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  شكر و تقدیر
 

أولا و قبل كل شيء أشكر المولى عز وجل الذي ألهمني وأعطاني  
 فهو الذي منه كل التوفيقهذا العمل ،   القوة و الصبر على إنجاز

. 
كل من ساهم معي في اعداد هده  كما أتقدم بالشكر إلى  

  المذكرة سواء من قريب او من بعيد
كما لايفوتني أن أتقدم بالشكر لعائلتي و كل من كان رفيقـا  

 . وسندا لي طوال مدة إنجاز عملي
  

  
  
  
  
  
  



   لإهداءا
  : إلى هذا عملي و جهدي ثمرة أهدي

 الرحمن االله بسم بعد وجل عز االله شأنهما في قال من
   إحسانا بالوالدین و إیاه و إلا تعبد ألا ربك قضى و:"  الرحیم
 علیها أدام و لنا االله أدامها بثمن تقدر لا التي أمي إلى

  رعاها و صحتها
  علینا نعمة جعله و رعاه و االله حفظه الغالي أبي إلى

  لي سندا االله أدامهم إخوتي إلى
  ........ أصدقائي جمیع إلى و

 محبة بعید من أو قریب من دعمني و ساعدني من كل إلى
  . ثناء و
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  :مقدمة
لك ذو ، في العقار الحضريالمتعلقة  المحاور الرئيسية في الدراسات  من اهم  الترقية العقارية مجال يعد    

 تساهم في تسيير مشاريع التي ،المختلفة الادارية والمالية لاسيما بالمخططات و الهيئات لارتباطها بادوات التعمير
اصبح للمتدخل  بحيث ،للدول والتوجهات الجديدة الاقتصادية التطورات مواكبة يستوجب مما العقارية الترقية

 دون طويلة لمـدة ا الاخيرذبحيث كان ه دور اساسي يستوجب توضيحه لعقاريةالترقية ا عمليات الاساسي في 
 المتاحة و المتوفرة لدى احكام قانونية بحسب الامكانيات وعليه تحركت يد المشرع لسن، تنظيمية أو قانونية قاعدة

 ، بالمتعامل في الترقية العقارية ي كان يسمى في ظل القوانين السابقةذال المحرك الاساسي للترقية وهو المرقي العقاري
 الترقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 2011 فبراير في المؤرخ 11/04 رقم القانون القوانين هده اخر وكان

مجموعة من  ووضع السابقة القوانين في القانونية الدي حاول من خلاله تدارك الاشكالات والفراغات العقارية،
  .في مجال ادارة وتسيير المشروع العقاري وتضبط العلاقة بينه وبين الفاعلين لمرقي العقاريالقواعد التي تنظم مهنة ا

 من العديد تدخل تتطلب التي العقارية الترقية عملية في التحكم أجل اكثر من تسهيلات المرقي منح اجل ومن
 المتدخلين من العديد بين التنسيق ضرورة والتعمير وكدا البناء ميدان في التقنيين و المقاولين و كالمهندسين ،المهنيين

 مضبوطة تنظيمية اسس وفق وتطويره  الامان بر الى القطاع đدا بالنهوض تساهم احترافية عمل منهجية وفق
  . المعالم

 تمكنت التي  القانونية المنظمة Đال ترقية العقار بالأحكام هو التعريف شخصيا البحث اذله التطرق الى دفعنا وما
 و حقوقه حددت الذي العقاري المرقي دور ابراز  اذوك العقارية، الترقية مجال في جديد متعامل استحداث من

لى لأهميته ع نظرا الموضوع هذا في الدراسة يستدعي الذي الامر السابقة، بالنصوص مقارنة ومسؤولياته واجباته
الساحة القانونية من حيث مناقشة أطره التنظيمية وتحديد الدور الفعال الدي يسمو به المرقي كفاعل رئيسي في 
هدا النشاط، والوزن الدي يحظى به نظرا للطلبات المتزايدة على المشاريع المتعلقة بالعقار خاصة  كونه يعد معادلة 

المقررة بموجب  بالأحكاممما يستوجب حمايته ودلك بالتقيد  رئيسية في حياة المواطن الساعي للحصول على سكن،
  القانون المنظم لنشاط الترقية العقارية

وقد كان اختيارنا لهذا الموضوع نظرا لأهميته النظرية والعملية بحيث تكمن الأهمية النظرية لمهنة المرقي العقاري في  
المهنة إلى غاية إقرار المسؤولية في حالة تخلفه عن تنفيذ كون أن المشرع الجزائري نظمها بداية من شروط الالتحاق ب

 .التزاماته
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أما الأهمية العملية فتتمثل في مساهمة المرقي العقاري في الحد من أزمة السكن، والقضاء على السكن الفوضوي من 
الترميم والتجديد خلل مبادرته لعملية البناء مع ضرورة احترام مخططات وقواعد والتهيئة والتعمير، وكذا عملية 

  .واعادة التأهيل واعادة الهيكلة والتدعيم لغرض البيع أو الإيجار
  :وترمي دراستنا لهذا الموضوع إلى تحقيق الأهداف التالية

  .تحديد مفهوم المرقي العقاري وتمييزه عن المهن المشاđة له -
  .بالشخص الطبيعي والشخص المعنوي التطرق إلى شروط الالتحاق وممارسة مهنة المرقي العقاري الخاصة -
توضيح المهام الجديدة للمرقي العقاري مع إبراز حقوقه والتزاماته بصدد التصرفات القانونية التي يبرمها مع  -

  .مشتري العقار
  :من بين الصعوبات التي واجهتنا في إعداد هذه المذكرة نذكر ما يلي -

  :، وانطلاقا مما سبق نطرح الاشكالية التاليةهذا قلة المراجع المتخصصة المتعلقة بموضوع بحثنا
  ؟المشرع التي وضعها القانونية الاحكاموتجسيد مهامه في ظل المرقي العقاري الى اي مدى يمكن تفعيل دور 

  القانونية و الوسائل التي يعتمد عليها المرقي العقاري كآلية لتنظيم و تطوير نشاط الترقية العقارية؟ التقنياتوماهي 
المنهج  باعتبارهابة على هذه الإشكالية تم الاعتماد لدراسة هذا الموضوع على المنهج التحليلي الوصفي وللإج

الملائم لمعالجة مثل هذه المواضيع التي تتطلب التحليل القانوني لمحتوى وفحوى النصوص القانونية المنظمة لها بغرض 
  .وصف مضموĔا وتبيان أهميتها

 :أن نقسم هذا الموضوع إلى فصلين وبناء على ما سبق ارتأينا
المبحث الأول عالجنا فيه : للمرقي العقاري قسمناه بدوره إلى مبحثين المفاهيميتناولنا في الفصل الأول الإطار 

شروط  المطلب الاول مفهوم المرقي العقاري اما المطلب الثاني ،قسمناه الى مطلبين العقاري والدي المرقي  ماهية
الذي  عن المهن المشاđة له انواع المرقي العقاري وتمييزهأما المبحث الثاني  ،ممارسة مهنة المرقي العقاري والتزاماته

، أما في المطلب الثاني فقد تعرفنا أنواع المرقي العقاريقسمناه بدوره إلى مطلبين، المطلب الأول تطرقنا فيه إلى 
  .المهن المشاđة له على

المبحث الأول  :قسمناه بدوره إلى مبحثين، المفاهيمي لنشاط الترقية العقارية الاطارفي حين تناولنا في الفصل الثاني 
أما المطلب الثاني  ،العقاريةة للترقي القانوني التطور الاول المطلب في خصصنا الترقية العقاريةوم مفهعالجنا فيه 

الى الوسائل  التقنيات القانونيةفي المبحث الثاني فقد عالجنا فيه   اما القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية
الترقية التي تنظم نشاط  التقنيات القانونية خصصنا في المطلب الاول ،المعتمدة في تمويل نشاط الترقية العقارية

.الوسائل المعتمدة في تمويل نشاط الترقية العقارية كآلية لتطويره تطرقنا الى المطلب الثاني فقد أما في العقارية
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  الإطار المفاهيمي للمرقي العقاري: الفصل الأول
م ها المشرع كطرف نظمهذي لالأساسي ور المحإرتبط مفهوم المرقي العقاري أساسا بالترقية العقارية،فهو ا

 بعين الاعتبار المرحلة الاقتصادية آخدا فيه نشاط الترقية العقارية بما مجمله فيري لعقاط النشاث ابعدة عان إلضما
  .الأخيرة واتلسنا لخلا الاقتصادية المعتمدة تلإصلاحاا نع لناتجةا لشاملةا
المبحث ( ري،لعقاللمرقي ا وتعريف وممفه ءاطعإ للترقية العقارية  المنظمةوص  لنصل  اخلان  مرع  لمشول  افحا 

الترقية العقارية من مهندسين  طنشا في متدخلين عدة بالاستعانة بخدماته طنشا ذي يمارسلا خيرلأذا اه )الاول
  ).المبحث الثاني(واء كان مرقي عاما ام خاصا ومقاولين على اختلاف انواعه س معماريين

  المرقي العقاريماهية : المبحث الاول
النشأة وهي حديثة ، والاجتماعية مواجهة الحاجة الاقتصادية نشأت من اجل العقاري مهنة المتعامل إن

للتطور  خاضعةي ـهالعرض والطلـب، ولأشكال مختلفة يقتضيها قانون  خاصة اĔا تخضع، تنظيم قانونيإلى  تحتاج
قي مرلا فيه مفهومعالجنا  )  المطلب الأول( :لبينطلى  مإ في هذا المبحث ان نقسمه ارتأيناك  لذتبعا  ل، وباستمرار

  .ريلعقااقي رلمبمهنة ا قلإلتحاا روطلش )المطلب الثاني( خصصنا حينفي العقاري، 
  ريلعقااقي رلممفهوم ا: وللأب  الطلما

رع لمشرص احك لذل. ريلعقااقي رساسي للمون أضع قانو وه 11/04مقر ونلقانا دافهأ بين من
  ذاه  في ارتاينا  عليهو . ونلمضما حيث نم أو وللدلما حيث من واءس ريلعقاا قيرلما مهنة تنظيمعلى ري ئزالجا
تطرقنا الى مهام  فقد) لثانيرع الفا(ما ري، أاــــلعقتناولنا فيه تعريف ا) وللأرع  الفا( :فرعينلىإ نقسمه أن  بلطلما

  .المرقي العقاري
  ريالعقا قيرلما مهنة تعريف :وللأرع افـــــلا

  ريلعقااقي رلاحي للمطصوالا ويللغا تعريفلا: لاأو
  :اللغوي التعريف1/

 المروجء، بالبنا المتعهد د،ئرالا ،الباعث تعنيو" المرقي" كلمتين من مركبري لعقاا مصطلح المرقيإن "
  .التي يلتزم đا الوظائف بحس رخآ لىإ من بلد التسمية وتختلف بالتشييد، القائمطور لموالمهني وا

 لمث تلف دون نقله  لايمكنت ثابل صأله  منل كو هر ولعقاالى إنسبة و فهري عقا مصطلحما أ
  .للعما في الترويج و التصعيد تعني لتيا الترقية العقارية من قمشت لحطمص كلذك وهو. زللمنوا رضلأا
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  :لاحيطلاصا لتعريفا2/
ب حسرض ولغذا الهري لعقاء ااعول مهيا أو ءلبناا راإط في أو المبنية المساحات بائع اصطلاحا يعتبر

 بابرام عرضية يقومبصفة أو مهنته  راإط في ذيلا ويمعن أو طبيعي صشخ لك وه ونيةلقانت الحاطلمصا وسقام
  .ريلعقاا ءعاولل المهيا أو الموكل أو المشيد أو المقاول  د يكونقو للعما رب بلحسا ترقية عقارية ودعق

 البناء عليه من تجهيز لجأ من رلعقاذي يهتم بتهييئة الا وعيةلأا قيرمينقسم الى نوعين  المرقي العقاري
 رلعقاا على ءلبناا ذي يقوم بتشييدلا ءلبناا قيرمو ،لخإ.... ستعمالها جهةو وتحرير ئةزلتجا خصةر واستخراج

  1".دف بيعه أو إيجارهبه رضلغا ذاله مهيألا
 مهام المرقي العقاري: الفرع الثاني

فهو من يقوم ، يقصد بمهام المرقي العقاري مجموع النشاطات المعهودة إليه في إطار قانون الترقية العقارية    
 11-04بالمبادرة بعملية البناء أو التجديد للاملاك العقارية ، بغرض البيع أو الإيجار و من خلال أحكام القانون 

اللتان حددتا مفهوم نشاط الترقية  15و  14المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية وال سيما المادتان 
شاط الترقية العقارية هو مجال عمل ونشاط المرقي العقاري، والذي يقصد به مجموع ن" العقارية ومجالها واعتبرتا بأن 

كما يمكن أن .العمليات التي تساهم في إنجاز المشاريع العقارية المخصصة للبيع أو الإيجار أو تلبية الحاجات الخاصة
تكون محلات ذات إستعمال تكون هذه المشاريع العقارية محلات ذات إستعمال سكني أو مهني وعرضيا يمكن أن 

 :، كما يشمل أيضا مجال نشاط الترقية العقارية العمليات الآتية2حرفي أو تجاري
 .إنجاز البرامج السكنية والمكاتب والتجهيزات الجماعية المرافقة الضرورية لتسيير هذه الجماعات -
 .إقتناء وēيئة الأرضيات من أجل البناء -
  3.يكلة أو ترميم أو تدعيم البناياتتجديد أو إعادة تأهيل أو إعادة ه -

يعد "نجدها عرفت المرقي العقاري بأنه  04/11من القانون  15البند  03بالرجوع إلى أحكام المادة و     
جديدة، أو ترميم  مرقيا عقاريا في مفهوم هذا القانون، كل شخص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمليات بناء مشاريع

  التدخلات، أو ēيئة  تجديد،أو إعادة هيكلةأو تدعيم بنايات تتطلب أحد هذهأو إعادة تأهيل، أو إعادة 
  

                                                             
ــحت الترقوية، أطرولسكنابيع اتبة على رلمتري العقااقي رلمات مازالتنقلا عن مسكر سهام، إ  1 ــــ ــعـــــون قانص تخص، هــــــوراكتدلدة اشهال یة لنـــ ـــ ـــ ــــ ري قاــ

ـــعوزرا ــــ ـــ ـــــوق والحق، كلية ايـــ ـــلعــ ــــ ـــوم الادارية ،لــ ــــ ـــــجامـــ ـــ ـــ ـــعـ ـــ ــوة لإخاة ـ ـــ ــــمنتــ ـــ   15-1ص.ص.2016/  2015وري، قسنطينةـ
  2011/03/06.في در صا، 14ددعط الترقية العقارية، ج ر نشاظم لتي تند اعوابالقق لمتعل،ا 2011/02/17في ؤرخ م، 04/11م قون رقان  2
  .، السابق الذكر11-04من القانون  14راجع المادة   3
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التي يقوم đا المرقي سواء إذا  ،وهذا يعبر عن مجموع النشاطات المادية"وتأهيل الشبكات قصد بيعها أو تأجيرها
 :đا المرقي العقاري كالتالي أهم المهام التي يقوم  لاصو بالتالي يمكننا إستخ الإيجاربعملية البيع أو  الأمرتعلق 

 المبادرة بعمليات بناء المشاريع الجديدة -أ
 مرة بدءا من عمل لأولوهي عملية تشييد مباني جديد أي إستحداثها، أو الشروع في إقامتها     

كل عملية إنجاز أو مجموعة " البناء على أنه  04/11عرفت المادة الثالثة فقرة واحد من القانون  الأساسات، وقد
 ".السكني أو التجاري أو الحرفي أو المهني الاستعمال بنايات ذات

 الترميم أو إعادة التأهيل- ب
كل عملية تسمح بتأهيل بنايات أو " الترميم العقاري بأنه  04/11من القانون  03/03عرفته المادة     

المؤرخ  04 98-المتضمنة في القانون رقم  بالأحكاممجموعة بنايات ذات طابع معماري أو تاريخي دون المساس 
  19981 " .يونيو سنة  15في 
في التدخل في  كل عملية تتمثل" إعادة التأهيل بأĔا  04/11من القانون  06/03كما عرفت المادة     

وتحسين شروط الرفاهية وإستعمال تجهيزات  الأولىبناية أو مجموعة بنايات من أجل إعادēا إلى حالتها 
 2".الاستغلال

 التجديد أو إعادة الهيكلة-ج
كل عملية مادية تمثل دون تغيير " التجديد العمراني بأنه  04/11من القانون  05/03عرفت المادة     

في النسيج العمراني الموجود مع إمكانية هدم البنايات القديمة ، وعند  جذرياللحي، تغيير  الأساسيالطابع 
 3".إعادة بناء بنايات جديدة في نفس الموقع  الاقتضاء

يمكن أن تكون شاملة أو جزئية " إعادة الهيكلة بأĔا  04/11من القانون  07/03كما عرفت المادة     
  4".ايات أو مجموعة البناياتوتخص شبكات التهيئة و كذا البن

 تدعيم البنايات-د
لبناية ما من  الاستقراركل عملية تتمثل في إعادة " على أنه  04/11من القانون  08/03عرفته المادة 

