
 

 

  2018-2017: السنة الجامعية
 

–     تبســـــــــة – جاهعــــــــــة العربــــــــي التبســــــــي 

كليــــة الحقـــــــــوق والعلـــــوم السياسيـة 

   قسن الحقـــــــــــــــــــوق 

 
 

 مذكرة مقدمة ضمن متطلــــبات شهادة الماستـــر
  تخصص قانون عقاري

 :                                بعنــــــــــــــــــــوان
 

 ا
 االمركككـ االقاناكككـ الماككـ االمرككـ االككلقمر 

اـاككككمر     كككـ االتمرككككـ اال
 

   

 :إشراف الأستاذة :                                                      إعداد الطالبة
       مرغادي لنـــدة                                                  طـــارق مخلوف 

 
 أعضاء لجنة المناقشة

 الصفة في البحث الرتبة العلمية الاسم واللقب
 رئيسا -ب–أستاذ محاضرة  الكاملة طواهرية
 مشرفا ومقررا -ب–أستاذ محاضر  طارق مخلوف
 مدتحنا -أ–أستاذة مساعدة  بخوش إلهام

 
 
 
 
 

  



 

 

 

الكمية لا تتحمل أي مسؤولية 
عمى ما يرد في هذه المذكرة 

 من آراء



 



ان   كر وعرف 
ش 

ول صمى الله عميو و سمم ــن قال فييم الرســـون ممـــحتى لا نك
 "  كُ  مشْ  لاَ  لاَ شْ كُ رِ  النَّ الاَ   لاَ  لاَ شْ كُ كُ " 

طارق " الفاضمة أستاذتي إلى بجزيل الشكر و عظيم الامتنان أتقدم أنيشرفني 

را لكي ــل فشكـــجاز ىذا العمــــ لإنإرشادد و نصح و ـــه من جوـــلما بذلت" مخلـــوف
 .ة العممــــى شمعة تضيء درب طمبـــ الله تعالأدامكأستاذتي الكريمة و 

م عمى ــــي الكرام أعضاء لجنة المناقشة و اشكرهـــر خاص لأساتذتـــ بشكأتقدمكما 
 .عـــمل المتواضــــم ىذا العــــم لتقييـــاجتماعو

 أساتذتي كل إلى بخالص التقدير و العرفان أتوجو أنكما يسعدني و يشرفني 
 ،رــالكرام الذين كانوا دعما لي طيمة الفترة الدراسة في مرحمتي الميسانس و الماست

 .رامـــــ فائق التقدير و الاحتأساتذتيفتقبموا مني 
كما اشكر كل من ساىم من قريب و بعيد في انجاز ىذا العمل و لو بالكممة 

 أن أنسى أن يكون ىذا بمثابة تقدير خاص لكل واحد منيم دون أنالطيبة عسى 
 2017/2018ر ــــي في دفعة الماستــــي و زميلاتـــ زملائإلـــى بجزيل الشكر أتقدم

 

 



 

 الإهـــــــــــداء

لــى ي ــي تعليمـل فـت الفضـي و صاحبـ قدوثاإ

 ...زتـــــي العزيــــوالدث

لــــى  ...ديـــــي و سنـــــوا عونـــن كانــل مـــ كاإ

 ...ب خوتـــــيي و ـــــزملائ

وليـــنرفانا ــ ال جلاء عب ساتذتـــــي اإلى را ــــ و تقديلل 

 ...للآخرين

لــــــى  ...مــــــة علــــل طالــــــ كاإ

لـــــــى  ...عــــي المتواضــــدي عملـــهبأُ عا ـــــ هؤلء جمياإ
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ة  ـــــمقدم

 والممبس، حيث تبرز ىذه المأكل إلىإن حاجة الفرد لمسكن لا تقل أىمية عن حاجتو 
.  عدة سنوات أزمة سكن حادةمنذالأىمية واضحة في المجتمع الذي يعرف 

 ولم يكن الأمر سيلا نتيجة الأزمة في مواجية تمك جاىدةفقد حاولت الدولة الجزائرية 
. الطمبان المتزايدة والمستمرة لمسكن نظرا لمتزايد المستمر في عدد السكان

 أنيا لم تستطع القضاء عمى إلاورغم المجيودات التي قامت بيا لمنيوض بيذا القطاع 
أزمة السكن نتيجة عوامل ساىمت في تأزم الوضع، فأصبح ىذا المشكل يؤرق الدولة 
خاصة في ظل ظاىرة البناء غير المشروع بعد أن ورثت الجزائر ىذه الظاىرة، الأمر 

 البحث عن وسيمة جديدة لمحد من ىذه الظاىرة فقام إلى المشرع الجزائري دعاالذي 
المتعمق بالترقية العقارية وذلك  04/03/1986: المؤرخ في 07-86 القانون رقم بإصدار

بتخفيف العبء عمى الدولة الجزائرية باعتبارىا ىي المحتكرة لمنشاط العقاري في ظل 
النظام الاشتراكي، حيث سرعان ما فشل ىذا القانون في تحقيق الغرض الذي وضع من 

 بأحكامأجمو، وىو الحد من ظاىرة أزمة السكن وىذا راجع لأسباب مختمفة منيا امتيازه 
 العقارية، كما أنو لم الترقية برامج إلىصارمة لا تشجع المتعامل العقاري في الدخول 

. يعترف بصفة المرقي العقاري لمخواص

وبالتالي أصبح لا يساير النظام الاقتصادي الجديد الذي حدد المعاملات العقارية بفتح 
المجال للاستثمار لمقطاع الخاص الذي تبنتو الجزائر، مما فرض تدخل المشرع الجزائري 

المتعمق بالنشاط  19/01/1993: المؤرخ في 03-93 المرسوم التشريعي رقم لإصدار
 بالجديد حيث أتى منو، كونو 30 بموجب المادة 07-86العقاري والذي ألغى القانون رقم 

قام بفسخ المجال لمقطاع الخاص فأصبح النشاط العقاري نشاطيا تجاريا، حيث سمي 
الممارس لمنشاط بالمتعامل في الترقية العقارية واعتبره تاجرا، وأىم ما جاء بو ىذا المرسوم 

 خلال تنظيم عقد البيع عمى التصاميم الذي أضفى نالانجاز مىو السماح بالبيع قبل 
 ذلك فان إلى بالإضافةحق الاستفادة من دفعات وأقساط المقتني لمتمويل عممية الانجاز 
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 توازن بين لإيجادىذا المرسوم فرض  ضرورة إحداث مصادر واليات تمويل الترقية 
. العرض والطمب في مجال السكن

 قانوني ملائم لنشاط الترقية العقارية، إطار إرساءغير ذلك فإن المرسوم لم ينجح في 
 تداخل نشاط المتعامل في الترقية العقارية مع نشاط متدخمين آخرين إلىوأدى ىذا الوضع 

. في مجال الترقية العقارية كالمقاولين والميندسين

 بإصدارونظرا لمنقائض والسمبيات التي عرفيا القانونين السابقين قام المشرع الجزائري 
المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط  17/02/2011: المؤرخ في 04-11قانون جديد رقم 

 منو، 80 بموجب المادة 03-93الترقية العقارية الذي ألغى بدوره المرسوم التشريعي رقم 
وذلك لسد الفراغات القانونية التي تسببت في الفوضى والمشاكل التي كان يعيشيا قطاع 

. الترقية العقارية

أضف الى ذلك فإن ىذا القانون وسع من دائرة مجالات تدخل المرقي العقاري لتشمل 
.    عمميات الترميم والتجديد وا عادة الييكمة والتدعيم من أجل البيع أو الايجار

 بالتزاماتو الإقرار إلىكما أنو نظم شروط الالتحاق وممارسة مينة المرقي العقاري وصولا 
 الالتزامات حد بأالإخلال بالمسؤولية التي تقع عمى عاتقو من خلال الإقرارأيضا 

. القانونية

 أعاد المشرع ضبط أحكام نشاطات الترقية ونوع في طرق 04-11من خلال القانون 
الحصول عمى السكن، واشترط انجاز ىذه النشاطات من قبل المرقي العقاري، إذن فمجال 

الترقية ىو قطاع عام تديره الدولة، كما أنو يكون خاصا يديره شخص سواء شخص 
طبيعي أو معنوي، يطمق عميو اسم المرقي العقاري الذي ىو موكل بمجموعة من الميام 

 العديد من المراسيم ومن بينيا المرسوم التنفيذي رقم إليياختصاصات التي تطرقت الاو
المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد  20/02/2012: المؤرخ في 12-85

. الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري 
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ومن بين الميام التي يقوم بيا المرقي العقاري أنو يبادر بعمميات البناء أو الترميم أو 
.  أو إعادة الييكمة لمبنايات قصد البيع أو التأجيرالتأىيلالتأىيل أو إعادة 

وزيادة عمى ذلك فإن المرقي العقاري ممزم بعدة التزامات أثناء ممارستو لنشاط الترقية، 
 الالتزامات يترتب عميو مسؤولية سواء الإخلال بأحدفيتوجب عميو احتراميا، وعند 

: الأهمية النظريةتكمن أىمية الموضوع في  أو عشرية أو جزائية،حيث مسؤولية مدنية
المتمثمة في كون أن المشرع الجزائري نظم مينة المرقي العقاري بداية من التعريف 

 بالمسؤولية سواء مدنية أو جزائية في حالة تخمفو عن تنفيذ الإقرار غاية إلىبالمرقي 
 السكن، أزمةفتتمثل في مساىمة المرقي العقاري في الحد من : الأهمية العلميةأما ،التزامو

والقضاء عمى السكن الفوضوي من خلال مبادرتو لعممية البناء، كذلك ضرورة احترام 
قواعد التييئة والتعمير وعممية الترميم والتجديد وا عادة التأىيل والييكمة وىذا لغرض بيعيا 

 دوافع شخصية تكمن في ىناك :الموضوعدوافع وأسباب اختيار ومن بين ،أو تأجيرىا
 العقاري الاختصاص إلى لموضوع المرقي العقاري ىو ميولي الشخصي اختياري 

تتمثل في :  الموضوعيةالأسباب اأم،والاىتمام الكبير بيذا المجال خاصة الترقية العقارية
 مجال الترقية العقارية يمعب دورا ىاما وأساسيا في مجال التعمير والبناء وىذا ما أن

 إلىكذلك قمة الدراسات التي تطرقت لو نظرا لحداثتو إضافة ،نلاحظو في حياتنا اليومية
الأىمية التي تحتميا العقارات في حياة الأفراد، إبراز مختمف التزامات المرقي العقاري 

.  تفادي التجاوزات التي يقومون بياقصد

: الإشكالية التاليةوعمى ضوء ما تقدم يمكن طرح 

إلى أي مدى وقف المشرع الجزائري في وضع أسس لنظام القانوني للمرقي العقاري؟ 

:   تبرز عدة أسئمة فرعية نذكر منيا ما يميالإشكاليةتحت ىذه و

  ما مفهوم المرقي العقاري؟
  ما هي الالتزامات المترتبة على عاتق المرقي العقاري؟
 ما هي شروط الالتحاق وممارسة مهنة المرقي العقاري؟ 
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  ما هي أنواع المسؤولية التي يخضع لها المرقي العقاري عند تخلفه في تنفيذ
؟ التزاماته

 وذلك المنهج الوصفي تم الاعتماد لدراسة ىذا الموضوع عمى الإشكالية عمى وللإجابة
المناسب وذلك المنهج التحليلي لضبط مختمف المفاىيم القانونية المرتبطة بالموضوع و

  . والمراسيم التنفيذية لو04-11بتحميل النصوص القانونية لمقانون 

: الأهداف التالية تحقيق إلىحيث ترمي دراستنا ليذا الموضوع 

  مختمف التزاماتو بصدد إبراز إمكانيةتوضيح الميام الجديدة لممرقي العقاري مع 
. التصرفات القانونية التي يبرمجيا مع مشتري العقار

  تنظيم دور المرقي  العقاري في تجسيد عممية انجاز السكن وىذا لمحد من أزمة
. السكن

  انتائجو تمامو وتحديد دالانجاز وبعمحاولة تحديد طبيعة المسؤوليات في مراحل .
  من حيث معرفة (المرقي العقاري )التعرف عمى الشخص القائم بعممية الترقية ،

 .العقارية  في عممية الترقية المتدخمون الأشخاصالميام التي يتميز بيا عن باقي 

 حول موضوع الدراسات السابقة في دراستنا ليذا الموضوع عمى بعض اعتمدناولقد 
 في البحث عن نشاطات الترقية اتجاىياالترقية العقارية، حيث لاحظنا أن بعضيا كان 

دون التركيز المفصل عمى  المتدخل في عممية الترقية أي بصفتو مرقي عقاري ،حيث 
 دراستنا عمى موضوع المركز القانوني لممرقي العقاري ومن بين ىذه الدراسات ارتكزت

التي لم تكن متمحورة حول موضوع المركز القانوني لممرقي العقاري إلا أنيا كانت 
 :عمى سبيل المثال ليس الحصرفي بعض المحاور، ومن بينيا نذكر لي مساعدة 

المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري لبن عيسى : مذكرة ماجستير تحت عنوان
                2016/2017 بن باديس، مستغانم ،دمحمد،جامعة عبد الحمي

محجوب بن عمار، المسؤولية العشرية لممتدخمين في نشاط الترقية العقارية 
،بن 1،جامعة الجزائررمذكرة ماجستيبخصوص العناصر التجييزية، 

 2013/2014عكنون 
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،جامعة  دكتوراهأطروحةشعوة ميدي ، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص، 
 2014/2015الإخوة منتوري، قسنطينة

مسكر سيام،التزامات المرقي العقاري مترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،أطروحة 
 2015/2016دكتورا،جامعة الإخوة منتوري ، قسنطينة،

:   التي واجيتنا في ىذا الموضوع الصعوباتومن بين 

  لم يتسنى لي الحصول عمى مراجع وطنية متخصصة في مجال الترقية العقارية
 .بعدوىذا نتيجة لحداثة الموضوع وعدم تمقيو الدراسات الواسعة 

  11    أيضا قمة المراجع المتخصصة في ىذا المجال والذي سببو حداثة القانون-
 الدراسات المعمقة التي تتصدى لمجوانب المختمفة المممة انعدامكذلك ، 04

 أن نقسم ارتأيناوبناءا عمى ماسبق ،بالموضوع بسبب حداثة القانون الذي ينظمو 
:  ىذا الموضوع إلى فصمين 

 الذي يتضمن مفيوم المرقي  ماىية المرقي العقاري العقاري :الفصل الأول تناولنا في 
الفصل العقاري و شروط الالتحاق بمينة المرقي العقاري و ميامو، في حين تناولنا في 

  ا.  الأحكام القانونية المتعمقة بمينة المرقي العقاري المتضمنة التزاماتو و مسؤوليتو:الثاني

 

 

 

 

 



 

الفصـــل 

 الأول
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     تعتبر الممكية العقارية من الأولويات التي تشغل الفرد بعد إدراكو لمدى حاجتو 
لمسكن، مما يؤدي إلى تدخل الدولة لتنظيم قطاع السكن الذي أصبح من القطاعات 

الرئيسية وأكثر المجالات التي تيتم بيا الدولة من خلال تشريعياتيا القانونية ، ومنو نجد 
أن المشرع الجزائري قد خمق ليذا الجانب باب خاص في مجال الترقية العقارية وأعطى 
لممرقي العقاري دور فعال وأىمية بالغة في تحسين السكن وكذلك يتولى زمام المبادرة 

بالمشاريع العقارية ويسير عمى تسييره بالتنسيق مع الميندسين المعماريين والمقاولين ، 
 .وبالتالي ومن خلال ىذا الفصل يتم التعرر عمى المفيوم الخاص بالمرقي العقاري 

 : وعميو سنتناول في ىذا الفصل 
 .مفيوم المرقي العقاري : المبحث الأول
 .شروط ممارسة مينة المرقي العقاري وميامو: المبحث الثاني
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 ممفوم الممرق اللعقمر : المبحث الأول
     تعتبر مينة المرقي العقاري مينة حديثة  في الجزائر ، فمصطمح المرقي العقاري 

يرتبط أساسا بنشاط الترقية العقارية ، حيث يقوم المرقي العقاري بعممية البناء قصد البيع 
، ومنو يربطو بالمشتري عقد بيع عقار لا عقد مقاولة ، حيث أصبح لممرقي العقاري 

أىمية كبيرة في مجال الترقية العقارية خاصة في تنفيذ البرامج ومخططات الدولة السكنية 
، ومنو استوجبت دراستنا التعرر عمى مفيوم المرقي ، حيث تناولنا في المطمب الأول 

 .تعريف المرقي،أما المطمب الثاني خصصناه إلى أنواع المرقين العقاريين
 تلميف الممرق اللعقمر : المطلب الأول

     لم يعرر التشريع الجزائري مصطمح المرقي العقاري إلا حديثا ، وذلك بموجب 
 07-86، بعدما كان يعرر باسم المكتتب في ظل القانون رقم 041-11القانون رقم 

المتعمق بالترقية العقارية المعدل والمتمم، والمصطمح الأصح والأكثر دقة ما ترجمو 
 الذي ترجم مينتو بخلار ما كان يطمق عميو في ظل المرسوم 04-11القانون رقم 

 المتعمق بالنشاط العقاري المعدل والمتمم بالمتعامل في الترقية 03-93التشريعي رقم 
 .العقارية ، لذلك استوجب عمينا التطرق إلى مختمف تعاريفو

 التلميف اللغور و الاصطلاحق للممرق اللعقمر : الممع الأول
 التلميف اللغور : أولا

، وتعني الباعث، الرائد، المتعيد الممرقإن مصطمح المرقي العقاري مركب من كممتين 
بالبناء، المروّج والميني والمطور القائم بالتشييد ، وتختمف ىذه التسمية من بمد إلى أخر 

 .2حسب الوظائف التي يمتزم بيا
، ىو نسبة إلى العقار وىو كل من شيء مستقر بحيزه  عقمر      أما المصطمح الثاني 

  .....3وثابت لا يمكن نقمو من مكان إلى أخر دون تمف
 

                                                           
، المتضمن تحديد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، 2011 أفريل 17 المؤرخ في 04-11القانون رقم أنظر  1

. 04، ص 2011 مارس 06، المؤرخة في 14ج ر عدد 
قانون عقاري :  مسكر سيام، إلتزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية، أطروحة دكتوراه، تخصص2

.  14، ص 2015/2016 قسنطينة، سنة ،وزراعي، ، جامعة ااخوة منتوري 
.  المعدل والمتمم الجزائري  من القانون المدني01 الفقرة 683نظر المادة أ 3



  ماهيـــة المرقـــي العـــقاري                               :الفصـــل الأول

 

8 
 

 التلميف الاصطلاحق : ثقنيق 
     عامة يعتبر المرقي العقاري بائع المساحات المبنية أو في إطار البناء ـ كما حرص 

 السالف الذكر، عمى إعطاء تعريف لممرقي 04-11المشرع الجزائري من خلال القانون 
المعدل و المتمم  031-93العقاري بعد ااشارة إليو من خلال المرسوم التشريعي رقن 

 من القانون 14 فقرة 03المتعمق بالنشاط العقاري ، نلاحع من خلال ما تضمنتو المادة 
 أن المرقي العقاري يعد شخص طبيعي أو معنوي يتولى انجاز بناية أو جزء 04-11رقم 

من بناية أو جزء من بناية ، كذلك يتكفل بجميع العمميات القانونية و المالية واادارية 
المرتبطة بعممية الانجاز و البناء و الترميم إعادة تأىيميا كذلك يمتزم بقيادتيا حتى 

 .2النياية
     كما يلاحع عمى التعريف المتقدم لممرقى العقاري أن المشرع وسع في الميام التي 
يقوم بيا فمن المعرور أن ميمة المتعامل العقاري في الترقية العقارية في ظل المرسوم 

، كانت تتمثل أساسا في قيامو بانجاز أو تجديد الأملاك العقارية 03-93التشريعي 
المخصصة لمبيع أو اايجار أو تمبية حاجات خاصة ، بينما  في ظل القانون الجديد رقم 

 يقوم المرقى العقاري بالمبادرة بعمميات البناء و 15-03 ، بموجب المواد من 11-04
التشييد و التأىيل وا عادة الييكمة و ترميم و إعادة ىيكمة و تدعيم البنايات التي تتطمب احد 

 .3ىذه التدخلات
 التلميف العقنونق للممرى اللعقمر : ثقلثق

 من القانون 14 فقرة 03     عرّر المشرع الجزائري المرقي العقاري بموجب المادة 
كل شخص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمميات بناء مشاريع " السالف الذكر عمى انو 

                                                           
 14 ، المتعمق بالنشاط العقاري ، ج ر عدد 1993 مارس 1 المؤرخ في 93/03المرسوم التشريعي رقم أنظر   1

 ، 2011فريل أ 17 المؤرخ في 04-11 ، المعدل و المتمم بموجب القانون رقم 1993مارس 03صادرة بتاريخ 
 .2011 مارس 06 المؤرخ في 14المتضمن تحديد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، ج ر عدد 

كرة بس، عدد تجريبي ، مجمة الحقوق و الحريات (دراسة تحميمية ) الخير ، المسؤولية العشرية لممرقى العقاري أمبوقرة  2
. 355، ص 2013، 
 في ماجستير، مذكرة 04-11 القانون رقم أحكامومحمد حياة ، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أ 3

. 33، ص 2015/2016القانون ، فرع قانون العقود  ، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، سنة 
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جديدة أو ترميم أو إعادة تأىيل أو تجديد أو إعادة ىيكمة ، أو تدعيم بنايات تطمب أحد 
 ".ىذه التدخلات ، أو تييئة و تأىيل الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا 

     من خلال ما تضمنتو ىذه المادة نستنتج أن المرقي العقاري قد يكون شخصا طبيعي 
أو معنوي ينفرد بسمطة المبادرة بيذه العمميات ، أضف إلى ذلك أن ىذه المادة أتت عمى 

 .صيغة العموم حيث لم تفرق بين المرقي العقاري  العام و المرقى العقاري الخاص 
، المحدد لكيفيات منح 841-12 من المرسوم التنفيذي رقم 02     أيضا جاءت المادة 

الاعتماد لممارسة مينة المرقى العقاري ، و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين 
العقاريين ، من خلال ىاتو المادة نستنتج أو نفيم أن المشرع الجزائري عرر المرقى 
العقاري من خلال شروط الالتحاق بالمينة و كذلك من خلال ممارستو نشاط الترقية 

، ما يلاحع من خلال 04-11 من القانون رقم 182العقارية ، أيضا إشارة إليو المادة 
ىذه التعريفات أن المشرع  لم يفرق بين المرقى العام و الخاص ،كذلك الملاحع عمى أن 
المشرع قام بتفصيل كل الميام التي يقوم بيا المرقى العقاري ، بااضافة إلى إبراز مفيوم 

المقاول و ذلك بموجب : بعض الأشخاص المتدخمة في عمميات الترقية العقارية مثل 
 من القانون السالف الذكر ، قام أيضا بالفصل بين مينة المرقى العقاري و 163المادة 

المقاول و إلزام المرقي بالاستعانة بمقاول ، وليذا يكون المشرع الجزائري قد حسم مفيوم 
المرقى العقاري ، و ذلك من خلال التعريف المحدد لو و كذا من خلال تعريف المقاول و 

بالتالي أعطى اىتمام اكبر لمينة الترقية العقارية من خلال البحث عن تنظيميا بشكل 
 .أوضح
 التلميف المعفق والعققاق للممرق اللعقمر : مابلق

     أولى العديد من الفقياء اىتماميم البالغ بالمرقي العقاري ، ومن خلال التعاريف التي 
 أي انو ىو PROMOTEUR CONSTRUCTEURأوجدوىا أن المرقي يعرر بالباني 

                                                           
 ، المحدد لكيفيات منح الاعتماد 2012 فيفري 20 المؤرخ في 12/84 من المرسوم التنفيذي رقم 02المادة أنظر   1

