
 -شتمة-رةــــر بسكــــد خيضـــة محمـــــجامع          
 العلوم السياسيةالحقوق و ة ـــــكلي              

 الحقــــوق: قسم                   
                                

 رــــــاستــــرة مــــــــمذك
 والعلوم السياسيةالحقوق  الميدان:

 حقوق رع:ــــــالف
 أعمالقانون  ص:التخص

 :....رقم
 

 يمانإاتة ــزة / سمـــإعداد الطالبين: شعبي حم
 9699//92/60يوم :

كنشـــاط اقتصـــادي  الخاصـــةتنظيـــم الترقيـــة العقــاريــــة 
 مقنـــــــن فــــــي الجـــزائـــــر

 لجنة المناقشة:
 رئيسا              جامعة بسكرة          أ التعليم العالي لعـــــور بــــــــدرة     

 مشرفا ومقررا     جامعة بسكرة               أ مح أ   عقـــوني محمـــد         
 مناقشا        جامعة بسكرة              أ مساعد أ    منشوري الصالح     

 
9692/9699: الجامعية السنة



 

 

 

 

 

  

ية قرآنيةآ  
 

لغيب  ملكم ورسوله و المؤمنون وستردون إلى عالم اوقـل اعملوا فسيرى الله ع»   

   صدق الله العظيم«   والشهادة فينبئكم بما كنتم تعلمون  

من سورة التوبة 501الآية                                  

 

 



تقديــر  شكــر و   

 

محمد  ن نبيناوالمرسليالأنبياء  أشرفالحمد لله رب العالمين والصلاة والسلام على 

صحبه أجمعين أما بعد:و  ى إلهوعل  

لبحث فهو عز ا اأخيرا على توفيقه بإتمام هذي اشكر الله العلي العظيم أولا و فإنن

الثناء وأولى بهما، وانطلاقا من قوله عليه الصلاةوجل أحق بالشكر و   

والتقدير  نني أتوجه بالشكرفإ - "من لم يشكر الناس لم يشكر الله" –والسلام 

الذي اشرف على هذا  البحث ووقف معي  عقوني محمد لأستاذي القدير :  

فجزاه ا عليه ه حتى توصلت بالبحث إلى منصائحوأعانني وأرشدني بتوجيهاته و 

ن يوفقه في اسأل الله أالله عني ألف خير وبارك فيه وجعله ذخرا للعلم والوطن و 

.درجة الأستاذية  

طب يضر بسكرة قامعة محمد خكما أتقدم بخالص الشكر لكل العاملين في ج

أستاذي: حسن عبد الرزاق.خصوصا شتمة و   

اهم في رأيا س وأخيرا أتقدم بجزيل الشكر والتقدير لمن قدم لي المساعدة وأبدي

خراجه إلى حيز الوجودانجاز هذ .ر، فجزاه الله ووفقهم لكل خيا البحث وا 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ةــــــــدمــــــــمق  



 مقدمة

 أ

 

لــة الجزائريــة الــذي تكفلــت بــه منــذ الســكن مــن ضــمن اهــم الانشــيالات الأساســية للدو  يعتبــر    
لعملية التنميـة الاجتماعيـة  طوال الزمن، ومازالت توليه اهتماما خاصا باعتباره المسالة الجوهرية

 راجـ  لحاجـةوذلـك  مسـتمر فـي تطـور ت القوانين الخاصة بالترقية العقاريةحيث ظلوالاقتصادية 
 .الإنسان المتزايدة لذلك

وتمويلـه المحـلات إنتـا  السـكن و  ص نجدها من أهـم نشـاطاتو الخص على وجهالعقارية  فالترقية
الاســتقلال وذلــك بتمويــل المشــاري   ذولــت الدولــة الجزائريــة أهميــة كبيــرة لقطــاع الســكن منــأ حيــث

 الخزينة العمومية وانجازها بواسطة هيئات عمومية. عبرالسكنية بمختلف الصيغ 
نـت  عـن ذلــك تفـاقم أزمـة الســكن  ،لنــزوا الريفـياو  مـاط المعيشــة وتزايـد عـدد السـكانومـ  تييـر أن

ا البحــث عــن بــدائل لحــل أدى إلــى عجــز الدولــة بمفردهــا علــى النهــوع بهــذا القطــاع ممــا دفعهــ
بالنص على رزمة من التشـريعات عبـر  راك القطاع الخاص في نشاط الترقية العقاريةالأزمة باش

 .مراحلعدة 
 70/70/16868المـــ ري فـــي  70-68ون رقـــم فكانـــت المرحلـــة الأولـــى مـــن تـــاري  صـــدور القـــان

لمتعلــق بالترقيــة العقاريــة الــذي كــان يتميــز بالطــاب  الإداري يخــص عمليــات البنــاء التــي أنجزهــا ا
 للمدخرين.ذلك الحين  والاحتياط فيالصندوق الوطني للتوفير 

ـــــــانون عنـــــــد صـــــــدور المرســـــــوم التشـــــــريعي رقـــــــم  ـــــــي  80/70حيـــــــث أليـــــــى هـــــــذا الق المـــــــ ري ف
عرفـت قواعــد الترقيـة العقاريـة تطــور نسـبيا  يــر  ايـنالمتعلـق بالترقيـة العقاريــة  76/70/68802

عـــدم ضـــبط مشـــاكل بـــين المرقـــي العقـــاري والمقتنـــين وذلـــك لعنـــه أن تطبيقهـــا فـــي الميـــدان نـــت  
، ممــا أدى إلــى ظهــور مرحلــة ثالثــة نتيجــة العيــوب التــي لاقــت وصــرامة نصــوص هــذا التشــري 

المـ ري  66/70رقـم تطبيقـه فـي الميـدان حيـث تـم تعويضـه بالقـانون  القانون السالف الذكر أثنـاء

                                                             

، الم رخة في 67المتعلق بالترقية العقارية الجريدة الرسمية العدد  70/70/6868الم ري في  68/70قانون رقم ال 1 
70/70/6868 

 60المتعلق بالنشاط العقاري،   ر للجمهورية الجزائرية، عدد  76/70/6880ي في:الم ر  80/70رسوم التشريعي رقم الم 2
 70/70/6880م رخة في 
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، والــذي جـــاء ة ومجموعــة مـــن المراســيم التنظيميـــةالمتعلـــق بالترقيــة العقاريـــ 60/70/0766فــي 
مـن أخطـاء التطبيـق  ابأحكام جديدة أكثر صرامة خاصـة فيمـا يتعلـق بـالمرقيين العقـاريين مسـتفيد

جـراءات جديـدة لتنظـيم مهنـة المرقـي العقـاري  ئريالمشرع الجزا حيث جاء في الماضي، بأحكام وا 
المفعـول   وضبط علاقته بمختلف المتدخلين في عمليـة الترقيـة العقاريـة وهـذا القـانون هـو السـاري

 طرا الإشكالية التالية :به حاليا ولذلك ن
 ط الاقتصادي؟ما مدى فعالية تنظيم الترقية العقارية وما مدى تلا م هذا التنظيم م  المحي     

 أهمها:ويتفرع عن هذه الإشكالية تساؤلات فرعية 
 ماهي الترقية العقارية؟ وماهو موضوعها؟ -
 ماهي التطورات التي عرفتها من مراحل تنظيمية؟ -
 من هو المرقي العقاري؟ وأنواعه، وماهي الطبيعة القانونية له؟ -
 ماهي مجالات الترقية العقارية؟ والآثار المترتبة عليها؟ -
 الموضوع:ية أهم

و العلمية الأولى يمكن في أيتسم موضوع الترقية العقارية بأهمية بالية سواء من الناحية العملية 
الأهميــة الخاصــة فــي المســاهمة المرجــوة مــن المــرقيين العقــاريين الخــواص كمتــدخلين فــي قطــاع 

ة العقاريــة الســكن وبالتــالي رفــ  الاحتكــار عــن أشــخاص القــانون العــام فــي ممارســة نشــاط الترقيــ
ضبطه من شأن كل ذلـك أن يرفـ  ور الدولة في مهمة تشجي  النشاط و ار دصبالإضافة إلى انح

فـي تبيـان دور الترقيـة  نالناحية الثانيـة فـتكم من  من وتيرة انجاز السكنات وبمعايير معتمدة أما
نيــة المتخصصــة لحداثــة قوانينهــا ونـدرة الأبحــاث القانو ا العقاريـة كإحــداث المواضــي  العقاريـة نظــر 

تجســيد الوصــف التكيفــي للمفــاهيم ودراســة فــي  البحــث  فنعمــل مــن خــلال هــذه الدراســة الــىفيهــا 
 الأحكام القانونية لنشاط الترقية العقارية.
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 الموضوع:أسباب اختيار 
 والموضوعية:استند موضوع البحث لمجموعة من الأسباب الذاتية 

ة للباحـث فـي معالجـة نشـاط الترقيـة العقاريـة تتمثـل فـي الر بـة الشخصـي الذاتيـة:الأسباب  -
نظــرا لصــلته بوظيفتــه فــي المجــال العقــاري ذلــك لزيــادة الرصــيد المعرفــي مــ  زيــادة الــوعي 

 .القانوني
   الموضوعية:الأسباب  -

 .حجم المشاكل التي يعاني منها قطاع السكن في الجزائر 
  الخانقـة التـي عرفتهـا  التخفيـف مـن أزمـة السـكننشاط الترقيـة العقاريـة فـي الحـد و دور

 .وعقود الجزائر على مدى سنوات
 حداثة الموضوع في الجزائر تجعله بحاجة إلى دراسات عديدة ومتعددة. 
 المتبع:المنهج 

    للإجابــة علــى الإشــكالية المطروحــة تــم اتبــاع مــنه  علمــي يتناســب مــ  طبيعــة موضــوع البحــث 
المادة العلمية بجمي  عناصرها من خلال شـرا لجم   التحليليالاعتماد على المنه   وبالتالي تم
لمختلــف النصــوص القانونيــة والاســتناد بشــكل  والتحليــل الموضــوعي والاحكــام القانونيــةالمفــاهيم 

ثــانوي علــى المــنه  التــاريخي لعــرع مختلــف مراحــل تنظــيم نشــاط الترقيــة العقاريــة فــي الجزائــر 
 القوانين والمراسيم.خر التعديلات التي مرت بها وكذا إلياءات آعلى ضوء 
 الدراسة:أهداف 

 :يلي وتترتب دراسة الموضوع جملة من الأهداف تتمثل فيما
 دراسة الطبيعة القانونية للمرقي العقاري وعلاقته بالمتدخلين المهنيين. -
 التعرع لمجالات الترقية العقارية الخاصة وتمويل نشاطاتها. -
 .رقية العقارية الخاصةمعرفة الآثار القانونية المترتبة على نشاط الت -
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 الدراسة:تقسيم 
 :اثنين الاعتماد على خطة مكونة من فصلين تم  
للترقيــة العقاريــة الخاصــة تطرقنــا فيــه إلــى  المفــاهيميإذ شــمل الفصــل الأول علــى الإطــار  -

رقـي العقـاري فـي الترقيـة الأول لماهية الترقية العقارية والمبحث الثاني لماهية الم مبحثين:
 .العقارية

المترتبــة  والآثـار القانونيـةأمـا الفصـل الثـاني فخصــص لمجـالات الترقيـة العقاريـة الخاصــة  -
القانونيــة للترقيــة العقاريــة أمــا عليهــا، ومــن خــلال مبحثــين تنــاول المبحــث الأول التقنيــات 

 المترتبة عليها. والآثار القانونيةالمبحث الثاني تناول آليات تمويل نشاط الترقية العقارية 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

الأولالفصل    

قـارية  الإطار المفـاهيمي للترقية الع
 الخاصة
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 للترقية العقارية الخاصة المفاهيميالفصل الأول: الإطار 

     فـــي ظـــل أزمـــة الســـكن التـــي عرفتهـــا الجزائـــر لجـــأ المشـــرع الجزائـــري فـــي ســـبيل الحـــد منهـــا      
 70-66على الأقل تخفيفها إلى الترقية العقارية كحل أمثل، ومن أجل ذلك سن القـانون رقـم أو 

قــاري الســاري المفعــول حاليــا. وقــد جــاء هــذا الأخيــر بمفهــوم الترقيــة العقاريــة المتعلــق بالنشــاط الع
وحتــى تتضــت مختلــف المجــالات التــي تــتم دراســتها فــي إطــار الترقيــة العقاريــة لا بــد مــن تحديــد 

 ماهيتها. لذلك اعتمدنا في دراسة الفصل الأول على التقسيم الآتي:

 عامة( المبحث الأول: ماهية الترقية العقارية )بصفة 
 المبحث الثاني: ماهية الترقية العقارية الخاصة. 
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 المبحث الأول: ماهية الترقية العقارية
 والوســائل للقضــاءأدت الحاجــة الاجتماعيــة الملحــة للســكن الــى تــدخل الدولــة بكافــة الطــرق      

يم قطـــاع علـــى هـــذه الازمـــة مـــن خـــلال وضـــ  بـــرام  تخطيطيـــة لتنفيـــذ سياســـة محكمـــة فـــي تنظـــ
الإســكان وتجســيد هــذا المفهــوم فــي مصــطلت الترقيــة العقاريــة التــي أصــبحت ذات مــدلول واســ  

كمـا اخـذت فـي ظـل السـوق العقاريـة  الحـديث،تنسيقا م  السياسة المنتهجـة فـي الميـدان العقـاري 
الحاليــة الطــاب  الخــاص بهــا لــذا سنوضــت ذلــك فــي هــذا المبحــث الــذي نتنــاول مــن خلالــه مفهــوم 

 الترقية العقارية في المطلب الأول ومراحل تنظيمها في المطلب الثاني.نشاط 

 المطلب الأول: مفهوم نشاط الترقية العقارية
لدراسة الإطار التنظيمي للترقية العقارية أولا كان لا بد من التطرق لمفهومهـا، حيـث حـاول      

يـة العقاريـة بهـدف ضـبط المشرع الجزائري عن طريق جملة من التشـريعات تحديـد مصـطلت الترق
 المفهوم، وسنتطرق في هذا المطلب إلى ما يلي:

 الفرع الأول: تعريف نشاط الترقية العقارية
لكـــي يتضـــت تعريـــف نشـــاط الترقيـــة العقاريـــة لا بـــد مـــن تحديـــد كـــل  مـــن التعريـــف الفقهـــي      

 والتعريف التشريعي.

 أولا: التعريف الفقهي للترقية العقارية
بهــذا الصــدد أنــه قــد اتفقــت تعــاريف الفقهــاء للترقيــة العقاريــة مــ  التعــاريف التــي مــا نشــير لــه     

جاءت بها النصوص القانونيـة ومـا يـذكر فقـط أن مـن الأسـاتذة القـانونيين مـن ينظـر إلـى الترقيـة 
العقاريـة مـن زاويــة أخـرى، علــى أنهـا صــورة مـن صــور التصـرفات  يــر الناقلـة للملكيــة التـي تــرد 

اصــة التابعــة للدولــة والجماعــات المحليــة، فــإلى جانــب مــا يعــرف بالتخصــيص علــى الأمــوال الخ
يوجد أيضا أسلوب الامتياز الذي قد يظهر من عـدة صـور أبرزهـا الامتيـاز فـي إطـار الاسـتثمار 

 .1وكذا الترقية العقارية

 
                                                             

 . 600، ص 0770، هومةأعمر يحياوي، الوجيز في الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات المحلية، الجزائر، دار  1
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 ثانيا: التعريف التشريعي
شاط الترقية العقارية التعريف من اهم التعريفات التشريعية الواردة في القوانين التي تنظم ن 

الــذي يحــدد القواعــد التــي تــنظم  70-66المنصــوص عليــه بالقــانون الســاري المفعــول حاليــا رقــم 
. وقد قام المشرع الجزائري بتعريف نشاط الترقية العقاريـة فـي مـوقعين مـن 1العقاريةنشاط الترقية 

فصـــل الأول الـــذي يتضـــمن منـــه الـــواردة ضـــمن ال 70/66هــذا القـــانون، الأول هـــو نـــص المـــادة 
. والموقـ  الثـاني هـو نـص المـادة 2الأحكام العامة وبالتحديد الفرع الأول منه المتضمن التعـاريف

منه ضمن الفصل الثاني المعنون بمهنة المرقي العقـاري فـي الفـرع الأول منـه بعنـوان نشـاط  60
جموع عمليات تعبئة الموارد على: "الترقية العقارية م 70/67الترقية العقارية، حيث تنص المادة 

فتنص على: "يشـمل نشـاط الترقيـة  60العقارية والمالية وكذا إدارة المشاري  العقارية"، أما المادة 
العقارية مجموع العمليات التي تساهم في إنجاز المشاري  العقاريـة المخصصـة للبيـ  أو الإيجـار 

 أو تلبية حاجات خاصة.

العقاريـــة محـــلات ذات اســتعمال ســـكني أو مهنـــي وعرضـــيا  يمكــن أن تكـــون هـــذه المشــاري      
 يمكن أن تكون محلات ذات استعمال حرفي أو تجاري".

جاء فقط لتيطية واستكمال النقائص التي شابت  70-66والتعريف الذي أورده القانون رقم      
العقـاري المتعلـق بالنشـاط  70-80من المرسوم التشريعي رقـم  0التعريف الوارد في نص المادة 

 المهني.

 الفرع الثاني: أنواع الترقية العقارية
مـــن  68يتحـــدد نـــوع الترقيـــة العقاريـــة حســـب الأشـــخاص القـــائمين بهـــا حيـــث تـــنص المـــادة      

الــذي يحــدد القواعــد التــي تــنظم نشــاط الترقيــة العقاريــة علــى: "يســمت لكــل  70-66القــانون رقــم 
 د يقوم بها شخص طبيعي أو معنوي.شخص طبيعي أو معنوي..." فالترقية العقارية ق

                                                             
روحـــة مقدمــة ضــمن متطلبــات نيـــل شــهادة دكتــوراه العلــوم فـــي بوســتة إيمــان، الترقيــة العقاريــة الخاصـــة فــي مجــال الســكن، أط 1

 .60، ص 0768/0760الحقوق، تخصص قانون الأعمال، جامعة محمد خيضر بسكرة، 
، والــواردة فــي نصــوص الترقيــة العقاريــةقــام المشــرع بتحديــد مجموعــة مــن التعريفــات للعديــد مــن المصــطلحات المعلقــة بنشــاط  2

 القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية.الذي يحدد  70-66القانون رقم 
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ويعرف هذا الأخيـر بأنـه: "مجموعـة الأشـخاص أو الأمـوال التـي تهـدف إلـى تحقيـق  ـرع      
والأشخاص  1معين، ويعترف القانون لها بالشخصية القانونية بالقدر اللازم لتحقيق ذلك اليرع"

لذلك فالترقيـة العقاريـة  . وتبعا2المعنوية نوعان: أشخاص معنوية عامة وأشخاص معنوية خاصة
 نوعان: ترقية عقارية عامة وترقية عقارية خاصة، وهي كالآتي:

 لعامةاأولا: الترقية العقارية 
الترقيــة العقاريــة العامــة أو العموميــة هــي التــي يتــولى فيهــا زمــام المبــادرة والعنايــة الرئيســية      

موميـــون، وهـــذا النـــوع مـــن الترقيـــة أشـــخاص معنويـــة عامـــة، المتعـــاملون فـــي الترقيـــة العقاريـــة الع
العقارية يعتبر هو الأصل في الجزائر، لأنه فـي السـابق لـم يفـتت المجـال للمبـادرات الخاصـة فـي 

 ميدان الترقية العقارية بل كانت الدولة تحتكر زمام المبادرة والتنفيذ.
 ثانيا: الترقية العقارية الخاصة

ى زمـام المبــادرة والعنايــة الرئيســية أشــخاص معنويــة الترقيـة العقاريــة الخاصــة هــي التــي يتــول     
خاصــة، المتعــاملون فــي الترقيــة العقاريــة الخاصــة، الــذين يعملــون لحســابهم الخــاص ســواء كــانوا 

 .3فرادى أو في شكل شركات خاصة
 الفرع الثالث: موضوع الترقية العقارية

العقاريــة التــي يكــون محلهــا إن موضــوع نشــاط الترقيــة العقاريــة يتمثــل فــي إنجــاز المشــاري       
 ما يلي:ي حددها القانون وهو ما سنبينه فيأملاكا عقارية، سيتم إنجازها للأهداف الت

 أولا: إنجاز المشاريع العقارية
الـذي يحـدد القواعـد التـي  4 70-66من القـانون رقـم  0/8الملاحظ عند دراسة نص المادة      

تصــرا علــى إنجــاز وتجديــد البنــاءات، ليشــمل مختلــف تــنظم نشــاط الترقيــة العقاريــة بعــدما كــان مق
مــن  0النشــاطات وقــد حــدد مفهــوم كــل منهــا فــي منظــور قــانون الترقيــة العقاريــة فــي نــص المــادة 

                                                             
، ديـوان المطبوعـات الجامعيـة، 76إسحاق إبـراهيم منصـور، نظريـة القـانون والحـق وتطبيقاتهمـا فـي القـوانين الجزائريـة، الطبعـة  1

 .008، ص 0770
 .008المرج  نفسه، ص  2
الإنجــاز، رسـالة ماجسـتير ) يـر منشـورة(، تخصــص فتحـي ويـس، المسـ ولية المدنيـة والضـمانات الخاصــة فـي بيـ  العقـار قبـل  3

 .06قانون عقاري، جامعة البليدة، دون سنة، ص 
 .70-66من القانون رقم  0/8انظر لنص المادة 4 
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 كما يلي: 70-66القانون رقم 

هـو كـل عمليـة تشـييد بنايـة أو مجموعـة بنايـات ذات الاسـتعمال السـكني أو التجـاري  ( البناء:2
 .1أو الحرفي أو المهني

صلاح وتجديد العقارات القديمة  ثانيا: ترميم وا 
لا يشمل نشاط الترقية العقارية فقط أعمال البنـاء والتهيئـة، بـل يتعـداه ليشـمل أيضـا التـرميم      

عادة الهيكلة.  والإصلاا والتجديد وا 

صــلاح العقــارات القديمــة:9 عــرف المشــرع الجزائــري فــي المــادة الثالثــة مــن القــانون  ( التــرميم وا 
الترميم العقاري بأنه: "كـل عمليـة تسـمت بتأهيـل بنايـات أو مجموعـة بنايـات ذات طـاب   66-70

 معماري أو تاريخي...".

