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 قالى تعالى: 
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 شكر وعرف ان 
 وسلم:   را وامتثالا لقوله صلى الله عليه الحمد والشكر لله الحي القيوم أولا وأخي 

 من لا يشكر الناس لا يشكر الله" " 

بقبول    ي تكرم ذ " ال    عزاز مراد لشكر وجميل العرف ان للأستاذ "  نتوجه بجزيل ا 
 الإشراف على هذه المذكرة وعلى جميع التوجيهات والملاحظات والنصائح. 

الأستاذة " حاجي  نتقدم بوافر التقدير والاحترام لأعضاء اللجنة    أن   ي كما لا يفوتن 
المحترمين على عناء قراءة المذكرة وقبولها  نعيمة " والأستاذة " منصوري نورة "  

 وتصويبها. 

 نشكر الأستاذة " مراحي ريم " والأستاذة " طواهرية الكاملة " وكذلك  

العربي  بجامعة    الحقوق    نتقدم بخالص الشكر الى كل من درسنا من أساتذة كلية و 
 وجزاهم الله كل خير. التبسي  

من بعيد    أو نشكر كل من قدم لنا يد العون والمساعدة من قريب    الأخير وفي  
 . ونسأل الله عز وجل أن يجعل ذلك في ميزان حسناتهم انه قريب مجيب 

 



 

 الإهداء 
اهديه مع أسمى عبارات  الحمد لله الذي وفقنا في هذا العمل المتواضع الذي  

 الحب والامتنان: 
 ف ارغا لي يهديني قطرة حب   الكأس إلى من جرع  

 إلى من حصد الأشواك عن دربي ليمهد لي طريق العلم 
 إلي أبي نور دربي الذي ساندني وتعب من أجل إتمام مسيرتي الدراسية. 

 . طالما رافقني بدعائها وحرصها علي إلى أمي التي  
 أحبتي بنة خالتي و خالتي وجدي و ا و   إخوتي   أخواتي و إلى  

 وكل من ساهم في نجاحي من قريب أو بعيد 
 إلى الأساتذة المحترمين وزملاء الدراسة. 
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أولتتتل الدولتتتة الجزائريتتتة أةميتتتة العتتترة لقطتتتاع العمتتتراني منصتتتل  ليتتت  احتتت  دستتت وري  نتتت       
الإستتت ق وي ونيمنتتتل  ليتتت   تتتر  عتتتن المبتتتادرة واللنتتتاد وال مويتتتن  لتتت   ا تتتة  تتتدور أوو  تتتانون 

و تشتتريي يهتت   بهتت ا والتت ي ا  لتتر كنتت ا  أو  07-86ي علتت  لال رةيتتة العقاريتتة وةتتو القتتانون ر تت  
تلنتت  المشتترع الجزائتتري نتتتام    صتتاد التتتوقي  عتتن متت    1989النشاطي وبعد  دور دستت ور 

 03-93المجتتاو للاتتواص لتتدتوو ال رةيتتة العقاريتتة  تتر تتت و  تتدور المرستتوم ال شتتريعي ر تت  
المحتتدد للقوا تتد ال تتي تتتنت  نشتتاط  04-11الم عل  لالنشاط العقاريي وبعده  در القانون ر تت  

ل رةيتتتة العقاريتتتةي ويشتتتمن نشتتتاط ال رةيتتتة العقاريتتتة  تتتتل ةتتت ا القتتتانون  جمتتتوع العمليتتتات ال تتتي ا
تتاة  متتي  نجتتام المشتتاريي الماصصتتة للليتتي أو الإ جتتار أو تلليتتة الحاجتتات الاا تتةي ويم تتر 
أن تكتتون ةتتت ه المشتتاريي العقاريتتتة  حتتت ت كات استت عماو ستتت ني أو  هنتتي و ر تتتيا  م تتتر أن 

ماو  رمتتي أو تجتتاريي منشتتاط ال رةيتتة العقاريتتة  وجتت  ل لليتتة  اجيتتات تكتتون  حتت ت كات استت ع
المتتتواطر مالمتتتت هلكن للتتتت ري والمتتتت هلك ةتتتو اتتتن لتتتا   ق نتتتي أو  تتتت عمن  تتتا  أو تد تتتة 
ل حقعتتت  ةتتتد  لاصتتتي أو  تتتائلي ستتتواد تعلتتت  ةتتت ا ا   نتتتاد لتتتالمنقو ت أو العقتتتارات دون أن 

ل  المتتت هلك جديتتد متتي ال شتتريي الجزائتتري   تتون لهتت ا ا   نتتاد أي ةتتد   هنتتيي ويع لتتر  صتتط
الم علتت  لالقوا تتد العا تتة  02-89 عن ظهر ة ا المصطل  لأوو  تترة  تتر تتت و القتتانون ر تت  

لحما ة المت هلكي وة ا لعد ا اان المصطل  ال قلعدي التتتائد متتي القتتانون المتتدني التت ي  طلتت  
  صتتاد ة ال تتي  تترت بهتتا  ليتت  لالمشتت ريي م معتتر  تتدلوو المصتتطلحات اتتان تبعتتا للتتترو  ا 

الجزائتتتر لالدرجتتتة الأولتتت  وكلتتتك  صتتتد الو تتتوو  لتتت    تتتفاد  ما تتتة واستتتعة لهتتت ا الطتتتر  متتتي 
الع  تتتتة ا   صتتتتاد ة وا ستتتت ه حيةي ممو تتتتوع  ما تتتتة المتتتتت هلك متتتتي المجتتتتاو العقتتتتاري لتتتتال  

 .الأةمية
 أهمية هذا الموضوع فيما يلي:   وتكمن   ➢
راحتتز القانونيتتة لفطتترا  الم عا تتدة و تتد   لحتتاق مدراستت   تتتتم  ب حديتتد المأهميةةة لمليةةة:  ▪

الأو تتا  ا ستت ه حية لما لتتر  نا تتر الع  تتةي وةتتو الأ تتر التت ي ي رتتتل  ليتت     انيتتة 
ال رةية العقاريةي لالإ تتامة  لتت  كلتتك تهتت    تحديد الطليعة القانونية للعقود الملر ة مي  طار

ة  صتتتال  المتتتت هلك متتتي المجتتتاو ب حديتتتد النتتتمانات القانونيتتتة ال تتتي  ررةتتتا المشتتترع لحما تتت 
المحتتدد للقوا تتد المنتمتتة لنشتتاط  04-11العقتتاري ال تتي ارستتها المشتترع متتي أ  تتام القتتانون 
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ال رةيتتة العقاريتتةي   تتامة ل لتتك المحتتددة  تتمر ال شتتريعات العا تتة لحما تتة المتتت هلك وال تتي 
 لموجلها  رص  ل   ما ة المصال  المالية و عر المالية للمت هلك العقاري.

:  بتتتد أن  حتتتت  ةتتت ا المو تتتوع بدراستتتات أحاد ميتتتة  انونيتتتة وا ة متتتام لتتت  للميةةةة أهميةةةة ▪
وإ طائتت   قتت  الكتتامي اونتت   شتت ن  و تتو ا  تتر المو تتو ات المهمتتة متتي العلتتوم القانونيتتة 

 لش ن  ام وتاص  القانون العقاري تا ة.
 :  م ر  رجاع أسباب ات يار المو وع  ل :اختيار الموضوع دوافع ➢
 :  ضوعيةأسباب مو  ▪
 عتتتد  و تتتوع  ما تتتة المتتتت هلك متتتي ظتتتن نشتتتاط ال رةيتتتة العقاريتتتة  و تتتو ا جديتتتدا  قارنتتتة  -

 لالقوانعر ال قلعد ة الأتر   ل   رار القانون المدني و انون العقوبات.
   حتتتت  المتتتت هلك الجزائتتتري لحما تتتة  انونيتتتة معالتتتة ولتتتا لة نتتتترا لمتتتا ي عتتتر   ليتتت   تتتر  -

 وس  ة العقارات المقد ة للت ر.ترو ات مي  ق ي اعدم أ ر 
 :  ذاتية أسباب  ▪
 نشر الو ي ا س ه حي بعر جمهور المت هلكعر العقاريعر. -
 و ي  د ل جاومات وترو ات المر ععر العقاريعر. -
  نصا  المت هلك ال ي ةو طر   عيف مي المعا لة العقارية. -
 : ت محور  ل الية الدراسة فيما يلي:الإشكالية ➢
هةةي ايليةةات التةةي التمةةرها الماةةرع الايائةةرس للمااةةة المفةةتلل  ال  ةةارس فةةي  ةة   مةةا -

 المت لق بنااط الترقية ال  ارية؟   04-11ال انون 
: للإجالتتة  لتت  الإلتت الية الرئيتتتية و تتا ي فتترع  نهتتا  تتر  لتت اليات مر يتتةي المتبةةع المةةنل  ➢

يتتتةي واتتت ا لعتتت  ستتتنع مد  لتتت  المتتتنهي ال حلعلتتتي لدراستتتة وتحلعتتتن لعتتت  النصتتتوص القانون 
 لتت  المتتتنهي الو تتفي متتتي  ا   متتتادالآراد الفقهيتتة الم علقتتة لمو تتتوع دراستت ناي امتتتا ستتع   

 تو ي  المصطلحات والمفاني  الملهمة لإمالة  مو  ة ا البحن.
:  ن الهد   ر ال طرق لمو وع  ما تتة المتتت هلك متتي المعتتا  ت العقاريتتة الرراسة أهراف ➢

الع  ة بتتعر طرمتتي العقتتدي لقتتدر  تتا ةتتو  ستت ا ص العلتتر ليس  جرد تحلعن جانل  ر جوانل 
لتتتتاةرة وإستتتقاطها متتتي  جتتتاو  تتتر  نع استتتات أم تتتة التتتت ر  لتتت  المج متتتي ووجتتتوب أتتتت  ةتتت ه ا

  كا تتتن ر تتت  اتتتت    ي لكتتتون الع  تتتة بتتتعر القتتتانون والمتتتت هلك    تتتة تتتت  عر   بتتتادو و القتتتانون 
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ي  ص  للمنفعة  تتر المتتوارد الم ا تتةالأبالنتبة للمت هلك ةو اس ا ص الحد  ا ة ان  نهاي و 
 .ت هلك مي  طار المعا لة العقاريةأ ا القانون مهدم   ما ة الم

لا  بتتتار أن  صتتتطل   ما تتتة المتتتت هلك متتتي المجتتتاو العقتتتاري لتتت    تتتر : الرراسةةةات الفةةةا  ة ➢
  فهو ا  د ما بن ةو  ر الدراسات الحديثة ال ي تناول ه   دة أطرو ات ورسائن جا عية.

لمشتت ري متتي  قتتد الليتتي متتي ال صتتا ي ي  تتر ي لعنوان كليات القانونية لحما ة اأطرو ة دا وراه  -
ي اري جا عتتتتة أدر قتتتتوق والعلتتتتوم التياستتتتية  تتتتت  الحقتتتتوق ي اليتتتتة الح   تتتتداد التتتتدا ور تتتتتتعبة أ متتتتر

. وال تتتي توامقتتتل  تتتي دراستتت ي متتتي  و تتتوع  ما تتتة المتتتت هلك متتتي المجتتتاو العقتتتاري  تتتر 2019
 .المت هلكن عن  ما ة المش ري م

ت ال ر ويتتةي  تتر ي لعنوان  ل زا ات المر ي العقاري الم رتبة  ل  بيتتي التتت ناأطرو ة دا وراه  -
علتتتتوم الإداريتتتتة  تتتتت  القتتتتانون الاتتتتاصي جا عتتتتة ا تتتتتوة ي اليتتتتة الحقتتتتوق وال  تتتتداد ستتتتهام  تتتتت ر
 .2016 ن وريي  تنطعنةي 

ار ةتت ا ي ام قتت تتت   واجه هتتا تتت و   تتداد المتت ارة  ر أبرم الصعوبات ال تتي: ص وبات البلث ➢
ي  لتتتت    تتتتس المتلفتتتتات الأحاد ميتتتتة ال تتتتي اانتتتتل  ريتتتتة بتتتتبع  المو تتتتوع للمتلفتتتتات الفقهيتتتتة

ي ويشتتهد اصصتتةالمعلو تتات  تتر  عتتن الرستتائن والمتت ارات الجا عيتتة أو المقتتا ت العلميتتة الم  
 . دم نشرةاة ا المو وع  عر المراجي وا ج هادات القنائية أو 

لقتتانونععر لصتتفة ستتطحية  لتتة المعلو تتات ال تتي تلتت  بهتت ا المو تتوع وتناولهتتا  تتر  لتتن الشتتراع ا -
 .و عر  عمقة

 لتتتة المراجتتتي الم اصصتتتة متتتي  جتتتاو البحتتتن متتتي ال شتتتريي الجزائتتتريي وكلتتتك يرجتتتي لحدا تتتة  -
 تشريعيا وتطليقا وا ا ندرة الإج هاد القنائي. 04-11القانون 

وللإجالتتتة  لتتت  الإلتتت الية المطرو تتتة تتتت  الإ  متتتاد  لتتت  تطتتتة  نائيتتتة : التصةةةريا  الخ ةةةة ➢
  الي:   ال  كونة  ر مصلعر ا

   .لمركي ال انوني للمااة المفتلل  في    نااط الترقيةالفص  الأول:ا ▪
   .يليات حمااة المفتلل  في    ماال الترقية ال  اريةالفص  الثاني: ا ▪

 



 
 
 

 الفصل الأول 

المركز القانوني للمستهلك في 

 مجال الترقية العقارية
 
 
 



 المركز القانوني للمستهلك في مجال الترقية العقارية                                                        :الفصل الأول 
 

5 
 

 ن  و وع المت هلك و ماي   لات  ر أة  الموا تتيي ال تتي أولهتتا المشتترع أةميتتة لالمتتة 
المجتتتاو العقتتتاريأ  متتتا أد   لتتت   الماتتتاطر متتتيلمتتتا لهتتتا  تتتر  تتتتي  الأ تتتر تا تتتة لعتتتد تزايتتتد 

الم علتت  بنشتتاط  04-11ة مام لالمت لة  ر ت و  ا سر  ر نصوص  انونية مي القانون ا 
 ال رةية العقارية.  

 وة ا لن عر   ل  الع  ة بعر المت هلك ونشاط ال رةية العقارية.
 ال  ارية.المبلث الأول: مفلوم المفتلل  في    نااط الترقية 

 المبلث الثاني: ايثار نااط الترقية ال  ارية في ماال حمااة المفتلل 
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 .المفتلل  في    نااط الترقية ال  اريةالمبلث الأول: مفلوم 
 ع لتتتر  فهتتتوم المتتتت هلك  تتتر المفتتتاني  الجديتتتدة  تتتمر الفقتتت  القتتتانونيي   تتت  وإن اانتتتل 
 عانيتتت  ترجتتتي  لتتت  العصتتتور القد متتتةي  عتتتن راتتتل ظهتتتوره العديتتتد  تتتر ال شتتتريعات ال تتتي تتتتتع  

 لحما ة المت هلك  ر المش وال دليس و مان تللية  اجيات .
ة المت هلك وال رةية العقارية مي تللية الحاجيات ا ج ما يةي  تتر ستت ر حما تش ر   ما  

 وبناد العمارات أو  جمو ات تت عمن مي الت ر أساسا.
ولأجتتتن كلتتتك ستتت تطرق متتتي ةتتت ا المبحتتتن  لتتت  دراستتتة  فهتتتوم المتتتت هلك و فهتتتوم ال رةيتتتة 

المطلتتتل الثتتتاني تعريتتتف  العقاريتتتةي من نتتتاوو متتتي المطلتتتل الأوو تعريتتتف المتتتت هلك ون نتتتاوو متتتي 
 ال رةية العقارية.

 .الم لب الأول: ت ريف المفتلل 
ويعتتد  فهتتوم المتتت هلك دتتتع   لتت  الفقتت  القتتانوني  عتتن و تتعل  تتدة  عتتايعر ل حديتتده 

وة ا رجو ا لأ وو ة ا المصطل ي  عن تعددت ال عريفات  تتر مقهيتتة و نتتائية ومصتتن معهتتا  
 المشروع لموجل  انون المت هلك.

 الأول: لغة واص لاحا.الفرع 
المتتت هلك ةتتو  تتر   ةتت  لتت     أن  نتتيف  النتتاس ي مالمتتت هلك أولا: ت ريةةف المفةةتلل  لغةةة: 

 . 1نconsommateurم اس  ما ن  ر اس  اس هلك لن  المي  واتر ال م وتعني لالفرنتية
أنفقتت  والمت هلك مي اللمة   توكة  ر  ادة ةلكي الهلتتكي ةلتتكي يهلتتكي وأستت هلك المتتاو 

و تتر  أ نتتا ل نتت  المنفتت  للمتتاو ونحتتوهي امتتا أن معتتن استت هلك  تتر ةلتتك لمعنتت  النفتتاك ي 2وأنفتت ه
               والهتتتتتتتتت  ي اتتتتتتتتت لك استتتتتتتتت هلك ماستتتتتتتتت ه حان أنفتتتتتتتتت  المتتتتتتتتتاو أو القتتتتتتتتتوة أو العزيمتتتتتتتتتة لالكا تتتتتتتتتن.

لك م ت هلكن اس ه حاي الشيد أةلك ي أمناه أتتت   ليتت  التت   لتت  الإنتتتان أن  تتت ه أ ا  ت هلك
ل ر  تتر المتتاد متتي العتتومي اتت لك استت هلك استت ه حا مةلتتكن متتي الأ تتري جتتد فيتت   تتت عج  أةلكتت  

 .3الماو أنفق ي التلعةي أي اس عملها لما  تاوي  منها
 

 .53ي ص1997 ربيي دطي    بة للنان نالروني بعروتي -لتام براةي  روس  ا وس مرنتي  -1
ي  ت ارة الم علت  لحما تة المتت هلك و متي المتش 09/03  ارة  ما ة المت هلك   ظن القتانون الجديتد  ياد الصادقي  - 2

 . 31ي ص 2013/2014لهادة الماجت عري جا عة  تنطعنةي 
ي  ت ارة لنعتن لتهادة الماجتت عر متي الحما تة القانونيتة للمتت هلك  لتر وستائن ال وا تن ا ج متا ي ومة  لد الله الكليتتيي  -3

 .10ي ص 2021القانون الااصي  طري 
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أ ا  صدر اس هلك متتي القتتانوني  نتتاد التتدير أ تتتاطا  تتعر يتت   ومتتا ه وأ تتا  ستت ه حيي 
  متت ن لفتتم المتتت هلك متتي اللمتتة ت صتتر  ستتلي استت ه حيةي استت ه حيةي  ما تتة المتتت هلكي و ليتت 
 .1 ل  اس ه   الشيد لمعن  الإتيان  لي      ين هي

: المتتت هلك ةتتو  تتر  قتتوم لاستت عماو التتتلي والاتتد ات  تتر ثانيةةا: ت ريةةف المفةةتلل  اصةة لاحا
أجن  لباع  اجيات  الشاصيةي و اجيتتات  تتر  عتتوله ي ولتتيس بهتتد    تتادة بيعهتتا واستت ادا ها 

لمهنتتيي و تتر ةنتتا متت ن  صتتطل  المتتت هلك جتتاد لتتا  ي ستتواد ا  نتت  الفتترد متتي نطتتاق نشتتاط  ا
 .2سلعة أو تد ة  اي سواد  رة أو  دة  رات فيطل   لي   صطل  المت هلك

وأ نتتا أن المتتت هلك ةتتو اتتن لتتا  طليعتتي أو  عنتتوي  ق نتتي بتتثمر أو  جانتتا  ن وجتتا 
ينتتتتر  لتتت  ةتتت ا أو تد تتتة لتتتتد  اجاتتتت  الشاصتتتية أو  اجتتتة لتتتا  كتتتتر أو  عتتتواني و تتتر 

 .3ال عريف  جد أن المت هلك به ا المعن    تك نف  الحما ة القانونية    ب ومعر أ رير ا نعر
الأوو وجود سلعة أو تد ة تقدم للمت هلك لمر  ا س ه   والثتتاني أي المتتر   تتر 

نفتت  التتتلعة ةتتو ا ستت ه   النهتتائي   تتا بيعهتتا أو   تتادة بيعهتتاي متتي ةتت ه الحالتتة الشتتا    تك  
ي و لتتتتتر  نهتتتتتا المشتتتتتروع الجزائتتتتتري 4الحما تتتتتة القانونيتتتتتة اتتتتتالمن ي والصتتتتتاني وال تتتتتاجر والوستتتتتي 

ل نتت : المح تتر  ةتتو  2متتي المتتادة 266-90لتتالمح ر  والتت ي  تتر  متتي المرستتوم ال نفعتت ي ر تت 
 نتت ي أو  تتاني أو وستتي  أو  رمتتي أو تتتاجر أو  تتت ورد أو  تتومع و لتت  العمتتوم اتتن   تتدتن 

 .5لية  ر  المن وج أو الاد ة  ل س ه   مر  طار  هنة مي  م
الم علتت  لالقوا تتد العا تتة لحما تتة  02-89اما ةو  حدد مي المتتادة الأولتت   تتر القتتانون  
 .6المت هلك

 
 .11ي ص التاب  المرجيعبتيي  ومة  لد الله الك - 1
ي دار الفكتتتر الجتتتا عيي الإستتت ندريةي 1 لتتتد الف تتتاي بعتتتو ي  جتتتامي ي النتتتتام القتتتانوني لحما تتتة ال جتتتارة الإلك رونيتتتةي ط  - 2

 .138ي ص 2002
ي رستتتالة  ما تتتة المتتتت هلك  تتتر ا تتتطرالات التتتتوق دراستتتة مقهيتتتة  عا تتترة تتتتعر  لتتتد اللطيتتتف  و  لتتتد الحلتتتي   حمتتتدي  - 3

 .679الدا وراهي جا عة الأمةري القاةرةي د ت ني ص 
 .680المرجيي ص نفس  تعر  لد اللطيف و  لد الحلي   حمدي  - 4
ي ي علت  1990ستل ملر ستنة  15الموامت   1411 تفر  تام  25 تتر  متي  266-90ي المرسوم ال نفع ي ر   2المادة  - 5

 .1246ي ص 40لنمان المن وجات والاد اتي الجريدة الرسمية العدد 
6

ي ي علت  لالقوا تد العا تة 1989ملراير ستنة  7الموام   1409ي  تر  مي أوو رجل  ام 02-89ي القانون ر   1المادة  -- 
 . مالملم ن155ي ص 08/02/1989ي المترتة مي 6لحما ة المت هلك ي الجريدة الرسمية العدد 
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 الفرع الثاني: ت ريف الف لي ) الواسع والضيق (.
وجتتدت  تتدة تعريفتتات مقهيتتة للمتتت هلك متتالبع   تتد  رمتت  ل نتت    تتر  م لتتك لتت ن  عتتر 

 اجاتتت  الشاصتتية  عتتر المهنيتتة  صتتب  طرمتتا متتي  قتتد توريتتد ستتلي أو تتتد ات ي أو أنتت   هنتتي 
 .1حن  ق ر لش ن  عر  هني لمن وج اس ه حي  وج   س عمال  الشاصي

وي  تتتم أن ةتتت ه ال عريفتتتات   قاربتتتةي مانقتتتتمل أراد الفقهتتتاد  تتتوو تعريتتتف المتتتت هلك 
ويم تتر ردةتتا  لتت  اتجتتاةعر  أ تتا ا تجتتاه الأوو مقتتد  تتع   فهتتوم المتتت هلك أ تتا ا تجتتاه الثتتاني 

 منجده وسي  فهوم المت هلك وبيان كلك مي الآتي:  
 أولا: المفلوم الضيق للمفتلل .  

 لتتت  ال نتتتعع   تتتر  فهتتتوم المتتتت هلك  عتتتن  رمتتت  التتتبع  كةتتتل أنصتتتار ةتتت ا ا تجتتتاه 
ل ن :م ان لا  ي عا د لقصد  لباع  اجات  الشاصتتية والعائلتتةني والتتبع  الآتتتر يتتر  لتت ن 
المتتت هلك ةتتو اتتن لتتا  ي عا تتد لقصتتد  لتتباع  اجاتتت  الشاصتتية والعائليتتةي وبنتتاد  لتت  كلتتك 

 .2م      تل  فة المت هلك  ر ي عا د لأ را   هن ة و شرو   أو  ر 
وي  تتم  تتر تتت و ال عريتتف أن المتتت هلك  تتد   تتون لتتا  طليعتتي أو  عنتتوي  تتتع  
للحصتتوو  لتت  التتتلي والاتتد ات  ستت عمال  الشاصتتي أي أن ين فتتي بهتتا دون أن تكتتون لتت  نيتتة 
 تبقة للمناربة أو نية الليي أو  عر كلكي وةو به ه الصفة   ي م تتي لالقتتدرة ا   نائيتتة للح تت  

ي  فتتيم ر تعريتتف المتتت هلك  لتت  النحتتو ال تتالي: 3  نتتاده أو الحصتتوو  ليتت  لتت   تتا  تتتع  لإ
المتتت هلك  تتر  قتتوم لاستت عماو التتتلي والاتتد ات لإلتتباع  اجياتتت  و اجيتتات  تتر  عتتوله  ولتتيس 

 بهد    ادة بيعهاي أو تحويلهاي أو اس ادا ها مي نطاق نشاط  المهني .
ارس  مليتتات ا ستتت ه   ويتت ةل رأي كتتتر  لتت  أن المتتتت هلك ةتتو الشتتا  التتت ي  متت 

ي أي ال صتترمات القانونيتتة ال تتي  تتت طيي  تتر ت لهتتا الحصتتوو  لتت  تد تتة  4لمفهو هتتا القتتانوني

 
 .16 ومة  لد الله الكليتيي المرجي التاب ي ص  - 1
ي  تت ارة  اجتتت عر متتي القتتانون تاصتت   تتانون  ما تتة المراتتز القتتانوني للمتتت هلك متتي المجتتاو العقتتاري  وستتود تومعتت ي  - 2

 .16ي ص 2020-2019ي 1المت هلكي جا عة الجزائر 
ت  حمد بوداليي  ما ة المت هلك مي القانون المقارن م دراسة مي القانون الجزائري ن د.ط ي دار الحديني الجزائري  د   - 3

 .24ني ص 
 لتتي بولحيتتة بتتر تمتتيسي القوا تتد العا تتة لحما تتة المتتت هلك والمتتتتولية الم رتبتتة  نهتتا متتي ال شتتريي الجزائتتريي دطي دار  - 4

 .14ي ص 2000الهد ي الجزائري 



 المركز القانوني للمستهلك في مجال الترقية العقارية                                                        :الفصل الأول 
 

9 
 

أو ستتلعة  ععنتتة بهتتد   لتتباع  اجاتتت  الشاصتتية أو لعائليتتةي مالمتتت هلك  تتر الوجهتتة القانونيتتة 
قتتد تتت  عري حن لا  يلرم  قد لتتراد  تتواد   ائيتتة أو ستتيارة أو بنتتاد  تتت ر فيتت  أو  تتر يلتترم  

أو  عتتتر كلتتتك  تتتر العقتتتود ال تتتي يهتتتد   تتتر ورائهتتتا الحصتتتوو  لتتت  لتتتيد  ح اجتتت  متتتي أ تتتوره 
 .1العاد ة

 .ثانيا: المفلوم الواسع للمفتلل 
ير  أنصار ة ا ا تجاه أن المتتت هلك ةتتو اتتن لتتا  ي عا تتد بهتتد  ا ستت ه   ستتواد 

 تتر أجتتن الليتتي المتتر  لاصتتي أو  هنتتيي ويتتت ثن   تتر ةتت ا ال عريتتف الشتتا  التت ي  ق نتتي 
أن الشتتيد ةنتتا لتت   تتت هلكي وتطليقتتا لهتت ا ال صتتور متت ن المحتتا ي التت ي  ق نتتي جهتتام الإنتت ار 

 .2لمحل   ع لر  ت هلكا
ونفس ال صور  م ر تطليق   ل  الطلعتتل التت ي  ق نتتي ستتيارة ل نق تتت  المهنيتتة وبال تتالي 

الطلعتتتل  تتتث   م نصتتتار ةتتت ا ا تجتتتاه  تتتد وستتتعوا  تتتر  فهتتتوم المتتتت هلك و جتتت ه  متتتي كلتتتك أن
ي صتتتتتر  تتتتتتارج ات صا تتتتت ي مد  لتتتتت  كلتتتتتك العمتتتتتن  لتتتتت   تتتتتمان  ما تتتتتة  تتتتتدد أحلتتتتتر  تتتتتر 
المتتتت هلكعري وطبقتتتا لهتتت ا المفهتتتوم متتتالمح ر  التتت ي ي صتتتر  تتتتارج  جتتتاو ات صا تتت   ع لتتتر 

 .3 ت هلكا
وأ نتتا  ثتتن لتتراد الطلعتتل للمعتتدات الطليتتة ال م تتة لعيادتتت ي ممتتر الوا تت  أن أنصتتار 

متتتي تحديتتتد  فهتتتوم المتتتت هلك  لتتت   عيتتتار الالتتترة الفنيتتتة وال قنيتتتةي مكلمتتتا  ةتتت ا ا تجتتتاه  تتتت ندوا
ام قدت لد  أ د الأطرا    ون لحاجة للحما تتة  متتا يتتتدي كلتتك ل وستتيي دائتترة الحما تتة ل شتتمن 
الم دتلعر الل ير   تلرة لهتت  لمتتا ي عتتا لون  تتي   تتدتلعر   اصصتتعري ولكتتر  عتتاب  لتت  ةتت ا 

 .4ه    عر د ع  و ر دون معاليةا تجاه لأن   جعن  انون ا س  
 وبعد أن ان هعنا  ر بيان  فهوم المت هلك مي الفق  ن ناوو مي ال شريي الجزائري.