 ، صادرة بتاريخ 11لممارسة مينة المرقي العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقيين العقاريين ، ج ر عدد
 13ج ر عدد ، 26/02/2013، المؤرخ في 13/96 ، معدل و متمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 2012فيفري 26

 .2013 مارس 06صادرة بتاريخ 
، السابق الذكر 11/04 من القانون رقم 18 أنظر المادة  2
     .القانون نفس  من 16المادة أنظر   3
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الشخص الطبيعي أو المعنوي الذي مينتو أو ىدفو اتخاذ وبصفة اعتيادية، وفي " ذلك 
إطار تنظيم مستمر ، العناية بانجاز عقاري ، ويتحمل مسؤولية التنسيق بين العمميات 

 ."1اللازمة لمدراسة والتنفيذ ، ووضعيا تحت تصرر المستعممين لمبرامج المنجزة 
     أيضا لقي المرقي العقاري تعريفات شتى بين الفقياء القانون سواء في الفقو العربي 

شخص طبيعي أو معنوي الذي يتمثل " أو الأجنبي ، حيث عرفو الفقو الأجنبي بأنو 
نشاطو في اتخاذ المبادرة بعممية البناء العقاري وتنظيميا عمى المخططات القانونية 
  ".2والتقنية والمالية وقيادتيا بعناية ، ووضع المباني وأجزاء المباني في يد مستعممييا

الشخص الذي يتولى مقابل أجر متفق "      أما الفقو العربي الجزائري فقد عرفو عمى أنو 
عميو تحقيق العممية المعمارية التي يعيد بيا إليو رب العمل ، بمقتضى عقد التمويل 

برام كافة التصرفات  دارة وا  العقاري وذلك بالقيام بكل ما يتطمبو ىذا التحقيق من تمويل وا 
 ".القانونية اللازمة 

     أما التعريف القضائي لممرقي، فمم نجد تعريف وضعو القضاء الجزائري لممرقي 
المتعامل في الترقية " أو التسمية السابقة " المرقي " العقاري سواء بتسميتو الجديدة 

، مجمس 2000 أفريل سنة 10 المؤرخ في 192317، حيث وجدنا القرار رقم " العقارية 
الدولة الغرفة الثانية ، غير منشور متعمق باستفادة المشتري من عقد اكتتاب من الترقية 

العقارية ، حيث لاحظنا في حيثياتو ىو أن القضاء الجزائري لم ييتم بوضع تعريف 
 )لممرقى العقاري ، و إن اجتيد فيما  تخص النزاع الذي سينشأ بين المرقي العقاري 

 .3(المستفيد)في ىذه القضية و المشتري  (البمدية
     أيضا بالرجوع إلى بعض القرارات التي جاءت لتعريف المرقى العقاري ،وجدنا القرار 

 الذي عرر المرقي العقاري عمى انو  1963 جوان 12الصادر عن مجمس باريس في 
كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر مباشرة أو عن طريق شركة مخصصة لمبناء أو  ))

                                                           
، مذكرة ماجستير في العموم 04-11 ريمان حسينة، المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عمى ضوء القانون 1

 .34، ص 2015عقود ومسؤولية مدنية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، : القانونية، تخصص
 في العموم القانونية، تخصص قانون ماجستير عربي بايزيد، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر، مذكرة  2

 .20، ص 2009/2010عقاري، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
مجمس الدولة،الغرفة الثانية،غير منشور،متعمق باستفادة المشتري ، 10/04/2000، المؤرخ في 192317 قرار رقم  3

 .من عقد الاكتتاب من الترقية العقارية
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اقتناء عقار أو جزء من عقار مخصص لمسكن ، و عميو يأخذ المبادرة و العناية التامة 
 .1((بالعممية 

  صقائ الممرق اللعقمر : الممع الثقنق
 84-12 من المرسوم التنفيذي رقم 02     يعتبر المرقي العقاري في مفيوم المادة 

كل شخص طبيعي أو معنوي يجوز اعتمادا ويمارس نشاط " المعدل والمتمم ، عمى انو 
 ".04-11الشرقية العقارية كما ىو محدد في القانون رقم 

     فلا يكفي اعتبار الشخص الطبيعي أو المعنوي مرقيا عقاريا ، أن يمارس نشاط 
 ، بل يستوجب أن يكون حاصلا 04-11الترقية العقارية عمى النحو المبين في القانون 

عمى اعتماد ومسجل بالجدول الوطني لممرقيين العقاريين ، نظرا لان ممارسة نشاط الترقية 
العقارية يمثل مينة منظمة تخضع لضوابط محددة قانونا وبناءا عمى ىذا ينفرد المرقي 

العقاري عن غيره من المتدخمين في المشروع العقاري بجممة من الخصائص يمكن 
 :استخلاصيا فما يمي 

أن المرقي العقاري شخص ميني يمارس مينة منظمة تشريعيا، تقوم خاصة عمى  (1
 03عدم جواز الجمع بينيما وبين أي نشاط آخر مدفوع الأجر، وىذا وفقا لممادة 

 . ،المعدل والمتمم84-12من المرسوم التنفيذي رقم 
المرقي العقاري يتولى المبادرة بعمميات انجاز مشاريع البناء الجديدة وغيرىا من  (2

 . فيو صاحب المشروع العقاري 04-11الأعمال المحددة في القانون رقم 
أن المرقي العقاري حسب أىمية مشروعو العقاري ، ممزم بالاستعانة بمقاول مؤىل  (3

 من نفس القانون ، مما ينبغي 16قانونا بناءا عمى عقد مقاولة وىذا طبقا لممادة 
عميو تولي المقاول لعممية تنفيذ المشروع العقاري ، ومن ثم إرساء المسؤولية 

 .المينية لممتدخمين في المشروع العقاري 
 

                                                           
كتوراه في القانون الخاص، د شعوى ميدي، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، 1

    .10، ص 2014/2015قانون التييئة والتعمير، جامعة ااخوة منتوري، قسنطينة، ، : تخصص قانون عقاري فرع
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نياية المرقي العقاري من ىذه الممارسة المينية تكمن في بيع أو إيجار العمل  (4
الذي تولى المبادرة بانجازه ، مما يضفي الصفة التجارية عمى النشاطات التي 

  .   1يمارسيا إلا أن يكون قد قصد من مبادرتو تمبية الحاجات الخاصة
 .تمممي الممرق اللعقمر  ن  ممر من أصحقب المفن الأ مر : الممع الثقلث

     قد تختمف بعض المين المتشابية بمينة المرقي العقاري، وذلك بتدخل عدة أشخاص 
كالمقاول والميندس المعماري في عممية الترقية العقارية، وقد يصعب التمييز بينيما، 
وبيذا سنتطرق إلى أىم المميزات التي تميز المرقي العقاري عن المقاول والميندس 

 .المعماري 
 تمممي الممرق اللعقمر  ن المعقول: أولا

 من القانون المدني 5492     عرر المشرع الجزائري عقد المقاولة من خلال المادة 
الجزائري، من خلال ما تضمنتو المادة نستنتج أن المقاول ىو ذلك الشخص الذي يتعيد 

 .بتأدية عمل وفق تصاميم الميندس مقابل اجر معين
، المتعمق بشروط 073-94 من المرسوم التشريعي رقم 22     أيضا عرفتو المادة 

ىو الذي يتعيد " اانتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري، عمى أن المقاول 
بالاتفاق مع المالك لقاء أجر معين عمى القيام بعمل معين يتعمق بالبناء أو اانشاءات 

 ".كإقامتو أو تعديمو أو ترميمو أو ىدمو 
     وعميو فالمقاول البناء ىو الذي يتعيد بالاتفاق مع المرقي العقاري لقاء اجر معين 
عمى القيام بعمل معين، أو يتعمق أساسا بالبناء أو عمميات التييئة أو الترميم، عمما أن 

 .4المرقي العقاري ممزم باستعانة بالمقاول

                                                           
 .356، ص المجمة السابقة بوقرة أم الخير، المسؤولية العشرية لممرقي العقاري،  1
. السابق الذكر، من القانون المدني الجزائري، المعدل والمتمم، 549 أنظر المادة  2
، المتعمق بشروط اانتاج المعماري وممارسة مينة 1994 ماي 18 المؤرخ في 07-94 أنظر المرسوم التشريعي رقم  3

، ج 06-04، الممغى بعض أحكامو بموجب القانون رقم 28/08/2004 مؤرخة في 32الميندس المعماري، ج ر عدد 
. 15/08/2004 المؤرخة في 51ر عدد 

.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 16 أنظر المادة  4
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     وأىم ما يميز المرقي العقاري عن المقاول، أن المقاول يناط بو في تنفيذ أشغال البناء 
وانجازىا وفقا لمتصاميم المعدة من طرر الميندس المعماري ، بما يقتضيو مضمون 

 .يربطيما العلاقة تجاه المرقي العقاري بموجب عقد المقاولة الذي
     كذلك يختمف دور المرقي عن المقاول، حيث أن ىذا الأخير ممزم بتجسيد التصاميم 
اليندسية من مخططات و خرائط، أما المرقي العقاري فيو ممزم بتوفير اامكانيات اللازمة 

 .1لقيام بدوره في عممية التشييد والتنسيق بين الأطرار المتدخمة في عممية البناء
     ىناك أوجو تشابو بين المرقي العقاري والمقاول، أي نقطة الالتقاء بينييما تكمن في 

أن كل منيما لو صفة التاجر، فالتاجر يخضع إلى الالتزامات المترتبة عمى اكتساب صفة 
لتاجر أي تخضع لمقانون التجاري وىي القيد في السجل التجاري ومسك الدفاتر التجارية، 
وعمى ىذا الأساس يمتزم المقاول بانجاز المشروع العقاري بنفسو أو يمجأ إلى الاستعانة 
بمقاولين فرعيين، فيوكل ليم تنفيذ العمل إذ لم يمنعو من ذلك شرط في العقد أو لم تكن 

 .2طبيعة النشاط تفرض الاعتماد مع كفاءتو الشخصية
     كما يختمفان المرقي العقاري والمقاول، فكون المرقي العقاري يتولى زمام المبادرة 
 .والعناية بإعداد المشروع العقاري في حين المقاول يتولى التنفيذ المادي لممشروع فقط

 .تمممي الممرق اللعقمر  ن المفنند الملمقمر : ثقنيق
يعيد إليو في وضع التصميم والرسوم "      يعرر الميندس المعماري عمى أنو ىو الذي 

والنماذج اقامة المنشآت، وقد يعيد إليو بادارة العمل وااشرار عمى تنفيذه ومراجعة 
 ."3حسابات المقاول والتصديق عمييا وصرر المبالغ المستحقة إليو

     الميندس المعماري لو علاقة بالترقية العقارية من حيث انجاز التصاميم البناء 
والعمل عمى متابعة تنفيذىا وكذا في إبداء ملاحظتو لمشاريع الترقية العقارية التي شارك 

، 074-94 من المرسوم رقم 12أو أشرر في تصورىا وىذا طبقا لما تضمنتو المادة 
                                                           

. 16، 15، ص ة سابقأطروحة شعوى ميدي، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري،  1
 بن عيسى محمد، المسؤولية الجزائرية لممرقي العقاري، مذكرة ماجستير في القانون الخاص، فرع قانون مدني أساسي،  2

. 15، ص 2016/2017جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم، 
 عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، العقود الواردة عمى العمل، المقاولة والوكالة والوديعة  3

. 109، ص 1964والحراسة، الجزء السابع، المجمد الأول، دار إحياء التراث العربي، بيروت ، لبنان، 
. ، السابق الذكر07-94 من المرسوم التشريعي رقم 12 أنظر المادة  4
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السالف الذكر، حيث تظير لنا العلاقة بين الميندس المعماري والمرقي العقاري من حيث 
 .1إعلامو وتوعيتو بالتراث المعماري 

 من المرسوم التشريعي رقم 09     أيضا عرر الميندس المعماري من خلال المادة 
الشخص المحترر المكمف عادة بميمة صاحب العمل الذي يتولى " ، عمى أنو 94-07

 ".تصور انجاز البناء ومتابعتو
     لقد أوجب المشرع الجزائري المجوء إلى الميندسين المعماري في المشاريع الخاضعة 

، المعدل والمتمم، عمى 29-90 من قانون رقم 55لرخصة البناء وفقا لما تضمنتو المادة 
 أنو يجب إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء من طرر ميندس معماري 

 :ومن خلال التعاريف المقدمة نستنتج أوجو الاختلار بينيما وىي
  الميندس المعماري يقوم بوضع التصاميم والرسوم والنماذج ويشرر عمى حسن

تنفيذىا، أما المرقي العقاري لا يتدخل ولا يساىم في تمك الأعمال بل يشرر عمييا 
 .فقط لأنيا من إختصاصو

  أيضا الميندس يتدخل في عممية البناء بتكميف من المرقي العقاري أو الممك أو
من يمتمكو قانونا ولحسابو، أما المرقي العقاري فيو الذي يتخذ زمام المبادرة 

   .   والعناية بالمشاريع العقارية
 

 .أنواع الممرمن اللعقميمن: المطلب الثقنق
     من خلال التعاريف السابقة لممرقي العقاري نستنتج أن المرقي قد يكون شخص 

طبيعي أو معنوي، لأن الشخص الطبيعي لا يمكن أن يكون شخصا عاما، عمى عكس 
الشخص المعنوي يمكنو أن يكون شخص عام أو شخص خاص، حيث يتمثل الشخص 

المعنوي العام في الدولة والييئات التابعة ليا، أما الأشخاص المعنوية الخاصة يقصد بيا 

                                                           
 05-04 المعدل والمتمم بقانون رقم 1990 ديسمبر 01، المؤرخ في 29-90 من القانون رقم 55 أنظر المادة  1

 20 مؤرخ في 15-08، معدل ومتمم بالقانون 2004 سنة 51، متعمق بالتييئة ، ج ر عدد 2004 أوت 14مؤرخ في 
تمام إنجازىا2008جوان   .، الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
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الييئات والمؤسسات التي تعترر ليا الدولة بالشخصية المعنوية لتحقيق أىدار خاصة 
 .1وتخضع في عمميا إلى القانون الخاص

المرقي العقاري العام أما :      ليذا رأينا أن نقسم ىذا المطمب إلى فرعين، الفرع الأول
 .المرقي العقاري الخاص: الفرع الثاني

 
 الممرق اللعقمر اللقم: الممع الأول

     يعتبر المرقي العقاري العام شخص معنوي عام يتولى ميمة المبادرة بنشاط الترقية 
، حيث 04-11 من القانون رقم 142 فقرة 03العقارية وذلك من خلال ما تضمنتو المادة 

تعتبر الترقية العقارية الممارسة من قبل المرقيين العموميين ىي الأصل وفي القانون 
 كانت الييئات العمومية تحتكر 03-93الجزائري قبل صدور المرسوم التشريعي رقم 

 إلى ةنشاط الترقية العقارية حيث تتمثل الأشخاص العامة في الجماعات المحمية بااضار
ديوان الترقية العقارية والتسيير وكذا الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره والمؤسسة 

 .الوطنية لمترقية العقارية
 

  :(الإرليمية )الجمق قت المحلية : أولا
 المتضمن التعديل الدستوري، 013-16 من القانون رقم 16     حيث ما تضمنت المادة 

لمدولة ىي البمدية والولاية، أيضا تعد البمدية ىي الجماعة  (إقميمية)فإن الجماعات المحمية 
القاعدية، أيضا الجماعات المحمية لعبت دورا كبيرا في ميدان الترقية العقارية حيث كانت 

البمدية تتشارك باسم مجال الترقية العقارية عن طريق المساىمة في إنشاء مؤسسات 
وشركات البناء والمبادرة في ترقية لانشاء التعاونيات العقارية، بااضافة إلى إشرافيا من 
الناحية التقنية بتحضير دفتر الشروط، والتي تحدد فيو تركيبة المشروع من جميع النواحي 

                                                           
. 27، ص مذكرة سابقة عربي بايزيد، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر،  1
. ، سابق الذكر04-11 من قانون رقم 14 فقرة 03  أنظر المادة  2
، 438-96، منشور بموجب المرسوم 1996 الديمقراطية الشعبية لسنة ة من دستور الجميورية الجزائري 16 المادة  3

، معدل ومتمم بموجب القانون رقم 1996 ديسمبر 08، صادرة بتاريخ 76، ج ر عدد 1996 ديسمبر 07مؤرخ في 
، معدل ومتمم بموجب 2008 نوفمبر 16، صادر بتاريخ 63، ج ر عدد 2008 نوفمبر 15، مؤرخ في 08-19

. 2016 مارس 07 ، صادرة بتاريخ 14، ج ر عدد 2016 مارس 06، المؤرخ في 01-16القانون رقم 
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، حيث كانت تتمقى تدعيماتيا من المجمس الشعبي الولائي لغرض تنفيذ مخططتيا 1الفنية
، 2السكنية ،لكن أمام نقص خبرت البمديات وتأطيرىا مع الوقت وكذا مصاعبيا المالية

تدخمت الدولة لوضع حد ليذه المشكمة وتتمثل في إنشاء الوكلات العقارية ، التي تعد فييا 
 25-90، وىذا طبقا لما ورد في قانون رقم 3حكم الوكيل القانوني لمجماعات المحمية

 .4 المتعمق بالتييئة والتعمير29-90المتعمق بالتوجيو العقاري وكذا القانون رقم 
 السالفة 14 الفقرة 09 من خلال المادة 04-11     وبالرجوع إلى أحكام القانون رقم 

الذكر ، منو نجد أن المشرع الجزائري فتح المجال لمجماعات بإعتبارىا شخص معنوي 
 01 الفقرة 119عام في القيام بنشاط الترقية العقارية وذلك من خلال ما تضمنتو المادة 

 07-12 من القانون رقم 100، وأيضا المادة 5 المتعمق بالبمدية10-11من القانون رقم 
 " يمكن المجمس الشعبي الولائي أن يساىم في إنجاز برامج السكن " المتعمق بالولاية لأنو 

   OPGIنموان التمرية والتتممم اللعقمر : ثقنيق 
     تعتبر دواوين الترقية والتسيير العقاري مؤسسات عمومية وطنية ذات طابع صناعي 
وتجاري ، تتمتع بالشخصية المعنوية وااستقلال المالي ، كما تتميز بالطابع التجاري في 

، وىذا من حيث القيد في السجل 6تعاملاتيا مع الغير لذا تخضع لقواعد القانوني التجاري 
التجاري وحرية ااثبات وشير إفلاسيا ، ولقد كانت ىذه الدواوين مسيرة بمقتضى المرسوم 

 الذي بموجبو تحويل الطبيعة اادارية ليا إلى ااقتصادية، لتعرر بعدىا 2707-85رقم 

                                                           
 .293، دار ىومة، الجزائر، ص 2002حمدي باشا عمر، ليمى زروقي، المنازعات العقارية ، سنة -أ   1
. 49، المتضمن التوجيو العقاري، ج ر عدد 1990 نوفمبر 18 المؤرخ في 25-90 من قانون رقم 73 أنظر المادة  2
 .، السابق الذكر29-90 من القانون رقم 40 أنظر المادة  3
، المتضمن تغيير الطبيعة القانونية 12/05/1991، المؤرخ في 147-91 من المرسوم رقم 02 أنظر المادة  4

، 16/06/1993 المؤرخة في 2الأساسية لدواوين الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفية تنظيميا وعمميا، ج ر عدد 
 .02/01/1993 المؤرخ في 08-93المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 

 . المتعمق بالبمدية10-11 من القانون رقم 01 فقرة 119 أنظر المادة  5
 .، السابق الذكر147-91 من المرسوم التنفيذي رقم 01 المادةأنظر   6
، المتعمق بالتحويل وتنظيم وتسيير 05/11/1985 المؤرخ في 270 – 85 من المرسوم التنفيذي رقم 02  المادة  7

 .46دواوين الترقية العقارية لمولاية، ج ر عدد 
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، وتماشيا مع ااصلاحات ااقتصادية تم 011-88طابعا صناعيا وتجاريا بصدور قانون 
 ، السالف الذكر ، الذي عرر 147-91تنظيميا من جديد عن طريق المرسوم التنفيذي 

، حيث ىذه الدواوين 082-93فيما بعد تعديلا في بعض مواده بالمرسوم التنفيذي رقم 
 .تمارس نشاطيا عمى كامل التراب الوطني 

 063 إلى 04بااضافة ىناك ميام لديوان الترقية والتسيير العقاري، فقد عددتيا المواد من 
 :، ومن بين ىذه الميام نذكر ما يمي 147-91 من المرسوم التنفيذي رقم 063

  تتولى نواوين التمرية والتتممم اللعقمر تمرية ال نمة اللمومية فق ممنان التكن
 ......،لاتيمق بقلنتبة للماقت الإجتمق ية 

  تمرية البنقءات. 
  مليقت تأنية ال نمقت رصن قمقن تمميم الأملاك اللعقمية وا  قنة الا تبقم إلمفق 

 .وصيق تفق 
     نستنتج من المادتين أن الديوان بإعتباره مرقي عقاري عام فإنو خولت لو عدة  ميام 

وصلاحيات سواء في مجال السكن الاجتماعي بمختمف صيغو ومن بينيا، السكن 
 .  وكذا السكنات الترقوية LPA الذي استبدل بالعمومي المدعم LSPااجتماعي التساىمي

  AADLالوكقلة الوطنية لتحتمن التكن وتطويمر : ثقلثق 
 المتضمن إحداث 1484-91     أنشأت ىذه الوكالة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

تنشأ في شكل "  منو عمى 01وكالة وطنية لتحسين السكن وتطويره ، حيث نصت المادة 
مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري وفق التشريع المعمول بو ، وكالة لتحسين 

، تقوم بميمة المرفق العمومي " الوكالة"السكن وتطويره، وتدعى في صمب النص بـ 
يتضح لنا من نص ىذه المادة أن الوكالة ." وتتمتع بالشخصية المعنوية للإستقلال المالي 

                                                           
، المتضمن القانون التوجييي لممؤسسة 1988-01-12، المؤرخ في 01-88 من القانون رقم 03المادة أنظر   1

. 02قتصادية، ج ر عدد االعمومية ا
، 147-91، المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم 1993-01-02 المؤرخ في 08-93 المرسوم التنفيذي رقم  2

. السابق الذكر
. ، السابق الذكر147-91 من المرسوم التنفيذي رقم 06 إلى 04أنظر المواد من   3
، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لتحسين السكن 1991 ماي 12، المؤرخ في 148-91 المرسوم التنفيذي رقم  4

. 1991 ماي 29 مؤرخة في 25وتطويره، ج ر عدد 
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الوطنية لتحسين السكن وتطويره ىي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري ،تتمتع 
، حيث 1بالشخصية القانونية وااستقلال المالي حيث يوجد مقرىا في الجزائر العاصمة

، واليدر من إنشاء ىذه الوكالة ىو 2تمارس مياميا تحت وصاية الوزير المكمف بالسكن
المساىمة في حل مشكمة السكن خاصة بالنسبة لمفئات ااجتماعية المحدودة ومتوسطة 
الدخل إضافة إلى ذلك ترقية السوق المتعمقة بالعقار المبني وغير المبني والقضاء عمى 

صلاحو  وا عادة الييكمة العمرانية ، االسكن الغير الصحي وتحديث الأنسجة القديمة وا 
  3.....إنشاء مدن جديدة 

 من 02     يتمثل ىدر الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره من خلال نص المادة 
 :المرسوم التنفيذي السالف الذكر فيما يمي

 .ترويج السوق العقارية و تطويرىا*
 تأطير الأعمال الآتية وتنشيطيا*
 .القضاء عمى السكن الغير صحي*
صلاحيا*  .تحديث الأنسجة القديمة وا 
 .تغيير البنية الحضارية ،إنشاء مدن جديدة*
 .إعداد أساليب مستخدمة من خلال برامج عمميا وتعميميا قصد تطويرىا*
 )تصــور ااعلام ونشــره عمــى نطاق واســع باتــجاه العامميــن فـــي الأسواق العقاريـــة *

