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 : وبعد العمل، هذا لانجاز وفقنا الذي لله الحمد

 أن نتقدم هذه، مذكرتنا ونحن ننهي علينا يملي بالجميل الاعتراف واجب إنَّ

 بالإشراف  لتفضله "بشار رشيد" الفاضل أستاذنا إلى وتقديرنا شكرنا بفائق

 العلمية والجهود القيمة التوجيهات وعلى المذكرة، هذه انجاز في علينا

 الكبير الأثر لها كان والتي البحث إعداد فترة خلال معنا بذلها التي المتواصلة

 .إليه انتهى الذي النحو على إتمامه في

 جميعا، لأساتذتنا وتقديرنا شكرنا فائق أن نسجل الضروري من أنه نرى كما

 :منهم بالذكر نخص حيث

 .لنا ودعمه المتواصل لتعاونه وذلك ،"بن ويس أحمد" الأستاذ

 لتفضلهم وذلك المناقشة، لجنة أعضاء الأساتذة جميع نشكر أن يفوتنا لا كما

 .أكاديميا ثوبا وإلباسه وتصويبه تقييمه أجل من العمل هذا بمناقشة

 

 .لنا قدموه الذي الجميل من القليل ولو رد في القادمة الأيام تسعفنا أن عسى
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 :تمهيد
يرتبط مصطلح الدرقي العقارم أساسا بنشاط التًقية العقارية، فالشخص الذم يقوـ بنشاط التًقية العقارية        

مراحل من خلاؿ الدنظومة  يعتبر مرقي عقارم، ك بدا أف التًقية العقارية موضوع نشاط الدرقي، فقي مرت بعدة
، الذم لد 1986   مارس 04الدؤرخ  في  07-86القانونية الدنظمة لذا في الجزائر، فاستحييت بدوجب القانوف 

 الدتعلق بالنشاط العقارم، ك الذم من خلالو عرؼ 03-93يحقق الأىداؼ الدرجوة منو، إلذ الدرسوـ التشريعي 
المحدد لقواعد التي 2011 فبراير 17 الدؤرخ في 04_11القانوف  نشاط التًقية العقارية نورا كاسعا، كصولا إلذ

 يهدؼ ىذا القانوف في إطار السياسة الوطنية "  منو على 2ادة الد صتف تنظم نشاط التًقية العقارية، حيث
برديد قانوف أساسي للمرقي العقارم ك ضبط مضموف العلاقة ...ما يدحي لتطوير نشاطات التًقية العقارية إلذ

 الدتعلقتُ بنشاط التًقية 03_93 ك 07_86إف ىذا الذدؼ يدفعنا إلذ القوؿ أف كلا القانونتُ " الدرقي ك الدقتتٍ
يضعا قواعد  العقارية، ساعدا على إظهار أنماط سكنية جديدة ك ىيئات بسويل لستلفة لحل أزمة السكن، لكنهما لد

 المحدد القواعد الدنظمة 04ػػػػػػػػ11ك شركط مفصلو لدمارسة نشاط التًقية العقارية، سدادا لذذا الفراغ جاء القانوف 
العقارم، ك ضبط مضموف العلاقة بتُ   لنشاط التًقية العقارية كاضعا من أىم أىدافو برديد قانوف أساسي للمرقي

الدرقى ك الدقتتٍ، ك على ضوء ىذا الدبدأ سنحاكؿ من خلاؿ ىذا الفصل الكشف عن التنظيم الجديد لدهنة الدرقي 
 .العقارم ككذا شركط لشارسة ىذه الدهنة العقارم الخاص كذلك من خلاؿ برديد مفهوـ الدرقى
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مفهوم ومضمون نشاط المرقي العقاري : المبحث الأول
 الدرثي العقارم ىو عوف اقتصادم مؤىل لدمارسة الأنشطة التجارية 04-11 من القانوف 19طبقا للمادة        

الدرقتُ الحقيقيتُ،ك يسعى لإبراز  الدرتبطة بالتًقية العقارية، ك لعل إعادة الاعتبار لذده الدهنة أمر ضركرم، يشجع
  .الدشرع لقتًة طويلة طالدا لد برضى باىتماـ ،1ديناميكية جديدة للممارستُ لذده الدهنة

تعريف المرقي العقاري : المطلب الأول
العقارية في  ر الإشارة إلذ أف الدرقي القارم يطلق عليو عدة تسميات،ففي التشريعات الدتعلقة بالتًقيةدتج       

 ثم بالدتعامل في التًقية القارية 07-86 من القانوف 08الجرائر سمي لأكؿ مرة بالدكتب، ك ذلك بدوجب الدادة 
تسمية الدرقى العقارم في ظل القانوف   الدتعلق بالنشاط العقارم، كصولا إلذ03-93ضمن الدرسوـ التشريعي 

 الدختلفة، فالدرقي العقارم ىو   المحدد للقواعد الدنظمة لنشا ط التًقية القارية،انطلاقا من ىذه التسميات11-04
شخص طبيعي أك معنوم عاـ أك خاص يقوـ بأعماؿ توصف بأنها بذارية 

المقصود بالمرقي العقاري : الفرع الأول
العقارية، فاف ىذه  إذا كاف نشاط التًقية العقارية يتمثل في لرموع العمليات التي تساىم في الصاز الدشاريع       

. العمليات قد يشتًؾ في برقيقها عدة أشخاص  ك على ضوء ىذا الطرح سنحاكؿ برديد تعرؼ للمرقي العقارم
 : تحديد المقصود بالمرقي العقاري- أولا

 :للمرقي العقارم مدلولتُ،مدلوؿ لغوم كمدلوؿ اصطلاحي براكؿ برديدهما كالأتي
: المدلول  اللغوي للمرقي العقاري- أ

كعلى ىذا النحو  إف لزاكلة البحث عن الددلوؿ اللغوم للمرقي العقارم تدعونا إلذ القوؿ أنو مصطلح مركب       
 :سنحاكؿ برديد معاني ىذه الألفاظ كالتالر

لغة الدرقي مصطلح مشتق من الدصدر الذم ىو التًقية،كالدقصود بها في ىذا الدقاـ ىو الرفع ك التصعيد، كما :المرقي
 .يقصد بها التزيد في الشيء كرفع مرتبتو إلذ أعلى منها

 .2كىي نسبة للعقار، الذم ىو كل أصل ثابت،كالأرض ك الدنزؿ: عقاري
 كعلى العموـ فاف مصطلح الدرقي في لراؿ البناء يجد عدة معاني، مركج، منمي، لشوؿ، متعهد بالبناء، أم كل قائم

 
                                                 

 .31 ص ،2001 -2000الدراسية   مذكرة ماجستتَ، كلية الحقوؽ بن عكنوف، الجزائر، السنة الترقية العقارية الخاصة، نادية مصورم،1
 .861،ص2004، عربي عربي، دار الكتب العلمية، بتَكت لبناف، ، معجم نير الدين الوسيط عصاـ نور الدين2
 .364ص نفس الدرجع،3
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 1.بتشييد مباني، سواء كاف شخص طبيعي أك معنوم
: التعريف الاصطلاحي للمرقي العقاري–  ب 

للدلالة على  يطلق مصطلح  الدرقي العقارم بائع الدساحات الدبنية أك في إطار البناء، في النظاـ الفرنسي       
PROMOTEUR LMMOBILIER الشخص الذم يقوـ بتمويل ك بناء العمارات 

2
  يعرؼ فيكما  

قارم، كما يسمى عاؿ التشريعات العربية بتسميات لستلفة، فسمي في الجزائر بالدتعامل في التًقية العقارية ثم بالدرقي
3بالإلصليزية

 PROMOTEUR.   
.  على ىذا النحو سنعرض للمقصود بالدرقي العقارم في التشريع ك الفقو ك القضاء

:  تعريف المرقي العقاري في التشريع-1
 المحدد للقواعد التي 04_11 يظهر مصطلح الدرقي العقارم في التشريع الجزائرم إلا بصدكر القانوف        لد

الدتعلق 86 -07  تنظم نشاط التًقية العقارية، ذلك أف أكؿ نص تكلم عن التًقية القارية في الجزائر القانوف
 منو عددت الأشخاص القائمتُ بعمليات التًقية العقارية 06بالتًقية العقارية،لد يدنحو ىذه التسمية، بل أف الدادة 

الجماعات المحلية ك الدقاكلات ك الذيئات  حصرا، فبالنسبة للقطاع العاـ يتولذ الصاز عمليات التًقية العقارية كل من
العمومية التي يخوؿ لذا قانونها الأساسي ذلك، أما بالنسبة للقطاع الخاص فالقائموف بعمليات التًقية القارية ىم 

ك بصفة عامة الأشخاص  الخواص القائمتُ بالبناء الذاتي،أم القائمتُ من أجل تلبية حاجاتهم العائلية الخاصة
 .4بالعمليات العقارية من أجل البيع أك الإيجار الطبيعيوف أك الدعنويوف الخاضعوف للقانوف الخاص الذين يقوموف
يعرؼ صفة الدرقي العقارم للخواص الأمر الذم  إف استقراء أحكاـ ىذا القانوف يدعونا إلذ القوؿ،أف الدشرع لد

على الصاز الدشاريع العقارية،ك ىذا  ، بينما يقتصر دكر الخواص5يخرج أعماؿ التًقية العقارية عن الأعماؿ التجارية
فأعماؿ التًقية العقارية الحقيقية تتوقف على الدبادرة من قبل البلدية، التي تقوـ  ،6(ما يتفق مع أحكاـ عقد الدقاكلة

بإعداد دفتً شركط ك بزصيص العقارات الدوجهة في الاحتياطات العقارية كوعاء عقارم لتنفيذ الأشغاؿ، ك كذا 
إشهار الدشاريع بهدؼ اختيار أحسن الدقاكلتُ، بعد دفع مبلغ الكفالة، ك الذم كاف يشكل عائقا سيكولوجيا في 

                                                 
 .37ص الدرجع السابق، نادية مصورم،1
،كتاب الدؤبسر الوطتٍ حوؿ التًقية العقارية، جامعة قاصدم مرباح، كرقلة،  المركز القانونى للمرقي العقاري،بعنواف. مداخلة الأستاذة سعيداني الوناس2

 . 232، ص 2012رم ؼ في28-27يومي 
كلية الحقوؽ بن - ؤسساتدكلة كـ رسالة ماجستتَ في الحقوؽ بزصص -المتعامل الخاص-  نظام المتعامل في الترقية العقارية نصتَة تواتي،3

 .8ص- 2002-2001عكنوف، جامعة الجزائر،السنة الدراسية 
. 1986/03/05مؤرخة في  ،10الدتعلق بالتًقية العقارية، الجريدة الرسميةعدد1986مارس04الدؤرخ في. 07-86 من القانوف 06أنظرالدادة 4 
  .02، البليدة، ص مذكرة ماجستتَ، بزصص قانوف عقارم ك زراعي، كلية الحقوؽ بيع العقار بناءا على التصاميم في الترقية العقارية، سهاـ مسكر،5
الدقاكلة عقد يتعهد بدقتضاه أحد الدتعاقدين أف يصنع شيئا أك أف يؤدم عملا مقابلا أجر يتعهد بو الدتعاقد " من القانوف الددني 549 تنص الدادة 6

    .الأخر



تنظيم مهنة المرقي العقاري الخاص:                                                  الفصل الأول  
 

10 
 

 . 1كجو الدقاكلتُ ك الدستثمرين الخواص
 الدتعلق بالتًقية القارية،التي 1986مارس 4 الدؤرخ في 07-86 من القانوف 08ك بالرجوع إلذ نص الدادة        
 يفتح الاكتتاب قصد الصاز عمليات التًقية العقارية لأم شخص طبيعي أك معنوم ذم جنسية جزائرية ااتنص 

، فاف القائم بالصاز عمليات التًقية العقارية سمي بالدكتب، "قادر على التفاكض ك التعاقد بالتزاـ ك إبراـ الاتفاقية 
 من ىذا القانوف،لصد أنفسنا أماـ طرح 08 كالدادة 06 إضافة إلذ شرط الجنسية، لكن لزاكلة التنسيق بتُ الدادة

