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 ة ــــــمقدمـ

ة يلات التي شممت النصوص القانونيئري بموجب الإصلاحات والتعداإن المشرع الجز 
ة الاستثمار في المجال العقاري من ية و النشاط العقاري حول تنمية العقار يالمتعمقة بالترق

م و عقد حفظ الحق يع بناءا عمى التصاميثة خاصة عقد البيات التعامل الحديخلال إدخال تقن
و النصوص المنظمة ليما و كذا الضمانات الممنوحة في إطارىما، كل ىذا من أجل خمق 

ع ين جدد خواص بيدف توسيين عقار يير تدخل مرقيع و تطو ية متطورة، وتشجيسوق عقار 
ل السكن من طرف الدولة يجي لتمو يئر و الاستبدال التدر االعرض في مجال السكن في الجز 

  . يل بنكي و الادخار الفرديبتمو 

المؤرخ في  03-93 رقم عييالتشر  المرسوم ئريالقد ألغى المشرع الجز     
فري يف 17المؤرخ في  04-11و المتعمق بالنشاط العقاري بموجب القانون رقم  01/03/1993

تعد تواكب  وذلك أن أحكامو لم ة،ية العقار يالمحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترق 2011
ت في فترة ال عدة تجاوز ينة، خاصة بعد تسجالراىة السائدة يوالاجتماعة يالتحولات الاقتصاد

ات ير عممية التي من شأنيا تأطيات القانونياب الآليق ىذا المرسوم، ضف إلى ذلك غيتطب
دة تتفق مع ية جدياسة عقار يئري من خلالو ساث انتيج المشرع الجز ية حية العقار يالترق

ة في المنظومة يكميلات اليية ، و تنسجم مع التعديوالاجتماعة ية والاقتصادياسيت الساالتطور 
د يم عقود من أجل انجاز أو تجداة إلى إبر ية العقار ية الترقيتحتاج عمم كما .ةيئر اة الجز يعيالتشر 

ن سواء كان المرقي ين المتدخميستدعي وجود علاقات مختمفة بية، ىذا ما يالأملاك العقار 
م ىذه يس المعماري أو المشتري، لذلك تدخل المشرع لتنظالعقاري أو المقاول أو الميند

ألزم و ة ية في المعاملات العقار يف التعاقدان الأطر ية بير الحمايالعلاقات، و في إطار توف
م مينة ية تنظيىمأة. وتبرز ية وبحسن نيو بجديمات الواقعة عماذ الالتز يالمشرع كل متدخل بتنف

المحدد لمقواعد المنظمة  04-11   من خلال القانون  ئريان المشرع الجز المرقي العقاري أ
قة تتمحور ية لضبط مينة المرقي العقاري وفق طر ية عالج المسائل القانونية العقار يلنشاط الترق
قة ير مباشرة وبطر يجل التدخل بصفة غأمي والفردي، ومن ير التنظياسة التعميد سيفي تجس

ة اخرى ير المنظم، ومن ناحية لمتعميقية كصورة تطبيالعقار ة يالترق أق مبديمتكاممة وفعالة لتحق
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ات ياق معطيشمل ىذا السيتيا، و يؤثر عمى فعالياق عام يسة مينة المرقي العقاري بساترتبط در 
الجوانب  ة لمدولة ويالجبائ ة وياسة الماليتعمق بجوانب السيمتعددة التخصصات، فنجد ما 

ة، يئزاة والجية المدنير المسؤولين وكذا تقر يف الفاعمة، ومشاركة مختمية والمؤسساتيميالتنظ
 ماتو.  اخلال المرقي بالتز إة في حالة يدار ءات الإاوالجز 

ة يىي شخص ت منيا مااالموضوع لمجموعة من الأسباب والاعتبار  اارنا ليذيلقد تم اخت
  ة . يومنيا ما ىي موضوع

ومساىمتيا في القضاء عمى أزمة ة ية العقار يرجع الى دور الترقيعتبار واقعي، ا -
ضخمة في  ميزانيات، الإسكان، ورصد يغئر رغم تعدد صال تعاني منيا الجز اتز  السكن التي لا
 ىذا المجال. 

تزال  لاة، نلاحظ أنو يمكن رده إلى أننا من خلال الوقوف عمى حالات عمماعتبار ي -
ة والتي ذىب ية العقار ين في الترقين والمكتتبيين العقار ين المرقيد من المشاكل بيتبرز العد

 اب النص الحامي ليم ، أو لجيميم بيذه النصوص. ين سواء لغيد من المكتتبيتيا العديضح

ولنا إلى التخصص في القانون العقاري، يرجع أساساً إلى مي اعتبار شخصي، -
صب في ىذا الإطار، كما أن الرغبة في التعرف عمى يوموضوع ىذا البحث في حد ذاتو 

شكل ية ية العقار يم لمترقيد مقارنة بالقانون القديالضمانات التي جاء بيا المشرع في القانون الجد
 سة ىذا النوع من الرقابة. اخر لدر آمبرر 

ة ترجع يتو العمميفأىمأما عن أىمية الموضوع فإن لو أىمية عممية وأخرى عممية  -
ر واضحة في بعض يجاءت متفرقة وغة المتعمقة بيذا المجال يأساسا لكون النصوص القانون

سة ىذا الموضوع من خلال البحث عن اان مما دفع فضولنا العممي من أجل در يالأح
س الإكتفاء فقط بالقانون ية عموما  ولية العقار يم مينة الترقية المتضمنة تنظيالنصوص القانون

11/04 . 
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ا من خلال يومية التي نصادفيا يمكن إرجاعيا لمحالات الواقعيأما الأىمية العممية ف -
حمول لمشاكل تعترضيم في  إيجادن عن و جد أصحابيا أنفسيم عاجز يالجانب العممي ، والتي 

 ن. ين او مكتتبيالواقع سواء كانوا مرق

ن اليدف من ىذه إنفا ، فآوردناىا أالموضوع والأسباب التي  يةانطلاق من أىمو  -
ر ية، في توفية العقار يد المنظم لقواعد نشاط الترقيالجدة يز دور قانون الترقابر إسة ىو االدر 

، يكون ىناك أي غبن لممرقي العقار ية، دون أن ية العقار ية اللازمة لممكتتب في الترقيالحما
 ن. ين الطرفيأي محاولة إحداث توازن ب

نما ىناك ا  ،  و جع متخصصة في ىذا الموضوعامن خلال بحثنا لم نقع عمى مر  و -
، ولم تفرد لموضوع ة بصفة عامةية العقار يارسات التي تناولت موضوع الترقالدمن  اديعد

  في بالغرض.يلا  ار يسي االضمانات سوى جزء

عداد إن الصعوبة التي واجيتنا في ومن جية الصعوبات التي تعتري أي باحث فإ -
ن الموجود أسات المتخصصة في ىذا الموضوع ، كما اىذه المذكرة تكمن أساسا في قمة الدر 

ة، مع ية العقار يسة عامة لفكرة موضوع الترقانيا تقوم بدر أو أركز عمى جانب واحد ، يمنيا 
مكن اعتمادىا في يات التي لا يلى موضوع بحثنا وبذلك تغرق في العمومإزة يالإشارة الوج

ة المتعمقة بالموضوع جاءت متفرعة ومتفرقة، إضافة يشكل مذكرة، كما أن النصوص القانون
 ر. يبقى مجال بحثنا أوسع بكثينما ية ذات الصمة بيت القضائاار ر لى شح القإ

  :سئمة المتفرعة عنياالأ طرح الإشكالية و

 ة:  ية التاليشكالمكن أن نطرح الإيما سبق  ىبناء عم

المحدد لمقواعد  11/40ىل الضمانات التي أوردىا المشرع لممكتتب في القانون رقم 
 التي تنظم نشاط الترقية العقارية كافية ؟ 

 ة: يسئمة التالة المطروحة الأيشكالوتندرج عن الإ
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 ىي الضمانات المقررة لممكتتب قبل انجاز المشروع وبعده؟  ما -

خلال المتعامل العقاري إفي حالة ىذه الضمانات ثار المترتبة عن ىي الآ ما -

  .  ؟زاماتوبالت

و فقد تم اعتماد  يد بمنيج واحد ، وعمينا عدم التقيالموضوع تفرض عم عةين طبإ -
يا ية والضمانات التي جاء فية العقار يد النصوص المتعمقة بالترقار يالمنيج الوصفي عند إ

ل يمي من خلال تحميف المنيج التحميمن النصوص ذات الصمة، كما تم توظ ىار يوغ
عمى عمميا، من خلال إبداء بعض  ة في ىذا المجال والوقوفيالنصوص القانون
 ن والآخر.  ين الحيقات بيالملاحظات والتعم

  :تقسيم الدارسة

ة لمبحث والأسئمة المتفرعة عنيا وفق المناىج المتبعة يسية الرئيللإجابة عمى الإشكال
الفصل الاول ث خصصنا ين ، حيم متكونة من فصمية التقسيسة اعتمدنا خطة ثنائافي الدر 

شتمل عمى ية قبل انجاز المشروع  والذي ية العقار يمقررة لممكتتب في الترقلمضمانات ال
تناول يف الثاني، أما ات المرتبطة بشخص المرقي العقاريالضمان الاولن تناول يمبحث

 ة.  يالضمانات المرتبطة بعقود الترق

 11/40في القانون و الضمانات المقررة لممكتتب يفقد تناولنا ف الفصل الثانيما أ
لى الضمانات إ أوليمان ، تطرقنا في يلى مبحثإمو يبعد انجاز المشروع والذي بدوره تم تقس

مى المرقي العقاري كضمان ءات الموقعة عافقد خصص لمجز  الثانيالمرتبطة بالمشروع أما 
 .  لممكتتب

 الفصل الأول

 قبل إنجاز المشروع 11/40في القانون الضمانات المقررة لممكتتب 



5 
 

د ية وفق القانون الجدية العقار يالمشرع لممكتتب في الترق ياالتي منح إن الضمانات
جد المكتتب نفسو محمي في يث يحل ، بحان عدة مر ير أن المشرع وزعيا بيمتعددة ، غ

حل لذلك نجد أن المشرع اقبل انجاز المشروع من أىم المر  حل ، وتعد مرحمة مااكل المر 
وىذه الضمانات منيا ما تمعق بشخص  خصيا ىي الأخرى بمجموعة من الضمانات ،

وىذا ما سنتطرق ي( ثانالمبحث )الة يتعمق بعقود الترقيومنيا ما ( ولالأمبحث )الالمرقي 
 و عمى النحو التالي: يإل

 الأولالمبحث 

 الضمانات المرتبطة بشخص المرقي العقاري

ن الضمانات التي منحيا القانون لممكتتب والتي تقع عمى عاتق المرقي ىي يمن ب
م او ضرورة احتر  (مطمب أول)د في السجل التجاري من أجل ممارسة مينتو يالقإلزامية 
 (.مطمب ثان) ةية العقار يمات المعمول بيا في مجال الترقين و التنظيالقوان

 المطمب الاول

 :د عمى ممارسة المينةاكتساب صفة المرقي العقاري كقي

د في السجل يمات أىميا القاو إلتز يري ىذه الصفة تقع عماكتسب المرقي العقيحتى 
 .  (فرع ثان)الحصول عمى الاعتماد  إلزاميةو   (رع اولف)التجاري ( 

  

  :مية القيد في السجل التجارياز الفرع الاول: إل
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ا أو يعيسواء كان شخصا طبسمم لكل تاجر يالسجل التجاري عبارة عن دفتر منفرد 
، 1ف الدولة اة تحت رقابة و إشر يطاتيم التجار اانات الخاصة بيم  وبنشيو البيدون فيا يمعنو 

و ين عميتعير المكمف بالسكن يو عند حصول المرقي العقاري عمى اعتماد من طرف الوز 
لو أثر لاكتساب صفة التاجر التي  الإجراء. وان كان ىذا 2ل في السجل التجارييالتسج

ن أن القانون استمزم إف .3ةية العقار يكتسبيا المرقي العقاري أثناء ممارسة نشاطات الترقي
ن المادة المتعمقة ألاحظ يطات ، وما اام بممارسة ىذه النشيكون الشخص مؤىلا لمقي

اشرة كما كان معمول لم تعد تمنح مب (Le cod) ة المتعمقة بالرمزية العقار يبنشاطات الترق
ة يالمحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترق 04-11بو في السابق ، فبعد صدور القانون 

 إلى إضافةر الاعتماد ام قر يشترط تقديالمركز الوطني لمسجل التجاري  أصبح4ة يالعقار 
ة بالغة في دعم الائتمان التجاري، ية ، كما أن لمسجل التجاري اىميءات الشكمابعض الإجر 

تألف منيا نشاطو يالعناصر التي  ق شير المركز القانوني لمتاجر ويتم إلا عن طر يوىذا لا 
ل عممو ين معو وتسييالتجاري ، والتي من شأنيا بعث الثقة والاطمئنان في نفوس المتعامم

 . 5التجاري

 28لى إ 19حكام السجل التجاري في المواد من أع الجزائري تناول المشر القانون وفي 
وعميو سيتم  7المتعمق بالسجل التجاري  22-90بالقانون رقم  نظموكما  ، 6التجاريقانون المن 

                                                      
 رَح(، انشزكاخ انتجا –انًذم انتجارٌ -ح انتاجزََظز –حَالاعًال انتجار )، يثاديء انماَىٌ انتجارٌ تاعبد القادر بقير 1

 . 55، ص  2011ح ، انجزائز ، ُىاٌ انًطثىعاخ انجايعَد

اخ يسك ُفُخ يُخ الاعتًاد وكذا كُافُانًذذد نك 20/02/2012انظادر فٍ  12/84يٍ انًزسىو  04اَظز انًادج   -  2

 هٍ: " تخضع يهُح انًزلٍ انعمارٌ انً انذظىل انًسثك عهً اعتًاد ٍَ انتٍ تُض عهً ياٍَُ انعمارُانىطٍُ نهًزلانجذول 

 ٍ."  ٍَُ انعمارُم فٍ انسجم انتجارٌ وفٍ انجذول انىطٍُ نهًزلُو انتسج
 . 31، ص  2005/2006ذج، ُح انذمىق تجايعح انثهُز، كهُى ، رسانح ياجستُع انعمار تُاء عهً انتظايُ، ت سهام بىبكر -  3
 . 14، انعذد 2011ح نسُح ُذج انزسًَح ، انجزَح انعمارُانًذذد نهمىاعذ انًُظًح نُشاط انتزل 11/04انماَىٌ  - 4
 . 127، ص 2000ئز ائزٌ ، دار انًعزفح  انجزاهماَىٌ انتجارٌ انجزنز فٍ شزح ُانىج ، عوار عوىرة -  5
 02 / 05المتضمن القانون التجاري المعدل والمتمم بالقانون رقم 1975 – 09 -26المؤرخ في  59 -75انظر الامر  - 6

 . 11العدد  2005لسنة . الجريدة الرسمية  2005 -02-06المؤرخ في 
المعدل والمتمم  1990لسنة  36المتعمق بالسجل التجاري الجريدة رقم 1990-08-18المؤرخ في  22 – 90القانون رقم  - 7

 .1996لسنة  03الجريدة  1996-01-10المؤرخ في  07-96بالامر رقم 
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جراءات القيد في السجل إلى إالتطرق من خلال ىذا الفرع الى تنظيم السجل التجاري ثم 
 التجاري.

   :ولا : تنظيم السجل التجاريأ

ل في المركز الوطني ثدارية تتمإجزائري ميمة السجل التجاري لجية المشروع الوكل أ
فضلا عن قيامو بالنظر في  ،يقوم بمراقبتوالذي القضاء  ، تحت إشرافلمسجل التجاري

ولو في العاصمة  ييوجد المركز الوطني لمسجل التجاري المركز و  .1الخاصة بو  المنازعات
من  من طرف مسؤول معين اتر ىذه الممحقيتس و ،ولاية المستوى المحمي لكلملاحق عمى 

القيام شخاص الممزمين بالقيد في السجل التجاري ستوجب عمى الأومنو ي ،السمطات المركزية
بالتالي فالمرقي العقاري ممزم بالتقدم لمممحقة  و ،2 جراءات القيد لدى الممحقات المحميةإب

 .جراءات القيدلإذلك مراعاة  المحمية لممركز الوطني لمسجل التجاري وفي

  :السجل التجاريفي جراءات القيد إ:  ثانيا

مارات يوفرىا المركز الوطني لمسجل لتسجيل في السجل التجاري عمى استتتم طمبات ا
ن يحتوي طمب التسجيل عمى أم التصريح ، كما يجب ايقوم عمى نظ ثالتجاري ، بحي

حالتو المدنية وكفاءتو وسوابقو  ،جنسيتو  ،في مسكنومة ثالمتم –المعمومات المتعمقة بالمترشح 
نشاط ن إلى أشارة وتجدر الإبالنشاطات المقرر ممارستيا القضائية ، وكذا المعمومات المتعمقة 

 أنقي لمر فيجب عمى ا ، 3عتمادبح يدخل ضمن النشاطات الخاضعة للإصأالترقية العقارية 
ذا تعمق إما أيجار ، إو عقد أذا سند ممكية المحل الاعتماد وك قرار نيقدم طمبو مرفقا بنسخة م

                                                      
ديوان  –الطبعة الحادي عشر  ،التاجر المحل التجاري (  –جارية ، القانون التجاري الجزائري ) الاعمال التنادية فضيل - 1

 2001المطبوعات الجامعية، الجزائر 
، الكامل في القانون التجاري الجزائري ، الاعمال التجارية ، التاجر ، الحرفي ، الانشطة التجارية  فرحة زراوي صالح - 2

 .407ص ،   2002المنظمة ، السجل التجاري ، نشر وتوزيع ابن خمدون ، الجزائري ، 
ن المقننة الخاضعة المتعمق بمعايير تحديد النشاطات والمي 1997-01-18المرخ في  40-97المرسوم التنفيذي رقم  - 3

 لمقيد في السجل التجاري وتأطيرىا.
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الوثائق الخاصة تقديم  مر بتسجيل شركة تجارية في السجل التجاري فيجب عمى الشخصالأ
 وغيرىا . 1عضاء الييئات الادارية والرقابية أو أو المسيرين أو الشركاء يوضعب

ق من مدى قعموميا التح االتجاري بصفتو ضابط السجل 2وبعد ذلك يتولى مأمور
 .ول بياعمالتجارية للأحكام القانونية الم مطابقة شكل الشركة

، سواء اولة التجارةز ويجب ان يقدم طمب القيد خلال الشيرين من تاريخ الترخيص ليم بم
لا تعرض  اشخاصكانوا أ القيد لعقوبات بسبب التأخير دون  طمبطبعيين أو معنويين ، وا 

مدة  ي العقاري خلالقمكانية مزاولة نشاط المر إالتساؤل حول  يثورنو أ لا، إ3حرمانو من القيد
  .تماد دون قيده في السجل التجاري شيرين من تاريخ حصولو عمى الاع

في تسجيل بالقانون التجاري كل شخص طبيعي او معنوي المن  22المادة لقد ألزمت  
 04المادة  وباستقراءمدة شيرين من مزاولتيم لمنشاط التجاري ،  إنقضاءالسجل التجاري قبل 

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية التي تنص "يرخص لممرقيين  04-11من القانون
التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية " وبناء عمى  لالعقاريين المعتمدين والمسجمين في السج

مارسة مينة مالمحدد لكيفيات منح الاعتماد ل 84-12م التنفيذي من المرسو  04نص المادة 
ن العقاريين التي تنص " تخضع مينة كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقي اوكذ ،المرقي العقاري
لى الحصول المسبق عمى الاعتماد والتسجيل في السجل التجاري وفي الجدول إالمرقي العقاري 
نو لا يمكن لممرقي العقاري مزاولة نشاطات الترقية العقارية ما لم إف، ن العقاريين "الوطني لممرقي

 .التجاري السجل يكن في 

  :ر التسجيل في السجل التجاريآثا:  ثالثا

                                                      
 .  409، المرجع السابق ص  فرحة زراوي صالح - 1
 المتعمق بالسجل التجاري السابق ذكره. 22-90من قانون  1/1انظر المادة  - 2
 .132المرجع السابق ص   عمار عمورة ،  -  3
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و أ" كل شخص طبيعي أن  عمىالتي تنص  من القانون التجاري 21ص المادة حسب ن
زاء القوانين المعمول بيا ويخضع إمعنوي مسجل في السجل التجاري يعد مكتسبا لصفة التاجر 

العقاري صفة  كتساب المرقيأن الى إ ضافةبالإلى كل النتائج الناجمة عن ىذه الصفة " إ
 إليو. رقىذا ما سنحاول التطو  ،تسجيل العديد من النتائجيو التاجر يترتب عم

في السجل التجاري المرقم  الاجراءات المتعمقة بالتسجيلوروعيت ذا توفرت الشروط إ
 ا. يمنح لممرقي العقاري مستخرج السجل الذي يعد سند1والمؤشر عميو من طرف القاضي 

م يعد مكتسبا لصفة التاجر تطبيقا ثيؤىل المرقي لمقيام بعمميات الترقية العقارية ، ومن   2رسميا 
 .من القانون التجاري  21لممادة 

ونشوء  مشركةلالقيد في السجل التجاري يعد بمثابة ميلاد  إنف لمشركاتما بالنسبة أ
من القانون التجاري  549بحيث تنص المادة  نالقانونيةىمية بالأشخصيتيا المعنوية وتمتعيا 

، إن  التجاري لا من تاريخ  قيدىا في السجلإتتمتع الشركة بالشخصية المعنوية نو لا أعمى 
تساب كاالشركة ، ويترتب عمى  التجاري يعد بمثابة ميلاد السجل ىذه المادة تبين أن القيد في 
 :3ثار التاليةالآالمرقي العقاري صفة التاجر 

 

   :لزامية مسك الدفاتر التجاريةإ -1

 ياومن خلال ،تو التجاريةايد فييا التاجر عمميقاتر التجارية ىي عبرة عن سجلات يالدف
يا و عند افلاسو العمميات التي قام بي، فيي توضح لدائن يتضح مركزه المالي وظروف تجارتو

                                                      
الرسمية  نشطة التجارية الجريدةالمتعمق بممارسة الا 14/08/2004المؤرخ في  08-04من القانون  02انظر المادة  -  1

 .55عدد  2004لسنة
 .191، المرجع السابق ص  نادية فضيل - 2 
 .56،المرجع السابق ص   عبد القادر البقرات - 3
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تحصيل الضريبة والتي يستند عمييا في  ،فلاس ومن خلاليا تقوم عممية محاسبة التاجرقبل الإ
 .1ما باقي الدفاتر فيي اختيارية أ ،لزامية في دفتر اليومية ودفتر الجردوتتمثل الدفاتر الإ

  :لتزام بعدم المنافسة غير المشروعةالإ  -2

 ثبحي ،المشروعة ىي تمك الاعمال الضارة التي تمزم بالتعويض المنافسة غير
المشرع الجزائري  نظم و ،  2تسمح لممتضرر من رفع دعوى المنافسة غير المشروعة 

      المؤرخ في  12-08رقم  بالأمرالمعدل والمتمم  03-03رقم  بالأمرالمنافسة 
سة في السوق ومراقبة لى تحديد شروط ممارسة المنافإالذي ييدف  ،3 25-07-2008

التجمعات الاقتصادية وذلك بيدف زيادة الفعالية الاقتصادية وتحسين ظروف معيشة 
 .4المستيمك 

 .  ائيةفلاس والتسوية القضالإ لأحكامالعقاري خضوع المرقي  –3

فلاس حكام الإأمن القانون التجاري  230الى  -215تضمنت النصوص من 
في مدة  يصرح بذلك ن أوالتسوية القضائية بحيث يتعين عمى كل تاجر توقف عن الدفع 

وفي حالة فلاس ، و الإأات التسوية القضائية جراءإعشرا يوما قصد افتتاح خمسة 
طار تقنيات الترقية العقارية ليم امتياز إفي  المستفيدينن إفالعقاري فلاس المرقي إ

 .  5ول ويحل محميم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة الصنف الأ

                                                      
 .165، المرجع السابق ص  نادية فضيل -1
تخصص عقاري ، كمية الحقوق بجامعة البميدة ،  –، بيع العقار بناء عمى التصاميم ، رسالة ماجستير  سيام مسكر - 2

 .32، ص 2005/2006
 .43، العدد  1993المتعمق بالمنافسة المعدل والمتمم ، الجريدة الرسمية لسنة  19/07/2003المؤرخ في  03-03الامر  -3
 ضمن قانون المنافسة ، السابق الذكر.المت 03-03من الامر  02انظر المادة  - 4
 المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية. 2011-02-17المؤرخ في  04-11من القانون  58انظر المادة  - 5
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           المؤرخ في  11-90من قانون  89لى نص المادة إلكن بالرجوع 
ولوية في استيفاء ديون نجدىا تقرر الأ ،1المتعمق بعلاقات العمل  21-04-1990

صندوق الضمان و خزينة العامة لمالمبالغ المستحقة بل تسبق  ،خرىديون الأالالعمال قبل 
 .الاجتماعي

ن ليا امتياز عام عمى أولى باعتبار جرة ورواتب العمال الدرجة الأأتحتل  عميو و
، ثم المصاريف  04-11من القانون  18حسب المادة العقاري موال المرقي أجميع 

ثم المبالغ المستحقة لمضريبة وصندوق  ،من القانون المدني 990القضائية تطبيقا لممادة 
ثم باقي الديون حسب من القانون المدني ،  991ن الاجتماعي طبقا لنص المادة ضمالا

 الفقرة الثانية من القانون المدني   993المادة الترتيب الوارد في 

الديون ومباشرة بعد إمتيازات الخزينة العمومية وصناديق التأمين الاجتماعي، يتم ترتيب 
ثم ، 2المتعمق بالنقد والقرض 11-03مر من الأ 212ة لمبنك تطبيقا لممادة المستحق

خرى أ منشئاتو أيد بناية يلييم تشإ لغ المستحقة لمميندسين والمقاولين الذين عيداالمب
 ، التي تعد أعماليم زيادة في قيمة العقار المنشآتليم امتياز عمى ىذه  نيكو بحيث 

صحاب الامتيازات أبعد ذلك  يأتيثم  ،قانون المدنيالمن  1000وقت بيعو طبقا لممادة 
 .3رىونيمالخاصة التي تم تنفيذ 

  :مين الاجتماعيأمستحقات التالالتزام بدفع الضرائب و  – 4

يمتزم التاجر بدفع الضريبة المحددة حسب الوعاء وذلك بمراعاة نوع النشاط التجاري 
 44حيث نصت المادة  ،ضريبي بإعفاءى يحظن المرقي العقاري ألا إ ،ونمط التاجر 