المقاولين، المواطنين ،المؤسسات المالية ،السمطات العمومية المحمية ،منتجي مواد البناء 
 .4(........،مكاتب الدراسات و مؤسسات اانتاج، مسيري العمارات و الجمعيات 

 :ENPIالمؤتتة الوطنية للتمرية اللعقمية : مابلق
     ىي عبارة عن مؤسسة عمومية اقتصادية ، أنشئت من طرر شركة تسيير مساىمات 

،و تأخذ عمى عاتقيا طمبات السكن EPLE الدولة خمفا لمؤسسة ترقية السكن العائمي 
 ألف دينار ،لمذين لا تتوفر فييم 80لممواطنين ذوي الدخل المتوسطة اقل أو يساوي 

                                                           
.  من المرسوم التنفيذي، السابق الذكر04 أنظر المادة  1
. نفس المرسوم من 03 أنظر المادة  2
. 27-26، ص مذكرة سابقة بن عيسى محمد، المسؤولية الجزائية لمرقي العقاري،  3
، المتعمق بتنظيم التعاون العقاري، جريدة رسمية 23/10/1976، مؤرخ في 92-76 من الأمر رقم 02 أنظر المادة  4

 .12عدد 
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 و لقد تم حل ىذه المؤسسة بعد أن سجمت عدة 1 الاجتماعي التساىمي شروط السكن
اختلالات في أدائيا ،حيث كان دورىا محتشما في البرنامج الرئاسي المقرر بمميون سكن، 

 .2الأمر الذي جعميا تنحل وتندمج في المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية
 و ) E.P.L.F)     ولقد تم إنشاءىا عمى خمفية حل المؤسسات لترقية السكن العالي 

-83التي تعتبر ىي الأخرى مؤسسات عمومية محمية أنشأت بموجب كل من المرسومين 
 177-84 ،و المرسوم رقم 3 المحدد لشرط إنشاء المؤسسة العمومية المحمية200

، حيث تتمتع ىذه المؤسسة بالشخصية 4المتضمن حل الديوان الوطني لمسكن العائمي
، ولقد لعبت دورا ميما في الترقية العقارية في ظل القانون 5المعنوية و الاستقلال المالي

 بحكم تأىيميا إلى جانب دواوين الترقية و التسيير العقاري في انجاز عمميات 86-07
 فيي تتولى من اجل 177-84 من المرسوم التنفيذي رقم 03، وطبقا لممادة 6البناء آنذاك

 :اجل تحقيق مياميا ما يمي 
 .جميع الأعمال اللازمة لتنفيذ العمميات الجاري القيام بيا في إطار ىدفيا-1
 .التكفل ببرامج السكن وصيغ بيع المساكن حسب شروط تمويميا-2
 .اقتناء الأراضي الضرورية و تييئتيا لتحقيق أىدافيا-3
تنفيذ برامج تجييز الأراضي المخصصة لبناء المساكن و تجزئتيا بالتعاون مع -4

 .الجماعات المحمية
داريا ، كما تتنازل عند الحاجة -5 تكوين جمعيات و تعاونيات عقارية و مساعدتيا تقنيا وا 

عما أنجز من السكنات لمتعاونيات ،وىذه المشاريع التي تقوم بيا مؤسسات ترقية السكن 

                                                           
، ص سابقة مذكرة، 11/04 أومحمد حياة، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكام القانون رقم  1
40 .
. ، المتضمن إحداث وكالة وطنية لتحسين السكن وتطويره، السابق الذكر148-91 المرسوم التنفيذي رقم  2
، المتعمق بتجديد شروط إنشاء المؤسسة الوطنية 19/03/1983، الصادر في 200-83 المرسوم التنفيذي رقم  3

. 12المحمية وتنظمييا وسيرىا، ج ر عدد
، المتضمن حل الديوان الوطني 21/07/1984، المؤرخ في 177-84 من المرسوم رقم 02 و 01نظر المادتين أ  4

. 30 العائمي وتحويل أعمالو وأملاكو وحقوق إلتزاماتو ومستخدميو، ج ر عدد لمسكن
.  ، السابق الذكر200-83 من المرسوم التنفيذي رقم 01نظر المادة أ  5
 .267 حمدي باشا عمر، ليمى زروقي، المنازعات العقارية، المرجع السابق، ص  6
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العائمي في ميدان الترقية العقارية تخضع لممراقبة التقنية من قبل المصالح المختصة 
 .1التابعة لمجماعات المحمية المعنية

 
 الممرق اللعقمر ال قئ: الممع الثقنق

     تعد الأشخاص خواص سواء كانوا أشخاص طبيعية أو معنوية في شكل شركات 
تجارية يعممون لحسابيم الخاص ويتولون ميمة المبادرة والعناية الرئيسية بنشاط الترقية 
العقارية، فمن خلال التعريف الذي أتى بو المشرع الجزائري لممرقي العقاري فيو جاء 

 .بصورة عامة لم بفرق بين المرقي العام والمرقي الخاص
 نستنتج أن 04-11 السالفة الذكر من القانون رقم 142-03     ومن خلال المادة 

المرقي العقاري الخاص ىو كل شخص طبيعي أو معنوي يخضع لمقانون الخاص ويبادر 
بصفة رئيسية بعمميات البناء والترميم وا عادة التأىيل والتجديد والييكمة أو تدعيم البنايات 

 .التي تتطمب أحد ىذه التدخلات وتييئة وتأىيل الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا 
 : وفيما يمي تفصل في كل واحد من الصنفين عمى حدى

 الممرق اللعقمر ش ئ طبيلق: أولا
، وىو اانسان الذي يتمتع 3     يقصد بالشخص الطبيعي اانسان أي الكائن البشري 

بالشخصية القانونية ، حيث يكون أىلا لأن يكون صاحب الحق أن يتحمل الالتزامات 
، أي منحو الشخصية القانونية ، وعمى ىذا الأساس سمح 4متى كان شخصا قانونيا

المشرع الجزائري لمشخص الطبيعي اكتساب صفة المرقي العقاري وذلك طبقا لنص المادة 
، غير 84-12 من المرسوم التنفيذي رقم 02 السالفة الذكر، وكذا المادة 14 الفقرة 03

                                                           
. ، السابق الذكر177-84 من المرسوم التنفيذي رقم 04 أنظر المادة  1
. ، السابق الذكر07-11 من القانون رقم 14 فقرة 03 أنظر المادة  2
3  المطبوعات ديوانإسحاق إبراىيم منصور، نظريتا القانون والحق وتطبيقاتيما في القوانين الجزائرية، ، أ - د  

. 216، ص 2001الجامعية، الجزائر، سنة 
– ، دار الأكاديمية، طبع 01، الطبعة (دروس في النظرية العامة لمحق)أحمد سي عمي، مدخل لمعموم القانونية - د  4

. 31، ص 2011/2012توزيع، الجزائر، – نشر 
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أنيا اشترطت عميو الحصول عمى الاعتماد وتسجيمو في السجل التجاري والجدول الوطني 
 .1لممرقيين العقاريين

     وقد اشترط أيضا المشرع اكتسابو صفة الجنسية الجزائرية وعميو لا يمكن منح 
الاعتماد لشخص طبيعي أجنبي وىذا يخالف المبدأ الأساسي الذي يقضي بأن يكون 
الأشخاص الطبيعيون والمعنويون والأجانب نفس المعاممة التي يحض بيا الأشخاص 

 .2 فيما يخص الاستثمارتالطبيعيون والمعنويون الجزائريون من حيث الحقوق والالتزاما
 الممرق اللعقمر ش ئ ملنور : ثقنيق

     قد يكون المرقي العقاري شخص معنوي أي اعتباري ويكون الشخص المعنوي 
مجموعة من الأشخاص يتحدون لمقيام بنشاطات مشتركة ولأغراض مختمفة أو مجموعة 

" كمستشفى أو ممجأ"من الأموال ترصد لتحقيق غرض معين يتعمق بالبر أو النفع العام 
ينشأ أحد الأشخاص وتكون لو شخصية قانونية تقوم عمى أساس المال والغرض ....
 .3منو

كيان قانوني لو أجيزة خاصة وذمة مالية "      كذلك عرر الشخص المعنوي عمى أنو 
، ىذا التعريف البسيط دفع البعض إلى الاعتقاد بوجود اتفاق وجود ىذا الشخص "خاصة

 .4لأن ااقرار بوجود الشيء سابق بالضرورة عمى التعريف بالشيء
 
 
 
 
 

                                                           
. نفس القانون  من 02 فقرة 04 أنظر المادة  1
 .47، ص أطروحة دكتورالتزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية، إ مسكر سيام،  2
ثباتو،  ) محمد حسين منصور، نظرية الحق  3 ماىية الحق، أنواع الحقوق، الأشياء محل الحق، ميلاد الحق وحمايتو وا 

، ص 2004، دار الجامعة الجديدة لمنشر، ااسكندرية، سنة (الشخص الطبيعي، الشخص المعنوي : الشخصية القانونية
124 .

، ص 2009،  الجزء الثاني، يرتي لمنشر، الجزائر، سنة  (نظرية الحق )عجة الجيلالي، المدخل لمعموم القانونية، -د  4
181. 
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 شموط ممقمتة مفنة الممرق اللعقمر ومفقمه: المبحث الثقنق
     يرتبط نشاط المرقي العقاري بالنشاطات المعيودة إليو في إطار قانون الترقية 

 المتعمق بالقواعد 04-11العقارية، حيث عمد المشرع الجزائري من خلال القانون رقم 
التي تنظم الترقية العقارية مجموعة من الشروط التي اشترطيا عمى الأشخاص الراغبين 
في ممارسة نشاطات الترقية العقارية، بااضافة إلى ذلك فقد يرتكز المرقي العقاري عمى 
عدة ميام أساسية ومتنوعة لموصول إلى اليدر المنشود عن ممارستو لنشاطات الترقية 

 .العقارية
المطمب الأول بعنوان شروط :      وعميو ارتأينا أن نقسم ىذا المبحث إلى مطمبين 

 .الالتحاق بمينة المرقي العقاري ، أما المطمب الثاني تحت عنوان ميام المرقي العقاري 
 

 شموط الالتحقا بمفنة الممرق اللعقمر : المطلب الأول
 والمراسيم التنفيذية لو، وضع المشرع مجموعة من 04-11     من خلال القانون رقم 

الشروط الجديدة للالتحاق وممارسة مينة المرقي العقاري، حيث تعتبر أكثر تنظيما بعدما 
كانت ىذه المينة تمارس من بعض الأشخاص الذين لا يممكون الآليات اللازمة لتنشيط 

الحصول عمى الاعتماد، القيد في السجل : مجال الترقية العقارية، ومن بين ىذه الشروط
 .التجاري، التسجيل في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين

 
 الحصول  لى الا تمقن : الممع الأول

     يعد الاعتماد بمثابة الترخيص لممارسة ىذا النشاط مع القيام بااجراءات الشكمية 
واادارية والجبائية المحددة قانونا، ولمحصول عمى الاعتماد يجب أن يكون المرقي متمتعا 

، من أجل الحصول عمى استقلال ىذا الاعتماد من طرر أشخاص 1بكافة حقوقو المدنية
 عدم 04-11 من القانون رقم 222آخرين، للاحتيال بو، حيث أوجب المشرع في المادة 

، بل أكثر من ذلك فإنو يفرض ضرورة تجديد الاعتماد حسب نفسو ....التنازل أو تحويمو 
الأشكال و الشروط المطموبة لمحصول عميو في حالة أي تغيير من التغيرات المنصوص 

                                                           
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 21 أنظر المادة  1
. نفس القانون  من 22 أنظر المادة  2
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عمييا سابقا، حيث يعتبر شرط منح الاعتماد من الشروط الجديدة التي سنيا المشرع من 
أجل تنظيم و تأطير مينة المرقي العقاري، إلى جانب شرط التسجيل في الجدول الوطني 

، كما 04-11 من القانون رقم 22-21-04لممرقيين العقاريين، ىذا ما نجد في المواد 
 : ويمكن إجماليا فيما يمي1أن المشرع وضع ضوابط وشروط لمنح الاعتماد

  
 الشموط ال قصة بقلش ئ الطبيلق: أولا

 06 التي عدلت المادة 962-13 من المرسوم التنفيذي رقم 02     بموجب نص المادة 
يمكن لمشخص الطبيعي أو المتقدم لطمب الاعتماد :  أي84-12من المرسوم رقم 

 : لممارسة مينة المرقي العقاري ما لم يستوفي الشروط
 : لممارسة مينة المرقي العقاري ما لم يستوفي الشروط التالية

  سنة عمى الأقل25أن يكون سن صاحب الطمب عمى الاعتماد . 
 أن يكون ذو جنسية جزائرية. 
  أن يقدم ضمانات حسن السموك وعدم الوقوع تحت طائمة عدم الكفاءة أو أحد

 .موانع التعرض لعقوبة تتعارض مع مينة المرقي العقاري 
 أن يثبت وجود مواد مالية كافية لانجاز مشاريع عقارية. 
  أن يتمتع بالحقوق المدنية وأن يثبت كفاءات مينية ترتبط بالنشاط العقاري. 
  التوفر عمى المحلات ذات استعمال تجاري. 

     عند توفر شروط الاعتماد و تأتي مرحمة طمب الاعتماد أي يتم إيداع الطمب من 
طرر الشخص الطبيعي لدى المصالح المختصة بوزارة السكن و يجب أن يرفق بالوثائق 

 :التالية
 .12مستخرج من شيادة الميلاد رقم -1
 . لا يزيد تاريخ صدوره عمى ثلاثة أشير3مستخرج من صحيفة السوابق العدلية رقم -2

                                                           
كمية  (مخبر السيادة الوطنية) زيتوني زكرياء، التنظيم القانوني لمينة المرقي العقاري، مجمة الدراسات القانونية  1

.   18، ص 2015الحقوق والعموم السياسية، جامعة المدية، العدد الأول، سنة 
 الذي يعدل المرسوم التنفيذي رقم 2013 أفريل 26 مؤرخ في 96-13 من المرسوم التنفيذي رقم 02المادة انظر   2
، الذي يحدد كيفيات منح ااعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات 2012 أفريل 20 المؤرخ في 12-84

 .2013 مارس 06 صادر بتاريخ 13مسك الجدول الوطني لممرقيين العقاريين، ج ر عدد 
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 .الوثائق التي تثبت الكفاءات المينية-3
 .نسخة من عقد الممكية-4
 .شيادة جنسية و شيادة إقامة الطالب-5
 .دفتر الشروط المتعمق بالتزامات المرقي العقارية و مسؤوليتو المينية كما ينبغي-6

 الشموط ال قصة بقلش ئ الملنور :ثقنيق
     يمكن لممرقي العقاري كشخص معنوي خاص أن يكون في شكل شركة ذات مسؤولية 

محدودة أو في شكل شركة أشخاص ذات مسؤولية محدودة توصية بالأسيم أو شركة 
 :مساىمة و عميو يشترط لمشخص المعنوي طمب الاعتماد ما يمي

 .أن يكون خاضعا لمقانون الجزائري *
 .أن يثبت وجود مواد موارد كافية لانجاز مشروعو أو مشاريعو العقارية*
 .تقديم ضمانات حسن السموك و عدم الوقوع تحت طائمة عدم الكفاءة*

 041-11 من القانون رقم 20عمييا في أحكام المادة  أو أحد موانع الممارسة المنصوص
 .يجب أن تتوفر في مؤسسييا المتعمقة بحسن السموك و الكفاءات*
و بنفس الطريقة يتم إيداع طمب الاعتماد لدى المصالح المكمفة أو المختصة لموزير *

، و يجب أن يكون مرفقا 2المكمف بالسكن مقابل وصل استلام عندما يكون الممف كاملا
 :بالوثائق التالية

 .نسخة من القانون الأساسي لمشخص المعنوي -1
 .نسخة من الجدول الرسمي للإعلانات القانونية المتضمنة تأسيس الشركة-2
نسخة من المداولات التي تم من خلاليا تعيين الرئيس و المدير العام أو المسير ما لم -3

 .يكن ىؤلاء مؤسسين قانونا
 دفتر الشروط المتعمق بالالتزامات المركب العقاري و مسؤولياتو المينية كما ينبغي-4
إثبات أن المدير العام المسير لممؤسسين قانونا تتوفر فييما الكفاءات المينية المحددة -5

 .3بالنسبة لمشخص الطبيعي

                                                           
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 20 أنظر المادة  1
. ، السابق الذكر84-12 المرسوم التنفيذي رقم 08 أنظر المادة  2
 .المرسوم التنفيذيانظر نفس   3
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     وفي الأخير يظير جميا أن المشرع الجزائري وضع شروط وضوابط جديدة من اجل 
أن يحدد قانونا لممرقي العقاري، ومع ىذا لم ينس أصحاب التجربة الذين يزاولون 

وينشطون في نشاطات الترقية العقارية ومكنيم من طمب الحصول عمى الاعتماد ، وىذا 
 سنوات من النشاط الفعمي لمشاريع عقارية، أما الذين لا تتوفر فييم الشروط 05ااثبات 

المنصوص عمييا سابقا، فإنيم يمكن ليم أن يطمبوا الحصول عمى الاعتماد شريطة إثبات 
 .1استعانتيم بصفة دائمة وفعمية بمسير وتتوفر فييم الشروط المطموبة

 
 العمن فق التجج التجقمر : الممع الثقنق

     بااضافة إلى إجراءات الحصول عمى الاعتماد التي فرضيا المشرع الجزائري من 
، ىناك بعض ااجراءات القانونية التي يقوم بيا المرقي قصد 04-11خلال القانون رقم 

 .القيد في السجل التجاري، حتى يتسنى لو المبادرة بجميع المشاريع العقارية
 تلميف التجج التجقمر : أولا

     يعتبر السجل التجاري دفتر أو موسوعة رسمية للأشخاص الطبيعية و المعنوية التي 
 .2تكتسب صفة التاجر والتي تمارس نشاطا يرتبط بالتجارية

     تكمن أىمية السجل التجاري في دعم الثقة والقضاء عمى أساليب الغش وتحقيق 
، وكذلك دعم الائتمان التجاري، وىذا لن يأتي إلا 3 التجاريةتالعلانية لتسييل المعاملا

عن طريق تعريف التاجر إلى الآخرين أو عن طريق شير مركزه القانوني وشير العناصر 
 .4الأساسية التي يتألف منيا شير نشاطو التجاري 

     نستنتج من ىذا التعريف أن المرقي العقاري ميما كانت طبيعتو القانونية سواء كان 
عاما أو خاصا يجب أن يخضع إلى التسجيل في السجل التجاري وذلك حسب ما 

                                                           
. المرسومنفس  من 28 أنظر المادة  1
. 154، ص 2008 ، مصر الشركة العربية المتحدة لمتسويق و التوريداتحمو أبو حمو، القانون التجاري، - د  2
. 40، ص المذكرة السابقة بن عيسى محمد، المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري،  3
 .154حمو أبو حمو، نفس المرجع، ص - د  4
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، والتي تسمح فقط لممرقيين الحاصمين 04-11 من القانون 011 الفقرة 04تضمنتو المادة 
 .2عمى السجل التجاري بالمبادرة بإيداع ممف التسجيل لمحصول عمى المشاريع العقارية

 
 

 إجماءات العمن فق التجج التجقمر : ثقنيق
     يتعين عمى كل مرقي عقاري معتمد أن يقوم بااجراءات اللازمة لمقيد في السجل 
التجاري عمى مستوى المركز الوطني لمسجل التجاري أو عمى مستوى ممحقاتو المحمية 
عمى مستوى كل ولاية، وذلك بتقديم طمب القيد يحتوي عمى المعمومات المتعمقة بالتاجر 
المتمثمة في طمب مرفوق بالوثائق اللازمة، فالشخص الطبيعي ممزم بـ ممكية المحل أو 
عقد اايجار، شيادة الجنسية، شيادة الحالة المدنية، شيادة الكفاءة والخبرة، صحيفة 

 .السوابق العدلية والمعمومات المتعمقة بنشاطو، وقرار الاعتماد
التصريح باسم ولقب وصفة مقدم طالب التسجيل :      أما بالنسبة لمشخص المعنوي 

إضافة إلى القانون الأساسي لمشركة ومداولات الجمعية العامة التأسيسية في حالة 
، حيث يسجل سجل واحد بالنسبة لمشخص المعنوي الطبيعي أما الشخص ....3وجودىا

 .4المعنوي فيسجل لو مدة بقاء نشاط الشركة ما لم يتم الشطب
     و يجب أن يقدم طمب القيد خلال شيرين من تاريخ الترخيص بمزاولة التجارة سواء 

 .5كانوا أشخاص طبيعي ناو معنويين
 
 
 

                                                           
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 01 الفقرة 04 أنظر المادة  1
، مجمة الحقوق والحريات، عدد (تشجيع أو تثبيط ) 04-11 موىوبي محفوظ، الترقية العقارية في ظل أحكام قانون  2

. 16، ص2013تجريبي، بجاية، 
. 41، ص مذكرة سابقة بن عيسى محمد، المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري،  3
. 58، ص أطروحة سابقة مسكر سيام، إلتزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  4
، الذي يتضمن القانون التجاري، المعدل 26/09/1975 المؤرخ في 59 – 75 من الأمر رقم 22أنظر المادة   5

 .والمتمم
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 التتجمج فق الجنول الوطنق للممرممن اللعقميمن: الممع الثقلث
     القيد في السجل الوطني لممين المنظمة عامة تباشره المنظمات المينية عمى غرار 

مينة المحاسبين و الخبراء الميندسين العقاريين وغيرىا، غير أن الجدول الوطني لممرقيين 
 بيدر محاربة المشاريع 1العقاريين تمسكو سمطة إدارية مركزية ممثمة في وزير السكن

 .الوىمية و شركات الترقية العقارية المحتالة
 04-11     حيث استحدث الجدول الوطني لممرقيين العقاريين بموجب القانون رقم 

 ، و بيذا أصبحت 84-12السالف الذكر ، تم بعد ذلك صدور المرسوم التنفيذي رقم 
مينة المرقي العقاري كغيرىا من المين التي يتطمب تنظيميا الحصول عمى الاعتماد و 
التسجيل في السجل التجاري و الجدول الوطني لممرقيين العقاريين ، حيث يعتمد تعد 
شيادة التسجيل في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين ترخيصا إداريا لممارسة ىذه 

، و المحدد شكمو بقرار من الوزير المكمف بالسكن حسب النموذج المحدد في 2المينة
 .20133 جانفي 09القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

يتطمب منح  " 04-11 من القانون رقم 01 الفقرة 23     وعند الرجوع إلى المادة 
الاعتماد لممرقيين العقاريين تسجيمو في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين و يعد ترخيصا 

لممارسة المينة ، مع مراعاة القيام بإجراءات التشكيمية اادارية والجبائية المطموبة 
، من خلال ىذه المادة نستنتج أن عممية التسجيل في الجدول تسبق منح ."لمحصول عميو

 .الاعتماد ولا يمكن قبول اعتماده دون استخراج شيادة التسجيل
 أن 84-12 من المرسوم التنفيذي رقم 044     أما من خلال ما تضمنتو المادة 

 سالفة الذكر، حيث 23الحصول عمى الاعتماد يسبق التسجيل في الجدول عكس المادة 
لا يعتبر الموافقة عمى منح الاعتماد سارية المفعول إلا بعد القيد في الجدول الوطني 

                                                           
عبد الرؤور حمواجي، النظام القانوني لممرقي العقاري، مذكرة ماجستير في الحقوق، فرع قانون أعمال، جامعة بن   1

 .71، ص 2015-2014، 1يوسف ين خدة، الجزائر
. ، السابق الذكر84-12قم ر من المرسوم التنفيذي 25 أنظر المادة  2
، المحدد لنموذجي ااعتماد وشيتدة التسجيل لممرقي العقاري، ج 09/01/2013القرار الوزاري المشترك المؤرخ في   3

