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 مقدمــــــــة
ت الاجتماعية حساسية في الوقت اتضالر نتيجة أكثر اتضاجا قطاع السكن من عتبري

 من مشك  نيااتصزائر من الدول التي تعي الذي تشهده تؼتلف الدول، و التطور الاقتصاد
السكن نتيجة النمو الدتنغرافي الذي ظلت تعرفو باستمرار والذي تفاقم مع مرور الزمن 
ما بسبب ارتفاع حجم الطلب وتػدودية الغرض، فكرستو اتصزائر كحق دستوري في مرحلة 

تاج السكن نإينيات وأخذت على عاتقها مسؤولية ناالاستقلبل إلذ غاية منتصف الثم بعد
ساس مبدأ " لا كرامة للمواطن بدون سكن لائق " وذلك من خلبل تجنيد ك  وتدويلو على أ

ت السلطات ناالوسائ  اتظادية والبشرية اتظتاحة، لتلبية الطلب اتظتزايد في تغال السكن، فك
وىو ما  العمومية ىي اتظتدخ  الوحيد في سوق السكنات دون مشاركة اتصهات الأخرى

تح  لو مشكلة  أنلقى مساعدة وينتظر من الدولة يت خلق للمواطن ذىنية الشخص الذي
 السكن .

ا لد تتول  إلذ الوفا  باحتياجات أنهورغم اتصهود اتظالية للسلطات العمومية، إلا 
من  لسو  تسينً وعدم وجود رؤية وسياسة واتظواطن، نتيجة تػدودية موارد الدولة من جهة، 

من خلبل سياسة كفيلة ن الضروري النهوض بقطاع السكن، لذلك بات مجهة أخرى 
 تكون على رأس أنبتحقيق نتائج على مستوى تطلعات برامج السكن اتظسطرة، التي تكب 

اتظتعلق  04/03/1986اتظؤرخ في  86/07رقم  القانونلويات الوطنية وبصدور و قائمة الأ
تطور نظراً لص في قطاع السكن، و ستثمار اتطاالعقارية فتح اتظشرع اتصزائري الإبالترقية 

السياسة الاقتصادية في اتصزائر واعتمادىا نظام السوق وعدم قدرتو على احتوا  القواعد 
 01/03/1993اتظؤرخ في  93/03اتظلبئمة تعا، ألدر اتظشرع اتظرسوم التشريعي رقم 

 اتظتعلق بالترقية العقارية .
 
 
 



 مقدمة
 

 ب 
 

الذي تلدد القواعد التي تنظم   11/04 القانونلدر  17/02/2011وبتاريخ 
إذ حدد اتظشرع ضمن ىذا  ،93/03ليلغي بذلك اتظرسوم التشريعي  نشاط الترقية العقارية

ات وتزاية نامقتنينٌ، وأعطت ضمأو  ت ومسؤوليات الأطراف اتظشيدين،ماالتز إ القانون
رض عقوبات وللت إلذ حد ف نٌ العقارينٌ، وقدراغبنٌ في اقتنا  سكنات من اتظرقيأكبر لل
 لى اتظراقبنٌ اتظخالفنٌ للتنظيم اتطاص وبهذا النشاط .جزائية ع
العقاري من أىم القائمنٌ بعمليات التشييد والبنا  لتلبية متطلبات  اتظرقي يعد  

كثر حساسية في الوقت أىام في قطاع السكن والذي يعتبر  وحاجيات الغنً، كما لو دور
ىو اتظيول الشخصي لدراسة ىذا اتظوضوع ومعرفة مدى سباب إختيارنا للموضوع أو ، اتضالر

 العقاري. لمرقي ل القانونيلعلمي تظعرفة الإطار تجسيده في اتصزائر والفضول ا
وكذلك غياب سياسية موحدة وواضحة تنكن إتباعها في تغال النشاط العقاري  

 العقاري بصفة خالة. اتظرقي ونشاط 
اتعدف من ىذه الدراسة معرفة القواعد اتصديدة التي أتت بها التشريعات لتحديد  ناوك 
العقاري   اتظرقي العقاري وإزالة الغموض الذي عنو، ومعرفة الدور الذي يلعبو  اتظرقي عم  

 كأحد أسس التنمية المحلية بمختلف أشكالو. 
عتمدنا على خطة إ، ية الرئيسة والتساؤلات الفرعيةشكالومن أج  الاجابة على الإ 

 بحث متكونة من فصلنٌ: 
العقاري، الذي يشتم  على مبحثنٌ يتمحور  اتظرقي ل إلذ ماىية و تطرقنا في الفص  الأ

 العقاري اتظرقي  تحدننا عن نياالعقاري وشروط تؽارستو، وفي الث اتظرقي تعما حول مفهوم او 
 العام واتطاص.

العقاري وآناره ، فقد  اتظرقي  خصصناه لدراسة تغال نشاط نيافي الفص  الث أما 
قاري واتظسؤولية اتظترتبة على ت اتظعام  العماال على التز و صب الاىتمام في اتظبحث الأنا

ت مااخلبل بالتز ز على اتظسؤولية اتظترتبة على الإ م  التركينياخلبل بها ، وفي اتظبحث الثالإ
 العقاري والعقوبات اتظفروضة عليو. اتظرقي 



 مقدمة
 

 ج 
 

نا وجدنا ضالتنا في ك  من أنراجع اتطالة غنً وضوع لد نتوقع قلة اتظاتظ تعذاعند اختيارنا 
ة بمراجع ناستعراه وعلى قلتها أيضا، كما تدت الإاجستنً وأطروحات الدكتو مذكرات اتظ

 ب موضوع.نات والتي تفرض نفسها في كثنً من جو ماالتز القواعد العامة في الإ

قلة اتظراجع التي تعا علبقة بمجال  ولادفنا خلبل بحثنا ترلة من الصعوبات من بينها
 ب البحث.ناعدام دراسات معمقة للموضوع واتظلمة بجو نا و الترقية العقارية

الذي يتضمن ولف و تسجي  و  اتظنهج الولفي التحليليإعتمدنا في دراستنا على 
ل او واع من اتظقارنات وتلنتؿياىا ، و يشم  بعض الأتحلي  و تفسنً الظروف التي 

إستكشاف العلبقات بنٌ اتظتغنًات ، ويدرس الباحث ظاىرة من الظواىر عن طريق ترع 
معلومات وافية و دقيقة حسب الواقع و ولفها ولفا يوضح خصائصها و أسبابها ، بغية 

 ا.أنهالولول الذ استنتاجات تػددة بش

 ىذا إلذ طرح الاشكالية الرئيسية التالية: أدى بنا موضوع الدراسة 

 ؟  مسؤوليات المرقي العقاريفيما تتمثل 
 وتندرج تحت ىاتو الإشكالية الرئيسية التساؤلات الفرعية التالية:

 العقاري ؟ اتظرقي ت مااماىية التز  -
 تو ؟ماااتظسؤولية اتظترتبة عن الإخلبل بالتز ما  -
عتمدنا على خطة الرئيسة والتساؤلات الفرعية، ا الإشكاليةعلى  الإجابةمن أج  و  

 : بحث متكونة من فصلنٌ
العقاري، الذي يشتم  على مبحثنٌ يتمحور  اتظرقي ل إلذ ماىية و في الفص  الا تطرقنا

 العقاري اتظرقي  تحدننا عن نياالعقاري وشروط تؽارستو، وفي الث اتظرقي تعما حول مفهوم و أ
 العام واتطاص.

صب أن، فقد العقاري وآنارهاتظرقي لدراسة تغال نشاط  ناه خصصنيافي الفص  الث أما
خلبل قاري واتظسؤولية اتظترتبة على الإت اتظعام  العماال على التز و ىتمام في اتظبحث الأالإ



 مقدمة
 

 د 
 

 اتظرقي ت مااخلبل بالتز ز على اتظسؤولية اتظترتبة على الإ م  التركينيا، وفي اتظبحث الثبها
 العقاري والعقوبات اتظفروضة عليو.
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 لو الفصل الا

 العقاري المرقي ماىية 
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تؽارسة أو  از بنايات وتجهيزات معدة للسكنتؾإيتمث  نشاط الترقية العقارية في تشييد و 
، كما معنويأو  يكون شخص طبيعي أنالبيع، وتنكن أو  ت موجهة للئجارناسوا  ك معينة مهنة

 .العقاري واتظتعهد في الترقية العقارية اتظرقيتسميات  تطلق عليو عدة
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 ووشروط ممارسة مهنت العقاري المرقي ل: مفهوم و المبحث الأ
 العقاری المرقي ل: مفهوم و المطلب الأ
 از عملياتتؾإشخص طبيعي يقوم بأو  في الترقية العقارية قد يكون شخص معنوي اتظرقي

في الترقية اتظرقي تؼتلف تعريفاتو وذلك تظعرفة من ىو  ىذا تكعلنا نقوم بالتطرق إلذالترقية العقارية، و 
خنً نتطرق إلذ دراسة شروط وفي الأ ،بتمييزه عن الأشخاص اتظشابهة لو العقارية؟ وكذا سنقوم

 .تظهنة الترقية العقاريةاتظرقي تؽارسة 
 :العقاری المرقي تعريف  :لو الفرع الأ

لك لعدم توللهم إلذ تعريف دقيق ىو في الترقية العقارية وذ اتظرقي لقد تعددت تعريفات 
 ؟ العقاري اتظرقيبالتعرف على من ىو  الفرعج  ذلك سنقوم من خلبل ىذا أمن 

 شخصا طبيعيا نا سوا  كنياقائم بتشييد مب شخص العقاري على ك  اتظرقي يطلق لفظ 
ويشرف على عملية البنا  مع  نابجمع الأموال اللبزمة لتحقيق عملية تشييد مب معنويا يقوم أو

  إلـى ألـحاب اتظشـروع وبيعهـانياونيـة وتسـليم اتظبـناأعمـال إداريـة وق تريع ما يترتب على ذلك من
، ختلف حسب الوظائفإ فالتعريف تؽول، متعهد ببنا  ويـدعى أيضـا مرقـي، مـروج، منمـي،

ستعراض التعريفات التي جا  بها الفقو ثم العقاري لا بد من إ اتظرقي وللوقوف عند تعريف 
 1التشريع.
 يالعقار  مرقي لل فقهياللا: التعريف او 
ىو ك   العقاري اتطاص اتظرقي أنلفقها  خالة الفرنسينٌ منهم على ترع العديد من القد أ

شراف ، و الإنياتظبزمة لتحقيق عملية تشيد البموال المعنوي يقوم بجمع الأأو  شخص طبيعي
دارية و إ عمال تقنية وأالسكنات مع ما يترتب عن ذلك من  البنا  تعذه على تريع عمليات

 خنًة.بيعها كمرحلة أأو  لذ ألحاب اتظشروعإ نيا، الذ غاية تسليم اتظبةونيناق

                                                           
41،ص 6002ربيع نصيرة، تمويل الترقية العقارية ،)مذكرة ماجستير( الجزائر ، جامعة الجزائر ، 
1
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و  Philippe Malinvaudستاذين لعقاري حسب التعريف الذي وضعو الأا اتظرقيف
Philippe jestaz حى  يقوم نياعدة مبأو  نيااز مبتؾإقتصادي الذي يقوم بىو العون الإ 

روجي ستاذ "الأ أما، على اتظلكيةشخاص يطلق عليو تسمية اتضائز أعدة أو  بتمليكها لشخص
 " ىو ذلك الشخص الطبيعيو: أن"فقد عرفو بقول  Roger saint- lary ت لاري " ناس
 1تاج( الذي يقوم بعملية بنا  العقارات".نشركة الإاتظعنوي )أو 

الشخص الذي يتولذ مقاب  عليو  و :"أنستاذ عبد الرزاق حسنٌ بفي الفقو العربي فقد عرفو الأ أما
، و ذلك عن طريق لعم  بمقتضى عقد التموي  العقاريليو اإلعملية اتظعمارية التي يعهد بها تحقيق ا

زمة لبية الالقانونبرام كافة التصرفات إدارة و إيتطلبو ىذا التحقيق من تدوي  و  القيام بك  ما
 2باسم رب العم ، حى  تسليم العقارات".

 العقاري مرقي يعي للالتعريف التشر  :ياناث
اتظتعلق بالترقية العقارية فالشخص الذي يقوم بممارسة  07-86 رقم القانونفي ظ  

 في الترقية العقارية حسب ىذااتظرقي ، فمهنة "اتظكتتب "يطلق عليو نالترقية العقارية ك نشاطا
 يساىم في عملية أنمعنوي بأو  عبارة عن إكتتاب، حيث تشح لك  شخص طبيعي ناك  القانون

 القانونمن نفس  8/1الترقية العقارية وذلك عن طريق فتح إكتتاب وىذا ما نصت عليو اتظادة 
أو  از عمليات الترقية العقارية، لأي شخص طبيعيتؾإقصد  يفتح الإكتتاب، :"بنصها
ل اتظرشح للترقية او ،ويكون تنظيمو بمبادرة المجلس الشعبي البلدي الذي يضع في متن."..معنوي
 .3شروط التعمنً وقواعده وك  اتظعطيات اتظرتبطة بالعملية التي يريد القيام بها العقارية

                                                           
، 2015-2004اطروحة دكتوراه ، جامعة الاخوة منتوري قسنطينة ، كلية اتضقوق ،  شعوة مهدي ، تطور اتظركز القانوني اتظرقي اتطاص في التشريع اتصزائري ،1

 .8ص

.542، ص1987، اسيوط -دراسة مقارنة في القانون اتظدني  -ل البنا او عبد الرزاق حسنٌ ياسنٌ ، اتظسؤولية اتطالة باتظهندس اتظعماري و مق 2
 

 ، اتظتعلق بالترقية العقارية 86-07من قانون رقم7أنظر م 3
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 بتحديد القائمنٌ بعملية الترقية العقارية على سبي  القانونكما قام اتظشرع في ظ  ىذا 
 از عمليات الترقيةتؾإتتولذ  ":أعلبه بنصها القانونمن نفس  6اتضصر ولقد نص عليهم في اتظادة 

 :لافهمو أاتعيئات والأشخاص الآتية و العقارية 
  نٌ والتنظيمات اتظعمول بهانااتصماعات المحلية، طبقا للقو. 
 ونها الأساسينالات واتعيئات العمومية التي تموتعا ذلك قاو اتظؤسسات واتظق. 
  نيات عقاريةاو وا فرادى أم منتظمنٌ في تعناالبنا  الذاتي، سوا  أكبالقائم اتطاص. 
 ون اتطاص غنً الأشخاص اتظذكوريننااتظعنويون اتطاضعون للقأو  الأشخاص الطبيعيون 

 .أعلبه
رقنٌ ارية، ومن أج  العم  على إستحداث مفي الترقية العق لمرقي لوضع تعريف لو 

تنظيم  الذي تلدد قواعد 04-11رقم  القانونعقارينٌ تػترفنٌ، قام اتظشرع اتصزائري بإلدار 
 قام زائريىدفو تحديد نظام أساسي للمرقي العقاري. فاتظشرع اتص أنالترقية العقارية، الذي ك

 .العقاري اتظرقي في الترقية العقارية وأطلق عليو تسمية  اتظرقي بتعريف 
 ك  :"وأنعلى  04-11رقم  القانونمن  3/15العقاري في اتظادة اتظرقي عرف اتظشرع ي

 إعادة تأىي ، تجديدأو  ترميمأو  جديدة،معنوي، يبادر بعمليات بنا  مشاريع أو  شخص طبيعي
تهيئة وتأىي  الشبكات أو  تدعيم بنايات تتطلب أحد ىذه التدخلبت،أو  اعادة ىيكلة،أو 

العقاري اتظرقي ىذا التعريف الذي جا  بو اتظشرع وسع من مهام  نإتأجنًىا ". أو  قصد بيعها
الترقية العقارية من بنا ات بمبادرتو في تريع العمليات التي تنصب عليها  ويظهر ذلك

و يعتبر مرقيا أنكما  ت.ايات التي تتطلب أحد ىذه التدخلبوالتدعيم البن وترميم وٕاعادة اتعيكلة
الذي تلدد كيفيات منح الإعتماد  84-12من اتظرسوم التنفيذي رقم  عقاريا في مفهوم اتظادة

ك   "وأن ،1 للمرقنٌ العقارينٌو كذا كيفية مسك اتصدول الوطني العقاري اتظرقيتظمارسة مهنة 

                                                           
اتظرقي العقاري و كذا كيفية مسك اتصدول الوطني  مهنةالذي تلدد كيفية منح الإعتماد تظمارسة 2012فيفري ،20مؤرخة في 12-84مرسوم تنفيذي رقم 1

 2012.فيفري 26لادرة بتاريخ 11ر عدد ،.للمرقنٌ العقارينٌ، ج
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 ".القانونإعتمادا وتنارس نشاط الترقية العقارية كما ىو تػدد في  معنوي تلوزأو  شخص طبيعي
اتظعنوي مرقيا عقاريا بممارستو لنشاط أو  إعتبار الشخص الطبيعي و لا يكفيأنكما  11-04

يكون حاللب على إعتماد و مسج  في اتصدول الوطني  أنستوجب ة فقط، ب  يالترقية العقاري
تؽارسة نشاط الترقية العقارية تدث  مهنة منظمة تخضع لضوابط  نللمرقنٌ العقارينٌ، وذلك لأ

 .من نفس اتظرسوم 3اتظادة  ونا وىذا طبقا لنصناتػددة ق
عرف ىذا اتظمارس ولقد العقاري جا  من منطلق النشاط العقاري  اتظرقي تعريف  أنكما 

 أنوبعد تعريفنا للمرقي العقاري تنكن  11-04.رقم  القانونمن  3لأخنً في نص اتظادة ا
 : 1العقاري وىي اتظرقي تغموعة من اتطصائص يتميز بها  نستنتج
 و شخص مهني تنارس مهنة منظمة تشريعياأن. 
  از مشاريع الترقية العقاريةتؾإيتولذ اتظبادرة بعمليات. 
  إتكار العم  الذي تولذ  وأالعقاري من تؽارسة ىذه اتظهنة تكمن في بيع  اتظرقي غاية

 .تؽا يضفي الصفة التجارية على النشاطات التي تنارسها ازهتؾإ
 ك "في الترقية العقارية ىو  اتظرقي  أنمن خلبل التعريفات الفقهية والتشريعية نتول  إلذ 

از مشاريع الترقية العقارية تؾإونا، يبادر بعمليات نامعنوي، تنارس مهنة منظمة قاو شخص طبيعي 
 ." تأجنًىاأو  ، قصد بيعها

في اتظرقي ج الطبيعة التي يكتسبها تنستن أنفي الترقية العقارية تنكن لنا اتظرقي بعد تعريف 
 أن فهو يكتسب الصفة اتظدنية وذلك بإعتبار 86-07رقم  القانونالعقارية بحيث في ظ   الترقية

 أما، تاجرايكون  أنو شخص مدني لا تنكن أناتظكتتب ىو من يقوم بنشاط الترقية العقارية كما 
 و يكتسب الصفة التجارية وىذا طبقا تظا جا  في نصنإف 03-93في ظ  اتظرسوم التنفيذي رقم 

تظدنية ، ويكتسب الصفة ا."..في الترقية العقارية تجارااتظرقي منو بالنص على:".. ويعد  3/2اتظادة 

                                                           
التنمية في اتصزائر، كلية اتضقوق و العلوم السياسية، رىاعلى رقي العقاري ، اتظلتقى الوطني حول إشكالية العقار اتضضري و أنبوقرة أم اتطنً، اتظسؤولية العشرية للم1

 356ص2013فيفري، جامعة تػمد خيضر، بسكرة، ،17- 18منعقد يومي 
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 04 -11ون رقم نابالنسبة للق أما .إستثنا ا وذلك عند قيامو بأعمال لتلبية حاجاتو اتطالة
 يسمح :"من بالنص على 19في الترقية العقارية تعد أعمالو تجارية وىذا ما أكدتو اتظادة  اتظرقيف

معنوي مؤى  للقيام بأعمال التجارة بممارسة نشاط الترقية العقارية...". أو  لك  شخص طبيعي
 .العقاري تعتبر أعمالا تجارية اتظرقي تريع العمليات التي تدخ  في لميم عم   أنلذلك تؾد 

 في الترقية العقارية عن بعض الأشخاص المماثلة لو المرقي: تمييز يناالفرع الث
ىذا ارستهم لعملية الترقية العقارية و في الترقية العقارية مع عدة أشخاص عند تؽ اتظرقي يتشابو 

جو و أظهار إية والأشخاص اتظمانلنٌ لو و في الترقية العقار  اتظرقيما تكعلنا نقوم بالتمييز بنٌ 
 .الإختلبف بينهم

 لاو في الترقية العقارية مع المق المرقيلا: تمييز او 
جر معنٌ على القيام بعم  معنٌ يتعلق باتفاق مع اتظالك لقا  أذي يتعهد ال ىو ل: "او اتظق
: " الشخص وأنو يعرف ايضا ب 1ىدمو"أو  ترميموأو  تعديلبتأو  شا ات، كإقامتونالأأو  بالبنا 

خرى بنا  على ما يقدم اليو من قامة اتظنشئات الثابتة الأإأو   ،نيالذي يعهد اليو بتشييد اتظبا
و تنكن  2ادارة ".أو  تمضع في عملو لإشراف أنجر و دون مقاب  الأت، و ذلك في تصميما

از تؾخرين لإآشخاص ألذ إ أيلج أناز اتظشروع بنفسو، كما تنكنو تؾإيلتزم ب أنل او للمق
 3اتظشروع.