 
 

 
 .17 ومة  لد الله الكليتيي المرجي التاب ي ص  - 1
ي  تت ارة لنعتتن المتتت هلك    تتود  تتانون  ما تتة المتتت هلك و متتي المتتشا ل تتزام الم تتدتن لنتتمان ستت  ة لتتعباني نتتواو ي  - 2

 .26ي ص 2012لهادة الماجت عر مي العلوم القانونيةي الية الحقوق والعلوم التياسيةي تعزي وموي 
 . 16 ي صسلي  سعداويي  ما ة المت هلك الجزائري نموكجاي د.طي دار الالدونيةي الجزائري د.ت.ن - 3
 .186ي ص 17ني  جلة الحقوق والحرياتي العدد  م راة  ما ة المت هلك مي ال شريي الجزائري  نعرة بلور يي  - 4
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 الفرع الثالث: مفلوم المفتلل  في التاريع الايائرس.
 ن المشتتروع الجزائتتري تتت و  را تتن تطتتوره متتي  جتتاو  تتمان  ما تتة المتتت هلك واحتتل 
حمعتتر تطتتور  راتتة  ما تتة المتتت هلك متتي العتتال  تا تتة لعتتد ا نف تتاي ا   صتتادي التت ي تلن تت  
الجزائري و دور أوو ن   انون تاص لحما ة المت هلكي  عن اانل ة ه الحما ة متتي ظتتن 

المتتتتواد  تتتتمر القتتتتانون المتتتتدني ولتتتت    تتتتر لمصتتتتطل  ا   صتتتتاد الموجتتتت   ق صتتتترة  لتتتت  لعتتتت  
 . 1المت هلك وجود مي ة ه المواد بن اان  صطل  المش ري ةو التائد 

ون نتتاوو لال فصتتعن  فهتتوم المتتت هلك متتي ال شتتريي الجزائتتري متتي المر لتتة التتتالقة  لتت   
 تتدور أوو  تتانون  تتت قن تتتاص لحما تتة المتتت هلك  تت  ن نتتاوو  فهو تت   تتر تتت و النصتتوص 

 جديدة.ال
 أولا: مفلوم المفتلل  في التاريع الايائرس الفابق.

 ع لتتر المشتتروع الجزائتتري  تتر بتتعر ال شتتريعات الم تت  رة لتتالمو ر الفرنتتتي متتي تحديتتدي 
 1989 فهوم المت هلك مي أوو  انون جزائري  ا   ما تتة المتتت هلك التت ي  تتدر متتي ستتنة 

متتت هلك بتتن اح فتت  بو تتي القوا تتد فيفريي واما أن المشتترع لتت   عتتر  ال 7 المتر  02-89ر  
 .2والآليات العا ة لحماي  

 90/39وبعتتتدةا نتتتدر  المشتتتروع الآ تتتر ستتتنة لعتتتد كلتتتك لموجتتتل المرستتتوم ال نفعتتت ي ر تتت 
الم عل  لمراةبة الجودة و مي المشي  عن  رمتتل المتتادة الثانيتتة مقتترة و نتت  المتتت هلك  لتت  أنتت  

 عتتدير ل ستت عماو الوستتيطي والنهتتائي لتتتد حن لا   ق ني بثمر أو  جانتتا  ن وجتتا أو تد تتة 
 .3 اجات  الشاصية أو  اجات لا  كتر أو  عوان ي كفن ل 

 .ثانيا: مفلوم المفتلل  في التاريع الايائرس من خلال النصوص الاريرة
 تتتي  تتترور الو تتتل تطتتتورت ال شتتتريعات ل عريتتتف المتتتت هلك و تتتر بتتتعر تلتتتك النصتتتوص 

الم علتت  لالممارستتات ال جاريتتة  تتر  04/02 تتر القتتانون  2 الفقتترة 2القانونيتتة  تتا ورد متتي المتتادة 
ي تعريف المت هلك  ل  أن   ان لا  طليعي أو  عنوي  ق نتتي ستتلعا  تتد ل للليتتيي 3المادة 

 
 . 37 ياد الصادقي المرجي التاب ي ص  - 1
ي 06الم عل  لالقوا د العا ة لحما تة المتت هلكي الجريتدة الرستمية  تدد  07/02/1989المتر  مي  89/02القانون ر    - 2

 .08/02/1989 المترتة مي
  علتت  لتتالجودة و متتي المتتشي الجريتتدة الرستتميةي 1990ينتتاير  03 تتتر  متتي  90/39ي المرستتوم ال نفعتت ي ر تت  02المتتادة  - 3

 .203ي ص 1990ي سنة 05 دد 
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ي و تتر تتت و ةتت ا ال عريتتف  تتد 1أو  ت فعد  ر تتتد ات  ر تتل و جتتردة  تتر اتتن طتتالي  هنتتي 
و المعنويتتة المجتتردة  تتر الطتتالي لمن المشرع  فهوم المت هلك مي اامتتة الألتتااص الطليعيتتة أ

 .2المهني
 تتر القتتانون الجديتتد الم علتت  لحما تتة المتتت هلك و متتي  01الفقتترة 03حمتتا  رمتتل المتتادة 

ل نتت   اتتن لتتا  طليعتتي أو  عنتتوي  ق نتتي  2009ملرايتتر  25المتتتر  متتي  03-09المتتش ر تت 
اتتت  الشاصتتية لمقابن أو  جانا سلعة أو تد ة  وجهتتة ل ستت عماو النهتتائي  تتر أجتتن تلليتتة  اج 

 .3أو تللية  اجة لا  كتر أو  عوان   كفن ل 
و  2004حمتتتتا أن المشتتتترع الجزائتتتتري ا  لتتتتر الشتتتتا  المعنتتتتوي  تتتتت هلكا متتتتي  تتتتانون 

الم علتتت  لالحما تتتة متتتي الشتتتروط ال عتتتت ية نجتتتد  306-06م لتتتالنتر  لتتت  المرستتتوم ر تتت  2009
 .4العون ا   صادي  ل ا  مي تلني  لمصطل  وا د لش ن المهني ال ي  طل   لي  لفم

وبالنتر  لتت  المتتادتعر التتتالق عر ي نتت   و تتر المشتتروع متتي ت حعتتده وإلقائتت   لتت   تتفة 
المت هلك لالنتبة ل س عماو  الشاصي أو العائلة ي لكن  وسي  ر دائرة الحما ة أحثر لتت دراج 

  تتون ا  نتتاد . لتتريطة  أن 5الشتتا  المعنتتوي وا  بتتاره  تتت هلكا  تتت فعد  تتر الحمتتاة المقتتررة لتت 
التلعة أو الاد ة ل س عماو النهائي ي  عر أن   ر الصعل جدا  عرمة  ا  كا اتتان الشتتا  
المعنوي ال ي يلرم العقود  ي  عتتر  صتتد الحصتتوو  لتت   ن وجتتات   صتترما  لف تترا   هنيتتة 

 لع  الشروط:  أو ي و ي ة ا اي   ون الشا   ت هلكا   بد  ر أن ت ومر
 أو تد ة. أن تكون ةنا  سلعة -
 أن   ون ةنا   ر طر  لا  طليعي أو  عنوي. -

 

 
المحدد للقوا تد المطبقتة  لت  الممارستات ال جتارة الرستمية العتدد  23/06/2004المتر   04/02ي القانون ر   3المادة  - 1

 .4ي ص 27/06/2004المترتة مي  41
 .4ي التاب  كارهي ص 04/02ي القانون ر   3المادة  - 2
الم عل  لحما ة المتت هلك و متي المتشي الجريتدة الرستميةي  2009ملراير  25المتر  مي  09/03ي القانون ر   3المادة  - 3

 .13ي  ص 2009 ارس  8ي 15العدد 
 .28 حمد بوداليي المرجي التاب ي ص  - 4
 . 30لعباني نواوي المرجي التاب ي ص   - 5
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 .1ا س ه   النهائي للمن وج لتد  اجات لاصية  ائلية أو  عوانية -
 الم لب الثاني: ت ريف نااط الترقية ال  ارية.

لقد  ر نشاط ال رةيتتة العقاريتتة متتي الجزائتتر لالعديتتد  تتر النصتتوصي وةتت ا لكونتت  لتت    تتر 
ي و نتت  كلتتك الحتتعر ويعتتد تطليقتت   عتتدانيا  تتتع  المشتتروع  لتت   لمائهتتا 1986 نتمتتا  لتتن ستتنة 

واستت لدالها بنصتتوص  انونيتتة وةتت ا ب مععتتر التتترو  التياستتية وا   صتتاد ة وا ج ما يتتة للدولتتة 
  حاو  اس درا  الأتطاد ل ت قر لعد كلك  ل   انون أحثر تح ما وتنتيما له ا النشاط.

اط ال رةيتتتة العقاريتتتةي يلتتتي كلتتتك الفتتترع الأوو ال شتتتريعي متتت  بتتتد  تتتر ال طتتترق لمفهتتتوم نشتتت 
والمو تتو يي والفتترع الثتتاني الطليعتتة القانونيتتة لنشتتاط  ال رةيتتة العقاريتتة والفتترع الثالتتن تعريتتف 

 المر ي العقاري.
 الفرع الأول: التاري ي والموضولي.

 أولا: ت ريف المارع الايائرس لنااط الترقية ال  ارية:  
اآليتتتتة جديتتتتدة ستتتتا دت  لتتتت  تنفعتتتت   07-86اريتتتتة لموجتتتتل  تتتتانون ظهتتتترت ال رةيتتتتة العق

اللتتترا ي التتتت نية الماططتتتة  تتتر  لتتتن الدولتتتة كنتتت ا   و لتتت   دتتتتاو مكتتترة المتتتتاةمة متتتي تمويتتتن 
انجام ة ا اللرنا ي  ف   المجاو للاواص للمشتتاراة متتي ةتت ا القطتتاع التت ي أ تتب   شتت ن  ل تتا 

الم علتتت  لالنشتتتاط العقتتتاري  تتت  القتتتانون  39-03ي والمرستتتوم ال شتتتريعي ر تتت 2 قتتتع   لتتت  الدولتتتة
الم علتتت  لالقوا تتتد ال تتتي تتتتنت  نشتتتاط ال رةيتتتة العقاريتتتة التتت ي ألمتتت  أ  تتتام المرستتتوم  04/11ر تتت 

 التاب .
 تتر  تتانون ر تت   02و ليتت  متت ن ال عريتتف ال شتتريعي لل رةيتتة العقاريتتة  تتتل نتت  المتتادة 

ال تتتتي تتتتن  تتتتتت هد  ال رةيتتتتة الم علتتت  لال رةيتتتتة العقاريتتتة استتتت نادا  لتتتت  المتتتر   نهتتتتا و  8/07
 .3العقارية تطوير الأ    العقارية الوطنية

وتمثن ة ه ال رةية العقارية ال ي تكيف  تل الحاجات ا ج ما يتتة متتي  جتتاو التتت ري 
متتي بنتتاد  متتارات أو  جمو تتات تتتت عمن للتتت ر أساستتاي وتشتت من لصتتفة  انويتتة  لتت   حتت ت 

 
ي 2011ي  تت ارة الماجتت عري اليتتة الحقتوقي جا عتتة تعتتزي وموي   ما تة المتتت هلك متي ظتتن المنامتتتة الحترةمبعتر أمر تتيي  - 1

 .45ص 
ي 1920ي  4ني  جلتة كمتاق  لميتةي جا عتة  متار  ليجتيي  تدد  ال رةيتة العقاريتة متي ال شتريي الجزائتري أ مد النو يي م  - 2

 . 295ص 
 .236أ مد النو يي نفس المقاوي ص  - 3
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ة أو  ق نتتتتاه   اريتتتة أو  هع تتتة أو وا عتتتتة كات طتتتالي  هنتتتي وتجتتتاريي تقتتتتام  لتتت  أرا  تا تتت 
 .1 مر الأنتجة الحنرية الموجودة مي  طار   ادة الهي لة وال جديد

ويم تتر أن تاصتت  العمتتارات أو  جمو تتات العمتتارات الملنيتتة متتي ةتت ا الإطتتاري لتتتد 
وو الحاجات العائلية ال اتيةي أو لللييي أو للإ جاري وكلك مي  طار القتتوانعر وال نتيمتتات المعمتت 

 .2بها وأ  ام ة ا القانون 
 تتد ألمتتيي و تتدر لعتتد المرستتوم ال شتتريعي  07 -86وبمتتا أن المرستتوم ال شتتريعي ر تت  

الم عل  لالنشاط العقاري وال ي  ام المشرع ب اصي  الفصتتن الأوو  نتت  لل رةيتتة  03-93ر  
 شتت من    تتر ةتت ا المرستتوم ال شتتريعي  لتت  أنتت          02العقاريةي مقد  رمها مي نتت  المتتادة 

النشتتتاط العقتتتاري  لتتت   جمتتتوع الأ متتتاو ال تتتي تتتتتاة  متتتي  نجتتتام أو تجديتتتد الأ تتت   العقاريتتتة 
الماصصتتتة للليتتتي أو الإ جتتتار أو تلليتتتة  اجتتتات تا تتتةي  م تتتر أن تكتتتون الأ تتت   العقاريتتتة 
المعنيتتتة  حتتتاو كات ا ستتت عماو التتتت ني أو  حتتتاو  اصصتتتة لإيتتتواد نشتتتاط  رفيتتتا و  تتتنا يا 

 .3وتجاري 
 03م ن  أت  ب عريف ال رةية العقاريتتة متتي نتت  المتتادة  04-11نتبة للقانون ر  أ ا لال

 .4 ن   ل  أنها   جموع  مليات تعل ة الموارد والمالية وا ا  دارة المشاريي العقارية  
 ثانيا: موضوع  نااط الترقية ال  ارية.

ر المرستتوم   2نت ال   ر تعريف ال رةية العقارية وب ت   ا أت  ل  الن  المادة 
الم علتت  لالنشتتاط العقتتتاري التتتالفة التت ار أن  و تتوع ال رةيتتة العقاريتتتة  03–93ال شتتريعي ر تت 

ي مثن مي أ ماو الإنجتتام وال جديتتد المنصتتل  لتت  الأ تت   العقاريتتة ستتواد اانتتل لمتتر  الليتتي 
ي أو ل لليتتة  اجتتات تا تتة أو  اجتتات المشتتاراعر متتي ال رةيتتة العقاريتتةي وةتت ا  تتا 5أو الإ جتتار

أ نتتتتا   شتتتتمن نشتتتتاط ال رةيتتتتة القتتتتاري  جمتتتتوع  04-11  تتتتر القتتتتانون  14أحتتتتدت  ليتتتت  المتتتتادة 

 
 . 269ي ص 2002سما عر لا ةي النتام القانوني لل وجي  العقاريي د.طي دار ةو ةي الجزائري  -1
 .236أ مد النو يي المقاو التاب  ي ص  - 2
تتت  1413ر نتتتان  تتتام  7 تتتتر  متتتي  03-93ي المرستتتوم ال شتتتريعي ر تتت  2المتتتادة  - 3 الم علتتت   1993 تتتارس  1الموامتتت  لت

 .5ي ص 1993 ارس  3الموام  لت  1413ر نان  ام  9ي 14لالنشاط العقاريي الجريدة الرسميةي العدد 
تت  04- 11ي القتتانون ر تت  3المتتادة  - 4  حتتدد القوا تتد ال تتي تتتنت  نشتتاط ال رةيتتة العقاريتتةي  2011ملرايتتر ستتنة  17الموامتت  لت

 .5ي ص 2011 ارسي سنة  6ي 14الجريدة الرسميةي العدد 
 . 7ي التاب  كاره ي ص 04- 11ي القانون 14المادة  - 5
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العمليتتتات ال تتتي تتتتتاة  متتتي  نجتتتام المشتتتاريي العقاريتتتة الماصصتتتة للليتتتي أو الإ جتتتار أو تلليتتتة 
 . 1الحاجات الاا ة 

 تتر نفتتس القتتانون نتتر  لتت ن  جتتاو الرةيتتة العقاريتتة  شتتمن  15وبتتالنتر  لتت  نتت  المتتادة 
 العمليات الآتية:  

 نجتتام اللتترا ي التتت نية والم اتتتل وال جهعتتزان الجما يتتة و المرامقتتة النتترورية ل تتتعر  ةتت ه  -
 المجمعات.

    ناد الأر يات  ر أجن اللناد. -
 .2د ي  اللنا ات تجديد وإ ادة ت ةعني أو   ادة الهي لة أو ت  -

 الفرع الثاني: ن اق الترقية ال  ارية.
 شمن نطاق ال رةيتتة العقاريتتة ال طتترق  لتت  أنشتتط ها ويلتتي كلتتك ال عتتر  لليعتتة القانونيتتة 

 لها.
 تمثلل أنشطة ال رةية العقارية مي  ايلي:  أولا: أنا ة الترقية ال  ارية: 

   قتتد الليتتي  11/04 تتر القتتانون  28و رم   المتتادة  بيع ال  ار بناء للى التصاميم:  -1
 لتت  ال صتتا ي  للنا تتة أو جتتزد  تتر بنا تتة  قتترر بنا ةتتا أو متتي طتتور الإنجتتام وةتتو العقتتد التت ي 
ي نتتتمر وي تتترس تحويتتتن  قتتتوق الأر  و لكيتتتة اللنا تتتات  تتتر طتتتر  المر تتتي العقتتتاري لفائتتتدة 

ا  لتت  أن   قتتد بيتتي  قتتاري  حلتت  و د  تتر  أ نتت  .3الم   ل ب تديد التعر الما تقدم للإنجام 
 قار مي طور ال شععد ي يل زم لمق ناه المر ي البائي لتت ن يتت   تشتتععده متتي الأجتتن الم فتت   ليتت  

ي وأن ينقتتن  لكع تت  للمشتت ري التت ي يل تتزم لتت ن يتتدمي للبتتائي أ نتتاد ال شتتععد 4وبالموا فات المطلوبة
 عها لا تفاق.دمعات  اصو ة  ر  مر الليي تحدد ةيم ها وطريقة وأجن دم

واما أن ل  تصائ   قد بيي العقار  ل  ال صتتا ي  وةتتي  قتتد  تتتم  و قتتد  لتتزم للجتتانلعر 
 .5و ر العقود المحددة و قد ل لي و قد  عاو ة و قد م ني

 
 . 7ي ص  04- 11ي القانون 14المادة  - 1
 .7ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون 15المادة  - 2
 .8ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون 28المادة  - 3
ي رسالة دا وراهي الية  قوقي جا عتة  ن توريي الجزائري تطور المراز القانوني للمر ي الااص مي ال شريي  هدي لعوةي  - 4

 .146ي ص 2014/2015 تنطعنةي 
 . 35ي ص 2014سي يوسر ومنية  وريةي النتام القانوني لعقد الليي  ل  ال صمي ي د.طي دار الأ ني الجزائري   -5
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 قتتد الليتتي  105-01 تتر المرستتوم ال نفعتت ي ر تت  2 رمتتل المتتادة ل ةةر بيةةع  الإااةةار:   -2
لالحصتتوو  لتت   تتتاحر لعتتد   تترار لتترائها لملكيتتة تا تتة لعتتد لالإ جتتار  لتت  أن   تتيمة تتتتم  

 .1انقناد  دة الإ جار المحدد مي  طار  قد    وب 
متت راد المشتترع ال  حعتتد  لتت  أن ةتت ا النتتوع  تتر العقتتود ةتتو  تتيمة ستت نية جديتتدة أ تتامها 

ا ن فتتاع  ل  الصي  الت نية الموجودةي امتتا تلتتعر أن ةتت ا العقتتد  شتت من  لتت   تتر ل عري  ر لتتة 
المتتتل  لالمتتت ر لعنتتوان الإ جتتاري  تت  تلعهتتا  ر لتتة ان قتتاو الملكيتتة لعتتد انقنتتاد  تتدة الإ جتتار 
المحتتدد متتي العقتتد لمعنتت  أن المشتترع  تتاوو المتتزج بتتعر  قتتد الليتتي و قتتد الإ جتتار ر تت  الطليعتتة 

ي واما أن تصتتائ   قتتد الليتتي لالإ جتتار ةتتي  قتتد  حلتت   قتتار و قتتد  لتتزم 2الما لفة لكن  قد
 جانلعر و قد ل لي و قد  رال.ل

 ثانيا: ال بي ة ال انونية لنااط الترقية ال  ارية:
ان هجتتتل  مليتتتات اللنتتتاد المنجتتتزة متتتي  طتتتار ال رةيتتتة ال ةةةا ع المةةةرني للترقيةةةة ال  اريةةةة:  -1

ي  عتتن اتتان  نجتتام ةتت ه العمليتتات 07-86 العقارية الصفة المدنية وكلتتك متتي ظتتن القتتانون ر تت 
 حملتتون  تتفة ال تتاجري واتتان ةتت ا ن يجتتة لإتبتتاع سياستتة القنتتاد   منتتي  لتت  الألتتااص التت ير

. أو التترب  للرمتتي 3 ل  أم ة الت ر  ر طري  اللناد ول  ي ا  ة ا الأتعر  ر أجتتن المنتتاربة
 تتر  عزانيتتة الدولتتة  تتر طريتت  الجبا تتات والنتترائل و تتد نتمتتل  مليتتات  نجتتام العقتتارات ومتت  

ورا  همتتا متتي  جتتاو ا ج متتا ي لوجتتود نقتت  العتتر أ  تتام القتتانون المتتدني لأنهتتا اانتتل تلعتتل د
 تتر نا يتتة التتت ري و ليتت  مقتتد اانتتل الهع تتات العمو يتتة ال تتي تمتتارس ال رةيتتة العقاريتتة واتت لك 
 المقتتتاو ت والمتستتتتات تانتتتي  لتتت   وا تتتد القتتتانون المتتتدني وبرجو نتتتا للمرستتتوم ال شتتتريعي ر تتت 

مدنيتتتتة  لتتتت  أ متتتتاو ال رةيتتتتة الم علتتتت  لالنشتتتتاط العقتتتتاري نتتتتر  ل نتتتت  أ تتتتف  الصتتتتفة ال 93-03
 .4العقارية

 
ي  حتدد لتروط 2001أبرين ستنة  23الموام   1922 حرم  ام  29المتر   01/105ي المرسوم ال نفع ي ر   2المادة  - 1

 . 18ي ص 2001أبرين   29ي25لراد المتاحر المنجزة ل  واو  مو ية مي  طار الليي وإنجام كلكي الجريدة الرسميةي العدد  
ن  جلتتة الأستت اك البا تتن  ارنتتة بتتعر القتتانون الجزائتتري والقتتانون الفرنتتتي قتتد الليتتي لالإ جتتار دراستتة  ق تتتعبة م   تتيي م - 2

 . 992ي ص 2019ي 2للدراسات القانونية والتياسيةي العدد 
ي  ت ارة  اجتت عر متي  لتوم القتانون جا عتة الحتاج لات ي النتام القانوني لل رةيتة العقاريتة متي الجزائتر ربي لاي يزيدي  - 3

 . 15ي ص 2009/2010لاتنة ي
 . 20 ربي لاي يزيدي نفس المرجيي ص  - 4
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لقتتتد أ تتتف  المشتتترع الجزائتتتري الصتتتفة ال جاريتتتة  لتتت  ال ةةا ع التاةةةارس للترقيةةة ال  اريةةةة:  -2
الم علتتت   03-93الأ متتتاو الم علقتتتة لال رةيتتتة العقاريتتتة و تتتد تلناةتتتا متتتي ظتتتن المرستتتوم ال شتتتريعي

لتت  العمليتتات لالنشتتاط العقتتاري  عتتن أ تتب  لعتتد كلتتك اتتن لتتا  طليعتتي أو  عنتتوي  تتائ   
ي و يتتن  ةتت ا المشتتروع  لتت  1العقارية  عد تاجرا وة ا لح   النشاطات ال جارية ال ي تقوم بهتتا

أن  مارستتتة نشتتتطات ال رةيتتتة العقاريتتتة تاتتتوو لكتتتن لتتتا  طليعتتتي أو  عنتتتوي ي م تتتي لالأةليتتتة 
 تتر نفتتس المرستتومي وةتت ا  تتا س كشتتر  لتت  أن  6القانونية للقيام ل  ماو تجارية  تل المتتادة 

شتتتاطات ال رةيتتتة العقاريتتتة أ تتتبحل  تتتر  لعتتتن الأ متتتاو ال جاريتتتة وبال تتتالي مهتتتي تانتتتي متتتي ن 
تطليقهتتا  لتت  أ  تتام القتتانون ال جتتاريي امتتا أن  تفتتاد الصتتفة ال جاريتتة  لتت  نشتتاطات ال رةيتتتة 
العقارية تعد وستتعلة لمراةبتتة أ متتاو الألتتااص القتتائمعر بهتتاي وةتت ا لوجتتود ستتجن تجتتاري ودمتتاتر 

تنتتتمر بيتتتان المراتتتز المتتتالي لل جتتتار و تتتا  لتتتعه   تتتر ديتتتون الم رتبتتتة  تتتر تجاريتتتة وةتتتي ال تتتي 
 .2 زاول ه  لف ماو ال جارية

 الفرع الثالث: الأطراف الأصلية في نااط الترقية ال  ارية.
 عتتد الأطتترا  الأ تتلية متتي نشتتاط ال رةيتتة العقاريتتة ألتتااص طليعيتتة أو  عنويتتةي تمتتن  

ال رةيتتة لا  بتتارة  أطتترا   ح تترمعر ويم لكتتون  هتتارات العتترة لهتت   تت  يات للقيتتام بنشتتاطات 
لأداد  هتتا ه  ويطلتت   لتتعه  استت  المر تتي العقتتاري التت ي ستت  عر   ليتت  أو  وةتتو التت ي   تتون 
حطتتر  متتي العقتتود ال تتي يلر هتتا المتتت فعد متتي  طتتار ال رةيتتة العقاريتتة وةتتو  تتر ستتن عر   ليتت  

  انيا.
 أولا: المرقي ال  ارس.