  1".أجل تكييفها مع المتطلبات التنظيمية الجديدة 
                                                             

  .، السالف الذكر 04/11من القانون ، 03/03المادة   1
  .، نفس المرجع 04/11من القانون ،  06/03المادة   2
  ، نفس القانون05/03المادة   3
  نفس القانون 07/03المادة   4
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" التهيئة على أĔا  04/11من القانون  08/03عرفت المادة  ēيئة وتأهيل الشبكات قصد بيعها أو تأجيرها-
  " .شبكات التهيئة بما فيها الفضاءات المشتركة الخارجية أو ēيئة/كل عملية إنجاز و 

  الطبيعة القانونية لمهنة المرقي العقاري :الفرع الثالث
 منه 19 للمادة وفقا المرقي العقاري تاجرا 11/04 لقد اعتبر المشرع الجزائري من خلال احكام القانون،

 :أنه على تنص التي
 الترقية العقارية نشاط بممارسة التجارة بأعمال للقيام مؤهل معنوي أو طبيعي شخص لكل يسمح"

 2".القانون هذا في المحددة الشروط وحسب به المعمول للتشريع طبقا أعلاه 18 و 3 المادتين موضوع
 العقارية نشاط الترقية لممارسة التجارية بالأهلية أخذ قد الجزائري المشرع أن المادة هذه خلال من نفهم

 سن بالغ شخص لكل التي تسمح3 المدني القانون من 40 المادة حسب سنة 19 سن العقاري المرقي ببلوغ وهو
 .قانوني تصرف بمزاولة عليه يحجر ولم العقلية بقواه متمتعا الرشد

 سنة 18سن بلغ الذي أي المرشد للقاصر بترخيص سمحت4 التجاري القانون من 05 المادة أن كما
 .المحكمة من عليه مصادق والديه وفاة حالة في العائلة مجلس قرار من أو أمه أو أبوه من كتابي بإذن مرفق كاملة

 01 الفقرة 04المادة خلال من العقاري المرقي على التجارية الصفة أضفى قد الجزائري المشرع بأن ونجد
  :أنه على تنص التي11/04 رقم القانون من
 "العقارية بالمشاريع بالمبادرة التجاري، السجل في والمسجلين المعتمدين العقاريين للمرقين يرخص"

 من.5القضائية  الإفلاس والتسوية لنظام إخضاعه بحكم تاجر العقاري المرقي اعتبر المشرع الجزائري أن على والدليل
  :يلي ما على ينص التي 11/04من القانون 58 المادة نص خلال

 عن الضمان صندوق التصاميم،يستفيد على بالبيع قام عقاري لمرق القضائية والتسوية الإفلاس حالة في
  ).........المقتنيين محل الحلول طريق

 تدعيم أو تجديد أو التأهيل إعادة أو الهيكلة إعادة أو ترميم أو بناء كانت سواء đا يقوم التي الأعمال وبالتالي
 القانون من 03 الفقرة 02 المادة حسب الموضوع بحسب تجارية أعمال أĔا على تكيف الإيجار أو البيع لغرض

                                                                                                                                                                                               
  نفس القانون 08/03المادة   1
  المرجع السابق. 11/04من القانون  19انظر المادة 2
  المتصمن القانون المدني.1975سيتمبر26مؤرخ في .58-75من الامر 40انظر المتدة  3
  .المتضمن القانون التجاري. 1975جويلية  26المؤرخفي 59-75من المرسوم 05انظر المادة 4
  المرجع السابق 11/04من القانون 58 المادة 5
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من اجل تلبية  عقارية مشاريع إنجاز حالة في وذلك ،51المدنية الصفة العقاري المرقي يكتسي فقط استثناء التجاري
بالترقية العقارية نجد في مواده  المتعلق86/07مقارنة مع القانون 1فقرة  14حاجاته الخاصة طبقا لنص المادة 

 لأنه العقارية، الترقية عمليات إحدى في المكتتب على المدنية الصفة ان المشرع الجزائري أضفى 15-14-13
 بعمليات القائم فإن لذلك العمليات، تلك من تجار بأĔم والموصوفين الخاص للقانون الخاضعين الأشخاص يزيح

 .تاجرا يكون أن يمكن لا العقارية الترقية
 الصفة يضفي العقاري الماغى المتعلق بالنشاط03-93 رقم التشريعي المرسوم صدور بعد المشرع أن كما

 الخاصة الحاجات تلبية أجل من العقارية الأملاك تجديد أو بإنجاز يقوم الذي العقارية الترقية في المتعامل على المدنية
  .ذلك في المشاركين حاجات أو

  شروط ممارسة مهنة المرقي العقاري والتزاماته: الثاني المطلب
 دةع ضعوب رعلمشا مقا الترقية العقارية،ل في مجا السكنع اطفها قرلتي عا العديدة نظرا للمشاكل

ا ما سنتطرق اليه في الفرع الاول ،كما انه فرض على عاتقه عدة ذوه ريلعقاا قيرلما مهنة لممارسة روطش
 .ا ما سنتطرق اليه في الفرع الثانيذđا وهالتزامات وجب التقيد 

 شروط ممارسة مهنة المرقي العقاري: الفرع الاول
 القيد في السجل التجاري-1

المتعلق بالنشاط  03 93-يرجع تاريخ ظهور المرقي الخاص في التشريع الجزائري إلى المرسوم التشريعي 
 .العقاري والذي أبرز وجود المرقي العقاري الخاص الذي قد يكون شخصا طبيعيا أو معنويا

، المتأثر بإنتهاج سياسة إقتصاد السوق اĐسدة في دستور سنة 93-03حيث أنه بصدور المرسوم التشريعي رقم 
لعقارية وذلك في المادة الثالثة التي إعتبرت كل ، أضفى المشرع الجزائري الطابع التجاري على نشاط الترقية ا1989

متعامل في مجال الترقية العقارية تاجرا بإستثناء الذين يقومون بعمليات في الترقية العقارية لتلبية حاجاēم الخاصة أو 
منه تجعل من كل متدخل في هذا  02حاجات المشاركين في ذلك، غير أن صياغة هذا المرسوم، وتحديدا المادة 

وهون المأخذ . مقاولا أو عاملا، في حين أن طابع النشاط الهندسي مدني لنشاط متعاملا، سواء أكان مهندسا،ا
  2 .الذي أخذ على المشرع آنذاك في تعريفه للنشاط العقاري أو الترقية العقارية بحسبه

                                                             
  .المرجع السابق.11/04من القانون  1فقرة 14انظر المادة 1
  20. .، ص 2011بعة بوستة إيمان، النظام القانوني للترقية العقارية ، دار الهدى للنشر و التوزيع ، ط  2
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ية العقارية وهذا تتمة للمادة من المرسوم التشريعي صفة التاجر على المتعاملين في مجال الترق 04كما أضفت المادة 
من القانون التجاري، واعتبرت أنه تعد أعمالا تجارية بحكم غرضها كل نشاطات الاقتناء والتهيئة لأوعية  02

بيع الأملاك العقارية أو عقارية قصد بيعها أو تأجيرها، كل النشاطات التوسطية في الميدان العقاري لاسيما 
والتسيير العقاري لحساب الغير وهذا ما يعتبر توسيعا وتطويرا للنشاط العقاري في ،كل نشاطات الإدارة تأجيرها

  1.الجزائر وتغيير لسياسة البالد في الميدان الاقتصادي

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية  2011فيفري  17المؤرخ في  11-04وفي ظل أحكام القانون 
لترقية العقارية قائما، ولو لم يرد بشكل مباشر كما كان عليه الحال في لا يزال الطابع التجاري لنشاط ا العقارية
يسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي مؤهل للقيام "منه تنص على أن  19، وذلك أن المادة 93-03المرسوم 

 2"من نفس القانون 18و  03بأعمال التجارة، بممارسة نشاط الترقية العقارية موضوع المادتين 
أنه يرخص للمرقيين العقاريين المعتمدين و المسجلين في السجل التجاري بالمبادرة  04ادة كما إعتبرت الم

بالمشاريع العقارية وبالتالي يعد المرقي العقاري تاجرا في معاملاته، خاضعا للقيد في السجل التجاري وإذا كان في 
 .شكل شركة، يخضع لإجراءات الإفلاس والتسوية القضائية

 و التسجيل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين عتمادالاالحصول على - 2
المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية  2011فيفري  17المؤرخ في  11-04بموجب القانون 

أصبح لممارسة مهنة المرقي العقاري ضرورة الحصول المسبق على إعتماد من طرف وزارة السكن والعمران بعد موافقة 
ذا تحت مسبقة لممارسة هذه المهنة المنظمة وه لجنة إعتماد الترقية العقارية ، وهذا الاعتماد يعتبر بمثابة رخصة إدارية

من يريد  11-04من القانون  04تلزم المادة  من هذا القانون  77طائلة العقوبات الجزائية طبقا لنص المادة 
الانتساب لمهنة المرقيين العقاريين ضرورة الحصول على إعتماد قانوني قصد ممارسة هذه المهنة أوال ومن ثم ضرورة 

ذي يمسكه وزير السكن والعمران وهذا الاعتماد يعتبر بمثابة العقاريين ال التسجيل في الجدول الوطني للمرقين
ترخيص لممارسة المهنة،  غير أن المشرع منع على المرقي العقاري وبعد حصوله على الاعتماد، أن يقوم بالتنازل عنه 

غيير أو تحويله إلى شخص آخر، كما أنه يؤدي كل تغيير في الشكل والتسمية وعنوان الشركة خلال نشاطه وكذا ت
 3.المسير إلى بطلان الاعتماد بحكم القانون

                                                             
  107..، ص 2003الأستاذة فرحة زواوي صالح ، الكامل في القانون التجاري الجزائري، إبن خلدون للنشر و التوزيع ، طبعة سنة   1
  )ملغى1993/03/03(.في در صا، 14ددعري، ج ر لعقاط ابالنشاق لمتعلا 1993/03/01في ؤرخ لما 03/93م قوم تشريعي رسرم  2
  232.. ي صالح ، المرجع السالف الذكر، صفرحة زواو   3
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كيفيات منح الاعتماد لممارسة   2012فيفري  20المؤرخ في  12- 84وقد حدد المرسوم التنفيذي رقم 
مهنة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقين العقاريين في مادته الثانية و الرابعة على ضرورة 

ي سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا على إعتماد مسبق لممارسة النشاط و ضرورة التسجيل حصول المرقي العقار 
 1.في السجل التجاري و في الجدول الوطني للمرقين العقاريين

من هذا المرسوم الشروط الواجب إستيفائها لتقديم طلب إعتماد مهنة المرقي العقاري سواء  06وحددت المادة 
 :أو المعنوي وهي كالتالي بالنسبة للشخص الطبيعي 
 بالنسبة للشخص الطبيعي

 .سنة على الأقل 25أن يكون عمره -
 .أن يكون من جنسية جزائرية-
موانع الممارسة كما نصت . أن يقدم ضمانات حسن السلوك و عدم الوقوع تحت طائلة عدم الكفاءة أو أحد-

 11-04. من القانون رقم  20عليها أحكام المادة 
 .د موارد مالية كافية إنجاز مشروعه و مشاريعه العقارية أن يثبت وجو -
 أن يتمتع بحقوقه المدنية -
 .أن يكتتب عقد تأمين ضد العواقب المالية و المسؤولية المدنية و المهنية لنشاطاته -
أو القانون أو أن يثبت كفاءة مهنية مرتبطة بالنشاط ، أي حيازته لشهادة عليا في مجال الهندسة المعمارية أو البناء -

الاقتصاد أو المالية أو التجارة أو مجال التقني آخر يسمح بالقيام بنشاط المرقي العقاري، وفي حالة عدم وجود هذه 
 .الشهادة يتعين عليه إثبات إستعانته بصفة دائمة و فعلية بمسير تتوفر فيه هذه الشروط

 بالنسبة للشخص المعنوي
 .نون الجزائريأن يكون الشخص المعنوي خاضع للقا-
 .نجاز مشروعه أو مشاريع العقاريةلإأن يثبت وجود موارد مالية كافية -
أن يقدم المالك أو المالك ضمانات حسن السلوك و عدم الوقوع تحت طائلة عدم الكفاءة أواحد موانع الممارسة -

 112- 04. من القانون رقم 20كما نصت عليها المادة 
  

                                                             
  الذي يحدد منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري 2012فيفري سنة  20المؤرخ في  12-84من المرسوم التنفيدي رقم06المادة   1
  06..، ص 11، العدد  2012فيفري  26وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقيين العقاريين، الجريدة الرسمية المؤرخة في   2
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 العقاري المرقي مهنة بممارسة المرتبطة التنافي حالات*
 المادة جاءت فقد قانونا، عليها المنصوص الحالات بعض مع المهن من كغيرها العقاري المرقي مهنة تتنافى

 عقاريين، مرقين يكونوا أن يمكن لا:" بقولها القانونية التنافي لحالات حصري بتعداد 11-04 القانون من 20
 تخضع عقارية بمشاريع للمبادرة وسيط، خلال من أو مباشرة بطريقة فعليا، أو قانونا بالأفعال مشاركين، أو منشئين

 :الآتية المخالفات إحدى بسبب لعقوبات تعرضوا الذين الأشخاص القانون، لهذا
 .البنكية أو التجارية أو الخاصة المحررات في المزور وإستعمال التزوير-
 .التوقيعات أو القيم أو الأموال وابتزاز والتفليس الأمانة وخيانة المسروقات وإخفاء السرقة-
 .رصيد بدون شيك وإصدار النصب-
 .عموميين موظفين رشوة-
 .الضريبي والغش الكاذبة واليمين الزور شهادة-
 .التجارية بالشركات المتعلقة التشريعية الأحكام بموجب عليها المنصوص الجنح-
 في المشكلة المهن بنزاهة الإخلال بسبب Ĕائية، وبصفة تأديبيا المشطوبون الأعضاء النشاط ممارسة من يمنع كما-

  1".نقابات
 العقاري المرقي والتزامات حقوق: ثانيالالفرع 

 العقاري المرقي حقوق: اولا
 وبالتالي المكتتب، وبين بينه المبرم العقد في عليه المتفق المالي المقابل على الحصول العقاري المرقي حقوق اهم من ان

 في عليه المتفق الآجال في التسديدات الحق، او حفظ عقد حالة في النقدي التسبيق دفع الأخير هذا على يجب
  .   التصاميم على البيع عقد حالة
       المشتركة نظام الملكية بنود  احترام  عقاري مشروع في المكتتبين على يجب كما

 عليه المتفق المالي المبلغ على الحصول في الحق  -1
 ، عاتقهم على تقع التي المساهمات كل تسديد الحق حفظ وصاحب المكتتب عاتق على الملقاة الإلتزامات اهم من

 يشغل شخص كل اتجاه كاملة المسؤولية وتبقى يملكه الذي العقار على والحفاظ التسيير او بعنوان المسكن مقابل
 من بالمئة عشرون يتجاوز لا للمرقي نقدي تسبيق دفع الحق حفظ صاحب على يتعين حيث ارادته بمحض العقار

                                                             
  السالف الذكر 11-04من القانون  20المادة   1
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 حفظ صاحب طرف من المدفوع التسبيق مبلغ ويودع .1الطرفين بين عليه الإتفاق تم كما للعقار التقديري السعر
  الضمان  صندوق"العقارية   الترقية  عملية  ضمان  هيئة  لدى  الأخير هذا باسم مفتوح حساب الحق في
 من بالمئة عشر خمسة بنسبة اقتطاع من العقاري المرقي يستفيد كما ،"العقارية الترقية نشاط في المتبادلة والكفالة

 . العقاري المشروع انجاز خال وقت اي في العقد فسخ الحق حفظ صاحب طلب حالة في المدفوع التسبيق مبلغ
 المنصوص الآجال في عاتقه على تقع التي التسديدات دفع التصاميم على البيع عقد في المكتتب على يتعين كما

 2.المستحق المبلغ على عقوبة توقيع بحق العقاري المرقي يحتفظ التسديد عدم حالة في و عليها
 العقد إبطال في الحق -2

 احترام عدم حالة في العقار المشروع انجاز خلال وقت اي في الحق حفظ العقد فسخ طلب العقاري للمرقي يمكن
  بعد  يرد عليهما  ولم  واحد  شهر  منهما  واحد  كل اعذارين، مدة بعد وذلك لالتزاماته الحق حفظ صاحب

 3.قضائي محضر  طريق  عن  التبليغ
 اآلجال المنصوص في عاتقه على تقع التي التسديدات المكتتب دفع عدم حالة في التصاميم على البيع عقد في اما

 عدم على يترتب المستحق المبلغ على عقوبة توقيع بحق العقاري المرقي يحتفظ التسديد، عدم حالة وفي. عليها
 عن يبلغ و يوم عشر خمسة منهما واحد كل مدة اعذارين بعد القانون بحكم العقد فسخ متتاليتين دفعتين تسديد
 4.عليهما الرد يتم لم و قضائي محضر طريق
 العقاري المرقي التزامات: ثانيا

 على الإلتزامات التي يجب من بجملةالعقاري  المرقي له التطبيقية والنصوص 11/04رقم القانون تناول
 5: أهمها لولع لها يمثثل إن العقاري المرقي

العقاريين و المقتنيين في كل مراحل  بين كل المرقين الوطيدة العلاقة من خلال المهنة اخلاقيات باثراء الالتزام-
 المجلس أهداف بدلك قد حقق ليكون باثقل التزام له النهاية في المرقي مرحلة التسليم اين يوفي التعاقد و حتى