ويكون الترميم على بنايات معرضة للهدم والخراب، حيث تشكل خطرا على من يقطنها هذا      
فـــي  لتأهيـــلا مـــا يســـتدعي التـــدخل لترميمهـــا، حيـــث يجـــدر ذكـــر أن المشـــرع الجزائـــري لـــم يعـــرف

لكنه قد نص على إعادة التأهيل وعرفه: "كل عملية تتمثـل فـي التـدخل فـي  70-66القانون رقم 
بناية أو مجموعة من البنايـات مـن أجـل إعادتهـا إلـى حالتهـا الأصـلية، وتحسـين شـروط الرفاهيـة 

ء إلـى واستعمال تجهيزات الاسـتيلال ويفهـم مـن هـذا أن التـرميم لا يقتصـر فقـط علـى إعـادة البنـا
نما إضافة تحسينات أخرى  .2حالته الأولى وا 

على أنه: "كل عملية مادية تتمثل  70-66من القانون  0يعرف التجديد في المادة  :التجديد-9
دون تيييــر الطــاب  الأساســي للحــي تيييــرا جــذريا فــي الــنمط العمرانــي المجــود مــ  إمكانيــة هــدم 

بنايــات جديــدة فــي نفــس الموقــ ، فالتجديــد يكــون البنايــات القديمــة، وعنــد الاقتضــاء إعــادة بنــاء 
بالنســــبة لبنايــــة أو عــــدة بنايــــات قديمــــة ويعــــاد بنا هــــا دون المســــاس بالطــــاب  الأساســــي للحــــي". 
والمقصــود مــن هــذه المــادة أن التجديــد هــو كلمــا تطلــب الأمــر بهــدم جزئــي أو كلــي للبنايــة قصــد 

                                                             
 .06بوستة إيمان، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن، المرج  السابق، ص  1
، وأثـره فـي تحديـد مفهـوم عقـد التـرميم فـي القـانون 70-66قـانون رقـم انتصار مجـو ، "مفهـوم الإصـلاا والتـرميم العقـاري فـي ال 2

"، أعمــال الملتقــى الــوطني حــول الترقيــة العقاريــة فــي الجزائــر الواقــ  67-86المعــدل والمــتمم لقــانون الأوقــاف رقــم  70-76رقــم 
 .60، ص 0760فيفري  06-00والآفاق، جامعة قاصدي مرباا، ورقلة، يومي 
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 .1للحي إعادة بنائها دون التييير أو المساس بالطاب  الأساسي
 ثالثا: إعادة الهيكلة

إن عمليــة إعــادة الهيكلــة تنــاقع تمامــا عمليــة التجديــد، حيــث الأولــى تهــدف إلــى التيييــر      
الجــــذري فــــي خصــــائص الحــــي بتحويــــل أو منــــ  نشــــاطات معينــــة بيــــرع تخصــــيص البنايــــات 

حــين لأ ــراع أخــرى، كإقامــة بنايــات جديــدة أو نشــاطات جديــدة، كمــا أشــارت إليــه المــادة. فــي 
تســـتلزم إعـــادة شـــبكات التهيئـــة أو البنايـــات والهـــدم الجزئـــي للبنايـــة بهـــدف تحويـــل الحـــي وتيييـــر 

 .2خصائصه وتخصيص البنايات من أجل أ راع أخرى
 رابعا: اقتناء وتهيئة الأراضي من أجل البناء

اريــة إن اقتنــاء الأراضــي وتهيئتهــا مــن أجــل البنــاء يلعــب دورا هامــا فــي تنشــيط الترقيــة العق     
-66وتشجيعها، ولهذا أدخلها المشـرع ضـمن مجـال نشـاط الترقيـة العقاريـة بموجـب القـانون رقـم 

، قصــد البنــاء 3، فــالمرقين العقــاريين عنــد ممارســة نشــاطاتهم يمكــنهم شــراء وتهيئــة الأراضــي70
قامــة المشــاري  العقاريــة عليهــا، وقـــد عــرف المشــرع الجزائــري التهيئـــة بأنهــا كــل عمليــة إنجـــاز      وا 

. كمــا يشـــمل مجــال الترقيـــة 4أو تهيئــة شـــبكات التهيئــة بمـــا فيهــا الفضـــاءات المشــتركة الخارجيـــة
لعقارية كل الأعمـال التـي لهـا علاقـة مباشـرة بنشـاط الترقيـة لعقاريـة، ومنهـا النشـاطات التوسـطية 

يير فــي الميـــدان العقـــاري، لاســـيما بيـــ  الأمــلاك العقاريـــة وتأجيرهـــا، وكـــل نشـــاطات الإدارة والتســـ
 .5العقاري لحساب اليير

 

 
                                                             

، مذكرة لنيل شهادة 70-66ام القانوني للترقية العقارية في الجزائر على ضوء أحكام القانون رقم أومحمد حياة، النظ 1
 .00-08ص  ، ص0760الماجستير في القانون فرع قانون العقود، جامعة تيزي وزو، كلية الحقوق والعلوم السياسية/ 

القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية،  .ر عدد ، المتعلق ب60/70/0766الم ري في  70-66انون رقم من الق 70المادة  2
 .78/70/0766، الصادر في 60

 عرف المشرع أرضية البناء أنها: "وعاء عقاري تتعرع فيه حقوق البناء والتجهيزات الضرورية لتهيئة".3
 سالف الذكر. 70-66من القانون رقم  70الفقرة الثانية من المادة  4
، الصــادر فــي 60المتعلــق بالنشــاط العقــاري،  .ر عــدد  70-80مــن المرســوم التشــريعي رقــم  70 هــذا مــا نصــت عليــه المــادة 5

 ، )مليى(.70/70/6880
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 المطلب الثاني: مراحل تنظيم الترقية العقارية وموضوعها
بصــدور القــانون رقـــم  6868لــم يــنظم المشــرع الجزائــري نشــاط الترقيــة العقاريــة إلــى  ايــة      
يعــد محطــة مــن  70-80المتعلــق بالترقيــة العقاريــة، حيــث أن المرســوم التشــريعي رقــم  68-70

ترقيــة العقاريــة حيــث سـمي هنــاك مــا قبــل صــدور هـذا المرســوم الأخيــر ومــا بعــده مراحـل تطــور ال
 المعمول به حاليا. تنقسم المراحل إلى ثلاثة: 70-66لياية صدور القانون الحالي 

 601-20الفرع الأول: مرحلة القانون 
في   احتكرت الدولة قطاع السكن لفترة طويلة عبر م سسات عمومية وكذا تمويل عمومي      

ظل  ياب الوسائل التقنية والتنظيمية لإنجاز وتسيير المشـاري  السـكنية إضـافة إلـى شـت المـوارد 
الماليــة الكافيــة لتمويــل بــرام  الســكن الضــخمة نتيجــة الأزمــة الاقتصــادية التــي عرفتهــا الجزائــر 
منتصـــف الثمانينـــات فـــي ظـــل تزايـــد ســـكاني ونـــزوا ريفـــي نحـــو المـــدن، ممـــا وســـ  الفجـــوة بـــين 

لـوب والمعــروع مـن الســكن. ولعـلا  هــذه المشــكلة أصـدر المشــرع الجزائـري قــانون الترقيــة المط
 تطرا فـيمحاولا إيجاد حل للمشكلات التي بدأت  70/70/6868الم ري في  70-68العقارية 

 .2مجال السكن وذلك بتشجي  الخواص على الاستثمار في مجال البناء
مجالات ضيقة حيث قصره علـى المحـلات السـكنية  ولكنه حصر مجال الترقية العقارية في     

نجـاز المحـلات التجاريـة والمهنيـة ب  شـكل ثـانوي ممـا حـد مـن تنميـة تطـورهالموجهة للبي  أساسا وا 
كما أنه لم يحرر المبادرة الخاصة بصفة كلية حيث كانت الترقيـة العقاريـة مـن احتكـار الشـخص 

مجـــال أمـــام الخـــواص، بســـبب الالتزامـــات التـــي المعنـــوي التـــاب  للقطـــاع العـــام بـــالر م مـــن فـــتت ال
يفرضـــها نظـــام دفتـــر الشـــروط المعـــد مـــن طـــرف الجماعـــات المحليـــة والتـــي شـــكلت عائقـــا أمـــام 

ـــــانون  ـــــة، وأصـــــبحت أحكـــــام الق ـــــة العقاري ـــــي الترقي         لا تتناســـــب  70-68المتعـــــاملين الخـــــواص ف
بييـة  70-80المرسـوم التشـريعي م  التوجهات الجديـدة ممـا حـدا المشـرع إلـى إليائـه واسـتبداله ب

                                                             
 .6868مارس  70، الصادرة في 67الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد  1
، جامعـة عمـار ثليجـي، الأ ـواط 70لعـدد ، ا66النوي أحمد، الترقية العقارية في التشري  الجزائري، مجلة آفاق علميـة، المجلـد  2

 .000، ص 0768
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الاســـتجابة للتطـــورات السياســـية والاقتصـــادية والاجتماعيـــة المســـتجدة، وكـــذا إعطـــاء نفـــس جديـــد 
 . 1لموضوع الترقية العقارية لحل مشكلة السكن
 69-29الفرع الثاني: مرحلة المرسوم التشريعي 

 2ق بالنشــاط العقــاريوالمتعلــ 76/70/6880المــ ري فــي  70-80جــاء المرســوم التشــريعي      
السـالف الـذكر. حيـث هـذا القـانون الأخيـر  70-68منـه القـانون  07والذي أليى بموجب المـادة 

فــي ظــل العراقيــل  عــاملين فــي الترقيــة العقاريــة خاصــةيعتبــر نفســا جديــدا للمــرقين الخــواص المت
ابق. حيـث أنـه والصعوبات التي كانت تعيق قيـامهم بنشـاط الترقيـة العقاريـة فـي ظـل القـانون السـ

مـن القـانون المـدني، وفـي  جاء بالعديد من الأحكام القانونيـة، فعـدل فـي البـاب الخـاص بالإيجـار
الباب الخاص بالأعمـال التجاريـة مـن القـانون التجـاري، كمـا تـم بموجبـه تيييـر الطبيعـة القانونيـة 

ارية بقوة القانون، كما للشركات المدنية التي تقوم بإنجاز عمليات الترقية العقارية إلى شركات تج
 . 763-66تناول أحكاما أخرى تتعلق بالأملاك الشا رة التي بيعت في إطار القانون رقم 

-80 ير أن الترقية العقارية تعتبـر المحـور الأساسـي الـذي نظمـه المرسـوم التشـريعي رقـم      
لضــمان إعــادة بعــث  المتعلــق بالنشــاط العقــاري، الــذي يعتبــر إطــارا قانونيــا جديــدا وأداة هامــة 70

النشــــاط العقــــاري فــــي مجملــــه بمــــا فيــــه نشــــاط الترقيــــة العقاريــــة، آخــــذا بعــــين الاعتبــــار المرحلــــة 
 .4الاقتصادية الشاملة الناتجة عن الإصلاحات الاقتصادية المعتمدة

المتعلـق بالنشـاط العقـاري ور ـم النتـائ   70-80ور م سمو أهداف المرسوم التشـريعي رقـم      
لتي تـم تحقيقهـا، مثـل إضـفاء الصـفة التجاريـة علـى عمليـة الترقيـة العقاريـة سـواء كـان الإيجابية ا

المرقي عاما أو خاصا كما ذكرنا وتوسي  مجال الترقية العقارية وعدم حصره في مجالات ضيقة 
، مــ  إليــاء النصــوص المتعلقــة بحــق البقــاء فــي الأمكنــة 5مــن شــأنه أن يحــد مــن تنميتــه وتطــوره

..، إلا أنـــه احتـــوى علـــى العديـــد مـــن النقـــائص مردهـــا إلـــى  يـــاب سياســـة .6جرالممنـــوا للمســـتأ
                                                             

 .00، ص 0770إسماعيل شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري )دراسة وصفية تحليلية(، دار هومة، الجزائر،  1
 .6868مارس  70، الصادر في 67الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد  2
 .086-080، ص 0770اشا، المنازعات العقارية، دار هومة، الجزائر، ليلى زروقي، عمر حمدي ب 3
، زرالــدة، وزارة العــدل 6880ديســمبر  68و 60ممثــل وزارة الســكن، الترقيــة العقاريــة، النــدوة الصــحفية للقضــاء العقــاري، يــومي  4

 .600الديوان الوطني للأشيال التربوية، ص 
 .606إسماعيل شامة، مرج  سابق، ص  5
 .606  نفسه، ص المرج 6
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، ممـا أدى 1واضحة ومتكاملة الجوانب والأبعاد عند صيا ته وكذا حداثة هذا النشاط في الجزائر
 .70-66بالمشرع لإليائه واستبداله بالقانون رقم 

 60-22الفرع الثالث: مرحلة القانون رقم 
المحـدد للقواعـد التـي تـنظم  60/70/0766المـ ري فـي  70-66جديـد رقـم يعتبر القـانون ال     

نشــاط الترقيــة العقاريــة قفــزة نوعيــة فــي مجــال تطــوير وتوســي  نشــاط المــرقين العقــاريين الخــواص 
حيث عمل المشرع الجزائري على إبـراز جميـ  الإجـراءات الجديـدة والتـي تـم إ فالهـا فـي القـوانين 

 .2ر قدر ممكن من التنمية في المجال العقاريالسابقة في سبيل تحقيق أكب
مـن القـانون علـى أنـه: "يهـدف هـذا القـانون فـي إطـار السياسـة الوطنيـة  0وقد نصت المادة      

 لتطوير نشاطات الترقية العقارية إلى ما يلي:
 .تحديد الشروط التي يجب أن تستوفيها المشاري  المتعلقة بنشاط الترقية العقارية 
 الترقية العقارية وتدعيمها. تحسين أنشطة 
 .تحديد قانون أساسي للمرقي العقاري وضبط مضمون العلاقات بين المرقين والمقتنين 
 ."عانات خاصة لمشاري  الترقية العقارية  تأسيس امتيازات وا 

ـــا والمليـــي لمـــا ســـبق لـــه لا بـــد مـــن الإشـــارة   وبمـــا أن هـــذا القـــانون هـــو المعمـــول بـــه حالي
 ما يلي:فيذلك لمضمونه ويمكن تلخيص 

قـــد تفـــادى أو صـــحت الخطـــأ الـــذي ورد فـــي  70-66هـــي أن المشـــرع بصـــدور القـــانون رقـــم  -
 الــذي جــاء يتعلــق بالنشــاط العقــاري فــي نصــه العربــي 70-80صــيا ة المرســوم التشــريعي رقــم 

فهـو يحـدد  70-66بينما الـنص الفرنسـي جـاء فيـه أنـه يتعلـق بالترقيـة العقاريـة. أمـا القـانون رقـم 
 اعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية.القو 
 ه فــــي حالــــة إخلالــــه بأحــــد التزاماتــــهقــــام بضــــبط التزامــــات المرقــــي العقــــاري وتشــــديد مســــ وليت -

مــادة تضــمنت عقوبــات  68وخصــص لــذلك فصــلا كــاملا تحــت عنــوان العقوبــات يحتــوي علــى 
 إدارية وجزائية.

                                                             
 .0إيمان، مرج  سابق )الأطروحة(، ص  بوستة 1
شعوة مهـدي، تطـور المركـز القـانوني للمرقـي العقـاري الخـاص فـي التشـري  الجزائـري، أطروحـة دكتـوراه، جامعـة الإخـوة منتـوري  2

 .80، ص 0760/0760قسنطينة، 
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فـــي الســابق، وضـــبط نشــاط الترقيـــة  حــدد المشــرع العديـــد مــن المفـــاهيم التــي لـــم يتطــرق إليهــا -
 العقارية من حيث الموضوع والمجال.

نص على أحكـام جديـدة تتعلـق بـالبي  علـى التصـاميم، كمـا أحـدث عقـد حفـظ الحـق وهـو عقـد  -
المتضـمن قـانون الترقيـة العقاريـة، لكنـه نـص عليـه  70-68نص عليه من قبـل فـي القـانون رقـم 

 .1بشكل مياير لما سبق وبأهداف مختلفة

                                                             
 .00بوستة إيمان، مرج  سابق، ص  1
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 المبحث الثاني: ماهية المرقي العقاري في الترقية العقارية
لا شك أن المتعامل في الترقية العقارية يعتبر الجهاز الأساسي في عملية الترقية بمفهومها      

الموس  والذي قـد يكـون مـن القطـاع العـام أو الخـاص سـواء كشـخص طبيعـي أو معنـوي خاضـ  
لوقــوف فــي المقــام الأول علــى مفهــوم المرقــي وبعــد ذلــك مــا للقــانون الخــاص، وهــذا مــا يســتدعي ا
 يندر  من أنواع وعلاقته بالآخرين.
 في نشاط الترقية العقاريةالعقاري المطلب الأول: مفهوم المرقي 

ن ممارسة الترقية العقارية تتطلب وجود اشخاص محترفين في مجال البناء وللقيام بالمهـام إ     
المتـدخلين فـي هـذا الميـدان ويطلـق علـى هـ لاء المحتـرفين مصـطلت التي تميزهم عن  يرهم مـن 

( الـــذي ســـنحاول مـــن خـــلال هـــذا المطلـــب دراســـته فـــي فـــرعين الأول )المرقـــيالمتعامـــل العقـــاري 
 والثاّني أنواعه.تعريفه 

 الفرع الأول: تعريف المرقي العقاري
قـوانين التـي نظمـت نشـاط اختلف تعريف المرقي العقـاري فـي التشـري  الجزائـري بـاختلاف ال     

الترقيــة العقاريــة، وحتــى تســميته اختلفــت مــن قــانون لآخــر وهــذا مــا ســنبينه فــي مراحلــه الــثلاث 
 كالآتي:

 المتعلق بالترقية العقارية 60-60أولا: تعريف المرقي في ظل القانون رقم 
ون، إلا أي بصـدور هـذا القـان 6868ر م أن الترقية العقارية ظهرت بشكل صريت في سنة      

وذلـك فـي  1أن مصطلت المتعامل في الترقية العقارية لم يكـن كـذلك بـل كـان يسـميه بــ "المكتتـب"
مـن نفـس القـانون فـإن  6. وحسب المـادة 2جل نصوصه، وأحيانا كان يطلق عليه اسم "المترشت"

ر المكتتب لا وجـود لـه إلا لفتـرة عمليـة واحـدة، لأن مهنتـه كانـت تعتبـر مجـرد اكتتـاب، وقـد حصـ
فـي القطـاعين  ى سبيل الحصـرالمشرع الجزائري الأشخاص القائمين بعمليات الترقية العقارية عل

 العام والخاص.
 فبالنسبة للأول كان يتولى الإنجاز:     

 .المقاولات والهيئات العمومية التي يخولها قانونها الأساسي لذلك 
                                                             

 بالترقية العقارية. المتعلق 70-68من القانون رقم  68و 06/0و 60/0و 6مثلا نصوص المواد  1
 من نفس القانون. 66و 8/6نص المادتين  2
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 .)الجماعات المحلية )الولايات، والبلديات 
 ة للقطاع الخاص:أما بالنسب     

  الخــــواص القــــائمون بالبنــــاء الــــذاتي، ســــواء كــــانوا فــــرادى أو منتظمــــين فــــي تعاونيــــات عقاريــــة     
 .1أي القائمين بالبناء من أجل تلبية الحاجات العائلية

صــفة المكتتــب فــي عمليــات الترقيــة  70-68لقــد أضــفى المشــرع الجزائــري فــي ظــل القــانون     
نــاء مــن أجــل تلبيــة حاجاتــه الخاصــة،  يــر أن ســبب اعتمــاد نشــاط العقاريــة علــى مــن يقــوم بالب

 .2الترقية العقارية هو أن يتوسط المكتتب بين رجال الفن في البناء والمشتري
المتعلـــق  70-68هـــذا مـــا عجـــل مـــن اتضـــاا أن مهنـــة المرقـــي العقـــاري فـــي ظـــل القـــانون      

ى المشـــرع لإعــادة الاعتبـــار لمهنـــة بالترقيــة العقاريـــة كانــت مقصـــاة بمعناهــا الحقيقـــي، لـــذلك ســع
المرقي العقاري بشكل يشج  المهنيين الحقيقيين، وفي نفس الوقت سيضفي نوعية بناء تسـتجيب 

 .3للمعايير

 69-29ثانيا: تعريف المرقي العقاري في الترقية العقارية في ظل المرسوم التشريعي رقم 
أي بصـدور القـانون  6868فـي سـنة ر م أن الترقية العقارية ظهرت بشكل واضت وصـريت      
المتعلــق بالترقيــة العقاريــة الســالف الــذكر، إلا أن مصــطلت "المتعامــل فــي الترقيــة  70-68رقــم 

 .4المتعلق بالنشاط العقاري 70-80بصدور المرسوم  6880العقارية" لم يظهر إلا في 

لقانونيـة حيـث جـاء  ير أن هذا الأخير منذ بدايته اتضت فيه عدم الدقة فـي المصـطلحات ا     
لينظم النشاط العقاري في حين أن كل نصوصه تضمنت نشاط الترقية العقارية. حيث لـم يعـرف 

 منـه 0/6و 0/6المشرع الجزائري المتعامل أو المرقي في الترقية العقارية إلا فـي نـص المـادتين 
لمذكورة منه على: "يدعى كل شخص طبيعي أو معنوي يمارس النشاطات ا 0/6إذ تنص المادة 

                                                             
 .00بوستة إيمان، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن، المرج  السابق، ص  1

2Philippe Molimeaud, Philippe Jestaz, Droit de la promotion immobilière, 7e édition, Dalloz, Paris, 2004, 

p.p. 1.2. 
 6880، أكتــوبر70تقريــر المجلــس الــوطني الاقتصــادي والاجتمــاعي، مســاهمة فــي مشــروع الإســتراتيجية الوطنيــة للســكن، رقــم  3

 .06ص 
 .68بوستة إيمان، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن، مرج  سابق، ص  4
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 .1السابقة متعاملا في الترقية" 0في المادة 
في   تنص على: "يشمل النشاط العقاري على مجموع الأعمال التي تساهم  0/6أما المادة      

إنجـــاز أو تجديـــد الأمـــلاك العقاريـــة المخصصـــة للبيـــ  أو للإيجـــار أو تلبيـــة حاجيـــات خاصـــة". 
       ترقيــــة العقاريــــة هــــو كــــل شــــخص طبيعــــي وحســــب مــــا ورد فــــي النصــــين فــــإن: "المتعامــــل فــــي ال

       أو معنـــوي، يمـــارس نشـــاطات تســـاهم فـــي إنجـــاز أو تجديـــد الأمـــلاك العقاريـــة مـــن أجـــل بيعهـــا
 أو إيجارها أو لتلبية حاجات خاصة".

  ير أن التعريف الوارد في المادتين السالف ذكرهما شهد العديد من الانتقادات هي:     
قارية هو أن يتخذ القائم بها زمام المبادرة والعناية الرئيسية في العملية، وهو ( أساس الترقية الع6

 .70-80ما يفتقره تعريف المتعامل العقاري في نصوص المرسوم التشريعي رقم 
( الأعمـــال المكلـــف بهـــا المرقـــي العقـــاري ضـــمن أعمالـــه هـــي الإنجـــاز أو التجديـــد فـــي الترقيـــة 0

ن دل فإنه يدل  علـى توسـ   يـر مطلـوب، حيـث يصـبت حرفيـا كـل مـن المقـاول، العقارية، هذا وا 
المهنــدس المعمــاري، التقنيــين الآخــرين فــي البنــاء، وحتــى العمــال البســطاء الــذين يقومــون بتنفيــذ 
أوامــر المقــاول، يصــبحون كلهــم متعــاملين فــي الترقيــة العقاريــة، هــذا لأن كــل مــن ســبق ذكــرهم 

لأملاك العقارية المخصصـة للبيـ  أو الإيجـار. هـذا يمارسون أعمال تساهم في إنجاز أو تجديد ا
           مـــــا يـــــدل علـــــى عـــــدم اعتبـــــار المتعامـــــل متســـــاويا مـــــ  كـــــل مـــــن العامـــــل البســـــيط أو المهنـــــدس 

 أو المقاول...
 60-22تعريف المرقي العقاري في ظل القانون رقم  ثالثا:
الترقية العقارية، وقـد سـمى الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط  70-66صدر القانون رقم      

فــي نــص  . وعرفــه صــراحة2هــذا القــانون الشــخص القــائم بعمليــات الترقيــة العقاريــة مرقيــا عقاريــا
ضــــمن الفصــــل الأول وتحديــــدا فــــي الفــــرع الأول منــــه  70-66مــــن القــــانون رقــــم  0/60المــــادة 

ذا القــانون، كــل المتعلــق بالتعــاريف كمــا يلــي: "المرقــي العقــاري: يعــد مرقيــا عقاريــا فــي مفهــوم هــ

                                                             
المتعلــق بالنشــاط العقــاري مصــطلت "المتعامــل فــي  70-80التشـريعي رقــم  مــن المرســوم 0/6اسـتخدم المشــرع فــي نــص المــادة  1

" وهـو مـا يعنـي بالليـة Promoteur immobilierالترقية العقارية" في النص العربي، أما في النص الفرنسـي اسـتخدم مصـطلت "
 العربية "المتعامل العقاري".