وع الجزائتتري لتتتد النقتتائ  والفرا تتات الموجتتودة متتي القتتوانعر التتتالقة ستتعيا  تتر  المشتترع
تا تتة  تتا تعلتت   نهتتا لنتتب  وتحديتتد  فهتتوم المر تتي العقتتاريي استت در  المشتترع متتي ال شتتريي 

التت ي جتتاد  حتتدد القوا تتد ال تتي تتتنت  نشتتاط ال رةيتتة العقاريتتة تعريتتف  04-11الحتتالي القتتانون 
 تتر ةتت ا القتتانوني أن المر تتي  3لتتر المشتترع متتي نتت  المتتادة ي  ك ا   3 تتري  للمر تتي العقتتاري 

 
ي رستتالة دا تتوراهي  تتانون أ متتاوي جا عتتة ال رةيتتة العقاريتتة الاا تتة متتي  جتتاو التتت ر متتي ال شتتريي الجزائتتري   متتان بوستت  ي  - 1

 .26ي ص 2016/2017 حمد تينري لت رةي 
 .27  مان بوس  ي نفس المرجيي ص  - 2
ي   ارة تارج لنعن لهادة الماجت عر مي القانون الاتاصي جا عتة  الجزائية للمر ي العقاري المتتولية بر  يت   حمدي  - 3

 .7ي ص 2017 لد الحمعد ابر لاد سي الجزائري 
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العقتتاري ةتتو اتتن لتتا   لتت  اتتت    طليع تت ي ستتواد اتتان لتتا  طليعتتي أو  عنتتوي  قتتوم 
ل ت  م ام المبادرة مي  مليتتات بنتتاد  شتتاريي  قاريتتةي ستتواد اانتتل  شتتاريي جديتتدةي أو  شتتاريي 

ت ةعتتتن أو تجديتتتد  مرانتتتي وإ تتتادة ت نتتتمر القيتتتام ل  متتتاو  اد تتتة القصتتتد  نهتتتا تتتتر ي  أو   تتتادة 
. 1ني لة لللنا اتي أو ت ةعتتن وتهع تتة الشتتب ات وتتتد ي  اللنا تتات ال تتي ت طلتتل أ تتد ةتت ه الأ متتاو

واتتتان المشتتترع الجزائتتتري متتتي  تتتا  نتتت    تتتد أطلتتت  و تتتر أو تتتتتمية الم عا تتتن  لتتت  المر تتتي 
لعقتتاري الم علتت  لالنشتتاط ا 03 -93العقتتاري  تتمر أ  تتام ونصتتوص المرستتوم ال شتتريعي ر تت 

 .2الم عل  لال رةية العقارية 07- 86 لعد ا ألار  لي  مي القانون ر  
المر تتي العقتتاري العمتتو ي ةتتو اتتن لتتا   متتو ي تتتالي للدولتتة المرقةةي ال  ةةارس ال ةةام:  -1

وي عتتتدد المر تتتي العقتتتاري العمتتتو ي ليشتتتمن ، 3ويعمتتتن لحتتتتابهاي وي تتتون تا تتتي للقتتتانون العتتتام
لد تتتة متتتي التتتاب  دورا العتتترا متتتي  جتتاو ال رةيتتتة العقاريتتتة  تتتر الجما تتات المحليتتتةي ملقتتتد اتتان للل 

تتت و  لتترامها ال قنتتي متتي   تتداد دم تتر الشتتروطي أيتتر اانتتل تحتتدد تراعبتتة المشتتروع العقتتاري متتي 
جانب  الفني وال قنيي لكر تدتلل الدولة فيما لعد لإنشاد الواا ت العقارية ال تتي تعتتدع متتي   تت  

ي ويشمن ا لك المر ي العقاري العام الديوان الوطني لل رةيتتة الواعن القانوني لجما ات المحلية
والواالتتة الوطنيتتة ل حتتتعر  نE.N.P.Iموالمتستتتة الوطنيتتة لل رةيتتة العقاريتتة  نO.P.G.Iم العقاريتتة

 .4نA.A.D.Lم الت ر وتطويره
 قصد لالألااص المعنوية الاا ة الهع ات والمتستتتات ال تتي  المرقي ال  ارس الخاص:  -2

تع تتتر  لهتتتا الدولتتتة لالشاصتتتية المعنويتتتة ل حقعتتت  أةتتتدا  تا تتتة وتانتتتي متتتي  ملهتتتا لأ  تتتام 
 32-76 القتتتانون الاتتتاصي وظهتتتر الم عا تتتن الاتتتاص لأوو  تتترة متتتي الجزائتتتر لصتتتدور الأ تتتر

العقتتاري متتي  تتورة تعاونيتتات  قاريتتةي الم علتت  ب نتتتي  ال عتتاون  1976 أح تتوبر 23المتتتر  متتي
وةي مي الأ ن  بارة  تتر ألتتااص  دنيتتة ةتتدمها الأ تتلي ةتتو الحصتتوو  لتت   لكيتتة التتت ر 

ملقتتد نتتتتر  04-11 الملمتت  لموجتتل القتتانون  03-93 أ تتا متتي  طتتار المرستتوم ر تتت  ي5العتتائلي
ملتتتراة كات  المشتتترع  لتتت  المر تتتي العقتتتاري الاتتتاص  لتتت  أنتتت  اتتتن لتتتا  طليعتتتي أو  عنتتتوي 

 
 .45ي التاب  كارهي ص 04 -11 ر القانون ر    3المادة  - 1
 .20 ربي لاي يزيدي المرجي التاب ي ص  - 2
 . 52  مان بوس  ي المرجي  التاب ي ص  - 3
 .28 ربي لاي يزيدي المرجي التاب ي ص  - 4
 .29 ربي لاي يزيدي نفس المرجيي ص  - 5
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ي لتتراة تو تتية أو لتتراة  تتتاةمةن   تتت  بز تتام دةلشا  الو عدي لراة كات  تتولية  حدو ا
المبتتادرة للمشتتتاريي العقاريتتة متتتي جميتتي  تتتورةا أو  جا تهتتتاي لكتتر جعتتتن  تتر  تتت  ية  زاولتتتة 

العقاريتتتة و  هتتتام المر تتتي العقتتتاري لفلتتتااص المعنويتتتة المتتتتجلة متتتي التتتتجن  1نشتتتاط ال رةيتتتة
 .2قانون ال جاري ال جاريي  تل أ  ام ال

 ثانيا: المفتفير في نااط الترقية ال  ارية:  
لصتتفة  ا تتة متت ن المراتتز القتتانوني للمتتت فعد اطتتر  أ تتلي متتي نشتتاط ال رةيتتة العقاريتتة 
تحدده الع  ة القانونية بعر المر ي العقاري اطر   هتتد لتت  القتتانون لمهمتتة الإلتترا  وال تتتععر 

تتت فعد  تتر المشتتروع العقتتاريي مقتتد   تتون المتتت فعد  شتت ري وإدارة المشروع العقاريي والمق ني الم
ا  للمحتتتن المعتتتد للتتتت ر أو نشتتتاط تجتتتاري أو  هنتتتيي امتتتا  م تتتر أن  تهتتتر المتتتت فعد لصتتتف   ربتتتع

 .  3للعمن
وةتتو المشتت ري التت ي  تتد  ق نتتي  حتت   عتتدا المفةةتفير  صةةفة ماةةتريا للمةةلاي ال  اريةةة: -1

 قتتود الليتتي ال تتامي أو متتي  طتتار الليتتي لصتتيمة  قتتد للتتت ر أو  حتت  تجاريتتا أو  هنيتتا متتي  طتتار 
 .4بيي  ل  ال صا ي ي أو مي  طار الليي لالإ جار و ا ل  فم الح  مي  قد  فم الح 

 لنتتا فيمتتا تقتتدم أن نشتتاط ال رةيتتة العقاريتتة ي عتتد  ال صتترمات المفتفير  صةةفة ربا ال مةة :  -2
الأ تتت   العقاريتتتة ل شتتتمن الأ متتتاو الماد تتتة القانونيتتتة أو  مليتتتات الليتتتي والإ جتتتار التتتواردة  لتتت  

مال ر ي ي ال هع ةي ال جديد العمرانيي ال  ةعني ال تتد ي ...  لتتخن مقتتد  قتتوم المر تتي العقتتاري لشتتراد 
العقارات  ر   حها الأ لععري     قتتوم ب ر يمهتتا أو   تتادة ت ةعلهتتا أو   تتادة ني ل هتتا  تت    تتادة 

م المالك  لتت  المر تتي العقتتاري ويطلتتل  نتت  القيتتام ل  تتد بيعهاي لقصد تحقع  الرب ي لكر  د ي قد
ةتت ه الأ متتاو الماد تتة  و تتوع نشتتاط ال رةيتتة العقاريتتةي ومتتي ةتت ه الحالتتة   تتون  راتتز المر تتي 

مالمالتتكن متتي لتت ن  قتتد  قاولتتة ولتتيس متتي لتت ن  قتتد  العقتتاري متتي     تت   تتي ال عا تتن الآتتتر
 .5بيي

 

 .17بر  يت   حمدي المرجي التاب ي ص  - 1
 .17ي ص 2011  مان بوس ةي النتام القانوني لل رةية العقاريةي د.طي دار الهد ي الجزائري  - 2
 .56المرجي  التاب ي ص ي ال رةية العقارية الاا ة مي  جاو الت ر مي ال شريي الجزائري  ي   مان بوس  - 3
ي  ت ارة  اجتت عري جا عتة  ولتود 04-11النتام القانوني لل رةية مي الجزائر  ل   ود أ  تام القتانون  ياة أو  حمدي  - 4

 . 42ي ص 2015الية الحقوق والعلوم التياسيةي  –تعزي ومو – عمري 
 .43 ياة أو  حمدي نفس المرجيي ص  - 5
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 رية في ماال حمااة المفتلل .المبلث الثاني: ايثار نااط الترقية ال  ا
لمتتا أن الآ تتار القانونيتتة لنشتتاط ال رةيتتة العقاريتتة متتي  جتتاو  ما تتة المتتت هلك يتتنج   نهتتا 
 قتتتتود   تتتتر بيتتتتي وإ جتتتتار  لز تتتتة للجتتتتانلعر بتتتت لك تولتتتتد ال زا تتتتات متتتتي ك تتتتة المر تتتتي العقتتتتاريي 

ستتات وال زا تتات متتي ك تتة المتتت هلك التت ي  عتتد  تتت فعداي  عتتن سناصتت  المطلتتل الأوو لدرا
  ل زا ات المر ي العقاريي والمطلل الثاني لدراسة  ل زا ات المت هلكم المت فعد ن.

 الم لب الأول: إلتيامات المرقي ال  ارس نلو المفتلل .  
تنقت   ل زا تتات المر تتي العقتتاري نحتتو المتتت هلك  لتت  الحصتتوو  لتت  ال تترتي  الإداري 

 لالنمان.والإلهار والمطالقة وال تلي  وا ل زام 
 الفرع الأول: اللصول للى الترخيص الإدارس والإشلار 

   م تتتتتر للمر تتتتتي المبتتتتتادرة لمشتتتتتروع  قتتتتتاري وبدا تتتتتة  نجتتتتتامه    لعتتتتتد الحصتتتتتوو  لتتتتت  
 ال رتي  الإداري.

      04-11  تتتتتر القتتتتتانون  04 عتتتتتن تتتتتتن  المتتتتتادة أولا: اللصةةةةةول للةةةةةى التةةةةةرخيص الإدارس: 
لمتتتتجلعر متتتي التتتتجن ال جتتتاري لالمبتتتادرة لالمشتتتاريي  يتتترت  للمتتتر عر العقتتتاريعر المع متتتدير وا

العقاريةي و   م ر أ ا اان أن يد ي  فة المر ي العقتتاري أو  متتارس ةتت ا النشتتاط  تتا لتت    تتر 
 ا    ل  ا  ماد و تج  مي الجدوو الوطني للمر عر العقاريعر  تل الشتتروط والكي يتتات 

 .1المحددة مي ة ا القانون 
القانون  تاني ان  ملية تتتر ي   قتتاري أو   تتادة ت ةعتتن أو   ر نفس 6و تل المادة 

تجديد  مراني  ل  ترتي   داري  تل ي  مني المشتتروع متتي أي  تتر الألتتماو المتت اورة أ تت ه 
م ن ان  ملية تر ي   قتتاري أو  2دون الحصوو  ل  ترتي   داري الم اور مي الفقرة أ  ه 

عتتن أو تجديتتد  مرانتتي أو   تتادة ني لتتة أو تتتد ي    تتادة ت ةعتتن أو تحديتتد  مرانتتي أو   تتادة ت ة
 قاري تاني  ل  ترتي   داري  تتتل ي  عتتن  منتتي القتتانون المشتترع متتي ةتت ه الألتتماو دون 

 .  3الحصوو  ل  ترتي   داري  تل   ر التلطات المعنية
 وت مثن مي رتصة ال جزئة ورتصة اللناد ة ه ال راتي .

 
 .6ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون 4المادة  - 1
 .6ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون 6المادة  - 2
 . 245أ مد النو يي المرجي التاب ي ص  - 3



 المركز القانوني للمستهلك في مجال الترقية العقارية                                                        :الفصل الأول 
 

20 
 

وةتتي الو يقتتة العمليتتة ال تتي تشتت رط لكتتن  مليتتة تجزئتتة لقطع تتعر أو  تتدة رخصةةة التايئةةة:  -1
 طي أر ية  عر  لنية  ر  لكية  قاريتتة وا تتدةي أو  تتدة  لكيتتات  قاريتتة  همتتا اتتان  و عهتتاي 
وال تتي  تتر لتت نها أن تتتت عمن متتي تشتتعد بنا تتات جديتتدةي لحعتتن تنشتت  لكتتن  طعتتة  قتتوق بنتتاد 

 .1جديدة 
الم علتتتت  لال هع تتتتة وال عمعتتتتر  29-90 تتتتر القتتتتانون  57وبتتتتالإط ع  لتتتت  نتتتت  المتتتتادة 

 تش رط رتصة ال جزئة لكتتن  مليتتة تقتتت  لإ نتتعر أو  المعدو والم م  نجدةا نصل  ل   ايلي:
ة  لكيات  هما اان  و عها. ة  طي  ر  لكية  قارية وا دة أو  دع   دع

ي 2 تحنر رتصتتة ال جزئتتة وتتتتل  متتي الألتت او والشتتروط والآجتتاو ال تتي  حتتددةا ال نتتتي 
ولة  ل  اللنا ات لل  حد  ر  تتد   وتعدع رتصة ال جزئة كلية  ر كليات الر الة ال ي تمارسها الدع
 طالق هتتا للقتتوانعري لتت لك متت ن  لتتزام المر تتي العقتتاري لنتترورة  صتتول   لتت  ةتت ه التترت   لتتن 

ولة  ل  اللنا تتات ال تتي ستتعنجزةا و تتر جهتتة   برام  قد الليي  عدع  ر جهة وسعلة لبت  ر الة الدع
تشتتت ن  تتتمان للمشتتت ريي لحعتتتن تنتتتمر لتتت  أن اللنا تتتة ال تتتي سيشتتت ريها  تتتد استتت ومل الشتتتروط 
القانونيتتتة الم علقتتتة لال هع تتتة وال عمعتتتر  متتتا ستتتيجنل  نام تتتات  تتتي الإدارة  تتتد ت تتت  ر لعتتتد تتتتتلي  

 .3اللنا ة
ي تعدع رتصتتة اللنتتاد الوستتعلة القانونيتتة الأساستتية لنتتمان التت ح   متتي ال وستت رخصة البناء:  -2

 .4العمراني لش ن  ن ت ي اونها لرط أساسي  لن الشروع مي أي بنا ة جديدة أو تمععر اللناد
 مرتصة اللناد ةي القرار الإداري الصادر  ر سلطة  ا صتتة  انونيتتاي تمتتن  لمق نتتاه 
الح  للشتتا مطليعيا أو  عنويتتان ل  ا تتة بنتتاد جديتتد أو تمععتتر بنتتاد  تتائ   لتتن اللتتدد متتي أ متتاو 

 ي  جل أن تح رم  وا د  انون العمران .اللناد ال  
 وي ن   ر ة ا ال عريف أن  نا ر رتصة اللناد ةي:  

 
ي 2019ي رستتالة دا تتوراهي جا عتتة أدراري الآليتتات القانونيتتة لحما تتة المشتت ري متتي  قتتد الليتتي  لتت  ال صتتا ي أ متتر تتتتليةي  - 1

 . 28ص 
ي 52ي  تدد 1990د تتملر  01الم علت  لال هع تة وال عمعتري الجريتدة الرستميةي المتتر  متي  29-90ي القتانون 57المادة  - 2

 .1658ص 
 . 29ي التاب ي ص أ مر تتليةي المرج - 3
ني  جلتة ال عمعتر واللناديالعتدد  رتصة اللنتاد متي ال شتريي الجزائتري بتعر القتانون وال طلعت يونس  طاب و لي  حمدي م  - 4

 . 59ي ص 2019ي 01
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  دور  رار  داري لاللناد  ر سلطة  ا صة م بلد ةن. -أ
 أن   ون  رارا  لليا. -ب
 .  1أن  شمن ال رتي   ل    ا ة بناد جديد أو تمععر بناد  ائ   -ج

 الإللام(:ثانيا: الإشلار)
 عن يل زم المر تتي العقتتاري لالإلتتهار  تتر  شتترو   متتي الأ تتاحر الماصصتتة للإلتتهار 
وكلتتك  تتر أجتتن  نتتي المنتتاربة والإ  يتتاو وتكتتامت الفتترص بتتعر الجميتتي وب يتتة   تتفاد الشتتفافية 

ال رةيتتتة العقاريتتتة متتت ن المشتتترع ألتتتزم المر تتتي لالإلتتتهار  تتتر  شتتترو   متتتي الأ تتتاحر  لتت   مليتتتة 
ي 2الماصصة للإلتتهار والتتتهر  لتت    تت م  ققتتي واا تتن ولتتدد  لتت   صتتداةية ةتت ا الإلتتهار

  يل تتزم المر تتي العقتتاري لنتتمان الإ تت م  تتر  04-11  تتر القتتانون  41 عتتن نصتتل المتتادة 
لإلتتهار متتي الللد تتة الما صتتة   ليميتتاي وكلتتك  لتتن  شتترو   العقتتاري متتي الأ تتاحر الماصصتتة ل

 .3أي  ر  للليي  حدد اي يات تطلع  ة ه المادة  ر طري  ال نتي  
ب  تتر نفتتس القتتانون  ل نتت   تتدم اللعجتتود للإلتتهار الكتتاك 04مقتترة  47حما أ امل المادة 

قتتي ي  تتتر نيتتة أو  قتتة المق نتتي والتتتهر  لتت    تت م  قي أو استت م و لتت ي لتت ن  تتر الألتت او
 .4واا ن لشراائ  

وتبعا ل لك م ن المر ي العقاري  لتتزم لتتالإ  ن ل تتتوي   شتترو   العقتتاري لمتتا متتي كلتتك 
الليي  لتت  ال صتتا ي ي وبال تتالي م نتت   جتتل أن  نتتمر     تت  لقتتدر اتتا   تتر المعلو تتات تنعتتر 
الشا  الرعا ل مي الشراد  وو العقد المراد  برا تت ي واللنا تتات ال تتي ستتع    نجامةتتاي  تتر  عتتن 

ي المرام  ال ي توجد معها  ل   عر كلك  ر المعلو تتاتي لالإ تتامة  لتت   عرم تت  المو يي الطاب 
ستتيما تلتتك الم علقتتة لتتالثمري واي يتتة دمعتت  واتت ا ال تتي يرتلهتتا العقتتد  لتت   اتقتت ي  للإل زا تتات  

 .5  اط    لما لالنمانات ال ي  ت فعد  نها جراد العقد

 
ني  جلتتة العلتتوم الإنتتتانية ي جا عتتة  حمتتد تينتتر النتتتام القتتانوني لرتصتتة اللنتتاد متتي ال شتتريي الجزائتتري  زيتتر التتزيري م - 1

 .4ي ص 2005ي 8ةي العدد لت ر 
 .250أ مد النو يي المقاو التاب ي ص  - 2
 .9ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون  41المادة  - 3
 .10ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون 47المادة  - 4
 . 59أ مر تتليةي المرجي التاب ي ص  - 5
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 تتر  17ا تتا و تتع  المشتترع متتي المتتادة ن  لتتددا  مالإ تت محما  ع لر الإل زام لالإلتتهار 
الم علتت  لحما تتة المتتت هلك و متتي المتتشي و مو تتة أن  طلتت   لتت  اتتن  قتتود  03-06القتتانون 

ا س ه  ي  فاداه الإل زام المهنتتي لتت   م المتتت هلك لجميتتي المعلو تتات ال تتي تثعتتره وتنتتمر لتت  
والشتتفافية وال تتوامن بتتعر      تتا  و تتو ياي امتتا أنتت   لتتددا  تتر المبتتادق الحديثتتة ل حقتت  النزاةتتة

المهني والمت هلكي ويع لر الإلهار وسعلة  ر وسائن تنفعتت  ا ل تتزام لتتالإ  مي و ليتت    بتتد أن 
  تتون ةتت ا الإلتتهار  تتحيحا يهتتد   لتت  الإ تت م الحقيقتتي  عتتن  منتتي  لتت  المر تتي العقتتاري 

 .  1تر و ق  اللعجود  ل  الإلهار الكاكب ال ي  عد نو ا  ر ا س م و لحتر الطر  الآ
 الفرع الثاني: التيام الم ا  ة والتفليم.

 ن لتتتهادة المطالقتتتة وال تتتتلي   همتتتة متتتي اللعتتتوع الم علقتتتة لال رةيتتتة العقاريتتتة  عتتتن يلتتتزم 
القانون المر ي العقاري و لن تتلي  اللنا ة لالحصتتوو  لتت  لتتهادة  طالقتتةي وبعتتد المطالقتتة يتت   

وبعتتد المطالقتتة يتت   ال تتتلي  الفعلتتي للعقتتار  حتتن تتتتلي  اللنا تتة لالحصتتوو  لتت  لتتهادة  طالقتتة 
 ال رةية وله ا ن طرق  لعهما:

: ر تت  أن المشتترع الجزائتتري و  تت  المشتترع الفرنتتتي نصتتا  لتت  وجتتوب أولا: الإلتيام  الم ا  ةةة
أن ي   اللناد طبقا للموا فاتي  عر أنهما ل   حددا  تتدلوو أو  فهتتوم  المطالقتتة ي و ليتت    تتر 

المليتتتي   تتتون  طالقتتتا للموا تتتفات الم فتتت   لعهتتتا متتتي العقتتتد  كا أ تتتام ب نفعتتت   القتتتووي أن العقتتتار
 ل زا   لاللناد  تل النماكج والرسو ات ودم ر الشروط ونتام الملكية المشتت راة التت ي ألتترات 
 ليتت   قتتود الليتتيي واستت ادام  تتواد اللنتتادي أ تتا  كا تتتالر البتتائي النمتتاكج والرستتو ات ولتت   ح تترم 

لنتتادي أو استت ادام  تتواد بنتتاد  عتتر ال تتي تتت  الإتفتتاق  لعهتتا اتتان العقتتار  عتتر الأ تتوو الفنيتتة لل
 .2 طاب  للموا فات

 ن المشتتترع الجزائتتتري التتت رط  تتترورة أن   تتتون اللنتتتاد  طالقتتتا لقوا تتتد اللنتتتاد وال عمعتتتري 
لحعن أن     م ر مي أ ة  او  ر الأ واو أن ي    يامة  ة ا العقار دون تقد   لتتهادة تثلتتل 

ي وة ا  ا أحتتد  ليتت  نتت  المتتادة 3ة ا الأتعر للمعاير ال قنية والقانونية لعمليات ال شععد طالقة 
التتت ي نتتت   لتتت   تتتايلي   متتتي  التتتة  قتتتد الليتتتي  لتتت  ال صتتتا ي     04-11  تتتر القتتتانون  39

 
 .773ي ص 2018ي 19دماتر التياسة والقانوني العدد  نيالعقاريةالآ ت القانونية ل حتعر نشاط ال رةية نو   قعلةيم - 1
ني  قاو  لعنتوان تصو ية  قد الليي  ل  ال صا ي   ر  قد الليي العادي  قد  وجود و ل ال عا د ز الدير موبةي م  - 2

 . 62ي  ص 2013فيفري  18 ل الية العقار الحنري وأ رةا  ل  ال نمية مي الجزائر ي جا عة  حمد تينري لت رةي 
 .191 هدي لعوةي المرجي التاب ي ص  - 3
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 م تتتتر  يتتتتامة بنتتتتاة أو جتتتتزد  تتتتر بنا تتتتة  تتتتر طتتتتر  المق نتتتتي    لعتتتتد تتتتتتلي  لتتتتهادة المطالقتتتتة 
ي والمتتتتت اورير 2008يولعتتتتتو ستتتتتنة  20المتتتتتتر  متتتتتي  29-90ون المنصتتتتتوص  لعهتتتتتا متتتتتي القتتتتتان 

 .1أ  ه 
ويم ر أن تعر  لهادة المطالقة  ل  أنها و يقة  دارة تتل  لعتتد  تمتتام الألتتماو  تتتل 

أو  تتا ل  2الم علتت  لال هع تتة وال عمعتتر   جتتل  لتت  المالتتك  29-90  تتر القتتانون  56المتتادة 
ي وةتتي 3اد اللنتتاد ل تتتل  لتت  لتتهادة المطالقتتة المشتتروع أن  شتتعر المجلتتس الشتتعلي الللتتدي ل نهتت 

لتتهادة تلتتعر  تتد  تطتتاب  اللنتتاد وانتتتجا    تتي ال صتتا ي  المو تتو ة واتت ا  تتا ورد متتي رتصتتة 
اللنادي وتعر  ة ه المطالقة الإدارية وت معز ة ه الأتعرة  تتر المطالقتتة ا تفاةيتتة ال تتي  ليع هتتا 

 . 4الموا فات الواردة مي العقد
لمطالقتتة اللنتتاد ةتتو ال تتزام ب حقعتت  ن يجتتةي  المر تتي الاتتاصموالمر ي العتتام أ نتتانمتتال زام 

 عتتتن أن اللنتتتاد  حتتتن  قتتتد بيتتتي العقتتتار  لتتت  ال صتتتا ي  لتتت    تتتر  وجتتتودا و تتتل ال عا تتتدي لتتت لك 
 .5س وجل القانون  ند تواجده أن   ون  طالقا لما تعهد ل  المر ي مي العقد

  تتون ال تتتلي  متتي ال رةيتتة العقاريتتة و لتت  الاصتتوص متتي  قتتد الليتتي  ثانيةةا: الالتةةيام  التفةةليم:
  ل  ال صا ي  اال الي:

  تمام الإنجام ت و الآجاو المحددة مي العقد. -
  طالقة الإنجام لرتصة اللناد المثل ة بواسطة لهادة المطالقة. -
س وجتتتتوب استتتت اراج لتتتتهادة ال تتتت  عر  لتتتت  المتتتتتتولية المدنيتتتتة العشتتتترية للمقتتتتاوو والمهنتتتتد -

 المدني.
  بات ال تلي  لمحنر  حرر لد  نفس المو تت  التت ي  تترر العقتتد الرستتمي وةتت ا  تتا  عتتر   -

 لال تلي  المت ل.