 عن نشاطاتالناتجة  ضريبةلمرباح الخاضعة تعفى الأ " 19984من قانون المالية لسنة 

                                                      
 .17عدد 1990الرسمية لسنة المتعمق بعلاقات العمل الجريدة  1990-04-21المؤرخ في  11-90انظر القانون  - 1
 .2003لسنة  52المتعمق بالنقد  والقرض الجريدة الرسمية عدد 2003-05-26المؤرخ في  11-03الامر  - 2
 .33،  المرجع السابق ص  سيام مسكر - 3
الجريدة الرسمية لسنة  1998المالية لسنة قانون المتضمن   1997-12-31المؤرخ في  02-27انظر القانون رقم  - 4

 .89، العدد1998
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الشروط من  نجاز المساكن الاجتماعية والترقوية وفق المقاييس المحددة في دفترإ
 رباح الشركات .أجمالي والضريبة عمى الضريبة عمى الدخل الإ

المادة بقرار وزاري مشترك بين الوزارتين تطبيق ىذه حدد دفتر الشروط كيفيات يو 
 ،11/04/19981 بتاريخ 02فعلا صدر القرار الرئاسي رقم  و ،المكمفة بالمالية والسكن

 الإجمالي من الضريبة عمى الدخل  بالإعفاءالذي يحدد نموذج دفتر الشروط المتعمق 
السكنات  بإنجازرباح الشركات فيما يخص النشاطات المتعمقة أوالضريبة عمى 

تر المربع مال وثمن ،2م 70ـــ ث حدد مساحة البناء الترقوي بالاجتماعية والترقوية ، بحي
مع اشتراط احترام قواعد البناء والتعمير واستخراج شيادة المطابقة عند  دج، 25.000 بـ

 . 2اتمام الانجاز 

لى القرار الوزاري المؤرخ في إعيد النظر فيو ، فبالرجوع أما عن ثمن المتر المربع فقد أ
نجاز المساكن المتعمق بالخصائص التقنية والشروط المالية المطبقة لإ 14/05/2011

 دج .  40.000 ـــــنجده حدد ثمن المتر المربع ب ،3الترقوية المدعمة 

( بنسبة tva)المضافة  عمى القيمة الرسم فيض من التخالعقاري من المرقي  يستفيدكما  -
 .4 %2( بنسبة tpa)الميني  % وفرض رسم عمى النشاط 7
 

                                                      
الذي يحدد نموذج دفتر الشروط المتعمق بالإعفاء من  1998-04-11المؤرخ في  02القرار الوزاري المشترك رقم  نظرأ - 1

 رباح الشركات.أعمى  الإجماليالضريبة عمى الدخل 
.33، المرجع السابق ص سيام مسكر  - 2 

المساكن الترقوية عمى روط المالية المطبقة ين التقني والشيالمتعمق بالتع 2011-05-14انظر الى القرار الوزاري المؤرخ في  3
 . 51عدد  2011لسنة  المدعمة الجريدة الرسمية

 .33، المرجع السابق، ص  سيام مسكر - 4
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يمتزم المرقي العقاري بدفع اشتراك سنوي لصندوق الضمان  ،لى دفع الضرائبإضافة إ -
لمصندوق الوطني لمضمان  اكما يدفع اشتراك ،عماليحدد حسب رقم الأ ،الاجتماعي 

 .جراء لغير الأجتماعي الا
التاجر ومركزه ةالاطلاع عمى وضعي يمكن الغير من اجباري ، بحيث الاشيار القانوني  -

اما بالنسبة لمشركات فيكون الاشيار اجباريا  1يمارسووممكية المحل ونوع النشاط الذي 
من القانون التجاري بيدف تمكين الغير من الاطلاع عمى  548عملا بنص المادة 

او التعديلات التي اجريت عمى راس المال والتصرفات القانونية التي  التأسيسيةالعقود 
 في ضبط مينة المرقي العقاري .  ما يزيدوىذا  2رىن  أو اجريت عمى المحل من بيع

السجل التجاري يحتوي من مستخرج تاجر لمعند اجراء القيد يسمم الاحصائية: الوظيفة -
المتعمق بالسجل  22-90من القانون  16حيث تنص المادة 3عمى رقم التسجيل 

لا إلمشخص المعنوي كما انو لا يسمم  واحد التجاري عمى " لا يسمم الا سجل تجاري 
" . بالاضافة الى ذلك لابد ان يذكر في السجل  لمشخص الطبيعي سجل تجاري واحد 

 من القانون 27ة التجاري جميع المستندات الخاصة بالتاجر وتجارتو عملا بالماد
 .التجاري

جميع البيانات الاحصائية لذكر  اةمن خلال ىذه الاحكام يتضح لنا ان السجل التجاري اد
وبواسطتيا يمكن معرفة عدد التجار والانشطة الممارسة بصفة  4عن المشاريع التجارية 

 .عامة ومعرفة المرقين العقاريين والمشاريع الترقوية بصفة خاصة 
 
 
 
 

 يالثان رعـالف

                                                      
 .192، المرجع السابق، ص  نادية فضيل - 1
 .57، المرجع السابق ، ص  عبد القادر البقرات - 2
 .192،المرجع السابق ، ص  نادية فضيل- 3
 .57، المرجع السابق ص  عبد القادر بقرات -4
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 ادـــــــلزامية الحصول عمى الاعتمإ

لممارسة مينة المرقي العقاري ضرورة  يشترط  اصبح قانون الترقية الجديدبموجب 
خرق ليذه الاحكام القانونية الممزمة الحصول المسبق عمى اعتماد من طرف وزارة السكن وكل 

عمى  تالقانون حيث نص من نفس 77يترتب عميو عقوبات جزائية ، وىذا بصريح نص المادة 
من  243المادة  لأحكام" يعاقب كل شخص يمارس مينة مرقي عقاري بدون اعتماد طبقا 

 ،1والمتضمن  قانون العقوبات المعدل والمتمم 1966يونيو  08المؤرخ في 156-66الامر رقم 
 سيتناول كل من :  الفرعن إوعمى ىذا ف

  :: المقصود بالاعتماد ولاأ

لمسبق عمى ايتوقف القيام بالمشاريع العقارية المناطة بالمرقي العقاري ، الحصول 
المحدد لمقواعد المنظمة  04-11الاعتماد ، وبيذا الوصف فالمشروع الجزائري بموجب القانون 

التجارية الخاضعة لاعتماد الأخيرة إلى طائفة النشاطات ىذه ، أسند لنشاط الترقية العقارية 
ىذا الاعتماد  ،2العقاريةوالعمران بعد موافقة لجنة اعتماد لمترقية  السكن ف وزير مسبق من طر 

 لممارسة ىذه المينة المنظمة .  3دارية سابقةإيعتبر بمثابة رخصة 

، والمراسم  المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية 04-11بموجب القانون و 
بيعتيا وحساسيتيا توفر تستوجب نظرا لط 4التجاريوالخاضعة لمقيد في السجل  التنفيذية لو

، 5حماية لمجال يعد حساسا  الاعتماد يمثلأن الحصول عمى كما  ،لممارستيا  شروط خاصة

                                                      
من قانون العقوبات " كل من استعمل لقبا متصلا بمينة منظمة قانونا او شيادة رسمية او صفة حددت  243تنص المادة  - 1

السمطة العمومية شروط منحيا او ادعى لنفسو شيئا من ذلك بغير ان يستوفي الشروط المفروضة مجمميا ،يعاقب بالحبس من 
 دينار او بإحدى ىاتين العقوبتين .  5000الى 1500ثلاثة اشير الى سنتين وبغرامة من 

المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة  2012فبراير  20المؤرخ في  84-12من المرسوم التنفيذي  05انظر المادة  -2
 .2012لسنة  11جريدة الرسمية العدد المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين ، ال

 .232المرجع السابق ، ص   فرحة زروي صالح ، - 3
المذكور اعلاه " تخضع مينة المرقي العقاري الى الحصول المسبق عمى  84-12من المرسوم التنفيذي  04تنص المادة  - 4

 الاعتماد والتسجيل في السجل التجاري وفي الجدول الوطني لممرقين العقاريين .
 .233، المرجع السابق ، ص فرحة زراوي صالح  - 5
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ولى وكذا حماية قواعد التصميم حماية حقوق المستفيدين بالدرجة الأىذه الحماية في تمثل وت
 .1والبيئة 

 :القانونية لمحصول عمى الاعتماد  : الشروط ثانيا

 84 – 12من المرسوم التنفيذي رقم  02لقد اعتبر المشرع الجزائري بموجب المادة 
المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري  2012/  12/ 20المؤرخ في 

كل شخص طبيعي  ن المرقي العقاري ىوأوكذا كيفية مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين ، 
       ويمارس نشاط الترقية العقارية كما ىو محدد في القانون رقم  او معنوي يحوز اعتمادأ

الشروط القانونية لمحصول عمى  سنتناول عميوو ،  2011/  02/ 17المؤرخ في  04 – 11
 الاعتماد بالنسبة لمشخص الطبيعي ثم بالنسبة لمشخص المعنوي . 

 :خص الطبيعي الشروط الخاصة بالش -/1

المنظمة لنشاط الترقية العقارية المحدد لمقواعد  04-11القانون حكام أمن خلال دراسة 
ممرقي العقاري وتسجيمو في الجدول لمنو التي تنص " يتطمب منح الاعتماد  23وبموجب المادة 

الشكمية  بالإجراءاتعد ترخيصا لممارسة المينة مع مراعاة القيام يالوطني لممرقين العقاريين و 
التسجيل ن اعتماد المرقي العقاري يتطمب إالجبائية المطموبة لمحصول عميو، وعميو ف والادارية و

في الجدول الوطني ن عممية التسجيل إن العقاريين وبيذا المنطق ففي الجدول الوطني لممرقي
م التنفيذي حالت في اخرىا عمى التنظيم ، وفعلا صدر المرسو أن ىذه المادة إ .ىي عممية لاحقة

المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك  12-84
ولى ثم أكمرحمة الاعتماد استمزمت الحصول عمى و ،  2اريينالجدول الوطني لممرقين العق

من  06عملا بنص المادة و التسجيل في السجل التجاري والجدول الوطني لممرقيين العقاريين ، 

                                                      
 المحدد لمقواعد المنظمة لمنشاط الترقية العقارية . 04-11ن من القانو  11-8-5انظر المواد  - 1
لى الحصول المسبق عمى إتخضع مينة المرقي العقاري  : "المذكور اعلاه 84-12من المرسوم  04حيث تنص المادة - 2

 . " ينيالاعتماد والتسجيل في السجل التجاري وفي الجدول الوطني لممرقين العقار 
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الاعتماد لممارسة طمب كان التقدم ب لأيعلاه لا يمكن أالمذكور  84-12المرسوم التنفيذي 
 :تية لم يستوفي الشروط الآ مينة المرقي العقاري ما

 :  نـــــــــــــــــالس –أ 

 اري خمسة وعشرونالمرقي العقسن ن يكون أمن المرسوم التنفيذي  06اشترطت المادة 
ع حين اشترط ىذا السن ميز المرقي العقاري في ظل ولعل المشر  ،قل( عمى الأ25سنة )

اول ، وح 1المتعمق بالنشاط العقاري  01/03/1993المؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي 
 .  2صحاب المين الحرة بالنسبة لمسنأ تقريب المرقي العقاري من بعض

 ية : ـــــالجنس –ب 

لقد إشترط المشرع أن يكون المرقي العقاري يحمل الجنسية الجزائرية إذا كان شخص طبيعي    
المتعمق  03 -93المبادئ التي كرسيا المرسوم التشريعي عن  ا، ويعد ىذا الشرط تراجع

 . 3ثمرين الاجانب مام المستأفتح المجال  الذي  بالنشاط العقاري

 07 – 86حكام القانون أرطيا في ظل اشت دفق ،جديدبالن اشتراط الجنسية الجزائرية ليس إ
مر بالنسبة لمتشريع التونسي المتعمق بالبعث العقاري رقم ، وكذلك الأ 4المتعمق بالترقية العقارية 

 .5 لحاممي الجنسية التونسيةلا إلعمميات العقارية لم تكن مفتوحة فا ،47 -77

 

 

                                                      
 المتعمق بالنشاط العقاري .  01/03/1993المؤرخ في  03-93من المرسوم التشريعي  06المادة  - 1
 80-79، ص  2009سنة  ،ري ، بدون طبعة، دار ىومة لمنشريفة التوثيق في النظام القانوني الجزائظو  ،شريفة وزاني - 2
 من المرسوم التشريعي المتعمق بالنشاط العقاري .  03المادة  - 3
 المتعمق بالترقية العقارية . 04/03/1986المؤرخ في  07 -86من القانون  08 المادة - 4
 .  84، المرجع السابق ، ص  نصيرة تواتي -5
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 :جراءات الحصول عمى الاعتمادإالثا: ث

 إلى داري يداع الطمب مرورا بالتحقيق الإإجراءات الحصول عمى الاعتماد من يوم إ تبدأ
المحدد لكيفيات منح  84-12تضمنيا المرسوم التنفيذي وقد غاية الحصول عمى الاعتماد ، 

 فيما يمي:وتتمثل  ،نيالاعتماد وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاري

 مب : ـــــداع الطإيـــــ:  01

و القانوني لمشخص أو الممثل الشرعي أيودع طمب الاعتماد من طرف الشخص الطبيعي 
 رفق الطمب بمجموعة من الوثائق تتمثل في : ويى المصالح المختصة بوزارة السكن المعنوي لد

 :بالنسبة لمشخص الطبيعي -أ

  .12مستخرج من شيادة ميلاد رقم  -
  .شيرأ، لا يزيد تاريخ صدورىا عن ثلاث  3رج من صحيفة السوابق العدلية رقممستخ -
 06و شيادة عميا في المجالات المحددة في المادة أالوثائق التي تثبت الكفاءة ، ديبموم  -

 من ىذا المرسوم . 
  .المحل إيجار وأنسخة من عقد الممكية  -
  .قامةشيادة الجنسية وشيادة الإ -
 لمينية.ومسؤوليتو اامات المرقي العقاري دفتر الشروط المتعمق بالتز  -

  :بالنسبة لمشخص المعنوي –ب 
  .ساسي لمشخص المعنوينسخة من القانون الأ -
  .نسخة من الجدول الرسمي للإعلانات القانونية المتضمنة تأسيس الشركة -
 .و المسيرأليا تعيين الرئيس والمدير العام نسخة من المداولات التي تم خلا -
 .دفتر الشروط المتعمق بالالتزامات المرقي ومسؤولياتو المينية  -
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علاه بالنسبة أفييما الكفاءات المينية المحددة تتوفر المسير و أالعام  ن المديرأثبات إ -
 .1للأشخاص الطبيعيين 

  :ن العقاريينالطمب من طرف لجنة اعتماد المرقي: دراسة 02

لجنة لدى  أالمحدد لكيفيات منح الاعتماد تنش 84-12من المرسوم  14عملا بنص المادة 
 الوزير المكمف بالسكن تسمى لجنة اعتماد المرقين العقاريين ، وتتكون من : 

  .ممثل عن الوزير المكمف بالمالية -
  .ممثل عن الوزير المكمف بالتجارة -
  .ممثل عن الوزير المكمف بالسكن -
ن أكما يمكن  ولمترقية العقارية او ممثمالمدير العام لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة  -

 شغاليا .أ عدتيا فيمسامن ي شخص يمكنو اختصاصو أتستعين المجنة ب
عضاء ىذه المجنة أن إ .2ممصالح المكمفة بالسكنالأمانو فيي مخولة لما عن ميام أ -

 اقتراح من السمطات الذين ينتمون ناءا عمىببقرار من الوزير المكمف بالسكن يعينون 
 ما عن ميام المجنة فتقوم بما يمي : أ ،3لييا لمدة ثلاث سنوات قابمة لمتجديد إ

 .ي فييا أبداء الر ا  دراسة طمبات الاعتماد والطعون لممارسة مينة المرقي العقاري و  -
 .ي فيياأبداء الر ا  لة تتعمق بالمينة بعرضيا عمى الوزير المكمف بالسكن و أي مسأدراسة  -
لدى الوزير المكمف بالسكن المرقون العقاريون تطبيقا لأحكام دراسة الطعون التي يقدميا  -

وبالتالي لا تتخذ العقوبات الادارية المقررة لممرقي  ،04-11من القانون  65المادة 
 .ي فييا أبداء الر ا  لا بعد دراسة الممفات من طرف لجنة اعتماد الترقية العقارية و إالعقاري 

 .4ي فيو أبداء الر ا  المكمف بالسكن و  لوزيرعرضو عمييا ايدراسة قرار سحب اعتماد  -

                                                      
المحدد لكيفيات منح الاعتماد وكذا ملء  20/02/2012المؤرخ في  84-12من المرسوم التنفيذي  08انظر المادة  - 1

 الجدول الوطني لممرقين العقاريين السالف الذكر.
 السالف الذكر . 84-12من المرسوم  14انظر المادة  - 2
 السالف الذكر . 84- 12من المرسوم  15انظر المادة  - 3

السالف الذكر.  84-12من المرسوم  16انظر المادة  - 4 
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   من المرسوم  08تقوم ىذه المجنة بدراسة ممف الاعتماد والمرفق بالوثائق المحددة بالمادة 
المحدد لكيفيات منح الاعتماد وكذا التسجيل في الجدول الوطني لممرقين العقاريين ،  12-84

والتي يتعين عمييا  ،منمصالح الأكما يخضع طمب الاعتماد كذلك الى تحقيق اداري تقوم بو 
 .1ن ابتداءا من تاريخ مراسمتيا يقصاه شير أجل أييا في أداء ر با

 :: صدور قرار الاعتماد 3

ين لا تتوفر فييم الشروط ذلسكن الرد عمى طالبي الاعتماد العمى الوزير المكمف با ويتعين
تاريخ استلام شير ابتداءا من أة جل ثلاثأفي  84-12من المرسوم  06لمادة في ا ينةالمب

 كما يمكن رفض الاعتماد في الحالات التالية :  ،2الطمب 

  .ذا كان الطالب لا يستوفي الشروط المطموبةإ -
  .كان الطالب قد سحب منو الاعتماد بصفة نيائية ذاإ -
صاحبو برسالة موصى عمييا ليبمغ و ويكون قرار الرفض مبررا  ،3سمبيا  كان التحقيقإذا  -

يوما من  30جل أطعنا كتابيا في ن يقدم أالاستلام ، ويمكن لصاحب الطمب بمع وصل 
 .لى وزير السكن إتاريخ تبميغو بالرفض 

مكممة ، وبعد تقديم الطعن الكتابي يتعين عمى الوزير المكمف الحصول عمى دراسة  -
 .4بالسكن الفصل في ذلك في غضون الشير الذي يمي استلام الطعن 

ييا رأما الحالة العادية وعندما يستوفي الطالب شروط ممارسة المينة وتبدي المجنة أ -
لنموذج المحدد فقة يسمم الوزير المكمف بالسكن الاعتماد لصاحب الطمب وفق اابالمو 

                                                      
 السابق الذكر  84-12من المرسوم التنفيذي  10انظر المادة  - 1
 السابق الذكر .  84-12من المرسوم التنفيذي  9المادة  - 2
 السابق الذكر . 84-12من المرسوم التنفيذي  1/1المادة  - 3
 السابق الذكر  84-12من المرسوم التنفيذي 12المادة  - 4
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بموجب قرار وفي ىذه الحالة يتعين عمى صاحب الاعتماد القيام بجميع الشكميات 
 .1الضرورية المتعمقة بالقيد في السجل التجاري 

لوزير المكمف بالسكن بالوثائق وبعد القيام بيذه الشكميات يتعين عمى صاحب الاعتماد موافاة ا
 تية : الآ

  و الملاك والمسيرأوثائق الحالة المدنية لممالك.  
 نسخة من مستخرج السجل التجاري.  
 نسخة من رقم التعريف الضريبي.  
  نسخة من وثيقة بنك محل الوفاء. 
  2نسخة من سند شغل المحل المستعمل كمقر. 
من  64ن ىذه الشكميات يترتب عمى عدم مراعاتيا تطبيق العقوبات المقررة في المادة إ -

 وقد تبمغ ىذه العقوبات ،د المنظمة لنشاط الترقية العقاريةالمحدد لمقواع 04-11القانون 
 .3للاعتماد  النيائيالسحب اشير ،  6السحب المؤقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز درجة 

 لمطمب الثانيا

 لتزام باحترام القوانين الناظمة لمينة المرقي العقاريلإ ا

لتزامات المرقي العقاري في المرحمة السابقة عمى التعاقد في ضرورة احترام قواعد إتتمثل 
 أنو، ويقصد بالنظام العام العمراني 4العمرانيالتييئة و التعمير وذلك حفاظا عمى النظام العام 
د استعمال حيث يجب ترشي ،بناء سكن في مجموعة القواعد التي تعتبر قيودا عمى الحق

                                                      
 السابق الذكر  84-12من المرسوم التنفيذي  17المادة  - 1
 السابق الذكر  84-12من المرسوم التنفيذي  23المادة  - 2
 .17/02/2010المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية المؤرخ في   04-11من القانون  64المادة  - 3
را وفوضى في الاستغلال العقاري في عممية التنمية التي بدايتيا في السبعينات ، وتبين ان لقد عرفت الجزائر اسرافا كبي - 4

، دور  فريدة مزيانيىناك أضرار قد  تتعكس  سمبا عمى مستقبل البلاد في مرحمة عدم استغلال العقار ، راجع في ذلك ، 
 .  49، ص  2012 –جامعة ورقمة – 6عدد –قانون، بمجمة دفاتر السياسة وال العقار في التنمية المحمية ، مقال منشور
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ة والمساحات ين لا يكون ذلك عمى حساب النشاطات الفلاحأناء و العقارية لمب المساحات
 :تي،  وعميو سيتم دراسة ىذه الالتزامات عمى النحو الآ 1الحساسة والمواقع والمناظر 

 الفرع الاول

 التييئة والتعمير  الخضوع لقوانين الترقية العقارية وقوانين

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية  04-11كد المشرع من خلال القانون أ
 . 2عمى ضرورة مطابقة مشاريع الترقية العقارية لمخططات التييئة والتعمير

 : مخططات التييئة والتعمير/  1

 وتتجمى ىذه المخططات فيما يمي :  

 أ / المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير :

 التسيير تخطيط وأحكام إدارة ال 3 29-90القانون  من  30الى  16ت المواد من تضمن
ساسية العمرانية وضبط التوقعات المستقبمية لمتعمير، التوجيات الأ ديالمجالي والحضري ، وتحد

ضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل وي ،تنميةخذ بعين الاعتبار تصاميم التييئة ومخططات الوأ
، وبيذا الوصف يعد اداة لتخطيط الفضاء المجالي والتسيير العمراني عمى ضوء  4راضيالأ

ضرورة  الموازنة ما بين بان ومبادئ السياسة الوطنية لمتييئة والتعمير ، كما يضع في الحس

                                                      
،المؤتمر الوطني  04-11، بعنوان النظام العام العمراني في ظل القانون المنظم لمترقية القارية  مداخمة بوزيان عميان - 1

 .  25حول الترقية العقارية  ، المرجع السابق ، ص 
 المحدد تنمية ويضبط صيغة  لنشاط الترقية العقارية السابق الذكر .  04-11من القانون  05انظر المادة  - 2
 52المتعمق بالتييئة او التعمير المعدل والمتمم الجريدة الرسمية عدد  01/12/1990المؤرخ في  29-90انظر القانون -3

 .  1990لسنة
 .المتعمق بالتييئة والتعمير السابق الذكر  29-90من القانون  16انظر المادة  - 4
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ر والتراث الثقافي وساط والمناظوالأ يضا حماية المحيطأ و، فلاحة والصناعةالو  ناءقطاع الب
 . 1يأخذ بعين الاعتبار مخططات التنمية والنمو الديمغرافي والتوزيع السكاني ماوالتاريخي ، ك

 راضي :ل الأ ـــــــط شغــب / مخط

داة المتعمق بالتييئة والتعمير وىو الأ 29-90من القانون  38لى إ 31المواد و أحكام تضمنت
حيان غمب الأأناء ويشمل في راضي والبدقيقة حدود استعمال الأبصفة  الثانية لمتعمير ، يحدد
 . 2طار احترام القواعد التي ضبطيا المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرإتراب بمدية كاممة في 

المساحات و ،  3رض والبناء من حيث الشكل الحضري لمبنايات نو يحدد حقوق استخدام الأأكما 
من  10فعلا مضمون المادة  هوىذا ما يجسد ،العمومية والخضراء ، الارتفاعات والشوارع

في الحسبان الانسجام المعماري والطابع  خذيأيجب ان " عمى انو التي تنص  04-11القانون 
صمية عند تصميم البنايات التي تكون موضوع عممية الجمالي بالنسبة لممجموعة العقارية الأ

  .توسيع مشروع عقاري

ي تصاميم مشاريع الترقية العقارية يرتب تعمير بصفة دقيقة فالن مراعاة مخططات إالفعل فبو 
 .4لنا اثر الانسجام العمراني والطابع الجمالي

 بالحصول عمى الشيادات والرخص الادارية : العقاري لتزام المرقي إ/  2

مطابقة مشاريع الترقية العقارية لمخططات التييئة والتعمير في الرخص  مدىتتجسد 
نجاز المشاريع العقارية إبحيث لا يمكن  ،العقارية ةالترقيشاطات نام بيلمقالواجبة والشيادات 

والرخص المسبقة المطموبة  عمى العقود مع ىذه المخططات والتي لا تتوفر التي تتناقض

                                                      
كمية  –نظام القانون لمترخيص بأعمال البناء في التشريع الجزائري ، مذكرة ماجستير بجامعة البميدة ال،  منصور مجاجي - 1

 . 28،ص  1999/2000الحقوق ، 
 2006لسنة  99ة ، الجزائر ، ص ، حماية الممكية العقارية الخاصة ، الطبعة السادسة ، دار ىومعمر حمدي باشا  - 2
  33، المرجع السابق ، ص 04-11النظام العام العمراني في ظل القانون المنظم لمترقية العقارية  بوزيان عميان ، - 3
 المتعمق بالتييئة والتعمير ، السابق الذكر . 1/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون  03انظر المادة  - 4
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و أىيل أعادة تإو أن كل عممية ترميم عقاري أ، كما 1يماببموجب التشريع والتنظيم المعمول 
ن المرقي أوبما  ،2داري مسبقإو تدعيم تخضع لترخيص أعادة ىيكمة إو أعمراني  دتجدي

نو يستوجب عميو استخراج إشراف عمى مشاريع الترقية العقارية فالعقاري ىو متولي الرقابة والإ
 تمثل فيما يمي : توالتي اء نت ورخص قبل الشروع في عممية البشيادا

 :ر ـــــــــأ / شيادة التعمي

ناء طبقا لممادة التعمير التي تعين حقوقو في الب شيادةيمكن لممرقي العقاري استخراج 
يمكن "  عمى أنو :التي تنص  ،المتعمق بالتييئة والتعمير 01/12/1990المؤرخ في  90-29

يادة التعمير تعين ن يطمب شأ ،و معنوي معني قبل الشروع في الدراسات ألكل شخص طبيعي 
 . " رض المعنيةالتي تخضع ليا الأ الإرتفاقات ناء وحقوقو في الب

