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ءإىدا  

 والشكر عدد ما أنعمت ووىبتبسـ الله، خالقي ومُدبّر أمري، لؾ الحمد 
لـ تكف ىذه الرحمة قصيرة ولا سيمة، ولـ يكف يُنتظر ليا أف تكوف كذلؾ؛ فالساعي إلى القمـ 

 لا يبمغيا إلا بيمّة تعانؽ السحاب، ولا يصؿ إلى مبتغاه مف سار بلب وجية أو غاية
 .الحمد لله الذي وفّقني وأعانني عمى إنجاز ىذه الخطوة في مسيرتي العممية

 أُىدي ثمرة جيدي أولًا إلى نفسي الطموحة، التي وقفت بجانبي دومًا، ولـ تخذلني يومًا
مف عممني العطاء دوف إنتظار إلى مف أحمؿ اسمو بكؿ عز وافتخار إلى مف كممو الله  إلى

 بالييبة والوقار إلى أبي

 في كؿ لحظة ضعؼ قوتي، و سر نجاحي التي كانت دعواتيا لي القمب النابض، إلىإلى  
 إلى أمي

 ا لي وجعمني لكـ فرحة لا تزوؿثابتا ضمع أدامكـ الله ،إخوتي إلى
 .محطة للبتي كفّ لي عونًا في كؿا المواقؼ لا السنيف، أخوات الروحإلى صديقاتي، رفيقات 

 إلى أساتذتي الأفاضؿ الذيف ساندونا طواؿ مشوار دراستنا
 بأثر في روحي، ودعوة في ظير الغي إلى كؿ مف كاف لو بصمة في طريقي،

لى كؿ مف أحب، ممف لـ يسعفني لساني لذكر اسمو، لكف قمبي يحتفظ لو بمكاف خاص  وا 

 

.بكؿ الحب والامتناف أىدي ىذا العمؿ كؿ مف كانوا النور في دربي،إلى 



 شكر وتقدير

 بسـ الله الرحمف الرحيـ
ا ر  ك  ي ش   م ن  و  {ى: تعال الله قاؿ  -22-لقمافسورة  }لِن فسِوِ  ك ر  ش  ي   ف إِنَّم 

ا محمد وعمى لحمد لله رب العالميف، والصلبة والسلبـ عمى أشرؼ الأنبياء والمرسميف، سيدنفا
 .الأخيار أجمعيف بوآلو وصح

في  أحمد الله سبحانو وتعالى حمدًا يميؽ بجلبؿ وجيو وعظيـ سمطانو، عمى توفيقو وعونو
 .ىذه المذكرة إتماـ

ميسوـ فضيمة،  أتوجو بأسمى آيات الشكر وعظيـ الامتناف لأستاذتي الفاضمةويسعدني أف 
التي تكرّمت بالإشراؼ عمى ىذا العمؿ، فغمرتني بعمميا الوافر، وأخلبقيا النبيمة، فكاف ليا 
نّي ميما سطّرت مف كممات الشكر، فمف تفييا حقيا،  بعد الله الفضؿ الكبير فيما أتممتو. وا 

 .وبارؾ الله ليا ورزقيا مف حيث لا تحتسب ر الجزاءجزاىا الله عني خيف

كما أتوجو بخالص التقدير إلى أعضاء لجنة المناقشة الموقّريف، عمى تفضميـ بقراءة ىذه 
 .وقتيـ وجيدىـ الثميفأدعوا الله أف يرزقيـ البركة في المذكرة وتقييميا، 

قريب أو بعيد، فمكؿ واحد  ولا يفوتني أف أعبّر عف امتناني لكؿ مف مدّ لي يد العوف، مف
ف ضاقت  منيـ في السطور عف ذكر أسمائيـ، فدعائي ليـ جميعًا بأف قمبي أثر لا يُمحى، وا 

 .يجزييـ الله خير الجزاء

 

ليو أُنيب  .وما توفيقي إلا بالله، عميو توكّمت وا 
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حؽ المواطف في السكف كأحد الحقوؽ الاجتماعية الأساسية، حيث أُلزمت  دستوركرّس ال      
ضماف ىذا الحؽ وتوفير شروط ممارستو. وقد جاء ذلؾ بشكؿ واضح في المادة  والدولة بموجب

، التي نصت عمى أف الدولة "تسير عمى تمكيف كؿ 2020مف التعديؿ الدستوري لسنة  63
  1لمحرومة".مواطف مف سكف لائؽ، لاسيما الفئات ا

وانطلبقًا مف ىذا الالتزاـ، تحممت الدولة كامؿ المسؤولية في مجاؿ إنتاج السكف وتمويمو، مف 
ة الطمب المتزايد عمى السكف. خلبؿ تسخير مختمؼ الوسائؿ المادية والبشرية المتاحة لمواجي

فعاؿ  أصبحت السمطات العمومية الفاعؿ الوحيد في سوؽ السكف، دوف إشراؾ يذا التوجوبو 
 .لمقطاع الخاص أو حتى المواطف في عممية الإنتاج العقاري

في سبيؿ الاستجابة  لسمطات العموميةالتي بذلتيا ا الجيود المالية مف رغـعمى ال
، نتيجة تحقيؽ الأىداؼ المرجوةا لـ تتوصؿ إلى ني، إلا ألحاجيات المواطنيف في مجاؿ السكف

مف جية أخرى، لعدـ  وعدـ الدقة في اتخاذ القراراتمحدودية مواردىا مف جية، وسوء التسيير 
أماـ ارتفاع نسبة النمو ، وكذلؾ حة يمكف إتباعيا في مجاؿ السكفوجود رؤية وسياسة واض

العرض السكني غير قادر عمى جعؿ إلى  مما أدى ،المتزايدالديموغرافي لمسكاف والنزوح الريفي 
سكف حادة شيدتيا الجزائر، ولا تزاؿ تداعياتيا  تمبية الطمب المتزايد، مما أدى إلى نشوء أزمة

 2.قائمة إلى اليوـ

ازدادت ىذه الأزمة خلبؿ السنوات الأخيرة بسبب انييار المباني، إما بسبب الكوارث كما 
الطبيعية، أو السرعة في الإنجاز، أو التسابؽ نحو الرغبة في تحقيؽ كسب أكبر، دوف مراعاة 

الجوانب النوعية والمعمارية والبيئية والأخذ بعيف الاعتبار العوامؿ المواصفات المطموبة والتكفؿ ب

                                                           

 1442جمادى الأولى15في  ؤرخوالم 442/20رسوـ الرئاسي رقـ ي الصادر بموجب المالتعديؿ الدستور مف  63ادة لما_1
 .16، ص82، ج ر العدد 2020ر ديسمب 30الموافؽ

ـ وعمو  الاقتصادية العموـ كمية الماجستير، شيادة نيؿ مذكرة وآفاؽ، واقع ئرزاالج في السكنية السياسة ابتساـ، شيف حاو_2
 .22، ص2003/2004 ئر،االجز  جامعة التسيير،
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الطبيعية والصناعية ونقص الرقابة عمى التزايد العمراني مما ساعد في انتشار البنايات 
 1الفوضوية واليشة وغير الشرعية.

فرض ىذا الأمر عمى الدولة إيجاد آليات قانونية سريعة لتجاوز ىذه الأزمة، ولمتخفيؼ 
مف الطمب المتزايد عمى السكف، وذلؾ بإجبارىا عمى إعادة النظر في مخططاتيا التنموية، 

توفير الضمانات القانونية اللبزمة  -بشكؿ أساسي-وتشجيع الاستثمار في مجاؿ السكف، و
لمحفاظ عمى سلبمة الأفراد وأرواحيـ، وكذا الحفاظ عمى رؤوس الأمواؿ التي تصرؼ عمى 

 مشاريع البناء.

العجز في مجاؿ السكف دوف  نخفاضأجؿ التوصؿ لا مف أىمية الموضوع أنو مفوتك
، ارية، في جانبييا النظري والعمميإحداث اختلبؿ في ميزانية الدولة جاءت ضرورة الترقية العق

إلى رفع احتكار الدولة لمسوؽ العقارية وتحريرىا بشكؿ  يؤدي اعتماد الترقية العقاريةفنظريا 
 .يـ لمدولة إذا دعت الضرورة لذلؾسمطة الرقابة والتنظمنظـ، مع إبقاء 

وبذلؾ يفتح المجاؿ أماـ جميع المتدخميف العمومييف والخواص وخمؽ محيط تنافسي يؤدي 
 لإنجاز والخواص العمومييف المتدخميف بيف تنافسي محيط خمؽو  إلى تحسيف مستوى السكنات.

 بمساعدات مقدـ سكف عمى الحصوؿ مف المجتمع فئات تمكيف بغرض ، وتحسينيا السكنات
 . الدولة طرؼ مف مالية

 متنوعة سكنية أصناؼ ليشمؿ امتد لعقارية الترقية نشاط فإف العممية الناحية مف أما
 في والطرؽ الوسائؿ بشتى مسكف عمى الحصوؿ دراللؤف يتيح الذي ،الأمر يدةامتز  وبكميات

                                                           

، المتعمؽ بشروط مطابقة البناء 1991مايو  28الموافؽ  1411ذي القعدة 14المؤرخ في 175-91المرسوـ التنفيذي رقـ _1
إلى ضرورة احتراـ معايير السلبمة، والجودة، والاستقرار يشير والمعايير التقنية الواجب احتراميا في إنجاز المشاريع السكنية، 

 ،ىذه المعايير يبقى ضعيفًا في الواقع العممي، خاصة في مشاريع السكف الاجتماعي والذاتيالمعماري في البناء. إلا أف تطبيؽ 
 .26العدد ،ج ر
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 خلبؿ مف التمويؿ مصادر في المشرع نوع كما التعمير، مجاؿ في التنظيمات بو أتت ما حدود
 ة.العقاري المشاريع تمويؿ في والمستفيديف العقارية الترقية بنشاط القائميف مساىمة

ولما كاف مشروع البناء الذي يقوـ بإنجازه المرقي العقاري يحتمؿ النجاح مساواة باحتماؿ 
لممرقي العقاري فييا، فإف وضع الخسارة، وقد ترجع ىذه الخسارة إلى أسباب خارجية لا دخؿ 

الضمانات لعقود الترقية العقارية، سواء تتعمؽ بإنجاز المشروع العقاري أو بضماف التسديدات 
التي دفعيا المشتري، يجعؿ المشروع العقاري أكثر استقطابا لمناس، لكوف ىذه الضمانات تزيؿ 

 الشكوؾ التي قد تمنع مع التعاقد في مشروع عقاري.

شارة ىنا إلى أف دراسة موضوع الضمانات والبحث فيو، ليس مف قبيؿ الدراسات وتجدر الإ
الكلبسيكية، بؿ إف ىذا الموضوع يدخؿ ضمف مواكبة تطورات العصر ومواضيع الساعة التي 

 تشغؿ الرأي العاـ، نظرا لكوف أزمة السكف مف الأولويات التي تسعى الدولة لمقضاء عمييا.

 الموضوع إلى أسباب ذاتية وأخرى موضوعية:وترجع أسباب اختيار ىذا 

عداد دراسة قانونية حوؿ الموضوع، الذي  الذاتية أما منيا، فتتمثؿ في الرغبة في جمع وا 
رغـ أىميتو ومحاولة العديد الخوض فيو، إلا أنو يبقى مف الموضوعات التي لازالت تحتاج إلى 

تات ىذا الموضوع، حتى يسيؿ مزيد بحث وتمحيص، وبالتالي، فإف محاولتنا جاءت لجمع ش
 لمقارئ الرجوع إليو، ومساىمة منا في إثراء البحث العممي.

 ترجع إلى: لأسباب الموضوعيةثـ إف ا

دور نشاط الترقية في الحد و  حجـ وضخامة المشاكؿ التي يعاني منيا قطاع السكف في الجزائر،
سياسة موحدة وواضحة يمكف غياب وكذا والتخفيؼ مف أزمة السكف التي عرفتيا الجزائر،

وعدـ الانسجاـ الذي تعاني منو  داخؿالتبالإضافة إلى  اتباعيا في مجاؿ النشاط العقاري،
 ضوابط أيت بانعدام توحي التي الوتعاهلين بعض تصرفاثو لأنظمة التي تحكـ النشاط العقاريا

 .الوبني العقار سوق تحكن
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محاولة تأصيؿ موضوع الترقية  نجمميا في كؿ ىذا ييدؼ إلى تحقيؽ جممة مف الأىداؼ     
 العقارية مف الناحية القانونية، مف خلبؿ استقراء مختمؼ النصوص القانونية المنظمة لمموضوع،

تحميؿ ىذه النصوص بغية إنجاز دراسة نظرية واضحة ومتكاممة تيدؼ لتسييؿ فيمو عمى و 
ت التي يثيرىا الموضوع عمى محاولة إيجاد حموؿ لممشكلبو المستوى النظري، وضماف تطبيقو 

ثـ الوقوؼ عمى مواطف النقص والخمؿ الموجودة ضمف القوانيف المنظمة ليذا و  المستوى العممي،
 .النشاط

تحدد حيث  النطاق التشريعي عمى يقتصر أما بالنسبة إلى مجالات ىذا الموضوع فإنو
القانونية، بدءاً مف و المجاؿ التشريعي ليذه الدراسة بالتنظيـ الجزائري مف خلبؿ نصوص

، 03-93باعتباره أوؿ قانوف يتعمؽ بالترقية العقارية، مرورا بالمرسوـ التشريعي 07-86الأمر
الذي ألغى سابقو، دوف إغفاؿ المراسيـ والأوامر الأخرى ذات الصمة  04-11وصولا إلى القانوف

القانوني لمترقية العقارية عمى النظاـ فسمطت الضوء ، النطاق المكانيناحية أما مف  بالموضوع.
إلى القانوف  ناتطرقو  لمراسيـ المتصمة بالموضوع،مختمؼ القوانيف وا معالجةفي الجزائر، و 

باعتباره القانوف ساري  04-11ركزت الدراسة عمى القانوفف، نطاق الزمانيمل بالنسبةو  الفرنسي.
القانوني المتعمؽ بالترقية العقارية، المفعوؿ والمطبؽ حاليا، وباعتباره نقطة انعطاؼ في التنظيـ 

 مع مقارنة أحكاـ ىذا القانوف مع القوانيف السابقة.

 :التالية شكاليةطرح الإرا لأىمية ىذا الطرح القانوني ، تـ و نظ

ما ىي الضمانات القانونية التي قررىا المشرع الجزائري في إطار نشاط الترقية 
 العقارية؟

الاعتماد عمى تضت الدراسة اق، لتعامؿ مع الإشكالية المثارةالبموغ اليدؼ مف الدراسة في 
، الذي تـ اعتماده أساسا في كامؿ الدراسة مف خلبؿ المنيج التحميميكاف أوليا عممية، مناىج 

 ـ خلبصة كاممة عف حيثيات الموضوعتحميؿ النصوص القانونية، لموصوؿ إلى نتائج وتقدي
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دقيؽ ومنظـ لمظواىر القانونية المرتبطة بالموضوع، مما لتقديـ عرض  المنيج الوصفيثانييما و 
 .ساعد في توضيح السياؽ القانوني والعممي لمدراسة

 تمييدي: بحثمػتـ التطرؽ في  البحثية، الإشكالية عمى لئجابةلو  ،ؽسب ما خلبؿ مف      
الجانب النظري المتعمؽ بموضوع الترقية العقارية، مف خلبؿ بياف مفيوميا وأنواعيا  عرضإلى 

تـ التعرض إلى  :الأولالفصل في ، ثـ يا ثـ الأطراؼ الأصمية فييال والتأصيؿ القانوني
والتي تتعمؽ الضمانات المقررة أثناء إبراـ العقد، المتمثمة في نجاز العقار وتمميكو، إضمانات 

 بعدالضمانات المقررة ثـ تمييا  ، والتزامات المستفيدمات المفروضة عمى المرقي العقاريبالالتزا
تسميـ العقار المنجز. لدراسة الضمانات وصيصتـ تخف :الثاني الفصلإبراـ العقد. أما 
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نظرا لمحاجة المتزايدة لمسكف، تدخمت الدولة بمختمؼ الوسائؿ و الآليات لمعالجة أزمة      
السكف أو التخفيؼ مف حدتيا، وذلؾ عبر تبني برامج تخطيطية تيدؼ إلى تنفيذ سياسة فعالة 
في تنظيـ قطاع الإسكاف. وقد تجسد ىذا التوجو في ظيور مصطمح "الترقية العقارية"، والذي تـ 

 يره قانونيا عبر مجموعة مف النصوص التشريعية.تأط

، إلا أف ىذا 1986وعمى الرغـ مف أف نشاط الترقية العقارية لـ يكف منظما بشكؿ رسمي قبؿ 
المتعمؽ بالترقية العقارية،  07-86التاريخ شكؿ نقطة تحوؿ حاسمة، حيث تـ سف القانوف رقـ 

الخاص بالنشاط العقاري، والذي الغي  03-93مما أفضى إلى إلغاء المرسوـ التشريعي رقـ 
، وقد جاء ىذا الأخير بمفيوـ أكثر تطورا لمترقية العقارية، 04-11لاحقا بموجب القانوف رقـ 

 1مع تحديد دقيؽ لمجيات المعنية بممارستيا.

 الترقية العقاريةماىية المطمب الأول: 
 المنظومة في نسبيًا المستحدثة المواضيع مف العقارية الترقية موضوع في الخوض عد  ي
 ما وىو الحضرية، والتنمية العقاري الاستثمار بمجاؿ الوثيؽ لارتباطو نظراً  الجزائرية، القانونية
 القانوني الإطار بتتبع التمييد ضرورة النشاط، ليذا المفاىيمي الإطار إلى التطرؽ قبؿ يفرض،
 لمترقية التشريعي والتطور التاريخية الخمفية فيـ أف ذلؾ. ظمو في وتطور نشأ الذي

 بالظروؼ الإحاطة مف الباحث يُمكِّف إذ عنو، غنى لا جوىرياً  مدخلبً  يمثؿ )الفرع الأوؿ(العقارية
 الجزائري المشرّع اعتمدىا التي التشريعية الاختيارات وتفسير المجاؿ، ىذا تنظيـ استوجبت التي
 .تنظيمو في

 تُمثؿ العقارية الترقية حكـ الذي والتنظيمي التاريخي القانوني الإطار دراسة فإف وبالتالي،
 .)الفرع الثاني(القانوني ومضمونيا لمفيوميا وشامؿ دقيؽ فيـ لبموغ ضرورياً  أساساً 

                                                           

قسـ -القانوف العقاري-، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ القانونيةلنظاـ القانوني لمترقية العقاريةاربي باي يزيد، _ع1
 .7، ص2010الحاج لخضر، باتنة، العموـ القانونية، كمية الحقوؽ، جامعة 
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 : التطور التشريعي لمترقية العقارية في الجزائرولالفرع الأ 
، 04-11القانوف عرفت الترقية العقارية تطورا تدريجيا في تنظيميا، إلى وقت صدور 

كونو القانوف ساري المفعوؿ والمعموؿ بو حاليا، وعميو فإننا سنقسـ مراحؿ تطور الترقية العقارية 
 :في الجزائر إلى مرحمتيف أساسيتيف

 04-11أولا: مرحمة ما قبل صدور القانون   

النظاـ وذلؾ في ظؿ  ببناء القرى الاشتراكية والسكنات الوظيفية، 1986اكتفت الدولة قبؿ 
، ولـ يكف ىناؾ 1976الاشتراكي المنتيج في تمؾ الفترة الممتدة مف استقلبؿ الجزائر إلى غاية 

المتضمف التنازؿ عف أملبؾ الدولة  07-81ما يعرؼ بالترقية العقارية، وبعد صدور القانوف 
دليؿ أف كؿ ولـ يتعمؽ ىذا القانوف بالإنجاز، ولـ تكف الترقية العقارية منظمة في ىذه الفترة، ب

 النصوص التي صدرت في ىذه الفترة منحت لمدولة حؽ القياـ بعممية البناء والتشييد لوحدىا،
في تغطية وىذا مف أجؿ تمبية الطمب المتزايد عمى السكف، مما أدى إلى وجود عجز وقصور 

 1كف.ىذه الحاجة الكبيرة لمس

بتدارؾ  قامت الدولة بموجبووالمتعمؽ بالترقية العقارية، حيث  07-86ثـ جاء القانوف 
إلا أف ىذا القانوف قد  الأخطاء السابقة وتحفيز المستثمريف الخواص في مجاؿ الترقية العقارية،

، 1989فشؿ ولـ يعد يتلبءـ مع التغيرات الاقتصادية والتشريعية التي طرأت بعد صدور دستور 
 03.2-93فتـ إلغاؤه بموجب المرسوـ التشريعي 

 بكافة العقاري النشاط يُنظّـ شاملبً  قانونيًا إطارًا 03-93رقـ التشريعي المرسوـ يُعَد  
 المشرّع أولى فقد. النشاط ىذا فروع مف كفرع العقارية الترقية عمى فقط مقصورًا وليس أشكالو،

                                                           

مذكرة لنيؿ شيادة  ،11/04النظاـ القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكاـ القانوف رقـ أومحمد حياة، _1
، الماجستير في القانوف، فرع قانوف العقود، مدرسة الدكتوراه لمقانوف الأساسي والعموـ السياسية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية

 .14-13، ص2015، -تيزي وزو-جامعة مولود معمري 
يؼ كنزة، الترقية العقارية ودورىا في تحقيؽ برامج الصيغ السكنية الجديدة، مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الماستر، شعبة _ر 2

، 2021-2020 ،-مستغانـ-حقوؽ، قسـ القانوف الخاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس 
 .17ص
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 التنظيـ ضمف وأساسيًا محوريًا عنصرًا اعتبرىا إذ العقارية، لمترقية كبيرة أىمية المرسوـ ىذا في
 الحاجة مواجية سياؽ في المرسوـ ىذا صدور ويأتي. عاـ بشكؿ العقاري لمنشاط القانوني
 التي والمشكلبت العوائؽ تجاوز إلى خلبلو مف المشرّع سعى حيث السكف، توفير إلى المتزايدة
 المطالب تمؾ لمعالجة كافيًا يكف لـ الذي ،07-86 رقـ القانوف أحكاـ تطبيؽ نتيجة نشأت

 1.المحيطة والاجتماعية الاقتصادية والظروؼ المتزايدة

فتح ىذا المرسوـ التشريعي مجاؿ الترقية العقارية عمى أساس المنافسة الحرة بيف كؿ مف 
 الجماعات المحمية، قبؿ مف المعد الشروط دفتر إلغاء تـ كماالقطاع الخاص والقطاع العاـ 

 ة العقارية ليشمؿ البيع والإيجاروتوسع مجاؿ تدخؿ الترقي 2المقاوؿ، مبادرة حرر الذي الأمر
عمى حد سواء وكذا بناء المساكف والمحلبت المعدة لغير السكف دوف تمييز أو حد، واىتـ 

 3خاصة بالبيع عمى التصاميـ.

ولـ  غير أف ىذا المرسوـ التشريعي أصبح لا يتماشى مع المعطيات الاقتصادية الحديثة،
الحماية الكافية التي كانت مرجوة منو، وأظيرت الساحة العقارية عدة نزاعات يوفر لممشتري 

لالتزاماتو، وىو ما دفع بالمشرع إلى  وذلؾ لعدـ احتراـ المتعامؿ في الترقية العقارية قانونية،
 04-11حسينو، وذلؾ بإصدار القانوفمراجعة الإطار التشريعي لمترقية العقارية قصد تدعيمو وت

 4منو. 27عدا المادة  03-93المرسوـ التشريعي الذي ألغى 

 

 

                                                           

_حمدي عمر باشا، ليمى زروقي، المنازعات العقارية، طبعة جديدة في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكاـ، الطبعة  1
 .267-268، الجزائر، ص2009الحادية عشر، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، 

 .128-127، ص2002الجزائر، _ سماعيف شامة، النظاـ القانوني لمتوجيو العقاري، دار ىومة، 2
رسالة مقدمة لنيؿ درجة الدكتوراه  -دراسة مقارنة بيف القانوف الجزائري والفرنسي-شعباف عياشي، عقد بيع بناء عمى التصاميـ_3

 .7، ص2011/2012في القانوف الخاص، جامعة منتوري، قسنطينة،
 .18_أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص4
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 04-11ثانيا: مرحمة ما بعد صدور القانون 

ليضع مجموعة مف الشروط  كإطار تشريعي جديد ييدؼ 11/04 ف رقـالقانو  جاء
والتنظيمات التي تحكـ المشاريع المرتبطة بالترقية العقارية، وذلؾ بيدؼ الرفع مف جودة ىذا 

 1بما يواكب تطمعات السكف العصري. القطاع وتحسيف أدائو

، لاسيما تمؾ 93/03كما سعى إلى معالجة الثغرات التي أحدثيا المرسوـ التشريعي رقـ 
المتعمقة بعمميات الاحتياؿ التي قاـ بيا بعض المرقيف العقارييف ضد المقتنيف ضمف إطار 

ة المستيمؾ في السوؽ مشاريع الترقية االعقارية، ما أدى إلى المساس بحقوؽ المواطنيف وثق
 2العقارية.

 اؼ الجوىريةمف ىذا القانوف الأىد 02 المشرع في المادةواستجابة ليذه الانشغالات حدد 
 في:المتمثمة التي صدر مف أجؿ تحقيقيا، 

 تحديد الشروط التي يجب أف تستوفييا المشاريع المتعمقة بنشاط الترقية العقارية، -
 وتدعيميا،تحسيف أنشطة الترقية العقارية  -
 العقاري والمقتني، تحديد قانوف أساسي لممرقي وضبط مضموف العلبقات بيف المرقي -
عانات خاصة بمشاريع الترقية العقارية.تأسيس  -  3امتيازات وا 

وسع المشرع مف نطاؽ النشاط العقاري فمـ يعد منحصر فقط في انجاز مشاريع السكف       
عادة التأىيؿ.  4بؿ أيضا نشاطات أخرى ذات علبقة كإعادة التييئة، الترميـ، التدعيـ، وا 

سياؽ سعيو لتنظيـ نشاط الترقية العقارية في القانوف ذاتو عمى ضبط وحرص المشرع في      
لزاـ كؿ مف يرغب مزاولة ىذا إنة المرقي العقاري وذلؾ مف خلبؿ سية لممارسة ميساالأالشروط 

                                                           

لترقية ، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط ا2011فبراير  17الموافؽ  1432ربيع الأوؿ عاـ 14المؤرخ في  04-11_القانوف1
 .14العدد ج ر، 2011مارس  06، الصادرة في العقارية

 .19_ريؼ كنزة، مرجع سابؽ، ص2
 مف نفس القانوف. 02_المادة 3
 .مف نفس القانوف 03المادة _4
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جراء خطوة ويعد ىذا الإ1ف.النشاط بضرورة التسجيؿ في السجؿ الوطني لممرقيف العقاريي
 اع وتحديد المسؤوليات بدقة.لى مراقبة المتدخميف في القطإتنظيمية ميمة تيدؼ 

لى إلعقاري و ىو ىيئة استشارية تيدؼ عمى لمينة المرقي الأالقانوف المجمس ا أنشأكما       
 2،السير عمى السير الحسف لممينة وضماف التزاـ المرقيف بالمعايير القانونية و المينية المحددة

 مف القانوف ذاتو وىي كالأتي:  24وذكر ميامو عمى وجو الخصوص في المادة 

 ممارسة نشاط الترقية العقارية،اقتراح كؿ التدابير التي مف شانيا تدعيـ  -
 السير عمى احتراـ قواعد أخلبقيات ممارسة مينة المرقي العقاري، -
 إبداء الرأي في كؿ مسالة تتعمؽ بالمينة بمبادرة منو و/أو بطمب مف السمطات العمومية -

 3تحدد تشكيمة المجمس الأعمى لمينة المرقي العقاري وتنظيمو وسيره عف طريؽ التنظيـ.

 لثاني: مفيوم نشاط الترقية العقاريةالفرع ا
 مباف   إنشاء إلى تيدؼ التي الحديثة العقارية الأنشطة أىـ مف العقارية الترقية نشاط يُعدّ      

 المشرع نظمو وقد .الإيجار أو البيع بغرض وذلؾ الميني، الاستعماؿ أو السكف لأغراض
 الزبائف حقوؽ تحمي قانونية قواعد وفؽ ممارستو لضماف 04-11رقـ القانوف بموجب الجزائري
 .التعاقدي التوازف وتحقؽ

الطابع المدني  بيف القانونية طبيعتو تحديد ثـ تعريفو، إلى التطرؽ النشاط ىذا فيـ ويقتضي    
 .طبيعتو أو المشروع أىداؼ بحسب أنواعو تصنيؼ وأخيرًا ، التجاري النشاطو 

                                                           

ذكره:"يرخص لممرقيف العقارييف المعتمديف والمسجميف في السجؿ التجاري السالؼ  04-11مف القانوف رقـ  04_المادة 1
لا يمكف أيا كاف يدعي صفة المرقي العقاري أو يمارس ىذا النشاط ما لـ يكف حاصلب عمى اعتماد  بالمبادرة بالمشاريع العقارية.

 ىذا القانوف". ومسجلب في الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف حسب الشروط والكيفيات المحددة في
 .19ومحمد حياة، مرجع سابؽ، صأ_2
 مف نفس القانوف. 24_المادة 3
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 أولا: تعريف الترقية العقارية
تعرؼ الترقية العقارية أنيا نشاط اقتصادي ييدؼ إلى إنجاز مشاريع عقارية سواء بغرض 
البيع أو الإيجار ويشمؿ جميع العمميات الفنية والإدارية والمالية اللبزمة لتصميـ وتمويؿ وبناء 

في بتعريؼ كؿ المصطمحات التي تتعمؽ بالترقية العقارية،  المشرع الجزائريوبيع العقار وقد قاـ 
في  حيث ذكر ، رفعا لكؿ اِلتباس أو تأويؿ،04-11الفرع الأوؿ مف الفصؿ الأوؿ مف القانوف 

"مجموع عمميات تعبئة الموارد العقارية والمالية عريؼ الترقية العقارية بقولو ىي:منو ت 03المادة 
 1".وكذا إدارة المشاريع العقارية

في الترقية العقارية الذي يتمثؿ ويتضح أف ىذا التعريؼ ركز عمى الجانب الموضوعي  
في أمريف ميميف أوليما تعبئة الموارد العقارية والمالية أي توفير العقار محؿ الإنجاز واختيار 
المتدخميف في المشروع العقاري أما الموارد المالية فيقصد بيا توفير مصادر تمويؿ المشروع 

ؼ عمى المشروع العقاري مف جميع جوانبو العقاري وثانييما إدارة المشاريع العقارية أي الإشرا
 2مف حيث البناء وتوفير الضمانات واحتراـ الآجاؿ وغيرىا مف العمميات.

 في العقارية الترقية نشاط نطاؽ الثانية مادتو في 03-93 رقـ التشريعي المرسوـ حددوقد 
 أف غير 3.خاصة حاجات لتمبية أو الإيجار لمبيع، الموجية العقارية الأملبؾ تجديد أو إنجاز
، ىذا وسّع 04-11القانوف  والدعـ، الييكمة إعادة التييئة، التأىيؿ، عمميات أيضًا ليشمؿ المفيوـ

 ىذا لوظيفة المشرع فيـ في تطورًا يعكس مما منو، 15و 14 المادتاف ذلؾ عمى نصّت كما
 4.والاجتماعية التقنية وتعقيداتو النشاط

                                                           

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  03_المادة1
المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، جامعة  04-11_شوقي بناسي، عقد الترقية العقارية في ضوء القانوف رقـ 2

 .37، ص2019الجزائر، ، كمية الحقوؽ، 1الجزائر
 ، يتعمؽ بالنشاط العقاري.1993مارس سنة  01الموافؽ  1413رمضاف عاـ  07، مؤرخ في 03-93_المرسوـ التشريعي 3

 .04-11القانوف نفس مف  14_المادة 4
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 الترقية العقاريةثالثا: الطبيعة القانونية لنشاط 
مرت الترقية العقارية بعدة مراحؿ، أدت إلى وجود نظاميف مختمفيف ليا، يمكف فيميما بناء 

التي جاء فييا: "يمكف أف تكوف الأملبؾ  03-93مف المرسوـ التشريعي  02عمى نص المادة 
 العقارية المعنية محاؿ ذات الاستعماؿ السكني أو محاؿ مخصصة لإيواء نشاط حرفي أو

، وعميو، فإف الترقية العقارية التي يكوف ىدفيا إنجاز أو تجديد الأملبؾ 1صناعي أو تجاري"
 .ار، تعتبر عملب تجاريا بحكـ غرضوالعقارية مف أجؿ البيع أو الإيج

أما الترقية العقارية التي يكوف ىدفيا إنجاز أو تجديد الأملبؾ العقارية بيدؼ تمبية  
مف  03وضحت ذلؾ المادة حيث  يف تعتبر عملب مدنياالمشاركحاجات خاصة أو تمبية حاجات 

يعد المتعامموف في الترقية العقارية تجارا، باستثناء الذيف يقوموف الثانية: " تيافقر في القانوف ذاتو 
 2.بعمميات في الترقية العقارية لتمبية حاجاتيـ الخاصة أو حاجات المشاركيف في ذلؾ"

 :القانونية لنشاط الترقية العقارية كما يميويمكف توضيح الطبيعة 

، حيث تخضع كؿ عمميات البناء المنجزة في إطار الترقية العقارية في الطابع المدني-
حيث كاف إنجاز ىذه  07،3-86ذلؾ الوقت إلى أحكاـ القانوف المدني، وذلؾ في ظؿ القانوف 

ىذا نتيجة لإتباع سياسة العمميات يمنع عمى الأشخاص الذي يحمموف صفة التاجر، وكاف 
القضاء عمى أزمة السكف عف طريؽ البناء، ولـ يتخذ ىذا الأخير مف أجؿ المضاربة أو الربح 
لمرفع مف ميزانية الدولة عف طريؽ الجبايات والضرائب، وقد نظمت عمميات إنجاز العقارات 

اعي، لوجود نقص وفؽ أحكاـ القانوف المدني؛ لأنيا كانت تمعب دورا ميما في المجاؿ الاجتم

                                                           

 .السالؼ ذكره 03-93مف المرسوـ التشريعي 02المادة _1
 رسوـ .ممف نفس ال 03_المادة 2
 .1986، سنة 10العدد ج ر ، المتعمؽ بالقواعد العامة لمتعمير، 1986مارس 04 المؤرخ في 07-86_القانوف رقـ 3
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كبير مف ناحية السكف، وعميو فقد كانت الييئات العمومية التي تمارس الترقية العقارية وكذلؾ 
 1المقاولات والمؤسسات تخضع إلى قواعد القانوف المدني.

تبنّى المشرع الجزائري النظرية الموضوعية في تصنيؼ نشاط الترقية العقارية  ،الطابع التجاري
التي  03،2-93مف المرسوـ التشريعي رقـ  04ضمف الأعماؿ التجارية، وذلؾ بموجب المادة 

مف القانوف التجاري، والتي تبيّف الأعماؿ التجارية بحسب  02أحالت صراحةً عمى المادة 
نما موضوعيا. وبذلؾ، أصبح نشا ط المرقي العقاري تجاريًا لا بالنظر إلى صفة القائـ بو، وا 

 3ح. لطبيعتو الموضوعية المرتبطة بالإنشاء والبيع بغرض الرب

وبالتالي فيي تخضع في تطبيقيا لأحكاـ القانوف التجاري، كما أف إضفاء الصفة التجارية 
خاص القائميف بيا، نظرا لوجود عمى نشاطات الترقية العقارية يعتبر وسيمة لمراقبة أعماؿ الأش

 سجؿ تجاري ودفاتر تجارية، تبيف المركز المالي لمتاجر وما عميو مف ديوف.