 .العقاري المرقي لمهنة الأعلى

                                                             
  11/04، من القانون52المادة   1
  ، من نفس القانون 53المادة  2
  ،  من نفس القانون32المادة  3
  .  253ص 2019السنة، . 04:  العدد.  11: اĐلد. مجلة افاق علمية. الترقية العقارية في التشريع الجزائري. النوعي احمد  4
للمرقي ت والمسؤوليات المهنيةماالالتزي يحدد  الذاجي ذلنمووط الشرافتر يتضمن د20/02/2012في رخ لمؤا 12/85قم م التنفيدي رلمرسوا  5
  11. دعدري، الجريدة الرسمية لعقاا
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 على لدلي فيه الذي الاجراء لهذا البالغة للأهمية وهذا العقاري عن مشروعه العقاري الإعلام بضمان الالتزام-
 كما يعد من جهة اخرى، المختصة الجهات الرقابة من إلى والخضوع من جهة للمشروع الكافي المالي الدعم

 .في الآجال المحددة الاكتتاب إلى دعوة الإعلام
 علىبناء  البيع عقد ،البيع عقد( العقارية الترقية تشملها التي العملياتكل في المتطلبة العقود بإعداد الالتزام-

 .đا لالمعمو التشريعية حسب الاحكام)  الايجار عقد التصاميم،
 للك تفاديا وهذا المؤقت الاستلام اثر أقصى كحد اشهر البناية امام الموثق ثلاثة بيع عقد إعداد ضرورة-

حيث  تكتسيه من حيث الاثار الذي للطابع القانوني نظرا للغاية مهمة العملية هذه إن تحدث ثم قد التي التلاعبات
 عليها المنصوص وفق الاجراءات بشكل Ĕائي ورسمي المكتتب إلى العقاري المرقي ستنتقل الملكية من

 .اĔائه فور لصاحب حفظ الحق بتسليم العقار الالتزام-
 .لللأشغا بالضمان الكامل الالتزام-

 عملية واحكام تسير قواعد أرسى قد يكون المشرع عليها نص التي الالتزامات هذه فمن خلال عليهو
 1.للمواطنين السكنية الاحتياجات وتلبية عديد الحضري العقار في التعامل

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                             
  291-. ص.13العدد.-عنابة–جامعة باجي مختار .مجلة العلوم الاجتماعية والانسانية.المرقي العقاري في التشريع الجزائري.بخوش الهام  1
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  وتميزه عن المهن المشابهة لهالمرقي العقاري  انواع: المبحث الثاني
المرقي العقاري في التشريع الجزائري نوعان، مرقي في القطاع العام وهو قديم النشأة والوجود أما المرقي 

في شكل جمعيات وهذا كطريقة  1914الخاص فهو حديث النشأة، ويرجع أصل وجوده إلى المشرع الفرنسي سنة 
لتسيير الملكية المشتركة، ومن خلال هذا التنظيم أو الاتفاق يلتقي أحد المالك في الشيوع وكالة لإبرام الصفقات 

   .1وحراسة التنفيذ، وعن طريق هذه الوكالة يقوم بشراء الأراضي و التعامل مع المقاولين
طلب الاول نبين فيه انواع المرقي العقاري، اما المطلب الثاني على ضوء ما سبق سنقسم مبحثنا الى مطلبين الم

  .يتمحور حول تميز المرقي العقاري عن المهن المشاđة له
  المرقي العقاري انواع: المطلب الاول

 يطلق تنظم عملهمالتي  القانونيةوالقواعد  الاحكامإلى طبيعة  نسبةوهذا ، نوعانقي العقاري للمرن ا
المرقي العقاري الخاص  الثانيوعلى وهو ماسنتطرق اليه في الفرع الاول العقاري العام  بالمرقيل على النوع الأو

   .وهو ما سنتناوله في الفرع الثاني
  المرقي العقاري العام :الفرع الاول

ما  زمنفي كان ن المرقي العقاري العام لأالبيان  سبقكما المرقي العقاري الخاص  وهو اسبق في الوجود من
العام وهم  بالمتعامل السابقة القانونيةالنصوص  مضمونفي  يسمى، وكان العقاريةهو المحتكر لنشاط الترقية 

  : بينهم ومنالعام  القانونقواعد  تحكمهمأشخاص 
  :الجماعات المحلية-ا

دفتر  وتحضيرفي إعداد  مع اشرافها التقني و المتمثل انشاء التعتونيات العقاريةفي  حيث كانت البلدية تشارك
 الولائيالمجلس الشعبي ( الاخير بدورهوهذا  مخططاēالتنفيذ  الولائيالمجلس الشعبي  وكانت تدعم من، الشروط

ثم انتقلت  الموجهة للايجارالسكن  العقارية من خلال ترقية برامجفي دعم الترقية ل فعا يساهم بشكلكان )
  .الجماعات المحلية حات محلالتي  العقارية المحفظة العقارية فيما بعد الى الوكالات

  : (opgi) الترقية والتسيير العقاري ديوان _ب

                                                             
وما  37.مذكرة ماجستير في الحقوق، فرع قانون مؤسسات، بن كعنون، الجزائر، ص -المتعامل الخاص-تواتي نصيرة، نظام المتعامل في الترقية العقارية  1

  .يليها 
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بعد ان المالي  يتمتع بالشخصية المعنوية و بالاستقلال طابع صناعي و تجاريوطنية ذات  مؤسسة عموميةهو 
 نشاطها تمارسالتي  الدواوينالمحدد لهده   91/1471رقم  بموجب المرسوم التنفيديلها  حولت الطبيعة القانونية

الاجتماعية  بالنسبة للفئات السكن خاصة ترقية مجالالوطنية في  يوكل لها مهمة تجسيد السياسةوالتي  عبر الوطن
 المهني والتجاريل المحلات ذات الاستعما ايجارو الأملاك العقارية ترميم وصيانةعلى  كما تعمل المحرومة

  2.والحرفي
 : E.P.L.F)(العقاريةالوطنية للترقية  المؤسسة_ ج

مؤسسات  والتي تعد هي الأخرى E.P.L.F)(ترقية السكن العائلي  بعد حل المؤسسات المؤسسةهذه  نشأت
من خلال  عائليفردي  مسكنعلى ل إلى الحصو الراميةالعمليات  جميع انجازإلى  كانت ēدف عمومية محلية

 برامج تجهيز الاراضي ا تنفيدذوك الاراضي الضرورية وēيئتهاواقتناء  المساكنالتكفل ببرنامج السكن بصيغ بيع 
 تكوين جمعيات و تعاونيات عقاريةإلى  اصافةالجماعات المحلية  بالتعاون مع المساكن وتجزئتهاالمخصصة لبناء 

 .ومساعدēا اداريا وتقنيا
وهي  العقاريةالوطنية للترقية  المؤسسةفي  و ادمجتتم حلها إليها فقد  كانت ترميالأهداف التي  و لاĔا لم تحقق 

في  الدخل المتوسطذوي  تلبي طلباتالدولة  مساهماتطرف  انشات من عن مؤسسة عمومية اقتصاديةعبارة 
 السكنعلى ل الحصو تتوافر فيهم شروطلا  السكن و الدين مجال

 .التساهمي الاجتماعي السكنأو  الايجاري الاجتماعي
 :      لتحسين السكن وتطويرهالوطنية الوكالة  _د

l’amélioration et du développement du logement      l’agence nationale d  
في  وهي تخضع المالي الاستقلالو المعنوية بالشخصية تتمتع، طابع تجاري و صناعيذات  مؤسسة عموميةوهي  

وكالة مكلفة  91/1483 المرسوم رقم بموجب وتم احداثها، التجاري احكام القانونإلى  đا تقومأعمالها التي 
 وترميم الأبنية وانشاء المدن الجديدة البنايات العشوائيةوالقضاء على  العقاريةالترقية  السكنات في إطار بانجاز
 4.المهاممن وغيرها  القديمة

                                                             
تغيير الطبيعة القانونية للقوانين الاساسية لدواوين الترقية و التسسير لمتضمن ا 12/05/1991في رخ لمؤا 91/147قم م التنفيدي رلمرسوا  1
  25. دعدري وتحديد كيفيات تنظيمها، الجريدة الرسمية لعقاا

  290ص.المرجع السابق. بخوش الهام  2
. دعدوتطويره، الجريدة الرسمية لسكن وطنية لتحسين اكالة اث وحدالمتضمن ا 12/05/1991في رخ لمؤا 91/148 قمم التنفيدي رلمرسوا  3

25  
  .291ص.المرجع السابق.بخوش الهام  4
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 المرقي العقاري الخاص :الفرع الثاني
ظهر المرقي العقاري الخاص حيث كان يتمثل في الخواص القائمون  1986في ظل قانون الترقية العقارية لسنة 

بالبناء الذاتي سواء كانوا منفردين أو في شكل تعاونيات إضافة إلى الأشخاص الطبيعيون أو المعنويون الخاضعون 
قاري المتعلق بالنشاط الع 93_03:من المرسوم التشريعي رقم 1/03للقانون الخاص، وبالرجوع إلى نص المادة  

السابقة متعاملا  02يدعى كل شخص طبيعي أو معنوي يمارس النشاطات المذكورة في المادة ( التي تنص 
بقي سائدا في ظل أحكام القانون  ، نجدها فتحت اĐال لظهور مهنة المرقي العقاري الخاص وهو ما1)عقاريا

، ومما سبق فالمرقي العقاري 15/03المادة المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية وفي  11- 04:رقم
 2.الخاص قد يكون شخصا طبيعيا أو معنويا

ــيعي  -1 ـــــ  :المرقي العقــــاري شخص طبــ
يقصد بالشخص الطبيعي الإنسان أي الكائن البشري، ويتمتع الإنسان بشخصية قانونية فترة وجوده أي مدى 

لوفاة، والجدير بالذكران إرتباط الأنسان بغيره عامل أساسي لمنحه حياته ، تلك الفترة تبدأ بالولادة وتنتهي با
الشخصية القانونية، وعلى هذا الأساس سمح المشرع الجزائري للشخص الطبيعي اكتساب صفة مرقي عقاري طبقا 

 عليه ، غير أĔا اشترطت12_84:التنفيذي رقم من المرسوم 02السالفة الذكر، وكذا المادة  15/3لنص المادة 
الحصول على شروط ممارسة مهنة المرقي العقاري وهي الحصول على الاعتماد والقيد في السجل التجاري ، 

  والتسجيل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين والذي يترتب عليه الزامية الاكتتاب لدى صندوق الضمان
 أن كما ، الجزائرية الجنسية العقاري المرقي صفة لاكتساب القانون اشترط كما العقارية، الترقية في المتبادلة والكفالة
  3.الآجر مدفوع أخر نشاط أي لممارسة مانعة تكون ممارستها

  :معنوي شخص الخاص العقاري المرقي 2_
 لها القانون ويعترف ، معين غرض تحقيق إلى ēدف التي والأموال الأشخاص مجموعة المعنوي بالشخص يقصد

 الأشخاص عن ومستقل بذاته قائم شخص وهو ،4الغرض ذلك لتحقيق اللازم بالقدر القانونية بالشخصية

                                                             
  السابق الذكر93_03:من المرسوم التشريعي رقم 1/03المادة    1
ي أو معنوي يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة أو ترميم أو إعادة يعد مرقيا عقاريا كل شخص طبيع11_04(من قانون  15/03تنص المادة   2

  )تأهيل أو تجديد أو إعادة هيكلة تدعيم بنايات تتطلب أحد هذه التدخلات أو ēيئة الشبكات قصد بيعها أو تأجيرها
  236.يوان المطبوعات الجامعية ، الجزائري ، ص د2008إسحاق ابراهيم منصور، نظريتا القانون والحق وتطبيقاēما في القوانين الجزائرية، طبعة   3
  278ص  2011.علي فيلالي، نظرية الحق ، موفم للنشر، الجزائر   4
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 وما لذلك، ēدف لا وجمعيات الربح تحقيق إلى ēدف شركات إلى الخاصة المعنوية الأشخاص وتقسم ،1له المكونين
 الترقية ونشاطات تاجر يعتبر العقاري المرقي لان المدنية الشركات ونستبعد التجارية الشركات الدراسة في يهمنا

 على أكثر أو طبيعيان شخصان يلتزم بمقتضاه عقد بأĔا التجارية الشركة وتعرف تجارية، أعمال تعد العقارية
 أو اقتصاد تحقيق أو ينتج قد الذي الأرباح اقتسام đدف نقد مال أو عمل حصة بتقديم مشترك نشاط في المساهمة

 بحسب تجاريا عمال التجارية الشركات وتعتبر الخسائر، يتحملون كما ، مشتركة منفعة ذي اقتصادي هدف بلوغ
 تنص التي القانون نفس من 544 المادة لنص وطبقا الجزائري، التجاري القانون من 03 المادة لنص طبقا الشكل

 شكلها بحكم تجارية المساهمة وشركات محدودة مسؤولية ذات وشركات المحاصة وشركات تضامن شركات تعد(
 ذات شركة إطار في واحد شخص شكل في إما يكون الخاص المعنوي العقاري فالمرقي ،) موضوعها كان ومهما

 شكل في أو ،(SARL) مسؤولية ذات شركة إطار في متعددة أشخاص شكل في أو (Eurl)الوحيد الشخص
 للمادة وفقا توثيقي عقد بموجب منشأة تجارية شركات شكل تأخذ وهي (SPA)مساهمة شركة أو توصية شركة

  .المدني القانون من الثانية الفقرة 1 مكرر 324
 يخضعون يجعلهم بما الخاصة حاجاēم لتلبية تخصص العقارية الترقية إطار في أعمالهم فإن الطبيعيين الأشخاص أما

 يوم من التجاري القانون من 549 المادة بمقتضى القانونية شخصيتها تكتسب الشركات هذه. المدني للقانون
 حتما تتطلب التي القانونية بالشخصية الاعتراف يتم بموجبها التي القيد عملية أن كما ، التجاري السجل في قيدها
  2.رسمي بعقد المثبت الأساسي القانون سيما لا المعنيين كل من محددة شروط توفر

 تأسيسها حيث من تخضع وهي العقارية، الترقية بنشاطات تبادر بحيث العقاري المرقي صفة تأخذ الشركات وهذه
 تخضع النشاط في تخصصها وبحكم ، التجاري القانون لقواعد الوقت نفس في وتخضع ،3المدني القانون الحكام
  .العقارية الترقية لنشاط المنظمة للقواعد المحدد 11_04: رقم للقانون

  تميزه عن المهن المشابهة له: المطلب الثاني
قد تختلط بعض المهن المتشاđة بمهنة المرقي العقاري، وذلك بتدخل عدة أشخاص كالمقاول والمهندس المعماري في 
عملية الترقية العقارية ، قد يصعب التمييز بينها وسندرس في هذا المطلب أهم المميزات التي تميز المرقي العقاري 

  . والمقاول وتمييزه عن المهندس المعماري

                                                             
  من القانون التجاري الجزائري 544المادة   1
  284.على فيلالي ، نظرية الحق ، المرجع السابق ص   2
  .من القانون المدني 448الى  416انظر المواد من   3
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  تمييز المرقي العقاري عن المقاول: ولالفرع الا
المقاولة عقد يتعهد بمقتضاه أحد المتعاقدين أن يصنع شيئا أو أن يؤدي (عقد المقاول بأنه  549عرفت المادة 

المتعلق بشروط الإنتاج  94_07: من المرسوم التشريعي رقم 22، كما عرفت المادة )عمال مقابل اجر معين
هو الذي يتعهد بالاتفاق مع المالك لقاء أجر معين (على ان المقاول 1ندس المعماريالمعماري وممارسة مهنة المه

، ويعرف ايضا بانه )أو الإنشاءات ، كإقامته أو تعديله أو ترميمه أو هدمه على القيام بعمل معين يتعلق بالبناء
يقدم له من تصميمات ، وذلك الشخص الذي يعهد إليه بتشييد المباني، أو إقامة المنشآت الثابتة الأخرى على ما(

، ومنه فمقاول البناء هو الذي يتعهد بالاتفاق مع المرقي ) في مقابل أجر ودون أن يخضع في عمله إشراف أو إدارة
العقاري لقاء أجر معين على القيام بعمل معين ، أو يتعلق أساسا بالبناء أو عمليات التهيئة أو الترميم ، علما أن 

، وأهم مايميز المقاول عن المرقي العقاري أن المقاول يناط به تنفيذ أشغال 2بالاستعانة بمقاول المرقي العقاري ملزم
البناء وانجازها وفقا للتصاميم المعدة من طرف المهندس المعماري، بما يقتضيه مضمون العالقة تجاه المرقي العقاري 

اول القيام بإنجاز المشاريع العقارية المتفق عليها، أين بموجب عقد المقاولة التي تربطهما ، فالمرقي العقاري يعهد للمق
يمارس المقاول عمال تجاريا حيث يقوم بالتنفيذ العملي للتصاميم والرسومات الهندسية المعدة من المهندس المعماري، 