 . 14/03/2013 المؤرخة في 14ر عدد 
 .، السابق الذكر84-12 من المرسوم التنفيذي رقم 04 أنظر المادة  4
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لممرقيين العقاريين الذي يكون موضوع منح شيادة تسجيل تسمح لو باكتساب صفة مرقي 
 .عقاري معتمد والقيد في السجل التجاري 

 
 مفقم الممرق اللعقمر : المطلب الثقنق

     تتمثل ميمة المرقي العقاري في التنسيق بين مختمف الميام الأخرى المتعمقة بيذه 
داريا، ليذا ارتأينا دراسة  المينة وبعمميات التشييد والبناء وبذل الجيود المكثفة فنيا وماليا وا 
وظائف المرقي العقاري التي تتمثل في مجموعة من الميام والأعمال المساىمة في التييئة 

 .والتجديد
 

 المفمة التمروية: الممع الأول
     تتمثل وظيفة الترقية في وضع أرض لرأس المال وتسيير رأسمال في المرحمة التي 

 من خلال إمكانية الرأسمال 1يتحول فييا إلى سمعة وبعبارة أخرى يتكفل بضبط المشروع
المستثمر أو الممموك لممرقي العقاري وتقسيمو عبر مراحل من خلال اقتناء الأرضية 

اللازمة لتنفيذ المشروع عن طريق اختيار المنطقة أو القطعة الأرضية التي تتناسب مع 
نوعية المشروع المختار أو المراد تنفيذه، سواء كان ذلك بناء سكنات جماعية أو فردية 

فاخرة أو عادية، أو محلات ذات استعمال تجاري أو ميني أو ترقية البناء المبني وا عادة 
 .التييئة

     فمجرد الاختيار يشرع المرقي العقاري في دراسة ميدانية وتحميل دقيق لمبيوع التي 
تمت من قبل النفس نوعية المشرع في مجال الترقية العقارية، ورغم الحرص الدقيق في 
ىذا المجال، فإن العديد من المرقيين الذين أساؤوا الاختيار في مكان تواجد الأرضية 

المخصصة لممشروع ، وكذلك الطبيعة أو اليدر المراد من ىذا الأخير يؤدي بيم إلى 
التعرض لعدم القدرة عمى بيع وتأجير ىذه السكنات أو المحلات ميما كان نوعيا 

 .2وطبيعتيا

                                                           
 ) عبد الحميم بن مشري وفريد عمواش، إلتزمات المرقي العقاري في ظل قانون الترقية العقارية الجديد، الممتقى الدولي 1

. 08ص .2012، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، سنة (الترقية العقارية واقع وآفاق
 .21-20 ص أطروحة سابقة ميدي تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، ى شعو 2
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 المفقم التعنية: الممع الثقنق
     يقوم المرقي العقاري بإبرام عقود مع المينيين الذين يقومون بتنفيذ المشروع العقاري، 
سواء كانوا ميندسين أو مقاولين أو تقنيين وفنيين وكذلك الحصول عمى الرخص اادارية 
لمبناء أو التجزئة أو اليدم وما إلى ذلك من الرخص المطموبة زيادة عمى إبرام عقود توريد 

 .1السمع وعميو في ىذه الحالة اختيار أحسن المتدخمين في ميدان البناء والتعمير
     أما في الميدان التقني فإن جزءا من المسؤولية في حالة ظيور عيوب أو أضرار 
عمى ىذه البنايات، ويجب أن يكون حاضرا وقت القيام بالخبرة ولا يمكن لو الاحتجاج 

 .بعدم معرفتو لقواعد البناء التقنية
     وبالتالي فممارسة مينة المرقي العقاري تتطمب الحرص عمى مطابقة المشروع 

العقاري لممخططات والقواعد المتعمقة بالتييئة والتعمير، غير أنو عمى المرقي العقاري 
 .2إحترام أراء التقنيين وعدم حصرىا في مجال الدراسة التقنية الأولية أو في بداية المشروع

 
 الوظيمة التمويلية: الممع الثقلث

     إن عممية التمويل تعد من اليام الرئيسية، فعمى المرقي العقاري إعداد خطة مالية 
محتممة تحتوي عمى المناصب الخاصة بالعمميات العقارية فبإعداد ىذه الوثيقة يساعد 

 من %15 و 7عمى تحديد ىامش الربح المحتمل والذي يجب أن يساوي بصفة عامة 
سعر المبيعات، وبعدىا يقوم المرقي العقاري بخطة التمويل وكذا احتمالات تطور الأعمال 

الضمان : ويمكن تمويل العمميات بطرق مختمفة وىم ضمانات لممستثمرين في المستقبل
الظاىري، الخارجي والضمان الجوىري، الأساسي لموظيفة القانونية ويجب عمى المرقي 
العقاري أن يختار تنظيم قانوني ملائم، فلابد أن يكون قادرا عمى فيم المختصين في 

 .3القانون، والمختصين في الضرائب وفيم خصائص المينة

                                                           
. 31، ص مجمة سابقة زيتوني زكرياء، التنظيم القانوني لمينة المرقي العقاري،  1
.  20، ص مذكرة سابقة بن عيسى محمد، المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري،  2
الممتقى الدولي  عبد الحميم بن مشري وفريد عمواش، إلتزامات المرقي العقاري في ظل قانون الترقية العقارية الجديد،  3

 .09 ص ،2012واقع وآفاق، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، فيفري ; ،حول الترقية العقارية
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     وعميو اشترط القانون عمى المرقي العقاري ضمان توفير موارد مالية كافية لانجاز 
مشروعو، حتى يضمن عدم وقوع في عجز مالي يحول دون إتمام أشغال البناء ويعرضو 

، لذا يجب عمى المرقي العقاري أن يقوم بدراسة جدية لممشروع 1للإفلاس بصفتو تاجرا
العقاري وأن يحدد جميع النفقات المالية الكافية، وبالتالي عمى المرقي العقاري التحكم جيدا 
في مراحل تمويل نشاطو، وضمان استمرارية المشاريع التي سينجزىا حتى لا يتوقف عمى 
إتمام أشغال البناء والسيطرة عمى الموارد المالية الميمة في نجاح المشروع العقاري، نظرا 

لأىمية الأموال المستعممة التي تمثل جزءا من رأس مال المرقي العقاري كأموالو 
 .2الخاصة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 المتعمق بإثبات الموارد المالية الكافية لاكتساب 06/12/2012 من القرار المشترك المؤرخ في 01 أنظر المادة  1

. 10، ص 13/01/2013 مؤرخة في 02صفة المرقي العقاري، ج ر عدد 
 .21-20، ص مذكرة سابقة بن عيسى محمد، المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري،  2



  ماهيـــة المرقـــي العـــقاري                               :الفصـــل الأول

 

31 
 

 :       لاصة المصج الأول
نستنتج من خلال ىذا الفصل أن المرقي العقاري قد يكون شخص طبيعي أو       

 .معنوي خاص يخضع لمقانون الخاص
     ولقد أعاد المشرع الجزائري ضبط مينة المرقي العقاري وجعميا من المين المنظمة 

 وذلك بفرض شروط خاصة لمدخول إلييا وممارستيا، ولكي يمتحق 04-11في القانون 
الشخص الطبيعي أو المعنوي بيذه المينة لابد أن يستنفد الشروط القانونية التي تكون 

متزامنة بعضيا ببعض والمتمثمة في طمب الاعتماد، القيد في السجل التجاري والتسجيل 
 .في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين

     بااضافة إلى بروز عدة ميام لممرقي العقاري من بينيا ميام ترقوية وتقنية والوظائف 
 .التمويمية وذلك لموصول إلى اليدر المنشود من ممارسة نشاطات الترقية العقارية

 :و من خلال ما سبق ذكره توصمنا إلى عدة نتائج نذكر منيا عمى سبيل المثال
أن المرقي العقاري يعتبر الشخص المعتمد المؤىل لمقيام بنشاطات الترقية العقارية و 

 .الأعمال التجارية المرتبطة بيذا النشاط
المرقي العقاري ممزم بعدة ميام تقع عمى عاتقو في التنسيق بين مختمف الميام الأخرى 

 .المتعمقة بيذه المينة و من بينيا الميمة الترقوية التقنية
المرقي عند ممارستو للالتحاق بالمينة يتوجب عميو الحصول عمى الاعتماد و القيد و 

 .التسجيل في السجل التجاري و الجدول الوطني لممرقين العقاريين
 
  
 



 

الفصـــــل 

 الثانـــــــي
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     لقد أصبحت مينة المرقي العقارؼ مينة مقننة ومنظمة في إطار أحكام القانون رقم 
، حيث يرتبط مصطمح المرقي العقارؼ أساسا بنشاط الترقية العقارية، وأمام 11-04

التطورات الاقتصادية و التوجييات الجديدة لمدولة أصبح المرقي العقارؼ لو أىمية كبيرة 
في مجال الترقية العقارية خاصة في تنفيذ برامج ومخططات الدولة السكنية، وعميو قام 
المشرع الجزائرؼ بإصدار قانون جديد ينظم المينة ويضع ليا شروط والتزامات التي 
تتطمبيا عممية إنجاز السكن الترقوؼ عمى أحسن وجو، حيث أن كل إخلال بالتزامات 

 .المرقي العقارؼ فإنو تترتب عميو مسؤولية مدنية وعشرية، أو مسؤولية جزائية
 لتنظيم التزامات ومسؤولية المرقي 04-11ليذا جاء المشرع الجزائرؼ بموجب القانون رقم 

 .العقارؼ في مجال الترقية العقارية
 : وعميو سنتناول في ىذا الفصل مبحثين

 . للتاممت الممرق اللعممر : المبحث الأول
 .ممسوللي الممرق اللعممر : المبحث الثمنق
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  للتاممت الممرق اللعممر : المبحث الأول
     يعتبر مجال الترقية العقارية من أكثر المجالات الحيوية في الجزائر، نظرا لإسيامو 
في التخفيف من أزمة السكن التي بات يعاني منيا غالبة الجزائريين، فقد عمل المشرع 
الجزائرؼ عمى الاىتمام بمجال الترقية بإصداره عدة قوانين واليدف منيا ضبط نشاط 

 .الترقية العقارية
     حيث تبنى القانون الجزائرؼ مجموعة من الأحكام القانونية في ظل القانون الجديد 

 المتعمق بتنظيم نشاط الترقية والذؼ يضمن مجموعة من الإلتزامات التي تقع 04-11رقم 
 .عمى عاتق المرقي في نشاط الترقية العقارية
 :وعميو سنقوم بتقسيم ىذا المبحث إلى مطمبين

 .الإلتزامات التعاقدية لممرقي العقارؼ : المطمب الأول
 .الإلتزامات القانونية لممرقي العقارؼ : المطمب الثاني

 
 االلتاممت الللمرقلي لمممرق اللعممر : المطمب الأول

     يعتبر البيع قبل الإنجاز من بين العقود الحديثة النشأة في التشريع الجزائرؼ والتي 
تيدف إلى تنظيم تقنيات تسويق العقار قبل إنجازه، بحيث كانت في أواخر السبعينات 
تعتمد تقنية الحصول عمى السكن من خلال الإنخراط واكتتاب حصص في تعاونيات 
عقارية ومن خلال ىذا المطمب سنتعرف عمى التزامات المرقي العقارؼ التعاقدية من 

 : خلال الفروع التالية
 

 بحجت أو بلع اللعمم ربل اانجمت  الخمصيتالاللتامم: الفمع الأول
 من القانون المدني أن التعامل في 92     لقد أجاز المشرع من خلال ما تضمنتو المادة 

الأشياء المستقبمية وذلك يكون مستقبلا ومحققا وعدم التعامل في تركة الإنسان عمى قيد 
 .1الحياة

     كما يعتبر أيضا عقد حفع الحق غير ناقل لمممكية، ولكن بموجبو يمتزم المرقي 
العقارؼ بنقل ممكية العقار محل عقد حفع الحق وتسميمو بعد إنجازه، في الفترة بين تحرير 

                                                           
 . من القانون المدني الجزائرؼ، المعدل والمتمم، السابق الذكر92 أنظر المادة  1
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عقد حفع الحق والإنتياء من إنجاز المشروع لا يرتب سوػ إلتزامات شخصية بين المرقي 
العقارؼ وصاحب حفع الحق، وىذا لو اكتتب العقد في شكل رسمي في إنتظار صدور 

 فلا ينتج أؼ آثار بالنسبة لمغير لعدم خضوعو 04-11التنظيم المتعمق بالقانون رقم 
 .1الإجراءات الشير العقارؼ 
 يتم تحويل ممكية »:   عمى أنو04-11 من القانون رقم 31     حيث نصت المادة 

العقار محل عقد الحفع عند تاريخ التسديد النيائي لسعر العقار المحفوظ ويجب إعداد 
، حيث أن العقد ينبغي أن يعده المرقي «العقد أمام موثق طبقا لمتشريع المعمول بو

العقارؼ بعد ثلاثة أشير كحد أقصى بعد الإستلام المؤقت لمبناية أو جزء منيا مقابل 
، واثر تحرير ىذا العقد يتم القيام 2تسديد السعر الكمي لمبيع من طرف صاحب حفع الحق

بإجراءات نقل الممكية العقارية عن طريق الشير العقارؼ والتسجيل، كما يتم عقد حفع 
الحق عن طريق الإلتزام بالتسميم وىو نتيجة لطبيعة الإلتزام بإعداد العقد النيائي وما يتبعو 
من إجراءات نقل الممكية حيث أن العقار كان غير موجود خلال عقد حفع الحق، إلا أن 

الإلتزام بإنجازه وتحرير عقد بيع نيائي ينتج عنو بالضرورة الإلتزام بالتسميم الذؼ يعد 
  .3اليدف النيائي الذؼ يقصده طرفا عقد حفع الحق

 
 الاللتممت الململبي عمى ععق حفظ الحق وععق البلع عمى اللصمملم: الفمع الثمنق

 الاللتام الململب عمى ععق حفظ الحق: أولا
     باعتبار عقد حفع الحق من العقود الممزمة لمجانبين، فإنو يولد إلتزمات متبادلة بين 
 .الأطراف بين الأطراف تتعمق في نياية الأمر بتحقيق نقل الممكية عقار في طور الانجاز
وعملا بالقواعد العامة يعتبر البيع الوسيمة القانونية لنقل الممكية والحقوق من البائع إلى 

، وبالتالي 4المشترؼ ولا تنتقل الممكية عند عقد البيع العقار إلا بشير العقد بقوة القانون 
فإن عقد حفع الحق رتب إلتزمات متقابمة، حيث أن المرقي العقارؼ يمتزم بانجاز وتسميم 

                                                           
القانون العقارؼ،  :  آسيا، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية، مذكرة ماجستير، تخصصدوة  1

 .127، ص 2012جامعة سعد دحمب، البميدة، سنة 
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 33 انظر المادة 2 

 .119، ص مذكرة سابقة عبد الرؤوف حمواجي، النظام القانوني لممرقي العقارؼ،  3
 . من القانون المدني، المعدل والمتمم، السابق الذكر165 المادة  4
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العقار المقرر بناؤه أو الذؼ ىو في طور الانجاز لصاحب حفع الحق فور إنيائو، في 
المقابل يمتزم صاحب حفع الحق بدفع تسبيق نقدؼ يودعو باسمو في حساب لدػ صندوق 

 .1الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية
     فيقع عمى عاتق المرقي العقارؼ في إطار عقد حفع الحق إلتزامات تتمثل في الالتزام 

 .بنقل ممكية العقار المحفوظ والالتزام بالتسميم
حيث تنتقل الممكية العقارية بقوة القانون بمجرد إتباع إجراءات الشير العقارؼ وىذا طبقا 

 75-74 من الأمر رقم 16 و 15 من القانون المدني وكذلك المادتين 7932لممادة 
 .3المتضمن إعداد ومسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقارؼ 

     وىذا سمح بيع العقار قبل الانجاز، ولضمان وجوده مستقبلا أوجد ضمانات قانونية 
تقنية ومالية كافية لحماية المقتني من مخاطر عدم إتمام الإنجاز وتعسف البائع، وا عطاء 
الطابع الإلزامي للأحكام المنظمة ليذا البيع تتعمق بالنظام العام، لا يجوز الاتفاق عمى ما 

يخمفيا، كما أجاز حجز ىذا العقار وىو طور الانجاز ليتم إبرام عقد البيع بعد انجازه 
تمام محل العقد، وألزم المرقي العقارؼ بعدم التصرف في العقار وانجازه لفائدة صاحب  وا 

 .4حفع الحق
     وعميو يقصد العاقدان التعاقد عمى شيء مستقبمي، بحيث يمتزم البائع بنقل ممكية 

الشيء عند وجوده مادام ىذا الشيء قابل لموجود، ومن ثم يجوز بيع الدار لم يبدأ البناء 
 أن الدار من الأشياء المستقبمية »فييا بعد، كما في حالة البيع عمى التصاميم، حيث 

 .5«والمحققة في وجودىا
     بمعنى أنيا ليست محتممة الوجود، تنطبق ىذه الحالة عمى عممية شراء البناء في 
حالة الانجاز بوجود أحكام صارمة فيما يخص الضمانات القانونية والمالية التي تسمح 

                                                           
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 27 انظر المادة  1
.  من القانون المدني الجزائرؼ، المعدل والمتمم، السابق الذكر793 أنظر المادة  2
، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975 نوفمبر 12 المؤرخ في 75-74 من الأمر رقم 16 و 15 المواد  3

. 1975 نوفمبر 18 مؤرخة في 92وتأسيس السجل العقارؼ، ج ر عدد 
. 239، ص أطروحة سابقةلتزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية، إ مسكر سيام،  4
 الجزء الرابع، الطبعة الثالثة، ديوان ،(البيععقد ) خميل احمد حسن قادة، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائرؼ - د 5

 .78، ص 2003المطبوعات الجامعية، الجزائر، سنة 
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بإتمام الانجاز خلال المدة المحددة في الحقد ومطابقتو لممواصفات المتفق عمييا ولقواعد 
 .البناء والتعمير، مما يجعميا محققة الوجود

 المشرع الجزائرؼ أباح التعامل في الأشياء المستقبمية بشرط إمكانية الوجود       حيث أن
فعلا، فلا يكون مستحيلا استحالة مطمقة، لأنو يبطل العقد بطلانا مطمقا، وىذا طبقا لممادة 

 المتضمن 58-75 من الأمر رقم 93 المعدل لنص المادة 10-05 من القانون رقم 271
القانون المدني المعدل والمتمم، في حين إذا كانت إستحالة طارئة لا يترتب عمييا البطلان 

  .2لأن الإلتزام قد نشأ ممكنا، ولكن يترتب عمييا الفسخ
     وبالرجوع إلى أحكام عقد البيع عمى التصاميم، فيو يعتبر الشيء مستقبمي بالنسبة 

لمعقار محل الإنجاز، أما بالنسبة للأرض محل التشييد فيي ممك لمبائع تنتقل إلى 
 وقت إشيار العقد، وما يميز ىذا النوع من البيع كونو لا ينطوؼ عمى عالمشترؼ وقت البي

المجازفة كباقي العقود المستقبمية، حتى أن المشرع أحاطو بضمانات قانونية وأحكام 
صارمة كوجوب إتمام الإنجاز خلال الأجل المحدد لذلك، وبيذا يتكفل المرقي العقارؼ في 

تمام الإنجاز حتى يتسنى لو نقل ممكيتو  البيع عمى التصاميم بميمة إنجاز البناية وا 
  .3وتسميمو لممشترؼ 

أما عن حفع الحق فيعتبر عقد غير ناقل لممكية العقار محل حفع الحق، فيو عقد يرتب 
فقط إلتزامات شخصية بين طرفيو، ليذا نص المشرع عمى إمكانية فسخو في أؼ وقت 
خلال إنجاز المشروع العقارؼ، إما بإتفاق الطرفين أو بطمب من أحدىما سواء كان 

 مححححن القانحححون 32 وىذا طبقا لنححححص المحححححادة 4صاحححححب حفع الححححق أو المرقحححححي العحححححقارؼ 
  .045-11رقحححححم 

                                                           
 من الأمر رقم 93، المعدلة لنص المادة 2005 جوان 20 المؤرخ في 10-05 من القانون رقم 27 انظر المادة  1
. 2005 سنة 44، المتضمن القانون المدني الجزائرؼ، المعدل والمتمم، ج ر عدد 26/09/1975 المؤرخ في 75-58
. 47ص  ،2000 محمد حسنين، عقد البيع في القانون المدني الجزائرؼ،  ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، سنة  2
، الممتقى 04-11نون ا صبايحي ربيعة، الضمانات المستحدثة في بيع العقار عمى التصاميم عمى ضوء أحكام الق 3

. ، ، جامعة قاصدؼ مرباح، ورقمة2012 فيفرؼ 28 و 27الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر، واقع وآفاق، يومي 
 28 و 27، يومي "الواقع وآفاق"  دوة آسيا، عقد حفع الحق، الممتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر،  4

. 06، جامعة قاصدؼ مرباح، ورقمة، ص 2012فيفرؼ 
 .، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 32 أنظر المادة  5
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     وفي الأخير وبإعتبار عقد حفع الحق من العقود الممزمة لمجانبين وغير ناقل 
لمممكية، من الطبيعي أن يقابل إلتزام المرقي العقارؼ بإلتزام صاحب الحق، بإعتبار 

الإلتزامات شخصية وليست متعمقة بنقل ممكية العقار، بل يخص العقار فقط في طور 
الإنجاز، ويكون الإخلال بأحد ىذه الإلتزامات العقدية بمثابة المساس بحق شخصي سواء 

  .1من المرقي العقارؼ أو من صاحب الحق
 االلتام الململب عمى ععق البلع عمى اللصمملم: ثمنلم 

     يعتبر البيع عقد يمتزم بمقتضاه البائع أن ينقل لممشترؼ ممكية الشيء في مقابل ثمن 
نقدؼ، وأن الإتفاق الذؼ يعدلو كلا المتعاقدين أو أحدىما بإبرام عقد معين في المستقبل لا 

يكون لو أثر إلا بتعيين جميع المسائل الجوىرية لمعقد المراد إبرامو والمدة التي سجب 
 .2إبرامو فييا

     أما بخصوص عقد البيع بناء عمى التصاميم فإن المشرع الجزائرؼ لم ينص عمى 
 المعدل والمتمم 03-93 من المرسوم التنفيذؼ رقم 09تعريفو بل إكتفى بنص المادة 

 يمكن لممتعامل في الترقية العقارية أن يبيع لأحد »: سالف الذكر والتي جاء فييا ما يمي 
المشتركين بناية أو جزء من بناية قبل إتمام الإنجاز شريطة تقديم ضمانات تقنية ومالية 

 وفي ىذه الحالة تستكمل صيغة 18 و17 و11 و10كافية، كما تنص عمى ذلك المواد 
المعاممة التجارية بعقد بيع بناء عمى التصاميم وتكون خاضعة للأحكام المنصوص عمييا 

  .«في ىذا الفصل
بالإضافة إلى أن عقد البيع عمى التصاميم يبرم بين شخص طبيعي أو معنوؼ مكمف 

بإنجاز مباني معدة لمسكن أو لإيواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجارؼ مخصصة لمبيع 
 .3أو الإيجار وبين شخص آخر ىو المشترؼ، المستفيد من الممك العقارؼ 

     حيث يتميز عقد البيع عمى التصاميم بعدة خصائص يشترك فييا مع عقد البيع 
 :العقارؼ ومن بينيا نذكر 

                                                           
: ، أطروحة دكتوراه، فرع«عقد بيع العقار في طور الإنجاز»  نسيمة موسى، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية،  1

. 109، ص 2015، سنة 01القانون الخاص، جامعة الجزائر
 .111، ص 2004حمدؼ باشا عمر، القضاء المدني،  دار اليومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة - أ- ق  2
 لمطباعة والنشر والتوزيع، ىومة، دار 01 مجيد خمفوني، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائرؼ، الطبعة  3