 : أنواع الترقية العقاريةرابعا
مف  03يتحدد نوع الترقية العقارية حسب الأشخاص القائميف بيا حيث تنص المادة 

متعاملب في الترقية  طبيعي أو معنوي ]...[ عمى أف: "يدعى كؿ شخص 03-93المرسوـ 
وعميو فإف الترقية العقارية قد يقوـ بيا شخص طبيعي أو شخص معنوي، وتبعا  4.العقارية"

 :لذلؾ، فالترقية العقارية نوعاف

أو العمومية، وىي التي يتولى العناية الرئيسية فييا: أشخاص  :ترقية عقارية عامة .1
معنوية عامة، تتمثؿ في المتعامميف العقارييف العمومييف، وىذا النوع ىو الأصؿ 

                                                           

، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ القانونية، تخصص النظاـ القانوني لمترقية العقارية في الجزائرربي باي يزيد، _ع1
 .18-15، ص2010-2009، -باتنة –الحاج لخضر القانوف العقاري، قسـ العموـ القانونية، كمية الحقوؽ، جامعة 

 السالؼ ذكره. 93/03مف القانوف  04انظر المادة _2
 .، المعدؿ والمتمـ1975سبتمبر  26المؤرخ في  59-75مف القانوف التجاري الجزائري ، الأمر رقـ 2نظر المادة _ا3
 السالؼ ذكره. 03-93مرسوـ التشريعي المف  03المادة _4



 
 

15 

 

في الجزائر؛ إذ كانت الدولة تحتكر زماـ المبادرة والتنفيذ، ولـ تفتح المجاؿ 
 07.1-86لممبادرات الخاصة إلا بعد صدور القانوف 

معنوية  ىي التي يتولى العناية الرئيسية فييا: أشخاص :ةعقارية خاص ترقية .2
ـ بيخاصة، تتمثؿ في المتعامميف في الترقية العقارية الخواص، الذيف يعمموف لحسا

 2الخاص، سواءً كانوا فرادى أو في شكؿ شركات خاصة.

 المطمب الثاني: الأطراف الأصمية في نشاط الترقية العقارية
تعتبر الأطراؼ الأصمية في نشاط الترقية العقارية أشخاص طبيعية أو معنوية، تمنح ليـ 
صلبحيات لمقياـ بنشاطات الترقية العقارية، باعتبارىـ أطرافا محترفيف، يمتمكوف ميارات كبيرة 
لأداء مياميـ، وىـ ما نطمؽ عمييـ اسـ )المرقي العقاري(، الذي يكوف طرفا في العقود التي 

 .الترقية العقارية يا مع )المستفيد( في إطاريبرم

 الفرع الأول: المرقي العقاري:
يعتبر المرقي العقاري المتدخؿ الأساسي الذي تقوـ عميو الترقية العقارية، الذي بدوره قد 

نجد أنو يعرؼ  04-11، وبالرجوع إلى القانوف 3يكوف مف القطاع العاـ أو مف القطاع الخاص
بقولو: "يعد مرقيا عقاريا، في مفيوـ ىذا القانوف، كؿ شخص طبيعي أو معنوي، المرقي العقاري 

يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة، أو ترميـ أو إعادة تأىيؿ، أو تجديد أو إعادة ىيكمة، أو 
 4.بيعيا أو تأجيرىا" تدعيـ بنايات تتطمب أحد ىذه التدخلبت، أو تييئة وتأىيؿ الشبكات قصد

عمى أنو:  03اسـ )المتعامؿ العقاري( حيث نص في المادة  03-93المرسوـ وقد أطمؽ عميو 

                                                           

 .1986سنة، 10العددج ر  مير،، المتعمؽ بالقواعد العامة لمتع1986مارس  4المؤرخ في  07-86_القانوف رقـ 1
دراسة تحميمية ومقارنة في التشريعيف -المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبؿ الإنجاز  ويس فتحي،_2

قانوف عقاري وزراعي، كمية الحقوؽ، جامعة البميدة، ، بحث لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، تخصص -الجزائري والفرنسي
 .38-37، ص 2009

 السالؼ ذكره. 93/03_لمرسوـ التشريعي رقـ 3

 السالؼ ذكره. 11/04مف القانوف  03_المادة 4
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السابقة  2"يدعى كؿ شخص طبيعي أو معنوي، يمارس النشاطات المذكورة أعلبه في المادة 
 1.متعاملب في الترقية العقارية"

المرقي العقاري قد يكوف شخصا معنويا عاما تابعا لمدولة، وطبقا لنص ىذه المادة، فإف 
، سواء كاف ويسمى المرقي العقاري العاـ أو العمومي، وقد يكوف مف أشخاص القانوف الخاص

 ويسمى المرقي العقاري الخاص. ،اشخصا طبيعيا أو معنوي

 العامالمرقي العقاري أولا: 

 أو اجتماعي طابع ذات عقارية مشاريع إنجاز تتولى عمومية مؤسسة أو ىيئة كؿ ىو
 2.السكف مجاؿ في العمومية السياسة تنفيذ إطار في وذلؾ الإيجار، أو لمبيع موجية مرفقي،

 يتمثؿ المرقوف العقاريوف العموميوف في:و 

 مف العقارية الترقية مجاؿ في ىامًا دورًا المحمية الجماعات لعبت: الجماعات المحمية -
عداد الفني الإشراؼ خلبؿ  04-11القانوف رقـ صدور قبؿ خاصة الشروط، دفاتر وا 
 ظيور لصالح دورىا مف قمؿ مما تجاري، نشاط إلى العقارية الترقية نشاط حوؿ الذي

 في نشطة البمديات، مثؿ المحمية، الجماعات تظؿ ذلؾ، ومع .المجاؿ في المينييف
 وتحصؿ التشاركي، الاجتماعي السكف مشاريع لتنفيذ المحمية الوكالات مع التنسيؽ

 في تشارؾ كما السكنية، المخططات لتنفيذ الولائي الشعبي المجمس مف دعـ عمى
دارة بالإيجار البيع عمميات  الوطني الصندوؽ مف المدعـ الريفي السكف ممفات وا 
 3.لمسكف

 العقاري والتسيير الترقية دواويف تُعتبر :OPGIدواويف الترقية والتسيير العقاري -
 التجاري نشاطيا وتُمارس مالي، واستقلبؿ معنوية شخصية ذات عمومية مؤسسات

                                                           

 السالؼ ذكره. 03-93رسوـ التشريعي مف الم 03ادة _الم1
 .38أومحمد حياة، مرجع سابؽ،ص_2
القانوني لمترقية العقارية في الجزائر، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في قانوف الأعماؿ، قسـ لنظاـ ا يماف،إ_ بوستة 3

 .53ص،2009-2008بسكرة،  –الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر 
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 مف لمدولة الاجتماعية السياسة بتجسيد الدواويف ىذه وتمتزـ. الوطني الصعيد عمى
 الأكثر المجتمع لفئات خاصة السكف، مجاؿ في العمومية الخدمات ترقية خلبؿ

 1.الحيوي والاقتصادي الاجتماعي دورىا يعكس مما حرمانًا،
 مؤسسة العقارية لمترقية الوطنية المؤسسة تُعد: ENPIالديواف الوطني لمترقية العقارية -

( EPLF) الدولة مساىمات تسيير شركة محؿ لتحؿ تأسست اقتصادية عمومية
 ذوي المواطنيف لفئات السكف حاجيات تمبية إلى وتيدؼ العائمي، السكف ترقية ومؤسسة
 السكف شروط عمييـ تنطبؽ لا الذيف دينار ألؼ 80 أقؿ أو يساوي المتوسط الدخؿ

 2. التساىمي الاجتماعي
 الخدمية المناطؽ تقسيـ برامج لتنفيذ الأراضي عمى بالاستحواذ المؤسسة تختص     
 إلى البيع، بغرض تجديدىا أو تأىيميا لإعادة المباني وشراء الأراضي، قطع وبيع
 برنامج وتنفيذ الثروات، إدارة في المشورة وتقديـ العقارية المجمعات إدارة جانب

 3.الوطني المستوى عمى( LPP) العمومي الترويجي الإسكاف
 السكف لتحسيف الوطنية الوكالة تُعد: AADL الوكالة الوطنية لتحسيف السكف وتطويره -

 بموجب أنشئت وتجاري، صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة( AADL) وتطويره
 بالشخصية وتتمتع ،1991 ماي 12 في المؤرخ 91/148 رقـ التنفيذي المرسوـ
 الترقية إطار في السكف مشاريع بإنجاز الوكالة تُكمؼ. المالي والاستقلبؿ المعنوية
 4.التجاري القانوف لأحكاـ تعاملبتيا في وتخضع العقارية،

 الأملبؾ تجديد أو إنشاء عبر العقارية الترقية عمميات تنفيذ المشرع ليا خوؿوقد      
 السكف عمى القضاء العقارية، السوؽ ترقية: منيا متعددة، مياـ ليا أسندت كما العقارية،

                                                           

1_https://www.mhuv.gov.dz 19/04/2025 11:51  وزارة السكف والعمراف والمدينة. 
.40أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص_  2 

3 _https://www.enpi.dz/presentationAR.php   11/05/2025 18:09 

ج ر ف السكف وتطويره، المتضمف إحداث وكالة وطنية لتحسي ،12/05/1991المؤرخ في  148-91_ المرسوـ التنفيذي رقـ 4
 .25عددال

https://www.mhuv.gov.dz/
https://www.mhuv.gov.dz/
https://www.enpi.dz/presentationAR.php
https://www.enpi.dz/presentationAR.php
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نشاء الحضرية، البيئة تحسيف القديمة، العمرانية الأنسجة ترميـ اللبئؽ، غير  مدف وا 
 بالسوؽ المتعمقة المعمومات ونشر وتعميميا، البناء أساليب تطوير إلى إضافة جديدة،
 1.المتدخميف مختمؼ لفائدة العقارية

 المرقي العقاري الخاصثانيا: 

يكوف المتعامؿ في الترقية العقارية شخصا طبيعيا، وقد يكوف شخصا معنويا، يأخذ إما قد 
ما أف  شكؿ شركة )شركة ذات مسؤولية محدودة، شركة توصية بسيطة، شركة مساىمة ...(، وا 

 يأخذ شكؿ تعاونية عقارية خاصة تيدؼ إلى تحقيؽ الربح.

شركات الترقية العقارية، التي تـ أي -يشكؿ المتعامموف في الترقية العقارية الخواص 
 2.مف سوؽ السكف %95ما يقارب  -1993إنشاؤىا عبر التراب الوطني منذ سنة 

 الفرع الثاني: المستفيد في إطار الترقية العقارية
بالرجوع إلى التعريؼ السابؽ لممرقي العقاري، يتبيّف أنو الشخص الذي يبادر بإطلبؽ 

إلى إبراـ عقود  مجأيو الإيجار، ومف أجؿ تحقيؽ ىذا اليدؼ، المشاريع العقارية بغرض البيع أ
مع المستفيديف، الذيف قد يظيروف في موقع المشتري ضمف عقد البيع، أو في موقع المستأجر 

 ضمف عقد الإيجار.

ويعد المشتري الطرؼ الثاني في عقد البيع، وىو عقد يُصنؼ ضمف العقود الدائرة بيف 
النفع والضرر، ولذلؾ يشترط القانوف أف يكوف المشتري بالغًا وراشدًا، حتى يتمكف مف التصرؼ 

مف  83بحرية في أموالو. أما في حاؿ كاف ناقص الأىمية، فإف تصرفاتو تخضع، وفقًا لممادة 
 3أو لصدور إذف مف المحكمة. الوصيرة، لموافقة الولي أو قانوف الأس

                                                           

 .41_ أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص1
 .61صسابؽ، مرجع _بوستة إيماف، 2

ضمف قانوف الأسرة توالم 1984يونيو  09الموافؽ ؿ 1404رمضاف عاـ  09مؤرخ في  11-84مف قانوف رقـ  83_المادة3
 المعدؿ والمتمـ.
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كما ينبغي أف يكوف المشتري خاليًا مف عوارض الأىمية مثؿ الجنوف، أو العتو، أو  
 1السفو، أو الغفمة، وكذلؾ مف عيوب الإرادة كالغمط، أو الاستغلبؿ، أو التدليس، أو الإكراه.

البيع والإيجار فحسب، بؿ يتعداىما ليشمؿ  ولا يقتصر نشاط المرقي العقاري عمى عمميتي
عادة ىيكمة المباني وتدعيميا إذا  عادة التأىيؿ، وا  مجالات أخرى كأشغاؿ الترميـ، والتجديد، وا 

 اقتضى الأمر ذلؾ.

فقد يقوـ المرقي العقاري بشراء العقارات مف مالكييا الأصمييف، ثـ يباشر أشغاؿ الترميـ  
، ليُعيد بيعيا لاحقًا بغرض تحقيؽ الربح. كما يمكف أف يتوجو مالؾ أو إعادة التأىيؿ أو الييكمة

 15و 03المادتيف العقار إلى المرقي العقاري بطمب إنجاز إحدى الأعماؿ المنصوص عمييا في
، وىنا لا يُعد المرقي بائعًا بؿ مقاولًا، وتبُرـ العلبقة التعاقدية بينو وبيف 04-11مف القانوف رقـ

 2د مقاولة، لا عقد بيع أو إيجار.المالؾ في شكؿ عق

 القانونية الوضعية حسب إطار الترقية العقارية قد تتعددوبالتالي، فإف صفة المستفيد في 
 نيائي، بيع عقد توقيع حالة في مشتريًا المستفيد يكوف فقد. المعنية العقارية بالعممية تربطو التي
 . لمعقار مالكًا يجعمو مما والمشتري، البائع بيف ونيائي كامؿ بشكؿ الممكية نقؿ يتـ حيث

 بناءً  سكنية وحدة أو عقارًا يشتري أنو أي التصاميـ، عمى مشتريًا المستفيد يكوف قد كما
 المشروع تنفيذ تتطمب التممؾ عممية أف يعني ما وىو بعد، تنُفذ لـ وتصاميـ مخططات عمى

 3.عمييا المتفؽ لمخطط وفقًا المعماري

 مما المالؾ، مع إيجار عقد يوقع حيث مستأجرًا، المستفيد يكوف قد الحالات، بعض في 
 4.الإيجار عقد في عمييا المتفؽ لمشروط وفقًا معينة لفترة بالعقار الانتفاع حؽ لو يتيح

                                                           

 .44-43، مرجع سابؽ، صومحمد حياة أ_1
 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  15و 03_انظر المادتيف 2
 .66_بوستة إيماف، مرجع سابؽ،ص3

4_philippe Malinvaud, droit des obligations, les mécanismes juridiques des relation 

économiques, 6eme édition, collection droit, gestion, litec, Paris, 1992, P59-90. 
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 الحؽ، حفظ عقد بموجب محمي حؽ صاحب المستفيد يكوف أف يمكف ذلؾ، عمى علبوة
 الممكية نقؿ يتـ لـ لو حتى بالعقار المتعمقة حقوقو عمى المحافظة العقد ىذا لو يضمف حيث
 1.بعد كامؿ بشكؿ

 تنفيذ تتطمب لبناية مالكًا أي عمؿ، رب الحالات بعض في المستفيد يكوف قد كما 
 15 و 03 المادتيف في عمييا المنصوص القانونية لممتطمبات وفقًا معينة عقارية ترقية عمميات

 بالعقارات الخاصة العقارية الترقية ومتطمبات إجراءات تحدد التي ،04-11 رقـ القانوف مف
 2.تحديث أو تأىيؿ إعادة عمميات أو تدخلبت إلى تحتاج التي

 التي القانونية العلبقة لنوع وفقًا المستفيد والتزامات حقوؽ تختمؼ الحالات، ىذه جميع في
 طرؼ كؿ حقوؽ لضماف تباعياإ يجب التي الإجراءات في تنوعًا يقتضي مما بالعقار، تربطو

 3العقارية. العمميات إطار في

                                                           

 .44_43ومحمد حياة، مرجع سابؽ، صأ_1
 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  15و 03_انظر المادتيف2
 .24ريؼ كنزة، مرجع سابؽ، ص_3
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لى ما يرتبو مف الطبيعة المركبة، بالنظر إود ذات ىـ العقعقد الترقية العقارية مف أ يعد     
بتمميؾ العقار  خيرالمستفيد، وعمى رأسيا التزاـ ىذا الأمرقي العقاري و التزامات متبادلة بيف ال

ثره المباشر عمى أو نجاز المشروع. ونظرا لحساسية ىذا النوع مف العقود موضوع العقد بعد إ
لى تنظيـ ىذه العلبقة نونية خاصة تيدؼ إجزائري بنصوص قاحقوؽ المقتني، تدخؿ المشرع ال

 .جاؿ والمواصفاتا لما تـ الإتفاؽ عميو مف حيث الآالتعاقدية وضماف تنفيذىا وفق

وتبرز أىمية ىذا التنظيـ في كونو لا يقتصر عمى مرحمة إبراـ العقد فحسب، بؿ يمتد إلى 
ستفيد، الذي غالبا ما ما بعد ذلؾ، ضمانا لحسف تنفيذ الالتزامات وحماية لحقوؽ الطرؼ الم

يكوف في مركز تفاوضي أضعؼ مقارنة بالمرقي العقاري. ومف ىذا المنطمؽ، أحيط عقد الترقية 
، العقارية بجممة مف الضمانات القانونية التي تيدؼ إلى ترسيخ مبادئ الشفافية والمصداقية

 وضماف توازف المصالح بيف أطرافو.

إبراـ وانطلبقا مما سبؽ، سيتـ في ىذا الفصؿ دراسة الضمانات القانونية المتعمقة بمرحمة 
طار الإ فعاليةمى مدى وذلؾ لموقوؼ ع و بعد إبرامو )المبحث الثاني()المبحث الأوؿ( العقد 

ساسية لعقد الترقية ة الطرؼ المستفيد وضماف تحقيؽ الأىداؼ الأالقانوني المعتمد في حماي
 ية.العقار 
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  ضمانات المقررة أثناء إبرام العقدالالمبحث الأول:
لى تيدؼ إ عقد الترقية العقارية مف العقود الخاصة التي تنطوي عمى التزامات متبادلة

)المطمب  وليـ المرقي العقاريأف مصالح الطرفيف بي ضماف العممية العقارية وتحقيؽ التوازف
وؿ( الذي يستوجب توافر شروط حددىا القانوف لاكتساب صفتو القانونية كما أحاط مينتو الأ

لتزامات الواقعة عمى الا برزأساسية التي تتيح لو مزاولتيا في المقابؿ بجممة مف القواعد الأ
 عاتؽ الطرؼ الثاني وىو المستفيد )المطمب الثاني(.

 التزامات المرقي العقاري المطمب الأول:
تُعد التزامات المرقي العقاري مف الأسس الجوىرية لتنظيـ علبقتو بالمشتري أو المستثمر،      

حيث يشترط القانوف توفر جممة مف الشروط لممارسة ىذه المينة )الفرع الأوؿ(، كما يُمزـ 
بإنجاز مشروع يستوفي متطمبات التييئة والعمراف وفؽ التنظيـ المعتمد )الفرع الثاني(. ويُضاؼ 

ى ذلؾ ضرورة امتلبكو الكفاءة المينية والقدرات المادية قبؿ الشروع في الإنجاز )الفرع إل
الثالث(. ومف أبرز الالتزامات أيضًا، الشفافية في المعاملبت وتقديـ معمومات دقيقة حوؿ 
المشروع لممشتري )الفرع الرابع(، إذ يُعد الإخلبؿ بأي مف ىذه الالتزامات سببًا في تعرّض 

 .لممساءلة القانونية حمايةً لحقوؽ المستيمؾ المرقي

 الفرع الأول: شروط ممارسة مينة المرقي العقاري
 الفاعؿ العقاري لمرقييعد حيث  بالغة ميةأىالمرقي العقاري مينة ذات  مينةتعتبر       

 في مختمؼ الدوؿ تحت قطاع حساس بدورىا  تندرج التي العقارية الترقية الأساسي في نشاط 
أو مف طرؼ  يحظى باىتماـ كبير سواء مف طرؼ المواطنيفالذي  وىو قطاع السكف لاأ

وضع في عاتقو مجموعة  زمة السكف التي تعيشيا البلبد لذاأ خاصة في ظؿالمشرع الجزائر 
 1مف الضوابط والالتزامات لضماف حسف سير ىذا القطاع.

                                                           

 الماستر، شيادة نيؿ مذكرة الجزلئري، القانوف في العقاري لممرقي القانوني النظاـ الديف، عماد بولعكاكز إسلبـ، محمد فوؿ_1
 .4، ص2022/2023بومرداس، بوقرة أحمد جامعة بودواو، الحقوؽ كمية
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 أولا: إلزامية التمتع بالأىمية التجارية
العقاري بطبيعة قانونية مزدوجة فيممؾ الصفة المدنية كاستثناء في حالة يتمتع المرقي 

قيامو بانجاز أو تجديد الأملبؾ العقارية مف اجؿ تمبية الحاجات الخاصة أو حاجات المشاركيف 
الطبيعة التجارية في الترقية  المشرع الجزائريويعد مف جية أخرى تاجرا بفضؿ تبني  1في ذلؾ

و قيامو بجميع النشاطات العقارية إلى شراء قطع أرضية عمى أساس  عممو ؼيالعقارية فإنو يك
ىذه العممية إلى الأحكاـ التجارية بحكـ أخضع إعادة بيعيا في شكؿ مباني، وبالتالي غاية 
 2التجاري. طابعيا

منصوص عمييا في  وحتى يكتسب المرقي العقاري صفة التاجر لابد مف توفر شروط
القوانيف والمراسيـ التنفيذية التي تنظـ الممارسات  وأالقانوف التجاري  في سواء، القواعد العامة

 الترقية عممية عمى التجارية الصفة إضفاءب 03-93ء المرسوـ التشريعي رقـ جا، حيث التجارية
 لفائدتيـ العقارية الترقية بعممية القائميف شخاصالأ باستثناء خاص وأ عاـ سواء 3العقارية
 الشروط دفتر نظاـ لغاءإ مع. التاجر بصفة العقارية الترقية في المتعامؿ يتمتع وبالتالي الخاصة
 .4العقارية لمترقية المتعامؿ أماـ عائقا يشكؿ كاف التي المحمية الجماعات طرؼ مف المعد

قدرة  ىمية التجارية في المرقي العقاري والتي يعنى بياتالي فلب بد مف توافر الأوبال
ة وممارسة نشاط الترقية العقاريعمى مباشرة التصرفات القانونية  و المعنويالطبيعي أ الشخص

   حيث يكوف مسؤولا عف الأعماؿ التي يقوـ بيا، وفقا لما تفرضو القوانيف التجارية والتنظيمية 

                                                           

السالؼ ذكره تعرؼ المتعامؿ في الترقية العقارية بأنو:"كؿ شخص طبيعي أو  03-93سوـ التشريعي رقـ ر مف الم 03_المادة 1
تكف ىذه العمميات موجية مف نفس القانوف و تصنفيـ كتجار ما لـ  02معنوي يمارس النشاطات المنصوص عمييا في المادة 
 لتمبية حاجاتيـ الخاصة أو حاجات المشاركيف معيـ".

.33ومحمد حياة، مرجع سابؽ، صأ_  2  
.03-93 نفس المرسوـ التشريعي رقـمف  04انظر المادة _  3  
ثميجي،  ، جامعة عمار04العدد 11المجمد ، مجمة آفاؽ عممية،الترقية العقارية في التشريع الجزائري، حمدأ_النوعي 4

 .240ص، 2019الأغواط،



 ضمانات إنجاز انعقار وتمهيكه                انفصم الأول 

 

25 

 

ف يمارس النشاط بصفة معتادة ومينية بيدؼ تحقيؽ عتبر المرقي العقاري تاجرا، يجب أو لكي ي
 1بح، وبالتالي يخضع لمقانوف التجاري.الر 

 ثانيا:إلزامية القيد في السجل التجاري
لزـ المرقيف العقارييف بالقيد في فأالعقارية نشاطا تجاريا،  اعتبر المشرع نشاط الترقية 

يرخص :"صراحة 04-11مف القانوف رقـ  04ونص عمى ذلؾ في المادة  2،السجؿ التجاري
 3."والمسجميف في السجؿ التجاري، بالمبادرة بالمشاريع العقاريةلممرقيف العقارييف المعتمديف 

طبيعيا أو معنويا  السجؿ التجاري عبارة عف دفتر تفرد فيو لكؿ تاجرا سواء كاف شخصا
شراؼ  صفحة يدوف فييا البيانات الخاصة بيؤلاء الأشخاص ونشاطيـ التجاري تحت رقابة وا 

 4.ةالدول

يقيد المرقي العقاري في السجؿ التجاري الذي يمسكو المركز الوطني لمسجؿ التجاري، كما 
مستخرج السجؿ  يسمـ لو بذلؾو  08،5-04 مف القانوف 25و 24نصوص المادتيف ورد في 

التجاري الذي يعد سندا رسميا يؤىؿ بموجبو كؿ شخص طبيعي أو معنوي يتمتع بكامؿ أىميتو 
نشاطو التجاري، وقد رتب القانوف عقوبات صارمة عمى عدـ القيد في السجؿ  القانونية لممارسة

فيو يخضع المرقي العقاري لالتزامات التجار  6،التجاري تتراوح بيف الغرامات المالية والحبس

                                                           

القانوف التجاري الجزائري، لاسيما ما يتعمؽ بشروط ، معدؿ ومتمـ، المتضمف 26/09/1975المؤرخ في 59-75الأمر _انظر1
 (.4إلى 1اكتساب صفة التاجر )المواد 

 .56ص مرجع سابؽ، ،_شوقي بناسي 2
 السالؼ ذكره. 04 -11مف القانوف رقـ  04_المادة 3
-2006، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، بف عكنوف، محاضرات في مادة القانوف التجاري الجزائري_عبد القادر البقيرات، 4

 .44، ص2007
، يتعمؽ 2004أوت  14الموافؽ  1425جمادى الثانية عاـ  27مؤرخ في  08-04القانوف رقـ مف  25و24_انظر المادتيف5

 بشروط ممارسة الأنشطة التجارية.
 91، ص2019-2018، 2، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة البميدة محاضرات في القانوف التجاريمد ضويفي، مح_6

 وما بعدىا.
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ي ومسؾ لمدفاتر التجارية وخضوع الواردة في القانوف التجاري مف شير لنشاطو ومركزه القانون
  .1لتسوية القضائية و غيرىا مف الالتزامات المعروفة في القانوف التجاريفلبس والأحكاـ الإ

 ثالثا: إلزامية التمتع بالحقوق المدنية والخضوع للأخلاقيات المينة
تعتبر شخصية المرقي العقاري محؿ اعتبار في عقود الترقية العقارية، وىذا الاعتبار 

 21لأخلبقيات المينة. وىو ما نصت عميو المادة يتحدد بمدى تمتعو بحقوقو المدنية وخضوعو 
التي جاء فييا: "... يجب عمى المرقي العقاري الذي يمتمس اعتمادا أف  04-11مف القانوف 

 2.يتمتع بالحقوؽ المدنية"

 القانوني، ووجوده كيانو في الفرد لحماية تقُر التي الحقوؽ تمؾ المدنية بالحقوؽ ويقصد
 :أساسييف نوعيف إلى بدورىا وتنقسـ

 الحقوؽ مثؿ الأساسية، حريتو لمفرد تضمف التي الحقوؽ وىي العامة، الحقوؽ -
 .القانوف أماـ والمساواة الشخصية بالحرية المرتبطة

 حقوؽ مثؿ والمالية، الشخصية العلبقات تنظـ التي الحقوؽ وتشمؿ الخاصة، الحقوؽ -
 3والالتزامات. كالممكية المالية الطبيعة ذات والحقوؽ ،(والنفقة والنسب كالزواج) الأسرة

 04-11رقـ القانوف مف 24 المادة نصّت العقاري، المرقي مينة بأخلبقيات يتعمؽ أما بما
 عمى السير إليو يُعيد العقاري، المرقي لمينة أعمى مجمس إنشاء عمى العقارية بالترقية المتعمؽ
 المرتبطة المسائؿ كؿ في الرأي إبداء لو يُخوؿ كما المينة، ىذه ممارسة أخلبقيات قواعد احتراـ
 التزاـ عمى المادة نفس أكدت كما. العمومية السمطات مف بطمب أو منو بمبادرة سواء بيا،

                                                           

 .57_شوقي بناسي، مرجع سابؽ، ص 1
 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  21_المادة  2
وما  33ص، ، الجزء الأوؿ، دار النيضة العربيةنظرية الالتزاـ ،الوسيط في شرح القانوف المدني ي،عبد الرزاؽ السنيور  _3

 بعدىا.
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 احتراميا ضرورة مع المينة، لأخلبقيات المستمر الإثراء في الفعالة بالمساىمة العقاري المرقي
 1.المينية الالتزامات بجميع الدقيؽ والوفاء التاـ

 والحصول عمى الاعتماد رابعا: التسجيل في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين
لثانية عمى انو لا يمكف لأي شخص في فقرتيا ا 04-11مف القانوف رقـ 04تنص المادة

ف يمارس ىذا النشاط ما لـ يكف حاصلب عمى اعتماد، أف يدعي صفة المرقي العقاري أو أ
ومسجلب في الجدوؿ الوطني لممرقيف العقاريف، وفقا لمشروط والكيفيات المحددة في ىذا القانوف" 

القانوف عمى أنو: "يتطمب منح الاعتماد لممرقي العقاري نفس مف  23المادة  يضاأ نصتو ، 
  2.ف ويعد ترخيصا لممارسة المينة"تسجيمو في الجدوؿ الوطني لممرقيف العقاريي

وبناءً عمى ذلؾ، يُمزـ القانوف المرقي العقاري بالحصوؿ عمى اعتماد رسمي يُعد بمثابة 
ترخيص قانوني لمزاولة نشاط الترقية العقارية. ويتطمب ذلؾ التسجيؿ المسبؽ في الجدوؿ 

والجبائية المحددة قانونًا. ويتـ الوطني لممرقيف العقارييف، مع استكماؿ جميع الإجراءات الإدارية 
منح شيادة تسجيؿ عند القيد في ىذا الجدوؿ، وتُعد ىذه الشيادة ترخيصًا رسميًا لممارسة 
المينة، كما يترتب عمييا انتساب المرقي العقاري إلى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة لمترقية 

 3.العقارية

رقي العقاري يتطمب استيفاء شروط محددة فاف منح الاعتماد وتسميمو لمم مف جية أخرىو 
حسب صفة طالب الاعتماد، إذا ما كاف شخصا طبيعيا أو شخصا ىذه الشروط  تختمؼو 

 84.4-12مف المرسوـ التنفيذي  07و 06معنويا، فصمتيا المادة 

                                                           

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف 24_ أنظر المادة 1
 مف نفس القانوف. 23_المادة  2
 .20_جنيدي خميفة، ثامري أحمد، مرجع سابؽ، ص 3

 2021، 01العدد 09الحقوؽ والحريات،المجمد_والي عبد المطيؼ، زغلبمي حسيبة، الترقية العقارية مينة مقننة، مجمة 4
 .95-94ص
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 توافر العقارية الترقية نشاط ممارسة في يرغب الذي الطبيعي الشخص في يشترطحيث 
 وقوعو وعدـ السموؾ، حسف ضمانات تقديـ الأقؿ، عمى سنة 25 سف بموغ: منيا شروط، عدة
 رقـ القانوف مف 20 المادة في عمييا المنصوص الممارسة موانع أو الكفاءة عدـ طائمة تحت
 في والاشتراؾ المدنية، بالحقوؽ والتمتع كافية، مالية موارد وجود إثبات إلى بالإضافة ،11/04
 . والمينية المدنية والمسؤولية المالية العواقب ضد تأميف عقد

 مجالات في عميا شيادة حيازة في تتمثؿ والتي المينية، كفاءتو يثبت أف يجب كما
 أو صمة، ذي تقني مجاؿ أي أو التجارة، المالية، الاقتصاد، القانوف، البناء، المعمارية، اليندسة

 1.دائـ بشكؿ مؤىؿ بمسير يستعيف أف

فيما يتعمؽ بالشخص المعنوي، يشترط أف يكوف خاضعًا لأحكاـ القانوف التجاري، وأف  
يثبت توفره عمى موارد مالية كافية، إلى جانب تقديـ ضمانات لحسف السموؾ مف طرؼ المالؾ 
أو الملبؾ، مع عدـ خضوعيـ لأي مف موانع الممارسة القانونية. كما يجب أف تتوفر في 

المينية والسموؾ الحسف، أسوةً بما يُشترط في الشخص الطبيعي. ويجوز  المسير شروط الكفاءة
لمجيات المختصة رفض منح الاعتماد في حاؿ عدـ استيفاء الشروط، أو إذا سبؽ سحب 

 2.الاعتماد نيائيًا، أو إذا كشفت التحقيقات الإدارية عف مؤشرات سمبية تؤثر عمى أىمية المعني

                                                           

يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة  ،2012فبراير  20،المؤرخ في  84-12مف المرسوـ التنفيذي رقـ 06المادة _1
 .11العددج ر، ، المرقي العقاري وكذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف

، مذكرة نياية الدراسة لاستكماؿ متطمبات شيادة الماستر، المشتري في الترقية العقاريةضمانات _جنيدي خميفة، ثامري أحمد، 2
 .18-17، ص2015-2014تخصص قانوف عقاري، قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ، جامعة زياف عاشور، الجمفة، 
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 لقوانين التييئة والتعميرالفرع الثاني:إلزامية الخضوع 
 ينبغي لمجميع ممزمة تعمير دواتأ ىي عمييا المصادؽ والتعمير التييئة مخططات فإ 

تعزيز جمالية  إلىتيدؼ كؿ عممية تجديد عمراني  أف، حيث ينبغي امخالفتي وعدـ مياااحتر 
 1المعتمدة. مع المعايير العمرانيةالمبني، وتحسيف راحة المستخدميف، وضماف توافقيا  الإطار
عادةتنجز عمميات الترميـ العقاري، والتجديد العمراني،  أفكما يجب        عادة التأىيؿ وا   وا 

 2ا مف قبؿ الجيات المختصة.احتراـ المخططات المصادؽ عميي إطارالييكمة والتدعيـ في 
حمة الي، سواء في مر ف تنسجـ جميع المشاريع العقارية مع الطابع العمراني والجمويتوجب أ

نجاز أي مشروع عقاري ما لـ يكف مطابقا تصميـ مباني أو عند توسيعيا. ولا يجوز إ
لمتشريعات والتنظيمات لمخططات التعمير ومتوفرا عمى العقود والرخص المطموبة سابقا وفقا 

 3تمؾ ذات الصمة المباشرة بالمجاؿ. السارية لاسيما
 العامة القواعد إلى والبناء التييئةو  التصميـ مجاؿ في العقارية ترقيةلا نشاط يخضعكما        
 عقاري مشروع أي تشييد يمكف لا كما بو المعموؿ التشريع في المحددة البناءر و التعميو  لمتييئة
 4ونا.قان عمييا المصادؽ التعميرئة و التيي مخططات مضموف مع يتناقض

المرقي العقاري لقوانيف ضرورة احتراـ بفقرتييا عمى  04-11مف القانوف  05أكدت المادة 
التييئة والتعمير، إذ نصت عمى أف:"يخضع نشاط الترقية العقارية في مجاؿ التصميـ والتييئة 
والبناء إلى القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء المحددة في التشريع المعموؿ بو وكذا أحكاـ 

مكف تشييد أي مشروع عقاري منيا عمى أنو: "لا ي 02ىذا القانوف". كما صرحت في الفقرة 
 5.يتناقض مع مضموف مخططات التييئة والعمراف المصادؽ عمييا قانونا"

                                                           

الممتقى الوطني حوؿ الترقية ، أعماؿ 04-11العاـ العمراني في القانوف المنظـ لمترقية العقارية النظاـ ،_عمياف بوزياف1
 .254، ص2012فيفري 27/28العقارية في الجزائر، واقع وآفاؽ ،جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، يومي

 .245ص حمد، مرجع سابؽ،أ_النوعي 2
 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ 11_المادة 3

 .11ص، نفس المرجع، حمدأالنوعي _4
 .القانوفنفس مف  05_المادة 5
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 الفرع الثالث: الاحترافية وامتلاك القدرات المالية الكافية
يما في ف المشرع جمعبشرطيف أساسييف رغـ أ يشترط في مف يبادر بالمشاريع أف يتمتع

المؤىلبت التقنية و  ميارة في ىذا المجاؿ بضرورة امتلبؾولا يتعمؽ الأمر أصيغة شرط واحد و 
تلبؾ اءة وخبرة فنية عالية، وثانيا باماللبزمة لانجاز المشاريع العقارية التي بدورىا تتطمب كف

 1الترقية العقارية مف سيولة.نظرا لما تستمزمو مشاريع  ة الكافية،يوالقدرات المال الموارد

، 12/85مف المرسوـ التنفيذي  22و 21، 20وقد ورد تفصيؿ ىذه القدرات في المادة  
فػ"يتعيف عمى المرقي العقاري أف يوفر طواؿ مدة إنجاز مشاريعو وحتى الانتياء منيا، الوسائؿ 

و"أف تتوفر لديو بصفة  ،المالية والتقنية والمادية الكافية حسب أىمية كؿ مشروع قابؿ للئنجاز"
، وكذا "قدر كاؼ مف الموظفيف "الوسائؿ المالية الضرورية لإنياء مشاريعو القانونية دائمة

 2.المؤىميف، الذيف لدييـ صمة بالنشاط"

أف "يبادر بالمشاريع العقارية المعدة  04-11مف القانوف  12المادة نص ذلؾ في  أكدو  
ونرى  3،والقدرات المالية الكافية"الإيجار، محترفوف يمتمكوف الميارات في ىذا المجاؿ  لمبيع أو

لتقنية، يمكف دراج ىذيف الشرطيف. ففيما يخص المؤىلبت اأف المشرع الجزائري قد وفؽ في إ
 4.رة مف المحترفيف في ىذا المجاؿصحاب الخبلممرقي الاستعانة بأ

قصاء المتطفميف وغير المؤىميف، كما جنب المرقي في إما القدرة المالية، فقد ساىـ أ
في إطار البيع عمى التصاميـ، أو المجوء إلى القروض  الاعتماد عمى القروض البنكية

المخصصة لبناء، باعتبار أف الأقساط المدفوعة مف طرؼ المكتتبيف تشكؿ المصدر الأساسي 
نو:" لا مف نفس القانوف، التي تنص عمى أ 36دة ىذا التوجو في نص الما حيث وردلمتمويؿ. 