 تناكلت الأشخاص التي تتولذ الصاز عمليات التًقية العقارية، كيثور الإشكاؿ حوؿ الفقرة 06قانوني غريب،فالدادة
الخواص القائموف بالبناء الذاتي سواء كانوا فراد أـ منتظمتُ في تعاكنيات عقارية، " التي تنص06الرابعة من الدادة 

التي تناكلن عملية الاكتتاب استثنت ىذه الأشخاص، كمنطقي أف عملية التًقية العقارية تضفي 08بينما الدادة 
 ىل كل ىذه الأشخاص 06،كما يثور التساؤؿ حوؿ الأشخاص الذين عددتهم الدادة رالقائم بها صفة التاج على

ك على ،2حاجيو العائلية  أف يتم إضفاء صفة الدرقي العقارم لشخص يبتٍ لتلبية فلا يعقل يعدكف مرقتُ عقاريتُ؟
 كبذسدت مبادئو فعليا صدكر 1989 ضوء ىذه التناقضات كانفتاح الجزائر على اقتصاد السوؽ، صدر دستور

 الدتعلق بالنقد 1990/04/14 الدؤرخ في 10-90 الدتعلق بالتوجيو العقارم، ككذا القانوف 25-90القانوف 
 الدتضمن التوجيو 25-90كالقرض، كبدوجبو أصبحت البنوؾ مستقلة ذاتيا فيما يخص القركض ،كما حرر القانوف

 الدتعلق بالرقية العقارية، نظرا 07-86العقارم،الدعاملات التجارية،كألغى الرسم الذم كاف ينص عليو القانوف رقم 
 كاستجابة للتغيتَات الذيكلية كتكريس مبدأ الدرية 3للاحتكار الشبو كلي للجماعات المحلية لعمليات التًقية العقارية

 الدتعلق بتطوير ك ترقية الاستثمار، 1993/01/05الدؤرخ 12-93الدستثمرين،صدر الدرسوـ التشريعي لجذب
الذيكلي كاستهدؼ  الذم جاء كاستجابة من السلطة لاشتًاطات صندكؽ النقد الدكلر، بعد إبراـ اتفاقية التعديل

ىذا القانوف منح الزيادة للاستثمار الخاص في معظم النشاطات ألاقتصاديو، كما زكد الدستثمر بضمانات ك حوافز 
 1993/03/03 الدؤرخ في 03-93در الدرسوـ التشريعي ص ،كموازاة مع ىذا الدرسوـ 4قصد تشجيع الاستثمار

 .منو30 الدتعلق بالتًقية العقارية بدوجب الدادة 86-07الدتعلق بالنشاط ص الذم ألغى صراحة الدموف 
 فبعد أف كاف   الدتعلق بالنشاط العقارم بتسمية أخرل للمرقي العقارم،03-93لقد جاء الدرسوـ التشريعي 

مادتتُ، حيث تنص الدادة   أنو جاء بدعرؼ مركب مناالدكتتب، أصبح يسمى بالدتعامل في التًقية العقارية، كم
 السابقة متعاملا في التًقية 02الدادة   يدعى كل شخص طبيعي أك معنوم يدارس النشاطات الدذكورة فياا03/01

                                                 
. 124ص ،2003النظاـ القانوني الجزائرم لتوجيو العقارم ، دار ىومة لنشر ، الجزائر" أ سماعتُ شامة ، 1
. 09 نصتَة تواتي، نظاـ الدتعامل في التًقية ك العقارية ،الدرجع السابق، ص2
. 02الدرجع السابق ،ص بيع العقار بناءا على التصاميم ،  مسكر سهاـ ،3
. 327،ص الجزائر ، للنشر الذدل دار2006 الطبعةنوف الجزائرم للإستثمار االكامل في الق  الجيلالر عجة،4
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 يشمل النشاط العقارم على لرموع الأعماؿ التي تساىم في الصاز أك بذديد اا02/01 كما تنص الدادة "العقارية
 بتًكيب ىذين الدادتتُ نستخلص أف الدتعامل "حاجات خاصة تلبيةك الأملاؾ العقارية الدخصصة للبيع أك الإيجار أ

في التًقية العقارية ىو كل شخص طبيعي أك معنوم، يدارس نشاطات تساىم في الصاز أك بذديد الأملاؾ 
العقارية،من أجل بيعها أك إيجارىا أك لتلبية حاجات خاصة ما يلاحظ مبدئيا أف الدشرع استعمل مصطلح الدتعامل 

 الفرنسي استعمل مصطلح الدتعامل العقارم، أك الدرقي العقارم أم  في التًقية العقارية، غتَ أنو في النص
IMMOBILIER PROMOTEUR كعلى ىذا النحو فالدشرع عرؼ النشاط العقارم من حيث ،

في الصاز أك بذديد الأملاؾ العقارية، كىذه الأختَة لا تشكل إلا مظهرا  موضوعو، أم لرموع الأعماؿ التي تساىم
 1.من النشاط العقارم، كلا تشمل إلا نوعا معينا من التصرفات

بصفة  العقارم، لد يحدد  الدتعلق بالنشاط03-93إف ىذا التعريف الذم جاء بو الدشرع في الدرسوـ التشريعي 
: دقيقة مفهوـ الدرقي القارم كذلك لاعتبارين اثنتُ

أف كل الأعماؿ التي تساىم في الصاز كبذديد الأملاؾ العقارية،على أف بزصص للبيع أك الإيجار  -
لسصصة للإيواء نشاط حرفي أك لجارم  أك تلبية حاجات حكة كأف تكوف لزاؿ ذات استعماؿ سكتٍ أك

 ىو متعاملا في التًقية 03ىي من نشاط ترقية عقارية، من ثم فكل من يقوـ بهذه الأعماؿ تطبيقا للمادة 
في نشاط  العقارية،كىذا يفيد أف مقاكؿ البناء ك الدهندسوف الدعماريوف، كمكاتب الدراسات طالدا أعمالذم تساىم

؟ك ىذا غتَ منطقي، كمن جهة أخرل إذا اعتبرنا ىذه الأشخاص 2التًقية العقارية ىم متعاملوف في التًقية العقارية
مرقيتُ عقاريتُ، فهذا يناقض صفتهم، فالدرقي أك الدتعامل لو صفة التاجر، أما عن الأشخاص الدهنية كالدهندس 

 .الدعمارم،فهو لا نشد بهذا الدركز القانوني
دكر الدرقي العقارم في نشاط التًقية القارية ىو ابزاذ زماـ الدبادرة ك العناية الرئيسية في الدشاريع القارية ،ك ىذا ما 

 الدتعلق بالنشاط العقارم،كما أف الأخذ بالنطاؽ 03-93 من الدرسوـ التشريعي 3/3يفتقر إليو تعريف الدادة 
 .لعقارم برديد الدقصود بالدتعامل أك الدرقى ا الواسع لذذا التعريف يخرجنا عن

 الدتعلق بالنشاط العقارم، فتح المجاؿ لعدد كبتَ من الدرقتُ لإلصاز 03-93لكن بالرغم من أف القانوف        
من السكنات،ك عدـ  البرامج السكنية، اتضح ميدانيا أف ىذه الآلية القانونية لد تعد كافية لتلبية حاجيات المجتمع

ملائمتها لأداء الدرقتُ العقاريتُ، كلد يعد بوسع الإطار التشريعي التكفل بكل التدابتَ كالآليات القانونية التي تؤطر 
العمليات التي تدخل في نشاط التًقية العقارية، كمن ىذا الدنطلق أضحى من الضركرم أعادة النظر في ىذا الدرسوـ 

 فيفرم 17 الدؤرخ في 04-11السكنية الدسطرة،لذا جاء القانوف  التشريعي بدا يضمن الالصاز الكامل للبرامج
                                                 

. 21ص الجزائر، ، دار الذدل للنشر كالتوزيع2011 طبعة  النظام القانوني للترقية العقارية،بوستة ايداف،-1
 .10 الدرجع السابق، ص  نظام المتعامل في الترقية العقارية،نصتَة، تواتي- 2
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؛،بحيث جاء في التقرير التمهيدم عن مشركع ىذا 1" المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارم2011
عليو في الفتًة التشريعية السادسة، دكرة الخرؼ  (المجلس الشعبي الوطتٍ،الدعركض القانوف الدعد من طرؼ

 بحيث أبصع الددعوكف على الأهمية "..: عن لجنة الإسكاف ك التجهيز كالرم ك التنمية العمرانية مايلي 2010سنة
التي يكتسبها ىذا الدشركع، ك انعكاساتو على الاقتصاد ك المجتمع عامة، كالدواطن لصفة حكة، كمن خلاؿ 

الشكلية  برليل كدراسة التًتيبات الدنتظمة في مشركع ىذا القانوف،بادرت اللجنة بإدخاؿ العديد من التعديلات
 بإدراج تعريفتُ يعرفاف الدرقي القارم ك 3تعديل الدادة : ... كالدوضوعية، فمن حيث الدضموف تقتًح اللجنة

 2" الاستسلاـ الدؤقت
 تعريف الدرقي العقارم لد يرد في الدشركع الدقدـ من طرؼ الحكومة،غتَ آف لجنة الإسكاف كالتجهيز إف       

كالرم بالمجلس الشعبي الوطتٍ،اقتًحت إدخاؿ تعديلات من بينها تعرؼ الدرقي العقارم،كبست الدصادقة عليو ك 
يعد مرقيا عقاريا : الدرقي العقارم"تنص 3/15 بدكف أم تعديل حيث أصبحت الدادة 03إدراجو في نص الدادة 

 طبيعي أك معنوم يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة أك ترميم أك إعادة (في مفهوـ ىذا القانوف كل شخص
تتطلب أحد ىذه التدخلات أك تهيئة كتأىيل الشبكات قصد  تأىيل أك بذديد أك إعادة ىيكلة، أك تدعيم بنايات

".  بيعها
 المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية قاـ بتعريف 04-11إضافة إلذ ذلك أف الدشرع في ظل القانوف 

كل شخص طبيعي كمعنوم مسجل في السجل التجارم بعنواف ااعلى أنو 03 من الدادة 14الدقاكؿ بدوجب الفقرة 
"  حرفيا أك مؤسسة بسلك الدؤىلات الدهنية بصفتونشاطا أشغاؿ البناء 

 فبراير 20 الدؤرخ في 84-12أما بالرجوع إلذ النصوص التنظيمية لذذا القانوف، صدر الدرسوـ التنفيذم        
 المحدد لكيفيات منح الاعتماد لدمارسة مهنة الدرقي العقارم ككذا كيفيات مسك الجدكؿ الوطتٍ 2012سنة 

 يعتبر مرقيا عقاريا كل شخص طبيعي أك معنوم يحوز اعتمادا اا منو على 02للمرقتُ العقاريتُ، بحيث تنص الدادة 
 اا...04-11كيدارس نشاط التًقية العقارية كما ىو لزدد في القانوف رقم 

ما يستخلص من ىذه الأحكاـ القانونية أف الدشرع حسم مفهوـ الدرقي العقارم، ك ذلك من خلاؿ        
التعريف المحدد لو ك كذا من خلاؿ تعريف الدقاكؿ، كبذلك نقوؿ أف الدشرع الجزائرم حدد الدفاىيم لتفادم 

                                                 
 الدؤرخة 14 المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية ، الجريدة الرسمية العدد 17/02/2011 الدؤرخ في 04-11  القانوف رقم 1
. 06/03/2012في
 المحدد بالقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية، الدعد من طرؼ المجلس الشعبي الوطتٍ ،الدعركض 04-11 أنظر التقرير التمهيدم عن مشركع القانوف 2

.   عن لجنة الإسكاف كالتجهيز ك الرم2010في الفتًة التشريعية السادسة ،دكرة الخريف  سنة 
 
 

 



13 

تنظيم مهنة المرقي العقاري الخاص:                                                  الفصل الأول  
 

99999999  

الإشكالات النابصة عن الدفاىيم المحدد في القوانتُ السابقة، كما أنو أصبح من الثابت اليوـ أنو لا يدكن الادعاء 
، كمقيد في 1صفة مرقي عقارم، ما لد يكن حاصلا على اعتماد كمسجل في الجدكؿ الوطتٍ للمرقتُ الثارين

. السجل التجارم
أما بالرجوع إلذ التشريع الفرنسي فنجده لد يضع تعرفا دقيقا للمرقي العقارم، إلا أف الفقو ك القضاء حاكلا       

