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 شكر و تقدير 
الحمد الله نحمده و نستعين بو و نستهديو ، و الصلاة و السلام على 

 .سيدنا محمد أشرف المرسلين 
 نا على إنجاز ىذا العمل المتواضعقبل كل شيء نشكر الله الذي قدر 

ى ييا  التقدير و امحبب  إى  كل عرفانا بالجميل لابد أن نتقدم بأسمو 
 و المساندة في إعداد ىذه المذكرة.من قدم لنا يد العون 

و نخص بالذكر كل أساتذتي الذين درسوني بكل اخلاص و أمان  و 
 أخص بالذكر الأستاذ المشرف على مساعدتي لإتمام ىذا العمل .

كما أتقدم بفائق الاحترام و التقدير و الشكر إى  كل من لم يبخل 
 علينا وأفادنا بمعلوما  خاص :

 .ديوان الترقي  و التسيير العقاري  -
 . بلدي  الضاي  بن ضحوة (العقاري  ) بـــوكال  ال -
 ب  جامع  غرداي  .تمك -
 المكتب  البلدي  ببلدي  الضاي  بن ضحوة . -

 
 و إى  كل زملائي في الدراس  شكرا على دعمكم و مساندتكم

 شكرا لكم.
 
 نورىان   



 الإهداء
 الحمد الله الذي أنعم علينا بنور العلم و أعاننا على إتمام هذا العمل.

 أما بعد :
أهدي ثمرة جهدي المتواضع إلى من كان مربيا و حارسا و شغوفا على 

 مستقبلي وإلى مثلي الأعلى في هذه الحياة إلى أبي.
 

و إلى من ضحت بكل شيء من أجل إسعادنا و إلى من سعت و 
ا نورا  على الدر  أمي عى دوما من أجلنا  إلى من كانت دعواتهتس

 بشير و ابتهال .الإضافة إلى إخوتي الغالية  ، ب
 

و إلى كل أهلي و أصدقائي دون استثناء خاصة : أحلام ، نادية ،  
  ،كلثوم ، حليمة ، ربا  ، وهيبة ، سليمة ، مستورة ، هاجر ، صفية

. و إلى كل طلبة سنة ثانية ل م د ، منال مريم ، و فاطمة ، إكرام 
 ماستر عقاري .

 
 

 نورهان  
 



 قائمة المختصرات
 

 قائمة أهم المختصرات

 . ق : قانون 
 . م : مادة 
  ر : جريدة رسمية . ج 
 . ص : صفحة 



Résumé                                                                                ملخص      
 

للمرقي العقاري دور اساسي في عمليات الترقية العقارية، التي تهدف الى المساهمة في انجاز المشاريع         
 والاقتناء والتجديد. والإيجارالعقارية المخصصة في مختلف المجالات كالبيع 

كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة  هوفي نظر القانون المرقي العقاري  و      
، كما يمكن أو الإيجار أو تلبية حاجيات خاصةأو ترميم أو إعادة تأهيل أو تجديد أو تدعيم بناية قصد البيع 

عرضية يمكن ان تكون أن تكون هذه المشاريع عبارة عن محلات ذات استعمال سكني أو مهني و بصفة 
قانون الترقية العقارية حرفي أو تجاري، و هذا بالتقييد بالقوانين العمرانية حيث عمل محلات ذات استعمال 

ات مسؤولي ت الترقية العقارية ، وقد حددتحكم و تنظم عمليا م، على وضع آليات وقواعد3122لسنة 
 الترقية نشاط لقواعد المحدد   10-22  رقم  قانونال  في الجزائري المشرع قامحيث  المرقي العقاري، والتزامات
 قطاع يعيشها كان التي والمشاكل الفوضى في تسببت التيالسابقة  القانونية الفراغات سد بمحاولة العقارية،

 تستوفيها أن يجب التي الشروط وتحديد العقارية، الترقية نشاط تنظيمعلى  القانون هذا عمل و العقارية، الترقية
، والمقتني العقاري المرقي بين العلاقات مضمون وضبط العقاري للمرقي أساسي قانون وضع و العقارية، المشاريع

 وذلك لتحقيق اهداف سياسة الترقية العقارية وحل ازمة السكن.

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



Résumé                                                                                ملخص      
 

 

       Pour de vrai instrumental mis à niveau dans les promotions immobilières, 

qui vise à contribuer à la réalisation de projets immobiliers personnalisés dans 

divers domaines tels que la vente et location, acquisition et renouvellement.  

     Et loi hypothécaire amélioré est toute personne physique ou morale à 

lancer de nouveaux projets ou bâtiment restauration ou réhabilitation, 

renouvellement ou renforcer le bâtiment de l’intention de vendre ou de louer 

ou de répondre à des besoins particuliers, ces projets pourraient également 

être un usage résidentiel ou professionnels commerces et parfois peuvent être 

un littéral ou usage commercial magasins et cette limitation des lois de la 

physique en tant que véritable mise à niveau code pour 2011, élaborent des 

mécanismes et des règles pour régir et réglementer Immobilier promotions, 

immobilier responsabilités définis, mis à jour le législateur algérien dans le 

règlement numéro 11-04 activité de promotion immobilière règles stipulées, 

essayez de brancher les lacunes du précédent juridique chaos causé et 

problèmes rencontrés a été le travail réel et mise à niveau du secteur, cette loi 

pour réguler l’activité de promotion immobilière et préciser les conditions qui 

doivent être remplies par les projets immobiliers et d’élaborer une loi 

fondamentale pour l’immobilier mis à niveau ajuster le contenu des relations 

entre l’immobilier et acquérir mis à niveau, afin de parvenir à des objectifs de 

réel mise à niveau politique et résoudre La crise du logement. 
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 ‌أ

حيث اىتمت الدولة الجزائرية منذ الاستقلال  عرف نشاط التًقية العقارية نموا كبيرا في السنوات الأخيرة،       
الانشغالات الأساسية إذ يعتبر السكن من ضمن أىم  ،1بعملية البناء و التشييد بدا في ذلك لرال السكن 

للدولة الجزائرية الذي تكفلت بو منذ طوال الزمن، و مازالت توليو اىتماماً خاصاً باعتباره الدسألة الجوىرية 
 لعملية التنمية الاجتماعية والاقتصادية للبلاد .

 لكن بعد تعرض وتولت الدولة ىذه العملية بنفسها بساشيا مع نظام الاقتصاد الدوجو الذي سنتو آنذاك و      
سنوات الثمانينات إلى أزمة اقتصادية صعبة حيث أصبحت غير قادرة على مباشرة كافة الدهام الدولة  في 

الدتعلقة بتوفير السكن لكل مواطن و ىذا خاصة مع تزايد عدد السكان و نقص في موارد الخزينة العمومية مع 
و ذلك مع  2الاصلاحات السياسية و الاقتصادية  انهيار أسعار البتًول، و على ىذا الأساس بدأت الدولة

نهاية الثمانينات و بداية التسعينات و كان الذدف من ىذه الاصلاحات  بزلي الدولة عن الكثير من نشاطات 
الاقتصادية و الاجتماعية الدمنوحة لذا في مقابل  اشتًاك القطاع الخاص في ذلك ، وفي لرال السكن حاولت 

 العقارين أو بدا يعرف بالدرقيين العقاريين .الدولة بررير سوق إلصاز و بيع سكن باشتًاك الدتعاملين 

و تتمثل التًقية العقارية في وجود جهاز يقوم بإلصاز  بناءات و تكون ىذه البناءات إما لسصصة للسكن        
أو من أجل البيع أو الإيجار حيث أن الدرقي العقاري يقوم بإبرام عقود في ضل نشاط التًقية العقارية ،وىو  كل 

مهمتو القيام بعمليات الالصاز و ترميم و اعادة التأىيل وذلك بعد ما منحتو الدولة فرصة  شخص طبيعي
وىذا يدل و يؤكد على التوجو الجديد التي تنتهجو الدولة  ،الدشاركة في ىذا المجال الذي كان لزتكرا من قبلها

فإنها تجيب للمعايير الفنية ألا و ىو الاقتصاد الحر، وحتى تضمن الدولة إلصاز سكنات ذات نوعية بناء تس
بتشجيع الدهنيين الحقيقيين لإبراز دينامكية  جديدة بين الدمارسين لذذه الدهنة التي كانت لفتًة طويلة غير قامت 

خاضعة لأي قاعدة قانونية تنظمها ، و ىذا ما جعل الدشرع يقوم بتنظيم مهنة الدرقي العقاري، ذلك بداية من 
و قد اعتبر ىذا  6891مارس  40ارية من خلال الدراقبة القبلية ، حيث أصدر بتاريخ مراقبة نشاط التًقية العق

القانون نشاط التًقية العقارية لررد اكتتاب بحيث لم تكن وثيقة الاتصال بأعمال و نشاطات التًقية العقارية 
وقد ، و 3ة العقارية ل ىذا القانون  الدكتتب للقيام  بإلصاز عمليات التًقيحيث وجد في ظبدعناىا الحقيقي 

                                                           
مذكرة للحصول  )المحدد لقواعد نشاط التًقية العقارية (، 40-66ريدان حسينة ،الدسؤولية العقدية في لرال التًقية العقارية على ضوء القانون   -1

 . 46، ص 3460-3462على شهادة الداجستير،بزصص عقود و مسؤولية مدنية، كلية الحقوق ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ،
التًقية العقارية العمومية ،مذكرة للحصول على شهادة  الداجستير ، بزصص إدارة و مالية ،كلية الحقوق ،جامعة بن عكنون ،  بسويلربيع نصيرة ،-2

  . 46،ص  3441-3442الجزائر،
.64الدتعلقّ بالتًقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد  6891-42-40الدؤرخ في  40-91القانون رقم  - 3  
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الدتعلق بالنشاط العقاري  82-42برت رقم   6882مارس  42عدل الدرسوم التشريعي الصادر بتاريخ 
'' يدعى كل شخص طبيعي   42قية العقارية في الدادة حيث عرف الدتعامل في التً الإطار  العام للتًقية العقارية 

أو الدخصصة للبيع و الايجار ،التي تساىم في إلصاز او بذديد الاملاك العقارية أو معنوي  يدارس النشاطات 
تًقية العقارية بالرغم من لم يعد قادرا على مواكبة نشاط ال. إلا أن ىذا الدرسوم  1تلبية حاجيات خاصة ''

لأزمة السياسية التي اعتًافو بالطابع التجاري لذاتو اللمهنة في ظل تبني الجزائر لاقتصاد السوق، و ذلك نظرا 
مرت بها الدولة الجزائرية طيلة سنوات التسعينات و التي يطلق عليها مصطلح العشرية السوداء وىدا ما جعل 

المحدد للقواعد الخاصة بنشاط التًقية العقارية، و الذي جاء  40-66الدشرع الجزائري يقوم بإصدار القانون 
مة سكن نضرا لعدم تنظيم القانونين السابقين لقواعد وشروط لشارسة تسببت في أز لسد الفراغات القانونية التي 

 النشاط العقاري، بالإضافة إلى عدم برديد التزامات وحقوق الأطراف الدتدخلين  في إلصاز الدشاريع العقارية.

فوضى كبيرة وما يخص الحصول على السكنات و الذي بسبب  الاحتيالات وىذا ما أدى إلى ظهور        
التي يتعرض لذا الدواطنين من طرف الدرقيين العقاريين ، حيث قام ىذا القانون بتنظيم نشاط التًقية العقارية من 
خلال برديد الشروط التي يجب ان تستوفيها الدشاريع العقارية ، وكذلك  وضع قانون أساسي خاص بالدرقي 

 .2ي و التقني ت بين الدرقي العقار العقاري بالإضافة إلى ضبط مضمون العلاقا

يظهر لنا لشا سبق مدى أهمية الدور الذي يقوم بو الدرقي العقاري في لرال التًقية العقارية و بالتالي تظهر        
 لنا أهمية دراسة النظام القانوني الذي يخضع لو الدرقي العقاري، وذلك بتحديد حقوقو و التزاماتو.

 ضوعية قائمة على العناصر التالية:وفق اعتبارات مو  ولقد جاء اىتمامنا للموضوع 

التشابك و عدم الانسجام الذي تعاني منو الأنظمة التي بركم النشاط العقاري، بين الأنظمة التقليدية و -
 أخرى غير مستكملة الجوانب.

 إثراء الدكتبة القانونية في الجامعة ليكون كمرجع لطلاب و باحثي القانون خاصة في القانون العقاري.-

برديد دور و مهام الدرقي العقاري في لرال التًقية العقارية وذلك للحد و التخفيف من أزمة السكن الخانقة -
 التي عرفتها الجزائر على مدى سنوات. 

                                                           
 . 60العدد  الرسمية،الجريدة  العقاري،الدتعلق بالنشاط  6882-42-46الدؤرخ في  42-82من الدرسوم التشريعي رقم  42الدادة  نص-1

.60العدد  الرسمية،الجريدة  العقارية،الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية  3466-43-60الدؤرخ في  40-66القانون رقم  - 2  
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 إلى:تهدف دراستنا لذذا الدوضوع و  

 إعطاء مفهوم شامل للمرقي العقاري و ذلك لتجنب الغموض الذي يشوبو .-

 القانونية.عن أشخاص مهن الأخرى و برديد طبيعتو بسييز الدرقي العقاري -

حقوقو و التزاماتو ومدى الدسؤولية التي تقع على عاتقو في بيان شروط اكتساب صفة الدرقي العقاري و ابراز -
 حال الإخلال بالتزاماتو و تقصيره في أداء مهامو ، وبرديد نشاطو في التًقية العقارية .

سواء  راجع الدتخصصة و عدم توفرىاللم الكبير  أن أىم مشكل واجهنا ىو نقصو بذدر الإشارة إلى        
،لم أتلقى الدساعدات الخارجية كذلك صعوبة الدوضوع في حد ذاتو أو الدكتبات العمومية   في الدكتبات الجامعية 

 رغم انني طرقت كل الأبواب و خاصة من الجهات الدعنية .

 :تكون كالتالي الإشكالية فإنّ  الدوضوع و أىدافوو من خلال توضيح أسباب اختيار ىذا 

 تزامات الواقعة عليو ؟ لكيف نظم المشرع الجزائري مهنة المرقي العقاري ؟ وماىي الإ   -

 : و تتفرع عن ىذه الاشكالية مجوعة من التساؤلات الأخرى أىمها فيما يلي 

  ما مفهوم المرقي العقاري ؟ -
 في مجال الترقية العقارية ؟وفيما تتمثل مهامو  ؟ما ىو دور المرقي العقاري  -
 ما ىي التزامات المرقي العقاري ؟ و ما مدى مسؤوليتو في حال تقصيره في أداء مهامو ؟ -

ولدعالجة ىذه الإشكالية تم الاعتماد على الدنهج الوصفي التحليلي باعتباره الدنهج الأصح، و كذلك       
الدنهج الاستقرائي والتاريخي في بعض الجوانب، حيث اعتمدنا على الدنهج الوصفي التحليلي من خلال برليل 

الدرقي العقاري، كما اعتمدنا على طرق بسويل   ، وكذلك برليلبأشخاص الدهن الدشابهةعلاقة الدرقي العقاري 
من خلال برديد طبيعة عمل الدرقي العقاري، اما الدنهج التاريخي فقد اعتمدناه من خلال   الدنهج الاستقرائي

 بيان مراحل تنظيمو، و لدعالجة ىذا الدوضوع تم الاعتماد على الخطة التالية :

العديد من الدسائل القانونية، فإننّا ارتأينا توزيع خطة نظرا لحداثة الدوضوع و سعتو و تشعبو، بحيث يشمل      
نظام القانوني لدهنة الدرقي العقاري الالبحث حسب ما يقتضي الدوضوع إلى فصلين  خصصنا الاول إلى دراسة 
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 وقسمناه إلى مبحثين تناولنا في الدبحث الأول مفهوم الدرقي العقاري  و في الدبحث الثاني دور الدرقي العقاري في
لرال التًقية العقارية اما بالنسبة للفصل الثاني فقد خصصناه لدراسة  أحكام لشارسة مهنة الدرقي العقاري حيث 

بحثين تناولنا في الدبحث الأول حقوق و التزامات الدرقي العقاري في التًقية العقارية أما عن قسمناه إلى م
 .الدبحث الثاني فقد تعرضنا فيو إلى نشاط الدرقي العقاري

التي تكون لتساؤلات الدطروحة في الدقدمة و الاستخلاص إجابة في الأخير نختم موضوع بحثنا بخابسة       
 النتائج الدتحصل عليها.حوصلة لأىم 
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 :تمهيد

د تكون للسكن أو بناء قــــ الإذ يقوم ب ،التًق ة العقارية ة في عمل اتسااسا الأ يعتبر الدرقي العقاري اللبنة      
ىدا الدتعامل من القطاع العام كالجماعات المحل ة و الدؤساسات و الذ ئات قد يكون و  ،لدمارساة مهنة ما

و ىم الأشخاص الطب ع ون أو الدعنويتُ الخاضعون للقانون  الخاص   ، او لصده من القطاع الخاص العموم ة 
. و بدا أن التًق ة العقارية موضوع نشاط الدرقي فقد مرت بعدة مراحل من خلال الدنظومة القانون ة الدنظمة لذا 1

و الذي الدتعلق بالتًق ة العقارية،  1986مارس  4الدؤرخ في  07-86ت بدوجب القانون إذ اساتحدثفي الجزائر 
ح ث حدد ىذا القانون الإطار العام للتًق ة العقارية  في لرال السكن، جتماع ةالا  جاء أسااساا لسد الحاج ات

قام بتوسا ع الدتعلق بالنشاط العقاري  03-93أما الدرساوم التشريعي  ،وضبط القواعد الخاصة ببعض عمال اتها
لرموع الأعمال التي تساىم في إلصاز او بذديد الأملاك العقارية  لرال التًق ة العقارية ل شمل النشاط العقاري

 أنماط إظهار في السابقتُ القانونتُ كلا سااعد فإذاالدخصصة للب ع او الايجار أو تلب ة الحاج ات الخاصة 
 مفصلة وشروط قواعد يضعوا لم فإنّّم السكن، لأزمة كحلول وذلك  لستلفة، بسويل وى ئات جديدة ساكن ة

 وقد العقارية، الدشاريع إلصاز في تتدخل التي الأطراف وحقوق التزامات  يحددوا لم كماالعقاري   النشاط لدمارساة
 العديدة حت الاتالا بسبب السكنات، على الحصول يخص ف ما عويصة ومشاكل كبتَة فوضى إلى ذلك أدى
 قام ، 2 لذلك حد ولوضع الوضع، ىذا أمام. العقارية التًق ة في الدتعاملتُ طرف من الدواطنتُ لذا تعرض التي

 القانون ة الفراغات ساد بدحاولة العقارية، التًق ة نشاط لقواعد المحدد 04-11  رقم  قانون  في الجزائري الدشرع
 بتنظ م القانون ىذا عمل ح ث العقارية، التًق ة قطاع يع شها كان التي والدشاكل الفوضى في تسببت التي

 للمرقي أسااساي قانون وضع و العقارية، الدشاريع تستوف ها أن يجب التي الشروط وبرديد العقارية، التًق ة نشاط
و من خلال ىذا سانتطرق في ىذا الفصل الى  .3 والدقتتٍ العقاري الدرقي بتُ العلاقات مضمون وضبط العقاري

 لعقاري و برديد  أصنافو و مهامو.برديد مفهوم الدرقي ا

 

 

                                                      
 الدرجع السابق .الدتعلق بالتًق ة العقارية،  1986مارس  4الدؤرخ في  07-86من القانون رقم  6 م -1

رجع السابق.اري، الدالدتعلق بالنشاط العق 1993-03-01الدؤرخ في  03- 93الدرساوم التشريعي رقم - 2  
الدرجع السابق .رية، التًق ة العقاالذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط  2011-02- 17الدؤرخ في  04-11القانون رقم  - 3  
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 مفهوم المرقي العقاري   الأول:المبحث 

تتطلب لشارساة التًق ة العقارية وجود أشخاص لزتًفتُ في لرال البناء للق ام بالدهام التي بس زىم عن غتَىم       
أو الدتعامل في التًق ة العقارية، وبنا  الدرقيمن الدتدخلتُ في ىذا الد دان، و يطلق على ىؤلاء المحتًفتُ مصطلح  

 دراساة موضوع الدرقي العقاري  فإننا ساندرس ما يلي: اننا بصدد البحث حول

 تعريف المرقي العقاري   الأول:المطلب 

 وإبراز الحق قتُ الدهن تُ بتشج ع يسمح ضروري أمر"  العقاري الدرقي " لدهنة الاعتبار إعادة إن       
 إذا الفن ة للمعايتَ تستج ب بناء نوع ة ضمان الوقت نفس وفي الدهنة، لذذه الدمارساتُ بتُ جديدة دينام ك ة

 .تنظمها قانون ة قاعدة لأية خاضعة غتَ طويلة لفتًة كانت الدهنة ىذه أن

  تعريف الاصطلاحيال الفرع الأول:

يطلق مصطلح الدرقي العقاري بائع الدساحات الدبن ة أو في إطار البناء، في النظام الفرنسي للدلالة على       
الشخص الذي يقوم بتمويل و بناء العمارات، كما يعرف في التشريعات العرب ة بتسم ات لستلفة، فسمي في 

 1ا سانعرض الدقصود بالدرقي العقاري في القانون.وعلى ىذ العقارية ثم بالدرقي العقاري. التًق ةالجزائر بالدتعامل في 

  تعريف القانونيالالفرع الثاني: 

 خلال من العمل ات ىذه ويراقب يبادر الذي فهوتنظ م مهنة الدرقي العقاري  إلى الحاجةالدشرع  رأى       
 تكن ولم اكتتاب لررد الدهنة ىذه واعتبرت 1986 مارس 4 بتاريخ 07-86رقم  قانونا فأصدر القبل ة، الدراقبة
 2.الحق قي بدعناىا العقارية التًق ة ونشاطات بأعمال الاتصال وث قة

 الاكتتاب، يفتح: "  1986 مارس 4الدؤرخ في   07-86 قانون من 8 الدادة في الدشرع حدده ولقد      
 التفاوض على قادرا جزائرية، جنس ة ذي معنوي، أو طب عي شخص لأي العقارية، التًق ة عمل ات إلصاز قصد

 الأسااساي قانونّا يخولذا التي العموم ة والذ ئات الأشخاص ذلك من ويستثتٍ الاتفاق ة، إبرام و بالتزام والتعاقد

                                                      
،مذكرة للحصول على شهادة الداساتً،بزصص قانون الاطار القانوني لمهنة المرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائريساالدي ع سى،-1

  . 07، ص  2012-2011عقاري، كل ة الحقوق،جامعة الددية ،
، جامعة لزمد خ ضر ،ملتقى ف فري   المرقي العقاري في ظل قانون الترقية العقارية الجديدالتزامات فريد علواش ،–عبد الحل م بن الدشري  -2

  . 2، ص 2012
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 للإجراءات خاضعتُ يبقون الذين ، عقارية تعاون ات في والدنتظمون الذاتي البناء في الدستف دون وكذلك ذلك،
 1''…عل هم  الدطبقة

 بالنشاط الدتعلق 03 -93رقم  برت 1993 مارس 03 بتاريخ الصادر التشريعي الدرساوم عدل وقد      
 شخص كل يدعى"  :أنو على منو 3 الدادة في العقاري الدتعامل عرف و العقارية للتًق ة العام الإطار العقاري
 ''  2العقارية التًق ة في متعاملا ،السابقة 2 الدادة في الدذكورة النشاطات يدارس معنوي أو طب عي

 أن على الثالثة مادتو في فنص العقارية التًق ة نشاط تنظم التي القواعد يحدد الذي 11/04 القانون أما      
 بناء بعمل ات يبادر معنوي أو طب عي شخص كل القانون ىذا مفهوم في عقاريا مرق ا يعد"   العقاري الدرقي

 ىذه أحد تتطلب بنايات تدع م أو ى كلة إعادة أو بذديد أو تأى ل إعادة أو ترم م أو جديدة مشاريع
 3".تأجتَىا أو ب عها قصد الشبكات تأى ل أو ته ئة أو التدخلات

يلي:تعريفو كما  جاءالفرنس ة  أما باللغة  

Toute personne physique qui exerce les activités visées à l`article 2 ci-dessus 

est appelée promoteur  immobilier. 

 Promoteur dans"  لكلمة ترجمة أي العقارية التًق ة في متعاملا فتًجمة الأصل ىو العربي النص اعتبرنا فإذا

la  promotion immobilière " الفرنس ة باللغة تصبح"Promoteur" أن اعتبرنا إذا أما إلى متعامل 
 الدعاجم فحسب عقاري متعامل الحرف ة التًجمة حسب ف صبح التًجمة ىو والعربي الأصل ىو الفرنسي النص

 منمي . لشول، متعهد، مروج، مرقي، العرب ة باللغة يقابلها Promoteur immobilier لصد

 يعد العقاري الد دان في قانونا المحددة التجارية بالنشاطات يقوم شخص كل أن الجزائري الدشرع فحسب      
 حاجات تلب ة أو الإيجار أو للب ع الدخصصة العقارية الأملاك بذديد أو إلصاز أي العقارية التًق ة في متعاملا
 Promoteur لفظ الفرنسي الدشرع حسب لكن Promoteur القائم على فقط يطلق لا. خاصة

 4 .العقارية بالتًق ة القائم أي يعتٍ ترق تو وخاصة معتُ بنشاط القائم على بل التجارية بالتبادلات

                                                      

، الدرجع السابق . 07-86 من القانون رقم 08 منص   -1   
، الدرجع السابق . 03-93المرسوم التشريعي رقم من  02 منص   - 2  

 . ، الدرجع السابق 04-11القانون رقم  من 03 م نص -3
. 4عبد الحل م بن مشري، فريد علواش ، مرجع ساابق ،ص -  4  
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 التًق ة عمل ة في معنوي أو طب عي شخص كل بها يقوم التي الأعمال كل يشمل لا متعامل لفظ أن نستنتج
 الصفة فإضفاء منها. تتكون التي الدهام لرموع من الأشخاص نشاطات أو وظائف أحد يشمل وإنما العقارية
 التًق ة في الدتعاملتُ الدشرع أعتبر.  لدراقبتها وسا لة إلا ىي ما بالبناء القائم أو" الدرقي" مهنة على التجارية
 العقارية التًق ة في الدتعامل مهام كل أن يعتٍ 93 رقم التشريعي الدرساوم من 2 فقرة 3 الدادة في بذارا العقارية
 نشاطو كان إذا التجاري وللقانون مدن ا نشاطو كان إذا الددني للقانون يخضع قد بل ، التجاري للقانون بزضع
 من أقرب التًجمة ىذه وجدنا وقد العقاري الدتعامل لأنشطة القانون ة للمراقبة إلا الصفة برديد فما بذاريا

 طب عي شخص أي بو يقوم التي الأعمال لرموع إلى أقرب مرقي لفظ أن لصد ولكن العقارية التًق ة في متعاملا
 1العقارية. التًق ة في معنوي أو

 ة.شابهالمي العقاري عن أشخاص المهن تمييز المرق الثاني:المطلب 

دخلتُ اللذين يدتازون لعقود مع لرموعة من الأطراف الدتالدرقي العقاري في التًق ة العقارية بإبرام  ا يقوم       
عنها ، في تكملة دور الدرقي في التًق ة العقارية وذلك في كل من الجانب التقتٍ و  الاساتغناءبأدوار لا يدكن 

الجانب التنف ذي للعمل ات التًقوية ، إضافةً إلى الجانب الاداري و القانوني لضمان  لصاح نشاط التًق ة العقارية 
سانحاول التم  ز أكثر  ولتوض ح ىذه العمل ة بدون ىؤلاء الدتدخلتُ ،  ، لأنو لا يدكن في كل الأحوال أن تتم

إذ سانركز  بتُ الدرقي العقاري وبعض أشخاص الدهن الأخرى المجاورة الذين لذم علاقة بو وبزتلط مهنهم  بدهنتو 
في التم  ز على الدهندس الدعماري و الدقاول  باعتبارهما الأكثر مشاركة في عمل ات التًق ة العقارية إلى جانب 

 الدرقي العقاري .

 المعماري.تمييز المرقي العقاري عن المهندس  الأول:الفرع 

الدهندس الدعماري ىو ذلك الدهتٍ  الذي يعهد ال و بوضع التصم م و الرساوم و النماذج لإقامة الدنشئات       
، و قد 2وص انتها و تزي نها و الإشراف على حسن التنف ذ ىذا حسب تعريف الدكتور لزمد حستُ منصور 

تور عبد الرزاق حستُ يس أنو ىو الشخص الطب عي الدتم ز بدلكاتو الذىن ة و قدرتو على الابتكار و عرفو الدك
ع الرساومات و الخرائط و الدقاساات و تع تُ الأبعاد و النسب و الابذاىات و كل الايداع في التصم م و وض

                                                      

، الدرجع السابق . 03-93المرسوم التشريعي رقم من  3نص الدادة   -1  
. 89، ص  2003،دار الجامعة الجديدة للنشر ، اللإساكندرية ،لمسؤولية المعماريةلزمد حستُ منصور،ا- 2  
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يكون بتكل ف من الدالك أو من ذلك بدا يتناساب و ظروف الب ئة و مقتض اتها، و أن تدخلو في عمل ة البناء 
 1يدثلو قانونا و لحسابو، و أنو يجمع بتُ صفة الفنان و الفتٍ  و يدارس مهنة حرة غتَ بذارية  .

و عرفو عبد الرزاق السنهوري على أنو من يعهد عل و إدارة  العمل و الإشراف على تنف ذ و مراجعة حسابات 
 2الدبالغ الدستحقة إل و .ها و صرف  و يقوم بالتصديق عل الدقاول،

ولا يقتصر دوره على لررد وضع التصم م و الرساومات، بل يتعدى ذلك إلى التنف ذ نفسو و قام بتوريد الدوارد 
 او الأيدي العاملة اللازمة لذذا التنف ذ، فإنو يعتبر مقاولاً و يصدق عل و وصف التاجر، لأنو يدارس عملا بذاريا.

علاقة وط دة بعمل ة التًق ة العقارية ، من ح ث إلصاز التصام م البناء و العمل مهندس الدعماري و لل      
الدتعلق بشروط الإنتاج  07-94من الدرساوم التنف ذي رقم  12على متابعة  تنف ذىا، و ىذا طبقا لنص الدادة 

ي ساواء كان في ار ، و لأهم ة الدور الذي يقوم بو الدهندس الدعم3الدعماري و لشارساة مهنة الدهندس الدعماري
احب إل و أمر ضروري، ويعد الدهندس الدعماري ص فاللجوءو في الدشاريع الدعمارية  بصفة عامة أالتًق ة العقارية 

العمل الددافع عن مصالح الدتعامل في التًق ة العقارية عند إلصاز مهمتو، و يقوم أيضا بإعلام الدرقي وتوع تو 
 ع الأعمال الدكلف بالق ام بها، و في حالة ق امو بعمل دون اآخخر فإنو  يسأل إذ يتحمل جمبالتًاث الدعماري، 

من القانون الددني على أنو " إذا اقتصر الدهندس  555في حدود ىذا العمل فقط، طبقا لدا نصت عل و  الدادة 
وب التي أتت من عن الع الدعماري على وضع التصم م دون أن يكلف بالرقابة على التنف ذ لم يكن مسؤولا إلا 

 التصم م . "

شهادة التأمتُ برملو  ،شآتنالدكلف بإلصاز الد أن يطلب من الدهندس الدعماريح ث يتعتُ على الدرقي       
و الدنشآت التي أشرف عل ها ، إذا ظهرت لذا ع وب و ترتب عنها تهديد متانة الدسؤول ة الددن ة العُشرية للمباني 

الدتعامل في التًق ة العقارية  البناء و سالامتو، وىذا نت جة الخطأ في وضع التصم م أو الإهمال في الدتابعة، فتَجع 
تى  بعد التسل م و ىذا ول تو تبقى قائمة حالدعماري بعد التسل م، لأن مسؤ باعتباره رب العمل على الدهندس 

في الدسؤول ة العشرية،  التي تبدأ من وقت تسلم العمل نّائ ا، أما قبل تسل م البناء في حالة إخلال  ىو الأصل

                                                      

. 54إلى  53، ص  2011،)دراساة برل ل ة ( دار الذدى ، عتُ مل لة ،الجزائر ، لنظام القانوني للترقية العقارية بوساتة إيدان ،ا - 1  
، العقود الواردة على العمل ، الدقاولة ، الوكالة و الوديعة 7، المجلد الاول  ، العدد  الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري ،  -2

  .109، بتَوت ، لبنان ، ص 1964دار إح اء الثراث العربي و الحراساة  ، 
 .65، ص  2009/2010، مذكرة لن ل شهادة الداجستتَ ، كل ة الحقوق ، جامعة الجزائر ، الترقية العقارية في الجزائرعربي باي يزيد،  - 3
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الدهندس الدعماري بدهامو فإن رجوع الدتعامل في التًق ة العقارية على الدهندس يكون على أسااس الدسؤول ة 
 1التقصتَية .

يلعب دور الوسا ط  كما أنو  بالدتعامل،ية و علاقتو في مشاريع التًق ة العقار  الدهندس الدعماريىكذا يتجلى دور 
على تزويد الدقاولتُ و كل الب انات التي بسكنهم من حسن تنف ذ  الدقاول، ف عملبتُ الدرقي العقاري و بتُ 

 2الدقاولتُ.لذم و تنس ق بتُ لستلف أعما

  يلي:ي العقاري الدتمثلة ف ما الدهندس الدعماري و الدرق ختلاف بتُو من ىذا نستخلص نقاط ا

يقوم الدهندس الدعماري بوضع التصام م و الرساوم  و يشرف على حسن تنف ذىا ، أما الدرقي العقاري فلا  -1
 ختصاص الدهندس الدعماري .مال بل يشرف عل ها فقط لأنّا من ايتدخل و لا يساىم في تلك الأع

بالنسبة للمرقي  الذىتٍ، أماالدعماري شخص طب عي دائما يعتمد في عملو دائما على لرهوده  الدهندس -2
 معنوي.العقاري يدكن أن يكون شخص طب عي أو شخص 

 زمامذ الدهندس الدعماري يتدخل في عمل ة البناء بتكل ف من الدالك، أما الدرقي العقاري فهو الذي يتخ -3
 الغتَ.لإلصاز الدشروع و ل س بتكل ف من الدبادرة و العناية الرئ س ة 

يعتبر تاجرا بنص القانون  العقاري الذيعلى خلاف الدرقي  بذارية،الدهندس الدعماري يدارس مهنة حرة غتَ  4
 ي تتعارض بصفةن لشارساة مهنة الدهندس الدعمار أ كما  الحصر.المحددة على ساب ل  الاساتثنائ ةإلا في الحالات 

و الجماعات المحل ة أو الدؤساسات العموم ة في مصالح الدولة أ الانتخاب ةالوظائف العموم ة غتَ  كل  خاصة مع
 3التعمتَ.بالذندساة الدعمارية و الدكلفة 

التمويل أما الدهندس  الدتابعة وو بناءا على ما قدم يدكن القول أن الدرقي العقاري لو سالطة الإشراف و 
 4الذندساي.الدعماري فلو الإبداع 

                                                      
راساة مقارنة في القانون الدصري و القانون الفرنسي دار ، د مسؤولية مهندسي و مقاولي البناء و المنشآت الثابتة الأخرىلزمد  شكري سارو ،-1

 .29، ص  1985الفكر العربي ، مصر 
.38،ص  السابقلزمد شكري سارو ،الدرجع  - 2  
. 55، 54بوساتة إيدان ،مرجع ساابق ،ص - 3  

، مذكرة  تنظم نشاط الترقية العقاريةالمحدد للقواعد التي  11/04الآليات القانونية للترقية العقارية في ظل القانون عب كشي عثمان ، -4
  .26،ص  2011/2012لن ل شهادة الداساتً ، بزصص قانون عقاري ، كل ة الحقوق ، جامعة الددية  ، 
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 المقاول.تمييز المرقي العقاري عن  الثاني:الفرع 

الدقول على أنو " ىو كل شخص طب عي او معنوي مسجل  04-11من القانون رقم  03عرفت الدادة      
 1في السجل التجاري بعنوان نشاط أشغال البناء بصفتو حرف ا أو مؤساسة بسلك الدؤىلات الدهن ة " 

الشخص الذي يعُهد إل و إقامة الدباني و الدنشآت الثابتة الأخرى، وتتمثل  لصد ان الدقاول ىو 03حسب الدادة 
مهمتو في تنف ذ الأعمال طبقًا للتصام م الذي وضعها الدهندس، و اعتمادىا كل من رب العمل و السلطات 
 الدختصة بدنح التًاخ ص  وعل و أن يتق د بالدواصفات و الشروط التي تضمنها العقد الذي أبرمو مع رب

 2العمل.