                                                           

 .22_جنيدي خميفة، ثامري أحمد، مرجع سابؽ، ص 1
فبراير سنة  20الموافؽ  1433ربيع الأوؿ عاـ  27مؤرخ في  85-12مف المرسوـ التنفيذي رقـ  20/21/22_المواد  2

 ، يتضمف دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري.2012
 .السالؼ ذكره  04-11القانوف مف  12االمادة _ 3
 .مف نفس القانوف16_ أنظر المادة  4
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 المرقيعندما يمجا  ،علبهأ  28ةدالما في عميو المنصوص بيع عمى التصاميـيمكف إبراـ عقد ال
 1".البناء لتمويؿ تخصص قروض ستعماؿلا العقاري

، 2011كما تجدر الإشارة إلى أف المرقيف العقارييف الذيف كانوا يمارسوف نشاطيـ قبؿ سنة
أف يطابقوا وضعيتيـ مع مف القانوف ذاتو، شرط  79يمكنيـ مواصمة نشاطيـ، وذلؾ وفقا لممادة

 2شيرا مف تاريخ نشره في الجريدة الرسمية. 18أحكاـ ىذا القانوف في أجؿ أقصاه 

 الفرع الرابع: ضمان الإعلام عن المشروع العقاري

ميع، وسعيا تكافؤ الفرص بيف الج لمضاربة والاحتياؿ، وتحقيقا لمبدأحرصا عمى منع ا
ع عمى المرقي العقاري القياـ بالإشيار وجب المشر االعقارية، أجاؿ الترقية لتعزيز الشفافية في م

كيد عمى عف مشروعو في الأماكف المخصصة لذلؾ مع ضماف إعلبـ دقيؽ وشامؿ والتأ
  3شيار.مصداقية المعمومات الواردة في الإ

:" المرقي العقاريبأف  11/04القانوف رقـ  مف 41المادة وقد جاء في  بضماف ممزـ
لمختصة إقميميا، ا مشروعو العقاري في الأماكف المخصصة للئشيار في البمديةالإعلبـ عف 

، إذ 85-12مف المرسوـ التنفيذي  25وىو ما أكدتو المادة   4.وذلؾ قبؿ أي عرض لمبيع"
 سيماوواسع بمختمؼ وسائؿ الإعلبـ ولا نصت عمى أف يضمف المرقي العقاري "إشيار صادؽ

عمى مستوى مقره، وفي موقع مشروعو العقاري وفي  والواضحعف طريؽ الإعلبف المرئي 
  5.الأماكف المخصصة للئشيار عمى مستوى إقميـ بمدية موقع الإنشاء"

                                                           

.القانوف  نفس مف 36ة _الماد  1 
جامعة يحيى فارس، المدية،  01العدد 06_سفياف ذبيح، النظاـ القانوني لممرقي العقاري في التشريع الجزائري، المجمد 2

 .2020الجزائر،
 .109_أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص 3
 .السالؼ ذكره 04-11 القانوف مف 41ة_الماد 4
، يتضمف دفتر الشروط 2012فبراير سنة  20الموافؽ  1433ربيع الأوؿ عاـ  27مؤرخ في  85-12_المرسوـ التنفيذي رقـ 5

 النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري.
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فالإعلبـ يمعب دورا ىاما في جذب المشتريف إلى التعاقد في مشاريع البناء، وغالبا ما 
وذلؾ  تمؼ وسائؿ الإعلبـ.ىذه المشاريع أعماؿ دعاية وترويج ليا بمخ يسبؽ عممية التعاقد في

 القانوف مف 6 المادة نص في وردحيث  دارية لبدئ مشروعوبعد حصولو عمى التراخيص الإ
 إعادة أو ني،اعمر  تجديد أو تأىيؿ إعادةو عقاري أ مية ترميـمتخضع كؿ ع:" 11/04 رقـ

 الحصوؿ دوف المذكورة، الأشغاؿ مف أي في الشروع ومنع مسبؽ، إداري ترخيص إلى ىيكمة
  1."الإداري... صخيتر ال عمى

لأخلبقيات المينة، وحدد  ضرورة الاحتراـ الصارـضمف وقد حث المشرع المرقي العقاري 
عمى وجو الخصوص عمى "عدـ المجوء للئشيار الكاذب أو استغلبؿ، بأي شكؿ مف الأشكاؿ، 
حسف نية أو ثقة المقتني والسير عمى إعلبـ حقيقي وكامؿ لشركائو"، وذلؾ ما نصت عميو 

 2.في فقرتيا الثالثة 11/04مف القانوف  47المادة 

 تفيد من الترقية االعقاريةالمطمب الثاني: التزامات المس
مف العقود الممزمة لجانبيف حيث كما اشرنا سابقا طار الترقية العقارية إتعد عقود البيع في      

ينشا عنيا التزامات متبادلة بيف طرفي العلبقة التعاقدية فكما يتحمؿ المرقي جممة مف الالتزامات 
 لممعايير المتفؽ عمييا فاف المقتني بدوره يمتزـالمرتبطة بانجاز العقار وتسميـ المشروع وفقا 

ساسية والتي تشكؿ جوىر العلبقة التعاقدية و قد تتمثؿ ىذه بتنفيذ مجموعة مف الالتزامات الأ
 )الفرع الثاني(ـ بالتسمـاالالتز  وؿ()الفرع الأسييف الالتزاـ بدفع الثمفالالتزامات في التزاميف رئي

وص عمييا في عقد البيع مؼ مف حيث طبيعتيا عف تمؾ المنصف ىذه الالتزامات لا تختإورغـ 
ف الترقية العقارية تضفي عمييا طابعا خاصا نظرا لخصوصية موضوع العقد غالبا إلا إالتقميدي 

لى ذلؾ إضافة طراؼ و بالإطبيعة العلبقة بيف الأيكوف العقار غير منجز عند التعاقد و  ما

                                                           

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ 06_المادة 1
 مف نفس القانوف. 47_المادة  2
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)الفرع ظاـ الممكية المشتركة و كذا تحمؿ الارتفاقات لى نالمستفيد التزاـ الانضماـ إيتحمؿ 
 الثالث(

 الفرع الأول: الالتزام بدفع الثمن 
ف ىذا ، إلا أ1في عقد البيع بوجو عاـىو احد الالتزامات الرئيسية الالتزاـ بدفع الثمف  

التقميدي الالتزاـ يكتسب طابعا مميزا ضمف عقود بيع الترقية العقارية حيث يختمؼ عمى البيع 
 2منى حيث كيفية تحديد الثمف و مدلى قابميتو لممراجعة.

 أولا:تحديد الثمن وطريقة مراجعتو
لمشتري في عقد البيع الالتزامات الجوىرية التي تقع عمى عاتؽ ا يعد الثمف مف ابرز

 ع بنقؿ ممكية المبيع لممشتري ويتحدد الثمفيمثؿ المقابؿ المالي التزاـ البائث بصفة عامة حي
ويشترط فيو إف يكوف  عادة عمى شكؿ مبمغ نقدي يتـ الاتفاؽ عميو بيف الطرفيف في صمب العقد

محددا أو قابلب لمتحديد بطريقة واضحة واف يتسـ بالجدية بحيث لا يكوف صوريا أو تافيا وتعد 
ىذه القواعد مف المبادئ الأساسية في نظرية العقد وىي لا تختمؼ في جوىرىا عندما يتعمؽ 

  3مر بعمميات البيع في إطار الترقية العقارية.الأ

ف ما يميز الترقية العقارية ىو خصوصية الطريقة التي يتـ بيا دفع الثمف وذلؾ ألا إ 
قد يتـ ف براـ العقدلمصيغة القانونية التي يتـ بيا إ تبعا لطبيعة العقار محؿ البيع و كذلؾ وفقا
  4.يجارحفظ الحؽ أو عف طريؽ البيع بالإالبيع بناء عمى التصاميـ أو مف خلبؿ عقد 

بؿ يقسط  ،لا يكوف الثمف واجب الدفع دفعة واحدة ففي عقد البيع بناء عمى التصاميـ
بالتدريج وحسب نسبة تقدـ الوفاء بالثمف يتـ عمى مراحؿ تتماشى مع تقدـ الانجاز المشروع 

                                                           

خر في آو حقا ماليا أف ينقؿ ممكية شيء أعقد البيع يمتزـ بمقتضاه البائع :"عمى ؽ ـ السالؼ ذكرهف م 351تنص المادة _ 1
 ".مقابؿ نقدي

 .95صيماف مرجع سابؽ إبوستة _ 2
 .قانوفال مف نفس 351مادة _ال 3

 .120_أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص 4
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عمى انو يتـ ضبط تسديد سعر  04-11مف قانوف  38طبقا لممادة  1شغاؿ لممشروع العقاريالأ
شغاؿ الانجاز في الحدود المنصوص عمييا عمى التصاميـ حسب تقدـ أالبيع في عقود البيع 

وىذا ما يسمح لممرقي العقاري بتمويؿ مشروع البناء و تتحقؽ لو الحماية  2،عف طريؽ التنظيـ
 3.ف العجز الماديم

في عقد البيع بناء عمى التصاميـ بدفع الثمف عمى  لزـ المقتنيع أف المشر كما نجد أ
عة استنادا إلى تكمفة نجاز ويحدد مبمغ كؿ دفشغاؿ الإمرحمية تتماشى مع تقدـ أشكؿ دفعات 

ع عمى يوقشغاؿ المنجزة فعميا، مما يجعؿ التزاـ الدفع مرتبطا بتقدـ العمؿ وليس مجرد التالأ
التي تنص عمى 431-13مف المرسوـ التنفيذي  3/1نص المادة  العقد وقد كرس ىذا المبدأ

 4.شغاؿ البناء"ود البيع عمى التصاميـ حسب تقدـ أثناء عقأ يتـ تسديد سعر الممؾ العقاريأنو:"

شغاؿ لـ تنجز بعد، قساط عف أذ لا يطالب بدفع أضمانة حقيقة لممشتري إ ىو ما يشكؿو 
لتي تكوف عمى وا قساطالمرسوـ كيفية دفع الأمف نفس  3ة حدد المشرع في نص لماد وقد

 الشكؿ التالي:

 مف سعر البيع المتفؽ عميو عند توقيع العقد 20% -
 ساساتميو عند الانتياء مف الأمف سعر البيع المتفؽ ع 15% -
الكبرى، بما في ذلؾ  شغاؿياء مف الأنتمف سعر البيع المتفؽ عميو عند الإ 35% -

 والداخميةوار الخارجية المساكة والأس

                                                           

مذكرة نيؿ شيادة الماستر في القانوف،قسـ العموـ القانونية ،عبد الحفيظ،النظاـ القانوني لمترقية العقارية بحورة مريـ، راح_ف 1 
 .133ص ،2016/2017، قالمة،1945ماي 08والإدارية، جامعة 

 السالؼ ذكره. 11/04رقـ قانوفالمف  38المادة _  2
3  _ GROUS Bernard, Philippe BIHR, Contrats: ventes civiles et commerciales, baux d’habitation, baux 

commerciaux, 1ère édition, Presses Universitaires de France, Paris, 1993, p 117. 

، يحدد نموذجي عقد 2013ديسمبر 18الموافؽ 1435صفر 15المؤرخ في 13/431رسوـ التنفيذي رقـ مف الم 03ادة الم_  4
حفظ الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية وكذا جدود تسديد سعر الممؾ موضوع عقد البيع عمى التصاميـ ومبمغ 

 .66عقوبة التأخير وآجاليا وكيفيات دفعيا ، الجريدة الرسمية العدد
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قات شغاؿ المجتمعة بما في ذلؾ الربط بالطر عند الانتياء مف كؿ الأ 25% -
دفع الرصيد المتبقي  يئات الخارجية، ويتـيلى التيوالشبكات المختمفة بالإضافة إ

 مف سعر البيع المتبقي. %5عداد محضر الحيازة و المقدرة بعند إ

دني الفرنسي حيث أكد عمى أف وتتوافؽ ىذه المقاربة  مع ما جاء في القانوف الم
ساسية بالتالي فاف القاعدة الأ. و شغاؿ وليس دفعة واحدةـ الأالمشتري ممزـ بدفع الثمف تبغا لتقد

يعكس توازنا عادلا في  ف الثمف يدفع مقابؿ العمؿ المنجز فقط وىو ماار ىي أطفي ىذا الإ
 1والاحتياؿ.العلبقة التعاقدية ويقمؿ مف مخاطر تعرض المشتري لمغش 

حماية المشتري بؿ شغاؿ لا تضمف فقط ة في الدفع بالتقسيط وفؽ تقدـ الأالطريق هىذ
يذ ضماف تحصيؿ مستحقاتو فجاؿ الانجاز وجودة التنتحفز المرقي العقاري عمى احتراـ آ

 المالية.

 2،تري بسداد الثمف عمى دفعات دوريةكما ىو الحاؿ في البيع بالإيجار، يمتزـ المش
سنة لممستفيد الذي يبمغ مجموع دخمو  35يستكمؿ دفع المبمغ كاملًب خلبؿ مدة لا تتجاوز بحيث 

دج وأربع مرات الأجر الوطني الأدنى المضموف، أو  240000الشيري مع دخؿ زوجو ما بيف 
سنة لممستفيد الذي يتجاوز دخمو الشيري الصافي مع دخؿ زوجو أربع مرات الأجر  30خلبؿ 

 .مضموفالوطني الأدنى ال

                                                           

 المشرع الفرنسي جعؿ دفع الثمف يتـ بالتقسيط تماشيا مع مراحؿ تقدـ أعماؿ البناء وحدد في نفس الوقتحماية لممشتري فاف 1_
يجب  عمى أف الدفع 1967ديسمبر  22مف مرسوـ  19نطاؽ ىذا التقسيط، بحيث يجب عدـ تجاوزه وعمى ذلؾ نصت المادة 

 .% مف الثمف عند اكتماؿ الأساسات 35 -أف لا يتجاوز في مجموعو : 
.120_أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص 2  
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بالنسبة لممستفيديف  25ة ة دفع ثمف المسكف بخمس وعشريف سنوحدّد المرسوـ مد
 2001/2002سنة بالنسبة لممستفيديف المسجميف خلبؿ سنتي  20و 2013المسجميف في سنة 

  2013.1المؤىميف للبستفادة مف مسكف الذيف تـ تحييف ممفاتيـ سنة 

المستفيد مبمغ آخر قسط شيري مف ثمف بيع عمى وجوب "أف يسدد  9تنص المادة و 
ف تعذر عميو ذلؾ أو بمغ السف 70المسكف في كؿ الحالات قبؿ أف تتجاوز سنو  سنة وا 

المطموبة المذكورة أعلبه فإنو يمكف أف يعيف كفيلب لو قصد التكفؿ بتسديد مبالغ الأقساط 
البيع بالإيجار ة صيغطار يجب عمى كؿ مكتتب لشراء مسكف في إحيث  2".ةالشيرية المستحق
مف ثمف المسكف المحدد و يتـ توزيع تسديد ىذه الدفعة عمى % 38ولى نسبتيا أف يسدد دفعة أ

 3.اشطر

ولا  جرا طيمة فترة السداد،ود باف المستفيد يعامؿ بصفتو مستأيتميز ىذا النوع مف العق 
ليو لممسكف وتنتقؿ إ، حيث يصبح مالكا تماـ دفع الثمف كاملبيكتسب صفة المشتري إلا بعد إ

 4صفة المشتري نيائيا.

ذا تـ البيع في شكؿ حفظ الحؽ فقد ربط المشرع عممية الوفاء بالثمف ة ما إما في حالأ
ف حيث أ زاؿ في طور الإنجازو لا ير، سواء كاف ىذا الأخير قد تـ بناؤه أنيائي لمعقالبالتسميـ ا

 5.التسميـ النيائيالممكية لا تنتقؿ فورا بؿ تعمؽ عمى تحقؽ شرط 

                                                           

1_ https://akhersaa.net 18/05/2025 15:00 
، المحدد لشروط وكيفيات التنازؿ عف 2012ديسمبر  25المؤرخ في  12/432مف المرسوـ التنفيذي رقـ  09_المادة 2

 .72الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد المساكف في إطار البيع بالإيجار، الجريدة 
 105_01يونيو المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذي رقـ 25الموقع بتاريخ  203-24مف المرسوـ التنفيذي رقـ  07المادة  _3

 .43الجريدة الرسمية عدد 2001سنة
 .120ومحمد حياة مرجع سابؽ صأ_4
 .124_ أومحمد حياة، نفس المرجع، ص5

https://akhersaa.net/
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مف السعر  %20الحؽ بدفع تسبيؽ نقدي لا يتجاوز صاحب حفظطار، يمزـ في ىذا الإو 
يودع ىذا التسبيؽ لدى صندوؽ الضماف والكفالة ر المتفؽ عميو بيف المتعاقديف و ي لمعقاالتقدير 

 04.1-11مف القانوف رقـ 27وذلؾ وفقا لما نصت عميو المادة  المتبادلة،

لشراء لكف يمثؿ يداع صاحب حفظ الحؽ مبمغ الضماف لا يرتب التزاـ باإ أفالفقو  يرى
القانوف  مف 32 المادة في ئريزاالج المشرع إليو ذىب ما وىذا 2،رادتووسيمة لمضغط عمى إ

بطمب مف  وقت خلبؿ انجاز المشروع العقاري ".. يمكف فسخ عقد حفظ الحؽ في أيذاتو:
مف مبمغ  15%صاحب حفظ الحؽ وفي ىذه الحالة يستفيد المرقي العقاري بنسبة اقتطاع

ف ىذا البيع بيذه الصورة لا يختمؼ كثيرا مف أ الآخر مف الفقو ويرى البعض 3،"التسبيؽ المدفوع
عمميات الناحية الاقتصادية عف بيع المفتاح في اليد ماداـ الوفاء بالثمف يتـ عند الانتياء مف 

 4البناء.

 ثانيا:طرق دفع الثمن 
في عقد البيع عمى  طراؼ في تحديد طريقة دفع الثمفحرية الأ أقر المشرع مبدأ

تضميف حيث أوجب  زف العقدي،التوا نو قيده بجممة مف الضوابط لضماف حمايةالتصاميـ غير أ
الثمف كاملب دفعة منع دفع يح وواضح، و التصاميـ كيفية دفع الثمف بشكؿ صر عقد البيع عمى 

 5جمالي مسبقا.مقدمة إذ لا يجوز اشتراط سداد المبمغ الإ واحدة

                                                           

السالؼ ذكره نصت عمى أنو:"يودع مبمغ التسبيؽ المدفوع مف طرؼ صاحب حفظ  04-11مف القانوف رقـ 27 _أنظر المادة1
مف ىذا  56الحؽ في حساب مفتوح باسـ ىذا الأخير لدى ىيئة ضماف عمميات الترقية العقارية المنصوص عمييا في المادة 

 القانوف".
لمترقية العقارية في الجزاىر _الواقع والافاؽ_ ، جامعة قاصدي مرباح، _دوة آسيا "عقد حفظ الحؽ"، أعماؿ الممتقى الوطني 2

 .208ص 2012فيفري  27/28ورقمة، يومي
 .السالؼ ذكره 04-11 القانوف مف 32_المادة 3
 درجة لنيؿ مقدمة رسالة -والفرنسي ئرياالجز  القانوف بيف مقارنة سةراد– التصاميـ عمى بناء بيع عقد ياشي شعباف،_ع4

 .323، ص2011/2012قسنطينة، جامعة الخاص، القانوف الدكتوراه في

 .83_ريؼ كنزة، مرجع سابؽ، ص5
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عمى دفع الثمف عمى شكؿ دفعات  طراؼالأ اتفاؽضرورة لى حرصو عمى إضافة إ 
د كؿ دفعة بمرحمة مف مراحؿ وجوب ربط سدامع  مجزأة، تحدد قيمتو وتواريخ استحقاقيا
، تقابؿ كؿ منيا دفعة مستحقة لى مراحؿ محددة مسبقاالانجاز، عمى أف يتـ تقسيـ الأشغاؿ إ

 1تسدد عند إتماـ المرحمة المعنية.

 خلال بالتزام دفع الثمنجزاء الإثالثا:
ر امتناعو عف سداد الدفعات في حاؿ إخلبؿ المشتري بالتزامو بدفع الثمف، سواء عب       
نجاز، يحؽ لمبائع خير بعد تماـ الإدفع القسط الأعدـ وفائو بو أة خلبؿ مرحمة التشييد، المجزئ

ة مئوية مف المطالبة بالتعويض المتفؽ عميو في العقد، والذي يحدد كنسبو طمب فسخ العقد 
كما يمكف لمبائع، في فعمي، باعتباره شرطا جزائيا. الثمف القاعدي، حتى ولو لـ يمحؽ بو ضرر 

لى جانب إلمقواعد العامة،  ضافي عف الضرر المحتمؿ، وفقاإحالة الفسخ، المطالبة بتعويض 
تفاقي. ويتعيف عمى البائع، عند تحقؽ الفسخ، رد جميع المبالغ المدفوعة مف قبؿ التعويض الإ

 2.جؿ المحدد في العقدالمشتري، مف تسبيقات ودفعات، وذلؾ خلبؿ الأ

 التنفيذي بالمرسوـ الممحؽ التصاميـ، عمى بناءً  البيع عقد نموذج مف 13 ممادةل ووفقا
 بسبب العقد فسخ حاؿ وفي التزاماتو، تنفيذ في المقصر الطرؼ أف عمىنصت  ،58-94 رقـ
 القاعدي الثمف مف مئوية بنسبة يُحدد مالي بتعويض الآخر لمطرؼ مدينًا يُعد الإخلبؿ، ىذا

 الفسخ، تحقؽ بمجرد يُستحؽ جزائي شرط بمثابة التعويض ىذا ويُعد. العقد في عميو المنصوص
 3.ذلؾ خلبؼ عمى العقد ينص لـ ما الضرر، لإثبات الحاجة دوف

                                                           

 .97ص،مرجع سابؽ ،_ بوستة إيماف 1
المؤرخ  58-94، مف نموذج عقد البيع بناءً عمى التصاميـ، الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 3و 2و 1، الفقرات 13المادة  _2

 .13المتعمؽ بتنظيـ نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد ، 1994فبراير  26في 
، 1994فبراير  26المؤرخ في  58-94مف نموذج عقد البيع عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  13/5_المادة 3

 .13المتعمؽ بتنظيـ نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد 
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 الفرع الثاني: الالتزام بالتسمم
يُعدّ التسم ـ مف المراحؿ الأساسية والنيائية في تنفيذ عقود الترقية العقارية، لما لو مف أثر       

بانتقاؿ قانوني مباشر عمى تحديد الحقوؽ والالتزامات المتبادلة بيف الأطراؼ، خاصةً فيما يتعمؽ 
المسؤوليات وضماف العيوب. ويُقصد بو قانونًا وفقيًا القبوؿ الفعمي لمعقار المنجز مف قبؿ 

  .المستفيد، بعد التأكد مف مطابقتو لمشروط والمواصفات المتفؽ عمييا في العقد

 أولا:تعريف التسمم

فقيًا استلبـ المشتري لممبيع استلبمًا فعميًا أو حكميًا عمى وجو يفيد وضع  التسمـبيقصد       
اليد القانونية عميو. أما قانونًا، فالتسمـ ىو الإجراء الذي يتـ بموجبو نقؿ الحيازة المادية أو 

 1.القانونية لمشيء محؿ التعاقد

 :التعريف الفقيي-1
مف عمؿ، بعد قرار رب العمؿ لما قاـ بو المقاوؿ إ:"نوالدكتور محمد لبيب شنب بأعرفو 

صوؿ تفاؽ عميو ولما تقتضيو الأتـ الإ نو قد تـ بشكؿ صحيح ومطابؽ لمامعاينتو، واعترافو بأ
 2."الفنية

بؿ يشترط فيو ، تماـ البناءسمـ لا يتـ بصورة تمقائية بمجرد إف التيفيـ مف ىذا التعريؼ أو 
لمعمؿ المنجز مع المواصفات المتفؽ عمييا، مما جعؿ مف  تحقؽ المطابقة الفنية والقانونية

ده لتحمؿ الالتزامات المترتبة عممية التسمـ فعلب قانونيا يعبر عف رضا المستفيد النيائي واستعدا
 3بعد التسميـ. الاستلبـ، بما فييا انتقاؿ تبعة اليلبؾ وضمانات ما عمى

                                                           

 .127_أومحمد حياة،مرجع سابؽ،ص 1
 .315_محمد لبيب شنب،الوسيط في شرح القانوف المدني_عقد المقاولة والوكالة والوديعة، دار النيضة العربية، ص2
 .128، صنفس المرجع_أومحمد حياة، 3
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المبيع وىو التزاـ مكمؿ لالتزاـ البائع المشتري بمقتضى عقد البيع بتسمـ  كما أف التزاـ
 1.بالتسميـ الذي يتـ بتسمـ المشتري لممفاتيح

ستيلبء الفعمي عمى المبيع مف قبؿ المشتري و ىو يختمؼ بأنو الا أيضا ويعرؼ
عبارة عف عقار، فاف الاستيلبء الفعمي يكوف عند ذا كاف المبيع فإ ،لاختلبؼ طبيعة المبيع

عماؿ القانونية والمالية حيازة تمكنو مف القياـ بجميع الأ العقار، وحيازتو لودخوؿ المشتري في 
 2التي يقوـ بيا عادة المالؾ.

 :التعريف القانوني-2
ف المشرع لـ العقارية إلا أ يعد التسمـ مف المفاىيـ القانونية الميمة في مجاؿ الترقية

 حيث04،3-11و في القانوف رقـ لمتسمـ سواء في القانوف المدني أ مباشرايضع تعريفا دقيقا و 
نما اقتصرت عمى تحديد مـ وا  دني خالية مف شرح مفيوـ التسمف القانوف الم 554جاءت المادة 

لى تعريؼ الاستلبـ المؤقت في ؽ مدة الضماف العشري لكنو تطرؽ إوقت التسمـ كتاريخ لانطلب
والتوقيع عميو بيف المرقي العقاري عداده :"محضر يتـ إ04-11قانوف رقـ المف  03المادة 

 4.والمقاوؿ بعد انتياء الأشغاؿ"

                                                           

1 _Béatrice Bourdelois, Droit civil – Les contrats spéciaux, 2ème édition, Dalloz, Paris, 2010/2011, p 31. 

ي الجزء الرابع عقد البيع ديواف المطبوعات الجامعية الجزائر ئر يز في شرح القانوف المدني الجزا_خميؿ احمد حسف قداددة الوج2
 .204/205ص 1996

استخلبص _ بالرغـ مف أف المشرع لـ يتطرؽ إلى تعريؼ التسمـ، مما أدى إلى غياب التعريؼ القانوني لو إلا أنو يمكف 3
التي تتعمؽ بتنفيذ الالتزامات والمواد المنظمة لعقد البيع والمقاولة خاصة ما يرتبط  ؽ ـ جمف  54دة تعريفو المستوحى مف الما

بشأف الترقية العقارية التي تربط دفع  08-13مف المرسوـ التنفيذي  03بانتقاؿ الحيازة والضماف وكذا ما نصت عميو المادة 
اؿ وبالتالي تربط الدفع بالتسمـ التدريجي عمى النحو التالي:"التسمـ ىو الإجراء الذي يعبر مف خلبلو المشتري الثمف وتقدـ الأشغ

عف قبولو الفعمي و النيائي لمعقار أو الشيء محؿ العقد بعد التأكد مف إنجازه وفقا لمشروط والمواصفات المتفؽ عمييا ويترتب 
 نات المتعمقة بو."عميو انتقاؿ الحيازة القانونية و الضما

 .السالؼ ذكره 11/04مف القانوف رقـ 03المادة _4
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 341-13كذلؾ فيما يتعمؽ بعقد البيع عمى التصاميـ لـ يتطرؽ المرسوـ التنفيذي رقـ 
دراجو ضمف الالتزامات الممقاة رغـ إ لى مفيوـ التسمـبشكؿ صريح إ 04-11لا القانوف رقـ و 

  1عاتؽ المشتري. عمى

لى مفيوـ التسمـ ضمنيا مف خلبؿ مصطمح الحيازة الوارد في المادتيف وقد أشار المشرع إ
ثبات حيازة الممكية عمى إ 13حيث تنص المادة  03-93مف المرسوـ التشريعي رقـ  14و 13

 ةمح في المادبذات المصط 04-11كما احتفظ القانوف رقـ 2مف قبؿ المشتري وتسميـ البناية.
حضر حضوري في مكتب ف عقد البيع بناء عمى التصاميـ يستكمؿ بمأجاء فييا والتي  34/2

لى معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتتب وتسميـ البناية المنجزة مف طرؼ التوثيؽ ييدؼ إ
 3.المرقي العقاري وفقا للبلتزامات التعاقدية

لمعقار محؿ البيع ، وفقا لما تقرره شتري منو يتـ تسمـ اللى ألإشارة إكما تجدر بنا  ا
القانوف أحكاما ىذا ولـ يتضمف  4يع.، عف طريؽ وضع اليد الفعمي عمى المبالعامةد لقواع

لة لاتفاؽ ف المشرع فضؿ ترؾ ىذه المساخاصة تحدد توقيت أو مكاف التسميـ مما يدؿ عمى أ
ت عمى ي، التي نصالجزائر مف القانوف المدني  394دة حكاـ الماانسجاما مع أ 5،الطرفيف

ف يتسممو ا لتسمـ المبيع وجب عمى المشتري أو زمانتفاؽ أو العرؼ مكانا أأنو:"إذا لـ يعيف الإ
خير باستثناء الوقت الذي تتطمبو لذي يوجد فيو المبيع وقت البيع وأف يتسممو دوف تأفي المكاف ا

 6عمميو التسميـ."

                                                           

 .128_أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص1
 السالؼ ذكره. 03-93مف المرسوـ التشريعي رقـ  14و 13_أنظر المادتيف  2
 .السابؽ ذكره 04-11مف القانوف رقـ  34/2_المادة3
 .85_ريؼ كنزة، مرجع سابؽ، ص 4
 .128، صالمرجع نفس_أومحمد حياة، 5
 .مف القانوف المدني 394_المادة 6
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 ثانيا:صور التسمم
 باختلبؼ تختمؼ متعددة، صورًا العقارية الترقية إطار في العقد محؿ العقار تسمـ يأخذ     
 التسميـ شكميات أو الإنجاز طريقة حيث مف سواء المعتمدة، والإجراءات التعاقدية العلبقة طبيعة

 :الآتي النحو عمى وذلؾ قانونًا، المعتمدة

 :التسمم الصريح-1

العمؿ أو مف ينوب عنو في بعض بتحرير محضر يوقع عميو رب يح يتـ التسمـ الصر  
ويعد الصورة المعتمدة عادة في عقود الترقية العقارية انسجاما مع المتطمبات 1حواؿالأ

 2القانونية التي تشترط إثبات التسمـ رسميا.

  ني:التسمم الضم-2

رادة ؼ الحاؿ معو شكا في انو يعبر عف إاتخاذ موقؼ لا تدع ظرو  التسمـ الذي يستفاد مف
النوع مف التسمـ لا يمكف تطبيقو  وىذا 3،لمتخذه، في تسمـ العمؿ محؿ التعاقد وتقبموواعية 

مف القانوف رقـ  34ذا كنا بصدد عقد البيع بناء عمى التصاميـ نظرا لما تفرضو المادة إ
ينطبؽ و ثبات حيازة الممكية وتسميـ البناية. محضر رسمي لإمف ضرورة تحرير  11-04

 4بمحضر تسميـ يوقعو الطرفاف.يجار الذي يتوج بدوره بالإنفس الحكـ عمى البيع 

التسمـ الرضائي: يتـ التسمـ ىنا باتفاؽ الطرفيف، حضوريا وبالطريقة التي يريانيا مناسبة،  .1
ار ط تنطبؽ عمى عقود بيع العقار في إسواء شفوية أو كتابية. إلا أف ىذه الصورة لا

شكؿ رسمي لمتسمـ، ضمانا لموضوح و لزـ المشرع اعتماد الترقية العقارية، حيث أ
 الشفافية القانونية.

                                                           

_ عبد الرزاؽ حسيف يس، المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري ومقاوؿ البناء ، دراسة مقارنة في القانوف المدني، أسيوط، 1
 .123، ص1987،مصر

 .129، صمرجع سابؽ_أومحمد حياة،2
 .164ص ،الحماية القانونية لمالؾ البناء في عقد البيع بناء عمى التصاميـ ،شةائطيب ع_3
 السالؼ ذكره. 11/04مف القانوف رقـ 34_المادة 4
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 التسمم القضائي:-3

نفيذ امتناع رب العمؿ )المرقي العقاري( عف تى ىذا النوع مف التسمـ في حاؿ يتـ المجوء إل 
وقد كرس المشرع ىذا الخيار 1،جباره عمى ذلؾالتزامو بالتسميـ، فيرفع الأمر إلى القضاء لإ

لى القضاء منح المتضرر حؽ المجوء إالتي ت 2قانوف المدني،مف ال 558دة ضمف أحكاـ الما
 لحماية حقوقو التعاقدية. 