يحدد القواعـد التـي تـنظم نشـاط الترقيـة العقاريـة كـان خلافـا لمـا  الذي 70-66إن استخدام المشرع لتسمية المكتتب في القانون  2
 المتعلق بالترقية العقارية حيث أطلقها هذه المرة على المستفيد من السكن وليس المرقي العقاري. 70-68جاء في القانون رقم 
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شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمليات بناء مشاري  جديدة أو ترميم أو إعادة تأهيـل أو تجديـد 
أو إعادة هيكلة أو تدعيم بنايات تتطلب أحد هـذه التـدخلات، أو تهيئـة أو تأهيـل الشـبكات قصـد 

 التي يقوم بها.بيعها أو تأجيرها". هنا المشرع الجزائري عرف المرقي العقاري حسب الإنجازات 
كمـا نلاحـظ مـن خـلال هـذه المـادة أن المشــرع اعتبـر تلبيـة الحاجـات الخاصـة ضـمن نشــاط      

ـــا، فـــي حـــين هنـــاك مـــن يعتبـــر  ـــا عقاري        الترقيـــة العقاريـــة، ومـــن يمـــارس هـــذا النشـــاط يـــدعى مرقي
العقاريـة،  أن السكن الموجه للاستعمال الخاص من القبل المرقي العقاري لا يدخل ضمن الترقية

وبالتالي يفقد صفة المرقي العقاري لياب عنصر الوسطية لأنه يفترع أن يكون المرقي العقاري 
 .1وسيطا بين المشتري ورجال الفن حتى تتحقق العبرة المرجوة من عمليات الترقية العقارية

الـرزاق كما لقي المرقي العقاري أيضا عدة تعاريف فقهيـة مـن ضـمنهم تعريـف الأسـتاذ عبـد      
حسين بن علي على أنه: "الشخص الذي يتـولى مقابـل أجـر متفـق عليـه تحقيـق العمليـة العقاريـة 
 االتي يعهد بها إليه رب العمل بمقتضى عقـد التمويـل العقـاري. وذلـك بالقيـام بكـل مـا يتطلبـه هـذ

برام كافة التصرفات القانونية اللازمة. دارة وا   التحقيق من تمويل وا 
ي الترقية العقارية هو الذي يتعهد قبل رب العمل بمقتضى عقد الترقية العقاريـة فالمتعامل ف     

أو    أو بــدون عقــد فــي مقابــل أجــر أو لحســابه الخــاص بــأن يقــوم بتشــييد المبــاني، إمــا بنفســه 
ــــة، الإجــــراءات الإداريــــة  ــــة والتصــــرفات القانوني ــــام بجميــــ  الأعمــــال المادي ــــر، والقي بواســــطة اليي

 .2ة التي من شأنها أن ت دي إلى إنجاز البناءوالعمليات المالي
 الفرع الثاني: أنواع المرقي العقاري

المحــدد لقواعــد تنظــيم الترقيــة العقاريــة قــد يكــون  70-66مــن القــانون  0طبقــا لــنص المــادة      
المرقــي العقــاري شخصــا طبيعيــا أو شخصــا معنويــا، هــذا الأخيــر الــذي يمكــن أن يكــون شخصــا 

    اصـــا، الأول يكـــون تابعـــا للدولـــة ويســـمى بالعـــام أو العمـــومي، والثـــاني يكـــون معنويـــا عامـــا أو خ
ـــا وســـمي المرقـــي العقـــاري  مـــن أشـــخاص القـــانون الخـــاص ســـواء كـــان شخصـــا طبيعيـــا أو معنوي

 الخاص.

 
                                                             

1 Philippe Jestaz et Philippe Mazinvaud, p 2. 
التزامات المرقي العقاري فـي ظـل قـانون الترقيـة العقاريـة الجديـد"، أعمـال الملتقـى الـوطني عبد الحليم بن مشري، فريد علواش، " 2

 .678، ص 06/70/0760-00للترقية العقارية في الجزائر واق  وآفاق، جامعة ورقلة، يومي 
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 أولا: المرقي العقاري العام
ضـ  المرقي العقاري العمومي هو كل شخص عمـومي تـاب  للدولـة ويعمـل لحسـابها، أي خا     

للقـــانون العـــام. ويتمثـــل المرقـــون العقـــاريون العموميـــون فـــي الوكـــالات المحليـــة للتســـيير والتنظـــيم 
الحضــريين، دواويــن الترقيــة والتســيير العقــاري، م سســة ترقيــة الســكن العــائلي )الــديوان الــوطني 

 .1بنك-ندوق الوطني للتوفير والاحتياط للترقية العقارية حاليا(، والص

 لعقاري الخاصثانيا: المرقي ا
اعتبــر المشــرع الجزائــري الترقيــة العقاريــة نشــاطا يــدخل فــي النظــام  6880ابتــداء مــن ســنة      

        العــــام الاقتصــــادي، وفــــتت المبــــادرات أمــــام الخــــواص للتــــدخل فــــي إنجــــاز الســــكن، والمســــاهمة
    لخــواص فــي التقلــيص مــن أزمــة الســكن التــي تعرفهــا الجزائــر، وأصــبت عــدد المــرقين العقــاريين ا

. وهــذا مــا عكــس أهميــة الــدور الــذي يلعبــه المرقــي العقــاري الخــاص فــي مجــال الترقيــة 2فــي تزايــد
 العقارية.

فالمرقي العقاري الخـاص يكـون إمـا فـي شـكل شـخص واحـد فـي إطـار شـركة ذات الشـخص      
 (SARL)أو في شكل أشخاص متعددة في إطار شركة ذات مس ولية محـدودة  (EURL)الوحيد 

، وهـي تأخـذ شـكل شـركات تجاريـة منشـأة (SPA)في شكل شركة توصـية أو شـركة المسـاهمة  أو
 الفقرة الثانية من القانون المدني. 6مكرر 000بموجب عقد توثيقي وفقا للمادة 

أما الأشخاص الطبيعيون فإن أعمالهم فـي إطـار الترقيـة العقاريـة تخصـص لتلبيـة حاجـاتهم      
 للقانون المدني. الخاصة بما يجعلهم يخضعون

وقد اعتبر المشرع الجزائري أن مهنـة المرقـي العقـاري هـي مهنـة منظمـة، وممارسـتها مانعـة      
 .3لأي نشاط آخر

 

                                                             
ة للبحـــوث ، مجلـــة دراســـات قانونيـــة، مركـــز البصـــير 70-66عائشـــة طيـــب، عقـــد البيـــ  علـــى التصـــاميم فـــي ظـــل القـــانون رقـــم  1

 .00 06، ص ص 0766والاستشارات والخدمات التعليمية، نوفمبر 
ناصــر لبــاد، النظــام القــانوني للســوق العقاريــة فــي الجزائــر، أطروحــة دكتــوراه دولــة، قســم القــانون العــام، كليــة الحقــوق، جامعــة  2

 .606، ص 0770/0770عنابة، 
حــدد كيفيــات مــنت الاعتمــاد لممارســة مهنــة المرقــي العقــاري وكــذا الــذي ي 60-60مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  70نــص المــادة  3

 كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقين العقاريين.
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 المطلب الثاني: الطبيعة القانونية للمرقي العقاري وعلاقته بالمتدخلين المهنيين
 لثاني لعلاقته بالمتدخلين.لقد قسمنا المطلب الثاني لفرعين الأول للطبيعة القانونية وا     

 الفرع الأول: الطبيعة القانونية للمرقي العقاري
اختلفــت الطبيعــة القانونيــة للمرقــي العقــاري بــاختلاف تســميته فــي التشــريعات المتعاقبــة التــي      

 نظمت نشاط الترقية العقارية، بين اعتباره تاجرا أو شخصا مدنيا كما يلي:

 60-60ب في ظل القانون رقم التجار من الاكتتا عأولا: من
المتعلـق بالترقيــة العقاريـة علـى: "لا يســتطي   70-68مـن القــانون رقـم  60/6تـنص المـادة      

أن يكتتـــب لإنجـــاز إحـــدى عمليـــات الترقيـــة العقاريـــة الأشـــخاص المعنيـــون الخاضـــعون للقـــانون 
ســب نــص المــادة الخــاص الموصــوفون بــأنهم تجــار شــكلا، تطبيقــا لأحكــام القــانون التجــاري". وح

فــإن المشــرع الجزائــري أضــفى الصــفة المدنيــة علــى المكتتــب فــي إحــدى عمليــات الترقيــة العقاريــة 
    مــن الاكتتــابنون الخــاص والموصــوفين بــأنهم تجــار ومنــ  صــراحة الأشــخاص الخاضــعين للقــا

 .1في تلك العمليات لذلك فالقائم بعمليات الترقية العقارية لا يمكن أن يكون تاجرا
 69-29يا: طبيعة المتعامل تتحدد حسب الهدف في ظل المرسوم التشريعي رقم ثان

المتعلــق بالنشــاط العقــاري فــإن الطبيعــة القانونيــة  70-80بصــدور المرســوم التشــريعي رقــم     
لنشاط المتعامل في الترقية العقارية تحدد حسب الهدف مـن المشـروع العقـاري، فيعتبـر المتعامـل 

الذي يقوم بإنجاز أو تجديد الأملاك العقاريـة بيـرع بيعهـا أو تأجيرهـا تـاجرا  في الترقية العقارية
علــى:  70-80مــن المرســوم التشــريعي رقــم  0/0. حيــث تــنص المــادة 2وتعتبــر أعمالــه تجاريــة

"ويعــد المتعــاملون فــي الترقيــة العقاريــة تجــارا..."، وهــو الأصــل،  يــر أن المتعامــل فــي الترقيــة 
أجل تلبية الحاجات الخاصة أو حاجات المشاركين فـي ذلـك فقـد أضـفى  العقارية الذي ينشط من

 .3عليه المشرع الصفة المدنية كاستثناء
وفـي الحــالات التــي يعتبــر فيهــا المتعامــل فـي الترقيــة العقاريــة تــاجرا فــإن القــانون يشــترط أن      

                                                             
 .07بوستة إيمان، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن، المرج  السابق، ص  1

2 Chabane Bonakezouh, La promotion immobilière privé reveu algérienne des sciences juridiques 

économiques, N 03 et 04, 1998, p 44. 
المتعلـق بالنشـاط العقـاري علـى: "ويعـد المتعـاملون فـي الترقيـة العقاريـة  70-80مـن المرسـوم التشـريعي رقـم  0/0تنص المـادة  3

 اركين في ذلك".تجارا، باستثناء الذين يقومون بعمليات في الترقية العقارية لتلبية حاجاتهم الخاصة أو حاجات المش
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 .1يتمت  بالأهلية القانونية للقيام بالأعمال التجارية
 60-2جار فقط بممارسة مهنة المرقي العقاري في ظل القانون رقم ثالثا: السماح للت

الـذي يحـدد القواعـد التـي تـنظم نشـاط الترقيـة العقاريـة اختلـف  70-66في ظل القانون رقم      
الأمر حيث أن المرقي العقاري هو دائما تاجر، لا بل تشترط صفة التاجر حتى يسمت للشخص 

: "يــرخص لمــرقين 0/6لــك بصــريت العبــارة فــي نــص المــادة بممارســة مهنــة المرقــي العقــاري. وذ
، وتـنص المـادة ي بالمبـادرة بالمشـاري  العقاريـة"العقاريين المعتمدين والمسجلين في السجل التجار 

: "يســــمت لكــــل شــــخص طبيعــــي أو معنــــوي م هــــل للقيــــام بأعمــــال التجــــارة بممارســــة نشــــاط 68
 .2أي نشاط آخر مدفوع الأجرالترقية..."، والمرقي العقاري ممنوع من ممارسة 

 ري مسـتثمرا ولـيس فقـط تـاجراهناك من يرى أنه كان ينبيي من البداية اعتبـار المرقـي العقـا     
حتى يسـتفيد مـن الحقـوق والامتيـازات المقـررة فـي قـانون الاسـتثمار، فـالمرقي العقـاري مقارنـة مـ  

الاستثمارات لحقوقه في  لة تشجي و الوحيد الذي تتنكر وكاباقي المستثمرين على سبيل المثال ه
الامتيازات عند إنجاز أملاك عقارية من أجـل البيـ ، فيحـق لأي مسـتثمر يصـن  أي شـيء لبيعـه 

( سـنوات إلا فـي مجـال 0الاستفادة من الإعفاء من الضـريبة علـى أربـاا الشـركات لمـدة خمـس )
 .3السكن نتيجة عدم اعتبار المرقي العقاري مستثمرا

 الأطراف التقنية المتدخلة في إطار نشاطات الترقية العقاريةالفرع الثاني: 
ى أشـخاص آخـرين تسـند إلـيهم في إطار نشاطات الترقية العقارية يحتا  المرقـي العقـاري إلـ     

ويـتم  مـن قبلـه ، فيلجأ إلى أطراف تقنية تشرف على تنفيـذ العمليـة المبرمجـةمهام انجاز المشروع
مـــ  صـــاحب الـــة فـــالمرقي العقـــاري يحـــدد علاقتـــه و كأقاولـــة تنظـــيم تـــدخلهم عـــن طريـــق عقـــود م

ثالثــــا( بحيــــث تــــربطهم والمقــــاول )ثانيــــا( كالمهندســــين المعمــــاريين )المتــــدخلين )أولا( و المشــــروع 
والتنفيــذي اســتبعاد تــدخلهم فــي الجانــب التقنــي  ولا يمكــنبــالمرقي العقــاري علاقــة تكامليــة وطيــدة 

 اري ويمكن توضيت ذلك كالآتي:التي يقوم بها المرقي العق للمشاري 

                                                             
 المتعلق بالنشاط العقاري. 70-80من المرسوم التشريعي رقم  78نص المادة  1
على: "يمثل نشاط المرقي العقاري مهنة منظمة فـي مفهـوم التشـري   60-60من المرسوم التنفيذي رقم  70حيث تنص المادة  2

 لأجر".والتنظيم المعمول بهما، تكون ممارسته مانعة لأي نشاط آخر مدفوع ا
أحمد مرابط، إشكالية العقار الحضري )الإشكالية التـي تثيرهـا الترقيـة العقاريـة(، الملتقـى الـوطني الأول حـول التوثيـق وتحـديات  3

 .00، اليرفة الوطنية للتوثيق، الجزائر، ص 0770أفريل  60و 68العصرنة، 
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 أولا: صاحب المشروع
يعتبــر صــاحب المشــروع الشــخص الأساســي فــي العمليــة العقاريــة، وينجــز البنــاء لحســابه،      

علـى أنـه "كـل شـخص طبيعـي  70-80مـن المرسـوم التشـريعي رقـم  0وعرفه المشرع في المـادة 
نــاء مــا يقــ  علــى قطعــة أرضــية أو معنــوي يتحمــل بنفســه مســ ولية تكليــف مــن ينجــز أو يحــول ب

 .1يكون مالكا لها، أو يكون حائزا حق البناء عليها طبقا للتنظيم والتشري  المعمول بهما"
هنا صاحب المشروع لا يشترط أن يبرم هو العقد بل يكفي أن يكون هذا العقد أبرم لحسابه      

 وباسمه الخاص عن طريق وكيل عنه.
علـى أنـه: "تقـ  المسـ ولية العشـرية علـى  70-66لقـانون رقـم مـن ا 08وأيضا تنص المادة      

    عـــاتق مكاتـــب الدراســـات والمقـــاولين والمتـــدخلين الآخـــرين، الـــذين لهـــم صـــلة بصـــاحب المشـــروع 
مــن خــلال عقــد فــي حالــة زوال كــل البنايــة أو جــزء منهــا جــراء عيــوب فــي البنــاء بمــا فــي ذلــك 

 النوعية الرديئة للأرضية الأساس".
: "ويتعين عليه بهذه الصفة مطالبة مكاتب الدراسات والمقاولين والشركاء 0فقرة  08مادة وال     

 الآخرين بكل الضمانات والتأمينات القانونية المطلوبة".
يلــزم المشــرع كــل المتــدخلين الــذين لهــم علاقــة  70-66مــن القــانون  08فمــن خــلال المــادة      

نجـــده قـــد ألـــزم المرقـــي  0فقـــرة  08إلـــى المـــادة بصـــاحب المشـــروع بالضـــمان العشـــري، وبـــالعودة 
العقاري بالمطالبة بالتأمينات الضرورية، هنا نجد المشرع قد اعتبر المتعامل في الترقية العقاريـة 

 هو نفسه صاحب المشروع.
فيكون المرقي العقاري في عقد الترقية العقاريـة مقـدم خـدمات، فالعلاقـة التعاقديـة بينـه وبـين      

وع تنصـب علـى تلبيـة حاجـات هــذا الأخيـر، فيلتـزم المرقـي العقـاري نحـو صــاحب صـاحب المشـر 
 المشروع بــ:

 .نجاز البرام  وتسليم البناءات وفقا لما ذكر العقد  احترام السعر المتفق عليه وا 
 .احترام آجال التسليم المنصوص عليها بالعقد 
 .تحرير عقود قانونية كعقود العقد 

                                                             
المتعلق بشـروط الإنتـا  المعمـاري وممارسـة  66/70/6880الم ري في  70-80من المرسوم التشريعي رقم  70انظر المادة  1

 .00/70/6880، الصادر في 00مهنة المهندس المعماري،  .ر عدد 
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 .تنظيم الملكية المشتركة 
إذا تعلق الأمـر بالبنـاء لأجـل الاسـتعمال السـكني يتحمـل علـى عاتقـه التجـاوزات فـي السـعر      

 ، وبالمقابل يتلقى المرقي العقاري حقوقه من قبل صاحب المشروع.1المتفق عليه
 ثانيا: المهندس المعماري

على    هو الشخص الذي تعهد إليه إدارة العمل والإشراف يعرف المهندس المعماري بكونه     
. ولا يخضـ  2تنفيذه ومراجعة حسابات المقاول والمصادقة عليها، وصرف المبالغ المسـتحقة إليـه

عـن مهنـة يمـارس مهنـة حـرة  يـر تجاريـة تختلـف في عمله إلى أحكـام القـانون التجـاري باعتبـاره 
ي العاملــة المقــاول، وذلــك إذا تعــدى عملــه إلــى التنفيــذ باســمه وقــام بتوريــد المــوارد الأوليــة أوالأيــد

اللازمـــة لهـــذا التنفيـــذ فإنـــه يعتبـــر مقـــاولا ويصـــدق عليـــه وصـــف التـــاجر باعتبـــاره يمـــارس عمـــلا 
 .4. وقد يكون مهندسا حرا أو مكتب دراسات عمومي أو خاص3تجاريا
 0زيادة على التعريف الفقهي للمهندس المعماري كذلك نجد أن المشرع في نص المادة رقم      

عرف الهندسة المعمارية بأنهـا:  66/70/6880الم ري في  70-80قم من المرسوم التشريعي ر 
"الهندسـة المعماريـة هـي التعبيـر عــن مجموعـة المعـارف والمهـارات المجتمعــة فـي فـن البنـاء كمــا 
دماجهـا فـي المحـيط واحتـرام المنـاظر  هي انبعاثات لثقافة ما وترجمة لها، وتعد نوعيـة البنايـات وا 

التــراث والمحــيط المبنــي ذات منفعــة عامــة". أمــا تعريــف المهنــدس  الطبيعيــة والحضــرية وحمايــة
من نفس المرسـوم كمـا يلـي: "يقصـد  8المعماري بوجه الخصوص فقد أشار إليه في نص المادة 

بصـاحب العمــل فــي الهندســة المعماريــة كــل مهنـدس معمــاري معتمــد يتــولى تصــور إنجــاز البنــاء 
 ومتابعته".

                                                             
1Paul MASSE, Théorie et pratiqye de la promotion immobilière, finance, économica, Paris, 1994, p 185-

186. 
ني، الجــزء الســاب ، العقــود الــواردة علــى العمــل والوديعــة والحراســة، دار عبــد الــرزاق الســنهوري، الوســيط فــي شــرا القــانون المــد 2

 .678، ص 6880إحياء التراث العربي، بيروت، لبنان، 
عبــد الــرزاق حســن يــس، المســ ولية الخاصــة بالمهنــدس المعمــاري ومقــاول البنــاء، دراســة مقارنــة فــي القــانون المــدني، أســيوط  3

 .068-060، ص 6880مصر، 
مـــن القـــانون المـــدني الجزائـــري، المجلـــة  000وســـف، المســـ ولية العشـــرية للمهنـــدس المعمـــاري والمقـــاول طبقـــا للمـــادة إبـــراهيم ي 4

 .860، ص 6880، 70، رقم 00الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية والسياسية، جامعة الجزائر، الجزء 
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ذا ما أتينا إلى العلا      قة التي تـربط المرقـي العقـاري الخـاص بالمهنـدس المعمـاري نجـد أنهـا وا 
سـالفة الــذكر إلا أن  70-66مـن القـانون رقـم  08علاقـة تعاقديـة، وذلـك مـن خـلال نــص المـادة 

 المشرع لم يحدد اسم العقد.
أو  لــذلك وجــب الرجــوع للقواعــد العامــة التــي تقضــي بــأن العقــد الــذي يــربط بــين رب العمــل     

مـا يتعلـق بمشـاري  الترقيـة العقاريـة الخاصـة( وع )وهـو المرقـي العقـاري الخـاص فيلمشـر صاحب ا
 .1والمهندس المعماري هو عقد مقاولة

وبالتالي فإن الحقوق والالتزامات بين المرقـي العقـاري باعتبـاره صـاحب المشـروع والمهنـدس      
المتعلـــق  70-80تشـــريعي المعمـــاري تخضـــ  للقواعـــد العامـــة فـــي القـــانون المـــدني والمرســـوم ال

 بشروط الإنتا  المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري.
 ثالثا: المقاول

الذي يحـدد القواعـد التـي تـنظم نشـاط الترقيـة  70-66من القانون رقم  68/6تنص المادة       
العقارية على: "كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر بمشـروع عقـاري معـد للبيـ  أو الإيجـار ملـزم 
بالاســتعانة بخــدمات مقــاول م هــل قانونــا حســب أهميــة المشــروع العقــاري، وت ســس العلاقــة بــين 

 الطرفين بعقد مقاولة يبرم بعد الحصول على عقود التعمير المطلوبة".
مــن نفــس القــانون عرفــت المقــاول: "كــل شــخص طبيعــي أو معنــوي  0/6حيــث نجــد المــادة      

شيال البناء بصفته حرفيـا أو م سسـة تملـك المـ هلات مسجل في السجل التجاري بعنوان نشاط أ
 المهنية".