. 100، ص 2008الجزائر، سنة 



 الأحكام القانونية المتعلقة بمهنة المرقي العقاري : الفصــل الثانــي

 

38 
 

 من القانون المدني، وقد 351إن عقد البيع ىو من العقود الناقمة لمممكية حسب المادة * 
ألقى المشرع ىذا الإلتزام عمى عاتق البائع في جميع أنواع البيوع، ومن بينيا عقد البيع 

 .بناء عمى التصاميم 
كما أن عقد البيع ىو من العقود الرضائية، إلا فيما يتعمق بالعقارات أو بعض الأموال * 

 .الخاصة، فيتحول العقد من عقد رضائي إلى عقد شكمي 
 .1كما أن عقد البيع ىو من العقود المحددة المدة* 

 عقد البيع عمى التصاميم »:  عمى 04-11 من القانون رقم 28     كما نصت المادة 
لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء، ىو العقد الذؼ يتضمن و يكرس 
تحويل حقوق الأرض وممكيات البنايات من طرف المرقي العقارؼ لفائدة المكتتب موازاة 
مع تقدم الأشغال، وفي المقابل يمتزم المكتتب بتسديد السعر كمما تقدم الإنجاز، يحدد 

  .«نموذج عقد البيع عمى التصاميم عن طريق التنظيم 
     ومن ىذا نستنتج أن عقد البيع عمى التصاميم يتم إعداده في الشكل الرسمي ويخضع 

لمشكميات القانونية الخاصة بالتسجيل والإشيار، و يخص في نفس الوقت، البناء 
والأرضية التي شيد عمييا البناء، حيث يتم عقد البيع بناءا عمى التصاميم بمحضر يعد 
حضوريا في نفس الوقت مكتب التوثيق، قصد معاينة الحيازة الفعمية من طرف المكتتب 

وتسميم البناية المنجزة من طرف المرقي العقارؼ طبقا للالتزامات التعاقدية، وىذا حسب ما 
 . السالف الذكر04-11 من القانون رقم 342تضمنتو المادة 

     وانطلاقا من ىاتو التعاريف فإننا لا نكون أمام بيع بناءا عمى التصاميم إلا إذا 
توافرت مجموعة من الشروط ومنيا لابد أن يكون المبني محل البيع لم يتم تشييده بعد أو 
ما يزال في طور الانجاز، بحيث يمتزم البائع بإتمام الانجاز في حين يمتزم المشترؼ في 

                                                           
 بوجنان نسيمة، عقد البيع بناءا عمى التصاميمح مذكرة ماجستير، في قانون العقود والمسؤولية، ، جامعة أبو بكر  1

. 13، ص 2008/2009بمقايد، تممسان، سنة 
 .، السابق لمذكر04-11 من القانون رقم 34 أنظر المادة  2
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ىذا العقد بأن يدفع لمبائع أثناء الانجاز أقساطا من الثمن تحدد قيمتيا وأجال دفعيا في 
 .1بنود العقد الذؼ يكون مكتوبا وفق نموذج يحدده التنظيم

تمام       ومن ىنا يمتزم المرقي العقارؼ في حالة بيع العقار بناءا عمى التصاميم بالبناء وا 
العقار محل البيع في الآجال المتفق عمييا اعقد، حرصا عمى تنفيذ التزامو بالبناء الذؼ 

 .2يتضمنو العقد نفسو، فبناء العقار شرط أساسي لمقيام بتسميمو العقار لممشترؼ 
     ولقد أكد المشرع الجزائرؼ عمى اشتراط الشكمية في عقد البيع عمى التصاميم بموجب 

، حيث يحرر عقد البيع بناءا عمى التصاميم تحت طائمة بطلان 04-11القانون رقم 
، المحدد النموذجي 4313- 13العقد وىذا وفقا لمنموذج المحدد في المرسوم التنفيذؼ رقم 

عقد حفع الحق وعقد البيع عمى التصاميم للأملاك العقارية والذؼ يجب أن يتضمن 
، حيث يحدد العقد 04-11 من القانون رقم 37 و 30البيانات المحددة في نصي المواد 

صفة كل ىذا البائع والمقتني، تضاف إلييا تصريح البائع حسب ما ورد في العقد بأنو 
 وتكون 04-11باشر في إنجاز البناءات التي يخصصيا لمبيع في إطار القانون رقم 

البناية أو جزء من البناية محل العقد موضوع الممكية الكاممة دون ما يحد الممكية، 
وبالمقابل يصرح المكتتب إنو أطمع عمى ممف الإنجاز بما يضمن عممو بالممك موضوع 

 .4البيع وتحمل أعباء الممكية المشتركة وىذا وفقا لما ىو محدد قانونا
     أيضا يترتب عمى عقد البيع بناءا عمى التصاميم الالتزام بنقل ممكية المبيع لممشترؼ 

 من القانون المدني، باعتبار 3615وىو إلتزام عام وارد في القواعد وذلك بموجب المادة 

                                                           
 محجوب بن عمر، المسؤولية العشرية لممتدخمين في نشاط الترقية العقارية، بخصوص العناصر التجييزية، مذكرة  1

، بن عكنون سنة 01حماية المستيمك وقانون المنافسة، جامعة الجزائر : ماجستير في القانون الخاص، فرع 
. 26، ص 2013/2014

 ص سابقة، مذكرة، 04-11 أومحمد حياة، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكام القانون رقم  2
111 .

، المحدد لنموذجي عقد حفع الحق وعقد البيع 18/12/2013 المؤرخ في 431-13المرسوم التنفيذؼ رقم أنظر   3
عمى التصاميم للأملاك القعارية وكذا حدود تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم ومبمغ التأخير وكيفيات 

. 11، ص 25/12/2013 مؤرخة في 66دفعيا، ج ر عدد 
، المحدد لنموذج نظام الممكية المشتركة المطبقة في 04/03/2014 المؤرخ في 99-14المرسوم التنفيذؼ رقم أنظر   4

 .16، ص 16/03/2014 مؤرخة في 14مجال الترقية العقارية، ج ر عدد 
.  الذكربق من القانون المدني، المعدل والمتمم، السا361 أنظر المادة  5
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أن البيع عمى التصاميم من العقود الناقمة لمممكية، حتى يقوم البائع بكل ما ىو لازم لنقل 
ممكية الشيء المبيع إلى المشترؼ، وأن يمتنع عن أؼ عمل يعيق ذلك فلابد أن يقوم 
المرقي العقارؼ بكل الإجراءات التي تنقل الممكية، ومنيا إجراءات التوثيق، وىذا طبقا 

، بان البيع 04-11 من القانون رقم 25 من ق م ج، وقد نصت المادة 7931لممادة 
الصادر من المرقي يجب أن يخضع لمشكل الرسمي طبقا لمقانون المعمول بو، كذلك يمتزم 

المرقي العقارؼ في عقد البيع عمى التصاميم الالتزام بالتسميم وىو القيام بتسميم العقار 
المنجز لفائدة المكتتب أو المقتني بعد انجاز جميع الإجراءات القانونية المنصوص عمييا 

، بمعنى آخر بعد الانتياء من تحرير العقد النيائي وفقا للأشكال 04-11في القانون 
 .المتعمقة بالتسجيل والشير

     فالالتزام الأصمي لممرقي العقارؼ بنقل الممكية يتفرع عنو فيما بعد عدة التزامات بما 
فييا الإلتزام بالتسميم لمعقار وتظير أىميتو في أن ىذا الأخير ىو الذؼ يستكمل نقل 

 .  2الممكية من الناحية العممية، فيو إلتزام فرعي بالالتزام الأصمي بنقل الممكية
وىكذا يخضع نقل الممكية في عقد البيع عمى التصاميم إلى أحكام القانون المدني 

 منو والتي تمزم المرقي بالقيام 34 وخاصة المادة 04-11بالإضافة إلى أحكام القانون 
بكل الإجراءات الضرورية لنقل الممكية إلى المشترؼ إنطلاقا من إبرام العقد الذؼ يجب أن 

يكون في شكل رسمي، إضافة إلى إخضاعو إلى الشكميات القانونية الخاصة بالتسجيل 
ويجب أن يتضمن العقد كأؼ عقد لإلتزامات طرفيو ومنيا إلتزام المرقي العقارؼ  والإشيار

 .3بتسميم البناء في أجل محدد
     أيضا وبعد الالتزام بنقل الممكية، يمتزم المرقي العقارؼ أن يسمم لممشترؼ شيادة 

مطابقة عند التسميم، وىذه الأخيرة تفيد أن البناية أنجزت وفقا لممواصفات وىذا طبقا لممادة 
 في حالة عقد البيع عمى »:  السالفة الذكر التي تنص عمة 04-11 من القانون 39

التصاميم، لا يمكن حيازة بناية أو جزء من بناية من طرف المقتني إلا بعد تسميم شيادة 

                                                           
 . ، من نفس القانون 793 أنظر المادة  1
. 190، ص أطروحة سابقة شعوة ميدؼ، تطور المركز القانوني لممرقي العقارؼ الخاص في التشريع الجزائرؼ،  2
، مجمة الحقوق 04-11 زرارة عوطف، إلتزامات المرقي العقارؼ في عقد البيع بناءا عمى التصماميم وفقا لمقانون  3

 .89والحريات، عدد تجريبي، كمية الحقوق والعموم السياسة، جامعة عباس لغرور، خنشمة، ص 
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، والقانون 01/12/1990 المؤرخ في 29-90المطابقة المنصوص عمييا في القانون رقم 
، ىذه الشيادة تعتبر «. و المذكور أعلاه2008 يوليو سنة 20 المؤرخ في 15-08رقم 

 .1ضرورية بإعداد واستخراج سند الممكية لمبناية المنجزة
     وفي الأخير لاحظنا أن عقد البيع عمى التصاميم رغم كونو من العقود الممزمة 
لجانبين، ورغم أن إبرامو يخضع لمقواعد العامة التي تخضع ليا العقود المدنية بصفة 

عامة، إلا أنو عقد ذو طبيعة خاصة، حيث المشرع يحيطو بجممة من الأعمال من اجل 
 .2تنظيمو

 
 الاللتاممت العمنونلي لمممرق اللعممر : المطمب الثمنق

     لقد اشترط المشرع الجزائرؼ عمى المرقي العقارؼ ضمان توفير موارد كافية بالانجاز 
مشروعو حتى يضمن عدم الوقوع في عجز مالي يحول دون إتمام أشغال البناء ويعرضو 

 .3بالإفلاس بصفتو تاجرا
 :     وعميو سنتطرق في ىذا المطمب الفروع التالية

 
 :الاللتام بمحلمام النظمم اللمم اللممانق: الفمع الأول

     بالتطرق لمدور الذؼ تمعبو نشاطات الترقية العقارية والتصدؼ بالإشكالات التي 
تعترضيا وجب عمى الدولة التعرف عمى الوضعية الحالية وترقب الوضعية المستقبمية 
حيث تدخل المشرع بضبط عممية التوفيق بين الحق والبناء والنظام العام العمراني ومع 
توفير الخدمات اللازمة والالتزام باحترام المخططات والقواعد العامة لمتييئة والتعمير 

 .والبناء المحددة في التشريع المعمول بو

                                                           
 سي يوسف زاىية حورية، إنشاء عقد البيع عمى التصاميم وضماناتو، مجمة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، كمية  1

. 35الحقوق والعموم السياسية، جامعة ممود معمرؼ، تيزؼ وزو، ص 
. 93، ص مجمة سابقة زرارة عواطف،  2
 لاكتساب المتعمق بإثبات الموارد المالية الكافية 06/12/2012 من القرار المشترك المؤرخ في 01المادة انظر   3

. 10، ص 13/01/2013 مؤرخة في 02صفة المرقي العقارؼ، ج ر عدد 
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     ليذا عمى المرقي العقارؼ بصفتو الممزم بالبناء احترام النظام العام العمراني الذؼ 
نقصد من خلالو الالتزام بتطبيق ىذه القواعد والقيود والسعي نحو تطوير وسائل توفير 

 .1سكنات احترمت فييا مخططات وعقود ومعايير الرفاىية والجمالية المطموبة 
 المخططمت اللممانلي: أولا

، 25/01/2015، المؤرخ في 19-15 من المرسوم التنفيذؼ رقم 46     تضمنت المادة 
، من خلال ما تضمنتو ىذه المادة أن 2الذؼ يحدد كيفيات تخضير عقود التعمير وتسميميا

المخططات العمرانية المعتمدة ىي كل من المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ومخطط 
 :شغل الأراضي، حيث يجب عمى المرقي العقارؼ إحترام ىاتو المخططات

 (:PDAU)المخطط اللوجييق لملييئي والللميم -1
     يعرف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عمى أنو أداة لمتخطيط والتسيير المجالي 
والحضرؼ يحدد فيو التوجييات الأساسية العمانية وضبط التوقعات المستقبمية لمتعمير، 

، أيضا يعتبر المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أداة 293- 90ظير بموجب القانون رقم 
" PDU"عمرانية يحدد إطار التييئة والتعمير وقد جاء كبديل لممخطط العمراني الموجو 

 .PUP"4"ولممخطط العمراني المؤقت 
 

                                                           
. 197، ص اطروحة سابقة مسكر سيام، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  1
، الذؼ يحدد كيفيات تحضير العقود 25/10/2015، المؤرخ في 19-15 من المرسوم التنفيذؼ رقم 46المادة أنظر   2

، جاءت ىذه المادة 12/05/2015 الصادرة في 07 الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد لجريدةالتعمير وتسميميا، ا
، الذؼ يحدد كيفيات 1991/ 28/05، المؤرخ في 176-91 من المرسوم التنفيذؼ رقم 38معدلة ومتممة لنص المادة 

تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم ذلك، ج 
، 307-09، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذؼ رقم 01/06/1991 مؤرخة في 26ر لمجميورية الجزائرية، العدد 

 الذؼ يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء 22/09/2009المؤرخ في 
.  2009 لسنة 55وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم ذلك، ح ر عدد 

عقود : ماجستير في الحقوق، فرع مذكرة آسيا جرورو، المباني المقاومة عمى أرض الغير في القانون الجزائرؼ،  3
.  103، ص 2003/2004ومسؤولية، جامعة بن عكنون، الجزائر سنة 

: رات التييئة والتعمير في التشريع الجزائرؼ، مذكرة ماجستير في العموم القانونية، تخصص را لعويجي عبد الله، ق 4
دارة عامة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، سنة  .    09، ص 2012-2011قانون إدارؼ وا 
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     حيث نظم المشرع الجزائرؼ أحكام المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بصفة عامة 
، حيث 1772-91 السالف الذكر، والمرسوم التنفيذؼ رقم 291-90بموجب القانون 

إعتمدت الجزائر ىذا المخطط كوسيمة لتنظيم المجال العمراني، والذؼ عوض المخطط 
، وذلك بعد أن أثبت عدم فاعميتو، وليذا جاء ليرسم ويحدد آفاق "PUD"العمراني الموجو 

التوسع العمراني مستقبلا كخمية عمرانية لمنسيج الحضرؼ والمعمارؼ عمى مستوػ 
 .3الوطن

     حيث يعتبر المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أداة لتحديث المخطط العمراني 
"PUD " الذؼ يحدد التوجييات العامة الأساسية لمتييئة والتعمير وآفاق التنمية العمرانية

، وىذا عمى ضوء مبادغ وأىداف السياسة الوطنية 4والمناطق التي سوف يطبق فييا
بالإضافة الى ضبط .....لمتييئة والتعمير والمخططات الوطنية الجيوية لمتييئة العمرانية 

الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي الذؼ يبين التخصيص العام للأراضي عمى 
 .5مجموع تراب البمدية أو مجموع البمديات حسب القطاع

     فالمخطط التوجييي يعتبر بدوره أداة تعمير ذات وجيين، قانونية وتقنية في نفس 
الوقت فمن الناحية القانونية يواجو بو الغير إذ لا يمكن استعمال الأرض أو بنائيا عمى 

نحو يناقض أو يخالف المخطط، أما من الناحية التقنية فيو يحدد القواعد الواجب تطبيقيا 
في كل منطقة من المناطق المتواجدة في قطاع التعمير والتعمير المستقبمي وغير 

 .6المعمر

                                                           
.  الذكربق، السا29-90 من القانون رقم 30 إلى 16 أنظر المواد من  1
2  المحدد لإجراءات المخطط التوجييي لمتييئة 25/05/1991 المؤرخ في 177-91المرسوم التنفيذؼ رقم أنظر  

، المعدل والمتمم بموجب 01/06/1991 الصادرة في 26والتعمير والمصادق عميو ومحتوػ الوثائق، ج ر عدد 
 .11/09/2005 الصادرة في 62، ج ر عدد 10/09/2005 المؤرخ في 317-05المرسوم التنفيذؼ رقم 

 قدارؼ أمال، دور أدوات التييئة والتعمير في التوفيق بين مقتضيات حماية البيئة وا عتبارات التنمية المستدامة، مجمة  3
. 101، ص 2017تشريعات التعمير والبناء، جامعة إبن خمدون، تيارت، العدد الثاني، جوان 

. نفس القانون  من 04 أنظر المادة  4
.  من نفس القانون 18 أنظر المادة  5
، ص سابقة مذكرة، 04-11 أومحمد حياة، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكام القانون رقم  6

101. 
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     حيث يتم تحديد وتوسيع المباني السكنية وتمركز المصالح والنشاطات وطبيعة موقع 
التجييزات الكبرػ الأساسية ومناطق التدخل في الأنسجة الحضارية والمناطق الواجب 

 .1حمايتيا
 ":POS"مخطط شغل الأماضق  -2

 المتعمق بالتييئة والتعمير 29-90 من القانون رقم 01 الفقرة 31     عرّفتو المادة 
 ذلك المخطط الذؼ يحدد بالتفصيل في إطار توجييات المخطط »السالف الذكر عمى أنو 

 .«التوجييي لمتييئة والتعمير قوام استخدام الأراضي والبناء
     نستنتج من خلال ىذا التعريف أن مخطط شغل الأرض يعتبر المخطط الذؼ يحدد 
بالتفصيل قواعد إستخدام الأراضي والبناء عمييا وفقا لإطار التوجييات المحدد والمنظم 
من طرف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، فيو الأداة التي من خلاليا يمكن تحديد 

الشكل الحضرؼ لكل منطقة كتحديده لممناطق السكنية ومناطق الخدمات والتجارة ومناطق 
كما يحدد نوع المباني ....الصناعة والمساحات الخضراء والغابات الأراضي الفلاحية

المرخص بيا وحجميا ووجيتيا وحقوق البناء المرتبطة بممكية الأراضي والارتفاقات 
  .2المقررة عمييا

 السالفة 29-90 من القانون 313     كما يتضح من خلال الفقرة الثانية من المادة 
 :الذكر التي حددت موضوع مخطط شغل الأراضي من خلال

 .التحديد بصفة مفصمة لمشكل الحضرؼ ولحقوق البناء* 
تعيين الكمية الدنيا والقصوػ من البناء المسموح بو المعبر عنيا بالمتر المربع من * 

 .الأرضية أو بالمتر المكعب من الأحجام
 .ضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي من البنايات* 

يتميز مخطط شغل الأراضي بأنو الأداة الأقرب لإنشغالات الميندسين المعماريين 
والمختصين في ذلك الميدان، إذ يحدد طرق الشغل لمقطعة الأرضية والخصائص الرئيسية 

                                                           
، 2004 سماعين شامة، النظام القانوني الجزائرؼ لمتوجيو العقارؼ، دار اليومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  1

. 173ص 
القانون :  دكتوراه، التخصصاطروحة منصور مجاحي، رخصة البناء كأداة لحماية البيئة في التشريع الجزائرؼ،  2

. 119، ص 2008العقارؼ والزراعي، جامعة سعد دحمب، البميدة، سنة 
 .، السابق الذكر29-90 القانون رقم ن م31 أنظر المادة  3
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جيو "والفيزيائية لمبناية، وفي بعض الأحيان يضبط نمطيا العمراني إذ يعد لذلك وثيقة 
 .1"مترية متنوعة

 يقرر إعداد مخطط شغل 29-90 من القانون رقم 342     وبالرجوع إلى أحكام المادة 
الأراضي عن طريق مداولة في المجمس الشعبي البمدؼ المعني في المخطط أو المجالس 
المعنية بعد ىذه المداولة يصدر القرار الذؼ يتضمن رسم حدود المحيط الذؼ يدخل فيو 

الوالي إذا كان التراب المعني تابعا لولاية واحدة ، الوزير الكمف : المخطط من قبل 
بالتعمير مع الوزير المكمف بالجماعات المحمية إذا كان التراب يدخل ضمن تراب ولايتين، 

 من 07يكون رئيس المجمس الشعبي البمدؼ ممزما بإستشارة الييئات المحددة بالمادة 
  .1783-91المرسوم التنفيذؼ رقم 

     وعميو يتم إعداد مخطط شغل الأراضي بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدؼ 
، وتتم الموافقة عميو بعد مداولة المجمس الشعبي البمدؼ أو المجالس هوتحت مسؤوليت
  .4الشعبية البمدية

 
 االلتام بإحلمام العواعق اللممي لملييئي والللميم : الفمع الثمنق 

     عند غياب أدوات التييئة والتعمير تطبق القواعد العمة المنظمة بموجب القانون رقم 
 المحدد لمقواعد 28/05/1991 المؤرخ في 1755-91 رقم ؼ والمرسوم التنفيذ90-29

العامة لمتييئة والتعمير والبناء ،بحيث تيتم ىذه القواعد بتنظيم الحق في البناء والذؼ 

                                                           
، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائرؼ، مذكرة ماجستير، دوخة عيسى بن  1

. 25، ص 2011القانون العقارؼ، جامعة سعد دحمب، البميدة، سنة : التخصص
. ، السابق الذكر29-90 من القانون رقم 34 أنظر المادة  2
، المحدد لإجراءات مخطط شغل 28/05/1991 المؤرخ في 178-91 من المرسوم التنفيذؼ رقم 07 أنظر المادة  3

 318-05م رق الأراضي والمصادق عميو ومحتوػ الوثائق المتعمقة بيا، المعدل والمتمم بمقتضى المرسوم التنفيذؼ 
. 11/09/2005 المؤرخة في 62عدد  ، ج ر10/09/2005المؤرخ في 

مجمة    قدارؼ أمال، دور أدوات التييئة والتعمير في التوفيق بين مقتضيات حماية البيئة وا عتبارات التنمية المستدامة، 4
. 103، ص سابقة

، المحدد لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء، ج ر 28/05/1991 المؤرخ في 175-91 المرسوم التنفيذؼ رقم  5
. 01/06/1991 المؤرخة في 26عدد 
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حرص المشرع عمى احترامو في نشاطات الترقيىة العقارية في مجال التصميم والتييئة 
 . 041-11 من القانون رقم 05والبناء وعدم الإضرار بالبيئة وىذا إستنادا لنص المادة 

 العيوق الوامقة عمى حق البنمء فق العواعق اللممي لملييئي والللميم : أولا 
     لممرقي العقارؼ الحق في البناء غير أنو يتقيد بقيود المدة في القواعد العامة لمتييئة 

 لا تكون قابمة » عمى أنو 29-90 من القانون رقم 04والتعمير، حيث تضمنت المادة 
 : لمبناء إلا القطع الأرضية التي 

التي تراعي الاقتصاد الحضرؼ عندما تكون ىذه القطع داخل الأجزاء المعمرة   -
 .لمبمدية

التي تكون في الحدود المتلائمة مع القابمية للإستغلالات الفلاحية عندما تكون  -
موجودة عمى أراض فلاحية  التي تكون في الحدود متلائمة مع ضرورة حماية 

 .التوازن الطبيعي عندما تكون موجودة في المواقع الطبيعية 
 .  التي تكون في الحدود المتلائمة مع ضرورة حماية المعالم الأثرية والثقافية  -