 على أنو " يجوز للمقاول أن يقتصر على التعهدمن القانون الددني  الجزائري  550كما نصت الدادة       
،أي  3بتقديم عملو فحسب، علة أن يقدم رب العمل الدادة التي يستخدمها أو يستعتُ بها في الق ام بعملو "

بالضمان  بالالتزامساواء في حالة تقديم الدقاول للموارد الخاصة بإقامة الدباني بنفسو، أو قدمها رب العمل ف قوم 
و عل و جودة الدادة التي يقدمها في العمل عن   مؤولاالخاص بوصفو مقاولا في كلا الحالتتُ، ح ث يكون 

 ضمانّا لرب العمل.

الذي قدم الدادة فعلى الدقول أن يحرص عل ها ويراعي أصول الفن في أما  "إذا كان رب العمل ىو       
 4." بقي منها لذا و إن يؤدي حسابا لرب العمل عما اساتعملها ف و و يرد إل و ما اساتخدامو

م رابطة تعاقدية مع أو يلجأ إلى ثانويتُ الذين ل س لذول أن يلتزم بإلصاز مشروع بنفسو كما يدكن للمقا      
شرط في العقد يدنعو من ذلك أو أن طب عة العمل لا تتطلب وجود  عدم  ىذا في حالة   الدشروعصاحب 
و يظهر  ،ع ون مسؤولتُ أمام الدقاول الأصلي، و يكون ىؤلاء الدقاولون الفر على الكفاءة الشخص ة الاعتماد

قاولة و تدخ
ُ
الدتعلق  07- 86من القانون  06ذلك من خلال الدادة لها في عمل ات التًق ة العقارية و علاقة الد

 الاقتصاديةإلصاز لسطط التنم ة ح ثُ أنُشئت مقاولات عموم ة لزل ة بهدف الدساهمة في  بالتًق ة العقارية.
                                                      

  السابق.الدرجع  ، ،العقاريةالذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية  04-11القانون رقم  من 03نص الدادة -1
. 64و  63جع السابق ، صعبد الرزاق السنهوري ، الدر  - 2  

،  78، العدد  1975، الجريدة الرسم ة لسنة  المتضمن القانون المدني،  26/09/1975الدؤرخ في  75/58من الأمر  550نص الدادة  -3
الدرخ  07/05 ربالأم، الدعدل و الدتمم  44، العدد  2005، الجريدة الرسم ة لسنة  20/06/2005الدؤرخ في  05/10 بالأمرالدعدل و الدتمم 

  . 31، العدد  2007، الجريدة الرسم ة لسنة  13/05/2007في 
. ، الدرجع نفسو  58-75لأمر ا من 552الدادة  - 4  
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، بدا ف ها مشاريع التًق ة العقارية ح ث كانت بزضع في تنظ مها و تس تَىا إلى أحكام 1للولاية أو البلدية
 2. 201-83الدرساوم التنف ذي  رقم 

الذي يحدد القواعد العامة التي  04-1شأنو شأن القانون  03-93لقد سمح الدرساوم التشريعي رقم و       
تنظم نشاط التًق ة العقارية، بتوسا ع لرال التًق ة العقارية لكل شخص طب عي أو معنوي، فأصبح لرال تدخل 

بادرتو و إلغاء نظام دفتً الشروط الدعد من قِبَل الدقولة واساع، بدا ف ها الدقاول من القطاع الخاص و ىذا بتحرير م
 3الجماعات المحل ة .

و ىذا ما ل دور ىاما في عمل ة التًق ة العقارية ، فإن عملو مكمل لعمل الدرقي العقاري و باعتبار أن للمقا      
عقاري التي تنص على "كل شخص طب عي أو معنوي يبادر بدشروع  04-11من القانون  16أكدتو الدادة 

معد للب ع أو الايجار، ملزم بالاساتعانة بخدمات مقاول مؤىل حسب أهم ة الدشروع العقاري ، و تؤساس العلاقة 
ب ق ىذه الدادة عن بتُ الطرفتُ بعقد مقاولة يبرم بعد الحصول على عقود التعمتَ الدطلوبة ، بردد ك ف ات تط

 طريق التنظ م ".

زمام الدبادرة في الإلصاز و لكنو لا يبتٍ بنفسو ح ث أن  يأخذ، و ح ث أن الدرقي ىو صاحب العمل ة      
 4الدرقي.الدقول بتقديم عمل مادي مقابل أجر يلتزم بو  يأتي دووضعو يقتصر على وضع برنامج البناء، ثم 

و يعتبر الدرقي صاحب القطعة الأرض ة الدقام عل ها البناء، و إن كان البعض يرى بأن العقد يتًدد بتُ       
الب ع و الدقاولة، و ىذا عندما يتعهد الدقاول بأن يق م بناء بدواد من عنده على أرض لشلوكة لرب العمل ألا وىو 

 ،لذذا يك ف العقد بعقد مقاولة و ق مة كبتَة ،من طرف الدقاول ذلكن يبقى العمل الدقدم  ،5الدرقي العقاري 
يتعتُ على  ... أنو " ىالدتعلق بالنشاط العقاري عل 03-93من الدرساوم التشريعي رقم  08لذا نصت الدادة 

، شهادة الدنشآتالدتعامل في التًق ة العقارية، أن يطلب من الدهندساتُ الدعماريتُ و الدقاولتُ الدكلفتُ بإلصاز 
منو و طبقا للقانون  554سا ما الدادة لددني، لالهم الدسؤول ة الددن ة العشرية في أحكام القانون اتأمتُ برم

                                                      

، الجريدة الرسم ة ، المتعلق بإنشاء المؤسسات العمومية المحلية و تنظيمها و تسييرىا  201-83المرسوم التنفيذي رقم من  01الدادة  -1
.12العدد    

من نفس الدرساوم التنف ذي . 12مادة - 2  
. 128، ص  2002، دار ىومو ،الجزائر،النظام القانوني الجزائري للتوجيو العقاري سماعتُ شامة ، -3  

. 55بوساتة إيدان ، الدرجع السابق ، ص - 4  
. 269، ص 2003، دار ىومو للطباعة و النشر ، الجزائر المنازعات العقارية عمر حدي باشا ، ل لى زروقي ،- 5  
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ح ث يُسأل الدقاول عن لسالفتو للشروط الدتفق عل ها مع  . 99إلى  94لاسا ما موارده من  الدتعلق بالتأم نات
الفن ة في البناء أو إسااءة اخت ار الدادة  الدرقي العقاري، او عند الضرافو عن أول الفن، و في حالة نقص كفاءتو

الدستخدمة في العمل، أو تأخره في إلصاز و إبسام العمل دون تدخل او جود سابب أجنبي ،فإنو بذلك تتحقق 
 مسؤول تو نت جة ذلك .

 في الدسؤول ة، و ىذا في حال تقصتَه عن أداء واجبوكما يدكن للمهندس الدعماري أن يشتًك مع الدقاول       
 554في رقابة تنف ذ عمل الدقاول، لشا يؤدي إلى الضرافو، ح ث نص القانون الددني الجزائري في الدادة الدتمثل 

و ىذا ما اساتقر عل و أغلب الفقهاء من ح ث التضامن  منو على التضامن بتُ الدقاول و الدهندس الدعماري،
 1بتُ الدقاول و الدهندس الدعماري في الدسؤول ة و التعويض .

على " تقع الدسؤول ة العشرية علة عاتق  04-11م من القانون رق 46و ىذا ما نصت عل و الدادة       
في حالة  خلتُ اآخخرين الذين لذم صلة بصاحب الدشروع من خلال عقد،اتب الدراساات و الدقاولتُ و الدتدمك

 ع ة الرديئة للأرض ة  الأسااس ."زوال كل البناية أو جزء منها جراء ع وب البناء، بدا في ذلك جراّء النو 

كما يتعتُ على الدقاول عدم الانس اق وراء التعل مات الخاطئة الدقدمة من طرف الدهندس الدعماري أو       
لذا يتعتُ عل و رفض متابعة  رب العمل  لأنو في حالة انس اقو للتعل مات الخاطئة فإنوّ لا يعفى من الدسؤول ة،

الأمر ذلك، و ىو ملزم بتنب و رب العمل بالخطأ، و في حالة إصرا رب العمل على التنف ذ، التنف ذ إذا اساتلزم 
نت جة الخطأ في التصم م، و يتحمّل رب العمل الدسؤول ة من تهدم عمّا يحدث  فإنّ الدقاول لا يكون مسؤولاً 

ر على وجو الدقاولة، و بذلك و بذدر الإشارة إلى ان الدقاول يعتبر تاجرا في تنف ذ أعمالو التي تصدالكاملة .
فهو يختلف عن الدهندس الدعماري الذي لا يخضع في عملو إلى أحكام القانون التجاري، و يشتًك إذن مع 

التاجر الدهن ة ، من ح ث  التزاماتالدرقي العقاري في اكتساب الصفة التجارية، و ىذا ما يتطلب خضوعو إلى 
 2ر التجارية .الق د في السجل التجاري و إمساك الدفات

 

 

                                                      

. 236عربي باي يزيد ، الدرجع السابق ، ص - 1  
.131، ص 1980، ديوان الدطبوعات الجامع ة، الجزائر، القانون التجاريأحمد لزرز، - 2  
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 العقاري.الطبيعة القانونية للمرقي  الثالث:الفرع 

 لمرقي العقاري بتُ الصفة الددن ة و الصفة التجارية كما يلي: بزتلف الطب عة القانون ة ل

 أولا : الصفة المدنية 

 الدشرعالدتعلق بالتًق ة العقارية فإن  07-86من القانون  15و  14،  13حسب نصوص الدواد       
الدكتتب في إحدى عمل ات التًق ة العقارية  ، لأنو يزيح الأشخاص  الجزائري أضفى الصفة الددن ة على

الخاضعتُ للقانون الخاص و الدوصوفتُ بأنّم بذار من تلك العمل ات  لذلك فإن القائم بعمل ات التًق ة 
 العقارية لا يدكن أن يكون تاجرا .

الدتعلق بالنشاط العقاري يضفي الصفة الددن ة على الدرقي  03- 93صدور الدرساوم التشريعي رقم  و بعد      
 ذلك.حاجات الدشاركتُ في  الخاصة أومن أجل تلب ة الحاجات العقاري الذي ينشط 

 التجارية.الصفة  انيا:ث

أضفى الدشرع الجزائري الطابع التجاري على عمل ات التًق ة  03-93صدور الدرساوم التشريعي رقم  بعد      
'' و ىو الأصل  ، ..العقارية بذارا.منو على '' و يعد الدتعاملون في التًق ة  3ث نصت الدادة  حالعقارية، 

 أو حاجات الدشاركتُ في ذلك . باساتثناء الذين يقومون بعمل ات التًق ة العقارية لتلب ة حاجاتهم الخاصة

 التجارية،كما تبتٌ الدشرع الجزائري النظرية الدوضوع ة في اعتبار عمل الدتعامل في التًق ة من قب ل الأعمال       
 93/03.1من الدرساوم التشريعي رقم  04الدادة و ذلك من خلال 

ال التجارية، بحسب الدوضوع كما اشتًط من القانون التجاري التي بردد الأعم 02كذلك و انطلاقا من الدادة 
ف من يدارس نشاطات التًق ة العقارية ساواء كان شخص طب عي او معنوي  و أن تتوفر ف و الأىل ة القانون ة 

الأعمال التجارية بحسب غرضها بغض النظر عن لدمارساة النشاط التجاري، و اعتبار الأعمال التال ة من قب ل 
 الشخص الذي يدارساها و ىي :

 او الته ئة لأوع ة قصد ب عها أو تأجتَىا . الاقتناءكل نشاطات  -1

                                                      

. 57، 56بوساتة ايدان ، الدرجع السابق ، ص  - 1  
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 كل نشاطات الإدارة و التس تَ العقاري لحساب الغتَ . -2

 1كل النشاطات الدتوساطة في الد دان العقاري لاسا ما ب ع الاملاك العقارية  أو تأجتَىا . -3

الصفة ق ة العقارية لصد الدشرع الجزائري قد اضفى المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التً  04-11و بصدور قانون 
 .التجارية على الدرقي العقاري و اعتبره تاجرا في كل عمل اتو في التًق ة العقارية 

منو '' يسمح لكل شخص طب عي أو معنوي مؤىل للق ام بأعمال التجارة  19ا ما نصت عل و الدادة و ىذ
 .2بدمارساة نشاط التًق ة العقارية ...''

التي تنص على '' يتعتُ  20/02/2012الدؤرخ في  85-12من الدرساوم التنف ذي  05و كذلك الدادة       
  3الدرقي العقاري لشارساة مهنتو في ظل الاحتًام الصارم للقوانتُ و التنظ مات التي تنظم النشاط التجاري '' على

ا و أخضعها لشروط و إجراءات من ب نها وقد وضع الدشرع الجزائري مهنة الدرقي العقاري وفق نظام خاص به
 ىذا ما يوضح أن الدرقي العقاري يحمل صفة التاجر بقوة القانون .4إلزام ة التسج ل في السجل التجاري 

 العقاري.شروط ممارسة مهنة المرقي  الثالث:المطلب 

و للمشاكل الكبتَة التي  لدهنةنظرا لحساسا ة مهنة الدرقي العقاري و الدسؤول ات الدتًتبة عن لشارساة ىذه        
وضع الدشرع الجزائري بعض لشروط التي يجب ان تتوفر في الشخص الذي يريد عرفها قطاع التًق ة العقارية 

مزاولة مهنة الدرقي العقاري ، و تنقسم ىذه الشروط إلى شروط عامة و مستمدة من الصفة التجارية للمرقي 
فرع الأول و كذلك ىناك شروط خاصة الدتعلقة بدزاولة مهنة الدرقي العقاري و ىدا ما سانحاول دراساتو في ال

 5العقاري و ىدا ما سانعرضو في الفرع الثاني .

 العقاري.الشروط العامة لممارسة مهنة المرقي  الأول:الفرع 
                                                      

الدرجع نفسو . 03-93المرسوم الشريعي رقم من  04و  03مادتتُ  - 1  
تف د بأن الشخص الذي لا يدلك الأىل ة التجارية لا يدكن ان  04 -11من القانون  19الدؤىل بأعمال التجارة"  في نص الدادة  أن عبارة"-2

 يكون مرقي عقاري 
 يتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات و الدسؤول ات الدهن ة للمرقي العقاري ، 85-12المرسوم التفيذي من  05الدادة  -3

  . 2012-02-26، الدؤرخة في  11، العدد  ج ر،  2012-02-20في  الدؤرخ
الذي يحدد ك ف ات منح الاعتماد لدمارساة مهنة الدرقي العقاري و كذا ك ف ات منح الاعتماد لدمارساة مهنة  84-12المرسوم من  04الدادة  -4

  . 2012-02-26، الدؤرخة في  11، العدد  ج ر ، ق تُ العقاريتُالدرقي العقاري و كذا ك ف ات مسك الجدول الوطتٍ للمر 
. 11عبد الحل م بن الدشري ، وفريد علواش ، الدرجع السابق ، ص - 5  
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التاجر و أن الدرقي العقاري يدارس عملا بذاريا يجب ان تتوفر ف و ثلاثة شروط حتى يأخذ صفة باعتبار       
 ىي الأىل ة التجارية و إلزام ة الق د في السجل التجاري و إلزام ة مسك دفاتر التجارية .

 التجارية أولا: الأىلية 

لم يتطرقا إلى اىل ة التاجر أو الدرقي العقاري و بالرجوع إلى  04-11القانون التجاري الجزائري و قانون 
لجزائري التي تنص على '' كل شخص امن القانون الددني  40ذلك حسب نص الدادة القواعد العامة للأىل ة 

 بلغ سان الرشد متمتعا بقواه العقل ة ، ولم يحجر عل و ،يكون كامل الأىل ة لدباشرة حقوقو الددن ة . 

 1‘‘.سانة كاملة ( 19و سان الرشد تسعة عشر ) 

تصب أىل تو بعارض من عوارض الأىل ة أما بالنسبة  فكل من بلغ سان لرشد يعتبر أىلا لدمارساة لتجارة ما لم
 منو: 5شروط حسب نص الدادة  التجاري ثلاثةللقاصر اشتًط القانون 

 كاملة.( 18وجوب بلوغو سان الثامنة عشر ) -
إلزام ة حصولو على إذن كتابي من والده أو امو أو على قرار من لرلس العائلة مصدق عل و من المحكمة  -

 الدختصة 
 2التجاري.وجوب تقديم ذلك الإذن دعما لطلب التسج ل في السجل  -

" يسمح لكل شخص طب عي أو معنوي مؤىل للق ام  على: 04-11من القانون  19و أكدت الدادة 
 3.." .العقارية.بأعمال التجارة بدمارساة نشاط التًق ة 

ون من يوم ق ده في السجل كذلك بذدر الإشارة إلى أن اكتساب الشخص الدعنوي الأىل ة التجارية تك
 التجاري.

  القيد في السجل التجاري : ثانيا

                                                      

، الدشار ال و ساابقا . لمتضمن القانون المدني، ا 07/05الدعدل و الدتمم بالأمر  75/58الامر- 1  
. 58بوساتة إيدان، الدرجع السابق ، ص - 2  
ساابق.، مرجع 14العدد  الرسم ة، ، الجريدةالعقاريةالذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية  04-11ون قان من 19الدادة  - 3  
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يق د الدرقي العقاري في السجل التجاري الذي يدسكو الدركز الوطتٍ للسجل التجاري و يسلم لو مستخرج       
 السجل الذي يعد ساندا رسما يؤىل بدوجبو كل شخص طب عي أو معنوي لدمارساة نشاط بذاري .

لا للمرقتُ العقارين الدعتمدين إ على أنو لا يدكن التًخ ص 04-11نون من قا 04الدادة كما نصت 
 1لزام ة التسج ل في السجل التجاري.ا يؤكد إىذا ملدبادرة بالدشاريع العقارية ،االدسجلتُ في السجل التجاري بو 

  ثالثا: إلزامية مسك دفاتر تجارية   

مع امكان ة مسك دفاتر أخرى متى اساتدعت الضرورة إلى ذلك  غتَ أن  و ىي دفتً ال وم ة و دفتً الجرد      
ىذه الأختَة خاضعة لحرية التاجر، و تكمن اهم ة ذلك في ب ان الدركز الدالي للتاجر و كذا حقوقو و ديونو 

 2.من القانون التجاري  12ا تطب قا للمادة ذالدتًتبة علة بذارتو ، و برفظ ىذه الدفاتر لددة عشر سانوات ى

 العقاري.الشروط الخاصة لممارسة مهنة المرقي  الثاني:الفرع 

 ساتها الحصول علىح ث اشتًط لدمار و اخضعها لشروط مهنة الدرقي العقاري  04-11نظم قانون       
 اعتماد مسبق، و التسج ل في الجدول الوطتٍ للمرق تُ العقاريتُ .

 أولا : إلزامية الحصول على اعتماد مسبق .

إن شرط الحصول على اعتماد مسبق لدمارساة مهنة الدرقي العقاري جاء بو الدشرع الجزائري من اجل       
تض  ق الخناق علة الذين يدارساون النصب و الاحت ال بانتحالذم صفة الدرقي العقاري و قد أورد الدشرع عقوبات 

ى '' يعاقب كل شخص اذ نصت عل 04-11من القانون  77جزائ ة على ذلك وىذا ما جاءت بو الدادة 
 8الدؤرخ في  66/156 من الأمر رقم 243يدارس مهنة الدرقي العقاري بدون اعتماد طبقا لأحكام الدادة 

 3انون العقوبات الدعدل و الدتمم '' و الدتضمن ق 1966يون و 

الدرقي من نفس القانون انو " لا يدكن أيا كان أن يدعي صفة  2الفقرة  04وقد جاء في نص الدادة       
دول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ العقاري او يدارس ىذه الدهنة ما لم يكن حاصلا على اعتماد  مسجل في الج

                                                      

، الدرجع نفسو . 04-11رقم من القانون  04م - 1  
.29عب كشي عثمان،الدرجع السابق،ص - 2  
الدرجع السابق .، التي تنظم نشاط التًق ة العقاريةالذي يحدد القواعد  04-11من القانون 77 م- 3  
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إن الاعتماد إجراء إجباري لدمارساة مهنة الدرقي وعل و ف 1الشروط و الك ف ات المحددة في ىذا القانون . حسب
 2عنو.العقاري و لا يدكن للمرقي العقاري التنازل 

و بدا أن الاعتماد شرط لدمارساة مهنة الدرقي العقاري  فلا يدكن لأي كان على ىذا الاعتماد إلا إذا       
المحدد لك ف ات  منح الاعتماد لدمارساة مهنة الدرقي   84-12توفرت ف و شروط جاء بها الدرساوم التنف ذي 

منو ، و يدكن إجمال  6نص الدادة العقاري و كذا ك ف ات مسك السجل الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ و بالتحديد 
 ىذه الشروط ف ما يلي:

( على الأقل ، 25اذا كان طالب الاعتماد شخص طب عي ف جب أن يكون عمره خمسة و عشرين سانة ) -1
 3. و من جنس ة جزائرية و إذا شخص معنوي يجب أن يكون خاضع للقانون الجزائري

يجب أن يقدم ضمانات حسن السلوك و عدم ساواء كان طالب الاعتماد شخص طب عي أو معنوي  -2
 نع الدمارساة و الدتمثلة في عقوبات على الأفعال التال ة : االوقوع برت طائلة عدم الكفاءة أو احد مو 

 . التزوير و اساتعمال الدزور في المحررات الخاصة أو التجارية أو بنك ة 
  ابتزاز و أموال و الق م أو التوق عات.سارقة وإخفاء أش اء مسروقة و خ انة الأمانة و التفل س و 
 . النصب و إصدار ش ك بدون رص د 
  عموم تُ. موظفانرشوة 
  4الضريبي.شهادة الزور و ال متُ الكاذبة و الغش 

 إضافة إلى ذلك يدنع الأشخاص الدشطوبتُ تأديب ا و بصفة نّائ ة بسبب نزاىة الدهن الدشكلة في النقابات . 

  ة كاف ة لالصاز الدشاريع العقارية .إثبات وجود موارد مال -1

 التمتع بكافة الحقوق الددن ة . -2

                                                      

من نفس القانون . 2الفقرة 04 م - 1  
 ، الدرجع السابق . 84-12رساوم التنف ذي رقممن الد 13 م -2

، الدرجع نفسو . 84-12المرسوم التنفيذي من  6 م - 3  
،الدرجع السابق.الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية  04-11القانون من  20الدادة - 4  
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دة عل ا في لرال اإثبات كفاءات مهن ة ترتبط بالنشاط و يعتٍ ذلك ح ازة صاحب طلب الاعتماد شه -3
الذندساة الدعمارية أو البناء أو القانون أو الاقتصاد أو الدال ة أو اي لرال تقتٍ يسمح بالق ام بنشاط الدرقي 
العقاري، غتَ أن الدشرع أورد اساتثناء لأشخاص الذين لا يحوزون مثل ىذه الشهادات و منح لذم إمكان ة 

ىذه الاساتعانة بصفة دائمة ، و بالنسبة للشخص أن تكون  الاساتعانة بدستَ يتوفر ف و شرط الكفاءة بشرط
 لدعنوي ف جب توفر شرط الكفاءة في مستَه .ا

 اكتتاب عقد التأمتُ ضد العواقب الدال ة و الدسؤول ة الددن ة و الدهن ة لنشاطاتو . -4

ط آخر و ىو الدذكور ساابقا بشر  84-12من الدرساوم التنف ذي  07إضافة إلى ىذه الشروط جاءت الدادة   
ضرورة توفر لطالب الاعتماد لزلات ذات اساتعمال بذاري لرهزة بوساائل اتصال و تكون ملائمة لدمارساة مهنة 

 العقاري.الدرقي 

وي و تتوفر ف و الشروط السابقة نعلى حسب ما تم ذكره  يدكن القول أن كل شخص ساواء كان طب عي  أو مع
ت مع نة عل و اتباعها و تتمثل في تقديم طلب العقاري لكن وفق إجراءامارساة مهنة الدرقي يدكنو طلب اعتماد لد

 مرفقا بالوثائق التال ة :  كلف بالسكن، و يكون ىذا الطلبلدى الدصالح الدختصة للوزير الد

 . 12مستخرج من شهادة الد لاد رقم  -
 ر.لا يزيد تاريخ صدورىا على ثلاثة أشه 03مستخرج من صح فة السوابق القضائ ة رقم  -
 الوثائق التي تثبت الكفاءة الدهن ة . -
 المحل.نسخة من عقد الدلك ة أو إيجار  -
 شهادة الجنس ة و شهادة الاقامة للطالب . -
 1.، الدملوء كما ينبغي دفتً الشروط الدتعلق بالتزامات الدرقي العقاري و مسؤول اتو الدهن ة -

 بالنسبة للشخص الدعنوي يجب تقديم ما يلي : 

 القانون الأسااساي للشخص الدعنوي .نسخة من  -
 .القانون ة الدتضمنة تأسا سا الشركة نسخة من الجدول الرسمي للإعلانات -

                                                      

.، الدرجع السابق84-12ف ذي نمن الدرساوم الت 08م  
1
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يكن ىناك مؤساستُ  تع تُ الرئ س و الددير العام أو الدستَ ما لم تم خلالذانسخة من الدداولات التي  -
 .قانونا

 1.للمدير أو الدستَ روط و كذا إثبات الكفاءة الدهن ةدفتً الش -
رأيها خلال  يتعتُ عل ها إبداء داري تقوم بو مصالح الأمن الدختصة التيو يخضع الطلب إلى برق ق الإ -

 2. من تاريخ مراسالتها (02أجل شهرين )
الوزير الدكلف بالسكن الرد علة الطلب الدقدم لو و الذي يستوفى  جم ع الشروط القانوينة في  يجب على و -

 3اجل ثلاثة أشهر من تاريخ تقديدو .

د الدرقتُ العقارين يرأساها كما نص القانون على انشاء لجنة أدى الوزير الدكلف بالسكن مكلفة باعتما       
، و الوزير الدكلف بالتجارة و الددير العام لصندوق الضمان و الكفالة لشثلتُ كل من الوزير الدكلف بالدال ة

 4الدتبادلة و تتولى دراساة طلبات الاعتماد و الطعون و كذلك دراساة قرار ساحب الاعتماد .

 ثانيا: إلزامية التسجيل في الجدول الوطني للمرقين العقاريين .

للقواعد التي تنظم نشاط التًق ة العقارية الجدول الوطتٍ  المحدد 04-11احدث الدشرع الجزائري في قانون       
منو على " يتطلب منح الاعتماد للمرقي العقاري تسج لو في  23للمرقتُ العقاريتُ ح ث نص في الددة 

 الدادة أننفس  الثان ة منو جاء في الفقرة  الجدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ و يعد ترخ صا لدمارساة الدهنة ... "
 5العمران.هة الدخولة بدسك الجدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ ىو الوزير الدكلف بالسكن و الج

الذي يحدد ك ف ات منح الاعتماد لدمارساة  مهنة الدرقي العقاري و   84-12كذلك الدرساوم التنف ذي       
الفصل الثالث  ح ث نص عل و فيكذا مسك الجدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ لتوض ح مهام ىذا الجدول 

منو على أنو يتم تسج ل  24برت عنوان ''مسك الجدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ '' و قد وضحت الدادة 
حائزي الاعتماد الدق دين قانونا في السجل التجاري في الجدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ ، الدفتوح لدى الوزير 

 الدكلف بالسكن .

                                                      

، الدرجع السابق. 84-12من الدرساوم التنف ذي  8 م - 1  
، الدرجع نفسو. 84-12من الدرساوم التنف ذي  10 م- 2  
من نفس الدرساوم .09 م- 3  
السابق .، الدرجع 84-12من مرساوم  14ة الداد- 4  

السابق .، الدرجع  04-11من القانون  23الدادة  -5  
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 1الوطتٍ بتسل م الدرقي العقاري شهادة التسج ل .''و يتوج  التسج ل في الجدول 

من خلال ما سابق يتبتُ لنا أن صفة الدرقي العقاري لا تكون إلا بالتسج ل في الجدول الوطتٍ للمرق تُ         
العقاريتُ و أن مباشرة العمل لا تتم إلا بالحصول على شهادة التسج ل ، و قد ترك الدشرع برديد شكل و 

لشهادة للوزير الدكلف بالسكن و كذلك لا يتم الاكتتاب لدى صندوق الوطتٍ للكفالة الدتبادلة مضمون ىذه ا
 للتًق ة العقارية إلا على أسااس ىذه الشهادة .

  العقارية.دور المرقي العقاري في مجال الترقية  الثاني: المبحث 

ىو  07-86و الذدف من القانون أعطى الدشرع الجزائري أولوية في التًق ة العقارية للبناء من أجل الب ع        
بناء مساكن و ب عها إضافة إلى لرموعة من الدهام أساندت إلى القائم بعمل ة التًق ة و تتمثل في التمويل و 

يدلك لرالا واساعا في التًق ة العقارية   أصبح الدرقي العقاري 03-93التخط ط و بعد صدور الدرساوم التشريعي 
أصبح الدرقي  04-11من ح ث الدهام من بتُ ىذه الدهام إلصاز و بذديد الأملاك العقارية ، و بصدور القانون 

العقاري يدلك لرال أوساع من ذي قبل ، إذ لا يكتفي بالبناء و التجديد فقط و إنما امتدت مهامو إلى لرموعة  
و إعادة التأى ل و الذ كلة  بالبناء  و الته ئة العمران ة و الإصلاح و التًم م و التجديد النشاطات الدتعلقة 

كذلك تدع م البنايات الدخصصة للب ع و الايجار بدا ف ها الأرض ات لاساتقبال أو البناء أو التش  د ذات 
 ساأتناول الدطلب الاول  ثرالاساتعمال السكتٍ او التجاري أو الحرفي و الدعدة للب ع أو الايجار و لتوض ح أك

 و الدطلب الثاني مهامو . لأصناف الدرقي العقاري

 .المطلب الأول: في مجال القطاع العقاري العام 

 ، أوعامابها إن كان شخصا معنويا تبعا للشخص القائم  خاصة،عرفنا أن التًق ة العقارية نوعان عامة و        
و  للدولة،يكون شخصا معنويا عاما تابعا  العقاري قدلذلك فالدرقي  الخاص.شخصا من أشخاص القانون 

الدرقي في التًق ة العقارية العام و قد يكون من أشخاص القانون الخاص ساواء كان شخصا طب ع ا أو يسمى 
 2معنويا و يسمى الدرقي في الدرقتِ العقارية الخاص .

                                                      

.نفسو، الدرجع 84-12وم التنف ذي من الدرسا 24الدادة  - 1  
.59بوساتة إيدان ، الدرجع السابق ، ص- 2  
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 (، دواوين ة ) الولاية و البلدية الجماعات الاقل م في:الدرقي في التًق ة العقارية بصفة أسااسا ة  يتمثلو       
 العائلي، نتناولذاة ترق ة السكن ـــــــــمؤساس تطويره،السكن و  الوطن ة لتحستُالوكالة  العقاري،التًق ة والتس تَ 

 ف ما يلي:

 .الاقليميةالجماعات  أولا:

من القانون  01ىي البلدية و الولاية ، و تنص الدادة  1996حسب دساتور سانة  الاقل م ةالجماعات       
البلدية ىي الجماعة الاقل م ة '' على :الدتضمن قانون البلدية  1990-04-07الدؤرخ في  08-90رقم 

من  01الدادة '' أما  .الاسااسا ة و تتمتع بالشخص ة الدعنوية و بالاساتقلال الدالي و بردث بدوجب قانون
'' الولاية لولاية  فتعرف الولاية كما يلي :الدتضمن قانون ا 1990-04-07الدؤرخ في  09-90القانون رقم 

ىي جماعة اقل م ة تتمتع بالشخص ة الدعنوية و الاساتقلال الدالي ''.و قد منح الدشرع الجماعات المحل ة الحق في 
الدتعلق بالتًق ة  07 -86من القانون رقم  06ب نص الدادة و ىذا بدوج العقارية،الق ام بعمل ات التًق ة 

 ، المحل ةالجماعات   : اآخت ة'' تتولى إلصاز عمل ات التًق ة العقارية الذ ئات و الأشخاص : يليالعقارية كما 
 1طبقا للقوانتُ و التنظ مات الدعمول بها ... ''

وىذا بدوجب الامر  ط العمراني،ـــــــــالدوجودة داخل المح كانت البلديات بسارس احتكار على الأراضي       
تكوين الاحت اطات العقارية لصالح البلديات، الشئ الذي جعلها الدتعامل الوح د في لرال  الدتضمن  74-26

الذي كرس مبدأ الحرية الاقتصادية، بدأ تقل ص دور  1989التًق ة العقارية.غتَ أنو بصدور دساتور سانة 
الدتضمن التوج و العقاري  الذي  25-90و نلمس ىذا التقل ص من خلال إصدار القانون رقم  البلديات،

، وبتحرير السوق العقارية لم تعد للبلديات 26-74 الأمرجاء لتحرير الدعاملات العقارية، وألغى أحكام 
كار على القطع الأرض ة التًق ة العقارية بعدما كانت بسارس الاحتعمل ات  القدرة الكاملة على تنظ م و تأطتَ

كما نلمس تقل ص دور الجماعات المحل ة من خلال الدرساوم التشريعي رقم  في إطار الاحت اطات العقارية،
 الاعتًاف ية في التنظ م العام للاقتصاد،معالدتعلق بالنشاط العقاري الذي أدمج  نشاط التًق ة العقار  93-03

 2يفتح المجال أمام بروز الدهن تُ و بالتالي تقل ص دور الجماعات المحل ة .طابع التجاري  فالقانون الجديد لو بال

                                                      

.59،ص نفسو الدرجع  - 1  
.60،ص الدرجع السابق بوساتة إيدان ، - 2  
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و بالرغم من تراجع دور الجماعات المحل ة في لرال التًق ة العقارية إلا انّا لا تزال تقوم ببعض العمل ات،       
ما يخص السكنات الاجتماع ة فالبلديات مثلا تقوم بعمل ات التًق ة العقارية ، بالتنس ق مع الوكالات المحل ة ف 

التًقوية . كما أن الولايات يدكنها الق ام بعمل ات إلصاز مساكن في إطار ( دون السكنات LSPالتساهم ة )
الذي يحدد شروط شراء الدساكن  105-01الدرساوم التنف ذي  رقم  نم 2ح ث نصت الدادة  الب ع بالإيجار 

و ك ف ات ذلك على :''تطبق ىذه الأحكام على الدساكن  الدنجزة  بأموال العموم ة في إطار الب ع بالإيجار
ام ىذه الدنجزة من م زان ة الدولة أو الجماعات المحل ة وفقا لدعايتَ الدساحة و الرفاى ة المحددة سالفا ، توضح أحك

 1الدادة بقرار من الوزير الدكلف .