من خلاؿ لرموع الالتزامات الدلقاة على عاتق الدرقي إلذ التوصل لتعريف معتُ،كىذه الالتزامات تضمنتها الدادة 
أف يتكفل الدتعامل العقارم في مواجهة رب العمل بأف ... اامن القانوف الددني الفرنسي التي تنص على  1831/1

يبادر بواسطة الغتَ في مقابل بشن متفق عليو،ك عن طريق إبراـ عقود إجارة عمل أك عقود مقاكلة، بتحقيق مشركع 
تشييد بناء أك أكثر كما أف يباشر أيضا بنفسو أك بواسطة الغتَ ك لقاء أجر متفق عليو كل أك بعض العمليات 

. 2"الغرض القانونية كالإدارية ك الدالية اللازمة لذات
إف ىذا النص يبتُ مدل اىتماـ الدشرع الفرنسي بنشاط الدرقي العقارم، ك ذلك عند برديد الدكر الذم       

ككيل " من القانوف الددني الفرنسي، 1831/1يلعبو في المجاؿ العقارم، كعليو فالدرقي العقارم حسب نص الدادة 
يلتزـ لضو صاحب الدشركع القياـ بعمل في مقابل سعر متفق عليو من خلاؿ عقود تأجتَ عمل، الصاز برامج بناء 
مبتٌ أك عدة مباني، ك كذا القياـ بنفسو أك السعي للقياـ مقابل العلاكات الدتفق عليها،بكل العمليات القانونية 
كالإدارية ك الدالية، فهو ضامن لتنفيذ الالتزامات الدلقاة على عاتق الأشخاص التي يتعامل معها باسم صاحب 

. 3"الدشركع
 1990لسنة 17كما لصد الدشرع التونسي في القانوف الدتعلق بتحرير التشريع الخاص بالبعث العقارم رقم        

يعد باعثا عقاريا، كل شخص "في الفصل الأكؿ على أنو 4 يعرؼ الباعث العقارم1990 فيفرم 26الدؤرخ في 
". مادم أك معنوم ينجز قصد البيع أك الإيجار بصفة اعتيادية أكمن قبيل الدهنة طبقا للتشريع الجارم بو العمل

 :تعريف   المرقي  العقاري  في  الفقو-  2
 يحض موضوع التًقية العقارية عموما بالاىتماـ الكافي من طرؼ الفقو الجزائرم، لشا يجعلنا نقف على قلة       لد

الدرقي العقارم حيث عرفتو  التعريفات للمرقي العقارم، إلا أف بعض أساتذة القانوف في الجزائر حاكلوا تعريف
زماـ الدبادرة ك العناية الرئيسية من أجل  طبيعي أك معنوم يلتزـ بأخذ  كل شخص ااالأستاذة بوستة إيداف على أنو

                                                 
1

 المحدد لكيفيات منح الإعتماد للممارسة مهنة الدرقي العقارم ككذا 20/02/2012 الدؤرخ في 84-12 من الدرسوـ التنفيذم 2/4أنظر الدادة  
  26/02/2012 الدؤرخة في 11كيفيات  مسك الجدكؿ الوطتٍ للمرقتُ العقارين ،الجريدة الرسمية العدد

 الدتعلق بدختلف العمليات العقارية الددرج في القانوف الفرنسي ،راجع في ذلك ،نادية منصورم ،التًقية 1971-07-16 الدؤرخ في 579-71القانوف  2
 .32العقارية الخاصة ،الدرجع السابق ،ص

 .13-12تواتي نصتَة ،نظاـ الدتعامل في التًقية العقارية ،الدرجع السابق ،ص 3
 .نلاحظ أف ا لدشرع التونسي يطلق على الدرقي العقارم تسمية الباعث العقارم 4
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الصاز أك بذديد أملاؾ عقارية لسصصة للسكن أك لغرض حرفي أك مهتٍ أك بذارم بغرض بيعها أك تأجتَىا، أك 
 كل شخص يقوـ بالنشاطات ااكما عرفتو الأستاذة نادية منصورم على أنو، 1استعمالذا لتلبية حاجات خاصة 

المحددة قانونا في الديداف العقارم يعد متعاملا في التًقية العقارية، أم الصاز أك بذديد الأملاؾ العقارية الدخصصة 
 .2االلبيع ك الإيجار أك تلبية حاجات خاصة

نستنتج إذف أف الدظهر الأساسي في نشاط الدتعامل ىو دكره في .. "كما ترل الأستاذة تواتي نصتَة        
مباشرة إلذ الذين يبنوف  الوساطة الاقتصادية، إذف لا يدكن الحديث عن ترقية عندما يقوـ الدشتًم للمبتٍ بالتوجو

 .3"من مهندستُ معماريتُ ك مقاكلتُ
كبالدقابل فاف الفقو الفرنسي حاكؿ صياغة مفهوـ للمرقي العقارم حيث عرفو الفقهتُ جستاز ك مالينفو        

 الوكيل الاقتصادم الذم يتولذ برقيق بناء أك أكثر بناء أك أكثر كي يكسب ملكيتو إلذ كاحد أك أكثر من اابأنو
 كبذلك فهو ككيل اقتصادم يقوـ بالأعماؿ الإدارية ك القانونية ، 4"الأشخاص الذم يطلق عليهم متلقي الدلكية

. كيضمن برويل الأمواؿ الددفوعة إلذ عقارات منجزة
الذم يتعهد بأنو يشيد عن طريق الغتَ - طبيعي أك معنوم- الشخص "كما يعرفو الفقيو ساف آلارم بأنو       

القانوني ك الدالر ك الإدارم  عقارا أك قسما من عقار، ك الذم يتولذ تنظيم عملية التشييد ك قياديها على الدستول
 كل شخص طبيعي أك معنوم ااأنو  c.levebeur G.levebeur–حتى نهايتها  ،كما عرفو الأستاذين 

الذم نشاطو الدعتاد الدربح، يتمثل في فهم تنظيم ك قيادة عملية بناء الدبتٌ الدوجو لكي يخصص كملكية مشتًكة 
 .5" شركة للمكتتبتُ، متجمعة كانت أـ لا في

 الشخص الذم يتولذ مقابل أجر متفق عليو برقيق ااكما عرفو الفقيو العربي عبد الرزاؽ حسن على أنو        
العملية الدعمارية التي يتعهد بها إليو رب العمل بدقتضى عقد التمويل العقارم، ك ذلك بالقياـ بكل ما يتطلبو ىذا 
التحقيق من بسويل ك إدارة ك إبراـ كافة التصرفات القانونية اللازمة باسم رب العمل، حتى يسلم العقار تاما خاليا 

 . 6اامن العيوب
ما يلاحظ على ىذه التعريفات أنها في بعض الأحياف بسيل إلذ أف تكوف اقتصادية كبذهل الجانب القانوني رغم أف 

. مصطلح الدرقي العقارم أصبح يستعمل اليوـ لبعض المحتًفتُ في تنظيم عملية البناء
                                                 

. 53 مرجع سابق، ص  النظام القانوني للترقية العقارية،  بوستة إيداف،1
. 32 ص ،المرجع نفسو   نادية منصورم،2
 16 الدرجع السابق، ص  ،  تواتي نصتَة3
 .36 ص ،الدرجع نفسو صورم،فنادية ـ  4
 16 الدرجع السابق، ص  نظام العامل في الترقية العقارية،  تواتي نصتَة5
 .18نفس الدرجع ،ص    6
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 :التعريف القضائي للمرقي العقاري - 3

كاف في أحد  نادرا ما لصد قرار أك حكم صادر عن الذيئات القضائية الجزائرية يعرؼ الدرقي العقارم، كاف       
 حيث جاء في 1991/01/23  الدؤرخ في64748 برت رقم 1991قرارات الصادرة عن المحكمة العليا سنة

قضاة المجلس بإخراجهم لديواف التًقية ك التسيتَ العقارم من الخصاـ بالرغم من أف  ..."منطوؽ القرار ما يلي 
،إف ىذا القرار لد 1  ااقد أخطئوا في تطبيق القانوف الخبرة الدنجزة أظهرت أنو ضامن للبناء، مع الدقاكؿ يكونوا

يتضمن تعرؼ للمرقي العقارم، كما جعلنا نستأنس بو أنو أضفى على ديواف التًقية ك التسيتَ العقارم صفة الدرقي 
. العاـ

 تناكؿ 1959مارس 12 ساف فيلاادر عن لزكمة التعقيب ص لصد حكم الفرنسي كبالرجػػػػوع إلذ القضاء        
كؿ على التًاخيص صمهاـ ك دكر الدرقي في التًقية العقارية، في تأسيس شركة بناء للقياـ بالخطوات اللازمة للح

رب العمل ك بكل العمليات الدتعلقة ببناية  الإدارية ك القركض؛ البنكية ك بيع الحصص للمشتًين، كالقياـ بدهاـ
. عقار

 1963جواف 12غتَ أف التعريف الواضح ك الدقيق ظهر بعد صدكر قرار عن لرلس قضاء باريس في        
 كل شخص شيعي أك معنوم ٢،الذم عرفو ك استند عليو في صدكر عدة قرارات فيما بعد،حيث جاء فيو ما يلي 

عقار لسصص للسكن ك عليو بآخر  يبادر مباشرة أك عن  طريق شركة لسصصة للبناء أك اقتناء عقار أك جزء من
 2ااالدبادرة ك العناية التامة بالعملية 

تمييز المتعامل في الترقية العقارية عن الأشخاص المهنية المجاورة : طلب الثاني مال
قد تتدخل في نشاط التًقية العقارية عدة أشخاص، الدرقي العقارم كالدهندس الدعمارم كالدقاكؿ،لذا يصعب        

. التميز بينهم
تمييز المرقي العقاري عن المهندس المعماري : الفرع الأول

                         الذم يعهد إليو بإدارة العمل ك الإشراؼ على تنفيذه  الشخصاايعرؼ الدهندس الدعمارم على أنو       
،كما يعرؼ على أنو الدهتٍ الذم 3"كمراجعة حسابات الدقاكؿ ك التصديق عليها ك يسرؼ الدبالغ الدستحقة إليو

يعهد إليو بوضع التصميم ك الرسوـ ك النماذج لإقامة الدنشآت ك صيانتها ك تزيينها كالإشراؼ على حسن 

                                                 
. 31،ص04،عدد 1992 ،المجلة القضائية سنة 23/01/1991 الدؤرخ في 64748أنظر القرار  1
. 34 نادية منصورم ،التًقية العقارية الخاصة ،الدرجع السابق،ص2
،دكر التًاث العربي 7الدقاكلة الوكالة كالوديعة كالعارية كالحراصة ،الجزء– عبد الرزاؽ السنهورم،الوسيط في شرح القانوف الددني ،العقود الواردة على العمل 3
 109،ص1994، 
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للمهندس الدعمارم، فاف مهنتو منظمة  ،ك بالرجوع إلذ القانوف الجزائرم ك إف لد يورد الدشرع تعريف1فيذىاتن
 الدتعلق بشركط الإنتاج الدعمارم كلشارستو مهنة 1994/05/18 الدؤرخ في 07-94بدوجب الدرسوـ التشريعي 

. الدهندس الدعمارم
 15الدؤرخ في  فإذا لد يوجد تعريف للمهندس في إطار ىذا الدرسوـ التشريعي، فاف القرار الوزارم الدشتًؾ       
خص طبيعي أك معنوم تتوافر ش كل اا؛عرفو على أنو2الدتضمن كيفيات لشارسة الأشغاؿ الدعدؿ كالدتمم1988مام 

لراؿ البناء كالح رب العمل ك ذلك  فيو الشركط ك الدؤىلات ك الكفاءات التقنية ك الوسائل اللازمة الفنية في
بالتزامو إزاء ىذا الأختَ على أساس الغرض الدطلوب ك الأجل المحدكد كمقاييس النوعية ك ذلك برت مسؤكلية 

 ك انطلاقا من برديد الدقصود بالدهندس "كاملة ك في إطار الالتزامات التعاقدية التي تربطو صاحب الدشركع
 :نقاط الأحلاؼ بينو كبتُ الدرثي العقارم على النحو التالر (الدعمارم، نستخلص