« لضبط كلفلمت ىذه الممقة عن طميق اللنظلم »
     فيي تبين القيود الواردة عمى القطع الأرضية ،وقد حرص المشرع الجزائرؼ عمى 

 04-11 من القانون 102تأكيد ذلك في مشاريع الترقية العقارية وذلك بموجب المادة 
 من المرسوم التنفيذؼ 09كذلك إحترام المعايير المعمول بيا وىذا عملا بنص المادة 

12-85. 
     إضافة إلى أن الإلتزام بالقوانين المتعمقة بحقوق الجوار والإرتفاق وبالأصول الفنية 
لمبناء والإلتزام بصلاحية مواد البناء ومطابقتيا لممواصفات القياسية ، وموافق لمشروط 

  .3الصحية والإجتماعية الفنية
 من ممحق 16     وقد أكد المشرع ىذا الإلتزام عمى المرقي العقارؼ وىذا بموجب المادة 

 يتعين عمى المرقي العقارؼ السير »: والتي تنص عمى 85-12المرسوم التنفيذؼ رقم 
 .«عمى إستعمال مواد بناء ذات جودة عالية تمبي المعايير المعمول بيا 

                                                           
. 205، ص أطروحة سابقة مسكر سيام، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  1
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 10 أنظر المادة  2
. 206، ص أطروحة سابقة مسكر سيام، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  3
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 االلتام بلقم ااضمام بملبيئي :ثمنلم 
     تشترط القواعد العمة لمتييئة والتعمير لمنح رخصة البناء التأكد من ضرورة حماية 

البيئة فمن المؤكد أن حماية البيئة وتحقيق مقاصد التنمية المستدامة بالتبعية مرىون بمدػ 
التحكم في التعمير وتنظيمو وضبطو عمى أحسن وجو وليذا حرص المشرع الجزائرؼ 

 من القانون 111لمحفاظ عمى النظام البيئي وعدم الإضرار بالبيئة وىذا طبقا لنص المادة 
 السالف الذكر، كذلك ضرورة حماية البيئة إذا كان البناء يخل بالمحافظة عمى 11-04

المكان أو بإصلاحو أو بالآثار التاريخية أو مكان مظيرىا الخارجي والحفاظ عمى المعالم 
 .الأثرية والمناطق المحمية والمحافظة عمى العقار الفلاحي 

 :المخص ااقاميي الواجب  ملخماجيم ربل اانجمت : ثملثم 
 :مخصي اللجتئي-1

 فإن رخصة التجزئة تشترط لكل 29-90 من القانون رقم 57     طبقا لنص المادة 
عممية تقسيم لقطعتين أو عدة قطع من ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما كان 

 176-91 ؼ من المرسوم التنفيذ07موقعيا، وتطبيقا ليذا النص فقد ورد في نص المادة 
السالف الذكر بتوضيح الذؼ يتعمق بإشتراط إستعمال القطعة الأرضية أو مجموع القطع 

  .2الأرضية الناتجة عن ىذا التقسيم من أجل تشييد البناية
     وبيذا يشير إلى أن المرقي العقارؼ قد لا يحتاج لإستخراج رخصة التجزئة إذا لم 
يكن بحاجة لتقسيم الممكية العقارية محل الإنجاز، فيي ليست ضرورية كرخصة البناء 

الواجب إستخراجيا لتشييد العقار، أما إذا لزم إستخراجيا يتقدم بصفو صاحب الممكية أو 
  .3بواسطتو موكمو بطمب الرخصة والتوقيع عمييا بالوثائق المطموبة

 :مخصي البنمء -2
     تعتبر رخصة البناء عبارة عن قرار إدارؼ تمنح بمقتضاه الإدارة لمشخص الحق في 

إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم وذلك بعد التأكد من مطابقة البناء لقواعد التييئة 

                                                           
. ، السابق الذكر04-11رقم   من القانون 11 أنظر المادة  1
 كاىنة مزوزؼ، مدػ فاعمية قوانين العمران في مواجية مخاطر الكوارث الطبيعية بالجزائر، ماجستير في العموم  2

دارة عامة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، سنة : القانونية، تخصص  .64، ص 2001/2012قانون إدارؼ وا 
. ، السابق الذكر25-90 من القانون رقم 58 أنظر المادة  3
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 أؼ أنو لايجوز لغير 29-90 من القانون رقم 50، وىذا طبقا لنص المادة 1والتعمير
مالك الأرض أن يحصل عمى رخصة البناء ،لأن حق البناء مرتبط بحق الممكية المكفول 

 .دستوريا 
، فإن المرقي العقارؼ 04-11 من القانون رقم 11 والمادة 06     وعملا بنص المادة 

ممزم بإستخراج رخصة البناء مع تحديدىا ضمن الوثائق المرجعية في عقد البيع عمى 
 المحدد 431-13التصاميم أو عقد حفع الحق وىذا عملا بالمرسوم التنفيذؼ رقم 

لنموذجي العقدين ، حتى يتقدم المرقي العقارؼ بطمب موقع منو أو من موكمو مرفق 
 من المرسوم 42بنسخة من عقد الممكية أو توكيل في حالة الوكالة وىذا طبقا لممادة 

 . الذؼ يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا192- 15التنفيذؼ 
  
                     

  

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
ية البيئة والعمران، مجمة المفكر، العدد السادس، جامعة محمد خيضر، بسكرة، ا عفاف حبة، دور رخصة البناء في حم 1

.  310ص 
 .، السابق الذكر176-91 من المرسوم التنفيذؼ رقم 35 و 34 أنظر المادتين  2
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ممسوللي الممرق اللعممر : المبحث الثمنق
تعد الترقية العقارية من أكثر المجالات المعقدة من حيث تعدد العقود والإلتزامات      

 حيث تتنوع مسؤولية المرقي العقارؼ بتنوع 1وبالتالي تباين المسؤوليات المترتبة عنيا
 2إلتزاماتو القانونية، فبصفتو صاحب المشروع والمحرك الرئيسي لنشاط الترقية العقارية

فيو المسؤول القانوني الأول عن كل إخلال بقاعدة من قواعد السموك التي تسبب ضررا، 
حيث تعتبر المسؤولية بوجو عام ىي الحالة التي يؤاخذ فييا الشخص عن عمل أتاه، وىذا 

. العمل يفترض إخلال بقاعدة قانونية لأن القانون نظميا بيدف حماية الأشخاص 
وحتى تتمكن من دراسة مسؤولية المرقي العقارؼ سنتعرض في المطمب الأول إلى 

المسؤولية المدنية لممرقي العقارؼ، حيث يميو المطمب الثاني بعنوان المسؤولية الجزائرية 
. لممرقي العقارؼ 

 
الممسوللي المقنلي لمممرق اللعممر   : المطمب الأول 

يمكن لممسؤولية المدنية أن تترتب عمى عدد غير محدد من الأفعال التي يرتكبيا      
المسؤول نفسو أو من ىم تحت المسؤولية قانونا أو إفاقا،إذا كانت ىذه الأفعال قد ألحقت 
ضررا بالغير، كما تيدف المسؤولية المدنية إلى تعويض الشخص عما لحقو من ضرر 
نتيجة لفعل ضار، فإن لممضرور كامل الحرية في التنازل عن طمباتو المدنية لتعمقيا 

. بمصمحتو الشخصية 
:  ومن خلال ىذا المطمب سنتطرق عمى الفروع التالية     

 
 
 
 
 
 

                                                           
. 09، ص مذكرة سابقة، 04-11 القانون ء ريمان حسينة، المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عمى ضو 1
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 17 أنظر المادة  2
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الممسوللي المقنلي لمممرق اللعممر  : الفمع الأول 
لا تقوم المسؤولية إلا إذا توافر الخطأ من جانب المرقي العقارؼ، وأن يصيب المقتني      

ضرر،وأن يكون خطأ المرقي ىو الذؼ تسبب في الضرر الذؼ أحدثو لممقتني أؼ ما 
. 1يعرف بالعلاقة السببية بين الخطأ والضرر 

أيضا عرفت المسؤولية المدنية بأنيا تحمل الشخص لنتائج وعواقب التقصير الصادر      
عنو أو كمن يتولى رقابتو والإشراف عميو، أما مدنيا فيي تعني المؤاخذة عن الأخطاء 

التي تضر بالغير وذلك بإلتزام المخطئ بأداء تعويض لمطرف المضرور، ووفقا لمطريقة 
 . 2والحجم الذؼ يحدده القانون 

حيث يقصد بالمسؤولية المدنية المينية الإخلال بالإلتزام الميني الذؼ يرتبط      
. بأخلاقيات المينة أو الإلتزامات المينية المحددة في نصوص قانونية 

أما في حالة الإخلال بالإلتزام العقدؼ الذؼ يرتبو عقد الممزم لجانبين ويؤدؼ ىذا      
الخطأ العقدؼ إلى ضرر يصيب المتعاقد الآخر، ىنا نكون أمام المسؤولية العقدية التي 

تسمح لممتعاقد الذؼ نقد إلتزامو بالمطالبة بالتعويض في حالة إستحالة التنفيذ العيني 
وفسخ العقد وعند عدم تنفيذ إلتزاماتو أو التقصير في تنفيذه بخلاف ما إلتزم بو في العقد 

:  ولتفصيل ىذه المسؤولية نتناول ما يمي 3تترتب مسؤولية عقدية
ممسوللي الممرق اللعممر عمى أخطمئو الشخصلي  : أولا 
تقوم المسؤولية الشخصية المستحقة لمتعويض عند ممارسة الشخص لحرية من      

حرياتو أو لرخصة من رخصو لتكون بصدد المسؤولية التقصيرية أو بمناسبة إستعمال حق 
من حقوقو عن طريق التعسف في إستعمال الحق وعميو حتى أخل المرقي العقارؼ بإلتزام 

قانوني نتيجة خطأ أو إىمال أو تقصير منو بالمفيوم التقميدؼ لممسؤولية، غير أنو في 
الوقت الحالي وفقا لممفيوم الحالي أصبحت المسؤولية تقوم عمى  الضرر دون الحاجة 

                                                           
 ميا بن تريعة، مسؤولية المرقي العقارؼ في إطار عقد الترقية، مذكرة ماجستير، فرع قانون المنافسة وحماية  1

. 07، ص 2013/2014، سنة 01المستيمك، جامعة الجزائر
أطروحة دكتورافي العموم  عواطف زرارة، مسؤولية ممك العقار عن مضار الجوار غير المألوفة في التشريع الجزائرؼ، 2

  141 ص 2012/2013قانون عقارؼ، جامعة لحاج لخضر باتنة، : القانوني ، تخصص
، ديوان المطبوعات 06لتزام في القانون المدني الجزائرؼ، الجزء الأول، ط للإ بمحاج العربي، النظرية العامة  3

 .248، ص 2008، سنة  الجامعية
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لإثبات الخطأ إستنادا لفكرة تحمل التبعية التي تيدف لحماية الضحية عمى حماية 
. 1المسؤول

 للتاملي اللأمين عمى الممسوللي المقنلي المينلي  : ثمنلم 
عرف التأمين في القواعد العامة عمى أساس أنو عقد يمتزم المؤمن بمقتضاه أنو يؤدؼ      

إلى المؤمن لو أو إلى المستفيد الذؼ إشترط التأمين لصالح مبمغ من المال أو إيرادا أو 
أؼ عوض مالي آخر في حالة وقوع الحادث أو تحقق الخطر المبين في العقد وذلك 

.  2مقابل قسط أو أية دفعة مالية أخرػ يؤدييا المؤمن لو لممؤمن
يجب عمى المرقي "  عمى أنو 04-11 من القانون رقم 49حيث تنص المادة      

. العقارؼ أن يمتزم بمسؤوليتو المدنية في المجال العقارؼ لزبائنو 
ويتعين عميو، بيذه الصفة، مطالبة مكاتب الدراسات والمقاولين وشركائو الآخرين      

بكل الضمانات والتأمينات القانونية المطموبة، ويستفيد من ىذه الضمانات المالكون 
. «المتوالون عمى البناية 

وعميو يمتزم المرقي العقارؼ والمتدخمون في عممية الانجاز بتغطية مسؤوليتيم المدنية      
تجاه الريان إالمترتبة عن ممارسة المينة، والتي قد ترتب مسؤوليتيم التقصيرية أو العقدية 

 المتدخمين في عممية الانجاز أو غيرىا عما يصيبيم من أضرار نتيجة تنفيذ أشغال أو
البناء وككل مينة حرة تتطمب من صاحبيا حمايتو من قيام مسؤوليتو عن طريق إكتتاب 

تأمين كما ألزم المشرع المرقي العقارؼ بتأمين مسؤوليتو المدنية المينية التي قد تنتج جراء 
. 3تعرض الغير لمضرر بسبب أشغال البناء سواء كان الضرر مادؼ أو معنوؼ 

                                                           
. 370، ص اطروحة سابقة  مسكر سيام، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  1
، ص اطروحة سابقة ، "عقد بيع العقار في طور الانجاز"  نسيمة موسى، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية   2

209 .
 بإلزامية، المتعمق 1995 ديسمبر 09 المؤرخ في 414- 35 رقم من المرسوم التنفبذؼ 03 و 02المادتين انظر 3

.  1995 ديسمبر 10، الصادرة في 76ة، ج ر عدد نيالتأمين في التأمين مسؤولية المتدخمين المدنية المو
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 بعض الحالات بتأمين خص اختيارية غير أن المشرع أنياوالأصل في عقود التأمين      
. 1 لاسيما فيما يخص تأمين المسؤولية المدنية بالنظر لضرورة ىذا التأمينإلزامي
مين في مجال البناء إلزامي لأنو يضمن مسؤولية المتدخمين في تأوقد جعل المشرع الح     

 المعدل والمتمم 07-95عممية تشييد البناء، وىذا ما تضمنو القسم الثالث من الأمر رقم 
. والمتعمق بالتأمينات

وعميو يمتزم المرقي العقارؼ والمتدخمون في عممية الإنجاز بتغطية مسؤوليتيم المدنية      
.  العقديةأوالمترتبة عن ممارسة المينة والتي قد ترتب مسؤوليتيم التقصيرية 

 
الممسوللي المقنلي اللشميي لمممرق اللعممر : الفمع الثمنق

تقع المسؤولية عمى عاتق  » 04-11 من القانون المدني رقم 46تنص المادة      
مكاتب الدراسات والمقاولين والمتدخمين الآخرين الذين ليم صمة بصاحب المشروع من 
خلال عقد، في حالة زوال كل البناية أو جزء منيا جراء عيوب في البناء، بما في ذلك 

. «.جراء النوعية الرديئة للأرضية الأساس
نص ىذه المادة لم يستحدث الضمان العشرؼ فيو معروف في عقود المقاولة وىذا      

 49 من القانون المدني، حيث يتحمل المرقي العقارؼ بموجب المادة 5542بموجب المادة 
 01 فقرة 49فقرة ثانية من القانون السالف الذكر، مسؤولية العشرية وىذا إعمالا بالمادة 

يجب عمى المرقي العقارؼ أن يمتزم بمسؤوليتو المدنية في المجال » والتي جاءت عل أنو 
، حيث تعد المسؤولية العشرية أو ما يسمى بالضمان العشرؼ «3العقارؼ لفائدة زبائنو

صلاحضمانا كلاسيكيا وجد من أجل تغطية   العيوب الخفية التي قد تشوب البناية محل وا 
العقد طيمة مدة عشر سنوات وتعتبر من بين الضمانات الخاصة التي استحدثيا المشرع 

، حيث تقضي القواعد العامة بانقضاء الالتزام الأخرػ الجزائرؼ عمى غرار التشريعات 
 خصوصية أن إلابمجرد التنفيذ الكامل لمقتضيات العقد من الطرفين أو من أطرافو، 

                                                           
 13، ج ر عدد 25/01/1995 المؤرخ في 07-95 من الأمر رقم 173 إلى 163، 158، 145 أنظر المواد من  1

 المتعمق بالتأمينات، ج ر 20/02/2006 المؤرخ 04-06، المعدل والمتمم بالقانون رقم 08/03/1955المؤرخة في 
  .12/03/2006 المؤرخة في 15عدد 

2
. ني، المعدل المتمم، السابق الذكرد من القانون الم554 أنظر المادة  

. 366، ص ، مجمة سابقة(دراسة تحميمية ) بوقرة أم الخير، المسؤولية العشرية لممرقي العقارؼ  3
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الالتزام في مجال الترقية العقارية تجعميا تتجاوز القواعد العامة من حيث النطاق الزمني 
. 1لممسؤولية

شموط رلمم الممسوللي المقنلي اللشميي : أولا
 التزام البائع بضمان العيوب الظاىرة عند التسميم المؤقت لمعقار لمدة إلىإضافة      

ن كان في  سنة، فإنو بعد تحرير المحضر التسميم النيائي يمتزم بالضمان العشرؼ، وا 
الأصل أن العقود تخضع لمقواعد العامة في المسؤولية المدنية، فإن كل من عقد المقاولة 
. 2أو عقد البيع لعقار مبني يخضع لضمانات خاصة تتمثل في المسؤولية المدنية العشرية

حيث تقوم المسؤولية المدنية العشرية طبقا لمقواعد العامة متى ثبت الخطأ في جانب      
المتدخل في عممية الانجاز أو المرقي العقارؼ أو المكمف بالرقابة، الذؼ سبب ضررا 

. لمغير نتيجة تيدم البناء سواء كان تيدم كمي أو جزئي
 السالفة الذكر من 554كما تقوم أيضا المسؤولية المدنية العشرية وذلك وفقا لممادة      

 من 178 السالفة الذكر والمادة 04-11 أيضا من القانون رقم 46القانون المدني والمادة 
:  حيث توفرت ثلاثة شروط نذكرىا فيما يمي07-95الأمر رقم 

ضرورة وجود عقد مقاولة مباني أو منشآت أخرػ أو عقد البيع لعقار مبني سواء  -1
 .3 عمى التصاميمأوفي إطار عقد البيع بعد الانجاز 

 رب العمل أو من يقوم مقامو في عقد المقاولة أما إلىتسميم العمل بصفة نيائية  -2
في عقد البيع السكن الترقوؼ فإن المرقي يتسمم العقار المنجز من المقاول ثم يمتزم 

 . المشترؼ ليستفيد من الضمانإلىبتسميم الممكية 
حصول التيدم خلال عشرة سنوات من التسميم النيائي بسبب عيب في البناء أو  -3

 .النوعية الرديئة لأرضية الأساس
، 4ويجب عمى المتضرر رفع دعوػ الضمان خلال ثلاث سنوات من حصول التيدم     

. وقد تخمى المشرع عن العيوب التي تيدد سلامة ومتانة البناء خلافا لمقواعد العامة

                                                           
 .180، ص مذكرة سابقة، 04-11 ريمان حسينة، المسؤولية العقدية في المجال الترقية العقارية عمى ضوء القانون  1
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 26 أنظر المادة  2
. 393، ص أطروحة سابقة مسكر سيام، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  3
 . من القانون المدني، السابق الذكر557 أنظر المادة  4
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أطماف الممسوللي المقنلي اللشميي : ثمنلم
يضمن الميندس المعمارؼ والمقاول » :  من القانون المدني عمى554نصت المادة      

متضامنين ما يحدث خلال عشر سنوات من تيدم كمي أو جزئي فيما شيداه من مباني أو 
أقامتو من منشآت ثابتة أخرػ ولو كان تيدم ناشئا عن عيب في الأرض ويشمل الضمان 
المنصوص عميو في الفقرة السابقة ما لم يوجد في المباني أو المنشآت من عيوب يترتب 
عمييا تيديد متانة البناء وسلامتو، وتبدأ مدة عشر سنوات من وقت تسميم العمل نيائيا، 

. «ولا تسرؼ ىذه المادة ما قد يكون لممقاول من حق الرجوع عمى المقاولين الفرعين 
والأصل في أن المسؤولية العشرية ىي مسؤولية المقاولين والميندسين بموجب عقد      

 بصفة الإنجاز بائع العقار المبني سواء قبل أو عد إلىالمقاولة إلا أن ىذا الضمان يمتد 
 من 30دين غير أنو بموجب المادة ارب العمل الممزم بالبناء المكمف بالرقابة عمى المي

، يتحمل المرقي العقارؼ المسؤولية العشرية بالتضامن 851 -12المرسوم التنفيذؼ رقم 
. مع المتدخمين في عممية الانجاز خلافا لمقواعد العامة

 الذين تقع عمييم المسؤولية الأشخاص إلىوعميو قسمت أطراف المسؤولية العشرية      
. دين من الضمان بصفتيم أطراف مدعيةؼ المستفإلىمن جية ومن جية أخرػ 

الممسولون عن الضممن اللشمر / 1
 من القانون المدني، فإنيا تمتزم بالضمان العشرؼ وأن 554 نص المادة إلىبالرجوع      

المقاول والميندس المعمارؼ عند اشتراكيا في عممية البناء فيم مسؤولون عما قد يصيب 
 سنوات ولصاحب 10المباني أو المنشآت الثابتة من تيدم أو عيوب وىذا خلال مدة 

المشروع الرجوع عمييا معا، أو عمى أحدىما، لمتفويض كاملا وعمى من يقوم بالتعويض 
. 2الرجوع عمى الآخر بما يدفعو لصاحب المشروع

 من المرسوم 30 و المادة 04-11 من القانون رقم 46 نص المادة إلىوبالنظر      
 بأنيا تمزم المرقي العقارؼ بتحمل المسؤولية العشرية بالتضامن مع 85-12التنفيذؼ رقم 

 من القانون 03 فقرة 26 أيضا نص المادة أكدتوالمتدخمين في عممية الانجاز وىذا ما 

                                                           
. ، السابق الذكر85 -12 من المرسوم التنفيذؼ رقم 30 أنظر المادة  1
 المحدد لمقواعد الناظمة لنشاط الترقية العقارية، 04-11 حجارؼ محمد، حدود المسؤولية العشرية في ضوء القانون  2

 .70، ص 2017، ديسمبر 20مجمة الجيل الأبحاث القانونية المعمقة، العدد 
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 أؼ لا يمكن إعفاء المرقي العقارؼ من مسؤوليتو العشرية ولو 04-11السالف الذكر رقم 
. بحيازة السكن وبحصولو عمى شيادة المطابقة

 الذين يتعيدون لرب العمل بضع شيء أو أداء عمل الأشخاصأما المقاولون وىم      
 يخضعون فإنيم، وبصفتيم يقومون بالتشييد 1مقابل أجر يتعيد بو المتعاقد الآخر

. لممسؤولية العشرية 
أما الميندسون المعماريون الذين تتوفر فييم شروط ممارسة ىذه المينة ويخضعون      

 يعتبرون متضامنون مع المقاولين في الضمان العشرؼ 072-94لممرسوم التشريعي رقم 
. وىذا عملا بنص المادة السالفة الذكر من القانون المدني

المملفيقون من الضممن اللشمر  / 2
يعتبر المستفيدون من الضمان العشرؼ بصفتيم أطراف مدعية في حالة رفع دعوػ      

 46قضائية مشترؼ السكن الترقوؼ ومالكيو المتتاليين بقوة القانون وىذا عملا بنص المادة 
 والتي تنص عمى 07-95 من الأمر رقم 178من القانون المذكور سابقا وأيضا المادة 

يستفيد من ىنا الضمان صاحب المشروع أو مالكيو المتتاليين إلى غاية إنقضاء .....»
. 3«أجل الضمان 

ولتحديد الأشخاص الممتزمون بالضمان العشرؼ يمكن تحديد الإطار الشخصي      
لقواعد ىذا النوع من المسؤولية وىذا من خلال صاحب المشروع وخمفو، حيث يعرف 

صاحب المشروع بأنو كل شخص طبيعي أو معنوؼ عاما كان أو خاصا يربطو بالمقاول 
أو الميندس عقد مقاولة مضمونة إنجاز بناية أو تشييد منشأة، ويستوؼ أن يكون صاحب 