 28/05/1991المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفيذي رقم  02كما عرفت المادة 
ناء البالذي يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التعمير ورخصة 

عمى طمب من كل ءا ناالوثيقة التي تسمم ببأنيا لتعمير شيادة ا  ،3ورخصة اليدم وتسميم ذلك 
رض كال التي تخضع ليا الأشمع جميع الأاء والارتفاقات نتعين حقوقو في الب ،شخص معني

 .المعنية

المخصصة  الإرتفاقاترسمية تحدد حقوق البناء و إعلامية  ةن شيادة التعمير ىي وثيقإ
ات نزع الممكية كما توضح فييا ايضا الطرقات المزمع انجازىا ، وكذا توقع ،للأرض المعنية 

 .4ةالعاملممنفعة 

لى استخراج شيادة إالمرقي العقاري  أحيان لا يمجنو في غالبية الأأة كما تجدر الاشار 
راضي الذي يحدد لأنجاز المشروع العقاري يشمميا مخطط شغل اإرض محل كون الأ ،التعمير

                                                      
 المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية . السابق الذكر  04-11من القانون  03انظر المادة  - 1
 المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية ، السابق الذكر  04-11من القانون  6انظر المادة  - 2
لذي يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة ا 1991/ 05/  28المؤرخ في  176-91انظر المرسوم التنفيذي رقم  - 3

  1991لسنة  26التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء ورخصة اليدم ، المعدل والمتمم ، جريدة الرسمية رقم 
4
- Djilali adja . droit de l’urbanisme . Edition Berti . Alger 2007 p -175. 
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ي المناطق ـخاصة ف، 1بالتفصيل حقوق استخدام الارض والبناء والمظير الجمالي والارتفاقات 
 إستغلال موضحة في مخططالغير لكنو قد يحتاج لاستخراجيا في المناطق  ، ريةضالح

د ات الحصول عمى شيادة التعمير فقجراءإما عن أ ،2الاراضي قبل استخراج رخصة البناء
رخصة التجزئة و تعمير الالمحدد لكيفيات تحضير شيادة  176-91حددىا المرسوم التنفيذي 

نو يودع طمب من طرف المرقي إالتقسيم وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم ذلك ، ف وشيادة
طط الارض معد حسب ومخ  ،ن وجدتإتقني يحدد العنوان والمساحة الالعقاري مرفق بالممف 

   ،  3قابل وصل ايداع ممجمس الشعبي البمدي المختص اقميميا الفي مقر  الشكل الملائم 
ن تبين شيادة التعمير أويجب  ،طمباليداع إدة التعمير خلال شيرين من تاريخ وتبمغ شيا

اقات المدخمة عمى القطعة الارتفو نظمة تييئة التعمير المطبقة عمى القطعة الارضية ، أ
 ،4و المتوقعة أصال القطعة الارضية بشبكات اليياكل القاعدية العمومية الموجودة تاو ، الارضية
   5واحدة من تاريخ التبميغمدة صلاحية شيادة التعمير بسنة  كما تحدد

و في حالة سكوت السمطة أ ،لو ةاما في حالة عدم اقتناع المرقي العقاري بالشيادة المبمغ
لغاء إبرفع دعوى و يقوم أن يتقدم بطعن سممي أفمو  ،المختصة في الرد خلال الآجال المطموبة

مؤرخ ال 09-08مختصة عملا بالقانون الدارية المحكمة الإ مماأ 6رفضالداري موضوع مقرار الإل
، وما يلاحظ ان 7المتضمن قانون الاجراءات المدنية والادارية  2008فيفري  23مؤرخ في ال

المحدد لمقواعد المنظمة لمترقية العقارية لم يشير الى شيادة التعمير بقدر ما  04-11القانون 

                                                      
 المتعمق بالتييئة والتعمير السابق الذكر .  1990-12-01المؤرخ في  29-90من القانون 31انظر المادة  - 1
 . 54،  المرجع السابق ، ص  سيام مسكر -2
 السالف الذكر. 176-91من المرسوم التنفيذي  03انظر المادة  - 3
 من نفس المرسوم التنفيذي .  04انظر المادة  - 4
 من نفس المرسوم التنفيذي  05ة انظر الماد - 5
 من نفس المرسوم التنفيذي  06انظر المادة  - 6
 21الادارية الجريدة الرسمية رقم  والمتضمن قانون الاجراءات المدنية  2008-02-23المؤرخ  09-08انظر القانون  - 7

 .  2008لسنة 
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وكذا الحصول المسبق عمى  ،تعميراللزم بضرورة مطابقة المشاريع العقارية لمخططات أ
 .  1الرخص ، وبذلك فيي اختيارية 

 جزئة :ـــــصة التــــــــب/ رخ

 ،2المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية  04-11من قانون 30بالرجوع الى المادة  
 عجاعمى التصاميم مر البيع حفظ الحق وعقد قد يتضمن عكد عمى ضرورة ان أنجد ان المشرع 
 .رخصة التجزئة 

يد يجزاء لاستعماليا في تشأممكية عقارية غير مبنية الى عدة وتتمثل عممية التجزئة في تقسيم 
ذا لم يكن بحاجة لتقسيم إحاجة لاستخراج رخصة التجزئة ن المرقي العقاري ليس بأكما  ،بناية

 .د العقاريفيي ليست ضرورية كرخصة البناء الواجب استخراجيا لتشي ،الإنجازمحل  الأرض

موضوع  للأرض االتقدم بصفتو مالك المرقي العقارييجب عمى ولمحصول عمى رخصة التجزئة 
، يودع الممف بمقر  3بالوثائق المطموبة  ومرفق  التجزئة او بواسطة موكمو بطمب موقع عميو

تتم دراسة الممف من حيث مطابقتو  ،4المجمس الشعبي البمدي المختص اقميميا في خمس نسخ 
  .5وفي حالة انعدام ذلك الى القواعد العامة لمتييئة والتعمير ،مطابقتو بمخططات التعمير

                                                      
 .55المرجع السابق ، ص  سيام  مسكر ، - 1
المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية عمى ان  2011 -17المؤرخ في  04-11قانون من ال 30تنص المادة  - 2

اعلاه اصل ممكية  28-27الحق وعقد البيع عمى التصاميم المذكوران عمى التوالي في المادتين  ظيجب ان يتضمن عقد حف
  .شبكات وكذا تاريخ رخصة البناءاليادة التييئة و الارضية ورقم السند العقاري عند الاقتصاد ، مرجعيات رخصة التجزئة ، ش

المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم  176-91من المرسوم التنفيذي  09انظر المادة  - 3
 ورخصة البناء وشيادة البناء وشيادة اليدم ، السابق الذكر.

 .من نفس المرسوم التنفيذي  10انظر المادة  - 4
 السالف الذكر .  176-91انظر المرسوم التنفيذي  - 5



26 
 

لتعمير ما من طرف مصمحة التعمير التابعة لمبمدية ، او مديرية اإويتم الفصل في طمب التجزئة 
لمواصفات والشروط ى الميندسين التابعين لمصمحة مراقبة امبالولاية وذلك بعد عرض الممف ع

 .1خلال الآجال المحددة قانونا يياأد الممف الى البمدية مرفقة بر ثم تعي ا،المحددة قانون

شير الموالية أويبمغ المقرر المتضمن رخصة التجزئة الى صاحب الطمب في غضون ثلاثة  
لتاريخ ايداع الطمب ، وذلك عندما يكون تسميم رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجمس 

التي يتم تسميميا  الحالات في2اشيرالشعبي البمدي باعتباره ممثلا لمبمدية وفي غضون اربعة 
من رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلا لمدولة ، او من طرف الوالي المختص اقميميا 

 او من طرف الوزير المكمف بالتعمير عمى حسب كل حالة . 

بالتعمير عمى ويبمغ القرار المرفق بنسخة من الممف الى صاحب الطمب والى المصالح المكمفة 
نفقة صاحب  التجزئة ، وعمى السمطة التي وافقت عمى  تم النشر من طرف ، ويمستوى الولاية 

وذلك طبقا  ،القرار المتضمن رخصة التجزئة خلال الشير الذي يمي تاريخ الاعلان عنو 
 .3لمتشريع الجاري بو العمل والمتعمق بالشير العقاري 

مطابقة لوثيقة  ما اذا كانت الارض المجزئة غير موافقة لمخطط شغل الاراضي او غيرأ
لب الرخصة في طا ويتعين عمى ،سميم رخصة التجزئة، فلا يمكن ت 4التعمير التي تحل محمو 

ىذه الحالة او في حالة سكوت الادارة تقديم تظمم اداري او رفع دعوى قضائية امام المحاكم 
  .عدل والمتمملتييئة والتعمير المالمتضمن قانون ا 29-90من القانون  63الادارية تطبقا لممادة 

  اء : ــــــــــة البنــــــــــج / رخص

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية  04-11من قانون  30ع بموجب المادة استوجب المشر 
عمى التصاميم تاريخ ورقم رخصة بناءا العقارية عمى ان يتضمن عقد حفظ الحق وعقد البيع 

                                                      
 56، المرجع سابق ، ص  سيام مسكر - 1
التقسيم  المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة 176-91من المرسوم التنفيذي  17انظر المادة  - 2

 .ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم ، السابق الذكر 
المحدد لكفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة  176-91من المرسوم  23انظر المادة  - 3

 البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم السابق الذكر .
 من نفس المرسوم التنفيذي .  18انظر المادة  - 4
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المتضمن دفتر  20/02/2012المؤرخ  في  85-12وبالرجوع الى المرسوم التنفيذي  ،البناء
، في المادة  1الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري 

" يتعين عمى المرقي العقاري في اطار تصميم  عمى أنو من دفتر الشروط التي تنص 10
ة احترام القواعد العامة لمتييئة والتعمير لمبناء المحدد في التشريع وانجاز مشاريعو العقاري

المصادق عمييا قانونا " فيناك من  يةالمعمول بو والالتزام بمضمون مخططات التييئة العمران
عمى انيا تصرف اداري صادر عن جيات ادارية مختصة غايتو الاصمية ان تثبت عرفيا 

شغال البناء والتشييد موضوع طمب الرخصة لا تخالف الاحكام أاو ، قن ان مشروع يالادارة وتت
 .2القانونية والتنظيمية المتعمقة بالتييئة والتعمير وما تقتضيو من صرامة وحزم في ذلك 

البناء في التشريع الجزائري ىي عبارة عن قرار  ةوميما تعددت التعريفات نخمص الى ان رخص
المجمس الشعبي  في رئيستتمثل ددة قانونا ومحعن جيات ادارية مختصة  اداري صادر

يتم الحصول و ،  3، الوالي او الوزير المكمف بالتعمير كل في حدود ونطاق اختصاصو البمدي
منو او من موكمو مرفق بنسخة  طمب موقعبيتقدم المرقي العقاري عمى رخصة البناء بعد ان 

بممف متضمن الوثائق المطموبة مصحوبا  ، 4 من عقد الممكية او التوكيل في حالة الوكالة
وجوبا من طرف الميندس المعماري بالاشتراك مع ميندس في اليندسة  المؤشر عمييا و  5 قانونا

المدنية ، كما يتعين إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء من طرف الميندسين 
توي المشروع طار عقد تسيير المشروع، بحيث يحإي المعماريين والميندسين المعتمدين ف

وكذا نوع  ،جياتاالمعماري عمى تصاميم ووثائق تبين موقع المشروع وتنظيمو وحجمو ونوع الو 
كما  ،تبرز الخصوصيات المحمية والحضارية لممجتمع الجزائري التيلوان المختارة البناء والأ

                                                      
المتضمن دفتر الشروط الذي يحدد الالتزامات  20/02/2012المؤرخ في  85-12انظر المرسوم التنفيذي رقم  - 1

  26/02/2012المؤرخ في  11والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري ، الجريدة الرسمية عدد 
، منازعات رخصة البناء بين اختصاص القضاء الاداري والقضاء العادي ، المجمة المغربية للإدارة  محمد بوطربكي  - 2

 .  59ص  2009، المغرب  89المحمية والتنمية عدد 
 11المرجع السابق ، ص  عمر حمدي باشا ، -3
 السابق الذكر .  176-91من المرسوم التنفيذي  35انظر المادة  - 4
 المتضمن قانون التييئة والتعمير السالف الذكر. 01/12/1990المؤرخ  في  29-90من القانون  05انظر المادة  - 5
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ال وكذا قطع الاشغ ،تحتوي ايضا الدراسة التقنية خصوصا عمى اليندسة المدنية لميياكل
  . 1الثانوية

يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي نسخة من ممف الطمب الى مصمحة الدولة المكمفة 
عة نسخ في حالة التصرف باعتباره بوفي ار  ،2كان يتصرف باعتباره ممثلا لمبمدية  اذا ،بالتعمير

لتاريخ ايداع التالية يام الثمانية الأ غضونفي كمتا الحالتين يكون ذلك في ممثلا لمدولة ، و 
 الممف .

الي او الوزير المكمف بالتعمير ما عندما يكون تسميم رخصة البناء من اختصاص الو أ
مستوى الولاية الدولة المكمفة بالتعمير عمى  مصالح ربعة نسخ ترسل الى أ في ن الممف يقدمإف
رخصة البناء الى صاحب الطمب في غضون الاشير الثلاثة الموالية  المقرر المتضمنيبمغ و 

، وذلك عندما يكون إصدار رخصة البناء من  اختصاص رئيس المجمس الطمب لتاريخ ايداع 
 ،3الشعبي البمدي باعتباره ممثلا لمبمدية ، وفي غضون اربعة اشير في جميع الحالات الاخرى

 فتوى الولاية وتوضع نسخة تحت تصر بالتعمير عمى مسكما تبمغ ايضا الى المصمحة المكمفة 
كما تحتفظ السمطة التي سممت رخصة البناء بنسخة  ،الشعبي البمديالمجمس الجميور بمقر 

 .4رمن المقر 

 ، ن يكون الرفض مسبباأيجب  ،نو في حالة رفض منح الرخصةأشارة وتجدر الإ
سمطة السممية او رفضيا لمتظمم الاداري داري وفي حالة سكوت الإولممرقي العقاري تقديم تظمم 
وما بعدىا من  800عملا بالمادة  لمحكمة الادارية المختصةبا 5يمكنو رفع دعوى قضائية 

 قانون الاجراءات المدنية والادارية .

                                                      
 السابق الذكر . 176-91التنفيذي  من المرسوم 37انظر المادة  - 1
 من المرسوم التنفيذي السابق الذكر . 41انظر المادة  - 2
 من المرسوم التنفيذي السابق الذكر ،  43انظر المادة  - 3
 من المرسوم التنفيذي السابق الذكر . 47انظر المادة  - 4
 المتضمن قانون التييئة والتعمير . 01/12/1990 المؤرخ  في 29-90من القانون  63انظر المادة  - 5



29 
 

ئل التي من خلاليا يتم ضبط الوسا ىحدإىمية ىذه الرخص والشيادات كونيا أوتبرز 
يات لتجسيد الآل ىواعتبار الترقية العقارية احد المعايير العمرانيةطار المبني واحترام إجمال 

ومن جية اخرى يشكل نظام  ، قوانين التعمير من جيةيجة في السياسة العمرانية المنت
مر بالعقوبات ب البناء بدون رخصة سواء تعمق الأمن عواقتحمي الترخيص بالبناء ضمانات 

الضمانات المقررة لممستفيد في عقود الترقية العقارية  ىدالجزائية او بقرار اليدم كما يشمل اح
 .1ومطابقتو لمتصميم المتفق عميو المشروع  حتى يضمن التزام المرقي العقاري بمواصمتو لإنجاز

 الفرع الثاني

 توافر المؤىلات الشخصية وامتلاك القدرات المالية الكافية

ان يثبت الشخص المعنوي  84-12التنفيذي من المرسوم  06اشترط المشرع بموجب المادة 
لكن المشرع لم يبين كيفية تطبيق  ،وجود موارد مالية كافية لإنجاز مشروعو او مشاريعو العقارية

دنى كما حدده المشرع التونسي بموجب القانون أفمم يشترط مثلا مبمغا معينا كحد  ،ىذا الشرط
س مال قدره ألا  بعرض ر إذا القانون قبول اعتماد المرقي حسب ى، بحيث لا يمكن  77/47

ثبات وجود موارد مالية كافية بالنسبة لمشخص إما عن أ ،2دنىأكحد  تونسي دينار 350.000
وكذا الى رقم  رأسماليا،د ساسي لمشركة والذي يحدالى القانون الافيو الرجوع  نالمعنوي فيمك

التصريحات المقدمة لمصالح الضرائب والكشوف البنكية التي تثبت رصيد المحدد في الاعمال 
 الشركة . 

  :الية ــــدرة المـــــــأولا: الق

علا ضمان د الكافية لإنجاز المشاريع العقارية ىو شرط ضروري يكرس فر ن اشتراط المواإ
المشاريع العقارية تب في تمويل تقدرة المك 07-86عتبر القانون رقم إلممستفيد وتطبيقا لذلك 

                                                      
 .60، المرجع السابق ، ص  سيام مسكر -1
 .97، المرجع السابق ، ص  نصيرة تواتي - 2
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ب تنسبة مساىمة المكتفإن  2-22، وبموجب المادة  1العمميات العقارية ي مقياس لمترشح ف
ى توزع حسب السكن لمعممية كحد ادن ي% من السعر التقدير  50موالو الخاصة تمثل أمن 

ة نجاز المشروع العقاري بالشياد، ويثبت شرط القدرة المالية لإ 2 نجازهإالذي يسعى الى 
 .  3المصرفية او شيادة امكانية قبول المترشح لمقرض الصادرة عن المؤسسة المالية الممولة 

المتعمق بالنشاط العقاري فنص في مادتو التاسعة ،  03-39ما عن المرسوم التشريعي أ
لكن الواقع اثبت غير  ،يقدم ضمانات مالية كافيةأن المرقي العقاري  و يجب عمى عمى ان
 ،  4ن من طرف المرقين العقاريين و الاحتيالات التي تعرض ليا المواطنمن خلال ذلك 

ان ىذا المرسوم لم يفرض شروط كبيرة عمى عاتق المرقين العقاريين بصفة عمى إعتبار 
عمى التشريع الفرنسي نجده لا يشترط  ، وبالرجوع الى 5عامة لممبادرة بالمشاريع العقارية 

 .العمميات العقارية لمرقي القدرة المالية لمقيام با

في الحين ان القانون الجديد المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية في الجزائر 
" يجب ان أنو منو  تنص عمى  12حرص عمى تجسيد شرط القدرة المالية حيث نجد المادة 

ي ىذا المجال ترفون يمتمكون الميارات فحقارية المعدة لمبيع او الايجار ميبادر بالمشاريع الع
 و، عمى ان 6 84-12من المرسوم التنفيذي  6كدت المادة ، كما أوالقدرات المالية الكافية " 

وقد  ،او مشاريعو العقاريةو جار مشروعنكافية لايثبت المرقي العقاري ان لديو موارد مالية 
                                                      

 المتعمق بالترقية العقارية ، السابق الذكر .  07-86من القانون  09انظر المادة  - 1
 
تخصص عقاري ، كمية  –ط الترقية العقارية ، مذكرة ماجستير ، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشا اسيا دوة - 2

 . 90، ص  2011/2012الحقوق بجامعة البميدة 
ب باحدى عمميات الترقية المحدد لشروط الاكتتا 04/03/1986المؤرخ في  38 – 86من المرسوم  19انظر المادة  - 3

 .العقارية
فيفري  27/28قاري الجزائري ،المؤتمر الوطني حول الترقية العقارية يومي ، المركز القانوني لممرقي العلوناسي سعيداني   - 4

 . 232بجامعة قاصدي مرباح ، ورقمة ،  ص  2012
 .91المرجع السابق ، ص  اسيا دوة ، - 5
الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكيفيات  نححدد لكيفيات ممال 2012/ 20/02المؤرخ في  84-12انظر المرسوم  - 6

 مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين السابق الذكر . 
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مشترك بين الوزير المكمف بالمالية والوزير  أحال القانون كيفية تطبيق ىذا الشرط إلى قرار
 .المكمف بالسكن 

  :حد موانع الممارسةأقوع في الو ثانيا: تقديم ضمانات حسن السموك والكفاءة وعدم و 

ثبات حسن او سوء لإفيو كاف   ،ويتعمق الامر بمستخرج من صحيفة السوابق العدلية 
ما عن مانع أ ،يادات حسن الانجازما الكفاءة فتثبت بموجب شأ ،سموك المرقي العقاري

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية  04-11من قانون  20المادة  تالممارسة فقد نص
" لا يمكن ان يكونوا مرقين عقاريين منشئين او مشاركين بالأفعال قانونا  :عمى ما يميالعقارية 

او فعميا بطريقة مباشرة او من خلال وسط بمشاريع عقارية تخضع ليذا القانون الاشخاص 
 التالية:لفات االذين تعرضوا لعقوبات بسبب احدى المخ

 البنكية .التزوير واستعمال المزور في المحررات الخاصة او التجارية او  -
 النصب او اصدار شيك بدون رصيد .  -
 رشوة موظفين عموميين .  -
 شيادة الزور واليمين الكاذب والغش الضريبي . -
 الجنح المنصوص عمييا بموجب الاحكام التشريعية المتعمقة بالشركات التجارية .  -
ممارسة ىذا النشاط الاعضاء المشطوبين تأديبيا وبصفة نيائية بسبب من كما يمنع  -

 الاخلال بنزاىة المين المشكمة في النقابات " . 

  : ثالثا: التمتع بالحقوق المدنية

القيام من لحماية الشخص او الفرد لتمكينو  الحقوق المدنية الحقوق المقررةالمقصود ب   
تنقسم الى ىذه الحقوق المدنية مثل حق الممكية ،  وباعمال يستفيد منيا في حياتو ونشاط

وحقوق خاصة ، اما الحقوق العامة فيي الحقوق التي تضمن لمشخص حريتو حقوق عامة 
 ،في مظاىرىا المختمفة ، كالحقوق المتعمقة بالحرية والمساواة ، وتقررىا فروع القانون العام
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الحقوق الخاصة فيي الحقوق التي تقررىا فروع القانون الخاص و تشمل الحقوق المالية  اما
 .1وحقوق الاسرة 

  :مين ضد العواقب المالية والمسؤولية المدنية والمينية لنشاطاتوأاكتتاب عقود الترابعا: 

من القانون المدني يمكن أن نستنتج أن عقد التأمين يقصد بو  619من خلال المادة  
رجوع الغير عميو  جراءالتي تمحق بو من  الأضرارمن بو لمشخص  العقد الذي بموجبو يؤمن

الاضرار الذي يمحقيا المؤمن لو بالغير ، والضرر المؤمن منو  بالمسؤولية ، وذلك بسبب
ق سبب تحقبر ينجم عن دين في ذمة المؤمن لو بل ىو ضر  ،يصيب المال اليس ضرر 

، اما عن تامين المسؤولية المدنية المينية فقد تطرق ليا المرسوم  يةر ة التقصتمسؤولي
"  عمى :تنص  التي  منو 19المادة المتعمق بالنشاط العقاري ، بموجب  93/03التشريعي 

اعلاه يتعين عمى المتعامل في الترقية  11زيادة عمى الالتزام المنصوص عميو في المادة 
ة متعاملا ... " تتب ضمانا من جميع الاخطار التي يكون مسؤولا عنيا بصفتن يكأالعقارية 

ية التي قد يتعرض ليا مين مسؤوليتو المدنية المينألزامية ت، إوالمقصود من ىذه المادة 
احكام  اءستقر ا، وب2بسبب اشغال البناء وتجديد البناءات وترميميا  ،المرقي العقاري ومن معو

 175نجد أن المادة ،  3المتعمق بالتأمينات  25/01/1995المؤرخ في  07-95الامر رقم 
أو قني " عمى كل ميندس معماري ومقاول ومراقب ت يمي: الأولى منو تنص عمى ماالفقرة 
المدنية  تومينا لتغطيتو مسؤوليأب تتمتدخل شخصا طبيعيا كان او معنويا ، ان يكتأي 

المينية التي قد يتعرض ليا بسبب اشغال البناء وتجديد البناءات وترميميا " ما يلاحظ ان 
 .  4مين المسؤولية المدنية المينية ممزم لكل متدخل في اعمال البناء أاكتتاب عقد ت

                                                      
، ص  2006وم ، الجزائر ، سنة نظرية الحق ، دار العمو معموم القانونية نظرية القانون ل، المدخل  محمد عمي الصغير -1

101. 
، ص  2008صدار شركة كميك لخدمات الحاسوب ، الطبعة الاولى ، الجزائر ، التامين والمسؤولية المدنية ا سعيد مقدم - 2

47 . 
 . 64، المرجع السابق ص  سيام سكر - 3
 . 13، العدد 2006لسنة المتعمق بالتأمينات ، الجريدة الرسمية  25/01/1995المؤرخ في  07 -95انظر الامر  - 4
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المتعمق  1995/ 09/12المؤرخ في  414 – 95من المرسوم التنفيذي  03المادة وبموجب 
، فإنيا توجب عمى 1مسؤولية المتدخمين المدنية المينية  عمى مين في البناءأبإلزامية الت

المتدخمين ان يكونوا معتمدين او مرخص ليم او مؤىمين في ميدان البناء وترميم البناء طبقا 
ين الفرعين الا اذا لم انونا ، كما تمتد ىذه المسؤولية الى كل المتدخملمتشريع العمول بو ق

 .من نفس المرسوم  04خر ، تطبيقا لممادة آمين أيكن ليم ت

مين أتن المقصود من ذلك ىو اكتتاب أمين ضد العواقب المالية فلا شك أاب تتما عن اكتأ
، ىذا الصندوق الذي اصبح وسيمة  لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية

 ي، يقتض 2ضمان اضافة الى الضمانات العامة والخاصة المقررة لمدائن في القانون المدني
المحدد لمقواعد  04-11من القانون  55ضمانة عمى الترقية العقارية ، حيث بموجب المادة 

ية مة العقوبات الجزائتحت طائ ابارياجعمى المرقين المنظمة لنشاط الترقية العقارية اصبح 
" يجب ان ينتسب كل عمى أنو بحيث تنص ىذه المادة  إكتتاب تأمين ضد العواقب المالية 

ن العقاريين لصندوق الضمان لمسجمين في الجدول الوطني لممرقين العقاريين المعتمدين واالمرقي
 ." والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية

  :ةـــــــالميني فاءةــــــــخامسا: الك

المنظم لنشاط  04-11من القانون  12خلال المادة  نتجدر الاشارة ان المشرع م
استوجب ان يكون المرقي العقاري من المحترفين الذين يممكون الميارات في ، الترقية العقارية 

 ، وعمى العموم فان المحترف قد يكون شخصا طبيعيا وقد يكون شخصا معنويا ،3ىذا المجال 

                                                      
المتعمق بإلزامية التامين في البناء من مسؤولية  09/12/1995المؤرخ في  414-95انظر المرسوم التنفيذي رقم  -1