 ثالثا:آثار التسمم 

ري لمشتلى ا: لا تنتقؿ ممكية العقار إالممكيةخير مف الثمف وانتقاؿ استحقاؽ القسط الأ -
بكامؿ  شتريلا بعد استحقاؽ ودفع القسط الخير مف ثمف البناية، أي بعد وفاء المإ

و ب لو قبؿ ذلؾ الحؽ في الاستعماؿ أو التصرؼ أقساط المتفؽ عمييا. ولا يترتالأ
 3الانتفاع بالعقار، ما لـ يتـ التسميـ الفعمي وتحرير محضر بذلؾ.

بمجرد تسميـ العقار محؿ الانجاز إلى المشتري أو إلى جماعة  انتقاؿ تبعة اليلبؾ: -
ما لـ يتعمؽ الأمر بعيوب البناء ففي حالة وجود  المالكيف تنتقؿ إلييـ تبعة اليلبؾ وذلؾ

عيوب ظاىرة  يبقى المرقي العقاري مسؤولا عنيا خلبؿ سنة واحدة مف التسميـ المؤقت 
سنوات  10بموجب ضماف حسف الانجاز أما العيوب الخفية فتظؿ تحت ضمانو لمدة

 4.النيائي، تطبيقا لمضماف العشري ابتداء مف تاريخ تحرير محضر التسميـ
ألزـ المشرع الجزائري المرقي العقاري بتسميـ شيادة المطابقة قبؿ  :تسميـ شيادة المطابقة -

استكماؿ إجراءات الحيازة القانونية مف طرؼ المشتري، باعتبارىا ضمانًا أساسيًا يثبت 
التزاـ المرقي بالمواصفات التقنية والتعاقدية. وفي حاؿ امتناع المشتري عف التسمـ رغـ 

                                                           

 .129ص، مرجع سابؽ _أومحمد حياة، 1
عندما يتـ المقاوؿ العمؿ ويضعو تحت تصرؼ رب العمؿ تنص عمى أنو:" مف القانوف المدني السالؼ ذكره 558_المادة 2

عمى ىذا الأخير أف يبادر إلى تسممو في أقرب وقت ممكف بحسب ما ىو جار في المعاملبت فإذا امتنع دوف سبب وجب 
 ".مشروع عف التسمـ رغـ دعوتو إلى ذلؾ بإنذار رسمي اعتبر أف العمؿ قد سمـ إليو و يتحمؿ كؿ ما يترتب عمى ذلؾ

 .130، صنفس المرجع _أومحمد حياة، 3
4_ Béatrice Bourdelois, Droit civil – Les contrats spéciaux, 2ᵉ éd., Dalloz, Paris, 2010/2011, p. 33. 
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يُعتبر التسميـ قد تـ قانونًا، حتى دوف تحققو فعميًا، مما يعفي المرقي مف التزامو  إعذاره،
 1.بالحراسة

 لمبناية، المشتري تسمـ بمجرد تبعة الحراسة: يقصد بالحراسة السيطرة الفعمية عمى الشيء، -
 الناتجة الأضرار عف المسؤولية ويتحمؿ قانونًا، ليا حارسًا يُعتبر جزئيًا، أو كميًا سواء
 كما 2.المدني القانوف مف 140/2 المادة أحكاـ إلى استنادًا الغير، تجاه حالتيا عف

،  المالية المساىمات بتسديد المشتركة، الممكية لنظاـ العقار خضوع حاؿ في يمتزـ
 3.المشتركة الأجزاء بصيانة الخاصة

 : خلال بالتزام التسممجزاء الإرابعا:
خلبلا تعاقديا، ، يعد ذلؾ إتنفيذ التزامو دوف مبرر مشروعفي حاؿ تقاعس المشتري عف 

 برزىا فسخ العقد والمطالبة بالتعويض. المرقي العقاري جممة مف الحقوؽ أ يرتب مسؤوليتو ويمنح

غير أف مسؤولية المشتري لا تقوـ إذا ثبت امتناعو عف التسمـ كاف لو ما يبرره كوجود 
لممواصفات المتفؽ عمييا في العقد. ففي مثؿ ىذه  عيب ظاىر في البناية أو عدـ مطابقتيا

 4الحالات يكوف رفض التسمـ مشروعا، ولا يعد إخلبلا بالالتزاـ.

كرّس المشرع الجزائري مبدأ حماية المرقي العقاري في حاؿ تماطؿ المشتري مف خلبؿ 
بالتعويض عند ، التي تخوّلو فسخ العقد والمطالبة 58-94مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13المادة 

خلبؿ جزاء الإ 431-13رسوـ التنفيذي رقـفي المقابؿ لـ يتناوؿ الم 5.التماطؿ غير المبرر
 التسمـ. ـبالتزا

                                                           

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  39المادة  _ أنظر1
 السالؼ ذكره. ؽ ـ جمف 140ة مف المادة _أنظر الفقرة الثاني2
 .130_أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص3
 .86مرجع سابؽ، ص_ريؼ كنزة، 4
المتضمف النموذج التعاقدي لمبيع عمى التصاميـ  07/03/1994المؤرخ في  94/58مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13المادة  _5

 .09/03/1994صادرة في  13الذي يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية جريدة الرسمية عدد
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وتحمل الارتفاقات ضمام إلى نظام الممكية المشتركةالفرع الثالث: الالتزام بالان  
 الجماعية البنايات حالة في المستفيد يُمزـ إلييا، التطرؽ سبؽ التي الالتزامات عف فضلًب       
 الإطار باعتباره فيو، الواردة القواعد كافة إلى والانضماـ المشتركة، الممكية نظاـ أحكاـ باحتراـ
 تحمؿ عاتقو عمى يقع كما(. أولًا ) المشتركيف الملبؾ مختمؼ بيف العلبقة ينظـ الذي القانوني
 القانونية التبعات مف تُعد والتي خفية، أو ظاىرة كانت سواء بالعقار، المرتبطة الارتفاقات جميع
 (.ثانيًا) الممكية أو الحيازة لانتقاؿ

لى الممكية المشتركةإالانضمام أولا:  

يترتب عف تممؾ شقة أو محؿ ضمف بناية جماعية دخوؿ المالؾ الجديد بشكؿ تمقائي في نظاـ 
النظاـ ىو ما يُنظـ العلبقة الممكية المشتركة، وذلؾ بموجب القانوف لا باختياره، باعتبار أف ىذا 

 بيف الملبؾ في الأجزاء المشتركة مف العقار.

 :تعريف الممكية المشتركة ( أ
وف المدني الجزائري حيث مف القان 743جاء تعريؼ الممكية المشتركة في نص المادة          

المبنية  و مجموعة العقاراتأقار المبني عة التي يكوف عمييا الالحالة القانونيا:"نيأنصت عمى 
ة منيا عمى جزء خاص شخاص تشمؿ كؿ واحدأا بيف عدة التي تكوف ممكيتيا مقسمة حصصو 
 1."جزاء المشتركةنصيب في الأو 

ف نظاـ الممكية المشتركة يعد أورده المشرع الجزائري أبيف مف خلبؿ التعريؼ الذي يتو      
وف المبنى ف يتكأيشترط في ىذا النظاـ  كما 2ومالكيو. نظاما قانونيا ينظـ العلبقة بيف المبنى

 خرى مشتركة لا يمكفأجزاء خاصة و أكثر بحيث يشتمؿ عمى أو أمف شقؽ ممموكة لشخصيف 
 3فصميا عف بعضيا عند التصرؼ.

                                                           

 ذكره.لؼ ساال ؽ ـ جمف  743_المادة 1
 .131سابؽ، ص_أومحمد حياة، مرجع 2
_العطري نور الديف، منازعات الممكية المشتركة، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر، جامعة زياف عاشور، كمية الحقوؽ و 3

 .9، ص 2014/2015العموـ السياسية، الجمفة، 



 ضمانات إنجاز انعقار وتمهيكه                انفصم الأول 

 

46 

 

 جزاء الخاصة تعود ممكيتيا لصاحب المسكف، ولو الحؽ في استعماليا واستغلبليافالأ     
جزاء المشتركة، فيعتبر ممكا لجميع ما الأأضرار بالغير. والتصرؼ فييا بحرية، شرط عدـ الإ

 1المالكيف عمى وجو الشيوع.

 :خصائص الممكية المشتركة ( ب
بؿ  واحد مالؾ فييا يكوف لا بحيث الجماعية العقارية الأنظمة مف المشتركة الممكية      

 تحتوي، حيث لشخص واحد ممموؾ فردي مبنى في تظير أف يمكف ولا الملبؾ، مف مجموعة
 الأجزاء في نصيب لو خاص وكذا بشكؿ بيا يتمتع أف يمكف ،فرد بكؿ خاصة أجزاءعمى 

أف  مف بالرغـ تجزئتيا ولا قسمتيا طمب يمكفالتي لا  ،المالكيف كؿ بيا يتمتع التي المشتركة
 2.المدني الجزائري التقنيف مف 747 المادة نص بحكـ وىذا الملبؾ بيف شائعة تعتبر ممكيتيا
التقنيف  مف 743 المادة نص وفؽ وىذا المبنية تاالعقار  في إلا المشتركة الممكية تكوف لا     
ترتبط غالبًا بالعقارات المبنية، إلا أنيا قد تشمؿ أيضًا عقارات غير مف أنيا و بالرغـ  3،المدني

وتُحدد مبنية تُعتبر أجزاءً مشتركة ممموكة لجميع الملبؾ بنسبة حصصيـ في الأجزاء الخاصة. 
ىذه الحصص حسب المساحة النافعة لكؿ وحدة مقارنة بالمساحة الإجمالية لموحدة العقارية. 
ويممؾ كؿ مالؾ حؽ الاستعماؿ والاستغلبؿ وفؽ القواعد العامة، غير أف حؽ التصرؼ يظؿ 
مقيّدًا، فلب يجوز لو اليدـ أو التعميػة، ولا بيع حصتو في الأجزاء المشتركة أو الخاصة بشكؿ 

 4ؿ.منفص

                                                           

تنص عمى أنو:"يحدد نظاـ الممكية المشتركة مصير الأجزاء المشتركة والأجزاء الخاصة  ؽ ـ جمف  748نظر المادة _ أ1
 وكيفيات الانتفاع بيا وكذا القواعد المتعمقة بإدارة ىذه الأجزاء وتسييرىا".

حلب مف القانوف نفسو تنص عمى أنو:"لا يجوز أف تكوف الأجزاء المشتركة أو الحقوؽ التابعة ليا م 747_ أنظر المادة 2
 لدعوى التقسيـ أف بيعا بالمزايدة بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة".

مف القانوف نفسة تنص عمى أف:" الممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكوف عمييا العقار مبني أو  743_أنظر المادة 3
 مجموعة العقارات مبنية .."

 .133،ص مرجع سابؽ ،عبد الحفيظ بحورة، راح مريـ_ف4
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 :مشتملات الممكية المشتركة ( ت
 وأجزاء انفراد، عمى مالؾ لكؿ تعود خاصة أجزاء بيف الجمع عمى تقوـ المشتركة الممكية

 .الملبؾ جميع طرؼ مف جماعيًا تُستخدـ مشتركة

  جزاء الخاصة:تحديد الأ .1
 وذلؾ المشتركة، الممكية نظاـ ضمف الخاصة الأجزاء تحديد عمى الجزائري المشرع عمؿ      

 المدني، القانوف مف 744 والمادة ،666-83 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 3 المادة خلبؿ مف
مما يترؾ مجالا لتوسيع ىذا التحديد حسب  الحصر لا المثاؿ سبيؿ عمى الأجزاء ىذه أورد حيث

 1.خصوصية كؿ عقار أو اتفاؽ الأطراؼ

 التي الأجزاء تمؾ باعتبارىا ليا، دقيؽ تعريؼ عمى المرسوـ ذات مف 2 المادة نصتكما       
 ما عادة وىي غيره، دوف الشخصي لاستعمالو والمخصصة شريؾ، لكؿ الخاصة ممكيتيا تعود
 2.ليا التابعة المرافؽ إلى إضافة لمبناية، المكونة المحلبت أو الشقؽ في تتمثؿ

 وحده، المالؾ لسمطة تخضع لأنيا ،"المانعة الأجزاء" تسمية كذلؾ الأجزاء ىذه عمى يُطمؽو      
 لمممكية الفردي النطاؽ بذلؾ وتشكؿ بيا، الانتفاع في حؽ أي الشركاء لباقي يكوف أف دوف
 3.الجماعية البناية داخؿ

 :وتكوينيا المشتركة الأجزاء تحديد .2
جزاء العقارات المبنية شتركة، أجزاء متعتبر أعمى أنو: 745في نص المادة  قر المشرعأ   

 منيـ واحد كؿنصيب ل بالنسبة المشتركيف المالكيف كافة الشيوع عمى يممكيا التي المبنية وغير
 4".منيـ عدد لأكبر أو المشتركيف الملبؾ جميع منفعة أو لاستعماؿ حصة كؿ في

                                                           

 السالؼ ذكره.ؽ ـ ج مف  744ر المادة نظ_أ1
 يحدد القواعد المتعمقة بالممكية المشتركة وتسيير العمارات 12/11/1983مؤرخ في :  83/666مف المرسوـ  02لمادةا_2

 الجماعية.

.15_العطري نور الديف، مرجع سابؽ، ص 3 

 .نفس القانوف مف  745ظر المادة _أن4
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 :المشتركة الممكية إطار في المستفيد والتزامات حقوق .3
 الحؽ الممكية في شريؾ لكؿ" انو عمى الجزائري المدني القانوف مف 749 المادة نصت لقد       
 الخاصة بالأجزاء بحرية وينتفع يستعمؿ أف كما لحصتو، التابعة الخاصة بالأجزاء يتمتع أف في

 لو أعد بما ضررا يمحؽ أو الممكية في الآخريف الشركاء بحقوؽ يمس لا أف بشرط والمشتركة،
 1".العقار
ورد ذلؾ أجزاء الخاصة و قد استعماؿ الأية حر ف المشرع وضع بعض القيود عمى أغير      

ف يراعي في أيجب عمى المالؾ  "مف القانوف المدني التي تنص عمى انو 690في المادة 
و أبو التشريعات الجاري بيا العمؿ والمتعمقة بالمصمحة العامة، استعماؿ حقو ما تقضي 

 2."المصمحة الخاصة
ىذه القيود إلى حماية وجية استعماؿ العمارة، حيث يُمنع المالؾ مف استخداـ  وتيدؼ      

مسكنو بطريقة تُخؿ بيذه الوجية، كتحويمو إلى مكتب أو عيادة في عمارة مخصصة لمسكف، 
والعكس صحيح. كما لا يجوز تغيير الحصص في الأجزاء المشتركة إلا بموافقة جميع الشركاء 

  3ية.في الممك
 الممكية عف المترتبة الأعباء جميع العقارية الترقية إطار في المستفيد يتحمؿ بالمقابؿ،      

 :نوعيف إلى ئريزاالج المدني التقنيف مف 750 المادة في المشرع قسميا وقد المشتركة،
 .المشتركة ءزاللؤج الصغيرة والترميمات العادي لمتسيير المخصصة الأعباء-

 والشاغميف الممكية في الشركاء امف وكذا وصيانتو لمعقار الكبرى بالترميمات تتعمؽ تكاليؼ-
 4.ليا

                                                           

 .ـ ج السالؼ ذكره  مف ؽ 794المادة_1
 مف نفس القانوف. 690المادة_2

3_Cyril SABATIÉ, Copropriété : Statut, gestion, contentieux, personnel, 21ᵉ éd., Delmas, Paris, 2011/2012, p07. 
 .مف نفس القانوف 750_ المادة 4
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 ثانيا:تحمل الارتفاقات 
طار الترقية العقارية بتحمؿ الارتفاقات القانونية والعقارية التي قد تثقؿ يمتزـ لمستفيد في إ 

 مف 07وقد نص المشرع الجزائري عمى ىذا الالتزاـ صراحة في المادة1العقار محؿ البيع.
 تحمؿالمتعمؽ بتحديد نموذج عقد البيع بناء عمى التصاميـ:" 58-94المرسوـ التنفيذي رقـ

 عف امتناعو حالة في ماعدا موجودة، كانت إذا الأصوؿ بارتفاقات والتمتع الخصومة ارتفاقات
 يمكنو أف غير ومف البائع، عمى الرجوع ودوف مسؤوليتو تحت الآخر ببغضيا والتمسؾ بعضيا

 2".القانوف يقررىا لـ التي العادية العقود إياه تخولو مما أكثر حقا كاف أي تخويؿ مف البند ىذا
 الحؽ":ونأعمى ؽ ـ مف  867دة ئري حؽ الارتفاؽ مف خلبؿ المااويعرؼ المشرع الجز      
 عمى الارتفاؽ يرتب أف ويجوز آخر لشخص آخر عقار لفائدة عقار لمنفعة حدا يجعؿ الذي
 3. "الماؿ ىذا لو خصص الذي الاستعماؿ مع يتعارض لا كاف إف ماؿ

مف خلبؿ ىذه المادة أف الارتفاؽ يعد تقييدا لمحقوؽ المرتبطة بعقار معيف لفائدة عقار  يتضح
آخر يمكف أف يكوف في شكؿ حؽ المرور أو مجرى أو مطؿ أو شرب وغيرىا مف الحقوؽ 

 العينية التبعية التي تقيد مف سمطة صاحب العقار المرتفؽ بو. 
 ارتفاقا أو، المرور كحؽ يجابياإ ارتفاقا كاف سواء المرتفؽ، العقار لخدمة الارتفاؽ ويتقرر

 4.صحابالأ عميو تعاقب ميما العقار ىذا بوجود مرتبط وجوده أف بمعنى البناء، كعدـ سمبيا
العقارية، الامتثاؿ لمقواعد العامة المتعمقة طار الترقية نو يتعيف عمى المستفيد، في إكما أ

 5ر.القانونية المفروضة عمى استعماؿ العقابحقوؽ  الارتفاؽ، لاسيما الالتزاـ بالقيود 

                                                           

 .138ص ،مرجع سابؽ، ومحمد حياة_أ1
والمتعمؽ بنموذج عقد البيع بناءا عمى التصاميـ  07/03/1994: مؤرخ في 94/58مف المرسوـ التنفيذي رقـ : 04_المادة2

 . الذي يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية

 القانوف. نفس مف 867_المادة 3
 .102ص ،مصر ،سكندريةالإ ،منشاة المعارؼ ،نظاـ الممكية ،محمد مصطفى الجماؿ_4

 .السالؼ ذكرهؽ ـ ج مف  870المادة _أنظر 5
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ئمة المسؤولية القانونية، ويجوز ممزـ باحتراـ تمؾ القيود، تحت طا ف المستفيدوعميو فإ
ف ىذا حكمة أت الميض إذا ارتأو المطالبة بإصلبح المخالفة عينا، أو الاكتفاء بالتعلممتضرر 

عماؿ الضرورية القياـ بالأ وعاتقيقع عمى عف ذلؾ ، فضلب نصاؼنسب لمعدالة والإأالحؿ 
 .1الارتفاؽ والمحافظة عميو لاستعماؿ حؽ
وتجنب سقوطو بالتقادـ أو لانعداـ المصمحة. وينقضي ىذا الحؽ ستمراره ضمانا لاوذلؾ 

أو بعدـ استعمالو لمدة عشر سنوات، كما 2إذا فُقد أحد شروطو الجوىرية، بانتياء مدتو المحددة،
ذا كاف العقار يسقط أيضًا بعد ثلبث و  ثلبثيف سنة إذا كاف مقررًا لمصمحة ماؿ موروث تابع. وا 

المرتفؽ ممموكًا عمى الشيوع، فإف انتفاع أحد الشركاء يقطع التقادـ لصالح الباقيف، كما أف وقؼ 
 3.التقادـ لأحدىـ يمتد أثره للآخريف

بإمكانية التنازؿ عف حؽ الارتفاؽ سواء صراحة أو ضمنيا شرط  ىذا الأخير كما يتمتع
أف يتـ ذلؾ عمى مسؤوليتو الخاصة ودوف أف يكوف لو الحؽ في الرجوع عمى البائع بأي شكؿ 

 58.4-94مف المرسوـ التنفيذي  07مف الأشكاؿ. وقد نصت عمى ذلؾ المادة 
 إلى المشرع يتطرؽلـ  04-11 رقـ قانوفو ال 431-13أما في المرسوـ التنفيذي رقـ 

 5.ؼراالأط دةراولإ العامة لمقواعد تركيا دراوأ النقطة ىذه

                                                           

 ىو ما الأعماؿ مف يجري أف المرتفؽ العقار لمالؾالتي تنص عمى ما يمي:" ؽ ـ ج السالؼ ذكره  مف  872نظر المادة ا_1
 الذي الوجو عمى الحؽ ىذا يباشر أف عميو الجزائري المدني التقنيف مف ويجب ويحفظو، الارتفاؽ في حقو لاستعماؿ ضروري

 في عبء زيادة أي المرتفؽ العقار حاجات مف يوجد ما عمى يترتب أف يجوز ولا بو، المرتفؽ لمعقار الضرر أخؼ عنو ينشأ
 .الارتفاؽ"

 العقار المرتفؽ وبيلبؾ المحدد، الأجؿ بانقضاء الارتفاؽ حقوؽ تنتيي":أنو عمى تنص التي القانوف، نفس مف 878 المادة_2
 .واحد" مالؾ يد في المرتفؽ والعقار بو المرتفؽ العقار باجتماع أو تاما ىلبكا بو
 المدني السالؼ ذكره. مف القانوف 879المادة نظر _أ3
نصت عمى أنو:"يمكف لممشتري التنازؿ عمى بعض الارتفاقات  السالؼ ذكره 94/58مف المرسوـ التنفيذي رقـ 07المادة _4

 .والتمسؾ ببعضيا الأخر، تحت مسؤوليتو، ودوف الرجوع عمى البائع"
 .140ص ،مرجع سابؽ، ومحمد حياة_أ5
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 المبحث الثاني:الضمانات المقررة بعد إبرام العقد
 المعاملبت إطار في خاصة بالعقار، المتعمؽ التعاقد نظاـ ئريزاالج المشرع خصّ  لقد            
 حقوؽ حماية إلى تيدؼ التي والمالية القانونية الضمانات مف بجممة العقارية، بالترقية المرتبطة
 الضمانات ففرض .بو المعموؿ والتنظيـ التشريع عميو نص لما وفقًا وذلؾ المستفيد، الطرؼ
 وسلبمة العقد صحة بضماف تُعنى والتي ،)الأوؿ المطمب( العاـ القانوني الطابع ذات
 التي ،)الثاني المطمب( المالية الطبيعة ذات والضمانات وتنفيذه، مورالإب المصاحبة ءاتاالإجر 
 . ؼاالأطر  عمى المترتبة المالية ماتاز تبالال الوفاء لضماف تفُرض
 بؿ فحسب، العقد ـبراإ تواكب أو تسبؽ التي الفترة عمى الضمانات ىذه فعالية تقتصر ولا       

 حماية عمى المشرّع حرص يعكس مما لمعقار، الفعمي الاستلبـ بعد ما إلى القانونية آثارىاد تمت
 لا أنيا في الآليات ىذه أىمية وتكمف .التعاقدية العلبقة مف اللبحقة حؿراالم في حتى المستفيد
 وسيمة ذاتو الوقت في تشكّؿ بؿ المنتفع، أو لممشتري فعمية قانونية حماية تحقيؽ إلى فقط تؤدي
 التوازف مف نوع إرساء في بذلؾ وتساىـ المشروعة، غير أو الاحتيالية لمممارسات قانوني ردع

 بيف خاصة ؼ،االأطر  بيف التكافؤ بعدـ بطبيعتيا تتسـ قد التي التعاقدية، العلبقة داخؿ والعدالة
 .النيائي والمستيمؾ العقاري المطوّر أو المستثمر

 الضمانات العامة  :المطمب الأول
كـ العلبقة بيف ساسية التي تحالترقية العقارية مف الركائز الأ تعد الضمانات العامة في       

اف تنفيذ طراؼ وضمكؿ وسيمة قانونية لحماية حقوؽ الأالمستفيد فيي تشالمرقي العقاري و 
ضماف لزـ البائع بأالحد مف المخاطر التي قد يتعرض ليا المستفيد الالتزامات المتبادلة و 
كما  (الفرع الثاني)ضماف نقؿ الممكية والمطابقة لى افة إ( إضوؿلفرع الأ) التعرض والاستحقاؽ

 .(الفرع الثالث) لممرقي ضماف المسؤولية العقديةاقر لممستفيد الحماية المدنية مف خلبؿ 

 الفرع الأول: ضمان التعرض والاستحقاق
كي لا يحدث خمط بيف مفيوـ التعرض والاستحقاؽ يمكف تعريفيا عمى النحو الآتي:  

و قانوني في استعمالو أحماية المشتري مف أي تعرض فعمي  يعنى بو )أولا(التعرضماف ض
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طرؼ  فيو حماية المشتري مف فقداف الممكية بسبب ادعاء )ثانيا(ما ضماف الاستحقاؽأ ،لمعقار
   .قوىأثالث بحؽ 

 أولا: ضمان التعرض
 مف المشتري يتمكف لكي المبيع، في لممشتري التعرض عدـ البائع يضمف أف بو يقصد 
 ءشرا مف قصده الذي الغرض ءهراو  مف يحقؽ انتفاعاً  بالمبيع وانتفاعو ىادئة حيازة المبيع حيازة
 1.المبيع
 ييدده كاف سواء المبيع، حيازة المشتري عمى يعكر ماو :"ى عاـ بشكؿ التعرض ومعنى     
 2."لا أـ الممكية بنزع

 :ضمان التعرض الشخصي -1
 انتفاع دوف تحوؿ أف شأنيا مف بأعماؿ الغير أو البائع قياـ ىو الشخصي التعرض إف       
 4ناقصة، أو تامة ممكية المبيع الشيء بممكية ادعاء أو3 وسمميا، ىادئا انتفاعا بالمبيع المشتري

اف تعرضو الشخصي سواء كاف فمف وجب عميو الضماف امتنع عميو التعرض فالبائع ممزـ بضم
 و قانونيا.ماديا أ
 في يستند أف دوف المشتري حيازة البائع بو يعكر مادي فعؿ أي ماديا تعرضا يعتبرو       
و أا الفعؿ في ذاتو مخالفا لمقانوف ف لـ يكف ىذا  حتى و 5 المبيع عمى يدعيو حؽ أي إلى بو القياـ

                                                           

 .142مرجع سابؽ، ص ومحمد حياة،أ_ 1
 مطبعة النيضة ،5 الطبعة الأوؿ، الجزء البيع، عقد المسماة، العقود في المدني القانوف شرح في الوافي سميماف، مرقس_ 2

 51ص ، 1990 لمنشر، الجديدة
يضمف البائع لممشتري التعرض في الانتفاع بالمبيع كمو أو  مف القنوف المدني السالؼ ذكره تنص عمى:" 371_انظر المادة  3

 بعضو سواء مف فعمو أو مف فعؿ الغير..."
 الأمؿ، دار قضائية، و فقيية باجتيادات ومدعمة مقارنة دراسة البيع، عقد في الوجيز ، يوسؼ كجارسي حورية زىية_ 4

 .1ص ، 2008 الجزائر،
 .128، ص2000 الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديواف الجزائري، المدني القانوف في البيع محمد حسنيف،عقد_ 5
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نو يخؿ بالتزامو التعاقدي بتمكيف نو يعد تعرضا شخصيا مف البائع لأإمدنيا ف أًلا يشكؿ خط
 1.ذف المشتريإلى العقار المبيع دوف إؿ البائع المشتري مف الانتفاع بالمبيع دوف منازعة كدخو 

ع نفسو ئو الباألى حؽ قانوني يدعيو الغير إتعرض يستند ما التعرض القانوني فيو كؿ أ      
 ئع غير مالؾ لمعقارو جزئيا كاف يكوف الباأبيع كميا ويكوف مف شانو حرماف المشتري مف الم

صبح أشتري مطالبا باسترداده باعتباره وقت البيع ثـ يكتسب ممكيتو لاحقا فيرفع دعوى عمى الم
 المبيع العقار عمى الجبري بالتنفيذ ـقو ي كأف قانونا، مبرر لحؽ البائع استعمؿ إذا مالكا. أما
 2يا.قانون تعرضا يعتبر فلب الثمف، لاستفاء

 :ضمان التعرض الصادر من الغير -2
لا في حاؿ كاف التعرض صادرا مف الغير التزاـ البائع بضماف التعرض إ ينشألا  

خذ ىذا التعرض . ويأف يكوف مؤسسا عمى حؽ يدعيو الغير عمى المبيعأي أ وبصفة قانونية
و أعادة عمى شكؿ دعوى استحقاؽ يرفعيا الغير ضد المشتري، يطالب فييا بممكية المبيع 

ستاذ عبد الارتفاؽ أو الانتفاع أو الرىف الرسمي وقد عرؼ الأجود حؽ عيني عميو، كحؽ بو 
لبة بشيء  سواء كاف نيا:" الدعوى التي يكوف محميا المطالرزاؽ السنيوري دعوى الاستحقاؽ بأا

  3لا في يد الغير"عقارا أو منقو 
إذا  دوف قياـ الغير بالمطالبة بو وبالتالي فاف مجرد وجود المبيع في حيازة المشتري لا يحوؿ

دفاع عمى لى سند قانوني صحيح، وفي ىذه الحالة يمزـ البائع بضماف التعرض و الكاف يستند إ
 في المشتري قصر إذا أما اؽ المبيع.قذا ثبت استحالمشتري في مواجية الغير أو تعويضو إ

 دعوى برفض نيائي حكـ عمى الحصوؿ في وفشؿ المناسب، الوقت في البائع إخطار

                                                           

 .128ص ، 2000 الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديواف الجزائري، المدني القانوف في البيع حسنيف،عقد _محمد1
 .142/143ص  ،مرجع سابؽ ،ومحمد حياة_أ2
منشورات حمبي  ،الطبعة الثالثة ،حؽ الممكية ،الجزء الثامف ،الجديدلوسيط في شرح القانوف المدني ا ،عبد الرزاؽ السنيوري_3

 .591، ص2000،بيروت ،الحقوقية
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اثبت البائع أف التدخؿ في  إذا بالضماف الرجوع حؽ يفقد فإنو الغير، مف المرفوعة الاستحقاؽ
 1لى الرفض .الدعوى كاف يؤدي إ

 ثانيا: ضمان الاستحقاق
يُعدّ ضماف الاستحقاؽ مف أىـ الضمانات القانونية التي يتحمميا البائع، ويتمثؿ في        

ويكوف ، يو الغيرمنو كميًا أو جزئيًا بسبب حؽ يدعالتزامو بحماية المشتري مف نزع ممكية المبيع 
ىذا الحؽ أقوى مف حؽ البائع. ويتحقؽ الضماف بمجرد صدور حكـ قضائي نيائي يُثبت 
استحقاؽ الغير لممبيع، حتى لو كاف البائع حسف النية، لأف ىذا الضماف مف النظاـ العاـ في 

البة المشتري بالتعويض عف الخسائر التي العقود التبادلية. ويترتب عمى الاستحقاؽ إمكانية مط
 2.لحقت بو نتيجة فقدانو لممبيع

 :تعريف ضمان الاستحقاق-1
خير ممكيتو لممبيع غير في المبيع، بحيث يدعي ىذا الأقد يتعرض المشتري لمزاحمة ال 
لى قياـ التزاـ البائع بضماف إمر الذي يؤدي ي عميو، الأو يطالب بحؽ عينأو جزئيا أكميا 

بالتدخؿ في الدعوى وبذؿ كؿ ما في وسعو لدفع ىذا التعرض ، فيقوـ البائع ىنا 3الاستحقاؽ
 4مستندًا إلى ما بحوزتو مف أدلة قانونية ووثائؽ. ولا تبرأ ذمتو إلا إذا نجح فعميًا في صدّ الدعوى

غير لممبيع، فإف ويُعتبر حينيا قد نفّذ التزامو تنفيذًا عينياً. أما إذا فشؿ في ذلؾ وثبت استحقاؽ ال
التزاـ البائع يتحوؿ إلى تعويض، يمزمو بجبر الضرر الذي لحؽ بالمشتري نتيجة حرمانو مف 

 5.المبيع كميًا أو جزئيًا

                                                           

 .146_أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص1
 السالؼ ذكره.ؽ ـ ج مف  375_انظر المادة 2

 .القانوف  نفس مف 378_أنظر المادة 3
 2016 القاىرة، القانونية، للئصدارات القومي المركز النقض، وأحكاـ الفقو ضوء في البيع عقد السيد، محمد خمؼ_4

 .546ص
 .661ص السابؽ المرجع الرابع، الجزء ،يالمدن القانوف شرح في الوسيط السنيوري، أحمد ؽزاالر  بد_ع5
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 البيع، عمى حقوقو بعض أو كؿ مف المشتري حرماف" ويقصد بالاستحقاؽ في ىذا السياؽ    
 يعتبر التي الحقوؽ مف حؽ أي المبيع عمى كسبو أو لممشتري، منازعتو في الغير نجاح نتيجة

1ا."تعرض إدعاؤىا
  

 :خصائص ضمان الاستحقاق-2
يمتاز ضماف الاستحقاؽ بكونو التزامًا قابلًب لمتجزئة، حيث يجوز لممشتري في حاؿ تعدد     

البائعيف واستحقاؽ المبيع لمغير، الرجوع عمى كؿ بائع بنسبة حصتو، ما لـ يوجد اتفاؽ صريح 
التضامف بينيـ. ففي حاؿ وجود شرط بالعقد يقضي بالتضامف، أو إذا نص القانوف عمى عمى 

ذلؾ، يحؽ لممشتري مطالبة أي مف البائعيف منفردًا أو مجتمعيف بضماف الاستحقاؽ، باعتبار 
 2.أف التضامف في ىذه الحالة ليس مفترضًا بؿ يتطمب اتفاقًا أو نصًا قانونيًا

 الممكية والمطابقةالفرع الثاني: ضمان نقل 

، حيث )أولا(يقع عمى عاتؽ المرقي العقاري بعد إتماـ إنجاز المبنى التزاـ بنقؿ الممكية      
.)ثانيا(مطابقا لممواصفات المتفؽ عمييا في العقد يقوـ بتسميـ المبنى، شرط أف يكوف  

 ضمان نقل ممكية المبنى لممشتري: أولا 
عقد يمزـ البائع  نيالقانوف المدمف  351كما صرحت بذلؾ المادة -عقد البيع ىو  

ولا يتـ ىذا  3.أف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدي""بمقتضاه 
، فػ"لا  القانوفنفس مف  793ر التي نصت عمييا المادة شيلوفؽ إجراءات التسجيؿ وا نقؿ إلاال

والحقوؽ العينية الأخرى في العقار ]...[ إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص  تنقؿ الممكية
 4.عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي تدير مصمحة شير العقار"

                                                           

 .412ص ،2006الوجيز في شرح القانوف المدني، دار وائؿ لمنشر، عماف، الحلبلشة، جمعة أحمد الرحمف بد_ع1

 .175ص  ،مرجع سابؽ ،بحورة عبد الحفيظ، فراح مريـ_2
 السالؼ ذكره.ؽ ـ ج مف  351المادة_3
 مف نفس القانوف. 793المادة_4
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ونظرا لاعتبار عقد البيع مف العقود الناقمة لمممكية العقارية، ومف أىـ العقود انتشارا بيف 
القانوني يوقع عقد البيع تحت طائمة البطلبف المطمؽ؛ لأف مراعاة ىذا الإجراء  الناس، فإف عدـ

 1.المشرع الجزائري اعتبره النظاـ العاـ لمالو مف دور فعاؿ في حماية الممكية العقارية