 الدتعلق بشركط الإنتاج الدعمارم 07-94الدهندس الدعمارم في نظامو القانوني يخضع لأحكاـ الدرسوـ التشريعي  -
 المحدد للقواعد التي تنظم نشاط 04-11ك لشارستو مهنة الدهندس الدعمارم، أما الدرقي العقارم يخضع للقانوف 

 3كص التنظيمية لوصالتًقية العقارية ك ف
الدهندس الدعمارم ىو شخص طبيعي يعتمد في عملو على لرهوده الذىتٍ أما الدرقي العقارم فقد يكوف شخص 

 .4طبيعي أك معنوم
 في حتُ أف 04-11 من القانوف 04يتميز الدرقي العقارم أنو يدارس مهنة بذارية ك ىذا عملا بأحكاـ الدادة 

خاصة مع كل الوظائف  ةؼصب، كما أف لشارسة ىذه الدهنة تتعارض 5الدهندس الدعمارم يدارس مهنة غتَ بذارية 
العمومية غتَ الانتخابية، كما تتعارض مع لشارسة الدهنة كمقاكؿ أك متعامل في التًقية العقارية ك ىذا صريح نص 

. 07-94 من الرسوـ 22الدادة 
الدعمارم  النشاط الرئيسي للمرقي العقارم ىو ابزاذ زماـ الدبادرة ك العناية بالدشاريع العقارية، في حتُ أف الدهندس

عليو من طرؼ الدرقي العقارم الذم يشرؼ على  يقوـ بوضع الرسوـ ك الدخططات ك النماذج للمشركع الدعركض
. ىذه الأعماؿ

                                                 
 .89،ص2003 حسن منصور ،الدسؤكلية الدعمارية ، دار الجامعة الجديدة لنشر ، الإسكندرية مصر ،1
 يتضمن كيفيات لشارسة تنفيذ الأشغاؿ الدعدؿ بدوجب القرار الوزارم الشتًؾ الدؤرخ في 1988 مام 15 القرار الوزارم الدشتًؾ الدؤرخ في 2

 .2001 لسنة 15 الجريدة الرسمية عدد04/07/2001
 .26/02/2012 ، الدؤرخة في 11، الجريد الرسمية، عدد 20/02/2012 الدؤرختُ في 85-12 ،84-12 النصوص التنظيمية  3
. ريةعقا المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط التًقية اؿ04-11 من القانوف 15/3أنظر الدادة  4
. 54 الدرجع سابق، ص النظام القانوني للترقية العقارية، بوستة ايداف،5
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 تمييز المرقي العقاري عن المقاول :الفرع الثاني
،معد 1طبيعي أك معنوم يبادر بدشركع عقارمص  على كل شخ04-11 من القانوف 16تطبيقا للمادة        

العقارم ك تؤسس العلاقة بتُ  للبيع أك الإيجار ملزـ بالاستعانة بخيمات مقاكؿ مؤىل قانونا حسب أهمية الدشركع
على عقود التعمتَ الدطلوبة قانونا، كمن ثم كانت العلاقة كطيدة بتُ الدرقي الحصوؿ الطرفتُ بعقد مقاكلة،يبـر بعد 

الذم يتعهد بالاتفاؽ مع الدالك لقاء أجر معتُ على القياـ  ... "العقارم ك الدقاكؿ، فهذا الأختَ يعرؼ على أنو 
،ك بالرجوع إلذ القانوف الدنظم (4)اا بعمل معتُ،يتعلق بالبناءات أك الإنشاءات كإقامتو أك تعديلو أك ترميمو أك ىدمو

يعي أك معنوم مسجل في السجل طب كل شخص ااعرؼ الدقاكؿ على أنو ت14/03الدادة  لنشاط التًقية القارية لصد
 ،أما عن عقد الدقاكلة فقد عرفتو "التجارم بعنواف نشاط أشغاؿ البناء حرفيا أك مؤسسة بسلك الدؤىلات الدهنية

الدقاكلة عقد يتعهد بدقتضاه أحد الدتعاقدين أف يصنع شيئا أك أف يؤدم عملا  ... "من القانوف الددني 549 الدادة
. اامقابل أجر يتعهد بع الدتعاقد الآخر

إف أىم ما يديز الدرقي العقارم عن الدقاكؿ، في أف ىذا الأختَ تناط بو مهاـ تنفيذ أشغاؿ البناء كالصازىا بدا يقتضيو 
للرسومات ك التصاميم الذندسية،بدا  مضموف العلاقة بذاه الدرقي بدوجب عقد الدقاكلة،فيقوـ الدقاكؿ بالتنفيذ العملي

يدليو عليو الدرقي العقارم من إدارة ك إشراؼ، في الأختَ إلذ أف الدقاكؿ ىو القائم بالأعماؿ التنفيذية،فهو يتولذ 
 المحدد لنشاط التًقية العقارية،أينما 04-11التنفيذ الفعلي للمشركع، ك حسن ما فعل الدشرع في ظل القانوف 

حسم الأشكاؿ بتُ الدقاكؿ ك الدرقي العقارم فعرؼ كل منهما على حدا،كأعطى لكل منهما مهامو،كبهذا يدكن 
. كص الدنظمة لنشاط التًقية العقارية السابقةصفاؿالقوؿ أف الدشرع حاكؿ صحيح الأخطاء الواردة في 

 أنواع المتعامل في الترقية العقارية : المبحث الثاني 
التي يكوف  بزتلف طبيعة نشاطات التًقية العقارية بحسب الأشخاص القائمتُ عليها، فالتًقية العمومية ىي       

القائم عليها شخص معنوم عاـ، أما عن التًقية العقارية الخفة ىي التي يقوـ بها أحد الأشخاص الخاضعتُ 
للقانوف الخاص، ك من ثم كاف على الدكلة الجزائرية في ظل انتهاج سياسة الاقتصاد الحر أف تفتح باب الدنافسة بتُ 
القطاع الخاص ك القطاع العاـ، لتدخل ىذه السياسة في لراؿ التًقية القارية، لذا كاف لزاما على القطاعتُ السعي 
كراء برقيق البرامج الدسطرة في لراؿ السكن ك ىذا ما يدعونا إلذ اعطاء نظرة عن الدرقي العمومي لأنو السباؽ في 

. الأحلاؼ عن الدرقي الخاص براز مواطنلإىذا المجاؿ، ك ذلك 
 

                                                 
 "..رماكل مرقي عقارم يبادر بدشرع عقاا فكاف على الدشرع أف ينص، - المرقي العقاري-كاف القصود من ىذه العبارة1
 .89 الدرجع السابق، ص ية،رمعماالولية ؤ المس لزمد حسن ىصور،4
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  المتعامل في الترقية العقارية العام  :المطلب الأول 
،ك لا شك أف الدرقي 1تعتبر التًقية العمومية الدمارسة من قبل مرقتُ عموميتُ، ىي الأصل في ىذا المجاؿ       

 أك أحد الدؤسسات العمومية 2العمومي ىو أحد الأشخاص الدعنوية العامة التي تأخذ صورة الجماعات المحلية
فة أساسية في الوكالات الولائية بصالدؤسسات  ، ك في النظاـ الجزائرم تتمثل ىذه4لخاضعة لأحكاـ القانوف العاـا3

للتسيتَ ك التنظيم العقاريتُ ك الحضريتُ، ديواف التًقية ك التسيتَ العقارم، الدؤسسة الوطنية للتًقية العقارية، الوكالة 
. ندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياطصالوطنية لتحستُ السكن ك تطويره ك اؿ

: العقاريين الحضاريين الوكالات الولائية للتسيير و التنظيم  - أ  
استنادا إلذ  البلديات لذا الدكر الفعاؿ في ىذا المجاؿ في بداية الأمر كانت الجماعات المحلية ك بالأخص       
 الدؤرخ 86-07انوف ؽك اؿ  ، اريةؽ الدتضمن قانوف الاحتياطات الع1974/02/16 الدؤرخ في 26 - 74الأمر
  كما كانت تشارؾ بأسهم ،5المجاؿ ار لذذاؾقارية، حينها بسيزت بالاحتع الدتعلق بالتًقية اؿ1986/ 03/04في 

 الدتضمن قانوف التوجيو 1990/11/18 الدؤرخ في25 - 90صدكر القانوف ب،ك 6 التعاكنيات العقارية لإنشاء
 الدكرس لدبادئ اللبرالية المجسدة في الدنظومة القانونية الدتعلقة 1989العقارم، أظهر انعكاسا كاضحا لدستور 

. قاريةعالتًقية اؿ
حرة ك  كما أف قانوف التوجيو العقارم عمل على بررير السوؽ العقارية، ك ذلك بإنشاء سوؽ عقارية       

 منو ك من ثم ظهرت 88 الدتضمن قانوف الاحتياطات العقارية بدوجب الدادة 26-74موازية، بدءا بإلغاء القانوف 
قانوني خاص، بسثل في الدرسوـ   إلذ الوجود الوكالة المحلية للتسيتَ ك التنظيم العقاريتُ الدصريتُ، كقد حظيت بنظاـ

 
 

                                                 
القانون العقاري، كلية الحقوق،قسم صصتخ مذكرة ماجستتَ، ،العقارية ة رقيادلة في نشاط التتب الضمان و الكفالة المصندكؽ أسيا دكة،  1

.  75 ، ص 2012-2011 البليدة،السنة الدراسية ،القانون الخاص،جامعة سعد دحلب
 الجماعات الإقليمية للدكلة ىي اا على1996 من الدستور لسنة 115يقصد بالجماعات المحلية البلدية ك الولاية أما الجماعات الإقليمية فتنص الدادة  2

 .1996/ 12/08 الدؤرخة في 76الجريدة الرسميةعدد. 1996-12-08الدؤرخ في . "البلدية ك الولاية
 الدتضمن القانوف التوجيهي 1988/01/12الدؤرخ في 01-88لد يستقر الدشرع الجزائرم على تسمية كاحدة فعلى سبيل الدثاؿ بالرجوع للقانوف 3

 الدتضمن الإجراءات الددنية 25/02/2008 الدؤرخ فية09-08القانوف   أما بالرجوع إلذا, الذيئات العموميةااسميةت أطلق الإقتصادية للمؤسسات 
.  منذ أطلق تسمية الدؤسسات العمومية800كالإدارية لاسيما الدادة 

 بيع العقار اصة ك بذلك فهو يستثمر الأمواؿ العمومية، مسكر سهاـ،لخإف عائدات الدشاريع التي يقوـ بها الدرقي العمومي تشكل جزءا من ميزانيتو ا 4
 .34سابق، ص اؿرجع الد بناءا على التصاميم،

 .05/03/1986رخة فيمؤ10، عدد سميةالر الدتعلق بالتًقية القارية، الجريدة 1986/ 03 /04 الدؤرخ في 07-86 من ص 06أنظر الدادة  5
 .11/04/1990،مؤرخة في 15رسمية عدد ؿ الدتضمن قانوف البلدية،الجريدة ا1990/04 /07 الدؤرخ في 08-90 من القانوف 106أنظر الدادة  6
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،ك قد كلفت ىذه الوكالة بحيازة بصيع العقارات أك الحقوؽ 1 1990/12/22 الدؤرخ في 405-90التنفيذم 
ىذه العقارات أك الحقوؽ العقارية، كما أكدت  للتعمتَ لحساب البلدية، ك القياـ بنقل ملكية الدخصصة العقارية
 الدتضمن قانوف التوجيو العقارم على أف كل صرؼ ناشره الجماعة المحلية، ك لا 25-90 من القانوف 73الدادة 

العاـ يعد باطلا ك عديم الأثر، لأف ىذه الدهمة أككلت إلذ الوكالات  يكوف لفائدة شخص من أشخاص القانوف
ك بهذا  ،2العقارية التي تعد في حكم الوكيل القانوني للجماعات المحلية لإبساـ عملية تسيتَ سنداتها العقارية الحضرية

 القانوف أشخاصلفائدة ، 3الدفهوـ لد يصبح للجماعات المحلية القدرة الكاملة لانصرؼ بعد بررير السوؽ العقارية
 03-408، كصدكر الدرسوـ التنفيذم4 القانونية لدمارسة نشاطات التًقية العقارية الصفةكما أف ليس لذا الخاص،