العمل ىو من أبرم عقد المقاولة الواردة عمى البناء بنفسو أو بواسطة من ينوب عنو 
 المتعمق بتنظيم مينة 07-94ويمثمو، أيضا ورد تعريف أخر في المرسوم التشريعي رقم 

كل شخص طبيعي أو معنوؼ يتحمل بنفسو مسؤولية تكميف »  بأنو 4الميندس المعمارؼ 
من ينجز أو يحول بناء ما يقع عمى قطعة أرضية يكون مالكيا أو حائزا حقوق البناء 

                                                           
.  من القانون المدني، المعدل والمتمم، السابق الذكر549 أنظر المادة  1
 المعمارؼ وممارسة مينة الإنتاج المتعمق بشروط 10/05/1994 المؤرخ في 07-94المرسوم التشريعي رقم أنظر   2

. 25/05/1994، المؤرخة في 32الميندس المعمارؼ، ج ر عدد 
. 400، ص أطروحة سابقة مسكر سيام، إلتزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  3
 .نفس المرسوم من 07 أنظر المادة  4
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قرره القانون في أحكام الضمان  ، وىذا ما«عمييا طبقا لمتنظيم والتشريع المعمول بو
العشرؼ وأساسا لمصمحة صاحب المشروع بإعتباره مالكا لبناء والشخص المتضرر نتيجة 

التي تصيب المنشأة وىو  يصاب بو رب العمل جراء العيوب تيدمو أو تعيينو، فغالبا ما
من يتعاقد مع الميندس المعمارؼ ومقاول البناء المذين يمتزمون إتجاىو بتسميم بناية سميمة 

 . 1خالية من العيوب
 لتاملي اللأمين عمى الممسوللي المقنلي اللشميي  : ثملثم 
يعتبر التأمين عمى المسؤولية العشرية من التأمينات الإلزامية الواقعة عمى البناء،      

حيث يتم التأمين عمى المسؤولية المدنية العشرية بمقتضى عقد يبرم بين شركة التأمين من 
جية ، ومشيدؼ البناء الذين يرتبطون بصاحب المشروع بموجب عقد مقاولة بصفتيم 
ميندسون معماريون أو ميندسون مستشاريون، مؤسسات مكمفة بالدراسة أو الرقابة أو 

 . 2عممية البناء بصفتيم مؤسسة مكمفة بالتنفيذ، والذين يشاركون في إنجاز
-95 من الأمر رقم 181ون المدني والمادة ن من القا554وبالرجوع إلى نص المادة      
:  يمي   فإننا نمخص الأضرار الموجبة لممسؤولية العشرية في ما07

 كل تيدم كمي أو جزئي لمبناء محل البيع  -
 كل عيب ييدد سلامة ومتانة البناء  -
الأضرار المخمة بصلابة العناصر الخاصة بتجييز البناية غير قابمة للإنفصال  -

 .  أحد ىذه الأضرار تقوم المسؤولية العشريةتوفرتفإذا 
وعميو الضرر المرتقب عمى التيدم ىو الوحيد الموجب لمضمان،ويقصد بالتيدم نقص      

البناء وسقوطو شيئا فشيئا حيث يحدث اليدم سوء إستخدام المواد المستعممة في البناء أو 
 . 3سوء التشييد أو لعيب في الأرض جراء التوعية الرديئة للأرضية الأساس

 المرقي العقارؼ بوجوب اكتتاب تأمين عمى بإلزاموىذا المشرع الجزائرؼ لم يكتفي      
 بمطالبة مكاتب الدراسات والمقاولين وشركائو الآخرين أيضامسؤوليتو العشرية، بل ألزمو 

                                                           
. 74، ص مجمة سابقة، 04-11 حجارؼ محمد، حدود المسؤولية العشرية في ضوء القانون رقم  1
قانون عقارؼ، :  عائشة طيب، الحماية القانونية لمالك البناء في عقد البيع بناءا عمى التصاميم، أطروحة دكتوراه 2

. 98، ص 2012جامعة سعد دحمب، البميدة، 
. ، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 46 انظر المادة  3
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 الفقرة 49بكل الضمانات والتأمينات القانونية المطموبة، وىذا طبقا لما جاءت بو المادة 
. 041-11نون رقم االثانية من الق
الممسوللي الجتائلي لمممرق اللعممر : المطمب الثمنق

 العقاب عمى من يقدم عمى ارتكاب فعل معاقب إنزالتقام المسؤولية الجزائية بغية      
عميو قانونيا، فمجال تطبيق المسؤولية الجزائية محدد بشرط كون الفعل المعاقب عميو 

.  المجرمة محددة حصرا بموجب القانون والأفعالمجرما بنص القانون، 
فالمسؤولية الجزائية ىي سبب توقيع العقوبة عمى الشخص الذؼ ارتكب فعلا مجرما      

 التي تمس بحق المجتمع مثلا تمس الأفعالينص القانون وتقوم ىذه المسؤولية عمى 
. 2بالنيابة العامة

تعتبر المسؤولية المرقي العقارؼ العقارية الجزائية في حالة مخالفة شرط وقواعد      
ممارسة مينة أو حالة مخالفة بعض الالتزامات، اليدف منيا ىو تدقيق المصمحة العامة 
وحماية المقتني بصفتو الطرف الضعيف في العلاقة التعاقدية وعميو ارتأينا تقسيم ىذا 

:  الفروع التاليةإلىالمطمب 
 

الجمائم المنصوص عمييم فق رمنون اللعوبمت : الفمع الأول
 مسبقا، ومنيم من الأفرادإن الجزاء الجنائي المقرر والملازم لمجريمة من شأنو ردع      

الانزلاق في دائرة المحظور، فالعقوبة تمعب دورا وقائيا تمكن الأفراد من الانضباط في 
المجتمع وتكييف سموكاتو مع مقتضياتو  المعبر عنيا في النصوص التجريمية وعميو 
يتدخل القانون الجزائي في مجال نشاط الترقية لإضفاء حماية وضمان حقوق المقتني 

. 3السكنات من تجاوزات المرقيين العقاريين
:  إلىوبذلك يمكن تصنيف الجرائم المنصوص عمييا في قانون العقوبات      

 
                                                           

. 31، ص مذكرة سابقة بن تريعة ميا، مسؤولية المرقي العقارؼ في إطار عقد الترقية العقارية،  1
 لخضر زرارة، المسؤولية الجزائية لممرقي العقارؼ، مداخمة، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الحمج لخضر،  2

. 04باتنة، ص 
، مجمة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، جامعة 04-11 راضية بن زكرؼ، مخالفات الترقية العقارية وفقا لمقانون رقم  3

 .249محمد خيضر، بسكرة، ص 
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 الأشخمصجمائم ضق : أولا
يكون المرقي العقارؼ مسؤولا بوصفو فاعلا الخطأ متى تيدم العقار وتسبب في وفاة      

 عقوبة ما لم يوجد نص قانوني يقضي بذلك وىذا أؼالمقتني أو إصابتو، فلا يمكن تسميط 
 بالخطأ يكون والإصابة جريمتي القتل أن من قانون العقوبات أؼ 011طبقا لنص المادة 

 من قتل لك» :  منو عمى288، حيث نصت المادة 2أساسيا القانون في قانون العقوبات
تياطو أو عدم انتباىو أو إىمالو أو عدم حخطأ أو تسبب في ذلك برعونتو أو عدم ا

 إلى 1000 ثلاث سنوات وبغرامة من إلىمراعاتو الأنظمة يعاقب بالحبس من ستة أشير 
. « دج 20.000

تضاعفت العقوبات المنصوص عمييا في المادتين » :  عمى290أيضا نصت المادة      
 إذا كان مرتكب الجريمة في حالة سكر أو حاول التيرب من المسؤولية 289 و 288

الجنائية أو المدنية التي يمكن أن تقع عميو وذلك بالفرار أو بتغيير حالة الأماكن أو بأية 
« .طريقة أخرػ 

أيام عمى  (10)يعاقب بالحبس من عشرة » :  عمى02 فقرة 422كما نصت المادة      
: « دج16.000 إلى 8000عمى الأكثر وبغرامة من  (2) شيرين إلىالأقل 
كل من تسبب بغير قصد في إحداث جروح أو إصابة أو مرض لا يترتب عميو  -

عجز كمي عن العمل لمدة تتجاوز ثلاثة أشير وكان ذلك ناشئا عن رعونتو أو 
 .«عدم انتباه أو إىمال أو عدم مراعاة النظم

 حتى لو تكن بالإنسانوبذلك فإن المشرع جرم أفعالا تمس بالسلامة الجسدية      
. عمدية، ومع أن ىذه القواعد عامة إلا أنو يمكن تطبيقيا عمى المرقيين العقاريين

تل والإصابة بالخطأ لابد من توافر أركان الجريمة من ضرر ق الةأؼ حتى تقوم جريم
عقوبة فييا إلا إذا حدث  وخطأ أؼ تعد جرائم القتل والجروح الخطأ جرائم مادية بمعنى لا

ضرر ويتمثل ىذا الضرر في إزىاق الروح أو إصابة شخص في جسده بجرح أدػ إلى 
. عجزه 

                                                           
 . من قانون العقوبات01 انظر المادة  1
 .،السابق الذكر المتضمن قانون العقوبات، المعدل والمتمم1966 جوان 8 المؤرخ في 156-66 أنظر الأمر  2
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أما الخطأ فيو إنحراف عن السموك الواجب إتخاذه لتحقيق النتيجة المقصودة، فتكمن      
العلاقة بين الضرر والخطأ في كون الجاني مسؤولا عن النتيجة المعترف بيا لقيام الركن 
المادؼ في الجريمة و يجب أن يتسبب في فعمو في إحداثيا ، وبإعتبار أن القتل والجروح 
الخطأ من الجرائم الغير العمدية فإنو يجب توفر الرابطة السببية بين الخطأ والضرر كونو 

.  1ركن من أركان الجريمة
الجمائم اللق لمس بملأموال   : ثمنلم
تكمن الجرائم التي تمس الأموال في جريمة النصب والغش، حيث نصت المادة      
كل من توصل إلى إستلام أو تمقي أموال أو منقولات »  من قانون العقوبات عمى 372
ندات أو تصرفات أو أوراق مالية أو وعود أو مخالصات أو إبرام من إلتزامات أو سأو 

إلى الحصول عمى أؼ منيا أو الشرع في ذلك بإحتيال السمب لكل ثروة الغير أو بعضيا 
 كاذبة أو سمطة حالية أو إعتماد مالي تأو الشروع فيو إما بإستعمال أسماء أو صفا

 منيا أو في وقوع حادثة أو أية واقعة أخرػ شيءخيالي أو إحداث الأمل في الفوز بأؼ 
 منيا يعاقب بالحبس من سنة عمى الأقل إلى خمس شيءوىمية أو وحشية من وقوع 

ذا وقعت الجنحة من قبل شخص 20000 إلى 500سنوات عمى الأكثر، وبغرامة من  ، وا 
 أو أذونات أو حصص أو أية سندات تلجأ إلى الجميور يقصد إصدار أسيم أو سندا

مالية سواء لشركات أو مشروعات تجارية أو صناعية فيجوز أن تصل مدة الحبس إلى 
 .« دينارا200000عشر سنوات والغرامة إلى 

أؼ أن النصب يعد جريمة عمدية تقوم عمى النية الإجرامية، فالمرقي العقارؼ يجب      
أن يشعر بالضرر الممحق لممقتني، وأن يكون قد إستعمال الوسائل الإحتيالية بنية النصب 

. عمى المقتني بالإستلاء الجزئي أو الكمي لمالو 
أما جريمة الغش فالمشرع لم يقم بتعريفيا ، فترك ىذا الأمر لمقضاء والفقو أؼ أن      

الغش في مجال البناء ىو إستخدام مواد البناء بإضافة مواد أخرػ غريبة عمى طبيعة 
المادة المستخدمة، تغير من خواصيا وتؤثر في صلابة البناء وتماسكو وقدرتو عمى 

. المقاومة، واليدف منو التقميل من التكاليف نظرا للإرتفاع الفاحش في أثمان مواد البناء 

                                                           
 .54، ص مذكرة سابقة بن تريعة ميا، مسؤولية المرقي العقارؼ في إطار عقد الترقية العقارية ،  1
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 من قانون العقوبات أن المشرع الجزائرؼ جرم 4291من خلال ما تضمنتو المادة      
الغش عن طريق الخداع، أما جنحة الغش فيي متعمقة بأنواع معينة من المواد تتمثل في 

 من نفس القانون أؼ ليس 4312المواد الغذائية والطبيعية وىذا حسب ما جاء في المادة 
. ليا علاقة بمواد البناء لذا يقتصر الدراسة عمى الغش عن طريق الخداع

 عمى غير الشيءوالخداع بدوره يعتبر القيام بأعمال أو أكاذيب من شأنيا إظيار      
. ىو عميو في حقيقة الواقع  قتو، أو إلباسو مظير يخالف ماؼحق
 

الجمائم المنصوص عمييم فق العوانين الخمصي : الفمع الثمنق
الجمائم المنصوص عمييم فق رمنون اللمرلي اللعمميي : أولا

المتعمق بالنشاط العقارؼ دور ىام  (الممغى) 03-93لقد كان لممرسوم التشريعي رقم      
 تشجيع الاستثمار في إلىتقدم نشاط الترقية العقارية في الجزائر، حيث أدػ ىذا المرسوم 

. 3المجال وخمق منافسة قوية بين القطاع العام والخاص
 03-93 عن المرسوم التشريعي القديم رقم 04-11نون الجديد رقم احيث يتميز الق     

بالتشييد في الجزاءات المفروضة عمى المرقي العقارؼ، وذلك بفرض عقوبات تختمف 
 أن ىناك 04-11بإختلاف الجريمة المرتكبة، والملاحع من استقراء مواد القانون 

التزامات تخضع لمقانون المدني جرميا المشرع الجزائرؼ نظرا لأىميتيا وخطورة عدم تنفيذا 
. من قبل المرقي العقارؼ 

وينبغي أن ننوه القانون الجديد أوكل ميمة معاينة كل مخالفة لأحكام ذات القانون      
لضباط وأعوان الشرطة القضائية، كما نص القانون عمى وجوب تاىيل متصرفين إداريين 

. 4وميندسين معماريين، وأسلاك تقنية أخرػ تابعة لإدارة السكن والعمران
 وكذا العقوبات 04-11قب عمييا بموجب القانون عالأفعال الماوفيما يمي سنستعرض 
: الجزائية المترتبة عنيا

                                                           
.  من قانون العقوبات،  السابق الذكر429 انظر المادة  1
.  من نفس القانون 431 انظر المادة  2
. 09، ص مداخمة سابقة زرارة لخضر، المسؤولية الجزائية لممرقي العقارؼ،  3
 .، السابق الذكر04-11 من القانون رقم 66 أنظر المادة  4
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 :جميمي الشموع فق الأشغمل قون لمخلص  قامر ممبق (1
لقد فرض المشرع الجزائرؼ عمى المرقي العقارؼ ضرورة الحصول عمى ترخيص      

إدارؼ مسبق الشروع في أؼ عمل أو نشاط معمارؼ أؼ عند الشروع في أشغال وترميم أو 
إعادة تأىيل وتجديد البناء العمراني دون ترخيص إدارؼ مسبق ىنا يتعرض الفاعل لغرامة 

 من القانون 69 مميوني دينار وىذا عملا بما نصت عميو المادة إلىمن مائتي ألف دينار 
11-041 .

 جميمي عقم اللصميح بملممكلي المشلمكي أثنمء عمملي البلع (2
 فإن المشرع 04-11 من القانون رقم 61 و 72من خلال ما تضمنتو المواد      

الجزائرؼ قد حدد طريقة إدارة الممكية المشتركة وعقوبة عدم التصريح بيا، وقد ألزم المشرع 
المرقي العقارؼ بالتصريح بالممكية المشتركة لتفادؼ الخلافات التي قد تشوب بينو وبين 

. 2 عقد البيع عمى التصاميمإبرامالمستفيد عند 
: جميمي عقم الحصول الممرق عمى اعلممق لمممممي الميني (3
يرخص لممرقيين العقاريين » :  عمى04-11 من القانون رقم 04نصت المادة      

حيث « .....المعتمدين والمسجمين في السجل التجارؼ بالمبادرة في المشاريع العقارية 
يعتبر الاعتماد بمثابة ترخيص لممرقي العقارؼ لممارسة نشاط الترقية العقارية ولقد حددت 

، الشروط الواجب توفرىا حتى يتم منح 843-12 من المرسوم التنفيذؼ رقم 06المادة 
 243الاعتماد سواء كان المرقي العقارؼ شخصا طبيعيا أو معنويا أيضا بموجب المادة 

 يتعرض المرقي العقارؼ في حالة عدم ممارستو مينتو دون 156-66من الأمر رقم 
 غرامة إلىوكذلك  (02 )4 سنتينإلى( 03) عقوبة الحبس من ثلاثة أشير إلىإعتماد 

 النصب إلى دج ، وعندما تؤدؼ الممارسة الغير قانونية 5000 إلى 500قدرىا من 
. من قانون العقوبات 3725فتطبق عميو أحكام المادة 

                                                           
. نفس القانون  من 69 أنظر المادة  1
. نفس القانون  من 61 و 72 انظر المواد  2
. ، السابق الذكر84-12 من المرسوم التنفيذؼ رقم 06 أنظر المادة  3
  .، المتضمن قانون العقوبات، السابق الذكر156-66 من الأمر رقم 243انظر المادة  4 

 .نفس الأمر من 372 انظر المادة  5
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نلاحع من خلال استقراء ىذه المواد المتعمقة بالعقوبات الجزائية التي أقرىا المشرع      
الجزائرؼ لممرقي العقارؼ بأنو فرض غرامة كبيرة عميو وذلك لتحقيق حماية المشترؼ من 
ونصب المرقيين العقاريين، كما أنو فرض عقوبة الحبس التي تكونت من شيرين فأكثر 

. والتي تعتبر في إطار قانون العقوبات
الجمائم المنصوص عمييم فق رمنون اللييئي واللييئي : ثمنلم
 جميمي عقم الحصول عمى مخصي البنمء *

تشترط رخصة البناء من أجل :  من قانون التييئة والتعمير ما يمي52تضمنت المادة      
البنايات الجديدة ميما كان استعماليا ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير البناء الذؼ يمس 
الحيطان الضخمة منو أو الواجيات المفضية عمى الساحة العمومية، ولانجاز جدار صمب 
لمتدعيم أو التسييج، تحضر رخصة البناء وتسمم الأشكال وبالشروط والآجال التي يحددىا 

«    . التنظيم
انطلاقا من المادة نجد أنو لا يمكن لممرقي العقارؼ المباشرة في البناء دون الحصول      

 المسبق المتمثل في رخصة البناء حيث تقوم جريمة البناء دون الإدارؼ عمى الترخيص 
. ترخيص عمى الركن المادؼ والركن المعنوؼ 

أؼ أن المرقي العقارؼ لم يطمب : في عدم وجود ترخيص:     المكن الممقر - أ
رخصة البناء من الجيات المختصة أو أنو طمبيا وقوبل طمبو بالرفض ومع ذلك 
تشرع بالبناء إذا وافقت الجريمة، تم تحصل الأعمال فإن التصريح لا يسرؼ بأثر 

 .رجعي
 أؼ أن جريمة البناء دون رخصة جريمة عمدية يستمزم :المكن الملنور  - ب

 .1توافر القصد الجنائي فييا
 
 
 
 
 

                                                           
 .64رتريعة ميا، مسؤولية المرقي العقارؼ في إطار عقد الترقية العقارية، مذكرة سابقة، ص   بن 1
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:  خلاصي الفصل الثمنق
 حاول 04-11من خلال ما سبق نستنتج أن المشرع الجزائرؼ من خلال القانون      

.  لممينةتوتحديد الالتزامات التي تقع عمى عاتق المرقي العقارؼ أثناء ممارس
حيث أن نشاط الترقية العقارية يفرض عمى المرقي العقارؼ أيضا إلتزمات أثناء      

 النظام العام العمراني والتنفيذ احتراممبادرتو بانجاز المشاريع العقارية، فيتوجب عميو 
. بقواعد التييئة و التعمير

وعند عدم قيامو بالتزامات المفروضة عميو بترتب عميو مسؤولية، فقد حصرناىا في      
. المسؤولية المدنية والعشرية التي تخضع لمقواعد العامة التي نظميا القانون المدني

لتزماتو عقوبات ردعية من حجم إ بأحد الإخلالأما المسؤولية الجزائية فيترتب عند      
. التجاوزات التي نص عمييا قانون العقوبات وىذا نتيجة مخالفتو لقانون الترقية العقارية

 :و من خلال ما تم التطرق إليو في ىذا الفصل توصمنا إلى النتائج التالية
أن مصدر التزامات المرقي العقارؼ ىي التصرفات القانونية التي يقوم بيا،و التصرف 

 .القانوني ىو كل إرادة تتجو إلى إحداث اثر قانوني
ألزم المشرع الجزائرؼ المرقي العقارؼ الالتزام بشروط البناء و تسيير المشاريع العقارية 

 المتعمق بالتعمير و 29-90 القانون االمنظمة في مختمف النصوص القانونية لاسيم
 .النصوص التنظيمية التي صدرت لتنفيذه

قد حمل المشرع الجزائرؼ المسؤولية المدنية و العشرية لممرقي العقارؼ و في حالة إخلالو 
 . جزائيةةبأحد التزاماتو تترتب عميو مسؤولي

 
   
     
 
 

         



 

 
 

 الخاتمـــــــة



 الخاتمـــــــــة

 

64 
 

 :الخاتمـــــــــة

من خلال دراستنا لموضوع المركز القانوني لممرقي العقاري، ونظرا إلى حساسية قطاع 
الترقية العقارية وتأثيره المباشر عمى حل أزمة السكن التي يتخبط فييا المواطن الجزائري، 

 الجديد المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية، أنو 04-11ميز القانون رقم  وأىم ما
أحدث إطار قانوني خاص بمينة المرقيين العقاريين وذلك من ناحية شروط ممارسة 

 من جية أخرى حيث تدخل المشرع الجزائري الالتزاماتالمينة وتنظيميا، وكذلك ضبط 
وقام بوضع قواعد آمرة لتأطير مينة المرقي العقاري وفي حالة مخالفة ىذه القواعد أو 

ة، حيث نستخمص أن الشروط أو مخالفة بعض الإلتزامات يترتب عميو مسؤولية جزائي
جميع ىذه الإجراءات التي جاء بيا المشرع الجزائري من خلال ىذا القانون و كذا المراسيم 

التنفيذية المنظمة لو جعمت من المركز القانوني لممرقي العقاري يعرف تطورا و منحى 
  . ايجابيا سواء عمى صعيد  تنظيم شروط و كيفيات ممارسة ىذه المينة

:  وبعد معالجتنا لجزئيات بحثنا ىذا توصمنا إلى النتائج التالية 

  أعطى المشرع حماية لمقتني السكن في إطار الترقية 04-11عند إصدار قانون 
العقارية وذلك من خلال إمكانية تعسف المرقي العقاري في حقو ولما قد يتعرض 

 . يحتل مركز قانوني قوي باعتباره واحتياللو من نصب 
  الحماية التي منحيا المشرع لممقتني أو المستفيد في العقوبات الجزائية التي نص

 .04-11عمييا القانون رقم 
  إلزام المشرع الجزائري المرقي العقاري بالتعيد بتطبيق القواعد المنظمة لنشاط

 الترقية العقارية والقيد في السجل التجاري والجدول الوطني لممرقيين العقاريين 
  توحيد النصوص القانونية المنظمة لقواعد البناء والتعمير والإحالة إلييا، وتشجيع

 الطاقة المتجددة وبناء سكنات راقية وتكوين متخصصين في ىذا المجال استخدام
. 
 المرقي العقاري مشيدا بائعا لممشاريع العقارية في مواجية المقتنين وبالتالي اعتبار 

  .04-11تطبق عميو أحكام 



 الخاتمـــــــــة

 

65 
 

  كذلك حمل المشرع الجزائري المسؤولية المدنية والعشرية لممرقي العقاري في حالة
 المدنية وذلك بتطبيق القواعد العامة المتعمقة بالمسؤولية العشرية بالتزاماتوإخلالو 

 .التي نظميا القانون المدني 

 : يمي إلييا نذكر ماالمتوصلوأىم التوصيات 

  المراسيم و القوانين التي تضم المرقي العقاري قميمة فكان يستحسن عمى المشرع
الجزائري وضع قوانين و مراسيم أخرى و ذالك من اجل سد كل الثغرات و 

 تلاعبات المرقين العقاريين 
  منح تسييلات مالية لممرقي العقاري من أجل مباشرتو لميامو 
  لاحظنا أن المشرع الجزائري لم يحدد طبيعة العقد المبرم بين المرقي العقاري وباقي

 .والتقنيين والمراقبين الميندسينالمتدخمين في عممية البناء مثل 
  المنظم لنشاط 11/04نأمل في صدور نصوص تنظيمية الواردة في القانون 

 . نص تنظيمي22الترقية و التي تزيد عن 
  من حيث المساىمين في صندوق الضمان نوصي أن تكون ىناك إحصائيات

دقيقة حول المساىمين حتى تكون ليم الأولوية في الاستفادة من الصفقات بدل 
 .التواطؤ مع غيرىم

  11/04توحيد المصطمحات الواردة في القانون. 
  إلزام المرقي العقاري بتحرير محاضر التسميم مع المقاول المتمثمة في التسميم

 .المؤقت و النيائي



 

قائمة المصادر 

 والمراجـــــــع
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قائمة المصادر والمراجع 
 : الرسميةالنصوص: أولا

 :الدساتير-1
. م1996دستور الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

 : و الأوامرالقوانين-2
، المتضمن التوجيو العقاري، 1990 نوفمبر 18 المؤرخ في 25-90القانون رقم  .1

. 49ج ر عدد 
، المعدل والمتمم بقانون رقم 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 29-90القانون رقم  .2

، سنة 51، المتعمق بالتييئة، ج ر عدد 2004 أوت 14 المؤرخ في 04-05
، الذي 2008 جوان 20 المؤرخ في 15-08، المعدل والمتمم بالقانون رقم 2004

تمام إنجازىا . يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
، 37، المتعمق بالبدية، ج ر عدد 2001 جوان 22 المؤرخ في 10-11القانون  .3

. 2011 جويمية 03صادرة بتاريخ 
، المتضمن تحديد القواعد التي 2011 أفريل 17 المؤرخ في 04-11القانون رقم  .4

. 2011 مارس 06 المؤرخة في 14تنظم نشاط الترقية العقارية، ج ر عدد 
 المتضمن قانون العقوبات، المعدل 1966 جوان 8 المؤرخ في 156-66الأمر  .5

. والمتمم
، المتضمن القانون المدني، 1947 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-75الأمر رقم  .6

. المعدل والمتمم
 سبتمبر ، الذي يتضمن القانون التجاري، 26 المؤرخ في 59-75الأمر رقم  .7

. المعدل والمتمم
، المتضمن إعداد مسح 1975 نوفمبر 12 المؤرخ في 74-75الأمر رقم  .8

 نوفمبر 10 مؤرخة في 92الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، ج ر عدد 
1975 .