ي يتولذ الاعمال التنفيذية، أ ناك  نإاتظبادرة و  ناحوال لا يتخذ زملأل في تريع ااو اتظق أنلا إ
و العناية الرئيسية  في الترقية العقارية زمام اتظبادرة اتظرقيتخذ إولذ التنفيذ اتظادي تظشروع الذي يت

                                                           

اتظتعلق بشروط الانتاج اتظعماري و تؽارسة مهنة اتظهندس اتظعماري.  07-94من اتظرسوم التشريعي رقم  22انظر : نص اتظادة  1 
.89، ص2006تػمد حسنٌ منصور ، اتظسؤولية اتظعمارية ، دار الفكر اتصامعي ، الاسكندرية ، 2 

،ص ،ص1987: دوان درا النشر ، 01ة ل البنا  دراسة مقارنة في القانون اتظدني، الطبعاو مق عبد الرزاق حسنٌ يس: اتظسؤولية اتطالة باتظهندس اتظعماري و3
420.421. 
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و ىو ما  في الترقية العقارية، اتظرقييكون  أن، لا تننع لااو كون الشخص مق  نإازه وتظلبحظة فتؾلإ
 1ل.او اتظق اتظرقييسمى ب

 مع المهندس المعماري العقاري المرقي تمييز  :ياناث
ليو بوضع التصميم و الرسوم و النماذج بإقامة إو: "اتظهني الذي يعهد أنيعرف اتظهندس اتظعماري ب

يقوم بتصميم و فني  ناشراف على حسن تنفيذىا فهو فنتها و تزيينها و الإنااتظنشئات و لي
كمايلي: " اتظهندس  " عبد الرزاق حسنٌ يس"  فو الدكتورر و يع 2يشرف على حسن تنفيذه".

بداع في بتكار و الإبملكاتو الذىنية و قدرتو على الإ اتظعماري ىو الشخص الطبيعي اتظتميز
تجاىات و ك  بعاد و النسب و الإاتصرائد و اتظقايسات و تعينٌ الأ التصميم ووضع الرسومات و

كون بتكليف من تدخلو في عملية البنا  ي أنذلك بما يتناسب و ظروف البيئة و مقتضياتها و 
و الفني و تنارس مهنة حرة غنً  ناو تكمع بنٌ لفة الفنأنونا و تضسابو، و نامن تنثلو قأو  اتظالك
 3تجارية".

بالترقية العقارية تنكن  اتظرقيلناه بصدد تعريف او طلبقا من تعريف اتظهندس اتظعماري تؽا تنناو 
 ستخلبص نقاط الاختلبف بينهما كمايلي: إ

 أماعتمد في عملو على تغهوده الذىني اتظعماري ىو شخص طبيعي دائما ياتظهندس  .1
 معنويا.أو  يكون شخصا طبيعيا أنفي الترقية العقارية تنكن مرقي بالنسبة لل

الرسوم و النماذج و يشرف على حسن  تظهندس اتظعماري بوضع التصاميم ويقوم ا .2
عمال ب  يشرف يساىم في تلك الأفي الترقية العقارية فلب يتدخ  و لا  اتظرقيتنفيذىا، 

 ختصاص اتظهندس اتظعماري.إنها من عليها فقط لأ

                                                           
1 Philippe jestaz، Philippe Malinvaud،d roit de la promotion immobilière، Dalloz، paris، 1988، p90. 

.89، صمرجع سابقتػمد حسنٌ منصور،  2 
 414،صمرجع سابقعبد الرزاق حسنٌ يس، 3
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ونا و تضسابو، نامن تنثلو قأو  اتظهندس اتظعماري يتدخ  في عملية البنا  بتكليف من اتظالك .3
از مشروع تؾفي الترقية العقارية فهو الذي يتخذ زمام اتظبادرة و العناية الرئيسية لإ اتظرقي أما

 بتكليف من الغنً.و ليس 
ختلبف التعام  في الترقية العقارية ارس مهنة حرة غنً تجارية، على إاتظهندس اتظعماري تن .4

.  1ستثنائية المحددة على سبي  اتضصرلا في اتضالات الإإ القانونالذي يعتبر تاجرا بنص 
 تؽارسة مهنة اتظهندس اتظعماري تتعارض بصفة خالة مع ك  الوظائف العمومية أنكما 

اتظؤسسات العمومية اتظكلفة أو  اتصماعات المحليةأو  تخابية في مصالح الدولةنغنً الإ
باتعندسة اتظعمارية و التعمنً، كما تتعارض تؽارسة مهنة اتظهندس اتظعماري مع تؽارسة اتظهنة  

 .لوازم تستعم  في البنا أو  تؽون بموادأو  في الترقية الصناعية اتظرقيأو  لاو مقأو  كعام 
في النشاط  و على الرغم من كون مشاركة اتظهندس اتظعماريأنخنً تنكن القول الأ في

 از العقار اتظبني.تؾإكبنًة فبدونو لا تنكن   أتقيةتعا  أنلا إالعقاري غنً مباشرة، 

 العقاري لمرقي ية لالقانونرع الثالث : الطبيعة الف
في اتظراح   تؼتلفنٌ بحيث إكتستلقد عرفت الترقية في اتصزائر عبر مراح  تطورىا نظامينٌ 

اتظتعلق بالترقية العقارية  07-86رقم  القانونلذ من تنظيمها الطابع اتظدني وىذا في ظ  و الا
 القانونذاك إلذ أحكام نآتخضع  ت تريع عمليات البنا  اتظنجزة في إطار الترقية العقاريةنافك

سياسيا جديدا ترافق معو إللبحـات في نهجا  1989تهاج اتصزائر بعد إلدار دستور نااتظدني وب
لد يعد يواكب ىذه الإللبحات فتم إلغاؤه  86-07قم ر  القانونتظنظومة العقارية فألبح ا

وبإلغائو ألغيت الصفة اتظدنية  2اتظتعلق بالنشاط العقاري 93-03رقم  بموجب اتظرسوم التشـريعي
  اتصديد تعا تؽاالقانونيلتكون الطابع  لترقية العقارية وحلت تػلها الصفة التجاريةات اعلى عملي

 .التجاري القانونترتب عليو إخضاع عملياتها إلذ أحكام 

                                                           

اتظتعلق بالنشاط العقاري 03-93من اتظرسوم التشريعي رقم  5و نص اتظادة  3/2انظر : نص اتظادة  1 
 .03-93من اتظرسوم رقم  30انظر م 2
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هذا ليهما عمليات الترقية العقارية فبوسنتطرق إلذ دراسة ىذين النظامنٌ التي مرت ع
العقارية وفي  للمرقي ل الطابع اتظدنيو ل في الفرع الأاو اتظطلب الذي خصصت لو فرعنٌ بحيث أتن

 .ل الطابع التجاري تعااو  أتنانيالفرع الث
 العقاري لمرقيالطابع المدني ل لا:و أ

اتظتعلق بالترقية العقارية  07-86رقم  القانونمن  15و 13،14حسب نصوص اتظواد 
و يزيح نحدى عمليات الترقية العقارية، لأإضفى اتظدنية على اتظكتتب في أاتظشرع اتصزائري  نإف
 نإالعمليات، لذلك ف أنهم تجار من تلكون اتطاص و اتظولوفنٌ بناشخاص اتطاضعنٌ للقالأ

 .يكون تاجرا أنالقائم بعمليات الترقية العقارية لا تنكن 

اتظتعلق بالنشاط العقاري  03-93اتظشرع بعد لدور اتظرسوم التشريعي رقم  أنكما 
 ج  تلبية اتضاجات اتطالةأالذي ينشط من  في الترقية العقارية اتظرقييضفي الصفة اتظدنية على 

 1حاجات اتظشاركنٌ في ذلك .أو 

و  07-86رقم  القانونالترقية العقارية في اتصرائر تعتبر عملب مدنيا في ظ   نإو منو ف
-93في ظ  اتظرسوم التشريعي رقم  ماإيكون تاجرا  أناتظكتتب ىو الشخص اتظدني و لا تنكن 

ة العقارية يكتسي الصفة اتظدنية ن في الترقياو ، و متعيعتبر عملب تجاريا قية العقاريةفنشاط التر  03
تجديد أملبك أو  ازتؾإفي الترقية العقارية باتظرقي و ذلك في حالة التي يقم فيها  ،ستثنا ا فقطإ

 حاجات اتظشاركنٌ في ذلك.أو  ج  تلبية اتضاجات اتطالةأعقارية من 

 العقاري لمرقي ابع التجاري ليا: الطناث
أو  ملبك العقارية بغرض بيعهاتجديد الأأو  ازتؾإبفي الترقية العقارية الذي يقوم  اتظرقييعتبر 

حيث  03-93، و ذلك حسب اتظرسوم التشريعي رقم 2عمالو تجارية تأجنًىا تاجرا و تعتبر أ
                                                           

 اتظتعلق بالنشاط العقاري. 03-93من اتظرسوم التشريعي رقم  3/2انظر: نص اتظادة 1
2 Chabane benakezouh، la promotion privée، revue algérienne des sciences juridiques économiques et 
politiques n 03 et 04، 1988، p44  
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ل  في اتظشرع،  أو ىو  في الترقية العقارية تجارا..." وناتظرقي" و يعد  منو على: 3/2تنص اتظادة 
حاجات اتظشاركنٌ أو  نٌ في الترقية العقارية لتلبية حاجاتهم اتطالةاتظرقيستثنى إكما ذكرنا سابقا 

 .في ذلك

ستفيد من اتضقوق و في الترقية العقارية مستثمرا حى  ي اتظرقيينبغي اعتبار  ناو كأنغنً 
سبي   ىفي الترقية العقارية مقارنة مع باقي اتظستثمرين عل اتظرقي، القانونمتيازات اتظقررة في الإ

از املبك تؾإستثمارات تضقوق في الامتيازات عند لوحيد التي تتنكر وكالة تشجيع الإاتظثال ىو ا
عفا  من فادة من الإستحق لأي مستثمر يصنع اي شي  لبيعو، الإ، فيج  البيععقارية من أ

عتبار لا في تغال السكن نتيجة عدم إإات ( سنو 05) سةرباح الشركات تظدة تسالضريبة على أ
 1في الترقية العقارية مستثمرا. اتظرقي

ونية لقيام نايتمتع بالأىلية ق أنيشترط  القانون نإ، ففي الترقية العقارية تعتبر تاجرا اتظرقي أنو بما 
، و مسك التجاريالتجار، من قيد في السج  ت مالتز و تمضع لإأنكما   2بالأعمال التجارية.

 الدفاتر التجارية...و غنًىا.
 الترقية العقاريةروط ممارسة مهنة ش:يناالمطلب الث

اتظرقي ، ليعيد تنظيم تغال الترقية العقارية وقام بجع  مهنة  04-11 رقم القانونلقد جا  
ية وذلك من القانونالعقاري مهنة مقننة تخضع تؽارستها إلذ ضرورة إستفا  تغموعة من الشروط 

 :أج  تؽارسة مهنة الترقية العقارية، وتتمث  ىذه الشروط فيما يلي 
 الترقية العقارية: الشروط العامة لممارسة مهنة  لو الفرع الأ

                                                           
أفري   17و16إشكالية العقار اتضضري) الإشكالية التي تثنًىا الترقية العقارية(، اتظلتقى الوطني الاول)التونيق وتحديات العصرنة( اتصزائر اتزد مرابط ، 1

 .61ص الغرفة الوطنية للتونيق،،2002
 اتظتعلق بالنشاط العقاري. 03-93من اتظرسوم التشريعي رقم  6انظر: نص اتظادة 2



 الفصل الاول                                                                      ماىية المرقي  العقاري 
 

16 
 

 الذي تلدد قواعد تنظيم نشاط الترقية 04-11 رقم القانونتتمث  الشروط العامة حسب 
 والتسجي  في السج  التجاري والتسجي  في اتصدولالعقارية في الأىلية واتضصول على الإعتماد 
 :الوطني للمرقنٌ العقارينٌ، التي سنبينها كالتالر

 :الأىلية1 –
طبيعي أو  لك  شخص معنويترقية العقارية نشاطات الارسة تؽ اتظشرع اتصزائري خول 

منو طبقا  18و  3مؤى  للقيام بأعمال التجارة بممارسة نشاط الترقية العقارية موضوع اتظادتنٌ 
من  19وىذا ما نصت عليو اتظادة  القانونلتشريع اتظعمول بو وحسب الشروط المحددة في ىذا ل
 .القانونفس ن

 أكد على ما م  النص عليو في اتظرسوم القانوناتظشرع اتصزائري في ظ  ىذا  أنوما نلبحظو 
ية الكاملة وىذا القانوناتظتعلق بالنشاط العقاري، بضرورة التمتع بالأىلية  03-93 التشريعي رقم

 أعلبه 5و 4و 3و 2تخول تؽارسة نشاطات اتظذكورة في اتظواد : "وأنمنو  6صت عليو اتظادة نام
 و اطبقا للتشريع اتظعمول بو ووفق الشروط المحددة في ىذا اتظرسوم التشريعي، لك  شخص طبيعي

 ىذا الأمر يقتضي الرجوع إلذ أنبش. "ية القيام بأعمال تجاريةالقانونمعنوي يتمتع بالأىلية 
 ون اتظدني، إلا فيماناالتجاري أحالنا لتوضيح سن الرشد للق القانون أناتظدني كون  القانونأحكام 

لأعمال بنا ا على تغلس العائلة تظمارسة ا تمص الشخص اتضال  على رخصة خالة من القضا 
وفقا  التجارية وىذا الأمر يستدعي الرجوع إلذ القواعد العامة اتظنظمة والضابطة للؤىلية وىذا

ك  شخص بلغ سن الرشد و يتمتع بك    أناتظدني تؾد  القانونففي  .من ق م ج40 للمادة 
فك  من بلغ سن . 1كام  الأىلية تنكن لو من مباشرة حقوقو اتظدنية قواه العقلية و يكون

لد يظهر ىناك  وىذا ما11-04 رقم  القانونأعمال التجارة حسب  سنة يعد أىلب تظمارسة19
رد إستثنا  على الأشخاص القصر في و أاتظشرع اتصزائري  أنلإشارة ا ما تجدرك .عوارض للؤىلية

ية ترشيده وىذا طبقا للشروط اتظنصوص عليو في ناحيث نص على إمك تؽارسة النشاط التجاري،
                                                           

 .من قانون مدني، مرجع سابق40أنظر م 1
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على قرار من أو  تلص  على إذن من والديو أنتكب على القالر اتظرشد  وأنالتجاري  القانون
 أنعدم وجودتقا تكب عليو أو  عليو من المحكمة، في حالة توفي والديو تغلس العائلة مصادق
 .1مدعما بطلب التسجي  في السج  التجاري يقدم ىذا الإذن الكتابي

 القانونقاري و ىذا ما نص عليو اتظشرع في الع اتظرقيمن خلبل ك  ىذا تنكن ترشيد 
التجاري و ذلك  القانونالعقاري مرتبط بما ىو منصوص في  اتظرقيأىلية  أن، على 11-04

 .04-11 رقم القانونمن  19طبقا لنص اتظادة 
 .الحصول على الإعتماد2 –

 العقارية اتظتعلق بالترقية 07-86 القانونالعقاري على الإعتماد في ظ   اتظرقيحصول  نإ
ليو عقاري، لد ينصا على ضرورة اتضصول عاتظتعلق بالنشاط ال 93-03وفي ظ  اتظرسوم التشريعي 

نشاط  الذي تلدد قواعد تنظيم 04-11رقم  القانونتظمارسة مهنة الترقية العقارية، لكن بمجي  
اتضصول على  بينها الترقية العقارية قام بوضع تغموعة من الشروط تظمارسة مهنة الترقية العقارية من

تضصول اتظسبق العقاري إلذ ااتظرقي تخضع مهنة   ":منو 4/2الإعتماد وىذا ما نصت عليو اتظادة 
، فمنو ."لعقارينٌتجاري وفي اتصدول الوطني للمرقنٌ اعلى الإعتماد والتسجي  في السج  ال

الذي اتظرقي على  اتضصول على الإعتماد شرط أساسي تظمارسة مهنة الترقية العقارية، بالتالر
يتمتع بكام  حقوقو اتظدنية ليتمكن من اتضصول عليو وىذا وفقا تظا نصت  أنيلتمس إعتماد 

من  5و يتم منح الإعتماد للمرقي العقاري طبقا للمادة  11-04. القانونمن 21 عليو اتظادة 
العقاري و  اتظرقي الذي تلدد كيفية منح الإعتماد تظمارسة مهنة  84-12اتظرسوم التنفيذي رقم 

يتم تسليم إعتماد للمرقي   ":وتنص على 2كذا كيفية مسك اتصدول الوطني للمرقنٌ العقارينٌ
العقاري، وفق الشروط اتظبنية أدناه، من الوزير اتظكلف بالسكن بعد موافقة تصنة إعتماد الترقية 

 ."العقارية
                                                           

 معدل و متمم1975.ديسمبر 19لادرةبتاريخ 01ر عدد ،.يتضمن القانون التجاري، ج1975جويلية ،26مؤرخ في 75-59من أمر رقم ،05أنظر م 1
العقاري و كذا كيفية مسك اتصدول الوطني مهنةاتظرقي الذي تلدد كيفية منح الإعتماد تظمارسة 2012فيفري ،20مؤرخ في 12-84مرسوم تنفيذي رقم ،2

 2012.فيفري 26لادرة بتاريخ 11ر عدد ،.للمرقنٌ العقارينٌ، ج
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العقاري إلا بعد إستيفا   و لا تنكن منح إعتماد للمرقيأنمن خلبل ىذه اتظادة يفهم 
والتي ىي كما  84-12من اتظرسوم التنفيذي رقم ،  7و 6تظنصوص عليها في اتظواد الشروط ا

 :يلي
 :لا: بالنسبة للشخص الطبيعيو أ
 سنة على الأق 25 يكون عمره  أن. 
 يكون ذو جنسية جزائرية أن. 
 يتمتع بكام  حقوقو اتظدنية أن. 
 از مشاريعوتؾيثبت وجود موارد مالية كافية لإ أن. 
 يكتتب عقد تأمنٌ ضد العواقب اتظالية و اتظسؤولية اتظدنية و اتظهنية لنشاطاتو أن. 
 يثبت كفا ات مهنية ترتبط بالنشاط أن. 
 .بالنسبة للشخص المعنوي -
 ون اتصزائرينايكون خاضعا للق أن. 
 مشاريعاز تؾيثبت وجود موارد مالية كافية لإ أن . 
 ات حسن السلوكنااتظلبك ضمأو  يقدم اتظالك أن. 
  تتوفر فيو الكفا ات اتظهنية كما ىو تػدد بالنسبة للؤشخاص الطبيعية أنتكب. 