الوكالة، ك بدوجب   الدتضمن إنشاء405-90 الدعدؿ ك الدتمم للمرسوـ التنفيذم 2003/11/15 الدؤرخ في 03
، ك بحكم ىذا " الوكالة الولائية للتسيتَ ك التنظيم العقاريتُ الحضريتُاا الوكالة تدعىأصبحت  منو 02الدادة 

في قرار صادر عن لرلس الدكلة  التنظيم القانوني، فهي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي ك لجارم، ك قد جاء
الوكالات الدطية للتسيتَ ك التنظيم العقارم الدصرم ىي ... اا2003/04/15مؤرخ في 004841برت رقم 

نزاعاتها القائمة مع متقاضتُ خاضعة للقانوف   كبالتالر لا تكوفالتجارمصادم ك تؽلإمؤسسات ذات طابع ا
تظهر  أصبحت صاص الجهة القضائية الإدارية ما يستنبط من ىذه الأحكاـ القانونية،أف الوكالة تالخاص من اخ

 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 المحدد لقواعد إحداث ككالات عقارية لزلية للتسيتَ كالتنظيم الشاريتُ الحضريتُ الدعدؿ ك 1990/12/22 الدؤرخ في 405-90الدرسوـ التنفيذم 1

. 05/11/2003 الدؤرخ في 408-03الدتمم بالدرسوـ 
 258ص. الجزائر. دار ىومة للنشر. 2012 طبعة ارية،ق المنازعات الع ليلى زركقي، عمر بضيدم باشا،2
 برج باجيالقانوف العاـ، كلية الحقوؽ، جامعة  ، رسالة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه قسم2012، طبعة ريةاقق العو النظام القانوني للسناصر لباد، 3

 286، ص 2005-2004لستار، عنابة السنة الجامعية، 
المحلية فيما يخص السكنات  غتَ أف الأستاذة سهاـ مسكر ترل أف البلديات لا تزاؿ تقوـ بعمليات التًقية العقارية ك ذلك بالتنسيق مع الوكالات4

. 35مرجع سابق، ص  بيع المار بناءا على التصاميم، راجع في ذلك، سهاـ مسكر،، LSPالاجتماعية التساهمية، 
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، 1كمرقي عقارم كككيل عن الاحتياطات العقارية التابعة للجماعات المحلية، الدتسمة بالطابع الدتميز ك الدستقل 
ك كذا القانوف   ،2 الدتعلق بالنشاط العقارم03-93كما أنا الطابع التجارم ك الصناعي يتفق ك الدرسوـ التشريعي 

الذم يضفي الصفة التجارية على نشاطات التًقية ، 3العقارية الدتعلق بالقواعد الدنظمة لنشاط التًقية 11-04
. العقارية

 :ديوان الترقية والتسيير العقاري- ب
 :نشأة الديوان

 الدتضمن إحداث ك برديد 1974/06/10 الدؤرخ في 63-74أنشأت ىذه الدكاكين بدوجب الأمر        
ككما جاء في عنواف ىذا الأمر كانت تدعى بدكاتب  ، 4القانوف الأساسي فمكاتب التًقية ك التسيتَ العقارم

 الدؤرخ في  93-76التًقية ك التسيتَ العقارم غتَ أف ىذا الأمر لد يعمر طويلا ك ذلك بإلغائو بدوجب الأمر 
كتنفيذا لذلك ،  5 الدتضمن شركط أحداث ك تنظيم ك ستَ مكاتب التًقية العقارية للولاية23-10-1976

 الدتضمن إنشاء ك تنظيم ك ستَ مكاتب التًقية ك الستَ 1976/10/23 الدؤرخ في 143-76صدر مرسوـ 
. العقارم

 :الطبيعة القانونية لديوان الترقية والتسيير العقاري -1
الأكؿ أف كل من  إف الأحكاـ القانونية الدتعلقة دكاكين التًقية ك التسيتَ العقارم تأرجحت بتُ أمرين، الأمر       
 الدذكورين أعلاه اعتبر مكاتب التًقية ك التسيتَ العقارم مؤسسات عمومية 143-76 ك الدرسوـ 93-76الأمر 

-85أما الأمرالثاني بذلى بصدكر مرسوـ رقم  ،6ية القانونية ك الاستقلاؿ الدالرصذات طابع إدارم تتمتع بالشخ
 الدتعلق بتحويل تنظيم ك تسيتَ دكاكين التًقية ك التسيتَ العقارم، الذم بدوجبو 1985/11/05 الدؤرخ في 270

 من ىذا الدرسوـ اعتبرت دكاكين التًقية ك الستَ العقارم 02تم برويل الطبيعة الإدارية لذذه الدكاكين كبدوجب الدادة 
                                                 

-2005صص ادارة كمائة، كلية الحقوؽ، بن عكنوف، الجزائر السنة الدراسية تخ مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ، الترقية العمومية،بسويل  ، ربيعصتَةف1
. 17، ص 2006

- 06 الدؤرخة في 2 الجريدة الرسمية عدد 147-91 الدعدؿ ك الدتمم لدرسوـ التنفيذم 1993/01 /02 الدؤرخ في 08-93الدرسوـ التنفيذم رقم  2
01-1993 . 

 .2011/ 02/17 الدتضمن القواعد الدنظمة لنشاط التًقية الذرية الدؤرخ في 40-11 من القانوف 04أنظر الدادة  3
، 49 الدتضمن إحداث ك برديد القانوف الأساسي مكاتب التًقية ك التسيتَ العقارم، الجريدة الرسمية رقم 6/10/1974 الدؤرخ في ق63-74الأمر  4

 .1964-06-18الدؤرخة في 
 الدؤرخة في 12 الدتضمن شركط إحداث ك تنظيم ك ستَ مكاتب التًقية القرية للولاية الدريدة الرسمية 1976/10/93 الدؤرخ في 9376الأمر 5 

1977/02/09 .
 الدتضمن شركط إحداث ك تنظيم ك ستَ مكاتب التًقية الشارية للولاية، السابق 1976/10/93،الدورخ في 93-76 من الأمر 2ك1أنظر الدادة  6

 .الذكر
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ك بساشيا مع الإصلاحات 1ية الدعنوية ك الاستقلاؿ الدالر،صادم، تتميز بالشخصطابع اقت مؤسسات عمومية ذات
الدتضمن تغيتَ 1991-05-12 الدؤرخ في 147-91 ثم تنظيم الديواف مرة أخرل بدوجب الدرسوـ الاقتصادية

 ك الذم عرؼ فيما بعد تعديلا بدوجب الدرسوـ2الطبيعة القانونية للقوانتُ الأساسية لدكاكين التًقية ك الستَ العقارم
ك تطبيقا لذذه النصوص فديواف التًقية ك التسيتَ العقارم ىو 3 1993/01/02 الدؤرخ في 08-93التنفيذم 

 4مهامو برت كصاية الوزارة الدكلف بالسكن   ،يدارسEPICبذارممؤسسة عمومية كطنية ذات طابع صناعي ك
 ك الاستقلاؿ الدالر،ك يعد تاجرا في علاقتو مع الغتَ ك بذلك تسرم على معاملاتو أحكاـ بالقانونية،كما يتمتع 

. القانوف التجارم، أما في علاقتو مع الذيئات السلمية يخضع للقانوف الإدارم
إف موضوع الطبيعة القانونية الحلمة لذذه الدؤسسات يدفعنا إلذ القوؿ ىل أف ىذه الدؤسسات عمومية أـ أنها        

تأسيسا على خضوعها لأحكاـ القانوف التجارم؟ يرل الأستاذ علي فيلالر أنو إلذ جانب خاصة مؤسسات 
الأشخاص التي بزضع من حيث نشأتها ك تنظيمها  (الأشخاص الدعنوية العامة ك الأشخاص الدعنوية الحلمة،بعض

لصناعي بينها الذيئات العمومية ذات الطابع ا إلذ القانوف العاـ، بينما يحكم القانوف الخاص علاقاتها مع الغتَ ك من
 بزضع الذيئات العمومية ذات الطابع الدناعي " التي تنص88-01 من القانوف45،استنادا إلذ الدادة 5ك التجارم 

ك التجارم للقواعد الدطبقة على الإدارة في علاقتها مع الدكلة، ك تعد تاجرة مع الغتَ ك بزضع للقانوف 
بزتلف عن الدؤسسات العمومية الإدارية من حيث طبيعة النشاط، فهي تقوـ بنشاط  إضافة إلذ ذلك"...التجارم

. بذارم ك صناعي في حتُ أف نشاط الدؤسسات العمومية الإدارية ىو نشاط إدارم كالتعليم مثلا
- كما تتميز الدؤسسات العمومية ذات الطابع الدناعي ك التجارم عن الدؤسسات العمومية الاقصادية       

 العمومية ذات الطابع ابذارم ك الدناعي مثلما ىو الحاؿ بالنسبة لديواف فالدوئسساتمن حيث الذدؼ، - الشركات
التًقية ك التسيتَ العقارم بسارس فعلا عملا بذاريا أك ساعيا،غتَ أف نشاطها لا يخضع للقواعد التجارية لاسيما 

                                                 
ما يلاحظ على أف الدشرع اعتمد في التمييز ما بتُ الدؤسسة العمومية ذات الطابع الإدارم ك الدؤسسة العمومية ذات ذات الطابع الاقتصادم ك  1

التجارم على معيار المحاسبة، فإذا كانت الدؤسسات ذات طابع الاقصادم ك التجارم بسسك حساباتها على الشكل التجارم طبقا لدخطط المحاسبة 
الوطنية، فاف الدؤسسة العمومية ذات الطابع الإدارم، دحضع لقواعد 

 18 الدرجع السابق، ص ويل الترقية انمومية،المحاسبة الوطنية، راجع في ذلك، نصتَة ربيع، س
تغيتَ الطبيعة القانونية للقوانتُ الأساسية الأساسية لدكاكين التًقية ك الستَ 1991/05/12 الدؤرخ في 147-91 أنظر الدرسوـ التنفيذم رقم 2

  .1991 / 0ة/29خة - مؤر2العقارم، الجريدة الرسمية عدد ة
 الدؤرخة في 02 الجريدة الرسمية عدد 147-91 الدعدؿ كالدتمم للمرسوـ التنفيذم 02/01/1993 الدؤرخ في 08-93الدرسوـ لتنفيذم رقم 3

06/01/1993 .
 . الدذكور أعلاـ08-93من الدرسوـ 01 أنظر الدادة 4
 موفم  نظرية الحق،علي فيلالر/ يطلق الأستاذ علي فيلالر على ىذه الدؤسسات تسمية الأشخاص الدعنوية ذات الطبيعة الدختلطة، راجع في ذلك، د-5

 307 زـ راجع في ذلك، نفس الدرجع،ص 307، ص 2011لكسر، الجزائر، طبعة 
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قواعد السوؽ فهو يخضع لتنظيم الإدارة،من خلاؿ دفتً الشركط الذم يحدد حقوؽ ك التزامات الدتعاملتُ ك 
ىذا  فيك ،1الأطراؼ لذلك يتمحور غرض لشارسة النشاط الجرم لتحقيق خدمة عامة،ك ليس لتحقيق الأرباح

. المجاؿ برقيق الدنفعة العامة مرتبط بالقضاء على أزمة السكن
 :مهام ديوان الترقية والتسيير العقاري- 3

يقوـ ديواف التًقية ك التسيتَ العقارم في إطار بذسيد السياسة الاجتماعية، بتًقية الخدمة العمومية في ميداف        
كما يتكلف بأعماؿ التًقية ك الإنابة على أم متعامل من  2السكن،لاسيما للفئات الاجتماعية الأكثر حرمانا،

إضافة إلذ ذلك  ،3قاريةعالأملاؾ اؿ  ك ترميم الصيانة خلاؿ الإشراؼ على الدشاريع الدسندة إليو، ك العمل على
،ككذا جرد الدارات الدكونة للحظتَة  ك الحرفي يقوـ بالصاز السكنات ك المحلات ذات الاستعماؿ الدهتٍ ك التجارم

 4 .القانوني لشاغلي الشقق ك المحلات الدوجودة بهذه العمارات العقارية التي يستَىا، كما يراقب مراعاة النظاـ