 
 9ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون 39المادة  - 1
 .1658ي التاب  كارهي ص 29-90ي القانون 56المادة  - 2
 .1658ي التاب  كارهي ص 29-90ي القانون 56المادة  - 3
ي 2013ي 1ي  ت ارة  اجتت عري جا عتة الجزائتر قتد ال رةيتة العقاريتة تتتولية المر تي العقتاري متي  طتار   ها بر تريعتةي  - 4

 .13ي ص 2014
 .192 هدي لعو ي المرجي التاب ي ص   - 5
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ومي  الة  طالقة اللنتتاد للموا تتفات الم فتت   لعهتتا و تتدم ظهتتور  عتتوب ظتتاةرة  تت حفم 
مر تتي  لعها لعد     هاي م ن  ي   تحرير  حنر لال تلي  النهائيي وبه ا الأتعتتر تلتترأ ك تتة ال

ي امتتتا أن المشتتترع و تتت  متتتي 1العقتتتاري  تتتر المتتتتتولية  تتتر الععتتتوب التتتتاةرة تجتتتاه المشتتت ري 
  ا ل تتزام بنقتتن  تت   عنتتي ي نتتمر  167القانون المدني لالإل زام لال تلي  وةتت ا لموجتتل المتتادة 

ا ل تتزام ب تتتلي  الشتتيد والمحامتتتة  ليتت    تت  ال تتتلي   ويتتر  لعتت  الفقهتتاد ا ل تتزام ةتتو ال تتزام 
 رع  ر ال زام بنقن الملكيةي وةو ا ل زام ب حقع  الن يجة.  ف

ويم ر تعر  ال تلي  ل نتت  الإجتتراد التت ي  قصتتد لتت  تم تتعر المشتت ري  تتر المليتتيي لحعتتن 
 .2 ت طيي أن يبالر  لي  سلطات  دون أن  نع   ر كلك أي  ائ 

يتتي تحتتل  تتر القتتانون المتتدني الجزائتتري  تتت  ال تتتلي  بو تتي المل  367و تتد نصتتل المتتادة 
تصر  المش ري لحعن ي م ر  ر  يامت  وا ن فاع ل  دون  ائ  ولو لتت  ي تتتلم  تتتتلما  اد تتا 
 ا دام البائي  د أتلتتره ل نتت   تتت عد ل تتتليم  بتت لك ويحصتتن ال تتتلي   لتت  النحتتو التت ي ي فتت   تتي 

 طليعة الشيد المليي.
تحتتل يتتد المشتت ري  و د ي   ال تلي  لمجرد ترا ي الطرمعر الليي  كا اان المليي  وجودا

 لتتن الليتتي أو اتتان المليتتي  تتتد استت بق  المليتتي متتي  يامتتت  لعتتتد الليتتي لتتتلل كتتتر      تتة لتتت  
 .3لالملكية 

حما يل زم المرق العقاري ب تلي  نتام الملكية المش راة  جباريا لكن  ق ني ت و توةيتتي 
عقتتتار الملنتتتي أو  جمو تتتة العقتتتدي والملكيتتتة المشتتت راة متتتي الحالتتتة القانونيتتتة ال تتتي   تتتون  لعهتتتا ال

العقتتتارات الملنيتتتة وال تتتي تكتتتون  قتتتتمة بتتتعر  تتتدة ألتتتااص تشتتتمن اتتتن وا تتتدة  نهتتتا  لتتت  جتتتزد 
تاص ونصتتعل متتي الأجتتزاد المشتت راة وبموجتتل كلتتك ي م تتي المق نتتي لتتالأجزاد الاا تتة ال العتتة 

 .4لحص   اما ل  أن  ت عمن وين في لحرية لالأجزاد الاا ة والمش راة

 
ني  جلة القانون العقاريي دون  ددي جا عة  ال زا ات المر ي العقاري و ماة المق ني مي ال رةية العقاريةنجية بوراسي م  - 1

 .81-80ي دون تاريخ ي ص 2الللعدة
 .86ي ص 2009-2008ي   ارة  اجت عري جا عة تلمتاني  قد بيي  ل  ال صمي نتيمة بوجناني  - 2
والم نتتمر  1975ستتل ملر ستتنة  26الموامتت   1395ر نتتان  تتام  20المتتتر  متتي  58-75ي الأ تتر ر تت  367المتتادة  - 3

 .59ي ص 2007ي 31انون المدني  الجزائري المعدو والم م ي الجريدة الرسميةي العدد الق
ني  جلتتتة الحقتتتوق  04-11ال زا تتتات المر تتتي العقتتتاري متتتي  قتتتد الليتتتي  لتتت   ال صتتتا ي  ومقتتتا للقتتتانون  واطتتتر مرارةي م  - 4

 . 91ي ص 2013فيفري  10والحرياتي  دد تجريليي جا عة  باس لمروري تنشلةي 
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 لإلتيام  الضمان والمفؤولية ال ارية.الفرع الثالث: ا
ولمن   مان أحثر لعد ال تلي  أ ط  القانون للمق نتتي  تت  التت حفم  لتت   عتتوب اللنتتاد 
 ر ت و  تتمان  تتتر ال نفعتت  و تتمان  نا تتر ال جهعتتزي ومتتي  التتة تهتتدم اللنتتاد لععتتوب متتي 

ا  تتا ستتن ناول  الإنجتتام أو الأر  تحمتتن لمر تتي العقتتاري والم تتدتلعر المتتتتولية العشتتريةي وةتت 
 . 1 ل  ال والي   ال زام النمان

: يل تتزم المر تتي العقتتاري اتت ي لتتائي لتت ن  نتتمر للمشتت ري  لكيتتة المليتتي أولا: الالتةةيام  الضةةمان
وا ن فتتتتاع لتتتت  لتتتت لك  ي عتتتتعر  لتتتت  المر تتتتي العقتتتتاري أن ي اتتتت  اتتتتن ال تتتتدابعر ال قنيتتتتة والقانونيتتتتة 

 .  2المنجز و مان الحفاظ  لي  النرورية  ر أجن تتهعن ال كفن  ب تععر العقار
  عن  جل  ل  المر ي العقاري أن يل تتزم  04- 11 ر القانون  49حما نصل المادة 

 المتتولية المدنية مي المجاو العقاري لفائدة مبائن .
وي عتتعر  ليتت  بهتت ه الصتتفة  طالبتتة   اتتتل الدراستتة والمقتتاولعر ولتتراائ  الآتتترير ل تتن 

وال   عنات القانونية المطلوبةي ويت فد  ر ة ه النتتمانات المتتالكون الم والتتون  لتت  النمانات 
 .  3اللنا ة 

 ل  وجوب ال زام المر ي ل ا تتن  تتتتوليات  متتي المجتتاو العقتتاري لفائتتدة مبائنتت ي وي عتتعر 
 ليتتت   تتتر أجتتتن كلتتتك  طالبتتتة   اتتتتل الدراستتتة والمقتتتاولعر ولتتتراائ  الآتتتترير ل تتتن النتتتمانات 

 القانونية المطلوبة. وال   عنات
وال زام المر ي العقاري لالنمان ي رتل  لي   ورتان  ر ا ل زا ات ت مثن الأول  متتي 
 تتتتمان المر تتتتي بتتتتدمي أي تعتتتتر   تتتتد يلحتتتت  لملكيتتتتة المشتتتت ريي والثانيتتتتة ت مثتتتتن متتتتي تعتتتتوي  

 .4المش ري  ما لحق   ر  رر مي  الة ال عر 
 تتر  تتانون   371مشتترع  ا تتدة متتي المتتادة : لقد ا تتر الضمان الت رض الصادر من البائع  -1

المتتدني   نتتمر البتتائي  تتدم ال عتتر  للمشتت ري متتي ا ن فتتاع لتتالمليي التت  أو لعنتت  ستتواد اتتان 
 ر معل  أو  ر معن المعر   ون ل  و ل الليي    الليي  ل  المليي   عتتار  لتت  المشتت ري ي 

و د كو  لي   ةتت ا الحتت   تتر   وي ون البائي  طالبا  ولو اان    كلك المعر  د أ لل لعد الليي
 

 .  82ية بوراسي المقاو التاب ي ص نج - 1
  .90 واطر مرارةي المقاو التاب ي ص  - 2
 . 10ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون 49المادة   - 3
 . 90 واطر مرارةي المقاو التاب ي ص  - 4
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ي لقيام  مان ال عر   جل أن  صدر  ر البائي  من  ر ل ن  أن  حتتوو اليتتا 1البائي نفت  
أو جزئيتتا دون ان فتتاع المشتت ري لملكيتتة المليتتيي فيجتتل اكن تتتومر تتتو ر وجتتوب و تتوع ال عتتر  

ال عتتر   اد تتا  مع ي لحعن  حوو دون ان فاع المش ري لملكية المليي ويت وي  ندئ  أن   ون 
 أو  انونيا.

مال عر  المادي وة ا ال عر  ال ي  قوم  لتت  أ متتاو  اد تتة  اصتتة  قتتوم بهتتا البتتائيي    
 تتث  أن يليتتي لتتا    جتتر لآتتتري  تت   عمتتد  لتت   نشتتاد   جتتر  جتتاور نفتتس النتتوع ي معنتتامس 

 .2المش ري مي  م ت 
عتتر    شتتمن    :  تتمان ال عتتر  الصتتادر  تتر المضةةمان الت ةةرض الصةةادر مةةن الغيةةر  -2

ال عتتر  القتتانوني مقتت ي مهتتو   لتتمن ال عتتر  المتتادي الصتتادر  تتر المعتتر اتتتر ة المليتتيي أو 
 صتتتتب ي لأن البتتتتائي  عتتتتر  تتتتتتوو  تتتتر كلتتتتكي ويقصتتتتد لالنتتتتمان القتتتتانوني  تتتتمان ال عتتتتر  
القتتانوني الصتتادر  تتر المعتتر يأي اد تتاد المعتتر يلحتت   لتت  المليتتي تعتتار   تتي  تت  المشتت ري 

لو اد   ل نتت  استت  جره أو أنتت  التت راه  لتتن المشتت ري الحتتائز لتت  أو أن لتت   تت    ل  الملييي اما
 .3ا رتفاق  ل  الأر  ال ي ال راةا المش ري 

:  كا  جز البائي  ر دمي ال عوي  الصادر  تتر المعتتري ضمان البائع لاستل اق المبيع  -3
ل عتتوي  للمشتت ري ا 4و  تت  للمعتتر لاستت حقاق المليتتي اتت  أو جتتزداي وجتتل  لتت  البتتائي أن يتتدمي

 ما أ ال   ر  رري وة ا  ا  قاو لتت  ال نفعتت  لطريتت  ال عتتوي  وا ستت حقاق  عنتتاه: ةتتو نتتزع 
 لكية المليي ال  أو لعن  تحل يد المشتت ري لح تت   نتتائيي ولكتتر  عنتت  ا ستت حقاق    قتتر 

ي بن ي ناوو جميي الحتتا ت ال تتي  حتترم مهتتا المشتت ري معتت   تتر المليتتي لأي ستتل  ل  ند ة ا الحدع
 .  5ساب   ل  الليي ل    ر ل  يد في ي أو ليس مي  قدوره دمع 

:  عتتتد النتتتمان العشتتتري أ تتتد ا ل زا تتتات ال تتتي تقتتتي  لتتت  المر تتتي ثانيةةةا: المفةةةؤولية ال اةةةرية
العقاري  مانة لحما ة  ق ني العقار  ر وجود الععوب الا ية ال ي  د تطرأ  ل  اللناد تتت و 

 
 .59ي  القانون المدنيي التاب  كارهي ص 371المادة  - 1
 . 90نتيمة بوجناني المرجي التاب ي ص  - 2
 .150ي ص 1957 نصور  صطف   نصوري  قد الليي والمقا نةي دون طبعةي دار النهنة العربيةي القاةرةي  - 3
سلعن جعفر  اجي  مري  مانات  قد المباني  عد الإنشاد بدراستة  قارنتةي الطبعتة الأولت ي دار وائتن للنشتر وال وميتيي  - 4

 .  283ي ص 2014الأردني 
 .  283ي ص  المرجي نفس سلعن جعفر  اجي  مري - 5
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المر تتي العقتتاري  تتمان الععتتوب الا يتتة ال تتي تعتتوق ا ن فتتاع   تتر ال تلي ي و ر     جل  لتت  
ة نصتتوص  المشتتروع العقتتاريي و تتر أجتتن كلتتك أ تتر المشتترع الجزائتتري النتتمان العشتتري متتي  تتدع

 .1 انونية ليشمن  مان اامة الأ رار ال ي تمس أو تععل اللنا ة
 تتر  181ة  تتر القتتانون المتتدني والمتتاد 554 تتر بتتعر ةتت ه النصتتوص القانونيتتة المتتادة 

  ر القانون الم نمر نشاط ال رةية العقارية. 41 انون ال   عري والمادة 
 عتتتن أن  تتتتتولية المر تتتي العقتتتاري تا لتتتر بتتتعر  تتتا  كا اتتتان ةتتتو  تتتا ل المشتتتروع 
لالنتبة للمشاريي ال ي يبادر ل نجامةتتا  تتر أجتتن   تتادة بيعهتتا أو ت جعرةتتاي وبا  بتتاره  جتترد  نفتت  

 تتر القتتانون الم نتتمر  41لمصتتلحة طتتر  كتتتري وةتت ا  تتا نصتتل  ليتت  المتتادة لعمليتتة اللنتتاد 
نشاط ال رةيتتة العقاريتتة ال تتي نصتتل  لتت  أنتت  ي حمتتن الم   تتل ل  تتد   مليتتات ال رةيتتة العقاريتتة 
طتتواو  شتتر ستتنوات اب تتداد  تتر تتتتلي  لتتهادة المطالقتتةي الععتتوب الا يتتة ال تتي ي حملهتتا اتتن  تتر 

والألتتتااص التتت ير يتتتربطه  لصتتتا ل الألتتتماو  قتتتد   جتتتار  المهندستتتعر المعمتتتاريعر والمقتتتاولعر
العمتتني مالمشتترع الجزائتتري  متتن المر تتي العقتتاري  المتتتتولية لموجتتل أ  تتام النتتمان العشتتري 

 .2 ل  الر    ر أن العقد ال ي يربط  لالمش ري مالمت فعدن  قد بيي    قاولة
 ويش رط ل طلع  أ  ام النمان العشري  ايلي:  

 أو الجزئي لللناد.ال هدم الكلي  -1
  جل أن ي عل  لالمباني مق . -2
 .3 دوث  رر ت و  دة النمان -3

 تتر تصو تتيات النتتمان العشتتريي ةيتتام  تتتتولية  دنيتتة خصةةائص الضةةمان ال اةةرس:  -1
ة م نيتتة لبعتتد استت  م النهتتائي للعقتتر المنجتتزي دون ةيتتام  تتا لها لعمتتن متتي تلتتك الف تترةي بتتن  لمتتدع

 .4 لن كلك مأ ناد م رة الإنجامن تكون ن يجة لفعن أو أمعاو اانل

 
ي ص 2022-2021ي رستالة دا توراهي جا عتة الجزائتري  تمانات  ق نتي العقتار متي  قتود ال رةيتة العقاريتةأ عنة لترج ي   - 1

227 . 
 .233أ عنة لرج ي المرجي التاب ي ص  - 2
ا عتة وةتراني د.تي       ص ني  جلتة الحقتوق والعلتومي ج النمانات الاا تة متي  تانون ال رةيتة العقاريتة نان  امة ي  - 3

126. 
 .36 ها بر تريعةي المرجي التاب ي ص  - 4
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وبال الي تعد ة ه المتتولية اس ثنادا للملدأ القائ  مي القوا تتد العا تتة والقا تتي لالإ فتتاد 
  ر المتتولية لمجرد ال تلي .

امتتا  ع لتتر النتتمان العشتتري  تتر النتتمان العتتامي لحعتتن    جتتوم الإ فتتاد  تتر المتتتتولية    
ل  تتفائها  ل والملرريوة ا طبقا للقوا تتد العا تتة ال تتي تقنتتيالعشرية أو تقععدةا  هما اان التل 

ة  شر سنوات اا لة لعد ا س  م النهائي للعقار المنجز  .1الصفة الإلزا يةم ا دة ك رةن لمدع
 حتتدد نطتتاق النتتمان العشتتري  تتر تتت و الألتتااص الم لفتتعر لتت  ن اق المفؤولية ال اةةرية: 

ة النتتتمان المقتتتدرة تشتتتريعيا وتنتيميتتتا بتتتتتت  انونيتتتاي  لتتت  جانتتتل المتتتت فعدير  تتتر تتتت و  تتت   10دع
ستتنواتي ويتتت   متتتي تتت و ةتتت ه المتتتدة الز نيتتة تحديتتتد المتتتتتولية العشتترية للم عتتتا لعر متتتي نشتتتاط 
ال رةية العقارية والملز ون لالنتتمان العشتتري لالنتتتبة لأ متتاو  نجتتام العقتتاري بعنمتتا ي حمتتن اتتن 

ة  شتتتر ستتتنوات اب تتتددا  تتتر تتتتاريخ ا ن هتتتاد الكا تتتن للإنجتتتام  طتتتر   تتتنه   تتتتتولية  دنيتتتة لمتتتدع
ي و لتتتت  ةتتتت ا الأستتتتاس  ع لتتتتر النطتتتتاق تطلعتتتت  2وتتتتتتلي  العقتتتتار المنجتتتتز للم   تتتتل أو المشتتتت ري 

النمان العشري  ر النا ية العملية أةمية لالمة  صد تمطيتتة الأتطتتار ال تتي  م تتر أن تحتتدث 
مالمتتتتت فعدني ولتتتت   تتتت  ال صتتتتر  فيتتتت  أ نتتتتاد لتتتتمن العقتتتتار  تتتتر طتتتتر  المشتتتت ري وةتتتتو المالتتتتك 

وا ستت م و وا ستت عماو متتي ظتترو   تتتنة تبعتتد  نهتتا الأتطتتار ال تتي  م تتر أن ي عتتر  لهتتا 
العقتتار لقصتتد أو دون  صتتد  تتر الععتتوب الا يتتة لتتتلل ال ع بتتا ة أو المتتش متتي الإنجتتام  تتر 

 .3طر  القائمعر لالمشروع العقاري 
 تفير(.الم لب الثاني: التيامات المفتلل  )المف

ال زا تتتات المتتتت هلك أو المق نتتتي أو المتتتت فعد متتتتي ال رةيتتتة العقاريتتتةي ي رتتتتل  لتتت  ةتتتت ه 
 ا ل زا ات ا ل زام بدمي الثمر وا ل زام اس  م  قار وال قعد بنتام الملكية المش راة.

 الفرع الأول: الالتيام برفع الثمن.
البتتائي بنقتتن الملكيتتةي وةتتو  ي   دمي الثمر مي  عتتا  ت الليتتي العتتادي امقابتتن  تتر ال تتزام

نفتتتس الشتتتيد التتت ي   تتتون  ليتتت  دمتتتي ةتتت ا التتتثمر متتتي  طتتتار المعتتتا  ت ال تتتي تتتت   متتتي ال رةيتتتة 
العقاريتتة لكتتر  تهتتر وجتت  ا تتت    اتتون ةتت ا التتثمر متتي ال رةيتتة العقاريتتة يتتدمي  لتت  أ تتتاط 

 
 .37ي ص التاب   ها بر تريعةي المرجي - 1
ي رستتالة دا تتوراهي جا عتتتة   قتتد بيتتي العقتتار متتي طتتوور الإنجتتام – تتمانات تنفعتت   قتتد ال رةيتتة العقاريتتة نتتتيمة  وستت ي  - 2

 . 45ي ص 2015ي 1الجزائر 
 . 45نتيمة  وس ي نفس المرجيي ص  - 3
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 زام بتتدمي دورية  ل    س  ا و مي الليتتي العتتادي أيتتر يتت    لتت  لتت ن دمعتتة وا تتدة ي لتت ا متتا ل
الثمر   ر  لن المش ري للم عا ن ي   لال قتي  وة ا سواد مي العقتتد الم علتت  لتتالليي بنتتاد  لتت  

 .  1ال صا ي  أو لالليي لالإ جار
ويع لتتتر دمتتتي التتتثمر ال زا تتتا جوةريتتتا متتتي  قتتتد الليتتتي لصتتتفة  ا تتتةي ومتتتي  قتتتود ال رةيتتتة 

وال تتي نصتتل  04-11القتتانون ر تت  تتر  53العقارية لصفة تا ةي وم   ا نصل  لي  المتتادة 
 ل   ي ععر  ل  الم   ل مي  قد الليتتي  لتت  ال صتتمي  دمتتي ال تتتديدات ال تتي تقتتي  لتت   اتقتت  
متتي الآجتتاو المنصتتوص  لعهتتاي و تتد جعتتن المشتترع التتثمر متتي ةتت ا العقتتد ستتعرا تقتتديرياي أي أنتت  

  يتت    تتب  ي وال ي تن   ل   ايلي:04-11 ر القانون  37وكلك لن  المادة  2 عر نهائي
تتتتتديد ستتتعر الليتتتي متتتي  قتتتود  الليتتتي  لتتت  ال صتتتا ي   تتتتل تقتتتدم ألتتتماو الإنجتتتام متتتي  تتتدود 

 .  3المنصوص  لعها  ر طري  ال نتي 
أ ا الثمر مي  قد الليي للإنجامي وال ي بدون    ينش  العقدي وتبعتتا لتت لك متت ن المتتت فعد 

والشتتتروط الم فتتت   لعهتتتا لنقتتتن  لكيتتتة   ي4يل تتتزم بتتتدمي المقابتتتن النقتتتدي للم عهتتتد لال رةيتتتة العقاريتتتة
 المت ري و ر    م ن تتديد  مر المت ر لصيمة الليي لالإ جار ي    لر  ر ل عر:

% و عتتن تشتت ن ةتت ه  25: وةتتي  ر لتتة تتتتديد الدمعتتة الأولتت  المقتتدرة بنتتتبة المرحلةةة الأولةةى
  %  نتتتد تلليمتتت   تتتر طتتتر 10الدمعتتتة الحصتتتة الأولتتت   تتتر  متتتر المتتتت ري وكلتتتك تتتت و دمتتتي 

% تتتت و التتتتتنة  5%  نتتتتد تتتتتلي  المفتتتتاتي  و  5% تتتتومع  15الم عهتتتد لال رةيتتتة العقاريتتتتة و 
 % ت و التنة الثانية  ر لمن المت ر. 5الأول   ر لمن المت ري 

:  عن يل زم معها المت فعد بدمي الملل  الم بقي  ر  مر المت ر المحدد لصتتفة المرحلة الثانية
يتتت   تحديتتتده  لتتت  أستتتاس ا  بتتتارات  ديتتتدة  تتتر بعنهتتتا أتعتتتاب  دةيقتتتة ونهائيتتتة متتتي العقتتتدي والتتت ي

 المقاوو وأجور العماو ونفقات لراد الأر  و عرةا.

 
 . 112 ربي لاي يزيدي المرجي التاب ي ص  - 1
ني  جلة تشريعات ال عمعتر واللنتادي جا عتة  04-11 ل زا ات الم   ل و ا ل  فم الح  مي القانون سا ية توا رةي م  - 2

 .104ي ص 2018ابر تلدوني تيارتي جوان 
 .09ي التاب  كارهي ص  04-11ي القانون 37المادة  - 3
ني  جلتة الدراستات والبحتوث   قد الليي لالإ جار  ما ة للمت فعد أو للم عهتد لال رةيتةنواو بو  لد الله و ر يمة لد شي م - 4

 .379ي ص 2021ي 1القانونيةي العدد 
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ل   حدد المشرع م ان الوماد بثمر المتتت ر  حتتن  قتتد الليتتي لالإ جتتاري بتتن تتتر  لإتفتتاق 
ستتنة ويم تتر تعجعتتن التتدمي للحصتتوو  25الطتترمعر  لتت  دمعتتات لتتهريةي لشتترط   ي جتتاوم  تتدة 

 .1لكية ة ا المت ر ل   
 .الفرع الثاني: الالتيام استلام ال  ار

 تتتر القتتتانون المتتتدني الجزائتتتري  لتتت  أنتتت :   ك المليعتتتعر ا تفتتتاق أو  394تتتتن  المتتتادة 
العتتر    تتان أو م تتان ل تتتلي  المليتتي وجتتل  لتت  المشتت ري أن ي تتتلم  متتي الم تتان التت ي يوجتتد 

ي ي نتت   تتر 2ل التت ي ت طلبتت   مليتتة ال تتتلي فيتت  المليتتي وأن ي تتتلم  دون تتت تعر لاستت ثناد الو تت 
ن  المادة أن المش ري  قي  لي   ل زام تتلي  المليي   تت  ي حتترر البتتائي  تتر ال زا تت  لال تتتلي ي 
ويصتتب   المشتت ري  تتادرا  لتت   مارستتة  قو تت   ليتت ي وا ل تتزام لال تتتلي  ةتتو ا ستت ع د الفعلتتي 

لتت  يتت    تتر طريتت  دتتتوو المشتت ري متتي  لتت  المليتتي  بتتارة  تتر  قتتار متت ن ا ستت ع د الفعلتتي 
العقتتاري و امتتت  لتت  تم نتت   تتر القيتتام لجميتتي الأ متتاو القانونيتتة والماد تتة ال تتي  قتتوم بهتتا  تتادة 

 .3المالك
ويع لتتر ا ستت  م   متت   انونيتتا لأن  يتتامة العقتتار الملنتتي تعتتد   تترار وتفععتتن لف متتاو 

ال  والشتتروط المو تتو ية أةمهتتا  حتتن ال عا تتدي ويانتتي ةتت ا ا ل تتزام  لتت   جمو تتة  تتر النتتو 
 نجتتام العقتتار طبقتتا للموا تتفات الم فتت   لعهتتاي واتت ا  طالقتتة العقتتار لشتتروط الصتتحة والأ تتر 

 الم عل  لال هع ة وال عمعر. 29-90والت عنة المنصوص  لعها مي القانون 
 أ ا  ر الشروط الش لية مهي 

   داد  حنر  نوري مي    ل ال و ع . -
 الحيامة مي نفس    ل ال و ع .  ادة  حنر  -

 ة ا وي رتل  ل  ال تلي   دة ك ار ت مثن مي:
 %  ر التعر الم ف   لي .5اس حقاق البائي للثمر الم بقي  ر العقار والمقدر ب -
 .4تتلي  المش ري لللناد دون  جراد تحفتات  عف  البائي  ر ا ل زام لنمان العشري  -
 

 
  . 379ب ي ص نواو بو  لد الله و ر يمة لد شي المرجي التا - 1
 .113 ربي لاي يزيدي المرجي التاب ي ص  - 2
 .113 ربي لاي يزيدي نفس المرجيي ص  - 3
 .106سا ية توا رةي المرجي التاب ي  ص  - 4
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 الملكية الماتركة.الفرع الثالث: الت ير بنظام 
 تتتتر  المشتتتترع الجزائتتتتري نتتتتتام الملكيتتتتة المشتتتت راة ل نتتتت  نتتتتتام  حتتتتدد  صتتتتعر الأجتتتتزاد 
المش راة والأجزاد الاا ة واي يات ا ن فاع بهتتاي واتت لك القوا تتد الم علقتتة لتت رادة ةتت ه الأجتتزاد 

موكج وتتععرةاي  عتتن ي تتول  المر تتي العقتتاري   تتداد ةتت ا النتتتام طبقتتا للموا تتفات المحتتددة لتتالن 
ي لحعتتن يو تت  فيتت  اتتن الليانتتات القانونيتتة وال قنيتتة 99-14الم اور مي المرستتوم ال نفعتت ي ر تت 

 والمالية الاا ة ل .
 ر القانون المدني الجزائري  ل  أن   لكن لتتريك متتي الملكيتتة  749ولقد نصل المادة 

لأجتتتزاد الحتتت  متتتي أن ي م تتتي لتتتالأجزاد الاا تتتة ال العتتتة لحصتتت   امتتتا  تتتت عمن وين فتتتي لحريتتتة ا
الاا ة والمشتت راةي لشتترط أن    متتس لحقتتوق الشتترااد الآتتترير متتي الملكيتتة أو يلحتت   تتررا 

 ل  أ دع ل  العقار .
 ر ال قنتتعر المتتدني الجزائتتري وال تتي تع لتتر القا تتدة  690وبمقارنة ة ه المادة  ي المادة 

ستتتت م ل  العا تتتتة متتتتي القعتتتتود ال تتتتي تلحتتتت  المالتتتتك نجتتتتدةا تتتتتتم  لكتتتتن  التتتتك استتتت عماو  لكتتتت  وا
وال صر  في  لريطة أن    مس كلك لالمصلحة الاا ة للآترير  ي  را تتاة  تتا تق نتتي لتت  

 .  1ال شريعات الجاري العمن بها والم علقة لالمصلحة العا ة
و ر أة  القعود الواردة مي اس عماو الأجزاد الاا ةي أن المالك ليس لتت  الحتت  متتي أن 

بوجهتتتة العمتتتارةي وةتتت ا القعتتتد ي علتتت  لعتتتدم    انيتتتة  تتتت عمن الأجتتتزاد الاا تتتة استتت عما   متتتس 
اس عماو  ت ن  اعيادة أو    ل لمزاولة  هنة  كا اانل وجهة العمارة  اصصة للت ري و تتد 
  تتتتون الع تتتتس  تتتتحيحاي متتتت كا اانتتتتل العمتتتتارة  ملواتتتتة  لكيتتتتة  شتتتت راة وتصتتتت   ستتتت عمالها 

  ل ستتتتت عماو لممارستتتتة  هنتتتتتة تتتتتت د ي وجتتتتتود   اتتتتتتل متتتت ن ةتتتتت ه الشتتتتتق     م تتتتر أن تصتتتتتب 
 .2الت ني

 
 
 
 

 
 . 113ي ص المرجي التاب   ياة أو  حمدي   - 1
 . 132 ياة أو  حمدي نفس المرجيي ص  - 2
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 :  خلاصة الفص 
واا  ة له ا الفصن نت ن ي ل ن المشرع الجزائري  د و ر ال رةية العقارية للمت هلك 
التت ي  تتان   تتدة ستتنوات  تتر أم تتة التتت ر والمحتت ت ل يتتة القنتتاد  لتت  أم تتة التتت ري ولقتتد 

العقاريتتةي لعتتد تجتتارب  عدانيتتتة المحتتدد للقوا تتد المتتنت  لنشتتاط ال رةيتتة  04-11 حتترس القتتانون 
  عتتتتددة وتطتتتتور تشتتتتريعي  رمقتتتتا لجملتتتتة  تتتتر القوا تتتتد ال نتيميتتتتة ةتتتتدمها   جتتتتاد تتتتتوامن و تتتتب  
الع  تتتتات ال تتتتي تتتتترب  المتتتتر ععر العقتتتتاريعر لجميتتتتي الألتتتتااص الم تتتتدتلعر متتتتي  مليتتتتة ال رةيتتتتة 

 او.العقاريةي وا ا تل   مانات وال زا ات  انونية لحفم  قو ه  دون تجاوم أو ا  ي 
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ن طرق مي ة ا الفصن لتتبع  الوستتائن القانونيتتة ال تتي  تتاوو المشتترع  تتر ت لهتتا لتتت  
لصفة  ا ةي دون تاصي   ما تتة تا تتة للمتتت هلكي واتتان الحما ة القانونية لمق نعر العقار 

الم علتتتت  لال رةيتتتتة العقاريتتتتةي وتطر تتتتل أ نتتتتا  لتتتت   04-11ةتتتت ا  تتتتر تتتتت و   تتتتدار القتتتتانون 
الوسائن الم ا ة لموجل كليات الحما ة المدنية والحما ة الإدارية والحما ة الجزائية ولما ستتل ي 

 لعر:ارت يل تقتي  دراسة ة ا الفصن  ل   بحثعر ال ا
 المبلث الأول: اللمااة الإدارية.