العقاري  اتظرقيتتوفر لدى طالب الإعتماد تظمارسة مهنة  أنزيادة على ىذه الشروط تكب 
ومعقولة للمهنة وتكون تغهزة لبت ذات إستعمال تجاري ملبئمة تسمح بممارسة لائقة تػ

، تحويلوأو  يقوم بالتنازل عن الإعتماد أنو لا تنكن للمرقي العقاري أنالإتصال، كما  بوسائ 
الشركة خلبل نشاطو وكذا تغينً السنً يؤدي إلذ  ناويترتب على تغينً الشك  والتسمية وعنو 

العقاري تجديد الإعتماد فما  اتظرقيراد ، في ىذه اتضالة إذا أالقانونالإعتماد  بحكم  نبطلب
 1.يستوفي الشروط اللبزمة للحصول على الإعتماد أنعليو إلا تقدنً طلب جديد و 

                                                           
 108.عياشي شعبان، مرجع سابق، ص 1
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 .التسجيل في السجل التجاري3 –
 أنمعنوي مؤى  للقيام بأعمال التجارة بأو  فاتظشرع اتصزائري تشح لك  شخص طبيعي

في الأشخاص اتظتمتعنٌ بصفة  نشاط الترقية العقارية، فهذا الشرط خص بو اتظشرع تنارس
حق تؽارسة نشاط الترقية  فاتظشرع اتصزائري أقر ،1التجاري القانونلأحكام  التجار طبقا

 : "رقم القانونمن  4/1العقارية لك  شخص لو سج  تجاري، وىذا ما نصت عليو اتظادة 
باتظبادرة يرخص للمرقنٌ العقارينٌ اتظعتمدين، واتظسجلنٌ في السج  التجاري،  11-04

 .، وىذا ما تكع  ىذا الشرط شرط أساسي تظمارسة نشاط الترقية العقارية"باتظشاريع العقارية
 التسجيل في الجدول الوطني للمرقين العقاريين4 –

وذلك حى  يستطيع اتضصول على الإعتماد الذي يعد ترخيصا تظمارسة مهنة الترقية 
ي تلدد قواعد تنظيم الذ 04-11رقم  القانونمن  23وىذا ما نصت عليو اتظادة  العقارية

تسجيلو في اتصدول يتطلب منح الإعتماد للمرقي العقاري : "وأنلعقارية على نشاط الترقية ا
را ات الشكلية جلإة اتظهنة، مع مراعاة القيام بالعقارينٌ و يعد ترخيصا تظمارسالوطني للمرقنٌ ا

اتصدول  العمرانتنسك الوزير اتظكلف بالسكن و  .الإدارية و اتصبائية اتظطلوبة للحصول عليو
تطبقا لأحكام ىذه اتظادة . "تحدد كيفيات مسك اتصدول الوطني عن طريق التنظيم. الوطني

يتم تسجي  ....: "وأن،  84-12من اتظرسوم التنفيذي رقم  24أعلبه فقد نصت اتظادة 
تظرقنٌ العقارينٌ، الوطني ا السج  التجاري وفي اتصدولونا في ناحائزي الإعتماد اتظقيدين ق
لعقارينٌ شهادة لتسجي  في اتصدول الوطني للمرقنٌ اويتوج ا. اتظفتوح لدى الوزير اتظكلف

د شهادة التسجي  في اتصدول تع: "من نفس اتظرسوم على 25وتنص أيضا اتظادة ". التسجي 
 اتظرقي تساب نإللمرقنٌ العقارينٌ، ترخيصا تظمارسة اتظهنة ويترتب عليها بالفع   الوطني

و من خلبل ىذه أنحيث  ".الكفالة اتظتبادلة للترقية العقارية الضمانلندوق  العقاري إلذ
العقاري إذالد يتحص  على إعتماد اتظرقي يدعي لفة  أنالنصوص لا تنكن لأي شخص 

                                                           
 363.بوقرة أم اتطنً، مرجع سابق، ص 1
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على إعتماد ولد  أي شخص تحص  نلأ .ومسج  في اتصدول الوطني للمرقنٌ العقارينٌ
ل الوطني للمرقنٌ العقارينٌ لا تنكن إعتباره مرقي عقاري ولاتنكنو تؽارسة ىذه يسج  في اتصدو 

ترخيص تظمارسة مهنة  اتظهنة، بالتالر التسجي  في اتصدول الوطني والشهادة التي تدنح لو تعد
 .العقاري اتظرقي
 العقاري المرقي الشروط الخاصة لممارسة مهنة  :يناالفرع الث

العقاري، تؾد ىناك شروط خالة لابد من  اتظرقي إضافة للشروط العامة تظمارسة مهنة 
 :و في النقاط التاليةنال تبياو في ك  تؽارس لنشاط الرقية العقارية، ىذا ما سنح توفرىا

 .العقاري بجميع حقوقو المدنية المرقي يتمتع  أن1–
العقاري الذي  اتظرقيو تكب على أن 04-11رقم  القانونمن 21 إعمالا بنص اتظادة 

 .يتمتع بحقوقو اتظدنية أنيلتمس إعتمادا 
و لا تنكن إعتبار مرقنٌ عقارينٌ من أن 04-11رقم  القانونمن 20 كما أشارت اتظادة 

 :لدرت ضدىم أحكام من جرتنة من اتصرائم التالية 
 .البنكيةأو  التجاريةأو  إستعمال اتظزور في المحرارت اتطالةأو  التزوير-
 .التوريقأو  الأموال والقيم ة والتفليس وابتزازالأمانة أنإخفا  اتظسروقات وخيأو  السرقة-
لدار شيك بدون رليد، رشوة موظفنٌ عمومينٌ، شهادة الزور واليمنٌ إالنصب و -

 .الكاذبة والغش الضريبي
 .التجاريةاتصنح اتظنصوص عليها بموجب الأحكام التشريعية اتظتعلقة بالشركات  -

أديبيا بصفة نهائية بسبب كما تننع من تؽارسة ىذا النشاط الأشخاص اتظشطوبنٌ ت
فاتضكمة من منع الأشخاص اتظنصوص عليهم في  .نزاىة اتظهن اتظشكلة في نقاباتالإخلبل ب

تساب إلذ مهنة الترقية العقارية ىي إستبعاد ك  نمن الأ 04-11 رقم القانون من 20اتظادة 
 .العقاري اتظرقي لة مهنة او جرتنة من جرائم  الأموال من مز من يرتكب 
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حقوق غنً أمنٌ على  القانونفالشخص الذي يرتكب تريع ىذه اتصرائم يصبح في نظر 
تظشترين وىذا دلي  على حرص اتظشرع وٕالراره على تطهنً قطاع الترقية العقارية عموما، ا

 ناتو فلب مكمااول اتظهنة ويلتزم بتنفيذ إلتز فمجال الترقية العقارية متاح لك  شريف تلترم أل
اتظشرع اتصزائري  ضتو ولا تلترم تعهداتو، وبهذا قد وفر مااتظن لا يكون أمينا في تنفيذ إلتز 
 .1تظشتري العقار تزاية قب  إبرام العقد

 .و الكفلة المتبادلة الضمانالتسجيل في صندوق 2 –
 والكفالة الضمانالعقاري بضرورة الإكتتاب في الصندوق اتظرقي ألزم اتظشرع اتصزائري 

 .إفلبسوأو  اتظتبادلة، وىذا كي يؤمن عجزه اتظادي
ون نااتظتعلق بق 01-93شا  ىذا الصندوق بموجب اتظرسوم التنفيذي رقم نإم  
ويتمتع الصندوق بالشخصية اتظعنوية والإستقلبل اتظالر، ويهدف ىذا  ، 1993اتظالية

اتظصرفية وك  أشكال القروض اتظصرفية اتظمنوحة من قب  اتظؤسسات  ناضم الصندوق إلذ
وقد م  النص . 2كتسب طابع التسبيق عند الطلب الوارد من زبائنها اتظنخرطنٌالتسديد التي ت
اتظتعلق بالنشاط  03-93والكفالة اتظتبادلة في اتظرسوم التشريعي رقم  الضمانعلى لندوق 

تو ماايغطي إلتز  أنالعقاري في عملية البيع على التصاميم  اتظرقي تعنٌ على العقاري، حيث ي
ترفق شهادة  أنوالكفالة اتظتبادلة، وتكب  الضمانكتتبو لدى لندوق بتأمنٌ إجباري ي

 القانونو في أنكما   .3من ىذا اتظرسوم التنفيذي10 عليو في اتظادة  بالعقد اتظنصوص الضمان
 اتظرقي و يتوجب على أننشاط الترقية العقارية، فقواعد تنظيم  الذي تلدد 04-11رقم 

 الضمانتساب إلذ لندوق نالعقاري اتظسج  لدى اتصدول الوطني للمرقنٌ العقارينٌ من الإ
 الضمانمنو. فصندوق 55 والكفالة اتظتبادلة في نشاط الترقية العقارية وذلك في نص اتظادة 
ني او ، وىو ذو طابع تع العمرانوالكفالة اتظتبادلة موضوع تحت ولاية الوزير اتظكلف بالسكن و 

                                                           
 110.عياشي شعبان، مرجع سابق، ص 1
 1993.جانفي 25لادرة بتاريخ 01ر عدد، .ج1993اتظتضمن قانون اتظالية ،19-01-1993مؤرخ في ،93-01من مرسوم تنفيذي رقم ،131أنظر م 2
 .مرجع سابق93-03من مرسوم تنفيذي رقم ،1أنظر م 3



 الفصل الاول                                                                      ماىية المرقي  العقاري 
 

22 
 

و وسيلة تستعملها السلطة الولية لأج  إضفا  أنولا يهدف إلذ تحقيق الربح، تؽا يتبنٌ لنا 
 الضمانفمهام لندوق  .1في اتظعاملبت التجارية في تغال الترقية العقارية الأمانالشفافية و 

التسبيقات التي يدفعها  ناوالكفالة اتظتبادلة عند التأمنٌ في ىذا الصندوق تدكن في ضم
ائو، تل  ىذا نهإاز مشروع عقاري قصد بيعو قب  تؾإاتظشتري للمرقي العقاري في إطار 

العقاري بالتالر تنكنو اتظطالبة اتظرقي الصندوق تػ  اتظشتري فيما تمص ديونو اتظوجودة لدى 
كما تنكن تعذا  .2يةالقانونويستوفيها وفقا للئجرا ات  اتظرقيترتبة على عاتق بالديون اتظ
اتظنصوص عليو في ىذا  شطة إضافية عن طريق التنظيم في إطار اتظهامأنيكلف ب أنالصندوق 
 .04-11رقم  القانونمن  56طبقا لنص اتظادة  القانون

إبرام عقود البيع دون وجودىا، منو فالتأمنٌ أمر إلزامي وعلى اتظونق إحترام  ذلك وعدم 
 .ا تعد تؼاطرة وقد يؤدي ذلك إلذ خسارة أموال اتظشتري وعدم تحصلو على اتظسكننهلأ

 في الترقية العقارية العام والخاصالمرقي ي:  ناالمبحث الث
نشاط الترقية العقارية حكرا على الدولة سوا  عن طريق اتصماعات  ناستقلبل كبعد الإ  
لكن في مرحلة لاحقة و نتيجة لتغينً الدولة  طريق بعض اتظؤسسات العمومية،عن أو  المحلية

م اتظبادرات الفردية ظهر معها نوع أمالنهجها الاشتراكي تؿو النهج الرأتشالر و فتحها المجال 
 العقاري اتطاص. اتظرقي لا و ىو أاتظرقينٌ العقارينٌ جديد من 

ودرسنا  في الترقية العقارية و ميزناه مع بعض الأشخاص اتظمانلة لو اتظرقيبعدما قمنا بتعريف 
كما قمنا سابقا بالتعرف على مفهوم الترقية العقارية  ة.تظهنة الترقية العقاري اتظرقي شروط تؽارسة 

خالة ذلك حسب الشخص القائم بها، لذلك أو  تكون عامة أنواعها حيث تنكن أنودرسنا 
في الترقية  اتظرقييكون شخص معنوي تابع للدولة ويسمى ب أنعقارية تنكن في الترقية ال اتظرقي ف

اتطاص ويسمى  القانونمعنوي من أشخاص أو  يكون شخص طبيعي أو أن العقارية العام،
                                                           

 44.ص 2004كلية اتضقوق، جامعة اتصزائر، ،ادةاتظاجستنً،تخصصإدارةومالية،  هالسكن، مذكرة لني  شرتزاني فائزة، تدوي  الترقية العقارية اتطالة في تغال 1
 45.سو،صتزاني فائزة، مرجع نفر  2
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 اتظرقي في الترقية العقارية وذلك بالتطرق إلذ اتظرقي واع أنبدارسة  ص.اتظرقي في الترقية العقارية اتطاب
 .اتظرقي اتطاصوكذا العقاري العام 
 في الترقية العقارية العام المرقيل: و المطلب الأ

 الترقية والتسينً العقاري، نااتصماعات المحلية، ديو  :ن في الترقية العقارية العام ىماتظرقو ف
 .الوكالة الوطنية لتحسنٌ السكن وتطويره، مؤسسة ترقية السكن العائلي

 ل: الجماعات المحليةو الفرع الأ
الذي يتعلق  11-10رقم  القانونعرف  .اتصماعات المحلية في البلدية والولايةتتمث  

البلدية ىي اتصماعات الإقليمية القاعدية للدولة. وتتمتع : "لذ منوو في اتظادة الا 1بالبلدية
من  119، وتنص اتظادة ."القانونبالشخصية اتظعنوية و الذمة اتظالية اتظستقلة وتحدث بموجب 

 توفر البلدية في تغال السكن الشروط التحفيزية في الترقية العقارية، كما تبادر" ى:عل القانوننفس 
ة ناتهدف إلذ تزاية ولي ناوتشجع وتنظم ك  ترعية سك .تساىم في ترقية برنامج السكنأو 

 ".الأحيا أو  نياوترميم اتظب
الولاية  :"منو 01في اتظادة  2الذي يتعلق بالولاية 12-07  رقم القانونالولاية عرفها  أما

ىي اتصماعات الإقليمية للدولة وتتمتع بالشخصية اتظعنوية والذمة اتظالية اتظستقلة. وىي الدائرة 
 ريةاو التش فيذ السياسات العمومية التضامنيةالإدارية غنً اتظركزية للدولة وتتشك  بهذه الصفة لتن

 .بنٌ اتصماعات الإقليمية والدولة
جتماعية والثقافية وتزاية دارة الإقليم والتنمية الإقتصادية والإإالدولة في تهيئة ٕو مع وتساىم 

وتتدخ  في ك  المجالات  .وتحسنٌ الإطار اتظعيشي للمواطننٌ ةكذا تزاية وترقيالبيئة و 
 86-07 القانونمن 1/6 بالرجوع إلذ نص اتظادة  ".القانونوالإختصاص اتظخول تعا بموجب 

ون نااز عملية الترقية العقارية اتصماعات المحلية طبقا للقتؾإو تتولذ أنة العقارية، تؾد اتظتعلق بالترقي

                                                           
 2011.جويلية 03لادرة بتاريخ 37ر عدد ،.يتعلق بالبلدية، ج2011جوان ،22مؤرخ في 11-10قانون رقم ،1
 2012.فيفري 29لادرة بتاريخ 12ر عدد ،.بالولاية، جيتعلق 2012فيفري ،21مؤرخ في 12-07قانون رقم 2



 الفصل الاول                                                                      ماىية المرقي  العقاري 
 

24 
 

ت عملية الترقية العقارية مقيدة بإعتبار اتصماعات ناأي ك  من البلدية والولاية، فك. اتظعمول بو
لق اتظتع93-03 الوحيد في الترقية العقاري، لكن بإلدار اتظرسوم التشريعي رقم اتظرقي المحلية 

از عملية الترقية العقارية وذلك تؾإرجعت دور اتصماعات المحلية في أو قد أنبالنشاط العقاري تؾد 
م اتظبادرة اتطالة ببروز أمافي الترقية العقارية تاجرا وفتح المجال  اتظرقيبتقليص دورىا وبإعتبار 

تنظيم وتأطنً عملية الترقية مهنينٌ تؼتصنٌ في ىذا المجال، بالتالر لد تعد للبلدية القدرة على 
 .ت تػتكرة من قبلوناالعقارية بعدما ك

البلدية والولاية لا تزال تقوم ببعض العمليات اتظتعلقة بالترقية  أنما تنكن إستنتاجو 
 العقارية،

 أنتقوم بالتنسيق بنٌ الوكالات المحلية فيما تمص السكنات الإجتماعية التساتقية، كما  أنك
از اتظساكن في إطار البيع بالإتكار، حيث تطبق ىذه الأحكام تؾإالولاية تنكنها القيام بعمليات 
اتصماعات المحلية وفقا تظعاينً واتظساحة والرفاىية المحددة أو  نية الدولةاعلى اتظساكن اتظنجزة من ميز 

 .سلفا
 .ين الترقية و التسيير العقارياو دو  :يناالفرع الث

 اتظتضمن إحداث وتحديد 63-74 الترقية والتسينً العقاري بموجب الأمر رقم ناشأ ديو أن
الترقية والتسينً  نا،ففي ىذا الأمر ديو  1الأساسي تظكاتب الترقية والتسينً العقاري القانون

العقاري ىي مؤسسة عمومية ذات طابع لناعي وتجاري تتمتع بالشخصية اتظعنوية والإستقلبل 
-91وعدل ىذا الأمر بموجب اتظرسوم التنفيذي رقم  ،2اتظالر وتدارس نشاطاتها تحت ولاية الوالر

والتسينً العقاري وتحديد  ين الترقية او نٌ الأساسية لدو ناية للقو القانوناتظتضمن تغينً الطبيعة  147
تغنً : "147-91 من اتظرسوم التنفيذي رقم 1/1و تنص اتظادة 3. كيفيات عملها وتنظيمها

                                                           
لادرة بتاريخ 49ر عدد ،.اتظتضمن إحداث و تحديد القانون الأساسي تظكاتب الترقية و التسينًالعقاري، ج1974جوان ،10مؤرخ في 74-63أمر رقم 1

 1974.جوان 18
 .مرجع سابق74-63من الأمر ،8و 2أنظر اتظادة 2

ر عدد .ين الترقية و التسينً العقاري، جاو اتظتضمن تغينً الطبيعة القانونية للقواننٌ الأساسيةلدو 1991ماي ،12اتظؤرخ في 91-147مرسوم تنفيذي رقم 3
 1991.ماي 29لادرة بتاريخ 25،
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مفعول ىذا اتظرسوم واتظدرجة في القائمة اتظلحقة، في  ناين الترقية والتسينً العقاري عند سرياو دو 
من نفس 2 وتنص اتظادة  ". ية إلذ مؤسسات عمومية ذات طابع لناعي وتجاريالقانونطبيعتها 
 ."ية و الإستقلبل اتظالرالقانونين الترقية والتسينً العقاري بالشخصية او تتمتع دو : "اتظرسوم

 ين الترقيةاو دو  أننستنتج  147-91من اتظرسوم التنفيذي رقم ،  2و1من خلبل اتظادتنٌ 
 بالشخصيةوالتسينً العقاري ىي مؤسسة عمومية وطنية ذات طابع لناعي وتجاري، تتمتع 

 .ية و الإستقلبل اتظالر. وتدارس مهامها تحت ولاية الوزير اتظكلف بالسكنالقانون
 " في إطار تجسيد السياسة الإجتماعية للدولة تتولذ من نفس اتظرسوم على: 4تنص اتظادة 