علــى  ونجــد كــذلك الفقــه عرفــه علــى أنــه: "الــذي يتعهــد بالاتفــاق مــ  المالــك لقــاء أجــر معــين     
 .2القيام بعمل معين يتعلق بالبناء أو الإنشاءات، كإقامته أو تعديله أو ترميمه أو هدمه"

ص الذي يعهد إليه بتشييد المباني، أو إقامة المنشآت الثابتـة كما يعرف أيضا بأنه: "الشخ      
فــي    الأخــرى بنــاء علــى مــا يقــدم إليــه مــن تصــميمات، وذلــك فــي مقابــل أجــر ودون أن يخضــ 

 .3عمله لإشراف أو إدارة"

                                                             
1 Brahim Youcef, La responsabilité des constructeurs dans le cadre du contrat d'entreprise, revue 

algérienne des sciences juridiques, économiques et politiques, N 2, 2000, p 3. 
 .68، ص 0778محمد حسين منصور، المس ولية المعمارية، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية،  2
 .006-007عبد الرزاق حسن يس، المرج  السابق، ص  3
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المتضمن  06-00من الأمر رقم  008أما عقد المقاولة فقد عرفه المشرع في نص المادة      
المعدل والمتمم كما يلي: "المقاولة عقد يتعهد بمقتضاه أحد المتعاقدين أن يصن  القانون المدني 

 شيئا أو أن ي دي عملا بمقابل أجر يتعهد به المتعاقد الآخر".
وبما أن طرفي عقد المقاولة هما رب العمل والمقاول، فإنه في مشاري  الترقية العقارية      

ري الخاص، لأنه هو الشخص الذي يقوم بإبرام عقد الخاصة يعتبر رب العمل هو المرقي العقا
 المقاولة م  المقاول، ويلتزم المقاول اتجاه المرقي العقاري بنفس الالتزامات التي يلتزم بها اتجاه 

.1رب العمل المحددة في القواعد العامة

                                                             
 المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم. 06-00وما بعدها من الأمر رقم  007ص المواد راج  نصو 1



 

 

 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

الثانيالفصل    

ة  مجالات الترقية العقـارية الخاص
ليهاوالآثار القـانونية المترتبة ع  



 مجالات الترقية العقارية الخاصة والآثار القانونية المترتبة عليها   الثانيالفصل 
 

 

28 

 

 تمهيد:     

تــي شــملت كــل النصــوص القانونيــة التعــديلات الرع الجزائــري بموجــب الإصــلاحات و حــاول المشــ 
قـد وسـ   حول الترقية العقارية في الجزائـر قيمتـه وتطـوير الاسـتثمار فـي المجـال العقـاري فنجـده 

من تقنيـات الترقيـة العقاريـة فـي الجزائـر تنميـة وتطـوير الاسـتثمار فـي المجـال العقـاري فنجـده قـد 
لـــى حـــد ســـواء كمـــا تـــدخلت الدولـــة الإيجـــار عالترقيـــة العقاريـــة لتشـــمل البيـــ  و  وســـ  مـــن تقنيـــات

بإصلاحها فيما يتعلق بالجانب المالي من اجل تدعيم نشاطات الترقيـة العقاريـة تفـرع التزامـات 
على عـاتق المرقـي العقـاري عنـد المبـادرة بانجـازه المشـاري  العقاريـة فيتوجـب عليـه احتـرام النظـام 

تأينــا تقســيم هــذا الفصــل إلــى مبحثــين اثنــين التعميــر لــذا ار انــي والتقيــد بقواعــد التقنيــة و العــام العمر 
المبحـث الثـاني يـتكلم عـن نونيـة للترقيـة العقاريـة الخاصـة و المبحث الأول يـتكلم عـن التقنيـات القا

 الآثار القانونية المترتبة عليها.ية الخاصة و آليات تمويل نشاط الترقية العقار 
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 عقارية الخاصة التقنيات القانونية للترقية ال الأول:المبحث 
يقصد بالتقنيات القانونية للترقية العقارية هي تلك الأسـاليب والطـرق التـي يسـتعملها المرقـي      

الطريقة  فتعتبر 1العقاري الخاص في تعامله م  المستفيد بيع النظر عن شكل الترقية العقارية
أو العلاقـة القانونيـة الموجـودة القانونية التي يتعامل بها المرقي العقاري م  المستفيد أي الرابطـة 
ب الأول تناولنا فيه عقد البي  بينهما ومن خلال ذلك قمنا بتقسيم هذا المبحث إلى مطلبين المطل

 المطلب الثاني تناولنا فيه عقد الإيجار. و 
 البيــــععقد  الأول:المطلب 

يـة تتمثـل فـي عقـد بيـ  ار نجـد أن تقنيـات البيـ  فـي الترقيـة العق 66/70بالرجوع إلى القانون      
 بالإيجـار، عقد حفظ الحق كمـا ترسـي المشـرع تقنيـة البيـ  التصاميم، عقد البي  على عقار مبني

الــذي يحــدد شـروط شــراء المســاكن المنجـزة بــأموال عموميــة  76/670بموجـب المرســوم التنفيـذي 
ينقــل للمشــتري فــي إطــار البيــ  بالإيجــار حيــث أن عقــد البيــ  هــو عقــد يلتــزم بمقتضــاه البــائ  أن 

ملكيــة شــ  أو صــفا ماليــا آخــر مقابــل ثمــن نقــدي وعقــد البيــ  المنصــب علــى العقــارات بمختلــف 
، وسـنتناول فـي الفـرع الأول عقـد بيـ  عقـار مبنـي م أكثر العقود تداولا بـين النـاسأنواعها هو اليو 

  في الفرع الثاني عقد حفظ الحق و عقد البي  بالإيجار. و  صاميم وعقد بي  على الت
 بيــع عقــار مبنـي وعقـد بيــع عـلى التصــاميــم عقــد الأول:الفــرع 
 عقــد بيـــع عقــار مبـــني أولا:
 مبني:/ تعريف عقد بيع عقار 2

الآتـي نصـها عقـد  66/70مـن القـانون  08عرف المشرع عقد بي  عقار مبني علـى المـادة      
لمرقي العقاري مقابل تسديد السعر من طرف بي  عقار مبني هو كل عقد رسمي يحول بموجبه ا

، يجب أن ينصب في نهأر المبني موضوع الصفقة " حيث المعني الملكية التامة و الكاملة للعقا

                                                             
ريف كنزة: الترقية العقارية ودورها في تحقيق برام  الصيغ السكنية الجديدة، مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة الماستر  1

 .00ص   خاص،تخصص قانون 
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خضــاعه للابــراءات التســجيل و الشــهر حتــى يرتــب آثــاره  يــر أن هــذا ال مــن  نــوعقالــب رســمي وا 
 .1البيوع يعد نادرا نظرا لصعوبة التمويل في عملية البناء

 :مبنيعقد بيع عقار  خصائص/ 9
عقــد تبــادلي يقــ  علــى عــاتق المرقــي العقــاري تحويــل ملكيــة العقــار  لجــانبين: أيعقــد ملــزم  -

 المشتري.المتفق عليها في عقد البي  مقابل ثمن نقدي يلتزم به 
ه رضائي فان عقد بي  العقار المبني أنّ لعقد البي  العادي الذي يوصف  شكلي: خلافعقد  -

 وشهره.يستلزم الرسمية بتحرير العقد وتسجيله  عقد شكلي
عقــد ينصــب علــى محــل موجــود : خلافــا لعقــد بيــ  بنــاء علــى التصــاميم وعقــد حفــظ الحــق  -

، فهذا العقد ينصـب علـى محـل موجـود وقـت التعاقـد لذان ينصبان على محل قابل للوجودال
ي بحيـث لابـد إضافة إلى هذه الخصـائص لابـد مـن إتبـاع إجـراءات فـي عقـد بيـ  عقـار مبنـ

من إفرا ـه فـي عقـد رسـمي حيـث يعـد السـند الرسـمي صـحيحا تجـاه الكافـة ولا يجـوز إنكـاره 
حيــث تنــاول المشــرع الجزائــري مفهــوم العقــد الرســمي فــي  2إلا عــن طريــق الطعــن بــالتزوير

مــن القــانون المــدني " العقــد الرســمي عقــد يثبــت فيــه موظــف او ضــابط  000نــص المــادة 
مـا تلقـاه مـن ذوي الشـأن وذلـك طبقـا  بخدمة عامة ما تـم لديـه أوص مكلف عمومي او شخ

. و بالإضافة إلى ذلك فقد اشترط قانون 3"قانونية وفي حدود سلطته واختصاصهللأشكال ال
الموثق تسـجيل مختلـف  08/670بموجب الأمر  78/60/6808التسجيل الصادر بتاري  

" يتولى  5المتضمن مهنة التوثيق 70-87وكذا المادة من القانون رقم 4العقود التي يبرمها 
الموثــــق حفــــظ العقــــود التــــي يحــــددها أو يســــتلمها للإيــــداع ويســــهر علــــى تنفيــــذ الإجــــراءات 
عــلان ونشــر وشـهر العقــود فـي الآجــال المحــددة  المنصـوص عليهــا قانونـا لاســيما تسـجيل وا 

                                                             
مذكرة لنيل شهادة الماجستير  ،66/70ائر على ضوء أحكام القانون العقارية في الجز  النظام القانوني للترقية حياة:اومحمد  1

 .00ص  العقود،فرع قانون  القانون،في 
 .06 سابق، صمرج   الجديد،الترقية العقارية ودورها في تحقيق برام  الصيغ السكنية  كنزة:ريف 2
 والمتمم.المدني المعدل  ون التسجيلالمتضمن القانون قان 00/06من الأمر رقم  000نص المادة  3
 يتضمن قانون التسجيل. 78/60/6808الم ري في  670-08امر رقم 4
 المتضمن تنظيم مهنة التوثيق. 07/70/0778م ري في  70-78من القانون رقم  67نص المادة  5
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قــودهم فــي " أن المــوثقين الــذين لــم يســجلوا عمــن نفــس القــانون 80كــذا نــص المــادة قانونــا و 
الآجال المحددة تطبـق علـيهم العقوبـات التأديبيـة مـن قبـل السـلطة المختصـة التـي يتبعونهـا 

نظمة سـارية الأو من دون المساس بتطبيق العقوبات الأخرى المنصوص عليها في القوانين 
 ".المفعول عند الاقتضاء

صــة بييــة إعــلام يشـترط كــذلك فــي عقــد بيــ  العقــار المبنـي شــهره بالمحافظــة العقاريــة المخت -
ليير بحصول هذا التصرف بيكون حجة عليهم ويرتب الأثر الييب بنقل ملكية العقار وفقا 

لا تنقل الملكية والحقوق العينية الأخرى  1من القانون المدني 080لما جاء في نص المادة 
ي في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق اليير إلا إذا روعيـت الإجـراءات التـ
 07ينص عليها القانون فيها وبالأخص القوانين التي تريد مصلحة شهر العقار"وكذا المادة 

 .003-00مرالأمن  60وكذا نص المادة :2العقارية المتعلق بالترقية 68/70من القانون 
  عقد البيع على التصاميم ثانيا: -

 عقد البيع على التصاميم تعريف/ 6
" عقـد  أنّـه منـه علـى 06/76بيـ  التصـاميم فـي نـص المـادة عرف المشـرع الجزائـري عقـد ال     

البيــ  علــى التصــاميم لبنايــة أو جــزء مــن بنايــة مقــرر بنا هــا أو فــي طــور البنــاء هــو العقــد الــذي 
يتضمن ويكرس تحويل حقوق الأرع وملكية البنايات من طرف المرقي العقـاري لفائـدة المكتـب 

م المكتب بتسديد السعر كلما تقدم لانجاز" حيث أن هذا موازاة م  تقدم الأشيال وفي المقابل يلتز 
هــو  66/70مــن القــانون  06التعريــف لعقــد البيــ  علــى التصــاميم الــذي أورده فــي نــص المــادة 

كمـــا عرفتـــه الأســـتاذة بوســتة ايمـــان فـــي كتابهـــا النظـــام  4تعريــف  يـــر دقيـــق ويحتـــا  إلــى تعـــديل
الإنجــاز نـه عقـد رسـمي يقــ  علـى عقـار فـي طـور القـانوني للترقيـة العقاريـة دراسـة تحليليــة علـى ا

بشــرط تقــديم الضــمانات التقنيــة والماليــة الكافيــة مــن طــرف المتعامــل فــي الترقيــة العقاريــة بصــفته 
البـــائ  الـــذي يلتـــزم تشـــييد البنايـــة فـــي الأجـــل المتفـــق عليـــه وتســـليمها للمســـتفيد بصـــفة المشـــتري 

                                                             
 سابق.مرج   المدني،لقانون ا 1
 العقارية.لمتعلق بالترقية ا 70/70/6868الم ري في  68/70القانون رقم  07المادة  2
 .العقاري وتأسيس السجلالمتضمن إعداد مست الأراضي العام  60/66/6800الم ري في  00/00من الأمر  60المادة  3
 .000ص  سابق،مرج   الجزائري،بوستة إيمان: الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشري   4
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فــي المقابــل يلتــزم المشــتري بــدف  نــاء والتعميــر و المطابقــة لقواعــد البو  بالمواصــفات المتفــق عليهــا 
التسبيقات و الدفعات المجزأة علـى مراحـل تقـدم الانجـاز مخصـومة مـن ثمـن البيـ  وتحـدد قيمتهـا 

الملكيـــة فـــي عقــد البيـــ  علـــى  أنحــظ ومـــن خــلال مـــا ســـبق نلا 1وطريقــة آجـــال دفعهــا  بالاتفـــاق
ى تحويل البناء و الأرضية التي شيد عليها التصاميم تنتقل عبر مرحلتين ، يتم في المرحلة الأول

        الاســـــتيلال كـــــا لحـــــق الرقبـــــة دون حـــــق الانتفـــــاع و البنـــــاء ويصـــــبت المقتنـــــي المكتتـــــب بـــــذلك مال
فادة مـن قـرع الاستعمال حيث أن هذا النموذ  يمـنت للمفتـي سـلطة رهـن العقـار لضـمان الاسـتو 

اري علــى مصــادر التمويــل لانجــاز حــد الم سســات الماليــة فمــن جهــة يتحصــل المرقــي العقــأمــن 
إلــى المرقــي العقــاري مــن البنــوك والم سســات الماليــة  المشــروع مــن فــروع المقتنــين التــي تحــول

 عن طريق الموثق محرر العقد .مباشرة أو 
لعقــد وفــي المرحلــة الثانيــة يــتم انتقــال حــق الانتفــاع بموجــب محضــر يحــرره الموثــق بــين طرفــي ا

شـــهادة مطابقـــة البنايـــة الحيـــازة الفعليـــة لـــه ويشـــترط لـــذلك إحضـــار وذلـــك لإثبـــات تســـليم العقـــار و 
 .البناءو  صادق عليها من طرف مصالت التعميرالمخططات المللتصاميم و 

 :أركانه/ 0
بما أن عقد البي  على التصاميم يرد على عقار فزيادة للأركـان الموضـوعية لابـد مـن تـوفر ركـن 

 الشكلية.
I. لـى التصـاميم لانعقـاده يتطلـب تـوفر الأركـان الموضـوعية مـن الأركان الموضـوعية: عقـد البيـ  ع

 .2عقد البي  التي تنظر والقواعد العامةرضا ومحل وسبب المذكورة في النظرية العامة للعقد 
يكون البائ  مرقيا  أننه يتميز من حيث طرفا عقد البي  على التصاميم حيث لابد أ ير  

 عقاريا.
" لا يمكن إبرام عقد بي  على التصاميم  66/70ن القانون م 08وهذا ما جاءت به نص المادة 

 .بناء لا من طرف المرقي العقاري "وعقد حفظ الحق لعقار مقرر بنا ه أو في طور ال

                                                             

 1بوستة إيمان، النظام القانوني للترقية العقارية دراسة تحليلية، دار الهدى، عين مليلة، الجزائر، مرج  سابق، ص 00-00.
 2بوستة ايمان، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن، مرج  سابق، ص 007.
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نصوص التنظيمية له ومختلف ال 66/70المرقي العقاري الذي تتوفر فيه شروط حسب القانون 
التي وردت  ب أو المقتني حسب التسميات، أما الطرف الثاني المشتري أو المكتالسابق ذكرها

أو  ، كما أن المبي  في عقد البي  على التصاميم يشرط فيه أن يكون موجودافي هذا السياق
نه في عقد البي  على التصاميم يرد على أقابلا للوجود معينا أو قابلا للتعيين ومشروعا  ير 

ن موجودا في المستقبل يعتبر كافيا ، باحتمال العقار يكو 1عقار  ير مبني أو في طور الانجاز
الذي يحدد نموذجي عقد حفظ  60/006لانعقاد العقد صحيحا حيث نص المرسوم التنفيذي رقم 

وع العقد الحق وعقد البناء على التصاميم للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الملك موض
قة البيانات التي من خلالها آجالها وكيفية دفعها حيث حدد المشرع بدومبلغ عقوبة التأخير و 

تكون البناية أو جزء من البناية محل عقد البي  معينة تعيينا دقيقا نافيا للجهالة كما أن الثمن في 
عقد البي  على التصاميم  ير مستحق دفعة واحدة بل يتم دفعه على دفعات حسب تقدم مراحل 

، وبالر م من أن قدابلا للتقدير في العيكون محددا ونقديا ومقدارا أو ق أننه لابد أالانجاز  ير 
ه في عقد البي  على أنّ ية الأطراف في تقدير الثمن إلا الأصل طبقا للقواعد العامة هو حر 

 . 2التصاميم ينفرد المرقي العقاري بتقدير الثمن مسبقا وما على المقتني إلا القبول أو الرفع
  التصاميم:ب/ ركن الشكلية في عقد البي  على 

تنظم نشاط الترقية العقارية  الذي يحدد القواعد التي 66/70من القانون  00/76لمادة :نصت ا
" يتم عقد البي  على التصاميم في الشكل الرسمي ويخض  للشكليات القانونية الخاصة على

شيد عليها البناء وهذا تطبيقا  والأرضية التيفي نفس الوقت البناء  والإشهار ويخصبالتسجيل 
حقوق  أوعامة التي تفضي بإخضاع العقود التي يكون موضوعها نقل ملكية عقار للقواعد ال

 .3عقارية للشكل الرسمي تحت طائلة البطلان

                                                             

 1 بوستة ايمان، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن، ص 000. 

 2 المرج  نفسه، ص 000.
 .المتممالمتضمن القانون المدني المعدل و  00/06لأمر من ا 6مكرر  000المادة  3
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 ير أن عقد البي  على التصاميم حدد له المشرع نموذجا خاصا به بموجب المرسوم التنفيذي 
نعقاد فلا ينعقد العقد فنجد ان الشكلية في عقد البي  على التصاميم تعتبر شرطا للا 60/0061

 في الشكل المحدد قانونا حسب النموذ  المنصوص عليه. أفرغ إذالا إصحيحا 
 بالإيجار  وعقد البيععقد حفظ الحق  الثاني:الفرع 
 الحقعقد حفظ  أولا:
 / تعريف عقد حفظ الحق 2

ية الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترق 66/70من القانون  00/6نصت المادة      
العقارية بما يليعقد حفظ الحق هو العقد الذي يلتزم بموجبه المرقي العقاري بتسليم العقار المقرر 
بنا ه او في طور البناء لصاحب حفظ الحق ، فور انهائه مقابل تسبيق يدفعه هذا الاخير كما 

ي حيث نص " يلتزم المرقي العقار  66/60/0760الم ري في  60/006عرفه في المرسوم 
لصاحب حفظ الحق المعني أعلاه الملك العقاري المقرر جب عقد حفظ الحق هذا بتخصيصبمو 

بنا ه أو في طور البناء الذي تم وصفه أدناه ، بيرع اقتنائه عند إتمامه مقابل دف  تسبيق من 
احب حفظ الحق لدى صندوق .... مفتوا باسم ص-طرف صاحب حفظ الحق في الحساب رقم 

: هو عقد يلتزم بموجبه المرقي الحق حسب النموذ  ادلة بعقد حفظالكفالة المتبالضمان و 
العقاري بتخصيص عقار مقرر بنا ه أو في طور البناء لفائدة صاحب فقط الحق مقابل تسبيق 

 .2يدفعه هذا الأخير وذلك بهدف اقتنائه عند إتمامه
وجبه يلتزم المرقي كما يلاحظ من خلال التعريفات السابقة أن عقد حفظ الحق هو العقد الذي بم

العقاري بتسليم العقار المقرر بنا ه أو في طور البناء المخصص لصاحب حفظ الحق بيرع 
اقتنائه عند إنهائه بالمقابل يلتزم صاحب حفظ الحق بدف  تسبيق في حساب مفتوا باسمه لدى 

قية دلة في التر الكفالة المتباارية المتمثلة في صندوق الضمان و هيئة الضمان عمليات الترقية العق
 .العقارية

 

                                                             
 00/60/0760الم رخة في  ،78العدد  الجزائري،الجريدة الرسمية للجمهورية  1

 .006مرج  سابق، ص ، السكنالترقية العقارية الخاصة في مجال  ،ايمانبوستة  2
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 :الحقخصائص عقد حفظ / 9
عقد حفظ الحق من العقود التبادلية يرتب التزامات متقابلة على عاتق  لجانبين:أ/ عقد ملزم 

ن يجعل صاحب حفظ الحق يستفيد أفيلتزم المرقي العقاري بالقيام بكل ما من شأنه  1المتعاقدين
 قد بي  البناية او جزء من البناية محل عقد حفظ الحق.من العقار محل العقد إلى  اية إعداد ع

حيث يرتب التزامات شخصية فقط بين طرفيه حيث  للملكية:ب/ عقد حفظ الحق عقد  ير ناقل 
ذلك بنصها " يتم تحويل ملكية عقار موضوع عقد حفظ  76/70من القانون  06أكدت المادة 

حفوظ ويجب إعداد عقد البي  أمام الموثق الحق عند تاري  التسديد النهائي لسعر العقار الم
 60/006طبقا للتشري  المعمول به وبما أن تحدد نموذجه في الملاحق بالمرسوم التنفيذي رقم 

ي كد اعتباره ما وان كان يخض  للكتابة الرسمية فانه معفى من إجراءات الإشهار العقاري وهو 
 2عقدا  ير ناقل للملكية.

 الحق:د حفظ / الأركان الموضوعية لعق9
الطرف الأول في عقد حفظ الحق هو المرقي الخاص حيث يجب تحديده بدقة في عقد      

حفظ الحق من حيث اسمه أو تسمية وتحديد طبيعته إن كان شخصا طبيعيا أو معنويا وتحديد 
هوية ممثله القانوني وعنوانه أو مقره ورقم الاعتماد وتاريخه ورقم تسجيله في الجدول الوطني 

في الترقية العقارية  والكفالة المتبادلةلمرقيين العقاريين وتاريخه ورقم انتسابه لصندوق الضمان ل
أما الطرف الثاني فيتمثل في صاحب حفظ الحق حيث يجب تحديد هويته بدقة في عقد حفظ 

 .3الحق بذكر اسمه ولقبه وتاري  ميلاده ورقم شهادة ميلاده ومعلومات بطاقة هويته وعنوانه
محــل عقــد حفــظ يتحــدد بتحديــد التســبيق النقــدي الــذي يدفعــه صــاحب حفــظ الحــق  أنكمــا      

بحيث تطبيقا للقواعد العامة يجب تحديد مبلـغ التسـبيق تحديـدا دقيقـا نافيـا للجهالـة  يـر أن نـص 
مــن الســعر  % 07حــدد الحــد الأقصــى لقيمــة هــذا التســبيق بـــ  66/70مــن القــانون  00المــادة 

 4لمحفوظ.التقديري للعقار ا
                                                             

 .00، ص0776،المطبعية، الجزائرسة الوطنية للفنون الم س معدلة،طبعة  للعقد،الالتزامات النظرية العامة  علي فيلالي، 1
 .000ص  ذكره،مرج  سبق  ايمان، بوستة 2

 .60/006نموذ  عقد حفظ الحق الملحق بالمرسوم التنفيذي رقم  3
 .008ص  السابق،المرج   ايمان، بوستة 4
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الــذي يحــدد القواعــد  66/70مــن القــانون رقــم  07ولتعيــين العقــار المحفــوظ نصــت عليــه المــادة 
 التي تنظم نشاط الترقية العقارية.

 :الحقالشكلية في عقد حفظ / 0
الــذي يحــدد نمــوذجي عقــد حفــظ الحــق وعقــد البيــ  علــى التصــاميم  60/006حــدد المرســوم رقــم 

اشـترط المشـرع الرسـمية فـي  أيه إلزاميـة كتابتـه لـدى الموثـق حيث اتضت من النموذ  الملحق ب
 عقد حفظ الحق وأخضعه لإجراءات التسجيل  ير انه أخفاه من إجراءات الشهر العقاري.