 .المبلث الثاني: اللمااة المرنية والايائية
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 المبلث الأول: اللمااة الإدارية.
 ول: اللمااة الادرية.المبلث الأ

 ر أجن  ما ة المت هلك  رص المشرع  لتت  و تتي لجنتتة    متتاد تالعتتة لتتومارة التتت ر 
طلبتتتات اتتتن را تتتل متتتي الإل حتتتاق لالمهنتتتة ل منحتتت  ا   متتتادي وتتتتدرس  تتتا ت والعمتتتران تتتتدرس 

 تتر  64سحل الإ  ماد  ر المر ي الماالر تطليقتتا للعقوبتتة الإداريتتة المقتتررة متتي نتت  المتتادة 
و لتت  ةتت ا الأستتاس نقتتت  المطلتتل الأوو  تتا ت ستتحل ا   متتاد والمطلتتل  04-11القتتانون 

 .1الثاني  رار سحل ا   ماد
 حالات سلب الإلتماد:   :لأولالم لب ا

 ن ا   متتاد رتصتتة  داريتتة تمتتن  لإح تتتاب  تتفة المر تتي العقتتاري و مارستتة نشتتاطات 
ال رةية العقاريةي  عتتن ألتتزم المشتترع الحصتتوو المتتتل   ليتت   لتتن  زاولتتة المهنتتة بهتتد   حاربتتة 

العقتتاري الألااص ال ير  عملون تارج  ندوق النتتمان والكفالتتة الم بادلتتةي ولم العتتة المر تتي 
تحتتل ر التتة التتومير الم لتتر لالتتت ر والعمتتراني التت ي لتت   تت  ية ستتحل ا   متتاد  نتت  لصتتفة 

 تتتر  64 ت  تتتة أو نهائيتتتة وتلقائيتتتة متتتي  التتتة  لتتتوت  االف تتت  ل ل زا تتتات طبقتتتا لأ  تتتام المتتتادة 
ي وت نتتوع العقوبتتة اللإداريتتة طبقتتا لتتن  ةتت ه المتتادة بتتعر التتتحل المت تتل أو ي 04-11القتتانون 

 .2ال لقائي ل   ماد  انيا والتحل النهائي ل   ماد  الثا والتحل
 .الفرع الأول: الفلب المؤقت للالتماد

 ن المشرع الجزائري ين   ل  ستتحل ا   متتاد متتي  التتة  االفتتة القتتوانعر وبال تتالي   
ا ستت فادة  تتر  م تتر للمر تتي العقتتاري  مارستتة نشتتاط ال رةيتتة العقاريتتة ويحتترم  تتر المهنتتة و تتر 

 ا   يامات الممنو ة مي ة ا الإطار لال بعية.
تع لر ة ه العقوبة  شددة ول  ي نمر المشرع الجزائري لعقوبتتات ت ديليتتة أتتتر ا وجيتت  

ي أو  ر انتت  3 ن ار ل ح ير المر ي العقاري        ععد الماالفة  لتتن توةيتتي العقوبتتة الإداريتتة 
 ي أو ميتتتادة متتتي  تتتت  الإلتتت را  والمللتتت  المتتتدموع  تتتر  مارستتتة لعتتت  النشتتتاطات دون الأتتتتر 

لصتتندوق النتتمان والكفالتتة الم بادلتتة لمتتدة  حتتددةي أو  ر تتان  تتر لعتت  ا   يتتامات الممنو تتة 
 

 .12التاب  كارهي ص ي  11/04ي  ر القانون 64المادة   -1
ي  رستالة دا توراه  تانون  قتاري ومرا تيي اليتة ال زا ات المر ي العقاري الم رتبة  لت  بيتي التت نات ال ر ويتةسهام  ت ري  -2

 . 408ي ص 2016-2015العلوم الإداريةي جا عة  ن وريي متنطعنةي 
 .409سهام  ت ري نفس المرجيي ص  -3
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ي وله ا  ع لر التتتحل المت تتل لمتتدة   ت جتتاوم ستتنة ألتتهر أتتتر  قوبتتة  قارنتتة  تتي التتتحل ل 
 النهائي أو ال لقائي ل   ماد.

متتي  راتتزه المتتالي لصتتف   تتتاجري و تتد  عر تت  ل و تتر دمتتي  عتتر أن ةتت ا التتتحل يتتت ر 
ديونتتت  وتنتتتو   لأ  تتتام الإمتتت سي امتتتا  نتتتر لتتتتمع   ال جاريتتتة  تتتي مبائنتتت ي و تتتد يتتتتدي  لتتت  
لتتطل نفتتت   تتر التتتجن ال جتتاري لعتتدم  درتتت   لتت  تحمتتن ال زا اتتت  بتتدمي  تتت حقات النتترائل 

 ستتيما  كا لتت   متتارس نشتتاط والنتتمان الإج متتا ي و قتتوق العمتتاو  و قتتوق الم عتتا لعر  عتت ي 
 .1تجاري كتر  م ن   ر أن  تدد ة ه ا ل زا ات

 تتترر المشتتترع التتتتحل المت تتتل ل   متتتاد دون  را تتتاة  تتتفة المر تتتي العقتتتاري ال جاريتتتةي 
ممهنة المر تتي العقتتاري ليتتتل ابتتا ي المهتتر ال تتي   تك تتتي  تتفة ال تتاجر  ثتتن  هنتتة المهنتتدس 

نتتي متتي  طتتار الليتتي وال صتتمي  لحلتتوو  تتندوق النتتمان المعمتتاريي  عتتر أنتت  را تت   قتتوق المق  
والكفالة الم بادلة ل تمام الإنجام مي  دود الأ واو المدمو تتة  تتر  لتتن المق نتتي وأ طتتاة  ا  يتتام 

  ر الدرجة الأول  مي  الة  م س المر ي.
 عتتر أن ةتت ه العقوبتتة تمتتس مقتت  المر تتي العقتتاري الماتتن لال زا تت  وت  تتي ا  تترا   تتر 

  تتترق القتتانوني و تتر ةنتتا  لتت  اتتن  ر تتي  قتتاري أن يرا تتي الحفتتاظ  لتت  ستتمع   تعتتودوا  لتت 
 .2ال جارية و ف   ا اجر

 تتر القتتانون  64حمتتا أن المشتترع  تتدد  تتدة التتتحل المت تتل و التتة ال قصتتعر متتي المتتادة 
    م ر ال عر  المر ي العقاري  ل  العقوبات الإدارية الآتية: 11-04

 ن ألهر:  6ي  دة   ت جاوم س ةمالتحل المت ل ل   ماد م    
 مي  الة تقصعر المر ي العقاري مي ال نفعع  الجزئي و عر الملرر  ل زا ات  تجاه المق نعر   -
 مي  الة  دم ا  رام المر ي العقاري لقوا د أت ةيات المهنة. -
القتتانون مي  الة تقصعر المر تتي العقتتاري متتي ال زا اتتت  امتتا ةتتي  حتتددة لموجتتل أ  تتام ةتت ا  -

 .3والنصوص الم ا ة ل طليق  

 
 .409سهام  ت ري المرجي التاب ي ص  - 1
 .410سهام  ت ري نفس المرجيي ص  - 2
 . 12ي التاب  كارهي ص 04-11ي القانون 64المادة   - 3
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ي عر  المر ي العقتتاري أولا: في حالة ت صير المرقي ال  ارس في التنفيذ الايئي لالتياماته: 
لعقوبتتة التتتحل المت تتل ل   متتاد متتي  التتة تقصتتعره متتي ال نفعتت  الجزئتتي  ل زا اتتت  القانونيتتة أو 

وليس الياي وأن   ون ة ا ال قصعر  عتتر  لتترري العقد ةي ويش رط ةنا أن   ون ال قصعر جزئا 
ح ن ي عمد المر ي العقتتاري  تتدم  تمتتام ألتتماو اللنتتاد متتي الآجتتاو الم فتت   لعهتتا متتي العقتتدي مهنتتا 
المر تتتي العقتتتاري  تتتام ب نفعتتت  جتتتزد  تتتر ال زا تتت  وةتتتو القيتتتام ل لتتتماو اللنتتتادي وبال تتتالي  م تتتر أن 

دة   ت جتتاوم ستت ة ألتتهري وكلتتك التت   تتر ي عر  مي ة ه الحالة للتتتحل المت تتل ل   متتاد لمتت 
أجتتتن  متتتن المر تتتي العقتتتاري  لتتت  الحتتترص  لتتت  القيتتتام لال زا اتتتت  المهنيتتتة ل حملهتتتا وبتتتدون أي 
تقصتتعري بهتتد   ما تتة المشتت ري  تتر اتتن تقصتتعر  صتتدر  تتر المر تتي العقتتاري و تتر لتت ن  أن 

 .1يلح  أ رار لمصال  المش ري 
ي عتتر  اتت لك المر تتي س ل والر أخلاقيةةات الملنةةة: ثانيا: في حالة لرم احترام المرقي ال  ار 

العقتتتاري  لتتت   قوبتتتة التتتتحل المت تتتل لمتتتدة   ت جتتتاوم ستتت ة ألتتتهر متتتي  التتتة  ت لتتت  لقوا تتتد 
أت ةيتتتتات المهنتتتتة  تتتتي العلتتتت  أن  هنتتتتة ال رةيتتتتة العقاريتتتتة اتتتت ي  هنتتتتة  نتمتتتتة  تانتتتتي لقوا تتتتد 

العقتتتاري  لتتت  تتتترق ةتتت ه وأت ةيتتتات وأ تتترا  تنتتتب   مارستتت هاي وبال تتتالي المتتتا  متتتد المر تتتي 
القوا تتد ي عتتتر  لمثتتتن ةتتت ه العقوبتتتةي اتتت ن يلجتتت   لتتت  الإلتتتهار الكتتتاكب أو استتت م و  تتتتر نيتتتة 

 المش رير.
و تتتر  تتا معتتن المشتترع  تتر تتت و  ر تت  مكتتن ةتت ا الجتتزاد  لتت  المر تتي العقتتاري متتي 

ة العتترة  الة  دم    را   أت  ات المهنةي كلك لكون أن  وا د أت ةيات  المهنتتة ت تتت  ل ةميتت 
متتي تنتتتي  المهنتتةي والر تتي بهتتاي وتتتتع   لتت  تفتتادي  تيتتان المر تتي العقتتاري أي ستتلو  ستتللي أو 

 .2  جاري يت ر  ل  المهنةي وينع س سلبا  ل  المش ري 
وت مثتتن ةتت ه الحالتتة متتي  تتدم ثالثا: في حالة ت صير المرقةةي ال  ةةارس فةةي التياماتةةه ال انونيةةة: 

متتي  ل زا اتتت  المفرو تتة  ليتت ي   ستتيما ا ل زا تتات المهنيتتة  را تتاة المر تتي العقتتاري ال قصتتعر 
والمراستتتتي  ال طليقيتتتتةي والم  تتتتم أن المشتتتترع  تتتترر التتتتتحل  04-11 المحتتتتددة لالقتتتتانون ر تتتت 

 المت ل ل   ماد دون  را اة  فة المر ي العقاري ال جارية  عر أن  را    قوق المق ني  

 
 . 272أ مر تتليةي المرجي التاب ي ص  - 1
 . 273المرجي ي ص نفس أ مر تتليةي  - 2
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النتتتتماني الكفالتتتة الم بادلتتتتة ل تمتتتتام وتا تتتة متتتتي  طتتتار بيتتتتي  لتتت  ال صتتتتمي  لحلتتتتوو  تتتندوق 
الإنجام مي  دود الأ تتواو المدمو تتة  تتر  لتتن المق نتتي وأ طتتاة     يتتام  تتر الدرجتتة الأولتت  متتي 

 .1 الة  م س المر ي العقاري 
وبمقابتتن كلتتك مقتتد أ تتتر المشتترع و تتدد المتتدة القصتتو  لتتتحل ا   متتادي وكلتتك ل فتتادي 

لهتت ه الأتعتتر أن تح تت   لتت  المر تتي العقتتاري تعتتتر التتتلطة الما صتتة متتي التتتحل  كا  م تتر 
لالتحل لمدة طويلة جداي  ما يلح   ررا لالمر ي العقاريي وتحديد ةتت ه المتتدة لتت   تت تي  لثتتا 

متتي التتتجن ال جتتاري وت طعرةتتا  40-97 تتر المرستتوم ال نفعتت ي  6وإنما  جتتد أساستت  متتي المتتادة 
أ تتت ه اتتت لك  4المتتتادة  ال تتتي تتتتن   لتتت :   جتتتل أن  تتتت ومي التتتن  ال نتيمتتتي المتتت اور متتتي

  ا  تي:
ي نمر بيان الماالفات أو ال جاومات ال تتي ي رتتتل  لهتتا  تتتل  التتة و تتر الممارستتة  ت  تتا  -

 تتتي تو تتتي   تتتدة ةتتت ا الأتعتتترة ...   وبهتتت ا   تتتون المشتتترع  تتتد را تتت  أ  تتتام ةتتت ه المتتتادة  نتتتد 
 .  2ال جاري ي   سيما وأن المر ي العقاري  عد تاجرا سجن مي التجن 04-11 يا    القانون 

 الفرع الثاني: الفلب النلائي للالتماد.
تع لر  قوبة التحل النهائي أتطر  قوبتتة  داريتتة ي عتتر  لهتتا المر تتي العقتتاريي لكتتون 
أن  ينج   نها اسقاط   ر الجدوو الوطني للمر عر العقاريعري و   م ن   مارستتة  هنتتة ال رةيتتة 

 تفر   ل  المر ي مي الحا ت ال الية:  مي العقوبة 64العقارية  رة أتر ي و تل المادة 
متتي  التتة تجاةتتن المر تتي العقتتاريي و تتر  صتتد وبصتتفة تطتترة و  كتتررة ل ل زا تتات الملقتتاة   – 

  ل   اتق .
 كا أنهتتتت  المر تتتتي العقتتتتاري نشتتتتاط  دون  لتتتترر ودون   تتتتتار  تتتتتل  للتتتتتلطة ال تتتتي ستتتتلم    -

 ا   ماد.
ا ل زا تتتات امتتتا تتتت  ا تفتتتاق  لعهتتتا تجتتتاه الدولتتتة والمق نتتتعر  كا  صتتتر المر تتتي العقتتتاري متتتي  -

 .  3ولراائ  
 

 
ني  جلتتة القتتانون العقاريتتةي  التتر  العقوبتتات الإداريتتة والجزائيتتة المو عتتة  لتت  المر تتي العقتتاري الاتتاص شتتود نتتتيمةي م  - 1

 . 31القانون والعقاري جا عة الللعدة  الجزائري د ت ني ص 
 . 274أ مر تتليةي المرجي التاب ي ص  - 2
 .12ي المرجي التاب  ي ص  04-11ي القانون 64المادة  - 3
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التت رط أولا: حالةةة لةةرم إسةةتيفاء المرقةةي الاةةروط التةةي تمكنةةه مةةن اللصةةول للةةى الالتمةةاد:
المشتترع للممارستتة نشتتاط ال رةيتتة العقاريتتة أن   تتون الشتتا   ر تتي  قتتاري  ع متتد و قعتتد متتي 

متتي التتتجن ال جتتاري لأن  تتتل ات يتتار المر تتي العقتتاري الجتتدوو التتوطني للمتتر عر العقتتاريعر و 
يتتتدي لحتتتر تنفعتت  نشتتاطات ال رةيتتة العقاريتتة وتحمتتي المق نتتعر  تتر ال عا تتن  تتي  ن حلتتي  تتفة 
المر تتتي العقتتتاريي لهتتت ا    م تتتر لأي اتتتان تقتتتد   طلتتتل ا   متتتادي بتتتن أولتتت  المشتتترع  ة ما تتتا 

عقتتاريعر بنتتاد  لتت  تحقعتت  تقتتوم لتت  لو ي لروط  حتتددة  عتتن يتت   ا ت يتتار الحتتتر للمتتر عر ال
لجنة  ن  ا   مادي له ا م ن ستتحل ا   متتاد     تتون لعتتدم تتتوامر الشتتروط ال م تتة للحصتتوو 
 ليتتت  وإنمتتتا  نتتتد استتت عماو الطالتتتل طتتترق ا  ياليتتتة للحصتتتوو  ليتتت  ب صتتتريحات  زيفتتتة لقصتتتد 

ستتود نع تت  تنتتلعن لجنتتة  تتن  ا   متتادي و  تت   كا تحصتتن  ليتت  بهتت ه الطتترق م نتت    تت   لتتل 
 .  1و ش  أو أن تلك الشروط ل  تعد ت ومر في  لعد  نح  ا   ماد

ثانيا: حالة لرم تااه  المرقي ال  ارس لن قصر وبصفة خ يرة ومتكررة للالتيامةةات المل ةةاة 
ي عتتر  المر تتي العقتتاري لعقوبتتة التتتحل النهتتائي ل   متتاد  كا  تتام ب جاةتتن أ تتد للةةى لات ةةه: 

ي ي اعدم  صول   ل  ترتي   داري  تل   تتتم  لتت  لالإنجتتامي أو ا ل زا ات المفرو ة  ل
 تتدم ا  تترام  اططتتات ال هع تتة والعمتتراني  لتت   عتتر كلتتك  تتر ا ل زا تتات الملقتتاة  لتت   اتقتت ي 
ويشتت رط لفتتر   قوبتتة التتتحل النهتتائي  لتت  المر تتي العقتتاري أن   تتون ةتت ا الأتعتتر  تتد  صتتد 

لالاطورة وال كتتراري أ تتا  كا اتتان كلتتك دون  صتتدي  تجاةن أ د ال زا ات ي وأن ي ت  ة ا ال جاةن
لصتتفة  ر تتية ودون تطتتورة متت   انتتي للتتتحل النهتتائي ل   متتادي وإن اتتان  انتتي لعقوبتتة 

 .2التحل المت ل اما  تل  بيان  أ  ه
وتبق  التلطة ال قديرية للتلطة الما صة ب تل   قوبتتة التتتحل متتي تقتتدير  تتا  كا اتتان 

ن ال زا ات ي وإن اان كلك لصتتفة   كتتررةي وي تتت  لتتالاطورةي ويم نهتتا المر ي العقري تعمد تجاة
أن تتتتت ال  كلتتتك  تتتر   لتتتتات القنتتتيةي و تتتر تتتت و ال حريتتتات ال تتتي  م تتتر أن ينالتتترةا ي 
ويصتتل  أ نتتا متتي ةتت ه الحالتتةي و تتر  متتة  م تتر القتتوو أنتت    فتتي أن ي جاةتتن المر تتي العقتتاري 

 التحل النهائي ل   ماد.أ د ا ل زا ات الواجبة  لي  ل طلع   قوبة 
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ثالثةةةا: حالةةةةة إنلةةةاء المرقةةةةي ال  ةةةةارس ناةةةاطه دون مبةةةةرر ودون إخ ةةةار مفةةةةبق للفةةةةل ة 
ي عر  ا لك المر ي العقتتاري لعقوبتتة التتتحل النهتتائي ل   متتاد  كا  تتا تو تتر  تتر المختصة: 

الجهتتتات  مارستتتة نشتتتاط  الم علتتت  لال رةيتتتة العقاريتتتة دون أ ن  لتتترر  قلتتتووي ودون أن  اطتتتر 
وترجي التلطة ال قديرية للتلطة ال ي  نحل ا   ماد مي تقدير  تتا  الما صة بهد   ال و ري

 كا اتتان الملتترر التت ي جعتتن المر تتي العقتتاري ي و تتر  تتر النشتتاط  قلتتوو أو  عتتر  قلتتوو ي لتت ا 
 جل  ل  ةتت ا الأتعتتر أن  تتتلل  تطتتاره تتتتلبا  انونيتتا و و تتو ياي يلتتعر  تتر ت لتت  التتدوا ي 

مع    ل  ال و ر  ر نشاط ي وال ي  ش رط مها أ  تكون  ر أجتتن ال هتترب النتتريلي أو ال ي د
 .1المش أو ال زوير أو النصل  ل  المش رير أو المعر

را  ا: حالة ت صةةير المرقةةي ال  ةةارس فةةي التياماتةةه المتفةةق لليلةةا اتاةةاق الرولةةة والمت اقةةرين: 
كا  ا  در  ن  أي معن  ش ن تقصعر متتي  تحل ا   ماد نهائيا  ر المر ي العقاري أ نا  

وت تتت   ال زا اتتت   تتي الدولتتة أو  تتي الألتتااص التت ير تعا تتد  عهتت  ستتواد المشتت رير أو لتتراائ ي
ةتتت ه الحالتتتة بتتتدائرة واستتتعةي لحعتتتن تنتتت  اتتتن  االفتتتة ا ل زا تتتات المر تتتي العقتتتاري المنصتتتوص 

نفع  تتتة لتتت ي ودم تتتر وتلتتتك المنصتتتوص  لعهتتتا متتتي المراستتتي  ال   04-11 لعهتتتا متتتي القتتتانون ر تتت  
الشتتروط النمتتوكجي الم نتتمر لتتروط  مارستتة المهنتتةي بتتن و  تت  تلتتك المنصتتوص  لعهتتا متتي 
القتتتتوانعر والمراستتتتي  الم علقتتتتة  لال هع تتتتة والعمتتتتراني وبحما تتتتة المتتتتت هلك و متتتتي المتتتتشي ومتتتتر  
التتتحل النهتتائي  لتت  المر تتي العقتتاري لتتتل تر تت   ل زا اتتت ي و همتتا اتتان نو هتتا تشتت ن معتت  

  عنة و صعنة للمش ريي لحعن تجعن المر ي العقاري  ري  جتتدا  لتت  تنفعتت   ا لتتر   ما ة
ال زا ات  ل فادي  ثن ة ه العقوبة القاستتيةي امتتا  ع تتس   جالتتا  لتت  المشتت ري  تتر  عتتن تم عنتت  

 .2 ر اللنا ة  حن العقد  مر الآجاو وب ي ية  طالقة للقانون والعقد
لب التل ائي للإل  تماد.الفرع الثالث: الفا

لقتتد نتت  المشتترع  لتت   تتا ت  ععنتتة ي عتتر  معهتتا المر تتي العقتتاري للتتتحل ال لقتتائي 
 عتتن بتتعر المشتترع الحتتا ت ال تتي يتت   معهتتا  04-11 تتر القتتانون  64ل   ماد وكلك متتي المتتادة 

التتتحل ال لقتتائي ل   متتادي وبتتالر    تتر أن التتتحل    شتت ن متتي اتتن ةتت ه الحتتا ت  قوبتتةي 
نها  ل  أن  ن يجة   مية ي رتل  لعها توامر لع  ةتت ه الحتتا ت لتتد  وإنما  عدع مي البع   
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المر تتي العقتتاريي   ع أنهتتا تلعتتل نفتتس التتدور التت ي تلعبتت  العقوبتتة متتي  ما تتة المشتت ري وت مثتتن 
 :  1 ا ت التحل ال لقائي ل   ماد مي  ايلي
تتتتل لمجتتترد  تتتدو ها الومتتتاة وا عتتتة  اد تتتة    راد تتتة ي ر أولا: فةةةي حالةةةة وفةةةاة المرقةةةي ال  ةةةارس: 

 حتتتتن  2ل   متتتاد و  ين قتتتن النشتتتاط  لتتتت  الور تتتةي ويحتتتن  تتتندوق النتتتتمان والكفالتتتة الم بادلتتتة
المر ي العقاري مي  تمام  نجام المشروع أو ردع ال تليقات المدمو ة  ر  لن المت هلكعر وكلك 

 .3 تل الحالة
 كا اتتان ثانيا: إذا كان المرقي موضوع لاي جفماني أو ل لي امن ه من القيام  التياماتةةه: 

ارستتة نشتتاط  ر النروري أن ي م ي المر ي العقتتاري لصتتحة جتتتد ة و قليتتة اتتي  تتتم  لتت  لمم
ال رةيتتة العقاريتتةي ممتتر المنطتت  أ  تتتحل  نتت  ا   متتاد   تت  تعتتر  لعجتتز جتتتماني أو  قلتتي 
 عيقتت   تتر  زاولتتة نشتتاط ي مم تت  أ تتعل المر تتي العقتتاري لعجتتز جتتتدي أو  قلتتي  منعتت   تتر 

 أداد  ل زا ات  المهنية ي عر  لعقوبة التحل ال لقائي ل   ماد .
عقتتاري متتي راتتود وتعتتر  المشتت ري م المتتت هلك ن وةتت ا  تتمانا لعتتدم لقتتاد المشتتروع ال

لأ رار جرعاد كلكي    أن  و ر أجن سحل ا   ماد  ر المر تتي العقتتاري لتتتلل ةتت ه الحالتتةي 
 جتتتل  لتتت  اللعجنتتتة الما صتتتة لالتتتتحل أن تثلتتتل لموجتتتل لتتتهادات طليتتتة أن المر تتتي العقتتتاري 

أن  منتتي ةتت ا الأتعتتر  معتت   تتد أ تتعل لمثتتن ةتت ا العجتتزي وأن تثلتتل أن ةتت ا العجتتز  تتر لتت ن 
ويعر لتت   لتت   مارستتة نشتتاط ي و  تت   لتتل العجتتزي و تت  ستتحل ا   متتاد  تتر المر تتي العقتتاريي 
ي تتدتن أ نتتا  تتندوق النتتمان والكفالتتة الم بادلتتة ويحتتن  حتتنع المر تتي العقتتاريي لع تتول   همتتة 

و  وا لة  نجتتام وإتمتتام المشتتروعي وةتت ا فيتت   ما تتة العتترة للمشتت ريي لحعتتن  نتتمر لتت  الحصتتو 
 .4 ل  اللنا ةي لالر    ر تعر  المر ي العقاري للعجز 

متت كا  لتتل أن المر تتي ثالثةةا: إذا كةةان المرقةةي ال  ةةارس موضةةوع حكةةم  فةةبب الغةة  الضةةريبي: 
العقاري ارتكل جنحة المش النريلي فيتحل ا  متتاده نهائيتتاي و تتا ي  تتم متتي ةتت ه الحالتتة أن 

متتتي لتتتروط اح تتتتاب  20ر أنتتت  متتتي المتتتادة المشتتترع أمتتترد ةتتت ه الحالتتتة لتتتتحل نهتتتائي لتتتالر    تتت 
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المهنتتة نتت ع  لتت   جمو تتة  تتر الجتترائ  ي فيطتتري ال تتتا و ةتتن  نتتد ارتكتتاب المر تتي العقتتاري 
لجنحة الرلوة  ث  م    ون  و وع  ني  ر  مارسة المهنةي    أن  اان  تتر الأجتتدر تعمتتي  

ف ةتت ه الحالتتة  تتمر ي أو   تتادة تصتتني 1التتتحل ال لقتتائي  لتت  جميتتي  تتا ت ارتكتتاب الجتترائ 
 تتا ت التتتحل النهتتائي تحتتل  نتتوان  التتة تجاةتتن المر تتي العقتتاري  تتر  صتتد وبصتتفة تطعتترة 

 و  كررة للإل زا ات الملقاة  ل   اتق .
والأمنن أن تعم   ا ت  رتكاب الجرائ  تحل  نوان التحل ال لقائي تفاد ا لش ليات 

 .2ال ي يرجوةا المشرع معالة وإجرادات التحل النهائي للإ  ماد و    تكون الحما ة
 تتتتحل الإ  متتتاد أ نتتتا  تتتر را  ةةةا: إذا كةةةان المرقةةةي ال  ةةةارس موضةةةوع التصةةة ية ال ضةةةائية: 

المتتر  العقتتاري تلقائيتتا   تت   تتا اتتان  حتتن تصتت ية  نتتائية وةتت ا لتتيد طليعتتي لأن تعر تت  
، لعقتتاري لل ص ية القنائية  رينة  ل  أن  مي  الة  م س و   م ر  وا لة  نجام المشتتروع ا

و التتة الإمتت س يتت     باتهتتا لح تت   نتتائي نهتتائيي لتت لك  جتتل  لتت  اللعجنتتة الما صتتة لالتتتحل 
أن ت  حتتد  تتر وجتتود الح تت  القنتتائي القا تتي لتتالإم س وال صتت ية القنتتائية اتتي تتت م ر  تتر 

   دار  رار التحل ال لقائي ل   ماد.
بادلة  ر طريتت  الحلتتوو و    تحققل ة ه الحالة  ت فعد  ندوق النمان والكفالة الم  

 حتتتنع المشتتت رير لا  يتتتام الصتتتر الأوو متتتي  تتتدود ديتتتون ةتتتت د المشتتت ريري والأ تتتواو المدمو تتتة 
للمر ي العقاري  و وع ال ص ية القنائية ويشطل اسم   تتر الصتتندوق لعتتد ستتحل ا   متتاد 

 .04-11 ر القانون  58 ن  ي وة ا  ا نصل  لي   را ة المادة 
وة ه الآلية معهتتا  ما تتة العتترة للمش ريمالمتتت هلكني كلتتك أن  تتندوق النتتمان والكفالتتة 
الم بادلة  حنع  حن ة ا الأتعر مي  واجهة المر ي العقاري  حنع ال صتت ية القنتتائية  ستت يفاد 
 قتتتو ه   نتتت ي و تتتر  تتت  تكفتتتن الصتتتندوق لنتتتمان  نجتتتام المشتتتروع العقتتتاري و تتتر  تتت   صتتتوو 

 .3 حن  قد الليي  ل  ال صا ي  المت هلك  ل  اللنا ة 
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 الم لب الثاني: الليئة المكلفة  م اينة المخالفات وإجراءات تنفذها:
   م تتر تقريتتر العقوبتتات المتت اورة أ تت ه  لتتن ال  حتتد  تتر تحقعتت  متتي الماالفتتة المرتكبتتة 

 ه تعتتتد جهتتتة ر التتتة تشتتت هر  لتتت  تنفعتتت  ةتتت  تتتر المر تتتي العقتتتاري  تتتر طتتتر  ةع تتتة  حققتتتةي ال تتتي 
قوبتتتتات ولهتتتت ا ن عتتتتر  متتتتي الفتتتترع الأوو ةع تتتتاة الما صتتتتة  تتتت  ن طتتتترق لإجتتتترادات المعاةبتتتتة الع

 وال حقع   ر ارتكاب الماالفات المحددة  انونا المت حقة لعقوبات  دارية.
 الفرع الأول: تاكيلة الليئة المكلفة  م اينة المخالفة.  