ت بالنسبة للفئا السكن، لاسيما ناالترقية والتسينً العقاري، ترقية اتطدمة العمومية في ميد ناديو 
 :ا وتكلف فضلب عن ذلك على سبي  التبعية بما يلينالأكثر حرما

  ترقية البنا ات. 
 في الإشراف على اتظشاركة اتظسندة إليو اتظرقي ابة عن أي نالأ. 
 الترقية العقارية. 
 تهاناترميم الأملبك العقارية إعادة الإعتبار إليها و لي ناعملية تأدية اتطدمات قصد ضم 
  تحقيق مهامها.ك  عملية تتوخى 

 ناين الترقية والتسينً العقاري في ميداو تكلف دو : "من نفس اتظرسوم على 6تنص اتظادة 
 :التسينً
 التنازل عنهاأو  تأجنً اتظساكن والمحلبت ذات الإستعمال اتظهني والتجاري واتضرفي. 
  الأملبك العقارية تحصي  مبالغ الإتكار و الأعبا  اتظرتبطة بالإتكار و كذا ربو التنازل عن

 .تسنًىا التي
  في حالة لاتضة للسكن ملحقاتها قصد الإبقا  عليها بإستمراراتضفاظ على العمارات و 
  ًقبة وضعية النظامراة العقارية التي تسنًىا وضبط ومإعداد جرد للعمارات اتظكونة للحظن 

 . لشاغلي الشقق والمحلبت السكنية بهذه العماراتالقانوني
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 سوف تلحق بها حسب شروط خالة فيأو  تسينً تريع الأملبك التي أتضقت بها ناضم 
 .إطار و حدودية قواعد تسينً اتظمتلكات العقارية

 ك  العمليات الأخرى التي تندرج في إطار التسينً العقاري. 
 .الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره :الفرع الثالث

 148-91شأت الوكالة الوطنية لتحسنٌ السكن وتطويره بموجب اتظرسوم التنفيذي رقم أن
 وتنشأ ىذه الوكالة في شك  مؤسسة. 1اتظتضمن إحداث وكالة وطني لتحسنٌ السكن وتطويره
مي لعمو بو، وتقوم الوكالة بمهمة اتظرفق ا عمومية ذات طابع لناعي وتجاري وفقا للتشريع اتظعمول

الوزير اتظكلف  ،وتدارس الوكالة مهامها تحت ولاية 2ستقلبل اتظالرية اتظعنوية والإوتتمتع بالشخص
 4.العالمة، وتعتبر ىذه الوكالة تاجرة في علبقاتها مع الغنً ،يقع مقرىا باتصزائر 3بالسكن

 يتمث  ىدف الوكالة على تغموع :"148-91من اتظرسوم التنفيذي رقم  2نصت اتظادة 
 :في ما يأتيناج 02اتظؤرخ في  08-93التراب الوطني في التنفيذي رقم 

 ترويج السوق العقارية و تطويرىا. 
 تأطنً الأعمال الآتية و تنشيطها: 

 القضا  على السكن غنً الصحي. 
 تغينً البيئة اتضضرية. 
 شا  مدن جيدة أن. 
  تطويرىاإعداد أساليب بنا  مستحدنة من خلبل برنامج عملها و تعميمها قصد. 
  تصور الإعلبم و نشره على نطاق واسع بإتجاه العاملنٌ في الأسواق العقارية". 

                                                           
 .ماي 29لادرة بتاريخ 25ر عدد ،.اتظتضمن إحداث وكالة وطنية لتحسنٌ السكن و تطويره،ج1991ماي ،12مؤرخ في 91-148مرسوم تنفيذي رقم 1

1991 
 .من نفس اتظرسوم1أنظر م 2
 .من نفس اتظرسوم3أنظر م 3
 .من نفس اتظرسوم5أنظر م 4
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 دور الوكالة الوطنية لتحسنٌ السكن وتطويره ىو تطوير نشاط أنيتضح لنا من ىذه اتظادة 
للبيع  جوالغنً اتظبني اتظو أو  الترقية العقارية من خلبل ما تقوم بو الوكالة من مهام لترقية العقار اتظبني

 وأ ا تقوم بعملية الترقية بنفسهاأنهاز السكنات، كما تؾإلك  الأشخاص واتعيئات التي تريد 
يدخ   بالتنسيق مع أشخاص عمومية أخرى كالصندوق الوطني للتوفنً والإحتياط وفي ىذا الإطار

 .الإتكارالبيع بلولية عند إبرام عقود بحيث تعد ىذه الوكالة ىي اتصهة ا .ما يسمى بالبيع بالإتكار
 :مؤسسة ترقية السكن العائلي :الفرع الرابع

-84،بصدور اتظرسوم التنفيذي  1984شأت مؤسسة ترقية السكن العائلي في سنة أن
كن العائلي وتحوي  أملبكو وحقوقو وإلتزماتو سالوطني لل نااتظتضمن ح  الديو 177

مؤسسات عمومية ذات  ":،لتتحول إلذ مؤسسات وطنية للترقية العقارية، التي ىي 1ومستخدميو
ية والإستقلبل اتظالر، وتعد تاجرة في علبقاتها مع القانونوتجاري ، تتمتع بالشخصية  طابع لناعي

 ".الغنً، وتكون المحاسبة فيها بأشكال تجارية
نهاية التسعينات ألبحت عبارة  مؤسسة الترقية السكن العائلي في أنوتجدر الإشارة إلذ 

ركات مساتقة وألبحت تابعة  شالقانونيمؤسسة عمومية إقتصادية، من حيث الشك   عن
أج  البيع التي توجو لذوي از اتظساكن من تؾإ.وتكلف ب2سينً اتظساتقات اتصهوية لشركات ت
 .رتفعالدخ  اتظ

 3:تقوم مؤسسة ترقية السكن العائلي بما يلي
  الأموال اللبزمة لتنفيذ عملية الترقية اتظراد تنفيذىابجمع رؤوس. 
 فتح حسابات خالة لدى اتظؤسسات اتظالية تصمع حصص اتظترشحنٌ واتصماعات المحلية 
 التكف  ببرنامج اتظساكن التي تقوم مؤسسة تؼتصة بتمويلو. 

                                                           
يتضمن ح  الديوان الوطني للسكن الترقوي العائليوتحوي  21-07-1984مؤرخ في ،84-177مرسوم تنفيذي رقم ،1

 1984.جويلية 21لادرة بتاريخ 30ر عدد ،.تعوأملبكهوحقوقهوإلتزاماتهومستخدميو،جأعما
 67.بوستة إتنان، مرجع سابق، ص 2
 .مرجع سابق84-177من مرسوم تنفيذي رقم ،3أنظر م 3
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  تحدد مبلغ الأموال اتظرلودة وكيفيات إستعماتعا ودفعها وليغ بيع اتظساكن حسب
 .تدويلها وطشر 
 اتصماعية وتجزئتها وفقاأو  ضي اتظخصصة لبنا  اتظساكن الفرديةار تنفيذ برامج  تجهيز الأ 

 .ن مع اتصماعات المحليةاو ون اتظعمول بو وبالتعناللق
 نيات عقارية ومساعدتها إداريا وتقنيا. فمؤسسة ترقية السكن او تكوين ترعيات وتع

 .ةالعمليات ىو اتضصول على مساكن فردية عائليازىا تعذه تؾإاتعدف من  العائلي
 الواقع العلمي جسد تعا عدة إختلبلات ونقائص في أنبالرغم من الأتقية اتظلبحظة غنً 

ة اتصديدة التي ترغب الدولة في تحقيقها، ىذا يمهامها، لذلك لد تعد تستجيب لتطلعات السياس
 .سسة الوطنية للترقية العقارية ارجها ضمن تسمية جديدة ىي اتظؤ إلذ حلها وٕاد ما أدى

 :في الترقية العقارية الخاص المرقي:يناالمطلب الث
العقارية،  اتظتعلق بالترقية 07-86 رقم القانوناتطاص في ظ   تظرقيا أدرج اتظشرع اتصزائري

معنوي  وأ از عمليات الترقية العقارية قد يكون شخص طبيعيتؾإبحيث تؾد اتظكتتب الذي يقوم ب
بالنشاط  اتظتعلق 03-93وفي ظ  أحكام اتظرسوم التشريعي رقم  . 1ون اتطاصناللقتمضع 

لبحظو كذلك ناىذا م .2معنوي أيضاأو  و شخص طبيعيأناتطاص ظهر على  اتظرقيالعقاري، ف
اتطاص ىو  اتظرقي الذي تلدد قواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية، تؾد 04-11 رقم القانونفي 

شخص أو  لعقارية،إعادة ىيكلة الأملبك اأو  ترميمأو  تجديدأو  ازتؾإشخص طبيعي يساىم في 
ون ناوتمضع للق نشاطات الترقية العقاريةأو  مؤسسة تقوم بأعمالأو  معنوي يأخذ شك  شركة

 3.نيات عقارية خالة ىدفها تحقيق الربحاو تعأو  اتطاص،

                                                           
 .مرجع سابق86-07من قانون رقم ،8أنظر م 1
 مرجع سابق93-03من مرسوم تشريعي رقم ،3أنظر م 2
 مرجع سابق11-04من قانون رقم ،4أنظر م 3
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 اتطواص في الترقية العقارية حاليا تؾدىم بكثرة وبشك  نٌقاتظر  أننستنتجو  أنوما تنكنو لنا 
وتطويره والإىتمام بو  ناواسع، ىذا ما يدل على الرغبة الواضحة من أج  النهوض في ىذا اتظيد

 .في توسيع وتطوير تغال الترقية العقارية اتظرقونوىذا من أج  إبراز الأتقية التي يلعبها ىؤلا  
. 
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 العقاري والمسؤولية المترتبة عن الإخلال بها المرقيت ماالتز إل: و المبحث الأ
 ات المشتريناوضم العقاري المرقي ت أمال:التز و المطلب الأ

لبح أذا إاتظرقي العقاري اتظشرع اتصزائري وسع من مهام  أنتؾد  04-11 القانونبموجب 
للبيع و ات اتظخصصة ناعادة اتعيكلة و تدعيم البيإية و العمرانفي التهيئة  ماايلعب دورا ى

أو  البنا أو  ازتؾي ك  عمليات الإأات، نارضيات لاستقبال البيتكار بما فيو تهيئة الأالإ
، و نركز الاتكارأو  اتضرفي و اتظعدة للبيعأو  التجاريأو  ستعمال السكنيالتشييد ذات الإ
ونا ناالعقاري في العقد باعتباره الشخص الوحيد اتظخول ق اتظرقيت مااعلى مهام و التز 

ون الترقية نافي العقد عديدة نظمها ق اتظرقيت ماا، و الالتز از ىذا النوع من البيوعتؾلإ
 1العقارية.

التي تخضع للقواعد العامة لعقد و العقاري  اتظرقيبها التي يلتزم  تماالتز تغموعة من الإونذكر 
 .الضماناز البنا  و الالتزام بالتسليم و أتؾالبيع تتعلق بنق  اتظلكية و 

 لتزام بنقل الملكية ل :الإو الفرع الأ
بما ىو ضروري لننق  يقوم  أنالبائع يلتزم  أنمن المجموعة اتظدنية على  427تنص اتظادة 
أو  تكع  نق  اتضق مستحيلب أنو أني عم  من شيكف عن أ أنلذ اتظشتري و إاتضق اتظبيع 

 2عسنًا.

كية فيو لا تقال اتظلنإ نإعقار ف عتبار عقد البيع على التصاميم ىو عقد بيع يرد علىو لإ
 القانونمن  793جرا ات الشهر العقاري و التسجي  وفقا لنص اتظادة تدام إإلا بعد إيتم 

 اتظدني.

جرا ات الشهر مثلو مث  عقد بيع لذ إإتصزائري عقد بيع على تصاميم خضع اتظشرع او قد أ
بواسطة ىذا عقد و ىذا ما  تفال اتظلكية للمشترينإالعقار و بذلك يكون اتظشرع قد ضمن 

                                                           
 89، ص زوارة عواطف ، اتظرجع السابق1
 .142، ص1991، دار النهضة العربية، القاىرة، بعةطون ي ، شرح العقود اتظدنية : " البيع و اتظقايضة"، داو تري  الشرق2
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عداد إ" يتم  و:أنالتي تنص على  04-11رقم  القانونمن  34ىو واضح من نص اتظادة 
ية اتطالة القانونعقد البيع على التصاميم في الشك  الرتشي، و تمضع للشكليات 

 .1شهار..."بالتسجي  و الإ

لذ من يوم و نق  اتظلكية بنٌ العقار على التصاميم يتم على مرحلتنٌ اتظرحلة الأ نإو منو ف
 التوقيع على العقد و التي يتم فيو نق  ملكية الرقابة فقط.

قساط و تحرير تػضر و تسليم شهادة اتظطابقة و دفع الأاز تؾتدام الإإية تتم بعد ناالث أما
 التسليم النهائي.

 تاريخ نقل الملكية :-1
و  ن فيصبح اتظشتري مالكا فور العقدتنتق  اتظلكية بمجرد إتدام العقد فيها بنٌ اتظتعاقدي

الدولة و و يتحم  مغارم نإيتصرف في اتظبيع حى  قب  تسلمو من البائع و عليو ف أنيستطيع 
ىذا  نإ، ف  بجرد تدام العقد بالنسبة للغنًاتظلكية تنتق أن، و بما الأدوات من ذلك التاريخ

 .في العقود الرضائية دون الشكلية بدأ مكرساتظ
 الحقول التي تنتقل ملكيتها :-2
التي تنتق  من البائع إلذ اتظشتري حيث تختلف  اتضقوق 58-94دد اتظرسوم التنفيذي ح

 .2فرديةأو  ت بناية تراعيةناىذه اتضقوق بإختلبف نوع البناية اتظبيعة فيها لو ك
 حالة البناية الجماعية :أ(

 ز جأو  العقار اتظبيع يشم  البناية نإف ،اتظبيع يشك  جز  من بناية تراعيةالعقار  ناإذا ك
، وتلدد العقد بدقة التجهيزات اتطالة اتظوجودة بالبناية بإعتبارىا أجزا  ةمن البناية اتظبيع

ونا بالبناية اتظبيعة و ىي ناخالة ، و يتم في العقد تحديد تريع الأجزا  اتظشتركة اتظرتبطة ق
                                                           

فاق ، جامعة لاتضي الواسعة : دور اتظرقي العقاري في ح  ازمة السكن في اتصزائر ، اتظلتقى الوطني حول الترقية العقارية في اتصزائر ، الواقع و الا1
 230،ص2012فيفري 28و27قالدي مرباح ، ورقلة يومي 

اتظتضمن تفوذج البيع على التصاميم الذي يطبق في تغال الترقية العقارية ، ج.ر.ج.ج ، عدد  1994مارس  07اتظؤرخ في  58-94اتظرسوم التنفيذي 2
 1994مارس  09، بتاريخ  13
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عنالر التجهيز في ىذه اتضالة  فصاتعا يسبب تلف للبناية و يتمث نإ نالأجزا  غنً القابلة لأ
 .ت التهيئة، وضع الأساس، الإحاطة و التغطية: منجزافي

 ن، لأفصال عنهانونا بالبناية و قابلة للئناىناك أجزا  مرتبطة ق أنكما تكدر بنا الذكر 
 ، بحيث تبقى لاتضة للئستعمال لك  شاغلييةتلف للبناأو  فصاتعا لا يسبب أي ضررنإ

ارة ن، و إللبح شبكات الإاعدأي جز  منها كالسلبلد و اتظصأو  مقتني ك  البنايةأو 
، و اتظساتقة في توفنً اتظساعدات التقنية اللبزمة لتشغي  اتظشتركة، و تجهيز مسكن البواب

 .1 11/04 القانونمن  61/3أجهزة الأملبك اتظشتركة و ىذا ما نصت عليو اتظادة 
 ب(حالة البناية الفردية :
الأشيا  التي تنتق  ملكيتها إلذ اتظشتري في حالة البناية الفردية أو  تلدد العقد بدقة اتضقوق

الة و عنالر التجهيز التي از و ىي البناية الفردية اتظبيعة و التجهيزات اتطتؾقب  تدام الإ
، تغموع القطع ض الذي أعد من أجلو مث  اتظكيفاتلى إستعمال اتظبيع في الغر تساعد ع
، حيث يتم تحديدىا بتحديد مساحتها و رقمها في التي بنيت عليها البناية الفرديةالأرضية 

 .2جدول تجزئة الأراضي 
 جاز البناء نإيا : الإلتزام بأنث-

 از.تؾمطابقة العقار تػ  الإتدامو في اتظدة المحددة و إاز و تؾالعقاري بمواللة الإ اتظرقي يلتزم 

من اتظرسوم التنفيذي  2الفقرة  2ت في اتظادة ماالتز د نص اتظشرع على ىذا النوع من الإلق
جال اتظقررة في ائو في الآنهإحيث نصت على: " يلزم البائع بمواللة البنا  و  194/58

شهادة اتظنصوص عليها في التشريع اتظعمول بو التها  باتضصول على نىذا العقد، يتجسد الإ

                                                           
على اتظرقب العقاري توقع و إتؾاز المحلبت الضرورية لإدارة الأملبك و مسكن البواب ، على : "كما تكب  11/04من القانون رقم  61/3تنص اتظادة 1

 بعنوان الأجزا  اتظشتركة

، كلية اتضقوق ،جامعة أبو بكر بلقايد ، (مذكرة لني  شهادة اتظاجستنً ، فرع العقود و اتظسؤولية )بوجنان نسيمة ، عقد البيع بنا ا على التصاميم ، 2
 .78.79، ص ص. 2009تلمسان ، 
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ما يتسلمها من مصالح التعمنً كتب التونيق بمجرد م تي يلتزم البائع بإيداعها لدىال ،
 1اتظؤىلة".

العقار  أنون البنا  و السكن الفرنسي التي تنص على نالذ من قو يضا اتظادة الأأكما تؾد 
على العنالر التجهيز الضرورية  ت الاعمال قد نفذت نصتناذا كإاز تؾيعتبر تام الإ

 2ستعمال اتظبنى للغرض اتظعدلة.لا

لذ ىذا إلعقارية فنجده الار المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية ا 04-11 القانون أما
 از.تؾا  الكام  للؤشغال الإنهالإ ناسم ضمإنصت  36/3لتزام من خلبل اتظادة الإ

ل يعني و از و ذلك كون الأتؾاز تمتلف حسب تدام الإتؾتدام الإإمفهوم  أنلذ إنً و تش
، و ثم وضع عنالر التجهيز ) كهربا ، غاز، اتظتعلقة بالبنا ذ تريع الاشغال لتزام بتنفيالإ

تفا  بو، و تدل نستعمال البنا  و الإإمن العيوب اتصسمية التي تحد من  اتظا ...( و خلوىا
 سنً عنالر التجهيز لفترة تػددة. ناالبائع ملزم بضم أنية على ناالث

برام قدين اننا  إيتفق عليو اتظتعاج  تػدد از بأتؾمواللة الإأو  تدامو لا بد من تقيد إ
ي تسليم اتظبيع في أج  تزم بإتدام التشييد بحلول ىدا الأيل أنالتصرف و تكب على البائع 

للبائع ج  ىو تزاية اتظشتري حى  لا يفسخ از بأتؾو الغرض من تقيد الإ 3،ج ىذا الأ
 ي سبب.بالتأخنً و اتظماطلة دون أ

 ا تفيد العقد وفقا تظا ىو منصوص عليو فيأنهعرف على يضا باتظطابقة التي تأكما يلتزم 
القواعد  معونية اذا توافقن نا، و يكون قلول الصيغةأالعقد متفقا مع قواعد الفن و 

                                                           

.18قاشى علبل، اتظرجع السابق ، ص 1 
مذكرة لني  شهادة )ويس فتحى، اتظسؤولية اتظدنية و الضمانات اتطالة في بيع العقار قب  الاتؾاز ، دراسة مقارنة في التشريعنٌ اتصزائري و الفرنسي ، 2

 .76، ص2000،كلية اتضقوق، جامعة البليدة ،  (اتظاجستنً في قانون العقاري الزراعي
 .287قاسي علبل ، اتظرجع السلبق ، ص3
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تفاق عليو في اللوائح اتظنظمة للمجال اتظعماري، و تكون عقدية وفقا تظا م  الإالتنظيمية و 
 العقد.