 . 76، العدد  1995لسنة  المتدخمين المدنية المينية ، الجريدة الرسمية
 1997/ 03/11المؤرخ في  406انشأ صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية ،بموجب المرسوم التنفيذي ،  - 2

 وما بعدىا .  28،  المرجع السابق ، ص  اسيا دوة  ، 2000وجسد فعميا سنة 
المحدد لمقواعد المنظمة لمقواعد لنشاط الترقية العقارية ، عمى " يجب ان يبادر  04-11من القانون  12تنص المادة  -3

 بالمشاريع العقارية المعدة لمبيع او الايجار محترفون يممكون الميارات في المجال والقدرات المالية " 
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معارف تقنية من وز حعية تفوق وضعية المستيمك ، بما يفي وض هىم ما يميزه ىو وجودأ و
 2/1عرف المشرع المحترف من خلال المادة  ولقد،  1ومعمومات فضلا عن القدرات المالية 

المتعمق بضمان المنتوجات والخدمات ، عمى انو " كل  90/266من المرسوم التنفيذي رقم 
عمى العموم كل متدخل  سيط او حرفي او تاجر او مستورد او موزع ومنتج او صانع او و 

ضمن اطار مينتو في عممية عرض المنتوج او الخدمة للاستيلاك ، كما ىو محدد في المادة 
وبما ان المرقي العقاري يعتبر عون اقتصادي فيو يدخل ضمن  ،" 02-89من القانون  10

 المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية 04-11القانون غم إشتراط ور  ،2ىذا المفيوم 
حيان غمب الأأوفي  بكل العممياتىذا الاخير لا يقوم  إلا أن ،الاحترافية بالنسبة لممرقي العقاري

من  16دتو المادة كأمعمارين ، ىذا ما الميندسين ال ستعين بميارات اخرى من المقاولين وي
د لمبيع ــــــــــــــــــــــــطبيعي او معنوي يبادر بمشروع عقاري معشخص كل ي تنص " تنفس القانون ال

 ،ع العقاريالايجار، ممزم بالاستعانة بخدمات مقاول مؤىل قانونا حسب اىمية المشرو  و
م يقوم ثعقد مقاولة يبرم بعد الحصول عمى عقود التعمير المطموبة " بوتؤسس العلاقة بينيما 

لكن السؤال  ،3بعض الميام متوكل لي نن الذييالميندسين المعماري المرقي العقاري بالبحث عن
 ؟ فيما يتمثل معيار تقدير مدى كفاءة المرقي العقاريىنا المطروح 

 84-12من المرسوم التنفيذي  11و 10في فقرتيا  06جابت عمى ىذا التساؤل المادة أ
كيفيات مسك الجدول  كذاو  ،المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري

" يقصد في مفيوم ىذا المرسوم بكفاءة  عندما نصت عمى أنو ين التييين العقار الوطني لممرق
مالية الاقتصاد او الأو مينية حيازة شيادة عميا في مجال اليندسة المعمارية او البناء او القانون 

                                                      
، الالتزام بالنصيحة في تطابق عقود الخدمات ، الطبعة الاولى مكتبة الرشاد لمطباعة والنشر والتوزيع ،  محمد بودالي - 1

 . 68، ص  2005الجزائر ، سنة 
المتعمق بضمان المنتوجات والخدمات ، الجريدة الرسمية   1990-09-15المؤرخ في  266-90انظر المرسوم التنفيذي  -2

 . 1990 لسنة  40عدد 
، حماية المستيمك من الشروط التعسفية المدرجة في عقد بيع العقار عمى التصاميم ، المجمة الجزائرية ،  سميمان محمدي -3

 61، ص 2010عدد 
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قاري ، وعندما لا يستوفي خر يسمح بالقيام بنشاط المرقي العآاو التجارية او مجال تقني 
نو يتعين عميو ان يثبت الاستعانة إالطالب الشروط المتعمقة بالكفاءة المينية المذكورة اعلاه ف

 تتوفر فيو الشروط .  بمنبصفة دائمة وفعمية 

 الفرع الثالث
 ضرورة الاعلام عن المشروع العقاري

اري ىو عون اقتصادي مؤىل لممارسة اعمال التجارة المرتبطة بالترقية ـالمرقي العق
في اطار  ياممارس ىعمى الممارسات التجارية تفرض عم عمما ان القواعد المطبقة ،1العقارية 
 .2وتتطمب واجب اعلام المقتني بالسعر والتعريفات وشروط البيع  ،الشفافية

المتعاقد بالإرشاد او بنصح أن يقوم  ترفحتعاقد الميفرض عمى المن مضمون الالتزام بالإعلام إ
مة العممية المطروحة ءوعن مدى ملا ،قية المتعمقة بالعقدالمعمومات الحقيإمداده بكافة  و الاخر

عدم تخصص المتعاقد في  يستغلفلا  ،فنيا وتقنيا وماليا باعتماده عمى ضميره الميني الحي
الاعلام ىو بطالما ان اليدف من الالتزام  ،يناسبو مسائل فنية او مالية ليزج بو في عقد لا

وفي عقد البيع بناءا عمى التصاميم  ،3اعلام بما لا يعرفو المشتري ولا يستطيع ان يعرفو بنفسو 
لزم أتتوفر لدى المرقي العقاري معمومات حول البناية لا يمكن معرفتيا من طرف المقتني لذلك 

م عن مشروعو العقاري في الاماكن المخصصة للإشيار المشرع المرقي العقاري بضمان الاعلا
 .  4في البمدية المختصة اقميميا وذلك قبل اي عرض لمبيع 

ان الاعلام الحقيقي والكامل يوفر حماية لرضا المقتني ولتفعيل ىذه الحماية من الناحية العممية 
ان يترك السمطة حدد المشرع نوعية وطبيعة المعمومات التي يجب ان تقدم لممقتنين دون 

من دفتر الشروط  25كيفية الاعلام حيث نصت المادة من ابتداءا  ،التقديرية في ذلك لممرقي
                                                      

 المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية . 04-11من القانون  19انظر المادة  -1
سابق  ،  الي بيع العقار عمى التصاميم المؤتمر الوطني لمترقية العقارية ، المرجع ، الضمانات المستحدثة ف ربيعة صبايحي -2

 . 73ص 
  308ص  1997، العقود المسمات . الجزء الاول، البيع ، الطبعة الاولى دار النيضة  العربية لبناء  نبيل ابراىيم سعد -3
 الترقية العقارية .من القانون المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط  41انظر المادة   -4
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المتضمن دفتر الشروط النموذجي و  ،20/02/2012في المؤرخ المرسوم التنفيذي بالممحق 
قبل اي عممية بيع او تسويق لكل او  ،المحدد للالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري

لاسيما عن طريق  ،لجزء من مشروعو ضمان اشيار صادق وواسع بمختمف وسائل الاعلام
الواضح عمى مستوى مقره وفي موقع المشروع وفي الاماكن المخصصة للإشيار عمى الإعلان 

 .1مستوى اقميم بمدية موقع الانشاء
المحدد لمقواعد  04-11من القانون  30ما عن مضمون الاعلام فقد نصت المادة أ

المنظمة لنشاط الترقية العقارية عمى ان يتضمن عقد البيع بناء عمى التصاميم اصل ممكية 
، الشبكاتالارض ، رقم السند العقاري عند الاقتضاء ، مرجعيات رخصة التجزئة ، شيادة تييئة 

ع من المجوء للإشيار الكاذب او عن الامتنا 47لزمت المادة أكما  ،تاريخ ورقم رخصة البناء
علام حقيقي وكامل إوالسير عمى  ،ي شكل من اشكال حسن النية او ثقة المقتنيأالاستغلال ب

شاطات قصد لشركائو وكذا السير عمى صحة البيانات والقرارات والعقود المقدمة لمقتضيات الن
 المقتنين المستقبمين .  تبينتعزيز علاقتو مع المكت

 نيالمبحث الثا

 العقارية الضمانات المرتبطة بعقود الترقية

لييا في إالمرتبطة بشخص المرقي العقاري و التي تطرقنا  الضمانات بالاضافة الى تمك
       11/04نص عمييا القانون  المبحث الاول ، ىناك ضمانات اخرى مرتبطة بعقود الترقية

والكفالة المتبادلة في الترقية مين المشروع لدى صندوق الضمان أالمتمثمة في ضرورة ت و
    ول( وضمانات اخرى مقررة في عقود الترقية مرتبطة بعقد حفظ الحق الامطمب الالعقارية )

 .( يثانالمطمب ال)  بيع عمى المخططالاخرى مرتبطة بعقد  و

 المطمب الاول

                                                      
 .73، المرجع السابق ، ص  ايحيبربيعة ص -1



37 
 

 العقاريةفي الترقية والكفالة المتبادلة ضرورة تأمين المشروع لدى صندوق الضمان 

ات التي يدفعيا المشترون و التي تكتسي شكل تسبيق عمى دفي اطار ضمان التسدي
د البيع عمى التصاميم ، يتعين عمى و عق في إطارالطمب الى المتعاممين في الترقية العقارية 

المتعامل في الترقية العقارية المنخرط في صندوق الضمان والكفالة المتبادلة أن يكتتب لدى ىذا 
الييئة بغرض بيذه خير تأمينا عمى المشروع المتضمن موضوع البيع ، وقد اعتد المشرع الا

مصدر  بإيجادتسييل العمل الترقوي باعتماد تقنية جديدة اكثر مرونة تسمح لممرقي العقاري 
وللاحاطة بيذا المضمون  . تمويل مشروعو العقاري عمى اساس بيع العقارات في طور الانجاز

نتطرق الى حمول الصندوق محل فرع اول( و الرق الى التعريف بيذا الصندوق ) لابد من التط
)الفرع  )الفرع الثاني(، والالتزام بضمان إدارة الأملاك المنجزة المشتري في ضمان التسديد

 الثالث(.

 الفرع الاول

 العقاريةالتعريف بصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية 

المحدد لمقواعد المنظمة  17/02/2011المؤرخ  04-11من القانون  54تنص المادة 
لنشاط الترقية العقارية عمى " زيادة عمى التأمينات المطموبة في التشريع المعمول بو وفي اطار 

نشاط مينة المرقي العقاري طبقا لالتزاماتو يتعين عمى المرقي العقاري الذي يشرع في  ممارسة
ما شروع العقاري من اجل بيعو قبل انيائو اكتتاب ضمان الترقية العقارية قصد ضمان انجاز الم

 عمى الخصوص :  يأتي

 تسديد الدفعات التي قام بيا المكتسبون في شكل تسبيقات.  
 اتمام الاشغال.  
 تزامات المينية والتقنيةللإل تغطية أوسع.  
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يستفاد من خلال ىذه المادة ان المرقي العقاري ممزم باكتتاب تامين لدى صندوق الضمان 
 03/11/1997المؤرخ في  406-97والكفالة المتبادلة المنشأ بموجب المرسوم التنفيذي 

ادة حيث نصت الم،  1 المتبادلة في الترقية العقاريةالمتضمن احداث صندوق ضمان والكفالة 
 اتسب تسبيقحات التي يدفعيا المشترون والتي تضمان التسديدصندوق الى منو " ييدف ال 03

 لعقارية عمى اساس عقد البيع بناءا عمى التصاميم . اعمى الطمب الى المتعاممين في الترقية 

ب لدى تلعقارية المنخرط في الصندوق ان يكتاالمتعامل في الترقية  ىبيذه الصفة يتعين عمو 
ما يلاحظ من خلال ىذا  ، والمشروع المتضمن الممك موضوع البيعمينا عمى أالاخير ت اذى

رقية العقارية يضمن التسديدات التي يدفعيا النص ان صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الت
 .2 فقط المشترون

ظمة لنشاط الترقية العقارية المحدد لمقواعد المن 04-11قانون من ال 54ما بالرجوع الى المادة أ
لتزامات للإاوسع  ةطيغ، اتمام الاشغال وتالتسديداتالى ن ىذا الصندوق يضمن اضافة إف

ل المينية والتقنية وىذا ما يكرس دور فعال لمصندوق في مجال نشاطات الترقية العقارية من اج
 بل ايضا من اجل ضمان انياء المشاريع العقارية.  فقط تنويع الضمانات ليس لممقتنيين 

 الفرع الثاني

 في ضمان التسديد لمشتريمحل ا الصندوقحمول 

و عدم أ ازجيضمن الصندوق في حالة عدم قدرة المرقي العقاري عمى تسميم العقار محل الان
وتختمف  ،او اقساط 3ق ــإمكانية تعويض المشتري التسديدات المدفوعة عمى شكل دفع مسب

                                                      
المتضمن احداث الصندوق والضمان والكفالة المتبادلة في  03/11/1997المؤرخ في  406-97انظر المرسوم التنفيذي  - 1

 . 15/11/1997، مؤرخو في  73الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية ، عدد 
، دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية العقارية ، مقال بمجمة الحقوق  قنى سعدية - 2

 .113، ص  2013سبتمبر  –جامعة بسكرة ، عدد تجريبي  –والحريات، كمية الحقوق والعموم السياسية 
العموم الفكر ، العدد الخامس ، كمية الحقوق و ، صندوق الضمان والكفالة في عقد البيع عمى التصاميم ، مجمة  مولراخالد  - 3

  .301ر ، بسكرة ، ص ضيالسياسية ، جامعة محمد خ
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العقاري شخص طبيعي او شخص ا اذا كان المرقي مالحالات التي يضمن فييا الصندوق في
 معنوي .

  :حالة المرقي العقاري شخص طبيعي -
 في ىذه الحالة يضمن الصندوق ما يمي : 

 من طرف الورثة . ىاز المتبقجالمرقي العقاري بدون اتمام الان حالة وفاة .1
حالة فقدانو المثبتة بموجب حكم او قرار قضائي او وثيقة ادارية من جية ادارية  .2

 مختصة .
 اكتشاف احتيالو ونصبو من طرف السمطة القضائية . .3

 :حالة المرقي العقاري شخص معنوي  -

 في ىذه الحالة يضمن الصندوق ما يمي : 

 افلاس شركة المرقي العقاري . -1
 تصفية الشركة ميما كانت اسباب تصفيتيا . -2
 روضو . قمخالفة المرقي العقاري بسبب تخمفو عن دفع اثبات  -3
 ونصبو من طرف السمطة القضائية .اكتشاف احتيالو  -4

المحدد لمقواعد المنظمة لمترقية العقارية حالة  04-11من القانون  57وقد اضافت المادة 
يؤدي ، فإن ىذا الأمر حد الاسباب المحدد في ىذا القانون سحب الاعتماد لممرقي العقاري لأ

ت اتمام انجاز البنايات لو حق متابعة عمميايكون صندوق الضمان محل المقتنين و  حمولالى 
 مرقي عقاري اخر عمى حساب المرقي الاصمي .من طرف 

ق من من اول دفع مسب أن مدة الضمان تبدإالتي يضمنيا الصندوق ف خطاروفيما يخص الأ
الذي يثبت حيازة المشتري لمعقار محل  ،بالتسميم محضر غاية تحرير المشتري الى طرف
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مشروع امام الىذا الضمان عميو ان يقدم ضمان  من المرقي العقاري دولكي يستفي ، 1نجازالإ
 الصندوق مصحوبا بالوثائق التالية :

 .الجيوية اياتيممثمالضمان مقدم امام ادارة الصندوق او  نموذج طمب -
 .نموذج عقد البيع عمى التصاميم مصادق عميو من طرف موثق -
 .مخطط بناء اجمالي  -
 .مصادق عميونسخة لعقد ممكية الارض  -
 .للأرضالشيادة السمبية  -
 .نسخة من رخصة البناء مصادق عمييا -
 .نسخة عن البيان الوصفي لمبناء -
 .الجبايةنسخة عن شيادة اداء المستحقات  -

 : كما يقدم ممف خاص بالمرقي يتضمن 
 .القانون الاساسي لمشركة -
 .لسوابق العدلية للأشخاص الطبيعيةشيادة ا -
 .نسخة عن السجل التجاري تحتوي عمى رقم نشاط الترقية العقارية  -
 .نسخة عن الكشوفات المالية لمسنوات الثلاثة الاخيرة لمشركة  -
 .او الدفع في رصيد حساب الصندوق ،صك بنكيدينار في  5000قوق دراسة الممف ح -

وح مدة دراسة وتترا ،تجتمع مرة في الاسبوعالتي يتم دراسة الممف من قبل لجنة الضمان 
 من اسبوعين الى ثلاث اسابيع وذلك وفقا لخصوصيات كل ممف . ،وتقديم شيادة

بعد تقييم لجنة الضمان لمممف يرسل قرار المجنة لممرقي العقاري والذي يقوم بدفع مبمغ الضمان 
خلال ثلاثة بالمائة  80و ، القسم الاول يدفعو عند تسميم شيادة الضمان :المقسم الى قسمين

 . 1شيادة الضمان ير من منح اش
                                                      

 . 57،  المرجع السابق ص  سيام سكر  - 1
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لمصندوق بصفتو مؤمن الحق في مراقبة المشاريع المؤمن عمييا من طرفو دون سابق كون وي
بحيث تنتقل  ،مينأالرقابة يعرض المرقي العقاري لزيادة في قسط التليذه وكل رفض  ،اعلام

البناء بجدول تحقق ميدانيا من مدى مطابقة اعمال تمصالحو الى مكان تواجد الاشغال ل
 التصريحات المقدم من طرف المرقي العقاري .

 

 

 

 

 الفرع الثالث

 ملاك المنجزة دارة الأإمان بضالإلتزام 

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية  04-11من القانون  62شارت المادة أ
دارة إالعقاري بضمان او الامر بضمان  الضمانات بقوليا " يمتزم المرقيمن ىذا الصنف  إلى

 الاملاك لمدة سنتين ابتداء من تاريخ بيع الجزء الاخير من البناية المعنية .

ما يلاحظ ان ىذا الضمان غير معروف في القواعد العامة ، بينما نص المشرع 
المتعمق  1993-03-10المؤرخ في  03-93الجزائري عميو بموجب المرسوم التشريعي 

لنص ليو من خلال اإالاشارة  تفتم ،2بالنشاط العقاري في حين لم ينظمو بشكل واضح ودقيق
 . 3شغالالأجال الضرورية لتنفيذ عمى الآ

                                                                                                                                                              
 88المرجع نفسو ، ص  - 1
 . 93، المرجع السابق ، ص  سيام مسكر - 2
 .السالف الذكرالمتعمق في بالنشاط العقاري  1993-03-01المؤرخ في03-93من المرسوم التشريعي 15ر المادة انظ - 3
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المتعمق  25/01/1995المؤرخ في  07-95من الامر  181بالرجوع الى المادة  
الاضرار  اعلاه ايضا 178اليو في المادة يعطي الضمان المشار  " التي تنص بالتأمينات

من  يتجزأعندما تكون العناصر جزء لا  ،الخاصة بتجييز بناية ما المتعمقة بصلابة العناصر
من  يتجزأالاحاطة والتغطية ويعتبر جزء لا  منجزات التييئة ، ووضع الاساس و الييكل و

 ،الانجاز كل عنصر خاص بالتجييز لا يمكن القيام بنزعو او تفكيكو او استبدالو دون تمف
 حذف مادة من مواد الانجاز .

تكممت عن  بالتأميناتالمتعمق  07-95من الامر  178تجدر الاشارة ان المادة و 
الاشخاص الممزمين بالضمان العشري ، الذي تخضع لو الاضرار المخمة بصلابة العناصر 

 181فيوم المخالفة لنص المادة ، عندما تكون غير قابمة للانفصال ، وبم بالتجييزالخاصة 
نفصال دون تمف او حذف ذا كانت ىذه العناصر قابمة للاأعلاه، إمذكورة ال التأمينات قانونمن 

 .1الانجاز واد ممادة من 

ىو ذلك الضمان الذي مفاده تحمل  ،دارة الاملاك المنجزة وسير عناصر تجييزاتياإضمان ن إ
ة يبحسن تنظيم وتسيير الادوات والاجيزة الضرور  الإلتزام المرقي العقاري مسؤوليتو القانونية في 

لإدارة الاملاك العقارية ، وكذا تحمل نفقات ومصاريف صيانة اي عنصر من عناصر تجييز 
 ضمان ؟ من محلا لو شكال حول اي عناصر التجييز التي تكإ. لكن قد يثور  2البناية 

يعطى  3المتعمق بالتأمينات 25/01/1995 المؤرخ 07-95من الامر 181 بالرجوع الى المادة
بصلابة العناصر الخاصة  ةالمخمضرار لأاإلى اعلاه  178في المادة إليو الضمان المشار 

 لاساس والييكل عندما تكون ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ من منجزات التييئة وا ،جييز بنايةتب

                                                      
 92 ، المرجع السابق ، صسيام مسكر  -1

، الضمانات في الترقية العقارية بعد الاستلام النيائي لممشروع العقاري ، كتاب المؤتمر الوطني حول الترقية  احمد دغيش - 2
 152العقارية ، ص 

 الجريدة الرسمية 04-06المتعمق بالتأمينات المعدل والمتمم بالقانون  25/01/1995المؤرخ في  07-95انظر الامر  - 3
 .13العدد  1995لسنة 
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لا يمكن  لتجييزخاص باعنصر لا يتجزأ من الانجاز كل  الاحاطة والتغطية، يعتبر جزءا و
ا لا تخضع اني، حذف مادة من مواد الانجاز تمف اواستبدالو دون  تفكيكو او القيام بنزعو او

ذلك ان ىذه العناصر لا  ،1بضمان حسن سير عناصر التجييز ةطاضمان العشري بل مغمل
، الشبابيك ، القواطع ، العدادات  كالأبوابتشكل جسما واحدا من البناية او احد اجزائيا 

 .2وتجييزات الانارة 

لقواعد المنظمة لنشاط الترقية المتعمق با 04-11ع في القانون ن الجديد الذي جاء بو المشر إ
دارة الاملاك وحسن سير عناصر التجييز من ا  لأشغال و لل بين الانياء الكامل العقارية انو فص

من ىذا القانون ، كما يسير المرقي العقاري عمى  62خلال ضمان مدة سنتين بموجب المادة 
 الاشراف عمى نظام الممكية المشتركة ومراقبتيا، وصيانة مكوناتيا  كالسلالم والمصاعد و

 أ، ويبد3تقنية اللازمة بتشغيل الاملاك المشتركة المساعدات الاصلاح شبكات الانارة وفي توفير 
عملا  ،4جزء الاخير من البناية المعنية الريخ بيع احتساب مدة الضمان المقرر بسنتين من تا

 المذكور أعلاه.  04-11من القانون  62بالمادة 

 المطمب الثاني

 قاريةععقود الترقية الالضمانات المقررة في 

لتزامات المرقي في المرحمة السابقة لمتعاقد بمثابة قيود مقررة لممصمحة العامة إاذا كانت 
تكون المرقي العقاري في ىذه المرحمة  إلتزاماتن إالمتعمقة بالتعمير ف انينو من خلال احترام الق

، كما تعتبر احد الضمانات المقررة لحماية  في مجال الترقية العقارية من جيةتصرفاتو  ثرإ

                                                      
 92مسكر ، المرجع السابق ، ص  سيام - 1
خصص عقاري ، كمية ، المسؤولية المدنية والضمانات المقررة في بيع العقار قبل الانجاز ، مذكرة ماجستير ، ت فتح ويس - 2

 .143، ص 1999/2000الحقوق  بجامعة البميدة ، 
المحدد لمقواعد المنظمة لمنشاط الترقية  17/02/2011المؤرخ في  04-11من القانون  62انظر الفقرة الثانية من المادة  -3

 العقارية السالف الذكر. 
 . 153، المرجع السابق ،  ص  احمد دغيش - 4
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بدراسة التزامات  سنقوموليذا  صاحب حفظ الحق او المستفيد من تقنيات الترقية العقارية ،
    حفظ الحق وفي حق عقد البيع بناءا عمى التصاميمالمرقي العقاري في عقد 

 الفرع الاول

 عقد حفظ الحق الضمانات المرتبطة ب

من انماط بيع العقار في طور الانجاز الى جانب عقد البيع  ايعتبر عقد حفظ الحق نمط
فمن خلال ىذا  ،، يقوم عمى احترام الثقة ما بين الطرفين  1يو عقد ابتدائي عمى التصاميم ف

العقد عمى المرقي العقاري عدم الاخلال بيذه الثقة التي قد يكون قد بعثيا في نفس صاحب 
لاحفظ الحق ، من خلال موافقتو عمى ابرام ىذا العقد  غم من ان ىذا لر ، وبا 2رتكبا لخطأعد م وا 

المؤرخ في  324034فان المحكمة العميا في قرارىا ،  3تزامات شخصية تب سوى إلالعقد لا يتر 
ومنيا ،ره القانونية اثآرتب كامل يصحيحا  حفظ الحق متى قام إعتبرت أن عقد 21/02/2007

لعقاري في ىذا العقد في المرقي االواقعة عمى وتتجمى اىم الالتزامات  4وجوب تنفيذ الالتزامات
 بالتسميم . عداد العقد النيائي ، والالتزام إتزام بالإ

  :الالتزام بتحرير عقد البيع النيائي أولا:

ر يتم تحويل ممكية العقار موضوع عقد حفظ الحق عند تاريخ التسديد النيائي لسعر العقا
مكرر من القانون المدني  324تطبيقا لممادة  5الموثق  ىدكما يجب اعداد العقد ل ، المحفوظ

                                                      
وشروطو التي يتطمبيا القانون بما في  وكانأر عقد ممزم مدام قد استكمل عناصر العقد و  تودل تسميت" العقد الابتدائي كما  -1

اثبات حقيقة  ا الىجيإتتعاقدية البطة اراف الر ط، فان او بتقرير حق عيني اخرعمى العقارذلك وجوب التسجيل لنقل الممكية ا
 راجع في ذلك العربي بمحاجبالعقد الابتدائي عمى ان يعاد تحريره بالطريقة التي رسميا القانون .  ارادتيما في وثيقة أواليو تسمى

 . 158ن المطبوعات الجامعية الجزائر ص ااقد في ضوء القانون المدني الجزائري ، ديو عمتل، مشكلات المرحمة 
 .78، ص  2011حقوقية ، عقد بيع المباني لحق الانشاء ، منشورات زينة ال علاء حسين عمي ، - 2
 121المرجع السابق ، ص  اسيا دوة ، - 3
، القضاء العقاري في ضوء احدث القرارات الصادرة عن مجمس الدولة والمحكمة العميا ومحكمة التنازع  عمر حمدي باشا - 4

 .26، ص  2011دار ىومة ، الجزائر  11. الطبعة 
 لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية السابق الذكر .المحدد  04-11من القانون  31انظر المادة  -5
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ن كان قضاة المحكمة العميا إ و،  التصرفات العقارية لقيام العقد فيركن كسمية الر تشترط التي 
 .19971تطبيق مقتضيات ىذه المادة الى غاية  اجمو أقد  اكانو لا سيما قضاة الغرفة المدنية 

من  793استنادا لنص المادة  وىذا ،ن عممية التوثيق لوحدىا لا تكف لنقل ممكية العقارإ
لمتضمن اعداد ا  12/11/1995المؤرخ في  74-75من الامر  16والمادة  2القانون المدني 

الب رسمي يجب ان قفعممية تحرير العقد في  ،3السجل العقاري  وتأسيسمسح الاراضي العام 
ما عن المرحمة ما بين أ ،الحق العيني  أبيا ينش لمممكية ، و ةلشير العقاري الناقممييا مباشرة اي
ثار آشخصية ، ولا ترتب لتزامات سوى إفلا يترتب عنيا  ،برام عقد حفظ الحق والعقد النيائيإ

يثور التساؤل حول عدم النص عمى  و ،4بالنسبة لمغير لعدم خضوعو لإجراءات الشير العقاري 
المشرع استوجب شير الوعد ببيع العقار بموجب قانون المالية شير عقد حفظ الحق طالما ان 

 يستوف مالحق اي حق عمى العقار طالما ل، وبيذا الوصف لا يرتب عقد حفظ  2004لسنة 
 .  5اجراءات الشير العقاري 

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية وتطبيقا لممادة  04-11لى القانون وبالرجوع إ
عين عمى المرقي العقاري بعد ثلاثة اشير كحد اقصى عمى اثر تيعمى أنو التي تنص  ،33

جزء من البناية المحفوظة امام  عقد بيع البناية او بأعداد ،لجزء منيا اوالاستلام المؤقت لمبناية 
ثر ىذه المادة الزم إعمى و  .سعر البيع من طرف صاحب حفظ الحقلموثق مقابل التسديد الكمي 

                                                      
، مجمة بعنوان انتقال الممكية العقارية ، رئيسة قسم الغرفة العقارية بالمحكمة العميا ،مقال السيدة فاطمة الزىراء بالعريسة - 1

 .18، ص  2010لوثائق ، ( الجزء الثالث . عدد خاص ، قسم افة العقاريةر المحكمة العميا ) الاجتياد القضائي لمغ
من القانون المدني عمى لا تنتقل الممكية والحقوق العينية الاخرى في العقار سواء كان ذلك بين  793تنص المادة  - 2

الاخص القوانين التي تدير مصمحة الشير بالاجراءات التي ينص عمييا القانون و  عيتو ر المتعقدين ام في حق الغير الا اذا 
 العقاري .

المتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تأسيس السجل  12/11/1975المؤرخ في  74-75من الامر  16نص المادة ت - 3
 من التاريخ اشيارىما في المجموعة العقارية .إلا العقاري عمى كل حق عيني يتعمق بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير 

 2003لسنة  الجريدة الرسمية 2004نون المالية لسنة المتضمن قا 25/12/2003المؤرخ في  22-03انظر القانون  - 4
 . 83العدد 

 .127،  المرجع السابق ، ص  اسيا دوة - 5
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لمبناية او لجزء  1ثلاثة اشير من الاستلام المؤقت أقصاه  مشرع المرقي العقاري خلال اجلال
 ر الكمي لممبنى . سعالحق المنيا بإعداد عقد البيع النيائي مقابل ان يدفع صاحب حفظ 

بإيداع العقد النيائي لمتسجيل والشير العقاري وبذلك يتم نقل  الموثق بحكم إختصاصوويقوم 
لمتعمقة ا للأحكاماما في حالة مخالفة المرقي  ،ممكية المبنى لصاحب حفظ الحق ويسمى مقتني

  . ء يتمثل في الغرامةاعرض لجز تمكية يبآجال تحويل الم

 الالتزام بالتسميم : انيا:ث

عد ابرام باي  ،2صاحب حفظ الحق لنيائو  إسميم العقار موضوع حفظ الحق فور يمتزم المرقي بت
 كما انو يعتبر من، 3عن كل عقد يستيدف نقل عيني  أالنيائي كما ان ىذا الالتزام ينشالعقد 

لتزام البائع بنقل الممكية حيث إيتفرع عن  لأنو ،مقتضيات العقد النيائي المتمثل في عقد البيع
من القانون المدني عمى " الالتزام بنقل حق عيني يتضمن الالتزام بتسميم  167تنص المادة 

حق وتحدد طبيعة الالتزام بتسميم العقار موضوع حفظ ال ،الشيء والمحافظة عميو حتى التسميم "
يتحقق ذلك في وضع العقار تحت  و ،4النتيجة  اثناء ابرام ىذا العقد لتحقيق اودالذي يكون موج

اما عن اجل  ،5تصرف صاحب حفظ الحق حتى يتمكن من حيازتو والتمتع بو دون عائق 
المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية  04-11من القانون  27المادة رجوع إلى بال، فالتسميم 
يكون فور الحق ن تسميم العقار المقرر بناءه او في طور البناء لصاحب حفظ إف ،العقارية

 نيائو .إ

                                                      
الجريدة الرسمية لسنة  المتضمن مينة الموثق 20/02/2006المؤرخ في  06/02من القانون رقم  35و 10انظر المادتين  -1

 .14العدد 2006
 المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية السابق الذكر 04-11من القانون  27 انظر المادة -2
عقد البيع والمقايضة ، دراسة مقارنة في القوانين العربية  5، الواضح في شرح القانون المدني الجزء محمد صبري السعدي   -3

 . 258ص  2008الجزائر  2008، دار اليدى لمطباعة والتشرب 
 128المرجع السابق ، ص  ا دوة ،اسي - 4
 المتضمن القانون المدني  . 29/12/1975المؤرخ  58-75من الامر  367انظر المادة  -5
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نو لا يخمو من إ، فالعقود في نشاط الترقية العقاريةم المزايا التي حققيا ىذا النوع من غور 
في لكن يك ،رغم صدور النص التنظيمي المتعمق بنموذج عقد حفظ الحق لوتقادات الموجية نالإ

مثمو مثل عقد البيع عمى التصاميم من أنو لممتعاممين في مجال البناء معرفة مزايا ىذا العقد 
 . 1حيث اليدف المرجو تحقيقو وىو تطوير حظيرة العقار في الجزائر

 
 الفرع الثاني

 الضمانات المرتبطة بعقد البيع عمى المخطط
العقاري كونو يتمتع بنوع من السيطرة ىمية الالتزامات الممقاة عمى عاتق المرقي أتبرز 

 اطرفا ضعيفتجعل المكتتب نيا ان أمن ش أن د البيع بناءا عمى التصاميمالفنية والمالية في عق
لذلك تدخل  ،2المراكز القانونية بين الطرفين فنيا واقتصاديا  وذلك لإختلال ،في العلاقة التعاقدية

نوع  حداثلإ ةاط الترقية العقاريشالمحدد لمقواعد المنظمة لن 04-11المشرع بموجب القانون 
ىم الالتزامات أوتتجمى  ،جوىريا لحماية مقتني العقار في ىذا العقد  امن التوازن الذي ظل مطمب

 في عقد البيع بناءا عمى التصاميم فيما يمي : 
 : نجازاولا: تحديد مدة الا 

من الطبيعي أن تحدد مدة الإنجاز باتفاق الطرفين في العقد، و أشار إلييا المرسوم 
الخاصة بالبيانات الجوىرية الواجب ذكرىا في العقد  10بإشارة ضمنية في المادة  93/03

في حالة  آجال التسميم، و عقوبات التأخير المرتبطة بيا"….النموذجي ، بقوليا يجب أن تحدد 
بمعنى يجب أن تكون مدة الإنجاز محددة ضمن المدة المشار  ،"…الآجال عدم احترام ىذه

عمى أن البائع ممزم  94/58من العقد النموذجي المرفق بالمرسوم  3إلييا، و قد نصت المادة 
 .تمام الإنجاز خلال مدة معينةإب

                                                      

عقد بيع العقار في طور الانجاز ، اطروحة دكتوراه في القانون  –، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  نسيمة موسى 1-
 .94، ص  2015،  1لجزائرالخاص ، كمية الحقوق بن عكنون ، جامعة ا

 .73، المرجع السابق ، ص  ايحيبربيعة ص  -2
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لتزام البائع لتسميم العقار إلى إلأن نيايتيا ىي بداية حساب  ،و تحديد مدة الإنجاز ميمة
   المشتري ، ويستحق فييا باقي دفعات الثمن المتفق عميو، و يبدأ فييا حساب مدة الضمان، 

 .عد لو عادةأو ىي مدة تحديد تمام الإنجاز ، بمعنى قابمية البناء للاستعمال فيما 
 ،توافر عوامل أخرىلكن التقييد بانتياء الإنجاز أي المدة المحددة لو و تمامو مرتبط ب

منيا ما يرجع إلى الظروف العامة كالعوامل الطبيعية و البيئية و نقص مواد البناء و عدم كفاية 
مد عالتمويل من الجيات المعنية، و منيا ما يتوقف عمى إرادة البائع كالتياون أو التأخير المت

المترتبة عمى عدم  لجني مكاسب أخرى. و من ىذا المنطمق يجب تقدير الآثار و الجزاءات
 .التقيد بمدة الإنجاز المحددة
 : مراجعتوثانيا: تحديد الثمن وطرق 

د الالتزامات الرئيسية لممشتري ، حيث يتم تحديده طبقا لمقواعد الثمن في عقد البيع يشكل أح
 من، عمى ان يتم تحديد نسبة معينة لا يجب ان يتجاوزىا 1العامة في عقد البيع باتفاق الطرفين 

 اذ يعتبر ىذا الالتزام من البيانات الالزامية في عقد بيع العقار . ، 2المراجعة 
و المشكل المطروح في عقد بيع العقار قبل الإنجاز ىو كيفية تحديد الثمن و طريقة 
مراجعتو ووقت استحقاقو. و الثمن الذي يذكر في ىذا النوع من العقود طبقا لمقانون الجزائري 

و ىذا خلافا لمقانون الفرنسي الذي يشترط أن يكون الثمن  ،ري قابل لممراجعة ىو ثمن أولي تقدي
أوجبت أن يذكر في  93/03من مرسوم  6و 10/5المقدر نيائيا غير قابل لممراجعة. فالمادة 

عقد البيع بناء عمى التصاميم كبيان أساسي السعر التقديري و كيفيات مراجعتو إن اقتضى 
العقد  بخصوص 6و 5ادتان نصت الم ع و كيفياتو. و كذلكالأمر و كذلك شروط الدف

ضرورة تحديد ثمن البيع و كيفيات عمى  ،94/58لمرسوم المنصوص عميو في االنموذجي 
مع ربط قيام المشتري بالدفوع المجزأة تبعا لمراحل تقدم الأشغال و أيضا كيفية المراجعة  ،دفعو

  .إن اقتضى الأمر

                                                      
 .87، ص  2001، د.م.ج ،  4، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري ، ج خميل احمد حسن قدادة - 1
 .95، ص  2011الجزائر ،  –النظام القانوني لمترقية العقارية ، دار ىومو لمنشر ، عين مميمة  ،بوستة ايمان - 2
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الجزائر عمى تشجيع اقتناء العقار سواء المخصص لمسكن أو للاستثمار، فقانون المالية  و تعمل
 يمنع البنوك من منح قروض استيلاكية للأفراد و يسمح فقط بالقروض العقارية.  2009لسنة 

منو ترخص لمخزينة  109المادة فإن  ،2010و بموجب قانون المالية التكميمي لسنة 
ماعي تجالقروض التي تمنحيا البنوك و المؤسسات المالية لاقتناء سكن تخفيض معدلات فوائد ا

و بناء سكن ريفي و كذا سكن فردي ينجز في شكل مجمعات في مناطق محددة من الجنوب 
  واليضاب العميا.

ن تسديد الجزء المكوّن لمدفعة الأولى يدفعو المقتني ، أما تسديد باقي إما طريقة دفعو فأ
الاحتياط طريق الاقتراض بتدخل البنك أو الصندوق الوطني لمتوفير و  الدفعات فيكون عن

دفع مبمغ القرض عمى دفعات لممرقي حسب نسبة تقدم ب CNL والصندوق الوطني لمسكن
شريطة تقديم شيادة تثبت نسبة تقدم الأشغال و يكون تمويل المؤسسات المالية في  ،الانجاز

مقابل رىن ممكية المشتري عمى محل بيع العقار عمى التصاميم مع شير ىذا الأخير في 
 . ظة العقاريةالمحاف

  : نقل الممكية ثالثا: ضمان المطابقة و
 المتعمقة بإنجاز المبنى محل عقد البيع بناءا عمى التصاميم  الأشغالياء من تعد الانب

مدى مطابقة البناء ليذه القواعد يستوجب عمى  إثباتن إالتعمير ف المطابق لقواعد البناء و
والتي  ،بالرقابة اللاصقة عمى المباني ىخراج شيادة المطابقة ، والتي تعنالمرقي العقاري است

غال البناء لتتأكد الجيات المعنية من مدى مطابقة الاشغال شأيمزم بيا كل شخص انتيى من 
 . 1 االمعمول بي

المحدد  04-11من القانون  39حماية المقتني العقاري في ىذا البيع نصت المادة لو 
لا يمكن عمى أنو  التصاميمحالة البيع بناءا عمى شاط الترقية العقارية عمى لمقواعد المنظمة لن

  بعد تسميم شيادة المطابقة المنصوص عمييا في القانون المقتني الامن طرف  ةحيازة بناي
 20/07/2008خ في المؤر  15-08والقانون رقم  ،01/12/1990المؤرخ في  20-29

 أعلاه.    المذكورين 
اعد والانظمة الفنية المعمول المشرع استمزم احترام القو المادتين أن يستنتج من خلال ىذين 

وىذا ليتفادى ما وقع في السنوات  ،عالية دةو ي باستعمال مواد بناء ذات جالمرقلزم أكما ، بيا
                                                      

 73، المرجع السابق ، ص سيام مسكر  -1
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اضافة  ،مواد البناء المستعممة ذات نوعية رديئة كون ،1الطبيعية  رثاالماضية من جراء الكو 
ىا يد البناء وعمو يوكذا احترام قواعد تش ، 2مقوانين والتنظيمات المتعمقة بالتعميرلالى مخالفتيا 
لكن بالرغم من ان شيادة  ،3الامن والمحافظة عمى البيئة  ضيات الصحة ووحجميا بمقت

انيا  إلاالمطابقة تؤكد ان البناء تم حسب التصاميم المتفق عمييا ومراعاة لقواعد التعمير والبناء 
 .  4لا تعفي المرقي العقاري من المسؤولية العشرية

ا لا انو يبقى عقدإعقد البيع بناءا عمى التصاميم بيا بالرغم من الخصوصية التي ينفرد 
الاشكال المحددة في القانون  مراعاةذا تم ابرام عقد البيع مع إ. ف5مممكية كغيره من العقودلا لناق
، نو يعتبر صحيحا ولا يرتب اي اثر عيني سواء فيما بين المتعاقدين او في مواجية الغير إف

 02وبالرجوع الى نص المادة ،  6نو يرتب التزامات شخصية في ذمة البائع أا في الامر وكل م
المتعمق بتحديد نموذج عقد البيع بناءا عمى  07/03/1994من المرسوم التنفيذي المؤرخ في 

من  12و 09عملا بالمادتين  " :التصاميم المطبق في مجال الترقية العقارية التي تنص عمى
يكون  ،المتضمن النشاط العقاري 01/03/1993المؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم 

تكون من  ن انتقال الممكية لممشتريأن ىذا النص يوحى بإ ،" المشتري مالكا لمبناية المبيعة
لحظة التوقيع عمى العقد وىذا ما يخالف القواعد العامة في نقل الممكية العقارية التي تستوجب 

 .7عممية الشير العقاري 

 

 
                                                      

 .20، المرجع السابق ، ص  بوزيان عميان -1
تزامات والمسؤوليات المينية للالالمعدل لدفتر الشروط النموذجي المعد  85-12من المرسوم التنفيذي  13انظر المادة  -2
 ممرقي العقاري. ل
 . 76،  المرجع السابق ،  ص  فتحي ويس -3
 المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية . السابق الذكر .  04-11من القانون 26انظر الفقرة الثالثة من المادة  -4
 .143ص  2009مسؤولية المدنية لممنتج  دار ىومة لمنشر الجزائر ال،  زاىية سي يوسف - 5
 . 87، ص  2011، الجزائر ،،  لمترقية العقارية في الجزائر القانوني، النظام  ايمان بوسنة -6
 المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم . 1975-09-26المؤرخ  في  58-75من الامر  793انظر المادة  - 7
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 نجاز المشروعإبعد  11/04في القانون الضمانات المقررة لممكتتب 

بعد ان تطرقنا في الفصل الأول إلى الحماية المتعمقة بالمكتتب في مرحمة تكوين عقد 
بيع عقار عمى التصاميم، سنخصص ىذا الفصل من البحث لدراسة الحماية المتعمقة بالمكتتب 

، ىي المرحمة الكاشفة لمدى تحقق العقد من عدمو،  المرحمة الأخيرة هالعقد، ىذفي مرحمة تنفيذ 
متحقق من أن المرقي العقاري قام بجميع الإلتزامات الممقاة عمى عاتقو، وىي الضمانات  لو 

ية ول( والمتمثمة في تمك الضمانات المقررة قبل نقل الممكالأمبحث ال) المرتبطة بالمشروع
، كما سنتطرق الى الجزاءات الموقعة عمى المرقي العقاري ضمانات بعد نقميااللممكتتبين و 

 جزائية .العقوبات الدارية و الإعقوبات ال( و المتمثمة في يثانالمبحث الكضمان لممكتتب )

 المبحث الاول

 الضمانات المرتبطة بالمشروع

الترقية العقارية،  ن اسمفنا فإن المشرع وضع مجموعة من الضمانات لممكتتب فيأ كما سبق و
يكون قبل بداية المشروع ومنيا ما يكون بعد انجاز المشروع ، ان ىذه  ىذه الضمانات منيا ما

مطمب الضمانات قبل نقل الممكية لممكتتبين )و لممكتتب يوفر حماية  الضمانات الأخيرة  منيا ما
 نتناوليا عمى النحو التالي:و  (،يثانالمطمب ال) يكون بعد نقل الممكية لممكتتبين ومنيا ماول( الا

 

 

 المطمب الاول

 الضمانات المقررة قبل نقل الممكية لممكتتبين
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ول( كما يجب عميو الافرع ال) تزام انياء المشروع المتفق عميويقع عمى المرقي العقاري ال
 .(يثانالفرع العناصر تجييزات البناء ) ان يضمن حسن سير

 الفرع الاول

 للأشغالضمان الانياء الكامل 

إن ضمان الإنياء الكامل لأشغال الإنجاز ىو ضمان موضوعي لا يستند إلى فكرة الخطأ 
 17، بل يدرج في نطاق الالتزام التعاقدي بتحقيق نتيجة طبقا لممادة  كباقي الضمانات التقميدية

ذ يتولى المرقي العقاري تنسيق جميع العمميات وكذا تنفي " التي تنص عمى : 04-11قانون من 
 ." أشغال الإنجاز

ومن ثم فإن المقتني مطالب بتعيين العيب الذي يوجد بالعقار المنجز إذا كان العيب 
 وذلك بتدوين التحفظات في محضر التسميم حتى يمتزم المرقي ، ظاىرا أثناء عممية تسميمو

فيتعين عمى الترميم، أما إذا ظير العيب خلال السنة الموالية لمتسميم  بالإصلاح و العقاري
 .القانون المدني  119قاري طبقا لأحكام المادة لممرقي الع امكتوب االمقتني أن يوجو إخطار 

والعيب من الناحية الاصطلاحية ىو النقص في عناصر الشيء الجوىرية التي تجعمو 
والمشرع الجزائري يأخذ بالمعنى الواسع ، غير صالح للاستعمال بحسب الغرض المخصص لو 

، ولاعتبار أن المقاول يمتزم  العيب ليشمل عيوب البناء وعيوب المواد المستخدمة فيو في تفسير
، فإن المرقي العقاري في عقد البيع عمى التصاميم يعتبر بائعا مسؤولا  بضمان كلا  العيبين

، وباعتباره مشيدا  عن العيوب الظاىرة خلافا لمقواعد العامة التي تقضي بضمان العيوب الخفية
، أما العيوب  و المشرع مسؤولية المقاول والميندس المعماري وألزمو بضمان العيوب الخفيةحمّم

 الناتجة عن استعمال العقار فيي لا تخضع ليذا الضمان لارتباطيا بأعمال الصيانة.

وفي غياب الالتزام القانوني لممقاول بضمان الإنياء الكامل للإنجاز فمممرقي العقاري أن 
اقتطاع نسبة من ثمن المشروع عمى سبيل الضمان عن طريق إدراج بند في يستعمل حقو في 
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العقد الذي يربطو بالمقاول أو أن يستعمل حقو في الرجوع لاحقا عمى المسؤول بدعوى 
 . التعويض وفقا لقواعد المسؤولية التقصيرية

 إذا كان الإعذار شرط شكمي لمشروع في المطالبة القضائية، فإن المقتني مطالب و
 قانون رقم  44قانونا بإخطار المرقي العقاري بظيور العيب حتى يبادر بإصلاحو، والمادة 

البيع عمى التصاميم لتحديد آجال إصلاح العيب في عقد مكانية لطرفي الإتعطي  11-04
، بمعنى أن المرقي يضمن ما يظير بالعقار من عيوب خلال سنة ويمتزم بإصلاحيا  البناء

ذا  ،ويبدأ سريان المدة من تاريخ الإخطار ، عمييا في عقد تحويل الممكية خلال المدة المتفق وا 
 . لم يبادر المرقي العقاري بما اتفق عميو ينشأ لممقتني حق المجوء إلى القضاء

لذا يمتزم المرقي العقاري بإنجاز البناء المتفق عميو وتسميمو لممشتري تام وصالح 
لزم المشرع المرقي العقاري بضمان الإنياء ألك ذكللإستعمال حسب الغرض المخصص لو، و 

المحدد لمقواعد التي تنظم  04-11من القانون  26الكامل لأشغال الإنجاز بموجب المادة 
ن الحيازة وشيادة المطابقة لا تعفيان من أغير  ..".:  نوأنشاط الترقية العقارية إذ نصت عمى 

العقاري ولا من ضمان الإنياء الكامل لأشغال  المسؤولية العشرية التي قد يتعرض إلييا المرقي
 ." الإنجاز التي يمتزم بيا المرقي العقاري طيمة سنة واحدة

المتعمق بالنشاط  03-93لقد تم تنظيم ىذا الضمان في ظل المرسوم التشريعي رقم 
وما يلاحظ من نص ،  1التي اطمقت عميو تسمية ضمان حسن الإنجاز 14العقاري في المادة 

ىو انيما  03-93من المرسوم التشريعي  14و المادة  04-11من القانون  26ة الماد
ولم تتضمنا المحظة التي يبدأ منيا سريان مدة الضمان ، تضمنتا المدة الخاصة بالضمان فقط 

 ولا موضوع الضمان .   

                                                      
 .السابق الذكر-03 -93رقم  التنفيذي المرسوم من 14 المادة-1
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من نفس القانون نجدىا عرفت الانياء الكامل للأشغال في  03 وبالرجوع الى المادة
دؤىا عمى اثر بالتي تم ا التحفظاترفع ىو للأشغال  الاتمام الكامل"  : الثانية عشر بقوليا الفقرة

لك قبل الاستلام النيائي صلاح عيوب البناء الملاحظة وذإ الاستلام المؤقت للأشغال و
بينما نجد  ،في القانون المدني لو  ضمان الانياء الكامل لا وجودما يلاحظ ان و ، " لممشروع

ضمان بسماه قد  14لمادة ا من خلال، المتعمق بالنشاط العقاري  03-93المرسوم التشريعي 
 . 2، كما يعرف ايضا بتسمية الضمان السنوي ، او ضمان حسن الانتياء 1حسن الانجاز

مجال الترقية  يمن الضمانات المستحقة الحديثة ف ويعتبر ضمان حسن الانجاز
 3la garantis deالاعمال عمى الوجو الاكمل  ويطمق عميو ايضا بضمان اتمام ،ريةالعقا

parfait achèvement  ،  استحدثو المشرع الفرنسي  حيث ، عرف ىذا الضمان في فرنساو
 1792ضمن المادة  ودرجأ و ، 1978تعديل القانون المدني الفرنسي الحاصل سنة بموجب 

والذي  ، يمتد ضمان اتمام الاعمال عمى الوجو الاكمل"  :في فقرتيا السادسة والتي جاء فييا
بواسطتو يكون المقاول مسؤولا خلال مدة سنة من تسميم الاعمال الى اصلاح جميع العيوب 

لعمل سواء بطريق التخفيضات التي ذكرىا في محضر التسميم او االمشار الييا من قبل رب 
 . " 4 ق الاخطار الكتابي بالنسبة لمعيوب اللاحقةيبطر 

ن إالمحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية ف 04-11وتطبيقا لأحكام القانون 
من نفس  26جاز عملا بنص المادة نبضمان الانياء الكامل لأشغال الإ المرقي العقاري ممزم

                                                      
: غير انو ليس لحيازة الممكية وشيادة عمى 01/03/1993المؤرخ في  03-93 المرسوم التشريعيمن  14/2تنص المادة  - 1

ة التي يمتزم بيا المتعامل في الترقية أضمان حسن انجاز المنشالمطابقة اثر اعفائي من المسؤولية المدنية المستحقة ولا من 
 العقارية خلال اجل سنة واحدة "

 .85،  المرجع السابق ، ص  سيام مسكر - 2
، الضمانات في الترقية العقارية بعد الاستلام النيائي لممشروع العقاري ، كتاب المؤتمر الوطني حول الترقية  احمد دغيش - 3

  151العقارية ، ص 
المتعامل الخاص ، رسالة ماجستير في الحقوق ، كمية الحقوق ببن   -، نظام المتعامل في الترقية العقارية ،  نصيرة تواتي -4

 .151، ص 2002،  1رعكنون ، جامعة الجزائ
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التي عرفت الانياء الكامل للأشغال  12-3القانون طيمة سنة واحدة ويستنبط من نص المادة 
ويتمثل ىذا الضمان في  ، تمن يوم الاستلام المؤق أالسنة المقررة في ىذا الضمان تبدان مدة 
 وذلك قبل الاستلام النيائي لممشروع . ، اصلاح العيوب الملاحظة الظاىرة وحفظات رفع الت

من ىذه النصوص ان المشرع لم يحدد العيوب التي تدخل في ىذا الضمان كما  الملاحظ و     
 ،1صلاح العيوب الى اتفاق الاطراف المحدد في العقدوا  جال تنفيذ الاشغال الضرورية آرك نو تأ

كما ان ىذا الضمان يشترط في كل الاملاك العقارية المبنية محل البيع من طرف المرقي 
ويستفيد من ذلك كل شاغل لعقار مبني محل الضمان في اجل ، او في طور البناء  يالعقار 

سنة واحدة ، موضوعو اصلاح اي عيب ملاحظ ظاىر عمى البناء في تمك المدة ولو لم يكن 
 . 2بصدد سلامة البناء ومتانتو 