 ر القانون ر تت   66مادة تعاير الماالفة الهع ة ال العة للت ر والعمران المحددير مي ال
ال تتتي تتتتن :   لتتت   تتتباط وأ تتتوان الشتتترطة القنتتتائية يتةتتتن الم صتتترمون الإداريتتتون  11-04

والمهندستتون المعمتتاريون والأستت   ال قنيتتة الأتتتر  ال العتتة لإدارة التتت ري ال تتي تحتتدد  تتائم ه  
  ر طري  ال نتي  ي لمعاينة  االفات أ  ام ة ا القانون .

 تنشتتت  لتتتد  التتتومير الم لتتتتر  84-12لمرستتتوم ال نفعتتت ي ر تتت   تتتر ا 14وتتتتن  المتتتادة 
لجنتتة ا  متتاد المتتر عر العقتتارير برأستتها  مثلتتةي تتتد   متتي  تتلل التتن  اللجنتتة وت كتتون  رلالت 
  ر:

  مثن  ر الومير الم لر لالمالية. -
  مثن  ر الومير الم لر لال جارة. -
  مثن  ر الومير الم لر لالت ر. -
النمان والكفالة الم بادلة لل رةيتتة العقاريتتة أو  مثلتت ي تتتول   صتتال  المدير العام لصندوق  -

 .1الومارة الم لر لالت ر  هام أ انة اللجنة
 م ر أن تت ععر اللجنة ل ي لتتا   م نتت  لح تت  ات صا تت   تتتا دتها متتي ألتتمالها  

 تتتر القتتترار  01 تتتد  تتتددت أ نتتتائها الممثلتتتعر لهتتتا طبقتتتا لمتتتا ةتتتو  نصتتتوص  ليتتت  متتتي المتتتادة 
  نتتمر ا  متتاد أ نتتاد لجنتتة ا  متتاد المتتر عر العقتتاريعري  ععنتتون  29/10/2012ر  متتي المتتت 

ي ومتتي  التتة ان هتتاد  هتتام 2لقتترار  تتر التتومير الم لتتر لالتتت ر لمتتدة    تتة ستتنوات  ابلتتة لل جديتتد
 تتر المرستتوم  15أ تتد الأ نتتاد المععنتتعر يتت   استت ا م   تتتل الألتت او نفتتتها  متت  لالمتتادة 

 .84-12ال نفع ي ر  
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الم  م أن المجلس الأ ل  للمر عر العقاريعر   يوجد  مر ال شتت علة لتتالر    تتر أن 
 ر بعر  هام التهر  ل  الحفاظ  ل  أت ةيات المهنةي ولكر ة ا    مني اللجنة لا ستت عانة 
لتتت  وال عتتتاون  عتتت   تاتتتاك القتتتراري ونحتتتر نت حتتتتر أن   تتتون  تتتمر ال شتتت علة بتتتن   تتتري  

 .1ة  لي لالنتر للمهام الموال
 الفرع الثاني: إجراءات تل يق وتنفيذ ال  وبة الإدارية.

تكلتتر ةتت ه اللجنتتة ميتتادة  لتت   تتن  ا   متتادي ب حقعتت  متتي  التتة وجتتود  االفتتة تتتت ح  
العقوبتتات الإداريتتة ال تتي تتترتب  لالتتتحل المت تتل أو النهتتائي ل   متتادي ليحتترر العتتون المتةتتن 

 تتتتر  67حات ال تتتتي تلقاةتتتتا امتتتتا كاتتتترت المتتتتادة  انونيتتتتا  حنتتتتر  تتتتترد فيتتتت  الو تتتتائي وال صتتتتري 
  يتتتدي  عاينتتة الماالفتتة  لتت  تحريتتر  حنتتر  تتترد فيتت  العتتون المتةتتن  تتانون  04-11القتتانون 

أ نتتا   يو تتي المحنتتر  تتر طتتر  العتتون  68الو تتائي واتت ا ال صتتريحات ال تتي تلقاةتتا   والمتتادة 
ال وةييي  ع تتد لالمحنتتر  ال ي  اير الماالفة وا ا  رتكل الماالفة ومي  الة رم  الماالر

  ل   عر   بات الع س.
ن ستتتتا ة  لتتتت  الجهتتتتة القنتتتتتائية 72ويرستتتتن المحنتتتتر متتتتي  نتتتتون ا نتتتتتعر وستتتتبععر م

ن أ تتام 7الما صةي وترسن نتاة  نتت   لتت  التتوالي الماتت     ليميتتا متتي أجتتن   ي عتتد  ستتبعة م
 تتي العقتتاري لتتد  . دون  تتت و  حتت  الطعتتر المقتترر للمر 2 ب تتداد  تتر تتتاريخ   عاينتتة الماالفتتة  

ي ت ا  العقوبتتة الإداريتتة  تتتل الحتتا ت المحتتددة 65الومير الم لر لالت ر طبقا لن  المادة 
لعتتد دراستتة الملفتتات وال حقعتت  معهتتا  تتر  لتتن اللجنتتة  04-11 تتر القتتانون  64متتي نتت  المتتادة 

 .   3 ر نفس القانون  65المنش ة لد  الومير الم لر لالت ر  م  بن  المادة 
ر تتتي العقتتتاري التتت ي ستتتحل  نتتت  ا   متتتاد لصتتتفة  ت  تتتة أو نهائيتتتة أو تلقائيتتتة  حتتت  للم

 04-11 تتر القتتتانون  65الطعتتر أ تتام التتومير الم لتتر لالتتت ر والعمتتتران  متت  بتتن  المتتادة 
لتتتحل  تترار العقوبتتة  كا  لتتل  تتدم ارتكتتاب الماالفتتة أو  تتدم  نحتت  الآجتتاو القانونيتتة الممنو تتة 

صتتتندوق النتتتمان والكفالتتتة الم بادلتتتة وا لتتتل استتت عداده ل تتتتوية لتتت   ن تتتتال  أو دمتتتي ا لتتت را  ل
و عع  ي والم  م أن الطعر يوج  لنفس الجهة ال ي أ تتدرت القتترار لهتت ا  تتد   ت راجتتي  تتر 
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 رارةا وتع لره  شتترو ا ولهتت ا  حتت  للمر تتي العقتتاري اللجتتود  لتت   جلتتس الدولتتة للمطالبتتة ل لمتتاد 
 .1ارتكاب الماالفة المعا ل  لعها ة ا القرار لعدم  شرو ع   وإ بات  دم

ةتتي ستتحل ا   متتادي لكتتر  04-11العقوبتتة الإداريتتة الو عتتدة المقتتررة متتي القتتانون ر تت  
 76و  4  تتتترر  76المعتتتتدل عر لمتتتتادتعر  05-04 تتتتر القتتتتانون  13و  12لتتتتالرجوع  للمتتتتادتعر 

صتتتة والل تتتان تقتتتران  قوبتتتة الهتتتدم متتتي  التتتة بنتتتاد بتتتدون رتصتتتة أو  عتتتر  طالقتتتة لرت  5  تتترر 
اللنتتادي وةتتي  قوبتتة  داريتتة ت رتتتل  لتت   االفتتة المهنيتتة  لتت   االفتتة ال زا اتتت  المهنيتتة لصتتف   
 تتا ل المشتتروع ي  عتتن  حتترر العتتون المتةتتن الماالفتتة متتي  حنتتر ويتت    ب  تت   لتت  رئتتيس 

سا ة متتي الحتتال عري  عتتر أنتت  متتي  التتة  72المجلس الشعلي الللدي والوالي الما صعر ت و 
تصة  رار الهدم رئتتيس المجلتتس الشتتعلي الللتتدي الماتت   متتي أجتتن  مانيتتة أ تتامي اللناد بدون ر 

ومتتتي  التتتة تقصتتتعره متتتي اتاتتتاك ةتتت ا القتتترار ي اتتت ه التتتوالي متتتي أجتتتن   ي عتتتد     تتتعر يتتتوم وتتتت   
المعار ة مي  رار الهدم أ ام الجهات القنائية ي وةتت ا    علتت   جتتراد الهتتدم الم اتت   تتر  لتتن 

  .التلطات الإدارية
نت بعد ة ه الماالفة اون المو    ند تحرير  قتتد الليتتي   لتتن الإنجتتام يراجتتي اتتن  نحر

التترت  المطلوبتتة ال تتي ي نتتمنها العقتتد تحتتل طائلتتة لطتت ن العقتتد و ترتعتتل  تتتتولية المو تت ي 
وسحل ا   ماد  ر المر ي العقاري لا    دم ال زام المر ي العقتتاري ب جديتتد رتصتتة اللنتتاد 

حر   تت بعدةاي   امة  ل   دم المطالقة مهتتي  تتر النا يتتة العمليتتة أحثتتر لعد ان هاد أجلها من 
 دو اي وال ي يرجي الللْ معها للجهات القنائية ال ي تمنح  كجاو   ا لالمطالقة أو ةد   اليتتا 
أو جزئيا مي أجن تحددهي ومي  الة  دم تنفع ه للهدم تنفتت ه الللد تتة أو الو  تتة الما صتتة وتنفعتت  

 .2 ل  نفق   ملية الهدم 
 تتتتر  تتتتانون  261ال تتتتي تتتت م  أ  تتتتام المتتتتادة  18-15 تتتتر القتتتتانون  05وتتتتن  المتتتتادة 

النتترائل والرستتوم المما لتتة  لتت  رمتتي الحقتتوق المتتت حقة لصتتدد تحصتتعن الرستت  العقتتاري  لتت  
أربعة أ عا  مي  الة  دم ا  رام كجاو رتصة اللناد أو رتصة ال جزئةي وإكا ل  تنش   لتت  

  و   ث سنوات  ر تاريخ الحصوو  ل  الرتصة. اللنا ات  الو اد العقاري 
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تت حتتتر متتر   قوبتتات  داريتتة لتتردع المر تتي العقتتاري الماتتالر لإل زا اتتت ي  عتتر أننتتا 
نفنن أن تكون ةنا   قوبات ت ديلية ت نوع  تل جتا ة الماالفة المرتكبةي و جلس تتت ديلي 

العقاري ل نفع  ال زا   وال راجي  تتر الماالفتتة المرتكبتتة ينتر معها ويت طيي توجي   ن ار للمر ي 
 كا ل  يرتل  تتررا لالم عتتا لعر والم عا تتدير  تتي المر تتي العقتتاري تحتتل طائلتتة تطلعتت  العقوبتتات 
ال  ديليتتة والإداريتتتةي امتتتا نق تتتري أن تكتتتون ةنتتتا  مدراليتتة للمتتتر عر العقتتتاريعر تتتتدامي  تتتر  قتتتو ه  

ومدرالية  دامعةي لأن الهد  ةو الحفاظ  لتت  أت ةيتتات  لي ون ةنا  توامن بعر ةع ات  راةبة
المهنتتة وإرجتتاع المر تتي العقتتاري الماتتالر للطريتت  الصتتحي  وا ستت فادة  تتر ر وس أ والتت  لمتتا 
 جتتتد الماططتتات ال نمويتتة   ستتيما لعتتد انافتتا  أستتعار الل تتروو  تتر جديتتد ي متتنحر لحاجتتة 

ن  أن  اتتتتر ا   متتتاد لأوو تطتتت  ل وجيتتت  المتتتت ثمرير توجعهتتتا  تتتحيحا وتشتتتجيعه  متتت   عقتتت 
 رتكل نحاوو    ي وتطلع   قوبة التحل النهائي مي  الة العودة أو تعمده  دم   تت ي 
 تتا رتل تت   االف تت    تتر أ تترار للمعتتر أو  تتدم تتتتوية و تتعع   تتت و الأجتتن الممنتتوي لتت ي امتتا 

 .1 جل  نح  ان  قوق الدماع
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 ية والايائية.المبلث الثاني: اللمااة المرن
 ن الحما تتة المدنيتتة ةتتي  جمو تتة القوا تتد ال تتي يل تتزم اتتن  تتر الحتت   تتررا لتتالمعر ةتت ا 
النرر  ر طري  تعوي   قد   المنرور مالحما تتة المدنيتتة  تتر تعتتوي   تتر  تترر النتتاج  
 ر  ت و لا ل زامي وأ نا الحما تتة الجزائيتتة متتي ال تتزام لتتا  ي حمتتن ن تتائي معلتت  الإجرا تتيي 
مالحما تتة الجزائيتتة ليتتتل رانتتا  تتر أراتتان الجريمتتة وإنمتتا ةتتي أ رةتتا ون يج هتتا القانونيتتةي وننتتتر 

 تتا أمرمتتت   تتر ا  يتتا ت وت  بتتات دون  04-11 لتت  ال جتتارب ال تتي ستتبقل  تتدور القتتانون 
 تتر المتتر عر العقتتاريعري مجتتاد القتتانون لالعديتتد  تتر الأ  تتام وا جتترادات و تتدد  قوبتتاتي و ليتت  

 ا المبحن  طللعر: لالنتبة للمطلل الأوو الحما ة المدنية للمتتت هلك متتي نشتتاط سندرس مي ة
 الرةية العقاريةي والمطل الثاني الحما ة الجزائية للمت هلك مي نشاط ال رةية العقارية.

 الم لب الأول: اللمااة المرنية في    نااط الترقية ال  ارية.
النرر النتتاج   تتر الإتتت و لتتا ل زام  قصد لالمتتولية المدنية بوج   ام تعوي   ر 

و د   ون  صدر ة ا الإل زام  قدا يربط  لالمنرور مكون لصدد  تتولية  قد ةي و تتد   تتون 
 صدر ة ا ا ل زام القانون مي  تتورة تكتتاليف  ا تتة  فر تتها  لتت  الكامتتةي ون طتترق متتي الفتترع 

زادات الم رتبتتتة  تتتر ةيتتتام الأوو  لتتت  المتتتتتولية المدنيتتتة العشتتترية ومتتتي الفتتترع الثتتتاني  لتتت  الجتتت 
 النمان مي المتتولية العشرية.

 الفرع الأول: إلى المفؤولية المرنية ال ارية:
  تقي المتتولية العشرية  ل   تتات   04-11 ر القانون ر   46تن  المادة         

  اتل الدراسات والمقاولعر والم دتلعر الآترير ال ير له   لة لصا ل المشتتروع  تتر تتت و 
 قتتدي متتتي  التتتة مواو اتتتن اللنا تتتة أو جتتتزد  نهتتتا جتتراد  عتتتوب لفتتتي اللنتتتادي لمتتتا متتتي كلتتتك جتتتراد 

 .1ة الأساس النو ية الردي ة لأر ي 
 أولا:  شروط قيام المفؤولية المرنية ال ارية وأطرافلا:

تقتتوم المتتتتولية المدنيتتة العشتترية طبقتتا  تلريةةر شةةروط قيةةام المفةةؤولية المرنيةةة ال اةةرية: -1
للقوا د العا ة      لل الاطتت  متتي جانتتل الم تتدتن متتي  مليتتة الإنجتتام أو المر تتي العقتتاري أو 

 تتررا للمعتتر ن يجتتة تهتتدم اللنتتاد ستتواد اتتان تهتتدم التتي أو جزئتتي  الم لتتر لالر التتةي التت ي ستتلل
والاط   ف ر  معه  لأنه   لز ون ب حقع  ن يجة  ا ل  ينفوا المتتولية  ر جتتانله ي امتتا تقتتوم 
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والمتتادة 04 -11 تتر القتتانون 46 تتر القتتانون المتتدني والمتتادة  554المتتولية ومقا لن  المتتادة
 :   1  ث لروط نلاصها امايلي     تومرت 07-95 ر الأ ر ر    178

 تترورة وجتتود  قتتد  قاولتتة  بتتاني أو  نشتتآت أتتتر  أو  قتتد الليتتي لعقتتار  لنتتي ستتوادا متتي  – أ
  طار  قد الليي لعد الإنجام أو  ل  ال صا ي .

تتلي  العمن لصفة نهائية  لتت  ربع العمتتن أو  تتر  قتتوم  قا تت  متتي  قتتد المقاولتتةي أ تتا متتي  – ب
ي م ن المر ي العقاري ي تل  العقار المنجز  تتر المقتتاوو  تت  يل تتزم ب تتتلي   قد بيي الت ر ال ر و 

الملكية  ل  المش ري ليت فعد  ر ة ا النماني له ا تحديد  تتدة ال تتتلي  النهتتائي لهتتا أةميتتة متتي 
 تحديد  دة بدا ة سريان النمان العشري.

لنتتتاد أو  صتتتوو ال هتتتدم تتتت و  شتتتر ستتتنوات  تتتر ال تتتتلي  النهتتتائي لتتتتلل  عتتتل متتتي ال – ج
النو يتتة الردي تتة لأر تتية الأستتاسي ويجتتل  لتت  الم نتترر رمتتي د تتو  النتتمان تتت و  تت ث 
ستتنوات  تتر  صتتوو ال هتتد  ي و تتد تالتت  المشتترع  تتر الععتتوب ال تتي تهتتدد ستت  ة و  انتتة اللنتتاد 

 .2ت ما للقوا د العا ة
ئتتري:    تتر القتتانون المتتدني الجزا 554تتتن  المتتادة أطراف المفؤولية المرنيةةة ال اةةرية:  -1

 نمر المهندس المعماري والمقاوو   نتتا نعر  تتا  حتتدث تتت و  شتتر ستتنوات  تتر تهتتدم التتي 
أو جزئتتي فيمتتا لتتعداه  تتر  بتتاني أو أ ا تت   تتر  نشتتآت  اب تتة أتتتر  ولتتو اتتان تهتتدم نالتت ا  تتر 
 عل مي الأر  ويشمن النمان المنصوص  لي  مي الفقرة التالقة  ا لتت  يوجتتد متتي المبتتاني 

وب ي رتل  لعها تهديد   انة اللناد وس    ي وتلتتدأ  تتدة  شتتر ستتنوات  تتر أو المنشآت  ر  ع 
و ل تتلي  العمن نهائياي و  تتري ة ه المادة  ل   ا  د   ون للمقاوو  ر    الرجوع  لتت  

 .3المقاولعر الفر ععر  
مالأ تتتتن أن المتتتتتتولية العشتتتترية ةتتتتي  تتتتتتولية المقتتتتاولعر والمهندستتتتعر لموجتتتتل  قتتتتد 

 تتر  30المقاولتتة    أن ةتت ا النتتمان  م تتد  لتت  المر تتي العقتتاري ي وكلتتك لموجتتل نتت  المتتادة 
ي حمتتتتن المر تتتتي العقتتتتاري المتتتتتتولية العشتتتترية لال نتتتتا ر  تتتتي  85-12المرستتتتوم ال نفعتتتت ي ر تتتت 

 .4ما للقوا د العا ةالم دتلعر مي  ملية ا نجام ت 
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 تتر القتتانون  554وتشتتمن المتتتتولية طبقتتا لتتن  المتتادة ثانيةةا: دلةةوم المفةةؤولية ال اةةرية: 
المتتدني  تتا  حتتدث متتي المبتتاني والمنشتتآت الثاب تتة  تتر تهتتدم التتي أو جزئتتي و تتا  تهتتر معهتتا  تتر 

ة تحققتتل  عوب تهدد  نشتتآتها وستت   هاي أو ظهتتور الععتتل المتتت ر متتي اللنتتاد أو المنشتت ة الثاب تت 
المتتولية العشريةي دون  اجة لإ بات أي تطتت  متتي جانتتل المر تتي العقتتاري وكلتتك لا  بتتار أن 

 المتتولية العشرية  ف ر ة لقوة القانون.
 أطراف الرلوم: -
: وةتتو الشتتا  التت ي تقتتررت ةتت ه الأ  تتام لمصتتلح   الرائن  أحكام المفؤولية ال ارية  -1

مهو المت فعد  نهامالمتتت هلكن والح متتة  تتر تقريتتر أ  تتام المتتتتولية العشتترية ت مثتتن متتي  ما تتة 
المصال  العا ة والمصال  الاا ة لرب العمن ال ي   ون  البا  عر  ل  لفر اللنتتاد وأ تتول  

ويع تتتد الحتتت  متتتي الرجتتتوع ل   تتتام ةتتت ه  متتت ن المتتتت فعد الأوو  تتتر ةتتت ه الأ  تتتام ةتتتو ربع العمتتتن
المتتولية  ل  تلف  سوادا اان تلفتتا  ا تتا أو تلفتتا تا تتا امتتا  عتتود  لتت  جمعيتتة الشتترااد متتي 

 .1 لكية الأجزاد المش راة 
:  ن رب العمتتن المعنتتي بتتد و  المتتتتولية العشتترية ةتتو الطتتر  المقابتتن للمشتتعد ربا ال مةة  .أ

الأ ن فيتت  أن   تتون كات الشتتا  التت ي  شتتعد اللنتتاد أو مي  قد  قاولة اللناد الملرم بعنهما و 
 تقام المنش ة الثانية لحتال  مع .

ق. م .ج  ل   ايلي:   ي صر  العقد  ل  الم عا تتدير  108: تن  المادة الخلف ال ام .ب
والالتتر العتتام  تتا لتت  ي لتتعر  تتر طليعتتة ال عا تتن أو  تتر نتت  القتتانوني أن ةتت ا الأ تتر التت ي   

لعام ان كلك  ي  را اة القوا د الم علقة لتتالمعراث   فيق نتتي ةتت ا التتن  ينصر   ل  الالر ا
أن الحقوق ال ي ينش ها العقد تن قن  ل  الور تتةي أو لعبتتارة أ تت   لتت  الالتتر العتتام لعتتد  تتورو ه  

 الم عا د .
: وةو  ر  الر الشتتا  متتي  تتعر  ععنتتة لالتت ات أو متتي  تت   عنتتي أو الخلف الخاص .ج

االمش ريي أو  تتر كلتتل  ليتت   لكيتتة اللنتتاد لموجتتل تصتتر   تتانوني لتترب العمتتن لاصي  لعها 
 .  2حالهبة والليي والو ية
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 الفرع الثاني: الاياءات المترتبة لن قيام الضمان في المفؤولية ال ارية:
 ن  لتتتوت ةيتتتام  تتتتتولية الألتتتااص المهنيتتتة الم دتلتتتة متتتي  ملتتتة اللنتتتاد جتتتراد  صتتتوو 

 عتتوب لاللنتتاد المنجتتز  تتر طتترمه  لفائتتدة  تتا ل المشتتروعي أو  تهدم التتي أو جزئتتي أو ظهتتور
جميتتي الألتتااص المتتت فعدة  تتر ةتت ا المشتتروعي ي رتتتل  ليتت  الحتت  متتي المطالبتتة متتي الحصتتوو 
 لتت  ال عتتوي   همتتا اتتان نو تت ي وكلتتك لجلتتر النتترر التت ي لحقتت   تتر جتتراد  تتت و الأطتترا  

 الم عا دة  عها لال زا اته  العقد ة.
تقنتتتي القوا تتتد العا تتتة لتتت ن تل تتتزم الألتتتااص الم تتتتلبة متتتي الإتتتت و ويض: أولا: صةةةور الت ةةة 

لال زا اتهتتا العقد تتة اتجتتاه الم نتترر ب عتتوي  جميتتي الأ تترار ال تتي لحقتتل بهتت ا الأتعتتر جتتراد 
تهتتدم اللنا تتةي أو ظهتتور  عتتوب بهتتا  عتتن أنتت  ل  بتتات ةتت ه الو تتائي  قتتوم  تت  ةتت ا الأتعتتر   

 عنتتتا أو تعو تتتا لالمقابني قصتتتد لتتتال عوي  الععنتتتي  المطالبتتتة لتتتال عوي  ستتتواد اتتتان تعوينتتتا
ي فيطلتتل  تتر المقتتاوو أو المهنتتدس أو   تت  1  ادة الحالة  ل   ا اانل  ليتت   لتتن و تتوع النتتر

المر تتي   تتادة بنتتاد الجتتزد المنهتتدم أو   تت ي الععتتوب ال تتي  تهتتدد ستت  ة اللنتتادي ومتتي لعتت  
عتت  الأجتتزاد المععنتتة  كا ا  نتتل كلتتك الحتتا ت  ق نتتي الأ تتر   تتادة تشتتععد اللنتتاد ل حملتت  وب 

 .2طليعة جلر النرر
ومي  التتة  تتا  كا ا  نعتتل ةتت ه الأطتترا  ات ياريتتا ل  تت ي النتترري م نتت   م تتر اللجتتود 

 تتر  170 لتت  القنتتاد للحصتتوو  لتت   قتت    ال عتتوي  الععنتتي وةتت ا  تتا نصتتل  ليتت  المتتادة 
ا ل تتزام لعمتتن  كا لتت   قتت  المتتدير ب نفتتت  القتتانون المتتدني الجزائتتري ال تتي نصتتل  لتت  أنتت :  متتي 

ال زا اتتت  جتتام للتتدائر أن  طلتتل ترتيصتتا  تتر القا تتي متتي تنفعتت  ا ل تتزام  لتت  نفقتتة المتتدير  كا 
 .3حان ة ا ال نفع   م نا 

مجتتتتتزاد الإتتتتتت و لتتتتتالإل زام لالنتتتتتمان ي مثتتتتتن متتتتتي تطلعتتتتت  أ  تتتتتام المتتتتتتتولية العقد تتتتتةي 
ةتتتو الأ تتتني لأنتتت  الأ تتتل  للمنتتترور ولهتتت ا يلجتتت  وال عتتتوي  الععنتتتي متتتي ةتتت ه الحالتتتة  ع لتتتر 

القا ي الما اان كلك  م ناي وة ا الإ  ان  جد  جالتت  متتي نطتتاق ا ل زا تتات العقد تتة ي و قتتد 
 قاولة اللناد تعر تطلعتت ي    أنتت  لتتيس  عنتت  ةتت ا أن ال عتتوي   ق صتتر مقتت   لتت  المتتتتولية 
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ان  صتتدرةا لمتتا متتي كلتتك المتتتتولية العقد تتة بتتن ةتتو الأ تتن العتتام متتي جميتتي ا ل زا تتات أ تتا اتت 
 ال قصعرية.