 02من اتظادة  05اتظطابقة التي تعرف في نص الفترة داريا في شهادة إو تتجسد اتظطابقة 
ا :" الونيقة أنهازىا على أتؾتدام إات و ناالمحدد لقواعد مطابقة البي 08/15 القانونمن 

لد يتم بالنظر للتشريع و التنظيم  أو ازىاتؾإالادارية التي يتم من خلبتعا تسوية ك  بناية ثم 
 1.اتظتعلق بشغ  الاراضي و قواعد التعمنً

تظستفيد حترام اإي وسيلة تظراقبة مدى شغال و ىتها  من الأنه الشهادة عند الإذو تدنع ى
 2جبارية لإعداد سند ملكية البنا  اتظنجز.إمن رخصة البنا  لأحكامها، و ىي 

 جاز البناء في الأجل المتفق عليو :نالإلتزام لإ-أ
العقاري في إطار بيع العقار بنا ا على ت التي تقع على عاتق اتظراقب ماامن أىم الإلتز  نإ

عمليات ا  نهإ، فهو يلتزم بالبنا  خلبل الآجال اتظتفق عليهااز تؾإالتصاميم ىو الإلتزام ب
، و إتدام وضع ك  عنالر التجهيز )كهربا  ، غاز ( و خلوىا من البنا  حى  إكتمالو فعليا

يتمث  في تزاية اتظقتني من الضرر  ازتؾالعيوب اتصسمية و اتعدف اتظتوفي من تحديد آجال الإ
م تحديدىا تاز البنا  تػ  الإتفاق في اتظدة التي يتؾإفي اتظرقي الذي يلحق بو نتيجة تؽاطلة 

 .3سلفا 
 مطابقة البناء لشروط العقد :-ب

و لد تلدد أنيتم البنا  طبقا للموالفات غنً  أناتظشرع اتصزائري نص على وجوب  أنرغم 
 مفهوم اتظطابقة  أو  مدلول

                                                           
، وزارة العدل ، تغلس قضا  برج بوعريريج ، ملفاة بتاريخ 11/04طريباش مرنً، تػاضرة تحت عنوان : منازعات الترقية على ضو  القانون 1

 .18، ص27/03/2018
، تغلة تشريعات التعمنً و البنا ، العدد الثاني، جامعة ابن خلدون ،  (ية اىداف التنمية اتظستدامة في اتصزائررخصة البنا  ادا  قانون )شافية بديعة ،2

 .18، ص2017تيارت ، جوان 
ص ،  014-2013، كلية اتضقوق  1، جامعة اتصزائر  (مذكرة ماجيستر)بن تريعة مها ،مسؤولية اتظرقب العقاري في إطار عقد الترقية العقارية ، 3

10،11 
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 .1المحددة  08/15 القانونمن  2من اتظادة  5عرفتها الفقرة -
، صاميم لد يكن موجودا وقت التعاقدالبنا  تػ  عقد بيع البنا  بنا ا على الت أنحيث 

 .اتظرقي في العقديكون مطابقا تظا تعهد بو  أنعند تواجده  القانونلذلك يستوجب 
 : نابالتسليم و ضمي :الإلتزام ناالفرع الث

 لا : الإلتزام بالتسليم و أ
 أن، تقتشي صد اليها من اكتساب ملكية اتظبيعفائدة التي يقالحصول اتظشتري على  نإ

 2تفاع بو دون عائق .نيضع البائع تحت تصرف اتظشتري بحيث يتمكن من حيازتو و الإ

تصاميم و و يتم تسليم اتظلف الاداري اتطاص باتظشروع من رخص و مستندات و 
 3رسومات.

ريخ التسديد النهائي ازه عند تاتؾإو في تغال الترقية العقارية يتم تسليم العقار بعد اتدام 
م اتظونق أماالعقاري و اتظقتضي  اتظرقيطرفنٌ لثمن العقار، و ذلك بواسطة عقد يبرم بنٌ ال
لقة بمصلحة الشهر نٌ اتظتعناخالة القو  القانونمع مراعاة تريع الاجرا ات التي ينص عليها 

 4.نالعقاري و ذلك تحت طائلة البطلب

يؤدي ك  تأخر يلبحظ في التسليم الفعلي  04-11 القانونمن  43و حسب اتظادة 
 .اتظرقي للعقار موضوع عقد البيع على التصاميم الذ عقوبات التأخنً التي يتحملها 

ية وضع يده على نابإمكس فيها بار البائع للمشتري بصفة لا لضحإيضا بفرض أو التسليم 
 ونية .ناالعقار اتظبيع حى  قيم التسليم كعملية ق

                                                           
المحددة لقواعد مطابقة البنايات و إتدام الإتؾاز إشترط ضرورة أن يكون البنا  مطابقا لقواعد البنا  و التعمنً ، فإلتزام  15-08اتظرسوم التنفيذي رقم 1

 بمطابقة البنا  ىو إلتزام بتحقيق نتيجة . اتظرقي 

 .26ي ، اتظرجع السابق ، صاو تري  الشرف2
لة و الوكالة و الوديعة و اتضراسة، اتصز  او السابع السهوري ، الوسط في شرح القانون اتظدني اتصديد ، العقود الواردة على العم  ، اتظقعبد الرزاق اتزد 3

 .89،ص2009السابع ، الطبعة الثالثة ، منشورات البي اتضقوقية ، بنًوت ، 
 .230لاتضي الواسعة، اتظرجع السابق ، ص4
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 كيفية التسليم :-1
من حيازتو  ع اتظبيع تحت اتظشتري بحيث يتمكنق.م : "يتم التسليم بوض 367تنص اتظادة 

و مستعد أندام البائع قد أخبره بلد يتسلمو تسلما ماديا ما تفاع بو دون عائق ونو الإ
. و ذلك 1بذلك و تلص  التسليم على النحو الذي يتفق مع طبيعة الشي  اتظبيعلتسليمو 

 .2بتسليم اتظلف الإداري اتطاص باتظشروع من رخص و مستندات و تصاميم و رسومات
، و عدم مباشرة أي حق من يكون بالتخلي عن حيازتو للمشتري تسليم البائع للعقار نإ

 فعليو إخلبؤه و نيااتظبيع من اتظب ناعلى ذلك إذا ك ، وقوق التي تخوتعا اتظلكية للمالكاتض
اع من زراعتها أرضا زراعية فيجب عليو الإمتن نا، و إذا كو من أمتعة و منقولاتنق  ما في

 .و لكن جني تػصوتعا
 آجال التسليم :-2

لد تقضي ماىية اتظبيع  ن أوا، ىذا ما لد يتفق الطرفشا  العقدنإيتم التسليم فور  أنالأل  
 أن، و في ىذه اتضالة تكب وقت لاحق على وقت لاحق وقت العقدتأخنً التسليم إلذ 

 .اتظهلة التي تقتضيها ظروف اتظبيعتراعي 
 عقوبة  التأخير : -3

حيث نصت على " يؤدي ك  تأخنً يلبحظ  11/04رقم  القانونمن  43حددتها اتظادة 
خنً التي في التسليم الفعلي للعقار موضوع عقد البيع على التصاميم إلذ عقوبات التأ

جاتعا و كذا كيفية دفعها عن طريق آعقوية التأخنً،  وتلدد ،يتحملها اتظرقب العقاري
معادلة تضساب الغرامة  لد تلدداتظدني و التجاري  القانون أنالتنظيم و تجدر الإشارة إلذ 

ل في التسليم او تأخر اتظق أن، و بما حدد نسبتها 11/04 القانون أن، غنً التأخنًية
سينصرف آناره لا تػال إلذ تاريخ التسليم في عقد البيع مالد يضع اتظرقب العقاري إحتمالا 

                                                           
 ، يتضمن القانون اتظدني ، اتظعدل و اتظتمم.  1975سبتمبر  26خ في ، مؤر  75/58أمر رقمأنظر 1

لة و الوكالة و الوديعة و اتضراسة ، اتصز  السابع او عبد الرزاق أتزد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون اتظدني اتصديد ، العقود الواردة على العم  ،اتظق2
 89، ص. 2009، 
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ل اتظخ  بالتزام او اتظق، فلب بد تعذا الأخنً من الرجوع على و عند بيع العقارناتؽانلب في حسب
 .1التسليم المحدد بما أداه للمقتني

 : الضمانيا : الإلتزام بناث
، و ىي الضمانات تحدد إلتزام البائع بنايلتزم اتظرقب العقاري وفقا للقواعد العامة بعدة ضم

 أنوفقا للقواعد اتطالة ف أما، عدم التعرض و الإستحقاق ناالعيوب اتطفية و ضم ناضم
سنً عنالر  نا، وضمالأضرار نااز ، ضمتؾحسن الأ أناتظرقب العقاري يلتزم بضم

 .2التجهيز
 عدم التعرض و الإستحقاق :  ناضم-1

، و ىذا ما بوناالبائع يضمن للمشتري عدم حصول تعرض من ج أن 371نصت اتظادة 
 ناالبائع بضمماديا كما يلتزم أو  ونياناتعرضا ق ناالتعرض الشخصي سوا  ك نايسمى بضم

 .3 الصادر من الغنًالقانونيالتعرض 
التعرض  ناالتعرض و الإستحقاق يقتضي من التطرق لضم ناموضوع ضم نإو من تذة ف

 .ض الصادر عن الغنًالتعر  ناالصادر عن البائع و ضم
 التعرض الصادر عن البائع : ناضم-أ

يبيع شخص متجر  أن"  ىناك تعرض مادي يقتضي قيام البائع بأعمال مادية تػضة مثلب
 .النوع فينافس اتظشتري في عملبئو ر و نفساو شا  متجر تغنإ، ثم يعتمد إلذ لآخر

يو إلذ اتظبيع في مواجهة وني يدعنا ىو الذي يستند فيو البائع إلذ حق قالقانونيو التعرض 
 يبيع شخص شيئا لا تنلكو لآخر ثم يصبح مالكو بطريق كاتظنًاث أن، و من أمثلتو اتظشتري

                                                           
 100السابق ،ص. عبد الرزاق أتزد السنهوري، اتظرجع1

 ، يتضمن القانون اتظدني ، اتظعدل و اتظتمم ، اتظرجع السابق 1975سبتمبر  26، مؤرخ في  58-75امر رقم 2

من ق.م.ج على : " يضمن البائع للمشتري عدم حصول تعرض من جانبو ، و ىذا ما يسمى بضمان التعرض الشخصي سوا    371تنص اتظادة 3
 مادياأو  كان تعرضا قانونيا
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، و القاعدة و ضامنن، لأليس ياستطاعتو إسترداد اتظبيع نإالشرا  من اتظالك اتضقيقي فأو 
 .1إمتنع عليو التعرض الضمانمن إلتزم ب أن
 التعرض الصادر عن الغير : ناضم-ب
، فهو لا يشم   فقطالقانوني التعرض التعرض الصادر من الغنً، لا يشم  إلا ناضم

البائع غنً مسؤول عن ذلك  نغصبو ، لأأو  ،دي الصادر عن الغنً كسرقة اتظبيعالتعرض اتظا
، أي إدعا  الغنً  الصادر عن الغنًالقانونيالتعرض  نا ضمالقانوني الضمان، و يقصد ب

أو  و إستأجر اتظبيعأنب، كما لو إدعى ض مع حق اتظشتري على اتظبيعبحق على اتظبيع يتعار 
ىا الو حق الإرتفاف على الأرض التي إشتر  أو أن قب  اتظشتري اتضائز لو و إشتراهأن

 .2اتظشتري
 جاز :نحسن الإ ناإدارة الأملاك و حسن سير عناصر التجهيز و ضم نا*ضم

مستحدث في ظ   ناإدارة الأملبك و حسن سنً عنالر التجهيز ضم نايعتبر ضم 
الذي تلدد القواعد التي تحدد نشاط الترقية العقارية بمقتضى نص  11/04رقم  القانون
 الضمان، و سنً عنالر تجهيزىا ذلك إدارة الأملبك اتظنجزة ناو يعرف ضم 62اتظادة 

ية في الإلتزام بحسن تنظيم و تسينً القانونالذي مفاده قيام اتظرقب العقاري بتحم  مسؤوليتو 
الضرورية في إدارة الأملبك العقارية و تحم  عبئ نفقات و مصاريف الأدوات و الأجهزة 

ة أي عنصر من عنالر التجهيزات تلك الأملبك و اتظنشآت العقارية كما يشم  نالي
، و مقتضاه قيام اتظرقب العقاري بالعم  على تنظيم آخر مااإدارة الأملبك أيضا إلتز  ناضم
الأجهزة أو  إلذ الإدارة الضمانزات البناية تػ  تقال سلطة إدارة عنالر التجهينإأو  تحوي 

                                                           
، ص  1975لذ ، دار البحوث العلمية ،  الكويت ، و ، الطبعة الا -دراسة مقارنة  –عباس الصراف ، شرح عقد البيع في القانون اتظدني الكويتي 1

541 

 150، ص  1957منصور مصطفى ، عقد البيع و اتظقايضة ، دار النهضة العربية ، القاىرة ، 2
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 الضمانالشاغلنٌ اتظستفيدين من تلك البنايات و ذلك خلبل مدة أو  اتظنبثقة عن اتظلبك
 ..1 11/04من  62من اتظادة  2، عملب بنص الفقرة  1الفقرة  62اتظشار إليها في اتظادة 

 جاز :نحسن الإ ناضم-2
از تؾحسن الإ ناضمأو  ، ىو الإلتزاملاو الإلتزام الرئيسي الذي يترتب في ذمة اتظق أنلا : و أ

لدفتر و طبقا للشروط الواردة في العقد، و خالة طبقا  ،حسب الطريقة اتظنفق عليها
 ، إذا وجد ىذا الدفتر. لات البنا او الشروط في مق

يشار إلذ ذلك في  أنبشرط  منا تعذا لك  خل  تظدة سنة كاملةل ضااو و يبقى ىذا اتظق
 . 2ل اتظعنياو يبيع بو رب العم  اتظق أنتػضر التسلم و 

 الأضرار و التهدم : ناضم-3
جزئي فيما أو  العقاري ما تلدث خلبل عشر سنوات من تهدم كلياتظرقي يضمن  :يانان

مدة طلبقا من تاريخ التسلم النهائي للعقار ، و نإ، و تبدأ مدة العشر سنوات نياشيده مب
ة البنا  و حسن تنفيذ الأشغال ىذا ما نصت عليو ناالعشر سنوات ماىي إلا إختبار تظت

ل ما او اتظدني اتصزائري بقوتعا :" يضمن اتظهندس اتظعماري و اتظق القانونمن  554اتظادة 
ه من مااأقأو  نياجزئي فيما شيداه من مبأو  سنوات من تهدم كلي 10تلذث خلبل 

 . 3التهدم نشأ عن عيب في الأرض نالو ك ، ومنشآت نابتة أخرى
حيث شدد من مسؤوليتهم كما يظهر أيضا من خلبل مدة العشر سنوات التي منحها 

، سقط حق اتظقتني عشر سنوات دون اتظطالبة بالتعويضقضت مدة الناالتهدم و إذا  نالضم
و تكوز أنادم و من آنار كون ىذه اتظدة ليست مدة تقأنفي الرجوع على الرقب العقاري إلا 

 .اتضد منوأو  الضمانمن اتظرقي الإتفاق على إطالتها لكن يبط  ك  شرط يراد منو إعفا  

                                                           
الأمر بضمان إدارة الأملبك تظدة سنتنٌ إيدا ا من تاريخ بيع اتصز  الأخنً أو  "يلتزم اتظرقب العقاري بضمانعلى :  11/04من القانون  62تنص اتظادة 1

 الأشخاص اتظعنينٌ من طرفهمأو  من البناية اتظعينة و يعم  اتظرقب العقاري خلبل اتظدة اتظذكورة أعلبه على تنظيم تحوي  ىذه الإدارة إلذ الأجهزة اتظنبثقة

،  2001، كلية اتضقوق ، البليدة  (مذكرة لني  درجة اتظاجيستر ، فرع العقاري و الزراعي'عايدة ، منازعات الترقية العقارية في اتصزائر ، ي او مصطف 2
 .97ص.

 ئيجز أو  سنوات من تهدم كلي 10ل ما تلذث خلبل او من القانون اتظدني اتصزائري ، تتضمن ضمان اتظهندس اتظعماري و اتظق 554نص اتظادة 3
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 سنوات : 3خلبل  الضمانوجوب رفع دعوى -أ
سنوات من وقت  3العقاري خلبل  اتظرقي ضد  الضمانتكب على اتظقتني رفع دعوى 

من ق.م.ج و التي  557كشاف العيب و يسقط حقو وفقا للمادة نإأو  حصول التهدم
سنوات من وقت  3قضا  نااتظذكورة أعلبه ب الضمان" تتقادم دعوى  :وأنتنص على 

 .1حصول التهدم 
 ات المشتري )المقتني( ناي: ضمناالمطلب الث

 (.ام بدفع الثمن )بالنسبة للمستفيدل: الإلتز و الفرع الأ
قابلب أو  يكون مقدرا أنو يشترط في الثمن 2، للمشتري ىو دفع الثمنام الرئيسي لتز تػ  الإ

يكون جديا لا لوريا و لا تافها و اذا توفرت في الثمن ىذه الشروط وجب  أنللتقدير و 
 3المحددين في العقد. ناو اتظك ناعلى اتظشتري الوفا  في الزم

الثمن  نإالبيع اتظؤج ( فسي )فا تظا  ىو عليو في البيع العادي، خلبفا للمشرع الفرنو خلب
و أن، على تقديره من قب  الاطراف في العقدأو  ، يتم تحديدهفي عقد البيع على التصاميم

نٌ اتصزائري و القانون، و ربما يرجع سبب الاختلبف بنٌ تغرد "سعر تقديري" و ليس نهائي
      بدقة فيما يسمى  طراف تحديد الثمنالفرنسي يرفض على الأ القانون أنالفرنسي في 
برام عقود ابتدائية تؽا يسمح للبائع إلذ في فرنسا يلجا ا نااتظتعاقد أن، حيث "بالبيع اتظؤج "

از و تلدد على ضوئها بدقة ابرام عقد البيع تؾبالتعرف على الوضعية السوق و تكاليف الإ
 4النهائي .

از تؾحسب التقدم في اشغال الإ عقد البيع على التصاميم يتم الوفا  بالثمن و نإو عليو ف
و يتم ضبط تسديد سعر البيع في عقود أنعلى  11/04ون نامن ق 38ذاتو، فتنص اتظادة 

                                                           
 سنوات من وقت حصول التهدم 3من القانون اتظدي اتصزائري ، اتظتضمنو تقادم دعوى الضمان بإنقضا   557نص اتظادة 1

 .61حسنٌ تػمد ،اتظرجع السابق ، ص2
 .97، ص2003، دار اتصامعة اتصديدة للنشر ، مصر ، 3رمضان ابو مسعود، منتوج العفود اتظسماة في عقدي البيع و اتظقايضة ، ط3

 .97بوخيان نسيمة، اتظرجع السابق،ص14
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د اتظنصوص عليها عن طريق از في اتضدو تؾشغال الإأالبيع على التصاميم حسب تقدم 
 1.التنظيم

في عقد البيع بالإتكار ، و على التصميم افالتزام اتظشتري بدفع الثمن سوا  في عقد البيع بنا 
 يتم بالتقسيط.