يتعلق بالبلدية يؤكد على توفر البلدية في  2011-06-22لدؤرخ في ا 10-11أما قانون البلدية رقم       
لرال السكن الشروط التحف زية للتًق ة العقارية ، كما تبادر أو تساىم في ترق ة برامج السكن وتشجع و تنظم 

 2ان تهدف إلى حماية وص انة و ترم م الدباني أو الأح اء .بصفة خاصة كل جمع ة ساك

 .(OPGI)دواوين الترقية العقارية و التسيير العقاري  ثانيا:

 الديوان:نشأة  -1

الدتضمن إحداث برديد  1974-06-10الدؤرخ في  63-74أنشأت ىذه الدواوين بدوجب الأمر       
، و كما جاء في عنوان الأمر كانت تدعى بدكاتب التًق ة التًق ة و التس تَ العقاري  ي فمكاتبالقانون الأسااسا

-23ؤرخ في لدا 93-76و التس تَ العقاري غتَ أن ىذا الأمر لم يعمر طويلا و ذلك بإلغائو بدوجب الأمر 
ك صدر الدتضمن شروط أحداث و تنظ م وساتَ مكاتب التًق ة العقارية للولاية و تنف ذا لذل 10-1976

الدتضمن إنشاء و تنظ م ساتَ مكاتب التًق ة و التس تَ  1976-10-23الدؤرخ في  143-76مرساوم 
 العقاري.

 

 

                                                      
الدساكن الدنجزة بأموال عموم ة في إطار الذي يحدد شروط شراء  2001-04-23الدؤرخ في  105-01من الدرساوم التنف ذي رقم  02الدادة  -1

 . 25الب ع بالإيجار، العدد 
. 37، يتعلق بالبلدية ،العدد  2011-06-22الدؤرخ في  10-11من القانون رقم  119مادة - 2  
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 التسيير العقاري:بيعة القانونية لديوان الترقية و الط -2

تُ أمرين، الأمر الاول ــــــــحت بـــــــة و التس تَ العقاري تأرجــــــإن احكام القانون ة الدتعلقة بدواوين التًق       
الدذكورين أعلاه اعتبر مكاتب التًق ة التس تَ العقاري و مؤساسات عموم ة  143-76و الدرساوم  76-93

اما الامر الثاني بذلى بصدور مرساوم رقم  الي، ة و الاساتقلال الدنتتمتع بالشخص ة القانو  إداريذات طابع 
 تَة و التس ـــر دواوين التًق ــــــــــم و تس  ـــــــــظ الدتعلق بتحويل تن 1985-11-05الدؤرخ في  85-270

من ىذا الدرساوم اعتبرت  02العقاري، الذي بدوجبو تم برويل الطب عة الادارية لذذه الدواوين و بدوجب الدادة 
دواوين التًق ة و التس تَ العقاري مؤساسات عموم ة ذات طابع اقتصادي ، تتم ز بالشخص ة الدعنوية 

 147-91قلال الدالي و بساش ا مع الإصلاحات الاقتصادية ثم تنظ م الديوان مرة أخرى بدوجب الدرساوم والاسات
الدتضمن تغ تَ الطب عة القانون ة لقوانتُ الأسااسا ة لدواوين التًق ة و التس تَ  1991-05-12الدؤرخ في 

 1993-01-02ؤرخ في الد 08-93بدوجب الدرساوم التنف ذي العقاري  و الذي عرف ف ما بعد تعديلا 
وتطب قا لذذه النصوص فديوان التًق ة و التس تَ العقاري ىو مؤساسة عموم ة  وطن ة ذات طابع صناعي و 

، و يعد كما يتمتع بالشخص ة القانون ة والاساتقلال الدالي  السكن ،،يدارس مهامو برت وصاية وزارة بذاري 
و أحكام القانون التجاري ،أما في علاقتو مع الذ ئات معاملات علاقتو مع الغتَ و بذلك تسري على تاجرا في
 1.يخضع للقانون الإداريالسلم ة 

 مهام ديوان الترقية و التسيير العقاري: -3

الدتضمن تغ تَ الطب عة القانون ة للقوانتُ الأسااسا ة لدواوين  147-91حسب الدرساوم التنف ذي رقم        
يقوم بتًق ة و التس تَ الأملاك  ديوان التًق ة ك ف ات تنظ مها و عملها ، فإنالتًق ة و التس تَ العقاري و برديد  

 العقارية الدسندة إل و:

: ف ما يتعلق بدهمة التًق ة فإن دواوين التًق ة و التس تَ العقاري في إطار بذس د الس اساة مهمة الترقية  - أ
لاسا ما بالنسبة للفئات الاجتماع ة  الاجتماع ة للدولة ،تتولى ترق ة الخدمة العموم ة في م دان السكن

 يلي : الأكثر حرمانا،وتكلف على ساب ل التبع ة بدا

 

                                                      
  .19،18صساالدي ع سى،  الدرجع السابق،  -1
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 البناءات ترق ة. 
 . الإنابة عن اي متعامل في الإشراف علة الدشاريع الدسندة إل ها 
 .التًق ة العقارية 
  وص انتها .عمل ات تأدية الخدمات قصد ضمان ترم م الأملاك العقارية و إعادة الاعتبار إل ها 
 .1كل عمل ة تتوخى برق ق مهامها 

  يلي: دواوين التًق ة و التس تَ العقاري في إطار مهمة التس تَ بدا تكلف: التسييرمهمة  - ب
 التنازل عنها. ، أوالحرفيجتَ الدساكن و المحلات ذات الاساتعمال الدتٍ و التجاري و تأ 
   كذا ريوع التنازل عن الأملاك العقارية التي تستَىا .برص ل مبالغ الايجار و الأعباء الدرتبطة بالإيجار،و 
  الإبقاء عل ها باساتمرار في حالة صالحة للسكن. ملحقاتها، قصدالمحافظة على العمارات و 
 وضع ة النظام القانوني إعداد جرد للعمارات الدكونة للحظتَة العقارية التي تستَىا وضبطو ،ومراقبة 

 لشاغلي الشقق و المحلات الكائنة بهذه العمارات .
  تنظ م جم ع العمل ات التي تستهدف الاساتعمال الأمثل للمجمعات العقارية التي تستَىا و تنس ق

 ذلك .
  ضمان تس تَ جم ع الأملاك التي ألحقت بها أو التي ساوف تلحق بها، حسب شروط خاصة، في إطار

 قارية.وحدود قواعد تس تَ الدمتلكات الع
 .2 كل العمل ات العقارية الأخرى التي تندرج في إطار التس تَ العقاري 

 ( .AADLثالثا: الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره )

 نشأت الوكالة: -1

وذلك بدوجب الدرساوم  ،1991( في سانة AADLلتحستُ السكن و تطويره )أنشئت الوكالة الوطن ة        
حستُ السكن تالدتضمن إحداث وكالة وطن ة ل 1991-05-12الدؤرخ في  148-91التنف ذي رقم 

ح ث تنص الدادة الأولى منو على '' تنشأ في شكل مؤساسة عموم ة ذات طابع صناعي و بذاري . وتطويره

                                                      
الدتضمن تغ تَ الطب عة القانون ة للقوانتُ الأسااسا ة لدواوين التًق ة  1991-05-12الدؤرخ في  147-91من الدرساوم التنف ذي رقم  04الدادة -1

  و التس تَ العقاري و برديد ك ف ات تنظ مها و عملها .
، الدرجع السابق .147-91رقم  التنف ذيمن الدرساوم  06م - 2  
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وفقا للتشريع الدعمول بو ، وكالة لتحستُ السكن و تطويره وتدعى في صلب النص الوكالة ،تقوم الوكالة  بدهمة 
 ق العمومي و تتمتع بالشخص ة الدعنوية و الاساتقلال الدالي ''.الدرف

حسب ىذه الدادة يتضح أن الوكالة الوطن ة لتحستُ السكن و تطويره ىي مؤساسة عموم ة ذات طابع       
 صناعي و بذارى و تتمتع بالشخص ة القانون ة و الاساتقلال الدالي. 

برت وصاية الوزير الدكلف زائر ،و بسارس الوكالة مهامها أما عن مقر الوكالة ف وجد في مدينة الج      
بالسكن،و تعد الوكالة الوطن ة لتحستُ السكن و تطويره  تاجرة في علاقاتها مع الغتَ وبردد اتفاق ة شروط 
التدخل و ك ف اتو، و أجرة الوكالة ف ما يخص الخدمات التي تقدمها لفائدة الدولة و الجماعات المحل ة كلما 

ت الضرورة ذلك . وقد بدأت الوكالة الوطن ة لتحستُ السكن و تطويره في العمل في شهر جويل ة من اساتدع
 1992.1سانة 

 مهام الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره: -2

الدتضمن إحداث وكالة وطن ة لتحستُ السكن و  148-91من الدرساوم التنف ذي رقم  02نصت الدادة       
 على لرموع التًاب الوطتٍ ف ما يأتي: '' يتمثل ىدف الوكالة، تطويره على :

 .ترويج السوق العقارية و تطويرىا 
 :تأطتَ الأعمال اآخت ة و تنش طها 

 * تغ تَ البن ة الحضرية.القديدة و إصلاحها، * برديث الأنسجة  الصحي،* القضاء على السكن غتَ 

 خلال برنامج عملها و تعم مها قصد تطويرىا.* إعداد أساال ب مستحدثة من * إنشاء مدن جديدة، 

الدؤساسات لعقارية ) الدقاولتُ، الدواطنتُ،* تصور الإعلام و نشره على نطاق واساع بابذاه العاملتُ في الأساواق ا
الدال ة، السلطات العموم ة المحل ة، منتجي مواد البناء مكاتب الدراساات، مؤساسات الإلصاز، مستَي العمارات 

 2..(''.و الجمع ات.

                                                      

.65بوساتة إيدان ،مرجع ساابق ،ص - 1  
الدتضمن إحداث الوكالة الوطن ة لتحستُ السكن و تطويره. 1991-05-12في الدؤرخ  148-91من الدرساوم التنف ذي رقم  02الدادة - 2  
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يتضح من نص ىذه الدادة أن الوكالة الوطن ة لتحستُ السكن و تطويره متخصصة في ترق ة كلا من       
 و ذلك ىو اىم مهامها. العقار غتَ الدبتٍ و العقار الدبتٍ،

وتكون ىذه الأراضي موجهة  للبناءبالنسبة للعقار غتَ الدبتٍ فإن ذلك يكون بته ئة الأراضي الدوجهة        
أي أنّا موجهة للمواطنتُ و الدتعاملتُ في التًق ة  للب ع لكل الأشخاص و الذ ئات التي تريد إلصاز السكنات،

الدقاولات العموم ة  )مثل دواوين التًق ة والتس تَ العقاري ومؤساسة ترق ة السكن العائلي، العموم تُالعقارية 
 تُ في التًق ة العقارية الخواص. الدختلفة...( و كذا الدتعامل

أما بالنسبة للعقار الدبتٍ ف مكن للوكالة مشاركة ى ئات أو أشخاص أخرى كالصندوق الوطتٍ للتوفتَ       
الذي يحدد  105-01والاحت اط و ابزاذ تقن ة الب ع بالإيجار الذي حدده إطاره القانوني الدرساوم التنف ذي رقم

 1بأموال عموم ة في إطار الب ع بالإيجار و ك ف ات ذلك .شروط شراء الدساكن الدنجزة 

 .: مؤسسات ترقية السكن العائليرابعا

 177-84بصدور مرساوم رقم  1984( سانة E.P.L.Fأنشأت مؤساسات ترق ة السكن العائلي )      
الدتضمن حل الديوان الوطتٍ للمسكن العائلي و برويل أملاكو و حقوقو و  1984-07-21الدؤرخ في 

التزاماتو و مستخدم و.فهي تعتبر مؤساسات عموم ة ذات طابع صناعي و بذاري،و تكون المحاسابة ف ها 
و بذدر الاشارة إلى أن مؤساسات ترق ة السكن العائلي في نّاية التسع نات أصبحت عبارة عن  بأشكال بذارية.

بعة لشركات تس تَ مؤساسات عموم ة اقتصادية، ومن ح ث الشكل القانوني شركات مساهمة،وأصبحت تا
 الدساهمات الجهوية.

ترق ة السكن العائلي في اطار إلصاز جم ع العمل ات إلى الحصول على مسكن فردي عائلي و تتولى مؤساسات 
 مايلي:

  ُجمع رؤوس الاموال اللازمة لتنف ذ العمل ات الجاري الق ام بها في إطار ىدفها، ساواء لدى الدتًشحت
 سات الدال ة الدختصة.والجماعات المحل ة أو الدؤسا

 فتح حسابات خاصة لدى الدؤساسات الدال ة، لجمع حصص الدتًشحتُ و الجمع ات و الجماعات 
 المحل ة.

                                                      

. 22ساالدي ع سى ، مرجع ساابق ،ص- 1  
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 ،في إطار اتفاق ة مال ة،  أو بسويلو الدسبق التكفل ببرنامج الدساكن التي تقوم مؤساسة لستصة بتمويلو
 وص غ ب ع الدساكن حسب شروط بسويلها. ودفعها، ا،بردد مبلغ الاموال الدرصودة وك ف ات اساتعمالذ

 ،لتحق ق اىدافها طبقا للقوانتُ و التنظ مات الدعمول بها وذلك ف ما  اقتناء الأراضي الضرورية وته ئتها
 يخصها.

  تنف ذ برامج بذه ز الأراضي الدخصصة لبناء الدساكن الفردية أو الجماع ة، وبذزئتها طبقا للقانون
 الجماعات المحل ة.الدعمول بو و بالتعاون مع 

 .1تكوين جمع ات و تعاون ات عقارية و مساعدتها إداريا و تقن ا 
 .التنازل عند الحاجة بصفة إجمال ة عما ألصز من مشاريع الدساكن للتعاون ات 

  بصفتو متعامل عمومي في الترقية العقارية لاحتياطاالصندوق الوطني للتوفير و  خامسا:

ىناك حاجة ماساة لإنشاء مؤساسات مال ة و يعتبر الصندوق الوطتٍ للتوفر غداة الاساتقلال كانت        
 قطاع السكن بصورة خاصة.لدمولة لنشاط التًق ة العقارية و والاحت اط من اىم الذ ئات ا

 :نشأة الصندوق -1

و يعتبر الصندوق الوطتٍ للتوفتَ  ،1964-08-10الدؤرخ في  227-64أنشأ بدوجب القانون رقم 
ىو مؤساسة عموم ة تتمتع بالشخص ة الدعنوية و الاساتقلال الدالي، كما يعتبر تاجرا في علاقاتو مع والاحت اط 

 الغتَ و تطبق عل و أحكام القانون التجاري ما لم يقض القانون الذي ينظمو بغتَ ذلك .

 :الاحتياطانونية للصندوق الوطني للتوفير و الطبيعة الق -2

كان نشاطو يقتصر على جمع الادخار من   1964سانة  للتوفتَ و الاحت اط بعد إنشاء الصندوق الوطتٍ       
، لأنو يدكن ان تتجاوز موارد التوفتَ التي يجمعها ىذه الاختَة لا رىن ة، اجتماع ةمع منح قروض  الدواطنتُ،

عبارة عن صندوق ادخار لا يدكنو اللجوء إلى اآخل ات البنك ة،غتَ أنو لأساباب اقتصادية وقانون ة تغتَت طب عتو 
 10-90و ترجع أىم الأساباب القانون ة ىي صدور القانوني رقم  للادخار إلى بنك،القانون ة من صندوق 

إصلاحات جذرية لتنظ م البنوك والدؤساسات بح ث جاء ب النقدالدتعلق بالقرض و  1990-04-14الدؤرخ في 
الدال ة،كما أدخل قاعدة جديدة تتمثل في عدم بزصص البنك ،أن البنوك و الدؤساسات الدال ة بزضع لنظام 

                                                      

. 68،67صبوساتة إيدان، مرجع ساابق ،- 1  
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وفقا لنظام قانوني يحقق  قانوني واحد، وبذلك اصبح الصندوق يتساوى مع البنوك و الدؤساسات الدال ة الأخرى،
و بالفعل تم برويل  ية و الدرونة لشا يساعد على تنش ط الاساتثمار في لرال السكنالدنافسة الدنتظمة و الح و 

-06في الدؤرخ     01-97بناءا على الدقرر رقم  1997الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحت اط إلى بنك سانة 
 و وبذلك تم اعتماد الصندوق الوطتٍ للتوفتَ لدركزي،الدتضمن اعتماد بنك صادر عن البنك ا 04-1997

 1بنك يدكنو الق ام بكل العمل ات الدصرف ة باساتثناء عمل ة التجارة الخارج ة . الاحت اط بصفتو

 :حتياط في مجال الترقية العقاريةالافير و صندوق الوطني للتو مهام ال -3

  في:مثل تللتوفتَ و الاحت اط و الد نشاط الصندوق الوطتٍ حدد القانون دور

  التنم ة الاقتصادية و الاجتماع ةجمع الادخار من الدواطنتُ و اساتغلالو في خدمة. 
 .بسويل السكن الاجتماعي 
  العقارية.التًق ة 

دور فعال في لرال السكن بطريقة مباشرة و غتَ مباشرة بسثلت الأولى بإعطاء  لصندوق التوفتَوقد لعب ا       
 الفوائد تستغل في عدة لرالات لاسا ما شراء مسكن ،أو بناءه،قروض مقابل تقديم ضمان مع احتساب نسبة 

ء أراضي شرالسكنات الدوجهة للب ع بالإيجار و كما قام بتمويل عدة مشاريع لالصاز ا  ،توسا عو أو أو ته ئتو،
 .مشاريع التًق ة العقارية

بصفتو مرقي و لشول في نفس أما عن طريقة الدباشرة بسثلت في ق ام الصندوق بنشاط التًق ة العقارية        
 .1992وذلك من خلال إنشاء شركى التًق ة العقارية للمدخرين سانة  الوقت،

إلى الشركة رسم ا اعتماد التسم ة التال ة  1997الإحت اطات بصفتو بنك سانة وبعد اعتماد صندوق التوفتَ و 
ساكنات و ب عها لددخري و الذدف من إنشاء ىذه الشركة إلصاز  CNEP.Immoشركة التًق ة العقارية  

 2003إلى  1990وقد بلغ عدد السكنات التًقوية الدنجزة من طرف الصندوق خلال الددة من  الصندوق،
 2 ساكن ترقوي. 33526 ــــــب

 
                                                      

  . 23، 22 الدي ع سى، الدرجع السابق،صسا-1
. 24،23 الدرجع نفسو  ، ص- 2  
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 الخاص.في مجال القطاع العقاري  الثاني:المطلب 

الدتعلق  1976كتوبر أ 23 الدؤرخ في 76/92 مرالأالدتعامل الخاص لأول مرة في الجزائر بصدور  ظهر       
وىذا في صورة تعاون ات عقارية والتي ىي عبارة عن شركة أشخاص مدن ة ىدفها  العقاريبتنظ م التعاون 

لذا كان يكتتب في التعاون ة العقارية الأشخاص الطب ع ون .العائليالأسااساي ىو الحصول على ملك ة السكن 
وبصدور القانون رقم  شتًاكللانظ م تعاوني يخصص والراغبون في الحصول على ملك ة ساكن في إطار ت

الدتعلق بالتًق ة العقارية وجد في ظلو الدكتتب الق ام بالصاز عمل ات التًق ة العقارية ساواء كان شخص  86/07
القائمون بالبناء الذاتي ساواء   .كما يتمثل الدتعامل الخاص في الخواص1طب عي أو معنوي خاضع للقانون الخاص

إضافة إلى الأشخاص الطب ع تُ والدعنويتُ الخاضعون إلى  لعقاريةاكانوا فرادى أم منتظمتُ في التعاون ات 
 2.القانون الخاص

الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التًق ة العقارية على أن الدرقي العقاري  11/04أما في إطار قانون        
 3الإيجارالخاص ىو شخص طب عي كان أم معنوي يساىم في الصاز أو بذديد الأملاك العقارية الدوجهة للب ع أو 

ناء مشاريع جديدة أو ترم م أو كل شخص طب عي يبادر بعمل ات ب نوأوعلى ىذا يكون الدتعامل الخاص 
إعادة تأى ل أو بذديد أو إعادة ى كلة وفق ما جاء بو ىذا القانون. أو يكون شخص معنوي يخضع للقانون 

ساابق الذكر والقائمة  76/92الخاص كما ىو الحال في التعاون ات العقارية الدنصوص عل ها بالأمر رقم 
 .الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التًق ة العقارية 11/04القانون بعمل ات التًق ة والتس تَ العقاري بدفهوم 

أو يكون ىذا الشخص الدعنوي الخاضع للقانون الخاص عبارة عن شركة أو مؤساسة تقوم بأعمال        
ونشاطات التًق ة العقارية، ويكون الدتعامل على رأس ىذه الشركة التي تظهر في أن واحد كشركة بناء وشركة 

الذي يحدد القواعد التي تظم نشاط التًق ة العقارية على  11/04أو شركة بذديد والصاز طبقا للقانون رقم  ب ع.
أن الدرقي الخاص قد يظهر في صورة شخص طب عي أو تعاون ة عقارية أو مؤساسة ترق ة عقارية، وتعتبر ىذه 

العقارية، بح ث بزضع في تأسا سها إلى الأختَة من ابرز الصور الدتعارف عل ها كمرقي خاص في م دان التًق ة 
أما  ،الغتَ، بحكم أنّا تعتبر بذارة في علاقتها مع 4القواعد التي تتضمن الشركات التجارية في الشكل والدوضوع

                                                      

السابق. الدرجع ،العقاريةالدتعلق بالتًق ة  07-86من القانون 08م - 1  
الدتعلق بالتًق ة العقارية، الدرجع نفسو . 07-86من القانون  09 م - 2  
العقارية، الدرجع السابق.الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التًق ة  04-11من قانون  14الفقرة  03م - 3  

  .78اري، الدعدل و الدتمم، الجريدة الرسم ة، عدد، الدتضمن القانون التج1975سابتمبر 26الدؤرخ في  75/59من الأمر رقم  544م -4
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الأشخاص الطب ع ة ساواء كانوا فرادى أو منتظمتُ لتعاون ات عقارية فان أعمالذم في إطار التًق ة العقارية 
 م الخاصة بدا يجعلهم يخضعون لأحكام القانون الددني.تتخصص لتلب ة حاجاته

 .رقي العقاري في الترقية العقارية: مهام المالمطلب الثالث

التًق ة العقارية ، ساواء  بعمل ة يتولى الدرقي العقاري الس طرة التامة و الاشراف الكامل على كل ما يتعلق       
عمل ة التش  د و إبرام العقود مع أىل الاختصاص من ناح ة وضع الرساومات و التصام م كذلك من ناح ة 
الدقولتُ و الفن تُ، بالإضافة إلى التنس ق ب نهم في عمل ة التنف ذ و الق ام بتمويل الدشروع و إبسام الإجراءات 

 ام،سانحاول دراساتها بشكل مفصل كالتالي:القانون ة و الإدارية،كل ىاتو الده

  ادية للمرقي في الترقية العقاريةالفرع الأول: المهام الع

 .عمليات البناء و الإنجازأولا: 

بدصطلح البناء ما  07-86بداية في ضل القانون رقم  الالصازالجزائري لعمل ات البناء و  أشار الدشرع      
منو و التي تتضمن عمل ات الدباني  02في الدادى  03-93العمل ات في الدرساوم التشريعي رقم  نص على ىاتو

علة مهمة الإلصاز  02فقرة  15فقد نص في الدادة في الدادة  04-11في إطار التًق ة العقارية أما القانون رقم 
و الدرافقة الضرورية لتس تَ ىذه  الصاز البرامج السك نة و الدكاتب و التجه زات الجماع ة-2وىي كما يلي:...

 المجمعات ...''

من الدرساوم التشريعي رقم  02و من خلال ما نصت عل و الدواد السالفة الذكر نلاحظ أن نص الدادة        
إذ أنو  العقارية، التي اعتبرت النشاط العقاري لرموعة الأعمال التي تساىم في إلصاز الأملاك 93-03

من نفس الدرساوم و التي ربطت مفهوم الدتعامل في التًق ة العقارية بالنشاط  03وبالدطابقة مع نص الدادة 
لصد وكأن مهام الدرقي العقاري تكمن في الدساهمة في إلصاز البناءات و في ىذه الحالة نكون أمام  1العقاري

ون أن يكون دوره أسااساي في ىذه العمل ة،وإذا اعتبرنا مساهمة الدرقي د احتمالتُ: الاحتمال الأول يتمثل في أن
كالدقاول و مكاتب الدراساات التقن ة،و  الأمر كذلك فإنو يصبح كل متدخل في عمل ات التًق ة العقارية،

 وغتَىم من الدتدخلتُ بدثابة مرقّ تُ عقاريتُ بحكم مساهمتهم في الصاز الأملاك العقارية، الدهندساتُ الدعماريتُ
أمّا الاحتمال الثاني فإنو يتمثل في أن الدقصود من مساهمة الدرقّي في إلصاز الأملاك  يدكن تصوره، وىذا لا

                                                      

الدتعلق بالنشاط العقاري، الدرجع السابق. 03-93من الدرساوم التشريعي رقم  03الدادة- 1  
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العقارية ىو الإشراف على الصاز البناءات، و ىذا بإبزاذ زمام الدبادرة في إلصاز الدباني و العناية الرئ سة بها،و ىذا 
يجعل مهام الدرقي بزتلف عن مهام بق ة الدتدخلتُ في ىو الأرجح في ما قصده الدشرعّ الجزائري من ذلك بح ث 

 1التًق ة العقارية.

 ثانيا:عمليات التجديد.

مهام الدرقي العقاري في البناء فقط،لكن بعد صدور الدرساوم التشريعي رقم  07-86حصر القانون رقم       
قاري مفهوما جديدا وذلك من الدتعلّق بالتًق ة العقارية،فإننا نلاحظ أن الدشرع أعطى للمرقي الع 93-03

خلال توسا ع لرال عملو الذي لم يعد يقصر فقط على عمل ات البناء وإنما امتد إلى عمل ات التجديد ح ث 
للمرقّي العقاري مهام أخرى تضاف إلى مهمة الإلصاز و التجديد،وىي إعادة التأى ل و إعادة الذ كلة  أضاف

أو التًم م وتدع م البنايات، وىذا يدل على أن عمل ات البناء لوحدىا لم تكن كاف ة لإلصاح التًق ة العقارية 
ناءات القديدة و إعادة بناء ساكنات وىي عمل ة ىدم الب التًم مح ث أن عمل ات التجديد يقصد بها أيضا 

، وقد تكون عمل ة التًم م تتمثل في إعادة بناء ساكنات قديدة دون ىدمها أخرى تكون أكثر راحة و رفاى ة
ك أيضا عن لوىذا بإصلاح الأجزاء الفاسادة منها،ونشتَ ىنا بأن ما يقال عن الدساهمة في الإلصاز يقُال كذ

 الدرقي في التًق ة العقارية  ومهامو في ىذه العمل ة يكون دائما دوره رئ ساً،أي أن دور  الدساهمة في التجديد،
وذلك بإبزاد زمام الدبادرة في الصاز أو بذديد الأملاك العقارية ومتابعة  العمل ة وتوج هها ولكن حتى يقوم بهاتو 

 ئة و التعمتَ وىذه الدتعلق بالته 25-90الدهام لابد من أن يحصل على رخص إدارية وذلك طبقا للقانون 
بالإضافة إلى حقو في الحقول على شهادة التعمتَ لتب ان حقوقو في  2 الرخص تتمثل في رخصة البناء أو التجزئة

 البناء.

يجب أن  فإن أول ما ويجدر الاشارة الى أن الدرقي في التًق ة العقارية قبل أن ينطلق في عمل ات البناء،      
يقوم بو ىو دراساة كل الدسائل الدتعلقة بالأرض لزل البناء، بالإضافة إلى دراساة البناءات لزل التجديد من 

يقوم بدهام أخرى غتَ الدهام التي سابق ذكرىا، وىذه  ح ث قابل تها للإلصاز او التًم م،كما أن الدرقتِ العقاري 

                                                      

  .24عربي باي يزيد، الدرجع السابق،ص -1
. 52، الدتعلق بالته ئة و التعمتَ، الجريدة الرسم ة، العدد 1990-12- 01 الدؤرخ في 29-90من القانون رقم  50الدادة - 2  
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الإيجار وىي مهام بذارية و ىناك أيضا مهام مال ة تتمثل   الدهام تعتبر مكملة لبعضها لبعض، مثل مهام الب ع
 1في تدع م الدشاريع الدكلف بها.

 ثالثا:وظيفة الترقية.

أرض لرأس مال، وتس تَ رأسمال في الدرحلة التي يتحول ف ها إلى سالعة و بعبارة قانون ة، يتكفّل تتمثل في وضع 
و لتطوير ىذه الوظ فة بسبب الاقتناء الخاص لأراضي  برويل رأس الدال إلى أرضبضبط الدشروع أي إمكان ة 

القابلة للتعمتَ،أصبحت ذات اهم ة كبتَة  تس تَ رأس مال التًق ة الدستثمر في ارض وفي بناية وىي وظ فة ثان ة 
أصبحت ضرورية،بوجود ىذا الرأس مال التجاري وتنقسم إلى مرحلتتُ: مرحلة تس تَ الأشكال القانون ة 

ي على لرهود التخف ض من الدخاطر،التي تعد من مظاىر ارتفاع الربح و مراقبة ىذه الأختَة لرأسمال وبرتو 
وىناك لساطر رئ س ة تظهر عند برويل السلعة إلى رأس مال، و لساطر ثانوية تظهر عند برويل رأسمال نقد إلى 

كفل بتحويل الرأس مال سالعة ، ومن خلال ىذا التحل ل فإن وضع ة التًق ة تتكون من كل العمل ات التي تت
العقاري الدتداول إلى سالعة بناية ، فوظ فة التًق ة يدكن أن يقوم بها شخص واحد برأسمال واحد ضروري لفتح 
مكتب ووجود ىاتف بدعتٌ انو يدكن أن يقوم بها شخص أو شركة متخصصة أو مؤساسة عموم ة ذات طابع 

 2اقتصادي  بسثّل الدولة.

  رابعا:وظيفة الدراسة التقنية 

الدطلوب في الدرقي العقاري أن يعرف قواعد و قوانتُ البناء و كذا الأساعار في السوق و ذلك حتى        
يتمكن من اخت ار الدؤساسات الدتخصصة و الأكثر لشارساة وخبرة، ح ث تكون لو القدرة على لزادثة ومناقشة 

من يقوم بوضع الدشروع بدقة و يتابع التنف ذ و الإلصاز ويقدم ملاحظاتو،  لأنو ىو الدهندساتُ و مكاتب الدراقبة،
و يتدخل لدى الدشرف على الدشروع صاحب العمل ل طلعو على بعض الأخطاء أو التأختَات في الدشروع، 

ام أما في الد دان التقتٍ فإنو يتحمل جزءاً من الدسؤول ة في حالة ظهور ع وب، ح ث أن يكون حاضرا وقت الق 
 3لأنو يعتبر من طرف الدؤمّنتُ لزتًف، و بالتالي لا يدكنو أن يزعم عدم معرفتو لقواعد البناء التقن ة. بالخبرة،

 
                                                      

. 25،26 عربي باي يزيد، مرجع ساابق ، ص- 1  
.08الدشري،فريد علواش، مرجع ساابق ، ص  ل م بنعبد الح- 2  
. 09،08،ص الدرجع نفسو   - 3  
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  خامسا: وظيفة التمويل و التسيير

برتوي على  ح ث يضع خطة مال ة لزتملة، تعد من الدهام الرئ سة التي يقوم بها الدرقي العقاري، ىي وظ فة     
 7الخاصة بالعمل ات في وث قة تساعد على برديد ىامش الربح المحتمل، و الذي  يجب أن يساوي الدناصب 

من ساعر الدب عات وبعدىا يقوم بوضع خطة التمويل مع احتمالات تطور الأعمال، ويدكن بسويل  %15إلى 
وقد  خارج ة، العمل ات بطرق لستلفة تعتبر ضمانات للمستثمرين في الدستقبل قد تكون ضمانات ظاىرية و

الدتخصصتُ و  القانونتكون ضمانات جوىرية أسااسا ة كما أنو لابد أن يكون قادرا على فهم الدتخصصتُ في 
في الضرائب و فهم خصائص الدهنة، و يقوم أيضا بإمضاء عقود مع الدتدخلتُ في عمل ة التًق ة العقارية،وقد 

 1 يلجأ إلى متخصصتُ بهدف ترجمة بعض الوثائق.

 الثاني: المهام الغير العادية للمرقي في الترقية العقارية. الفرع

 وتتمثل ىذه الدهام في:

 .أولا: اكتساب علاقات عامة

الدرقي العقاري إلى اكتساب علاقات عامة حتى يتمكن من ب ع مشروعا إلى لرموعات من  يضطر       
الدستثمرين الخواص أو الشركات، وفي بعض الحالات يكون بحاجة إلى جمع رأس مال حتى يقوم بإلصاز 

التفاوض  بالإضافة إلى مشروعو، و ىذا يتطلب منو الدصداق ة في معاملاتو أمام البنوك و الدؤساسات الأخرى،
 مع الإدارات و الجماعات المحل ة بخصوص الرخص الضرورية في عمل ة التًق ة العقارية.

 ثانيا: معرفة السوق.