ففي لى المشتري في عقود الترقية العقارية ع الوقت الذي تنتقؿ فيو الممكية إوقد حدد المشر 
إطار عقد البيع بناء عمى التصاميـ، تنتقؿ الممكية لممشتري مف لحظة شير العقد، حيث تشمؿ 
الأرض والبناء محؿ التشييد، وتنتقؿ ىذه الممكية تدريجيا موازاةً مع تقدـ الأشغاؿ، حيث نصت 

عمى أف "عقد البيع عمى التصاميـ لبناية أو جزء مف بناية  04-11مف القانوف  28المادة 
مقرر بناؤه أو في طور البناء، ىو العقد الذي يتضمف ويكرس تحويؿ حقوؽ الأرض وممكية 

وفي المقابؿ، يمتزـ ، المكتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿالبنايات مف طرؼ المرقي العقاري لفائدة 
 2.المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز"

ري لحظة إتماـ البناء واكتمالو بعد أما في إطار عقد حفظ الحؽ، فتنتقؿ الممكية لممشت
عمى أف "عقد ذاتو  مف القانوف 27ثبوت ذلؾ بورقة رسمية أماـ الموثؽ، حيث نصت المادة 

حفظ الحؽ ىو العقد الذي يمتزـ بموجبو المرقي العقاري بتسميـ العقار المقرر بناؤه أو في طور 
 3.ىذا الأخير"البناء، لصاحب حفظ الحؽ، فور إنيائو، مقابؿ تسبيؽ يدفعو 

القانوف إجراءات ىذا التحويؿ، بأف نصت صراحة عمى نفس مف  31حددت المادة  وقد
 النيائي لسعر العقار ديدتاريخ التس دأف "يتـ تحويؿ ممكية عقار موضوع عقد حفظ الحؽ عن

4 ماـ موثؽ طبقا لمتشريع المعموؿ بو."يع أعداد عقد البالمحفوظ، ويجب إ
 

                                                           

 .32جنيدي خميفة، ثامر أحمد، مرجع سابؽ، ص، _1

 السالؼ الذكر. 04-11مف لقانوف رقـ  28_المادة 2
 مف نفس القانوف. 27لمادة _ا3
 مف نفس القانوف . 31_المادة4
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 المطابق لمعقار ثانيا: ضمان التسميم
 يُمزـ حيث العقارية، بالترقية المرتبطة البيع عمميات جميع في إلزامية المطابقة شيادة تُعد
  1.لممقتنيف البناية تسميـ قبؿ عمييا بالحصوؿ العقاري المرقّي القانوف

 خلبؿ مف التسميـ يتـ المشروع، بداية في يُبرـ والذي التصاميـ، عمى البيع حاؿ ففي
 الحيازة لمعاينة وذلؾ العقد، فيو أُبرـ الذي نفسو التوثيؽ مكتب في حضورياً  يُحرر محضر
 2.العقاري المرقي قبؿ مف المنجزة البناية وتسميـ المكتتب طرؼ مف الفعمية

 كؿ وفي .العقد ىذا إنياء بمجرد لمعقار الفوري التسميـ فيتـ الحؽ، حفظ عقد حالة في أما
 جزائية غرامات العقاري المرقي عمى يُرتب لمعقار الفعمي التسميـ في تأخر أي فإف الأحواؿ،
عمى أف مف  04-11مف القانوف  43المادة  عميو نصت، وذلؾ ما تأخير كعقوبات تُحتسب

"يؤدي كؿ تأخر في التسميـ الفعمي لمعقار موضوع عقد التزامات المرقي التسميـ الفعمي لمعقار، و
 3.التأخير التي يحمميا المرقي" البيع عمى التصاميـ، إلى عقوبات

دوف أف تحدد المقصود بالتسميـ تاركة الأمر لمقواعد العامة. وبالرجوع إلى نص المادة  
"الالتزاـ بنقؿ حؽ عيني يتضمف الالتزاـ بتسميـ :القانوف المدني فإنيا نصت عمى أفمف  167

في ذاتو مف القانوف  367لؾ المادة ما صرحت بذك 4ـ"،الشيء والمحافظة عميو حتى التسمي
 مف مكفيت بحيث المشتري تصرؼ تحت المبيع بوضع التسميـ تـنو:" يعمى أفقرتيا الأولى 

 5.".. عائؽ دوف بو والانتفاع حيازتو

                                                           

 .12 ص ، 2000 ئر،زاالج ، 10 العدد ثؽ،المو  مجمة ي،رانالعم بالنشاط التوثيؽ علبقة" بوروس، _ زيداف1

يتـ إعداد عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي و يخضع لمشكميات _أنظر المادة مف نفس القانوف تنص عمى أنو:" 2
 ..."البناء و الأرضية التي شيد عمييا البناءالقانونية الخاصة بالتسجيؿ و الإشيار، و يخص في نفس الوقت، 

 .السالؼ ذكره 04-11مف القانوف رقـ 43مادة ال_3
 .السالؼ ذكرهؽ ـ ج مف  167مادة ال_4
 .القانوفنفس مف 367المادة _5
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مواصفات يكفي مجرد التسميـ لمعقار، بؿ لا بد أف يكوف ىذا التسميـ مطابقا لمإلا أنو لا 
 ة عقدفي حال:"نوأ 04-11مف القانوف  39نص المادة  جاء في كماالمتفؽ عمييا في العقد، 

لا يمكف حيازة بناية أو جزء مف بناية مف طرؼ المقتني إلا بعد تسميـ البيع عمى التصاميـ 
 1990وؿ ديسمبر سنة المؤرخ في أ 29-90في القانوف رقـ المنصوص عمييا  شيادة المطابقة
  1."2008سنة  يوليو 20المؤرخ في  15-08والقانوف رقـ 

 عممية في المتدخميف تعفياف لا المطابقة وشيادة الفعمية الحيازة أف إلى الإشارة تجدركما 
 2.قانونًا عمييا المنصوص العشرية المسؤولية مف العقارية الترقية

 ضمان المسؤولية العقدية لممرقي العقاري :الفرع الثالث
مف عقود البيع، وىو ما يُرتب عمى عاتقو مجموعة يرتبط المُرقّي العقاري بالمستفيد بعقد      

مف الالتزامات القانونية. ويُعد الإخلبؿ بيذه الالتزامات سببًا لقياـ المسؤولية العقدية في 
مواجيتو. ورغـ أف المشتري يستطيع، مف حيث المبدأ، أف يحتج بالقواعد العامة لممسؤولية 

، حيث كرس ضمانات 04-11ف خلبؿ القانوف رقـ العقدية، إلا أف المشرّع عزز ىذه الحماية م
خصوصا فيما يخص مدة إنجاز العقار)أولا(  مستفيد في إطار الترقية العقاريةخاصة لم

 .تأكيدًا لخصوصية العلبقة التعاقدية في ىذا المجاؿ وثمنو)ثانيا(

 أولا: تحديد مدة إنجاز مشروع البناء
إف الالتزاـ الأساسي الذي يقع عمى عاتؽ المرقي العقاري ىو الالتزاـ بإنجاز مشروعو 

وىذا التحديد لمدة  3يمتزـ أيضا بالمدة المحددة للبنتياء مف الإنجاز،العقاري، ليس ىذا فقط، بؿ 
الانجاز يشكؿ ضمانة ىامة لمقتني العقار، إذ يستطيع أف يراقب المراحؿ التي يمر بيا مشروع 

                                                           

 السالؼ ذكره. 04 -11مف القانوف رقـ  39_المادة 1
 مف نفس  القانوف. 26_انظر المادة 2

بناء عمى التصاميـ في الترقية العقارية دراسة تحميمية، مذكرة ماجستير، تخصص قانوف عقاري بيع العقار  سياـ، _مسكر3
 .75 ص ،2007، جامعة سعد دحمب، البميدة، وزراعي، قسـ القانوف الخاص، كمية الحقوؽ
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البناء، كما يمكف لو أف يثير مسؤولية البائع عف التأخير في تنفيذ التزامو، ثـ مف خلبؿ ىذه 
 1و.المدة يتـ دفع دفعات الثمف المتفؽ عمي

عمى أف "يؤدي كؿ تأخر في التسميـ الفعمي  04-11مف القانوف  43المادة  نصتوعميو 
 وليذا 2.ير التي يحمميا المرقي"لمعقار موضوع عقد البيع عمى التصاميـ، إلى عقوبات التأخ

 ومنيا عديدة عوامؿ لأجؿ موقوفة شروط عقودىـ تضميف إلى العقارييف المرقييف بعض يمجأ
 تشدد الفرنسية النقض محكمة فإف وليذا النتائج، ىذه مف الإفلبت لمحاولة الجوية الأحواؿ تغير
 خصائص للؤجؿ الموقؼ الحادث في يتوفر أف ذلؾ في تشترط و الشروط ىذه مثؿ قبوؿ في
 3.القاىرة القوة

 ثانيا: تحديد ثمن العقار المبيع وطرق مراجعتو
يعتبر الثمف في عقد البيع أحد الالتزامات الرئيسية التي تقع عمى عاتؽ المشتري، وقد 

مف  42ومف أجؿ ذلؾ، فقد منعت المادة  4حماية خاصة لمثمف، أعطى المشرع الجزائري
"المرقي العقاري أف يطالب ولا أف يقبؿ أي تسبيؽ أو إيداع أو اكتتاب أو قبوؿ  04-11القانوف 

سندات تجارية ميما كاف شكميا، قبؿ توقيع عقد البيع عمى التصاميـ أو قبؿ تاريخ استحقاؽ 
 5.الديف"

الأسعار عمى عناصر تغيرات سعر  ترتكز صيغة مراجعةوفيما يخص تحديد الثمف، ف
والعتاد واليد العاممة،باستثناء  التكمفة، كما تخضع لتطور المؤشرات الرسمية لأسعار المواد

الظروؼ الطارئة التي لا يمكف تجنبيا والتي تؤدي إلى الإخلبؿ بالتوازف الاقتصادي لممشروع. 
لإنجاز في الحدود المنصوص ويتـ ضبط تسديد سعر البيع عمى التصاميـ حسب تقدـ أشغاؿ ا

                                                           

 .29-28_جنيدي خميفة، ثامر أحمد، مرجع سابؽ، ص1
 .السالؼ ذكره  04-11 القانوف مف 43_المادة 2
 .151_أومحمد حياة، مرجع سابؽ، ص3

 .107_مسكر سياـ، مرجع سابؽ، ص4
 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ 42_المادة 5
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التنظيـ. كما يجب ذكر ما إذا كاف السعر قابلب لممراجعة أـ لا، وفي حالة  عمييا عف طريؽ
 1ة.الإيجاب يجب ذكر كيفيات المراجع

 الضمانات المالية طمب الثاني:الم
الترقية العقارية، الضمانات المالية أحد الركائز الأساسية لضماف شفافية وأماف نشاط  تُعد              

لاسيما فيما يتعمؽ بحماية حقوؽ المشتري وضماف تنفيذ المشروع في الآجاؿ المحددة. ومف بيف 
، المتبادلة)الفرع الأوؿ( الكفالةالضماف و  أىـ ىذه الضمانات نجد ضماف التأميف في صندوؽ

ماف الذي يُعد آلية لحماية الزبائف في حاؿ تعثر المرقّي في إنجاز المشروع، وض
الذي يُمكّف مف تأميف المبالغ المدفوعة مف قبؿ المشتريف خلبؿ مراحؿ  )الفرع الثاني(التسديدات

الإنجاز. تيدؼ ىذه الضمانات إلى تعزيز الثقة في السوؽ العقارية، وضماف توازف العلبقة 
 .التعاقدية بيف المرقّي والمستفيد

 : التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة الأولالفرع 
المشرّع المرقّي العقاري  ألزـ في سياؽ تعزيز حماية المستفيد في مجاؿ الترقية العقارية،      

تأميف  عد ىذا الصندوؽ آلية وقائية تيدؼ إلىة يُ صندوؽ الضماف والكفالة المتبادل بالاشتراؾ في
زامات الترقية العقارية، خاصة في حالة عجز المرقّي عف المستفيد مف مخاطر الإخلبؿ بالت

وبذلؾ، فإف  .إتماـ المشروع أو إفلبسو أو توقفو عف العمؿ لأي سبب مشروع أو غير مشروع
شرط إلزامي لمزاولة نشاط الترقية  التأميف لدى ىذا الصندوؽ لا يُعد مجرد خيار، بؿ ىو

 .العقارية، يترتب عمى مخالفتو جزاءات قانونية

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلةلأولا:الإطار القانوني 

نشاط الترقية العقارية بموجب المرسوـ  فيدوؽ الضماف والكفالة المتبادلة تـ إنشاء صنػ     
موضوع  عبارة عف ىيئػة متخصصة وىو 1997.1فيفري  17 فيؤرخ الم 97/406التنفيػذي 

                                                           

 .30أحمد، مرجع سابؽ، ص ي_جنيدي خميفة، ثامر 1
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 يسعى لاو  المالي والاستقلبؿعنوية و الم، يتمتع بالشخصية ف و العمػرافوصاية وزارة السك تحت
  2.قيؽ الربحإلى تح

استحداث الضمانات عند الاكتتاب التي يمتزـ بيا المرقوف مى عالصندوؽ  يعمؿو       
تعويض التسديدات التي يدفعيا المقتنوف في المتعمقة بالعقاريوف وتسييرىا، ولاسيما منيا تمؾ 

شكؿ تسبيقات عمى الطمب بعنواف عقود البيع عمى إتماـ الأشغاؿ التغطية الواسعة لالتزاماتيـ 
مشترؾ بيف الوزيريف المكمفيف بالسكف  حسب الكيفيات المحددة بموجب قرارالمينية والتقنية، 

تسجؿ التسبيقات المدفوعة مف أصحاب حفظ ضماف متابعة وتسيير الحسابات التي . و والمالية
 3.القياـ بكؿ العمميات التجارية والمالية والعقارية ذات الصمة بمشروعو، وكذا الحؽ

 الانتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة: ثانيا

 استكماؿ العقاري المرقي قدرة عدـ لخطر معرض التصاميـ عمى بناء عقد في المقتني إف     
 ضد التصاميـ عمى بناء عقار مشتري تأميف عمى المشرع عمؿ لذلؾ عميو، المتفؽ البناء أشغاؿ
 المتبادلة، والكفالة الضماف صندوؽ لدى تأميف باكتتاب العقاري المرقي إلزاـب وىذا الخطر، ىذا

 4اء.البن مشروع نجاح يضمف حتى وذلؾ
ضرورة انتساب جميع المرقيف عمى  04-11مف القانوف رقـ  55نصّت المادة حيث        

العقارييف المعتمديف والمقيديف في الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف إلى صندوؽ الضماف 
-93والكفالة المتبادلة لنشاط الترقية العقارية، والذي تـ إنشاؤه بموجب المرسوـ التشريعي رقـ 

                                                                                                                                                             

، المتعمؽ بإنشاء صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في نشاط 1997فيفري  17المؤرخ في  97/406المرسوـ التنفيذي رقـ _1
 https://www.fgcmpi.org.dz/ 80/80/0802.5ص، 12الترقية العقارية، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد 

مولود دىاؿ، تطور لمنظاـ القانوني والتنظيمي لصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة، الجممة القانونية لمموثؽ، المجموعة _2
 .89ص 2012الثانية، العدد الأوؿ، يونيو 

، المعدؿ والمتمـ، 1997نوفمبر 03الموافؽ 1418رجب 02المؤرخ في  406_97مف المرسوـ التنفيذي رقـ 03_المادة3
 ضمف إحداث صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.المت
 .159ومحمد حياة مرجع سابؽ ص_أ4

https://www.fgcmpi.org.dz/
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، والمعروؼ ضمف 1993، المتعمؽ بقانوف المالية لسنة 1993جانفي  19المؤرخ في  01
 1النصوص التشريعية باسـ "صندوؽ الضماف".

وقد أوكمت ليذا الصندوؽ ميمة توفير الضمانات والتأمينات التي يُمزـ بيا المرقي العقاري       
عند الاكتتاب، وذلؾ وفقًا لما نصّت عميو الفقرة الثانية مف المادة ذاتيا. ويتوجب عمى المرقي 

الاشتراكات والدفعات الإلزامية الأخرى المقررة في النظاـ الداخمي لصندوؽ العقاري تسديد 
 .الضماف

 وضماف المدفوع، المبمغ استرداد: أساسيتيف غايتيف تحقيؽ إلى الضماف ىذا ييدؼ
 أكاف العقاري، المرقي صفة بحسب الضماف ىذا أىمية وتختمؼ. نيايتو حتى المشروع استكماؿ
 2.معنوياً  أـ طبيعياً  شخصاً 

 المشروع استكماؿ يضمف الصندوؽ فإف طبيعياً، شخصاً  العقاري المرقي كاف حاؿ ففي
 قرار أو بحكـ مفقوداً  اعتباره تـ حاؿ في أو الأشغاؿ، إنياء قبؿ وفاتو مثؿ معينة، حالات في

 3.القضائية السمطة مف بقرار النصب أو للبحتياؿ ارتكابو ثبت إذا أو قضائي،
 الشركة إفلبس حالات يشمؿ الضماف فإف معنوياً، شخصاً  العقاري المرقي كاف إذا أما

 السمطة طرؼ مف قضائياً  المثبتة الاحتياؿ حالات إلى بالإضافة كاف، سبب لأي تصفيتيا أو
 4.المختصة

المرقي العقاري بتحمؿ مسؤوليتو المدنية  04-11مف القانوف رقـ  49كما ألزمت المادة      
تجاه زبائنو في المجاؿ العقاري، ويترتب عمى ذلؾ مطالبتو لمكاتب الدراسات، والمقاوليف، وكافة 

                                                           

 .السالؼ ذكره 04-11مف القانوف  55لمادة _ا1
 العقار الحضري إشكالات حوؿ الممتقى أعماؿ ،"وضماناتو التصاميـ عمى البيع عقد إنشاء" يوسؼ، سير كجا حورية زاىية_2

 ، 2013 فيفري 17/18 يومي ة،ر بسك خيضر، محمد جامعة السياسية، والعموـ الحقوؽ كمية ئر،االجز  في التنمية عمى وأثرىا
 .07ص
 .44_جنيدي خميفة، ثامري أحمد، مرجع سابؽ ص3
 .04 -11رقـ  القانوفنفس مف  58_أنظر المادة 4
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المتعامميف معو، بتقديـ جميع الضمانات والتأمينات القانونية المفروضة، والتي تعود بالفائدة 
 1عمى المتعاقبيف في تممؾ البناية.

 الجزاء المترتب عمى عدم الاكتتاب في التأمينا: ثالث
عمى معاقبة كؿ مرؽ  عقاري لا يمتزـ بالاكتتاب  04-11مف القانوف رقـ  74تنص المادة      

مف القانوف ذاتو، بعقوبة سالبة  55في التأمينات والضمانات المنصوص عمييا في المادة 
 ج( د2000000مائتي ألؼ )لمحرية تتراوح مف شير إلى سنتيف، وبغرامة مالية تتراوح بيف 

 2دج.( 200000000ومميوني )

فصؿ الرابع منو بعنواف )صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في في ال 11/04ألزـ القانوف 
نشاط الترقية العقارية( أنو يقع عمى عاتؽ المرقي العقاري التزاـ بالتقدـ لدى صندوؽ الضماف 

 3.والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية، وذلؾ لاكتتاب نشاط ضماف الترقية العقارية

وثيقة التأميف التي تحتوي عمى الشروط العامة لمضماف والتي الاكتتاب عف طريؽ  يتـو 
يضعيا صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة مسبقا، ويثبت الاكتتاب عف طريؽ شيادة الضماف 

...[ : "]03-93مف المرسوـ  11إجباريا بعقد البيع، وىو ما نصت عميو المادة  التي ترفؽ
 4".بالعقد وترفؽ شيادة الضماف إجباريا

في حماية المشتري في عقد البيع مف تحايؿ المرقي  ىكذا يكوف المشرع قد ساىـو 
العقاري، كما يضمف الصندوؽ العقاري حالة عدـ قدرة البائع عمى تسميـ العقار محؿ الإنجاز أو 

المشتري عف التسديدات المدفوعة في شكؿ دفع مسبؽ أو أقساط الثمف  عدـ إمكانية تعويض
الطبيعة القانونية لشخصية المرقي العقاري ىؿ ىو شخص  اختلبؼوذلؾ لأسباب تختمؼ ب

                                                           

 .ذكره السالؼ 11/04 مف القانوف 94لمادة _ا1
 . القانوفنفس ف م 74_المادة 2
 مف نفس القانوف.  54المادة أنظر _3
 السالؼ ذكره. 03-93 رقـ مرسوـ التشريعيمف ال 11مادة ل_ا4
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كما يضمف الصندوؽ حالة إثبات مخالفة المرقي العقاري بسبب تخمفو عف  طبيعي أو معنوي.
 1.دفع قروضيا أو اكتشاؼ احتيالو ونصبو مف طرؼ السمطة القضائية

 الفرع الثاني: ضمان التسديدات
ضماف التسديدات في نشاط الترقية العقارية يُعد مف المواضيع الحيوية لضماف حماية      

و مف تناولحقوؽ جميع الأطراؼ المتدخمة، خاصة المشتري والمموؿ والمطور العقاري. يمكف 
 جوانب متعددة.

 أولًا: تعريف ضمان التسديدات
الأمواؿ المدفوعة مف قبؿ  ضماف التسديدات ىو نظاـ قانوني ومالي ييدؼ إلى تأميف      

المشتريف أو المموليف أثناء مراحؿ بناء أو تطوير مشروع عقاري، حتى يتـ التسميـ الفعمي 
 2.لمعقار أو تحقيؽ مراحؿ متفؽ عمييا في الإنجاز

 : آليات ضمان التسديداتنياثا
تبنّى المشرع الجزائري جممة مف الآليات المالية والقانونية التي تيدؼ إلى تأميف التمويلبت      

 :مف بيف ىذه الآليات، و وضماف استكماؿ المشاريع العقارية

الذي يُفتح باسـ المشروع أو الزبوف ويُدار مف طرؼ بنؾ CAS) )الحساب البنكي الخاص -
لتقدـ الأشغاؿ، وتخضع عممياتو لرقابة محاسبية  معتمد، ولا تُسحب الأمواؿ منو إلا وفقًا

 3.أو حكومية صارمة
الذي تتعيد مف خلبلو مؤسسة مالية بضماف استكماؿ المشروع أو  )GBA( ضماف بنكي -

 1.تعويض الزبوف في حاؿ توقؼ المطور عف التنفيذ
                                                           

 .44-43جنيدي خميفة، ثامر أحمد، مرجع سابؽ، ص_1

 .36_دوة آسيا، مرجع سابؽ، ص2
الالتزامات والمسؤوليات المينية ، المتضمف دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد 85-12مف المرسوـ التنفيذي رقـ  30_المادة 3

، تتناوؿ التزامات المرقي المتعمقة بتسيير الحسابات البنكية الخاصة بالمشروع 20/02/2012لممرقي العقاري، الصادر بتاريخ 
  .26/02/2012، مؤرخة في 11ج ر، عدد  العقاري،
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 2ع.ميف لتغطية خطر عدـ إنجاز المشرو توفره شركة تأ (GFA)نيضماف تأمي -
يُفرض فيو التدرج في الدفع حسب مراحؿ الإنجاز،  VEFA))عمى المخطط نظاـ البيع -

  3.قير لمع ضمانات قانونية مشددة عمى ام

 في الترقية العقاريةالتسديدات ضمان : أىمية لثاً ثا
تُعدّ آليات ضماف التسديدات في مشاريع الترقية العقارية مف الوسائؿ الأساسية لحماية       

تضمف ليـ استرجاع أمواليـ في حاؿ توقؼ المشروع أو تعرّض المرقّي حقوؽ المشتريف، حيث 
 4العقاري للئفلبس.

كما تُساىـ ىذه الآليات في تعزيز الثقة بالسوؽ العقارية، وىو ما يشجع المستثمريف عمى  
الدخوؿ في ىذا القطاع الحيوي. مف جية أخرى، تشترط البنوؾ وجود ضمانات قانونية 

تمويؿ لممشاريع العقارية، مما يجعؿ الضمانات أداةً لضماف استقرار ومصرفية قبؿ منح ال
، الجزائريالمشرع  فرضيذلؾ،  العلبقة بيف المرقّي، المشتري، والجيات المموّلة. علبوة عمى

ة المصمحة وجود ىذه الآليات كشرط قانوني لمزاولة نشاط الترقية العقارية، في إطار حماي
 .العامة وتنظيـ السوؽ

 : تسديد مقابل الضمانارابع
يعتبر الضماف المبمغ الذي يمتزـ صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية 

تحقؽ الحالات المعنية بالضماف، فيقوـ الصندوؽ بتسديد الدفعات  العقارية بأدائو لممشتري عند
الممزـ بالاكتتاب بدفع  التي دفعيا المشتري لممرقي العقاري، ليذا يمزـ الصندوؽُ المرقيَ العقاري

 مقابؿ الضماف، بحيث تكوف عبارة عف موارد لمصندوؽ في حالة عدـ تحقؽ الخطر المضموف.
                                                                                                                                                             

 .145، ص. 2017ىومة، الجزائر، ، دار الترقية العقارية في التشريع الجزائري، _ بف جاب الله، محمد1
 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  55نظر المادة أ_2
 .04-11القانوف نفس  مف 53نظر المادة أ _3

 حوؿ إشكالات الوطني الممتقى العقارية، الترقية نشاط تمويؿ ضماف في المتبادلة والكفالة الضماف صندوؽ دور قنى، سعدية_4
 بسكرة، محمد خيضر، جامعة السياسية، والعموـ الحقوؽ كمية الحقوؽ، قسـ الجزائر، في التنمية عمى وأثرىا الحضري العقار
 .11ص ، 2013 فيفري 18 و 17 يومي
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يعتمد الصندوؽ عمى معايير في تحديد مقابؿ الضماف، وىي نفس المعايير التي تأخذ بيا 
 شركات التأميف في تقدير الخطر، وتتمثؿ في:

المشروع العقاري ضخـ؛ كمما ازدادت نسبة حجـ المشروع العقاري، فكمما كاف  -
 الخطر،

قيمة العقار، فكمما كانت التسبيقات التي دفعيا المشتري لممرقي كبيرة؛ كمما كاف  -
 الخطر كبيرا،

مدة إنجاز المشروع العقاري، فكمما طالت مدة الإنجاز؛ كمما زاد احتماؿ وقوع  -
 1.الخطر

 ان التسديدات: حمول صندوق الضمان محل المشتري في ضماخامس
حسب القانوف المدني الجزائري يحؿ مف خلبلو الكفيؿ محؿ الدائف في الحؽ إف الحموؿ 

كمو وما لو مف توابع،وعمى العكس مف ذلؾ، فلب يحؿ صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في 
دفعيا الترقية العقارية محؿ المشتري إلا في حدود مصاريفو الحقيقية، أي فقط التعويضات التي 

ئع فيما تبقى مف لممشتري، ويحتفظ المشتري في ىذه الحالة بالحؽ في الرجوع عمى البا
 2.مصاريؼ وتعويضات

عمى أنو: "يترتب عف  406-97مف المرسوـ التنفيذي  06حيث نصت عمى ذلؾ المادة  
حمولو محؿ المشتري فيما  -مف ذات المرسوـ- 04صندوؽ الضماف المذكور في المادةتنفيذ ال

حدود مصاريفو الحقيقية. ويحتفظ المشتري  يخص ديونو عمى المتعامؿ في الترقية العقارية في

                                                           

 .52، صسابؽنيدي خميفة، ثامر أحمد، مرجع ج_1
 الماستر، كمية شيادة نيؿ مذكرة الجزائري، المدني القانوف في الكفالة لعقد القانوني النظامـ آماؿ، رضواف بف صبرينة، حداد_2

 .73، ص2022/2023بوعريريج، برج الابراىيمي، البشير محمد جامعة السياسية، والعموـ الحقوؽ
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-93مف المرسوـ التشريعي  17و 16في ىذه الحالة بالحقوؽ التي تخوليا إياه أحكاـ المادتيف 
03."1 

 

 

  

                                                           

 .السالؼ ذكره 406-97المرسوـ التنفيذي رقـ مف  06المادة _1
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 الفصل الأول: ممخص
 استعرضنا حيث وتمميكو، العقار إنجاز ضمانات والتحميؿ بالدراسة تناولنا الفصؿ، ىذا في

 المفروضة الالتزامات مف مجموعة في تتمثؿ والتي العقد، إبراـ بمرحمة المرتبطة الضمانات أولاً 
 القيد التجارية، بالأىمية تمتعو: الالتزامات ىذه أبرز ومف. تاجراً  باعتباره العقاري المرقي عمى
 الوطني الجدوؿ في تسجيمو وجوب إلى بالإضافة التجارية، الدفاتر مسؾ التجاري، السجؿ في

 الاحترافية، عمى التوفر فيو يشترط كما. المسبؽ الاعتماد عمى والحصوؿ العقارييف، لممرقيف
 بإعلبـ والالتزاـ المينة، أخلبقيات احتراـ مع الكافية، المالية والقدرة المدنية، بالحقوؽ والتمتع
 .العقاري المشروع تفاصيؿ بكافة المستفيد

 واستلبـ الثمف، دفع في أساساً  تتركز التي المستفيد، التزامات الإطار ىذا في تناولنا كما
 يترتب ما وتحمؿ المشتركة، الممكية نظاـ إلى بالانضماـ الالتزاـ عف فضلبً  إنجازه، بعد العقار
 .وقيود ارتفاقات مف ذلؾ عف

 العامة، الضمانات تشمؿ والتي العقد، إبراـ عند المقررة الضمانات دراسة إلى انتقمنا ثـ
 مسؤولية إلى بالإضافة ومطابقتيا، الممكية نقؿ وضماف والاستحقاؽ، التعرض عدـ ضماف مثؿ

 .الالتزامات بيذه إخلبؿ أي عف التعاقدية العقاري المرقي

 الترقية عممية سير تؤمف التي المالية الضمانات إلى تطرقنا الفصؿ، ىذا ختاـ وفي
 ضماف عف فضلبً  المتبادلة، والكفالة الضماف صندوؽ عبر التأميف إلى المجوء ومنيا العقارية،
 .بالمشروع الصمة ذات المالية المبالغ تسديد
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ذات الطابع العمراني  الاقتصادية يُعدّ نشاط الترقية العقارية مف بيف أىـ الأنشطة
والاجتماعي، إذ يتصؿ اتصالًا مباشرًا بتمبية حاجات الأفراد في مجاؿ السكف، ويؤثر عمى 
التوازنات العقارية والاقتصادية لمدولة. غير أف الطبيعة المعقدة ليذا النشاط، الذي يتوسط بيف 

انونية وتنظيمية تفرض وجود آليات ق –خصوصًا المرقّي والمشتري  –الأطراؼ المتعاقدة 
تضمف وفاء المرقّي العقاري بالتزاماتو، خاصة فيما يتعمؽ بتسميـ العقار المنجز وفؽ الشروط 

 المتفؽ عمييا.

المتعمؽ  11/04المشرّع الجزائري، لاسيما بعد صدور القانوف رقـ  سعىفي ىذا السياؽ، 
تنظيمية التي تحكـ العلبقة بالترقية العقارية، إلى تكريس مجموعة مف الضمانات القانونية وال

بيف المرقّي والمستفيد، وتحدّ مف الممارسات التعسفية أو الغش الذي قد يمس بحقوؽ المشتري. 
 وضماف حسف إنجاز بالضماف العشري الالتزاـ وتشمؿ ىذه الضمانات جوانب متعددة، مثؿ

 .بعد ضماف حسف سير عناصر تجييزه العقار

قد يرتّب جزاءات قانونية، تختمؼ حسب طبيعة الخرؽ غير أف الإخلبؿ بيذه الضمانات 
الحاصؿ: بيف المسؤولية المدنية، والعقوبات الجزائية، والإجراءات الإدارية التي قد تصؿ إلى 
سحب الاعتماد مف المرقّي. ومف ىنا، تتجمى أىمية تحميؿ ىذه المنظومة القانونية، مف حيث 

 المترتبة عمى خرقيا مف جية أخرى. بنية الضمانات مف جية، والآثار القانونية

نتناوؿ فيو مف  وتأسيسًا عمى ما سبؽ، سنعالج ىذا الفصؿ مف خلبؿ مبحثيف متكامميف
( المبحث الثانيأما في) الضمانات المستحدثة لنشاط الترقية العقاريةخلبؿ)المبحث الأوؿ( 

 .جزاء الإخلبؿ بضمانات الترقية العقارية فسنعالج
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 الضمانات المستحدثة لنشاط الترقية العقاريةالمبحث الأول:
شيد نشاط الترقية العقارية في الجزائر تطورًا ممحوظًا، دفع بالمشرّع إلى استحداث       

منظومة قانونية تيدؼ إلى تعزيز حماية المستيمؾ العقاري وضماف شفافية التعاملبت في ىذا 
مانات قانونية وتنظيمية مستحدثة، تُحمّؿ وقد تـ تجسيد ذلؾ مف خلبؿ إدراج ض. القطاع الحيوي

المرقّي العقاري التزامات دقيقة ومحددة، خصوصًا فيما يتعمؽ بالعقار محؿ الإنجاز مف حيث 
ويمكف تصنيؼ ىذه الضمانات ضمف شقيف أساسييف، نُعالج أوليما . النوعية، المواصفات

ننتقؿ إلى دراسة مدى فعالية ىذه ثـ المنجز، الضمانات الخاصة بالعقار  (المطمب الأوؿ)في
 )المطمب الثاني(.الضمانات مف خلبؿ استعراض جزاء الإخلبؿ بضمانات الترقية العقارية

 بالعقار المنجزالمطمب الأول: الضمانات الخاصة 

العقار المنجز النتيجة النيائية لعممية الترقية العقارية، مما يفرض إحاطتو  شكؿ يُعدّ       
بمجموعة مف الضمانات القانونية التي تكفؿ مطابقتو لممواصفات الفنية المتفؽ عمييا، وتضمف 

 سلبمتو واستمراريتو.