لمهنة ، وفق مايليه عليه المرقي العقاري من إدارة إشراف، وذلك وفقا ما تمليه عليه القواعد والأصول الفنية ل
ويختلف دور المرقي العقاري عن المقاول حيث أن هذا الأخير ملزم بتجسيد التصاميم الهندسية من مجرد مخططات 
وخرائط هندسية إلى مباني قائمة ، أما المرقي العقاري فهو ملزم بتوفير الإمكانيات اللازمة لقيام المقاول بدوره في 

  3.دخلة في عملية البناءعملية التشييد والتنسيق بين الأطراف المت
ونشير أن نقطة الالتقاء بين المرقي العقاري والمقاول تكمن في أن كل منهما له صفة التاجر، فالتاجر يخضع الى 
الالتزامات المترتبة على إكتساب صفة التاجر، وهي القيد في السجل التجاري ومسك الدفاتر التجارية، وعلى هذا 

المشروع العقاري بنفسه او يلجأ الى الاستعانة بمقاوليين فرعيين ، فيوكل لهم تنفيذ الأساس يلتزم المقاول بإنجاز 
  4.العمل إذا لم يمنعه من ذلك شرط في العقد أو لم تكن طبيعة النشاط تفرض الاعتماد مع كفاءته الشخصية

                                                             
: المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري جريدة رسمية رقم 1994ماي 18المؤرخ في  94_07: انظر المرسوم التشريعي رقم  1
.32  

  .420دثة بينها صحسين ياسين عبد الرزاق ، المسؤولية الخاصة بالمهندس المعماري ومقاول البناء ، شروطها ، ونطاق تطبيقها ، والضمانات المستح  2
  .السالف الذكر 11_04من قانون  16انظر المادة   3
ة الإخوة شعوة مهدي ، تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائر، أطروحة دكتوراه في القانون الخاص، كلية الحقوق ، جامع  4

  15.ص 2014_2015.منتوري قسنطينة، السنة الجامعية 
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السالف الذكر، قد حسم الإشكال بين المقاول والمرقي العقاري وفرق بين  11_04ونشير أن المشرع في قانون
هاتين المهنتين ، فعرف كل واحد مهما ، ولتأكيد ذلك ألزم المرقي العقاري بالاستعانة بمقاول في كل مشروع 

  .عقاري يبادر به
 تمييز المرقي العقاري عن المهندس المعماري: الفرع الثاني

المهني الذي يعهد إليه بوضع التصميم والرسوم والنماذج لإقامة المنشئات وصيانتها (ري بأنه يعرف المهندس المعما
، ويعرف ايضا 1وتزيينها والإشراف على حسن تنفيذها فهو فنان يقوم بالتصميم وفني يشرف على حسن تنفيذه

في التصميم ووضع الرسومات  بأنه  هو الشخص الطبيعي المتميز بملكاته الذهنية وقدرته على الابتكار والإبداع
والخرائط والمقاسات وتعيين الأبعاد والنسب والاتجاهات وكل ذلك بما يتناسب وظروف البيئة ومقتضياēا ، وان 
تدخله في عملية البناء يكون بتكليف من المالك أو من يمثله قانونا ولحسابه ،وأنه يجمع بين صفة الفنان والفني 

، وبالرجوع الى القانون الجزائري وان لم يورد تعريف للمهندس المعماري ، فمهنته 2ةويمارس مهنة حرة غير تجاري
المتعلق بشروط الإنتاج المعماري  18_05_1994: المؤرخ في  94_07: منظمة بموجب المرسوم التشريعي رقم

 .وممارسته مهنة المهندس المعماري
، عرف 3تضمن كيفيات ممارسة الأشغال المعدل والمتممالم 1988ماي  15لكن القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

كل شخص طبيعي أو معنوي تتوافر فيه الشروط والمؤهلات والكفاءات التقنية والوسائل (المهندس المعماري بانه 
اللازمة الفنية في مجال البناء لصالح رب العمل وذلك بالتزامه إزاء هذا الأخير على أساس الغرض المطلوب والأجل 

، 4دود ومقاييس النوعية وذلك تحت مسؤولية كاملة وفي إطار الالتزامات التعاقدية التي تربطه بصاحب المشروعالمح
 :ومما سبق يمكن استخلاص نقاط الاختلاف بينهما

 لايقوم المهندس المعماري بوضع التصاميم والرسوم والنماذج ويشرف على حسن تنفيذها ،أما المرقي العقاري ف _
 .Ĕا من اختصاص المهندس المعماريلايساهم في تلك الأعمال بل يشرف عليها فقط  لايتدخل و 

المهندس المعماري يتدخل في عملية البناء بتكليف من المرقي العقاري او المالك أو من يمثله قانونا ولحسابه ، أما  _
ـــي العقاري فهو الذي يتخذ زمام المبادرة والعناية بالمشاريع العقارية ـــ ــ ـــ ــ ــ ـــ ـــرقـ   .المـ

                                                             
  89.، ص 2006سين منصور ، المسؤولية المعمارية ، دار الفكر الجامعي ، الإسكندرية ـ مصر محمد ح  1
المرجع  حسين ياسين عبد الرزاق ، المسؤولية الخاصة بالمهندس المعماري ومقاول البناء ، شروطها ، ونطاق تطبيقها ، والضمانات المستحدثة بينها  2

  421.السابق ص 
جويلية 04: يتضمن كيفيات ممارسة تنفيذ الأشغال المعدل بموجب القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 1988ماي  15خ في قرار وزاري مشترك مؤر   3

  2001.لسنة  15: جريدة رسمية رقم 2001
  54ايمان بوستة ، المرجع السابق ص   4
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  المفاهيمي لنشاط الترقية العقاريةر اطلإالفصل الثاني ا
في الاحكام  ثلبحا استوجب علينا ،الجزائري ماظلنا في تنظيم نشاط الترقية من المواضيع الحساسة باعتبار

 تحديد و الترقية العقارية طنشا ماهيةلى طرق إلتالكن قبل ذلك وجب القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية و 
  في المبحث الاول وسنتطرق  مهومفه
   المبحث الثاني الترقية العقارية فيالوسائل المعتمدة في تنظيم وتطوير و  الترقية العقارية عقودف مختل الى

  ماهية الترقية العقارية: المبحث الأول
 ، الترقية العقارية طلنشا فیرتعو وممفه ءاطعإ لترقية العقاريةلمة  ظلمنوص  النصل  اخلان  مرع  لمشول  احا

خلال مواكبة  كما عمل المشرع ايضا على تدارك النقائص و السلبيات منوهو ما سنتناوله في المطلب الاول  
  التطور القانوني للنشاط وهو ما سنتطرق اليه في المطلب الثاني

  الترقية العقاريةوم مفه: وللأب الطــلما
 لبشك الاخيرة هذه سةدرا لىإ يدفعنا،خاصة بصفة الترقية العقارية وبصفة عامة ري لعقاط النشاطور اسة تإن درا

الترقية  طلنشا الطبيعة القانونية تحديدلىإلا وصو في الفرع الاول، تعريفها علينا بجوستی مما،ما عاون قمعم
  وهو ماسنتناوله في الفرع الثاني العقارية

  الترقية العقارية تعريف: الفرع الاول
الترقية بق لمتعلا 07/86 مقر ونلقانا نم كلا وصنص لخلا نم ، الترقية العقارية فیرلتعري ئزالجرع المشطرق ات

د عوابالقق لمتعلا 04/11م قون رلقانم اثري لعقاط ابالنشاق لمتعلا 03/93 مقر عيیرلتشا ومسرلموا ، العقارية
  .قلسابا ومسرلما احكام لغىأ ذيلا العقارية الترقيةط نشاظم لتي تنا
 داستناا الترقية العقاريةبق لمتعلا 07/86م قون رقانن م 02 دةلماا صن في الترقية العقاريةري ئزالجرع المشرف اع
  .العقارية الوطنية كلأملاا ریطوت الترقية العقاريةدف تسته" «:صتن لتيوا منها رضلغا لىإ
 أو راتلعماا ءبنا في نلسكا لمجا في الاجتماعية تلحاجاا بحس تكيف لتيا الترقية العقاريةه ذهل تتمثو

م تقاري تجاو مهني ابعط ذات تمحلا على ثانوية بصفة لتشمو ،للسكن ساساأ لتستعم راتلعماا تعاومجم
  .الهيكلة و التجديد دةعاإ راإط في ودةجولما الحضرية لأنسجةا نضم قعةوا أو ،ضي خاصة أراعلى 

 



 العقاریة الترقیة لنشاط المفاھیمي راطلإا                                        الثاني الفصل

27 
 

 أو ،العائلية الذاتية تلحاجاا دلس راطلإا ذاه في المبنية راتلعماا تعاومجم أو راتلعماا صتخص أنويمكن 
  »1  ونلقانا ذاه احكامو  بها وللمعما التنظيماتو  القوانين راإط في كلوذ ،للبيع او الايجار

 طلنشاا يشمل" يليكماري لعقاط ابالنشا قلمتعلا  03/93  مقرالتشريعي وم  سرلمافي  رع  لمشافها  ركما  ع
تلبية  أو الايجار أو للبيع لمخصصةا العقارية كلأملاا تجديدز أو نجاافي م لتي تساهل الأعماوع اعلى مجم ريلعقاا

  .خاصة تحاجا
 فيرح طنشا لايواء مخصصة لمحا أو لسكنيا للاستعماا ذات لمعنيا ةیرلعقاا كلأملاا ونتك أنيمكن  -
  فتختل نهاأ حيث الصياغة نم دةلماا هذه في  يلاحظماو.2"ريتجا أو صناعي أو

نسي  رلفص النافي  ماأ ري،لعقاا طلنشاا نع  يتكلم هدنج بيرلعا صلنا ففي ،نسيرلفا صلنوا بيرلعا صلنا بين
  Activité de la promotion immobilière3 الترقية العقارية طنشايتكلم عن

ري لعقاط افالنشا ،بينهما ريهوج فختلاا ودجول ريلعقاا طلنشاوا الترقية العقارية طنشا بين التمييزن مد فلاب
 ماظن دادعإ ،تاجيرهو  رلعقاا بيع لمث ،به لمتعلقةا أو رلعقاا على واردةلا القانونيةت فارلتصت والمعاملال اكو ه

 طنشا ماو طبيعتهو  رلعقاا وعن نع ظرلنا ضبغ راتلعقاا تسسيرو  ريلعقاا الشيوع إدارة ،كةرلمشتا الملكية العقارية
  4.راتلعقاا من معين وعن على  ينصب ذيلا الاخيرذا هر اهظم من رهظم لاإ الترقية العقارية

 بأنها الترقية العقاريةط  نشاظم لتي تند اعوابالقق لمتعلا 3في المادة 04/11ون في قان الترقية العقاريةرع لمشرف اع
الترقية  طنشا رفع  حينفي  5"،المشاريع العقارية إدارة ذاكو ،العقارية و المالية واردلما تعبئة مجموعة عمليات"

 زنجاا في متساه لتيا العمليات وعمجم العقاريةالترقية  طنشايشمل" نه ون القانس انفن م 14 دةلماا في العقارية
 .لخاصةا تلحاجاا تلبية أو الايجار أو للبيع لمخصصةا المشاريع العقارية

 لستعماا ذات محلا ونتك أن عرضيا يمكن مهني أو سكني لستعماا ذات محلا المشاريع هذه ونتك أن يمكن
 6"ريتجا أو فيرح

                                                             
  .، المرجع السابق07/86م قون رقانن م 02دة لماا 1
، المرجع السابق 93/03 مقرعيیرلتشوم  اسرلما  2  

3  L’article 2 alinéa1 du  décret législatif n°93/03  stipule: «L’activité  de  la  promotion 
immobilière regroupe l’ensemble des actions concourant à la réalisation ou a la rénovation des 
biens immobiliers destiné à la vente, la location ou la satisfaction de besoins propres. » 

ب، حلد دجامعة سعري، لعقاون القانافي  ریماجستدة شها لیلنرة كذمز، لانجال اقبر لعقاا عیلخاصة في بت الضماناو ا ةیلؤولمسس ، ایوفتحي  4
  3ص 1999دة،یلبلا

  السالف الذكر 11/04من القانون رقم، 03المادة  5
  .،المرجع نفسه11/04من القانون رقم، 14المادة  6
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وم سرلمن ام 02 دةلماا في واردلا صلنقا ديتفا ولحا ريئزالجا رعلمشا أن واد،لما هذله ناراءستقا في يلاحظما"
 03 المادتين ءتجاو وم،سرلما ذاه في واردلا أطلخا صحح نها حيثر، كذلف السالا 03/93 مقالتشريعيي ر

 نم رعلمشا سعو كما ري،لعقاا طلنشاا ليسو  الترقية العقارية طلنشا بتعريف 04/11مقون رقانن م 14و
 .لخاصةا تلحاجاا تلبيةو  الايجار ،البيع داف،هأ ثلاثة لتشم تصبحأ بحيث ،الترقية العقارية تاطنشا

 المشاريع جميع لتشم تصبحأ لب ،العقارية كلأملاا تجديدو  زلانجاا على رتقتصالترقية العقارية ت اطنشاد تعم ل
تدعيم و  التاهيل دةعاوا التجديدو  الترميمو  حلإصلاا التهيئةو  بالبناء لمتعلقةا العمليات وعمجم بها يقصدلتيا

 .للبناياتلمخصصة ا فبها التهيئة بما الايجار أو للبيع لمخصصةا البنايات
 الاهميةو  الاولوية ىطعوأ ،الترقية العقارية راإط فيالمنجزة  تلمحلاا الثانيةرة لفقافي ري ئزالجرع المشدد اكما ح
 كلمةب ودلمقصايبين   ملو ،التجارية و الحرفية تلمحلاا بحسا على لمهنيواالسكني  للاستعماا ذات تللمحلا

ذف كما حد، لبلاالتي تعاني منها دة الحاامة زللأظرا نن سكلا على المتزايد بلطلا لىإ جعرا كلذ بمار -عرضيا–
 1"93/03مقر التشريعي ومسرلما ظل في رعلمشا عليها صن لتيا الصناعيةت لمحلاا
 ملقائا يحدد منه ل، ا04/11ون قانن م 14 دةلماا فيالترقية العقارية  طلنشا رعلمشا فیرتع على يعابنهاكما    

 لىإ ظربالنو ،"المشاريع العقارية زنجاا في متساه لتيا العمليات وعمجم" رةعبا لفاستعم ،الترقية العقارية  طبنشا
 ذاهو ، مرقيا عقارياالمشاريع العقاريةيعتبر  زنجاا في الغير ةطسواب أو بنفسه مساهی صشخ لك نفإ ص،لنا حرفية

 رعتباا مثلا يمكن فلا ر،لتاجا صفة يكتسب ذيلا ريلعقاا قيرلما به يبادرالترقية العقارية طنشا نلأ ،أطخ
 دسلمهنا أن حين في ري،لتجاا ونلقانا ملأحكا عهوخض وه نتيجة أول نلأ مرقيا عقاريا ريلمعماا دسلمهنا
 نها ايضا التعريف ذاه على يترتبو  لب ،نيدلما ونللقان تخضعو مدنية عمالهأ تعتبرو  رة،ح مهنة يمارس ريلمعماا

أو الثانوية  لبالأعما  من يقوم طفق وه ريلعقاا قيرلما نماوا ،الرئيسية لبالأعما  يقوم نم مرقيا عقاريا يعتبرلا
  .زلانجاافي  المساهمة 

رع لمشز اكرنه ا 04/11م قون رلقانن ام 03دة لمال اخلا نمالترقية العقارية تعريف  على يلاحظ كما
 تسيير ذاكو العقارية و المالية واردلما في رلاستثماا بمثابة هارعتبوا للترقيةدي لاقتصاوالمالي ب الجاناعلى 

الترقية ط انش لتعريفقه طرتد عن 14 دةلماا في الخاصية للترقية العقارية هذه المقابل اغفل في العقارية للمشاريع
  .العقارية

                                                             
، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، فرع قانون 11/04أومحمد حياة ،النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر على ضوء أحكام القانون رقم   1

  21.،ص 2015جامعة مولود معمري ، تيزي وزو، . العقود، كلية الحقوق والعلوم السياسية،
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 صشخ به يبادر ذيلاالترقية العقارية  طنشا يشمل"لتاليا ولنحا علىالترقية العقارية  طنشا تعريفيمكن ذا له
 في رئيسية بصفة متساه لتيا العمليات وعمجم ري،لعقاا قيرلما ونلقانا ذاه بصل في يدعى ويمعن أو طبيعي
 عیرلمشاا هذه ونتك أن يمكنو  ،لخاصةا تلحاجاا تلبية أو الايجارأو  للبيع لمخصصةا المشاريع العقارية انجاز

 أو مهني لستعماا ذات تمحلا ةیوثان بصفة معها لتشم أن يمكن سكني لستعماا ذات تمحلا ساساأ العقارية
  .ريتجا أو فيرح

رع لمشاه دجح ما قصرلأا وه ذاهو ،"المشاريع العقارية إدارة ذاكو ،المالية واردلما تعبئة عمليات عةومجم يشملكما
 ذاه سةرلمما الضرورية تهلاؤلما فيهم رفوتت صشخاأ ودجو على يتوقف العقاريةالترقية  طنشا يكون نبأ
  ذانلأستاا به ءجا ذيلا التعريف مع يتطابقماذا هو  1ط،لنشاا