يجب على الدرقي في التًق ة العقارية معرفة السوق، من خلال اختبار الدنطقة والقطعة الأرض ة التي        
جماع ة فاخرة أو ساكنات عادية في الجبال أو على  وقد يكون ساكنات تناساب نوع ة الدشروع الدراد إلصازه،

مستوى الشواطئ أو داخل الددن، كما قد يكون الدشروع عبارة عن بذديد عقارات أو الصاز مكاتب او لزلات 
لأن معرفة السوق ىي التي بردد لصاح الدشروع أو إخفاقو، وبعد اخت ار  ذات اساتعمال بذاري أو صناعي،

فإنو يشرع في دراساة م دان ة و برل ل دق ق للب وع التي بست من قبل في  الدناسابتتُ، الدرقي للمنطقة و الأرض

                                                      

.09ص  ، عبد الحل م بن الدشري ، فريد علواش ، الدرجع السابق   - 1  
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نفس الدنطقة و لنفس نوع ة الدشروع، و الذدف من معرفة السوق ىو بذنب الخسارة التي وقع ف ها بعض الدرقتُ 
ة و يجب على الدرقي العقارين التي أدت بهم إلى  الإعلان عن إفلاساهم و بزل هم عن مهنة التًق ة العقاري

 1أيضا معرفة قرارات السلطة في مسائل القروض .العقاري 

 التسويق. :ثالثا

التسويق يعد أمرا ضروريا و ىاما جدا في يحدد مدى لصاح الدشروع ،إلى ان معظم الدشاريع التي تكون في        
فإن الدرقي العقاري ملزم  من لرموع %50إطار التًق ة العقارية  يتم تسويقها قبل الانطلاق في إلصازىا بنسبة 

لو الحق في الق ام بالتحفظات في أن الدشتًي أصبح ملائمة لدتطلبات السوق، خاصة و  بإلصاز مشاريع تكون
الب ع ن الدالي للمخاطرة  والتسويق  و ، حتى يتحقق التواز تصام م و ىي مرحلة  تسبق التسويقالب ع بناءا على ال

 : لو عدة طرق تتمثل في

ح ث يتطلب ىذا وقد اندثر   التًف ه ة،ن يتم في العقارات كاالذي   : و ىو ب ع تقل ديالبيع بالجلوس -1
النوع من الب ع وضع بائع في مكتب أو داخل الشقة لزل الب ع في انتظار مرور الزبائن لكن ىذه الطريقة 

 مازالت مستعملة في الشقق الفاخرة.

يتم ىذا الب ع عن طريق الاشهار وىي طريقة مستحدثة يلجأ ال ها معظم الدرق تُ  البيع بالوقوف: -2
 2العقاريتُ لأنّا بذلب لذم الزبائن مهمتُ.

 

 

 

 

 

                                                      

. 10،ص  الدرجع نفسوعبد الحل م بن الدشري ، فريد علواش ،  - 1  
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 ملخص الفصل الأول:

وعل و فإن خلاصة ىذا الفصل و التي تضمن النظام القانوني لدهنة الدرقي العقاري على ان كل شخص        
عادة ى كلة أو بعمل ات بناء الدشاريع جديدة أو ترم م أو اعادة تأى ل أو بذديد أو اطب عي أو معنوي يبادر 

تدع م بنايات يسمى بالدرقي العقاري و يقوم ىذا الأختَ بإبرام عقود مع لرموعة من الدتدخلتُ الذين يدتازون 
 ة ىذه الدهنة و الدسؤول ات ونظرا لحساسا في التًق ة العقارية، رهبأدوار لا يدكن الاساتغناء عنها في تكملة دو 

الدتًتبة على الدرقي و الدشاكل الكبتَة التي عرفها قطاع التًق ة العقارية إلا أن الدشرع وضع شروط يجب أن تتوفر 
ي يزاول ىذه الدهنة وقد منح القانون أي شخص من التقدم بطلب الاعتماد لدمارساة مهنة في الشخص الذ

سن السلوك و عدم الوقوع برت طائلة عدم الكفاءة أو أحد موانع لشارساة الدرقي العقاري أن يقدم ضمانات ح
 .الدهنة
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 تمهيد

المحدد للقواعد  04-11أعطى ابؼشرع ابعزائري أهمية كبرى للتًقية العقارية وذلك من خلاؿ القانوف        
و )1( السكنلتي بؽا دور مهم و فعاؿ للقضاء على أزمة اابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية بؼهنة ابؼرقي العقاري و 

ابؼرقي العقاري و بسييزه عن باقي أشخاص ابؼهن  خلاؿ الفصل الأوؿ إلذ معرفة معتٌ بعد أف حاولنا  من
و كل ىذا ليؤكد  ابؼشرع عن مدى أهمية و نزاىة ىذه ابؼهنة،  الأخرى و كذلك الذ شروط بفارسة ىذه ابؼهنة 

ركز فيو على حقوؽ و التزامات و سنكما سنتطرؽ في ىذا الفصل إلذ أحكاـ بفارسة مهنة ابؼرقي العقاري 
-11في ظل أحكاـ القانوف الادارية و ابؼسؤولية ابعزائية ابؼدنية و   تتملل في ابؼسؤولية التيابؼرقي و مسؤوليتو 

نتعرض في ىذا الفصل الذ العقود التي يبرمها ابؼرقي العقاري و التي  ، كماالمحدد لنشاط التًقية العقارية 04
، كذلك سأتطرؽ البيع بالإيجار تتملل في عقد البيع بناءا على التصاميم، وكذا عقد حفظ بالإضافة الذ عقد 

الذ طرؽ بسويل عملية التًقية العقارية التي تتم من قبل ىيئات و مؤسسات مالية، و يتم ىذا التمويل  بكيفيات  
تتملل  في القروض ابؼوجهة  لتمويل التًقية العقارية  بالإضافة الذ الدعم ابؼالر لنشاط التًقية العقارية ، و التي  

في  سبق الإشارة اليو كل ما  لتوضيح أكلر سندرسمينات  شخصية و تأمينات عينية، لتأ تكوف عبارة  عن
، اما ابؼبحث ابؼبحث الأوؿ: حقوؽ و التزامات ابؼرقي العقاري في التًقية العقاريةنتناوؿ في   أساسيتُ مبحلتُ

 نشاط ابؼرقي العقاري في التًقية العقارية.اللاني فنخصصو لدراسة 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

.68،ابؼرجع السابق،ص الجزائريالاطار القانوني لمهنة المرقي العقاري الخاص في التشريع سابؼي عيسى،- 1  
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 العقارية.حقوق و التزامات المرقي العقاري في الترقية  الأول: المبحث

 على يجب لذا بفارستو، في ابؼتدخلتُ احتيالات كلرت التي النشاطات من العقارية التًقية بؾاؿ يعتبر        
 التًقية مشاريع إبقاز في ابؼتدخلتُ احتيالات من ابؼقتنتُ يتعرض لا لكي وضبطو المجاؿ ىذا تنظيم  القانوف
 للمرقي الأساسي والقانوف العقارية للتًقية ابؼنظمة للقواعد المحدد 04-11 رقم القانوف فجاء. العقارية

 الطرفتُوؽ و التزامات ػػػػػحق بتحديد وذلك ، وابؼقتنتُ العقاريتُ ابؼرقيتُ بتُ العلاقات لتنظيم أساسا العقاري،
 ابػاص للتنظيم ابؼخالفتُ ابؼرقيتُ على عقوبات وفرض السكنات اقتناء في الراغبتُ بغماية ضمانات ووضع ،

 برديد جانب إلذ العقاريتُ ابؼرقيتُ حقوؽ برديده 04-11 رقم القانوف بفيزات أىم ومن. المجاؿ بهذا
 سنتطرؽ بغقوؽ ابؼرقي في ابؼطلب الأوؿ وإلذ التزاماتو في ابؼطلب اللاني .و عليو التزاماتو.

  المرقي العقاريحقوق  المطلب الأول:

 وبتُ بينو ابؼبـر العقد في عليو ابؼتفق ابؼبلغ على ابغصوؿ حقوقو أىم من فإف ، تاجرا العقاري ابؼرقي كوف       
 اتفق وأف سبق التي ابؼساهمات أو ابؼالية ابؼبالغ يدفع أف ، الأختَ ىذا على يجب ، بالتالر ، ابؼكتتب أو ابؼقتتٍ
 العقاري للمرقي يدكن كما ، ابؼلكية نظاـ بنود احتًاـ ابغق حفظ وأصحاب ابؼكتتبتُ على يجب كما ، عليها
 1.العقدية لالتزاماتو ابؼقتتٍ احتًاـ عدـ حالة في ، ابؼشروع إبقاز خلاؿ وقت أي في العقد فسخ طلب

 المالية.الحق في الحصول على المستحقات  :الأولالفرع 

 ، التًقية العقارية وفي ابؼقابل يعد من أىم التزامات ابؼكتتب وصاحب ابغقىو حق للمرقي العقاري في        
العقار ، حيث يتعتُ في حيث يقوـ بتسديد كل ابؼساهمات التي تقع على عاتقو بعنواف التسيتَ و ابغفاظ على 

عقد حفظ ابغق على صاحب حفظ ابغق دفع تسبيق نقدي للمرقّي العقاري ، لا يتجاوز عشروف بابؼئة 
أف  04-11من القانوف رقم  27( من السعر التقديري للعقار، وقد نصت الفقرة اللانية من ابؼادة 20%)

مبلغ التسبيق يودع من طرؼ صاحب حفظ ابغق  في حساب مفتوح باسم ابؼرقي العقاري ، لدى ىيئة ضماف 
على صاحب حفظ ابغق  تقضي بأنو يتعتُمن القانوف نفسو  52، إلا أف ابؼادة 2عمليات التًقية العقارية 

                                                           
فيفري  28-27،جامعة قاصدي مرباح،ورقلة،ملتقى يومي04-11المركز القانوني للمرقي العقاري في القانون الجزائريسعيداني لوناسي،-1

  .03،ص 2012
،مرجع سابق.14ر، العدد  ،جالذي يحدد القواعد التي تنظّم نشاط الترقية العقارية 04-11رقم  قمن  27ابؼادة - 2  
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، حيث لا يدكن بؽذا الأختَ أف يطالب بأي تسبيق نقدي قبل توقيع عقد 1دفع تسبيق نقدي للمرقي العقاري 
البيع ، و ذلك لوضع حد الاحتيالات التي تعرض بؽا ألاؼ ابؼواطنتُ من قبل ابؼرقيتُ العقاريتُ ، و ىذه 

العدالة لاستًجاع  حقوقهم ، و من بتُ ىذه الاحتيالات ابؼواطنتُ إلذ  الاحتيالات لا تظهر إلا بعد بعوء
حصوؿ ابؼرقيتُ العقاريتُ على تقسيط من ابؼبلغ قبل بداية ابؼشروع ، ثم ابؽروب بأمواؿ ابؼواطنتُ ، و بسبب 
عدـ وجود ضماف  فإنهم لا يحصلوف على التعويض ،إلا إذا كاف ابؼرقي العقاري يدلك قطعة أرض في ىذه 

ومن ثم يقسم بشنها على ابؼواطنتُ ضحايا الاحتياؿ ،و ىناؾ أيضا صورة أخرى عها في ابؼزاد العلتٍ ابغالة يتم بي
من صور الاحتياؿ ، تتملل في بيع ابؼرقي العقاري لعقار واحد لأكلر من مشتًي ، كما إف رفض ابؼرقي لتوقيع 

في الأجل العقود ، يعد احتيالا لأف ابؼكتتب يلزـ بدفع  مبالغ اضافية حتى يتمكن من ابغصوؿ على السكن 
 2المحدد. 

 .الفرع الثاني: الحق في فسخ العقد

إذا لد يحتم صاحب ابغق التزاماتو فإف القانوف أعطى للمرقي العقاري ابغق في طلب فسخ العقد في أي       
وقت خلاؿ ابقاز ابؼشروع العقاري ، وذلك بعد اعذارين متتالتُ مدة كل واحد منهما شهر واحد ، حيث 

 3بؿضر قضائي .يبلغاف عن طريق 

و في حالة عدـ الرد فإنو يتم فسخ عقد ابغفظ ابغق ، أما في عقد البيع على التصاميم فإنو في حالة       
عدـ دفع ابؼكتتب للتسديدات ابؼستحقة عليو في أجاؿ ابؼنصوص عليها ، جاز للمرقي استعماؿ حقو في توقيع 

وإذا لد  يسدد ابؼكتتب دفعتتُ متتالتُ ، فإف العقد يفسخ بحكم القانوف و ذلك  عقوبة على ابؼبلغ  ابؼستحق ،
 4( يبلغاف عن طريق بؿضر قضائي .15بعد إعذارين مدة كل واحد منهما بطسة عشر )

 

 

                                                           

، ابؼرجع نفسو.04-11ق  من 52مادة - 1  
.07ابؼرجع السابق،ص سعيداني لوناسي،- 2  
.19علواش ،مرجع سابق ،ص فريد -عبد ابغليم بابؼشري- 3  
.04-11 من قانوف ، 02 الفقرة 53ـ - 4  
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 العقاري.التزامات المرقي  الثاني:المطلب 

التزامات يجب على ابؼرقي العقاري احتًامها للحصوؿ على ابؼوافقة  نوعتُ:تنقسم ىذه الالتزامات إلذ       
و  ابؼقتتٍ،والتزامات تعتبر كضمانات يوفّرىا ابؼرقي ابؽدؼ منها بضاية  ابؼشروع،لإبقاز ابؼشروع أو أثناء إبقاز 

  يلي:لتوضيح أكلر فإننا سنتطرؽ بؽا كما 

 .الفرع الأول : الحصول على ترخيص اداري 

على '' يرخص للمرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين و ابؼسجلتُ في  04-11من القانوف رقم  04حسب ابؼادة        
ولكن لا يدكن للمرقي العقاري أف يبادر بدشروع عقاري ويبدأ السجل التجاري ، بابؼبادرة بابؼشاريع العقارية '' ،

أو  عقار أو إعداد التأىيل ترميمنسبة إلذ في إبقازه ، إلا بعد ابغصوؿ على ترخيص إداري ، و كذلك الأمر بال
 1بذديد عمراني أو إعادة ىيكلة ، كل ىاتو العمليات  لا تتم دوف ابغصوؿ على تصريح إداري مسبق.

 العمران.الثاني: احترام مخططات التهيئة و  الفرع

نظرا لتفشي البناء الفوضوي الذي يعتبر ظاىرة أساسية في ابعزائر ، لعدـ احتًاـ ابؽيئات ابؼختصة      
بابؼخططات العمرانية و القائمتُ بابؼشاريع العقارية لقواعد البناء و التهيئة و التعمتَ ، فإف ابؼشرع نص في ابؼادة 

بعتُ  تأخذضع حيز التطبيق نشاطات عقارية من القانوف التوجيهي للمدينة أف من اىداؼ القانوف '' و  09
 2الاعتبار وظيفة  ابؼدينة ، ترقية ابؼسح العقاري و تطويره '' .

في بؾاؿ التصميم و التهيئة و البناء إلذ  04-11كما أخضع ابؼشرع ابعزائري التًقية في القانوف رقم       
 ية بذديد عمراني إلذ بصاؿ الإطار ، نفس الشئالقواعد العامة للتهيئة و التعمتَ ، كما يجب أف تسعى كل عمل

 بالنسبة لباقي عمليات التًقية العقارية ابؼتمللة في :

إعادة التأىيل و إعادة ابؽيكلة، إذا يجب أف تكوف بصيع ابؼشاريع العقارية منسجمة مع الطابع العمراني و 
 3للمدينة.ابعمالر 

                                                           

، ابؼرجع السابق.04-11ؽ  من 04ـ- 1  
.15، ابعريدة الربظية، العدد التوجيهي للمدينةيتضمن القانون  06-06من ق رقم  09ـ- 2  
، مرجع سابق.04-11من ؽ  05ـ - 3  
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 الفرع الثالث: الاستعانة بخدمات المقاول.

حيث يربط  04-11يلتزـ ابؼرقي العقاري بالاستعانة بخدمات ابؼقاوؿ مؤىل قانونا و ذلك طبقا للقانوف       
من قانوف ابؼدني كالتالر : '' ابؼقاولة  549تم تعريفو قانونا في ابؼادة  ابؼرقي العقاري بابؼقاوؿ عقد مقاولة و قد

 1أف يؤدي عملا مقابل يتعهد بو ابؼتعاقد الأخر .'' عقد يتعهد بدقتضاه أحد ابؼتعاقدين أف يصنع شيئا أو

 خضوع المرقي العقاري لقواعد العقد الشكلية. الرابع:الفرع 

يجب أف يكوف البيع من طرؼ ابؼرقي العقاري لعقار مبتٍ أو بناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا وفي طور       
 .عقد يعد قانونا في الشكل الربظي البناء موضوع

من القانوف ابؼدني ابعزائري '' العقد الربظي عقد يلبت فيو موظف أو ضابط  324و قد عرفت ابؼادة       
عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديو أو ما تلقاه من ذوي الشأف و ذلك طبقا للأشكاؿ 

 2''اختصاصو.القانونية وفي حدود سلطتو و 

ف نقل ملكية عقار أو حقوؽ من قانوف ابؼدني ، أ 1مكرر  324ابؼادة و لقد أكد ابؼشرع ابعزائري في       
 3، تكوف دائما في شكل عقد ربظي ، يتفق الطرفاف في العقد عن الشئ ابؼبيع و سعر البيع .عقارية

و قد العقد إما شكل عقد حفظ ابغق او عقد البيع بناءًا على التصاميم  يأخذفي عمليات التًقية العقارية ، 
شرع كلا الشكلتُ ، فعقد حفظ ابغق ىو )عقد يلتزـ بدوجبو ابؼرقي العقاري بتسليم العقار ابؼقرر بناءه حدد ابؼ

 بناءًا ، أما عقد البيع إنهائو ، مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَ( رصاحب حفظ ابغق فو أو في طور البناء ، ل
وؽ الأرض ػػػػػػػػػػػعلى التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء )فإنو عقد يتم فيو برويل حق

و ملكية البنايات من طرؼ ابؼرقي العقاري لفائدة ابؼكتتب ، موازاة مع تقدـ الأشغاؿ وفي ابؼقابل يلتزـ 
بعا ابؼرقي لاستعماؿ قروض بزصص لتمويل البناء ، فإنو لا ابؼكتتب بتسديد السعر كلما تقدـ الإبقاز لكن إذا 

 4راـ عقد البيع بناءا التصاميم (.يدكن إب

                                                           

، ابؼرجع السابق.75/58لأمرمن ا 549ـ - 1  
، ابؼرجع نفسو .58-75الأمر  من 324ـ  -2  

، ابؼرجع السابق.58-75لأمر مكرر من ا 324ـ - 3  
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 التزام المرقي العقاري بالإشهار عن مشروعه في الأماكن المخصصة للإشهار. الخامس:الفرع 

ابؼرقي العقاري بضماف الإعلاـ عن مشروعو  على :'' يلتزـ  04-11من القانوف  41نصت ابؼادة       
، و أضافت 1العقاري في الأماكن ابؼخصصة للإشهار في البلدية ابؼختصة إقليميا، و ذلك قبل أي عرض للبيع 

من نفس القانوف، عدـ اللجوء للإشهار الكاذب و استغلاؿ بأي شكل من الأشكاؿ،  4الفقرة   47 ابؼادة
 2لسهر على إعلاـ حقيقي و كامل لشركائو.حسن نية  أو ثقة ابؼقتتٍ، و ا

 بالضمان.الالتزام  السادس:الفرع 

على بذؿ أقصى حيث يقوـ ابؼعماريتُ  العامة،تكمن أهمية الالتزاـ بالضماف ابؼعماري في تأمتُ السلامة       
و ذلك لتفادي ابؼخاطر  العيوب،درجة بفكنة من العناية في تأدية عملهم حتى يبقى البناء سليما و خاليا من 

، و التي تلحق الكلتَ من الأضرار في الأرواح و الأمواؿ و ىذا ما جعل ابؼشرع ابؼتًتبة عن حوادث سقوطها 
ابعزائري حريصا على توفتَ بضاية قوية للمشاريع العقارية نظرا للأهمية الاجتماعية و الاقتصادية البالغة بؼتانة  

من القانوف ابؼدني ابعزائري التي أكدت على  554تجلى من خلاؿ نص ابؼادة ، و ىذا  ي3ابؼباني و سلامتها 
مبدأ الضماف ، حيث يشتًؾ ابؼهندس ابؼعماري و ابؼقاولتُ في ابؼسؤولية بالتضامن ، عن ما يحدث خلاؿ عشر 
سنوات من تهدـ كلي أو جزئي فيما  شيداه من مباف أو أقاماه من منشآت ثابتة أخرى ، حتى و لو كاف 
التهدـ ناشئا  عن عيب  في الأرض.كما يشمل الضماف أيضا ابؼباني و ابؼنشآت التي يكوف بها عيوب تهدد 

 4متانة البناء و سلامتو ، و تبدأ مدة السنوات العشرة من وقت تسلّم العمل نهائيا .

يضرع في حيث يتعتُ علة ابؼرقي العقاري الذي  على و جوب الضماف، 04-11و نص القانوف رقم       
إبقاز ابؼشروع العقاري من أجل بيعو قبل إنهائو ، اكتتاب ضماف التًقية العقارية قصد ضماف كل من ، تسديد 
الدفعات التي يلتزـ بأدائها ابؼكتتبتُ  في شكل تسبيقات ،وضماف إبساـ الأشغاؿ ، و ضماف تغطية أوسع 

 للالتزامات ابؼهنية و التقنية .

                                                           

، ابؼرجع السابق.04-11ق من  41ـ - 1  
، ابؼرجع نفسو.04-11قمن  47ـ- 2  
. 05سعيداني لوناسي ،ابؼرجع السابق،ص  - 3  
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تفاؽ من شأنو إعفاء ابؼهندس ابؼعماري أو ابؼقاوؿ من ضماف متانة البناء و سلامتو و يعتبر باطلا كل ا      
قانوف ابؼدني لمن ا 556فجاء في ابؼادة  العاـ.( التالية للتسليم باعتباره من النظاـ 10مدة عشرة سنوات )

  1أو ابغد منو.'' كل شرط يقصد بو إعفاء ابؼهندس ابؼعماري و ابؼقاوؿ من الضمافابعزائري '' يكوف باطلا  
( سنوات من وقت 03تتقادـ دعاوى الضماف ابؼذكورة أعلاه بانقضاء ثلاث ) 557كما أضافت ابؼادة 

 2العيب.حصوؿ التهدـ أو اكتشاؼ 

نلاحظ بفا سبق أف ابؼشرع ابعزائري، قد حدد القواعد التي تنظم بؾاؿ التًقية العقارية ، و ذلك من       
الذي بسيز بتحديد التزامات ابؼرقي العقاري ، التي  04-11، إضافة إلذ القانوف  خلاؿ ابؼراسيم التشريعية

تعتبر حقوؽ للمكتتبتُ كما حدد حقوؽ ابؼرقي العقاري ، و بالتالر فقد راعى مصلحة كلا طرفي عملية التًقية 
 العقارية .

 المسؤولية المترتبة عن اخلال المرقي العقاري بالالتزاماتالمطلب الثالث: 

يراد بابؼسؤولية القانونية عموما ، ابعزاء الذي يتًتب على الشخص عند إخلالو بقاعدة من قواعد        
السلوؾ. فإذا كاف بذاوزه لقاعدة قانونية آمرة يتًتب عليها القانوف عقوبة تقوـ ابؼسؤولية ابعزائية ، اما إذا بذاوز 

ية وبدا أف ابؼرقي ىو ابؼسؤوؿ الأوؿ و الاختَ عن مشاريعو الشخص حدود ما التزـ بو قانونا تقوـ ابؼسؤولية ابؼدن
في اطار التًقية العقارية فهو يتولذ مسؤولية بصيع العمليات التي تدخل في اطار الدراسات و الأبحاث و تعبئة 

. وعليو سنحاوؿ من خلاؿ ىذا ابؼطلب برديد 3التمويل و كذا تنفيذ أشغاؿ الابقاز للمشروع العقاري 
 العقاري من خلاؿ التطرؽ الذ ابؼسؤولية ابؼدنية و ابؼسؤولية ابعزائية. ابؼرقيمسؤولية 

 الفرع الأول : المسؤولية المدنية المقررة على المرقي العقاري .

في البداية لد تكن ىناؾ أحكاـ خاصة بابؼسؤولية ابؼدنية للمرقي العقاري فبالرجوع إلذ قانوف ابؼدني       
و  1782بقده أخضع مهندستُ و ابؼقاولتُ الذ نظاـ مسؤولية خاص بابؼادتتُ  1804الفرنسي لسنة 

عماؿ الكبرى  غتَ أنو  فإف ابؼسؤولية لد تتعلق إلا بالأ منو ،  ابؼلاحظ انو من خلاؿ ىذا القانوف ، 2270
وسع من نطاؽ  12-78ثم القانوف  03-67سيما القانوف التشريعية في فرنسا لامع تولر التعديلات 

                                                           

.السابق، ابؼرجع  58-75لأمر من ا 556ـ- 1  
، ابؼرجع نفسو .58-75لأمر من ا557ـ- 2  
.107سابؼي عيسى، ابؼرجع السابق، ص - 3  
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توسع نطاؽ ابؼسؤولية ليشمل  ابؼهندستُ ابؼدنيتُ ،و مكاتب  سؤولية ابؼعماريتُ ، فمن الناحية الشخصيةم
الدراسات و كافو ابؼتدخلتُ في ابؼشاريع العقارية بدا فيهم ابؼرقيتُ العقارين الذين  صاروا يخضعوف إلذ نموذج 

ـ ىذه ابؼسؤولية على فكرة مفادىا أنو بالرغم من حد سواه و تقو  بؼسؤولية الإدارية و ابعزائية علىمتكامل من ا
 1.انقضاء مهمة ابؼرقي العقاري وكل ابؼعماريتُ بالإبقاز و التسليم ، إلا أنهم يبقوف مسؤولتُ طيلة عشر سنوات

من القانوف ابؼدني .  554أما في القانوف ابعزائري فقد نص ابؼشرع على ىذه ابؼسؤولية لأوؿ مرة في ابؼادة       
ومضمونها أف يكوف ابؼهندستُ ابؼعماريتُ و ابؼقاولتُ  مسؤولتُ مسؤولية  تضامنية عما يحدث للبناء ابؼشهد 

 من طرفهم خلاؿ عشر سنوات ،من تهدـ كلى أو جزئي .

 أولا : المسؤولية المدنية العشرية .

ابؼنظمة نشاط التًقية المحدد للقواعد  17/02/2011ابؼؤرخ  04-11فقرة من القانوف  26تنص ابؼادة       
على ما يلي '' غتَ أف ابغيازة و شهادة ابؼطابقة لا تعفياف من ابؼسؤولية ابؼدنية العشرية التي يتعرض بؽا  العقارية،

 2.''  ابؼرقي العقاري

 المقصود بالمسؤولية العشرية:

من القانوف ابؼدني و التي  554إف أوؿ نص تكلم عن ابؼسؤولية العشرية في القانوف ابعزائري ىي ابؼادة       
ىذا الأساس يتضمن ابؼهندس ابؼعماري و ابؼقاوؿ  ابؼتعلق بالتزامات ابؼقاوؿ ، وعلىتناوبؽا ابؼشرع برت القسم 

ئي وما يوجد بها من عيوب تهدد ما يحدث بابؼباني و ابؼنشآت خلاؿ عشر سنوات من تهدـ كلي أو جز 
 64748برت رقم  23/01/1991منشآتها و سلامتها ، وقد جاء في قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ 

العقاري من  التسيتَفي قضية ابغاؿ أف قضاة المجلس بإخراجهم لديوف التًقية و  اللابت'' و بؼا كاف من   مايلي
ة أظهرت  انو ضامن للبناء مع ابؼقاوؿ يكونوا قد أخطأ في تطبيق القانوف ، من اف ابػبرة ابؼنجز ابػصاـ بالرغم 

أسند إلذ ابؼسؤولية  1991استوجب نفس القرار ابؼطعوف فيو '' وقد أصدر ىذا القرار سنة ومتى كاف ذلك 
قاوؿ ، أما ظل ابؼدنية العشرية لديواف التًقية و التسيتَ العقاري ، فاعتباره مرقي عقاري مسؤوؿ بالتضامن مع ابؼ

منو أوجبت  08ابؼتعلق بالنشاط العقاري فإف ابؼادة  1993-03-01ابؼؤرخ في  03-93ابؼرسوـ التشريعي 

                                                           

. 108عيسى ، ابؼرجع السابق ،ص سابؼي - 1  
،ابؼرجع السابق.  04-11من ؽ  26ـ- 2  
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على ابؼرقي العقاري أف يطلب من ابؼهندستُ و ابؼقاولتُ و ابؼكلفتُ بالابقاز شهادة تأمتُ ، برملهم ابؼسؤولية 
من القانوف ابؼدني و القانوف ابؼتعلق  554لا سيما ابؼادة ابؼدنية العشرية ابؼنصوص عليها في أحكاـ القانوف 

 1بالتأمينات.

 ابؼلحق بابؼرسوـ التنفيذي من نموذج عقد البيع بناءا على التصاميم 02من فقرة  08كما تنص ابؼادة       
يلي '' التأمتُ العشري يكفل ابؼرقي العقاري بدراقبة الضماف و متابعتو عن طريق التأمتُ  على ما 94-58

العشري لكل ابؼهندستُ ابؼعماريتُ و ابؼقاولتُ و العماؿ القطعيتُ ابؼدعوين للمشاركة في إبقاز البناية ويصرح 
حصل خطأ لا يدكن أف ينسب أنو يقبل التصرؼ بالتضامن من معهم إزاء ابؼشتًؾ و الأطرؼ الأخرى إلا إذا 

ما يفهم من ىذا النص اف ابؼرقي العقاري معفي من ابؼسؤولية  العشرية ، باعتباره رب عمل يلزـ   إليو ''
و ابؼقاولتُ باكتتاب تأمتُ لضماف ابؼسؤولية العشرية من التهدـ الكلي أو ابعزئي للبناء ، أو ظهور ابؼهندستُ 

 2لاؿ عشرة سنوات .عيوب تهدد سلاـ و منشأتو البناء خ

 طبيعة المسؤولية العشرية :

في برديد طبيعة ابؼسؤولية العشرية بحيث يرى جانب من الفقو أنو بتسليم العمل لرب  اختلف الفقو       
العمل طبقا للمواصفات ابؼتفق عليها مع ابؼهندس ابؼعماري و ابؼقاوؿ في حالة سليمة ، ينتهي عقد ابؼقاولة 

بإرادة ابؼشرع و عليو تكوف  لاستنفاذ كل اثارة وما من مسؤولية ابؼهندستُ ابؼعماريتُ و ابؼقاوؿ بعد التسليم إلا
 3ابؼسؤولية القانونية استلنائية طبقا لنصوص غتَ واردة في القواعد العامة .

بينما يظهر جانب آخر من الفقو أف مسؤولية ابؼهندستُ ابؼعماريتُ و ابؼقاولتُ في ىذا ابؼيداف ابؼهنتي       
 4بزضع للقواعد العامة بفن مسؤولية تعاقدية و تقصتَية .

إف ىذا الطرح لد يأت بجديد ، طابؼا اف ابؼسؤولية ابؼدنية بدورىا تنقسم إلذ عقدية و تقصتَية و تأسيسا       
على ذلك فإف عقد ابؼقاولة ينشأ على عاتق ابؼقاوؿ و ابؼهندس ابؼعماري ، التزاـ بضماف سلامة البناء من 

                                                           

. 109سابؼي عيسى، ابؼرجع السابق، ص - 1  
،  بنموذج عقد البيع على التصاميم المطبق في مجال الترقية العقارية لمتعلقا 1994-03-07ابؼؤرخ في  58-94ابؼرسوـ التنفيذي -2

  .1994-03-09 ابؼؤرخ في 13ابعريدة الربظية ،عدد 
. 102، ابؼرجع السابق،ص لنظام القانوني للترقية العقارية بوستة إيداف،ا- 3  

  130،ص  2001-2000، مذكرة ماجستتَ ، كلية ابغقوؽ بن عكنوف ، ابعزائر ، السنة ابعامعية   الترقية العقارية الخاصةنادية منصوري، -4
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يم البناء لرب العمل لا ينهي عقد ابؼقاولة ، فيبقى ابؼخاطر التي قد يتعرض بؽا أثناء فتًة الضماف ، طابؼا أف تسل
 1ابؼقاوؿ و ابؼهندس مسؤوؿ عن جودة العمل ،وبفا لاشك فيو أف ىذه ابؼسؤولية ىي مسؤولية عقدية .

فهي مسؤولية تقوـ على خطأ  و يتًتب على ىذا أف ابؼسؤولية العشرية أحد أنواع ابؼسؤولية العقدية،       
مفتًض أي مسؤولية مفتًضة يتعرض بؽا كل ابؼتدخلتُ في إبقاز ابؼشروع العقاري ، ابؼرقي العقاري و ابؼقاوؿ ، 

-11من القانوف  45ابؼهندس ابؼعماري بصفة تضامنية ،كما أف تنظيمها جاء بصفة آمرة بحيث تنص ابؼادة 
ية العقارية على مايلي '' يعد باطلا وغتَ مكتوب كل بند من العقد المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًق 04

يهدؼ إلذ إقصاء أو حصر ابؼسؤولية أو الضمانات ابؼنصوص عليها في التشريع و التنظيم ابؼعموؿ بهما أو 
 2لتُ اللانويتُ مع ابؼرقي العقاري ''.تقييد مداىا ، سواء باستبعاد أو بحصر تضامن ابؼقاو 

 يعد من الغريب أف يتدخل ابؼشرع في المجاؿ العقدي، بقواعد أخرى متعلقة بالنظاـ العاـ بدافع و بهذا لد      
بصلة من الاعتبارات الاجتماعية و السياسية و الفنية تقع أساسا على التضامن الاجتماعي ،وىذا ما بتُ 

ابؼا أف ابؼسؤولية العقدية  خصوصية ابؼسؤولية العشرية التي لا يجوز الاعفاء منها أو التخفيف من حدتها ط
 كقاعدة عامة يجوز الاتفاؽ على الاعفاء منها .