 الفرع الثاني

 ضمان حسن سير عناصر تجييزات البناء

ة ية العقار يالمحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترق 04/ 11من القانون 44نصت المادة 
ر عناصر يوب البناء و حسن سيصلاح عة لإيذ الأشغال الضرور يجال تنفآتحدد " عمى أنو: 

 . "  26ة بموجب العقد المذكور أعلاه في المادة يت البنااز يتجي

 

 

المقررة ضاف إلى الضمانات خر يآاك ضمان من خلال نص ىذه المادة نلاحظ أن ىن
ختمف ىذا الضمان عن يو ، ةيالبنا يزاتر عناصر تجيي، ىو ضمان حسن سة المكتتبيلحما

                                                      
المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية السالف  17/02/2001المؤرخ في  04-11من القانون  44انظر المادة  - 1

 الذكر.
، الضمانات في الترقية العقارية بعد الاستلام النيائي  لممشروع العقاري ، كتاب المؤتمر الوطني حول  احمد دغيش - 2

 .  152ارية، المؤتمر الوطني حول الترقية العقارية ، مرجع سابق ، صالترقية العق
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ن نجد يفي ح ، ز الموجودة بالبناءيقتصر فقط عمى عناصر التجييالضمانات الأخرى كونو 
 .  أن الضمانات الأخرى قد ارتبطت بالبناء ذاتو

حدد مدة الضمان ولا يكما نلاحظ من خلال نص المادة السالفة الذكر أن المشرع لم 
عمى خلاف أحكام القانون المدني الفرنسي الذي نجد أنو قد حدد أسباب ، موضوع الضمان 

س يو ل ، فتو بالكفاءة المطموبةيز لأداء وظية عنصر التجييوضع ىذا الضمان لعدم صلاح
 د متانة و سلامة ىذا العنصر. يل و عدم الكفاءة إلى تيديتشغسوء اليؤدي بالضرورة أن 

  : ت البنايةاز ق تطبيق ضمان حسن سير عناصر تجييأولا : نطا

ب الذي أصاب عنصر يكون العيشترط أن يز ير عناصر التجييق ضمان حسن سيلتطب
كون المقاول قد ي، و أن  ر صالح لمغرض المخصص لويز قد جعل من المبنى غيالتجي

كون ي، و أن  ر صالح لمغرض المخصص لوياستعمل ىذا العنصر بيدف جعل من المبنى غ
غطي العقار يإن ىذا الضمان لا  . 1ليالمقاول قد استعمل ىذا العنصر في البناء دون تعد

لذلك  ، زيب عناصر التجيير التي تصاغطي الاضر ي، و إنما رارو الأض وبيبأكممو و لا الع
إذ لا  ق بالنسبة إلى ضمان حسن الانجاز و الضمان العشري ،يضن نطاق ىذا الضمان إف
 راكون عنصتيا شروط و ىي أن يو التي تتوفر ف ، ةيز في البنايرد إلا عمى عناصر التجيي

س في ية و ليوجد ىذا العنصر في البنايا، و أن يا أو عملا إنشائينيا تكو ر س عنصيو ليا ز يتجي
 :و من أمثمة ىذه العناصر ،ة  دون تمفيقابلا لمفك عن البناكون يخر من العقار، و أن آجزء 
 . 1 ك...الخي، الشباب بالأبوا

 

 

  : ثانيا :  المدين بضمان حسن سير عناصر التجييز

                                                      
  .94، انًزجع انساتك ص  سيهام هسكر 1
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قع عمى المنتج أو الصانع أو الشخص يز ير عناصر التجييالأصل أن ضمان حسن س
ع يالتجيز مقرر في عقد البر عناصر يمستورد العنصر المصنوع ، و بما أن ضمان حسن س

متزم بمفرده قبل المشتري يد ىو المرقي العقاري ، إذ ين المسؤول الوحإم فيعمى التصام
ز التي تثبت عدم كفاءتيا، فلا المقاول و لا الميندس و لا يصلاح أو استبدال عناصر التجيإب

 مزمو بالضمان.  يصانع ىذه العناصر 

 ،ةية العقديق المسؤوليإما عن طر  ، رجع عمى المسؤوليمكن لممرقي العقاري أن ير أنو يغ
ة المعروفة في يوب الخفيكما لو رجع عمى من باعو ىذه العناصر بضمان الع، ة ير يأو التقص

 .   القواعد العامة

 : ثالثا: مدة ضمان حسن سير عناصر التجهيز

 ، زيالتجير عناصر يائري عمى مدة ضمان حسن سز ع الجيح في التشر يرد نص صر يلم 
المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط  04-11من القانون  44ر أنو بالرجوع إلى نص المادة يغ

وب ية لإصلاح عيذ الأشغال الضرور يجال تنفآتحدد  " : ة نجدىا تنص عمى أنوية العقار يالترق
"،  1أعلاه  26ة بموجب العقد المذكور في المادة يت البنااز ير عناصر تجييالبناء و حسن س

ئري قد وحد من مدة ضمان حسن الانجاز و مدة ان أن المشرع الجز يتبيفمن خلال ىذه المادة 
وتكون في ىذه الحالة سنة كاممة خلافا لممشرع الفرنسي  ، زير عناصر التجييضمان حسن س

 .   نيحة بسنتاالذي حدد ىذه المدة صر 

 

 

 

 

 الثانيالمطمب 
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 نقل الممكية لممكتتبين الضمانات المقررة بعد

ضافة الى الضمانات المكفولة لممكتتبين قبل نقل الممكية ، ىنالك ضمانات بعد نقل الممكية لأبا
 فرعالوضمان العيوب الخفية )  ، (ولالا  عفر ال)1 وعر والمتمثمة في الضمان العشري لممش

 .( يثانال

 الفرع الاول

 الضمان العشري لممشروع

 2270و  1792ن يمن خلال المادت الخاص نجد ليا مصدرا تاريخياإنَّ مبادئ الضمان 
 المدنيمن القانون  657دة والما ،1978و 1967من القانون المدني الفرنسي بتعديلاتيما لسنة 

مع اىتمام الفقو بكل مجريات عممية البناء قبل وبعد ، ، حيث أن المبدأ والمدة المقررة  المصري
استلامو العقار المنجز وانتفاعو بو ، حيث ذىب الفقو الى ابعد التسميم لممشتري خاصة بعد 

سنوات من احتمال وجود عيوب ان لم تؤثر في العقار في  لنقاط المتعمقة بالضمان لمدة عشرا
 .2نيا تؤثر عميو مستقبلا إف ، الفترة الاولى بعد الاستلام

من القانون المدني عمى الميندسين المعماريين  554وفي ىذا السِّياق فرضت المادة 
تمَّ تشييده من مباني ومنشـآت ثابتة،  يحدث لِما مسؤولية تضامنية مابوالمقاولين بأن يضمنوا 

عيوب تيدِّد سلامة ومتانة البناء أو  سنوات من تيدُّم جزئي أو كمِّي، أو ظيور 10خلال 
عقارية، ولو كانت ترجع لعيب في الأرض. ويسري مفعول ذلك الضمان إبتداءً من المنشأة ال

 تاريخ الإستلام النِّيائي لممشروع العقاري.

                                                      
، المسؤولية العشرية لممرقي العقاري ، مقال بمجمة الحقوق و الحريات، كمية الحقوق  : ام الخير بوقرةلتفاصيل اكثر راجع - 1

 وما بعدىا . 353، ص  2013سبتمبر  –يبي جامعة بسكرة ، عدد تجر  –والعموم السياسية 
، رسالة ماجستير في الحقوق ،  11/04، المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عمى ضوء القانون  حسينة ريمان -

 وما بعدىا. 180، ص  2013/2014كمية الحقوق و العموم السياسية  جامعة باتنة ، 
2
 - Lescure Patricia , délimitation des différents régimes de garanties et responsabilités des constructeurs 

à l’égard  du maitre de l’ouvrage en cas de dommages à l’ouvrage, thèse , paris2 , 1991, p 107 .    
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وقد منح المشرع الجزائري ضمانات خاصة بعد الاستلام النيائي لمعقار المنجز في اطار 
في نشاط الترقية  المشاركين ،عقد بيع العقار في طور الانجاز حماية للأطراف المتعاقدة

 العقارية ولا سيما المكتتب او مشتري العقار الذي يصبح مالكا لمعقار المنجز .

باكتتاب تأمين يُغطِّي  كل مشارك في عممية البناء 95/07لقد ألزم قانون التأمينات      
اول ، وىذا الإلزام يتعمق بالمقمن القانون المدني  554العشرية طبقاً لنص المادة  مسؤوليتو

والميندس المعماري والمراقبين التقنيين، ويبدأ سريان ىذا العقد من يوم الإستلام النيائي 
لممشروع، ويستفيد من الضمان صاحب المشروع، وكذلك كل من آلت إليو ممكية البناية إلى 

مان، إعمالًا لنص المادة  يجب عمى  " :من قانون التأمينات بقوليا 178غاية إنتياء مدة الضَّ
الميندسـين المعماريين والمقاولين، وكذا المراقبين التقنيين إكتتاب عقد لتأمين مسؤوليتيم العشـرية 

من القانون المدني، عمى أن يبدأ سريان ىذا العقد من  554المنصوص عمييا في المادة 
 الاستلام النيائي لممشروع.

و المتتالين إلى غاية إنقضاء أجل ملاَّك ويستفيد من ىذا الضَّمان صاحب المشروع و/أو
مان        ." الضَّ

حيتم التنفيوحتَّى  مان العشرييذ الصَّ مان إبر يجب عمى المكمفي،  ح لأحكام الضَّ م ان بالضَّ
عي أو معنوي مؤىَّل، معتمد ي، مع أيِّ شخص طب ات البناءيعمم عمىة ية الرقابة التقنيإتفاق

 لدى الوزارة المكمفة بالبناء. 

ة ييا من مسؤوليئري أحكام خاصة لمضمان العشري، شدد فاوضع المشرع الجز وقد 
يمة ر جساترتب عمى تيدم البناء من اضر يلما قد  اة، و ذلك نظر ية العقار ين في الترقيالمتعامم

  ة ين عمى الخصوص لبذل العناين و الميندسيب الأرواح و الأموال، بيدف حث المقاوليتص
 مة.  ينة وسميمتونيا ميقيت التي آزمة و الممكنة لتكون المباني و المنشطات اللاياتخاذ الاحتاو 

   : م بالضمان العشريااولا: الالتز 
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الميندس المعماري ضمان ئري عمى امن القانون المدني الجز  554نصت المادة 
داه من مبان يما شيحدث خلال عشر سنوات من تيدم كمي أو جزئي فين ما يوالمقاول متضامن

شمل يو ، ب في الأرض يو لو كان التيدم ناشئا عن ع ،ت ثابتة أخرىآأقاماه من منشأو 
ترتب يوب يت من عآوجد في المباني و المنشيو في الفقرة السابقة ما يالضمان المنصوص عم

 ا، يد متانة البناء و سلامتو ، و تبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسمم العمل نيائييا تيديعم
  . 1نيين الفرعيكون لممقاول من حق الرجوع عمى المقاوليالمادة عمى ما قد   ىذهو لا تسري 

ن و ذلك بموجب ين و الميندسية المقاولية ىي مسؤولية العشر يإذن الأصل أن المسؤول
ة بصفتو ية العقار ية تمتد إلى المرقي العقاري في عقود الترقيعقد المقاولة، إلا أن ىذه المسؤول

ة ين في عممو ن و المتدخمو ن و الميندسو مزم المقاوليث ي، بح بالرقابة رب العمل المكمف
ة لدى إحدى ين عمى ىذه المسؤولين باكتتاب عقد تأميين من الباطن الفرعيد دون المقاولييالتش

    2ة التي تشمل الأرض و البناء محل الانجازيوب الخفين المعروفة لضمان العيشركات التأم
تيدد متانة البناء و سلامتو و عن كل تيدم كمي أو جزئي و ذلك خلال و التي من شأنيا أن 

ة ين عمى المسؤوليعتبر التأميو  ،1م النيائيير محضر التسميخ تحر يعشر سنوات تبدأ من تار 
 - 07 من الأمر رقم 178الواقعة عمى البناء طبقا لنص المادة الإلزامية نات ية من التأميالعشر 

 .  4نات يالمتعمق بالتأم 1995-01-15المؤرخ في  95

ة ييا الأولى و الثانيفقرتفي في المادة الثامنة  93/03عي رقميبالرجوع إلى المرسوم التشر 
ة ين عمى المتعامل في الترقيتعية إلى المشتري يبنالم ينجدىا تنص عمى أنو قبل أي تسم

ت شيادة آنجاز المنشإن بين المكمفين و المقاوليين المعمار يطمب من الميندسية أن يالعقار 
                                                      

 ائري. زمن القانون المدني الج 554المادة  -1

  2005، مسؤولیة المهندس و المقاول عن عیوب البناء  فقها و قضاء  دار الكتاب القانونیة ، مصر هيم سيد أحمد اابر -2

 .87ص

3 -Olivier tournafond , vente D’immeuble à construire , répertoire de droit civil, TOME X    
,encyclopédie juridique , DALLOZ 2001,P252  

  انًتعهك تانتأيُُاخ  انسانف انذكز. 07-95يٍ الأيز  178انًادج   -4
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ما ييا في أحكام القانون المدني، لا سية المنصوص عمية العشر ية المدنين تحمميم المسؤوليتأم
نسخة  غتبم 99الى 94نات في مواده من يو طبقا لمقانون المتعمق بالتأم ،منو 554المادة 
كن ي، وان لم  كأقصى أجلازة البناء يحيوم ن ين المذكورة في الفقرة السابقة إلى المشتر يالتأم
يا ينص عميادة عمى الأحكام التي ية ز ية المدنية المسؤولية العقار يحمل المتعامل في الترقيذلك 

 القانون.

حدد القواعد التي تنظم نشاط يالذي  04-11من القانون رقم  26كما نصت المادة 
ة يان من المسؤوليالمطابقة لا تعفازة و شيادة ير أن الحي... غ" مي:ية عمى مايالعقار  ةيالترق
يا المرقي العقاري، و لا من ضمان الإنياء الكامل لأشغال الانجاز يتعرض إلية التي قد يالعشر 
من نفس القانون عمى  46كما أضافت المادة  ." مة سنة واحدةيمتزم بيا المرقي العقاري طيالتي 
ن ين الآخر ين و المتدخميسات و المقاولاة عمى عاتق مكاتب الدر ية العشر يتقع المسؤول : " أنو
ء اة أوجزء منيا جر ين ليم صمة بصاحب المشروع من خلال عقد، في حالة زوال كل البنايالذ
 . " ة الأساسيئة لأرضية الرديء النوعاوب البناء بما في ذلك جر يع

ة يئري ألزم المرقي العقاري بالمسؤولان أن المشرع الجز يتبيمن خلال ىذه النصوص 
 ن ـيـرتبط معو كمكتب الدارسات و المقاولية بالتضامن مع كل شخص يالعشر 

ة، سواء كانت يمحق بالبنايعن كل تيدم كمي أو جزئي  ،كل متدخل في مجال البناءو 
ة ية الأساس التي تتخذ كشرط لتحقق المسؤوليئة لأرضيجع لمنوعية الرداب البناء أو ر يجة عينت

 .  1 ةيالعشر 

   :القانونية لمضمان العشريثانيا:  الطبيعة 

                                                      
ئزٌ و انتشزَع انًمارٌ ، يجهح ا، انضًاٌ انعشزٌ و انضًاَاخ انخاطح نًشُذٌ انثُاء فٍ انتشزَع انجزعايدة هصطفاوي  1

 . 135، ص 2012، نسُح  06دفاتزانسُاسح وانماَىٌ ، انعذد
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 ،ة لمضمان العشرييعة القانونيد الطبيلة تحدأىناك اختلاف فقيي و قضائي حول مس
 ،ةير ية تقصية ميندس البناء و المقاول و المرقي العقاري ىي مسؤوليرى بأن مسؤوليفيناك من 

 ة خاصة. يمسؤولخر أنيا آاتجاه  ىر يما ية فية عقديالبعض الآخر أنيا مسؤول ىر ين يفي ح

 :مسؤولية عقدية  -/1

ة طالما أنيا ية عقدية ىي مسؤولية العشر يرى جانب من الفقو و القضاء أن المسؤولي
ي تعرض لعدة انتقادات لعل أبرزىا أإلا أن ىذا الر  ة ،يمات عقداذ التز يتترتب عن الإخلال بتنف

ن أن يفي ح ، ةيالسببة توجب إثبات الخطأ و الضرر و علاقة ية العقديىو أن المسؤول
جوز الاتفاق عمى ية ية العقديكذلك أن المسؤول ة تقوم عمى الخطأ المفترض.ية العشر يالمسؤول

 556جوز الاتفاق عمى الإعفاء منيا حسب المادة ية لا ية العشر يالمسؤول الإعفاء منيا، إلا أن
 القانون المدني .من 

 :مسؤولية تقصيرية  -/2

ظير بعد ية عمى أساس أن الخمل الذي ير ية تقصيأنيا مسؤولخر من الفقو آرى جانب ي
ة يي عمى أساس أن المسؤولأنتقد ىذا الر اة و قد ير ية التقصيام المسؤوليستوجب قيم يالتسم
ة تقوم عمى أساس الخطأ ية العشر ين أن المسؤولية تقوم عمى إثبات الخطأ في حير يالتقص

 المفترض. 

  : مسؤولية استثنائية -/3

تفق مع خطورة يعة خاصة تتسم بالتشدد الذي ية ذات طبية استثنائيأنيا مسؤولأي 
اميا يكفي لقيو  ، وب البناء و تعمق سلامة المبنى بالمصمحة العامةير المترتبة عمى عاالأضر 

 .  1 ياييدد سلامة المبنى خلال المدة المتفق عميب يحدوث تيدم أو ظيور ع

                                                      
 . 88، انًزجع انساتك ،  ص هين سيد احود اابر - 1
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من توفر شروط تتمثل في وجود عقد مقاولة مباني أو  ة لابدية العشر يحتى تقوم المسؤول
م يتسمو ن الميندس و المقاول من جية و رب العمل من جية أخرى، يربط بيت أخرى آمنش

ة، ية العقار ية إلى المشتري في عقود الترقيم الممكيالعمل إلى رب العمل في عقد المقاولة أو تسم
فمتى توفرت ىذه  ،1م يخ التسميسنوات من تار ب أو التيدم خلال عشر يظيور العيكون و أن 

ن يبالتضامن مع الميندس عتبر المرقي العقاري مسؤولااو ، ة يالعشر ة يالعناصر قامت المسؤول
 .  2ب أو تيدم ين عما أصاب البناء من عيوالمقاول

   : ر الموجبة لممسؤولية العشريةاالاضر : ثالثا  

ة ير الموجبة لممسؤولاد الاضر يمكننا تحديمن القانون المدني  554بالرجوع إلى المادة 
يدد متانة البناء و سلامتو، وفي كل تيدم كمي أو جزئي و لو كان يب ية في أنيا  كل عيالعشر 

ة  ية العشر يام المسؤوليمن القانون المدني لق 554ناشئا في الأرض. وقد اشترطت المادة 
كفي لقبول يو لذلك  ،صول التيدم الكمي أو الجزئيرطت ححدوث خمل في البناء، كما اشت

 ا،كون خفييب المدعى بو في البناء ىو خمل في متانتو و أن يكون العيدعوى الضمان أن 
ة سوء يجحصل التيدم نتيو  ،ميكون في استطاعة صاحب البناء اكتشافو وقت التسميث لا يبح

 ،ب في الأرض و متى حدث ىذايأو لعد يياستخدام المواد المستعممة في البناء أو لسوء التش
فمن حق المالك الرجوع عمى الميندس والمقاول ، ة أو عمى جزء منيا يسواء كان عمى كل البنا

ن يكونيم ممزم ،، لأنو خطأ مفترض بقوة القانونلإثبات الخطأنيم يو عمى البائع بالتضامن ب
   مو، يلمدة عشر سنوات بعد تسمنا يما و متيه سمو ديوىي بقاء البناء الذي ش، جة يق نتيبتحق

 ،جة دون حاجة لإثبات الخطأيقوم بمجرد إثبات عدم تحقق تمك النتالإلتزام يو أن الإخلال بيذا 
   من القانون المدني. 555و 554ن يكما ىو وارد في المادت

                                                      
 ئزٌ. ايٍ انماَىٌ انًذٍَ انجز 554ًادج ان - 1
، انًسؤونُح انًذَُح نهًماول و انًهُذس انًعًارٌ وفما نهمىاعذ انخاطح ، يذكزج ياجستُز فٍ انماَىٌ سويرة هحارش  - 2

 . 07ص 2002كهُح انذمىق ، جايعح سعذ ددهة ، انثهُذج  انعمارٌ ،
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المتعمق  25/01/1995المؤرخ في  07-95من الأمر  181كما أنو بالرجوع إلى المادة 
ز ير المخمة بعناصر التجياشمل الاضر ينجدىا تنص عمى أن الضمان العشري  ،ناتيبالتأم

ة عندما تكون يز البنايقصد بيا كل العناصر الخاصة بتجييالتي  و ، ر القابمة للانفصاليغ
كيا أو استبداليا يمكن نزعيا أو تفكيث لا يبح، ئة يت التيامن منجز يتجزأ ىذه العناصر جزء لا 

 مادة من مواد الانجاز .  دون تمف أو حذف

 :ربعا: نظام الاعفاء في المسؤولية العشرية 

أي أنيا تقوم دون الحاجة إلى  ،ة مفترضة بقوة القانونية ىي مسؤولية العشر يإن المسؤول
جب يام الضرر،  لكن يب و قيكفي ظيور العيإثبات خطأ الشخص المتسبب في الضرر ف

وىي القوة القاىرة و السبب الأجنبي وىي  ،ةيالمسؤولالأسباب التي تعفي من ىذه  عاةامر 
ر ممكن توقعو و لا يبسبب حدث غ ، مواذ التز ين تنفييا عمى المديل فيستحيالحالات التي 

 ر موضوعي تقرره محكمة الموضوع. ير ما إذا كان الحادث قوة قاىرة ىو تقديومسألة تقد، دفعو

لا لعدم  ة ،يالأجنبي تسقط معيا المسؤولام القوة القاىرة أو السبب يفبمجرد ثبوت ق
ن ية بيبطة السببارتكاب المقاول أو الميندس أو المرقي العقاري أي خطأ و إنما لنفي وجود الر ا

كون الحادث يأن  : وحتى  تقوم القوة القاىرة لابد من توفر ثلاث شروط وىي، الخطأ والضرر
العواصف، الثموج،  :عة مثليالطبكون الفعل من عمل يأي أن  ،خارج عن فعل الإنسان

و أن  فة و لكنيا مؤقتة،يحدث بصورة مفاجئة و عنيع ما يضانات، و انزلاق الأرض، وجميالف
ر معروف يمكن مقاومتو أي غيكون الحادث مما لا يجب أن ير متوقع، كما يكون الحادث غي

الميندس نفي  مكن لممقاول وير أنو ية والزلازل ، غيمكن تجاوزه كاليزة الأرضيو لا 
البناء، سواء في ب يأو ظيور ع رب العمل ىو الذي أدى إلى تيدمأ تيما إذا كان خطيمسؤول

 . 1ريم، و كذلك الأمر بالنسبة إلى خطأ الغيد أو بعد التسمييكان أثناء التش

                                                      
 . 146،  ص  2006و، دار لظز انكتاب، اانىجُز فٍ انُظزَح انعايح نلانتز فاضلي إدريس، - 1
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  : خامسا: مدة و دعوى الضمان في المسؤولية العشرية

خضع ليا يمن القانون المدني مدة الضمان التي  554حدد المشرع في نص المادة 
أما بالنسبة  ،1سنوات تبدأ من لحظة التسمم النيائي للأعمال  10ــــــ الميندس و المقاول ب

ة يو الممكيلت إلآرفعيا صاحب الحق في الضمان و من يلدعوى الضمان فيي الدعوى التي 
بأن دعوى الضمان العشري تسقط فمن خلال ىذه المادة نلاحظ  ،ن بالضمانيضد الممتزم

ب الميدد يسنوات من وقت حصول التيدم الكمي أو الجزئي لمبناء أو اكتشاف الع 03 بانقضاء
 . لمبناء

  : ء الضمان العشرياز ــــــــسادسا: ج

قضي يماتيم وفقا لما اذ التز يمتزم الميندس المعماري و المقاول و المرقي العقاري بتنفي
يم ييدد سلامة البناء استوجب عميب يذا حدث تيدم أو ظير عإالاتفاق، ف لقانون وا بيا

ا متى كان ذلك ممكنا، و ىذا حسب المواد ينيكون عيض أن يض و الأصل في التعو يالتعو 
ذ يو إذا فشل المشتري في الحصول عمى التنف،  2من القانون المدني  176و  174و  164
 58-94ذي رقم يمن المرسوم التنف 13تقضي بو المادة  مالني فمو حق فسخ العقد وفقا يالع

ة يم المطبق في مجال الترقيع عمى التصاميالمحدد لنموذج عقد الب 1994-03-7المؤرخ في
م الضمان العشري انفسخ العقد بحكم القانون طبقا لنص اذ التز يأما إذا استحال تنف ة .يالعقار 
 من القانون المدني.   32المادة 

 يالفرع الثان
 ضمان عيوب البناء

 

                                                                                                                                                              
 

 ئزٌ. ايٍ انماَىٌ انًذٍَ انجز 554انًادج  - 1
 . 145يزجع ساتك ص   عايدة هصطفاوي، - 2
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ن البائع ممزم بضمان انتفاع المشتري إمن القانون المدني ف 379حسب نص المادة 
ما في مجال أع ، يوب التي تستيدف ىذا المبيع انتفاعا كاملا من خلال ضمان العيبالمب
نيي يوب تيدد متانتو و سلامتو لا يوجد في البناء من عين عمم المشتري بما إة فية العقار يالترق

، ة المرقي العقاريينيى مسؤوليم مبنى مطابق لممواصفات لا يكما أن تسم ،ة المرقي يمسؤول
 .  1مة فترة الضمان يوب طيبقى مسؤولا عن العيبل 

المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط  04-11ئري في القانون رقم اوقد نص المشرع الجز 
من ىذا القانون اذ نصت عمى  44وب البناء في المادة يحة عمى ضمان عاة صر ية العقار يالترق
ر عناصر يوب البناء و حسن سية لإصلاح عيذ الأشغال الضرور يجال تنفآتحدد "  أنو:
 ." أعلاه 26ة بموجب العقد المذكور في المادة يت البنااز يتجي

 :أولا: ضمان عيوب البناء الظاىرة 

ء محل يخطورتو و التي تجعل الش وب الظاىرة في كل نقص ميما كانتيتتمثل الع 
، وقد استحدث المشرع ىذا النوع 2ر صالح للاستعمال بحسب الغرض الذي أعد لو يالتعامل غ