ع الثمن على شك  على التصاميم بدف الزم اتظشرع اتظقتضي في عقد البيع بنا أ و منو فقد
ز بحيث تؾااز، و تلدد الثمن عادة حسب تكلفة الإتؾشغال الإأدفعات حسب تقدم 

 ازه.تؾإقسط مستحق على ك  جز  ثم يكون ك

 لا : تقدير الثمن و مراجعتو و أ
يو العقارية المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترق 04-11 القانونتبني اتظشرع ىذا اتظوقف في 

تقادات التي قد وجهت في ن، مع تدارك اتظشرع لبعض النقائض و الإمنو 18في نص اتظادة 
عة الأسعار و ، و خالة تلك اتظتعلقة بصيغة ضبط مراج 93/03ظ  اتظرسوم التشريعي 

في  38ت تخضع لإدارة الأطراف ليتدارك ذلك في نص اتظادة نا، التي كجعةنسبة مبلغ اتظرا
كأقصى حد من السعر   %20الذي تلدد نسبة اتظراجعة  11/04 القانونالفقرة الثالثة من 

 .2اتظتفق عليو في البداية
ئما ، بإعتباره دااتظرقي العقاريو حقيقية للمستفيد في مواجهة ناو تعتبر ىذه اتظادة بحق ضم

 .الطرف الضعيف في ىذه العلبقة
 يا : كيفية الدفع ناث

ا تفإ، و تها  البنا نابعد أو  ، سوا  وقت إبرام العقددفع الثمن دفعة واحدةبلا يلتزم اتظشتري 
، فإلتزام اتظستفيد تدفع على مراح  حسب تقدم الأشغاليلتزم بالدفع بصورة أقساط دورية 

 05، و ىذا حسب نص اتظادة فيذه فترة من الزمنوري يستغرق تنبدفع الثمن ىو إلتزام د
                                                           

 .121-120اتظرجع السابق ، ص ،ص  ،تػمد حياة او1
وع العاملة ، بإستثنا  الظروف الطارئة التي لا تنكن تجنبها و الإستثنائية التي من شأنها أن تؤدي إلذ الإخلبل بالتوازن الإقتصاد اتظشر  38/3تنص اتظادة 2

 باتظائة كحد أقصى من السعر 20جعة السعر ز مبلغ مرااو ، و لا تنكن أن تتج



 الفصل الثاني                                                مجال نشاط المرقي  العقاري وآثاره 
 

43 
 

" تلدد تذن البيع و كيفيات دفعو مع قيام  أنالتي تنص على  94.38من اتظرسوم التنفيذي 
 .1ربط اتظشتري بالدفوع المجزئة تبعا تظراح  تقدم الأشغال

 ي : إلتزام المشتري بتسلم المبيع ناالفرع الث
تسلمو و يشترك معو في كثنً من طرف اتظشتري ب ماالتز إالتزام البائع بتسليم اتظبيع ،  يقاب 
طار إالتزام اتظشتري بالتسليم في  نإ، و منو ف2حكام نظرا للترابط الونيق القاب  بينهمامن الأ

ستيلب  الفعلي و و يتم بالإأن، من حيث لتزامو بتسليم في البيوع العاديةعقد العقار عن ا
ية و اتظادية التي يقوم بها عادة القانونعمال قيام بجميع الأالحيازة اتظبيع حيازة تدكنو من 

 3اتظالك.

 11/04ون رقم نا، و لا في قاتظدني القانونلم لا في سلد يتعرض اتظشرع اتصزائري تظفهوم الت
، و ي مفهوم للتسلمأمن  ن اتظدني اتصزائري خاليةو ناقمن ال 554حيث جا ت عبارة اتظادة 

، لكنو عرف العشري الضمانطلبق مدة نإعلى تحديد وقت التسلم كتاريخ  4رتا اقتصتفإ
 اتظرقي : " يتم اعادة و التوقيع عليو بنٌ  04-11ون نامن ق 03الاستلبم اتظؤقت في اتظادة 

 شغال".تها  الأنإل بعد او العقاري و اتظق

لد يتعرض اتظرسوم التنفيذي رقم  على التصاميم اكذلك فيما تمص عقد البيع بنا 
 تظفهوم التسليم.  11/04ون رقم ناو ق 13/341

و :" .. لإنبات أناتظلتقى نصت على  93/03من اتظرسوم التشريعي  13و تؾد اتظادة 
 حيازة اتظلكية من اتظشتري و تسليم البناية...".

                                                           
 .، يتعلق بنموذج عقد البيع على التصاميم 1994مارس  07مؤرخ في  58-94مرسوم تنفيذي 1

 ، جامعة عبد (مذكرة لني  شهادة اتظاستر ،كلية اتضقوق )رتزوني سعدية ،مساىلي شهرزاد ، النظام القانوني للمتعام  العقاري في القانون اتصزائري ،2
 .23،ص2015الرتزان منًة، بجاية ،

 .20،ص2001، دمط/ ديوان اتظطبوعات اتصامعية ، بن عكنون، 4خلي  اتزد حسن قدادة ،الوجيز في شرح القانون اتظدني اتصزائري ،ج3
 .128تػمد حياة / اتظرجع السابق ، ص او 4
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" ... يتمم  :حيث نصت 34/2س اتظعنى في اتظادة حتفظ بنفإ 04-11 القانونو في 
على التصاميم اتظذكورة في الفقرة السابقة بمحضر بعد حضوريا في نفس  اعقد البيع بنا 

مكتب التونيق قصد معاينة اتضيازة الفعلية من طرف اتظكتب و تسليم البناية اتظنجزة من 
 ت التعاقدية."ماالتز لئلالعقاري طبقا  اتظرقي طرف 

 تسلم المبيع  نا: زمياناث
قتضي تسلمو في عقد البيع يأو  تسليم اتظبيع ناعدم وجود نصوص خالة تبنٌ زم أن

من  334لذ من اتظادة و ، وقد نصت الفقرة الاالشخصيةلحقوق لالرجوع إلذ النظرية العامة 
 ،ب الإلتزام نهائيا في ذمة اتظدنييتم الوفا  فورا بمجرد ترت أنو تكب أن: على اتظدني القانون

 ناالتسليم ىو زم نازم نإ، و تطبيقا لذلك فنص يقتضي بغنً ذلكأو  مالد يوجد إتفاق
التسلم و الذي يتم فورا و بمجرد نشو  الإلتزام بالتسليم و اتضالات التي يؤج  أيضا تبعا 

 . 1لو
 شروط التسلم :

 ،ط التسلم اتظبيع توفر بعض الشروط، منها ما ىو موضوعي، و منها ما ىو شكلييشتر 
 ناره .وني لآناحتي يكتم  كعم  ق

 الشروط الشكلية :  - أ
ة اتظشتري و تسليم البائع لعقار يتم بحضور تػضر تلرر او يو حينامع أنلقد نص اتظشرع على 

زىا أتؾحضوريا في نفس مكتب التونيق لإنبات حيازة ملكية اتظشتري و تسليم البناية التي 
من اتظرسوم اتظتضمن تفوذج عقد البيع  4/1في نص اتظادة   البائع، و ىذا حسب ما جا

 .2على التصاميم اتظطبق في تغال الترقية العقارية

                                                           
 من القانون اتظدني 334اتظادة 1

 اتظرجع السابق 58-94من اتظرسوم التنفيذي رقم  4اتظادة 2
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، ووسيلة لإنبات ا عقد البيع بنا ا على التصاميمو يعتبر ىذا المحضر ونيقة يستكم  به
عقد  نطلبعدم تحرير المحضر لا يؤدي إلذ ب نإحيازة اتظشتري للعقار اتظبيع فقط و بالتالر ف

 . 1البيع بنا ا على التصاميم
 الشروط الموضوعية :-ب

 تتمث  الشروط اتظوضوعية في عنصرين تقا إتدام البنا  و اتظطابقة 
 أنفي الترقية العقارية  لمرقي  للتسليم فلب تنكن لنياالتسلم ىو الوجو الث أن: بما لبنا إتدام ا-

 . 2ازهتؾإلد ينتهي يلتزم اتظشتري بتسليم بنا 
 في اتظيعاد اتظتفق عليو أمافمكن م  إتدام العم  وجد إلتزام على عاتق رب العم  بإستلبمو 

 في اتظيعاد اتظمكن لذلك بحسب اتصاري في اتظعاملبت .أو 
 مطابقة البناء : -

تها  أشغال البنا  إنبات مطابقة نايتم عند  أنا ونيقة رتشية بعد أنهتعرف اتظطابقة على 
من أو  البنا  بشهادة تسلم حسب اتضالة من قب  رئيس المجلس البلديالأشغال مع رخصة 
ىذه الونيقة تعد ترخيص رتشي من طرف اتصهة اتظعنية و مصالح  نإقب  الوالر و عليو ف

التعمينً و البنا  و بإستعمال و إستغلبل العقار الذي م  بنا ه دون أي خطر على من 
 يشغلونو .

العقاري والعقوبات المرقي ت مااالمترتبة عن الإخلال بالتز ي: المسؤولية ناالمبحث الث
 المفروضة عليو

 نشاطـــــــاتو، لارتكــــــــاب بعـــــــــــض اتظخالفـــــــــاتأو  العقاري أننا  تؽارستو تظهامـو اتظرقييتعرض 
اتظتعلقة بنشاطو، تؽا يستوجب فرض عقوبات تسلطها اتصهات اتظختصة  زاتاو التجأو 

جهات قضائية، أو  ت جهات إداريةناز اتظرتكب، سوا  كاو التجأو  حسب طبيعة اتظخالفة

                                                           
 .95.ص.2011بوستة إتنان ، النظام القانوني للترقية العقارية في اتصزائر ) دراسة تحليلية ( ، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع ، عنٌ ميلة 1

 170بوستو إتنان ،  اتظرجع نفسو .2
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 اتظخالفات التي يرتكبها بنٌ التي تؤدي إلذ تقرير مســــؤوليتو الإدارية بنٌ لذلك يتعنٌ التمييز
 .بنٌ تلك التي تؤدي إلذ تحميلـو باتظسؤولية اتصزائية و

 العقاري:مرقي والجزائية للارية ل: المسؤولية الإدو المطلب الأ
ت ناك  نإدارية غنً رادعة و إ ا قواعد تنظيميةأنهب احكام الترقية العقارية سابقأتديزت ك  

جا ت  اأنهلا إلزام ، التي تفيد الإ –تكب  –تضمن عبارة نٌ و اتظراسيم في ىذا المجال تناالقو 
، لكن مع العقوبات وننا، باستثنا  بعض اتضالات على قخالية من اتصزا  في معظمها

 قانونيطار إحدث أتي تحكم نشاط الترقية العقارية فالمجدد للقواعد ال 11/04ون نالدور ق
هنة من ناحية التأسيس و التنظيم من جهة خاص بفئة اتظرقبنٌ من خلبل ضبط ىذه اتظ

 .خر جزائيآخاص لو عقوبات ذات طابع إداري و  وننالبح قأاتصهاز الرقابي، و 

 ل: المسؤولية الإدارية.و الفرع الأ
سلطة الإدارية، و العقاري لعقوبات إدارية تسلطها الاتظرقي يتعرض نشاط  أنتنكن 
العقاب الإداري على اتصرائم أو  عتراف للسلطة الإدارية استثنا اً بتوقيع اتصزا عليو فقد م  الإ

ر فعالية من حيث ح و أكثأتؾقدرتها  ننٌ و التنظيمات الإدارية؛ لأنااتظرتكبة في حق القو 
 .1السرعة و اتظواجهة الرادعة للمخالفات اتظرتكبة ضد النظم الإدارية

نهائيا، و إلغا  أو  وقد تختلف ىذه اتصزا ات الإدارية بنٌ سحب الاعتماد مؤقتا
النهائي، و حظر أو  سحب الرخصة اتظؤقتأو  الاعتماد فالعقوبة الإدارية اتظتمثلة في غلق

،بحيث يترتب على سحب 2اتظهنة تدس مصدر رزق اتظذنب مباشرة أو  تؽارسة النشاط
 .الضمانالعقاري شطبو من لندوق  اتظرقي الاعتماد من 

                                                           
، 2006-2005، كلية اتضقوق، بن عكنون، جامعة اتصزائر،  (أطروحة دكتوراه.)ي عبد الرتزان ، الرخص الإدارية في التشريع اتصزائري او عز 1

 .320ص.
 ، نفس الصفحةاتظرجع نفسو،ي عبد الرتزان او عز 2
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العقاري يتعنٌ التمييز بنٌ عقوبة اتظرقي و نظرا لاختلبف وقع ىذه العقوبات على 
عقوبة قب  الوقوف عن  السحب اتظؤقت للبعتماد، و بنٌ عقوبة السحب النهائي للبعتماد

 السحب التلقائي للبعتماد
ا تلك اتصزا  ذات اتطالية العقابية التي توقعها سلطة ادارية أنهدارية بالإ سؤوليةتعرف اتظ
اد فر تجاه الأإارستها بشك  عام لسلطتها العامة ، و ىي بصدد تؽنً مستقلةغ وأمستقلة 

 1نٌ اللوائح.نالقو للي لردع خرق بعض اأبغض النظر عن ىويتهم الوظيفية، و ذلك كطريق 

حد بدائ  السياسة اتصبائية اتظعالرة وجدت فيو التشريعات بديلب عن أداري ويعتبر اتصزا  الإ
 أية الدولة من دون جدوى، و تلجناعقوبات اتضبس قصنً اتظدة الذي البح مكلفا تظيز 

 2مث .سنً اتظرافق العامة بالشك  الأ نادارية كوسيلة لضمالسلطة الذ العقوبة الإ

 داريلا : توقيع الجزاء الإو أ

دارية و يكون للمرقي العقاري اتضق في الطعن في دارية بتوقيع العقوبة الإهة الإاتصفتختص 
 عقوبة السحب:

 داري:ارية المختصة في توقيع الجزاء الإدلجهة الإا . أ

المحددة  لقواعدلاتظتضمن  القانوندارية في حدث اتظشرع اتصزائري العقوبات الإستإلقد 
ج  فرض رقابة قبلية فعالة للمستهلكنٌ و باقي اتظكتتبنٌ ضد ألنشاط الترقية العقارية، من 

اتصزا   أنو يظهر من خلبل اتظواد  3،تهمماالتز إلعقارينٌ الذين يقصرون في تنفيذ ين ااتظرقي 
ة مهنة ا الوسيلة الوحيدة التي يتوقف عليها تؽارسنهلأ 4داري ينصب على رخصة الاعتمادالإ

                                                           
فيفري  28و27،كتاب اتظؤتدر الوطني حول الترقية العقارية اتظنظم يومي  11/04ي تػمد لغنً ، اتظسؤولية الادارية و اتصزائية في القانون او سعد1

 .218ص، جامعة ورقلة  2012
 .218ي تػمد لغنً  اتظرجع نفسو ، صاو سعد2
 236بن زكري راضية ، اتظرجع السابق : ص3
 الشروط الازمة للحصول على ىذا الاعتماد. 12/84و كذا اتظادة من اتظرسوم التنفيذي  11/04من قانون  4حددت اتظادة 4
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و توقع من طرف السلطة الادارية تؽثلة في وزير السكن بصفتو لاحب 1 ،العقارياتظرقي 
 العقاري. اتظرقيالصلبحية في ضبط مهنة 

ارية يكون من طرف تصنة دتوقيع العقوبة الإ أنلذ إ 11/04ون نامن ق 65كدت اتظادة أو 
لا بعد دراسة إ وتوقيع ، ولا تنكنالعمرانلدى الوزير اتظكلف بالسكن و  أتؼتصة تنش

 .2 اتظلفات من طرف ىذه اللجنة

 الطعن في عقوبة السحب : . ب

 وو يطعن يودععتماد اتظوقعة علييطعن في عقوبة سحب الإ أنتنكن للمرقي العقاري 
ددة مخرى اتظو ذلك دون اتظساس بطرق الطعن الأ ،العمرانم الوزير اتظكلف بالسكن و أما

 3م تغلس الدولة.أما، كالطعن اتظعمول بهما في القواعد العامة بموجب التشريع و التنظيم

 عتماديا : حالات سحب الإناث

عتماد، النهائي و قت للئ، السحب اتظؤ لذ نلبث عقوباتإدارية و تنقسم العقوبة الإ
 :التلقائي

 عتماد:السحب المؤقت لإ -ا/

 التالية:شهر في اتضالات أ 30عتماد تظدة يكون السحب اتظؤقت  للئ

تو تجاه مااالعقاري في التنفيذ اتصزئي و غنً اتظبرر لالتز اتظرقي في حالة تقصنً  -1
 تننٌ.قاتظ

                                                           
 .219ي تػمد لغنً ،اتظرجع السابق ، صاو سعد1
المحدد لكيفيات منح الاعتماد تظمارسة مهنة  13/96اتظعدل و اتظتمم باتظرسوم التنفيذي  12/84بموجب اتظرسوم التنفيذي انشا  ىذه اللجنة م   2

 اتظرقي العقاري ، و كذا كيفيات مسك اتصدول الوطني للمرتقينٌ العقارينٌ .
دعوى الالغا  امام تغلس الدولة كون الوزير اتظكلف بالسكن و .و يطعن في العقوبة السحب طبقا للقواعد العامة ب11/04من قانون  65راجع اتظادة 3

اخر درجة في النظر في موضوع ىذه الدعوى طبقا تظعيار الاختصاص او ل او العمران طرفا في الدعوى ، و طبقا للتنظيم القضائي فيختص تغلس الدولة ك
 العضوي.
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 ة: يخلبقيات اتظهناتظرقي العقاري الأحترام إفي حالة عدم  -2

أو  ي دفعأت، عدم قبول ماالتز ات اتظهنة على اتطصوص الوفا  بالإو يقصد اتظشرع بأخلبقي
ستغلبل إأو  شهار الكاذبإلذ إن اتظنتظمة، و عدم اللجو  ق لا يكون مكونا للديو تسبي

علبم حقيق و كام  نقة اتظقتني و السهر على الإأو  نية بال حسكشي شك  من الأأب
ضافة بالإمات الواردة في الونائق و العقود، ات و اتظعلو نا، و السهر على لحة البيلشركاتو

 1العقاري التي ىي موضوع دفتر شروط تػدد.ت و اتظسؤوليات اتظهنية للمرقي ماالتز لذ الإإ

و  القانونتو كما ىي تػددة في ىذا ماالتز إالعقاري في اتظرقي في حالة تقصنً  -3
 النصوص اتظتخذة لتطبيقو.

سحب اتظؤقت لاعتماداتها متعلقة  و يلبحظ من خلبل اتضالات الثلبنة اتظوجبة لعقوبة ال
ية القانونالنصوص أو  11/04 القانونالعقاري اتظذكورة سوا  في  اتظرقي ت ماالتز إها بلك

  اتظرقي كتفا  بحالة احترام در على اتظشرع تجنب التكرار و الإ جأ ناالتطبيقية لو، فك
 تو.ماالتز لإ
لا تكون  أنا  النشاط بشرط نهإونية و موضوعية لدواعي ناسباب قأخطار بسبب الأي أن

 2النصب على اتظستهلكنٌ اتظتعاقدين معو.أو  التزويرأو  الغشأو  دافعا للتهرب الضريبي

تفاق عليها تجاه الدولة و اتظقتنينٌ و تو كما م  الإماالتز إاتظرقي العقاري في ذا قصر إ -4
 شركائو:

 اتظرقي ت الواقعة على عاتق ماالتز تظخالفات واسع النطاق يشم  ك  الإوىذا النوع من ا
اتظتعلق بنشاط الترقية العقارية و اتظراسيم التنفيذية لو، و  11/04 القانونو المحددة في 

، و كذا النصوص التشريعية و وذجي اتظتضمن شروط تؽارسة اتظهنةدفتر الشروط النم
 التنظيمية اتظتعلقة بالتهيئة و التعمنً.