  : المسؤولية الادارية المقررة على المرقي العقاري الفرع الثاني

حيث توكل لو مهمة برقيق ابؼشاريع  يعتبر ابؼرقي العقاري أىم متدخل في عملية الانتاج العقاري،      
، وقد منحو الأمواؿ اللازمة و تنظيم و تنسيق الأعماؿ و برويلها إلذ عمليات بذاريةالعقارية، كما يقوـ بجمع 

صلاحيات متعددة في بؾاؿ السكن لذلك يتحمل مسؤولية التنسيق في بصيع العمليات  04-11القانوف رقم 
نتج عنو أعباء و  ابؼرتبطة بالدراسات و الأبحاث و تعبئة التمويل و تنفيذ أشغاؿ ابقاز ابؼشاريع العقارية، بفا

امتلالو لالتزامات فإنو يتًتب عنو بـالفات ذات طابع لذلك في حالة عدـ  ،مسؤولية مدنية مقيدة بعدة شروط
و لتوضيح أكلر للجزاء الاداري ابؼتًتب عن بـالفة ابؼرقي  3ادراي بذسد جزاء مدني أوؿ قبل ابؼتابعة ابعزائية

 زاء و ابؼتمللة في:العقاري لالتزاماتو سنتعرض لأنواع ىذا ابع

 
                                                           

. 131ابؼرجع السابق ، ص  نادية منصوري،- 1  
،ابؼرجع السابق. 04-11من ؽ  45ـ- 2  
.158، ص 2004، دار ابؽدى للنشر و التوزيع، سنة1بؿمد صبري سعدي، شرح القانوف ابؼدني ابعزائري، النظرية العامة لالتزامات، ج - 3  
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 أولا : السحب المؤقت للاعتماد:

الشروط الأساسية بؼزاولة مهنة ابؼرقي العقاري ولك لعدة اسباب من بينها  04-11حدد القانوف رقم        
غياب التدابتَ و الاليات القانونية التي من شأنها تأطتَ العمليات ابؼتعلقة بالتزامات ابؼرقيتُ العقاريتُ خاصة في 

من ىذا القانوف ، عقوبات  64رع طبقا للمادة بؾاؿ إنهاء ابؼشاريع و احتًاـ آجاؿ الإبقاز ، حيث قرر ابؼشّ 
 أشهر ، و ذلك في حالة ارتكاب للمخالفات التالية : 6لا تتجاوز بؼدة  ابؼرقيمؤقتة بزص سحب اعتماد 

 تقصتَ ابؼرقي العقاري في تنفيذ ابعزئي و غتَ ابؼبرر لالتزاماتو بذاه ابؼقتنيتُ. -1

يات مهنتو ، و قد قصد ابؼشرع من الأخلاقيات التي عددتها عدـ احتًاـ ابؼرقي العقاري لقواعد أخلاق -2
و التي تتملل في عدـ القبوؿ أي دفع أو تسبيق لا يكوف مكونا للديوف  04-11من القانوف  47ابؼادة 

، حسن  ، بأي شكل من الأشكاؿ الكاذب أو استغلاؿ للإشهارابؼنتظمة للمرقي العقاري ،و عدـ اللجوء 
 النية أو ثقة ابؼقتتٍ و السهر على إعلاـ حقيقي وكامل لشركائو.

الواردة في الوثائق و القرارات و العقود ابؼقدمة بؼقتضات النشاطات السهر على صحة البيانات و ابؼعلومات 
 قصد تعزيز علاقاتو التجارية مع ابؼقتنتُ ابؼستقبليتُ.

 .1ابؼراسيم التنفيذية لو و  04-11القانوف رقم لمحددة بقاري في التزاماتو اتقصتَ ابؼرقي الع -3

 السحب النهائي للاعتماد:  ثانيا

السحب النهائي لاعتماد ابؼرقي العقاري من أخطر العقوبات الإدارية وذلك في حالة ارتكاب ابؼخالفات  يعد
 التالية:

الاعتماد ملل، ثبوت ابغكم عليو عدـ استيفاء ابؼرقي العقاري للشروط التي مكنتو من ابغصوؿ على  -1
أو السرقة أو إخفاء ابؼسروقات وخيانة الأمانة ، و النصب  بعقوبة جزائية لارتكابو التزوير ، أو استعماؿ ابؼزور،

و الاحتياؿ ، إصدار شيك بدوف رصيد أو حصوؿ ابؼرقي على شطب في مهنة سابقة لو ضمن نقابة معتًؼ 
شروط التي يتضمنها دفتً الشروط النموذجي الذي وقع عليو لطلب الاعتماد بها قانونا ، أو إخلاؿ ابؼرقي لل

 بؼمارسة مهنتو.
                                                           

، ابؼرجع السابق.الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 04-11ق من  01الفقرة  64ـ - 1  
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 بـالفة ابؼرقي العقاري لالتزامات ابؼلقاة على عاتقو وذلك بسوء نية بصفة جسيمة و متكررة. -2

ئو ، وىذا النوع من تقصتَ ابؼرقي العقاري في التزاماتو كما تم الاتفاؽ عليها ابذاه الدولة و ابؼقتتٍ وشركا -3
للشروط ابؼنصوص ابؼخالفات واسع النطاؽ يشمل تقصتَ ابؼرقي العقاري في التزاماتو ابؼفروضة عليو ، وفقا 

عليها  في دفتً الشروط النموذجي  المحدد للمسؤوليات ابؼهنية للمرقتُ العقاريتُ ، إذ  يتوجب عليو احتًاـ 
ابؼتعلقة بالبيئة و التنمية ابؼستدامة، و المحافظة على التوازنات الايكولوجية القوانتُ ابؼتعلقة بالتهيئة و التعمتَ، و 

و التقيّد بدعايتَ عالية في البناء ، كما عليو عدـ التقصتَ في واجباتو بذاه شركائو من مقاولتُ  و مكاتب  
و ىذا إف دؿ فإنو يدؿ دراسات و مهندستُ معماريتُ ، وتنفيذ الاتفاقات ابؼبرمة بينهم دوف تأختَ أو بساطل ، 

على ترقية مهنة ابؼرقي ، إذ ربطها ابؼشرع بعدة شروط منها ، وجوب توافر ابؼؤىلات العلمية في ابؽندسة أو 
 باعتبارىا مرتبطة بعملية التسويق العقاري . مهنتوالعلوـ القانونية أو الاقتصادية في ابؼرقي العقاري نظرا لأهمية 

إنهاء نشاط ابؼرقي العقاري دوف مبرر و دوف إخطار مسبق للسلطات التي سلمتو الاعتماد ، وفي حالة ما  -4
إذا قاـ ابؼرقي بإنهاء نشاطو  ابؼهتٍ فلابد عليو من إرساؿ إخطار مسبق للسلطة التي منحتو اعتماد عملو ، بفللة 

ولابد  أف يسبب الإخطار بدبررات ية العقارية بالوزارة في وزير السكن  و العمراف و اللجنة ابؼعتمدة لنشاط التًق
قانونية تتضمن أسباب و دواعي إنهاء مهامو ، شرط أف لا تكوف دوافع للتهرب الضريبي أو الغش أو النصب 

 1و التزوير على ابؼقتتٍ .

 ثالثا: السحب التلقائي للاعتماد.

من  03من فقرة  64حددتها ابؼادة  العقاري،قي ىناؾ حالات خاصة يكوف السحب فيها تلقائيا لاعتماد ابؼر 
 كالتالر:وىي   11/04قانوف رقم 

في حالة وفاة ابؼرقي العقاري ، وىي واقعى مادية غتَ إدارية يتًتب على بؾرد حدوثها بصفة تلقائية  -1
 الضماف، ويحل بؿلو صندوؽ يدكن أف ينتقل خذا النشاط لورثتوالسحب التلقائي لاعتماد ابؼرقي ، ولا 

 93/03.2وجب ابؼرسوـ التشريعي رقم الكفالة ابؼتبادلة لنشاط التًقية العقارية ابؼنشأ بدو 

                                                           

، ابؼرجع السابق.04-11،من ؽ  02الفقرة  64ـ - 1  
، ابؼرجع نفسو .04-11، من ؽ 03الفقرة  64ـ- 2  
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ىي صلاحية الشخص بؼباشرة التصرفات التي  لأىلية،اه إصابة ابؼرقي بعجز جسماني أو عقلي يفقد -2
باضطراب  تؤدي إلذ عدـ القدرة على التعبتَ عن إرادتو فإذا أصيب ابؼرقي العقاري بعوارض في عقلو القانونية،
فيسحب منو  يةيكوف عدنً التمييز وغتَ قادر على القياـ بالتزاماتو ابؼهن، ففينعدـ عنده الإدراؾ في عقلو،

أو  ، أو مباشرة حقوقو ابؼدنية من كاف في حالة عُتوأىلا للقياـ بالتزاماتو ابؼهنية ، لأنو لا يكوفالاعتماد تلقائيا
ل العاىة ابؼزدوجة كالصم و التعبتَ عن إرادتو ملجنوف وىناؾ عوارض تصيب ابؼرقّي في جسمو فيعتذر عليو 

 .ابعسم و العقل، لذلك يشتًط على بفارسة مهنة ابؼرقي العقاري أف يكوف سليم البكم

 صدور حكم جزائي ضد ابؼرقي العقاري موضوعو الغش الضريبي. -3

قي لإفلاس نضرا لعدـ العقاري موضوع تصفية قضائية ،وذلك في حالة ما إذا تعرض ابؼر إذا كاف ابؼرقي  -4
، ويستفيد صندوؽ الضماف و الكفالة ابؼتبادلة في فيتم سحب الاعتماد بصفة تلقائية  قدرتو على تسديد ديونو

صف الأوؿ وبعد ابغلوؿ بؿل مقتتٍ السكنات على التصاميم بامتياز ال نشاط التًقية العقارية ، عن طريق
 1سحب اعتماده يشطب من صندوؽ الضماف.

 الفرع الثالث : المسؤولية الجزائية المقررة على المرقي العقاري .

تقاـ ابؼسؤولية ابعزائية بغية إنزاؿ العقاب على من يقدـ على ارتكاب فعل معاقب عليو قانونا ، فمجاؿ        
انوف ، و الأفعاؿ المجرمة بؿددة ص القالفعل ابؼعاقب عليو بؾرما بنتطبيق ابؼسؤولية ابعزائية بؿدد بشروط كوف 

حصرا بدوجب القانوف ، وليس للقاضي أف يضيف جرما إلذ ما حدده ابؼشرع من جرائم ، أو يعتمد القياس 
، وتعرؼ ابؼسؤولية ابعزائية بأنها برمل الشخص لتبعات أفعالو ابعزائية المجرمة  بدقتضى 2لغرض ىذه الإضافة 

 نص القانوف كالقتل و السرقة و  خيانة الأمانة و الاختلاس و غتَىا .

، فإف العقوبات التي حددىا ابؼشرع بؽذه الأفعاؿ ابعزائية و مساسها بالنظاـ العاـ ونظرا بػطورة الأفعاؿ        
المجرمة غالبا ما تكوف صارمة ، إذ تتًاوح بتُ الغرامة و العقوبات السالبة للحرية  وقد تصل إلذ حد الإعداـ في 

                                                           

، ابؼرجع السابق . 04-11ق ،  03الفقرة  64ـ - 1  
،ص  1984، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ، ابعزائر، النظرية العامة للمسؤولية الناشئة عن الفعل الشخصي )الخطأ و الضرر ( عاطف نقيب،-2

12 .  
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، فابؼسؤولية ابعزائية ىي سبب توقيع العقوبة على الشخص الذي ارتكب فعلا  بؾرما  1ابػاصةبعض ابغالات 
 وف ، و تقوـ ابؼسؤولية ابعزائية على الأفعاؿ التي بسس  بحق المجتمع بفللا بالنيابة العامة .بنص القان

 العقارية.العقوبات الجزائية المنصوص عليها في قانون الترقية  أولا:

ابؼتعلق بالنشاط العقاري دور ىاـ في تقدـ مشاط التًقية العقارية في  03-93للمرسوـ التشريعي رقم       
ائر، حيث أدى ىذا ابؼرسوـ إلذ تشجيع الاستلمار في ىذا المجاؿ و خلق منافسة قوية بتُ القطاع العاـ و ابعز 

 القطاع ابػاص.

فبصدور ذات ابؼرسوـ لد يعد  العقارية،كما كاف لنفس ابؼرسوـ الفضل الكبتَ في توسيع نشاط التًقية       
بل أصبح  بيعها،مفهوـ التًقية العقارية ينحصر فقط على إبقاز و تشييد العمارات ذات الاستعماؿ السكتٍ و 

 السواء.يشمل البيع و الإيجار على 

ت ولد تعد التًقية العقارية تقتصر على تشييد ابؼباني ابعديدة فقط، و إنما أصبحت تشمل كذلك ترميم البناءا
 2وبذديدىا .

تعرض إلذ انتقادات من بعض الفقهاء ، فمنهم من رأى بأف رفع ىذا  93/03غتَ أف ابؼرسوـ التشريعي       
و تشجيعو الواسع لاستلمار ابػواص في بؾاؿ التًقية العقارية ، قد ابؼرسوـ لاحتكار الدولة  للسوؽ العقارية 

، فالدولة ينبغي أف تسند بؽا مهمة التنظيم و 3لسوؽ العقارية يجعل من الدولة  بؿايدة أماـ تطورات و تقلبات ا
ابؼستمرة في ىذا المجاؿ ، كما ينبغي أف تتدخل الدولة عند الضرورة للحد من الفوضى التي قد التوجيو و ابؼراقبة 

 تنجم عن بفارسة ىذا النشاط .

المجلس كما انتقد ابؼرسوـ لأف إعداده قد تم فقط من قبل وزارة السكن ثم بست ابؼصادقة عليو من قبل       
الانتقالر خلاؿ تلك الفتًة، فكاف ينبغي أف يتم اشتًاؾ وزارة العدؿ في إعداد ابؼراسيم التطبيقية للمرسوـ 

سكنات في إطار التًقية العقارية ، باعتبار ىذا لاختلاؿ العلاقة بتُ ابؼرقي العقاري و ابؼقتتٍ لل و نظرا4التشريعي
في تلك العلاقة ، نظرا بغاجتو  ابؼلحة للسكن التي قد تدفعو إلذ التعامل مع ابؼرقي و الطرؼ الأضعف الأختَ 

                                                           

. 11، ص  2011،دار الأماف ، الرباط ،  2011ط مصادر الالتزام )المسؤولية المدنية (،  عبد القادر عرعاري،- 1  
. 09،ص  2012فيفري ، 28و27،جامعة قاصدي مرباح، ورقلة ، ملتقي يومي المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري د.زرارة بػضر ،- 2  
. 141ابؼرجع السابق ،ص  بظاعتُ شامة،- 3  
. 268، ابؼرجع السابق ، ص المنازعات العقارية  ليلى زروقي ، عمر بضدي باشا، - 4  
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حصولو على السكن ، فقد كاف  تدخل ابؼشرع لازما لضبط مقابل بعميع الشروط التي يفرضها عليو الرضوخ 
ريق وضع  ضمانات  أكلر للمتعاملتُ في بؾاؿ التًقية العقارية بضاية للمقتتٍ من تعسف تلك العلاقة  عن ط

 ابؼرقي العقاري. 

 أكبر دليل على حرص ابؼشرع على مصلحة ابؼواطن ، حيث  04-11وقد أصدر القانوف رقم       
العقاري في حاؿ استحدث قواعد صارمة احتوت على عقوبات إدارية وحتى جزائية قد يتعرض بؽا ابؼرقي 

 ، حتى يضع ابؼشرع حدا بعميع التجاوزات التي قد بردث في ىذا المجاؿ. إخلالو بالتزاماتو القانونية

ذات القانوف لضباط و أعواف  لأحكاـوينبغي اف ننوه بأف القانوف ابعديد أوكل مهمة معاينة كل بـالفة        
ومهندستُ معماريتُ و أسلاؾ تقنية  متصرفتُ إداريتُ على وجوب تأىيل الشرطة القضائية ، كما نص القانوف

وكذا  04-11سنتعرض الأفعاؿ عليها بدوجب القانوف وفيما يلي  1أخرى  تابعة لإدارة السكن و العمراف
كل من يشرع في أشغاؿ   04-11من قانوف  69العقوبات ابعزائية ابؼتًتبة  عن ىذه الأفعاؿ : تعاقب ابؼادة 

دوف ابغصوؿ على ترخيص إداري أىيل أو بذديد عمراني أو إعادة ىيكلة أو تدعيم ترميم عقاري إعادة ت
 .2دج (  2000. 000( إلذ مليوني دينار )دج 200 .000مائتي ألف دينار )، بغرامة من مسبق

على عقاب كل من يقوـ بعرض لبيع أملاؾ عقارية في إطار  04-11من قانوف  70ابؼادة  ونصت       
من نفس القانوف بعقوبة ابغبس من شهرين  29إلذ  27مشروع عقاري أبقز دوف مراعاة أحكاـ ابؼواد من 

 . 3دج ( 2000.000إلذ مليوني دينار )دج (  200.000اثنتُ إلذ سنتتُ وغرامة من مائتي ألف دينار )

يتعرض كل مرقي عقاري يطالب او يقبل تسبيقا أو إيداعا أو اكتتاب أو سندا بذاريا قبل توقيع عقد        
 (دج 20.000 )البيع بناء على تصاميم أو عقد حفظ ابغق لعقوبة ابغبس من شهرين إلذ سنتتُ و غرامة من

 .  دج( 2000.000)إلذ 

كما ألزـ ابؼشرع ابؼرقي العقاري بإبلاغ ابؼقتتٍ بنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة قبل تسليم البناية في الآجاؿ        
ابؼنصوص عليها في عقد البيع على التصاميم ، وفي حاؿ عدـ قيامو بذلك يتعرض إلذ عقوبة الغرامة من مائتي 

احتًاـ برويل ابؼلكية المحددة في دج  و عند عدـ  2000.000دج إلذ مليوني دينار  200.000ألف دينار 
                                                           

، ابؼرجع السابق . 04-11ق من  06ـ - 1  
، ابؼرجع نفسو .04-11ق من  69ـ- 2  
، ابؼرجع نفسو  . 04-11ق من  70ـ- 3  
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دج إلذ مليوني دينار  200.000من نفس القانوف ، ويتعرض ابؼرقي العقاري لعقوبة الغرامة من  33ابؼادة 
 دج . 2000.000

دج  2000.000مليوني دينار دج إلذ  200.000وغرامة من إلذ سنتتُ  عقوبة ابغبس من شهرين -
 1من نفس القانوف . 55التأمينات و الضمانات ابؼنصوص عليها في ابؼادة للمرقي العقاري الغتَ مكتتب في 

يتعرض ابؼرقي العقاري الذي يدلر بدعلومات خاطئة أو غتَ كاملة في الوثائق و العقود و الصفقات في إطار  -
 دج  إلذ 200.000عملية التًقية العقارية إلذ عقوبة ابغبس من شهر واحد إلذ بطس سنوات و غرامة من 

 2دج أو إحدى العقوبتتُ.  2000.000مليوني دينار 

بغرامة تتًاوح  ، يعاقبفي حالة عدـ إعلاـ ابؼرقي العقاري للمقتتٍ أو صاحب حفظ ابغق بالبيانات اللازمة و
 نفس القانوف. 30دج طبقا للمادة  2000.000دج و  200.000بتُ 

على الاعتماد بالعقوبة ابؼقررة  نية أي دوف ابغصوؿتَ قانو ارس مهنة ابؼرقي العقاري بفارسة غيعاقب كل من يد
 في قانوف العقوبات.

 الجزائري.العقوبات المنصوص عليها في القانون العقوبات  ثانيا:

 المحظور،قا و منعهم من الانزلاؽ في دائرة ابعنائي ابؼقرّر و ابؼلائم للجريدة من شأنو ردع الأفراد مسب ابعزاء      
مقتضيات عبّرت عنها  وقائيا و تؤدي إلذ انضباط الأفراد في المجتمع و تكيّف سلوكياتو فالعقوبة تلعب دورا

النصوص التجريدية ، لذلك يتدخل القانوف ابعزائي في بؾاؿ التًقية العقارية لإضفاء بضاية وضماف بغقوؽ 
درجة التحايل على ابؼقتنيتُ ، ابؼقتنتُ من بذاوزات ابؼرقّيتُ العقاريتُ ، حيث أنو إذا بلغت ابكرافات ابؼرقي إلذ 

من قانوف العقوبات التي  372، وبالتالر فإف عقوبتو بزضع للمادة  و الاحتياؿ فيكوف مرتكبا بعريدة النصب
 تنص على مايلي :'' من توصلّ إلذ استلاـ أو تلقّي أمواؿ أو سندات أو تصرفات أو أوراؽ مالية أو وعود أو

إلذ ابغصوؿ على أي منها أو شرع في ذلك بالاحتياؿ لسلب كل ثروة الغتَ  بـالصات أو إبراء من التزامو، أو
، أو الشروع فيو إما باستعماؿ أبظاء أو صفات كاذبة أو سلطة خيالية أو اعتماد مالر خيالر أو  أو بعضها

                                                           

، ابؼرجع السابق . 04-11ق من  74ابؼادة  - 1  
، ابؼرجع نفسو . 04-11ق من  75ـ  - 2  
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بإحداث الأمل في الفوز بأي شئ ، أو في وقوع حادث أو أية واقعة أخرى وهمية أو ابػشية من وقوع شئ 
 دج( 20.000دج إلذ  500وبغرامة من ) سنوات على الأكلر ، 5منها يعاقب بابغبس سنة على الأقل إلذ 

 إذا وقعت ابعنحة من شخص بعأ إلذ ابعمهور بقصد إصدار أسهم أو سندات أو حصص أو أية       
نوات و الغرامة س 10سندات مالية لشركات أو مشروعات بذارية و صناعية ، فيجوز أف تصل بؼدة ابغبس إلذ 

 1دج . 200.000إلذ 

وفي بصيع ابغالات علاوة على ذلك ، يجوز أف يُحكم على ابعاني بابغرماف من بصيع ابغقوؽ الواردة في        
، أما  2أو من بعضها، بالتمتع من الإقامة و ذلك بؼدة سنة على الأقل وبطس سنوات على الأكلر 14ابؼادة 

ابؼكلف  إذا مارس شخص مهنة ابؼرقي العقاري بطريقة غتَ قانونية ودوف ابغصوؿ على الاعتماد من الوزير
من قانوف العقوبات و التي تنص على :'' يعاقب  243بالسكن، فيتعرض للعقوبات ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

من استعمل لقبا متصل بدهنة منظمة   ، كل 5000إلذ  500بابغبس من ثلاثة أشهر إلذ سنتتُ و بغرامة من 
وفقا للقانوف أو شهادات ربظية أو انتحل صفة بؿددة من قبل السلطات العمومية  بشروط اعتماد أو ادعاء  
كاذب بدمارسة مهنة دوف أف يستوفى الشروط ابؼفروضة فيها '' وإذا اشتًط القانوف إلزامية الاكتتاب في 

دفع بؿتمل للتسديدات التي دفعها ابؼكتتبتُ وضماف تغطية الالتزامات  الصندوؽ الوطتٍ للضماف بهدؼ إعادة
مرقي عقاري لا يوجد إلّا   25000السكن و العمراف أف من بتُ  وزارةابؼهنية و التقنية ، فقد اثبت تقرير 

مرقي عقاري بسبب الاجراءات ابعديدة  23000الصندوؽ ، بفا يعتٍ اختفاء منهم مكتتب في ىذا  1500
 . 04-11جاء بها القانوف رقم  التي

 

 

 
                                                           

ابؼؤرخ  156-66ابؼعدؿ و ابؼتمم بالقانوف رقم  يتضمن قانون العقوبات،، 2014-02-04ابؼؤرخ في  01-14من قانوف رقم  372مادة -1
  .07، رقم 2014، ابعريدة الربظية، 1966يونيو سنة  13في 

، ابؼرجع نفسو ،حيث نصت على ''يجوز للمحكمة عند قضائها في جنحة، وفي ابغالات التي يحددىا 01-14قانون رقم من  14مادة -2
( 05)معدلة( ،وذلك بؼدة لا تزيد عن بطس ) 09القانوف، أف برظر على المحكوـ عليو بفارسة حق أو أكلر من ابغقوؽ الوطنية ابؼذكورة في ـ 

 سنوات .
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 الترقية العقارية.مجال في المبحث الثاني: نشاط المرقي العقاري 

جعل بؽا وسائل تساعد على تطورىا تتملل في  أهمية بالغة للتًقية العقارية ،وأعطى ابؼشرع ابعزائري       
العقود التي يبرمها ابؼرقي العقاري إذ سأتطرؽ في ىذا ابؼبحث على ىذه العقود و التي تتملل في عقد البيع على 

 و في ابؼطلب اللاني آلية بسويل ابؼرقي العقاري . بالإيجارالبيع التصاميم و كذا عقد حفظ ابغق اضافة إلذ عقد 

  لأول: العقود التي يبرمها المرقي العقاريالمطلب ا

إف التصرفات القانونية التي ترد على العقارات يجب أف يتم إفراغها في شكل ربظي ، و ىذا ما يجعل كل        
أعماؿ ابؼرقي العقاري تكوف ضمن عقود الربظية و تتم اماـ موثق ، كما يجب أف تستوفي الشروط الشكلية 

مع مراعاة إجراءات التسجيل و  ابؼنصوص عليها قانونا، بحيث تكوف وفق النماذج التي يحددىا التنظيم وىذا
 الشهر العقاري حيث يقوـ ابؼرقي العقاري بإبراـ أنواع من العقود و سنتطرؽ اليها بالتفصيل كما يلي : 

  عقد البيع على التصاميم: الفرع الأول

ق أف على غرار عقد البيع العادي يعتبر عقد البيع على التصاميم من ابؼواضيع ابؼتشعبة و التي تستح       
برظى بدراسة خاصة و مفصّلة ، و ىو يشتًؾ مع عقد البيع العادي ابؼنصوص عليو وفقا للقواعد العامة في 
العديد من ابعوانب لذلك سنحاوؿ تبياف مفهوـ عقد البيع على التصاميم من خلاؿ اىم ما يديزه عن باقي 

 1العقود الواردة على العقار .

 أ: تعريف البيع على التصاميم .

لد يعرؼ ابؼشرع ابعزائري عقد البيع بناء على التصاميم رغم أنو عقد مسمى بدوجب ابؼرسوـ التشريعي       
ابؼتعلق بالنشاط العقاري ، إلا أفّ عدـ قيامو بوضع تعريف لا يعتبر خطأ في جانبو ، إنما وضع  93/03

 ليس التشريع.التعريفات كما ىو معروؼ في الساحة القانونية ىو من اختصاص الفقو و 

و التي جاء فيها ما يلي ''  93/03من ابؼرسوـ التشريعي  09وقد اكتفى ابؼشرع ابعزائري بنص ابؼادة        
يدكن للمتعامل في التًقية العقارية أف يبيع لأحد ابؼشتًيتُ بناية أو جزء من بناية قبل إبساـ الإبقاز ، شريطة 

     ، و في ىذه ابغالة  18،17،11،10تنص على ذلك ابؼواد تقدنً ضمانات  تقنية و مالية كافية، كما 
                                                           

. 73،ابؼرجع السابق ، ص  نية للترقية العقاريةالتقنيات القانو بوستة إيداف ،- 1  
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تستكمل صيغة ابؼعاملة التجارية بعقد بيع بناء على التصاميم و تكوف خاضعة للأحكاـ ابؼنصوص عليها في 
 1ىذا الفصل.

 فكانت لو عدة بؿاولات من بينها : الفقه أما

العقاري ، ببيع بناية قبل تشييدىا مع ضرورة نقل  : ىو ذلك العقد الذي يلتزـ بدوجبو ابؼرقي التعريف الاول
 2ملكيتها وقت إبراـ العقد ، أي قبل الإبقاز وفي ابؼقابل يلتزـ ابؼشتًي بدفع اللمن على أقساط.

 : ىو بيع لعقار لد يشيد بعد ، فيلتزـ البائع بتشييده ، ونقل ملكيتو للمستفيد. التعريف الثاني

أنو ركز على التزامات البائع دوف مراعاة التزامات ابؼشتًي ، و التي بسلل  وقد أنتقد ىذا لتعريف على أساس
 3عنصرا جوىريا في ملل ىذا النوع من البيوع .

 4: فهو عقد يلتزـ بدوجبو البائع أي ابؼرقي العقاري بإبقاز بناية أو جزء من بناية التعريف الثالثأما عن 
، و بظي ىذا البيع  5للمشتًي ، مقابل بشن تقديري يدفعو ىذا الأختَ بنسب بؿددة وفي آجاؿ بؿددة أيضا

بعقد البيع على التصاميم لأف ابؼشتًي يعاين بؿل العقد في بـطط حيث يحدد ىذا الأختَ كل مواصفات ابؼبيع 
 قبل وجوده على أرض الواقع .

ب عقد توثيقي يسجل و يشهر لدى المحافظة العقارية ، و يصبح قابلا ىو حق عيتٍ يتمّ بدوجالتعريف الرابع :
للتصرؼ فيو عن طريق البيع و الرىن بدجرد إشهاره ، و الفرؽ بينو و بتُ بيع العقار العادي ىو أفّ ابغيازة و 

                                                           

، ابؼرجع السابق.03-93المرسوم التشريعي من  09مادة - 1  
، جامعة قاصدي مرباح ،  2006فيفري  08و 07، ابؼلتقى الدولر حوؿ التًقية العقارية يومي  تقدير تقنية البيع على التصاميمبضليل نوارة ،-2

  100ورقلة ، ص 
،ابؼلتقى الدولر حوؿ التًقية  القانونية ودعم الالتزامات التعاقدية في عقد البيع على التصاميم و تقييم ذلك الضماناتعلاؿ ، قاشي-3

  . 120،جامعة قاصدي مرباح، ورقلة ،ص 2006فيفري  08و  07العقارية يومي 
عض الأحياف بصيع البناء ، إنما يختص بجزء من البناية فقط ،ملل : ىو أف عقد البيع على التصاميم لا يشمل في ب البناية ابؼقصود بجزء من -4

  السالفة الذكر ( 03-93من ـ ر التشريعي  09تقسييم الغرؼ، عملية الطلاء ابؼنزؿ ... الخ )ـ 
. 120قاشي علاؿ ، ابؼرجع السابق ،ص - 5  
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و الأجل المحدّد الفرؽ بينو و بتُ بيع العقار العادي ىو أفّ ابغيازة و الاستغلاؿ لا تتمّ إلّا بعد أجل بؿدّد و ى
 1لإبقاز.

(، -البائع–عقد بيع عقاري ، بؿلو عقار في طور التشييد ، )يلتزـ بدقتضاه ابؼرقي العقاري  التعريف الخامس :
بأف يتم تشييده في الأجل ابؼتفق عليو ،و بابؼواصفات ابؼطلوبة ، و أف ينقل ملكيتو للمشتًي الذي يلتزـ بأف 

 2ات بـصومة من بشن البيع بردد قيمتها و طريقة وآجاؿ دفعها بالإنفاؽ.يدفع للبائع أثناء التشييد دفع

 الشكلية و البيانات الالزامية لعقد البيع على التصاميم . -ب

بأنو عقد شكلي خلافا للبيع العادي الذي يعتبر عقد رضائي ، و إف  يتميز عقد البيع على التصاميم        
العقار ، إلا أنها تعتبر شرطا للإثبات وليست شرطا للانعقاد ، أما عقد كاف القانوف يشتًط الشكلية في بيع 

بيع بناءً على التصاميم فهو عقد شكلي و الشكلية فيو تعتبر شرطا للانعقاد ، فلا ينعقد صحيحا إلا إذا أفرغ 
وذج ابؼتضمن نم 58-94في الشكل المحدد قانونا حسب النموذج ابؼنصوص عليو في ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

عقد البيع بناءً على التصاميم الذي يطبق في بؾاؿ التًقية العقارية ، فيجب التقيد بالبيانات الإلزامية )أولا( و 
إرفاؽ العقد بالوثائق ابؼرجعية ابػاصة بو ابؼذكورة في النموذج )ثانيا( وضرورة توفر الشروط ابؼنصوص عليها في 

من  13بؼتعلق بالنشاط العقاري و مراعاة ما تنص عليو ابؼادة ا 03-93من ابؼرسوـ التشريعي رقم  10ابؼادة 
 3نفس ابؼرسوـ التشريعي إلذ جانب شهر و تسجيل عقد البيع بناء على التصاميم.

 البيانات الالزامية في عقد بناء على التصاميم . -1

 10دىا نص ابؼادة يشتًط لقياـ عقد البيع بناء على التصاميم صحيحا توفر بعض البيانات الإلزامية التي حد
 نبتُ ابؼقصود من تلك البيانات بشئ من التوضيح فيما يلي : 03-93من ابؼرسوـ التشريعي رقم 

 

                                                           
،  2005، 13الدورية ، الغرفة الوطنية للموثقتُ ، العدد ، المجلة القانونية  دراسة حول إشكالية البيع على المخططبختاوي سعيد ،  -1

  . 45ابعزائر،ص 
 2006فيفري  8و  7، ابؼلتقى الدولر حوؿ التًقية العقارية يومي  عقد البيع على التصاميم في الترقية العقاريةويس فتحي ،وعلّي فتّاؾ،  2

  . 49،جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة ،ص
. 76سابق ، ص بوستة إيداف ، ابؼرجع ال  3  
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 العناصر التبوثية للحصول على رخصة البناء : -

تعرؼ رخصة البناء كما يلي : رخصة البناء ىي القرار الإداري الصادر من سلطة بـتصة قانونا بسنح       
بدقتضاه ابغق للشخص )طبيعيا أو معنويا ( بإقامة بناء جديد أو تغيتَ بناء قائم من قبل البدء في أعماؿ البناء 

خصة البناء تشتًط من أجل تشييد التي يجب أف برتـً  قواعد قانوف العمراف .و من ىذا التعريف فإف ر 
البنايات ابعديدة مهما كاف استعمابؽا ، وكذلك لتمديد البنايات ابؼوجودة و لتغيتَ البناء الذي يدس ابغيطاف 

 .از جدار صلب للتدعيم أو التسييجالضخمة منو أو الواجهات ابؼفضية على الساحة العمومية ، و لإبق

بت حصوؿ ابؼرقي العقاري على رخصة إدارية ، تسمح لو ببناء العقار بؿل فرخصة البناء إذا ىي التي تل      
، لذلك يشتًط أف تتم الإشارة في لتعمتَاىو معموؿ بو في قانوف التهيئة و  ماقد البيع بناء على التصاميم كع

 البناء.عقد البيع على التصاميم على حصوؿ البائع على رخصة البناء، إضافة إلذ ضرورة إرفاؽ العقد برخصة 

و ابؽدؼ من ذلك ىو بضاية ابؼشتًي، فرخصة البناء تعتبر أكبر ضمانة بؼلكية البائع للوعاء العقاري الذي 
سيقاـ عليو البناء، و من جهة أخرى بضاية ابؼشتًي من احتماؿ قياـ البائع ببيع عقار غتَ مرخص ببنائو أصلا، 

 1بفا يعرضو إلذ ىدـ عقاره .