 عقد البيع بالإيجار  ثانيا:
 عقد البيع بالإيجار: تعريف/ 6

ت بالحصـول علـى بأنـه صـيية تسـم 1 76/670عرفته المـادة الثانيـة مـن المرسـوم التنفيـذي      
ســكن بعــد إقــرار شــرائه لملكيــة تامــة بعــد انقضــاء مــدة الإيجــار المحــددة فــي إطــار عقــد مكتــوب 
ويعرفه الفقه بأنه عقد يتفق بمقتضاه البائ  و المشتري على تأخير الش  محل العقد لمـدة معينـة 

يجاريـة المسـتحقة المسـتأجر بجميـ  الـدفعات الا يلأخير بدف  أجـرة دوريـة فـإذا أو فـمقابل التزام ا
عليه طوال مدة العقد وفي مواعيدها المحددة تنتقل إليه الملكية دون أن يكلف بدف  مبـالغ أخـرى 

عادة عقـد الإيجـار فيكـون علـى المسـتأجر  عند نهاية العقد أما إذا تخلف عـن دفـ  الأقسـاط بفسـ  ا 
 .2محل العقد ) المسكن( إلى الم جر

ــــذي  مــــن المرســــوم 0كمــــا ذكرتــــه المــــادة        عقــــد البيــــ  بالإيجــــار3 نــــهأعلــــى  00-80التنفي
العقــاري باعتبــاره التســيير ذي يلتــزم بموجبــه ديــوان الترقيــة و المنصــوص عليــه أعــلاه هــو العقــد الــ

تفـــاق فتـــرة تحـــدد با ثـــرإأن يحـــول ملكـــا عقاريـــا ذات اســـتعمال ســـكني لأي مشـــتر المالـــك المـــ جر 
 .مشترك حسب شروط هذا المرسوم

 
                                                             

ن المنجزة بموال عمومية في إطار الذي يحدد شروط شراء المساك 00/70/0776الم ري في  76/670المرسوم التنفيذي رقم  1
 .ذلككيفيات البي  بالإيجار و

 .00ص  سابق،مرج   كنزة،ريف  2
يحدد شروط وكيفيات بي  الأملاك ذات الاستعمال السكني  ،6880جانفي  60م ري في  00-80التنفيذي رقم  المرسوم 3

يجارها وبيعها بالإيجار.  وا 
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 :بالإيجارع خصائص عقد البي/ 0

مــن خــلال التعريفــات الســابقة ومــن خــلال المرســوم  نســتنتجههــذا الــذي عقــد محلــه عقــار  -أ
صيية تسمت بالحصول علـى المسـكن كمـا نصـت عليـه  والذي اعتبره 76/670التنفيذي 
 .70/001من المرسوم التنفيذي  70من نفس المرسوم المعدلة لموجب المادة  70المادة 

يعتبــر عقــد البيــ  بالإيجــار عقــد ملــزم لجــانبين حيــث يلتــزم المــ جر  للجــانبين:عقــد ملــزم -ب 
التزامــه  بوضــ  المســكن تحــت تصــرف المســتأجر المســتفيد حســب صــيية البيــ  بالإيجــار مــ 

عــن  كمــا يلتــزم بالتســليم عنــد الإيجــار دفعــة أولــى لا تقــل لقانونيــة،ابكــل الضــمانات العاديــة و 
 متتالية.شكل إقساط من ثمن المسكن والباقي يتم دفعه على  %00

مكـــرر مـــن القـــانون  000بمـــا انــه يـــرد علـــى عقـــار فانــه وطبقـــا لـــنص المــادة : :شـــكليعقــد -  
الســالف الــذكر فالشــكل يعتبــر  76/670مــن المرســوم التنفيــذي  60/6المــدني وكــذا نــص المــادة 
 ركن من أركان هذا العقد.

يجــار وعقــد البيــ  حيــث يبــدأ عقــد البيــ  بالإيجــار مخــتلط الأحكــام بــين عقــد الإ مركــب: عقــد-د 
الملكيــة الخاصــة  يــر أن  إليــهإيجــار وينتهــي بيعــا عنــد تســديد المســتأجر كــل الأقســاط وتنتقــل 

من المرسـوم  70المشرع الجزائري  لب عقد البي  على عقد الإيجار وهذا ما نصت عليه المادة 
يجـار أن يسـدد " يجب علـى كـل مـن يطلـب شـراء مسـكن فـي إطـار البيـ  بالإ 76/670التنفيذي 

العملية تنصب علـى البيـ  وان  أندفعة أولى..." فكلمة شراء التي نصت عليها المادة تدل على 
كان قصد المشرع  ير ذلك لجاءت المادة بمصطلت الاستفادة من مسـكن بـدلا مـن شـراء مسـكن 

 حتى لا ييلب جانب البي  على جانب الإيجار.

 :بالإيجارشروط عقد البيع / 0
الاســتفادة مــن  70/00التنفيــذي  والمــتمم بالمرســومالمعــدل  76/670وم التنفيــذي حســب المرســ

 التالية:عقد البي  بالإيجار بتوفر الشروط 

                                                             
 .86العقارية في الجزائر، مرج  سبق ذكره، ص اومحمد حياة، النظام القانوني للترقية  1
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 سكني.أن يكون المستفيد لا يملك ولم يسبق له أن تملك عقار ذا استعمال  -
 .1أن يكون المستفيد لم يتلق أي مساعدة مالية من الدولة لبناء سكن أو لشرائه -
 قسط.سنة عند حلول تاري  الوفاء بآخر  07تجاوز سن المترشت لا ي -
مـــرات الأجـــر الـــوطني الأدنـــى المضـــمون وفقـــا  70يتجـــاوز مســـتوى مـــداخيل الشـــخص  ألاّ  -

 .76/670من المرسوم  78لنص المادة 
 المسكن.بالمائة من ثمن  00أن يدف  طالب الشراء قسط مالي أولي لا يقل عن  -
للم جر البائ  المبلغ المستحق شـهريا حسـب رزنامـة اسـتحقاق أن يسدد المستأجر المشتري  -

 الأقساط.
أن يمتن  من إبرام أي تصرف ناقل لملكية السكن محل البي  بالإيجار لافتقار يده إلى سند  -

ملكيته كما لا يمكنه أن ينقـل الحـق الثابـت فـي العقـد المحـرر لفائدتـه للييـر بـأي شـكل مـن 
 أشكال التنازل.

 عقد الإيجار  الثاني:المطلب 
الــذي فــتت المجــال أمــام  2المتعلــق بالنشــاط العقــاري 80/70لا شـك وان المرســوم التشــريعي      

المتعلــق بالترقيــة العقاريــة  يــر انــه  68/70الإيجــار علــى حــد ســواء علــى خــلاف القــانون البيــ  و 
تقنيــة مــن  المشــرع الجزائــري قــد اعتبــر أن عقــد الإيجــار أننلاحــظ  66/70القــانون  إلــىبــالعودة 

يفصل في أحكامه موحيا إلى تركه إلى القواعد العامة التي تحكم  أنتقنيات الترقية العقارية دون 
 عقد الإيجار.

 تعريف عقد الإيجار وأحكامه الأول:الفرع 
  تعريفه أولا:
نه " عقد يمكن الم جر بمقتضاه المستأجر مـن أعقد الإيجار على  المشرع الجزائري عرف      
وفــي بدايــة الأمــر تكفــل المشــرع بالحمايــة  3اع بشــ  لمــدة محــددة مقابــل بــدل إيجــار معلــومالانتفــ

الكافية للمستأجر حيث نظم عدة نصوص في القانون المـدني ترمـي إلـى حمايـة المسـتأجر فقـرر 
                                                             

 .سالف الذكر 76/670من المرسوم التنفيذي رقم  78 المادة 1
 .00/70/6880، م رخة في 60 الجزائرية، عددالجريدة الرسمية للجمهورية  2

 .مرج  سابق الجزائري،من القانون المدني  080المادة  3
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له حق البقاء و الحق في التنبيه بالإخلاء و يرها من الحقوق التي شكلت قيـودا بالنسـبة للمـ جر 
السـارية  القاسـيةفيما بعد إلى أحجـام المـلاك عـن إيجـار أملاكهـم خوفـا مـن النصـوص التي أدت 

المفعــول وهــذا مــا جعــل ســوق الإيجــار تتراجــ  ولا تعــرف التطــور  يــر انــه بعــد صــدور تعــديل 
الــذي  1 60/70/0770المــ ري فــي  70/70بموجــب القــانون رقــم  0770القــانون المــدني ســنة 

لمتضــمن القــانون المــدني ، فقــد تــم فيــه تعــديل بــاب الإيجــار ا 06-06يعــدل ويــتمم الأمــر رقــم 
المتعلــق بالنشــاط العقــاري فيمــا  70-80وأعلــن عــن أحكــام هــي نفــس أحكــام المرســوم التشــريعي 

 .2يتعلقا بالإيجار
  عقد الايجار : أحكامثانيا
-70رقـم شرنا إليه سابقا فانه بعد صدور آخر تعديل للقانون المدني بموجـب القـانون أكما      
علـى نفـس الأحكـام التـي جـاء بهـا المرسـوم  أعلـن بموجبـه الـذي 60/70/0770الم ري فـي  70

 ألا وأهمها: 80/0التشريعي 
 80/70: كان عقد الإيجار رضايا قبل صدور المرسوم التشريعي  الإيجار عقد في الشكلية/ 6

د اســتثناء فــي بعــع المتعلــق بالنشــاط العقــاري فكانــت الرضــائية هــي الأصــل أمــا الشــكلية مجــر 
أصــبحت الكتابــة الرســمية إلزاميــة حيــث  80/70الحــالات المقــررة قانونــا إلا انــه بمجــ  المرســوم 

" تجســيد العلاقــات بــين المــ جر و المســتأجرين وجوبــا فــي عقــد إيجــار  0و 06/6نصــت المــادة 
هــذا طبقــا للنمــوذ  عــن طريــق التنظــيم ويحــرر كتابيــا بتــاري  مســمى يعاقــب المــ جر إذا خــالف 

وهـــذا مـــا أكـــده المشـــرع مـــن خـــلال القـــانون رقـــم  االواجـــب طبقـــا للأحكـــام التشـــريعية المعمـــول بهـــ
لا كـــان مكررالتــي تــنص3 080المــادة  70/70 " ينعقــد الإيجــار كتابــة ويكــون لــه تــاري  ثابــت وا 

 تحقيـق الاسـتقرار لعقـود الإيجـار  باطلا ويهدف المشرع من اشتراط الكتابـة فـي عقـد الإيجـار إلـى
 .4جانب الضريبي لصالت خزينة الدولةمكين الدولة من تحصيل الوت

                                                             
 .60/70/0770الم ري في  06لعدد الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية ا 1
 .678-676ص ص  سابق،مرج   تحليلية،دراسة  العقارية،النظام القانوني للترقية  إيمان، بوستة 2

 سابق.مرجع  الجزائري،القانون المدني  3

 .47ص  سابق،مرجع  الجزائر،النظام القانوني للترقية العقارية في  حياة،اومحمد  4
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 :البقاء والحق فيإلغاء التجديد الضمني / 0

النصوص الخاصة بالتجديد  70/70من القانون رقم  76أليى المشرع بموجب نص المادة      
نون ليتم العمل بنصوص القـا 80/70من المرسوم التشريعي رقم  07الضمني وكذا اليي المادة 

العقــود المبرمــة قبــل نشــر القــانون الجديــد خاضــعة للتشــري   أبقــىالمشــرع  أن إلاالمــدني مباشــرة 
التـي تـنص علـى " و  70/70ر المضـافة بموجـب القـانون مكـر  070السابق وذلك بموجب المادة 

، ابتــداءا ( ســنوات67ابق خاضــعة لـه مــدة عشــر )تبقـى الإيجــارات المبرمــة فــي ظـل التشــري  الســ
 87الأشــخاص الطبيعيــين البــاليين  أن،  يــر قــانون فــي الجريــدة الرســميةنشــر هــذا ال مــن تــاري 

، وفـــق التشـــري  الســـابق يبقـــون الـــذين لهـــم الحـــق فـــي البقـــاءو ســـنة كاملـــة عنـــد نشـــر هـــذا القـــانون 
ولا الأشـــخاص الـــذين  الورثـــة، لا يســـتفيد مـــن هـــذا الحـــق حـــين وفـــاتهم إلـــىيتمتعـــون بهـــذا الحـــق 
الرجـوع عاقديـة و إليـاء التجديـد الضـمني مـن قبـل المشـرع تكريسـا للحريـة التيعيشون معهم ويعتبر 
، كمـا أليـى المشـرع حـق البقـاء فـي الأمكنـة رادة بعدما كان مقيدا فـي السـابقالى مبدأ سلطان الإ

العقـارات المبنيـة المعـدة الممنوا للمستأجرين بيرع تحفيز المرقين العقاريين علـى اقتحـام سـوق 
حق البقاء انه نظام قانوني ) تشري  استثنائي( خول بموجبه المشرع للمسـتأجر ، ويعرف للإيجار

حسن النية حق المكوث في المكان الم جر عند انتهاء المدة المنصوص عليها في عقد الإيجار 
 .1ر ما عن إدارة المالك الم جر إذا أراد هذا الأخير إخلاءه من العين الم جرة 

 الشاغلين:ستأجرين حق الشفعة لصالح الم تقرير-0

مــن القــانون المــدني الجزائــري علــى أنهــا  080عــرف المشــرع حــق الشــفعة فــي نــص المــادة      
 والشـروط المنصـوصالشفعة رخصة تجيز الحلول محل المشتري في بي  العقار ضـمن الأحـوال 

التـي عليها في المواد التي تليها وفـي نفـس القـانون يثبـت حـق الشـفعة وذلـك مـ  مراعـاة الأحكـام 
 .2ينص عليها الأمر المتعلق بالثورة الزراعية

 للرقبة.لمالك الرقبة إذا بي  الكل أو البعع من حق الانتفاع المناسب  -
                                                             

 .74ص  لسابق،االمرجع  حياة،اومحمد  1

 .00ص  سابق،ريف كنزة، مرج   2



 مجالات الترقية العقارية الخاصة والآثار القانونية المترتبة عليها   الثانيالفصل 
 

 

41 

 

 للشريك في الشيوع إذا بي  جزء من العقار المشاع إلى أجنبي. -
 .1ع إذا يبعث الرقبة كلها أو بعضهالصاحب حق الانتفا -

يثبــت فيهــا حــق  80/70ب المرســوم التشــريعي رقــم وقــد أضــاف المشــرع حالــة أخــرى بموجــ     
التـي و  00وط المنصـوص عليهـا فـي المـادة الشفعة لصالت المستأجر الشا ل للمسكن وفقـا للشـر 

جاء فيها "إذا قرر شخص معنـوي بيـ  البنايـة التـي يملكهـا أجـزاء يسـتفيد الشـا ل القـانوني للجـزء 
يـــ  علـــى الخصـــوص ثمـــن البيـــ  نيـــة البالموضـــوع للبيـــ  مـــن حـــق الشـــفعة الشـــراكة وتبـــين بدقـــة 

ن يجيب أ، كما يجب أن تبلغ برسالة موصى عليها م  وصل استلام الذي يتعين عليه المطلوب
لا يتجاوز شهرا واحدا ويصبت حق الشفعة إلا إذا انقضى هذا الأجـل وللاسـتفادة مـن أجل خلال 

 حق الشفعة حسب هذه المادة يجب أن تتوفر الشروط الآتية :
 المعنوي.ن الم جر شخصا معنويا ولم يحدد الم جر الشخص أن يكو  -
 للبناية.أن يكون الم جر مالك  -
 للبي .أن يكون المستأجر شا لا قانونيا للجزء الموضوع  -
 .2أن يرد البي  على بناية تباع أجزاء -

 : التزامات أطراف عقد الإيجار الفرع الثاني
نبين فــان عقــد الإيجــار يرتــب التزامــات لكــلا بمــا أن عقــد الإيجــار مــن العقــود الملزمــة لجــا     
التـي فـي نفـس الوقـت تعـد حقوقـا للمسـتأجر ومـن الجانـب رفين التزامات على عـاتق المـ جر و الط

 .3التي تعد بدورها حقوقا للم جرلتزامات تق  على عاتق المستأجر و الأخر ا
 التزامات المؤجر أولا:
 الطـرفينلاسـتعمال المعـد لهـا تبعـا لاتفـاق تسليم العين الم جرة للمستأجر في حالـة تصـلت ل -

ويــتم معاينــة الأمــاكن وجاهيــا بموجــب محضــر وبيــان وصــفي يلحــق بالعقــد وتســليم العــين 

                                                             
 القانون المدني الجزائري، مرج  سابق. 1
 .08اومحمد حياة، مرج  سابق، ص  2
 .00ريف كنزة، مرج  سابق، ص  3
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الم جرة دون تحرير هذا المحضر يفترع في المستأجر انـه تسـلمها فـي حالـة حسـنة مـا لا 
 .1سيثبت العك

لليـرع الـذي أعـدت لـه جـاز  إذا تم تسليم العين الم جرة في حالـة  يـر صـالحة للسـكن أو -
كما  الانتفاع،إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من  أويطلب فس  العقد  أنللمستأجر المستفيد 

انـه إذا كـان الملــك المـ جر فـي حالــة مـن شــأنها أن تعـرع صـحة المســتأجر لخطـر جســيم 
 .2جاز له طلب فس  العقد

ذا 3رميمات الخاصة بالمستأجرالضرورية دون الت والقيام بالترميماتصيانة العين الم جرة  - وا 
 .4كانت مستعجلة جاز للمستأجر أن يقوم بها على حساب المعني بها

التكاليف الأخرى التي تترتـب علـى ي العقاري بصفته م جرا الضرائب و كما يتحمل المرق     
انتفاع المستأجر بالعين  وعليه أن يمتن  عن كل تعرع يحول دون5الملك أو العين الم جرة 

، وطبقـا لـذلك فـإذا ادعـى دث أي تيييـر يـنقص مـن الاشـفاع بهـا، ولا يجوز لـه أن يحـ جرةالم
أجنبــي حقــا علــى العــين المــ جرة يتعــارع مــا للمســتأجر مــن حقــوق وبمقتضــى عقــد الإيجــار 
وجب علـى المسـتأجر أن يعلـم المـ جر بـذلك ولـه أيضـا أن يطلـب إخراجـه مـن الخصـام وفـي 

 .6ضد الم جر وحده هذه الحالة لا تجري الدعوى إلا
 التزامات المستأجر  ثانيا:
لا شك وان القانون المدني الجزائري نص على مجموعـة مـن الالتزامـات التـي تقـ  علـى      

أكثــر ثــم تعــديل أحكــام عقــد  ولتجســيد حمايتــهعــاتق المســتأجر وذلــك حمايــة لحقــوق المــ جر 
ميادرة الأماكن فور انقضـاء الأجـل ب وألزم المستأجرالإيجار وهذا بإلياء حق البقاء بالأمكنة 

 هم الالتزامات التي تق  على عاتق المستأجر.أو 7المحدد في العقد 
                                                             

 من القانون المدني الجزائي، مصدر سابق. 008المادة  1
 من القانون المدني الجزائري المصدر نفسه. 000المادة  2
 من القانون المدني الجزائري المصدر نفسه. 800المادة  3
 من القانون المدني الجزائري المصدر نفسه. 067/70المادة  4
 من القانون المدني الجزائري المصدر نفسه. 008/70المادة  5
 من القانون المدني الجزائري، مصدر سابق. 060المادة  6
 .من القانون المدني الجزائري، مصدر سابق 060المادة  7
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 .والتجهيزاتيل أو تييير المحلات شيل الأماكن طبقا للفرع المتفق عليه وكذا عدم تحو  -
مــن القــانون  086دفـ  ثمــن الإيجـار فــي المواعيــد المتفـق عليهــا وذلـك طبقــا لأحكــام المـادة  -

 مدني الجزائري.ال
دفــ  بــدل الإيجــار فــي المواعيــد المتفــق عليهــا فــإذا لــم يكــن هنــاك اتفــاق وجــب الوفــاء ببــدل  -

 الجهة.الإيجار في المواعيد المعمول بها في 
 العادي.الاعتناء بالييب الم جرة والحفاظ عليها وعنايتها عناية الرجل  -
بهام الم يوجد اتفاق علـى  يـر  العملوالجاري الالتزام بالقيام بالترميمات الخاصة بالإيجار  -

 ذلك.
إعــلام الهيئــة المــ جرة بكــل أمــر يســتوجب تــدخلها كاحتيــا  العــين المــ جرة التــى ترميمــات  -

مستعجلة أو ظهر أي عيب فيها أو وقوع ا تصاب عليها أو اعتداء اليير عليها بالتعرع 
 .1أو الأضرار بها
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 .المترتبة عليها والآثار القانونيةلترقية العقارية الخاصة آليات تمويل نشاط ا الثاني:المبحث 
التمويل العقاري هو حاجة الأفراد أو الشركات و يرها إلى تمويل شـراء أو بنـاء عقـار حيـث      

يلجــأ طالــب التمويــل إلــى جهــة التمويــل لــم يقــوم بســداد قيمــة هــذا التمويــل فــي آجــال يتفقــا عليــه 
على نشاط التمويل بـالأ راع الاسـتثمار فـي مجـالات السـكن فينصب موضوع التمويل العقاري 

أي كان الفرع الموجهـة لـه أو النشـاط المسـتخدم فيـه سـكني أو خـدماتي أو تجـاري أو صـناعي 
العمليـات القانونيـة بخصـائص ولـه ن التصـرفات و لهذا فاتفاق التمويل العقاري يتميز عـن  يـره مـ

 .1طبيعته الخاصة به

ن ا  عقاريـة الخاصـة لهــا مقومـات خاصــة و عقــود التـي تبـرم فــي إطـار الترقيــة الكمـا رأينـا أن ال     
التــي تشــرك معهــا فــي بعــع الآثــار التــي ترتبهــا إلا إن تتشــابه مــ  عقــود البيــ  العاديــة و  كانــت

طبيعتها الخاصة تجعلها تلقى على عاتق المرقي العقاري التزامات تتميـز بـبعع الخصوصـيات 
على عاتق المستفيد وباعتبار أن المقتني هو الطرف الضعيف فقد  وفي المقابل تفرع التزامات

كـان تـدخل المشـرع لازمـا لضــبط تلـك العلاقـة عـن طريـق فــرع ضـمانات علـى المرقـي العقــاري 
لذلك ارتأينا تقسيم هذا المبحـث إلـى مطلبـين نتنـاول فـي المطلـب  ،2حماية للمقتني للعقار المبني

القانونيــة  نتناول الآثــارســريــة الخاصــة وفــي المطلــب الثــاني قاالأول تمويــل نشــاطات الترقيــة الع
 المترتبة على نشاط الترقية العقارية الخاصة .