Philippe MALINVAUDوPhilippe JESTAZ  زبإنجا يتعلق طنشا" الترقية العقاريةأن 
  2"الملكية متلقي لىإ جهولت متخصصة تقنياتو  ذجنما قفو المحترفين طرف نم ءلبناا عمليات

 يتكونلتيا للأعماا نم عةومجم رفوت دىم وه مرقيا عقاريا به ملقائا رعتباوا ،ترقية عقاريةل لعمر اعتباط افمنا 
  : الاتيةل لأعمااهي ، ومادعودا وجوها رفوعلى تري عقالا قيرلما صفة رفوتت بحيث ص،لشخا ذاه لعم منها

 لها التجطيطو  العملية في التفكير في درةلمباا ونتكو زلانجاا عملية في الرئيسيةوالعناية درة لمبام اماذ زخا -
  .العملية و توجيهها على وفقولا فهي العناية ماأ ،حلهارام لىأو في دءلبوا
 المقاولين مع دلتعاقا روع،لمشا يتطلبهالتيا الضرورية العملياتن مزء بجو أ بكل الغير ةطسواب أو رةمباش قيامه -
  3.لةومقا دعق بجوبم ءلبناا في ممن يتدخل غيرهمو  المشرفينو  ،المهندسينو 

 باللغة وبلمكتا صلنا بين ما واردلا وضلغما لةزابإ ايجابيةطوة ى خطخرع لمشظ أن انلاحدم على ما تقءا بنا
ل خلان صححه م، و03/93 مقر التشريعيوم سرلمن ام 02 دةلماا في العربيةباللغة وب كتلما صلنوا الفرنسية

 04/11.م قون رلقانا
 ذفحو التجارية تلمحلاا بحسا على لمهنيوا السكني للاستعماا ذات تللمحلا الاولويةرع لمشاى طعأكما 

  03/93. مقر التشريعي ومسرلما في عليها صن دق نكا لتيا الصناعية تلمحلاا

                                                             
  23.22. ص. اومحمد حياة،مرجع سابق  1

2 Philippe JESTAZ, Philippe MALINVAUD, Droit de la promotion immobilière, 6éme édition 
, Dalloz, Paris, 1995, p23. 

  .10ق، ص لساباجع رلم، افتحي سیو  3
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 ء،بالبنا لمتعلقةا المتمثلة في العمليات العقاريةليشمل جميع المشاريع  العقاريةا الترقيةط نشان مرع لمشاسع د وقو
ēيئة  كلذ في بما الايجار أو للبيع لمخصصةا وتدعبم البنايات ،الهيكلة دةعاإ ،التاهيل دةعاإ ،التجديد ،الترميم

  البنايات للاستقبا لمخصصةا ضيرالأا
  الطبيعة القانونية لنشاط الترقية العقارية: الفرع الثاني

 تكان بحيث ،نظامين مختلفين هاطورت لحرام رعب رئزالجا في الطبيعة القانونية لنشاط الترقية العقاريةت فرعد لق
ون لقانم احكاألى إتخضع  07/86 مقر ونلقانا ظل فيالترقية العقارية ر اإط في زةلمنجا البناء جميع عمليات

 لجامن  ءلبناا لا السكن مةأز على ءلقضاا لىإ دفته تكان لتيوا ذاك،نآ لةدولا سياسة مع تماشياك ل، وذنيدلما
وم سرلما بجوبم ونلقانا ذاه رعلمشا لغىأ ،سابقا هاركذ مت بلأسبا نلكو ،بحرلا تحقيق أو البيع دةعاإ

 على ريلتجاا ابعطلا ضفىوأ ،الترقية العقارية طنشا على المدنيةلصفة االغيت بإلغائه ، و03/93 مقر التشريعي
  04/11.قمر ونقان ظل في لصفةا هذه على بقىوأ ري،لعقاا قيرلما لعماأ

  :الترقية العقاريةط ني لنشادلماابع طلا: لاأو
 ءلبناا لكل عمليات المدنية لصفةا ،الترقية العقارية بق لمتعلا 07/86م قون رقانظل في رع لمشاى طعأ

 نتيجة ذاهو ،لمهنةا هذه سةرمما رتجا مبأنه الموصوفين صلأشخاا على يمنع نها حيث رة،لفتا هذه لخلا زةلمنجا
 وليس التشييد و البناءالسكن  مةأز على ءلقضاا لىإ ساساأ دفته لتيوا ،لةدولا طرف نم لمنتهجةا السياسات

 منه ركثأ لاجتماعيا بلجانا نم ءلبناا ينظر عمليات نكا إذ ، بحرلا تحقيق لجا نم أو البيع لجا نم ءلبناوا
 1.نيدلما ونلقانا ملأحكا فقاو ءلبناا عمليات متت تكان كلذلو دي،لاقتصاا بلجانا نم

 لمخصصةا والتشييد عمليات فيما يخص 04/11ون قانب جوني بمدلماابع طلاعلى رع لمشابقى أكما 
 الذين يتدخلون صلأشخاا بالمشاركين يقصد و ،الترقية العقارية في المشاركين تحاجا أو لخاصةا تلحاجاا لتلبية

 فتتسم ،لخاصةا محاجته تلبية لجا نم الترقية العقارية طنشا قاطن في لخدت لتيا للأعماا دبأح القيام لجا نم
ذي لري العقااقي ربالنسبة للمل لحاو اكما ه ،بحرلا تحقيق لىإ دفته لا نهاوك نيدلما ابعطبال هذه معمالهأ

 2.الايجار أو للبيع بهيتوجه  ب أن دون لصالحه ريعقا روعبمشيبادر 

  
                                                             

، "قلأفاواقع والا-رئزالجافي  ةیرلعقاا ةیقرني للتوطلالملتقى ل اعمار، أئاز لجافي ن لسكامة ل أزفي حري لعقااقي رلمدور ا"، سعةوالاصالحي   1
  227.ص  2012/02/28و 27 ميویقلة ح، وربارمدي جامعة قاص

  .ركذلف اسال، 03/93مقر عيیرلتشوم اسرلمن ام 03دة لماا  2
  ري،لتجاون القانن المتضم، ا1975ر سبتمب 26في ؤرخ لما 59/75ر لأمن ام 2دة لمااجع را-
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  :الترقية العقارية طلنشا ريلتجاا ابعطلا: ثانيا
لمتعلقة ل الأعمااعلى ري لتجااابع طلا 03/93 عيیرلتشوم اسرلمظل افي ري ئزالجارع لمشاضفى د ألق

 نیذلا ءباستثنا را،تجا الترقية العقارية في المتعاملين ومسرلما ذاه نم الثانية دةلماا رتعتبا حيث ،العقارية بالترقية
  .فيها المشاركين تحاجا أو لخاصةا محاجاته تلبية للأج الترقية العقارية في بعمليات يقومون

 عملا ريلعقاا قيرلما لعماأ رعتباا في النظرية الموضوعية تبنى دق رعلمشا أن لنايتضح دة لمااه ذهل خلا فمن
 في ريلعقاا قيرلما للعم فيما يتعلق بالطبيعة القانونيةف قولما سنف رعلمشا تبنى دقو ،بحسب الموضوع تجاريا

 لهؤم ويمعن أو عيیبط صشخ للك سمحی"ص لتي تنوا 19دة لماص افي نرا ه تاجرعتب، إذ ا04/11 ونقان
 1.الترقية العقارية طنشا سةربمما رةلتجاا لبأعما للقيام

 ذافي هددة لمحروط الشب اسح و به وللمعما للتشريعبقا طعلاه أ 18و  03 نیتدلماوع اضوم
  ".ونلقانا

 صلأشخاا لعماأ قبةرالم وسيلة دتع الترقية العقارية تاطنشا على التجاريةلصفة ء اضفاأن إكما 
 نم عليه ماو رللتجا لماليا زكرلما تبيان نتضم لتيا تجارية رفاتود ريتجا لسج ودجول ذاهو ،بها القائمين
 رفاتدلا هذه قیطر نع الترقية العقارية تاطنشا قبةراميتم  حيث ،التجارية للأعماا ملتهزاوم نع تبةرلمتا الديون

 تخضع التجارية للأعماا أن بماو ،تجاريا اطنشايزاولون  مهرباعتبا بإمساكها بها القائمين صلأشخاا يلتزم لتيا
ط، لنشاراف احتوا رةمباش في هارفوات بجوالا روطلشوا طلنشاا لةزاوم كيفيةو التسوية القضائية سلإفلاا لاحكام

 ملأحكاوا روطلشا هذه لىإ هادورب تخضع رىلأخا هي تجاريا عملا بصفتها الترقية العقاريةت اطنشان فإ
  2.نفسها

  التطور القانوني للترقية العقارية: المطلب الثاني
لقد تم تنظيم نشاط الترقية العقارية في الجزائر بالعديد من النصوص القانونية والتي سرعان ما يكشف 

ديلة محاوال الاستفادة من اخطاء التطبيق التطبيق الميداني قصورها مما يدفع بالمشرع الى الغائها واستبدالها بنصوص ب
الميداني لتستقر اخير على قانون اكثر تحكم وتنظيم لهذا النشاط ويبقى التطبيق العملي له خير كاشف 

  :وعليه ارتأينا ان نقسم مبحثنا هدا الى ثلاثة فروع.لنجاعته
  

                                                             
  من نفس القانون19المادة   1
    29.30اومحمد حياة، المرجع السابق،ص  2
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  86/07يضم اهم الاحكام التي جاء بها القانون  :الفرع الاول
  93/03الثاني سنتطرق الى الاحكام التي جاء đا المرسوم التشريعياما الفرع 

  .        الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية 11/04القانون  الفرع الثالث سنتعرف علىاما  
  1 86/07اهم الاحكام التي جاء بها القانون:وللأرع الفا

في ضل غياب  مية وكذا تمويل عمومي،احتكرت الدولة قطاع السكن لفترة طويلة عبر مؤسسات عمو 
كافية لتمويل برامج الوسائل التقنية والتنظيمية لإنجاز وتسيير المشاريع السكنية اضافة الى شح الموارد المالية ال

في ضل تزايد سكاني ونزوح  ،عرفتها الجزائر منتصف الثمانيناتنتيجة الأزمة الاقتصادية التي  ،السكن الضخمة
ولعالج هذه المشكلة اصدر المشرع الجزائري . مما وسع الفجوة بين المطلوب والمعروض من السكن.ريفي نحو المدن 

محاولا ايجاد حل للمشكلات التي بدأت تطرح في مجال  04/03/1986المؤرخ في86/07قانون الترقية العقارية
  .و ذلك بتشجيع الخواص على الاستثمار في مجال البناء . السكن

لترقية العقارية في مجالات ضيقة حيث قصره على المحلات السكنية الموجه للبيع اساسا ولكنه حصر مجال ا
كما انه لم يحرر المبادرة الخاصة بصفة  . وانجاز المحالت التجارية والمهنية بشكل ثانوي مما حدا من تنميته و تطوره

العام بالرغم من فتح اĐال امام كلية حيث كانت الترقية العقارية من احتكار الشخص المعنوي التابع للقطاع 
الخواص، بسبب الالتزامات التي يفرضها نظام دفتر الشروط المعد من طرف الجماعات المحلية والتي شكلت عائقا 

لا تتناسب مع التوجهات الجديدة 86/07واصبحت احكام القانون . أمام المتعاملين الخواص في الترقية العقارية
السلطات العمومية  جاء بنظام جديد اعلن عن اعادة تحديد دور 1989ث ان دستور حي التي انتهجتها الجزائر

اساس المنافسة الحرة وتحديد المعاملات العقارية  ليفتح اĐال امام القطاع الخاص على.بتقليص مجالات تدخلها 
  2.ومنع احتكارها من طرف اĐالس الشعبية البلدية

 بغية الاستجابة   93/03له بالمرسوم التشريعي مما حدى بالمشرع الى الغائه واستبدا
وكذا اعطاء نفس جديد لموضوع الترقية العقارية .للتطورات السياسية والاقتصادية والاجتماعية المستجدة 

وما اعتراه من نقائص اثناء 86/07لحل مشكلة السكن التي بدأت تتفاقم اكثر مستفيدا من اخطاء القانون 
  .اشكالياتالتطبيق وما طرح من 

  

                                                             
          1986مؤرخة في مارس 10الجريدة  الرسمية  للجمهورية  الجزائريةعدد  1
  11ص 1330الجزائر  .دار هومة ).دراسة وصفية تحليلية( النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري.اسماعيل شامة   2
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  93/03اهم الاحكام التي جاء بها القانون المرسوم التشريعي:لثانيرع الفا   
والذي الغى  1العقاري والمتعلق  بالنشاط  1993مارس  1المؤرخ  في   93/03جاء  المرسوم  التشريعي 

المنظم للنشاط العقاري  93/03ويعتبر المرسوم التشريعي  السالف الذكر  07-86منه القانون  30بموجب المادة
كانت  الخواص المتعاملين في الترقية العقارية ،خاصة في ظل العراقيل والصعوبات التي بمثابة نفس جديد للمرقيين

بصدور هذا المرسوم الذي نص على  تعيق قيامهم بنشاط الترقية العقارية في ظل القانون السابق وهو ما تكرس
الباب واسعا امام المتعاملين الخواص للمشاركة في بناء السكنات  تحمجموعة من االجراءات التي سمحت بف

  .جديدة  واستحداث تقنيات
بمثابة قفزة نوعية في مجال مشاركة المرقيين العقاريين الخواص في مجال  93/03وقد اعتبر المرسوم التشريعي

  93/03جاء đا المرسوم التشريعيومن خالل االحكام التي  ،2الترقية العقارية التي اخذت مسار وبعدا ايجابيا
ان هناك تغير في مفهوم الترقية العقارية من النظرة ذات الطابع االجتماعي التي ēدف الى اشباع حاجات نلاحظ 

  سكنية الى هدف اشمل هو الجمع بين الطابع االجتماعي و االقتصادي،
اع الخاص في مشروع الترقية ذلك بفتح مجال االستثمار الذي كان حكرا على الدولة و ادخال القط

  .هذا النشاط الاطرافالتوجه نحو اقتصاد السوق مما يؤثر على الطبيعة القانونية  ظلالعقارية في 
في القانون المدني كإلغاء  الايجارالغاء القيود الواردة على  اهما الاحكاموقد جاء هذا المرسوم بجملة من 

  .حاطته بالعديد من الضماناتوا.التجديد الضمني وحق البقاء في االمكنة 
حيث تم إضفاء الصفة التجارية على . تغيير الطبيعة القانونية للشركات المدنية التي تقوم بالترقية العقارية

  .لضمني وانشاء حق الشفعة للمستأجرالغاء التجديد ا. ء قام đا القطاع العام او الخاصعملية الترقية العقارية سوا
  81/01الشاغرة التي بيعت في إطار القانون كما تطرق الى ألاملاك 

غير ان الترقية العقارية تعتبر المحور األساسي للمرسوم و التي تعتبر إطار قانوني جديد صدر من اجل 
تفادي  خلالإحداث تطور و تقدم في مجال الترقية العقارية و بصفة خاصة لسد الطلب المتزايد على السكن من 

  .ق بالترقية العقارية المتعل 86/07سلبيات قانون
 86/07حيث جاء بصياغة مخالفة له و أحكام مختلفة تعالج مختلف الجوانب التي أدت إلى فشل قانون 

  :ما يلي خلالمن 

                                                             
          .مرجع سابق  ،الجريدة  الرسمية  1
  .63.62مرجع سابق ص. شعوة مهدي  2
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فتح مجال الترقية العقارية على أساس المنافسة الحرة بين القطاعين العام و الخاص بعد ما كان في السابق 
سمح لهم بالترقية )عام و خاص(كل شخص معنوي وطبيعي   03نص في المادة يعلني من احتكارالقطاع العام حيث

  1.العقارية دون ان يحصره في الشخص المعنوي
إضفاء الصفة التجارية على عملية الترقية العقارية سواء عام او خاص باستثناء االشخاص القائمين بعملية - 1

مع الغاء نظام دفتر ، عامل في الترقية العقارية بصفة التاجرالترقية العقارية لفائدēم الخاصة وبالتالي يتمتع المت
  .الشروط المعد من طرف الجماعات المحلية التي كان يشكل عائقا أمام المتعامل للترقية العقارية

حيث لم  2.ضيقة من شانه ان يحد من تنميته و تطوره مجالاتتوسيع مجال الترقية العقارية و عدم حصره في - 2
قية العقارية يقتصر على االنجاز بل اصبح يتضمن كل االعمال التي تساهم في انجاز او تجديد يعد نشاط التر 

نشاط حرفي او للتلبية اعمال خاصة او ذات استعمال سكني او مخصصة  الايجارالمخصصة للبيع او  الاملاك
 .صناعي او تجاري 

لتحفيز المتعاملين في الترقية  للمستأجر و ذلكإلغاء النصوص المتعلقة بحق البقاء في األمكنة الممنوح  مع
  3.للسكن العقارية من اجل اقتحام سوق العقارات المبنية المعدة

يجابية التي تم النتائج الا المتعلق بالنشاط العقاري ورغم 93/03ورغم سمو اهداف المرسوم التشريعي رقم
عند  الابعاداب سياسة واضحة ومتكاملة الجوانب و انه احتوى على العديد من النقائص مردها الى غي الى ،تحقيقها