ة وقد حرص المشرّع الجزائري، مف خلبؿ مختمؼ النصوص القانونية المنظمة لنشاط الترقي 
العقارية، عمى تكريس جممة مف الضمانات اليادفة إلى حماية المستفيد النيائي مف العيوب أو 

وتأتي ىذه الضمانات استجابةً لمبدأ حماية  .الإخلبلات التي قد تطرأ بعد عممية التسميـ
 1.طرؼ الضعيؼ في العلبقة التعاقديةالمستيمؾ العقاري الذي يُعتبر ال

عمى  46في مادتو 04-11لأشغاؿ البناء. وينص القانوف رقـ  تقنيلاسيما في ظؿ الطابع ال 
مسؤولية المرقي العقاري، وكذا كؿ المتدخميف في المشروع، عف العيوب الخفية والانييارات 

                                                           

 .236_النوعي أحمد، مرجع سابؽ، ص 1
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الجزئية أو الكمية التي قد تصيب البناء خلبؿ عشر سنوات مف تاريخ التسميـ، وىي مسؤولية 
 1.وعينية، لا يُشترط فييا إثبات الخطأتضامنية 

وانطلبقًا مف ذلؾ، يمكننا تقسيـ ىذه الضمانات إلى: ضماف حسف الإنجاز)الفرع الأوؿ(      
وأخيرا  (الفرع الثالث)الضماف العشريوضماف حسف سير عناصر التجييز)الفرع الثاني(، ثـ 

 .(الفرع الرابع)ضماف عيوب البناء

 الإنجاز: ضمان حسن لأولالفرع ا

يمتزـ المرقي العقاري بإنجاز البناء أو ما يعرؼ بضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز، ف
وذلؾ المتفؽ عميو وتسميمو لممشتري تاما وصالحا للبستعماؿ حسب الغرض المخصص لو، 

التي نصت في فقرتيا الثالثة عمى "أف الحيازة وشيادة  04-11مف القانوف 26بموجب المادة 
مف ضماف  قة لا تعفياف مف المسؤولية العشرية التي قد يتعرض إلييا المرقي العقاري، ولاالمطاب

  2".الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز التي يمتزـ بيا المرقي العقاري طيمة سنة واحدة

حيث جاء فييا "غير أنو ليس  03-93مف المرسوـ 14وسبؽ وأف نصت عمى ىذا المادة 
المطابقة أثر إعفائي مف المسؤولية المدنية المستحقة ولا مف ضماف لحيازة الممكية وشيادة 

 3".حسف إنجاز المنشأة التي يمتزـ بيا المتعامؿ في الترقية العقارية خلبؿ أجؿ سنة واحدة

تناولت المدة الخاصة بالضماف فقط، ولـ تتضمف  وما يلبحظ عمى ىذه النصوص أنيا
 الضماف ولا موضوع الضماف.المحظة التي يبدأ منيا سرياف ىذا 

حظ أف الممتزـ بيذا الضماف ىو المرقي العقاري، نلب -أيضا-ومف خلبؿ ىذه النصوص 
ىو تسييؿ الإجراءات عمى المشتري في  والحكمة مف إلزاـ المرقي العقاري دوف المقاوؿ

 1ف.الاستفادة مف ىذا الضما
                                                           

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  46_المادة 1
 مف نفس القانوف. 26المادة _2
 السالؼ ذكره. 03-93مف المرسوـ التشريعي  14_المادة 3
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يقـ بتحديد دقيؽ للؤعماؿ أو العيوب المشرّع الجزائري لـ أف في  موضوع الضمافويكمف       
ع كتفى بالنص عميو كالتزاـ عاـ يقالتي تدخؿ ضمف نطاؽ تطبيؽ ضماف حسف الإنجاز، بؿ ا

عمى عاتؽ المرقي العقاري. وىو ما يفيـ منو أف نية المشرّع تتجو نحو إعطاء ىذا الضماف 
إنشائية أو تجييزات طابعًا شموليًا، بحيث يمتد ليشمؿ كامؿ عناصر العقار، سواء كانت 

 داخمية.
ويُستشؼ مف ىذا السكوت التشريعي أف المشرّع تعمّد توسيع نطاؽ ىذا الضماف ليشمؿ 

مف  46كؿ الإخلبلات التي لا تدخؿ ضمف الضماف العشري المنصوص عميو في المادة 
حسف ، ولا في نطاؽ المسؤولية العقدية الكلبسيكية. وعميو، يمكف لضماف 04-11القانوف رقـ 

الإنجاز أف يغطي، مف الناحية العممية، العيوب الظاىرة، وعيوب المطابقة، وكذا الأعماؿ غير 
المتقنة التي تؤثر عمى جودة الاستعماؿ دوف أف تبمغ درجة الخطورة التي تستوجب تطبيؽ 

 2الضماف العشري.

الموجب وفي غياب تحديد تشريعي صريح، تبقى مسألة تحديد ما يُعدّ مف قبيؿ الإخلبؿ 
لتطبيؽ ضماف حسف الإنجاز مف اختصاص السمطة التقديرية لمقاضي، الذي يُقيّـ ذلؾ بناءً 
عمى ظروؼ كؿ قضية عمى حدة، ومدى تأثير العيب عمى قابمية العقار للبستعماؿ وفؽ 

 3الغرض المقصود منو.

 الفرع الثاني: ضمان حسن سير عناصر تجييزات البناية
الضمانات المقررة لحماية المشتري، وىو ضماف أضاؼ المشرع الجزائري ضمانا آخر مف 

التي تنص  04-11مف القانوف 44حسف سير عناصر تجييزات البناية، وذلؾ مف خلبؿ المادة 
عمى أف "تحدد آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ الضرورية لإصلبح عيوب البناء و/أو حسف سير عناصر 
                                                                                                                                                             

 قانوف فرع في الحقوؽ، ماجستير مذكرة الخاص، المتعامؿ الخاصة العقارية الترقية في المتعامؿ ،نظاـ نصيرة _تواتي1
 .95،ص2002 بف عكنوف، الحقوؽ ،كمية المؤسسات

 ذكره. السالؼ 11/04مف القانوف  46_أنظر المادة 2
 ئري والتشريع المقارف"، مجمةزاعايدة مصطفاوي، "الضماف العشري والضمانات الخاصة لمشيدي البناء في التشريع الج_3

 .262، ص 2012، جامعة باتنة، جانفي 06دفاتر السياسة والقانوف، عدد 
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مف ذات القانوف. ما نلبحظو مف نص  26المذكور في المادة  1العقد"تجييزات البناية بموجب 
 المادة أف المشرع لـ يحدد مدة ىذا الضماف ولا موضوعو.

يختمؼ ىذا الضماف عف الضمانات الأخرى في كوف ىذا الضماف يقتصر عمى عناصر 
 التجييز الموجودة بالبناء، بينما ترتبط الضمانات الأخرى بالبناء في حد ذاتو.

ولتطبيؽ ىذا الضماف، يشترط أف يكوف العيب الذي أصاب عنصر التجييز قد جعؿ مف 
المبنى غير صالح لمغرض المخصص لو، وأف يكوف المقاوؿ قد استعمؿ ىذا العنصر في البناء 

 دوف تعديؿ.

عمى أننا يجب أف نعمـ أف نطاؽ ىذا الضماف ضيؽ، إذ لا يغطي العقار بأكممو ولا 
نما يغطي الأضرار التي تصيب عناصر العيوب والأضرار، التجييز، والتي يجب أف تتوفر  وا 

 فييا عدة شروط وىي:

 أف يكوف عنصرا تجييزيا وليس عنصرا تكوينيا أو عملب إنشائيا، -
 أف يوجد ىذا العنصر في البناية وليس في جزء آخر مف العقار، -
 2ؼ.يكوف قابلب لمفؾ عف البناية دوف تم أف -

العناصر: الأبواب، الشبابيؾ، القواطع، العدادات، تجييزات الإنارة، ومف أمثمة ىذه 
 المكيفات ... وغيرىا.

العقاري، فيمتزـ بمفرده قبؿ المشتري  ثـ إف المسؤوؿ الوحيد في ىذا الضماف ىو المرقي
ولا الميندس ولا  بإصلبح أو استبداؿ عناصر التجييز التي تثبت عدـ كفاءتيا، فلب المقاوؿ

 العناصر يمزـ بالضماف، غير أنو يمكف لممرقي العقاري أف يرجع عمى المسؤوؿ إما صانع ىذه

                                                           

 .السالؼ ذكره 04-11 قانوفالمف  44مادة ال_1

 .92ص مرجع سابؽ،مسكر سياـ، _2
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عف طريؽ المسؤولية العقدية أو التقصيرية، كما لو رجع عمى مف باعو ىذه العناصر بضماف 
 1ة.في القواعد العام العيوب الخفية المعروفة

لا أننا نلبحظ أنو قد أما فيما يخص مدة ىذا الضماف، فإف المشرع لـ ينص عمى ذلؾ، إ
قرف بيف ضماف حسف الإنجاز وبيف ضماف حسف سير عناصر التجييز، وذلؾ مف خلبؿ 

التي تنص عمى أف "تحدد آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ الضرورية  04-11مف القانوف 44المادة 
وعميو تكوف  2،لإصلبح عيوب البناء و/أو حسف سير عناصر تجييزات البناية بموجب العقد"

 مدة الضماف ىي سنة واحدة.

كما أنو لـ يحدد مدة سقوط حؽ المشتري في رفع دعوى ضماف حسف سير عناصر 
  3ز.التجيي

 الفرع الثالث:الضمان العشري
التي جاء  03-39مف المرسوـ 08الثانية مف المادة ثبت الضماف العشري بنص الفقرة 
يتعيف عمى المتعامؿ في الترقية العقارية أف يطمب  فييا: "وقبؿ أي تسميـ بناية إلى المشتري،

مف الميندسيف المعمارييف والمقاوليف المكمفيف بإنجاز المنشآت شيادة تأميف تحمميـ المسؤولية 
منو، وطبقا  554المدنية العشرية المنصوص عمييا في أحكاـ القانوف المدني، لاسيما المادة 

كما حددت الفقرة الثالثة مف ذات  ."99إلى  94مواده مف  لمقانوف المتعمؽ بالتأمينات لاسيما في
 4."المادة موعد تسميـ ىذه الشيادة "إلى المشتريف يوـ حيازة البناية كأقصى أجؿ

غير أف ىذه "الحيازة وشيادة المطابقة لا تعفياف مف المسؤولية العشرية التي قد يتعرض  
 .04-11مف القانوف  26المادة وىو ما نبيت عميو  5،إلييا المرقي العقاري"

                                                           

 .70خميفة، ثامر أحمد، مرجع سابؽ، ص جنيدي_1
 السالؼ ذكره. 11/04قانوفمف ال 44_المادة 2
 .93مسكر سياـ، مرجع سابؽ، ص_3
 .السالؼ ذكره 39/03المرسوـ التشريعي مف 08 المادة _4
 .قانوفالنفس مف  26مادة ال_5
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 04-11مف القانوف 46أما بخصوص مف تقع عميو ىذه المسؤولية، فقد صرحت المادة 
أف المسؤولية العشرية تقع "عمى عاتؽ مكاتب الدراسات والمقاوليف والمتدخميف الآخريف الذيف 

جراء عيوب  ليـ صمة بصاحب المشروع مف خلبؿ عقد، في حالة زواؿ كؿ البناية أو جزء منيا
 1.في البناء، بما في ذلؾ جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس"

مف القانوف المدني أف "يضمف الميندس المعماري والمقاوؿ  554وصرحت المادة 
خلبؿ عشر سنوات مف تيدـ كمي أو جزئي فيما شيداه مف مباف أو أقاماه  متضامنيف ما يحدث

ناشئا عف عيب في الأرض ويشمؿ الضماف المنصوص  التيدـ مف منشآت ثابتة أخرى ولو كاف
عميو في الفقرة السابقة ما يوجد في المباني والمنشآت مف عيوب يترتب عمييا تيديد متانة البناء 

 2".وسلبمتو

وتكمف أىمية المسؤولية العشرية في كونيا مسؤولية قانونية لا يمكف الإعفاء منيا أو الحد 
يثبت فييا المتدخؿ في البناء أف سبب الأضرار ناتج عف القوة القاىرة منيا إلا في الحالات التي 

 3أو أخطاء الغير.

 أولا: الطبيعة القانونية لمضمان العشري
أثار تحديد الطبيعة القانونية لمضماف العشري جدلًا واسعًا في الفقو والقضاء، إذ تباينت 

جانب مف الفقو إلى اعتباره مسؤولية  الآراء حوؿ الأساس الذي تقوـ عميو ىذه المسؤولية. فذىب
عقدية، لكونو ناتجًا عف إخلبؿ أحد أطراؼ عقد المقاولة بالتزاـ جوىري، يتمثؿ في تسميـ بناء 
خاؿ  مف العيوب يُؤمِّف سلبمة المنشأة. ويُعزّز ىذا الاتجاه بنصوص القانوف المدني التي تنُظـ 

 ما يتعمؽ بضماف سلبمة البناء.الالتزامات العقدية لممقاوؿ والميندس، لاسيما 

                                                           

 .السالؼ ذكره 11/04وفالقانف م 46المادة_1
  .ذكرهالسالؼ ؽ ـ ج مف  554لمادة ا_2
 .252_النوعي أحمد، مرجع سابؽ، ص3
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في المقابؿ، يرى تيار آخر أف الضماف العشري يقوـ عمى أساس المسؤولية التقصيرية، 
باعتبار أف الضرر الناتج عف تيدـ البناء أو ظيور العيوب الجسيمة لا يُشترط فيو وجود علبقة 

ؽ الإضرار بالغير نتيجة تعاقدية مباشرة بيف المتضرر والمقاوؿ أو الميندس، بؿ يكفي أف يتحق
 فعؿ أو إىماؿ في تنفيذ الأشغاؿ.

أما الاتجاه الثالث، فقد اعتبر أف الضماف العشري يشكؿ نظامًا قانونيًا خاصًا ذا طبيعة 
مزدوجة، لا ينتمي كميًا إلى المسؤولية العقدية أو التقصيرية، بؿ يندرج ضمف مسؤولية قانونية 

العامة واستقرار المنشآت، وتُطبّؽ وفؽ شروط وضوابط خاصة )خاصة(، ىدفيا حماية السلبمة 
 1حددىا المشرع.

 الرأي الأول: من يراىا مسؤولية عقدية
تعتبر المسؤولية العشرية مسؤولية عقدية، باعتبار أف ىذه المسؤولية تنشأ عف إخلبؿ أحد 

لة المعماري، سواء كاف الأطراؼ بتنفيذ التزاماتو العقدية وفقًا لما نص عميو عقد البناء. ففي حا
مقاولًا أو ميندسًا، فإف ىذا الأخير يتحمؿ مسؤولية ضماف خمو البناء مف العيوب لمدة عشر 
سنوات بعد تسميمو، حيث يُعتبر قد أخؿَّ بالتزامو إذا لـ يسمـ البناء خاليًا مف العيوب التي قد 

ف الأضرار التي قد تنشأ تؤثر عمى سلبمتو. وىذه المسؤولية تيدؼ إلى حماية صاحب العمؿ م
بسبب أي خمؿ قد يظير في البناء بعد تسميمو، سواء كانت تمؾ العيوب ناتجة عف أخطاء في 

 2.التصميـ أو في تنفيذ الأعماؿ

تترتب ىذه المسؤولية عمى أساس مبدأ "الضماف"، إذ يُفترض أف المعماري قد بذؿ العناية 
اللبزمة خلبؿ عممية البناء لضماف جودة العمؿ المنجز. وفي حاؿ ظيور أي عيوب خلبؿ 

                                                           

يربط الضماف العشري بالنظاـ العاـ  737_ عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء السابع، ص 1
 .ويُعتبره التزامًا قانونيًا ذا طبيعة خاصة

 .السالؼ ذكره ؽ ـ جمف  555نظر المادة ا_2
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الفترة المحددة، يكوف المعماري مسؤولًا عف إصلبح ىذه العيوب عمى نفقتو الخاصة، ما لـ 
 1.اتج عف عوامؿ خارجة عف إرادتويُثبت أف العيب ن

 الرأي الثاني: من يراىا مسؤولية تقصيرية
يرى بعض الفقو أف المسؤولية العشرية تندرج ضمف إطار المسؤولية التقصيرية، عمى 
أساس أف العيوب أو الخمؿ الذي يظير في البناء بعد تسميمو يترتب عميو ضرر، ويستوجب 

مباشرة بيف المتضرر والمقاوؿ أو  2بات وجود علبقة تعاقديةقياـ المسؤولية دوف الحاجة إلى إث
الميندس. ويستند ىذا الاتجاه إلى أف الضرر الناتج عف التيدـ الكمي أو الجزئي لمبناء، أو 
وجود عيوب جسيمة تيدد متانة البناء وسلبمتو، يُعد إخلبلًا بالالتزاـ القانوني بعدـ الإضرار 

 لية التقصيرية.بالغير، مما يوجب مساءلة المتسبب وفقًا لقواعد المسؤو 

ويُعزز ىذا الاتجاه كذلؾ بفكرة أف اليدؼ مف الضماف العشري لا ينحصر فقط في حماية 
صاحب العمؿ، بؿ يمتد ليشمؿ حماية السلبمة العامة للؤشخاص والممتمكات، وىو ما يُعطي 

 3.لممسؤولية طابعًا تقصيريًا بامتياز، خاصة إذا تسبب العيب في ضرر لغير أطراؼ العقد

 رأي الثالث: من يراىا مسؤولية خاصةال
، تختمؼ في 4تُعد المسؤولية العشرية مسؤولية قانونية استثنائية ذات طبيعة خاصة

خصائصيا عف المفيوـ التقميدي لممسؤولية العقدية أو التقصيرية، فيي مسؤولية مشددة فرضيا 
العمؿ معًا أو كؿٌّ عمى  المشرع عمى كؿ مف الميندس المعماري والمقاوؿ، سواء كانوا قد نفذوا

حدة. ويُبرر ىذا التشدد بخطورة الأضرار المحتممة الناتجة عف عيوب البناء، لما ليا مف مساس 

                                                           

 .السالؼ ذكرهؽ ـ ج مف  554انظر المادة _1
  القانوف. نفس مف 124نظر المادة _ا2
: أكدت أف قياـ الضرر بعد 24/09/2008مؤرخ في  470321جتياد المحكمة العميا الجزائرية، الغرفة المدنية، قرار رقـ _ا3

 .المشروعتسميـ البناء يمكف أف يشكؿ أساسًا لممسؤولية التقصيرية، لا سيما إذا لحؽ بالغير وليس فقط بصاحب 
: أكد أف الضماف العشري ذو طابع 23/06/2009، مؤرخ في 511436قرار المحكمة العميا الجزائرية، الغرفة المدنية، رقـ _4

 .استثنائي ولا يُشترط فيو الخطأ، بؿ يكفي حصوؿ الضرر خلبؿ الأجؿ القانوني
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وتتجاوز  مباشر بسلبمة الأرواح والممتمكات، مما يجعؿ مف ىذه المسؤولية مرتبطة بالنظاـ العاـ
 مجرد العلبقة التعاقدية بيف الأطراؼ.

المسؤولية إثبات خطأ المقاوؿ أو الميندس، بؿ يكفي لقياميا تحقؽ ولا يشترط في ىذه 
أحد أمريف خلبؿ مدة عشر سنوات مف تاريخ تسميـ البناء: تيدـ كمي أو جزئي لممبنى، أو 

وبالتالي فيي مسؤولية موضوعية تقوـ  1.ظيور عيب جسيـ ييدد سلبمتو أو استقراره البنيوي
عمى نتيجة، لا عمى سموؾ، ويُعفى صاحب العمؿ مف عبء إثبات الخطأ، بينما يُمقى عبء 

 الإثبات عمى عاتؽ المسؤوؿ لإثبات أف الضرر ناتج عف سبب أجنبي لا يد لو فيو.

 ثانيا: شروط قيام الضمان العشري
ثلبثة شروط أساسية نص عمييا القانوف واستقر لقياـ المسؤولية العشرية لا بد مف توافر 
 عمييا الفقو والاجتياد القضائي، وىي كما يمي:

وجود عقد مقاولة: يشترط لقياـ الضماف العشري وجود علبقة تعاقدية تجمع بيف  .1
رب العمؿ مف جية، والمقاوؿ أو الميندس المعماري )أو كمييما( مف جية أخرى، 

بإنجاز بناء أو منشأة ثابتة. ويُستفاد مف ذلؾ أف وذلؾ بموجب عقد مقاولة يتعمؽ 
الضماف العشري لا ينشأ في غياب ىذا العقد، لأنو يشكؿ الأساس القانوني الذي 

 يُرتب الالتزاـ بضماف سلبمة المبنى.
تسمـ العمؿ تسممًا فعميًا أو حكميًا: لا تبدأ مدة الضماف العشري إلا بعد أف يتـ  .2

يًا لرب العمؿ، سواء تـ ذلؾ بصورة فعمية مف خلبؿ تسميـ البناء تسميمًا نيائ
محضر استلبـ، أو حكمية عندما يُترؾ رب العمؿ في وضعية تدؿ عمى استلبمو 

 2الضمني لممنشأة دوف اعتراض.

                                                           

لاف لمدة عشر سنوات عف التيدـ الكمي أو تنص عمى أف الميندس والمقاوؿ مسؤو السالؼ ذكره ج  ؽ ـمف  554لمادة _ا1
 .الجزئي لمبناء أو عف كؿ عيب ييدد متانة المبنى

: قضى بأف الضماف العشري لا 11/10/2006، مؤرخ في 365119قرار المحكمة العميا الجزائرية، الغرفة المدنية، رقـ _2
 .يُطبؽ إلا بوجود علبقة تعاقدية واستلبـ فعمي أو حكمي لمبناء
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وقوع التيدـ أو ظيور العيب الجسيـ خلبؿ مدة عشر سنوات: يشترط أف يحدث  .3
ييدد متانة وسلبمة المبنى، خلبؿ التيدـ الكمي أو الجزئي، أو يظير العيب الذي 

عشر سنوات مف تاريخ التسمـ. ويشمؿ ىذا العيب كؿ خمؿ جسيـ يجعؿ المنشأة 
 1 .غير صالحة للبستعماؿ أو يعرضيا لخطر الانييار

 المشمولة بالضمان العشريالأضرار  نطاق ثالثا:

مف القانوف المدني الجزائري، يمكف استخلبص نطاؽ الأضرار  554 بالرجوع إلى المادة     
التي تفُضي إلى قياـ المسؤولية العشرية، والتي تشمؿ كؿ عيب ييدد متانة البناء أو سلبمتو، 
ف كاف ىذا التيدـ راجعًا إلى أسباب تتعمؽ  بالإضافة إلى كؿ تيدـ كمي أو جزئي، حتى وا 

رّع الجزائري ربط قياـ الضماف العشري بوجود خمؿ مادي بالأرض ذاتيا. ويُفيـ مف ذلؾ أف المش
في البناء يُضعؼ مف بنيتو أو ييدد استقراره، بغض النظر عف سبب ىذا الخمؿ، سواء تعمؽ 

 2الأمر بسوء في المواد المستعممة، أو بتقنيات بناء غير مطابقة، أو حتى بعيوب في الأرض.

لا يمكف لصاحب العمؿ اكتشافو وقت التسميـ، ما ويشترط أف يكوف العيب خفياً، أي أنو      
يجعمو عاجزًا عف اتخاذ الاحتياطات اللبزمة في حينيا. ولا يُشترط لقياـ دعوى الضماف أف 
يُثبت رب العمؿ خطأ المقاوؿ أو الميندس، بؿ يكفي أف يُثبت وقوع الضرر خلبؿ مدة عشر 

 فترض بقوة القانوف.سنوات مف تاريخ التسميـ، لأف الخطأ في ىذه الحالة م

ىو التزاـ ؽ ـ ج  مف 555و 554وعميو، فإف التزاـ المقاوؿ والميندس وفقًا لممادتيف       
ذا  بتحقيؽ نتيجة، تتمثؿ في بقاء البناء سميماً ومتيناً طيمة العشر سنوات التالية لتاريخ التسميـ. وا 

                                                           

بحث لنيؿ درجة المسؤولية المدنية لممقاوؿ والميندس المعماري وفقا لمقواعد الخاصة )المسؤولية العشرية(، سميرة محراش، _1
 .7، ص2001-2000البميدة،  –الماجستير في القانوف، فرع القانوف العقاري والزراعي، كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب 

إذا تيدـ البناء، كمياً أو جزئياً، أو ظيرت فيو عيوب تيدد السالؼ ذكره التي تفضي أنو ؽ ـ ج مف  554المادة _انظر 2
 .متانتو، فإف المقاوؿ والميندس مسؤولاف، ولو كاف التيدـ ناشئاً عف عيب في الأرض
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تمقائيًا، دوف حاجة لإثبات أي تقصير لـ تتحقؽ ىذه النتيجة، قامت مسؤولية الضماف العشري 
 1أو خطأ شخصي، إذ يكفي مجرد إثبات الضرر والعلبقة السببية بيف العيب وظروؼ التيدـ.

يتحمؿ المتعامؿ في الترقية العقارية المسؤولية المدنية العشرية في إلى أنو  كما تجدر الإشارة
 2.مكية البناية كأقصى أجؿحالة عدـ تبميغ شيادة التأميف إلى المشتري يوـ حيازة م

 دعوى الضمان العشريمدة و رابعا: 
مف القانوف المدني مدة الضماف العشري التي يمتزـ  554حدد المشرع الجزائري في المادة 

بيا كؿ مف المقاوؿ والميندس المعماري، حيث نص صراحة عمى أف ىذا الضماف يمتد إلى 
النيائي للؤعماؿ مف طرؼ رب العمؿ. ويشمؿ ىذا عشر سنوات كاممة، تبدأ مف تاريخ التسمـ 

الضماف كؿ تيدـ كمي أو جزئي لممبنى، أو كؿ عيب ييدد سلبمتو أو متانتو، دوف حاجة 
 لإثبات الخطأ، ما دامت ىذه العيوب قد ظيرت خلبؿ فترة الضماف.

أما فيما يتعمؽ بدعوى الضماف العشري، فيي الدعوى التي يرفعيا صاحب الحؽ في 
ف، أي رب العمؿ أو مف آلت إليو ممكية المبنى، ضد المقاوؿ أو الميندس المعنييف، الضما

بغرض المطالبة بإصلبح الأضرار أو التعويض عنيا. وقد حدد المشرع في نفس المادة أف ىذه 
الدعوى تسقط بالتقادـ بانقضاء ثلبث سنوات مف تاريخ وقوع التيدـ أو مف وقت اكتشاؼ العيب 

ادـ قصير نوعًا ما بالنظر إلى طبيعة الأضرار التي قد تنجـ عف ىذه العيوب، الجسيـ، وىو تق
 3 ويُستثنى مف ذلؾ فقط الحالات التي يثبت فييا وجود غش أو تدليس.

 الفرع الرابع: ضمان عيوب البناء
يُسأؿ المرقي العقاري أماـ المشتري عف العيوب التي تيدد متانة وسلبمة البناء، حيث لا 
يكفي أف يقوـ بتسميـ مبنى مطابؽ مف حيث الظاىر لممواصفات الفنية المتفؽ عمييا لإعفائو 

                                                           

.63جنيدي خميفة، ثامري أحمد، مرجع سابؽ، ص_ 1  
 كمة العميا،منشور بمجمة المح 17/12/2009مدنية، بتاريخ ، الغرفة ال509321قرار المحكمة العميا، ممؼ رقـ _راجع 2

 .138، ص، 2010، 1العدد
 يتضمف القانوف المدني. 1975سبتمبر سنة  26الموافؽ  1395مؤرخ في رمضاف عاـ  58-75الأمر رقـ _3
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مف المسؤولية. إذ يبقى مسؤولًا عف أي عيب يظير خلبؿ فترة الضماف، سواء كاف ذلؾ العيب 
 1.و خفيًا، ماداـ يؤثر عمى سلبمة المنشأة أو يُخؿّ بوظائفيا الأساسيةظاىريًا أ

 وتشمؿ عيوب البناء في ىذا السياؽ نوعيف رئيسييف:

 العيوب المتعمقة بػالمواد المستعممة )عيوب الصنع أو الجودة(، -
العيوب الناتجة عف عممية البناء نفسيا )سوء في التركيب، انحرافات تقنية، عدـ  -

 مقاييس(.احتراـ ال

عمى ضرورة تضميف عقد الترقية  11/04مف القانوف رقـ 44وقد نص المشرع في المادة 
آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ الضرورية لإصلبح العيوب وضماف حسف سير تجييزات البناية. ومع ذلؾ، 
يُلبحظ أف المشرع لـ يُحدد بوضوح في ىذا النص نطاؽ العيوب المشمولة بالضماف، ولا مدة 

لتي تمتزـ بيا الجية المرقيّة، ما يخمؽ فراغًا تشريعيًا قد يؤثر عمى حماية حقوؽ الضماف ا
 2المشتري.

ويُنتظر مف المشرع أف يتدارؾ ىذا القصور مف خلبؿ إصدار نصوص تنظيمية تُوضح 
بدقة الالتزامات الواقعة عمى المرقي العقاري مف حيث نوع العيوب، إجراءات الإصلبح، والآجاؿ 

المطبقة عمى ذلؾ، بما يعزز مف فعالية حماية المستيمؾ العقاري ويقمص مف القانونية 
 ؿ العيوب الظاىرة والعيوب الخفية:وعيوب البناء تشمالنزاعات.

 أولا: ضمان عيوب البناء الظاىرة
لقد كرّس المشرع الجزائري ضماف العيوب الظاىرة في مجاؿ الترقية العقارية مف خلبؿ 

المتعمؽ بالترقية العقارية، حيث نصت عمى أف: "يتحمّؿ  07-86رقـ مف القانوف  39المادة 

                                                           

 .134، ص2011لىالاو  طبعةال ؽ،،العرا الأنبار ،جامعة القانوف ،كمية الإنشاء تحت المباني بيع عقد علبء حسيف عمي،_1
السالؼ ذكره. 11/04مف القانوف  44لمادة _ا 2  
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ويفيـ  1.المكتتب في إحدى عمميات الترقية العقارية العيوب الظاىرة التي تشمؿ عمييا العمارة"
مف ىذا النص أف المشتري لا يمكنو التمسؾ بضماف العيوب التي كاف يمكنو إدراكيا بنفسو 

 2وقت التسمـ.

بالعيوب الظاىرة تمؾ التي تكوف قابمة لمملبحظة مف قبؿ المشتري العادي، أو تمؾ ويُقصد 
  3التي كاف يمكف لو اكتشافيا لو قاـ بفحص الشيء محؿ البيع بفطنة وحرص الشخص المعتاد.

نما  فالضابط في تمييز العيب الظاىر عف الخفي لا يقوـ عمى المعرفة الفنية الدقيقة، وا 
تشاؼ العيب مف طرؼ الشخص العادي، بحسب مستوى خبرتو ومياراتو عمى مدى إمكانية اك

العادية. وبالتالي، إذا كاف العيب يمكف اكتشافو مف خلبؿ المعاينة البسيطة، عُدّ عيبًا ظاىرًا، 
 4أما إذا تطمب الأمر خبرة فنية، عُدّ عيبًا خفيًا.

ع عمى المرقي العقاري وقد خوؿ القانوف لممشتري، في حالة ثبوت العيب الظاىر، أف يرج
 خلبؿ سنة واحدة مف تاريخ التسمـ، ويممؾ في ذلؾ عدة خيارات قانونية، وىي:

 المطالبة بإصلبح العيب إذا كاف ذلؾ ممكنًا، -
 أو المطالبة بإنقاص الثمف بما يتناسب مع العيب، -
 أو فسخ العقد في حاؿ كاف العيب جوىريًا. -

لا يكوف جائزًا إلا إذا تعذر إصلبح العيب، أو  غير أف المجوء إلى إنقاص الثمف أو الفسخ
ذا عُرض النزاع عمى القاضي، وكاف العيب غير  رفض المرقي العقاري القياـ بالإصلبح. وا 

                                                           

 بالترقية يتعمؽ ،1986 سنة مارس 04 الموافؽ 1406 عاـ الثانية جمادى 23 في مؤرخ ،07-86 القانوف مف 39 _المادة1
 .ةالعقاري

: أشار إلى أف 88، ص 6محمد بوزيد، "الترقية العقارية والمسؤولية المدنية لممرقي"، مجمة الحقوؽ والعمراف، العدد  _2
 .المشتري يفقد حقو في الضماف إذا ثبت أنو كاف عمى عمـ بالعيب أو كاف في وسعو اكتشافو

 .62ص ،، مرجع سابؽ عمي حسيف علبء_3
4_ Olivier Tourna fond, vente d’immeuble à construire, répertoire de droit civil, tome xencyclopédie juridique, 

Dalloz ,2001 p87. 
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قابؿ للئصلبح، فمو أف يحكـ بإنقاص الثمف إذا لـ يكف العيب جوىريًا، أما إف كاف كذلؾ، فمو 
 1الحكـ بفسخ العقد وردّ الشيء المبيع.

 ضمان عيوب البناء الخفيةثانيا: 
، التي القانوف المدني  مف 379في المادة  تناوؿ المشرع الجزائري ضماف العيوب الخفية

نصت عمى أف "يكوف البائع ممزما بالضماف إذا لـ يشتمؿ المبيع عمى الصفات التي تعيد 
مف الانتفاع بوجودىا وقت التسميـ إلى المشتري أو إذا كاف بالمبيع عيب ينقص مف قيمتو، أو 

بو بحسب الغاية المقصودة حسبما ىو مذكور بعقد البيع، أو حسبما يظير مف طبيعتو أو 
 2".استعمالو. فيكوف البائع ضامنا ليذه العيوب ولو لـ يكف عالما بوجودىا

 :شروط قيام العيب الخفي-1

العيب قديما، أي أف يكوف موجودا في المبيع وقت أف يتسممو المشتري  أف يكوف -
مف البائع، أما إذا حدث العيب بالمبيع بعد أف تسممو المشتري؛ فإف البائع لا يكوف 

 3ضامنا لو، ويتحمؿ المشتري تبعتو أو يرجع عمى مف كاف مسؤولا عف إحداثو.
أف يكوف العيب مؤثرا ويقع في مادة الشيء المبيع، ويكوف مؤثرا؛ إذا كاف ينقص  -

الغاية المقصودة منو مما ىو ظاىر مف  مف قيمة المبيع أو مف الانتفاع بو حسب
 طبيعة الشيء أو الغرض الذي أعد لو.

أف يكوف العيب خفيا، حيث لا يكفي أف يكوف العيب قديما ومؤثرا، بؿ يجب أف  -
يكوف خفيا؛ فإذا كاف العيب ظاىرا وقت أف تسممو المشتري ورضي بذلؾ؛ فإف 

يعترض وارتضاه، فيكوف قد  البائع لا يضمنو؛ لأف المشتري رأى العيب ظاىرا ولـ
 أسقط حقو في التمسؾ بالضماف.

                                                           
1_ Code civil français, art. 1642-1, créé par la loi n°78-12 du 4 janvier 1978 relative à la protection des acquéreurs 

d’immeubles à construire. 

 السالؼ ذكره. ؽ ـ جمف  367_ المادة 2
 .722 ص ، سابؽ السنيوري، مرجع حمدأ الرزاؽ عبد _3
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يستبينو إذا فحص المبيع  يكوف العيب خفيا؛ إذا لـ يكف باستطاعة المشتري أف -
بعناية الرجؿ العادي، فيكوف العيب خفيا في حالة ما إذا أثبت المشتري خمو المبيع 

 1ب.لعيمف ىذا العيب،أو إذا أثبت المشتري أف البائع تعمد إخفاء ا

فإذا وجد بالمبيع عيب، توفرت فيو الشروط سالفة الذكر، توجب عمى المشتري المبادرة 
 إلى إخطار البائع بو، ثـ لو الرجوع بدعوى الضماف.

 المشتري بفحص المبيع فحص الرجل العادي:قيام -2

فإذا كشؼ العيب؛ وجب عميو إخطار البائع خلبؿ مدة معقولة، وتقدير ىذه المدة  -
لقاضي الموضوع، فإذا قاـ المشتري بيذا الإخطار؛ حفظ حقو في الرجوع متروؾ 

بالضماف، أما إذا لـ يخطر البائع بالعيب، أو تياوف في الإخطار؛ فلب يجوز لو 
 الرجوع بالضماف.