 تمويل نشاطات الترقية العقارية الخاصة الأول:المطلب 
بما أن نشاطات الترقية العقارية الخاصة مـن الأعمـال التجاريـة التـي تتطلـب أمـوالا خاصـة      

الهيئـات الماليـة الأخـرى فـي تمويـل وري تـدخل الدولـة بإشـراك البنـوك و ضـر للقيام بهـا فكـان مـن ال
 .  السياسة الحالية لسوق العقاراتهذا القطاع وهذا باستحداث آليات تتماشى م

 
 

                                                             
 العقاري،تخصص القانون  القانون،مذكرة لنيل شهادة الماستر في  الجزائر،تمويل الترقية العقارية في  آمال،ورزقي أ 6

 .60ص  ،0760/0766
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 المدعمة لتمويل نشاط الترقية العقارية الخاصة  والمؤسسات الماليةالبنوك  الأول:الفرع 
 البنوك  أولا:
 نوعــان البنــوكوهــي تنقســم إلــى  را هامــا فــي الترقيــة العقاريــة فــي الجزائــرتشــيل البنــوك دو       

هو منهـا متخصصـة فـي  العمومية هناك ماة والبنوك الخاصة من جهة أخرى و العمومية من جه
و ير المتخصصة ولكن تلعب دورا هام في تمويل  (CNEP/BAOE) تمويل الترقية العقارية مثل

إلى جانب هـذه البنـوك المـذكورة هنـا البنـوك تقـدم قـروع ( BDC)و (CPA)الترقية العقارية مثل 
التي تلعـب دورا  (BCD) وبنك (ADB)عديدة لكن التي تهمنا الفروع العقارية ونذكر منها بنك 

 .1هاما في تمويل نشاط الترقية العقارية
 CNEPالاحتياط الصندوق الوطني للتوفير و -6

ط مـن أهـم الممـولين لنشـاطات الترقيـة العقاريـة منــذ الاحتيـايعـد الصـندوق الـوطني للتـوفير و      
الاستقلال المالي ويعتبـر حيث يتمت  بالشخصية المعنوية و  80/000تأسيسه بموجب قانون رقم 

انونيـــة تـــاجر فـــي علاقـــات مـــ  الييـــر ويطبـــق عليـــه القـــانون التجـــاري، وقـــد تييـــرت الطبيعـــة الق
بنــك حيــث تخصــص أكثــر مــن تمويــل الاحتيــاط مــن صــندوق الــى للصــندوق الــوطني للتــوفير و 

 .2البنايات لاسيما انجاز الأملاك العقارية وتجديدها

 المحلية:بنك التنمية 2.2
المتضـمن  07/70/6860الم ري في  60/60نشأ بنك التنمية المحلية بموجب المرسوم أ     

فـي مجـال ميـة المحليـة إنشاء بنـك التنميـة المحليـة وتحديـد قانونـه الأساسـي لـم يخـتص بنـك التن
متخـــذا تـــدخل القـــرع الشـــعبي  0777نـــه دخـــل فـــي مجـــال تمويـــل الســـكن ســـنة أالعقـــار  يـــر 

الجزائري في مجال تمويل السكن مرجعا له حيث أدى دخول هذه البنوك عـالم تمويـل نشـاطات 
الترقية العقارية وتحديدا مجـال السـكن إلـى تنـوع مصـادر تمويـل الترقيـة العقاريـة وبالتـالي جلـب 

و البنـك الخـارجي  BDCإلـى السـوق العقاريـة خاصـة بعـد دخـول بنـك التنميـة المحليـة المنافسـة 
 و يرها . BNAو البنك الوطني الجزائري  BEAالجزائري  

                                                             
 .06ص ذكره،مرج  سبق  آمال،اورزقي  1
 .60-66-67ص سابق،مرج   حياة،اومحمد  2
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  رية الخاصة المؤسسات المدعمة لتمويل نشاط الترقية العقا ثانيا:
يـة متخصصـة فـي نظرا للطلب المتزايد واردة الدولة مسايرته قامت باسـتحداث م سسـات مال     

 تمويل القروع العقارية كحل لهذه الأزمة ومن أهمها:
هــي أول م سســة متخصصــة فــي الجزائــر ثــم إنشــا ها مــن اجــل  :للســكن/ الصــندوق الــوطني 6

تســيير المســاعدات الماليــة التــي تقــدمها الدولــة للأفــراد مــن اجــل إعــانتهم للحصــول علــى ملكيــة 
هيكلة الصندوق الـوطني  الذي يتضمن إعادة ،86/6001السكن ثم إنشا ه بموجب المرسوم رقم 

مهـام هــذا الصــندوق  80/666نفيــذي مــن المرسـوم الت 70الاحتيــاط ولقـد حــددت المـادة للتـوفير و 
 :والمتمثلة في

تقـدمها الدولـة لصـالت السـكن لاسـيما فـي مجـال الكـراء  والمساعدات التيتشير المساهمات  -
عـــادة الهيك عـــادة تأهيـــللـــة العمرانيـــة وامتصـــاص الســـكن  يـــر اللائـــق وا  الإطـــار المبنـــي  وا 

 الاجتماعي.وصيانته وترقية السكن ذي الطاب  
 ترقية أشكال تمويل الإسكان. -
 انجــاز-الاجتمــاعيالمســاهمة فــي تحديــد سياســة الدولــة فــي تمويــل الســكن خاصــة الســكن  -

 – بالسكن والخبرات المرتبطةالدراسات 
 العقاري:/ شركة ضمان القرض 9

مســاهمة بــين البنــوك وشــركات  70/67/6880كة عموميــة اقتصــادية أنشــئت فــي هــي شــر      
 6888مـــاي  66التـــأمين ثـــم اعتمادهـــا مـــن طـــرق وزارة الماليـــة بموجـــب قـــرار وزاري مـــ ري فـــي 

بحيـث تتـولى ضـمان القـروع الرهنيـة الممنوحـة  العقـاري،يتضمن اعتماد شركة ضمان القـرع 
ن التمـــويلات الرهينـــة المقدمـــة فـــي إطـــار الترقيـــة مـــن طـــرف البنـــوك والم سســـات الماليـــة وتضـــم

  .العقارية
تراقب مدى صحة العقود التي تبرمهـا البنـوك مـ  الأشـخاص  ،ومشاري  السكن بصفة عامة     

من حيث إمكانية تسديد الدين كما تقدم الشركة من الناحية العملية ضماناتها في كافة المجالات 

                                                             
، ص 0778- 0770ربي  نصيرة، تمويل الترقية العقارية العمومية، ماجستير، جامعة الجزائر كلية الحقوق، بن عكنون ، 6

00. 
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ضــمانا  والم سســات الماليــةهــذه الشــركة للبنــوك  وتمــنت الوفــاة،عــن المخــاطر مــن الحريــق إلــى 
وضــمانا كلــي موجــه لتيطيــة حالــة العســر  للمقتــرع،النهــائي  العســربســيطا موجــه لتيطيــة حالــة 

 .1م  الحق في الحلول في الحقوق الرهنية التسديد،التأخر في  أوالم قتة 
القـرع س النقـد و ا بعـد اخـذ تـرخيص مـن مجلـ: تـم تأسيسـه شركة إعـادة التمويـل الرهنـي -6

تتمثـــل فـــي إعـــادة تمويـــل  ،هـــي م سســـة ذات طـــاب  اقتصـــادي عمـــوميو  00/66/6880فـــي 
الــديون الرهنيــة و  بــل شــركة ضــمان القــروع العقاريــة،حافظــات القــروع الرهنيــة الم منــة مــن ق

        ، وتتمثـل آليـة عملهـا فـي أنهـا تقـوم بإعـادة تمويـل القــروعبنـوك والم سسـات الماليـةالأخـرى لل
خـذ الـرهن المقيـد أالمالية وتحل محل هذه البنوك في الم سسات و الديون الممنوحة من البنوك و 

للعقار محل التمويل لاستعماله كضمان لها في استيفاء ديونها ويشترط أن يكون هـذا الضـمان 
مقيـدا ومشــهدا وفقــا لأحكــام القــانون حتــى ينــت  آثــاره وتســتفي منــه شــركة إعــادة التمويــل الرهنــي 

 . 2ها بالقدر المطلوبحقوق
ــة الخــدمات  -0 ــوطني لمعادل ــةالصــندوق ال يلعــب دورا مهمــا فــي تمويــل الترقيــة  :الاجتماعي

يتضمن إنشـاء الصـندوق الـوطني لمعادلـة الخـدمات 3 68-60العقارية أسس بموجب القانون 
ــــــة  خــــــاص،وهــــــو م سســــــة عموميــــــة ذات تســــــيير  الاجتماعيــــــة،            يتمتــــــ  بالشخصــــــية المعنوي

 .0804-60ستقلال المالي كما نص عليه المرسوم التنفيذي رقم الاو 
الاجتماعي طبقـا لـنص المـادة  والضمانوالتشييل العمل  وزارةيعمل هذا الصندوق تحت وصاية 

مـن  ،60/0805التنفيـذي رقـم  والمـتمم بالمرسـومالمعـدل  88/00من المرسوم التنفيـذي رقـم  70
التوزيـ  العـادل ال بالنسبة لكافة قطاعـات النشـاط العم أهم أهدافه إقامة تضامن شامل بي  جمي 

                                                             
 .60ص  ذكره،سبق  حياة، مرج اومحمد  1
 .07ص  ذكره،مرج  سبق  كنزة،ريف  2
 06دلة الخدمات الاجتماعية   ر عدد يتضمن إنشاء الصندوق الوطني لمعا 70/70/6860م ري في  68-60قانون رقم  0

 .6860جويلية  70صادر في 

يتعلق بكيفيات تنظيم الصندوق الوطني المعادلة الخدمات الاجتماعية  66/67/0760م ري في  60/080المرسوم ت رقم  0
 .60/67/0760م ري في : 00وسيره   ر عدد 

 .66ص  نفسه،مرج   حياة،اومحمد  5
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يقـدم الصـندوق إعانـة ماليـة إلـى العمـال الأجـراء أو المتعاقـدين المنتسـبين  الاجتماعية،للخدمات 
 .أو لبناء سكن ريفي مدعم( ترقوي)للصندوق للاستفادة من سكن تساهمي 

 رقية العقارية الخاصة لنشاط الت والدعم الماليالقروض العقارية  الثاني:الفرع 
  القروض العقارية  أولا:
لاشك  وأنها من أهـم آليـات تمويـل الترقيـة العقاريـة تهـدف إلـى مسـاعدة الأسـر ذات الـدخل      

المتوســـط للحصـــول علـــى ملكيـــة الســـكن إذا كـــان موجـــه للأفـــراد أمـــا إذا كـــان موجـــه للمتعـــاملين 
وجهـة للبيـ  فـالقرع العقـاري عبـارة عــن " العقـاريين فيكـون الهـدف منـه رفـ  عـرع الســكنات الم

هـــذا  1عقـــد يلتـــزم بـــه المقـــرع أن ينقـــل إلـــى المقتـــرع ملكيـــة مـــن النقـــود وذلـــك مقابـــل فائـــدة " 
اقتصـاديا بينمـا يعـرف قانونــا بــ" القـرع هـو عقــد يسـتلم فيـه احـد الأطــراف المقـرع مـن الطــرف 

حيـث أن القـروع العقاريـة  2يـرده  أنالآخر المقترع بش  يحق له أن يستعمله ويتوجب عليـه 
الموجهــة للمتعــاملين فــي الترقيــة العقاريــة فإنهــا تتميــز بقيمــة القــرع المرتفعــة كمــا أنهــا قــروع 

 87إلــى  67شــهرا كحــد أقصــى تكــون نســبة التمويــل فيهــا  00قصــيرة المــدى لا تتجــاوز مــدتها 
 .من قيمة المشروع 67بالمائة من قيمة المشروع بحيث لا تقل نسبة مشاركة المرقي العقاري 

ضمانات قانونية لتضمن استرداد مبالغ القرع حيـث تشـترط  والم سسات الماليةتفرع البنوك 
 .والتأمينات العينيةعليهم ضمانات تتمثل في التأمينات الشخصية 

 شكلين:ق م   ويتخذ  660نصت على ذلك المادة  الرسمي:الرهن  .6
لــدائن حقــا عينيــا ويــتم بموجبــه الحصــول علــى عقــار وهــو عقــد يكســب إلــى ا اتفــاقي:رهــن  -أ

 الأصلي.كضمان من طرف شخص  ير المدني 
حالة ما يكون الراهن هو المدني نفسه كضمان القروع العقارية ومن شـروط  قانوني: رهن-ب 

 الرهن الرسمي إلى جانب الشروط العامة.
 من للدين مرهونا مسبقا.أن يكون رهنا من الدرجة الأولى فلا يقبل إذا كان العقار الضا -
 أي تعينه تعيينا دقيقا وذكر مقداره. الرهن:تخصيص  -

                                                             
 .66ص  ق،سابمرج   حياة،اومحمد  1
 .66ص  نفسه، حياة، المرج اومحمد  2
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لا كان الرهن باطلا بطلانا مطلقا. -  تخصيص الدين المضمون بالرهن وا 
ويكـون بـاطلا سـواء لعـدم تحديـده فـي ورق رسـمية  1يجب أن يكون محـررا فـي شـكل رسـمي -

 لعدم ذكر البيانات التي يشترطها القانون. أو

كضـمان للقـروع  والم سسات الماليةمن أهم الضمانات التي تستعملها البنوك  :الةالكف-  
 العقارية في مجال الترقية العقارية وهي من الضمانات الشخصية من أحكامها:

 .2لا يجوز لهيئة القرع الرجوع على الكفيل وحده قبل أن ترج  على المقترع -
قبـل أن تجـرد المقتـرع أموالـه مـا يسـمى  لا يجوز لهيئة القرع التنفيذ على أحـوال الكفيـل -

 .3بحق التجريد
علــى  ترجــ ترجــ  علــى واحــد مــنهم بكــل الــدين بللا يجـوز لهيئــة القــرع إذا تعــد لكفــلاء أن  -

 .4بحق التقسيمكل منهم بقدر نصيبه فقط ما يسمى 
 يـر أن ا لـب عقـود الكفالــة التـي تبرمهـا هيئــات القـرع هـي عقــود كفالـة تضـامنية و يــر      

ـــه فيتخلـــى الكفيـــل فـــي عقـــد الكفالـــة قب ـــة للتقســـيم بهـــدف إيجـــاد مخـــر  تحمـــي نفســـها مـــن خلال ل
فــيمكن بــذلك لهيئــة القــرع أن ترجــ  علــى أمــوال  التجريــد،التضــامنية عــن حــق التقســيم وحــق 

 والمدين الأصلي.الكفيل دون أن تكون ملزمة بالرجوع أولا على المقترع 
: و الكفالـةضـمانات إضـافة علـى الـرهن الرسـمي ليـةالم سسـات الماتشترط البنـوك و  التأمين: -

 تتمثل في التأمين على حياة المقترع أو على المال المرهون ضد مختلف المخاطر.
التأمين على حياة المقترع يتم هذا العقد بين المقترع باعتباره الم من له وشركة التأمين  -

لحصول على مبلـغ مـن المـال عنـد لفائدة الهيئة المانحة للقرع العقاري باعتباره المستفيد ل
اوية لمـــدة القـــرع العقـــاري وفـــاة المقتـــرع تكـــون مـــدة التـــأمين علـــى حيـــاة المقتـــرع مســـ

 .الممنوا
                                                             

 الجزائري.من القانون المدني  660المادة  1
 من القانون المدني الجزائري. 887المادة  2
 .من القانون المدني الجزائري 887/70المادة  3
 .من القانون المدني الجزائري 880المادة  4



 مجالات الترقية العقارية الخاصة والآثار القانونية المترتبة عليها   الثانيالفصل 
 

 

50 

 

عنـد مـنت القـرع العقـاري  والم سسات الماليـةتشترط البنوك  المرهون:التأمين على العقار  -
لمخـــاطر  وذلـــك نظـــرا والأخطـــار اللاحقـــةأمينـــا علـــى العقـــار المرهـــون مـــن خطـــر الحريـــق 

فــــي العــــادة قــــدرة الشــــخص علــــى  والتــــي تتجــــاوزالحريــــق جســــامة الأضــــرار الناجمــــة عنــــه 
 .1مواجهتها

 لنشاط الترقية العقارية الخاصة  الدعم المالي ثانيا:
المرشـــحين عـــادة إلـــى الســـكن المـــدعم خاصـــة الـــدخل المتوســـط والمحـــدود و  يســـتفيد ذوي     

نـاك قـراربتخفيع فـي أسـعار الأراضـي كمـا أن ونحن بصدد الترقية العقارية الخاصة حيـث ه
 .امة لفائدة المرقي العقاري الخاصهناك تحفيزات جبائية ه

 إعفاء عقود السكنات في إطار نشاطات الترقية العقارية من حقوق نقل الملكية. -
إعفاء من رسم الإشهار العقاري للعقود المتضمنة اقتناء المرقيين العقاريين أراضـي موجهـة  -

 .لدعم المالي من الخزينة العموميةن للمستفيد باإلى السك
تخفــيع فــي تكلفــة القــروع العقاريــة  يــر أنهــا فــي الترقيــة العقاريــة العموميــة تكــون أكثــر  -

 منها في الترقية الخاصة.

 : الآثار القانونية المترتبة على نشاط الترقية العقارية الخاصة المطلب الثاني
مشــاري  المرقــي العقــاري العقاريــة متطابقــة مــ  مخططــات ممــا لا شــك فيــه أن تكــون جميــ       

التعميــر ومنســـجمة مـــ  الطـــاب  العمرانـــي و الجمـــالي للمجموعـــة العقاريـــة الأصـــلية عنـــد تصـــميم 
البنايــة وهــذا مــا تفرضــه عليــه نشــاطات الترقيــة العقاريــة كمــا انــه يترتــب علــى نشــاطات الترقيــة 

لـــد التزامــات متقابلـــة فــي ذمـــة كــل مـــن المرقـــي العقاريــة الخاصـــة عقــود ملزمـــة للجــانبين فهـــي تو 
العقاري و المستفيد وهذه العقـود تتميـز عـن  يرهـا مـن العقـود العاديـة بنـوع مـن الخصوصـية فـي 
بعــع منهــا هــذا إلــى جانــب التزامــات أخــرى  يــر معروفــة أصــلا فــي العقــود العاديــة وبالمقابــل 

   على عاتق المستفيد.تفرع التزامات تتميز أحكامها بنوع من الخصوصية كذلك تق
 

                                                             
 .80ص  ذكره،سبق  حياة، مرج اومحمد  1
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 التزامات أطراف نشاط الترقية العقارية الخاصة  الأول:الفرع 
 التزامات المرقي العقاري الخاص  أولا:

 المختلفة:يلتزم المرقي العقاري الخاص عند المبادرة بالمشاري  العقارية بالعديد من الالتزامات 
لعقــاري قبــل ممارســة حقــه فــي الحصــول علــى التــراخيص الإداريــة: يشــترط علــى المرقــي ا .6

 البناء باستخرا  الرخص الإدارية.
الإشارة في العقـد إلـى البيانـات  66/70من القانون  07اشترطت المادة  :التجزئةرخصة  -أ

لا كان العقد الرخصة و  المتعلقة بهذه  باطلا.ا 
ي رقـم من المرسوم التنفيـذ 70وكذا المادة  081-87من القانون رقم  00كما نصت المادة      
حيــث اشــترطنا وجــود رخصــة تجزئــة لكــل عمليــة تقســيم لقطعتــين أو عــدة قطــ  مــن  2 60-68
، وتعــرف رخصــة تجزئــة بالوثيقــة الإداريــة التــي تشــرط لكــل لكيــة عقاريــة واحــدة أو عــدة ملكيــاتم

ملكيـــات عمليــة تجزئـــة لقطعتـــين أو عــدة قطـــ  أرضـــية مبنيــة مـــن ملكيـــة عقاريــة واحـــدة أو عـــدة 
ن تستعمل فـي تشـييد بنايـات جديـدة بحيـث تنشـأ لكـل أالتي من شأنها ن موقعها و عقارية مهما كا

قطعــة حقــوق بنــاء جديــدة كمــا تعــد رخصــة التجزئــة مــن آليــات الرقابــة التــي تمارســها الدولــة علــى 
ة التــي قــد البنايــات للتأكــد مــن مــدى مطابقتهــا للقــوانين بحيــث تجنــب منازعــات المقتنــي مــ  الإدار 

إلـى   3 68-60من المرسوم التنفيذي رقـم  60و 60، كما نصت المادتان نايةتثار بعد تسلم الب
أن دراسة ملف رخصة التجزئة يتم على مستوى الشباك الوحيـد لبلديـة وقـد تكـون مـن اختصـاص 

 .لى مستوى الشباك الوحيد للولايةالوالي أو الوزير المكلف بالعمران وتتم ع
مـن الـوالي الصـادر إقليميـا  أولـس الشـعبي البلـدي تسليم الرخصة في شكل قرار من رئيس المج 

أو من الوزير المكلف بالتعمير حسب الحالة تشهر رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري خلال 
 شهر من تاري  الإعلان.

هــي رخصـــة تشـــترط تشــييد البيانـــات الجديـــدة مهمــا كـــان اســـتعمالها أو  :البنـــاءرخصـــة  -ب
ــــ ــــات الموجــــودة أو لتييي ــــد البيان ــــذي يمــــس الجــــدران الضــــخمة التمدي أو  منــــه،ر البنــــاء ال

                                                             
 .00، عدد والتعمير  المتعلق بالتهيئة  76/60/8768الم ري في  08-87رقم القانون  1
 تحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها. 00/76/0760الم ري في  68-60المرسوم التنفيذي رقم  2

 التعمير.المتعلق بالتهيئة و  08-87من القانون  07المادة 3
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الواجهــات المفضـــية علـــى الســاحات العموميـــة أو الانجـــاز جــدار صـــلب للتـــدعيم للنســـي  
 78حيث تعتبـر وسـيلة جديـدة لبسـط رقابـة الإدارة علـى المجـال العمرانـي مـا نـص المـواد 

نــاء مــ  علــى أن المرقــي العقــاري ملــزم باســتخرا  رخصــة الب 70-66مــن القــانون  66و
علـى التصـاميم أو  والعقد لبيـ تحديدها ضمن الوثائق المرجعية في عقود الترقية العقارية 

 عقد حفظ الحق.
أوجـــه حـــق ملكيـــة الأرع وحـــق الملكيـــة قـــد تكفـــل الدســـتور  أحـــدوبمـــا أن حـــق البنـــاء هـــو  -

ـــرام المرقـــي العقـــاري للقواعـــد  لحمايتـــه إلا أن هـــذا الحـــق يبقـــى مقيـــدا أو مرهونـــا بمـــدى احت
ـــرام المقـــاييس  والتنظيميـــة وكـــذلكالقانونيـــة  فـــي  والتقنيـــة الـــواردة والمعـــايير الفنيـــةمـــدى احت

القــانون علــى المرقــي العقــاري أن يتقــدم بطلــب منــه أو مــن موكلــه مرفقــا بنســخة مــن عقــد 
 .1الملكية

وكـــذا علـــى المرقـــي العقـــاري أن يقـــدم رخصـــة البنـــاء قبـــل البـــدء فـــي الأشـــيال بـــل وحمايـــة   -
حيـث يجـب الإشـارة إلـى رخصـة  ،2فعليه أن يتحصل عليها قبل إبـرام عقـد البيـ للمشتركين 

والتنظيمــات وذلــك ضــمانا للمشــتري أن البنايــة بينــت وفــق القــوانين  ذاتــه،البنــاء فــي العقــد 
 ومطابقة للنظام العام العمراني. والتعمير،بالتهيئة  المتعلقة

جــراء الــذي يــتم لمــدى المحافظــة الإشــهار فــي الترقيــة العقاريــة لــيس ذلــك الإ :الإشــهار -ت
البيـ  العقارية ولكن يعنـي بـه إعـلام الييـر وبطريقـة مشـروعة وذلـك قبـل البـدء فـي عمليـة 

لإرادة مقتنــي العقــار حيــث يلتــزم المرقــي العقــاري بــإعلام كــل مترشــت للتعاقــد بكــل  حمايــة
قة علـى إبـرام التفاصيل التي تهمه فـي حالـة إبـرام العقـد وهـو التـزام يقـ  فـي المرحلـة السـاب

 العقد بهدف حماية الذمة المالية للمشتري.
، المتضـــــمن دفتـــــر الشـــــروط 603-60مـــــن المرســـــوم التنفيـــــذي  70حيـــــث ألزمـــــت المـــــادة      

النموذجي الذي يحدد الالتزامات و الم سسات المهنية للمرقـي العقـاري بنصـها علـى انـه " يتعـين 
                                                             

 1 المادة 00 من المرسوم التنفيذي 68/60.
 2 المادة 07 من القانون 70-66.