  11/04مما حدى بالمشرع الى الغائه واستبداله بالقانون  4.صياغته وكذا حداثة هذا النشاط في الجزائر
  الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية11/04القانون :الفرع الثالث

المحدد للقواعد التي تنظم  نشاط الترقية العقارية في  17/02/2011الجديد المؤرخ 11/04بعتبر القانون
حيث  عمل  المشرع  الجزائري  من  خلاله  .  الخواص قفزة نوعية في مجال تطوير وتوسيع نشاط المرقيين العقاريين

 نالجديدة والتي تم اغفالها من خالل القوانين السابقة في سبيل تحقيق اكبر قدر ممك الاجراءاتعلى  ابراز  جميع  
  5.من التنمية في اĐال العقاري

                                                             
  39.ص.2009/2008بسكرة . جامعة محمد خيضر.رسالة ماجستر.النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر. ايمان بوستة  1
  128.ص.مرجع سابق.اسماعيل شامة   2
  128.ص.نفس المرجع  3
  4.ص.2017/2016بسكرة. بسكر جامعة محمد خيضر.اطروحة دكتوراه.ايمان بوستة الترقية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري   4
  4.ص.مرجع سابق.شعوة مهدي  5
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الوطنية لتطوير نشاطات الترقية  يهدف هذا القانون في اطار السياسة" من القانون على انه   2وقد نصت المادة
   :العقارية الى ما يلي

  .تحديد الشروط التي يجب ان تستوفيها المشاريع المتعلقة بنشاط الترقية العقارية -
                                                                      .ارية وتدعيمهاتحسين انشطة الترقية العق -
  .       تحديد قانون اساسي للمرقي العقاري وضبط مضمون العالقات بين المرقيين  والمقتنيين  -
      1."تأسيس امتيازات واعانات خاصة لمشاريع الترقية العقارية -

                                                             
  240النوعي احمد، مجلة افاق علمية،المرجع السابق ص  1
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  في تنظيم وتطوير الترقية العقارية  العقود والوسائل المتطلبة: لثانيث احــلمبا
ان نشاط الترقية العقارية يتطلب الكثير من الوسائل والامكانيات المعتبرة من اجل تطوير هذا اĐال البالغ 

رقي العقاري في تنظيم وتطوير الترقية العقارية ويتجسد ذلك من الاهمية خاصة في قطاع السكن وهنا يبرز دور الم
خلال ابرام التصرفات القانونية خاصة مع المستفيد وهو ما سنتناوله في المطلب الاول بالاضافة الى الوسائل التي 

  يعتمد عليها في تمويل هذا النشاط وهو ماسنتناوله في المطلب الثاني
   العقارية الترقية تشملها التي العمليات في المتطلب اعدادها العقود: وللأب الطــلما

لك في التصرفات القانونية المتمثلة في القيام بابرام عقود البيع والايجار ذان دور المرقي العقاري يظهر ك
كام والاح وفق الاجراءات بشكل Ĕائي ورسميوالتي ينتج عنها انتقال الملكية العقارية من المرقي الى المكتتب 

 .اذالتشريعية المعمول đا وهو ما سنتناوله في مبحثنا ه
  مبني رعقا بيعد عق: وللأرع الفا

 :تعريفه- 1
 منه كما 01ـرة لفقا 26دة اـلمـق افو 11-04 ـمقر ونانـلقا هـفرع ـدق ائيـلنها يـلمبنا رلعقاا بيعد عقإن 

ــــلسا تسديد ـلمقاب رياـلعقا يـقرلما هـجبوبميحول مي ـسـد رعقـل ك ـوه يـمبن راـعق بيعد عق":يلي ـــنم رعـ ـــرف ــ  طــ
ــــلمقتنا ـــللعق التامة و الكاملة الملكية ،يـ  ".1لصفقةا ـــــوعضوم يـــــلمبنا راــ

ه ــلأن رسميل كــش يـف هـغرافيستلزم إ شكليـد عق ـوه يـمبن راـعق بيعـد عقن أـبدة اـلماه ـذهص نل خلان مم نفه
ائع ـلبافته ـبصري اـلعقاي ـقرلما حيث يلتزم  لجانبين ــزممل ــدعق هــبأن يتضح لنا هــنأ اــكم ر،اــعق بيع ىــعليصب 

-نهرلا( التبعيةقه وحق، و)رفلتصا - لتعماـلإسا -عاـلإنتفق اـح(الاصليةه ـقوحقبكل ر اـلعقا ملكيةل ـبنق
 .رلعقاا رسع الاخير بتسديد ـذاه ـزاملتإ ـلمقاب ريتـلمشا فتهـبص راـلعقا مقتني لىإ) التخصيص

 :مبني عقار بيع عقد خصائص-/2
 في عليه المتفق العقار ملكية تحويل العقاري المرقي عاتق على فيقع التبادلية العقود من هو :لجانبين ملزم عقد*

 المشتري به يلتزم نقدي ثمن مقابل البيع، عقد
 .وشهره وتسجيله رسمي شكل في افراغه يستلزم الشكلي العقد فإن الرضائي للعقد خلافا:شكلي عقد*
 محل على ينصبان اللذان الحق حفظ وعقد التصاميم على البيع لعقد خلافا :موجود محل على ينصب عقد*

 .التعاقد وقت موجود محل على ينصب مبني عقار بيع عقد فإن للوجود، قابل
                                                             

  .  رالسالف الذكجع رلم،ا 11/04مقون رلقانن ام 1رة فق  26دةلماظر انا  1
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 يتفق كما التعاقد محل العقار على المشتري يطلع بحيث الإحتمالية العقود عن يختلف فهو :محدد عقد*
 1 .المبيع ثمن ويحددان المتعاقدين

  عقـد البيـع علـى التصاميـم: لثانيرع الفا
 المقتنينالعقاري و المرقي عقد البيع على التصاميم هو ذلك العقد الذي يضبط العالقة التعاقدية بين  :تعريفه-1

مع تقدم وتيرة  بالموازاتدفع الثمن فيه عن طريق التسبيق  المشرع، ويحدد الانجازالراغبين في إقتناء عقار في طور 
إلى  المرقيمن  الملكيةالتسجيل واإلشهار ، وتنتـقـل فيه  لاجراءويحرر في الشكل الرسمي، كما أنه يخضع  الانجاز
بذلك  المقتنيالتي شيد عليها البناء، ويصبح  الارضيةتحويل البناء  المرحلة الاولى 2على مرحلتين، تتم في المقتني

 العقار رهن سلطة للمقتني النموذجا ، يمنح هذالانتفاع و الاستغلال و الاستعمالمالكا لحق الرقبة دون حق 
 جهة من إذ التصاميم، على البيع ميزة تكمن وهنا المالية، المؤسسات أحد من قرض من الاستفادة لضمان
 المرقي يتحصل أخرى، جهة ومن المدى، طويلة لمدة أقساط على ويسدده التمويل مصدر على المشتري يتحصل

 المالية المؤسسات البنوك من العقاري المرقي إلى تحول التي المقتنين قروض من المشروع لانجاز التمويل مصادر على
 .3العقد محرر الموثق طريق عن أو مباشرة

 طرفي بين حضوريا الموثق يحرره محضر بموجب العقد يتمم الانتفاع حق انتقال مرحلة الثانية، المرحلة وفي
 4.الفعلية العقاروالحيازة تسليم إثبات بغرض وذلك العالقة،

 المخططات و للتصاميم البناية مطابقة إحضارشهادة الثانية المرحلة إجراءات لاتمام يشترط المشرع أن غير    
 في وتتسبب الاشكالات تثير الوثيقة هذه إحضار وعدم والبناء، التعمير مصالح طرف من عليها عليها المصادق

 .العدالة إلى اللجوء بالمقتنين يؤدي مما الفعلية، الحيازة تأخير
  :التصاميم على البيع عقد خصائص-2
 العقار بإنجاز المكلف البائع من كل عاتق على يجعل لأنه لجانبين ملزم تبادلي عقد هو :لجانبين ملزم عقد*

 الإنجاز تقدم كلما السعر بتسديد المقتني يلتزم وبالمقابل ، العقد هذا بمقتضى وملكيتها الأرض حقوق وتحويل
 حقوق تحويل ويكرس يتضمن الذي العقد هو.."  11/04 رقم القانون من 28 المادة نص تضمنته ما وهذا

                                                             
  55-54ص.المرجع السابق.اومحمد حياة  1
  نفسه.، المرجع11/04مقون رلقانن ام 34انظر المادة  2
  .  السالف الذكرجع رلم،ا 11/04مقون رلقانن ام 36دةلماظر انا  3
  نفسه.،المرجع 11/04مقون رلقانن ام 2انظر الفقرة   4
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 يلتزم المقابل وفي الأشغال تقدم مع موازات المكتتب لفائدة العقاري المرقي طرف من البنايات وملكية الأرض
  .".....الإنجاز تقدم كلما السعر بتسديد المكتتب

 التزامات فيه تكون الذي العقد أنه على يعرف الذي المحدد العقد خصائص على يشتمل لأنه :محدد عقد*
 والمواصفات للآجال وفقا البناية ببناء البائع به يلتزم ما خلال من ابرامه، وقت ومحددة معينة المتعاقدين وحقوق
  .المقتني قبل من الثمن يقابله الذي العقد في المحددة

 القانون أحكام في الجزائري المشرع وتناوله أحكامه تنظم وبنصوص معين، باسم المشرع خصها التي :مسمى عقد*
  العقارية الترقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 11/04رقم

 رقم التشريعي المرسوم من12المادة تقابل التي11/04 رقم القانون من 34 المادة نص حسب 1:شكلي عقد*
 الشكل في العقد هذا تحرير أو إعداد وجوب على زيادة الثانية فقرēا في المادة هذه اشترطت حيث ،93/03

 العقارية المحافظة لدى والشهر التسجيل مصلحة لدى بالتسجيل الخاصة القانونية للشكليات وخضوعه الرسمي
 حضوريا يعد رسمي بمحضر العقد هذا إستكمال أو إتمام ، فوقها المشيد والبناء الأرض الوقت نفس في مشتملا
 وتسليم المشتري طرف من الفعلية الحيازة إثبات أو معاينة قصد الأصلي، العقد حرر الذي الموثق بمعرفة وجاهيا
 تطابق يكفي فلا التصاميم على البيع عقد في. التعاقدية للالتزامات طبقا العقاري المرقي طرف من المنجزة البناية
 يحدد الذي 431/13(( رقم التنفيذي المرسوم في عليه المنصوص الشكل في يفرغ أن يجب بل ، لإنعقاده الارادة

  "العقارية للأملاك التصاميم على بيع وعقد الحق حفظ عقد نموذجي
  :زمني عقد*

 المرقي على  يستلزم إذ ، الالتزامات تنفيذ في مهما دور الزمن فيه يلعب زمني عقد هو العقد هذا إن
 مراجعته يمكن العقد انعقاد وقت المحدد الثمن أن كما ، العقد في المحدد الأجل خلال المشروع إنجاز إتمام العقاري

 البيع وعقد الحق حفظ عقد نموذجي بتحديد المتعلق 13/431 التنفيذي المرسوم من 7 المادة وفق زمنية فترة بعد
 عقوبة ومبلغ التصاميم على البيع عقد موضوع الملك سعر تسديد حدود وكذا العقارية للأملاك التصاميم على

 التنفيذي المرسوم إن 11/04 رقم القانون من 38 المادة إلى تحيلنا التي 2دفعها وكيفيات وآجالها التأخير

                                                             
  73ص2016/2017السنة الجامعية.الماستر في الحقوق ادةھنيل شمذكرة ل. المركز القانوني للمرقي العقاري.رباحي فاطمة  1
ديسمبر  8صادر بتاريخ 61ج ر .يحدد تشكيلة اĐلس الاعلى لمهنة المرقي العقاري2013ديسمبر 18المورخ في .13/431.المرسوم التنفيدي  2

2013  
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 على بناء بيع عقد بنموذج المتعلق  58/94 رقم التنفيذي المرسوم 1منه 08 المادة بموجب ألغى 13/431رقم
  2.العقارية الترقية مجال في يطبق الذي التصاميم

  عقـــد حفــظ الحــق :الفرع الثالث 
بأن عقد حفظ الحق هو  3المحدد لتنظيم نشاط الترقية العقارية، 11/04من القانون27تنص المادة تعريفه-1 

بناءه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحق فور  المقررالعقاري بتسليم العقار  المرقيالعقد الذي يلتزم بموجبه 
في حساب مفتوح بإسم صاحب الحق لدى صندوق الضمان والكفالة  الاخيرإنتهائه مقابل تسبيق بدفعه هذا 

الجزائري لم  شرعالمأن  الملاحظومن . من قيمة ثمن العقار %20نسبة  الايداعيتجاوز هذا  لاعلى أن  المتبادلة
  .في شكل آخر لافي الشكل العرفي  لايحدد كيفية تحرير هذا العقد 

له مثل عقد الوعد بالبيع، والعقد الواقف على شرط، عقد التسبيق والعقد  المشاđةبالرجوع إلى العقود  
عقد الوعد بالبيع التمهيدي، يصعب تشبيهه أو مقارنته بأحد هذه النماذج في التشريع الجزائري الحالي حيث أن 

النهائي الذي يحرر في شكل العقد  الاقتناءوالشكلية مثله مثل عقد  الموضوعيةفي القانون الجزائري يخضع للشروط 
  .الرسمي أمام ضابط عمومي

في إطار البيع على  المالية المؤسساتمن البنوك أو  الاقتراضيجوز له اللجوء إلى  لاالعقاري  المرقيمع العلم أن  
   11/04من القانون رقم  36ميم وهذا طبقا للمادةالتصا
بمحضر يعد حضوريا في نفس مكتب التوثيق ...يتمم عقد البيع على التصاميم" 4،المادةالفقرة الثانية من نفس  

  ...".قصد معاينة الحيازة الفعلية
عقد رسمي Ĕائي ينتظر  الاخيريمكن كذلك أن نقارنه بعقد بيع عقار واقف على شرط، حيث أن هذا  لا 

في قانون الترقية  المشرعويكون من الصعب اعتباره عقدا تمهيديا، إذ أن . أو السلبي الايجابيتحقيق الشرط بالشكل 
  .الحالي لم يمنحه هذه الصفة

 منها التشريع الفرنسي في قانون البناء والسكـن المقارنلقد ذهبت بعض التشريعات في القانون  
 (Code de la construction et de l’habitation) 

                                                             
  المتعلق بنموذج عقد بيع بناء على التصاميم الذي يطبق في مجال الترقية العقارية 58/94المرسوم التنفيدي رقم  1
  73ص.المرجع السابق.رباحي فاطمة  2
  السالف الذكرجع رلم،ا 11/04مقون رلقانن ام 27دةلماظر انا  3
  نفسه.المرجع 36من المادة2انظر الفقرة   4
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 الجزائري نفس المشرعواتخذ  (Contrat préliminaire). إلى اعتبار عقد حفظ الحق عقدا تمهيديا
عقد  المسمىيحرر العقد التمهيدي " 1منه إذ نصت 31 المادةفي  86/07في قانون الترقية العقارية رقم الموقف

đذه  في القانون الحالي رقم المشرعولم يأخذ ". التسجيل لاجراءحفظ الحق في شكل عقد عرفي ويخضع 
   .الاجراءات

يمكن كذلك مقارنة عقد حفظ الحق بعقد تسبيق على اقتناء عقار وهو عقد غير مسمى وغير مقنن بالرغم  لاو  
  .من أنه يشابه أكثر من غيره عقد حفظ الحق

يخدم  لاتعماله في الظرف الحالي حيث أنه أن عقد حفظ الحق يصعب اس اĐالوما يمكن استخالصه في هذا  
يخدم كذلك  لالتمويل مشروع البناء و  المقتنينالعقاري الذي هدفه الحصول على التسبيقات من  المرقي مصلحة

وفي حالة فسخ العقد . إلى مدة زمنية غير محددة المالمصلحة صاحب حفظ الحق حيث أنه سيجمد مبلغا من 
  .من القيمة التقديرية لثمن العقار%  20ب والمقدر المدفوع المبلغمن  15 %سيخسر نسبة 

 المسؤولياتوصاحب حفظ الحق دون تحديد  المرقيوđذا الشكل سيكون هذا العقد مصدر خالفات بين  
 .ودون قواعد تعتمد عليها الجهات القضائية لحل النزاعات

 :الحق حفظ عقد خصائص-2
 فيلتزم المتعاقدين، عاتق على متقابلة التزامات يرتب التبادلية، العقود من الحق حفظ عقد إن:لجانبين ملزم عقد*

 يلتزم المقابل وفي إĔائه فور الحق حفظ لصاحب الإنجاز طور وفي بناؤه مقرر العقار بتخصيص العقاري المرقي
 .المتبادلة والكفالة الضمان صندوق لدى خاص حساب في يودع باسمه نقدي تسبيق بدفع الحق حفظ صاحب

 عقار على ينصب أنه من بالرغم العقاري الشهر لاجراء يخضع لا الحق حفظ عقد إن: للملكية ناقل غير عقد*
 على أقصى يتعين على المرقي العقاري بع ثلاثة اشهر كحد" 11/04 رقم القانون من 33 المادة لنص وفقا
 موثق أمام المحفوظة، البناية من جزء أو البناية بيع عقد بإعداد منها، لجزء أو للبناية المؤقت الاستلام إثر