أما إذا كاف العيب لا يمكف كشفو بالفحص العادي؛ فيبقى حؽ المشتري في  -
مف  383ى أف يسقط بالتقادـ وفقا لممادةالرجوع بالضماف إذا لـ يكتشؼ العيب، إل

 ي.القانوف المدن

بضماف العيوب الخفية، ولا ينتقؿ ىذا الالتزاـ إلى ورثتو،  -باعتباره المديف-يمتزـ البائع 
 2ـ.بيني أما الدائف في ىذا الالتزاـ فيو المشتري، وينتقؿ حقو إلى ورثتو، وينقسـ

وقد نصت 3،فالشيء المبيع وبأي سبب كالو ىمؾ تبقى دعوى الضماف مستمرة و كما أنو 
عمى أف دعوى الضماف تسقط بالتقادـ "بعد انقضاء سنة مف يوـ مف ذات القانوف  383المادة 

                                                           

 .76-75_جنيدي خميفة، ثامر أحمد، مرجع سابؽ، ص1
  .77، صنفس المرجع_جنيدي خميفة، ثامر أحمد، 2
  السالؼ ذكره.ؽ ـ ج مف  382المادة _3
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فيبدأ التقادـ مف  1."تسميـ المبيع حتى لو لـ يكتشؼ المشتري العيب إلا بعد انقضاء ىذا الأجؿ
 أو لـ يكتشفو. وقت التسميـ الفعمي لممبيع، سواء اكتشؼ المشتري العيب

ولممتعاقديف الحؽ في أف يضعا تنظيما خاصا ليما، بدلا مف القواعد العامة الواردة في 
مف القانوف المدني عمى أنو "يجوز لممتعاقديف  384المجموعة المدنية، حيث نصت المادة 

وىذا  2"،بمقتضى اتفاؽ خاص أف يزيدا في الضماف أو أف ينقصا منو وأف يسقطا ىذا الضماف
الضماف عمى البائع أو تخفيضيا أو حتى إعفائو منيا  الاتفاؽ التنظيمي ييدؼ إلى تشديد أحكاـ

 3.كاملب

  

                                                           

 .ؽ ـ ج السالؼ ذكرهمف  383_المادة 1
  مف نفس القانوف. 384_المادة 2
 .406_405، ص2008 اليدى دار المعارضة، و البيع عقد المدني، القانوف شرح في الواضح السعدي، _صبري3
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 المشتركة الممكية تسيير في العقاري المرقي مسؤولية : الثاني المطمب
تعتبر الممكية المشتركة مف القضايا القانونية الشائكة التي يواجييا الملبؾ في البناءات      

التي تضـ وحدات سكنية أو تجارية متعددة. وقد شيد النظاـ القانوني الجزائري تطورًا ممحوظًا 
تسيير  في تنظيـ العلبقات بيف الملبؾ في ىذه البنايات مف خلبؿ القوانيف والأنظمة التي تحكـ

 الممكية المشتركة.

يمعب المرقّي العقاري دورًا محوريًا في المرحمة الأولى مف تسيير الممكية المشتركة حيث      
مف المواضيع القانونية التي تكتسي أىمية كبيرة في مجاؿ القانوف العقاري. حيث يُعتبر تعد 

شييد البناية حتى مرحمة انتقاؿ المسؤوؿ الأوؿ عف إدارة وصيانة الممكية المشتركة منذ بداية ت
التسيير إلى جمعية الملبؾ. تنطوي ىذه المسؤولية عمى جوانب قانونية ومالية تقتضي التعامؿ 
مع العديد مف القضايا المعقدة التي تتعمؽ بحقوؽ الملبؾ وواجباتيـ. وفي ىذا الإطار، سنتناوؿ 

مشتركة في )الفرع الأوؿ(، ثـ نعرض في ىذا المطمب دور المرقّي العقاري في تسيير الممكية ال
 .في )الفرع الثاني( كيفية انتقاؿ تسيير الممكية المشتركة مف المرقّي إلى جمعية الملبؾ

 المشتركة الممكية تسيير في العقاري المرقي دورول:الفرع الأ 
عمى كؿ مرقي عقاري إعداد  عمى أنو يجب 04-11مف قانوف 60تـ النص في المادة       

بناءً عمى ذلؾ، يمتزـ المرقي  1.وتوفير أدوات وأجيزة لإدارة الأملبؾ العقارية المقترحة لمبيع
العقاري بضماف إدارة أو إصدار أمر بذلؾ لإدارة الأملبؾ العقارية لمدة سنتيف مف تاريخ بيع 

ؿ ىذه المدة عمى تنظيـ تحويؿ الجزء الأخير مف البناية المعنية. ويعمؿ المرقي العقاري خلب
 2ىذه الإدارة إلى الأجيزة المنبثقة عف المقتنيف أو الأشخاص المعينيف مف قبميـ.

الجزائري نموذج نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية، ضمف  شرعمحدد ال     
 في تحمؿ المرقي العقاريىمية ودور أومف خلبلو برزت  99-14نفيذي رقـ المرسوـ الت

                                                           

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف  60لمادة _ا1
 .مف نفس القانوف 62لمادة _ا 2
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المسؤولية القانونية عف حسف تنظيـ وتسيير أدوات وأجيزة إدارة الأملبؾ العقارية، بالإضافة إلى 
لى الحفاظ عمى الممكية إمما يؤدي  تحممو عبء ونفقات صيانة أي عنصر مف عناصر البناية

 1.العقارية المشتركة

الممكية المشتركة، الذي يحدد مكونات كما يتولى المرقي العقاري ميمة إعداد مشروع نظاـ      
ويعد ىذا ، العقارات المعروضة لمبيع، والذي يسمـ لكؿ مشتري بشكؿ إجباري عند توقيع العقد

عدىا الموثؽ بناءً عمى عناية البائع، وتستخدـ لتحديد حقوؽ والتزامات يالنظاـ وثيقة قانونية 
ية العقارية أو مجموعة العقارات المبنية تكوف الملبؾ المستقبمييف لمبناية، وذلؾ باعتبار أف الممك

 2وحصة في الأجزاء المشتركة. مقسمة بيف عدة أشخاص، بحيث تشمؿ كؿ منيا جزءاً خاصاً 

وتوضح أيضاً الوثيقة التقنية الثانية، المتمثمة في الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ، التي تحتوي     
ما في ذلؾ رقـ العمارة، الطابؽ، أرقاـ عمى معمومات تفصيمية، تحديداً الأطراؼ المعنية، ب

 3الحصص، ونوع الحصة في الأجزاء المشتركة.

بناءً عمى ذلؾ، ألزـ المشرع المرقي العقاري بمراقبة البنايات بشكؿ مستمر وصيانة مكوناتيا     
عند الضرورة، مثؿ السلبلـ، المصاعد، إصلبح شبكات الإنارة المشتركة، وتجييز مسكف 

بالإضافة إلى المساىمة في توفير المساعدات التقنية لإدارة الأملبؾ المشتركة، وذلؾ البواب، 
 4.طواؿ مدة السنتيف ابتداءً مف تاريخ بيع الجزء الأخير مف البناية المعنية

( ابتدءا 2يمتزـ المرقي العقاري بضماف أو الأمر بضماف إدارة الأملبؾ لمدة سنتيف )كما أنو 
الأخير مف البناية. يجب أف يمتزـ أيضا بانجاز المحلبت الضرورية لإدارة مف تاريخ بيع الجزء 

                                                           

اليوـ الدراسي التاسع حوؿ نشاط الترقية _مزاري نوشة، بمعربي نذير، دور المرقي العقاري في تسيير الممكية المشتركة، 1
العقارية في مجاؿ العقار السكني بالجزائر، واقع وآفاؽ، جامعة عبد الحميد بف باديس، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، مخبر 

 ، مستغاـ.2016جواف  01القانوف العقاري والبيئة،يوـ
 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف  60_ أنظر المادة 2
 مف نفس القانوف . 61المادة  _أنظر3
 .132_ فراح مريـ، بحورة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص4
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 1ة.ؾ تحت عنواف الأجزاء المشتركالأملبؾ و مسكف البواب، و ذل

 الملاك جمعية لىإ المرقي من المشتركة الممكية تسيير نتقالالثاني: ا الفرع
عتبر انتقاؿ تسيير الممكية المشتركة مف المرقي العقاري إلى جمعية الملبؾ مرحمة حاسمة ي     

عمى المرقي  ب المشرّع الجزائريإذ أوج استغلبؿ العقار المشترؾ وصيانتو.في ضماف حسف 
ابتداءً مف تاريخ بيع آخر  سنتاف العقاري تسيير الأجزاء المشتركة بصفة مؤقتة لمدة أقصاىا

عقارية داخؿ المشروع، وذلؾ في انتظار تنصيب جمعية الشركاء رسميًا كممثؿ قانوني وحدة 
 2.لمملبؾ المشتركيف

نظاـ أساسي لمممكية  وتتجمى ىذه المرحمة الانتقالية مف خلبؿ إلزاـ المرقي العقاري بوضع     
اتخاذ ليات عند تسميـ العقار، يتضمف كيفية التسيير، وحقوؽ وواجبات الشركاء، وآ المشتركة

 .ةالقرار داخؿ الجمعية العام

ويُستدعى المالكوف خلبؿ ىذه الفترة إلى اجتماع تأسيسي يُفضي إلى تشكيؿ الجمعية العامة 
المتصرؼ، الذي يحؿ قانونًا محؿ المرقي في إدارة  لمملبؾ، وانتخاب أجيزة التسيير وعمى رأسيا

في  3مكرر 756ونصت المادة 3،الرسميةالأجزاء المشتركة بمجرد استكماؿ إجراءات التسميـ 
فقرتيا الثانية أنو:"في حالة التقصير يعيف المتصرؼ تمقائيا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي 

 4البمدي لممكاف الذي يوجد بو العقار".

وينتيي دور المرقي بتوقيع محضر تسميـ يُرفؽ بكافة السجلبت والوثائؽ المالية والإدارية 
عد ذلؾ نقطة التحوؿ مف التسيير المؤقت إلى التسيير الذاتي عبر الجمعية الخاصة بالتسيير، ويُ 

                                                           

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  62أنظر المادة  _1
 الحقوؽ، كمية دكتوراه، اطروحة _الإنجاز طور في العقار بيع عقد_العقارية الترقية عقد تنفيذ ضمانات موسى، نسيمة_2

 .198، ص2015، 1ئرزاالج جامعة
، المحدد لنموذج النظاـ النموذجي 2014مارس  16المؤرخ في  99-14لمرسوـ التنفيذي رقـ _أنظر دور المتصرؼ ضمف 3

 .25ص 14لمممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، ج ر العدد

  السالؼ ذكره. ؽ ـمف  3مكرر  756_أنظر المادة 4
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مف القانوف المدني، مما  1مكرر 756المادة  طبقًا لأحكاـ الشخصية المعنوية التي تكتسب
 1.يؤىميا لتسيير الممتمكات المشتركة، تمثيؿ الشركاء، والتقاضي عند الاقتضاء

تحقيؽ الاستقلبلية التسييرية لمملبؾ، وضماف استدامة وتكمف أىمية ىذا الانتقاؿ في     
 .الخدمات الجماعية داخؿ العقارات الجماعية

 المبحث الثاني:جزاء الإخلال بضمانات الترقية العقارية
تُعد الترقية العقارية نشاطًا حساسًا يترتب عميو آثار قانونية ىامة، خاصة ما يتعمؽ       

بحقوؽ المكتتبيف والمشتريف. ولضماف نزاىة ىذا النشاط وحماية المستيمؾ العقاري، وضع 
المشرّع الجزائري جممة مف الضمانات القانونية التي تُمزـ المرقي العقاري باحتراـ قواعد صارمة 

 أثناء ممارسة نشاطو. 

أف الإخلبؿ بيذه الضمانات قد يُرتب جزاءات متنوعة، تختمؼ باختلبؼ طبيعة  غير   
المخالفة. ومف ىذا المنطمؽ، نتناوؿ في ىذا المبحث جزاء الإخلبؿ بضمانات الترقية العقارية، 

، إلى العقوبات المفروضة عمى المرقي العقاري (المطمب الأوؿ)مف خلبؿ التطرؽ في
 .إلى الإجراءات المتعمقة بضمانات الترقية العقارية (المطمب الثاني)وفي

 المطمب الأول: العقوبات المفروضة عمى المرقي العقاري
الترقية العقارية مف الأنشطة الاقتصادية المنظمة قانونًا، وقد أولاىا المشرّع الجزائري د تع

التشريعية والتنظيمية، التي تيدؼ أساسًا إلى اىتمامًا خاصًا مف خلبؿ مجموعة مف النصوص 
 حماية حقوؽ المكتتبيف وضماف جودة المشاريع العقارية المنجزة.

غير أف إخلبؿ المرقي العقاري بالتزاماتو التعاقدية أو القانونية، سواء خلبؿ مرحمة  
 لبؼ طبيعةمف العقوبات تختمؼ باختالإنجاز أو بعد التسميـ، قد يترتب عنو تعرّضو لمجموعة 

ترمي إلى جبر الضرر  )الفرع الأوؿ(مدنية وقد نوّع المشرّع ىذه العقوبات بيف عقوبات .الإخلبؿ

                                                           

  .نفس القانوف مف 1مكرر 756_أنظر المادة 1
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تتُّخذ في إطار ضبط وتنظيـ نشاط الترقية  )الفرع الثاني(إدارية اللبحؽ بالمتضرر، وعقوبات
 قانونًا.المجرّمة فعاؿ تيدؼ إلى ردع الأ )الفرع الثالث(جزائية العقارية، وأخرى

وبناءً عمى ذلؾ، سيتـ تناوؿ مختمؼ صور العقوبات التي قد تفُرض عمى المرقي  
 .العقاري، تبعًا لطبيعتيا القانونية ومجاؿ تطبيقيا

 الفرع الأول: العقوبات المدنية
تتمثؿ المسؤولية المدنية لممرقي العقاري، في إطار نشاط الترقية العقارية، في التزامو      

 1المتضرر عف الأضرار المادية أو المعنوية التي لحقت بو نتيجة خطأ معماري.بتعويض 
وتُعد الدعوى التي يرفعيا المتضرر أو ذوو الحقوؽ عنو الوسيمة القانونية لممطالبة بيذا      

التعويض. وفي حاؿ ترتب عمى الخطأ المعماري نشوء دعوييف، إحداىما جنائية والأخرى 
رية الاختيار بيف المجوء إلى المحكمة المدنية أو سموؾ الطريؽ الجنائي مدنية، فإف لممتضرر ح

 2مف خلبؿ الادعاء بالحؽ المدني أماـ المحكمة الجنائية المختصة بالنظر في ذات الواقعة.
وفي حاؿ ثبوت الإدانة، يمكف أف تقُضي ىذه الأخيرة بمنح تعويض نيائي أو مؤقت عف      

ة. كما يمكف لممتضرر، في بعض الحالات، الاستناد إلى الحكـ الأضرار الناتجة عف الجريم
 3.الجزائي بالإدانة كحُجّة أماـ القضاء المدني لممطالبة بالتعويض

                                                           

التي تقرر أف "كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص بخطئو، ويسبب ضررا لمغير  ؽ ـ ج السالؼ ذكره، مف 124المادة  _ انظر1
 "يمزـ مف كاف سببا في حدوثو بالتعويض

 1966يونيو 8الموافؽ  1386صفر 18المؤرخ في  انوف الإجراءات الجزائية الجزائريق )معدلة( مف3نص المادة _انظر 2
التي تقضي بأنو يجوز لكؿ مف تضرر مف جريمة أف يدعي بحقوقو المدنية أماـ الجية القضائية  66/155بموجب الأمر 

 .المختصة بالنظر في الدعوى العمومية، مما يكرس إمكانية الجمع أو التخيير بيف الطريقيف الجنائي والمدني
 .11،ص1999محمد حسيف منصور، المسؤولية المعمارية، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية،  _3
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 العقوبات الإداريةالفرع الثاني: 
تُعرؼ العقوبة الإدارية بأنيا مجموعة مف الجزاءات ذات الطبيعة الزجرية، تصدر عف 
سمطات إدارية، سواء كانت تتمتع بالاستقلبلية أو تابعة لمسمطة التنفيذية، وذلؾ في سياؽ 

 1ممارستيا لمصلبحيات المخولة ليا قانونًا. 

يف والموائح التنظيمية، وتوقع تيدؼ ىذه العقوبات إلى ردع المخالفات المرتكبة ضد القوان
عمى الأفراد بصفة عامة، بمعزؿ عف صفتيـ الوظيفية، وذلؾ كطريؽ أصيؿ لضماف الانضباط 

مف 64 ةوقد جاء في المادالعاـ وحماية المصالح التي يسعى المشرع إلى صونيا 
قاري، العثلبثة أنواع مف العقوبات الإدارية التي يمكف أف يتعرض ليا المرقي  11/04القانوف

 2تتمثؿ في:

 :السحب المؤقت للاعتماد ( أ

ستة أشير  06لا تتجاوز مدة السحب المؤقت للبعتماد ل لعقوبة عرض المرقي العقارييت
 في حالة:

 تقصيره في التنفيذ الجزئي وغير المبرر لالتزاماتو تجاه المقتنيف، -
 لقواعد أخلبقيات المينة، عدـ احترامو -
والنصوص المتخذة  04-11بموجب القانوف التزاماتو المحددة  تقصيره في -

 لتطبيقو.
 :السحب النيائي للاعتماد ( ب

 يتعرض المرقي العقاري ليذه العقوبة في حالة:

                                                           

 مداخمة في ،"العقارية الترقية بنشاط المتعمؽ 04-11 رقـ القانوف في ئيةاالجز  و الإدارية المسؤولية" صغير، محمد _سعداوي1
 .21 ص ورقمة، مرباح، قاصدي جامعة -والآفاؽ الواقع -الجزائر في العقارية لمترقية الوطني الممتقى إطار

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف رقـ  64_المادة 2
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عدـ استيفاء المرقي العقاري الشروط التي مكنتو مف الحصوؿ عمى  -
ويُقصد بذلؾ أف المرقي العقاري قد يكوف قدّـ بيانات غير صحيحة أو الاعتماد،

شكمية دوف أف تتوافر فيو الشروط الموضوعية اللبزمة لمزاولة  استوفى شروطًا
 1.ىذا النشاط، وىو ما يُعدّ تدليسًا إداريًا يمسّ نزاىة القطاع

سيما تمؾ  لا :الإخلبؿ العمدي والخطير والمتكرر بالالتزامات القانونية والتعاقدية -
المتعمقة بجودة الأشغاؿ، احتراـ آجاؿ الإنجاز، وضماف مطابقة البناء لممعايير 
التقنية والمعمارية. فإذا ثبت أف المرقي تصرؼ بقصد الإضرار بالمقتنيف أو أخؿّ 
بشكؿ ممنيج بواجباتو، فإف ذلؾ يبرر تدخؿ السمطات لسحب اعتماده، لما في 

 2.سوؽ العقاريةفعمو مف مساس خطير بمصداقية ال
ويُعدّ  :مسبؽ لمسمطة التي سممتو الاعتمادإنيائو نشاطو دوف مبرر ودوف إخطار  -

ىذا السموؾ خطيرًا، إذ قد يتسبب في توقؼ مشاريع سكنية قيد الإنجاز، مما يُمحؽ 
ضررًا بالمقتنيف ويُربؾ السياسة العمومية في مجاؿ السكف، الأمر الذي يجعؿ 

مبررات قانونية أو دوف إشعار السمطة التي منحت الاعتماد، إنياء النشاط دوف 
 3.سببًا كافيًا لتوقيع الجزاء الإداري

ويشمؿ  :ا تجاه الدولة والمقتنيف وشركائوتقصيره في التزاماتو التي تـ الاتفاؽ عميي -
ذلؾ التقصير في تنفيذ المشاريع الممولة مف قبؿ الدولة، أو التيرب مف الالتزامات 

والفنية تجاه المشتريف، أو حتى إخلبلو باتفاقيات الشراكة مع جيات أخرى المالية 
سواء كانت مؤسسات مالية أو تقنية. ويُعدّ ىذا النوع مف التقصير سببًا جوىريًا 

                                                           

السالؼ ذكره، تحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي  84-12مف المرسوـ التنفيذي رقـ 06المادة _ انظر 1
 العقاري.

 والعموـ لمحقوؽ الجزائرية ، المجمة04-11لممرقي العقاري في ظؿ القانوف _وطواط محمد، المسؤولية الإدارية والجزائية 2
 الثالث، العدد المجمد تيسمسيمت، الونشريسي يحي بف أحمد الجامعي والإدارية، المركز القانونية العموـ السياسية، معيد
  .الجزائر ،2 البميدة عمي، لونيسيي الحقوؽ،جامعة قسـ السياسية، والعموـ الحقوؽ الخامس، كمية

، 02، مجمة الدراسات القانونية، العدد 04-11_تواتي سييمة، العقوبات الإدارية لممرقي العقاري في القانوف رقـ 3
 .579_596، ص24/06/2021
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لسحب الاعتماد لما ينطوي عميو مف إخلبؿ بالثقة والشفافية في ىذا القطاع 
 1.الحساس

 السحب التمقائي للاعتماد ( ت

  :المرقي العقاري ليذه العقوبة في حالةيتعرض 

 وفاة المرقي العقاري، -
إذا كاف المرقي العقاري موضوع عجز جسماني أو عقمي يمنعو مف القياـ  -

 بالتزاماتو،
 إذا كاف المرقي العقاري موضوع حكـ بسبب الغش الضريبي، -
 2إذا كاف المرقي العقاري موضوع تصفية قضائي. -

دراسة الممفات مف طرؼ لجنة منشأة، وتجدر الإشارة إلى أف تتخذ ىذه العقوبات بعد 
مف ذات القانوف أعطت لممرقي العقاري الحؽ في إيداع طعف "لدى الوزير المكمؼ  65المادة 

 3".بالسكف والعمراف

قائمة الأشخاص الذيف يكوف لدييـ  66ولزيادة تأكيد، وضمانا لمحقوؽ، حددت المادة 
... المتصرفوف في "ضباط وأعواف الشرطة القضائيةوالمتمثميف  الحؽ في معاينة المخالفات،

 4".الإداريوف والميندسوف المعماريوف والأسلبؾ التقنية الأخرى التابعة لإدارة السكف والعمراف

 الفرع الثالث: العقوبات الجزائية
الالتزاـ القانوني المتضمف تحميؿ المرقي العقاري أنيا ىي المسؤولية الجزائية ب المقصود     

الجزاء والعقاب نتيجة إتيانو فعلب أو امتناعو عف فعؿ يشكؿ مخالفة للؤحكاـ التي قررتيا 

                                                           

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف  20،21،22_أنظر المواد 1
  .القانوف نفس مف 64_المادة 2
 .نفس القانوف مف 65_أنظر المادة 3
 مف نفس القانوف. 66_أنظر المادة 4
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التي تحققيا  التشريعات الجزائية والعقابية، ويعود التدخؿ العقابي إلى عدـ كفاية الحماية
 1.المسؤولية المدنية

كما أف ىذه المسؤولية  2،"لا جريمة ولا عقوبة إلا بنص" الجزائية تقوـ عمى مبدأفالمسؤولية      
خطأ يُعدّ لا تقوـ إلا إذا توافرت الإرادة الإجرامية لدى الفاعؿ، مما يعني أف عنصر القصد أو ال

 3.اشرطًا جوىريًا لقيامي

ة النظاـ العاـ وردع وتختمؼ ىذه المسؤولية عف المسؤولية المدنية، إذ تيدؼ الأولى إلى حماي
 .لى جبر الضرر الواقع عمى الأشخاصالجريمة، بينما تيدؼ الثانية إ

، فإننا نجد أف المشرع قد 04-11مف القانوف  78إلى  69لمواد بالرجوع إلى نصوص او 
وزيادة عمى ذلؾ،  4شدد في العقوبات الجزائية التي يفرضيا عمى المتعامؿ في الترقية العقارية،

تضاعؼ العقوبة عند ارتكاب المخالفات :"مف ذات القانوف صرحت بأف 78 ادةفإف الم
 5المنصوص عمييا"في حالة ما إذا عاد المرقي إلى ارتكابيا مرة أخرى.

 خصوص العقوبات فنوردىا كالآتي:بأما 

  6( سنتيف:02( شيريف إلى )02الحبس مف ) .1

 يتعرض المرقي العقاري ليذه العقوبة في حالة:

أملبؾ عقارية، في إطار مشروع عقاري أنجز مخالفة لأحكاـ المواد مف عرض بيع  -
 .70، نصت عمى ىذه العقوبة المادة 04-11مف القانوف  29إلى  27

                                                           

، 1995، سبتمبر 3_إماـ محمد غناـ، المسؤولية الجنائية المشيدي البناء، الكويت، مجمة الحقوؽ السنة التاسعة عشرة، العدد 1
 .85ص 

، المتضمف قانوف العقوبات، 1966يونيو  08الموافؽ 1386صفر  18المؤرخ في  156-66مف الأمر رقـ  01_المادة 2
 .71المعدؿ والمتمـ، ج ر العدد

 .239، ص2014_أحسف بوسقيعة، الوجيز في القانوف الجزائي العاـ، دار ىومة ، الجزائر،3

 السالؼ ذكره. 04-11مف القانوف 78إلى 69_أنظر المواد مف 4
 مف نفس القانوف. 78_المادة 5
 مف نفس القانوف. 74إلى  70_المواد مف 6
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المطالبة أو قبوؿ أي تسبيؽ أو إيداع أو اكتتاب أو سند تجاري قبؿ توقيع العقد،  -
عقوبة المادة سواء عقد البيع عمى التصاميـ أو عقد حفظ الحؽ، نصت عمى ىذه ال

71. 
عدـ اكتتاب المرقي العقاري في التأمينات والضمانات المنصوص عمييا في المادة  -

 .74، نصت عمى ىذه العقوبة المادة 04-11مف القانوف  55
 1( خمس سنوات:05( شير إلى )01الحبس مف ) .2

 ليذه العقوبة في حالة: العقارييتعرض المرقي 

كاممة في الوثائؽ والعقود والصفقات، في إطار الإدلاء بمعمومات خاطئة أو غير  -
 .75أو بمناسبة عممية ترقية عقارية، نصت عمى ىذه العقوبة المادة 

 2000000دج( إلى مميوني دينار ) 200000رامة مف مائتي ألؼ دينار )الغ .3
 2:دج(

 يتعرض المرقي العقاري ليذه العقوبة في حالة:

تأىيؿ أو تجديد عمراني أو إعادة ىيكمة الشروع في أشغاؿ ترميـ عقاري أو إعادة  -
، نصت عمى ىذه العقوبة 04-11مف القانوف  06أو تدعيـ يخالؼ أحكاـ المادة 

 .69المادة 
عرض بيع أملبؾ عقارية، في إطار مشروع عقاري أنجز مخالفة لأحكاـ المواد مف  -

إضافة  70، نصت عمى ىذه العقوبة المادة 04-11مف القانوف  29إلى  27
 ( سنتيف.02( شيريف إلى )02عقوبة الحبس مف )عمى 

                                                           

 السالؼ ذكره. 11/04القانوف مف 75_المادة 1

 مف نفس القانوف. 74إلى 69_أنظر المواد2
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المطالبة أو قبوؿ أي تسبيؽ أو إيداع أو اكتتاب أو سند تجاري قبؿ توقيع العقد،  -
سواء عقد البيع عمى التصاميـ أو عقد حفظ الحؽ، نصت عمى ىذه العقوبة المادة 

 ( سنتيف.02( شيريف إلى )02إضافة عمى عقوبة الحبس مف ) 71
 61مقتني نظاـ الممكية المشتركة المنصوص عميو في أحكاـ المادة عدـ تبميغ لم -

قبؿ تسميـ البناية في الآجاؿ المنصوص عمييا في عقد البيع  04-11مف القانوف 
 .72عمى التصاميـ، صنت عمى ىذه العقوبة المادة 

المتعمقة بآجاؿ تحويؿ الممكية،  33مخالفة الأحكاـ المنصوص عمييا في المادة  -
 .73ىذه العقوبة المادة  نصت عمى

عدـ اكتتاب المرقي العقاري في التأمينات والضمانات المنصوص عمييا في المادة  -
إضافة عمى عقوبة  74، نصت عمى ىذه العقوبة المادة 04-11مف القانوف  55

 ( سنتيف.02( شيريف إلى )02الحبس مف )
الصفقات، في إطار الإدلاء بمعمومات خاطئة أو غير كاممة في الوثائؽ والعقود و  -

إضافة إلى  75أو بمناسبة عممية ترقية عقارية، نصت عمى ىذه العقوبة المادة 
 ( خمس سنوات.05( شير إلى )01الحبس مف )

بخياريف، إما الجمع بيف عقوبتي الحبس والغرامة  المختصَ خَيَّرَ المشرعُ القاضيَ  قدو 
مادة كالآتي: "يتعرض ... لعقوبة المالية، أو تطبيؽ عقوبة واحدة منيا، حيث جاء نص ال

 200000( سنوات وغرامة مالية مف مائتي ألؼ دينار )5( إلى خمس )1الحبس مف شير )
 1".دج( أو بإحدى ىاتيف العقوبتيف 2000000دج( إلى مميوني دينار )

عدـ إعلبـ المرقي العقاري لممقتني في إطار عقد البيع عمى التصاميـ أو صاحب  -
حفظ الحؽ بالبيانات والمعمومات المنصوص عمييا في المادة حفظ الحؽ في عقد 

 .76، نصت عمى ىذه العقوبة المادة 04-11مف القانوف  30

                                                           

 السالؼ ذكره. 11/04مف القانوف 75_المادة 1
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 1:دج 5000إلى  500الغرامة مف أو ( سنتيف 02( أشير إلى)03الحبس مف) .4

عاقب القانوف الجزائري كؿ مف يمارس مينة المرقي العقاري دوف الحصوؿ عمى الاعتماد      
مف  243مف قانوف الترقية العقارية، التي تُحيؿ إلى المادة  77القانوني، وفقًا لأحكاـ المادة 

، حيث يعاقب كؿ مف انتحؿ صفة مينية منظمة قانونًا دوف استيفاء 156-66الأمر رقـ 
 .الشروط القانونية، بالحبس مف ثلبثة أشير إلى سنتيف وبغرامة مالية

 77الاحتياؿ أو النصب، إذ تنص المادة  ممارسة غير القانونية إلىكما تشدد العقوبة إذا أدت ال
مف نفس الأمر، التي تعاقب مرتكب جريمة النصب  372عمى تطبيؽ أحكاـ المادة  2فقرة 

بالحبس مف سنة إلى خمس سنوات، مع إمكانية تمديد العقوبة إلى عشر سنوات في حاؿ المجوء 
 .أو أوراؽ مالية تحت طائؿ الخداع أو الاحتياؿإلى الجميور مف أجؿ الحصوؿ عمى أمواؿ 

ويتضح مف خلبؿ ىذه النصوص أف المشرّع الجزائري اتخذ موقفًا صارمًا مف المخالفات في 
مجاؿ الترقية العقارية، بيدؼ حماية المشتري واستقرار المعاملبت العقارية، وكبح التجاوزات 

 .التي قد تسيء إلى مصداقية ىذا القطاع الحيوي

بخياريف، إما الجمع بيف عقوبتي الحبس والغرامة  المختص القاضي خَيَّرَ المشرع قدو 
مف قانوف العقوبات كالآتي:  243المالية، أو تطبيؽ عقوبة واحدة منيا، حيث جاء نص المادة 
دينار أو بإحدى  5000إلى  500"... يعاقب بالحبس مف ثلبثة أشير إلى سنتيف وبغرامة مف 

 2".فىاتيف العقوبتي

  

                                                           

 مف نفس القانوف. 77أنظر أحكاـ المادة _1

السالؼ ذكره تنص عمى:"كؿ مف استعمؿ لقبا متصلب بمينة منظمة قانونا أو شيادة  156-66مف الأمر رقـ  243_المادة 2
حددت السمطة العمومية شروط منحيا أو أدعى لنفسو شيئا مف ذلؾ بغير أف يستوفي الشروط المفروضة رسمية أو صفة 

 دينار أو بإحدى ىاتيف العقوبتيف". 5.000إلى  500لحمميا يعاقب بالحبس مف ثلبثة أشير إلى سنتيف وبغرامة مف 
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 المطمب الثاني:الإجراءات المتعمقة بضمانات الترقية العقارية
سعيًا مف المشرّع الجزائري إلى خمؽ مناخ قانوني مستقر وآمف في مجاؿ الترقية العقارية،     

عمؿ عمى سفّ مجموعة مف الضمانات القانونية التي تيدؼ بالأساس إلى حماية الحقوؽ 
المشاريع العقارية، وخاصة فئة المشتريف أو المتعاقديف مع المرقيف المشروعة لممستفيديف مف 

العقارييف. وتأتي ىذه الضمانات استجابة لواقع عرؼ تناميًا كبيرًا في نشاط الترقية العقارية، 
والذي كثيرًا ما يكوف محؿّ إخلبؿ مف طرؼ المرقيف، سواء مف حيث جودة الإنجاز، أو احتراـ 

وقد تنوعت ىذه الضمانات بيف ما ىو .ء بالتزامات التعاقدية الجوىريةالآجاؿ، أو حتى الوفا
 تعاقدي وما ىو قانوني. 

جرائية      إلا أف فعالية ىذه الضمانات، ورغـ أىميتيا النظرية، تظؿ رىينة بآليات قانونية وا 
طريؽ تمكّف المتضرر مف المطالبة بحقو، سواء عف الفرع الأوؿ( )تضمف إمكانية تفعيميا عمميًا

 .)الفرع الثاني(رفع دعوى الضماف أو المجوء إلى القضاء المختص

 الفرع الأول:رفع دعوى الضمان
عندما يقوـ للؤحكاـ العامة فتبدأ المنازعة القضائية المتعمقة بنشاط الترقية العقارية  تخضع     

أو متعاملًب آخر في القطاع، بتقديـ دعوى أماـ  مستفيدا مف العقارأحد الأطراؼ، سواء كاف 
المحكمة لمحصوؿ عمى حؽ يحميو القانوف. ويعد ىذا الإجراء إلزاميًا وفقًا لما تنص عميو 
القوانيف المنظمة ليذا النشاط، مف أجؿ تحقيؽ آثاره القانونية التي قد تشمؿ التعويضات المالية 

فيذ بنود العقد. ىذه الدعوى تتخذ شكؿ عريضة قانونية أو الأوامر القضائية بتسميـ العقار أو تن
يث يتقدـ بيا المدعي إلى كاتب الضبط لدى الجية القضائية المختصة، سواء مف ح

  1مي.الاختصاص النوعي أو المح

في بعض الحالات، يمكف لممدعي في مجاؿ الترقية العقارية أف يُدلي بشكواه كما أنو      
شفويًا أماـ كاتب الضبط، الذي يقوـ بدوره بتحرير محضر بالادعاء يوضح فيو الوقائع 

                                                           

، المعدؿ ؽ إ ـ إ جالمتضمف  2008رفبراي 25الموافؽ  1429صفر  18المؤرخ في  08/09مف قانوف  03_المادة 1
 ، تحدد الإجراءات الأولى لرفع الدعوى القضائية.21والمتمـ،ج ر العدد
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والمطالبات. يعد إيداع العريضة لدى الجية القضائية أو تحرير محضر الادعاء بداية رسمية 
  1ة بالدعوى.الميؿ القانونية المتعمقتب عميو بداية سرياف لتاريخ الخصومة، وىو ما يتر 

يشترط أف تتضمف العريضة جميع الأشكاؿ والبيانات القانونية المطموبة، التي مف بينيا تفاصيؿ 
عقد الترقية العقارية محؿ النزاع، والحقوؽ التي يطالب المدعي بحمايتيا أو استعادتيا. كما 

لمعنية بشكؿ دقيؽ، وتوضيح الوقائع التي أدت إلى المنازعة، يُتطمب أف يتـ ذكر الأطراؼ ا
مف ؽ إ  3ؼ 17وأشار المشرع في المادة  2.وكذلؾ تحديد الأدلة والشيادات المرتبطة بالقضية

ـ إ  عمى وجوب "رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية، إذا تعمقت بعقار و/أو حؽ عيني عقاري 
وؿ جمسة ينادى فييا عمى القضية، تحت طائمة عدـ قبوليا مشير طبقا لمقانوف، وتقديميا في أ

 3شكلب، ما لف يثبت إيداعيا للئشيار".