 عتتر أن الصتتعوبة متتي تطلعتت  ال عتتوي  الععنتتي  تتد تثتتور لالنتتتبة للمهنتتدس المعمتتاري 
لأن   قوم لال شععد بنفت  اما أن   حتر  لي  الجمي بعر  هن   و هنة المقاووي و تتي كلتتك متت ن 

المهنتتدس المعمتتاري أن  قتتوم  ح مة النق  الفرنتة لتت  تتتر متتي ةتت ا الاطتتر  تتا  منتتي  تتر  لتتزام 
ل  تتت ي الععتتتوب  لتتت  نفق تتت   تتتر طريتتت   قتتتاوو كتتتتر  ا تتتاره ةتتتوي لأن الإل تتتزام لتتتال عوي  
 نفصتتتتن  تتتتر ا ل تتتتزام العقتتتتدي التتتت ي أد  الإتتتتت و لتتتت   لتتتت   تتتتدوث النتتتترري  وأن الاطتتتتر 

 .1المفرو   ل  المهندس المعماري  ر  برام  فقات  قاولة    م د  ط  ا  ل  ال عوي 
اد اتتان المطالتتل لتتال عوي  المهنتتدس أو المعمتتاري أو المقتتاوو أو المر تتي أو أي وستتو 

لا  كتري م ن  ل  طالل ال نفع  القيام لا  ار ة ا الشا  لجلر   تت  اتتان كلتتك  م نتتاي 
وي ون    ار المدير لان ار أو لما  قوم  قام الإن اري ويجوم أن ي   الإن ار  تتر طريتت  اللريتتد 

القتتانون المتتدنيي امتتا  جتتوم أن   تتون   رتبتتا  لتت  اتفتتاق  ق نتتي لتت ن   لتت  الوجتت  الملتتعر متتي
 .2  ون المدير  قدرا لمجرد  لوو الأجن دون  اجة  ل   جراد كتر

تطبقتتتا لتتت لك متتت كا تهتتتدم اللنتتتاد أو ظهتتتر فيتتت   عتتتل يهتتتدد   انتتتة اللنتتتاد وستتت      م تتتر 
عتتن  كا تهتتدم اللنتتاد لصتتا ل العمتتن أن  طلتتل متتي د تتو  النتتمان العشتتري ال نفعتت  الععنتتيي لح 

حليتتتا أو جزئيتتتا   تتتث  ملتتت  أن  طلتتتل   تتتادة بنتتتاد  تتتا تهتتتدمي أ تتتا  كا  تتتدث لاللنتتتاد  تتتل واتتتان 
لالإ  تتتان   تتت     عنتتتا أن  طلتتتل الشتتتا  الم نتتترر ل  تتت     لتتت  نفقتتتة المقتتتاوو أو أي 
لتتتا  كتتتتر   تتتتلل متتتي ةتتت ا النتتترر ب تتترتي   تتتر المح متتتة امتتتا أستتتلفناي  عتتتر أنتتت  يتتت   

 رتي  القا ي مي  الة ا س عجاو الشديد طبقا للقوا د العا ة.ا س مناد  ر ت 
ومي  الة  ا  كا اان ال نفع  الععني  رةقا للمدير لالنماني جتتام للمح متتة أن تق صتتر 
 ل  الح تت  لتتال عوي  وكلتتك  تتث   كا اتتان   تت ي الععتتل  ق نتتي ةتتدم جتتزد العتتر  تتر اللنتتاد 

النتتتاتي  تتتر الععتتتلي واتتت لك متتتي  التتتة  تتتا  كا   لتتتر نفقتتتات جتتتتيمة   ت ناستتتل  تتتي النتتترر 
استتت مرق   تتت ي الععتتتل أو   تتتادة اللنتتتاد و  تتتا طتتتوي ي متتت ن لصتتتا ل المشتتتروع أن ي قا تتت  
تعوينتتتتا  قابتتتتن كلتتتتكي    أنتتتت  متتتتي لعتتتت  الحتتتتا ت  كا رأ  القا تتتتي أن الح تتتت  لتتتتال عوي  
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لمقتتتاوو أو ال نفعتتت ي بتتتد   تتتر ال نفعتتت  الععنتتتي يلحتتت  لالم نتتترر  تتتررا جتتتتما  عتتتادو  رةتتتاق ا
المهنتتدس أو المر تتي أو يزيتتد  نتت ي متت ن المصتتلحة الواجبتتة ةنتتا ةتتي  ما تتة ةتت ا الشتتا  متتي 

 .1طلل ال نفع  الععني
أ ا مي  ا  ا  ال عوي  الععني لمقابن مهو الصورة الثانية للجزاد الم رتل  ر ةيتتام 

تهدم التتي أو جزئتتي المتتولية العشرية لفطرا  الم دتلة مي  نجام اللنا ةي وال ي أنجز  نها 
أو ظهتتور  جمو تتة  تتر الععتتوبي والتت ي يتت     تتراره متتي  التتة  تتا  كا استت حاو القيتتام لتتال عوي  

 تتتر القتتتانون المتتتدني ال تتتي أحتتتدت  لتتت  أنتتت :   كا  176الععنتتتي وةتتت ا  تتتا نصتتتل  ليتتت  المتتتادة 
عتت  اس حاو  ل  المدير أن ينف  ا ل زام  عناي      لي  ب عوي   النرر الناج   ر  دم تنف

ال زا  ي  ا ل  يثلل أن اس حالة ال نفع  نش ت  ر سلل   يد ل  فيتت ي وي تتون الح تت  اتت لك  كا 
 ت تر المدير مي تنفع  ال زا    .

ويتتت وي أن   تتون ال عتتوي  نقتتد اي وةتتو الطريتت  الشتتائي متتي جلتتر النتترر التت ي يلحتت  
و تتا ماتتت   تتر  لالشا  الم نرر لحعن  جل أن  شمن كلك ال قتي  ان الاتائر والأ تتراري

حتتتتل لتتتتلل ال هتتتد   أو ظهتتتتور ةتتت ه الععتتتوبي في تتتون بتتتت لك  عتتتاد  للنتتترر الحا تتتن ةتتتت ا 
الشا  مي  لناهي و ل  كلك م ن   جوم ال عوي  النقدي  ل  جانل ال نفع  الععني متتي  التتة 
حون تر ي  اللناد أو   ادة        د تر  لع  ال شوةات ال ي تقلن  ر  نفع  ي أو تتتنق  

  . ر ةيم  
حمتتا أن القا تتي    تتت طيي الح تت  لتتال عوي  النقتتدي  كا طالتتل المالتتك ال نفعتت  الععنتتي 
واتتتان كلتتتك  م نتتتا دون  رةتتتاق المهنتتتدس أو المقتتتاوو أو المر تتتي الاتتتاصي وللمالتتتك أن  طلتتتل 
ال نفعتتت  لمقابتتتن  كا لتتت  يتتتر  المل تتتزم لالنتتتمان القيتتتام لال نفعتتت  الععنتتتيي ولكتتتر ي عتتتعر  ليتتت  أن 

ن  م نتتتا وطالتتتل لتتت  التتتدائر أو  ر تتت  المتتتديري ويتتتت جعل القا تتتي لطلتتتل  قنتتتي لتتت   كا اتتتا
المالك لالح   لال عوي  النقدي      قوم بنفت  أو  تتر تتت و  قتتاوو كتتتر لالإ تت ي التت مم 
لللناد المععل مي  الة الشك مي  درة أو  دق نوا ا المقتتاوو متتي القيتتام لال نفعتت  الععنتتي أو   

 .2 الة تو ف   ر  مارسة  هن  
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 تتر القتتانون المتتدني   182لقتتد أحتتد المشتترع الجزائتتري  تتر تتت و المتتادة ثانيا: ت رير الت ويض: 
ي مالقا تتتي ةتتتو التتت ي  قتتتدرهي ويشتتتمن 1أنتتت   كا لتتت    تتتر ال عتتتوي   قتتتدرا  تتتر العقتتتد أو القتتتانون 

ال عوي   ا لح  للدائر  تتر تتتتارة و تتا ماتتت   تتر اتتتلي لشتترط أن   تتون ةتت ا ن يجتتة طليعيتتة 
د لتتالإل زام أو لل تت تر متتي الومتتاد لتت ي ويع لتتر النتترر ن يجتتة طليعيتتة  كا لتت    تتر متتي لعتتدم الومتتا

استت طا ة التتدائر أن ي ومتتاه بلتت و جهتتد  عقتتووي  عتتر أنتت   كا اتتان الإل تتزام  صتتدره العقتتدي متت  
يل زم المدير ال ي ل  يرتكل  شا أو تط  جتيما    ب عوي  النرر ال ي اان  م ر تو عتت  

 . 2 ادة و ل ال عا د
وب لك ن  م أن المشرع  ر ت و ن  ة ه المادة يتاد  ل  أ تترير ا نتتعر متتي تقتتدير 
ال عوي  الم رتل  ر النرر أو الععوب ال تتي لحقتتل لصتتا ل المشتتروعي  عتتن   متتر الأ تتر 
الأوو مي أساس تقدير ال عوي   ر النرر ال ي لح  ل ي أ ا الأ ر الثاني فيمثن متتي و تتل 

 تقدير ال عوي .
 عتتتوي  اتتتن  تتتا لحتتت   تتتا ل اللنا تتة أو المشتتتروع  تتتر تتتتتارة و تتتا ماتتتت   تتتر  شتتمن ال

حتتتلي وكلتتك االأ تترار ال تتي تصتتب  متتي أ والتت  ولاصتت  لتتتلل تععتتل اللنتتادي  تتا ي رتتتل  تتر 
كلك  ر  ياع الكتل ال ي  عود  لي   ر ا س فادة  ر لاللنادي  عر أن     عتتو      تتر 

الأ تترار المتتت قللية   تت  اانتتل  حققتتة الو تتوعي  الأ رار الحالةي أي ال تتي و عتتل معتت  واتت لك
ما  ماو ال عوي   شمن ة ا الععل و ا يرتب  ل   تتر ن تتائي وتفتتا   متتي المتتت قلن   تت  لعتت  

 .3انقناد  دة النمان طالما اان كلك  تادا
و تتر جهتتة  انيتتة متت ن ال عتتوي  متتي المتتتتولية العقد تتة  ق صتتر  لتت  النتترر المبالتترة 
  و ي الحصووي أ ا المتتولية ال قصعرية في ون ال عوي   ر أي  تترر  بالتتر ستتواد أحتتان 
كلتتتتك   و عتتتتا أو  عتتتتر   و تتتتيي ونتتتتترا لقيتتتتام النتتتتمان العشتتتتري  لتتتت  المتتتتتتولية العقد تتتتة متتتت ن 

 تتتي  تتتا لتتت    تتتر ةنالتتتك  تتتش أو تطتتت  جتتتتي   تتتر أ تتتد ال عتتتوي   ق صتتتر  لتتت  النتتترر الم و 
 .4الأطرا  الم دتلة مي  ملية اللناد
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ويق صتتر ال عتتوي   لتت  القتتدر الكتتامي لإ تتادة أو   تت ي الععتتل ي و  يتتدتن متتي كلتتك 
 تتا ير تتل الشتتا  الم نتترر متتي   تتام    تتر تعتتدي ت أو  تحتتتعنات لمناستتبة القيتتام بتت لكي 

الم علتت   07-95 تتر القتتانون  183حتتن  تتر تتت و المتتادة و تتد أتتت  المشتترع الجزائتتري بهتت ا ال
لال   عنتتات المعتتدو والمتت م ي  عتتن  نتت  بوجتتوب تعتتوي   تتا ل المشتتروع المتتت ر  ليتت  أو 
 ر    تب   ر طر  المت ر مي  دود تكلفة  نجام ألماو الإ تت يي  عتتر أنتت   جتتوم الح تت  

ي تلحقتت  لتتتلل تعطتتن لهتت ا الشتتا  ب عتتوي    تتامي أو تكمعلتتي  تتر الأ تترار ال بعيتتة ال تت 
 .1ا ن فاع لاللناد أو المنش ة الثابل ت و  بالرة أ ماو الإ  ي أو   ادة اللناد

ويجتتوم أ نتتا للم عا تتدير أن  حتتددا ةيمتتة ال عتتوي  لتتالن   لعهتتا متتي العقتتد أو اتفتتاق 
   ي ويعد ة ا ال عتتوي  ا تفتتا ي أو الشتترط الجزائتتي  تتحيحا  تتا لتت  ينطتتوي  لتت  الحتتد  تتر 

ن لأن ةتت ا  عتتر جتتائز  انونتتاي ويقتتدر  ا تتي المو تتوع التت ي يتتدتن متتي ستتلط   تحديتتد النتتما
د النتتتماني متتت كا اتتتان   قتتتدار ال عتتتوي   تتتا  كا اتتتان ال عتتتوي  الم فتتت   ليتتت   افتتتر أو  شتتتدع
ال عوي  ينطوي  ل  تا يف  ر  تتولية ة ه الأطتترا ي لتت ن   تتون أ تتن ل ثعتتر  تتر النتترر 

ال عوي       صب   عتتاد  للنتترر التت ي و تتيي وأ تتا الحا ني م ن القا ي يزيد مي  قدار 
 كا اان ال عوي  الم ف   لي  ينطوي  لتت  تشتتععد النتتمان لتت ن   تتون أحلتتر  تتر النتترر مهنتتا 
 ح تت  لتت  القا تتيي    أن المح متتة تتتت طيي تا تتي  ال عتتوي   كا أ لتتل المتتدير أن ال قتتدير 

 تتر ال زا اتتت ي وةتت ا  تتتل  تتا نصتتل حتتان  بالمتتا فيتت   لتت  درجتتة العتترةي أو أنتت   تتام ب نفعتت  جتتزد 
 ر القانون المدني الجزائري ال ي أحدت  لتت  أنتت :  ... ويجتتوم للقا تتي أن  184 لي  المادة 

 اف   لل  ال عوي   كا أ لل المدير أن ال قتتدير اتتان  فرطتتا أو أن ا ل تتزام الأ تتلي  تتد نفتت  
 . 2مي جزد  ن  ...  

ر في  القا ي  قدار ال عوي ي نتتترا ل طتتور  ر الأةمية لم ان  عرمة ال اريخ ال ي  ق
أ تترار اللنتتاد  تتر جهتتة وتمععتتر أستتعار  تتواد اللنتتاد  تتر جهتتة أتتتر ي مالقا تتي  قتتدر ال عتتوي  
المناستتتل لف تتترار القائمتتتة و تتتل النطتتت  لتتتالح  ي و تتتر  تتت  يتتتدتن متتتي الحتتتتبان الععتتتوب ال تتتي 

وجتتودة أو تطوراتهتتا ظهتترت لاللنتتاد لتتيس مقتت  أ نتتاد أو  لتتن رمتتي د تتو  النتتماني بتتن تلتتك الم
لحتتتة النطتت  لتتالح  ي  عتتن  شتتمن ال عتتوي  الأ تترار ال تتي  م تتر أن  جتتد لعتتد كلتتك  كا اتتان 
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 دو ها  تاداي وإن ل  ي يتر للقا ي و تتل الح تت  أن  عتتعر  تتد  ال عتتوي  تعععنتتا نهائيتتاي ملتت  
أن  حتتتت فم لصتتتتا ل المشتتتتروع لتتتتالح  متتتتي أن  طالتتتتل تتتتت و  تتتتدة  ععنتتتتة ل  تتتتادة النتتتتتر متتتتي 

 ر.ال قدي 
ويعمن متتي كلتتك القنتتاد  لتت  تقتتدير  للتت  ال عتتوي  متتي الو تتل التت ي  قتتدم فيتت  الالعتتر 
تقريره المفصن  ر الأ رار و داةاي    أن    ت  مي ا   بار تمعر الأسعار بعر تتتاريخ  يتتداع 
ال قريتتر وتتتاريخ النطتت  لتتالح  ي و لتت  الع تتس م نتت     ع تتد لتتال معر التت ي  طتترأ بتتعر   تت  أوو 

 .1 اني درجة لشرط أن   ون الح   الأوو  اب  لل نفع درجة و    
 الم لب الثاني: اللمااة الايائية للمفتلل  في    نااط الترقية ال  ارية:

و قوبتتات أتتتر  أ تتاو  لتت   تتانون  04-11و تتد  تتدد  قوبتتات الجزائيتتة متتي القتتانون ر تت 
 تتوانعر تا تتة  ثتتن  العقوبات المقررة مي  التتة  االفتتة الصتتفةي والتتبع   نهتتا  نتمتتة لموجتتل

العقوبتتات المقتتررة متتي  التتة  االفتتة  وا تتد اللنتتادي و تتانون ال عا تتد لتت  و لتت  ةتت ا الأستتاس نقتتت  
الفرع الأوو العقوبات المقررة لماالفة ل ن العقد المقرر  انونا ونتام الملكية المشتت راة والفتترع 

 نات المحددة  انونا.الثاني العقوبات المقررة لعدم ا  رام طرق الدمي والنمانات وال   ع 
   ال  وبات الم ررة لمخالفة شك  ال  ر الم رر قانونا ونظام الملكية الماتركة. الفرع الأول:

 جل أن ي   بيي أو  جز العقار  لتتن الإنجتتام   تتا متتي  تتيمة الليتتي  لتت  ال صتتا ي  أو 
ال نفعتت ي ر تت   قتتد  فتتم الحتت ي وطبقتتا للنمتتوكج اتتن  قتتد ومقتتا لمتتا ةتتو  حتتدد لموجتتل المرستتوم 

ومي  الة الماالفة  عتتر  الفا تتن لعقوبتتة الحتتبس  تتر لتتهرير  لتت  ستتن عر ولمرا تتة  13-431
-11 تتتر القتتتانون ر تتت   70دج  متتت  بتتتن  المتتتادة  2.000.000دج  لتتت   200.000 تتتر 
042. 

ومي  طار  قد  فم الح  يل زم ب حرير  قتتد الليتتي لعتتد    تتة ألتتهر ا  صتت   تتد أ تتام 
م المت تتل لللنا تتة أو جتتزد  تتر اللنا تتة المحفتتوظ ي و ليتت  ا  تترام ةتت ه الآجتتاو المو     ر ا ستت  

 73 متت  بتتن  المتتادة  2.000.000دج  لتت   200.000تحتتل طائلتتة تطلعتت  المرا تتة  تتر 
 .04-11 ر القانون ر   
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و لي  أن يللتت  نتتتام الملكيتتة المشتت راة المحتتدد متتي العقتتد  لتتن تتتتلي  اللنا تتة متتي الآجتتاو 
مي  قد الليي  ل  ال صا ي  ومقا للنموكج المحدد لهتتاي تحتتل طائلتتة تطلعتت  المنصوص  لعها 

 .1دج  2.000.000دج  ل   200.000المرا ة ال ي ت راوي  ا بعر 
الفةةرع الثةةاني: ال  وبةةات الم ةةررة ل ةةرم احتةةرام طةةرق الةةرفع والضةةمانات والتأمينةةات الملةةردة 

 قانونا.
قتتد الليتتي  لتت  ال صتتا ي  و تتدم ا ستت فادة  ل  المر ي العقاري ا  رام طرق الدمي متتي  

 ر التلع  أو أي دمي مي  طار  قد  فم الح     لعد تحرير  قد اللييي ومتتي  التتة  االفتتة 
ولقتتد لتتا ل  04-11 تتر القتتانون ر تت  71كلك تطلتت   ليتت  العقوبتتات المقتتررة متتي نتت  المتتادة 

متتي العقوبتتة  فاظتتا  لتت   ة ه الماالفات متتي ظتتن تطلعتت  القتتوانعر التتتالقةي ولهتت ا لتتدد المشتترع
 دترات ان را ل مي ا  ناد س ري  عتتن تتتن :  ي عتتر  اتتن  ر تتي  قتتاري  طالتتل أو  قلتتن 
تتليقا أو  يدا ا أو  ح  الا أو سندا تجاريا  لن توةيتتي  قتتد الليتتي  لتت  ال صتتا ي ي أو  قتتد  فتتم 

ن دج  200.000الحتت  لحتتبس  تتر لتتهرير  لتت  ستتن عر و را تتة  تتر  تتائ عر  لتت  ألتتر دينتتار م
 .2دجن   2.000.000 ل   لعوني دينار م

 تتتر  55حمتتتا يل تتتزم المر تتتي ب تتتومعر اتتتن النتتتمانات ال م تتتة المحتتتددة متتتي نتتت  المتتتاد 
ي واح  تتتاب ال   عنتتتات المطلوبتتتة لنتتتمان  تتتتتولع   و تتتتتولية الم تتتدتلعر متتتي 04-11القتتتانون 

   االف   أو استت بعاده  ملية الإنجام وة ا ا ل زام  ع لر  ر النتام العام    جوم ا تفاق  ل
أو  صر ال نا ر المقاولعر الثانوير  ي المر ي العقاري تحتتل طائلتتة لطتت ن ةتت ا ا تفتتاق أو 

ي و تتد  تترص المشتترع  لتت  ترتعتتل جتتزادات جزائيتتة أ نتتا  تتددةا متتي 3اللنتتد الم  تتوب متتي العقتتد
بس  تتر  تتر نفتتس القتتانوني وال تتي تعا تتل المر تتي العقتتاري  عتتر الم   تتل لتتالح  74نتت  المتتادة 

 . 4دج  2.000.000دج  ل   200.000لهرير  ل  سن عر و را ة  ر 
الم  تتتتم أن المشتتتترع  نتتتت  لعقوبتتتتات  و تتتتدة بتتتتعر  تتتتت و لنتتتتمانات الواجبتتتتة اتجتتتتاه 
 تتندوق النتتمان والكفالتتة الم بادلتتة وال   نتتات الإلزا يتتةي ولتت   حلنتتا فيمتتا  اتت  ةتت ه الأتعتترة 

الم نتتتمر  تتتانون ال   عنتتتات ال تتتي تعا تتتل اتتتن  07-95 تتتر القتتتانون ر تتت   185لتتتن  المتتتادة 
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 تتر نفتتس القتتانون لمرا تتة  187و 175لتتا  تا تتي لإلزا يتتة ال تت  عر المحتتددة متتي المتتادتعر 
دج ي تحصتتتن ةتتت ه المرا تتتة لفائتتتدة المعزانيتتتة  100.000دج  لتتت   5.000 العيتتتة ت تتتراوي  تتتر 

ا لل شتتتريي المعمتتتوو لتتت ي العا تتتةي دون الإتتتت و لالعقوبتتتات الأتتتتر  ال تتتي تطلتتت  متتتي لتتت ن  ومقتتت 
 185الإ الة  لتت  نتت  المتتادة  04-11 ر القانون ر    74و لي   نق ري أن ت نمر المادة 

 تتر  74ي وةتتي  قوبتتة أتتتر  تتر العقوبتتة المقتتررة متتي نتت  المتتادة 07-95 تتر القتتانون ر تت  
 تتر الأ تتتر  185    كا  تترر تشتتديدةا معليتت  أن  تتت ثني تطلعتت  المتتادة  04-11القتتانون ر تت  

 . 1وأن  عد لها ومقا ل لك 59-07
   ع لر المشرع الجزائري ةو الو عد التت ي  تترر جتتزادات جزائيتتة لماالفتتة  وا تتد المهنتتة 
وا ل زا تتتات ال عا د تتتة ي ونحتتتر نراةتتتا  تتترورية لأنهتتتا تاتتت   االفتتتات لهتتتا تتتت  عر متتتي ستتتمعة 

وتاتت  مقتت  الف تتة المر ي العقاري ال جارية والمهنية وتتتت ر متتي  قتتوق  ق نتتي التتت ر ال ر تتويي 
الاارجتتتة  تتتر القتتتانوني لالنتتتتبة للمرا تتتات الماليتتتة نتتتر  أنهتتتا  تتت علة  قارنتتتة  تتتي القتتتدرة الماليتتتة 
للمر تتتي العقتتتاري و تتتا  حققتتت   تتتر أربتتتاي التتت ي  تتتد  فنتتتن دمعهتتتا  لتتت  ا ل تتتزام ب نفعتتت  ال زا تتت ي 

جهتتة لاتت   العقوبتتات لتتالحبس م نهتتا تكتتون أحثتتر معاليتتة متتي ردع المر تتي العقتتاري  لحتتتل و 
 نترنا  ا ل  ترمي ةيمة ة ه المرا ات.

نت ال   تتر ةتت ا الفصتتن أن المشتترع الجزائتتري متتر  جتتزادات  دنيتتة وإداريتتة وجزائيتتة 
متتي  التتة  االفتتة المر تتي العقتتاري لتتبع   تتر ال زا اتتت  ال تتي ةتتي  تتر النتتتام العتتام    جتتوم 

 ا تفاق  ل   االف ها.
لمر تتتي العقتتتاري المل تتتزم لقوا تتتد المهنتتتة وبرأينتتتا تقريتتتر ةتتت ه العقوبتتتات   تقتتتر متتتي وجتتت  ا

وأت ةياتها وينف  ال زا ات  ال عا د ةي و  نع لرةا  ائ   عر  شجي لا ل حاق لالمهنتتة  نمتتا ةتتي 
 جتتة يتتدمي بهتتا اتتن  تتر  ح تتاو  لعتتدم تطلعتت  القتتانوني  عتتر أن تنفعتت  ةتت ه  لتت  أر  الوا تتي 

ل  ورق  ا ل  يتت   اح شتتامهل و  العتتة تق ني تفععن ر الة  ت مرة و حايدة ي وأ  تبق   لرا  
 االفعها ي والتنوات القاد ة ةتتي ال تتي س كشتتر  تتر معاليتتة ةتت ه الجتتزادات متتي ردع الماتتالفعر 

وإن اان المر ي العقاري سعل كر أستتالعل لل هتترب  تتر تطلعتت  ةتت ا  04-11لأ  ام القانون ر  
 .2القانون 
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حتتتتل جتتتتا ة الاطتتت   قررةتتتا نق تتتري متتتي الأتعتتتر تقريتتتر  قوبتتتات ت ديليتتتة أتتتتر ت نتتتوع ل 
 جلتتتتس تتتتت ديلي  حايتتتتد  ثتتتتن الزيتتتتادة متتتتي  للتتتت  ا لتتتت راحات و للتتتت  النتتتتمان والحر تتتتان  تتتتر 
الإ  يامات الممنو ة مي  طتتار بيتتي التتت ر ال ر تتويي  تتي  تتن  متتي لعتت  الحتتا ت ال تتي   م تتر 
  تتتت  ها دون   تتتتداث  تتتترر لالم عتتتتا لعر والم عا تتتتدير  تتتتي المر تتتتي العقتتتتاري أجتتتتن ل تتتتتوية 

   وإن اره ب طلع  العقوبة ال  ديلية أو الإداريتتة متتي  التتة  تتدم ال زا تت  ب صتتحي  و تتعع   و عع 
ومتتي  التتة تكتترار الماالفتتةي ل افتتر  تتر لتتدة العقوبتتات الإداريتتة ال تتي أتفهتتا التتتحل المت تتل 

 .1ل   ماد وال ي  د تنر لتمع   ال جارية و رازه المالي لصف   تاجرا 
قانونيتتة الم شتت  ة المقتتتررة لمتتتتولية المر تتي العقتتتاري ونتتر   تترورة تو عتتد النصتتتوص ال

ستتتتواد لصتتتتف   تتتتتاجرا أو  تتتتا ل المشتتتتروع المتتتتتتوو  لتتتت   مليتتتتة الإنجتتتتام أو لتتتتائي للتتتتت ر 
ال ر تتتويي   ستتتيما لالنتتتتبة لماالفتتتة  قتتتود ال عمعتتتري وتت حتتتتر تعمتتتي  العقوبتتتات المقتتتررة متتتي 

ة المقتتتتررة لماالفتتتتة ال   عنتتتتات لصتتتتفة دائمتتتتةي وتو عتتتتد العقوبتتتتات الجزائيتتتت  08-15القتتتتانون ر تتتت  
و الإ التتة  لتت  أ  تتام ال تت  عر فيمتتا  04-11الإلزا يتتة بتتعر  تتانون ال تت  عر وأ  تتام القتتانون ر تت  

 .2 ا  ال   عنات الإلزا ة  ل  المتتولية المدنية المهنية والعشرية
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 خلاصة الفص :
الأةميتتتة مدراستتت   تتتتتم   ع لتتتر  و تتتوع  ما تتتة المتتتت هلك متتتي المجتتتاو العقتتتاري لتتتال  

ب حديتتتد المراحتتتز القانونيتتتة لفطتتترا  المعا تتتدة و تتتد   لحتتتاق الأو تتتا  الإستتت ه حية لما لتتتر 
 نا ر الع  ةي الأ ر ال ي ي رتل  لي     انيتتة تحديتتد الطليعتتة القانونيتتة للعقتتود الملر تتة متتي 

ة ال تتي  ررةتتا المشتترع  طار ال رةية العقارية لالإ امة  ل  كلك تهتت   ب حديتتد النتتمانات القانونيتت 
تلحما تتتة  صتتتال  المتتتت هلك متتتي المجتتتاو العقتتتاريي وال تتتي ارستتتها المشتتترع متتتي أ   تام القتتتتتت  انون تتتتت

المحدد للقوا د المنتمة لنشاط ال رةية العقارية المعدو والم م ي   امة ل لك المحددة  11-04
المصال  الماليتتة  مر ال شريعات العا ة لحما ة المت هلكي وال ي لموجلها  رص  ل   ماة 

 و ر المالية للمت هلك العقاري.
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ةتت ه المتت ارة ال طتترق  لتت   و تتوع و تتفة المتتت هلك متتي القتتانون الجزائتتري  اولل مي         
العقتتتاريي وا  متتتادا  لتتت  كلتتتك  اولتتتل تليتتتان النتتتعر التتت ي يتتت مم المتتتت هلك متتتي المعتتتا  ت 
العقاريتتتة  تتتر جتتتراد  تتتدم  صتتتوو المتتتت هلك متتتي المجتتتاو العقتتتاري  لتتت  النتتتمانات والحما تتتة 

د ال ي تحمتتي المتتت هلك متتي ةتت ا المجتتاو وال تتي ال م ةي ر   أن المشرع ارس جملة  ر القوا 
ومتتتي  تتتانون  ما تتتة المتتتت هلك و عتتتره  تتتر القتتتوانعري ولقتتتد  متتتن  04-11  تتتمنها متتتي القتتتانون 

 لتت  و تتي  وا تتد متتي  جملهتتا تح تت  وتتتنت   مليتتات ال رةيتتة العقاريتتةي  عتتن  04-11 القتتانون 
ل ي  الها   طاع  الت ر مي ر العقاريعري وبال الي الحد  ر ال جاومات اع نت   ل زا ات المر ع 

ر العقتتتاريعر و تتتدم الإتتتت و بواجبتتتاته  المهنيتتتة اتجتتتاه ع الجزائتتتر و تتتمان تنفعتتت   ل زا تتتات المتتتر ع 
المشتتترع الجزائتتتري نطتتتاق  االفتتتات ال رةيتتتة العقاريتتتة  شتتتمن  قوبتتتات  ني وجعتتت ةالمق نتتتعر والدولتتت 

نوني لمهنتتتتة  تتتتار ة كات طتتتتالي  داري و تتتتائي و قوبتتتتات جزائيتتتتة راد تتتتة نتمتتتتل الإطتتتتار القتتتتا
المتتتر ععر العقتتتاريعر  تتتر تتتت و ةع تتتات وأجهتتتزة تعتتتدع جهتتتام ر تتتابي  لتتت  نشتتتاط ال رةيتتتة العقاريتتتة 
لا  بارةتتا  صتتدر ةتتام ل   صتتاد  تتر تتت و الإستت ثمارات العقاريتتةي امتتا اتترس  وا تتد تنتيميتتة 
بهتتتد    جتتتاد تتتتوامن وربتتت  بتتتعر    تتتة المتتتر ععر العقتتتاريعر و ق نتتتي التتتت نات وتلتتت   تتتمانات 

 ية لحفم  قو ه  دون تجاوم أو ا  ياو. انون 
 التوصيات:  

 و ر ت و ة ه الن ائي نق ري ال و يات ال الية:  
 رورة جمي النصوص القانونية الم علقة لحما ة المت هلك  ر الشروط ال عتتت ية وو تتعها  -

 تلتتك دون   فتتاو و تتي الجتتزاد المتتدني الم رتتتل  تتر ي تتانون  ما تتة المتتت هلك و متتي المتتش متتي
 الشروط.