                                                           
 لمحدد و اتظسؤوليات اتظهنية للمرقي العقاري.اتظتضمن دفتر الشروط النموذجي ا 12/85راجع اتظرسوم التنفيذي 1
 .240بن زكري راضية ، اتظرجع السابق، ص2
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 عتماد: السحب التلقائي للإ -ج/

 العقاري : المرقيفي حالة وفاة  .1

عتماد، و لا بمجرد حدونها السحب التلقائي للئ ، يترتبراديةإالوفاة واقعة مادية لا 
 اتظرقي و الكفالة اتظتبادلة تػ   نامضلذ الورنة، و تل  الصندوق الإينتق  النشاط 

، و ذلك يقات اتظدفوعة من قب  اتظستهلكنٌرد التسبأو  از اتظشروعتؾإتدام إالعقاري في 
 حسب اتضالة.

 تو:مااعقلي تننعو من القيام بالتز أو  نياموضوع عجز جسماتظرقي  نااذا ك .2

اتصنون و ضطراب عقلي كإىليتو بسبب ألذ نقص في إالعقاري اتظرقي في حالة ما تعرض 
العمي و الصم أو  تعرضو الذ ىاتنٌ كالصم و البكم،أو  ،العتو و السفو و الغفلة

 1.ةفأىليتو تكون ناقص

دارية و  إ و العقلي كعقوبة نياحالة الوفاة و العجز اتصسم درجأاتظشروع  أنو يلبحظ 
النص على لذ باتظشرع و أ نا، و كاري يعاقب حى  بعد و فاتو و عجزهالعق اتظرقي  ناك

حى   أً لد يرتكب خط اتظرقي العقاريخر غنً العقوبات، كون آىاتنٌ اتضالتنٌ في بند 
 يستلزم مسؤولية.

 :حكم بسبب غش ضريبيالعقاري موضوع المرقي  ناذا كإ .3

عتماده نهائيا و ما إب سحرتكب جنحة الغش الضريبي فيإالعقاري اتظرقي  ناذا كإف
 و في اتظادةأنفرد ىذه اتضالة بسحب نهائي بالرغم من أاتظشرع  أنيلبحظ في ىذه اتضالة 

 من اتصرائم  القانونكتساب اتظهنة نص على إفي شروط  20

                                                           

من قانون الاسرة. 81،82من القانون اتظدني و اتظادتنٌ  80و اتظادة  45الذ  25راجع اتظواد  1 
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لب يكون موضوع العقاري تصنحة الرشوة مثلب فاتظرقي رتكاب إ، فيطرح التساؤل ى  عند 
 1.منع تؽارسة اتظهنة

أو  ،رتكاب اتصرائمإتريع حالات  ىجدر تعميم السحب التلقائي علمن الأ ناو كأنلا إ
حالة تجاى   ناعادة تصنيف ىذه اتضالة ضمن حالات السحب النهائي تحت عنو إ

 ت اتظلقاة على عاتقو.ماالتز عقاري عن قصد و بصفة و متكررة للئالاتظرقي 

السحب التلقائي لشكليات و  نارتكاب اتصرائم تحت عنو إتعمم حالات  أنفض  و الأ
 .اتظشرع فعالة، و حى  تكون اتضماية التي يرجوىا عتمادجرا ات السحب النهائي للئإ

 العقاري موضوع تصفية قضائية: المرقي نااذا ك .4

عن طريق اتضلول تػ  اتظقتنينٌ  الضمانففي حالة التصفية القضائية يستفيد لندوق 
موال اتظدفوعة للمرقي العقاري حدود ديون ىؤلا  اتظقتنينٌ و الأ ل فيو بامتياز الصف الأ

 2. الضمانعتماد منو و يشطب من لندوق وضوع التصفية القضائية و يسحب الإم

 الجزائية:ي: المسؤولية ناالفرع الث
نص  ا تحم  الشخص لتبعات أفعالو اتصزائية المجرمة بمقتضىأنهتعرف اتظسؤولية اتصزائية ب

 اتظسؤولية نإختلبس و غنًىا، و بالتالر فالإأو  ةالأمانة ناكالقت  و السرقة و خي  القانون
ونية ناونا نتيجة الإخلبل بقاعدة قنارتكاب الشخص لعم  يعاقب عليو قإبوجو عام ىي 

ون العقوبات إلذ نااتظشرع اتصزائري لد يتطرق في ق أنمعينة، وفي ىذا الصدد نشنً إلذ 
اتصنائية للمرقي العقاري، و ىي بذلك تخضع للؤحكام العامة للمسؤولية اتصزائية،  اتظسؤولية
 .ون الترقية العقاريةناتطالة الواردة في قا ماو للؤحك

                                                           
 .. 217ي تػمد لغنً ، اتظرجع السابق ، صاو سعد1
 .11/04من قانون  58انظر اتظادة 2
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و العقوبات اتظفروضة  س قيام اتظسؤولية اتصزائيةو على ذلك سيتم التمييز ىنا بنٌ أسا
 .العقارياتظرقي على 
 أساس قيام المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري - أ

يتطلب تحديد القواعد التي تحكم اتظسؤولية اتصنائية للمرقي العقاري الرجوع إلذ القواعد 
تجاه إرادة الشخص إلذ إنائي أي ا تقوم على القصد اتصأنهالعامة تعذه اتظسؤولية، و بما 

 اتظرقي ىناك حالات يقوم فيها  نإيلحق أذى بالغنً، فأو  رتكاب عم  معنٌ يسبب ضررإ
و أنالأطراف اتظتدخلة في الترقية العقارية بأعمال لا يقصد من ورائها الأضرار بالغنً، إلا أو 

 .1تقوم مسؤوليتو على أساس اتططأ اتصوىري
 العقاري: المرقية عن سقاط المسؤولية الجزائيإعوامل  - ب

العقاري أسباب خارجة عن سيطرتو تساىم في  اتظرقيقد تطرأ على اتظشروع الذي يقوم بو 
العيب الذي  أنيثبت  أنتكوين عيوب فيو، و ليدفع اتظسؤولية التي وقعت على عاتقو تكب 

يعـــــــرف بالقـــــوة القاىرة و ، و ىذا ما ــــــارج عن إرادتـــوسببو أجنبي خ أناتظشــــــروع ك ألاب
 .تدخ  الغيـــــر

 :القوة القاىرة 
 يكون توقعو و دفعو و التحرر أنعتبار اتضدث قوة قاىرة عبارة عن أمر مفاجئ، و تكب لإ

أو  ، حيث تكون عبارة عن أمر خارج عن إرادتو وتؤدي إلذ التهدم2منها أمرا مستحيلب
 الضمانالعقاري ب اتظرقي، و يعفى 3غنً متوقع نافيضأو  عيب كحصول ىزة أرضية إحداث

، التي تعني وقوع حادث لد يكن من اتظمكن ية العشرية بإنبات القوة القاىرةاتظسؤول من
من  48اتظشرع اتصزائري فقد نص في اتظادة  أما .4ستحال دفعوإالتعاقد و  توقعو وقت

                                                           
 .223، ص.2004، مصر، 2لة في ضو  الفقو والقضا ، منشأة اتظعارف، طاو شنب، شرح أحكام عقد اتظقتػمد لبيب  1
 160،ص. 1999تػمد حسنٌ منصور، اتظسؤولية اتظعمارية، د.ط، دار اتصامعة اتصديدة للنشر، الإسكندرية ،2
، فرع العقود و اتظسؤولية، كلية اتضقوق بن  (ماجستنً في القانون اتطاصمذكرة )ل البنا ، او موىبي فتيحة، الضمان العشري للمهندس اتظعماري و مق 3

 .159. ص2006-2007عكنون، اتصزائر، 
 نفس اتظرجع 4
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".  اتصرتنة قوة لا قوة لو بدفعهارتكاب إضطرتو إلذ إعلى من لاعقوبة  و "أنق.ع.ج على 
 .توفر عنالرىا و لتتحقق القوة القاىرة تكب

 :تدخل الغير 
 :العقاري من اتظسؤولية و ىناك حالتنٌ اتظرقي يعتبر تدخ  الغنً حالة من حالات إعفا  

 تدخل الغير الأجنبي عن عملية التشييد -
اتطل  الذي أو  يكون الغنً الأجنبي عن عملية التشييد السبب في العيب أنتلدث نادرا 

يقوم ىذا  أن تنكن نياذلك ليس مستحيلب ففي حالات تشييد اتظب أنبالبنا ، إلا  حدث
، و استخدام آلات نياعلى أعماق كبنًة و بالقرب من أساسات اتظب الغنً بعملية حفر

 .تصدعات في الأرض ضخمة تتسبب في حدوث
 الغير المتصل بعملية التشييد أخط -

أو  يوال  مهندس مهمة مهندس آخر ترك عملية التشييد أنتلدث في بعض اتضالات 
و نإيراجع و يصحح أخطا  زميلو السابق، و تبعا لذلك ف أنعنها، فيتعنٌ عليو  بعدأ

ت ناالتصميمات التي وضعها اتظهندس السابق، لكن في حالة ما إذا ك مسؤول عن عيوب
يكتشف و يتدارك الأخطا   أنالعملية قد وللت إلذ مرحلة لا تنكن للمهندس اتصديد 

 .1و لا يكون مسؤولا عنهانإف
ىذا  أننبت أحم  اتظسؤولية عن خطأ الغنً إذا العقاري لا يتاتظرقي  نإعلى ىذا ف اوبنا 
 بفع  ىذا الغنً. ناك اتططأ

 العقاري: المرقيي: العقوبات المفروضة على ناالمطلب الث
تهلة لقد حرص اتظشرع اتصزائري حرلا شديدا على تزاية اتظقتني بوجو عام و اتظس  

لذ اتضبس إتحدث قواعد جزائية لارمة قد تص  سإبوجو خاص في المجال العقاري، بحيث 

                                                           
ون صري و القانون اتظدني الفرنسي، دلر البنا ، و اتظنشآت الثابتة، دراسة مقارنة في القانون اتظدني اتظاو تػمد شكري سرور، مسؤولية مهندسي و مق1
 .352، ص 1980ار الفكر العربي، القاىرة، ،، دبعةط
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زات التي قد تسج  في ىذا او ، و ذلك لوضع حد للتجتوماالتز خلبل العقاري لإإفي حال 
 1المجال.

و التحري عن اتصرائم التي سيتابع بها اتظرقي نبات اتظسؤولية اتصزائية في حق إ يفيقتض  
 اتظرقي ، حى  تلال مؤىلنٌ لذلك ناعو أيو وجب معاينة اتظخالفات من طرف ، و علاتظرقي

 العقاري لتوقيع العقوبات اتصزائية:

 لا: معاينة المخالفات : و أ

العقارية و يثبتون ونا اتظخالفات اتظرتكبة في تغال نشاط الترقية نايعاين اتظوظفون اتظؤىلون ق
 ذلك في تػاضر:

 :ظفون المؤىلون لمعاينة المخالفاتا/. المو 

 66تتم معاينة تؼالفات نشاط الترقية العقارية من طرف اتظوظفنٌ الذين حددتهم اتظادة 
 اتظتعلق بنشاط الترقية العقارية وىم: 11/04ون نامن ق

جرا ات اتصزائية ون الإنامن ق 15: و نصت اتظادة الشرطة القضائية ناعو أضباط و  .1
شخاص الذين يتمتعون بصفة ضابط على الأ 2 15/02اتظعدل و اتظتمم للآمر 

 شركة قضائية:

 . رؤسا  المجالس الشعبية البلدية.

 . ضباط الدرك الوطني.

                                                           
، جامعة قالدي 2012ري فيف 28و 27اتصزائر اتظنظم يومي  زرارة تطضر ، اتظسؤولية للمرقي العقاري ،كتاب اتظؤتدر الوطني حول الترقية العقارية في1

 .161مرباح ورقلة ، ص
اتصريدة الرتشية اتصمهورية ، 40انون الاجرا ات اتصزائية العدداتظتضمن ق 1966يونيو  8اتظوافق  1386لفر عام  18اتظؤرخ في  66/155الامر رقم 2

 اتظعدل و اتظتهم بالأمر. 2015يوليو  23اتظوافق  1436شوال عام  07اتصزائرية اتظؤرخة في 
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ضباط الشركة للؤمن . اتظوظفون التابعون للؤسلبك اتطالة للمراقبنٌ و تػافظي و 
 الوطني.

الدرك الوطني نلبث مضوا في سلك أب في الدرك ورجال الدرك الذين . ذوو الرت
ق   الذين م  تعيينهم بموجب قرار مشترك لادر عن وزير الأ ى( سنوات عل03)

 العدل ووزير الدفاع الوطني بعد موافقة تصنة خالة.

الشرطة للؤمن  ناعو أو حفاظ و  سلبك اتطالة للمفتشنٌ. اتظوظفون التابعون للؤ
ق  بهذه الصفة و الذين م  ( سنوات على الأ03مضوا نلبث )أالذين الوطني 

تعيينهم بموجب قرار مشترك لادر عن وزير العدل ووزير الداخلية و اتصماعات 
 المحلية بعد موافقة تصنة خالة.

م خصيصا . ضباط و ضباط الصف التابعنٌ للمصالح العسكرية للؤمن م  تعيينه
 بموجب قرار مشترك لادر عن وزير الدفاع الوطني ووزير العدل.

خرى سلبك التقنية الأسون و اتظهندسون اتظعماريون و الأداريون و اتظهنداتظتصرفون الإ .2
 1نٌ العقارينٌ.باتظرقي اتظتمثلة في تصنة اعماد  العمرانالتابعة لإدارة السكن و 

 جراءات المعاينة:الإ -ب/

ت ناذا كإالعقاري و تحديد نوعها ما  رقياتظيقوم العون اتظؤى  بمعاينة اتظرتكبة من قب  
م تؼالفات عمدية تسته  عقوبات أدارية إتقال تستوجب عقوبات إتؼالفات تقصنً و 

بدون  ام  عنها يسرد فيها الوقائع بدقةجزائية، و من بعدىا يقوم العون بتحرير تػضر ش
متناع اتظخالف عن إ، و في حالة اتظخالف، و يوقع كلبمها على المحضر اتظرقي تصرتلات 
 2نبات العكس.إلذ غاية إد بالمحضر مالتوقيع يعت

                                                           
 .242بن زكري راضية : اتظرجع السابق ، ص1
 11/04من قانون  68و 67راجع اتظادتنٌ 2
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لذ اتصهة إ( من تاريخ اتظعاينة اتظخالفة 72و سبعون ساعة ) ناننإو يرس  المحضر في ظرف 
لذ إنة اتظخالفة يام من تاريخ معايأ( 07و ترس  نسخة في غضون سبعة ) القضائية اتظختصة
 1قليميا.إالوالر اتظختص 

شهادة الشهود سوا  قام أو  نبات العكس بالكتابةإلذ غاية إو يكون تعذا المحضر قوة نبوتية 
جرا ات الإ قانونمن  216م لا، و ذلك طبقا للمادة أعلى المحضر اتظخالف بالتوقيع 

 اتصزائية.

 يا: العقوبات الجزائية:ناث

ون نالذ قإحال أو  2حكام اتصزائية و كلها جنح ، تغموعة من الأ 11/04 القانونمن ضت
ونا دون ترخيص و نامنو فيما تمص جنحو تؽارسة مهنة مقننة ق 77 العقوبات بموجب اتظادة

 3جنحة النصب.

 .29إلذ  27جنحة عرض أملبك عقارية للبيع تؼالفة لأحكام  . أ

( و 02سنتنٌ ) لذإ( 02باتضبس تظدة شهرين ) 11/04ن و نامن ق 70فتعاقب اتظادة 
فعال ( على الإ2000000لذ مليوني دج )إ(دج 200000لف دج ) أالغرامة من مائتي 

 التالية:

اسم برام عقد حفظ اتضق بإع بمناسبة يداع مبلغ التسبيق اتظدفو إفي حالة عدم  -
 4و الكفالة اتظتبادلة. نضمالاحب حفظ اتضق لدى لندوق ال

                                                           
 .11/04ن من قانو  68راجع اتظادة 1
( على الاق  الذ تسس 02من قانون العقوبات في تصنيف العقوبات ان العقوبات الاللية في مواد اتصنح في اتضبس تظدة شهرين ) 05جا  في اتظادة 2
من يكون اتضد أو  ( سنوات حبس،05ز اتضد الاقصى فيها تسس )او ( سنوات ما عدا اتضالات التي يقرر فيها القانون حدودا اخرى ، اي ان يتج05)

و كذا الغرامة التي ، اتضالة اتو( حبس فتكون العبرة باتضد الاقصى في ى02ز الشهرين )او ( حبس و اتضد الاقصى فيها يتج02الادنى اق  من شهرين )
 ز الغرامة فيها ىذا اتضد ، و عليو فتصنف جنحا .او و ما يلبحظ في ىذه اتظواد تج، (20000ز العشرين الف دج )او تتج

 من قانون العقوبات. 372، 143اتظادتنٌ 3
 .11/04من قانون 27،56راجع اتظادتنٌ 4



 الفصل الثاني                                                مجال نشاط المرقي  العقاري وآثاره 
 

57 
 

عقد بيع بنا  على التصميم في غنً تفوذجيهما أو  برام عقد حفظ اتضقإ حالة في -
 .1المحددين عن طريق التنظيم.

 يفي حالة إبرام عقد على التصاميم من طرف شخص لا يتمتع بصفة مرق -
 2عقاري.

عقد حفظ أو  على التصاميم اقبول تسبيق قب  توقيع عقد بنا أو  جنحة طلب . ب
 اتضق:

( والغرامة من مائتي ألف 02( إلذ سنتنٌ )02باتضبس تظدة شهرين ) 71فتعاقب اتظادة 
دج( على الأفعال  2000000دج( إلذ مليوني دينار جزائري )200000دينار جزائري )

 التالية:

أو  كتتابإأو  إيداعأو  العقاري من اتظستفيد دفع تسبيق اتظرقي في حالة طلب  -
 عقد حفظ اتضق.أو  ميمسند تجاري قب  توقيع عقد البيع على التصا

السند التجاري قب  إبرام أحد أو  الإكتتابأو  الإيداعأو  في حالة قبول التسبيق -
 العقدين .

العقاري لتص  إلذ تجرنً طلب التسبيقات  اتظرقيا تشددت مع أنهوما يلبحظ في ىذه اتظادة 
العقاري تظهنتو في إطار اتظرقي ا من اتظشرع تظمارسة ناولو على فرض عدم قبضها، وذلك ضم

 .3خلبقيات كما ىو منصوص عليها في دفتر الشروط النموذجيأ

 يعلى التصاميم من طرف شخص لا يتمتع بضفة مرق  ابرام عقد بيع بنا إفي حالة  
 4عقاري 

                                                           
 المحدد النموذجي عقد حفظ اتضق و عقد بيع بنا  على التصاميم. 13/431وكذا اتظرسوم التنفيذي ،من نفس القانون  27،28راجع اتظادتنٌ 1
 .11/04من قانون  29و 21إلذ  4، 18راجع اتظواد  2
3
 المتضمن دفتر الشروط النموذجي المحدد للالتزامات والمسؤوليات المهنية للمرقي العقاري. 46/58ذي مرسوم تنفي 
و عليو تنكن ان يرتكب ىذه اتصرتنة ك  شخص ابرم عقد بيع بنا  على التصاميم دون حيازتو ، 11/04من قانون  21،29الذ  18،4راجع اتظواد 4

 تلز الاعتماد بعد ، و قام بمباشرة مهنتو.لصفقة العقاري، وكذا ك  مرقي عقاري لد 
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عقد حفظ أو  قبول تسبيق قبل توقيع عقد بيع بناء على التصاميمأو  ب. جنحة طلب
 الحق :

لف أ( و الغرامة من مائتي 02سنتنٌ ) لذإ(  02باتضبس تظدة شهرين ) 71ادة فتعاقب اتظ
 فعال التالية:( دج على الأ2000000 مليوني دج )لذإ( 200000دج )

أو  كتتابإأو  يداعإأو  في حالة طلب اتظرقي العقاري من اتظستهلك دفع تسبيق -
 ق.عقد حفظ اتضأو  سند تجاري قب  توقيع عقد البيع على التصميم

حد أبرام إالسند التجاري قب  أو  كتتابالإ أو  يداعالإأو  في حالة قبول التنسيق -
 العقدين.