يعتبر إيداع العريضة لدى الجيات القضائية أو تحرير محضر الادعاء مف طرؼ كاتب      
الشكؿ المطموب قانونا؛ يجب عمى  بعد تقديـ العريضة عمىو الضبط بدايةً لتاريخ الخصومة، 

 4ة.الضبط الذي يستمـ العريضة أف يقيدىا ويعطييا رقما ويحدد تاريخ الجمسكاتب 

 

                                                           

 .81_جنيدي خميفة، ثامري أحمد، مرجع سابؽ، ص1

عدـ قبوليا جب أف تتضمف عريضة افتتاح الدعوى، تحت طائمة تنص عمى أنو:"ي لسالؼ ذكرهإ ـ إ ج ا مف ؽ 15المادة _2
 ية:البيانات الآتشكلب، 

 الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعوى،  -
 اسـ ولقب المدعي وموطنو، -
، فآخر موطف لو،  -  اسـ ولقب وموطف المدعى عميو، فإف لـ يكف لو موطف معموـ
 الإشارة إلى تسمية وطبيعة الشخص المعنوي، ومقره الاجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو الإتفاقي، -
 عرضا موجزا لموقائع والطمبات والوسائؿ التي تؤسس عمييا الدعوى، - 
 .الإشارة، عند الاقتضاء، إلى المستندات والوثائؽ المؤيدة لمدعوى- 
  مف نفس القانوف. 3ؼ 17المادة _3
 .215 ص، 2011،الخمدوني،الجزائر دار ، الجزائري التشريع في العقارية لمممكية المثبتة الإدارية السندات ، الوافي فيصؿ_4
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 الفرع الثاني: القاضي المختص بالفصل في ىذه المنازعات
تعتبر المنازعات المتعمقة بضمانات المشتري في مجاؿ الترقية العقارية مف القضايا القانونية     

متعددة الأطراؼ ليذه المنازعات. ففي ىذا التي تحمؿ خصوصية واضحة، نظراً لمطبيعة 
المرقي العقاري، وصندوؽ الضماف والكفالة  المشتري، :السياؽ، تمتقي ثلبثة أطراؼ أساسية

 الذي يتولى إدارتو صندوؽ تابع لوزارة السكف والعمراف.  المتبادلة

فَّ النصوص وعمى الرغـ مف العلبقة الإدارية بيف صندوؽ الضماف ووزارة السكف، فإ        
القانونية الخاصة بيذه المنازعات تنص بشكؿ صريح عمى أف الاختصاص القضائي يجب أف 

 .يكوف منوطًا بالقضاء العادي، وليس بالقضاء الإداري

عمى ما يمي: "في حالة نزاع يتعمؽ  07-95مف الأمر رقـ  26وفي ىذا السياؽ، تنص المادة 
متابعة المدعى عميو، مؤمناً كاف أو مؤمناً لو، أماـ  بتحديد التعويضات المستحقة ودفعيا، يتـ

غير أنو في مجاؿ … المحكمة الكائنة بمقر سكف المؤمف لو، وذلؾ ميما كاف التأميف المكتتب
 1عة لموقع العقار المؤمف عميو".العقارات، يتابع المدعى عميو أماـ المحكمة التاب

ائري قد أوضح بجلبء كيفية تحديد مف خلبؿ ىذا النص، نلبحظ أف المشرع الجز        
المحكمة المختصة لمنظر في المنازعات المتعمقة بالضمانات في مجاؿ الترقية العقارية. حيث 
يُفترض بالمدعي )سواء كاف المشتري أو المتضرر( أف يتقدـ بدعواه أماـ المحكمة المدنية 

ميو. وىذا التحديد لمجية المختصة وفقاً لمكاف إقامة المؤمف لو أو مكاف العقار المؤمف ع
القضائية المختصة يضفي وضوحًا عمى المسار القانوني ويزيؿ أي لبس قد ينشأ بيف القضاء 

 .الإداري والقضاء العادي، مما يسيـ في تسييؿ عممية التقاضي

مف جانب آخر، تفرض النصوص القانونية في ىذا المجاؿ ضرورة التسوية الودية لمنزاع قبؿ 
قضاء. حيث يجب عمى الأطراؼ المعنية بمحاولة التوصؿ إلى حؿ ودي مف المجوء إلى ال

                                                           

، يتعمؽ بالتأمينات، معدؿ 1995يناير  25ىػ الموافؽ  1415شعباف عاـ  23مؤرخ في  07-95لأمر رقـ مف ا 26لمادة _ا1
 .2006فبراير  20ىػ الموافؽ  1427محرـ عاـ  21مؤرخ في  04-06ومتمـ بالقانوف رقـ 
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خلبؿ التفاوض أو التحكيـ، وىو ما يتيح للؤطراؼ فرصة لتسوية نزاعيـ بشكؿ غير قضائي. 
ورغـ ذلؾ، فإف فشؿ ىذه الآليات الودية )التي تعتبر محدودة في نطاؽ تطبيقيا( يؤدي في 

اء المدني لتسوية المنازعات وفقاً للئجراءات المدنية أغمب الأحياف إلى المجوء إلى القض
 1.المعتادة

إجمالًا، يمكف القوؿ إف نظاـ ضمانات المشتري في الترقية العقارية في الجزائر يعتمد      
بشكؿ أساسي عمى القضاء العادي في تحديد المنازعات المرتبطة بالتعويضات المستحقة، 

أولى قبؿ الإحالة عمى القضاء، مما يضمف توفير آلية مرنة ويشترط التسوية الودية كخطوة 
  .وفعّالة لحؿ النزاعات بشكؿ يتماشى مع المبادئ القانونية المعتمدة

  

                                                           

 .82_جنيدي خميفة، ثامري أحمد، مرجع سابؽ، ص 1
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 الفصل الثاني: ممخص
خصصنا ىذا الفصؿ لمعالجة الضمانات القانونية التي تحيط بالعقار المنجز بعد تسميمو، 

حماية حقوؽ المقتني وضماف جودة الإنجاز العقاري. وقد انطلبقًا مف أىمية ىذه الضمانات في 
تطرقنا في المبحث الأوؿ إلى الضمانات المستحدثة لنشاط الترقية العقارية الخاصة بالعقار 
المنجز، والتي تتمثؿ في أربعة أنواع رئيسية: ضماف حسف الإنجاز الذي يضمف لممالؾ معالجة 

ة، وضماف تسيير عناصر التجييز الذي يغطي العيوب التي تظير خلبؿ فترة زمنية محدد
المرافؽ والتجييزات المشتركة، إضافة إلى المسؤولية العشرية التي تمزـ المرقي العقاري بتحمؿ 
تبعات العيوب الجسيمة التي تيدد سلبمة المبنى، وأخيرًا ضماف عيوب البناء الذي يضمف 

عند مسؤولية المرقي العقاري اتجاه إدارة إصلبح العيوب غير الظاىرة عند التسميـ. كما توقفنا 
المشاريع العقارية، خاصة فيما يتعمؽ بتسيير الأجزاء المشتركة إلى حيف انتقاؿ السمطة إلى 

 جمعية الملبؾ.

أما في المبحث الثاني، فقد تناولنا جزاء الإخلبؿ بيذه الضمانات، حيث قمنا بتحميؿ 
احتراـ المرقي العقاري لالتزاماتو. وقد شمؿ ذلؾ  الإطار القانوني لممنازعات الناشئة عف عدـ

العقوبات المدنية كالتعويض والإصلبح، والعقوبات الإدارية التي قد تصؿ إلى سحب الاعتماد، 
والعقوبات الجزائية في حاؿ ثبوت وجود غش أو تدليس. كما فصمنا في الإجراءات القضائية 

رفع الدعوى، الشروط الشكمية والموضوعية المتعمقة بيذه الضمانات، مف خلبؿ بياف كيفية 
لقبوليا، وتحديد الاختصاص القضائي لمنظر في ىذا النوع مف النزاعات، سواء أماـ الجيات 

وىكذا يظير أف المشرع الجزائري  القضائية العادية أو الإدارية حسب طبيعة أطراؼ الدعوى.
ف تشجيع الاستثمار العقاري سعى مف خلبؿ ىذه المنظومة المتكاممة إلى تحقيؽ توازف بي

وضماف حماية المشتري، غير أف التطبيؽ العممي يظؿ بحاجة إلى دعـ أكثر فعالية مف خلبؿ 
 .الإنفاذ الرقابة القضائية والإدارية وتحسيف آلياتتفعيؿ 
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يتضح مف خلبؿ دراسة موضوع "الضمانات القانونية التي أقرىا المشرع الجزائري في       
إطار نشاط الترقية العقارية" أف المشرع قد أولى اىتماماً بالغاً بتنظيـ ىذا القطاع الحيوي، 
تماشياً مع التحولات العميقة التي عرفتيا الجزائر منذ بداية التسعينيات، خاصة مع التحوؿ مف 

. ىذا التحوؿ تطمب ضرورة 1989صاد الموجو إلى اقتصاد السوؽ عقب صدور دستور الاقت
إعادة النظر في المنظومة القانونية المؤطرة لممعاملبت العقارية، وذلؾ بما يضمف التوفيؽ بيف 
حرية المبادرة الاقتصادية وحماية الأطراؼ المتعاقدة، لا سيما الطرؼ الضعيؼ في العلبقة 

 المشتري.  التعاقدية، وىو
لقد كشفت التجربة السابقة عف فشؿ النصوص القانونية القديمة، في تحقيؽ الحماية      

 04-11ـ المرجوة لممشتري، وىو ما دفع بالمشرع إلى التدخؿ مف خلبؿ إصدار القانوف رق
المتعمؽ بشروط ممارسة نشاط الترقية العقارية، والذي جاء ليس فقط لسد الثغرات الموجودة في 
التشريع السابؽ، بؿ ليؤسس لرؤية جديدة قواميا التنظيـ الدقيؽ لعلبقة المرقي العقاري 
بالمشتري، وضبط شروط ممارسة ىذا النشاط، وتوفير ضمانات فعمية لممستفيديف. وقد توسع 
ىذا القانوف في تعريؼ الترقية العقارية ليشمؿ أشكالًا تعاقدية جديدة، مف بينيا البيع عمى 

وعقد حفظ الحؽ، وىما آليتاف تستجيباف لمتطمبات السوؽ وتساىماف في خمؽ مرونة التصاميـ 
أكبر في تمويؿ المشاريع العقارية مف جية، وتمنحاف المشتري وسيمة قانونية لحماية حقوقو قبؿ 

 .حتى استلبـ العقار مف جية أخرى
مف الالتزامات  وفي سبيؿ تعزيز الحماية القانونية لممشتري، فرض المشرع مجموعة      

الصارمة عمى عاتؽ المرقي العقاري، لعؿ مف أبرزىا ضرورة الحصوؿ عمى اعتماد مسبؽ 
وشيادة تسجيؿ في الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف، وكذا التقيد بالمواصفات الفنية والتقنية 

 والإدارية نيةالمتفؽ عمييا، واحتراـ الآجاؿ المحددة لتسميـ المشروع، تحت طائمة المسؤولية المد
بؿ وحتى الجزائية في بعض الحالات. كما حرص عمى التمييز بيف الضمانات العامة 

، والتي 04-11المنصوص عمييا في القانوف المدني، والضمانات الخاصة التي أقرىا القانوف 
جاءت لتواكب الطبيعة الخاصة لعقود الترقية العقارية وتعقيداتيا الفنية، وما ينجر عنيا مف 
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خاطر قانونية ومالية تقتضي حماية متقدمة لصالح المشتري. غير أنو، وعمى الرغـ مف أىمية م
ىذه الضمانات مف حيث الصياغة النظرية، إلا أف تطبيقيا العممي لا يزاؿ يعرؼ جممة مف 
العراقيؿ، تتجمى أساساً في غياب فعالية الرقابة الإدارية عمى مشاريع الترقية العقارية، وبطء 

ؿ في المنازعات ذات الصمة أماـ الجيات القضائية، وضعؼ الوعي القانوني لدى الفص
المستفيديف، فضلًب عف استمرار بعض الممارسات غير المشروعة مف قبؿ مرقيف غير معتمديف 

 .أو غير مسجميف
وتكشؼ ىذه الدراسة، مف خلبؿ تحميؿ النصوص القانونية والممارسات الواقعية، أف        
، رغـ كونو خطوة إيجابية نحو تنظيـ السوؽ العقارية وتوفير حماية قانونية 04-11القانوف 

لممشتري، إلا أنو لا يزاؿ بحاجة إلى تطوير وتعزيز بآليات تنفيذية أكثر فعالية، سواء مف خلبؿ 
أحكامو، أو مف خلبؿ إصدار نصوص تنظيمية مرافقة تفُعّؿ أحكامو وتضبطيا تعديؿ بعض 
 بدقة أكبر. 

وفي ىذا الإطار، يمكف اقتراح جممة مف التوصيات التي مف شأنيا تحسيف فعالية النص 
القانوني وتدعيـ الحماية المقررة لممشتري، ومف ذلؾ ضرورة إعادة النظر في العقوبات المقررة 

مخالفيف وتغميظيا، مع منح الجيات الإدارية المختصة سمطة الرقابة والتفتيش ضد المرقيف ال
الوقائي عمى مشاريع الترقية العقارية. كما يُستحسف العمؿ عمى إنشاء سجؿ وطني إلكتروني 
لممرقيف العقارييف يسمح بتتبع مشاريعيـ وشفافية التعامؿ معيـ، وتيسير النفاذ إلى المعمومات 

نيف، مع تعزيز التكويف القانوني والتقني لممشتريف المحتمميف مف خلبؿ حملبت بالنسبة لممواط
علبمية، وتعميـ نشر النماذج التعاقدية الموحدة. إلى جانب ذلؾ، مف الميـ التفكير  تحسيسية وا 
في استحداث أقساـ قضائية متخصصة في منازعات العقار والترقية العقارية، بما يضمف سرعة 

 .ا وضماف الأمف القانوني لمعلبقات التعاقديةالفصؿ في القضاي
كما أف تفعيؿ الضمانات المالية، مثؿ التأميف ضد مخاطر عدـ إتماـ المشروع، أو        

فرض إيداع المبالغ في حسابات خاصة لا تُصرؼ إلا بتقدـ الأشغاؿ، مف شأنو أف يقمص مف 
لمشتريف. وفي المقابؿ، ينبغي تشجيع حالات الاحتياؿ أو الإفلبس التي تُمحؽ ضرراً بالغاً با
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الاستثمار المنظـ في مجاؿ الترقية العقارية مف خلبؿ حوافز ضريبية وتسييلبت مصرفية 
لممرقيف الممتزميف قانوناً، بنفس الطريقة التي تقدـ بيا الدولة دعماً لمسكف الترقوي المدعـ أو 

صادية متوازنة، تحقؽ مصمحة جميع صيغ البيع بالإيجار. وبيذا يمكف خمؽ بيئة قانونية واقت
الأطراؼ، وتضمف استقرار سوؽ العقار في الجزائر. ومف ثمة، فإف تحقيؽ حماية فعالة 
لممشتري في مجاؿ الترقية العقارية لف يتحقؽ فقط عبر النص القانوني، بؿ يتطمب مجيوداً 

ساء قواعد عدالة تعاقدية منسجماً بيف التشريع، والإدارة، والقضاء، والفاعميف الاقتصادييف، لإر 
 .حقيقية، تستجيب لرىانات الحاضر وتحديات المستقبؿ في مجاؿ السكف والعقار
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 أولا: المصادر
 الدستور: (1

، ج ر، 1989رجب  22المؤرخ في  19-89المرسوـ الرئاسي رقـ المعدؿ بموجب  1989دستور  .1
 .9العدد

جمادى الأولى عاـ 15المؤرخ في  442-20المعدؿ بموجب المرسوـ رقـ 2020دستور  .2
 .82، ج ر، العدد 2020ديسمبر  30الموافؽ ؿ1442

 القوانين: (2

المتضمف قانوف ، 1984يونيو  09الموافؽ ؿ  1404رمضاف  09مؤرخ في  11-84القانون رقم  .1
 .31، ج ر، العدد الأسرة المعدؿ والمتمـ

 .،1986مارس  04ؿ ،الووافق 1406 عام الثانيت جوادى 32في  المؤرخ 07-86القانون رقم  .2

 .1986 هارس 05 في ،الصادرة 10 العدد ،ج ر العقاريت، بالترقيت الوتعلق
، يتعمؽ بشروط 2004أوت  14 الموافؽ ؿ 1429محرـ  15 مؤرخ في 08-04القانون رقم  .3

 .لأنشطة التجاريةممارسة ا
تضمف ، الم2008فبراير  25 الموافؽ ؿ 1429صفر  18المؤرخ في 09-08قانون رقم  .4

 .21ة، ج ر، العددالإجراءات المدنية والإداري
، يحدد القواعد 2011فبراير  17 الوافؽ ؿ 1432ربيع الأوؿ  14 المؤرخ في 04-11القانون رقم  .5

 .14، ج ر، العدد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية

 الأوامر: (3

المتضمف قانوف  1966يونيو  8الموافؽ ؿ  1386صفر  18المؤرخ في  155-66الأمر رقم  .1
 الإجراءات الجزائية ، المعدؿ والمتمـ.

، المتضمف قانوف 1966يونيو  08 الموافؽ ؿ 1386صفر 18 المؤرخ في 156-66الأمر رقم  .2
 .العقوبات، المعدؿ والمتمـ

، يتضمف القانوف 1975سبتمبر  26 الموافؽ ؿ 1395رمضاف  20 مؤرخ في 58-75الأمر رقم  .3
 ، المعدؿ والمتمـ.المدني
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، المتضمف القانوف التجاري الجزائري، المعدؿ 1975سبتمبر  26المؤرخ في  59-75الأمر رقم  .4
 .والمتمـ

، يتعمؽ بالتأمينات، 1995يناير  25 الموافؽ ؿ 1415شعباف  23 مؤرخ في 07-95رقم الأمر  .5
 .15، ج ر، العدد 04-06القانوف رقـ موجب متمـ بالمعدؿ و ال

 المراسيم: (4

 المراسيم التشريعية:

ج ر، ، 1993مارس  01الموافؽ ؿ 1413رمضاف 07 مؤرخ في 03-93المرسوم التشريعي -
 .العقارييتعمؽ بالنشاط ، 14العدد

 المراسيم التنفيذية:

، يحدد القواعد المتعمقة بالممكية المشتركة وتسيير 1983نوفمبر  12مؤرخ في  666-83المرسوم  -
 .العمارات الجماعية

، المتضمف إحداث وكالة وطنية 1991مايو  12المؤرخ في  148-91المرسوم التنفيذي رقم  -
 .لتحسيف السكف وتطويره

، المتضمف النموذج التعاقدي لمبيع 1994مارس  07المؤرخ في  58-94رقم  المرسوم التنفيذي -
 .عمى التصاميـ

صندوؽ الضماف  حداث، المتعمؽ بإ1997نوفمبر  03ي المؤرخ ف 406-97المرسوم التنفيذي رقم  -
 .والكفالة المتبادلة

، 2012فبراير  20 الموافؽ ؿ 1433ربيع الأوؿ  27 المؤرخ في 84-12المرسوم التنفيذي رقم -
السجؿ الوطني لممرقيف  كذلؾ كيفية مسؾو  يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري

 .2012فبراير  26بتاريخ الصادرة  11 ر،العدد ، جالعقارييف

https://www.google.com/search?cs=0&sca_esv=2ab7d617aa02d8bf&sxsrf=AE3TifOz8j27Z1zMDASo_Mutma1X6DKAYQ%3A1750540698682&q=%D8%A7%D9%84%D8%B3%D8%AC%D9%84+%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%B7%D9%86%D9%8A+%D9%84%D9%84%D9%85%D8%B1%D9%82%D9%8A%D9%86+%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A%D9%8A%D9%86&sa=X&ved=2ahUKEwiLhYikuIOOAxU0_rsIHV5OOOMQxccNegQIAhAB&mstk=AUtExfBfHLjNCQ_OZD3V-iQaK4vvM_i9ipeM5RUaC1C6Owv8tcAqf7RkFakYO9wN1Yz-A2GF3JaPuiTIgfEzY6J33XE8YBi5u3UR2-55mAyDc6Os718TW0Nb0e6lcNDXPIAvk1AfgH7tqcYoiDpQ5DIRhwAqfOMpqrAVSmzJTZaoIXRZHP7MLKHoo8K4N26-cehJwFlKRYVyNIkYNa9FQhAHXgkkGMyDvheoVSFxJunbb4J0exAR8UOkZWNLuZV2N569hO0s4ddH8Y9erRh6CJKYhr9Q&csui=3
https://www.google.com/search?cs=0&sca_esv=2ab7d617aa02d8bf&sxsrf=AE3TifOz8j27Z1zMDASo_Mutma1X6DKAYQ%3A1750540698682&q=%D8%A7%D9%84%D8%B3%D8%AC%D9%84+%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%B7%D9%86%D9%8A+%D9%84%D9%84%D9%85%D8%B1%D9%82%D9%8A%D9%86+%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A%D9%8A%D9%86&sa=X&ved=2ahUKEwiLhYikuIOOAxU0_rsIHV5OOOMQxccNegQIAhAB&mstk=AUtExfBfHLjNCQ_OZD3V-iQaK4vvM_i9ipeM5RUaC1C6Owv8tcAqf7RkFakYO9wN1Yz-A2GF3JaPuiTIgfEzY6J33XE8YBi5u3UR2-55mAyDc6Os718TW0Nb0e6lcNDXPIAvk1AfgH7tqcYoiDpQ5DIRhwAqfOMpqrAVSmzJTZaoIXRZHP7MLKHoo8K4N26-cehJwFlKRYVyNIkYNa9FQhAHXgkkGMyDvheoVSFxJunbb4J0exAR8UOkZWNLuZV2N569hO0s4ddH8Y9erRh6CJKYhr9Q&csui=3
https://www.google.com/search?cs=0&sca_esv=2ab7d617aa02d8bf&sxsrf=AE3TifOz8j27Z1zMDASo_Mutma1X6DKAYQ%3A1750540698682&q=%D8%A7%D9%84%D8%B3%D8%AC%D9%84+%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%B7%D9%86%D9%8A+%D9%84%D9%84%D9%85%D8%B1%D9%82%D9%8A%D9%86+%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A%D9%8A%D9%86&sa=X&ved=2ahUKEwiLhYikuIOOAxU0_rsIHV5OOOMQxccNegQIAhAB&mstk=AUtExfBfHLjNCQ_OZD3V-iQaK4vvM_i9ipeM5RUaC1C6Owv8tcAqf7RkFakYO9wN1Yz-A2GF3JaPuiTIgfEzY6J33XE8YBi5u3UR2-55mAyDc6Os718TW0Nb0e6lcNDXPIAvk1AfgH7tqcYoiDpQ5DIRhwAqfOMpqrAVSmzJTZaoIXRZHP7MLKHoo8K4N26-cehJwFlKRYVyNIkYNa9FQhAHXgkkGMyDvheoVSFxJunbb4J0exAR8UOkZWNLuZV2N569hO0s4ddH8Y9erRh6CJKYhr9Q&csui=3
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، 2012فبراير  20 ؿ الموافؽ 1433ربيع الأوؿ عاـ  27في  خلمؤر ا 85-12المرسوم التنفيذي رقم -
 .يتضمف دفتر الشروط النموذجي

ديسمبر  25 الموافق ل 3441 ماـر عـفـص  11المؤرخ في  432-12المرسوم التنفيذي رقم  -
 .يحدد شروط وكيفيات شراء المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإيجار  ،2012

، 2013ديسمبر  18 الموافق ل 3411صفر عام  المؤرخ في 431-13المرسوم التنفيذي رقم  -
 .يحدد نموذجي عقد حفظ الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ

، المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذي 2024يونيو  25الموقع بتاريخ  203-24المرسوم التنفيذي رقم  -
شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية أو مصادر  يحدد شروط وكيفيات، 2001سنة  105-01رقـ 

 .بنكية أو أي تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار

 قرارات المحكمة العميا : 

، منشور بمجمة 2006أكتوبر  11، مؤرخ في 365119قرار المحكمة العميا، الغرفة المدنية، رقم  .1
 .2006، سنة1المحمة العميا، العدد 

، منشور بمجمة 2008سبتمبر  24مؤرخ في  470321الغرفة المدنية، رقم  قرار المحكمة العميا، .2
 . 2006، سنة 1عدد الالمحكمة العميا، 

، منشور بمجمة 2009يونيو  23مؤرخ في  511436قرار المحكمة العميا، الغرفة المدنية، رقم  .3
 . 2009، سنة 1المحكمة العميا، العدد 

منشور  ،2009ديسمبر  17بتاريخ  509321ممف رقم قرار المحكمة العميا، الغرفة المدنية،  .4
 .2010، سنة 1، العدد بمجمة المحكمة العميا

 ثانيا: المراجع

 المؤلفات: (1
 العامة:المؤلفات  ( أ

 .2014أحسف بوسقيعة، الوجيز في القانوف الجزائي العاـ، دار ىومة، الجزائر،  .1
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المركز القومي للئصدارات القانونية، خمؼ محمد السيد، عقد البيع في ضوء الفقو وأحكاـ النقض،  .2
 .2016القاىرة، 

خميؿ أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري، الجزء الرابع، عقد البيع، ديواف  .3
 .1996المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

 .2008زىيّة حورية، كجارسي يوسؼ، الوجيز في عقد البيع، دار الأمؿ، الجزائر،  .4
 .2008سعدي، الواضح في شرح القانوف المدني، عقد البيع والمعارضة، دار اليدى، صبري ال .5
 .2019، 1، جامعة الجزائر04-11شوقي بناسي، عقد الترقية العقارية في ضوء القانوف رقـ  .6
عبد الرحمف أحمد جمعة الحلبلشة، الوجيز في شرح القانوف المدني، دار وائؿ لمنشر، عماف،  .7

2006. 
السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الجزء الثامف، حؽ الممكية، الطبعة عبد الرزاؽ  .8

 .2000الثالثة، منشورات حمبي الحقوقية، بيروت، 
 .737عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء السابع، ص .9
لتزاـ، الجزء الأوؿ، دار النيضة عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، نظرية الا .10

 .العربية
عبد الرزاؽ حسيف يس، المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري ومقاوؿ البناء، دراسة مقارنة في  .11

 .1987القانوف المدني، أسيوط، مصر، 
 .2011علبء حسيف عمي، عقد بيع المباني تحت الإنشاء، كمية القانوف، جامعة الأنبار، العراؽ،  .12
ف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، محمد حسني .13

2000. 
 .1999محمد حسيف منصور، المسؤولية المعمارية، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية،  .14
عقد المقاولة والوكالة والوديعة، دار النيضة  -محمد لبيب شنب، الوسيط في شرح القانوف المدني  .15

 .العربية
 .محمد مصطفى الجماؿ، نظاـ الممكية، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، مصر .16
مرقس سميماف، الوافي في شرح القانوف المدني في العقود المسماة، عقد البيع، الجزء الأوؿ، الطبعة  .17

 .1990، مطبعة النيضة الجديدة لمنشر، 5
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 :مراجع المتخصصةال ( ب

 .2017في التشريع الجزائري، دار ىومة، الجزائر، بف جاب الله محمد، الترقية العقارية  .1
حمدي عمر باشا، ليمى زروقي، المنازعات العقارية، الطبعة الحادية عشر، دار ىومة، الجزائر،  .2

2009. 
 .2002سماعيف شامة، النظاـ القانوني لمتوجيو العقاري، دار ىومة، الجزائر،  .3
لعقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدوني، فيصؿ الوافي، السندات الإدارية المثبتة لمممكية ا .4

 .2011الجزائر، 

 :الرسائل والمذكرات العممية (2
 أطروحات الدكتوراه: ( أ

دكتوراه، جامعة قسنطينة، أطروحة دراسة مقارنة،  -شعباف عياشي، عقد بيع بناء عمى التصاميـ  .1
2011/2012. 

 أطروحة الإنجاز، طور في العقار البيع عقد _العقارية الترقية عقد تنفيذ ضمانات موسى، نسيمة .2
 .2015،ئرزاالج جامعة ه،رادكتو 

 مذكرات الماجستير: ( ب

، مذكرة 11/04أومحمد حياة، النظاـ القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء القانوف  .1
 .2015ماجستير، جامعة تيزي وزو، 

-2008الجزائر، مذكرة ماجستير، جامعة بسكرة، بوستة إيماف، النظاـ القانوني لمترقية العقارية في  .2
2009. 

تواتي نصيرة، نظاـ المتعامؿ في الترقية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستير، جامعة بف عكنوف،  .3
2002. 

سميرة محراش، المسؤولية المدنية لممقاوؿ والميندس المعماري، مذكرة ماجستير، جامعة البميدة،  .4
2000-2001. 
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العقار بناء عمى التصاميـ في الترقية العقارية، مذكرة ماجستير، جامعة البميدة، مسكر سياـ، بيع  .5
2007. 

 .2010عربي باي يزيد، النظاـ القانوني لمترقية العقارية، مذكرة ماجستير، جامعة باتنة،  .6
 مذكرة ئري،االجز  القانوف في العقاري لممرقي القانوني النظاـ الديف، عماد بولعكاكز إسلبـ، محمد فوؿ .7

 .2022/2023بومرداس، بوقرة أحمد جامعة بودواو، الحقوؽ كمية الماستر، شيادة نيؿ
ويس فتحي، المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبؿ الإنجاز، مذكرة ماجستير،  .8

 .2009جامعة البميدة، 

 مذكرات الماستر: ( ت

 .2014/2015ماستر، جامعة الجمفة، العطري نور الديف، منازعات الممكية المشتركة، مذكرة  .1
جنيدي خميفة، ثامري أحمد، ضمانات المشتري في الترقية العقارية، مذكرة ماستر، جامعة الجمفة،  .2

2014-2015. 
ريؼ كنزة، الترقية العقارية ودورىا في تحقيؽ برامج الصيغ السكنية الجديدة، مذكرة ماستر، جامعة  .3

 .2021-2020مستغانـ، 
بحورة عبد الحفيظ، النظاـ القانوني لمترقية العقارية، مذكرة ماستر، جامعة قالمة، فراح مريـ،  .4

2016/2017. 

 :المقالات (3

، جامعة 04، العدد11النوعي أحمد، الترقية العقارية في التشريع الجزائري، مجمة آفاؽ عممية، المجمد .1
 .2019الأغواط، 

، سبتمبر 3مجمة الحقوؽ، الكويت، العدد  إماـ محمد غناـ، المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء، .2
1995. 

، مجمة الدراسات القانونية، 11/04تواتي سييمة، العقوبات الإدارية لممرقي العقاري في القانوف رقـ  .3
 .2021، 02العدد 

 .2000، 10زيداف بوروس، علبقة التوثيؽ بالنشاط العمراني، مجمة الموثؽ، العدد  .4
 .2020لممرقي العقاري في التشريع الجزائري، مجمة جامعة المدية، سفياف ذبيح، النظاـ القانوني  .5
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 .طيب عائشة، الحماية القانونية لمالؾ البناء في عقد البيع بناء عمى التصاميـ .6
عايدة مصطفاوي، الضماف العشري والضمانات الخاصة لمشيدي البناء، مجمة دفاتر السياسة  .7

 .2012، جامعة باتنة، 06والقانوف، عدد 
 .6بوزيد، الترقية العقارية والمسؤولية المدنية لممرقي، مجمة الحقوؽ والعمراف، العدد  محمد .8
، 09والي عبد المطيؼ، زغلبمي حسيبة، الترقية العقارية مينة مقننة، مجمة الحقوؽ والحريات، المجمد .9

 .2021، 01العدد
، المجمة 11/04نوف وطواط محمد، المسؤولية الإدارية والجزائية لممرقي العقاري في ظؿ القا .10

 .الجزائرية لمحقوؽ والعموـ السياسية

 :المداخلات العممية )ممتقيات ومحاضرات جامعية( (4

 .2012دوة آسيا، عقد حفظ الحؽ، ممتقى الترقية العقارية في الجزائر، جامعة ورقمة،  .1
العقار زاىية حورية، كجارسي يوسؼ، إنشاء عقد البيع عمى التصاميـ وضماناتو، ممتقى إشكالات  .2

 .2013فيفري  17/18الحضري، جامعة بسكرة، 
، ممتقى الترقية العقارية، 11/04سعداوي محمد صغير، المسؤولية الإدارية والجزائية في القانوف رقـ  .3

 .جامعة ورقمة
سعدية قنى، دور صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في ضماف تمويؿ نشاط الترقية العقارية، ممتقى  .4

 .2013فيفري  18و 17الحضري، جامعة بسكرة،  إشكالات العقار
عبد القادر البقيرات، محاضرات في مادة القانوف التجاري الجزائري، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر،  .5

2006-2007. 
، ممتقى وطني، 11/04عمياف بوزياف، النظاـ العاـ العمراني في القانوف المنظـ لمترقية العقارية  .6

 .2012ي فيفر  27/28جامعة ورقمة، 
 .2019-2018، 2محمد ضويفي، محاضرات في القانوف التجاري، جامعة البميدة  .7
مزاري نوشة، بمعربي نذير، دور المرقي العقاري في تسيير الممكية المشتركة، يوـ دراسي، جامعة  .8

 .2016جواف  01مستغانـ، 
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  :كترونيةالإلمواقع ال (5
1. https://www.mhuv.gov.dz 19/04/2025 11:51 
2. https://www.enpi.dz/presentationAR.php  2025/05/11   18:09 
3. .https://www.fgcmpi.org.dz/  
4. https://akhersaa.net 18/05/2025 15:00 
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 :مــمخصال
العقارية مف الآليات القانونية والاقتصادية الحديثة التي اعتمدتيا الدولة الجزائرية لمواجية تُعد الترقية      

أزمة السكف، مف خلبؿ إشراؾ القطاع الخاص في إنجاز المشاريع العقارية. وقد تـ تقنيف ىذا النشاط 
ظـ لو. ويقوـ نشاط الذي يُعد الإطار التشريعي الأساسي المن 11/04بشكؿ تدريجي، وصولًا إلى القانوف 

الترقية العقارية عمى علبقة تعاقدية بيف المرقي العقاري والمستفيد، يتعيد بموجبيا الأوؿ بإنجاز بناء 
مطابؽ لممعايير وتسميمو في الآجاؿ المحددة، مقابؿ التزاـ الثاني بدفع الثمف وفؽ ما تـ الاتفاؽ عميو. 

يؽ بقوانيف التييئة والتعمير. كما يتطمب التمتع بالاحترافية، ويتميز ىذا النشاط بتعدد أنواعو وارتباطو الوث
وضمانات قانونية ومالية لحماية أطراؼ العقد، وعمى رأسيا ضماف جودة الإنجاز، والضماف العشري، 
وتسيير الممكية المشتركة. وبيذا يشكؿ نشاط الترقية العقارية أداة فعالة لتنظيـ السوؽ العقارية وتحقيؽ 

 .ف العرض والطمبالتوازف بي
 الكممات المفتاحية:

/المستفيد                                     3المرقي العقاري                    /2رية                           الترقية العقا/1
 القانونية/الضمانات 6        /الممكية المشتركة         5 /الضمان العشري                         4

 

 

:Abstract 

Real Estate Development is considered one of the modern legal and economic 

mechanisms adopted by the Algerian state to address the housing crisis, by 

involving the private sector in the execution of real estate projects. This activity 

has been gradually regulated, culminating in Law n 11/04, which constitutes the 

primary legislative framework governing it.Real estate development operates 

based on a contractual relationship between the developer and the beneficiary, 

whereby the former undertakes to construct a building that meets the required 

standards and deliver it within the agreed-upon deadlines, in exchange for the 

latter’s commitment to pay the price as stipulated in the agreement. This activity 

is characterized by its diverse forms and its close connection to urban planning 

and land use laws. It requires a high level of professionalism, as well as legal 

and financial guarantees to protect the parties to the contract. Chief among these 

guarantees are: assurance of construction quality, the ten-year warranty, and the 

management of co-ownership.Accordingly, real estate development serves as an 

effective tool for regulating the real estate market and achieving a balance 

between supply and demand. 
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