  ل  المشرعع أن  نمر ال شديد مي الجزادات  كا  ا أتنع المر ي العقاري لال زا ات . -
 قتتار لصتتفة  ا تتة و قتتد بيتتي العقتتار لصتتفة تا تتة  ا رورة  د اج العقود ال ي   ون  حلهتت  -

إ اطتتتة المتتتت هلك متتتي  قتتتد الليتتتي  لتتت  ال صتتتا ي  لمجمو تتتة  تتتر و  ي تتتمر  قتتتود الإستتت ه  
الاتتتاص يتتة ال تتي تنتتمر لتت  الحما تتة الكافيتتتة وكلتتك بتتن   تتري  متتي القتتانون الوستتائن القانون 

 .لحما ة المت هلك و مي المش
المتتت هلك  متتر   جتترادات  شتتددة لكتتن  ر تتي  قتتاري  تتت من  راتتزه القتتانوني لل حايتتن  لتت  -

 .لا  باره الطر  النعيف



                                                 :خاتمة
 

62 
 

لنشتتاطات المر تتي  تش عن لجان وأ وان تا   لالر الة المعدانية لش ن دوري ودائ  و فاج  -
العقتتتاري  لتتت   تتترار الأ تتتوان المشتتت لة لمراةبتتتة  االفتتتات ال عمعتتتر متتتي القتتتانون اللنيتتتات وإتمتتتام 

   . نجامةا .الم عل  لمطالقة
 :في ما يليوتتمث  أهم النتائ  التي توصلنا إليلا  
جتتل ال نويتت   لتت  أنتتت  ر تت  الحما تتة ال تتي ومرةتتتا المشتترع للمتتت هلك و تتمان  قو تتت     أن    -
 تتر أبتترم أوجتت  تحقعتت  ةتت ه  س ه حية لكن  ت هلك وو ي  لحقو   تبق  ةتتي الأتتتر  لثقامة الإا

ستت ه حي أحلتتر المتتا اانتتل الماتتاطر المهتتددة ي مكلما اانتتل درجتتة الإطتت ع والتتو ي الإالحما ة
 .أ ن لحقوق المت هلك

 .العقاريةلعقاري مي  جاو ال رةية تنمية ورمي المت وي الو ي لد  المت هلك ا -
الملقتتاة  الع  تتة ال تتي تتترب  بتتعر المر تتي العقتتاري والمتتت فعد مالمتتت هلكن تح مهتتا الإل زا تتات -

 . ل   ات  ان وا د  نهما
أ ط  المشرع  ما ة المت هلك مي  طار ال رةية العقارية  تتر    انيتتة  04-11 القانون ر   -

 يتتاو لا  بتتاره  ح تتن  راتتز تعتتتر المر تتي العقتتاري متتي  قتت  لمتتا  تتد ي عتتر  لتت   تتر نصتتل وإ  
 . وي مي الع  ة ال عا د ة بعنه 

ت جل  الحما ة ال ي  منحها المشرع للمت هلك أو المت فعد مي العقوبات الجزائيتتة ال تتي نتت   -
ي و لتتالر   العقاريتتةالتت ي  حتتدد القوا تتد ال تتي تتتنت  نشتتاط ال رةيتتة   04-11  لعهتتا القتتانون ر تت 

 .  04-11ون ر   ات الم رسة مي القان  ر الإ جابي 
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                     1 لح  ر   
 الرام راطية الا بية  ةالاملورية الايائري

 و  ة  
 دائرة 
 بلد ة  

   2015الر   : ................... / 
 شلادة  الم ا  ة 

  ن رئيس المجلس الشعلي الللدي لللد ة ..............................................
بنادا  ل  الطلل المقدم  ر طر  التعد ................. والم عل  لشهادة المطالقة لمشروع   •

 ..........بناد ..............................
 .............واس نادا  ل  الموامقة  ل  رتصة اللناد ر   ................ب اريخ ............ •
 ................................. تحل ر   ......واس نادا  ل  رتصة اللناد ر   ........... •
 ..................................بنادا  ل   حنر المعاينة المعد  ر طر  اللجنة ب اريخ  •
 .......................بنادا  ل   حنر المعاينة المعد  ر طر  اللجنة ب اريخ ........... •
ريخ  ب ا ............واس نادا  ل   حنر الجرد المقدم  ر طر  مرع ال عمعر واللناد ر   ...... •

................... تمن  ة ه الشهادة لفائدة التعد  دير ديوان ال رةية وال تععر العقاري بت  
والم مثلة مي الجناي  .................................. وة ا ا  راما للمعني لانجام  شروع ...........

................................... 
 ر الألماو المتجلة مي الماط  الااص لالمشروع   %100ة  ر المشروع وم  ال صا ي  بنتب •

 سلمل ة ه الشهادة  س عمالها فيما  تم  ل  القانون . 
  رر بتت ..................                                                                     

 س الشعلي الللدي لرئيس المج                                                                 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                 :الملاحق
 

65 
 

 2مللق رقم 
 الرام راطية الا بية ةالاملورية الايائري 

 وزارة الفكن وال مران
  ديرية ال عمعر واللناد   و  ة : .........................                                        

 بلد ة : .........................
  حنر ر   ....................    تر  مي ....................

 نموكج  حنر  عاينة  االفة ال شريي وال عمعر مي  عدان ال عمعر
 ل غير م ا  ة لأحكام رخصة البناءأشغا

.....و  .................. ل  التا ة ..................  ر الشهر ...............سنة ................. ويوم .........
 دةيقة 

..................................................... المتةني    لمق ن  القانون ر   نحر م ا س  واللقل والصفحة ن 
والم عل  لال هع ة وال عمعر ي المعدو والم م  ي د  منا لمراةبة ألماو اللناد و د  1990المتر  مي أوو د تملر سنة  90/29

  اينا الماالفة المعرمة أسفل   تل المعلو ات الاا ة بها : 
 .............. ط  ا  مي الألماو  عر المطالقة لرتصة اللناد : ر   ...........................................ان

 ................ المتلمة ........................................................................................
 .................. مدينة ن ....................................................... الكائنة بتت : م العنوان ي الحي ي ال 

.............................................................................................. .................. 
 ................... ................................الماالفة : ا س  ..................................اللقل ....

 ..................... تاريخ و  ان ا مد اد :......................................................................
 ..................... ............................................................................ نوان الإ ا ة : 

 ...................... تصريحات  ح ملة .........................................................................
 ........... ...........................  رية المختص  ملكمةأرس  ملضر الم اينة هذا من طرفنا إلى وكي  الاملو 

.................................................................................................... .............. 
 إمضاء صاحب الأشغال أو ممثله                           إمضاء ال ون المؤه  الذس لاين المخالفة                 

 ترسن نتاة  ر ة ا المحنر  ل  :  
 الوالي .  -
 رئيس المجلس الشعلي الللدي.   -
    تة رم  الإ ناد                                دير ال عمعر واللناد .                              -
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 3مللق رقم 
 الرام راطية الا بية ةالاملورية الايائري 

 
 و  ة : ........................................... 
 دائرة : ........................................... 
 بلد ة : .......................................... 

   2015ر   : .................................../  
 اءةةةةةةةة البنةةةةرخص

 إن رئيس المالس الا بي البلرس لبلراة ................................................. 
 الم علقة لالللد ة .  07/04/1990المتر  مي :  90/80لمق ن  القانون ر   :  •
 الم نمر ال وجي  العقاري . 18/11/1990المتر  مي :  25/90لمق ن  القانون ر   :  •
مي     29/ 90المعدو والم م  للقانون ر     14/08/2004المتر  مي :  04/05لمق ن  القانون ر   :  •

 الم عل  لال هع ة وال عمعر . 01/12/1990
  91/176لمرسوم ال نفع ي ر   المعدو و الم م  ل 07/01/2006المتر  مي  03/06بنادا  ل  المرسوم ال نفع ي ر   

المحدد لكي يات تحنعر لهادة ال عمعر ورتصة ال جزئة ي لهادة ال قتي  ورتصة اللناد ولهادة  28/05/1991المتر  مي 
 المطالقة ورت  الهدم و ل تلي   كلك . 

 ............. بناد  ل   حنر تنصعل رئيس المجلس الشعلي الللدي لللد ة .....................ب اريخ ...... •
بناد  ل  طلل رتصة اللناد ب اريخ : .......................المقدم  ر طر  التعد : ..........   •

 ................. 
  ي ال جزئة ال رابية ....................... ر   القطعة : ..................... بلد ة ............................ 

ة ر   : .................... ب اريخ : .................... المقدم  ر طر  مرع ال عمعر و بناد  ل  رأي الموامق •
 اللناد

 
   رار 

 : تمن  رتصة اللناد لصال  التعد : .................................................................  المادة الأولى
 صمي  المقدم وان الم  تات المتجلة  مر الموامقة ال قنية المرمقة وان  :  جل  ل  المعني ا  رام ال المادة الثانية

  وانعر ال نتي  الجاري بها العمن مي  عدان ال عمعر .
 : ة ه الرتصة  الحة  لمدة  ا عر اب داد  ر تاريخ   نائها .  المادة الثالثة

  رر بتتتتت : .................... مي ..............................         
 رئيس المالس الا بي البلرس 
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 :  أولا: المصادر
 .القركن الكري  بروا ة ورش -

 :ثانيا: المصادر ال انونية
 النصوص ال انونية:  •
 : ال وانين والأوامر -1

ستتتتل ملر ستتتتنة  26الموامتتتت   1395ر نتتتتان  تتتتام  20المتتتتتر  متتتتي  58-75الأ تتتتر ر تتتت   -
ي 31ي الجريتتدة الرستتميةي العتتدد المعتتدو والمتت م والم نتتمر القتتانون المتتدني الجزائتتري  1975
2007 . 

الم عل  لالقوا د العا ة لحما ة المتتت هلك  07/02/1989المتر  مي  89/02القانون ر    -
 . م الملمين08/02/1989ي المترتة مي 06ي الجريدة الرسمية  دد 

د تتتتملر  01المتتتتر  متتتي ي الم علتتت  لال هع تتتة وال عمعتتتري الجريتتتدة الرستتتمية 29-90القتتتانون  -
 .52ي  دد 1990

المحتتتدد للقوا تتتد المطبقتتتة  لتتت  الممارستتتات  23/06/2004المتتتتر   04/02القتتتانون ر تتت   -
 .27/06/2004المترتة مي  41ال جارة الرسمية العدد 

هلك و متتي المتتش الم عل  لحما تتة المتتت   2009ملراير  25المتر  مي  09/03القانون ر    -
 . 2009 ارس  8ي 15لعدد ي اي الجريدة الرسمية

 حتتدد القوا تتد ال تتي تتتنت  نشتتاط  2011ملرايتتر ستتنة  17الموامتت  لتتت  04/ 11القتتانون ر تت    -
 .2011ي سنة  ارس 6ي 14ية ي الجريدة الرسميةي العدد ال رةية العقار 

 النصوص التنظيمية:    •
 المرسوم التاري ي:-1

رس  تتتتا 1الموامتتتت  لتتتتت  1413ر نتتتتان  تتتتام  7 تتتتتر  متتتتي  03-93المرستتتتوم ال شتتتتريعي ر تتتت  
 1413ر نتتتتان  تتتتام  9 ي14الم علتتتت  لالنشتتتتاط العقتتتتاريي الجريتتتتدة الرستتتتميةي العتتتتدد  1993

 .1993 ارس  3الموام  لت 
 المراسيم التنفيذاة :-2
ودة و متتتي المتتتش ي   علتتت  لتتتالج 1990ينتتتاير  03 تتتتر  متتتي 90/39المرستتتوم ال نفعتتت ي ر تتت  -

 .1990ي سنة 05ي  دد الجريدة الرسمية
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ستتل ملر ستتنة  15الموامتت  1411 تتفر  تتام 25 تتتر  متتي 266-90ستتوم ال نفعتت ي ر تت المر  -
 .40ي الجريدة الرسمية العدد ي عل  لنمان المن وجات والاد ات ي1990

أبريتتن ستتتنة  23الموامتت   1922  حتترم  تتام 29المتتتر   01/105المرستتوم ال نفعتت ي ر تت   -
كلتتكي  مو يتتة متتي  طتتار الليتتي وإنجتتام ي  حتتدد لتتروط لتتراد المتتتاحر المنجتتزة لتت  واو 2001

 .2001أبرين  29ي25ي العدد الجريدة الرسمية
 : المراجع  ثالثا

 الكتب   •
 .2011  مان بوس ةي النتام القانوني لل رةية العقاريةي د.طي دار الهد ي الجزائري  -
 .1997 ربيي د.طي    بة للنان نالروني بعروتي -لتام براةي  روس  ا وس مرنتي -
د بدراستتتة  قارنتتتةي الطبعتتتة ي  تتتمانات  قتتتد المبتتتاني  عتتتد الإنشتتتاستتتلعن جعفتتتر  تتتاجي  متتتر -

 2014ي الأردن ي الأول ي دار وائن للنشر وال وميي
ي النتتتتام القتتتانوني لعقتتتد الليتتتي  لتتت  ال صتتتمي ي د.طي دار الأ تتتني ستتتي يوستتتر ومنيتتتة  ويتتتة -

 .2014الجزائٍري 
كجتتتتتتاي د.طي دار الالدونيتتتتتتةي الجزائتتتتتتري ستتتتتلي  ستتتتتتعداويي  ما تتتتتتة المتتتتتتت هلك الجزائتتتتتري نمو  -

 د.ت.ن.
 .2002ي د.طي دار ةو ةي الجزائري سما عر لا ةي النتام القانوني لل وجي  العقاري  -
ي  نشتتتورات  لتتتتل 3ي ط8ي ج لتتتد التتترماق التتتتنهوريي الوستتتي  متتتي لتتتري القتتتانون المتتتدني -

 .2000ي الحقوةيةي بعروتي للنان
ي دار الفكتتر 1رونيتتةي ط النتتتام القتتانوني لحما تتة ال جتتارة الإلك  ي  لتتد الف تتاي بعتتو ي  جتتامي -

 .2002ي الجا عيي الإس ندرية
.طي م دراستتة متتي القتتانون الجزائتتري ن دا ة المتتت هلك متتي القتتانون المقتتارن  حمد بوداليي  م -

 .دار الحديني الجزائر د ت ن
ي نتتتتة العربيتتتتة نصتتتور  صتتتتطف   نصتتتتوري  قتتتتد الليتتتي والمقا نتتتتةي دون طبعتتتتةي دار النه -

 .1957القاةرة ي 
 .2002 لي بولحيةي النتام القانوني لل وجي  العقاريي د.طي دار ةو ةي الجزائري  -
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 الرسائ  الاامعية: •
 الأطروحات 1-

 رستتتالة ي مشتتت ري متتتي  قتتتد الليتتتي  لتتت  ال صتتتا ي ي الآليتتتات القانونيتتتة لحما تتتة التتتتليةت أ متتتر  -
 .2019ي دا وراهي جا عة أدرار

دا تتتوراهي جا عتتتة  رستتتالةي العقتتتار متتتي  قتتتود ال رةيتتتة العقاريتتتة تتتمانات  ق نتتتي  أ عنتتتة لتتتر  ي -
 .2022-2021ي الجزاق

 رستتالةي الجزائتتري   ي ال رةيتتة العقاريتتة الاا تتة متتي  جتتاو التتت ر متتي ال شتتريي   متتان بوستت   -
 .2016/2017ي دا وراهي  انون أ ماوي جا عة  حمد تينري لت رة

رستتتالة    ي م رتبتتتة  لتتت  بيتتتي التتتت نات ال ر ويتتتةي ال زا تتتات المر تتتي العقتتتاري الرستتتهام  تتتت  -
-2015ي دا وراهي القانون العقاري والزرا يي الية العلوم الإداريي جا عتتة  ن تتوريي  تتتنطعنة

2016.   
 رستتتتالة ي لمر تتتتي الاتتتتاص متتتتي ال شتتتتريي الجزائتتتتري لقتتتتانوني ل هتتتتدي لتتتتعوةي تطتتتتور المراتتتتز ا -

 . 2014/2015ي دا وراهي الية  قوقي جا عة  ن وريي  تنطعنة
قتتد بيتتي العقتتار متتي طتتوور الإنجتتام   –ي  مانات تنفعتت   قتتد ال رةيتتة العقاريتتة نتيمة  وس  -
 .2015ي 1دا وراهي جا عة الجزائر  رسالة  ي-
الحلتتتي   حمتتتدي  ما تتتة المتتتت هلك  تتتر ا تتتطرالات التتتتوق دراستتتة ي لتتتد  تتتتعر  لتتتد اللطيف -

 الدا وراه ي جا عة الأمةري القاةرةي د ت ن . رسالة  ي مقهية  عا رة
 : المذكرات-2
هادة الماجتتت عر ي   ارة تارج لنعتتن لتت متتولية الجزائية للمر ي العقاري ي البر  يت   حمد -

 .2017ي لاد سي الجزائرمي القانون الااصي جا عة  لد الحمعد ابر 
ي 04-11ائتتر  لتت   تتود أ  تتام القتتانون ي النتتتام القتتانوني لل رةيتتة متتي الجز  يتتاة أو  حمتتد -

ي اليتتتتة الحقتتتتوق والعلتتتتوم التياستتتتية – تعتتتتزي ومو  –ي جا عتتتتة  ولتتتتود  عمتتتتري  تتتت ارة  اجتتتتت عر
2015 . 

ي الماجتتت عري اليتتة الحقتتوق ة المتتت هلك متتي ظتتن المنامتتتة الحتترةي  تت ارة ي  ما تت مبعتتر أمر تتي -
 . 2011ي تعزي ومو جا عة 
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ي متتتت هلك متتتي نشتتتاط ال رةيتتتة العقاريتتتةي  تتت ارة  اجتتتت عري الأ تتتان المتتتالي للستتتمعر  شتتت اوي  -
 .2016-2015ي 1جا عة الجزائر 

 انون  ما تتة المتتت هلك  ي ا ل زام الم دتن لنمان س  ة المت هلك    ودلعباني نواو -
ي اليتتتتة الحقتتتتوق والعلتتتتوم لتتتتهادة الماجتتتتت عر متتتتي العلتتتتوم القانونيتتتتةي  تتتت ارة لنعتتتتن و متتتتي المتتتتش

 .2012ي التياسيةي تعزي ومو 
م علتت  لحما تتة ال 09/03ي  تت ارة  ما تتة المتتت هلك   ظتتن القتتانون الجديتتد  تتياد الصتتادق -

 .  2013/2014ي المت هلك و مي المشي   ارة لهادة الماجت عري جا عة  تنطعنة
ي  لتتوم ي  تت ارة  اجتتت عر متت لعقاريتتة متتي الجزائتترقتتانوني لل رةيتتة اي النتتتام ال ربتتي لتتاي يزيتتد -

 .2009/2010يالقانون جا عة الحاج لا ي لاتنة
 تت ارة  اجتتت عري  ي  تتولية المر ي العقتتاري متتي  طتتار  قتتد ال رةيتتة العقاريتتةي ها بر تريعة -

 .2014ي 2013ي 1جا عة الجزائر 
لمتتتت هلك  لتتتر وستتتائن ال وا تتتن ا ج متتتا ي ي ي الحما تتتة القانونيتتتة ل تتتومة  لتتتد الله الكليتتتتي-

 .2021  ارة لنعن لهادة الماجت عر مي القانون الااص ي  طر ي 
ي المراتتتز القتتتانوني للمتتتت هلك متتتي المجتتتاو العقتتتاري ي  تتت ارة  اجتتتت عر متتتي  وستتتود تومعتتت  -
 .2020-2019ي 1ي جا عة الجزائر قانون تاص   انون  ما ة المت هلكال
-2008ي ال صتتتتمي ي  تتتت ارة  اجتتتتت عري جا عتتتتة تلمتتتتتان بوجنتتتتاني  قتتتتد بيتتتتي  لتتتت نتتتتتيمة  -

2009. 
 المالات   •

ة كمتتاق  لميتتةي جا عتتة  متتار ي  جلتت يتتة العقاريتتة متتي ال شتتريي الجزائتتري ي  ال رةأ متتد النتتو ي -
 . 2019ي 4ي  دد  ليجي

نون الفرنتتتي ي  قد الليي لالإ جار دراسة  قارنة بعر القانون الجزائري والقا تعبة م   ي - 
 .2019ي 2 ن للدراسات القانونية والتياسيةي العدد  جلة الأس اك البا

ي  جلتتة مو عتتة  لتت  المر تتي العقتتاري الاتتاص  شود نتيمة يالعقوبتتات الإداريتتة والجزائيتتة ال -
 .ي جا عة الللعدة  الجزائر ي د ت نالعقاريةي  الر القانون والعقار القانون 

العقارية ي  جلة الحقوق والعلتتومي جا عتتة  النمانات الاا ة مي  انون ال رةيةي  نان  امة -
 .ن ي د.توةران
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ي  جلتتتتة  04-11و تتتتا ل  فتتتم الحتتتت  متتتتي القتتتتانون ستتتا ية تتتتتوا رةي ال زا تتتتات الم   تتتتل  -
 .2018ي جوان تشريعات ال عمعر واللنادي جا عة ابر تلدون ي تيارت

 وجتتود ال صتتا ي   تتر  قتتد الليتتي العتتادي  قتتد ي  تصو ية  قد الليي  لتت   ز الدير موبة-
 جلتتة يي وأ رةتتا  لتت  ال نميتتة متتي الجزائرلعنتتوان  لتت الية العقتتار الحنتتر  قتتاو  و تتل ال عا تتدي

 .2013فيفري  18ي جا عة  حمد تينري لت رة الحقوق و رياتي
للنتتتتتاد متتتتتي ال شتتتتتريي الجزائتتتتتريي  جلتتتتتة العلتتتتتوم ي  النتتتتتتام القتتتتتانوني لرتصتتتتتة ا زيتتتتتر التتتتتزير -

 .2005ي 8جا عة  حمد تينر لت رةي العدد  يتانيةالإن 
-11ون ي ال زا ات المر ي العقاري مي  قد الليي  لتت   ال صتتا ي  ومقتتا للقتتان  واطر مرارة -

 .2013ي ة  باس لمروري تنشلةي جا عي  جلة الحقوق والحرياتي  دد تجريلي04
ي  جلتتتة الحقتتتوق والحريتتتات الجزائتتتري  تتتة المتتتت هلك متتتي ال شتتتريي ي  راتتتة  ما نعتتترة بلتتتور ي -

 د ت ن .. 17ي العد يجا عة الجزائر
ي  جلتتة القتتانون اة المق نتتي متتي ال رةيتتة العقاريتتةي  ال زا ات المر ي العقاري و متت نجية بوراس -

 . ت ن ي د2 ددي جا عة الللعدة العقاري ي دون 
 فعد أو للم عهتتد لال رةيتتة ة للمتتت ي  قد الليتتي لالإ جتتار  ما تت لد الله و ر يمة لد شنواو بو   -
 .2021ي 1 جلة الدراسات والبحوث القانونيةي العدد ي 
ي دمتتتاتر التياستتتة والقتتتانون  ييتتتة ل حتتتتعر نشتتتاط ال رةيتتتة العقاريتتتةي الآ ت القانون نتتتو   قعلتتتة -

 .2018ي 19العدد 
ي الجزائتتري بتتعر القتتانون وال طلعتت  رتصتتة اللنتتاد متتي ال شتتريي ييتتونس  طتتاب و لتتي  حمتتد -

 ي د ت ن.01العدد  ال عمعر واللنادي جلة 
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 :الملخص
لإ ا تتة تتتوامن  قتتدي بتتعر طرمتتي المعتتا  ت متتي  جتتاو ال رةيتتة  العقاريتتةي  تتاوو ستتعيا  نتت  

المشرع الجزائري و ر ت و النصوص المنتمة له ا القطاع ا ستت راتيجي  ما تتة الطتتر  النتتعيف 
والم مثتتن متتي المتتت هلك العقتتاريي    أن اتتن ةتت ه المحتتاو ت لتتادت لالفشتتني ويتهتتر كلتتك  تتر تتت و 

الم علتت  بنشتتاط ال رةيتتة  04-11 لتت  القنتتاد  لتت  أن جتتاد نتت  القتتانون ر تت  المنام ات المطرو ة 
ونصو تت  ال طليقيتتة وال تتي مر تتل  لتت  المر تتي العقتتاري  2011فيفتتري  17العقاريتتة الصتتادر متتي 

 جمو تتة  تتر الإل زا تتات ستتواد  تتر تتت و متتر  لتتروط  لتت   مارستتة  هنتتة المر تتي العقتتاري ودم تتر 
نها نمتتوكجي  قتتد الليتتي  لتت  ال صتتا ي  و فتتم الحتت  و تتندوق لروط الحقوق وا ل زا ات وتا ة  

 مان الكفالة ال بادليةي   تتامة  لتت  ا ل زا تتات الك ستتي يةي وستتي ون  و تتوع ةتت ه الدراستتة  حاولتتة 
ل قعي   د  نجا ة  نتو ة الحما ة المقتتررة للمق نتتي وا  تترام المتتر عر ل ل زا تتات ال تتي مر تتها  لتتعه  

 طليقية.ونصو   ال   04-11القانون 
  ما ة المت هلكي نشاط ال رةية العقاريةي المت هلك العقاري.: الكلمات المفتاحية

Résumé : 

 Dans l'objectif de trouver un équilibre entre les parties dans les contrats de la 

promotion immobilière a travers les textes réglementant ce secteur stratégique , le 

législateur algérien a pour objectif la protection de partie faible qu' est le 

consommateur immobilière, Cependant toutes les tentatives ont échoué , ceci apparait 

a travers les actions pendantes devant les juridictions qui démontrent l'ampleur du 

problème , Avec la promulgation de la loi n 11-04 fixant les règles régissant l'activité 

de promotion immobilière et des textes réglementaires , un certain nombre 

d'obligation ont été imposées a l'encontre du promoteur  immobilière concernant les 

conditions d'accès et d'exercice de la profession a travers un cahier des charges des 

droits et obligations des parties et notamment les modèles types des vents sur plans et 

contrats de réservation et l'obligations d'affiliation au fonds de garantie et de caution 

mutuelle de la promotion immobilière . Notre étude portera sur l'évaluation de 

l'étendue de l'efficacité de la protection de l'acquéreur et le respect des promoteurs 

immobilière des textes imposés par la loi n 11-04 et ses textes d'application . 

 Mots clés : protection du consommateur, activité de promotion immobilière, 

consommateur immobilier.  
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