0 المرسوم التنفيذي 60-60 يتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمس وليات المهنية للمرقي العقاري  . ر 
.08/70/0760م رخة في  66عدد   
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عـلام زبائنـه  على المرقي العقاري أن يتـوفر لديـه محـلات كافيـة  المسـتقبلينوملائمـة للاسـتقبال وا 
 ير أن من الملاحـظ إذ لا المشـرع الجزائـري ولا الفقـه الجزائـري أورد تعريفـا دقيقـا للإعـلان  يـر 
انه ألـزم المرقـي العقـاري بضـمان الإعـلان عـن المشـروع العقـاري قبـل عرضـه للبيـ  فـي الأمـاكن 

 . 1المخصصة للإشهار في البلدية الإقليمية
فهذا الإجراء يلزم المرقي العقاري بالتقيد بجمي  شروط الإعلان الموضوعية البعيدة عـن الإ ـراء 

على المشتري عند دخول المواق  الالكترونيـة التجاريـة التـي تعتمـد فـي إعلاناتهـا  والتأثير النفسي
لإعــلان كمــا أن ا ،ن تعيــب إرادتــه الســليمة فــي العاقــدعلــى المــ ثرات البصــرية التــي مــن شــأنها إ

إجبـــاري فــــي المواقــــ  القريبـــة مــــن مكــــان تواجـــد المشــــروع ســــواء بالوســـائل العاديــــة أو بالوســــائل 
 الالكترونية الحديثة.

: أن شــهادة المطابقــة تعــد هــي الآليــة المثلــى التــي تجســد الرقابــة علــى  شــهادة المطابقــة -ث
 انجـاز البنايـات عمليات البناء حيث فرضـها المشـرع الجزائـري علـى كـل الأشـخاص الـذين قـاموا ب

الانتهاء منها وحتى المرقين العقاريين الخواص الذين يتوجب عليهم الحصول على هذه الشهادة و 
 قية العقاريـة فـي مواجهـة الإدارةبعد الانتهاء التام من الأشيال في إطار ممارستهم لنشاطات التر 

أن القانون يلزم المرقـي  حيث ،لسكنات المنجزة من طرف هذه الفئةوكذلك الأفراد المكتتبين في ا
المنصوص عليها في ول على شهادة المطابقة للبناية و العقاري وقبل تسليم لبناية للمقتنين بالحص

تمــام انجازهــا كمــا  60-76وكــذا القــانون  87/08القــانون  الــذي يحــدد قواعــد مطابقــة البيانــات وا 
حسـب الحالـة مـن طـرف وتسلم شهادة المطابقة  66/70من القانون  08نصت على ذلك المادة 

مــن قــانون التهيئــة  00وهــذا تطبيقــا للمــادة  ،الشــعبي البلــدي أو مــن طــرف الـوالي رئـيس المجلــس
وبالتــالي فـــان شـــهادة المطابقـــة  2 86/608مـــا يليهـــا مــن المرســـوم التنفيـــذي و  87/08والتعميــر 

 تعتبر كوثيقة عمرانية.
 

                                                             

 1 المادة 06 من القانون 70/66 مصدر سابق، ص 60.
الذي يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة الهدم وتسليم  6886ماي 60الم ري في  608-86المرسوم التنفيذي رقم  2

 ذلك، المعدل والمتمم.
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  التزامات المستفيد من مشروع الترقية العقارية :ثانيا
لا شك وان التزامات المستفيد أو المقتني في الترقية العقاريـة لا تختلـف كثيـرا عـن التزامـات      

مـــن القـــانون المـــدني  088إلـــى  060المشـــتري بعقـــد البيـــ  العـــادي الـــوارد فـــي نـــص المـــواد مـــن 
 الجزائري.

 :الالتزام بدفع الثمن وتسلم العقار/ 6
التزامــا جوهريــا فــي عقــد البيــ  بصــفة عامــة وفــي يعتبــر دفــ  الــثمن  :الــثمنالالتــزام بــدفع  -أ

كمـا  66/70مـن القـانون  00عقود الترقية العقارية بصفة خاصة وهذا ما جاءت به نص المادة 
أن المشرع الجزائري فتت المجال لمراجعة الثمن بين أطراف العقد بناء على فكرة تذبدب الأسعار 

كحد أقصـى مـن الـثمن  %07راجعة الثمن نسبة التي ترافق مدة الانجاز على ألا يتجاوز مبلغ م
، إلــى نســب 0062-60مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  70كمــا ذكــرت المــادة 1المتفــق عليــه مســبقا 

 التسديد من السعر الإجمالي للملك العقاري وذلك حسب تقدم أشيال الانجاز.
ائ  بتسـليم المبيـ  : يلتـزم المشـتري بتسـلم العقـار مقابـل التـزام البـ الالتزام باستلام العقار -ب

عن طريق دخول العقار وحيازته حيازة تمكنه من القيام بجمي  الأعمال القانونية و الماديـة التـي 
يقــوم بهــا عــادة المالــك لأعمــال محــل التعاقــد و يخضــ  هــذا الالتــزام لمجموعــة مــن الضــوابط و 

مطابقــة العقــار  الشــروط الموضــوعية أهمهــا انجــاز العقــار طبقــا للمواصــفات المتفــق عليهــا وكــذا
المتعلـق بالتهيئـة و  87/78لشروط الصحة و إلا من و السـكينة المنصـوص عليهـا فـي القـانون 

التعميـــر ونلاحـــظ التســـلم لا يقتصـــرعلى العنصـــر المـــادي وضـــ  اليـــد و الاســـتيلاء الفعلـــي علـــى 
نما ركن على عنصر آخر وهـو لا يقـل أهميـة وهـو العنصـر المعنـوي المتمثـل فـي تقبـ ل المبي  وا 

، كمـــا أن 3رب العمـــل للأعمـــال التـــي تـــم انجازهـــا وقـــراره بـــان الأعمـــال مطابقـــة للأصـــول الفنيـــة 
 للتسلم صورا عديدة:

                                                             
 .8 سابق، صمصدر  70-66من القانون  70فقرة  06لمادة  1
الذي يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البي  على التصاميم  66/60/0760الم ري في  60/006المرسوم التنفيذي  2

وكذا حدود تسديد سعر الملك موضوع عقد البي  على التصاميم ومبلغ عقوبة التأخير وآجالها وكيفية دفعها  للأملاك العقارية
 .00/60/0760م رخة في : 88 .ر عدد 

 3 اومحمد حياة، مرج  سابق ، ص608.
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الــذي يكــون عــن طريــق تحريــر محضــر يوقــ  عليــه رب العمــل أو مــن  :الصــريحالتســلم  -
 عنه.ينوبه 

ه وهـو التسـلم الـذي يسـتفاد مـن اتخـاذ موقـف لا تـدع ظـروف الحـال معـ :الضـمني التسـلم -
 شكا في انه يعبر عن إرادة واعية لمتخذه في تسلم العمل محل التعاقد وتقبله.

وهـــو الـــذي يـــتم بطريقـــة رضـــائية بـــين الأطـــراف المتعاقـــدة وذلـــك فـــي  :الرضـــائيالتســـلم  -
حضـورهم وبالشــكل الــذي يرونــه محقــق لمصــالحهم سـواء لا تــم شــفاهة أو كتابــة وهــذه الصــورة لا 

 الرسمي.إطار الترقية العقارية كون المشرع اشترط التسلم  تكون في عقود البي  العقار في
 بالتســلم: يلجــأ إليــه فــي حالــة مــا إذا امتنــ  رب العمــل عــن تنفيــذ التزامــه التســلم القضــائي -

 .1لإجباره على تنفيذ التزامه وهذا ما أكده المشرع الجزائري
 تالالتزام بالانضمام إلى نظام الملكية المشتركة وتحمل الارتفاقا/ 0

لا شـك أن المســتفيد فــي حالــة البنايــات الجماعيــة الانضـمام إلــى جميــ  القواعــد الــواردة فــي نظــام 
 الارتفاقات.الملكية المشتركة كما يجب عليه تحمل جمي  

الملكيــة المشــتركة الحالــة القانونيــة التــي يكــون عليهــا  المشــتركة:الانضــمام إلــى الملكيــة  -أ
تكون ملكيتها مقسمة إلى حصـص بـين عـدة أشـخاص تشـمل العقار المبني أو العقارات المبنية و 

شـتركة ، فلكـي تكـون الملكيـة م2كل واحدة منها علـى جـزء خـاص ونصـيب فـي الأجـزاء المشـتركة
 :يشترط أن

 يكون عقارا أو مجموعة عقارات مبنية. -
 أن تكون الملكية مقسمة بين عدة أشخاص. -
وحصـة فـي الأجـزاء  ة خاصـةأن تكون هذه القسمة على شـكل حصـص ولكـل واحـد حصـ -

، حيـث يشـترط مـس المبنـي والأشـخاص المـالكين لـه، فالملكية المشـتركة نظـام قـانوني يالمشتركة
في المبني أن يحتوي على شقق مملوكة لشخصين على الأقل تحتوي على أجزاء خاصة وأجـزاء 

 ، فــالأجزاء الخاصــة ملكــاالعــع أي إن كــل منهــا مــرتبط بــالأخرمشــتركة لا يمكــن فصــلها عــن 

                                                             
 من القانون المدني الجزائري. 006المادة  1
 من القانون المدني الجزائري. 000المادة  2



 مجالات الترقية العقارية الخاصة والآثار القانونية المترتبة عليها   الثانيالفصل 
 

 

56 

 

لها شخصيا م  عـدم الإضـرار لصاحب المسكن حيث يستطي  التصرف فيها واستعمالها واستيلا
، أما الأجزاء المشتركة فهي ملك لجمي  المالكين على الشـيوع وهنـا الشـيوع إجبـاري أي لا باليير

 يمكن أن ينتهي بالقسمة عكس ما نجده في الملكية الشائعة ومن خصائصها :
ا مالــك واحــد بــل لأنظمــة العقاريــة الجماعيــة بحيــث لا يكــون فيهــالملكيــة المشــتركة مــن ا -

 .خص واحد، ولا يمكن أن تظهر في مبنى فردي مملوك لشمجموعة من الملاك
الملكيـة المشــتركة تحتـوي علــى أجـزاء خاصــة بكـل فــرد بحيـث يمكــن أن يتمتـ  بهــا بشــكل  -

 .ينتركة التي يتمت  بها كل المالكخاص وكذا له نصيب من الأجزاء المش
الأجزاء المشتركة تعتبر من نوع خاص فلا يمكن طلب قسمتها ولا تجزئتها بالر م من أن  -

 .1ملكيتها تعتبر شائعة بين الملاك وهذا بحكم القانون
نـه أ يـر  000لا تكون الملكية المشتركة إلا في العقارات المبنيـة وهـذا وفـق نـص المـادة  -

 راءات المحكمة العليا.يجوز أن تكون  ير مبنية حسب ما جاء في بعع ق
 :تحمل الارتفاقات -ب

المتعلــق بتحديــد نمـــوذ  عقــد البيـــ   06-80مـــن المرســوم التنفيــذي رقـــم  70تــنص المــادة      
التمتــ  بارتفاقــات الأصــول إذا كانــت موجــودة تصــاميم "تحمــل ارتفاقــات الخصــومة و البنــاء علــى ال

حت مس وليته ودون الرجوع علـى التمسك ببعضها الآخر تاعدا في حالة امتناعه عن بعضها و م
البــائ  ، ومــن  يــر أن يمكنــه هــذا البنــد مــن تخويــل أي كــان حقــا أكثــر ممــا تخولــه إيــاه العقــود 

الارتفـاق الحـق الـذي يجعـل هـذا لمنفعـة عقـار لفائـدة عقـار آخـر لعادية التـي لـم يقررهـا القـانون و ا
مــ  الاســتعمال الــذي لشــخص آخــر ويجــوز أن يرتــب الارتفــاق علــى مــال ان كــان لا يتعــارع 

أي الارتفاق حق يحد من منفعة عقـار لفائـدة عقـار آخـر يملكـه شـخص  ،2خصص له هذا المال
، حيـث يخـول الارتفـاق الايجـابي صـاحب العقـار ان ارتفـاق ايجـابي أم ارتفـاق سـلبيآخر سواء كـ

الأول  العقـار، يكون من شأنه خدمـة آخر معين على العقار المرتفق به المرتفق مباشرة عمل أو
علــى حرمــان صــاحب العقــار المرتفــق بــه  رصــيقتف، أمــا الارتفــاق الســلبي ومــن ثــم زيــادة قيمتــه

                                                             
 من القانون المدني الجزائري. 000المادة  1
 من القانون المدني الجزائري. 680المادة  2
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مباشــرة بعـــع الأعمـــال تحقيقـــا لنفــ  معـــين للعقـــار المرتفـــق وعلــى المســـتفيد احتـــرام القيـــود التـــي 
 القـانون المــدني كمــا أن للمقتنـي القيــام بالأعمــال الضـرورية لاســتعمال هــذا 607تفرضـها المــادة 

قامــــة المنشــــآت اللازمــــة لهــــذا الاســــتعمال علــــى نفقتــــه طبقــــا للمــــواد  الحــــق و المحافظــــة عليــــه وا 
مــن التقنــين المــدني الجزائــري كمــا ينتهــي حــق الارتفــاق إذا مــا فقــد شــرط مــن  600.600.600

 .1أو بعدم استعماله لمدة عشرة سنوات ،كذلك بانقضاء المدة المحددة لهالشروط اللازمة لقيامه و 

 ضمانات نشاط الترقية العقارية الخاصة  الثاني:الفرع 
 :وتنقسم إلى ضمانات عامة وضمانات مستحدثة

 نات العامة : الضماأولا
ا قد تطرقنـا إلـى ضـمان المطابقـة فـي الدراسـة سـباقا وهنـا سـتعرع إلـى ضـمان التعـرع نك     

 العقدية.والاستحقاق وكذا تحمل الرقي العقاري المس ولية 
 والاستحقاق:ض ضمان التعر / 6

يرى أن عقـد البيـ  فـي مجـال الترقيـة العقاريـة كييـره مـن العقـود الناقلـة للملكيـة يترتـب عليـه      
وفقا للقواعد العامة الالتزام بضمان التعرع سواء كان تعرضا شخصيا أم من اليير كقيام البائ  

تفاعــا هادئــا وســليما أو أو الييــر بأعمــال مــن شــأنها أن تحــول دون الانتفــاع المشــتري بــالمبي  ان
المبيــ  ملكيــة تامــة فالقاعــدة تقــول مــن وجــب عليــه الضــمان امتنــ  عليــه  يءادعــاء بملكيــة الشــ

المشـــتري.ومن شـــروط  فتعـــرع البـــائ  يعـــد إخـــلالا منـــه بالتزامـــه بنقـــل الملكيـــة إلـــى التعـــرع.
، انتمــال وقوعــه لا يكفــي بقيــام الضــم، أن يقــ  التعــرع فعــلا لان مجــرد احالتعــرع الشخصــي

كمـا أن يصــدر مــن البــائ  عمــلا مــن شــأنه أن يحــول كليــا أو جزئيــا دون انتفــاع المشــتري بملكيــة 
، ويتميــز الالتــزام بضــمان التعــرع الشخصــي ان تعرضــا ماديــا أو تعرضــا قانونيــاالمبيــ  ســواء كــ

الضـمان بعدم قابليته للتجزئـة وكونـه التزامـا م بـدا ينتقـل حتـى للورثـة بينمـا لا ينشـأ التـزام البـائ  ب
بالنســـبة للتعـــرع الصـــادر مـــن الييـــر إلا إذا كـــان التعـــرع قانونيـــا وتكـــون عـــن طريـــق دعـــوى 

 الاستحقاق التي يكون محلها المطالبة بش  سواء كان عقارا أو منقولا أصبت في يد اليير.
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حيــث أن التــزم البــائ  بضــمان تعــرع الييــر هــو التــزام بتحقيــق نتيجــة ولــيس التــزام ببـــذل      
الثــاني الالتــزام ين، الأول الالتــزام بــدف  التعــرع، و علــى المرقــي العقــاري ضــمان التــزامو  1عنايــة

وكــــذلك علـــى المرقــــي العقــــاري الالتــــزام بالتــــدخل فــــي  .2بضـــمان اســــتحقاقي بتعــــويع المشــــتري
الخصــومة وان يحــل محــل المشــتري فيهــا فــي حالــة إخطــاره مــن المشــتري ويرجــ  المشــتري علــى 

 التالية:في إحدى الحالات البائ  بضمان الاستحقاق 

فـي دعــوى  يفلـتالمشـتري البـائ  بـدعوى الاسـتحقاق فتـدخل البـائ  فـي الـدعوى ولـم إذا اخطر  -
 التعويع.

 وحكـــــمفلم يتــــدخل البــــائ  فـــــي الــــدعوى المشــــتري البـــــائ  بــــدعوى الاســـــتحقاق. أخطــــرإذا   -
 الجسيم.للمعترع ولم يستط  البائ  إثبات تدليس المشتري أو خطئه 

المشتري البائ  واقر المشتري بحق المعترع أو تصالت معه ولم يستطي  البائ   أخطرإذا  -
إثبــات أن البــائ  لــم يكــن علــى حــق فــي دعــواه وعليــه فــان المرقــي العقــاري ملــزم بضـــمان 
التعرع واستحقاق وتمكين المشتري المستفيد مـن حيازتـه البنايـة أو جـزء مـن البنايـة حيـازة 

 ومستمرة.هادئة 

 العقدية:ي العقاري المسؤولية / تحمل المرق0

المقتنــي( وبــذلك تقــ  نــه وبــين المســتفيد )للمرقــي العقــاري ارتبــاط وثيقــا بمختلــف العقــود بي     
عليــه مجموعــة مــن الالتزامــات فــي حالــة الإخــلال بهــا يســتوجب عليــه قيــام المســ ولية العقديــة 

ون بنــاء علــى العلاقــة التــي حيــث أن المســتفيد يســتفيد مــن أحكــام المســ ولية العقديــة بقــوة القــان
 .عديدة منها رتربطه بهذا الأخير ويكون إخلال المرقي بالتزامات في صو 

إخلال المرقي العقاري بالتزامه بالبناء خلال الآجال المحـددة فعليـه التقيـد بالآجـال المحـددة  -
دة المبــالغ فيــه لاســيما أن تحديــد مــوالتــأخير فــي العقــد حتــى لا يفــتت لــه المجــال للمماطلــة 

 الانجاز مرتبط بتحديد مدة الالتزام بالتسليم حيث لا يستطي  البائ  تسليم بناية  ير منجزة.
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كمــا أن المرقــي العقــاري ملــزم ويتحمــل المســ ولية العقديــة عــن هــلاك المبيــ  بحيــث عليــه  -
الالتزام بالمحافظة على المبي  مادام في حيازته ويبذل في ذلك عناية الرجل العـادي فبـذلك 

والتسـليم الهلاك إذا هلك المبي  في مرحلـة مـابين تمـام التشـييد  تبعةالمرقي العقاري  يتحمل
 للقواعد العامة حيث أن المشتري لا يستطي  سيطرة مادية. طبقا

فــنلاحظ أن تبعــة الهــلاك تقــ  علــى المرقــي العقــاري فــي حالــة هــلاك المبيــ  بســبب أجنبــي  -
لإنســان وكــذلك فــي حالــة هــلاك المبيــ  بفعــل ســواء بفعــل الطبيعــة كــالقوة القــاهرة أو بفعــل ا

البــائ  إذا قــام هــذا الأخيــر بفعــل مــا شـــأنه أن يــ دي إلــى هــلاك المبيــ  هاتــه الحالــة التـــي 
 البائ .يتوجب عليه التعويع عن الضرر الذي لحق المشتري نتيجة خطأ 

 الضمانات المستحدثة في الترقية العقارية الخاصة  ثانيا:

المسـتحدثة فـي الترقيـة العقاريـة الخاصـة اكتتـاب المرقـي العقـاري تـأمين من أهم الضـمانات      
الــذي تعرضــت لــه ســابقا فــي دراســتنا هاتــه كمــا عليــه  والكفالــة المتبادلــةلــدى صــندوق الضــمان 

 ضمان حسن الانجاز وضمان حسن سير عناصر التجهيز وكذا الضمان العشري.

 الانجاز:/ ضمان حسن 2

وهـذا الضـمان لا وجـود لـه فـي القـانون المـدني 1اعتمـاد هـذا الضـمان  قرر المشرع الجزائري     
المليـــي ويعتبـــر ضـــمان حســـن  80/70الجزائـــري ، لكـــن نـــص عليـــه كـــذلك المرســـوم التشـــريعي 

الانجــاز مــن الضــمانات الحديثــة فــي مجــال الترقيــة العقاريــة فالانجــاز الكامــل هــو مفهــوم يشــمل 
وب التي يمكن أن يشكو منهـا رب العمـل ونلاحـظ أن التسليم المطابق خال من جمي  أنواع العي

          المشــرع الجزائــري ألــزم المرقــي العقــاري بهــذا الضــمان دون  يــره مــن المتــدخلين مــن المهندســين 
الأعمـــال التـــي تشـــكل موضـــوعا لتطبيـــق ضـــمان حســـن نـــه لـــم يحـــدد العيـــوب و أقـــاولين  يـــر والم

 .جازلك لتوسي  مجال ضمان حسن الانالانجاز ولعل ذ
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 التجهيز:ضمان حسن سير عناصر / 0

مسـتقل عـن  1نص المشرع الجزائري علـى وجـود ضـمان سـير عناصـر التجهيـز فـي البنايـة      
مـــن  00بــالرجوع إلـــى نــص المــادة ه ضــمن التزامــات المرقـــي العقــاري و الضــمان الســنوي وأدرجـــ

سـن ســير عناصــر نجــد أنهـا لــم تحــدد الأعمـال التــي تشـكل موضــوعا لضــمان ح 66/70القـانون 
       التجهيــز حيـــث اكتفـــت بــالنص عليـــه كـــالتزام فقــط فلـــم تحـــدد طبيعتــه القانونيـــة أو نطـــاق تطبيقـــه

أحكامه كما اخذ المشرع الجزائري بمعيار إمكانية انفصال عناصر التجهيز في القانون المتعلق و 
حــذف مــادة مــن  بمعنــى إذا كانــت عناصــر التجهيــز قابلــة للانفصــال دون إتــلاف أو 2بالتأمينــات

 مواد هذا الانجاز فإنها لا تخض  للضمان العشري بل هي ميطاة بضمان حسن سير التجهيز.