 تها :وصف البناية و مشتملا -2

لوصف البناية و مشتملاتها يجب من جهة إرفاؽ العقد بالتصاميم التي سينجز ابؼشروع بناء عليها، ومن       
جهة أخرى من خلاؿ ذكر وصف البناية ومشتملاتها في عقد البيع بناء على التصاميم في باب التعيتُ ، وىو 

، و يديز   2ذج عقد البيع بناء على التصاميمابؼتضمن نمو  58-94ما يتبتُ من خلاؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
 :ابؼشرع بتُ البناية ابعماعية و البناية الفردية

أو جزء من البناية ابؼبيع بدقة ، مع تعدد بذهيزات خاصة  بالنسبة للبناية ابعماعية يتم وصف البناية ابؼبيعة     
  التي يشتمل عليها ابؼالك بؿل عقد البيع بناء على تصاميم كما يجب أف يتم برديد بصيع أجزاء ابؼلكية ابؼشتًكة 

                                                           

.77، ص  السابقبوستة إيداف ، ابؼرجع  - 1  
.13، ابؼرجع السابق ، ص التزامات المرقي العقاري وجزاء الاخلال بها في عقد البيع على التصاميم قاشي علاؿ ،  2  
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بناء على الكشف الوصفي للتقسيم و يجب إرفاؽ العقد ببياف وصفي لتقسيم ابؼلكية ابؼشتًكة الذي يحرر 
 1ية ابؼرقي العقاري و يكوف مشهرا لدى المحافظة العقارية.بعنا

أما بالنسبة للبناية الفردية فيجب أف توصف الدار الفردية ابؼبيعة وصفا دقيقا وتعديدا التجهيزات         
ابػاصة التي تشتمل عليها، إضافة إلذ وصف دقيق لمجموعة القطعة الأرضية التي بنيت عليها بناية فردية ، من 

 يث ابؼساحة ورقم ابعزء ، ابؼبنية في القرار ابؼتضمن رخصة التجزئة.ح

 آجال التسليم و  عقوبات التأخير: -3

بد أف يتم برديد آجاؿ التسليم و عقوبات التأختَ ابؼرتبطة بها في حالة عدـ احتًاـ آجاؿ التسليم لا      
 ىو من أجل بضاية ابؼشتًي من بساطل و إلزامية آجاؿ التسليم وعقوبات التأختَ وذلك برت طائلة البطلاف،

ابؼرقي العقاري في عملية الإبقاز و التسليم ،لأف حاجة ابؼشتًي للعقار ابؼبيع قد لا برتمل التأختَ بؼدة طويلة ،  
كما أف آجاؿ التسليم بردد بدء سرياف مدة الضماف السنوي و العشري ،كما أف التأختَ في التسليم يفتح 

،كما أف ذلك يؤخر رفع قيد عدـ التصرؼ في العقار ابؼبيع على ابؼشتًي  الذي استفاد  المجاؿ بؼراجعة اللمن
 2من إعانة الدولة .

 السعر التقديري و كيفيات مراجعة الثمن : -4

ا يتميز بو اللمن بشن ابؼبيع ،غتَ أف من عقد البيع بناء على التصاميم البيع يجب أف يتضم ككل عقود       
أنو تقديري فقط، أي أنو ليس نهائيا بل قابل للمراجعة ، ويجب أف يتم برديد اللمن و كيفيات  في ىذا العقد،

مراجعتو، وقد ترؾ ابؼشرع مراجعة اللمن لاتفاؽ الأطراؼ ، مع ضرورة تبياف النسبة التي لا يجب أف يتجاوزىا 
 04.3-11من قانوف  37قا لنص ابؼادة ، و ىذا طبفي عقد البيع بناء على التصاميم مبلغ ابؼراجعة

 

 

                                                           

. 78بوستة إيداف ، ابؼرجع السابق ، ص  - 1  
. 78ابؼرجع نفسو ، ص   - 2  

و التي تنص على ''يجب أف يوضح عقد البيع على التصاميم ، برت طائلة البطلاف ، تشكيلة سعر البيع و  04-11من قانوف  37مادة  -3
 آجاؿ الدفع بالنسبة لتقد الأشغاؿ ، كما يجب عليو في حالة بذزئة  تسديد ابؼبلغ ابؼتفق عليو ، برديد كيفيات ذلك '' . 
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 شروط الدفع و كيفياته : -5

البيع على التصاميم ىو من العقود التي يلعب فيها الزمن دورا ىاما في تنفيذ الالتزامات، لذؿ يجب أفّ  إف عقد
يتفق الطرفاف على شروط الدفع ملل طريقة الدفع أو كيفية الدفع )إمّا نقدا أو عن طريق شيك بابؼبلغ ( إلا اف 

،إلا أنو ابتداء من 1من القانوف  ابؼدني تقوؿ أف اللمن كأصل عاـ يدفع كاملا أماـ ابؼوثق  1مكرر  324ابؼادة 
أصبح بطس اللمن  1998ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  01/12/1997ابؼؤرخ في  97/02صدور قانوف 

كل من القسط الأوّؿ و الأختَ   فقط بدفع أماـ ابؼوثق ، أمّا في ما يتعلق بعقد البيع بناء على التصاميم ، فإفّ 
 يدفع أماـ ابؼوثق.

  الضمانات القانونية و دعم الالتزامات التعاقدية. -6

ملل تقديدو شهادة  لابد على ابؼرقي العقاري من تقدنً بصيع التأمينات التي قاـ باكتتابها اما ابؼوثق،     
 على ابؼسؤولية العشرية.وشهادة التأمتُ  الضماف لدى صندوؽ الضماف و الكفالة ابؼتبادلة،

ويعلن  يطلع ابؼشتًي على ملف إبقاز التجمع العقاري و على التصاميم وعلى العقار بؿل الإبقاز،      
بابؼقابل يصرح البائع من جهتو ببيعو  صراحة قبولو للشراء ،ودفع التكاليف ابؼتًتبة عن ذلك دوف أي برفظ،

 في ىذا المجاؿ لاسيما الواردة في العقد.البناية ، مع التزامو بالضمانات القانونية 

وعلى ابؼوثق اف يتأكد من أفّ الأملاؾ العقارية ابؼبيعة ليست بؿلّ أية منازعة أو أنّما ليست ملقلة بقيد امتياز أو 
 ويلزـ البائع بأف يضمن للمشتًي أي نزع بؼا يكوف برت يده. رىن،

بؼوثق على العقد بعد قراءتو و تفستَه بؽما، و يتمّ برريره باللغة وفي الأختَ يوقّع الطرفاف ابؼتعاقداف و الشهود و ا
 2من قانوف التوثيق. 18/2العربية طبقا لنص ابؼادة 

إضافة إلذ اشتًاط ابؼشرع بعملة من البيانات الإلزامية التي يجب الإشارة إليها في عقد البيع بناء على        
التصاميم فقد اشتًط أف يتم إرفاؽ العقد ببعض الوثائق التي لا غتٌ عنها ، غتَ أنتٍ في ىذا ابؼقاـ سأكتفي 

ابؼتعلق بنموذج عقد  58-94ـ التنفيذي رقم بالتطرؽ إلذ الوثائق ابؼرجعية التي نص عليها ابؼشرع في ابؼرسو 
                                                           

، ابؼرجع السابق . 58-75، من الأمر 1مكرر  324مادة   1  
، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف العقاري ،كلية ابغقوؽ  دراسة  تحليلية التصاميم في الترقية العقارية، بيع العقار علىسهاـ مسكر ، 2

  . 53-52، ص 2006- 2005،جامعة بليدة ،
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لكوف ىذه الوثائق ابؼرجعية لا ينعقد عقد البيع  البيع بناءً على التصاميم الذي يطبق في بؾاؿ التًقية العقارية،
بناء على التصاميم إلا على التصاميم إلا بوجودىا ، تاركة التطرؽ لباقي الوثائق في حينها ومن أىم ىذه 

 1التأمتُ. الوثائق شهادة

ويفرؽ ابؼشرع بتُ الوثائق ابؼرجعية الواجب إرفاقها بعقد البيع بناء على التصاميم حسب العقار ابؼبيع بتُ ما إذا  
 كاف يتملل في بناية بصاعية أو بناية فردية ،كما يلي :

 الوثائق المرجعية في حالة البناية الجماعية: -7

بصاعية و بالأحرى جزء من بناية بصاعية فإنو يجب أف يتم إرفاؽ العقار ابؼبيع عبارة عن بناية  إذا كاف      
 عقد البيع بناء التصاميم بالوثائق ابؼرجعية التالية برت طائلة البطلاف :

 أي العقد الذي يلبت ملكية البائع لقطعة الأرضية الأساسية للمشروع ككل. :عقد الملكية

 وقد سبق أف شرحنا ابؽدؼ من وراء اشتًاط إرفاؽ العقد البيع بناء على التصميم برخصة البناء. رخصة البناء:

فالتصاميم تعتبر بدلابة عناصر التعيتُ التي بسنع ابػطأ حيث بذعل ابؼشتًي على علم  التصاميم الملحقة :
 2ماتو بالإبقاز و ابؼطابقة.بابؼبيع، كما أنها تعتبر ابؼرجع الأساسي في برديد مدى تنفيذ البائع لالتزا

: الذي يحدد قواـ العقارات ابؼعروضة للبيع و نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة خلافا بؼا  مشروع نظام الملكية المشتركة
يوحي بو ابظو ىو عقد ، إلا أنو عقد من نوع ابػاص إذ لا تشتًط فيو ابؼوافقة أي قبوؿ كل شريك لاعتبار 

ا ابؼوثق بعناية البائع ابؽدؼ منها برديد حقوؽ و التزامات الشاغلتُ الأجزاء مشتًكة ،وىو وثيقة يعدى
،و نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة أصبح إجباريا في ابعزائر بعد 3ابؼستقبليتُ للبناية باعتبارىم شركاء في ابؼلكية ابؼشتًكة 

خلابؽا تشجيع بعدما كاف نظاما اختياريا من قبل. و قد أراد ابؼشرع من  03-93صدور مرسوـ تشريعي رقم 
ماعية، نتيجة ابؼبادرات الرامية إلذ تنفيذ نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة من أجل حسن الستَ و إدارة العمارات ابع

 حياء السكنية. فوضى التي شهدتها الا

                                                           

. 80بوستة إيداف ، ابؼرجع السابق ، ص  - 1  
. 80ص  نفسو ، ابؼرجع - 2  
. 273ليلى زروقي و بضدي باشا عمر ، ابؼرجع السابق  - 3  
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ذلك و يكوف اجباريا. عند توقيع العقد  يم نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكةوقد نص ابؼشرع ابعزائري على أف تسل        
تنظم نشاط التًقية المحدد للقواعد التي  04-11من القانوف  05الفقرة  38ابؼادة يو نصت عل وفق ما
'' ابؼلكية ابؼشتًكة ىي ابغالة  فقد عرفت ابؼلكية ابؼشتًكة بأنها من القانوف ابؼدني 743ة ابؼاد اما .العقارية

والتي تكوف ملكيتها مقسمة حصصا بتُ  القانونية التي يكوف عليها العقار ابؼبتٍ أو بؾموعة العقارات ابؼبنية
لكل مالك يصبح ف 1عدة أشخاص تشمل كل واحدة منها على جزء خاص و نصيب من الأجزاء ابؼشتًكة ''

حصة يتمتع بحق ملكية مفرزة لو على ابعزء ابػاص و حق ملكية شائعة بينو و بتُ بقية ابؼلاؾ على ابعزء 
 ابؼشتًؾ . 

خاصة '' تعتبر أجزاء : يليكما  من القانوف ابؼدني، 744/1ادة فقد عرفتو ابؼ مشروع أجزاء ابػاص اما       
 الشركاء بغرض الاستعماؿ،أجزاء العقارات ابؼبنية أو غتَ ابؼبنية و ابؼملوكة بالتقسيم لكل واحد من ابؼلاؾ 

 2ابػاص ''.الشخصي و 

الذي يحدد القواعد ابؼتعلقة  ،1983-11-12ابؼؤرخ في  666-83من ابؼرسوـ رقم  02ابؼادة  وفي      
'' الأجزاء ابػاصة ىي الأجزاء التي يدلكها  : جاء التعريف التالرشتًكة و تستَ العمارات ابعماعية، بابؼلكية ابؼ

مقسمة كل شريك في ابؼلكية و ابؼخصصة لو دوف غتَه ،أي المحلات التي تشملها حصتو أو حصصو من بصيع 
: '' تعتبر من القانوف ابؼدني ابعزائري بدايلي 745/1ابؼادة  تهاابؼرافق التابعة لو ''. أما الأجزاء ابؼشتًكة فقد عرف

كافة ابؼلاكتُ ابؼشتًكتُ بالنسبة كة أجزاء العقارات ابؼبنية و غتَ ابؼبنية التي يدلكها على الشيوع  أجزاء مشتً 
 بر عدد منهم ''، كمالنصيب كل منهم في كل حصة لاستعماؿ أو منفعة بصيع ابؼلاكتُ ابؼشتًكتُ أو لأك

الأجزاء التي يدلكها على  : '' الأجزاء ابؼشتًكة ىي ، على اف666-83من ابؼرسوـ رقم  5/1ابؼادة  تنص
الشياع بصيع الشركاء في ابؼلك كل حسب ابغصة العائدة إلذ كل سهم و ابؼخصصة لاستعماؿ أو لانتفاع بصيع 
الشركاء أو كلتَ منهم ''. و يتضح من خلاؿ نصوص ابؼواد  أف معيار التمييز بتُ الأجزاء ابػاصة و ابؼشتًكة 

يص الاستعماؿ فإذا كاف ابعزء بـصصا للاستعماؿ ابؼنفرد لأحد ابؼلاؾ في ابؼلكية ابؼشتًكة و ىو معيار  بزص

                                                           

، ابؼرجع السابق . 58-75الأمر من  743مادة  - 1  
، ابؼرجع نفسو . 58-75الأمر من  05فقرة  744مادة  - 2  
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الشركاء اعتبر ابعزء خاصا أما إذا كاف ابعزء بـصصا للاستعماؿ و الاستغلاؿ ابعماعي بعميع ابؼلاؾ الشركاء 
 1أو لمجموعة منهم اعتبر ابعزء مشتًكا.

للتقسيم وىو عبارة عن وثيقة تقنية يعدىا أيضا ابعدوؿ الوصفي  يسمى وكشف وصفي للتقسيم المشهر :
ابؼوثق بطلب من ابؼرقي العقاري )البائع(،يتم بدوجبها تعيتُ ابغصص ابؼتضمنة في العقار ابؼبتٍ للاشتًاؾ تعيينا 

و منو فإف عقد البيع  يخضع ىذا الكشف الوصفي للتقسيم لإجراء الشهر. دقيقا لا يتناقض مع أصل ابؼلكية،
اسم البلدية و الشارع، رقم  م يجب أف يحتوي إلذ جانب ابؼعلومات العامة للعقار  )من نوعو،بناء على التصامي

م ػػػػػػػػػػػػي للتقسيػػػػػػػػػػة الواردة في ابعدوؿ الوصفػػػػػػػػػػػػػػػػػابؼعلومات ابػاص علىا ػػػػػػػػػػأيض م، رقم القطعة ...(،ػػػػػػػػػػػالقس
 2أرقاـ ابغصص ونوعها و نسبتها في الأجزاء ابؼشتًكة ...(. ،الطابق الدرج، )كرقم العمارة،

و من خلاؿ ما سبق يتضح أف نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة و ابعدوؿ الوصفي للتقسيم يبيناف بوضوح ابؼلكية 
 ابؼشتًكة و شروطها من حيث :

 ،و الأجزاء ابؼشتًكة لمجموع الشركاء بدقة. برديد الأجزاء ابػاصة لكل شريك 
  نسبة نصيب كل شريك في الأجزاء ابؼشتًكة .برديد 
 .برديد حقوؽ و التزامات ابؼلاؾ الشركاء 
 .برديد طرؽ إدارة و تنظيم المجموعة العقارية 

 واشتًاط ابؼشرع لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة و ابعدوؿ الوصفي للتقسيم كاف بهدؼ برقيق العديد من ابؼزايا أهمها :

  الاندثار، وترقية الأحياء خاصة وسط ابؼدف.المحافظة على اللروة العقارية من 
  التخفيف من متاعب السكاف ورفع مستواىم ابغضري، بإحداث وعي لدى السكاف بددلوؿ

 ابؼلكية ابؼشتًكة.
 ،و التقليل من تكاليف الصيانة.  إزالة خطر انهيار أجزاء من العقارات 
 .إعداد نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة و ابعدوؿ وغتَىا من ابؼزايا التي يحققها  المحافظة على الصحة العامة

 الوصفي للتقسيم.

                                                           

.82بوستة إيداف ، ابؼرجع السابق ،ص  - 1  
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 استكماؿ ذلك بأي وثيقة مرجعية أخرى إف اقتضى الأمر.ويدكن 

وىي  م في حالة البناية ابعماعية ،تلك أىم الوثائق ابؼرجعية التي يجب أف ترفق بعقد البيع بناء على التصامي
 1.بزتلف عن تلك التي يشتًطها القانوف في حالة البناية الفردية 

 :الوثائق المرجعية حالة البناية الفردية 

إذا كاف العقار ابؼبيع عبارة عن بناية فردية فإنو يشتًط برت طائلة البطلاف إرفاؽ عقد البيع على التصاميم 
 بالوثائق ابؼرجعية التالر :

 يلبت ملكية ابؼرقي العقاري )البائع( للقطعة الأرضية الأساسية. : الذي يجب أفعقد ملكية

: ويقصد بها رخصة بذزئة الأرض التي تشكل الوعاء  تجزئة الأرض لأجل البناء ووثائقها الملحقة رخصة
العقاري للمشروع ككل وليس للبناية الفردية وحدىا، حيث أف ىذه الرخصة تسلم طبقا للأشكاؿ ابؼنصوص 

وقد نص ابؼشرع ابعزائري على ضرورة تضمتُ عقد 2ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ. 29-90القانوف رقم عليها في 
''  و التي تنص على : 30في نص مادة  04-11ؿ قانوف البيع على التصاميم مراجع رخصة التجزئة من خلا

 28و  27ابؼادتتُ  يجب أف يتضمن عقد حفظ ابغق و عقد البيع على التصاميم ابؼذكوراف على التوالر في
أعلاه أصل ابؼلكية الأرضية و رقم السند العقاري عند الاقتضاء ، و مرجعيات رخصة التجزئة و شهادة التهيئة 

 3.''و الشبكات ، و كذا تاريخ ورقم رخصة البناء 

ادارية بسنح ابغق في البناء وفق القواعد القانونية  لإجراءات: ىي شهادة ادارية ورخصة بزضع رخصة البناء 
 ابؼعموؿ بها، يصادؽ عليها رئيس البلدية بعد استشارة ابؼصالح التقنية للتعمتَ والبناء.

 4وىي دائما تابعة لرخصة البناء. التصاميم الملحقة:

                                                           

. 83إيداف ، ابؼرجع السابق  ، ص  بوستة  - 1  
. 52، ابعريدة الربظية ، العدد المتعلق بالتهيئة و التعمير 29-90القانون رقم من  57مادة  - 2  
يحدد قواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، ابؼرجع السابق . 04-11ق من  30مادة  - 3  
.ابؼرجع السابق،  58-94لتنفيذي رقم بالمرسوم انموذج عقد البيع على التصاميم ابؼلحق  - 4  
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ابؼشتًكة ولا بالكشف الوصفي  ويلاحظ في حالة البناية الفردية أنو لا توجد الوثيقة ابؼتعلقة بدشروع ابؼلكية
لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة حتى و إف  وجدت عناصر مشتًكة  البنايات الفردية لا بزضع إجبارياوذلك اف  للتقسيم،

 بتُ ملاؾ ىذه البنايات كمواقف السيارات.

 آثار عقد البيع على التصاميم. -ج

إف عقد البيع على التصاميم لو عدة آثار نابذة عن كونو عقد بيع بالإضافة إلذ   الالتزام بنقل الملكية : أولا:
 .كونو يرد على عقار

: عقد البيع عموما عرفو الفقو بأنو عقد يلتزـ بدقتضاه البائع بنقل  عقد البيع على التصاميم كعقد بيع عقاري
بؼدني بأنو : '' عقد يقوـ من القانوف ا 361إلذ ابؼشتًي ، كما عرفّو ابؼشرعّ من خلاؿ ابؼادة  ءيملكية الش

ابؼبيع إلذ ابؼشتًي و أف يدتنع عن كل عمل من شأنو أف يجعل نقل ابغق عستَا  يء، بدا ىو لازـ لنقل الشالبائع
 .يءيع أثره يتملل في نقل ملكية الشوىذا بالنسبة لكوف عقد البيع على التصاميم ىو عقد ب  1أو مستحيلا ''

: إما كونو عقد يرد على عقار ففي ىذه ابغالة يجب عقد البيع على التصاميم كعقد بيع يرد على عقار 
مراعاة الاجراءات ابػاصة بالتصرفات الواردة على العقارات ، التي لا تنتقل فيها ابؼلكية سواء بالنسبة 

روعيت فيها الأحكاـ ابؼنصوص عليها في قانوف تنظيم الشهر العقاري و في  للمتعاقدين أو بالنسبة للغتَ ، إلا
و ابؼرسوـ التنفيذي  03-93قانوف السجل العيتٍ ، بالإضافة إلذ الأحكاـ ابػاصة في ابؼرسوـ التشريعي رقم 

 .                                                 58-94رقم 

ا أف عقد البيع بناءا على التصاميم  عقد كغتَه من العقود الواردة على من خلاؿ ما سبق يتبتُ لن       
العقارات ، حيث يشتًؾ معها في الالتزاـ بإجراءات التسجيل و الشهر العقاري ، وىذه الاجراءات نصت 

سواء كاف من القانوف ابؼدني كما يلي '' لا تنتقل ابؼلكية و ابغقوؽ العينية الأخرى في العقار  793عليها ابؼادة 
ذلك بتُ ابؼتعاقدين أـ في حق الغتَ ، إلّا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانوف ، و بالأخص 
القوانتُ التي تدير مصلحة شهر العقار ''.  أي أنو  إذا لد يتم الالتزاـ بإجراء الشهر و التسجيل العقاريتُ في 

رة عن التزامات شخصية تقتصر على البائع و ابؼشتًي فقط، فإف آثاره تكوف عبا التصاميمعقد البيع بناءا على 
وبشكل خاص ما يديز عقد البيع على التصاميم ،  كل عاـ ، أما ما يجب الاشارة اليوولا بستد إلذ الغتَ ىذا بش
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و الذي يقرر أفّ انتقاؿ ابؼلكية يتم بدجرد التوقيع،  58-94من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  02و ىو نص ابؼادة 
 1بـالفا بذلك القواعد العامة لانتقاؿ ابؼلكية في العقار بدراعاة إجراءات الشهر و التسجيل العقاريتُ.

أو ابغق ابؼبيع إلذ ابؼشتًي و ذلك طبقا  الشيءبالإضافة إؿ نقل ابؼلكية يلتزـ البائع أيضا بتسليم        
التي تنص على '' الالتزاـ بنقل حق عيتٍ   167العامة ابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدني في ابؼادة للقواعد 

 2و المحافظة عليو حتى التسليم ''. الشيءيتضمن الالتزاـ بتسليم 

 التي تنص على آجاؿ التسليم وابعزاءات ابؼتًتبة عن عدـ احتًامها. 93/03من ابؼرسوـ التشريعي  10و ابؼادة 

ونظرا للخصوصية التي يتميز بها عقد البيع بناء على التصاميم كوف بؿل التشييد غتَ موجود وقت نشوء        
التصرؼ بل البائع ملزـ بإقامتو فهذا يلتَ إشكالا على عكس البيع العادي الذي يكوف فيو المحل موجودا وقت 

بقد انها  ألزمت ابؼرقي العقاري بتسليم  94/58من ابؼرسوـ التنفيذي  03العقد ، و بالرجوع إلذ نص ابؼادة 
 .ابؼبيع في الأجل ابؼتفق عليو دوف التطرؽ إلذ تعريف التسليم تاركا الأمر للقواعد العامة الواردة في القانوف ابؼدني

ولابد الإشارة إلذ أف تسليم العقار بؿل الإبقاز للمشتًي لا يتم بدجرد الإستلاء ابؼادي على الشئ بوضع اليد 
كما ىو ابغاؿ في البيع العادي ، بل لابد من تدخل عناصر أخرى وىي تقبل العمل و ابؼوافقة عليو و   عليو

مطابقتو للشروط ابؼتفق عليها أثناء إبراـ العقد و بسكتُ ابؼشتًي من حيازتو و الانتفاع بو دوف أف يعرقل ذلك 
 أي عاتق .

: أف يتم الابقاز خلاؿ ابؼدة المحددة و مطابقتو ولابد لتسليم العقار بؿل الابقاز من توفر شروط أهمها 
 3للمواصفات ابؼتفق عليها في العقد .

من  02الفقرة  02: نص ابؼشرع على ىذا النوع من التزامات في ابؼادة  الالتزام بمواصلة الإنجاز و إتمامه
حيث نصت على '' يلزـ البائع بدواصلة البناء و إنهائو في الآجاؿ ابؼقررة في ىذا  94/58ابؼرسوـ التنفيذي 
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يلتزـ البائع العقد، يتجسد الانتهاء بابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة ابؼنصوص عليها في التشريع ابؼعموؿ بو ، التي 
 .1بإيداعها لدى مكتب التوثيق بدجرد ما يتسلمها من مصالح التعمتَ ابؼؤىلة '' 

ولعل ىذا الالتزاـ من أىم ابػصائص التي يتميز عقد البيع بناء على التصاميم عن بقية العقود و التي       
 جعلت ابؼشرع ابعزائري يخص ىذا العقد بأحكاـ لا تطبق إلا عليو.

من قانوف البناء و السكن الفرنسي التي نصت أف العقار  01كن تعريف ىذا الالتزاـ حسب ابؼادة ويد      
يعتبر تاـ الابقاز إذا كانت الأعماؿ قد نفذت وقد نصت على أف عناصر التجهيز الضرورية لاستعماؿ ابؼبتٌ 

وائو على عيوب عدـ ابؼطابقة إذا  ويعتبر البناء كامل الابقاز حسب ابؼادة السابقة حتى مع احت للغرض ابؼعد لو،
 كانت ىذه العيوب لا بسس بأصل ابؼبتٌ أي ليست من العيوب ابعسيمة التي تعطل الانتفاع بالبناء.

ونشتَ إلذ أف مفهوـ إبساـ الإبقاز يختلف عن حسب بساـ وذلك كوف الأوؿ يعتٍ الالتزاـ بتنفيذ بصيع        
ناصر التجهيز )كهرباء، غاز، ابؼاء...( ، و خلوىا من العيوب ابعسيمة الأشغاؿ ابؼتعلقة بالبناء وتم وضع كل ع

  .التي برد من استعماؿ البناء و الانتفاع بو، وتدؿ على أف البائع ملزـ بضماف ستَ عناصر التجهيز لفتًة بؿددة

إبراـ التصرؼ ويجب على ولابد من تقييد إبساـ او مواصلة الابقاز بأجل بؿدد يتفق عليو ابؼتعاقدين أثناء        
 2البائع أف يلتزـ بإبساـ التشييد بحلوؿ ىذا الأجل أي ) تسليم ابؼبيع في ىذا الأجل ( .

الغرض من تقييد الابقاز بأجل ىو بضاية ابؼشتًي حتى لا يفسح المجاؿ للبائع بالتأختَ و ابؼماطلة نلاحظ اف و 
 دوف أي سبب.

باستخراج شهادة ابؼطابقة وىي الوثيقة ربظية تلبت انتهاء الأشغاؿ من البناء  ويدكن إثبات بساـ الابقاز        
البناء طبقا للمخطط مصادؽ عليو وتسلم من قبل نفس السلطة التي سلمت لرخصة  ةكاف موضوع رخص

 01ابؼؤرخ في   90/29من القانوف  75البناء سواء رئيس  المجلس الشعبي البلدي أو الوالر طبقا للمادة 
و ابؼتضمن قانوف  2004أوت  14ابؼؤرخ في  04/05ابؼعدؿ و ابؼتمم بدوجب القانوف رقم  1990بر ديسم

و ابؽدؼ من ىو  التأكد من مدى مطابقة الابقاز لرخصة البناء حسب ما نصت عليو  التهيئة و التعمتَ،

                                                           
المتعلق بنموذج عقد البيع بناء على التصاميم الذي يطبق في مجال الترقية  58-94رقم  المرسوم التفيذيمن  02الفقرة  02ابؼادة  -1
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في نصوص  93/03ولد يتضمن ابؼرسوـ التشريعي  94/58من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  02ة الفقر  02ابؼادة 
على عكس ما جاء بو التشريع الفرنسي حيث جعلها واقعة مادية يدكن اللجوء  مواده وسيلة معينة للإثبات.

لإثباتها إلذ أي وسيلة إثبات حسب ما تم الاتفاؽ عليو بتُ ابؼتعاقدين، أما في حالة غياب الاتفاؽ يكوف 
ولا يدكن ابغديث عن الالتزاـ من طرؼ البائع بواصلة  الإثبات عن طريق بؿضر معاينة أو بؿضر انتهاء الابقاز.

للالتزاـ بتماـ الابقاز إذ لا يستطيع   الابقاز و إبسامو دوف التطرؽ إلذ الالتزاـ بابؼطابقة إذ يعتبر نتيجة حتمية
البناء و ابؼشتًي قبوؿ المحل إذ لد يكن مطابقا للمواصفات ابؼتفق عليها أثناء إبراـ العقد وكذا مطابقتو لقواعد 

 1التعمتَ .

 : التزام البائع بالضمان. ثانيا

على غرار باقي عقود البيع العادية ، فإفّ البائع في عقد البيع على التصاميم يلتزـ بضماف ملكية         
، ىو أف ابؼشرع  ، ولكن ما يديز ىذا العقد  عن باقي العقود ابؼشتًي للمبيع و الانتفاع بو انتفاعا كاملا ماديا

، بإضافة بعض الضمانات التي تضاؼ إلذ الضمانات ابؼعروفة في القواعد العامة ،  نضمّ الالتزاـ بالضماف فيو
إذ أف الضمانات العامة نوعاف ، ضماف التعرض الشخصي و ضماف تعرض الغتَ ، بصعها ابؼشرع ابعزائري في 

البائع ملزـ بضماف عدـ التعرض من القانوف ابؼدني و التي تنص على ''  371مادة واحدة وىي ابؼادة 
طبقا  2الغتَ ''للمشتًي في الانتفاع بابؼبيع كلو أو بعضو ، سواء كاف التعرض صادر من فعلو أو من فعل 

) من وجب عليو الضماف امتنع عن التعرض ( فإف البائع ملزـ بالامتناع عن التعرض للقاعدة التي تقوؿ  
بعضو أثناء حيازتو لو ، ويكوف ىذا الامتناع بعدـ قياـ البائع بأي عمل للمشتًي في الانتفاع  بابؼبيع كلو أو 

 مادي أو قانوني يؤدي إلذ تعطيل الاستفادة من ابؼبيع ،و التعرض ينقسم إلذ قسمتُ هما :

وىو تعرض قد يكوف مباشر كسلب ابؼبيع من ابؼشتًي وقد يكوف غتَ مباشر، يتملل في أف  التعرض المادي :
 يؤدي إلذ حرماف ابؼشتًي من الانتفاع بابؼبيع. قرار من طرؼ جهة إداريةػ، يتسبب في صدور

: فهو يتعرض يستند فيو البائع إلذ  ابغق  التعرض القانونيأما النوع اللاني من التعرض فإنوّ يتملل في       
وف قانوني ينشأ الذي يؤدي إلذ نزع ابؼبيع من ابؼشتًي، و بالنسبة لالتزاـ البائع بضماف عدـ التعرض و يك

ب الغتَ ػػػػػػػػػػػػػػأف يطلػػػػػػػػػػػػػك ع إلذ الغتَ بعد البيع،ػػػػػػػػػػػػق من البائػػػػػػػػػػػػاؿ ابغػػػػػػػػػػػػػبلبوت حق الغتَ وقت البيع، أو انتق
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بالضماف يلقي على ونشتَ إلذ أف التزاـ البائع  لاستفاء  دين مضموف بو، )وقد يكوف دائنا مرتهنا ( رىن ابؼبيع،
الالتزاـ بدفع التعرض وكذلك الالتزاـ بتعويض ابؼشتًي عن الضرر الذي بغقو نتيجة التعرّض ، ىذا  عاتقو،

، فهي 1بالنسبة للضمانات العامة أما الضمانات التي بزص عقد البيع على التصاميم دوف غتَه من العقود  
و ابؼرسوـ التنفيذي   93/03اري  بدوجب ابؼرسوـ التشريعي تلك الضمانات التي فرضها ابؼشرع على ابؼرقي العق

و تتملل ىذه الضمانات  في وجوب اكتساب البائع ضمانا لدى صندوؽ  08في مادتو  58-94رقم 
الضماف و الكفالة ابؼتبادلة  ابؼنصوص عليو في التشريع ابؼعموؿ بو ، وذلك قبل إبراـ العقد و ابؽدؼ من ىذا 

كل بائع و مشتًي ، حيث يلتزـ ابؼرقي العقاري ) البائع( بضماف حسن ستَ الابقاز الاكتتاب ىو حفظ حق  
بؼدة سنة ،تبدأ من يوـ تسلم ابؼتًي للعقار بؿل الإبقاز وضماف حسن ستَ عناصر التجهيز ، ىذا طبقا لنص 

 .أما ابؼشتًي فإنو يلتزـ بضماف دفع كامل الأقساط 03-93من ابؼرسوـ التشريعي رقم  14ابؼادة 

 الحقعقد حفظ  الثاني:الفرع 

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية  04-11جاء ابؼشرع ابعزائري بدوجب القانوف :  أ: تعريفه
برت الانشاء  باعتباره   قارفي بيع العفقد عرفو القانوف الفرنسي  دوف تعريف ،اما عقد حفظ الحقبصيغة 

ابؼؤرخ في  03-67وىذا بدوجب القانوف رقم  يسبق العقد النهائي، (contra préliminaire) عقد ابتدائي
، و الذي بدوجبو يلتزـ البائع بأف يحجز عقار أو جزء من عقار للمشتًي المحجوز لو على 03-01-1967

أف يدفع ىذا الأختَ مبلغ مالر كضماف يودع في حساب خاص باسم صاحب حفظ ابغق في البنك أو لدى 
البائع أف يبلغ ابغاجز خلاؿ شهر بدشروع عقد البيع النهائي قبل التوقيع على العقد طبقا ابؼوثق، ويجب على 

 2من قانوف البناء و السكن . 34لنص ابؼادة 

ابؼتعلق  1986-03-04ابؼؤرخ في  07-86وقد عرؼ ابؼشرع ابعزائري عقد حفظ الح بدوجب القانوف       
من القانوف رقم  29فنصت ابؼادة ، (la vente a terme)ارية ، بدناسبة أخذه بنمط البيع الأجل قبالتًقية الع

السالف الذكر على أنو '' يدكن ابؽيئة العمومية التي يخوبؽا قانونها الأساسي إبقاز عمليات التًقية  86-07
د البناء التي تأمر بها ابؼصالح ابؼكلفة أف تقتًح البيع بنا على بـططات بست ابؼوافقة عليها طبقا لقواع العقارية،

                                                           

. 20ص  ابؼرجع السابق ،،التزامات المرقي العقاري و جزاء الإخلال بها في عقد البيع على التصاميم قاشي علاؿ ، - 1  
، جامعة قاصدي  2012فيفري  28و  27الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر يومي ، عقد حفظ الحق دوة آسيا ،  - 2
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بالتعمتَ، كما يدكن ابؼكتتب لإبقاز إحدى عمليات التًقية العقارية الذي يستوفى قانونا بصيع ابغقوؽ و 
الالتزامات ابؼتعلقة بها أف يقتًح البيع بناء على التصاميم بست ابؼوافقة عليها طبقا لقواعد البناء التي تأمر بها 

من نفس القانوف على أنو يجب  30لفة بالتعمتَ و ابؼستخلصة من دفتً الشروط ، ونصت ابؼادة ابؼصالح ابؼك
أف يسبق كل تنازؿ في إطار البيع الآجل بررير عقد حفظ ابغق الذي يحدد منوالو النموذجي بالطرؽ 

 1التنظيمية.