القانونية،  كالغريب في الأمر أنو من خلاؿ دراسة مهاـ ديواف التًقية ك التسيتَ العقارم في إطار أحكامو       
نائيا، ث، أنو يقوـ بأعماؿ التًقية العقارية على سبيل التبعية أم عملا است147-91 من الدرسوـ 04لاسيما الدادة 

الدؤسسة أسبق التًقية على  بل تطغى عليو أعماؿ الإدارة ك التسيتَ، ك ىذا ما يدعونا إلذ القوؿ أف عنواف ىذه
التسيتَ، ك ىي النتيجة الحتمية ك الدنطقية فلا يدكن أف تستَ ىذه الدؤسسة إلا ما ألصز في إطار التًقية القارية، كما 

صوص القانونية فأف ىذه الأحكاـ الضرفت من ىدؼ إنشاء ىذه الدؤسسة، ك ىذا ما يستدعي إعادة النظر في اؿ
الدنظمة لنشاط الديواف،بتسبيق التًقية العقارية كعمل أساسي يقوـ بو ديواف التًقية ك التسيتَ العقارم، لحكم تطابق 

 1990من سنة صائيات  الإحيرأنشأت من أجلو ىذه الدؤسسة، كتش مفهوـ التًقية ك انسجامو مع الغرض الذم
 5.  سكن24916الدستول الوطتٍ  التًقوية التي قامت بها الدكاكين على أف لرموع السكنات2003سنة  إلذ
 :المؤسسة الوطنية للترقية العقارية-  ج

بدوجب الدرسوـ رقم  م حيثئلترجع أصوؿ الدؤسسة الوطنية للتًقية القارية إلذ الديواف الوطتٍ للمسكن العا      
  ثم حل ىذا الديواف لتحل لزلو مؤسسات ترقية السكن العائلي التي ، 6 1984/07/21 الدؤرخ في 1 84-77

 1983/03/19الدؤرخ في 83-201التي تم إخضاع شركط إحداثها كتنظيمها ك ستَىا لأحكاـ الدرسوـ رقم
المحدد  

                                                 
.  الدذكور أعلاـ08-93من الدرسوـ 01أنظر الدادة 1
 30 الدرجع السابق، صارية في الجزائر،ق النظام القانوني للترقية الععربي بايزبد،2
 الدتضمن تغتَ الطبيع القانونية للقوانتُ الأساسية لدكاكين التًقية 12/05/1991الدؤرخ في  147-91  التنفيذم رقم من الدرسوـ04أنظر الدادة 3

 .كالتستَالعقارم ،السابق الذكر 
 التنفيذم الدرسوـ  نفس من06أنظر الدادة 4
 .35سهاـ مسكر،بيع العقار بناءا على التصاميم ، الدرجع السابق ،ص5
 .1984 لسنة 30 الدتضمن حل الديواف الوطتٍ للمسكن العائلي ،جريدة الرسمية عدد 21/07/1984الدؤرخ في  177-84أنظر الدرسوـ 6
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ك صناعي بحيث اعتبرت ىذه الدؤسسات مؤسسات عمومية ذات طابع  ،1تنظيمها شركط إنشاء الدقاكلات ك 
الدالر، ك بزضع للقانوف التجارم في علاقاتها مع الغتَ في حتُ  ية الدعنوية ك الاستقلاؿصبذارم فهي تتمتع بالشخ

. خضوعها للقانوف الإدارم في علاقتها مع الدكلة
حت ىذه الدؤسسات لا تتماشى ك التصور الجديد الذم رسمتو الحكومة لتفعيل أصبكفي سنوات التسعينات        

ك بدوجب لزضر مساهمات  2نشاطها،بعد أف خطت خطوات لزتشمة في البرنامج الرئاسي الدقدر بدليوف سكن
 الدتضمن ضم مؤسسات ترقية السكن العائلي ك إعادة تنظيم ذمتها الدالية، 2009/ 01 /22الدكلة الدؤرخ في 

 .19تم ضم مؤسسات ترقية السكن العائلي المحدد ب 
حت ىذه الدؤسسات لا تتماشى ك التصور الجديد الذم رسمتو الحكومة لتفعيل أصبكفي سنوات التسعينات        

ك بدوجب لزضر مساهمات  3نشاطها،بعد أف خطت خطوات لزتشمة في البرنامج الرئاسي الدقدر بدليوف سكن
 الدتضمن ضم مؤسسات ترقية السكن العائلي ك إعادة تنظيم ذمتها الدالية، 2009/ 01 /22الدكلة الدؤرخ في 

 .19تم ضم مؤسسات ترقية السكن العائلي المحدد ب 
  كعملا بالدادة 4سسة الوطنية للتًقية العقارية ؤبحت تسمى بالدأصمؤسسة عبر كامل في التًاب الوطتٍ، كمن ثم 

صادية ك تستَىا ك قت الدتعلق بتنظيم الدؤسسة العمومية الا2001/08/20 الدؤرخ في 04-01 من الأمر 05
 لأجهزة الإدارة ك التسيتَ اصة لخاؿ يدكن النص عن طريق التنظيم على أشك "حيث تنص على5اخوصصتو

معنوم آخر خاضع للقانوف العاـ  سسات العمومية الاقتصادية التي يحض فيها الدكلة أك أم شخصؤبالنسبة للم
لرموع رأسماؿ طريقة مباشرة أك غتَ مباشرة، يتخذ لرلس مساهمات الدكلة الدذكور أعلاه بدوجب لائحة قرار 

 ". للأشكاؿ الخاصةعمومية اقتصاديةإخضاع مؤسسة 

 :يره ود الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتط
 :نشأة الوكالة. 1

في   الدؤرخ148-91أنشأت الوكالة الوطنية لتحستُ السكن كتطويره بدوجب الدرسوـ التنفيذم        
 تنشأ في شكل مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي ك بذرم كفقا " ،حيث جاء في مادتو الأكلذ1991/05/12

                                                 
 .1983 لسنة 12 المحدد لشركط إنشاء الدقولات العمومية كتنظيمها ، الجريدة الرسمية العدد 19/03/1983الدؤرخ في  201-83أنظر الدرسوـ 1
 . 33عربي بايزيد ،النظاـ القانوني للتًقية العقارية في الجزائر ،الدرجع السابق ، ص2
 . 33عربي بايزيد ،النظاـ القانوني للتًقية العقارية في الجزائر ،الدرجع السابق ، ص3
.    79، صالدرجع السابقأسيا دكة،صندكؽ الضماف كالكفالة الدتبادلة في نشاط التًقية العقارية ،4
 ،47 الجريدة الرسمية عدد صتهاص كخو ك تسيتَىاةالاقتصادمالدتعلق بتنظيم الدؤسسات العمومية  ، 2011 -08-20 الدؤرخ في 04-01 انظر الأمر 5

. 2001-08-22الدؤرخة في 
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 " الوكالة " رللتشريع الدعموؿ بو، ككالة لتحستُ السكن ك تطويره تدعى في صلب النص
 فالوكالة ، استنادا لذذا النص "ية الدعنوية ك الاستقلاؿ الدالرصتقوـ الوكالة بدهمة الدرفق العمومي ك تتمتع بالشخ     

ية الدعنوية ك صالشخبالوطنية لتحستُ السكن ك تطويره، ىي مؤسسة عمومية ذات طابع ساعي ك بذارم تتمتع 
،كما بسارس الوكالة مهامها برت كصاية الوزير 1الاستقلاؿ الدالر، أما عن مقر الوكالة فيوجد في مدينة الجزائر

،ك تعد تاجرة في علاقاتها مع الغتَ ك بذلك بزضع للقانوف التجارم نفسها نفس الأشخاص 2الدكلف بالسكن
   .19923الوكالة نشاطها فعليا في شهر جويلية سنة  الدعنوية ذات الطبيعة الدختلطة، ك قد بدأت

  :هحسين السكن وتطويرتمهام الوكالة الوطنية ل-  2
 : يأتيما  الوطتٍ على  يشمل ىدؼ الوكالة على لرموع التًاب148-9 من الدرسوـ التنفيذم 02تطبيقا للمادة  

 .4قارية ك تطويرىا عتركيج السوؽ اؿ- 
. الأعماؿ الآتية ك تنشيطهاتأطتَ - 
 الصحي  القضاء على السكن غتَ -
برديث الأنسجة القديدة ك إصلاحها - 
يتَ البنية الحضرية غت- 
. إنشاء مدف جديدة ك إعادة أساليب مستحدثة من خلاؿ برامج عملها ك تعمتَىا قصد تطويرىا- 
الدقاكلتُ، الدواطنتُ، الدؤسسات )تطور الإعلاـ ك نشره على نطاؽ كاسع بابذاه العاملتُ في الأسواؽ العقارية - 

 العمارات كالدالية، السلطات العمومية، منتجي مواد البناء، مكاتب الدراسات، مؤسسات الالصاز، مستَم 
. (الجمعيات

 أف الوكالة لستصة بتًقية العقار الدبتٍ ك العقار غتَ مبتٍ، أما بالنسبة كرقية العقار رما يلاحظ على ىذا النص    
 من 2التًقية العقارية بدوجب الدادة  غتَ الدبتٍ فيكوف بتهيئة الأراضي الدوجهة للبناء ك ىو ما لا يظهر في تعريف

كبذلك تكوف ىذه الأراضي موجهة للبيع لكل الأشخاص  ،5 الدتعلق بالنشاط العقارم03-93الدرسوـ التشريعي 

                                                 

 
السكن كتطويره، الجريدة الرسمية  ة لتحستُني الوكالة الوطإنشاء منالدتض12/1991/0الدورخ في 148-91فيذم التن من الدرسوـ 04 انطر الدادة 1

  .1991نة س ؿ25عدد
. فيذمالتن الدرسوـ انفس من 03إ الدادة ص أنظر ف2
. 365 الدرجع السابق، ص  في الجزائر،العقارية النظام القانوني للسوق ناصر لباد،3
  1/2 الفرنسي كاف يعبر عن ترقية ك تطوير سوؽ العقار الدبتٍ ك غتَ الدبتٍ، الدادة النص ما يلاحق أف 4

LA promotion et le développement du marché frontière et immobilier 346ناصر لباد، نفس الدرجع، ص .
 .66، الدرجع السابق، ص النظام القانوني للترقية العقارية إيداف بوستة،5
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 .1 ناتلسكالأشخاص ك الذيئات التي تريد الصاز ا
الوطتٍ كالصندكؽ أما في إطار ترقية العقار الدبتٍ فيمكن للوكالة مشاركة ىيئات أك أشخاص أخرل، 

 المحدد لشركط شراء 105-01المحددة بدوجب الدرسوـ التنفيذم ، للتوفتَ ك الاحتياط ك ابزاذ تقنية البيع بالإيجار
 .الدساكن الدنجزة بأمواؿ عمومية

 :والاحتياطالصندوق الوطني للتوفير  -ه
ندكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الإحتياط صغداة الاستقلاؿ كانت ىناؾ حاجة ماسة لإنشاء مؤسسات مالية،كيعتبر اؿ     

.  من أىم الذيئات الدمولة لنشاط التًقية العقارية كقطاع السكن صورة حكة
 :دوق الوطني للتوفير والاحتياطصننشأة ال  01

، 1964/08/102 الدؤرخ في227-64دكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الاحتياط بدوجب القانوف رقم صنأنشأ اؿ       
 الدعنوية ك الاستقلاؿ الدالر، كما صيةدكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الإحتياط مؤسسة عمومية تتمتع بالشخصنكيعتبر اؿ

 .3مالد يقض القانوف الذم ينظمو بغتَ ذلك يعتبر تاجرا في علاقاتو مع الغتَ كتطبق عليو أحكاـ القانوف التجارم
 :دوق الوطني للتوفير والاحتياطصنالطبيعة القانونية ل. 2

 على بصع الادخار من تصر كاف نشاطو يق1964بعد إنشاء الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالإحتياط سنة        
، لأنو عبارة 4الدواطنتُ، مع منح قركض إجتماعية رىنية،ىذه الاختَة لا يدكن أف يتجاكز موارد التوفتَ التي يجمعها

عن صندكؽ إدخار لا يدكنو اللجوء إلذ الأليات البنكية، غتَ أنو لأسباب إقتصادية كقانونية تغتَت طبيعتو 
 الدؤرخ 10-90القانونية من صندكؽ للادخار إلذ بنك، كترجع أىم الأسباب القانونية ىي صدكر القانوف رقم 