 2"الحق حفظ صاحب طرف من البيع لسعر الكلي التسديد مقابل
 المرقي أن بحيث ، العقارية البيوع عن يميزه والذي الحق حفظ عقد خصائص أهم من الاجراء هذا ويعتبر

 السعر الحق حفظ صاحب وبتسديد منها لجزء أو البناية إنجاز حين إلى الحفظ محل للعقار مالكا يبقى العقاري
 الموثق أمام للملكية الناقل العقد يتم للبيع الكلي

                                                             
  المرجع السابق 86/07قانونمن ال 31انظر المادة  1
  المرجع السابق 11/04من القانون 33انظر المادة   2



 العقاریة الترقیة لنشاط المفاھیمي راطلإا                                        الثاني الفصل

41 
 

 لعقد تعرضه  رغم العقارية الترقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 11/04 رقم القانون ظل في: رسمي عقد*
 استنتاج يمكن بل صراحة العقد هذا عليه يكون أن يجب الذي القانوني للشكل يتعرض لم أنه إلا الحق، حفظ
 حفظ وعقد التصاميم على البيع فيعقد توافرها الواجب العناصر على تنص والتي 1منه 30 المادة خلال من ذلك
 وشهادة ، التجزئة رخصة ومرجعيات الاقتضاء، عند العقاري السند ورقم الأرضية ملكية أصل في والمتمثلة الحق

 طبقا للعقدين المعتمد النموذج في المدرجة العناصر وهي البناء رخصة ورقم تاريخ وكذا ، والشبكات التهيئة
  .رسمي عقد في تدرج عناصر وهي ، 431/13 رقم التنفيذي للمرسوم

  الوسائل المعتمدة في تمويل نشاط الترقية العقارية كآلية لتطويره: المطلب الثاني
يؤدي  مةزللاا واللأما صفنق والاجتماعية يلعب التمويل دورا اساسيا في عملية التنمية الاقتصادية

ت المالية وهي المصادر التي يلجا اليها المرقي سساؤلموك والبنن امراض لاقتباللجوء الى ا الهيئاتو  رادلأفا فبمختل
في شكل قروض من اجل اتمام مشاريعه المتعلقة بنشاط الترقية  الماليةت سساؤلموك والبنا العقاري كمصدرتمنحه له

 .العقارية وهو ماسنتناوله في هذا المطلب
   وكلبنا: وللأرع الفا

ك همها بنأ ومن رلعقاا لمجا في متخصصة وكبن كفهنا ،تمويل الترقية العقاريةهاما في دورا  تلعب البنوك
 ،تمويل الترقيةها في دور تلعبنها ألا إ ر،لعقاا لمجا في متخصصة غيررى خوك أبنك هناأن كما  ، المحلية التنمية
 تمويل درمصا وعتن لىإ ،تمويل السكن لمجا تحديدا و الترقية العقارية تاطنشا تمويلم عالوك لبناه ذهول خأدى د

ك لبن، واBDLالمحليةالتنمية  كبن ولخد دبع خاصة ،العقارية وقلسا لىإ لمنافسةا جلب بالتاليو ،الترقية العقارية
  .لخاBNA.. ريئزالجاني وطلك البن، واBEA الخارجي الجزائري

  ) BDL( بنك التنمية المحلية: اولا
ـــنشأت: 1 ــــ ــــ  هــ

المتضمن انشاء بنك  1985 افريل 30 المؤرخ في 85/85  ومسرلما  بجوبم  المحلية التنمية  انشا بنك
 يداع و الاستثمار يسمىينشا بنك للا ": على 2منه 1/1 حيث تنص المادةوتجديث قانون اساسي  التنمية المحلية

كما يعد ،  ويتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي" البنك"ـ ب صلب النص في التنمية المحلية ويشار اليه كبن

                                                             
  المرجع نفسه 11/04من القانون 30انظر المادة   1
  78.ق ،صجع سابرمبوستة ايمان،   2
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 والاحكام التشريعيةروض لقوا بنظام البنوك لمتعلقةا لعامةا دعوالقا ويخضع لكل ،الغير مع علاقاته في تاجرا
 1". ينظمه ذيلالأساسي ا ونلقانا احكامب لى جان، إعمالهوأ و هياكلهسائله ووه ودعلى عق المعمول đا

ــــمهام :2 ــــ   هـــ
 البنك مهمة تتمثل: "حيث تنص البنكم مها، 2كرذ سالف ال 85/85وم سرلمن ام 4دة لماددت اح

  سلفياتفي منح  ،بها وللمعما للقوانين والتنظيمات بقاط عن طريق تنفيد جميع العمليات المصرفيةخاصة 
  الجماعات المحلية  تنمية  في  لمساهمةوا ،بجميع اشكالها  روضقو

ر اإطفي  دةلمعتما المحلية تلجماعاا تاططمخ دودح فيو ،لسياية الحكومة فقاو ،اقتصادية واجتماعية
لة دولامها دلتي تقل اسائولوا لخاصةا سائلهو دامباستخ وصلمنصا على فمكل وهو ،الوطنية للتنميةت اططلمخا

 1):(تمويل لىإ بها المعمول للقوانين والتنظيماتفقا و قصد السعيله 
  .الولايات و البلديات وصاية تحت عةوضولموا الاقتصادي ابعطلا ذات العموميةت لاولمقاوا المؤسسات -
  .المحلية تلجماعاا بها تبادر لتيا ةططلمخا المنتجة عمليات الاستثمارات -
  .نهرلا على روضبالق صلة لها لتيا العمليات -
  .رىلأخابطريقة البنوك  ذاهو ،غير الفلاحيةلخاصة ت اسساؤلما -

نه ألا ر، إلعقال افي مجا بنك التنمية المحلية غير متخصص أن لنا يتضح ،هاركذ قلسابا الصلاحياتل خلا من
 تمويلل في مجا الجزائريلشعبي ا رضلقا ا تدخلذالسكن متخ تمويلل مجال خ، د2000في سنة 

 .جعا لهرمالسكن
 (BNA) ريئزالجا نيوطلا كلبنا: ثانيا
  ريئزالجاني وطلك البنة انشأ: 1

ني وطلك البنا رعتبد اقو 1966وان ج 13 بتاريخ 66 – 187م قر رلأمب اجوبمك لبنذا اه نشئأ
ة في لدولا ةطخ تنفيذ لىإيهدف  ماأ عيزرالوا كيرالاشتا عاطللق عامةود لماليا للتخطيطري أداة ئزالجا

  ).طويل المدى ط،سولمتا ،القصير( التمويل
  
  

                                                             
  80 – 81.اومحمد حياة،مرجع سابق ، ص ص   1
  19.دد ع، جريدة رسمية جزائرية لأساسيانه وقانمتضمن انشاء بنك التنمية المحلية وتحديد  1985 لیرفا 30في ؤرخ م 85-85وم سرم  2
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  ريئزالجاني وطلك البنم امها: 2
ت سساؤللم المالية  تمادلخا تقديم  مع  ،ئعودالا  كبن  ةطنشأ  لك  ريئزالجا  نيوطلا  كلبنا يمارس 

  :لاسيما ،العمليات البنكيةل معالجة كو
 الخزينة داتلسنا دارصإ ل،لأج أو بلطلا تتح ،غيره أو بلحساا عن طريقور لجمهن ائع مودالا استقبال 

  .لخا...
 رسائل رف،لتصا تتح ضعو ،التحويل ،الشيك: طريق نع أو النقدية تعاوفدلما لك لستقباوا تسديد 
  .من العمليات البنكية غيرهاو  ،بالتحويل عن بعد دلاعتماا رض،لقا
 بلحسا أو رىخأ ماليةت منشآب لحسا رضلقا عمليات لك هودجو دمع أو من البنك نضما ودجوب تنفيد 
  .ستعمالهاا قبةرامو العمومية واللأما نم تلإعاناا لك توزيع ذاكو لةدولا
 الخارجية رةلتجاا عمليات طرقلا بكل تمويل.  
 داتسنو قيم شكلئع في ودالل استقباا.  
 الفواتير  ،الشيك ر،لأم دلسنا ،لةدكمبا مللخص أو رضللق لمسلمةا التجاريةوراق لأل اك تسديدل و ستقباا
  .التجارية الوثائقو 
 دوقلصنا راتحج لك تاجير.  
  الثمينة دنلمعاوا داتسنو مسهأ العمومية وراقلأا لك بيع أو بكتتاوا راءلش وسيطأداء دور.  
 رضللق +المنشات الرسمية البنكية تكالاولا تمادخ تامين.  

 1طایلاحتوا ریفوني للتوطلدوق الصنا CNEP الصناديق: الفرع الثاني
 بجوبمتاسيسه   ذمن الترقية العقارية تاطلنشا الممولين مهأ نمالاحتياط و  للتوفيرنيوطلا دوقلصنا يعد 

 عليه يطبقو  ،الغير مع علاقاته في راتاج يعتبرو  2،لماليا للاستقلاوا بالشخصية المعنوية تتمتع بحيث ، مقر ونقان
 حيث 23ك،بن لىإ دوقصن نم الاحتياطو  للتوفير نيوطلا دوقللصن لطبيعة القانونيةا تغيرت دقو ري،لتجاا ونلقانا

للتوفير  نيوطلا دوقلصنا ويصل تمويل. تجديدهاو  العقارية كلأملاا زنجاا البنايات لاسيما تمويل في ركثأ صتخص
 ايضابالمائة  90 لىإ يصل أن يمكنو  روع،للمش الاجمالية القيمةن بالمائة م 80دود في ح- كنب- الاحتياطو 

                                                             
، 26دد عج ر  ،والاحتياط للنوفير نيوطلا دوقلصنا بتاسيسق لمتعل، ا1964/08/10في ؤرخ لم، ا64/ 277م قون رقانن لى مولأدة الماا  1
  1964/08/25.في در صا
  .ركذلف السالا 277/64م قون رقانن م 2دة لماا  2
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 ونقان في ددةلمحوا الترقية العقارية تاطلنشا ولكمم الاحتياط للتوفير نيوطلا دوقلصنا صلاحياتل تتمثو
  :فيدوق لصنت ااطنشاوان عنت تحوارد لامنه  08 دةلماا بجوبم ،بتاسيسهق لمتعلا 277/64

  .دوقلصنا مباسالبريدية لمصالحا تجمعها لتيا التوفيرات تركيز-
 .السكن تشجيع بها التوفيريقصد من لشكاأ تسييرو  ايجاد -
 .المحليةت لجماعااها ذتنفذي لا الريفينسكن لانامج ربر اإطخاصة في  السكني ءلبناا تمويل لتسهيل لخدلتا -
رض لقا عمليات جميعو تسبيقات منح ء ولخاصة بالبناف السلروض والقن واهرلا ديونروض و لعا يمارسأو منح  -

 .ءللبنان هل رك تعزيزن و هربون مضم دينء أي اطعل إمقابن أو هرلن اضمال في مقاب
رض قن ناتج ع دينل كراء شك ولدون ذبء أو فاولا حسنن مع ضمان هربوق ثوم دينل كض أو بعراء ش -

 .ءللبنا
س مجل دهايحدلتي ا الكيفياتو  الاحتياطات الشديدةذ خأمع  اجتماعية صيغةذات  تسبيقاتروض و منح ق -
 .نيوطلد الاقتصاا عليها وزير ويصادقدارة لإا

  (CNL) للسكنني وطلدوق الصنا-2
  ،11992ي ما 12 فيؤرخ لما 144/91 مقر لتنفيديوم اسرلمب اجوبمن ني للسكوطلدوق الصنء انشام إت

 صناعي ابعط ذات عموميةسسة ؤم نع رةعبا وهو للتوفير و الاحتياط نيوطلا دوقلصنا هيكلةدة عار إثإعلى 
 4.الغيرمع علاقته في راتاج دوقلصناويعتبر  3لماليا للاستقلاوا يتمتع بالشخصية المعنوية،2ريتجاو
  :لمتمثلة فيدوق الصنذا اهم مها، 11/94 التنفيذيوم سرلمن ام 3دة لماددت احد لقو
ص متصاراء والكا لمجا في لاسيمان، لسكالة لصالح دولامها دي تقلتا داتلمساعوا تلمساهماا تسيير -
 ابعطلا ذي نلسكا ترقيةو  صيانتهو  لمبنىا راإط تاهيل دةعاوا العمرانية الهيكلة دةعاوا قللائا غيرن لسكا
  .لاجتماعيا

                                                             
دوق لصنء انشاواله واموأ الاحتياطو  للتوفيرني وطلدوق الصنا كلةیهدة عان إمتضم، 1991ي ما 12في ؤرخ م 91-144م قر تن فيدي ومسرم  1
  25.دد ع جريدة رسمية جزائريةن، ني للسكوطلا

  .ر كذلف السا 91- 144م قوم رسرلمس انفن لى مولأدة الماص ان  2
ني وطلدوق ابالصنص لخاالأساسي ون القانن امتضم 1991ي ما 12في ؤرخ م 91-145م قر ذيیلتنفوم اسرلمن الى مولأدة الماص ان  3

  ددع ةیرئزاج ةیسمر دةیرجن، للسك
  .ر كذلف اسال 91-145م قوم رسرلمس انفن م 4دة لماص ان  4
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وارد لما التمويل غير واردم نع ثلبحا طريق نع لاجتماعيا السكن لاسيما ،الاسكان تمويل اشكال لك ترقية -
  .تعبئتهاو الميزانية

  :ياتي بما لاسيما دوقلصنايكلف لصفة اه ذبهو -
 راتلخبوا تسادرالا زنجاإ. لاجتماعيا ابعطلا ذي السكنا لاسيما ،السكن سياسة تمويل تحديدفي  المشاركة

  .بالسكن ةطتبرلما
 دوقلصنا على يلاحظ ما ،المشالريعز لإنجا مةزللااالعمليات   قبةرامو  متابعةو  تنفيذ نضمادوقلصنا ذاهيتولى كما

 رلآخا وهيعد  ذيلوا ،وتحديد سياسة تمويلهلاجتماعي ا ابعطلا ذي السكن ترقية علىيعمل  نهأ للسكن نيوطلا
 على وللحصا لجأ من ماليا ملإعانته دودلمحا لخدلا ببأصحا يعني وفه الترقية العقارية تاطنشا من بين

تسديد  وتمديد مدة ،مساعذات ماليةوتخفيض نسبة الفوائد طريق تقديم عنلاجتماعيا ابعطلا ذاه سكن من
  1.القرض

  الفرع الثالث القروض
 رضلقا فيعرف ،نيولقانا وملمفهوا له ديلاقتصاا وملمفها تتنوع تعريفات القرض بين: ريلعقاا رضلقا تعريف1-

 » 2. دةفائ لمقاب كلوذ ودلنقا ملكية من رضلمقتا لىإ ينقل أن رضلمقا به يلتزمد عق« نها اقتصاديا
ر لآخطرف الن ام" رضلمقا"طراف لأا دحا يستلم فيه دعق وه رضلقا" كالتالي وفه نيولقانا تعريفهما أ
 3". يستعمله ويتوجب عليه ان يرده أن لهيحق ء بشي" رضلمقتا"

 رضلمقتا لىإينقل  أن رضلمقا بهيلتزم د عقو هك لاستهلارض اق"ن ق م ج م 450دة لماافي رع لمشافه رعو
 و وعلنا في نظيره رضلقا Ĕاية دعن رضلمقتا اليهيرد أن على رخآ مثلي ءشي أي أو ودلنقا نم مبلغ ملكية

  ".لصفةا
ني دلمون القانن ام 450 دةلماا صن في رعلمشا اليها طرقت لتيا الاسنهلاكيةروض لقظ أن الملاحوا

 نع فتختل هيو ،الماليةت سساؤلموك و البنالتي تمنحها روض القواع انن أمدا حواعا ولا نل إلا تشكري، ئزالجا

                                                             
ر، لمالي للأسم اعدلل افي مجان ني للسكوطلدوق الصنل اخدتد عوالقدد مح 1994ر بوكتأ 4في ؤرخ م 94-308م قر التنفيديوم سرلما   1

  66.دد ع رسمية جزائرية جريدة
،  هوراكتدلاسة درمر اإطفي  الماجستيردة شها لنيلرة كذم -نةرسة مقادرا– القانونيةه دودحو  الايجار التمويليد عق طبيعة ،عيسى بخيث  2

  52.، ص2011/2010رداس، موجامعة بوق، لحقاكلية
  6.ق، ص لساباجع رلما ،ايمانستة وب  3
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 في ريلعقاا طلنشاا و رللعقا لخاصةا تستمدها من الطبيعة خاصة طبيعة ذات الاخيرة هذه نلأ العقارية روضلقا
  .تهذا دح

 ردلفا" رضلمقتا لىإ ودلنقا نم مبلغ ملكية لبنق" رضلقا سسةؤم" رضلمقايلتزم  دعق ريلعقاا رضفالق
 رضلمقتا يلتزم أن لمقاب ريعقا ابعط ذات عملية زنجاا ليستعمله في تمويل" الترقية العقارية في للمتعاما أو

 بالكيفيةو  للآجاا في عليها قلمتفا دئوالفا فعدب و رضلقا مبلغ بتسديد رضللمقت مةزللاا تلضماناا بتقديم
  .دلعقا في ددةلمحا