تًقية العقارية نص على عقد المحدد للقواعد التي تنظم نشاط ال 04-11غتَ أنو وبصدور القانوف رقم       
على أف '' عقد حفظ ابغق ىو العقد الذي يلتزـ بدوجبو ابؼرقي العقاري  27حفظ ابغق و عرفو في ابؼادة 

بتسليم العقار ابؼقرر بناؤه أو في طور البناء ، لصاحب حفظ ابغق فور إنهائو مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَ، 
احب حفظ ابغق في حساب مفتوح باسم ىذا الأختَ لدى ىيئة يودع مبلغ التسبيق ابؼدفوع من طرؼ ص

من نفس القانوف يحدد نموذج عقد حفظ ابغق  56ضماف عمليات التًقية العقارية  ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
،ويتعتُ على ابؼرقي العقاري بعد ثلاثة أشهر كحد أقصى على إثر الاستلاـ ابؼؤقت للبناية  2عن طريق التنظيم

منها بإعداد عقد بي البناية أو جزء من البناية المحظوظة ، أماـ موثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع أو بعزء 
 من نفس القانوف . 33من طرؼ صاحب حفظ ابغق طبقا ابؼادة 

 آثار عقد حفظ الحق. -ب

و  من خصائص عقد حفظ ابغق أنو عقد ملزـ بعانبتُ بفا تتًتب التزامات متبادلة في ذمة ابؼرقي العقاري     
صاحب حفظ ابغق ىذا الأختَ يلتزـ بإيداع مبلغ الضماف في صندوؽ الضماف و الكفالة ابؼتبادلة في نشاط 

حب حفظ ابغق والتزامات ابؼرقي التًقية العقارية و يلتزـ بالشراء ، لذا سوؼ نتطرؽ لالتزامات كل من صا
 العقاري.

يرتبط التزاـ ابؼرقي العقاري في إبقاز البناية أو جزء من البناية مقابل التزامات صاحب حفظ الحق : أولا : 
التزاـ يقع على عاتق صاحب حفظ ابغق ، و من التزامات صاحب حفظ ابغق ، الالتزاـ بإيداع مبلغ الضماف 

الة ابؼتبادلة في نشاط التًقية ، و الالتزاـ بالشراء ، نتطرؽ لكل واحد منهما على لدى صندوؽ الضماف و الكف
 حدا.

                                                           

، ابؼرجع السابق . 07-86قانون من  30مادة  - 1  
، ابؼرجع السابق . 04-11قانون  من 27مادة  - 2  
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يقع على عاتق صاحب حفظ ابغق التزاـ يتملل في إيداع مبلغ نقدي، الالتزام بإيداع مبلغ الضمان:   -1
في العقار بؿل ابغفظ، يدلل مبلغ الضماف في عقد حفظ ابغق و الذي يقابلو التزاـ ابؼرقي العقاري بحفظ ابغق 

ة ، و كذا قانوف رقم ػػػػػػػػابؼتعلق بالتًقية العقاري 07-86وىذا ما كرسو ابؼشرع ابعزائري في كل من القانونتُ 
  1 الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية . 11-04

 علق بالتًقية العقارية فيلتزـابؼت 07-86وقد ضبط ابؼشرع ابعزائري  مبلغ الضماف بدوجب القانوف        
من التكلفة التقديرية للعمارة ابؼبيعة أو بعزئها ابؼبيع طبقا لنص    %20ابؼتًشح للملكية بإيداع ضماف يساوي 

من القانوف السالف الذكر ويصب مبلغ الضماف ابؼودع في حساب خاص باسم طالب حفظ ابغق  34ابؼادة 
و يكوف مبلغ الضماف غتَ قابل للتنازؿ ولا للحجز و كذا غتَ قابل يفتح لدى ابؼؤسسة ابؼالية ابؼخولة ، 

من القانوف  35و  34وحسب ابؼادتتُ 2للتصرؼ فيو ، كما تنتج ىذه الأمواؿ فوائد طبقا للتشريع ابؼعموؿ بو 
دث ابؼتعلق بالتًقية العقارية السالف الذكر .وبذدر الإشارة إلذ أف ابؼشرع ابعزائري ، عندما أح 07-86رقم 

، ابؼتضمن 1984-02-21ابؼؤرخ في  21-84صناديق الضماف و الكفالة ابؼتبادلة بدوجب القانوف رقم 
منو عرفت ىذه الصناديق بصناديق الضمانة أو الكفالة ابؼشتًكة فإنو أحدثها بهدؼ  31قانوف ابؼالية في بؼادة 

اعتمادات متنوعة،وىذا بخلاؼ ضماف أعضائها ابؼنخرطتُ فيها لدى البنوؾ حتى يتستٌ بؽم ابغصوؿ علة 
 .04-11وفي القانوف رقم  03-93الأىداؼ التي وضعها ابؼشرع في ابؼرسوـ التشريعي رقم 

ار ػػػػػػػػػػػة العقػػػػػػػػػػػعلى عقار غتَ أنو غتَ ناقل بؼلكي منصب إف عقد ابغفظ رغم أنو الالتزام بالشراء :  -2
أطرافو فيلتزـ بدوجبو صاحب حفظ ابغق بشراء البناية أو جزء  المحفوظ، و يرتب بذلك التزامات شخصية بتُ

من البناية، فتم تنظيمو بدوجب القانوف بصفة آمرة فيمنع على ابؼكتتب إضافة التزامات على عاتق صاحب 
 3حفظ ابغق ابؼشموؿ بابغماية.

بغق التزامات تتملل ىذه يقع على عاتق ابؼرقي العقاري في إطار عقد حفظ ا التزامات المرقي العقاري: ثانيا:
 الالتزامات في الالتزاـ بنقل ملكية العقار المحفوظ و الالتزاـ بالتسليم.

                                                           

. 08دوة آسيا ، ابؼرجع السابق ، ص   -  1  
، ابؼرجع السابق . 07-86من قانوف  34 مادة - 2  
. 10دوة آسيا ، ابؼرجع السابق ، ص   - 3  



 الفصل الثاني                                      أحكام ممارسة مهنة المرقي العقاري
 

 

74 

:  بخلاؼ بيع ابؼنقولات ابؼعينة بالذات التي تنتقل ابؼلكية فيا بقوة  الالتزام بتحرير عقد البيع النهائي -1
من القانوف ابؼدني ،تنتقل ابؼلكية العقارية بقوة القانوف بدجرد  165القانوف بدجرد بررير العقد طبقا لنص ابؼادة 

من الأمر  16و  15من القانوف ابؼدف وكذا ابؼادتتُ   793إتباع إجراءات الشهر العقاري طبقا لنص ابؼادة 
ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقاري،  1975-11-12ابؼؤرخ في  75-74

وعقد حفظ ابغق ىو عقد عتَ ناقل للملكية و لكن للملكية  ولكن بدوجبو يلتزـ ابؼرقي العقاري بنقل ملكية 
عقد حفظ ابغق و الانتهاء من إبقاز العقار بؿل عقد حفظ ابغق وتسليمو بعد إنهائو، فالفتًة بتُ بررير 

ابؼشروع لا يرتب سوى التزامات شخصية بتُ ابؼرقي العقاري و احب حفظ ابغق فحتى ولو اكتتب العقد في 
فلا ينتج أي آثار بالنسبة للغتَ لعدـ  04-11شكل ربظي في انتظار صدور التنظيم ابؼتعلق بالقانوف رقم 

 38ابؼتعلق بالتًقية العقارية فنصت ابؼادة  07-86ب القانوف رقم خضوعو لإجراءات الشهر العقاري. وبدوج
منو على أنو '' يجب على ابؼكتتب اف يبلغ بغافظ ابغق مشروع عقد البيع ، قبل شهر على الأقل من تاريخ 

 91-71توقيع ىذا العقد الذي يخضع لإمكانية البطلاف، تبعا للشروط و الأشكاؿ التي نص عليها الامر رقم 
ابؼتضمن تنظيم التوثيق '' و ىو نفس ما أخد بو ابؼشرع الفرنسي بدوجب القانوف  1970-12-15رخ في ابؼؤ 

منو تلزـ أف  30-261ابؼتضمن بيع العقار برت الإنشاء فابؼادة  1967-01-03ابؼؤرخ في  03-67رقم 
و إمضاء العقد  يبلغ صاحب حفظ ابغق مشروع عقد البيع خلاؿ شهر على الأقل قبل تاريخ إمضاء العقد ،

النهائي يكوف وفق الأجل المحدد في العقد الابتدائي ، وكل تأخر عن تبليغ مشروع عقد البيع يعتبر سبب 
 1جدي لعدوؿ صاحب حفظ ابغق عن البيع النهائي ومن ثم استًجاع مبلغ الضماف .

رقي العقاري ، بعد ثلاثة منو على أنو '' يتعتُ على ابؼ 33نصت ابؼادة  04-11وفي إطار القانوف رقم        
للبناية أو بعزء منها ،بإعداد عقد بيع البناية أو جزء من البناية  2أشهر كحد أقصى على إثر الاستلاـ ابؼؤقت

المحفوظة أماـ موثق مقابل تسديد الكلي لسعر البيع من طرؼ صاحب حفظ ابغق '' فخلافا بؼا جاء بو 
الذي جاء بدشروع عقد البيع الذي يعد  07-86 القانوف رقم التشريع الفرنسي و كذا ابؼشرع ابعزائري في

خلاؿ شهر قبل بررير عقد البيع النهائي ويكوف في قالب ويخضع لإجراءات التسجيل  و الشهر العقاري ، 
أف ينقل ملكية العقار المحفوظ وىذا بتحرير عقد البيع النهائي لدى  04-11ألزـ ابؼشرع بدوجب القانوف رقم 

                                                           

. 11دوة آسيا ، ابؼرجع السابق ،ص  - 1  
من  03: ىو المحضر يتم إعداده و التوقيع عليو بتُ ابؼرقي العقاري و ابؼقاوؿ بعد انتهاء الأشغاؿ، ذلك حسب ابؼادة المؤقت الاستلام - 2

  السابق الذكر. 04-11القانوف رقم 
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أشهر من تاريخ انتهاء أشغاؿ البناء التي تلبت  03، خلاؿ أجل  1سجيلو و إشهاره بالمحافظة العقاريةابؼوثق وت
 بدحضر يعد بتُ ابؼرقي العقاري و ابؼقاوؿ الذي قاـ بالبناء.

يعتبر التزاـ ابؼرقي العقاري بتسليم العقار المحفوظ لصاحب حفظ ابغق ىو النتيجة :  الالتزام بالتسليم -2
من القانوف ابؼدني أف '' الالتزاـ بنقل حق عيتٍ  167ة للالتزاـ بنقل ابؼلكية العقارية ،فتنص ابؼادة الطبيعي

و المحافظة عليو حتى التسليم '' فرغم أف في عقد حفظ ابغق العقار بؿل حفظ  الشيءيتضمن الالتزاـ بتسليم 
ـ بإيجاده من خلاؿ التزامو بإبساـ الابقاز ابغق ،غتَ موجود وقت إبراـ عقد حفظ ابغق إنما ابؼرقي العقاري ملز 

على أف يتضمن عقد حفظ ابغق  07-86من القانوف رقم  30، و نصت ابؼادة 2ويعد التزاما بتحقيق نتيجة
المحدد   04-11من القانوف  27برت طائلة البطلاف آجاؿ التسليم و عقوبات التأختَ كما نصت ابؼادة 

العقارية على أف '' عقد حفظ ابغق ىو العقد الذي يلتزـ بدوجبو ابؼرقي العقاري للقواعد التي تنظم نشاط التًقية 
 بتسليم العقار ابؼقرر بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ ابغق فور إنهائو ، مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَ .

  عقد البيع بالإيجار الثالث:الفرع 

ابؼتعلق  03-93ع بالإيجار ضمن أحكاـ ابؼرسوـ التشريعي رقم تقنية عقد البي لد ينظم ابؼشرع ابعزائري       
-04-23ابؼؤرخ في  105-01بالنشاط العقاري، وإنّما استحدثتها بنص لاحق ىو ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

وكيفيات ذلك و  الذي يحدد شروط شراء ابؼساكن ابؼنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإيجار، 2001
، حيث عُدّؿ ابؼرة الأولذ بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم 3ث مرات في فتًات وجيزة جدا الذي عدؿ و بسم ثلا

ابؼؤرخ  137-04، وابؼرة اللانية عُدّؿ  بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي  رقم 2003-01-13ابؼؤرخ في  03-35
ابؼؤرخ في  340-04، أمّا ابؼرةّ اللاللة  فكاف تعديلو بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم 2004-04-21في 
 105-01العديد من القرارات الوزارية تنفيذا للمرسوـ التنفيذي رقم  ، وقد صدرت02-11-2004

 ابؼعدؿ و ابؼتمم ، حيث سنتناوؿ عقد الايجار بشكل مفصل كما يلي : 
                                                           

ابؼلكية للمشتًي بقوة  يلتزـ ابؼرقي العقاري بدا ىو لازـ من جانبو ابتداء من اكتتاب العقد في شكلو الربظي و تسجيلو و شهره حتى تنتقل -1
وإف كاف ابؼوثق ملزـ قانونا بإجراءات الشهر في الآجاؿ المحددة قانونا و إذا أخل بهذا الالتزاـ  58-75من الأمر  361القانوف طبقا لنص ابؼادة 

من مهنة ابؼوثق،ج ر ابؼتض 2006-02-20ابؼؤرخ في  02-06من القانوف رقم  35و  10تتًتب عليو ابؼسؤولية ابؼهنية وذلك حسب ابؼواد 
  . 2006-03-08مؤرخة في  14العدد 

. 43دار ابعامعة ، الاسكندرية ،مصر ، ص  ،شرح العقود المسماة في عقد البيع و المقايضةرمضاف أبو السعود ،  - 2  
،دار ىومو للطباعة و النشر، ابعزائر  إثباث الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائريعبد ابغفيظ بن عبيدة ، -3
 . 143، ص    2009،
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 :تعريفه -أ

لد يتناوؿ ابؼشرع ابعزائري عقد البيع بالإيجار في نصوص القانوف ابؼدني صراحة ،بل أشار  إليو فقط في        
حيث نصت على '' إذا كاف بشن البيع مؤجلا جاز للبائع أف يشتًط أف  363من نص ابؼادة الفقرة الأختَة 

ابؼبيع، فإذا كاف اللمن يدفع  يءيكوف نقل ابؼلكية إلذ ابؼشتًي موقوفا على دفع اللمن كلو ولو تم تسليم الش
ض في حالة ما إذا وقع أقساطا جاز للمتعاقدين أف يتفقا على أف يستبقي البائع جزءا منو على سبيل التعوي

فسخ البيع بسبب عدـ استيفاء بصيع الأقساط و مع ذلك يجوز للقاضي تبعا للظروؼ أف يخفض التعويض 
 184.1ابؼتفق عليو وفقا للفقرة اللانية للمادة 

ابؼبيع من يوـ البيع ، تسري أحكاـ الفقرات الللاثة  يءوإذا وفى ابؼشتًي بصيع الأقساط يعتبر  أنو بسلك الش
 السابقة حتى ولو أعطى ابؼتعاقداف للبيع صفة الإيجار .

عرؼ الفقو عقد البيع بالإيجار بعدة تعريفات ، منها تعريف بؿمد حسنتُ الذي يعرفو بأنو '' عقد يريد فيو 
و الغرض من ذلك ىو ضماف عدـ  وفاء باللمن كاملا،ابؼتعاقداف الايجار و البيع معا ،فهو إيجار إلذ أف يتم  ال

التصرؼ في العقار قبل الوفاء بكافة الأقساط ، باعتبار الإيجار من عقود الأمانة ، ويعرضّ ابؼستأجر لعقوبة 
 2قبل شراء بكامل اللمن . يءخيانة الأمانة إف ىو تصرؼ في الش

بؿل العقد بؼدة معينة مقابل دفع  الشيءعرؼ أيضا بأنوّ : '' عقد يتفق بدقتضاه البائع و ابؼشتًي على تأجتَ 
أجرة دورية ، فإذا قاـ ابؼستأجر بإيفاء بصيع الدفعات الايجارية ابؼستحقة عليو طواؿ مدة العقد وفي مواعيدىا 

 دفع عن بزلف إذا أمّا ، العقد أخرى عند نهايةالمحددة ، تنتقل إليو ابؼلكية دوف أف يكلف بدفع مبالغ 
 3. ابؼؤجر إلذ العقد بؿل إعادة ابؼستأجر على يكوف و ، الإيجار عقد يفسخ الأقساط

أف تنتمي إلذ نمط واحد البيع بالإيجار أنو تشكيلة بفيزة بتُ عمليات قانونية متعدّدة دوف  البعض وقد وصف
، إمّا مفهومو الواسع قد يتّم في صورتتُ''  أف البيع بالايجار في  Thwillierتَى الأستاذ ''توليو '' ف .من العقود

تسبقو مدّة إيجار بؿدّد في إيجار بسيط مرفق بوعد بالبيع ابؼلزـ بعانب واحد أو أنو بيع تاـ لكن نقل ابؼلكية 
جهة أو الايجار من لكن ىاتتُ الصيغتتُ قد تشملاف كل العمليات ابؼماثلة التي تقوـ على البيع من  .العقد

                                                           

، ابؼرجع السابق . 58-75من الأمر  363مادة  - 1  
.16-15، ص 2005ديواف الوطتٍ للمطبوعات ابعامعية، ابعزائر،  عقد البيع في القانون المدني الجزائري،بؿمد حسنتُ،  - 2  
.174بضليل نوارة ، ابؼرجع السابق ، ص  - 3  
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أف ىذه العملية شبيهة ما تكوف بنوع خاص من عقود البيع ،إذ  وإذا كاف الأستاذ '' توليو '' يرىجهة أخرى 
و ذلك لغاية تسديد كامل ابؼبلغ مع التزاـ البائع ابؼوقوؼ  ىنا ىو نقل ابؼلكية،  ىي بيع موقوؼ الأثر و الأثر

فابؼشتًي يتسلّم ابؼبيع لكن بوصفو مستأجر و يضمن لو البائع عدـ تعرضو بتحقيق الآثار الأخرى من تسليم، 
 Cette conception est la plus exacte . ''1، فيقوؿ أفّ ىذه النظرة أكلر دقة '' ض الغتَ لوو عدـ تعر 

 . بالإيجارآثار عقد البيع  -ب

زمة بعانبتُ  بؾموعة لو من العقود ابؼ ة، باعتباره من العقود ابؼعاوض بالإيجاريتًتب على إبراـ عقد البيع       
وعلى ابؼستفيد من جهة ثانية وقد تطرقت بـتلف النصوص  من الالتزامات تقع على كل من ابؼرقي العقاري

فقط على  ات الواقعة على ابؼستفيدالقانونية ابؼتعلقة بابؼوضوع على ىذه الالتزامات إلا انها ركزت على الالتزام
 لبها إلذ القواعد العامة ابؼقررة في القانوف ابؼدني. زامات ابؼرقي العقاري تستند في أغىذا الأساس فإف الت

 التزامات المترتبة على المتعهد بالترقية العقارية .أولا :

 بتسليم .الالتزام  -1

بتسليم السكن في ابؼكاف و الزماف ابؼتفق عليهما ، و يتم إثبات التسليم بدحضر  يلتزـ ابؼرقي العقاري       
الطرفتُ ، و من الناحية ابؼنطقية يكوف  لاتفاؽتسليم يوقعّو الطرفاف ، حيث أفّ مكاف التسليم يخضع بريديو 

،أو في مكاف وجود  التسليم في مقر الوكالة الوطنية لتحستُ السكن و تطويره أو إحدى الوكالات التابعة بؽا
-07-23من القرار ابؼؤرخ في  03الفقرة  9السكن ، أما بالنسبة لزماف التسليم فإنوّ حسب نص ابؼادة 

البيع بالإيجار و كيفيات ذلك ،ابؼعدلة  إطارالذي يحدد شروط معابعة طلبات شراء ابؼساكن في  2001
 15تسليم ابؼفاتيح يكوف بعد تسديد  ، فإف 2002-05-14من القرار ابؼؤرخ في  02بدوجب نص ابؼادة 

ابؼعدلة بدوجب نص  10من بشن ابؼسكن ، و حسب نص ابؼادة  % 25من ابؼساهمة الأولية ابؼقدرة ب  %
من نفس القرار السابق .فإف إعداد عقد البيع بالإيجار يكوف بعد دفع القسط الأختَ من ابؼساهمة  03ابؼادة 

وف طويلة )قد تصل إلذ ػػػػػػػػػػسليم وبتُ إعداد عقد البيع بالإيجار قد تكو ابؼلاحظ أف ابؼدة بتُ التالأولية 
سنتتُ(، بفا يلتَ إشكالية في كيفية معاملة ابؼستفيد إف كاف يعتبر مستأجرا أـ مستفيدا من سكن في إطار البيع 
بالإيجار، خاصة و كما ذكرنا سابقا أف عقد البيع بالإيجار يكوف أوؿ عقد يبـر بتُ الوكالة الوطنية لتحستُ 
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يكوف مسبوؽ يعقد إيجار إلا أنو بعد تعديل ابؼرسوـ التنفيذي رقم  ، ولا1السكن و تطويره و ابؼستفيد 
  %5، تغتَ الأمر حيث أصبح يتًتب على تسديد نسبة 04/137بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم  01/105

من ابؼرسوـ التنفيذي  11ذلك حسب ابؼادة  .من بشن ابؼسكن عند التسليم ، إلزامية إعداد عقد البيع بالإيجار 
من بشن ابؼسكن عند استلامو ىذا  %5التي تنص على ''يتًتب على ابؼستفيد تسديد نسبة  137-04رقم 

أعلاه و التزامو بشروط تسديد بشن ابؼسكن كما ي بؿددة في رزمانة  الأقساط  7ابؼسكن طبقا لأحكاـ ابؼادة 
فابؼشرع ألزـ  2'' بالإيجارد البيع أعلاه إعداد ابؽيئة ابؼتعهدة بالتًقية العقارية عق 08ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 الوكالة الوطنية لتحستُ السكن و تطويره بإعداد عقد البيع بالإيجار بعد تسليم السكن .

 الالتزام بنقل الملكية . -2

و يتًتب على 3وفقا للقواعد ابؼعموؿ بها بعد تسديد بشن ابؼسكن بكاملو  تتقل ملكية السكن ابؼعتٍ       
ذلك أنو لا يجوز للمستفيد التنازؿ عن ابؼسكن قبل أف تنتقل إليو ابؼلكية بصفة شرعية غتَ أف الإشكاؿ يلور 

''  11ابؼلكية فقد نص ابؼشرع على يتم نقل ابؼلكية إلذ ابؼستفيد و نص على ذلك في مادة  انتقاؿفي كيفية 
تنتقل ملكية السكن  موضوع ضمن نموذج عقد البيع بالإيجار من نموذج عقد البيع بالإيجار  ابؼلحق بقرار ابؼت

ملكية ابؼسكن بعقد ربظي ىذا العقد ابػاص بالبيع بالإيجار ، بعد ما يستوفي ابؼستفيد بشن البيع بكاملو ، تنتقل 
 4بؿرّر أماـ ابؼوثق  ويخض لإجراءات التسجيل و لإشهار لدى الإدارة ابؼعنية وفقا للتشريع ابؼعموؿ بو ''.

ىو  بالإيجارفانتقاؿ ابؼلكية  يكوف بدفع كامل أقساط اللمن ، و يتم بدوجب عقد ربظي آخر غتَ عقد البيع 
ابؼلكية موقوؼ على دفع كامل الأقساط،  انتقاؿبذاتو ولا يحتاج إلذ عقد آخر ، كل ما في الامر أف  قائمعقد 

 البيع بالإيجار و ليس عقدا آخر . و تنتقل ابؼلكية إلذ ابؼستفيد بدوجب عقد

 

 

                                                           

. 144بوستة إيداف ، ابؼرجع السابق ، ص  - 1  
-23مؤرخ في  105-01يعدؿ و يتمم ابؼرسوـ التنفيذي رقم  2004-04-21مؤرخ في  137-04من مرسوـ التنفيذي رقم  11مادة  -2

أو مصادر بنكية أو أي بسويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار الذي يحدد شروط و كيفيات شراء ابؼساكن ابؼنجزة بأمواؿ عمومية  04-2001
 .27،العدد 

، ابؼرجع السابق . 105-01من ابؼرسوـ التنفيذي  19مادة  - 3  
. 146بوستة إيداف ،ابؼرجع السابق ، ص  - 4  
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 ثانيا: التزامات المستفيد.

من   %25يجب على كل من يطلب شراء مسكن في إيطار البيع بالإيجار أف يسدد دفعة أولذ لا تقلّ عن 
 بشن ابؼسكن، غتَ أف تسديدىا يدكن أف يتم بالكيفية الآتية :

 من بشن ابؼسكن عند الاقرار اللابت بالشراء .  10%

 من بشن ابؼسكن عند استلاـ ابؼستفيد ابؼسكن . 5%

 ن ابؼسكن أثناء استلاـ السنة الأولذ من شغل ابؼسكن.من بش 5%

 من بشن ابؼسكن أثناء السنة اللانية من شغل ابؼسكن . 5%

يجب على ابؼستفيد أف يسدد مبلغ بشن ابؼسكن في كلّ ابغالات بعد اف يخصم منو مبلغ الدفعة الاولذ       
سنة، يتم تسديد ابؼؤجّل وفق أقساط تبتُ ابؼبلغ الواجب دفع شهريا ، موزعة  25على مدى مدة لا تتجاوز 

سنة ، كما لو أف يسدد ىذه قبل  70على ابؼدة ابؼتفق عليها، على أف يتم ىذا التسديد قبل أ، يتجاوز عمره 
 حلوؿ موعد استحقاقها.

في مبلغ القسط الشهري، وفي   %2ط متتالية تطبيق زيادة أقسا 3يتًتب على عدـ تسديد ابؼستفيد        
أقساط شهرية يفسخ عقد البيع بالإيجار على حساب ابؼستفيد، ويحتفظ ابؼتعهد  3حالة التأخر عن دفع 

 1بالتًقية العقارية في ىذه ابغالة بحق رفع دعوى لدى ابعهات القضائية ابؼختصّة لطرد ابؼقيم من ابؼسكن .

 .ةآلية تمويل المرقي العقاري في الترقية العقاري المطلب الثاني:

التي تتم بها الدولة ، ذلك أف من أجل تطوير وإحداث النسيج تعتبر ترقية العقار من أـ ابؼواضيع         
العمراني الوطتٍ و برقيق سياسة التنمية الوطنية الشاملة ،التي بزوضها الدولة و حتى يتحقق ذلك بقد أف الدولة  

ات كرّست العديد من الوسائل التي تهدؼ إلذ اقتناء العقار في بؾاؿ ابؼعقولة ، وذلك وفقا بؼقاييس و مقتضي
البناء ابغضري بشكل يحفظ  سلامة الفضاء العمراني و يحقق تطلعات ابؼواطن وىذا بهدؼ ترقية الاستلمار في 

،وذلك عن طريق وضع نظاـ خاص بتمويل ابؼرقي 2بؾاؿ السكن بالإضافة إلذ تشجيع عملية اقتناء العقار 
                                                           

. 178بضليل نوارة ، ابؼرجع السابق ، ص  - 1  
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ي بالإضافة إلذ طرؽ التمويل و كذلك العقاري وىذا النظاـ  يشمل ابؽيئات التي تقوـ بسويل ابؼرقي العقار 
 الضمانات ابؼمنوحة في إطار  بسويل التًقية العقارية وىذا ما سنتطرؽ اليو في ىذا ابؼطلب.

 العقاري.الهيئات المالية التي تمول المرقي  الأول:الفرع 

لعملية إقراض الأمواؿ لاستلمارىا في بؾاؿ نظاـ التمويل العقاري يتطلب وضع إطار قانوني عملي وواقعي       
السكن و يكوف ىذا التمويل في بناء أو برستُ أو ترميم أو شراء ابؼساكن و ابؼباني ابؼتخصصة للنشاط 

،و التي التجاري، وىذا ما يتطلب تدخل ىيئات مؤىلة لتمويل ملل ىذه ابؼهاـ ابؼنجزة في إطار التًقية العقارية 
سع ليتسع معو بسويل مشاريع السكن بدختلف أنواعو ، و سنتطرؽ بؽذه ابؼهاـ و ابؽيئات أصبح بؾاؿ تدّخلها وا

 1و ذا نظرا لأهميتها في ابؼيداف العقاري .

 البنوك و المؤسسات المالية المتدّخلة في تمويل المرقي العقاري . -أ

لضماف حسن تنفيذه بؼهامو، خاصة دورا ىاما في بؾاؿ بسويل ابؼرقي العقاري البنوؾ و ابؼؤسسات  لعبت      
في ضل الوجو الاقتصادي ابعديد في الساحة العقارية، التي تتطلب رؤوس أمواؿ ضخمة لإبقاز ابؼشاريع 
العقارية و تسويقها، فكانت البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية تعد السّباقة في بؾاؿ التمويل العقاري، وأىم ىذه 

 2للتوفتَ و الاحتياط .ابؼؤسسات ابؼالية ىي الصندوؽ الوطتٍ 

 أولا: البنوك

بفاّ أدى إلذ إعادة ىيكلة النظاـ  عدة إصلاحات مسّت المحيط ابؼالر، 1989وضعت الدولة بعد سنة        
ابؼتعّلق بالنقد و القرض، أصبحت في ظلّو  10-90البنكي و برديث نشاطو، عن طريق إصدار القانوف رقم 

لتمويل مشاريع السكن، فنجد ابؼتطلبات ابؼالية للسكن سنويا كانت تقدر القروض البنكية تشكّل أىم مصدر 
من إبصالر الإعتمادات ابؼمنوحة من البنوؾ، على مدى الطويل و ابؼتوسط بدا يعادؿ  %80إلذ  %70 ػػػػػػػػب

كس مليار دينار سواء للسكنات ابؼنجزة في إطار التًقية العقارية العمومية أو ابػاصة ، ىذا ما يع 200
، وتقوـ ابؼؤسسات ابؼالية و البنوؾ بدنح القروض العقارية  عملياتبوضوح مدى الأهمية التي أولتها البنوؾ بؽذه ال
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، 1عموماً بتوفر ثلاث أنواع من الضمانات، والتي تتملل في التأمتُ و الضمانات العينية والضمانات الشخصية 
عليو البنك ابؼمّوؿ أف يؤمن لصابغو بقيمة حقوقو، حيث يتعلق التأمتُ بالشخص ابؼقتًض، و الذي يشتًط 

وفقا لاتفاؽ التمويل ضد ابؼخاطر و الوفاة و العجز، إلذ جانب التأمتُ على العقار موضوع القرض من 
الأخطار النابصة عن ابغرائق، وفي حالة القروض ابؼمنوحة للمرقيتُ العقاريتُ، فإنو تؤمن البنايات قيد الابقاز من 

التأمينات العينة فتكمن في الرىن ابؼنشئ  تُ و ابؼهندستُ ابؼعماريتُ ليتحملوا ابؼسؤولية العشرية، أمّاقبل ابؼقول
على العقار بؿل التمويل، و ابؼنصوص عليو في القانوف ابؼدني، و يدكن للبنك كذلك أف يطلب ضمانات 

ز البنوؾ على التدّخل أكلر في شخصية تتملل في الكفالة، وىذا من أجل برقيق أكبر ضمانات لو ولأجل برفي
بسويل عمليات التًقية العقارية، فقد أنشأت مؤسسات و شركات تضمن القروض ابؼمنوحة  من طرؼ ىذه 

 2البنوؾ  لتغطية ابؼخاطر النابذة عن عدـ التسديد .

 .الاحتياط بصفته ممول في الترقية العقاريةانيا: الصندوق الوطني للتوفير و ث

للتوفتَ و الاحتياط من أىم ابؼمولتُ بؼشاريع التًقية العقارية ، حيث يتمتع يعد الصندوؽ الوطتٍ       
بالشخصية ابؼعنوية و الاستقلاؿ ابؼالر ، و يعتبر تاجرا في علاقتو مع الغتَ ، وقد اىتم الصندوؽ منذ تأسيسو 

تي تشرؼ على تنفيذىا ابعماعات المحلية، بنشاطات السكن ابػاصة بدجاؿ بسويل ابؼساكن الذاتية أ, البناءات ال
بؾاؿ تدخل ىذا الصندوؽ واسعا في بؾاؿ الاستلمار العقاري و خاصة في قطاع  أصبح 1997و بحلوؿ سنة 

التًقية العقارية ،أين يحصل على ترخيص كبنك، و بتحويلو إلذ بنك ركز أكلر على بسويل البنايات و النشاطات 
لأملاؾ العقارية أو بذديدىا، ويصل  بسويل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط ابؼرتبطة بها لاسيما ابقاز ا

كما   %90، و يدكن أف يصل إلذ من القيمة الإبصالية بؼشروع التًقية العقارية %80باعتباره بنك في حدود 
أو البنك في بسويل شراء أراضي التًقية العقارية، و ما يقاؿ عن البنوؾ بصفة عامة يقاؿ  يساىم ىذا الصندوؽ

عن ذا الصندوؽ أيضا، باعتباره ىو الآخر بنكا، و ىذا من حيث الضمانات التي يوفرىا في منحو القروض و 
 3بسويلو للمشاريع عن طريق التأمتُ أو الضماف  الرىتٍ للعقار بؿل التمويل .
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 مؤسسات المدعمة لتمويل المرقي العقاري .ال -ب

ا للقروض ابؼمنوحة من قبل البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية بالإضافة إلذ ثم إحداث ىذه ابؼؤسسات ضمان      
ضماف التمويلات الرىنية ابؼتعلقة بعمليات النشاط العقاري، و ىذا بهدؼ برقيق مبدأ الائتماف في ابؼعاملات  

جب التعرؼ على ىذه ابؼؤسسات أو الشركات و إدراؾ مدى مساهمتها في تدعيم العقارية، و منو يستو 
 مشاريع  ابؼرقي العقاري .