ة يو المتعمق بالترق 1996مارس  04المؤرخ في  7 -86من الضمان لأول مرة في القانون رقم 
 1993مارس  34في المؤرخ  03-93عي رقم يوكذا المرسوم التشر ، 3 41 ة في المادةيالعقار 

 .   وب الظاىرةيو اسم العيإذ أطمق عم و،من 15و المتعمق بالنشاط العقاري في المادة 

نو بنفسو لو أنو بذل في فحص يتبيع أن يستطيإذا كان المشتري  اب ظاىر يكون العي
وب يالع ع الأودنير سميعرف الأستاذ سميكما  ،4ة المطموبة من الرجل العادييع العنايالمب

ثبتيا يع أن يستطيع أو كان يعرفيا وقت البيوب التي كان المشتري يتمك الع"  : الظاىرة ، بأنيا
 . " ة الرجل العادييع بعناينو فحص المبأبنفسو لو 

                                                      
 . 138-134  ، انًزجع انساتك، صعلاء حسين  - 1
 –ئز ، رسانح ياجستُز فٍ انماَىٌ انعمارٌ ، كهُح انذمىق اانُظاو انماَىٍَ نهتزلُح انعمارَح فٍ انجزالعربي باي يسيد،  - 2

 . 120، ص 2009/2010جايعح تاتُح ، 

 انًتعهك تانتزلُح انعمارَح  انساتك انذكز.  1986يارس  4انًؤرر فٍ  86/84يٍ انماَىٌ رلى  41انًادج   - 3
 . 62، انًزجع انساتك ص علاء حسين علي - 4
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ان، مما ير من الأحية في الكثية جاىل لمنواحي الفنية العقار يإن المشتري في عقود الترق
و إن كان ية، و عميتو و معموماتو العاداب حدود ميار ا بالنسبة لو، حسيب خفيجعل العيقد 
ا، أما يبا خفيعتبر عيستطع اكتشافو فيما إن لم أ  ابا ظاىر يب اعتبر عيع اكتشاف العيستطي

سيل عمى المشتري يالتي  وب الانجازيكل ع ، اب ظاىر يعتبر العيبالنسبة لممشرع الفرنسي ف
          . 1 اكتشافيا

نص يفقرتيا الأولى نجده  1662فبالرجوع إلى القانون المدني الفرنسي في مادتو رقم 
تخمص قبل قبول أعمال البناء أو قبل يمكن لبائع العقار تحت الإنشاء أن يلا "  عمى أنو:

جوز يوب البناء الظاىرة ولا يانقضاء شير من شغل المبنى من قبل المشتري من ضمان ع
رجع خلال سنة يفمممشتري أن  "1 2 بيصلاح العإلثمن إذا تعيد البائع بل ايفسخ العقد أو تقم

ب أو إنقاص الثمن يطمب إصلاح العيفمو إما أن  ،ب الظاىريالعقاري بضمان الع عمى المرقي
ب يمكن لممشتري المجوء إلى إنقاص الثمن أو الفسخ إذا كان إصلاح العيو لا  أو فسخ العقد،

 .  ءهاالعقاري عمى إجر ممكنا ووافق المرقي 

نقاص الثمن إذا لم إحكم بيفمو أن  ، بية إصلاح العيأما إذا ظير لمقاضي عدم إمكان
ا فمو الحكم بفسخ العقد، و لممشتري في كل الأحوال يا، أما إذا كان جوىر يب جوىر يكن العي

ي منو كفيو  ، ض عما أصابو من ضرريطمب التعو ية أن يوطبقا لمقواعد العامة في المسؤول
مكان إس بيول، ة المخاطريإثبات الضرر دون الحاجة لإثبات خطأ المرقي العقاري بموجب نظر 

 ب إلا إذا أثبت وجود السبب الأجنبي. ية عن العيالمرقي العقاري دفع المسؤول

 :ضمان عيوب البناء الخفية  : ثانيا

                                                      
1- Olivier Tournafond , vente d,immeuble à construire , répertoire de droit civil ,tome x encyclopédie  

juridique ,Dalloz ,2001 page87.    
2- Article 1662_1 code civil Français. 
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من القانون  386ة المادة يإلى غا 379ة في المواد يوب الخفيتناول المشرع ضمان الع
كون البائع ممزم بالضمان إذا ي"  : في فقرتيا الأولى عمى أنو 379إذ نصت المادة ، المدني 

أو إذا كان  ،م إلى المشترييع عمى الصفات التي تعيد بوجودىا وقت التسميشتمل المبيلم 
مذكور ة المقصودة منو حسبما ىو يمتو أو الانتفاع بو بحسب الغاينقص من قيب يع عيبالمب

وب و لو لم يكون البائع ضامنا ليذه العيعتو أو استعمالو فيظير من طبيع أو حسبما يبعقد الب
 . " كن عالما بوجودىاي

ذا وجد بو إف ،عيضمن لممشتري الانتفاع بالمبين من خلال نص المادة أن البائع يتبي 
با إذا يكون الشيء معيو ، ب يالتزم البائع بضمان ىذا الع ، متو أو منفعتوينقص من قي ابيع

 .  1يا في الوضع العادي يكون فير الحال التي يلحقتو خسارة عارضة تجعمو عمى غ

 

 

 

  : شروط قيام العيب الخفي -/1

لرجوع المشتري عمى  يكفين بأنو لا يتبيالسالفة الذكر  379بالرجوع إلى نص المادة 
ب شروط يجب أن تتوافر في ىذا العيبا ما، بل يع عية كون بالمبيوب الخفيالبائع بضمان الع

ع وقت يكون موجودا في المبيأي أن  ، مايب قديكون العيوتتمثل ىذه الشروط في أن  ، نةيمع
ن البائع إع بعد أن تسممو المشتري فيب بالمبيتسممو المشتري من البائع ، أما إذا حدث العيأن 
رجع عمى من كان مسؤولا عن إحداثو. كما يتحمل المشتري تبعتو أو يكون ضامنا لو، و يلا 
 .  عيقع في مادة الشيء المبي ب مؤثر اويكون العيجب  أن ي

إذا كان ،  اكون مؤثر يب يفقرتيا الأولى نجد أن الع 379وبالرجوع إلى نص المادة 
ة المقصودة منو مما ىو ظاىر من يع أو من الانتفاع بو حسب الغايمة المبينقص من قي

 .   أو الغرض الذي أعد لوعة الشيء يطب
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بل  اما و مؤثر يب قديكون العيكفي أن يث لا حي ا ،ب خفييكون العيكما يجب أن 
ن إوقت أن تسممو المشتري و رضي بذلك ف اىر اب ظيذا كان العإف،  اكون خفييجب أن ي

كون قد أسقط حقو يف، عترض و ارتضاه يو لم  اب ظير يى العأن المشتري ر ضمنو لأيالبائع لا 
كون خفي يب يالسالفة الذكر أن الع 379ونلاحظ من خلال المادة  ،1في التمسك بالضمان 

 ة الرجل العادي. يع بعناينو إذا فحص المبيستبيكن باستطاعة المشتري أن يإذا لم 

  : النتائج المترتبة عمى قيام ضمان العيوب الخفية -/2

روط السالفة الذكر توجب عمى المشتري المبادرة و الشيب توفرت فيع عيإذا وجد بالمب
 .  ثم لو الرجوع بدعوى الضمان ،إلى إخطار البائع بو

 ن:  ين حالتيمن القانون المدني ب 380زت المادة يم

مكن كشفو بالفحص العادي ففي ىذه الحالة يب يالحالة الأولى تتمثل في ما إذا كان الع
ذا كشف إقوم بفحصو فحص الرجل العادي، فيع أن يجب عمى المشتري بعد تسممو المبي

ر ىذه المدة متروك لقاضي يو إخطار البائع خلال مدة معقولة، و تقديب وجب عميالع
خطر يقام المشتري بيذا الإخطار حفظ حقو في الرجوع بالضمان، أما إذا لم فإذا  ،الموضوع
 ضمان. جوز لو الرجوع باليتياون في الإخطار فلا  ب أويالبائع بالع

بقى يف، مكن كشفو بالفحص العادي يب لا ية فتتمثل في ما إذا كان العيأما الحالة الثان
سقط بالتقادم وفقا لممادة يب إلى أن يكتشف العيحق المشتري في الرجوع بالضمان إذا لم 

 قانون مدني.  383

  : دعوى ضمان العيوب الخفية -/3

م الى ورثة انتقل ىذا الالتز ي، و لا ىو البائعة يوب الخفيم بضمان العان في الالتز يالمد
حصل الورثة عمى ي، و لا نيرجع بو الدائن عمى تركة المديبقى في تركتو ، فيالبائع ، بل  

                                                      
ث ا، دار ادُاء انتز 1و تىجه عاو ، جاانًذٍَ، َظزَح الانتز ، انىسُظ فٍ شزح انماَىٌعبد الر ازق احود السنهىري  - 1
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ة فيو يوب الخفيم بضمان العاونيا . أما الدائن في الالتز يشيء من التركة قبل الوفاء بد
طالب يجوز لأي منيم أن ينيم، فلا يسم بنقينتقل إلى ورثتو، و ىو يالمشتري، و حق المشتري 

ذا كان العو . عةين المبيبو في العيض إلا بقدر نصيالبائع بالتعو  قوم بمطالبة يما يب جسيا 
ع و ما قد استفاد منو أو أن يرد المبيمثل حالة الاستحقاق الكمي، بشرط أن  ، ضيالبائع بالتعو 

ر يب غيب. أما إذا كان العيالعع مع المطالبة عما أصابو من ضرر بسبب يستبقي المبي
 . بيض عما أصابو من ضرر بسبب العيتعو الكون لممشتري إلا مطالبة البائع بيم فلا يجس

  : حالة ىلاك المبيع -/4

من القانون المدني عمى أنو تبقى دعوى الضمان مستمرة و لو ىمك  382نصت المادة 
جعا اتسممو المشتري وكان اليلاك ر ع بعد أن يذا ىمك المبإع وبأي سبب كان، فيالشيء المب

جع إلى البائع. اض و كذلك الحال إذا كان اليلاك ر يرجع عمى البائع بالتعو يب ذاتو فيإلى الع
ع الرجوع يستطينو إد المشتري فيع تحت يجعا لقوة قاىرة و كان المباأما إذا كان اليلاك ر 

 بالضمان عمى البائع.   

  :سقوط دعوى الضمان -/5 

تسقط بالتقادم دعوى الضمان بعد "  من القانون المدني عمى أنو: 383دة نصت الما
ب إلا بعد انقضاء ىذا يكتشف المشتري العيع حتى و لو لم يم المبيوم تسميانقضاء سنة من 

تمسك بسنة يجوز لمبائع أن ير أنو لا يمتزم البائع بالضمان لمدة أطول ، غيالأجل ما لم 
  ." ب غشا منويالعن أنو أخفى يالتقادم متى تب

و أن مدة السنة  ،مين أن مدة التقادم تبدأ من وقت إتمام التسميتبيمن خلال ىذه المادة  
جوز لممشتري يكتشفو، كما يب أو لم يالفعمي سواء اكتشف المشتري الع يمتبدأ من وقت التسم

ولا ، ب يعتفقا عمى مدة أطول من مدة السنة لتقادم دعوى المشتري بضمان اليو البائع أن 
م إذا كان قد تعمد يتمسك بسقوط دعوى المشتري بمضي سنة من وقت التسميحق لمبائع أن ي

 .   ب غشا منويإخفاء الع
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  : الاتفاق عمى تعديل أحكام ضمان العيوب الخفية -/6

ن باتفاق خاص أن يجوز لممتعاقدي"  من القانون المدني عمى انو : 484نصت المادة 
سقط يسقطا ىذا الضمان، عمى أن كل شرط ينقصا منو أو أن يدا في الضمان أو أن يز ي

 ." ب في المبع غشا منويقع باطلا إذا كان البائع قد تعمد إخفاء العينقصو يالضمان أو 
ست من النظام العام  يىذا النص أن أحكام الضمان مثل الأحكام الأخرى ل ن منيتبي
و ىذا  اصا ليا بدلا من القواعد العامة الواردة في القانون .ا خيمضعا تنظين أن يفمممتعاقد

ضيا أو حتى إعفائو يد أحكام الضمان عمى البائع أو تخفييدف إلى تشديم الإتفاقي يالتنظ
و ضمان كل يط المشتري عماد الضمان عمى البائع اشتر ي، و من أمثمة تشدلكامبالمنيا 

و لو كان مما جرى العرف  ا،درجة جسامتي ا كانتيأو أ ةوب حتى ما كان منيا ظاىر يالع
بادر إلى يشترط عدم سقوط حقو في الرجوع بالضمان إذا لم يو ، أو أن يعمى التسامح ف

وب أو يو من عيظير فيكذلك إذا تأخر في إخطار البائع بما  مو ،يع فور تسميفحص المب
كون يتفق عمى أن يو، أو أن يع إليم المبيبعدم سقوط دعواه بالضمان بمضي سنة عمى تسم

ض الكامل كما لو كنا بصدد يع إلى البائع والحصول عمى التعو يلممشتري الحق في رد المب
 .     1ما يب جسيكن العياستحقاق كمي ولو لم 

م المشتري اف الضمان أي إنقاصو، الاتفاق عمى التز يو من أمثمة الاتفاق عمى تخف
عادي ، أي الفحص الفني المتخصص  ريب من فحص غيتطمبو الكشف عن العيء ما اجر إب

قتصر حق يضا الاتفاق عمى أن يو منو أ ع و إلا سقط في طمب الضمان .يبمجرد تسممو المب
ضا سقوط دعوى يما و منو أيع، و لو كان جسيض مع الاحتفاظ بالمبيالمشتري عمى التعو 

 .   ميالضمان بمدة تقل عن سنة التسم
ب، أي أن يالبائع عمى المشتري عدم ضمان أي عط اكون باشتر يو إسقاط الضمان 

ض، و في يع الرجوع عمى البائع بأي تعو يستطيب دون أن يع المعيستبقي المشتري المبي
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ثر لو إذا كان البائع قد تعمد إخفاء أكون الشرط باطلا لا يحالتي إنقاص الثمن و إسقاطو 
لاحظ أن الشرط يب، و يوجود العكفي لبطلان الشرط مجرد عمم البائع بيفلا  ،ب غشا منويالع
تعمد ير لم آخب يذا ظير عإب الذي تعمد البائع إخفائو غشا منو، فيبطل إلا بالنسبة لمعيلا 

 حا .  يالبائع إخفائو كان شرط الإنقاص أو الإعفاء صح
 المبحث الثاني

 الجزاءات الموقعة عمى المرقي العقاري كضمان لممكتتب
ممارستو لمينتو أو نشاطو لارتكاب بعض المخالفات أو يتعرض المرقي العقاري أثناء 

التجاوزات ، مما يستوجب فرض عقوبات تسمطيا الجيات المختصة حسب طبيعة المخالفة ، 
 لذا يتعين عمينا التمييز بين المخالفات التي  ،سواء كانت جيات ادارية أو جيات قضائية

 
 

سمط عميو ول( ، وبين تمك التي تالامطمب الة )ي الى تقرير مسؤوليتو الادارييرتكبيا و التي تؤد
 .(يثانالمطب ال) من قبل القضاء

 المطمب الاول
 ةـــات الاداريـوبقالع

العقاري لعقوبات ادارية تسمطيا السمطة الادارية ، وعميو فقد تم  المرقييمكن أن يتعرض 
بتوقيع الجزاء عمى المخالفات التي يقع فييا المرقي العقاري ،  االاعتراف ليذه الاخيرة استثناء

 .إلى درجة إلغائو نيائياوتختمف ىذه الجزاءات بين سحب الاعتماد مؤقتا أو نيائيا ، 

 الفرع الاول
 ـــةالإدارييع الجزاءات ــتوق

المسؤولية أن ان نقول يمكننا الا انو لا  ،بالرغم من ان المسؤولية ىي عبارة عن جزاء
ف عميو فقياء القانون ان المسؤولية ر ، طالما ان ما تعابيذا المعنى  الادارية لممرقي العقاري
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، في  1الادارية ىي جزاء يرتبو القانون في حالة قيام الادارة بأنشطة واعمال تمحق ضرر بالغير
في بعض ىو اما شخص طبيعي او معنوي خاص يرتب عميو القانون  حين ان المرقي العقاري

الحالات جزاءات ادارية ، كما ان ىذه العقوبات لا يمكن الحديث عنيا قبل تنظيم مينة المرقي 
المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، وىذا ما  04-11العقاري بموجب القانون 

اخرى ،  جيةمن زمة السكن أو كتتبين يبرز اىتمام المشرع بيذه المينة من جية ، واىتماما بالم
السياسة الجنائية وقد اوجد الفقو عدة  وسائل ن الجزاء الاداري يعتبر احدإوعمى ىذا الاساس ف

حاول المشرع  04-11معايير لمتفرقة بين الجزاء الاداري والجزاء الجنائي ، ومن خلال القانون 
الفات من عرض الجزاءات الادارية التي يتعرض ليا المرقي العقاري ، وذلك بعد معاينة المخ

 طرف ىيئات مختصة .

مترقية العقارية لالمحدد لمقواعد المنظمة  04-11قانون ال سماهالجزاء الاداري او كما 
ىو ذلك الجزاء الذي يترتب عمى مخالفة قاعدة من قواعد القانون الذي ينظم  الإدارية،بالعقوبات 

بصفتيا صاحبة سمطة  الإدارةمينة او وظيفة ما ، وىو يستند الى الامتيازات التي تتمتع بيا 
وسيادة ، حيث تستطيع ان تقرر جزاءات وتوقعيا عمى من يخالف القانون دون المجوء الى 

ويراد بالجزاء الاداري  ،ن تقرر سحب رخصة البناء او السجل التجاري او الاعتمادأك ،العدالة
ستقمة او غير مستقمة ة العقابية التي توقعيا سمطات ادارية ميايضا تمك الجزاءات ذات الخاص

 ظر عن ىويتيمــالعامة تجاه الافراد بغض الن ياوىي بصدد ممارستيا بشكل عام لسمطات
، وبيدف تحقيق الادارة  صمي لردع خرق بعض القوانين والموائحأالوظيفية وذلك عن طريق 

الخصوص وعمى  ،الى استخدام الجزاءات الادارية لضمان سير المرافق العامة ألأىدافيا تمج
المحدد لمقواعد المنظمة  04-11ن العقوبات الادارية التي قررىا المشرع من خلال القانون إف

كبة ، فقد يتعرض المرقي لنشاط الترقية العقارية ، تختمف بحسب نوع خطورة المخالفة المرت
  .ما لسحب الاعتماد مؤقتا او بصفة نيائية او تمقائيةإالعقاري 

                                                      
 . 225ص  2009، الوسيط في المنازعات الادارية ، دار العموم لمنشر التوزيع الجزائر،  محمد الصغير بعمي -1
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 الفرع الثاني
 العقاري الاعتماد من المرقيسحب 

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية ، نجد ان المشرع  04-11بالرجوع الى القانون 
قرر حالات مختمفة لسحب الاعتماد ، كما ان عممية سحب الاعتماد لممرقي تكون بصفة مؤقتة 

 . من نفس القانون 64 او نيائية تطبيقا لممادة
  : السحب المؤقتاولا : حالات 
ن المرقي العقاري قد يتعرض لسحب الاعتماد إف 04-11من القانون  64 بالمادة عملا

 اشير وتتمثل ىذه الحالات فيما يمي :  6بصفة مؤقتة لا تتجاوز 

 

 

 

  :تقصير المرقي العقاري في التنفيذ الجزئي وغير المبرر لالتزاماتو تجاه المقتنيين -   
 في المؤرخ 85-12رجوع إلى المرسوم التنفيذي البف ،تطبيقات ىذه الحالةلم يبين المشرع 

لالتزامات والمسؤوليات المينية لمن دفتر الشروط النموذجي المحدد المتض 20/02/2012
لزمو بالوفاء ألممرقي العقاري ، نجد ان المرقي العقاري ممزم بتحقيق نتيجة باعتبار ان القانون 

 التنفيذ الجزئي .من حالات بكل التزاماتو تجاه زبائنو ، ولم يورد اي حالة 
 حالة عدم احترام المرقي العقاري لقواعد اخلاقيات المينة : -

يتعين عمى المرقي  ،المذكور اعلاه 85-12من المرسوم التنفيذي  03عملا بالمادة 
العقاري السير بصفة دائمة عمى اثراء اخلاقيات المينة ، ويتمثل عدم احترام المرقي 
العقاري لاخلاقيات المينة في عدم اخلاصو ليذه المينة وذلك من خلال قيامو بنشاطات 

  . الترقية العقارية بصفة غير نزيية وبدون مصداقية ولا شفافية اتجاه الزبائن
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 :ددة بالقانون والنصوص التطبيقيةالعقاري في التزاماتو كما ىي محالمرقي تقصير  حالة -  
تزامات المفروضة الإلتمثل ىذه الحالة في عدم مراعاة المرقي العقاري او التقصير في تو 

  .1بالمراسيم التطبيقية 04-11تزامات المينية المحددة بالقانونسيما الالعميو لا
                                                       :ثانيا : حالات السحب التمقائي للاعتماد 

  اربع حالات لمسحب التمقائي تتمثل فيما يمي : 64اوردت المادة 

 ة او طبيعية .يمويستوي الامر ان تكون الوفاة حك حالة وفاة المرقي العقاري -1
 .اذا كان المرقي العقاري موضوع عجز جسماني او عقمي يمنعو من القيام بالتزاماتو  -2
  .غش الضريبي الاذا كان المرقي العقاري موضوع  -3

الغش الضريبي يشكل صورتين ، فيو جريمة ومخالفة جبائية ، والمقصود بالغش و 
او جزئيا من " ىو استعمال طرق احتيالية لمتممص او محاولة التممص كميا  :الضريبي

وعمى ىذا  2 " سوم المفروضةر وعاء الضريبة او التصفية او من دفع الضرائب او ال
ذا حكم عمى المرقي العقاري بجريمة الغش الضريبي يتم سحب الاعتماد إالاساس ف
 تمقائيا .

من  230 - 215عملا بالمواد من  :حالة الافلاس ومباشرة اجراءات التسوية القضائية  -4
المتضمن القانون التجاري بحيث يمتزم كل  26/09/1975المؤرخ في  59-75الامر رقم 

يوما بقصد افتتاح اجراءات  في مدة خمسة عشرعمن افلاسو أن أتاجر توقف عن الدفع ب
 من القانون التجاري . 215التسوية القضائية او الافلاس حسب نص المادة 

 ثالثا : حالات السحب النيائي : 

                                                      
المتضمن دفتر الشروط النموذجي المحدد الالتزامات والمسؤولية  20/02/2012المؤرخ في  85-12المرسوم التنفيذي  -1

 . 11عدد  2012لسنة المينية لممرقي العقاري . الجريدة الرسمية 
، الوجيز في القانون الجزائي الخاص ، الجزء الاول ، الطبعة الرابعة عشر ، دار ىومة لمنشر الجزائر ،  بوسقيعةأحسن  - 2

  434ص  2012
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 النيائي فيما يمي :  تتمثل حالات السحب

 :المرقي العقاري لمشروط التي مكنتو من الحصول عمى الاعتمادء ستفاافي حالة عدم  -1
لأنو يفترض في المرقي العقاري الذي حاز الاعتماد  ،نرى ان ىذه الحالة غير متصورة

الشرط  نحو الاعتماد ما لم يستوفيانو استوفى كل الشروط القانونية ، كما انو لا يمكن م
المحدد قانونا ، فمن المفروض ان تكون الصياغة في حالة فقدان المرقي شرط من 

 . 1الشروط الاساسية لاكتساب صفة المرقي العقاري
        : حالة تجاىل المرقي العقاري وعن قصد وبصفة خطيرة ومتكررة لالتزاماتو -2

تفترض ان يكون الاخلال بالالتزام عن قصد ويشكل خطورة ويكون بصفة  ةوىذه الحال
 متكررة .

اذا انيى المرقي العقاري نشاطو دون مبرر ودون اخطار مسبق لمسمطة التي سممتو  -3
 الاعتماد . 

 المطمب الثاني

 العقوبات الجزائية كضمان لممكتتب

، والتي ترتب مسؤوليتو الجزائية  ترتبط العقوبات الجزائية بالجرائم التي يرتكبيا المرقي العقاري 
 (، لابد أن نتطرق إلى المقصود بالمسؤولية الجزائيةالثانيوقبل التطرق ليذه الجرائم )الفرع 

 )الفرع الأول(.