 بحس رضلقا اليةوتتم  ،المعنوية أو الطبيعية صللأشخا واءس نلسكا لیولتم حةولممنا روضلقا جهوت
 يمكن كما د،ئوالفا نسبة رض،لقا دةم رض،لقا مبلغ حيث نم ضةرلمقا وكلبنوا المالية تسساؤلما هاددتح معايير

  .زلانجاا طور في أو زمنج نمسك راءلش أو تيذالا ءلبناا لجا نم رضق على وللحصا رادللأف
 1999 سنة في لعائليا نلسكا ترقية تسساؤلم كةرلمشتا لمصلحةا مجمع هاراجأ لتيا تسادرالا دتكأ دقو
  1.لخاصةا ملهوابأممسكن  راءش ماعتهطباست نلسكا البيط نم طفق بالمائة 28 أن

 لا رضلقا قيمةو  سنة 20و15 بين راوحتت حيث دىلما طويلة بأنها تيذالا ءللبنا جهةولما روضلقا تتميز
 نمسك على ولللحص جهةولما روضلقا ونتكو. لةولمما قيمة العملية نم بالمائة 70 لىإ 60 وىس يطتغ

 ن،لمسكا نثم نم بالمائة 80 حتى رضلقا قيمة يطتغو ،سنة 25 لىإ تهادم لتص حيث دىلما طويلة ،جديد
 دكح لخدلا نم بالمائة 40 و 30 بين طقس لك قيمة راوحتت شهرية طقساأ على رضلقا تسديد قيمة يتم و
  2.قصىأ

 رضلقا تتميز بقيمة فإنها العقارية، الترقية في للمتعاملين جهةولما العقارية روضلقا فبما يخص ماأ
 في التمويل فيها نسبة تحديدو  ،قصىأ دكح راشه 24 تهادم وزتتجا لا دىلما قصيرة روضق نهاأ كما ،تفعةرلما

 10 نع ريلعقاا قيرلما كةرمشا نسبة لتق لا أن رطتشتو روع،لمشا قيمة نم بالمائة 90 لىإ 80 ونغض
  3.روعلمشاقيمة  نم بالمائة

 لمساهمةا نفإ ،لمستفيد معين نمسك لك صخص أي مخصصا روعلمشا نكا إذا ما حالة فيو
 في و. الاولوية تسادرالوا زلانجاا لمح رضلأا فيها بما ،من التكاليف بالمائة 20 ب درتق لللمتعامالشخصية 

 على ءبنا- تلسكناا نم للأقا على بالمائة 50 ال المستفيدين ءبأسما قائمة رحضاإ يتوجب عليه لحالةا هذه
                                                             

  228.ق، ص لساباجع رلما ،ايمانستة وب  1
  229 - 230.، ص جعرلمس انف  2
  www.gnep.djaweb.dz.للتوفير و الاحتياطني وطلدوق اسمي للصنرلاقع ولمظر انا  3
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 لىإيصل  دق ريعقا رضبق المتبقية القيمة لتكمو ن،مسك لك على بالمائة 20درتق تسبيقات مع - التصاميم
  .المشروع قيمة نم بالمائة 70
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  خاتمة
تبين لنا ان هدا  تنظيم و تطوير الترقية العقارية في ري لعقااقي رلموع  دور اضوستنا لمل دراخلان م

خاصة انه يعول عليه كثيرا نظرا .الترقية العقارية تاطنشاالوطنية لتطوير الاخير له ثاثير ملحوظ في السياسة 
نتيجة   في هذا اĐال الدي يحتاج الى تنظيم وهيكلة خاصة بعد تزايد الطلبات على السكن الحساس وقعهلم

وتبعا   في ظل تبني الدولة لسياسة اقتصادية لم تثبث نجاعتها بعدوتوسع مجال الاستثمار  تزايد عدد السكان
 ونقانتحديد تتجلى في  قاريبسن مجموعة من القوانين لتاطير مهنة المرقي الع ريئزالجرع  المشل  اخدت  لهذا

 على قلأط حيث يضبط بموجبه العلاقات بين الاطراف  ويحدد المهام و الصلاحيات ريلعقاا قيرللم ساسيأ
 ببحس ريتجا لعم بهيقوم ذي لا للعموا رتاج هرعتبوا ريعقا قيرمالترقية العقارية تسمية  طبنشا ملقائا
 وتسمية ،نيدم عمله رعتباتسمية مكتتب أين  07/86 مقر ونلقانا ظل في يطلق عليها نكا مادبع وعضولما

 ريتجا به يقوم ذيلا للعموا رتاج نهأ على كيفه  ذي لا 03/93 مقر المرسوم التشريعي ظل في ريعقا لمتعام
رض لغك لوذ 04/11م قون رلقانظل اقواعد وأحكام  في ري ئزالجا المشرعقد أرسى  دلقو.وعضولما ببحس

من خلالها أيجاد الكثير من ل حاو. لسابقةا نینوالقظل افي دا سائن كاذي لا لخدالتوض والغمافع ر
أهمها كان ل للعقبات التي حالت دون تحقيق القوانين السابقة هدف الرقي بالعقار الحضري ولعل الحلو

انجاز السكنات وغيرها من العمليات العقارية التي جاء بها ل للقطاع الخاص لاقتحام مجال فسح المجا
الاستثمار خاصة وإن المشرع أكد على ل عا في مجاالمجالات الأكثر اتسا من باتتهذا الأخيرة والتي 
 في الاستثمار عجلة دفع في كبير بشكل مما ساهمالعمليات المتعلقة بالترقية العقارية ل الطبيعة التجارية لك

  :منها النتائج بعض الى نصل وعليه. السكن قطاع و العقارية الترقية قطاع
 من الربحالمرقي العقاري لاقتحامها وتحقيق  أمامل الترقية العقارية وبالتالي فسح المجا ويسع مجال-

  خلال
في إطارها ل في الآليات القانونية التي يعم متميزة خلصة قانونية أثارالطابع التجاري سيكون له  إضفاء-

لضمان والكفالة ا كصندوقالفاعلة  الأخرىالمرقي العقاري من حيث الدعم المالي من طرف الجهات 
  المتبادلة في الترقية العقارية

 امام الĐا فتح الذي 04/11.رقم القانون بفضل تنظيم اعادة و نوعية قفزة عرف العقارية الترقية نشاط ان-
 عجلة دفع في كبير بشكل يساهم جعله ةنالمه هذه تنظيم خلال من الخواص و العموميين العقاريين المرقين

 السكن قطاع و العقارية الترقية قطاع في الاستثمار
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 القطاع ذاđ متē المالية الهيئات من الكثير جعل العقارية الترقية اطار في الاستثمارات احد التمويل اعتبار-
  .المالية المؤسسات بعض و التجارية البنوك رأسهم وعلى

 القروض في التنويع طريق عن العقارية الترقية مشاريع مختلف لتمويل ةليامث كآلية العقاري القرض اعتبار-
 .المصرفي القطاع تنشيط و ضخمة اموال استثمار على ساعد مما ، المالية الهيئات طرف من الممنوحة العقارية

 في العقارية المشاريع انجاز عملية فقط ليس العقارية الترقية نشاط ان القول يمكن البحثية الورقة هذه ختام في
 من المرقي الدي يتولى هده المهمةتمويلها بمبادرة  و المشاريع هذه ادارة الى يتعدها بل فقط العقارية الترقية اطار
المخططات والمشاريع التابعة  تطوير و ترقية في ايجابي جد اثر له يكون ان لابد اĐال هذا تطوير فان وعليه

  .لنشاطات الترقية العقارية
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  المراجع و المصادر قائمة*
  :المراجع باللغة العربية

  :الكتب  - أ
الأستاذة فرحة زراوي صالح، الكامل في القانون التجاري الجزائري، إبن خلدون للنشر والتوزيع ، طبعة سنة -

2003.  

ديوان ، 2008إسحاق ابراهيم منصور، نظريتا القانون والحق وتطبيقاēما في القوانين الجزائرية، طبعة - 
  .، الجزائريالمطبوعات الجامعية

  1330 ،الجزائر، دار هومة).دراسة وصفية تحليلية( القانوني الجزائري للتوجيه العقاريالنظام ، اسماعيل شامة-

  .2011، طبعة التوزيع، دار الهدى للنشر و لنظام القانوني للترقية العقاريةبوستة إيمان، ا-

          1986مؤرخة في مارس 10عدد الجريدة الرسمية  للجمهورية الجزائرية

، ها، ونطاق تطبيقالمعماري ومقاول البناء، شروطها، المسؤولية الخاصة بالمهندس حسين ياسين عبد الرزاق-
  .ستحدثة بينهاوالضمانات الم

   2011.، موفم للنشر، الجزائر علي فيلالي، نظرية الحق- 

  ، 2006امعي ، الإسكندرية ـ مصر ، دار الفكر الجمحمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية-

  :الرسائل العلمية- ب

  :الدكتوراه اطروحات _

. بسكر جامعة محمد خيضر.اطروحة دكتوراه.ايمان بوستة الترقية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري -
  .2017/2016بسكرة

في القانون  ، تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائر، أطروحة دكتوراهشعوة مهدي-
  2014_2015.ة الإخوة منتوري قسنطينة، السنة الجامعية ، جامعالخاص، كلية الحقوق
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ـــح، أطروالترقويةت لسكناا بيعتبة على رلمتري العقااقي رلمت امازالتمسكر سهام، إ- ـــ ــ دة شها لنيلة ـ
ـــوراكتدلا ــ ــــونقانص تخص، هـ ــع ـ ـــ ــ ـــ ــ ـــــعري وزراقاــ ــ ـــ ــ ــوق والحقا كلية،  يـ ــ ــلعـــ ـــ ــ ــــوم لــ ــ ــ ــجام، الاداريةــ ـــ ــ ــ ـــعـــ ــ ـــــوة لإخاة ــ ــ

ــوري، منت ــ ــ   .2016/  2015 قسنطينةــ

  :الماجيستير مذكرات _

 لنيل مذكرة ،11/04 رقم القانون أحكام ضوء على الجزائر في العقارية للترقية القانوني ،النظام حياة أومحمد-
 تيزي ، معمري مولود جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية العقود، قانون فرع القانون، في الماجستير شهادة

  .2015 وزو،

بسكرة . جامعة محمد خيضر.رسالة ماجستر.النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر. ايمان بوستة-
2009/2008.  

رسالة ماجيستير ، كلية بن عكنون ، جامعة ) المتعامل الخاص( العقاريةتواتي نصيرة ، نظام المتعامل في الترقية -
  .  2001_2002الجزائر ،

مذكرة ماجستير في الحقوق، فرع قانون  -المتعامل الخاص-تواتي نصيرة، نظام المتعامل في الترقية العقارية-
لمتضمن ا 12/05/1991في رخ لمؤا 91/147قم ر التنفيذيم لمرسومؤسسات، بن كعنون، الجزائر ،ا

. دعد الجريدة الرسمية، وتحديد كيفيات تنظيمهاري لعقاا الاساسية لدواوين الترقية تغيير الطبيعة الفانونية للقوانين
25  

في  ماجستردة شها لنيلرة كذمز، لانجال اقبر لعقاا بيعلخاصة في ت الضماناو ا المسؤولية، ويسفتحي -
  .1999،البليدة ب،حلد دجامعة سعري، لعقاون القانا

  :تجلاالم-ج

  2019السنة . 04:  العدد.  11: اĐلد. مجلة افاق علمية.الترقية العقارية في التشريع الجزائري.النوعي احمد-

–جامعة باجي مختار .مجلة العلوم الاجتماعية والانسانية.المرقي العقاري في التشريع الجزائري.بخوش الهام-
  .13العدد.-عنابة
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  :الملتقيات-د

 للترقيةني وطلالملتقى ل اعمار، أئزالجافي ن لسكامة ل أزفي حري لعقااقي رلمدور ا"، سعةوالاصالحي  -
  .2012/02/28و 27 يوميقلة ح، وربارمدي جامعة قاص، "قلأفاواقع والا-رئزالجافي  العقارية

  المراجع باللغة الفرنسية-ه

-Philippe JESTAZ, Philippe MALINVAUD, Droit de la promotion 

immobilière, 6éme édition , Dalloz, Paris, 1995, 

  :النصوص التشريعية-و

 للتوفيرني وطلدوق الصنا بتاسيسق لمتعل، ا10 /08/ 1964في ؤرخ لم، ا64 /277م قون رقان -
 1964/08/25.في در صا، 26دد ع، ج ر الاحتياطو 

، 14ددعري، ج ر لعقاط ابالنشاق لمتعلا 1993/03/01في ؤرخ لما 03/93م قر تشريعيوم سرم -
  .)ملغى1993/03/03(.في در صا

، ج ر الترقية العقاريةط نشاظم لتي تند اعوابالقق لمتعلا ،2011/02/17في ؤرخ م، 04/11م قون رقان -
  2011/03/06.في در صا، 14ددع

  :النصوص التنظيمية-ي

ني وطلدوق الصنل اخدتد عوالق محدد 1994ر بوكتأ 4في ؤرخ م 94-308م قر التنفبذيوم سرلما -
  66.دد ع جريدة رسمية جزائريةر، لمالي للأسم اعدلل افي مجان للسك

 يلذاجي ذلنمووط الشرافتر د يتضمن 20/02/2012في رخ لمؤا 12/85قم ر التنفيديم لمرسوا -
  .11. دعد.جريدة رسميةري، لعقااللمرقي  والمسؤوليات المهنيةت ماالالتزا يحدد

الذي يحدد منح الاعتماد لممارسة مهنة  2012فيفري سنة  20المؤرخ في  12-84المرسوم التنفيدي رقم-
فيفري  26وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقيين العقاريين، الجريدة الرسمية المؤرخة في  المرقي العقاري

  .11، العدد  2012
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 وطنية لتحسينكالة اث وحدالمتضمن ا 12/05/1991في رخ لمؤا 91/148قم ر التنفيذيم لمرسوا-
  .25. دعد الجريدة الرسمية، وتطويريهلسكن ا

  .ريلتجاون القانن المتضم، ا1975ر سبتمب 26في ؤرخ لما 59/75ر لأما-

بموجب القرار  يتضمن كيفيات ممارسة تنفيذ األشغال المعدل 1988ماي  15قرار وزاري مشترك مؤرخ في -
  .2001.لسنة  15: جريدة رسمية رقم 2001جويلية 04: الوزاري المشترك المؤرخ في

، لأساسيانه وقان التنمية المحلية وتحديدك بنء نشان إمتضم 1985 افريل 30في ؤرخ م 85-85وم سرم-
  19.دد ع جريدة رسمية جزائرية

ني وطلدوق الصنا هيكلةدة عان إمتضم، 1991ي ما 12في ؤرخ م 91-144م قر تنفيديوم سرم-
  25.دد ع جريدة رسمية جزائريةن، ني للسكوطلدوق الصنء انشاواله واموأوالاحتياط  للتوفير
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  :الملخص

وجاء بخلاف القوانين ،نشاط الترقية العقارية  المحدد للقواعد التي تنظم 11/04لقد نظم القانون رقم
فعمد على ارساء تدابير واحكام تتعلق بمهنة المرقي العقاري سواء من  ،السابقة التي كان يسودها الغموض

وذلك بتوسيع صلاحياته بدا بالقبام ببناء ،يقوم đا  التي المختلفة الالتحاق و ممارسة المهنة والمهامحيث شروط 
او ēيئة وتاهيل الشبكات قصد البيع او  ،بنايات تدعيم إعادة تاهيل أو و مشاريع جديدة التي تتمثل في ترميم

وتعبئة  ل في اطار الدراسات و الابحاثالتي تدخ وكذا يتولى مهمة التنسيق بين جميع العمليات .الايجار
خلال التصرفات  من العقاري المرقي مهام تظهر كما .وتسييره العقاري المشروع تنفيذ إنجاز وكذا التمويل،

عقد بيع على التصاميم وعقد حفظ  ،مبني عقار بيع عقد ،المختلفة بأشكاله البيع القانونية التي ببرمها من عقد
ايضا بالاخد بزمام المبادرة في تمويل المشاريع وتسيير القطاع الذي يعرف انتعاش بفضل كما يبرز دوره ،الحق 

  .تظافر جهود الاطراف المتداخلة في نشاط الترقية العقارية

  

  

Résumé: 

La loi n° 11/04, qui réglemente l’activité de promotion immobilière, a été 
réglementée, et était contraire aux lois antérieures qui étaient ambiguës, et a établi des 
mesures et des dispositions concernant la profession de promotion immobilière. 

Que ce soit en termes de conditions d’inscription, de pratique et de tâches diverses 
qu’il accomplit, en élargissant ses pouvoirs, il a commencé par construire de nouveaux 
projets, qui sont représentés dans la restauration, la réhabilitation ou la consolidation des 
bâtiments. 

Ou la création et la qualification de réseaux à vendre ou à louer. Il coordonne 
également tous les processus impliqués dans les études, la recherche et la mobilisation de 
fon. 

Et aussi la mise en œuvre et la conduite du projet immobilier. Les tâches de la 
propriété-bâtiment à travers les actes juridiques conclus par le contrat de vente sous ses 
différentes formes montrent également le contrat de vente d’un immeuble. Le projet fait 
partie du programme de développement et de gestion du projet, qui est également au cœur 
du développement et du développement du projet. 

  