لتسبيقات لذ تجرنً طلب اإا تشددت مع اتظرقي لتص  أنهو ما يلبحظ في ىذه اتظادة  -
مارسة اتظرقي العقاري ا من اتظشرع تظنضماذلك  ، وو لو على فرض عدم قبضها

 1كما ىو منصوص عليها في دفتر الشروط النموذجي .تظهنتو في اطار اخلبقيات  

 لتزام بالإعلام:ج. جنحة عدم الإ

غرامة من مائتي الف دج لتزامو بالإعلبم بالإاقب اتظرقي العقاري في حالة عدم يع
 ( كالتالر:2000000لذ مليوني )إ( 200000)

 ية.القانونقب  تسليم البناية في الآجال  طعدم تبليغ نظام اتظلكية اتظشتر 

على  اعقد بيع بنا أو  ات و اتظعلومات اتظتعلقة بعقد اتضقناهلة بالبيعلبم اتظإعدم 
 التصاميم.

، ورقم السند العقاري، و مرجعيات رضعلبم اتظستهلة بأل  ملكية الأفيلتزم اتظرقي بالإ
 1، و كذا تاريخ ورقم رخصة البنا .ة، و شهادة التهيئة و الشبكاترخصة التجزئ

                                                           
 اتظتضمن دفتر النموذجي المحدد للبلتزامات و اتظسؤوليات اتظهنية للمرقي العقاري. 12/85مرسوم تنفيذي 1
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 2تبليغ اتظستهلة اتظقتني بنظام اتظلكية اتظشتركة.عدم  -

 ات :الضمانمينات و أاب التتكتإجنحة عدم  -د

لف أ( و الغرامة من مائتي 02سنتنٌ ) لذإ (02باتضبس تظدة شهرين ) 74اتظادة تعاقب 
دج ك  مرقي عقاري لد يتم  (2000000لذ مليوني دج )إ( دج 200000دج )

 3و الكفالة اتظتبادلة. الضمانمنٌ لدى لندوق أاب التتكتإب

برام عقد حفظ إالعقود بمناسبة أو  دلا  بمعلومات غنً كاملة فيما تمص الونائقالإ -
 على التصاميم. اعقد بيع بنا أو  اتضق

 عتماد:إنحة ممارسة مهنة مرقي عقاري دون ج -و

اتظرقي ون العقوبات تظا يقوم نالذ قإحالة سلوب الإأعلى  77عتمدت اتظادة و لقد ا -
 العقاري بالأفعال التالية:

ينصب  أنعتماد دون العقاري للمهنة دون حوللة على الإفي حالة تؽارسة اتظرقي  -
( حبس بالغرامة 02تنٌ )لذ سنإشهر أ( 03لك: فيعاقب باتضبس من نلبث )اتظسته

 4( دج. 100000لذ مائة دج )إ( 20000لف دج )أمن عشرين 

 

                                                                                                                                                                                     
 11/04من نفس قانون   30راجع اتظادة 1
اتظرقي لشروط النموذجي اتظتضمن التزامات و مسؤوليةالمحدد لدفتر ا 12/85من اتظرسوم  29و كذا اتظادة ، من نفس القانون  72،61راجع اتظادة 2

 العقاري 
 .12/85من اتظرسوم  30.و راجع كذلك اتظادة 11/04من قانون  55راجع اتظادة 3
لفة حددت السلطة العمومية شروط أو  بشهادة رتشيةأو  من قانون العقوبات على ان ك  شخص يستعم  لقبا متصلب بمهنة قانونا 243تنص اتظادة 4

لذ ادعى لنفسو شيصا من ذلة بغنً ان يستوفي الشروط اتظفروضة تضملها يعد مرتكبا تصرتنة تكزرىا و يعاقب عليها القانون ، وتجدر الاشارة اأو  منحها
 اتظتعلق بنشاط الترقية العقارية. 11/04مهنة مرق عقاري تعد مهنة منظمة قانونا بالقانون 
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ساليب و طرق النصب فيعاقب باتضبس من سنة ألذ إمرتكب الفع   أذا تصإ أما -
( دج 20000لف دج )أ( سنوات و بالغرامة من عشرين 05)لذ تسس إ( 01)
 1دج . (100000لف )ألذ مائة إ

                                                           
 وعودأو  راق ماليةأو او  تصرفاتأو  سنداتأو  منقولاتأو  تلقي اموالأو  على ان ك  من تول  الذ استلبممن قانون العقوبات  372نصت اتظادة  1

الشروع فيها اما أو  بعضهاأو  شرع في ذلة و كان بالاجتيال لسلب ك  نروة الغنًأو  الذ اتضصول على أي منهاأو  ابرا  من التزاماتأو  تؼالصاتأو 
أو  أي واقعة اخرى وتقيةأو  في وقوع حادثأو  بأحداث الام  في الفور باي شي أو  اعتماد مالر خيالرأو  خيالية سلطةأو  لفقاتأو  باستعمال

 اتطشية من وقوعها يعد مرتكبا تصرتنة النصب.
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تغــــــال  أنالعقـــــــــــاري تـلص إلذ  قيمر  للالقانونيمن خلبل دراستنـــا تظوضوع النظــــــــــام 
واسع و معقد يتطلب لقيامــــــــــــــــو توفر كفا ات و خبرات تشرف على  البنـــا  و التعميـر تغال

و يقوم بمهامو إلذ أنالعقاري إذ اتظرقي از البنايات بمختلف لياغتها على رأسها تؾإمراح  
 ــــــــــــا .....البنــــ لراو ب تغموعة من اتظساعدين كاتظهندسنٌ اتظعمارينٌ، ومقناج

 و بعد معاتصتنا تصزئيات بحثنا ىـــــــــــذا توللنا إلذ النتائج التالية:
ت اتظلقاة ماالتز اتظستفيد )أي اتظقتني( تحكمها الإالعقاري و  اتظرقي العلبقة التي تربــــط بنٌ -

 .على عاتق ك  واحــــــد منهما
تزــــــــــاية تظقتني السكن في إطار الترقية العقارية أعطى اتظشّرع 04/11رقم  القانونبإلدار -

العقاري في حقو لـــما قد يتعرض لو من نصب و احتيال باعتباره  اتظرقي ية تعسف أنمنإمك
 .بينهما تلت  مركز قوي في العلبقة التعاقدية

اتصزائـــــــــــــية التي اتظستفيــــــــــــد في العقوبات أو  تتجلى اتضماية التي منحها اتظشرع للمقتني-
لترقية العقارية، و الذي تلدد القواعد التي تنظم نشاط ا 04/11رقم  القانوننصعليها 

و لا تملو من أنلف الذكر، إلا االس 04/11ون رقمناتكابيات اتظكرسة في قبالرغم من الإ
 : قتراحات و تولياتإسنقدمها على شك   بعض النقائص التي

الذي تلدّد القواعد التي تنظم نشاط الترقية  04/11رقم  القانونضرورة تطبيق أحكام -
ما يلبحظ من الناحية  أنالبنا ، بحيث  برخصةما يتعلق منها  العقارية بصرامة و خالة

أراضي تفتــــــقر إلذ رخصة بنا  مسبقة من   علىنيانٌ العقارينٌ بإقامـــــــــة مباتظرقيالعملية قيام 
اتصهة الإداريـــــة اتظختصة بالرغم من نصو على عقوبات الشروع في الأشغـــــــــــــال بدون 

 .رخصة
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از و حسن إدارة الأمـــــــــلبك تؾحسن الإ نانقترح على اتظشرع مضاعفة مدة ضم-
تشييد اتظنشآت و  العقـــــــــــــــارية و السنً اتضسن لعنالــــــر التجهيــــــــز، لاسيما وتؿن في عصر

 الضمانت مدة ناو إذا كنازىا لأتؾفنيا خالا لإ عاالتي تتطلب طاب البنايات الضخمة
 نإالسابق الذكر يتناسب مع البنايات التقليدية، ف04/11 رقم  اتظنصوص عليها في اتظادة

 . اتظنتظر في ظ  التطور الذي يعرفو قطاع السكنالقانوني لا تلقق اتعدف الضمانىذا 
 من أنلد يساىم في ح  أزمة السكن في اتصزائر ذلك  اتظرقي العقاري أنوفي الأخنً نعتقد 

 الترقوية ىم مستأجرين تعا و ليسوا بملبكها.تقية أو ايسكن السكنات التس
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 الكتب .1
 للترقية العقارية في اتصزائر ) دراسة تحليلية ( ، دار ىومة القانوني، النظام نابوستة إتن .1

 .2011للطباعة و النشر و التوزيع ، عنٌ ميلة 
ي ، شرح العقود اتظدنية : " البيع و اتظقايضة"، دط، دار النهضة العربية، او تري  الشرق .2

 .1991القاىرة، 
 نا، دمط/ ديو 4ج اتظدني اتصزائري ، القانونالوجيز في شرح  ،خلي  اتزد حسن قدادة .3

 .2001، بن عكنون، بوعات اتصامعيةاتظط
، دار 3تظسماة في عقدي البيع و اتظقايضة، طود اقابو مسعود، منتوج الع نارمض .4

 .2003، مصر ، اتصامعة اتصديدة للنشر
، تغلة اف التنمية اتظستدامة في اتصزائرىدأونية نادا  قأشافية بديعة، رخصة البنا   .5

 .2017 نا، جو ن، تيارت، جامعة ابن خلدو نياتشريعات التعمنً و البنا ، العدد الث
، 11/04 القانون: منازعات الترقية على ضو   ناطريباش مرنً، تػاضرة تحت عنو  .6

 .27/03/2018، ملفاة بتاريخ العدل ، تغلس قضا  برج بوعريريج وزارة
، الطبعة  -دراسة مقارنة  –اتظدني الكويتي  القانون، شرح عقد البيع في عباس الصراف .7

 . 1975، ث العلمية،  الكويتلذ ، دار البحو و الا
اتظدني اتصديد، العقود  القانون، الوسط في شرح هورينعبد الرزاق اتزد السابع الس .8

لة و الوكالة و الوديعة و اتضراسة، اتصز  السابع ، الطبعة او ، اتظقالواردة على العم 
 .2009منشورات البي اتضقوقية ، بنًوت ، الثالثة ، 

، العقود الواردة اتظدني اتصديد القانونعبد الرزاق أتزد السنهوري ، الوسيط في شرح  .9
 . 2009، ة و الوكالة و الوديعة و اتضراسة، اتصز  السابعلاو اتظق ،على العم 

ل البنا  دراسة او عبد الرزاق حسنٌ يس، اتظسؤولية اتطالة باتظهندس اتظعماري و مق .10
 .1987، النشردرا  ناو ي: د 01اتظدني، الطبعة  القانونمقارنة في 
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امعة اتصديدة للنشر، تػمد حسنٌ منصور، اتظسؤولية اتظعمارية، د.ط، دار اتص .11
 . 1999،الإسكندرية

لر البنا ، و اتظنشآت الثابتة، دراسة او تػمد شكري سرور، مسؤولية مهندسي و مق .12
 اتظدني الفرنسي، د.ط،. دار الفكر العربي، القانوناتظدني اتظصري و  القانونمقارنة في 
 .1980القاىرة، 

 . 1957، منصور مصطفى، عقد البيع و اتظقايضة، دار النهضة العربية، القاىرة .13
 الرسائل والأطروحات .2
ري في إطار عقد الترقية العقارية، مذكرة ماجيستر، قب العقاامسؤولية اتظر  ،بن تريعة مها .1

 .2014-2013، كلية اتضقوق 1جامعة اتصزائر 
د البيع بنا ا على التصاميم، مذكرة لني  شهادة اتظاجستنً، فرع العقود ، عقنسيمة نابوجن .2

 .2009، نا، تلمسجامعة أبو بكر بلقايد ،و اتظسؤولية، كلية اتضقوق
 اتظاجستنً، شهادةمذكرة لني   الة في تغال السكن،تدوي  الترقية العقارية اتط فائزة، نيارتز .3

 2004ومالية، كلية اتضقوق، جامعة اتصزائر، ، إدارة تخصص
 ، اتصزائري القانونالعقاري في لمرقي  لالقانوني، النظام مساىلي شهرزاد ،رتزوني سعدية .4

 .2015 ،منًة، بجاية نا، جامعة عبد الرتزكلية اتضقوق ،مذكرة لني  شهادة اتظاستر
كتاب اتظؤتدر الوطني حول الترقية العقارية في  ،العقاري زرارة تطضر، اتظسؤولية للمرقي .5

 .، جامعة قالدي مرباح ورقلة2012فيفري  28و  27اتصزائر اتظنظم يومي 
طروحة دكتوراه، أتظرقي اتطاص في التشريع اتصزائري،  االقانوني، تطور اتظركز شعوة مهدي .6

 .2015-2004، كلية اتضقوق   ،خوة منتوري قسنطينةجامعة الا
تضقوق، ، كلية اأطروحة دكتوراه .زائري، الرخص الإدارية في التشريع اتصناي عبد الرتزاو ز ع .7

 .2006-2005 بن عكنون، جامعة اتصزائر
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ل البنا ، مذكرة ماجستنً في او العشري للمهندس اتظعماري و مق الضمانموىبي فتيحة،  .8
-2006، فرع العقود و اتظسؤولية، كلية اتضقوق بن عكنون، اتصزائر، اتطاص القانون

2007. 
، دراسة ازتؾات اتطالة في بيع العقار قب  الإالضمانويس فتحى، اتظسؤولية اتظدنية و  .9

ون العقاري نا، مذكرة لني  شهادة اتظاجستنً في قفي التشريعنٌ اتصزائري و الفرنسيمقارنة 
 .2000عة البليدة ، كلية اتضقوق، جام ،الزراعي

 الملتقياتالمقالات و  .3
، اتظلتقى الوطني حول إشكالية العقار تظسؤولية العشرية للمرقي العقاريبوقرة أم اتطنً، ا .1

على التنمية في اتصزائر، كلية اتضقوق و العلوم السياسية، منعقد يومي  اتضضري و أنرىا
 .2013 فيفري، جامعة تػمد خيضر، بسكرة، 17- 18

كتاب اتظؤتدر  ، 11/04 القانون، اتظسؤولية الادارية و اتصزائية في تػمد لغنًي او سعد .2
 ، جامعة ورقلة   2012فيفري  28 و 27الوطني حول الترقية العقارية اتظنظم يومي 

 
 يةالقانونالنصوص  .4
 امرو ن والايناالقو  -

ر عدد .، ج يتعلق بالبلدية 2011 ،ناجو  22مؤرخ في  11-10 ون رقم ،ناق .1
 2011.جويلية  03لادرة بتاريخ  37،
 12 ،ر عدد.يتعلق بالولاية، ج 2012 ،فيفري 21مؤرخ في  12-07ون رقم ناق .2

 2012.فيفري  29لادرة بتاريخ 
 القانوناتظتضمن إحداث و تحديد  1974 ،ناجو  10مؤرخ في  74-63أمر رقم  .3

  ناجو  18لادرة بتاريخ  49 ،ر عدد.العقاري، ج الأساسي تظكاتب الترقية و التسينً
.1974 
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 1966يونيو  8اتظوافق  1386 لفر عام  18اتظؤرخ في  66/155الامر رقم  .4
 .40 جرا ات اتصزائية العددون الإنااتظتضمن ق

، اتظعدل و اتظدني القانون، يتضمن  1975سبتمبر  26، مؤرخ في  58-75مر رقم أ .5
  .اتظتمم

 المراسيم -
اتظتضمن تغينً الطبيعة  1991 ماي ،12اتظؤرخ في  91-147مرسوم تنفيذي رقم  .1

لادرة  25 ر عدد ،.ين الترقية و التسينً العقاري، جاو لدو  نٌ الأساسيةناية للقو القانون
 1991.ماي  29بتاريخ 

اتظتضمن إحداث وكالة  1991 ماي ، 12مؤرخ في  91-148مرسوم تنفيذي رقم  .2
 1991.ماي  29لادرة بتاريخ 25 ر عدد ،.ج وطنية لتحسنٌ السكن و تطويره،

 نايتضمن ح  الديو  21-07-1984 ،مؤرخ في 84-177 مرسوم تنفيذي رقم ، .3
 ومستخدميو، تومااوإلتز  وحقوقو وأملبكو أعمالو وتحوي  الوطني للسكن الترقوي العائلي

 1984.جويلية  21لادرة بتاريخ  30 ر عدد ،.ج
الذي تلدد كيفية منح  2012 ،فيفري 20مؤرخ في  12-84 ،مرسوم تنفيذي رقم .4

اتظرقي العقاري و كذا كيفية مسك اتصدول الوطني للمرقنٌ  الإعتماد تظمارسة مهنة
 2012.فيفري 26 لادرة بتاريخ  11 ر عدد ،.العقارينٌ، ج

الذي تلدد كيفية منح  ،2012 فيفري 20مؤرخة في 12-84 مرسوم تنفيذي رقم  .5
و كذا كيفية مسك اتصدول الوطني للمرقنٌ الإعتماد تظمارسة مهنة اتظرقي العقاري 

 2012.فيفري 26 لادرة بتاريخ  11 ر عدد ،.العقارينٌ، ج
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اتظتضمن تفوذج البيع على  1994مارس  07اتظؤرخ في  58-94اتظرسوم التنفيذي  .6
 09، بتاريخ  13التصاميم الذي يطبق في تغال الترقية العقارية ، ج.ر.ج.ج ، عدد 

 .1994مارس 
، يتعلق بنموذج عقد البيع على 1994مارس  07مؤرخ في  58-94فيذي مرسوم تن .7

 التصاميم، اتظرجع نفسو.
از إشترط تؾالمحددة لقواعد مطابقة البنايات و إتدام الإ 15-08اتظرسوم التنفيذي رقم  .8

ة البنا  ىو بمطابق اتظرقي، فإلتزام مطابقا لقواعد البنا  و التعمنً يكون البنا  أنضرورة 
 .بتحقيق نتيجةإلتزام 
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 : ملخص
، حيث يترتب اعلنٌ في تغال الترقية العقاريةالعقاري الذي يعد اكثر الاشخاص الف اتظرقييعتبر تغال البنا  من أج  البيع من اىم نشاطات 

تو التعاقدية ، وفي أماعلى عاتقو مسؤولية عقدية ناشئة عن عقد البيع اتظبرم بينو وبنٌ اتظشتري من السكنات ،وذلك في حالة إخلبلو بإلتز 
 اتظرقي از بنٌ اتظشتري و تؾات اتظمنوحة للمشتري في عقد البيع تترتب على عاتقو مسؤولية جزائية وتقوم بعد إتدام الأالضمانلة إخلبلو بحا

 اتظنظم لنشاط الترقية العقارية القانونات اتطالة اتظنصوص عليها في الضمانالعقاري والذي تمضع للقواعد العامة ، وفي حالة إخلبلو ب
 07-93ون أن، ق 04-11ون أنالعقاري، الترقية العقارية ، ق اتظرقي ، القانونيالنظام   الكلمات المفتاحية :

Abstract: 
The area of construction for sale is one of the Most important activités of the real astate 
agent, who is the most active in the Field of real astate promotion, where he is 
responsible for the contractual arising from the contract of sale between  him and the 
buyer of housing, in case of breach of contractual obligations and in case of breach of 
guarantees granted The purchaser in the contract of sale has a criminal liability and 
shall, upon completion of the performance between the buyer and the real astate agent 
and subject to the général rules, and in case of breach of the spécial guarantees stipula 
Ted in the law governing the promotion of real astate. 
Keywords: Legal System, Real Estate Agent, Property Promotion, Law 11-04, Law 
93-07 