 الفرع الأول

 المقصود بالمسؤولية الجزائية

                                                      
، الوجيز في القانون الجزائري الخاص، الجزء الأول الطبعة الرابعة عشر، دار ىومة لمنشر الجزائر أحسن بوسقيعة -1

 434ص 212
 .214سابق ص ال، المرجع  محمد الصغير سعداوي -2
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نة المرقي العقاري بموجب قانون خاص يستدعي افتراض حالات قيام يان تنظيم م
، وبناءا عمى الانتقادات الموجية الخطيرة لممسؤولية الجزائية ، نتيجة اخلالو ببعض الالتزامات 

من  ، والتيالمتعمق بالنشاط العقاري 014/03/1993المؤرخ في  03-93لممرسوم التشريعي 
عداده من طرف وزارة إاثناء اعداده عمى وزارة العدل ، بل تم بينيا ان ىذا المرسوم لم يمر 

الامر الذي جعمو يخمو من الاحكام الجزائية لمماسة نشاط الترقية العقارية ،  ،1السكن لوحدىا 
لزاما عمى رقي العقاري والمقتني ، لذا كان دى الى اختلال التوازن في العلاقة بين المأوالذي 

 04-11تجسد فعميا بصدور القانون ، وىو ما توازن في ىذه العلاقةال لإقامةالمشرع التدخل 
المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية واىم ما كرسو المشرع في ىذا القانون ىو 

 ما من شأنو تحسين مينة الترقية العقارية .المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري ، وىذا 

إذ ، 2يراد بالمسؤولية الجزائية عمى العموم التزام الشخص بتحمل نتيجة فعمو الاجرامي و  
عميو تقام المسؤولية الجزائية بيدف انزال العقاب عمى من يقدم عمى ارتكاب فعل معاقب عميو 

ي ا ترميتمثل الجزاء في المسؤولية الجزائية في العقوبة التي توقع عمى الفاعل كما انوي. 3قانونا 
الاساسية ، اضافة الى ذلك تقوم  والى حماية المجتمع من الاعتداءات والسموكيات المخمة بقيم

الشرعية ، والذي مفاده ان لا  أاس الخطأ الجزائي الذي يخضع لمبدالمسؤولية الجزائية عمى اس
 . لا بنص قانونيإمن أجريمة ولا عقوبة ولا تدبير 

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط  04-11ب القانون وعملا بيذا المبدأ فالمشروع حدد بموج
اي الجرائم التي يتعرض ليا المرقي العقاري والتي تقيم  ،الترقية العقارية صور الخطأ الجزائي

 من القانون . 78الى  69مسؤوليتو الجزائية من خلال المواد من 

 الفرع الثاني
                                                      

، المنازعات العقارية، طبعة جديدة في ضوء اخر التعديلات واحداث الاحكام ، دار ىومة  ليمى زروقي ، عمر حمدي باشا -1
 . 268، ص  2012لمنشر الجزائري 

  178، المرجع السابق ، ص  يعةقاحسن بوس -2
 . 158، المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري ، المؤتمر الوطني لمترقية العقارية ، المرجع السابق ، ص  لخضر زرارة -3
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 المرتكبة من قبل المرقي العقاري الجرائم 

المخالفة لشروط ممارسة بسواء تمك المتعمقة  ،فعالا تكيف انيا جرائمأقد يرتكب المرقي العقاري 
 ونتطرق ليذه الجرائم عمى النحو التالي: ،المينة أو تمك التي تكون في اطار علاقاتو التعاقدية

 

 

  : لعقاري دون الحصول عمى الاعتمادجريمة ممارسة مينة المرقي ا أولا:

مرقي يعاقب كل شخص يمارس مينة  " أنو : عمى  04-11من القانون  77نصت المادة 
يونيو  8المؤرخ في  156 -66من الامر رقم  243حكام المادة عقاري بدون اعتماد طبقا لأ

 ".والمتضمن قانون العقوبات المعدل والمتمم  1996سنة 

لحصول عمى اعتماد تحيمنا اري دون ان جريمة ممارسة مينة المرقي العقإتطبيقا ليذا النص فو  
 من قانون العقوبات . 372-243 تينعمى نصي الماد

من استعمل لقبا متصلا كل  " التي تنص عمى أنو: : 243حالة الى نص المادة إ -1
 بمينة منتظمة قانونا او شيادة رسمية او صفة حددت السمطة العمومية شروط منحيا 

ي الشروط المفروضة بحمميا يعاقب بالحبس فيستو  او ادعى لنفسو شيئا من ذلك بغير ان
حدى ىاتين إدينار او ب 5000الى  500من ثلاثة اشير الى سنتين وبغرامة من 

 ."العقوبتين

ادخل ممارسة مينة المرقي  04-11من القانون 77نلاحظ ان المشرع من خلال المادة 
ل الوظائف والاسماء او العقاري دون الحصول عمى اعتماد ضمن الجرائم المتعمقة بانتحا

 من قانون العقوبات المذكور اعلاه .  243مادة ماستعماليا تطبيقا لإساءة 
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كل من توصل الى استلام او تمقي التي تنص عمى أن: " :  372احالة الى المادة  -2
لصات او ابراء اعود او مخو اموال او مقولات او سندات او تصرفات او اوراق مالية او 

او الى الحصول عمى اي منح وشرع في ذلك وكان ذلك سبب في سمب من الالتزامات 
ع فييا باستعمال اسماء او صفات كاذبة او استعمال و كل ثروة او بعضيا او الشر 

حداث خيالي او لإ يمناورات احتيالية بإييام الغير بوجود سمطة خيالية او اعتماد مال
 ." ي شيءأالامل في الفوز ب

عمراني او اعادة التجديد الجريمة القيام بعمميات الترميم العقاري او اعادة التأىيل او  ثانيا:
 ىيكمة او تدعيم بدون رخصة مسبقة : 

ىيل أكل عممية ترميم عقاري او اعادة تن إف 04-11لقانون امن  06بالرجوع الى المادة 
اكدت  سبق ، وخيص اداري متخضع لتر او تجديد عمراني او اعادة ىيكمة او تدعيم 

نفس المادة عمى منع كل شخص يقوم بيذه الاعمال دون رخصة مسبقة . ونصت المادة 
شروع في اشغال ترميم عقاري او اعادة كل أن : "  عمى 04-11من القانون  69

من ىذا  06لف احكام المادة االتأىيل او التجديد العمراني او اعادة ىيكمة او تدعيم يخ
، أي " جد 2.000.000الى دج  200.000غرامة مالية قدرىا لالقانون يعرض الفاعل 
لم تنص عمى حالة  06المادة أن في حين نرى  ،ترخيص مسبقدون الحصول عمى 

نو بالرغم من خطورة أقي العقاري بدون رخصة ، كما يبدو بالذي يقوم بيا المر  اتالبناء
 فقط خصيا بعقوبة مالية ن المشرعأالا  ،بدون ترخيصأعلاه القيام بالعمميات المحددة 

 دج . 2.000.000دج الى  200.000 المقدرة منتتمثل في الغرامة 

 :صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لدى مين أجريمة عدم اكتتاب ت ثالثا:

ين المعتمدين والمسجمين في يجميع المرقين العقار  04-11من القانون  55الزمت المادة 
ين الى الانتساب الى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في يالجدول الوطني لممرقين العقار 
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ب المشرع عقوبة جزائية يرتتكما يحقق ضمان انجاز المشاريع العقارية  ،نشاط الترقية العقارية
عقاري  ي" يعاقب كل مرقبنصيا من نفس القانون  74يا المادة تفي حالة عدم الاكتتاب تضمن

من شيرين الى  55ت المنصوص عمييا في احكام المادة غير مكتتب في التأمينات والضمانا
عمى الزمت المرقين و دج  2.000.000دج الى  200.000وبغرامة مالية من  حبسا، سنتين

والتساؤل الذي يطرح ىل اعتبر المشرع الانتساب ىو نفسو الاكتتاب  .الانتساب الى الصندوق
 في الصندوق ؟ 

ين مختمفين ؟ طالما ان الاكتتاب في صندوق وان كان كذلك فمماذا عبر عنو بمصطمح
الضمان والكفالة المتبادلة يكون لممشاريع العقارية بينما الانتساب يتعمق بالمرقي العقاري وبو 
يصبح احد اعضاء الجمعية العامة لمصندوق ، غير الاكتتاب الذي يستفيد بموجبة من عقد 

 مين عمى المشروع .أت

  : 29-28-27البيع المنصوص عمييا بالمواد جريمة مخالفة كيفيات  رابعا:

، وعقد البيع بناءا عمى مضمون عقد حفظ الحق 29الى  27من تناولت المواد 
برام ىذه العقود عمى المرقي العقاري وفي ىذا الصدد تنص إ 29التصاميم ، كما قصرت المادة 

كل بيع املاك عقارية في اطار مشروع عقاري عمى أن : "   04-11من القانون  70المادة 
من من ىذا القانون يعرض الفاعل لعقوبة الحبس  29الى  27حكام المواد لأانجز مخالفة 

 . 1دج  2.000.000دج الى  200.000شيرين الى سنتين وبغرامة مالية تقدر ب 

  :توقيع العقدب سند تجاري قبل جريمة المطالبة او قبول تسبيق او ايداع اكتتا خامسا:

                                                      
ولا يتعرض لأي  1فقرة  26يجوز لغير المرقي العقاري ان يقوم بالبيع بعد الاكمال المنصوص عميو بالمادة أنو ما يلاحظ  -1

 مسؤولية .
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المطالبة او قبول اي من العلاقة العقدية منع المشرع المرقي العقاري في حفاظا عمى التوازن 
تصاميم او الق او ايداع او اكتتاب او قبول اي سندات تجارية قبل توقيع عقد البيع عمى يتسب

 . 1قبل استحقاق الدين 

ة الرسمية في المعاملات العقارية بما لقد عمل المشرع من خلال ىذا القانون الى تكريس قاعد
مبالغ مالية في اطار عقد حفظ الحق وعقد البيع عمى  ، عندما يدفعفييا من ضمان لممستفيد

 71مخالفة ىذه القاعدة عقوبة جزائية ، حيث تنص المادة تصاميم ، وتجسيدا لذلك رتب عمى ال
يقبل تسبيقا او ايداعا او يتعرض كل مرقي عقاري يطالب او : " عمى  04-11من القانون 

الحبس اكتتاب او سند تجاريا قبل توقيع عقد البيع عمى التصاميم ، او عقد حفظ الحق لعقوبة 
  "جد2.000.000 إلى دج 200.000 ـــــدر بمن شيرين الى سنتين ويعرض الى غرامة مالية تق

 :جريمة عدم تبميغ نظام الممكية المشتركة لممقتنيين  سادسا:

     ح كل البيانات القانونية ينظام الممكية المشتركة وتوض دادالمشرع المرقي العقاري بإعالزم 
و التقنية والمالية الخاصة بو ، ويجب ان يوضح فيو عمى وجو الخصوص الاعباء والواجبات 

ن نظام الممكية المشتركة إ، وعمى العموم ف 2 الترقية العقاريةد و عقفي التي يمتزم بيا المقتنيون 
وكذا القواعد المتعمقة  ،مصير الاجزاء المشتركة والاجزاء الخاصة وكيفية الانتفاع بيا يحدد

كة بعد ويقوم المرقي العقاري بتبميغ نظام الممكية المشتر  ،3بإدارة ىذه الاجزاء وتسيير الاملاك 
العقد ، في حين ان في عمييا تسميم البناية في الآجال المنصوص اعداده الى المقتني قبل 

                                                      

 
ولا يتعرض لاي  1فقرة  26ما يلاحظ انو يجوز لغير المرقي العقاري أن يقوم بالبيع بعد الاكتمال المنصوص عميو بالمادة  -1

 مسؤولية 
 السابق الذكر . 04-11من القانون  42انظر المادة  - 1
 السابق الذكر  04-114من القانون  61انظر المادة  -2
 . دني من القانون الم 748ة انظر الماد -3
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يسمم نظام الممكية المشتركة اجباريا لكل مقتنين  عمى :" في فقرتيا الخامسة تنص 38المادة 
 ." خلال توقيع العقد

  : حكام تحويل الممكيةأجريمة مخالفة  ابعا:س

يتعين عمى المرقي العقاري في عقد حفظ الحق خلال ثلاثة اشير كحد اقصى عمى اثر 
م او جزء من البناية المحفوظة اما عداد عقد البنايةإب ،الاستلام المؤقت لمبناية او جزء منيا

 .1سعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق موثق مقابل دفع المبمغ الكمي من ال

تعرض  ان مخالفة ىذه الاحكام التي تفرض عمى المرقي تحويل الممكية في آجال محددة،   
يتعرض  " أنو: عمى 73 نصت المادةحيث  ،04-11محددة في القانون المرقي لعقوبة جزائية 

 الممكية  تحويل بآجالالمتعمقة  33كل مرقي عقاري يخالف الاحكام المنصوص عمييا في المادة 
 . "دج  2.000.000دج الى  200.000لغرامة من 

اقصاىا ثلاثة اشير دة ن المرقي العقاري بعد انتياء الاشغال وخلال مإنادا الى ىذا النص فتواس
يتعرض لعقوبة الغرامة  ،برام عقد بيع البناية موضوع حفظ الحقلإ وثقالى الم أاذا لم يمج
 دج .  2.000.000الى  جد 200.000المقررة من 

من القانون 30جريمة عدم الادلاء بالمعمومات والبيانات المنصوص عمييا في المادة  ثامنا:
11-04 :  

عمى الزامية ان يتضمن عقد حفظ الحق وعقد البيع  04-11القانون من  30تقضي المادة 
عمى التصاميم ، اصل الممكية الارضية ورقم السند عند الاقتضاء ومرجعيات رخصة التجزئة ، 

وقد رتب المشرع من خلال القانون  ،وشيادة التييئة والشبكات وكذا تاريخ ورقم رخصة البناء
عمى  76، فقد نصت المادة تضمن العقد ىذه البيانات  عقوبة جزائية في حالة عدم 11-04

في إطار عقد البيع عمى التصاميم أو عقد حفظ الحق ، يتعرض كل مرقي عقاري لايعمم أنو: " 
                                                      

 السابق الذكر.  04-11من القانون  33انظر المادة  -1
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من  30في المادة المعمومات المنصوص عمييا و المقتني أو صاحب حفظ الحق بالبيانات 
 " دج 2.000.000مبمغ مميوني دج إلى 200.000ائتي ألف ممبمغ القانون، لغرامة من 

دون استثناء  30وقد جاءت صيغة النص عامة اي تشمل كل المعمومات المحددة في المادة  
منيا ، كما نرى انو في حالة نقص احد البيانات الضرورية كأصل ممكية الارضية يرجع لأي 

ر عقد البيع لا يقوم بتحريفمن المفروض ان الموثق في ىذه الحالة  ،الى مسؤولية الموثق
 .انيائي

 

 

 

 

  اتمةــــــــــخ

ة كل ية خطوة ىامة من أجل حماية العقار يعيا المتعمق بالترقيئر في تشر اخطت الجز 
ع بناء ية، و مع ذلك تظل ىذه العقود سواء عقد البية العقار يأو مكتتب في عقود الترق مشتری

ئري اث خص المشرع الجز يحدان ، يدة في الميات جديم أو عقد حفظ الحق تقنيعمى التصام
ة خاصة سواء في مرحمة قبل انجاز المشروع او بعده  في كل من القواعد العامة يالمكتتب بحما
ع نصوص ية المكرسة تجميمية والتنظيث حاول جاىدا من خلال النصوص القانونيوالخاصة ح

يا مختمف يإلرة المستجدات التي توصمت ية في قانون واحد، إضافة إلى مساية العقار يالترق
لات الواردة في القانون المدني يما المشرع العقاري الفرنسي، بعد التعديعات الأخرى، لا سيالتشر 

 .  1978 الفرنسي لسنة
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مضمانات ل وبعد استقرائنا ،ىذه الدراسةوعميو فإننا نستنتج من خلال كل ما سبق في 
تعد كافية إلى حد بعيد، بحيث ات ،أن ىذه الضمانالتي جاء بيا قانون الترقية العقارية الأخير

الجوانب التي تحديد أغمب الأخير إلى  40-11استطاع المشرع و وفق من خلال القانون 
، بصفتو الحمقة الأضعف في العلاقة التعاقدية التي تربطو بالمرقي تصب في مصمحة المكتتب

ام بما جاء من خلال بحيث لم يترك أي مجال لممتعاممين في ىذا الميدان سوى الإلتز ، العقاري
  . ىذا القانون عمى أرض الواقع

مكن أن نضمن ية ية العقار يمن خلال تتبع كل الضمانات المقررة لممكتتب في الترقو 
 مي :ياتنا في البحث عمى ما ي، وتشمل توصدة يىا مفاات التي نر يبحثنا ببعض التوص

دخال المرقي العقاري بإتعمقة بالمسؤولية العقدية وذلك الم 46عادة صياغة المادة إ -1
المرقين من وذلك لتشمل سحب الاعتماد بصفة نيائية  ، 64كمتضامن ، والمادة 

من نفس القانون بعد حصوليم  20ين الذين تعرضوا لمجرائم المحددة في المادة يالعقار 
 . عمى الاعتماد

ين يوذلك من خلال تحفيز المرقين العقار  ،تشجيع الترقية العقارية في مناطق الجنوب -2
 جبائيا وماليا .

ثقافة قانونية ، ذلك ان عدد من من خلال ارساء يكون تفعيل دور المجتمع الذي  -3
الاشخاص انيارت بناياتيم سواء كميا او جزئيا ولم يطالبوا بالضمان العشري ولا حتى 

 ىذا المجال .بضمان حسن السير وىذا راجع لنقص الثقافة القانونية في 
ن ىذه المجان يتضموجوب تفعيل دور القضاء في نشاطات الترقية العقارية من خلال  -4

 . ضاة مختصينق
 التكامل بين الجزاء الاداري والجزاء الجنائي لممرقي العقاري . ضبط -5
ضرورة ضبط صياغة نصوص العقد النموذجي المبرم بين الطرفين لأنو شريعة  -6

 . المتعاقدين و المرجع في كل ما يتعمق بتفسيره و تنفيذه
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ضرورة تحديد حد أقصى برقم مرصود لنسبة مراجعة ثمن العقار المبيع التقديري  -7
 . و ذلك تلافيا لرفع الثمن مستقبلا ،المذكور في العقد

 

 

 

 

 

 

 

 

 المراجع: قائمة

 : المصادر والمراجع بالمغة العربية

 : النصوص القانونية أولا:

  : النصوص التشريعية /أ
  ،القانون المدني المعدل والمتمم المتضمن 1975-09-26المؤرخ  في  58-75الامر  -1

 .101، العدد  1975الجريدة الرسمية لسنة 
التجاري المعدل والمتمم  المتضمن القانون  1975 –09-26المؤرخ في  59-75الامر  -2

 .101، العدد  1975الجريدة الرسمية لسنة 
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المتعمق بالترقية العقارية ، الجريدة الرسمية  04/03/1986المؤرخ في  07-86القانون  -3
 .10العدد 1986لسنة 

الرسمية  المتعمق بعلاقات العمل الجريدة 21/04/1990المؤرخ في  11-90القانون  -4
 .17العدد 1990 لسنة

لمعدل االمتعمق بالسجل التجاري  18/08/1990المؤرخ في  22/ 90انون رقم الق -5
، 1990 الرسمية لسنةالجريدة  10/01/1996المؤرخ في  96/07رقم  بالأمروالمتمم 
 .36العدد 

والتعمير المعدل  المتعمق بالتييئة 01/12/1990المؤرخ في  90/29 رقم القانون -6
 . 52 العدد 1990لسنة الجريدة الرسمية  .والمتمم

 الجريدة بالتأمينات المعدل والمتمم، المتعمق 1995 /25/01في المؤرخ 95/07الأمر -7
 .13العدد  ، 1995الرسمية لسنة

 1998المالية لسنة قانون المتضمن   31/12/1997المؤرخ في  02-27القانون رقم  -8
 .89 العدد 1998الجريدة الرسمية لسنة 

المتعمق بالمنافسة المعدل والمتمم ، الجريدة  19/07/2003المؤرخ في  03-03الامر  -9
 .43، العدد  1993الرسمية لسنة 

 الجريدة الرسمية ،المتعمق بالنقد والقرض 26/05/2003المؤرخ في  11-03الامر  -10
 .52 العدد 2003لسنة 

 ،2004 المتضمن قانون المالية لسنة 25/12/2003المؤرخ في  22-03القانون  -11
 . 83العدد  2003الجريدة الرسمية لسنة 

 .نشطة التجاريةالمتعمق بممارسة الأ 14/08/2004المؤرخ في  08-04القانون  -12
 .55 العدد 2004لسنة الرسمية  الجريدة

المتضمن مينة الموثق، الجريدة  20/02/2006المؤرخ في  06/02القانون رقم  -13
 .14العدد  2006لسنة  الرسمية

المتضمن قانون الاجراءات المدنية  23/02/2008 في المؤرخ 08/09القانون  -14
 .21العدد  2008لسنة  الادارية الجريدة الرسميةو 
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المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية  17/02/2011المؤرخ في  11/04القانون  -15
 . 14 العدد 2011العقارية ، الجريدة الرسمية لسنة 

 : النصوص التنظيمية /ب

حدى عمميات إالمحدد لشروط الاكتتاب ب 04/03/1986المؤرخ في  38/ 86المرسوم -1
الترقية العقارية وكيفياتو ويضبط الشروط النموذجية لعقد حفظ الحق ، الجريدة الرسمية لسنة 

 .10العدد،  1986
المتضمن احداث صندوق الضمان  03/11/1997المؤرخ في  97/406المرسوم التنفيذي -2

 .73 العدد 1997لسنة ارية ، الجريدة الرسميةوالكفالة المتبادلة في الترقية العق
المتعمق بضمان المنتوجات  15/09/1990المؤرخ في  90/266المرسوم التنفيذي -3

 . 40عدد  1990لسنة والخدمات ، الجريدة الرسمية 
الذي يحدد كيفيات تحضير  28/05/1991المؤرخ في  91/176المرسوم التنفيذي رقم -4

، اء ورخصة اليدم ، المعدل والمتممنلتجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البشيادة التعمير ورخصة ا
 . 26العدد  1991لسنة  جريدة الرسميةال
المتعمق بالنشاط العقاري ، الجريدة  01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوم التشريعي -5

 .14، العدد1993الرسمية لسنة 
عمى المتعمق بإلزامية التامين  09/12/1995المؤرخ في  95/414المرسوم التنفيذي رقم -6

 .76، العدد  1995لسنة من مسؤولية المتدخمين المدنية المينية ، الجريدة الرسمية البناء
المتعمق بمعايير تحديد النشاطات  18/01/1997رخ في ؤ الم 97/40المرسوم التنفيذي رقم -7

العدد  1997الخاضعة لمقيد في السجل التجاري وتأطيره. الجريدة الرسمية لسنة  المقننةوالمين 
15. 

المتضمن احداث صندوق  03/11/1997المؤرخ في  97/406المرسوم التنفيذي رقم -8
 .1997العدد  1997سنة لالضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية 

المحدد لكيفيات منح الاعتماد  12/02/2012المؤرخ في  84-12المرسوم التنفيذي -9
ن العقاريين ، الجريدة كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقيلممارسة مينة المرقي العقاري وكذا 

 .11العدد  2012لسنة  الرسمية
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المتضمن دفتر الشروط النموذجي  20/02/2012المؤرخ في  12/85المرسوم التنفيذي -10
 .11العدد  2012لسنة  الجريدة الرسمية .لتزامات والمسؤولية المينية لممرقي العقاريللإالمحدد 

ن التقني والشروط المالية المطبقة يالمتعمق بالتعي 14/05/2011القرار الوزاري المؤرخ في -11
 .51العدد  2011 المساكن الترقوية المدعمة ، الجريدة الرسمية لسنةعمى 

 
 تب:ــــــالك ثانيا:

دار الكتاب  امسؤولية الميندس و المقاول عن عيوب البناء فقيا وقضاءسيد أحمد،  ابراىيم -1
 .2005القانونية، مصر 

عقد البيع والمقايضة   5الجزء  ،، الواضح في شرح القانون المدني السعدي محمد صبري -2
 .2008شر الجزائر نالعربية ، دار اليدى لمطباعة والدراسة مقارنة في القوانين 

  -نظرية التاجر  –، مبادىء القانون التجاري ) الاعمال التجارية  بقيرات عبد القادر -3
 .2011ائر ، ز الشركات التجارية ( ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الج –المحل التجاري 

، الالتزام بالنصيحة في تطابق عقود الخدمات ، الطبعة الاولى مكتبة الرشاد  بودالي محمد -4
 .  2005ر والتوزيع ، الجزائر ، سنة لمطباعة والنش

الجزائر ،  –، النظام القانوني لمترقية العقارية ، دار ىومو لمنشر ، عين مميمة  بوستة ايمان -5
2011. 

لجزء الاول ، الطبعة الرابعة ، الوجيز في القانون الجزائي الخاص ، ا بوسقيعة أحسن -6
 .2012 ، دار ىومة لمنشر الجزائرعشر

، الوسيط في المنازعات الادارية ، دار العموم لمنشر التوزيع الجزائر، بعمي محمد الصغير  -7
2009. 

معموم القانونية نظرية القانون نظرية الحق ، دار العموم ، ل، المدخل  بعمي محمد الصغير -8
 . 2006الجزائر سنة 
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ن  ادني الجزائري ، ديو متعاقد في ضوء القانون المالسابقة ل، مشكلات المرحمة  بمحاج العربي -9
 .2000المطبوعات الجامعية ، الجزائر

، و عامبوجالوسيط في شرح القانون المدني، نظرية الإلتزام ، عبد الرزاق أحمد السنيوري -11
 .1952دار احياء التراث العربي ، بيروت ،  ،1ج

الطبعة المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري و مقاول البناء حسن يس ، الرزاق  عبد -11
 .1987الأولى القاىرة 

 . 2011الحقوقية  منشورات زين ، عقد بيع المباني لحق الانشاء ، علاء حسين عمي -12
 .2000لقانون التجاري الجزائري ، دار المعرفة الجزائر ا، الوجيز في شرح عمورة عمار -13

 التجاري (التاجر المحل  –ارية ، القانون التجاري الجزائري ) الاعمال التج فضيل نادية -14
 .2001، الجزائر  ديوان المطبوعات الجامعية،  11ط

 .2006الوجيز في النظرية العامة للإلتزام، دار قصر الكتاب فاصمي ادريس،  -15
، الكامل في القانون التجاري الجزائري ، الاعمال التجارية ، التاجر زراوي صالح فرحة  -16

الجزائري   ،التجاري ، نشر وتوزيع ابن خمدون، الحرفي، الانشطة التجارية المنظمة ، السجل 
2002 . 
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 :ملخص
عمى السكن ، وذلك   يعرف المجتمع الجزائري في الآونة الأخيرة زيادة كبيرة في  الطمبات      

موازاة مع الزيادة في عدد السكان، لاسيما في المدن الكبرى التي تعاني من النزوح الريفي بشكل 
رىيب ، مما تولد عنو ازمة سكن حادة. وقد حاولت الدولة مواجية ىذه الازمة من خلال رصد 

ك بقيت الدولة عاجزة ميزانيات كبيرة لقطاع السكن، وتبني صيغ عديدة في مجال السكن ،ورغم ذل
عن التكفل بكل الطمبات ، مما دفعيا في الأخير الى فتح باب الاستثمار امام الخواص من اجل 

 الإستثمار في ىذا المجال.
ومع استفحال الأزمة وحاجة المواطن الممحة لمسكن من جية ، واقتحام الخواص مجال       

الدولة مع الخواص في ىذا المجال، الاستثمار في ميدان السكن من جية أخرى، وتساىل 
تعرضت مصالح الكثير من المكتتبين في ميدان الترقية العقارية الى الضياع نتيجة اعتماد 
المرقين العقاريين الى صيغ عديدة في تموين مشاريعيم ، وكذا احتكارىم الكمي لكل جزئيات 

ئي، لذلك بات من المشروع،بشكل اصبح يبعث عمى القمق، وغياب النص التشريعي الوقا
الضرورة توفير اطار تشريعي أكثر صرامة لحماية المكتتبين باعتبارىم الطرف الضعيف في 

المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية  11/00العلاقة التعاقدية، وىو ما تجسد في القانون 
 ونصوصو التطبيقية. العقارية

 
Summary: 

         Know the Algerian society in the recent substantial increase in the 

demands on housing, in parallel with the increase in the number of population, 

particularly in the major cities that suffer from the rural exodus terribly, which 

generated a severe housing crisis. The State has tried to address this crisis 

through the monitoring of large housing sector budgets, and adopting many 

formats in the area of housing, despite that the State remained incapable of 

ensuring all applications, which pushed them to open investment in front of the 

properties for investment in this area. 

       With the aggravation of the crisis and the need for urgent housing citizen 

on the one hand, storming the private investment in the field of housing, on the 

other hand, acquiescence or tolerance of State with properties in this area, the 

interests of many of the subscribers in the field of real estate upgrade to loss as 

a result of the adoption of developers to many formats in catering their 

projects, as well as the monopoly over the total for each project, particles to 

become a cause of concern, and the absence of preventive legislative text, 

therefore it has become necessary to provide more stringent legislative 

framework for the protection of subscribers as the weaker party in the 

contractual relationship, which was embodied in the law 11/04 set out the rules 

governing the activity of real estate promotion through Upgrade application. 

 