، بحيث جاء بإصلاحات جذرية لتنظيم البنوؾ كالدؤسسات 5 الدتعلق بالقرض كالنقد 1990/04/14في 
الدالية،كما أدخل قاعدة جديدة تتمثل في عدـ بزصص البنك، أم أف البنوؾ كالدؤسسات الدالية بزضع لنظاـ 

،كبذلك أصبح صندكؽ يتساكل مع البنوؾ كالدؤسسات الدالية الأخرل، كفقا لنظاـ قانوني يحقق 6قانوني كاحد

                                                 
 ( لا نرل أف فيو خركج عن أحكاـ نشاط التًقية العقارية ك بذلك يدكن أف ىذا النص، يتفق ك نص02 غتَ أنو من خلاؿ دراسة أحكاـ ىذه الدادة 1

 .2011/02/17 المحدد لقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية الدؤرخ في 04-11 من القانوف 03الدادة 
 مؤرخة في 26رقم .  الدتعلق بتأسيس الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الاحتياط، الجريدة الرسمية10/08/1964 الدؤرخ في 227-64أنظر القانوف رقم 2

1964/08/25 
 . من نفس القانوف2ك 1أنظر الدادة 3
 . 160ص  الدرجع السابق،  إيداف بوستة،5
 1990نة سؿ16 الدتعلق بالقرض كالنقد، الجريدة الرسمية، عدد1990/04/14 الدؤرخ في 10-90 القانوفأنظر5
، الدؤرخة في 52رسمية عددؿ الدتعلق بالنقد كالقرض،الجريد ا2003/08/26الدؤرخ في11-03 بدوجب الأمر ألغي انوف لقبذدر الإشارة أف ىذا ا6

2003/08/27 .
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ندكؽ صكبالفعل تم برويل اؿ  ،1الدنافسة الدنتظمة كالحيوية كالدركنة لشا يساعد على تنشيط الاستثمار في لراؿ السكن
 1997/04/06الدؤرخ في 01-97 بناءا على الدقرر رقم 1997كالاحتياط إلذ بنك سنة  الوطتٍ للتوفتَ

، كبذلك تم اعتماد الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط بصفتو 2الدتضمن اعتماد بنك صادر عن البنك الدركزم 
رفية بإستثناء عملية التجارة الخارجية صبنك يدكنو القياـ بكل العمليات الد

ة العقارياط في مجال الترقية تيدوق الوطني للتوفير والإحصن مهام ال-3
 : 3ندكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الإحتياط كالدتمثل فيصلقد حدد القانوف دكر نشاط اؿ    

صادية كالإجتماعية تبصع الإدخار من الدواطنتُ كإستغلالو في خدمة التنمية الاؽ -
بسويل السكن الاجتماعيّ   -
التًقية العقارية - 

ندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالإحتياط دكر فعاؿ في لراؿ السكن، كذلك بطريقة غتَ صكعلى ىذا النحو فقد لعب اؿ
مباشرة أك مباشرة بسثلت الأكلذ بإعطاء قركض مقابل تقديم ضماف مع احتساب نسبة الفوائد تستغل في عدة 

،كما قاـ بسويل عدة مشاريع لإلصاز السكنات الدوجهة 4لرالات لاسيما شراء مسكن، أك بنائو،أك تهيئتو،آكتوسيعو 
. قاريةعالدوجهة للبيع بالإيجار كشراء الأراضي لإلصاز مشاريع التًقية اؿ

في نفس الوقت،  فتو مرقي عقارم كلشوؿصبنشاط التًقية العقارية بالصندكؽ أما عن الطرقة الدباشرة بسثلت في قياـ 
. 1992كذلك من خلاؿ إنشاء شركة التًقية العقارية للمدخرين سنة

رسميا اعتماد   طلب إلذ الشركة1997بنك سنة بصفتة دكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياطات الصنكبعد اعتماد 
ك الذدؼ من إنشاء ىذه الشركة إلصاز سكنات كبيعها  CNEP IMMOالتسمية التالية شركة التًقية العقارية

 إلذ 1990خلاؿ الددة من  ، كقد بلغ عدد الدكنات التًقوية الدنجزة من طرؼ الصندكؽ التوفتَلددخرم صندكؽ
.  ترقوم سكن 33526 ب2003

 : المرقي العقاري الخاص-ثانيا
كل  رية فإنو يعد مرقيا عقارياقا المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية الع04 11ّتطبيقا لأحكاـ القانوف        

                                                 
. 163ص الدرجع السابق، إيداف بوستة،6
 الدؤرخة في 25 الدتضمن إعتماد صندكؽ التوفتَ ك الاحتياط بنك الدآدر في الجريدة الرسمية عدد1997-04-06الدؤرخ في 01- 97أنظر الدقرر رقم2

29-05 -1991 
. 99 ، ص2007، دار ريجوند للنشر، الجزائر2 الطبعة  إستراتيجية تموٌل السكن في الجزائر،عبد القادر بلطاس،  3
  .135سهاـ مسكر، بيع العقار بناءا على التصاميم، مرجع سابق،ص  4
. 173ص . ية، الدرجع ا لسابق,راجع في ذلك،إيداف بوستة، النظاـ القانوني للتًقية العئار5
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إعادة تأىيل أكبذديد أك إعادة ىيكلة  ترميم أك مشاريع جديدة أك بعمليات بناء  يبادر معنوم شخص طبيعي أك
. 3أك تدعيم بنايات تتطلب أحد ىذه التدخلات أك تهيئة كتاىيل الشبكات قصد بيعها أك تأجتَىا

إطار الجمعيات، من  كانت الدبادرة الأكلذ لظهور مهنة الدرقي العقارم في المجاؿ الخاص إلذ الدكلة الفرنسية في
 بشكل بصعية، كطريقة للملكية الدشتًكة، بحيث كانت 1914خلاؿ تلك التجمعات التي كانت تؤسس قبل سنة 

للتقارب بينها، كمن خلاؿ ىذا التنظيم أك   بزص العائلات التي ترغب السكن في نفس الدبتٌ، لأنها تتعارؼ أك
فقات كحراسة التنفيذ، كعن طريق ىذه الوكالة يقوـ بشراء ص يتلقى أحد الدلاؾ في الشيوع ككالة لإبراـ اؿ الإتفاؽ

. الأراضي كالتعامل مع الدقاكلتُ
أم بعد صدكر 1993في حتُ أف الدرقي العقارم الخاص في التشريع الجزائرم، لا يدكن الحديث عنو إلا بعد سنة 

. أك معنويا طبيعياشخصا  الدتعلق بالنشاط العقارم، كالدرقي العقارم الخاص قد يكوف 03-93الدرسوـ التشريعي 
الشخص الطبيعي كمرقي عقارم - أ

حيث منحتو   الطبيعي، إلذ كل إنساف أم كل كائن بشرم أيا كاف لونو، أك عرقو،الشخص مصطلح ينصرؼ
 من القانوف الددني تبدأ 25ق الأختَة بدقتضى الدادة ذق،  القانونيةالشخصيةلستلف القوانتُ الوضعية كالشرعية 

 الشخصيةعامل أساسي لدنحي  بتماـ كلادة الإنساف حيا كتيهي بدوتو، كالجدير بالذكر أف ارتباط الإنساف بغتَه
.  الطبيعيالشخص كلشيزات الخصوصياتينتج عنو بصلة من  القانونية رلشا أف إكتسابها 

 يعد مرقيا عقاريا في مفهوـ ىذا " 04-11 من القانوف 15/3 الدادة نصكعلى ىذا الأساس كإستنادا إلذ        
مرقيا عقاريا كل يعتبر" 84- 12 من الدرسوـ التنفيذم02 ككذا الدادة "...طبيعي أك معنوم القانوف كل شخص

. 1 04-11في القانوف  يعي أك معنوم يحوز إعتماد أك يدارس نشاط التًقية العقارية كما ىو لزددطبشخص 
كبذلك فالشخص الطبيعي الذم يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة، أك ترميم أك إعادة تأىيل، أكبذديد أك إعادة 

ة كتاىيل الشبكات قصد بيعها أك تأجتَىا يعتبر ئىيكلة أك تدعيم بنايات تتطلب أحد ىده التدخلات، أك تهي
. مرقيا عقاريا

في  ة مالد يكن حاصلا على اعتماد من طرؼ كزارة السكن كمسجلالصففي حتُ أنو لا يدكن الإدعاء بهده 
ارين كما أف لشارسة الشخص الطبيعي لذذه الدهنة، تكوف مانعة لدمارسة عقالسجل ابذرم كالجدكؿ الوطتٍ للمرقتُ اؿ

. أف يدارس مهنة الدرقي القارم أم نشاط آخر مدفوع الأجر،كما يدكن كذلك للشخص الدعنوم من باب أكلذ
 : الشخص المعنوي كمرقي عقاري-ب

 بأنو لرموعة من الأشخاص يضمهم تكوين كاحد لتحقيق ىدؼ معتُ، أك لرموعة ،يراد بالشخص الدعنوم       
 جديد ينظر إليو شخصاة القانونية، ك ىكذا ينشأ صيدة لغاية معينة يضفي عليها القانوف الشخمرصومن الأمواؿ؛
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القانوف على أنو كحدة قائمة بذاتها مستقلة عن الأشخاص الطبيعيتُ، الذين يتكوف من لرموعهم أك يساهموف في 
، كما 1معنويا لأف ليس لو كياف مادم كإنما لو كجود معنوم فقط الشخص كيسمى ، نشاطو أك يستفيدكف منو 

. 2يجب التنويو في ىذا الدقاـ أف الشخص الدعنوم ىو شخص قائم بذاتو كمستقل كليا عن الأشخاص الدكونتُ لو 
اص أك لرموعة أمواؿ من أجل ىدؼ مشتًؾ غتَ كاؼ لإنشاء الشخص الدعنوم، فلا بد خإف رصد بصاعة أش

من الإعتًاؼ بديلاده من قبل السلطات الدعنية كذلك من خلاؿ احتًاـ إجراءات معينة، كقد يأخذ الشخص 
، أكفي شكل EURLالشخص الوحيد  كاحد في إطار شركة ذات الدعنوم عدة أشكاؿ، إما في شكل شخص

، كما يدكن أف يكوف في شكل شركة SARL ذات مسؤكلية لزدكدة أشخاص في إطار شركة صعدة أشخا
 من القانوف 549القانونية بدقتضى الدادة شخصيتها الشركات تكتسب  ، ىذه3 بالأسهم اك شركة مساهمة توصية

التجارم من يوـ قيدىا في سجل التجارم، كما أف عملية القيد التي يتم بدوجبها الإعتًاؼ بالشخصية القانونية 
تتطلب حتما توفر شركطا لزددة من كل الدعنيتُ، لاسيما القانوف الأساسي الدثبت بعقد  للشركات التجارية التي

، ىذا بالنسبة للشركات التجارية، أما عن الشركات الددنية 2 من القانوف الددني1 مكرر 324للمادة  رسمي، طبقا
 03بنصالدادة  ، كعملا3امراالتاجر كيدارس عملا تجصفة فلا تكوف لزلا للدراسة باعتبار إف الدرقي العقارم يأخذ 

من القانوف التجارم تعتبر الشركات التجارية عملا تبريا بحسب الشكل، كلا تكتسب الشركة طة التاجر إلا إذا 
 .4جارية  التكاف غرضها بذريا، كىذا ما يديز الشركات الددنية عن الشركات

ىذه الشركات تك صفة الدرقي القارم بحيث تبادر بعمليات بناء الدشاريع الجديدة، أك التًميم أك إعادة التأىيل أك 
التجديد أك إعادة ىيكلة أك تدعيم بنايات تتطلب أحد ىذه التدخلات، أك تهيئة كتاىيل الشبكات كصد بيعيها 

 448 إلذ 416إستنادا إلذ الدواد  كبهذا فإف ىده الشركات من حيث تأسيسها بزضع للقانوف الددني.أك تأجتَىا
. من ىذا القانوف

التًقية العقارية بزضع   في النشاطبزصصهاكما يخضع من حيث القواعد الدنظمة لذا إلذ القانوف التجارم كبحكم 
.  المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية04-11للقانوف 