تحديد مدة ضمان حسن سير عناصـر التجهيـز  أ فلنلاحظ كذلك أن المشرع الجزائري قد  -
واكتفـــى بـــإلزام المرقـــي العقـــاري بإصـــلاحه خـــلال الأجـــل المتفـــق عليـــه فـــي العقـــد التـــي قـــد 

أنهـا لمـدة سـنة علـى  ـرار مـدة ضـمان  70-66مـن القـانون  00ص المـادة يستوحي من ن
، وقــد يتركهــا إلــى 3حســن الانجــاز  يــر أن أحكــام القــانون المــدني تضــمن العيــوب الخفيــة

 لقاعدة " العقد شريعة المتعاقدين ". طبقا القواعد العامة

ـــى المرقـــي العقـــاري ضـــمنيا 0 بضـــمان مـــا قـــد / الضـــمان العشـــري: ألـــزم المشـــرع الجزائـــري عل
التي هي في الأصـل مـن الالتزامـات و ت التالية لتاري  تسليم المباني سنوا 67يحصل خلال الـ 

حيـث أن الملزمـون بالضـمان  4المهنـدس المعمـاريا عقـد المقاولـة فـي ذمـة المقـاول و التي يرتبه
مـــل المقـــاولون فعاالمـــدني الجزائـــري هـــم المهندســـون و  مـــن القـــانون 000العشـــري طبقـــا للمـــادة 

أمـــا عـــن المســـتفيدين مـــن الضـــمان  المقـــاولين،مرقـــي العقـــاري معاملـــة المهندســـين و المشـــرع ال
 العشري فقد تقرر لحماية رب العمل من جهة على أساس عقد المقاولة.
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وكــذا شــركائه فــي  والمهنــدس المعمــاريباعتبــار هــذا العقــد يــربط المرقــي العقــاري بالمقــاول      
د المقتنـي مـن الضـمان فـي علاقتـه مـ  المرقـي العقـاري كمـا أن ، ومن جهة أخرى يستفيالمشروع

، لتهدم البناء سواء كان تهـدما كليـا أو جزئيـا وظهـور 1هناك عدة أضرار داعية للضمان العشري
نه لا بد من ضرورة أالبناء وسلامته،  ير  متانةعيوب في البناء بحيث قد يكون خفيا وقد يهدد 

سـنوات مـن  67ي بتلـك الأضـرار التـي تحـدث خـلال مـدة حدوث الضرر خلال مدة الضـمان وهـ
 وقت التسلم النهائي للأعمال بحيث يعتبر عنصر الزمن من أهم العناصر في ذلك.

 

                                                             
 من القانون المدني الجزائري. 000المادة  1



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 خاتمـــــــــة



 خاتمة
 

63 

 

بالاختيـــار  6868ل ســـنة قـــانون للترقيـــة العقاريـــة بعـــد الاســـتقلال خـــلا أولتـــأثر ظهـــور      
 لـب وسـائل أحـين حيـث كانـت الدولـة تملـك الاجتماعي الـذي ظـل سـائدا فـي ذلـك الالسياسي و 

 تـتم عمليـات الانجـاز مـن طـرف الجماعـات المحليـة  إذالانجاز وتحتكـر نشـاط الترقيـة العقاريـة 
الاحتيـــاط وبعـــدما تخلـــت الدولـــة عـــن يـــة مثـــل الصـــندوق الـــوطني للتـــوفير و والم سســـات العموم

قواعـد قـانون  سـن ورينموذ  الاقتصـاد الموجـه لصـالت نمـوذ  اقتصـاد السـوق بـات مـن الضـر 
الــذي جــاء فــي ظــروف   70.80الترقيــة العقاريــة وتحقــق ذلــك بموجــب المرســوم التشــريعي رقــم 

لين تميــزت بالطلــب المتزايــد علــى الســكن حــاول المشــرع مــن خــلال هــذا القــانون إشــراك المتعــام
 العــــام فــــي انجــــاز مشــــاري  الســــكن ودعــــوة البنــــوك الخاصــــة العقــــاريين مــــن القطــــاع الخــــاص و 

لعامة للمساهمة في تمويل هذه المشاري  بيرع الحد من تفاقم أزمة السكن،  ير أن الهدف وا
من هذا التييير لم يتحقـق كليـا لا مـن حيـث الكـم المطلـوب لتـأخر وتيـرة الانجـاز ولا مـن حيـث 
مصادر التمويل إذ بقيت الخزينة العمومية تتحمل العبء الأكبر من ميدان التمويل أضف إلى 

كل التي ظهرت في الميدان و التي كان مصدر نزاعات المشار إليهـا فـي الموضـوع  ذلك المشا
ـــى الســـلطات العموميـــة البحـــث عـــن بـــديل ومـــن قواعـــد قانونيـــة جديـــدة  هـــذا الوضـــ  فـــرع عل

المتعلــق بتنظــيم نشــاط الترقيــة  66/70تســتجيب للمتطلبــات الآنيــة وبالفعــل صــدر القــانون رقــم 
 دة تجاه المرقي العقاري الخاص .العقارية حيث يتميز بظوابط عدي

المشـــرع بـــدفتر  أخصـــهلالتزامـــات ومســـ وليات المرقـــي العقـــاري والصـــارم التحديـــد الـــدقيق      
التنظيمــات التــي تحكــم اري بــالاحترام الصــارم للقــوانين و الشــروط، يتعهــد بمقتضــاه المرقــي العقــ

 تجاه الزبائن.نشاط الترقية العقارية والوفاء بكل الالتزامات اتجاه الدولة وا

اعتمـاد المرقـي العقـاري لممارسـة هـذا النشـاط يجـب أن  والصـرامة فـيفيما يخـص بالتشـديد  -
ــــة انجــــاز  ــــه إمكاني ــــوفر لدي ــــة و تت ــــة والمهــــارة المشــــاري ، مــــن بينهــــا الاحترافي ــــاءة المهني  الكف

بهــذه  أخــلالقــدرات التقنيــة والماليــة لكــل يتحصــل علــى الاعتمــاد وفــي حالــة إذا والتجربــة و 
 شروط يسحب منه الاعتماد.ال

فيما يخص ضبط العلاقة التعاقدية بين المرقي العقاري والمقتنـي نظـم المشـرع هـذه العلاقـة  -
أفضل من القواعد السـابقة وذلـك بموجـب نمـوذجين يتعلـق النمـوذ  الأول بعقـد حفـظ الحـق 
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 إلـى رناأشـوهو شكل تعاقدي جديد ويتعلق النموذ  الثاني بعقد البيـ  علـى التصـاميم الـذي 
 مزاياه في الدراسة.

فيمـا يخــص بــإلزام المرقــي العقـاري بإعــداد نظــام الملكيــة المشـتركة للبنايــات الجماعيــة يبــين  -
فيها على وجه الخصـوص المراجـ  القانونيـة والبنـود الماليـة والتقنيـة وتسـليمه للمقتنـي وقـت 

دارة ييرمحلات لتسإبرام العقد، ويلتزم المرقي العقاري من جهة أخرى بتخصيص  الملكية  وا 
المشــتركة، كمــا أن المرقــي العقــاري يلتــزم بمواصــلة إدارة الأمــلاك لفتــرة ســنتين بعــد التنــازل 

 عن آخر وحدة من الأملاك المشتركة.
مهما بليت هذه النصوص سواء كانت في شكل تشـريعي أو شـكل تنظيمـي ومـا تميـزت بـه  -

زمنيـة معينـة لكـي نلاحـظ مـا مـدى  من دقة وتنظيم وصرامة فإنها تبقى فـي حاجـة إلـى فتـرة
 تطبيقها وفعاليتها في الميدان.

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 ملخص الدراسة



 ملخص

 

 ملخص 
للتوصيل إلى تخفيع  وتمويله،تعتبر الترقية العقارية أهم نشاطات تنمية إنتا  السكن       

 11/47فصدور قانون  السكن،العجز الذي تعاني منه الجزائر منذ سنوات طويلة في مجال 
قواعد نشاط التي تنظم الترقية العقارية، يعتبر نقطة تييير في النظام القانوني المتعلق بال

 لنشاط الترقية العقارية.
المتعلق بالقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية في إطار مراجعة  11/47يندر  قانون       

لشروط التي يجب وتتلخص أهدافه في تحديد ا العقارية،المنظومة التشريعية الم طرة للترقية 
المستفيد وكذا ن العلاقة بين المرقي العقاري و وضبط مضمو  العقارية،أن تستوفيها المشاري  

عانات خاصة بمشاري  الترقية   العقارية.تأسيس امتيازات وا 

 

Résumé 
        Les activités de la promotion immobilières sont considérées parmi les 

activités s les plus importantes du développement de la production de logements 

et de son financement, dans le bute parvenir à une reduction du deficit subi par 

l’algérie depui de nombreuses années dans le domaine de la promotion 

immobilière, considérée comme un changement dans le régime juridique de 

l’activité de la promotion immobilière. 

    La loi 11/04 sur les règles qui régissent l’activité de promotion immobilier 

dans le cadre d’une revision du système de measures legislatives encadrée pour 

mettre à niveau l’immobilier, et résume ses objectifs afin de determiner la 

condition qui doivent ètre remplies par des projets immobiliers, et d’ajuster le 

contenu de la relation entre le promoteur immobilier et le bénéficiaire ainsi que 

la mise en place des privileges et des subventions pour les projets concertants la 

 promotion immobilière.



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 المراجعالمصادر و  قـائمة



 

 

 المصادر  :أولا

 :القوانين/ 2

  يتضــــمن إنشــــاء الصــــندوق الــــوطني  ،70/70/6860مــــ ري فــــي  68-60القــــانون رقــــم
 .6860جويلية  70صادر في  06عدد   . رلمعادلة الخدمات الاجتماعية 

  الجريدة الرسـمية الترقية العقارية المتعلق ب 70/70/6868 ري في الم 68/70القانون رقم
 .70/70/6868الم رخة في  67العدد 

  ــــانون رقــــم ــــق بالتهيئــــة  76/60/6887المــــ ري فــــي  08-87الق ــــر الجريــــدةالمتعل  والتعمي
 .00عدد  الرسمية

  0778فبرايـر سـنة  07الموافـق لــ  6000محـرم عـام  06م ري فـي  70-78القانون رقم 
 ضمن تنظيم مهنة الموثق.يت

  تمـــام انجازهـــا  0776جـــوان  07مـــ ري  76/60القـــانون يحـــدد قواعـــد مطابقـــة البنايـــات وا 
 .0776أوت  70الم رخة في  00عدد  الجريدة الرسمية

  المتعلـــق بالقواعـــد التـــي تـــنظم نشـــاط 60/70/0766المـــ ري فـــي  70-66القـــانون رقـــم ،
 .78/70/0766، الصادر في 60الترقية العقارية،  .ر عدد 

 ر:ــــــالأوام/ 9

  ســــبتمبر ســــنة  08الموافــــق  6080رمضــــان عــــام  07المــــ ري فــــي  06-00الأمــــر رقــــم
 المتضمن القانون المدني المعدل المتمم. 6800

  المتضــمن إعــداد مســت الأراضــي العــام وتأســيس  60/66/00المــ ري فــي  00/00الأمــر
م رخـــــــة فــــــــي  00ريـــــــة عـــــــدد الســـــــجل العقـــــــاري، الجريـــــــدة الرســـــــمية للجمهوريــــــــة الجزائ

66/66/6800. 
  ـــ  6088ذي الحجــة عــام  60مــ ري فــي  670-08الأمــر رقــم  78/60/6808الموافــق ل

 يتضمن قانون التسجيل.
 
 



 

 

 التنظيمية:النصوص / 9

 التشريعية: مأ( المراسي

المتعلـق بالنشـاط العقـاري،    76/70/6880المـ ري فـي: 80/70المرسوم التشريعي رقـم * 
 .70/70/6880 :م رخة في 60عدد  الجزائرية،ر للجمهورية 

  التنفيذية:ب( المراسيم 

ــــم  * ــــذي رق ــــة  60/70/6886المــــ ري فــــي  86/600المرســــوم التنفي المتضــــمن إعــــادة هيكل
نشــــاءللتـــوفير  الــــوطنيالصـــندوق  الصـــندوق الــــوطني للســـكن الجريــــدة الرســــمية  والاحتيــــاط وا 

 .08/70/6886صادر في  00للجمهورية الجزائرية عدد 

الذي يحـدد كيفيـات تحضـير  6886ماي  06الم ري في  608-86المرسوم التنفيذي رقم  *
وشــهادة التقســيم ورخصــة البنــاء وشــهادة المطابقــة ورخصــة  ورخصــة التجزئــةشــهادة التعميــر 

 .والمتممالهدم وتسليم ذلك، المعدل 

التنفيــذي  وموالمــتمم للمرســالمعــدل  60/76/0770المــ ري فــي  70/00المرســوم التنفيــذي * 
المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البي  بالإيجـار  76/670رقم 

  .00/76/0770 :صادر في 70وكيفيات ذلك   ر عدد 

يتضــــمن دفتــــر الشــــروط النمــــوذجي الــــذي يحــــدد الالتزامــــات  60-60المرســــوم التنفيــــذي  *
 .08/70/0760م رخة في  66للمرقي العقاري   ر عدد  والمس وليات المهنية

الــذي يحــدد نمــوذجي عقــد حفــظ  66/60/0760المــ ري فــي  60/006* المرســوم التنفيــذي 
الحق وعقد البي  على التصاميم للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الملك موضوع عقـد 

جمهوريـة الجريـدة الرسـمية لل دفعهـا،البي  على التصاميم ومبلغ عقوبة التأخير وآجالها وكيفيـة 
 .00/60/0760:م رخة في ،88 الجزائرية، عدد
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  أعمــر يحيــاوي، الــوجيز فــي الأمــوال الخاصــة التابعــة للدولــة والجماعــات المحليــة، الجزائــر
 .0770دار هومة، 

 اريــة(، الملتقــى أحمــد مــرابط، إشــكالية العقــار الحضــري )الإشــكالية التــي تثيرهــا الترقيــة العق
يـة ، اليرفـة الوطن0770أفريـل  60و 68الوطني الأول حول التوثيق وتحديات العصرنة، 

 .للتوثيق، الجزائر
  مــن  000إبــراهيم يوســف، المســ ولية العشــرية للمهنــدس المعمــاري والمقــاول طبقــا للمــادة

والسياسية، جلمعـة  القانون المدني الجزائري، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية
 .6880، 70، رقم 00الجزائر، الجزء 

  إسحاق إبراهيم منصور، نظرية القانون والحق وتطبيقاتهما في القـوانين الجزائريـة، الطبعـة
 .0770، ديوان المطبوعات الجامعية، 76

  وأثــره فــي 70-66انتصــار مجــو ، "مفهــوم الإصــلاا والتــرميم العقــاري فــي القــانون رقــم ،
المعــدل والمــتمم لقــانون الأوقــاف رقــم  70-76م عقــد التــرميم فــي القــانون رقــم تحديــد مفهــو 

"، أعمال الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر الواق  والآفـاق جامعـة 86-67
 .0760فيفري  06-00:قاصدي مرباا، ورقلة، يومي

  وصـفية تحليليـة(، دار إسماعيل شامة، النظـام القـانوني الجزائـري للتوجيـه العقـاري )دراسـة
 .0770هومة، الجزائر، 

  العـدد 66النوي أحمد، الترقية العقارية في التشري  الجزائري، مجلة آفاق علميـة، المجلـد ،
 .0768، جامعة عمار ثليجي، الأ واط، 70

 بوســــتة إيمــــان، النظــــام القــــانوني للترقيــــة العقاريــــة دراســــة مقارنــــة، دار الهــــدى، الجزائــــر ،
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 يــة عبــد الحلــيم بــن مشــري، فريــد علــواش، "التزامــات المرقــي العقــاري فــي ظــل قــانون الترق
العقارية الجديد"، أعمال الملتقى الـوطني للترقيـة العقاريـة فـي الجزائـر واقـ  وآفـاق، جامعـة 

 .06/70/0760-00ورقلة، يومي 
  عبــد الــرزاق حســن يــس، المســ ولية الخاصــة بالمهنــدس المعمــاري ومقــاول البنــاء، دراســة

 .6880مقارنة في القانون المدني، أسيوط، مصر، 
 نسية:الفر / المراجع باللغة 9

 Chabane Bonakezouh, La promotion immobilière privé reveu algérienne des 

sciences juridiques économiques, N 03 et 04, 1998. 

 Brahim Youcef, La responsabilité des constructeurs dans le cadre du contrat 

d'entreprise, revue algérienne des sciences juridiques, économiques et 

politiques, N 2, 2000. 

 Philippe Molimeaud, Philippe Jestaz, Droit de la promotion immobilière, 7e 

édition, Dalloz, Paris, 2004. 

 Paul MASSE, Théorie et pratiqye de la promotion immobilière, finance, 

économica, Paris, 1994. 

 :عيةالجامالمذكرات 
  بوستة إيمان، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن، أطروحة مقدمة ضـمن متطلبـات

نيــل شــهادة دكتــوراه العلــوم فــي الحقــوق، تخصــص قــانون الأعمــال، جامعــة محمــد خيضــر 
 .0768/0760بسكرة، 

  ،شـــعوة مهـــدي، تطـــور المركـــز القـــانوني للمرقـــي العقـــاري الخـــاص فـــي التشـــري  الجزائـــري
  .0760/0760وراه، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، أطروحة دكت

  ناصــر لبــاد، النظــام القــانوني للســوق العقاريــة فــي الجزائــر، أطروحــة دكتــوراه دولــة، قســم
 .0770/0770القانون العام، كلية الحقوق، جامعة عنابة، 



 

 

  ن رقـم أومحمد حياة، النظام القانوني للترقيـة العقاريـة فـي الجزائـر علـى ضـوء أحكـام القـانو
 وزو، مذكرة لنيل شهادة الماجسـتير فـي القـانون فـرع قـانون العقـود، جامعـة تيـزي 66-70

 .0760كلية الحقوق والعلوم السياسية/ 
   جامعـة  ماجستير،مذكرة مكملة لنيل شهادة  العمومية،تمويل الترقية العقارية  نصيرة،ربي

 .0778-0770،كلية الحقوق بن عكنون الجزائر،
 مسـ ولية المدنيـة والضـمانات الخاصـة فـي بيـ  العقـار قبـل الإنجـاز، رسـالة فتحي ويس، ال

 ماجستير ) ير منشورة( تخصص قانون عقاري، جامعة البليدة، دون سنة.
  ريف كنزة، الترقية العقارية ودورها في تحقيق برام  الصيغ السكنية الجديـدة، مـذكرة نهايـة

 تخصص قانون خاص. الماستر،الدراسة لنيل شهادة 
  مـذكرة مكملـة لنيـل شـهادة الماسـتر فـي  الجزائـر،اورزقي امال، تمويل الترقيـة العقاريـة فـي

 .0760القانون العقاري، سنة 
  

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 فهرس المحتويات



 

80 

 

 فــــــــــــــهرس المحتويات

 شكر وعرفان

 د-أ..….…………………………………….....................…………مقدمة

 ترقية العقارية الخاصةالفصل الأول: الإطار المفاهيمي لل

 7.………………......……………..………ماهية الترقية العقارية الأول:المبحث 

 7...……..….....…………….………مفهوم نشاط الترقية العقارية الأول:المطلب 

 7.....…………….......……….………تعريف نشاط الترقية العقارية الأول:الفرع 

 7.……………......…………………..……….…….……: التعريف الفقهيأولا

 8..……………………………......……………………التعريف التشريعي :ثانيا

 8..………..……….....………….....………أنواع الترقية العقارية الثاني:الفرع 

 9.…….............…………..………….....………الترقية العقارية العامة أولا:

 9.……....…….....………..……..……..………الترقية العقارية الخاصة ثانيا:

 9.………......…......…..……..…………موضوع الترقية العقارية الثالث:فرع ال

 9.......….……..………......…….…….……..…انجاز المشاريع العقارية أولا:

 26.........................................ترميم إصلاح وتجديد العقارات القديمة ثانيا:

 11..……….......……………….…….……………...……إعادة الهيكلة ثالثا:

 11.……..….……......……....……اقتناء و تهيئة الأراضي من اجل البناء رابعا:

 29...........................مراحل تنظيم الترقية العقارية وموضوعها  الثاني:المطلب 

 29..…….........................…………… 60/60مرحلة القانون  الأول:الفرع 
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 13...….......………....……..…..…………29/69لقانون مرحلة ا الثاني:الفرع 

 14.….……...……...................……..…22/60مرحلة القانون  الثالث:الفرع 

 16 ...……....….......…..ماهية المرقي العقاري في الترقية العقارية.. الثاني:المبحث 

 16 ..….…....…........مفهوم المرقي العقاري في نشاط الترقية العقاري الأول:المطلب 

 16 ..………...…...…....…......………..…..تعريف المرقي العقاري الأول:الفرع 

 16 .......…………......…..60/60تعريف المرقي العقاري في ظل القانون رقم  أولا:

 17.……......…..…........29/69المرقي العقاري في ظل القانون رقم  ثانيا: تعريف

 18............……..…......22/60العقاري في ظل القانون رقم  المرقي ثالثا: تعريف

 19...……………………………...………......أنواع المرقي العقاري الثاني:الفرع 

 20..………………………………....…......……..…المرقي العقاري العام  أولا:

 96.........................................................المرقي العقاري الخاص ثانيا:

 21 ........الطبيعة القانونية للمرقي العقاري وعلاقته بالمتدخلين المهنيين الثاني:المطلب 

 21..........................……...……الطبيعة القانونية للمرقي العقاري الأول:الفرع 

 21........................…60/60منع التجار من الاكتتاب في ظل القانون رقم  أولا:

 21................…29/69طبيعة المتعامل تتحدد حسب الهدف في القانون رقم  ثانيا:

 22......22/60السماح للتجار فقط بممارسة مهنة المرقي العقاري في قانون رقم  ثالثا:

 22...…...…الأطراف التقنية المتدخلة في إطار نشاطات الترقية العقارية . الثاني:الفرع 

 23.….……….….……......................…....…………المشروعصاحب  أولا:

 24.....….………………..…………………..........…المهندس المعماري ثانيا:
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 25.…...........…………….………..……………….……………المقاول ثالثا:

 92................مجالات الترقية العقارية والآثار القانونية المترتبة عليها الثاني:الفصل 

 29..…..…………………...…..…: التقنيات القانونية للترقية العقاريةبحث الأولالم

 29…………….……..………….…......………………عقد البيع الأول:المطلب 

 29...……..................عقد بيع عقار مبني وعقد البيع على التصاميم الأول:الفرع 

 29.…………………………….…………........………عقد بيع عقار مبني أولا:

 31.…………….…………......................……عقد البيع على التصاميم ثانيا:

 34....…………….………...……عقد حفظ الحق وعقد البيع بالإيجار الثاني:الفرع 

 34.......................................................عقد حفظ الحق ......... أولا:

 36..................................................عقد البيع بالإيجار........... ثانيا:

 38……….........................................………عقد الإيجار الثاني:المطلب 

 96.…..………...…….…...............…تعريف عقد الإيجار وأحكامه الأول:الفرع 

 38.................................................تعريف عقد الإيجار............ أولا:

 39...................................................عقد الإيجار.......... ثانيا: أحكام

 41.......................التزامات أطراف عقد الإيجار..................... الثاني:الفرع 

 44..المترتبة عليها.. الآثار القانونيةو آليات تمويل نشاط الترقية العقارية  الثاني:المبحث 

 44..........................تمويل نشاطات الترقية العقارية الخاصة..... الأول:المطلب 

 45.......المؤسسات المالية المدعمة لتمويل نشاط الترقية العقارية.الأول: البنوك و الفرع 

 45................................................................البنوك.......... أولا:
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 46............المؤسسات المدعمة للتمويل نشاط الترقية العقارية الخاصة......... ثانيا:

 48.............لنشاط الترقية العقارية..... والدعم الماليالقروض العقارية  الثاني:الفرع 

 09...................................................القروض العقارية............. أولا:

 50.........................الدعم المالي لنشاط الترقية العقارية الخاصة........... ثانيا:

 50...............القانونية المترتبة على نشاط الترقية العقارية..... الثاني: الآثارالمطلب 

 51................................رقية العقارية....التزامات أطراف نشاط الت الأول:الفرع 

 51............................................التزامات المرقي العقاري.............. أولا:

 54......................التزامات المستفيد من مشروع الترقية العقارية............. ثانيا:

 57...........الترقية العقارية الخاصة.......................ضمانات نشاط  الثاني:الفرع 

 57.........................................................الضمانات العامة ...... أولا:

 59..................................الضمانات المستحدثة......................... ثانيا:

 63..................................................................خاتمة .............

 ملخص

 قائمة المصادر والمراجع

 الفهرس 

 

 

 