، المتضمن قانون التأمينات، ج 1995 جانفي 25 المؤرخ في 07-97الأمر رقم  .9
، المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 1995 مارس 08 مؤرخة في 13ر عدد
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 مارس 12 المؤرخة في 15، ج ر عدد 2006 فيفري 20 المؤرخ في 06-04
2006 .

 : المراسم التشريعية-2
  المتعمق بالنشاط 1993 مارس 1 المؤرخ في 93/03المرسوم التشريعي رقم ، 

 ، المعدل و المتمم 1993مارس 03 صادرة بتاريخ 14العقاري ، ج ر عدد 
 ، المتضمن تحديد 2011 أفريل 17 المؤرخ في 04-11بموجب القانون رقم 

 مارس 06 المؤرخ في 14القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، ج ر عدد 
2011.  

  المتعمق بشروط 1994 ماي 18 المؤرخ في 07-94المرسوم التشريعي رقم ،
 مؤرخة في 32الإنتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري، ج ر عدد 

، ج ر عدد 06-04، الممغى بعض أحكامو بموجب القانون رقم 28/08/2004
 .15/08/2004 المؤرخة في 51

 :  المراسيم التنفيذية-3
، المتعمق بتجديد 19/03/1983، الصادر في 200-83المرسوم التنفيذي رقم  .1

 مؤرخة في 12شروط إنشاء المؤسسة الوطنية المحمية وتنظمييا وسيرىا، ج ر عدد
22/03/1983 .

، المتضمن حل 21/07/1984 المؤرخ في 177-84المرسوم التنفيذي رقم  .2
الديوان الوطني لمسكن العائمي وتحويل أعمالو وأملاكو وحقوق والتزمات 

.  24/07/1984 مؤرخة في 30مستخدميو، ج ر عدد 
، المتضمن تغيير 1991 ماي 12، المؤرخ في 147-91المرسوم التفيذي رقم  .3

الطبيعة القانونية الأساسية لدواوين الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات 
، المعدل والمتمم 16/06/1993 مؤرخة في 02تنظيميا وعمميا، ج ر عدد 

. 02/01/1993، مؤرخ في 08-93بالمرسوم التنفيذي رقم 
، المتضمن إنشاء 1991 ماي 12، المؤرخ في 148-91المرسوم التنفيذي رقم  .4

 ماي 29 مؤرخة في 25الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، ج ر عدد 
1991 .
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 المحدد لمقواعد العامة 28/05/1991 المؤرخ في 175-91المرسوم التنفيذي رقم  .5
. 01/06/1991 مؤرخة في 26لمتييئة والبناء، ج ر عدد 

، الذي يحدد كيفيات 08/05/1991 المؤرخ في 176-91المرسوم التنفيذي رقم  .6
تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة 

، 01/06/1991 المؤرخة في 26المطابقة ورخصة اليدم وتسمم ذلك، ج ر عدد 
 المؤرخ في 307-09المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

22/09/2009 .
 المحدد لإجراءات 25/05/1991 المؤرخ في 177-91المرسوم التنفيذي رقم  .7

المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادق عميو ومحتوى الوثائق، ج ر عدد 
، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 01/06/1991 الصادرة في 26
 الصادرة في 62، ج ر عدد 10/09/2005 المؤرخ في 05-317
11/09/2005 .

، المحدد لإجراءات 28/05/1991 المؤرخ في 178-91المرسوم التنفيذي رقم  .8
مخطط شغل الأراضي والمصادق عميو ومحتوى الوثائق المتعمقة بيا، المعدل 

، ج 10/09/2005 المؤرخ في 318-05والمتمم بمقتضى المرسوم التنفيذي رقم 
. 11/09/2005 المؤرخة في 62ر عدد 

، المتعمق 1995 ديسمبر 09 المؤرخ في 414- 35المرسوم التنفيذي رقم  .9
، 76بإلزامية التأمين في التأمين مسؤولية المتدخمين المدنية المينية، ج ر عدد 

. 1995 ديسمبر 10الصادرة في 
 ، المحدد 2012 فيفري 20 المؤرخ في 12/84المرسوم التنفيذي رقم  .10

لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول 
 ، معدل 2012فيفري 26 ، مؤرخة في 11الوطني لممرقيين العقاريين ، ج ر عدد
 ، ج 2013/ 26/02، المؤرخ في 13/96و متمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

. 2013 مارس 06 صادرة بتاريخ 13ر عدد 
 الذي يعدل 2013 أفريل 26 مؤرخ في 96-13المرسوم التنفيذي رقم  .11

، الذي يحدد كيفيات 2012 أفريل 20 المؤرخ في 84-12المرسوم التنفيذي رقم 
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منح الإعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني 
. 2013 مارس 06 صادر بتاريخ 13لممرقيين العقاريين، ج ر عدد 

، المحدد 18/12/2013 المؤرخ في 431-13المرسوم التنفيذي رقم  .12
لنموذجي عقد حفع الحق وعقد البيع عمى التصاميم للأملاك القعارية وكذا حدود 

تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم ومبمغ التأخير وكيفيات 
. 25/12/2013 مؤرخة في 66دفعيا، ج ر عدد 

 المحدد لنموذج 04/03/2014 المؤرخ في 99-14المرسوم التنفيذي رقم  .13
 المؤرخة 14نظام الممكية المشتركة المطبق في مجال الترقية العقارية، ج ر عدد 

. 16/03/2014في 
 :المؤلفات: ثانيا
إسحاق إبراىيم منصور، نظريتا القانون والحق وتطبيقاتيما في القوانين الجزائرية،  .1

. 2001، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، سنة (دون طبعة)
، الطبعة "دروس في النظرية العامة لمحق"أحمد سي عمي، مدخل لمعموم القانونية  .2

. 2011/2012توزيع، الجزائر، – نشر – ، دار الأكاديمية، طبع 01
بمحاج العربي، النظرية العامة للإلتزام في القانون المدني الجزائري، الجزء الأول،  .3

. 2008ن، سنة -ب-، ديوان المطبوعات الجامعية، د06ط 
. 2002حمدي باشا عمر، ليمى زروقي، المنازعات العقاريةـ دون طبعة، سنة  .4
حمدي باشا عمر، القضاء المدني، د ط، دار اليومة لمطباعة والنشر والتوزيع،  .5

. 2004الجزائر، سنة 
الشركة العربية المتحدة لمتسويق و التوريدات، حمو أبو حمو، القانون التجاري،  .6

 .2008مصر ،سنة
،الجزء (عقد البيع)خميل أحمد حسن قدادة ،الوجيز في القانون المدني الجزائري  .7

 . 2003،ديوان المطبوعات الجامعية،الجزائر،سنة 3الرابع،الطبعة
سماعين شامة،النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دار ىومة لمطباعة و  .8

 .2004النشر و التوزيعن الجزائر ،سنة
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عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوجيز في شرح القانون المدني، العقود الواردة عمى  .9
العمل، المقاولة والوديعة والحراسة، الجزء السابع، المجمد الأول، دار إحياء التراث 

. 1964العربي، لبنان، سنة 
، د ط ، الجزء  (نظرية الحق )عجة الجيلالي، المدخل لمعموم القانونية،  .10

. 2009الثاني، يرتي لمنشر، الجزائر، سنة 
ماىية الحق، أنواع الحقوق، الأشياء  )محمد حسنين منصور، نظرية الحق  .11

ثباتو، الشخصية القانونية الشخص الطبيعي، : محل الحق، ميلاد الحق وحمايتو وا 
. 2004، د ط، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، سنة (الشخص المعنوي 

، 01مجيد خمفوني، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري، الطبعة  .12
. 2008دار اليومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة 

إسحاق إبراىيم منصور، نظريتا القانون والحق وتطبيقاتيما في القوانين  .13
. 2001، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، سنة (دون طبعة)الجزائرية، 

، "دروس في النظرية العامة لمحق"أحمد سي عمي، مدخل لمعموم القانونية  .14
. 2011/2012توزيع، الجزائر، – نشر – ، دار الأكاديمية، طبع 01الطبعة 

بمحاج العربي، النظرية العامة للإلتزام في القانون المدني الجزائري، الجزء  .15
. 2008ن، سنة -ب-، ديوان المطبوعات الجامعية، د06الأول، ط 

حمدي باشا عمر، ليمى زروقي، المنازعات العقاريةـ دون طبعة، سنة  .16
2002 .

حمدي باشا عمر، القضاء المدني، د ط، دار اليومة لمطباعة والنشر  .17
. 2004والتوزيع، الجزائر، سنة 

حمو أبو حمو، القانون التجاري، د ط، حقوق النشر محفوظة ، مصر سنة  .18
2008 .

سماعين شامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيع العقاري، دار اليومة  .19
. 2004لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة 

، (عقد البيع)خميل أحمد حسن قدادة، الوجيز في القانون المدني الجزائري  .20
. 2003الجزء الرابع، الطبعة الثالثة، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر، سنة 



 عـــادر والمراجــة المصـــقائم

 

71 
 

عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوجيز في شرح القانون المدني، العقود الواردة  .21
عمى العمل، المقاولة والوديعة والحراسة، الجزء السابع، المجمد الأول، دار إحياء 

. 1964التراث العربي، لبنان، سنة 
، د ط ، الجزء  (نظرية الحق )عجة الجيلالي، المدخل لمعموم القانونية،  .22

. 2009الثاني، يرتي لمنشر، الجزائر، سنة 
ماىية الحق، أنواع الحقوق، الأشياء  )محمد حسنين منصور، نظرية الحق  .23

ثباتو، الشخصية القانونية الشخص الطبيعي، : محل الحق، ميلاد الحق وحمايتو وا 
. 2004، د ط، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، سنة (الشخص المعنوي 

، 01مجيد خمفوني، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري، الطبعة  .24
. 2008دار اليومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة 

 :المذكرات و الأطروحات: ثالثا
: الأطروحات-1
منصور مجاحي، رخصة البناء كأداة لحماية البيئة في التشريع الجزائري، رسالة  .1

القانون العقاري والزراعي، كمية الحقوق، فسم القانون الخاص، : دكتوراه، التخصص
. 2008جامعة سعد دحمب، البميدة، سنة 

، الحماية القانونية لمالك البناء في عقد البيع بناءا عمى التصاميم، طيبعائشة  .2
قانون عقاريـ كمية الحقوق، قسم القانون الخاص، : أطروحة دكتوراه، تخصص

. 2012جامعة سعد دحمب، البميدة، سنة 
زرارة عواطف، مسؤولية مالك العقار عن مضار الجوار غير المألوفة في التشريع  .3

: الجزائري، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه في العموم القانونية، تخصص
قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة الحاج لخضر، 

. 2012/2013باتنة، سنة 
شعوى ميدي، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع  .4

الجزائري، رسالة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في القانون الخاص، تخصص قانون 
قانون التييئة والتعمير، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، كمية : عقاري فرع
. 2014/2015الحقوق، 



 عـــادر والمراجــة المصـــقائم

 

72 
 

عقد بيع العقار في طور » نسيمة موسى، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية،  .5
القانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة : ، أطروحة لنيل دكتوراه، فرع«الإنجاز
. 2015، سنة 01الجزائر

مسكر سيام، إلتزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  .6
قانون عقاري وزراعي، كمية الحقوق : أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه، تخصص

والعموم الإدارية، قسم القانون الخاص، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، سنة 
2015/2016  .

 :المذكرات-2
آسيا جرورو، المباني المقاومة عمى أرض الغير في القانون الجزائري، بحث مقدم  .1

عقود ومسؤولية، كمية الحقوق، جامعة : لنيل شيادة الماجستير في الحقوق، فرع 
. 2003/2004بن عكنون، الجزائر سنة 

نسيمة، عقد البيع بناءا عمى التصاميمـ مذكرة لنيل شيادة الماجستير، في بوجنانة  .2
قانون العقود والمسؤولية، كمية الحقوق، جامعة أبو بكر بمقايد، تممسان، سنة 

2008/2009 .
عربي بايزيد، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر، مذكرة لنيل شيادة  .3

الماجستير في العموم القانونية، تخصص قانون عقاري، كمية الحقوق، قسم العموم 
. 2009/2010القانونية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

عيسى بن دوخة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع  .4
القانون العقاري، كمية الحقوق، قسم : الجزائري، مذكرة ماجستير، التخصص

. 2011القانون الخاص، جامعة سعد دحمب، البميدة، سنة 
كاىنة مزوزي، مدى فاعمية قوانين العمران في مواجية مخاطر الكوارث الطبيعية  .5

قانون إداري : بالجزائر، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في العموم القانونية، تخصص
دارة عامة، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة الحاج لخضر،  وا 

. 2001/2012باتنة، سنة 
لعويجي عبد الله، قدارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل  .6

دارة عامة، كمية : شيادة الماجستير في العموم القانونية، تخصص  قانون إداري وا 
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الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، سنة 
2011-2012 .

دوة آسيا، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية، مذكرة  .7
نون قاالقانون العقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية قسم ال: ماجستير، تخصص

. 2012الخاص، جامعة سعد دحمب، البميدة، سنة 
محجوب بن عمار، المسؤولية العشرية لممتدخمين في نشاط الترقية العقارية،  .8

بخصوص العناصر التجييزية، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون الخاص، 
، بن 01حماية المستيمك وقانون المنافسة، كمية الحقوق، جامعة الجزائر : فرع 

. 2013/2014عكنون سنة 
ميا بن تريعة، مسؤولية المرقي العقاري في إطار عقد الترقية، مذكرة لنيل شيادة  .9

الماجستير، فرع قانون المنافسة وحماية المستيمك، كمية الحقوق، جامعة 
. 2013/2014، سنة 01الجزائر

عبد الرؤوف حمواجي، النظام القانوني لممرقي العقاري، مذكرة لنيل شيادة  .10
، بن 01قانون أعمال، كمية الحقوق، جامعة الجزائر،: الماجستير في الحقوق، فرع

. 2014/2015يوسف بن خدة، سنة 
أومحمد حياة ، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكام  .11

، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون ، فرع قانون العقود 04-11القانون رقم 
، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، سنة 

2015/2016 .
حسينة ريمان، المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عمى ضوء  .12

، مذكرة مكممة لنيل شيادة الماجستير في العموم القانونية، 04-11القانون 
عقود ومسؤولية مدنية، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، : تخصص

. 2015جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
محمد بن عيسى، المسؤولية الجزائرية لممرقي العقاري، مذكرة تخرج لنيل  .13

شيادة الماجستير في القانون الخاص، فرع قانون مدني أساسي، كمية الحقوق 
. 2016/2017والعموم السياسية، جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم، 
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 :المجلات-3
، عدد تجريبي (دراسة تحميمية )بوقرة أم الخير ، المسؤولية العشرية لممرقى العقاري  .1

. 2013، مجمة الحقوق و الحريات بسكرة ، 
تشجيع ) 04-11موىوبي محفوظ، الترقية العقارية في ظل أحكام القانون  .2

. 2013، مجمة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، بجاية، سنة (وتثبيط
زيتوني زكرياء، التنظيم القانوني لمينة المرقي العقاري، مجمة الدراسات القانونية  .3

كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة المدية، العدد  (مخبر السيادة الوطنية)
. 2015الأول، سنة 

 المحدد لمقواعد 04-11حجاري محمد، حدود المسؤولية العشرية في ضوء القانون  .4
، 20الناظمة لنشاط الترقية العقارية، مجمة الجيل الأبحاث القانونية المعمقة، العدد 

. 2017ديسمبر 
قراري أمال، دور أدوات التييئة والتعمير في التوفيق بين مقتضيات حماية البيئة  .5

وا عتبارات التنمية المستدامة، مجمة تشريعات التعمير والبناء ، جامعة ابن خمدون، 
. 2017تيارت، عدد ثاني ، جوان 

، مجمة 04-11راضية بن زكري، مخالفات الترقية العقارية وفقا لمقانون رقم  .6
.  بسكرة ، دون سنة،الحقوق والحريات، عدد تجريبي، جامعة خيضر

زرارة عواطف، إلتزامات المرقي العقاري في عقد البيع بناءا عمى التصاميم وفقا  .7
مجمة الحقوق والحريات ، عدد تجريبي، كمية الحقوق والعموم  ،04-11لمقانون 

. السياسية، جامعة عباس لغرور، خنشمة، دون سنة
سي يوسف زاىية حورية، إنشاء عقد البيع عمى التصاميم وضماناتو، مجمة الحقوق  .8

والحريات، عدد تجريبي، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة ممود معمري، تيزي 
. وزو، دون سنة

عفاف حبة، دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمران، مجمة المفكر، العدد  .9
 .السادس، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة
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 :الملتقيات- 4
دوة آسيا، عقد حفع الحق، الممتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر،  .1

. جامعة قاصري مرباح، ورقمة  ،2012 فيفري 28 و27الواقع وآفاق، يومي 
صبايحي ربيعة، الضمانات المستحدثة في بيع العقارات عمى التصاميم عمى ضوء  .2

، الممتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر، واقع 04-11أحكام القانون 
، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم 2012 فيفري 28 و27وآفاق، يومي 

. الحقوق، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة 
عبد الحميم بن مشري وفريد عمواش، إلتزامات المرقي العقاري في ظل قانون  .3

كمية الحقوق  (الترقية العقارية واقع وآفاق  )ممتقى الدولي  الترقية العقارية الجديد،
 .ورقمة ، والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة قاصدي مرباح

 :المجلات القضائية- 5
، مجمس الدولة ، الغرفة الثانية، 10/04/2000 المؤرخ في 192317القرار رقم  -1

 .غير منشور، المتعمق باستفادة المشتري من عقد الاكتتاب من لترقية العقارية
، المتعمق بإثبات الموارد المالية الكافية 06/12/2012القرار المشترك المؤرخ في  -2

 .لإكتساب صفة المرقي العقاري 
 المحدد النموذجي للإعتماد 09/01/2013القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -3

 .وشيادة التسجيل لممرقي العقاري 
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 :فهرس الموضوعات

 5-1 مقدمة 

 ماهية انمرقي انعقاري: انفصم الأول
 7 ممفوو الممرق اللققمر : المبحث الأول

 7  لمري الممرق اللققمر : المطلب الأول

 7 ال لمري اللغور والاصطلاحق: الممع الأول

 11  صقائ الممرق اللققمر : الممع الثقنق

 12  مييز الممرق اللققمر عن غيمه من المفن الأ مى : الممع الثقلث

 14 أنواع الممريين اللققمرين: المطلب الثقنق

 15 الممرق اللققمر اللقو: الممع الأول

 20 الممرق اللققمر ال قئ: الممع الثقنق

 22 شموط ممقمسة مفنة الممرق اللققمر ومفقمو: المبحث الثقنق

 22 شموط الال حقا بمفنة الممرق اللققمر : المطلب الأول

 22 الحصول على الاع مقد: الممع الأول

 25 القيد  ق السسج ال سقمر : الممع الثقنق

 27 ال سسيج  ق السدول الوطنق للممريين اللققمرين: الممع الثقلث

 28 مفقو الممرق اللققمر : المطلب الثقنق

 28 المفقو ال مروية: الممع الأول

 29 المفقو ال قنية : الممع الثقنق

 29 الوظيمة ال مورلية: الممع الثقلث

 31  لاصة المصج الأول

الأحكاو انقانىنية انمتعهقة : انفصم انثاني

 بمهنة انمرقي انعقاري
 33 ال زامقا الممرق اللققمر : المبحث الأول

 33 الال زامقا ال لقردية للممرق اللققمر : المطلب الأول

 33 الال زامقا ال قصة بحسز أو بيع اللققم ربج الإنسقز: الممع الأول
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 34 الال زامقا الم م بة على عقد حمظ الحق وعقد بيع على ال صقميو: الممع الثقنق

 41 الال زامقا الققنونية للممرق اللققمر : المطلب الثقنق

 41 الال زاو بقح ماو النظقو اللقو اللممانق: الممع الأول

 45 الال زاو بقح ماو القواعد اللقمة لل فياة وال لميم: الممع الثقنق

 49 مسسولية الممرق اللققمر : المبحث الثقنق

 49 المسسولية المدنية للممرق اللققمر : المطلب الأول

 50  للممرق اللققمر  المسسولية المدنية المفنية: الممع الأول

 52 المسسولية المدنية اللشمرة للممرق اللققمر : الممع الثقنق

 57 المسسولية السزاامرة للممرق اللققمر : المطلب الثقنق

 57 السمااو المنصوئ عليفق  ق رقنون اللقوبقا : الممع الأول

 60 السمااو المنصوئ عليفق  ق القوانين ال قصة : الممع الثقنق

 63  لاصة المصج الثقنق 

 64 الخاتمة

 66 قائمة المصادر والمراجع
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