 العقارية.صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقية  –أولا 

تتمتع بالشخصية ابؼعنوية و الاستقلاؿ ابؼالر ، ذو طابع تعاوني لا يسعى  وىو عبارة عن ىيئة بـتصة        
على التصاميم ،  إلذ برقيق الربح و الدور الأساسي لصندوؽ الضماف ، مرتبط بكل ما يتعلق بالبيع بناءًا

لبيع ، و حيث يتولذ ضماف التسديدات ابؼسبقة التي يدفعها ابؼشتًوف إلذ ابؼرقيتُ العقاريتُ على أساس ىذا ا
ىذا في حالة ثبوت العجز .ابؼادي للمرقي أو إفلاسو أ وفاتو أو احتيالو أو لأي سبب عارض ، فيحل صندوؽ 

ابغقيقة ، و رغم أهمية ىذا الضماف بؿل ابؼشتًي فيما يخص ديونو على ابؼرقي العقاري ، في حدود مصاريفو 
، إلّا أنوّ لد يكن ساري ابؼفعوؿ آنذاؾ ، وتم تعويضو  الصندوؽ في التأمتُ ابؼتعلّق بالبيع بناءًا على التصاميم

 1. 2000بشركات التأمتُ و ابؼؤسسات ابؼصرفية إلذ غاية تنصيبو سنة 

 شركة ضمان القرض العقاري . - ثانيا

 1997-10-05شركة ضماف القرض العقاري مؤسّسة عمومية اقتصادية  أنشأت بتاريخ تعتبر       
و التي  01-88من القانوف  03فقرة  14شركات التأمتُ وىذا استنادًا لنص ابؼادة بدساهمة كل من البنوؾ و 

جاء فيها : '' تنشأ ابؼؤسّسة العمومية الاقتصادية بدوجب قرارات مشتًكة صادرة عن مؤسسات عمومية 
شكاؿ بها وضمن الأطبقا لقوانتُ الأساسية ابػاصة  ىا الأجهزة ابؼؤىلة بؽذا الغرض،ذاقتصادية أخرى ، تتخ

ابؼشتًطة قانونا '' ، ومنو فإف شركة ضمنا القرض العقاري أنشأت بتُ مساهميها )البنوؾ وشركات التأمتُ(كما 
تنشأ أي مؤسسة عمومية اقتصادية، وبالتالر بزضع في تسيتَىا لنفس الأحكاـ ابؼستَّة بؽذه ابؼؤسسات 

ية ابؼمنوحة من قبل البنوؾ و ابؼؤسسات العمومية، وتتولذ شركة ضماف القرض العقاري ضماف القروض الرىن
ابؼالية، و تضمن التمويلاف الرىنية ابؼقدمة في إطار التًقية العقارية ومشاريع السكن  بصفة عامة ، وبسنح ىذه 
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الشركة للبنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية ضمانا بسيطا موجو  لتغطية  حالة العسر النهائي للمقتًض ، وضمانا كليا 
  1حالة العسر ابؼؤقتة أو التّأختَ في التسديد مع ابغق في ابغلوؿ في ابغقوؽ  الرىينة .موجو لتغطية 

  ثالثا : شركة إعادة التمويل الرهني 

تعتبر مؤسسة مالية  1997-11-27القرض في و  تأسست ىذه الشركة بتًخيص من بؾلس  النقد       
ل حافظات القروض الرىنية ابؼؤقتة من قبل شركة ذات طابع اقتصادي عمومي ، تتملل مهمتها في إعادة بسوي

ضماف القروض العقارية و الديوف الرىنية الأخرى للبنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية ، لذا  فهي تعمل على توفتَ 
السيولة للبنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية ابؼمولة للمشاريع، عن طريق إعادة بسويل القروض ابؼمنوحة للمرقيتُ 

 برفيز البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية، و تشجيع ابؼنافسة بينهما لتًقية نظاـ بسويل السكن العقاريتُ و بالتالر
وآلية عمل شركة إعادة  التمويل الرىتٍ تتملل في أنها تقوـ بإعادة بسويل القروض و الديوف وتطوير سوؽ الرىوف 

ابؼقيّد للعقار بؿل التمويل لتستعملو  ابؼمنوحة من البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية ، و برل بؿل البنوؾ في اخد الرىن 
حتى كضماف بؽا في استيفاء ديونها ، و يشتًط أف يكوف ىذا الضماف مقيدًا و مشهراً وفقا لأحكاـ القانوف 

 2ينتج آثاره و تستوفي منو شركة إعادة التمويل الرىتٍ حقوقها بالقدر ابؼطلوب .

 الصندوق الوطني للسكن . –ج 

على إثر إعادة ىيكلة  ،144-91الوطتٍ للسكن بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم  إنشاء الصندوؽ تم      
وىو عبارة عن مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وبذاري يتمتع  الاحتياط،الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و 

 ابؼالر، ويعتبر الصندوؽ تاجرا في علاقتو مع الغتَ.بالشخصية ابؼعنوية و الاستقلاؿ 

وما يلاحظ على الصندوؽ الوطتٍ للسكن، انوّ يعمل على ترقية السكن ذي الطابع الاجتماعي و        
برديد سياسة بسويلو، والذي يعد ىو الآخر من بتُ نشاطات التًقية العقارية، فهو يعتتٍ بأصحاب الدخل 

عدات مالية و بزفيض في المحدد لإعانتهم ماليا من أجل ابغصوؿ على سكن من ىذا الطابع ، عن طريق مسا
الدعم ابؼالر للصندوؽ مانعا لأي مساعدة مالية اخرى نسب الفوائد و بسديد مدة تسديد القرض ولا يكوف 
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وبهذا فإف الصندوؽ يعمل على تشجيع ودفع التًقية العقارية عن طريق تقوية الطلب على  لصالح ابؼستفيدين،
 1ىذه السكنات للفئة ابؼعنية بها .

 : كيفيات تمويل المرقي العقاري .ني الفرع الثا

سياسة التمويل العقاري ناجحة ،تم إيجاد آليات لتنظيم ىذه العملية وذلك بابزاذ أساليب حتى تكوف       
وطرؽ خاصة في ميداف التًقية العقارية و بؾاؿ السكن بصفة عامة ،لأف نشاط التًقية العقارية يتطلب وجود 

سياسة التنمية الوطنية الشاملة للدولة ، فإلذ جانب ما يوفره ابؼرقي العقاري  رؤوس أمواؿ كافية  حتى تتحقق
و لعمليات الإبقاز و التجديد فإنو يحتاج إلذ أمواؿ إضافية ، و ىذه الأمواؿ يتحصل عليها في شكل قروض أ

 دعم مالر.

 .القروض الموجهة لتمويل المرقي العقاري  -أ

و الشخص  وذلك من حيث مبلغ القرض بؿددة،يتَ ابتقدنً البنوؾ وفق مع تقوـ ابؼؤسسات ابؼالية      
من ابؼقتًض و مدة القرض ونسبة الفوائد، حيث يدكن لكل شخص طبيعي ابغصوؿ على قروض بفنوحة 
ة ػػػػػػػػابؼؤسسات ابؼصرفية و ابؼالية لتغطية عجزه ابؼالر في شراء السكنات أو المحلات ابؼنجزة في إطار التًقي

وىذا بعد حصولو على عقد البيع ابؼنجز في إطار التًقية العقارية ، كالبيع بناءاً على التصاميم أو البيع  عقارية،ال
كن ، بالإضافة إلذ إثبات سمن الكلفة التقديرية لل %20 ػػػػػػػػػبالإيجار، وإثبات مشاركة شخصية منو مقدرة ب

 لشهرية اللابتة في آجابؽا.مستوى من ابؼداخيل التي تسمح لو بتسديد الأقساط ا

 الدعم المالي لنشاط الترقية العقارية . -ب

العقارية التي يتحصل عليها ابؼرقي العقاري و ابؼستفيد في بؾاؿ التًقية العقارية ، من قبل  إف القروض      
البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية قد لا تكوف كافية لتغطية تكاليف الابقاز أو شراء مسكن ، لذلك وجد نظاـ يدىم 

ستفيد منها الأشخاص ذوي الدخل ىذه القروض و يكملها و يتملل في الدعم ابؼالر أو ابؼساعدة ابؼالية التي ي
ابؼتوسط و المحدود، و ابؼرشحتُ عادة لامتلاؾ الطابع الاجتماعي كما تتملّل ىذه ابؼساعدة أيضا في 
التسهيلات و التخفيضات الضريبية على ابؼعاملات التجارية ابؼرتبطة بالتًقية العقارية و النشاط العقاري بصفة 
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الدعم ابؼالر على أنو '' يتملل في مساعدة مالية  2000-11-25ؤرخ في عامة ، وقد عرؼ القرار الوزاري ابؼ
ة اقراض مالية من اجل ابغصوؿ على ستفيد مباشرة ، وإمّا عن طريق ىيئغتَ مستحقة السداد بسنحها إمّا للم

ات الصندوؽ الوطتٍ للسكن ىو ابؼتكفل بهذه ابؼساعد ويعتبر إطار بناء أو شراء مسكن عائلي ''ابؼلكية في 
ابؼالية ابؼمنوحة لأصحاب الدخل الضعيف و ابؼتوسط كما يعمل في حالة القروض ابؼمنوحة بؽم بتمديد مدة 

فيض نسبة الفوائد ابؼرجوة منها وللحصوؿ على ىذه ابؼساعدة  ابؼالية يجب توفر عدة إعادة تسديدىا و بز
تنازؿ عن سكن من الأملاؾ  من قبل من أف يكوف ابؼستفيد بدوف سكن ولد يستفيد شروط تتملل في : 

 العقارية العمومية أو من مساعدة مالية من الدولة بـصصة للسكن، يجب إثبات دخلا  شهريا لا يفوؽ ستة
 1الدخل الوطتٍ الأدنى ابؼضموف .( مرات 6)

 المطلب الثالث: التأمينات الواردة على نشاط المرقي العقاري.

و تتملل في كل  العقاري،بستاز بها البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية في بسويلها للمرقي إف الضمانات التي       
 كالتالر:التأمينات العينية بالإضافة إلذ التأمينات الشخصية حيث سنتطرؽ بؽا  

  العينيةالتأمينات  الأول:الفرع 

البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية إلذ ىذا النوع من التأمينات ، حتى تضمن استيفاء ديونها و برصيلها  تلجأ       
من ابؼرقيتُ العقاريتُ ، و تتملل ىذه التأمينات أساسا في رىن العقار او البناءات بؿل و كذلك  ابؼستفيدينمن 

 ق :كضماف  ويتم ذلك عن طري  التمويل و ابغصوؿ على ىذا العقار ابؼرىوف 

: وىو عقد يلتزـ بو الشخص ، ضمانا لدين عليو أو على غتَه بأف يسلّم إلذ الدائن  الرهن الحيازي -أولا 
إلذ أف يستوفى الدين، وأف  الشيءعليو للدائن حقا عينيا يخوّلو حبس أو إلذ أجنبي يعيّنو ابؼتعاقداف، شيئا يرتب 
، و يستعمل ىذا 2في أي يد يكوف الشيءمن بشن ىذا  حقو يتقاضيتقدّـ الدائنتُ التالتُ لو في ابؼرتبة في أف 

الرىن ابغيازي كضماف للمؤسّسة ابؼالية حيث يدكن أف يتم رىن ابؼؤسّسة التجارية لصابغها، و ىا بعقد عرفي 
إليو البنوؾ وابؼؤسسات  مسجّل وفقا للأحكاـ القانونية ابؼطبقة في ىذا المجاؿ، إلا أفّ ىذا النوع من الرىن تلجأ

ين في التًقية العقارية بقدر ما تؤسّس ذقروضها من ابؼرقّتُ العقاريتُ، وكذلك من ابؼستف ابؼالية كلتَا في ضماف
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لصابغها رىن قانوني على القطعة الأرضية أو البناءات بؿل التمويل، لأف الرىن ابغيازي لأرض بؿل التمويل 
 وىو بسكتُ ابؼشتًي من استخداـ العقار .يتعذّر تطبيقو، حيث يتعارض مع الغرض ابؼرجو من التمويل 

 :الرهن الإتفاقي -ثانيا

ىو عقد يكتسب بو الدائن حقا عينيا، و الدائن ىنا ىي البنوؾ و ابؼؤسّسات ابؼالية  تفاقيالرىن الإ      
ابؼموّلة لنشاط ابؼرقي العقاري، ويتم بدوجبو ابغصوؿ على العقار كضماف لديوف وقروض ىذه ابؼؤسّسات من 

ن القانوف م 884طرؼ ابؼدين نفسو أو شخص آخر غتَ ابؼدين الأصلي، و ىذا طبقا بؼا نصت عليو ابؼادة 
الرىن أحكاـ الرىن القانوني و الربظي بصورة عامة من حيث إجراءات التسجيل و  ابؼدني، و تسري على ىذا

التجديد  وغتَىا ، و بذدر الإشارة إلذ أف الرىن الأكلر استعمالا من قبل البنوؾ و ابؼؤسّسات ابؼالية لضماف 
ن الذي بستاز بو البنوؾ و ابؼؤسّسات ابؼالية عن بقية قروضها العقارية يكمن في الرىن القانوني ، وىو الرى

 1الدائنتُ الآخرين في برصيل و استيفاء ديونها.

  الرهن القانوني:-ثالثا

ابؼتعلق بالنقد و القرض على أنو :'' ينشأ الرىن العقاري  10-90 من القانوف 19حسب نص ابؼادة       
ويجري لصالح البنوؾ  و ابؼؤسّسات ابؼالية ضمانا لتحصيل الديوف للمدين على الأمواؿ الغتَ منقولة العائدة 

ابؼتًتبة بؽا و الالتزامات ابؼتخذة بذاىها ...'' ، ىذا الرىن ىو نفسو الرىن الربظي الذي نص عليو القانوف ابؼدني 
كوف لو د يكتسب بو الدائن حقا عينيا، على عقار لوفاء دينو ، يو الذي عرفّو بأنو ''عق 882في ابؼادة 

د ػػػػػػار في أي يػػػػػػػػػػػو من بشن ذلك العقػػػػػالتاليتُ لو في ابؼرتبة، في استيفاء حقدـ على الدائنتُ ػػػػػػبدقتضاه اف يتق
،إلا أف الاختلاؼ بتُ الرىنتُ يدكن في الطرؼ الدائن، فالدائن  ابؼرتهن في الرىن القانوني بسللّو البنوؾ 2يكوف '' 

وابؼؤسّسات ابؼالية ،لذا فهذا الرىن ابؼؤسس لصابغها وىي التي تتكفل بعقده دوف تدخل موثقّ، كما أف مدة 
ة عامة  فهي برتفظ بؼدة عشر سنوات إعفائو من التجديد ىي ثلاثتُ عاما على عكس تسجيلات الرىن بصف

،أمّا تسجيل ىذا  3تاريخها، ويوقف أثرىا إذا لد يتم بذديد ىذه التسجيلات  قبل انقضاء الأجلابتداء من 
الرىن فإنو يتم وفق الأحكاـ القانونية التي تطبّق على السجل العقاري ، ويتم  قيده بالمحافظة العقارية ابؼختصة 
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للازمة في مواجهة الغتَ ، وؼ ىذا الصدد فإفّ ابؼرقي العقاري الذي يود الاستفادة من حتى تكوف لو ابغجية ا
قروض عقارية لتمويل مشاريعو ، يجب اف يلبت ملكيتو للقطعة الأرضية بؿل إبقاز ابؼشروع بعقد ربظي ، وىذا 

ا أنوّ يصعب تأسيس لأفّ أغلبهم ملكيتهم غتَ ملبتة بعقود إدارية ،كمالوضع صعب على ابؼرقيتُ العقارين 
الرىن مع ابؼستفدين من السكنات أو المحلّات ابؼنجزة في إطار التًقية العقارية ، و ىذا في حالة صيغة البيع 

البيع بالإيجار الذي لا يسلّم بشأنو سند ابؼلكية ، إلا بناءاً على التصاميم ، و يتجلىّ ىذا أيضا في حالة عقد 
و ابغاؿ في عقد البيع بناءا على التصاميم الذي يتم إثبات ملكيتو من قبل بعد تسديد الأقساط بكاملها كما ى

تسليم شهادة ابؼطابقة ، كما أنوّ ابؼشتًي ، إلا بعد بررير بؿضر يلبت حيازتو لو ، الذي بدوره لا يسلّم إلا بعد 
العقود الإدارية   قبوؿغياب سندات ابؼلكية و تفاديا للعوائق ، تلجأ البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية إلذ بالرغم من

، على الرغم من أفّ  ابؼتعلق بتأسيس السجل التجاري 63-76من ابؼرسوـ رقم  94،وىذا عملا بنص ابؼادة 
،ولكن يبقى  التخوؼ 1لكونو  يقيد و يشهر في المحافظة العقارية الرىن يشتًط أف يكوف في الشكل الربظي 

بؾاؿ بسويلها لعمليات ابؼرقي العقاري و ىذا نتيجة الأخطار التي يشوب دائما البنوؾ و ابؼؤسّسات ابؼالية في 
 تتعرض بؽا .

  الفرع الثاني: التأمينات الشخصية.

كما يدؿ على ذلك ابظها فهي ضمانات تتعلق بالشخص، و تعتٍ التزاـ شخص أو عدة أشخاص       
ىذه  وتأخذسّسة ابؼالية أو البنكية ، بضماف ابؼدين في حالة ما إذا عجز عن تسديد القرض ابؼمنوح لو من ابؼؤ 

منو على أنها ''  عقد  644التأمينات الشخصية غالبا شكل كفالة حيث نص عليها القانوف ابؼدني في ابؼادة 
، ولقد  ىذا الإلزاـ إذا لد يفي ابؼدين نفسو '' ييكفل بدقتضاه شخص تنفيذ التزاـ بأف يتعهد للدائن بأف يف

أوجدت ابؼؤسسات ابؼالية و البنوؾ عقود كفالة تضامنية و غتَ قابلة للتقسيم بتُ الكفيل و ابؼدين، وىذا 
باشتًاط التضامن بينهما، حتى لا يتمكن الكفيل من طلب التجريد إضافة إلذ ىذا الضماف الشخصي، 

ضد بـتلف ابؼخاطر لصابغها، خاصة تشتًط البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية ضمانات أخرى تتملل في التأمينات 
فيما يتعلق بخطر الوفاة أو العجز وكذا ضد خطر ابغريق، بالرغم من كل ىذه الضمانات التي تشتًطها البنوؾ 

و تأمينات شخصية لإثبات حقها في القروض ابؼمنوحة  ، و ابؼؤسسات ابؼالية من تأمينات عينية )رىوف(
لا أنها ترفض في كلتَ من الأحياف، بسويل ملل ىذه ابؼشاريع نتيجة ابؼخاطر بؼشاريع و نشاطات التًقية العقارية إ
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كما أف كلرة الضمانات ليس في صالح ابؼرقيتُ العقاريتُ  ما ينتج معو تعطل إبقازات البناءات، التي تتعرض بؽا،
، الأمر الذي تمويلالتعامل و الاستفادة من الستَ  أو ابؼستفدين من عمليات التًقية العقارية ،لأنّها تعرقل

 1يتسبب في بزلّف بقاح التًقية العقارية و النشاط العقاري بصفة عامة .
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 الثاني:ملخص الفصل 

ابؼؤرخ في  04-11في ظل قانوف خلاصة ىذا الفصل الذي تضمن أحكاـ بفارسة مهنة ابؼرقي العقاري        
نشاط التًقية العقارية و من خلاؿ دراسة ابؼواد ابؼنصوص الذي يحدد القواعد التي تنظم  17-02-2011

عليها في ىذا القانوف نتوصل إلذ القوؿ بأنو جاء ىذا القانوف من أجل إحكاـ و تنظيم عمليات التًقية 
من مواد ىذا القانوف تتضمن التامات ابؼرقيتُ العقاريتُ وىي نوعتُ التزامات يجب على   %80العقارية إذ اف 

تعتبر كضمانات ابؼرقي العقاري احتًامها للحصوؿ علة ابؼوافقة لإبقاز ابؼشروع أو أثناء ابقاز ابؼشروع و التزامات 
ي و ابعزاءات ابؼتًتبة عن إخلالو سواء  يوفرىا ابؼرقي العقاري و الدؼ منها بضاية ابؼقتتٍ كما حدد مسؤولية ابؼرق

كانت ىذه ابؼسؤولية مدنية أو جزائية كذلك يرمي ىذا القانوف إلذ برديد نشاط ابؼرقي العقاري إذ أعطى 
ابؼشرع ابعزائري أهمية بالغة للتًقية العقارية و جعل بؽا وسائل تساعد على تطويرىا و بسللت في العقود التي 

طرؽ ىذا القانوف  حمنكذلك بيع على التصاميم أو عقد ابغفظ او عقد البيع بالإيجار  يبرمها سواء كانت قد ال
بسويل عملية التًقية العقارية و التي تتم من خلاؿ ىيئات و مؤسسات مالية و يكوف ىذا التمويل بكيفيات 

ية العقارية و الذي ىو تتملل في القروض ابؼوجهة لتمويل التًقية العقارية إضافة إلذ الدعم ابؼالر و نشاط التًق
 عبارة عن تأمينات شخصية و عينية .
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ضم قواعد تنظيمية و الذي يهدف إلى إيجاد توازن  40-11في ختام موضوعنا نستخلص أن قانون      
السكنات و حفظ حقوقهم دون تجاوز أو احتيال، حيث يرمي وضبط علاقات بين الدرقيين العقاريين و مقتني 

ىذا القانون إلى تحديد الشروط التي يجب أن تستوفيها الدشاريع الدتعلقة بنشاط التًقية العقارية و تحسين 
العقاري و كذلك ضبط مضمون علاقات بين الدرقي  يقانون أساسي للمرق دأنشطتها و تدعيمها وتحدي

اعانات خاصة لدشاريع التًقية العقارية، و ىذا بعد ما عرفت وتيرة الدقتني و كذا تأسيس امتيازات و  العقاري و
بناء السكنات سرعة ىائلة في النسيج العمراني الجديد، و ذلك ببروز جيل جديد الدرقيين العقاريين الخواص 

لعقارية التي تضمن تجديد و إعادة لحل إشكالية النقص في تغطية انجازات السكنات، إذ يقومون بالدشاريع ا
وضع قوانين تحكم  على 40-11لعمرانية حيث عمل قانون ىيكلة البناءات القديمة و ىذا بالتقيد بالقوانين ا

من مواد ىذا القانون تتضمن التزامات الدرقيين العقاريين و ىذا  %04و تنظم عمليات التًقية العقارية ،إذ أن 
حيث  49-39وحدد ذلك في الدرسوم التشريعي شها قطاع السكن في الجزائر للحد من التجاوزات التي عا

أن نسبة الدرقيين العقاريين الدساهمين في صندوق الضمان لا يتجاوز  1334أكدت الاحصائيات الخاصة سنة 
و  ارية،، كذلك شاركت الذيئات الإدارية الولائية و التقنية في التواطؤ و الاحتيال في عمليات التًقية العق 5%

، إضافةً إلى 1339ساهمين في صندوق الضمان الذي أنشأ سنة ىذا يمنح صفقات للمرقيين العقاريين غير م
و حتى يتم ضمان تنفيذ التزامات الدرقيين  ضعف قدراتهم الدالية التي لا تسمح لذم بإنجاز الدشاريع العقارية،

نين و الدولة وشركائهم، جمع الدشرع الجزائري نطاق العقاريين و عدم الاخلال بواجباتهم الدهنية اتجاه الدقت
الدخالفات التًقية العقارية، وذلك بفرض عقوبات صارمة ذات طابع إداري وجزائي رادعة نظمو الإطار القانوني 
لدهنة الدرقي العقاري و من خلال ىيئات و أجهزة تراقب نشاط التًقية العقارية، باعتبارىم مصدر ىام لاقتصاد 

 40-11من خلال الاستثمارات العقارية، وفي الانتظار تطبيق الواقعي و العملي لقواعد القانون الوطني 
تحديد النشاط العقاري و ضبط العلاقة بين الدرقي والذي لم يمر وقت طويل على صدوره و ما سيتًتب عنو 

ماية مقتني السكن ىو تدخُل ذا العقاري والدقتني في لرال التًقية العقارية، نخلص إلى تدخل الدشرع الجزائري لح
إلا انو كان صائبا لحماية مقتني السكن مما قد يتعرض لو من نصب أو احتيال او تلاعب أو  أهمية كبرى،

 تعسف من طرف الدرقي العقاري من ىذا نتوصل إلى النتائج التالية :

 .مة السكند الدرقيين العقاريين الخواص وتشجيعهم للمساهمة اكثر في حل از اعتما تسريع  -
 الأجنبية.عالية عن طريق الاستعانة بالخبرات الالكفاءة مرقيين عقاريين ذوي الخبرة و تكوين  -
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التي تكون بشكل دوري و دائم و مفاجئ لنشاطات الدرقي أعوان تختص بالرقابة الديدانية و تشكيل لجان و  -
 .التعمير والبناءقواعد مخالفات بها في لرال  الرقابة الدعمولعلى غرار  العقاري،

آجال الحصول التسريع في مشاريع السكن التًقوي و  لإقامةتسهيل اجراءات الحصول على الارضية الدناسبة  -
 .ثمار العقاريعقود ملكية الأراضي لتسهيل عمليات الاستعلى تراخيص البناء و 

فإنّ لعقوبة تأخير تسليم السكن الدنجز من قبل الدرقي العقاري ،  40-11بالرغم من تقرير قانون رقم  -
لثمن عن اناه ىو مطالبة الدستفيد بمبلغ يزيد ىذا النص لم يطبق في الواقع، بل العكس من ذلك ما لاحظ

والددة الدقررة، الا في حالة القوة  الدتفق عليو سابقا في العقد وعليو يجب على الدرقي ان يلتزم بدفتً الشروط
 .القاىرة الدبررة قانونا

التسيير المحكم لبرامج البناء بهدف جعلها أكثر فعالية بحيث تسمح بتخفيض تكاليف و آجال تسليم  -
 الدساكن مع تحسين نوعيتها.

دف القضاء على ، و الاعانات الخاصة التي تدنحها الدولة في لرال التًقية العقارية بهرغم كل الامتيازات -
 أزمة السكن ،إلا أن ىذه الأزمة مازالت لحد كتابة ىذه الأسطر القائمةً.
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 المراجعالمصادر و 

 المصادر: –أولا 

 :القوانين -10

 .10العدد  الرسمية، ، الجريدةالدتعلق بالترقية العقارية 1986-03-04الدؤرخ في  07-86القانون رقم  -1

الدتعلق بالتهيئة و التعمير، الجريدة الرسمية ، العدد  1990-12-01الدؤرخ في  29-90القانون رقم -2
52. 

رية، الجريدة الذي يحدد القواعد التي تنظّم نشاط الترقية العقا 2011-04-17الدؤرخ  04-11القانون -3
 .14الرسمية ، العدد 

 . 37لق بالبلدية ، العدد ، يتع 2011-06-22الدؤرخ في  10-11القانون رقم  -4

، يتضمن قانون العقوبات ، الدعدل و الدتمم بالقانون  2014-02-04الدؤرخ في  01-14القانون رقم -5
 .07، الرقم  2014، الجريدة الرسمية  1966يونيو سنة  13الدؤرخ في  156-6رقم 

 .15دد يتضمن قانون التوجيهي للمدينة ، الجريدة الرسمية ، الع 06-06قانون  -7

 .الأوامر  -10

،  1975، الجريدة الرسمية لسنة ، الدتضمن القانون الددني26/09/1975الدؤرخ في  75/58الأمر  -1
، 2005، الجريدة الرسمية لسنة 20/06/2005الدؤرخ في  05/10 بالأمر، الدعدل و الدتمم  78العدد 
، العدد 2007، الجريدة الرسمية لسنة 13/05/2007الدرخ في  07/05 بالأمر، الدعدل و الدتمم  44العدد 

31. 

قانون التجاري، الدعدل والدتمم، الجريدة الرسمية ، الدتضمن ال 1975سبتمبر  26الدؤرخ في  59-75الأمر -2
 .78العدد 
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 .لمراسيم التنظيميةا -3

الدتعلق بإنشاء مؤسسات العمومية و المحلية و تسييرىا ، الجريدة الرسمية ،  20-83الدرسوم التنفيذي رقم -1
 .12العدد 

الدتضمن تغيير الطبيعة القانونية للقوانين الأساسية  1991-05-1الدؤرخ في  147-91الدرسوم التنفيذي -2
 تنظيمها و عملها .لدواوين الترقية و التسيير العقاري و تحديد كيفيات 

الدتضمن إحداث الوكالة الوطنية لتحسين  1991-05-12الدؤرخ في  148-91الدرسوم التنفيذي رقم  -3
 السكن و تطويره .

الدتعلق بالنشاط العقاري ، الجريدة الرسمية،  1993-03-01الدؤرخ في  03-93الدرسوم التشريعي رقم -4
 .14العدد 

الدتعلق بنموذج عقد البيع بناء على  1999-03-05الدؤرخ في  58-94الدرسوم التفيذي رقم  -5
 . 1994-03-09، الدؤرخ في 13التصاميم الذي يطبق في لرال الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية ، العدد 

الذي يحدد شروط شراء مساكن الدنجزة  2001-04-23الدؤرخ في  105-01الدرسوم التنفيذي رقم -6
 .25طار البيع بالإيجار،  العدد بأموال عمومية في اي

-01يعدل و يتمم الدرسوم التنفيذي  2004-04-21مؤرخ في  137-04الدرسوم التنفيذي رقم  -7
، الذي يحدد شروط و كيفيات شراء مساكن الدنجزة بأموال العمومية أو  2001-04-2مؤرخ في  105

 . 27البيع بالإيجار ، العدد  مصادر بنكية أو أي تدويلات أخرى في إيطار

 ثانيا : المؤلفات. 

 .1980نون التجاري ، ديوان الدطبوعات الجامعية ، الجزائر ، أحمد لزرز ،القا-1

بختاوي سعيد ، دراسة حول اشكالية البيع على الدخطط ،المجلة القانونية الدورية ،الغرفة الوطنية للموثقين ، -2
 . 2005،الجزائر ، 13العدد 

 .2011ستة إيمان ، النظام القانوني للترقية العقارية ، )دراسة تحليلية(،دار الذدى ، عين مليلة، الجزائر،بو -3
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خالد رىول ، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائري ، قصر الكتاب ، البليدة -4
،2001 . 

و الدقايضة دار الجامعة ، الاسكندرية، مصر رمضان أبو السعود ، شرح العقود الدسماة في عقد البيع -5
1985. 

 . 2002سماعين شامة ، الظام القانوني الجزائري للتوجيو العقاري، دار ىومو للنشر ، الجزائر ،-6

عاطف نقيب، النظرية العامة للمسؤولية الناشئة عن الفعل الشخصي ) الخطأ و الضرر ( ديوان الدطبوعات -7
 . 1984الجامعية ، الجزائر ،

عبد الحفيظ بن عبيدة ، إثبات الدلكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري، دار ىومو -8
 . 2009للطباعة و النشر ، الجزائر ، 

، العقود الواردة على  04عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني ، المجلد لأول ، العدد -9
 . 1964، الوكالة و الوديعة و الحراسة ، دار الأحياء التراث العربي ، بيروت ، لبنان ، العمل ، الدقاولة

 . 2011، دار الأمان ، الرباط ، 01عبد القادر عرعاري ، مصادر الالتزام )الدسؤولية الددنية ( الطبعة -10

 . 2003نشر ،الجزائر ، عمر حمدي باشا ، ليلي زروقي ، الدنازعات العقارية ، دار ىومو للطباعة و ال-11

لزمد حسين ، عقد البيع في القانون الددني الجزائري،ديوان الوطني للمطبوعات الجامعية ، الجزائر -12
،2005 . 

 .2003لزمد حسين منصور ، الدسؤولية الدعمارية،دار الجامعة الجديدة للنشر، الاسكندرية ،-13

البناء و الدنشآت الثابتة  الأخرى ، دراسة مقارنة في لزمد شكري سرو ،مسؤولية مهندسي و مقاولي -14
 . 1985القانون الدصري و القانون الفرنسي ، دار الفكر العربي ، مصر ، 

لزمد صبري سعدي ،شرح قانون مدني الجزائري ، النظرية العامة للالتزامات ، الجزء الأول ،دار الذدى -15
 . 2004للنشر و التوزيع ، سنة 
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 الجامعية المتخصصةالمذكرات الرسائل و  ثالثا :

ربيع نصيرة ، تدويل الترقية العقارية العمومية ، مذكرة للحصول على شهادة الداجستير ، تخصص إدارة و -1
 . 2006،2005مالية ، كلية الحقوق، جامعة بن عكنون ، الجزائر،

المحدد لقواعد نشاط  04-11ضوء القانون ريمان حسينة ، الدسؤولية العقدية في لرال الترقية العقارية على -2
الترقية العقارية ، مذكرة للحصول على شهادة الداجستير ، تخصص عقود و مسؤولية مدنية ، كلية حقوق ، 

 . 2014،  2013جامعة الحاج لخضر ، باتنة 

لحصول على ، الاطار القانوني لدهنة الدرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري ،مذكرة لسالدي عيسى -3
 . 2012-2011شهادة ماستر ، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق ، جامعة الددية ، 

سهام مسكر ، بيع العقار على التصاميم في الترقية العقارية )دراسة تحليلية ( ، مذكرة ماجستير في القانون -4
 . 2006-2005العقاري ، كلية الحقوق، جامعة بليدة ، 

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط  04-11ت القانونية للترقية العقارية في ظل قانون عبيكشي عثمان، الآليا-5
-2011الترقية العقارية ، مذكرة لنيل شهادة ماستر، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة الددية ، 

2012 . 

لية الحقوق ، جامعة الجزائر عربي باي يزيد ، الترقية العقارية في الجزائر ، مذكرة لنيل شهادة الداجستير ، ك-6
،2009-2010. 

فايزة رحماني ، تدويل الترقية العقارية في لرال السكن ، رسالة ماجستير ، كلية الحقوق ، جامعة الجزائر، -7
2004. 

-2000نادية منصوري ،الترقية العقارية الخاصة ، مذكرة ماجستير ، كلية الحقوق بن عكنون ، الجزائر،-8
2001. 
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 العلمية الدولية والوطنيةالملتقيات رابعا : 

فيفري  07،08حمليل نوارة ، تقدير تقنية البيع على التصاميم ، الدلتقى الدولي حول الترقية العقارية  يومي -1
 ، جامعة قاصدي مرباح ،ورقلة .2006

،  2012فيفري  28-27دوة آسيا، عقد حفظ الحق الدلتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر يومي -2
 جامعة قاصدي مرباح، ورقلة .

فيفري  28-27زرارة لخضر، الدسؤولية الجزائية للمرقي العقاري، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة،ملتقي يومي -3
2012 . 

،جامعة قاصدي مرباح، 04-11سعيداني لوناسي، الدركز  القانوني للمرقي العقاري في القانون الجزائري ،-4
 . 2012فيفري  28-27ي ورقلة، ملتقى يوم

ديد ، جامعة قارية الجية العقانون التر قاري في ظل قي العقالحليم بالدشري، فريد علواش، التزامات الدر  عبد-5
 .2012لزمد خيضر، ملتقى فيفري 

قاشي علال، الضمانات القانونية و دعم الالتزامات التعاقدية في عقد البيع على التصاميم و تقييم ذلك ، -6
 ، جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة . 2006فيفري  08-07ارية يومي ققى الدولي حل الترقية العالدلت

علي فتاك ، عقد البيع على التصاميم في الترقية العقارية الدلتقى الدولي حول الترقية العقارية  ، وويس فتحي-7
 ، جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة . 2006فيفري  08-07يومي 
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