الدؤرخ في  9276أما عن الأشخاص الدعنوية في شكل تعاكنيات عقارية خاصة كالتي كانت منتظمة بالأمر
 من ىذا الأمر ىي 02 كفق أحكاـ الدادة التعاكنياتىذه العقارم  الدتعلق بتنظيم التعاكف 1976/10/23

                                                 

 .82الدرجع السابق،ص العقارية، دؤق الضمان و الكفالة المتبادلة في نشاط الترقية ن ص اسيا دكة،1
 .36، الدرجع السابق،ص  بيع المار بناءا على التصاميم سهاـ مسكر،1
 284 الدرجع السابق، ص الحق،نظرية ، علي فيلالر2
 الدؤرخ في 59-75قارية؛ الأمر عا المحدد للقواعد الدنتظمة لنشاط التًقية اؿ2011/02/17الدؤرخ في 0411 من القانوف 04أنظر الدادة 3

 2005 فبراير 06 الدؤرخ في 02-05نوف لقا الدعدؿ كالدتمم با1975لسنة 101 الدتضمن ص التجارم، الجريدة الر سمية عدد 26/09/1975
 103ص-بدكف طبعة، دار الدعرفة للنشر الجزائر .ي الجزائريتجار،الوجيز في شرح الثمن ال عمار عمورة4
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على ملكية سكن صوؿ اص مدنية، ذات رأس ماؿ متغتَ ىدفها الأساسي ىو الدساعدة على الحخشركات أش
عائلي،كما انهالا تكتسب صفة التاجر كتقوـ بعمليات التًقية العقارية لتلبية الحاجات الحلمة أك حاجات 

.  في ذلكالدشاركتُ
 المحدد للقواعد 04-11 من القانوف 80ىذا الأمر الذم لد يصبح لو كجود في الواقع كذلك بإلغائو بدوجب الدادة 

 الدؤرخ في أكؿ 93- 03 تلغى أحكاـ الدرسوـ التشريعي رقم"التي تنظم نشاط التًقية العقارية كالتي تنص على 
 منو ككذا أحكاـ الأمر رقم   27 كالدتعلق بالنشاط العقارم الدعدؿ كالدتمم بإستثناء الدادة1993مارس سنة 

. "قارمع كالدتعلق بتنظيم التعاكف اؿ1976 أكتوبر 23 الدؤرخ في 76-92
التعاكف العقارم   الدتعلق بتنظيم92-76ياغة ىذه الدادة تبدك للوىلة الأكلذ أف الدشركع لد يلغي الأمر صإف       

 ، فهل أف ىذا الأمر يدخل في باب 92-76 كذكر بعدىا مباشرة أحكاـ الأمر رقم 27ذلك أنو إستثتٌ الدادة 
. الإلغاء أـ أنو من قبيل الإستثناء؟

عن الدديرية العامة للأملاؾ 2011/06/06 بتاريخ 7230كفي ىذا السياؽ صدرت الدذكرة رقم        
الدؤرخ في  04-11الوطنية،كزارة الدالية، برت عنواف البيع على التصاميم،تطبيقا لأحكاـ القانوف رقم 

 الدتعلق بتنظيم التعاكف العقارم غتَ أنو 1976/10/23 الدؤرخ في 92-76، ألغي الأمر 2011/02/17
الدنصبة على الأملاؾ القارية  العقارية الدؤسسة قانوناالتعاكنيات يبقى العقود الدتعلقة بالعمليات الدنجزة من قبل 

 قابلة للاشهار في ظل 17-02-2011 تاريخ تطبيق القانوف الدؤرخ في 2011/03/07 قبل اكتسابهاالتي تم 
 الدؤرخ في 92-76نظاـ التعاكف العقارم، كتستفيد دائما من الدزايا الدمنوحة بدوجب أحكاـ الأمر رقم 

الإعفاء من  ( فيما يخص1980صوص عليها في قانوف الدالية لسنة ف الدذكور سابقا ككذا تلك الد1976/10/23
دحتفظ بوجودىا 2011/03/06العقارية الدنشأة كفقا للقانوف قبل التعاكنيات رسم الإشهار العقارم، كما اف 

. 1القانوني حتى يتم حلها كفقا لدا جاء في قانونها الأساسي 
 الدتعلق بالتعاكف 92-76إف ىذه الدذكرة جاءت لتنبيو القائمتُ على نشاطات التًقية العقارية،انو تم إلغاء الأمر 

، لكن 04-11 من القانوف 80الدادة نص العقارم كفي الحقيقة أف إلغاء ىذا القانوف بم،كةة صريحة،جاء في 
. كضغـاغتها إكتنفها نوع من اؿصي

 
 

                                                 
1

 ،التصاميمالبيع على ، الدوضوع ، 7230ت رقم ، تح06/06/2011 تاريخ بوزراة الدالية،أنظر الدذكرة الصادرة عن الدديرية العامة للأملاؾ الوطنية، 
 .01المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، انظر ملحق رقم 2011-02-17 الدؤرخ في 04-11 رقم القانوفتطبيق أحكاـ 
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 وشروط  ممارسة مهنة المتعامل في  الطبيعة القانونية لأعمال المرقي العقاري : المبحث الثالث
                    الترقية العقارية

 الطبيعة القانونية لأعمال المرقي العقاري: المطلب الأول
لدمارسة نشاط  يعتبر الدرقي العقارم كاف، شخص طبيعي أك معنوم، تاجرا أم مؤىل للقياـ بأعماؿ النجارة       

 المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية على أنو 04-11 من القانوف 04 الدادةتنصالتًقية العقارية، بحيث 
 19 كما تنص الدادة ".....بالدشاريع العقارية ارين ك الدسجلتُ في السجل التجارم بالدبادرةعقاايرخص للمرقتُ اؿ

طبيعي أك معنوم مؤىل للقياـ بأعماؿ التجارة بدمارسة نشاط  يسمح لكل شخص"من نفس القانوف على أنو  
. "...التًقية العقارية

 كذلك بساشيا مع سياسة الدكلة آنذاؾ، 07-86فإذا كاف الطابع الددني لأعماؿ الدرقي في ظل القانوف        
ينظر إلذ البناء من  كالتي كاف ىدفها القضاء على أزمة السكن لا البناء من أجل البيع أك برقيق الربح، بحيث كاف

 فنشاط التًقية العقارية يعتبر 93-03، أما في ظل الدرسوـ التشريعي رقم 1تصادمؽالجانب الاجتماعي أكثر منو إ
فقط، كذلك فيما إذا كاف النشاط من أجل تلبية  عملا بذاريا، كالدرقي العقارم يكتسب الصفة الددنية استثناءا

ة أف ىذا الإستثناء كاف الدقصود منو التعاكنيات حظ،كالدلا2 الحاجات الخاصة أك حاجات الدشاركتُ في ذلك
كالتي تهدؼ تلبية الحاجات الحلمة لأعضائها الدستفيدين من عمليات  92-76العقارية الدنشأة بدوجب الأمر 

 التي 03-93 من الدرسوـ التشريعي رقم 05ىذه الأختَة إستثنتها أيضا الدادة العائلية  كالشخصيةإلصاز الدساكن 
 كذلك لأحكاـ ىذا الدرسوـ التشريعي نشاطات التًقية العقارية التي تقوـ بها الشركات الددنية العقارية بزضع "تنص

، كبهذا الدفهوـ فإف "ىذه النشاطات ليس الغرض منها توفتَ الحاجات الحلمة لأعضاء تلك الشركة إذا كانت
الدرسوـ  الشركات الددنية إذا كانت تهدؼ إلذ برقيق الربح فهي تدخل ضمن النشاطات التي تنطبق عليها أحكاـ

. 3 أما إذا كانت تهدؼ لتحقيق الحاجات الخاصة للشركة فهي مستثناة 03-93التشريعي رقم 
 76-92قارية ع اؿالتعاكنيات كذلك بإلغاء قانوف 04-11غتَ أف الإستثناء لد يظهر من خلاؿ القانوف        

                                                 
 .227حوؿ التًقية العقارية،مرجع سابق، ص ،كتاب الدؤبسر الوطتٍ دور المرقي العقاري في حل أزمة السكن مداخلة بعنواف1
 بيع العقار بناءا على ؛ سهاـ مسكر،العقارملق بالنشاط تع الد03/03/1993 الدؤرخ في 03-93 من الدرسوـ التشريعي رقم 3/2أنظر الدادة 2

 .30 الدرجع السابق،صالتصاميم،
 .228ص ، الدرجع الدابق،، دير المرقي العقاري في حل أزمة السكنراجع في ذلك، الواسعة صالحي3
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بذارية لايرد عليها   أعماؿ كنشاطات الدرقي العقارم اصبحت ،بحيث04-11 من القانوف 80بدوجب الدادة 
 من نفس القانوف، كبذلك أصبحت كل عملية إلصاز أك تهيئة أك إصلاح بناء 19إستثناء، كذلك إستنادا إلذ الدادة 

بناء أك بذديد في لراؿ التًقية العقارية  أك ترميم بنايات تدخل في صميم مهاـ الدرقي العقارم، ككذلك كل عملية
نرض بيعيها أك تأجتَىا فهي من قبل الأعماؿ التجارية، لأف الدبدأ أف كل عمل سعى صاحبو من كرائو إلذ برقيق 

. ربح، فهو يدخل ضمن الأعماؿ التجارية التي يخضع لأحكاـ القانوف التجارم كفقا نظرية الدضاربة
 شروط ممارسة مهنة المتعامل في الترقية العقارية: المطلب الثاني

في لشارسة ىذه  امتازت بخاستتُ، أكلذما عرفت تضييق،  1إف تنظيم مهنة الدرقي العقارم الخاص في الجزائر       
 الدؤرخ في 86-07الدهنة، كذلك من خلاؿ أكؿ قانوف ينظم التًقية العقارية في الجزـ من خلاؿ القانوف

ىذا الأختَ أضفى الصفة الددنية على نشاطات التًقية القارية ،كأزاح من لراؿ مزاكلة التًقية  1986/03/04
 المحدد لشركط 38-86 من الدرسوـ 33 إلذ 15-09-8كؼ أنو تاجر كبدقتضى الدواد صالعقارية كل شخص مو

 استبعدت الأشخاص الذين 07-86 من القانوف 08الدادة  الاكتئاب بإحدل عمليات التًقية العقارية، كبدوجب
ليس لذم القدرة على التفاكض كالتعاقد،كما اشتًط أنو لا يخوؿ الاكتئاب إلا للجزائريتُ، كيستوم الوضع على ما 

 الدتعلق بالبعث العقارم أينما نص أف العمليات العقارية لا 47/77ظل القانوف  سار عليو الدشرع التونسي في
. 2للتونسيتُ تكوف مفتوحة إلا

المحكوـ عليهم عقابيا،كذلك  إضافة إلذ شرط الجنسية، اشتًط الدشرع الجزائرم أف لا يكوف الدكتتبتُ من الأشخاص
.  من قانوف القوبات374ك 372 ك220 ك119مراعاة لطبيعة كخطورة الفعل الإجرامي، طبقا للمواد 

لصاحا في الواقع،  أما عن الخاصية الثانية أنو على غرار ىذا التنظيم القانوني للتًقية القارية كالذم لد يعرؼ       
 03-93نتيجة التعقيدات الإدارية التعجيزية، أعاد الدشرع تنظيم نشاط الرقية العقارية بدوجب الدرسوـ التشريعي

المجاؿ لدمارسة مهنة الدرقي العقارم للمستثمرين   الدتعلق بالنشاط العقارم كالذم فتح1993/03/01الدؤرخ في 
جارية، كباشتًاط الأىلية القانونية للقياـ بالأعماؿ التعلى حد سواء ،بشرط أف يكوف مؤىلا لشارسة الأنشطة ا

اكجارية لدمارسة مهنة الدرقي العقارم، دكف أف يضع الدشرع ىذه الدهنة ضمن الدهن التي تتوقف لشارستها على 
 من القانوف الدتعلق 06مؤىلات تسلمها مؤسسات يخولذا القانوف ذلك ، كبدوجب الدادة  امتلاؾ شهادات أك

أك  متثبت الأىلية القانونية بعقد رسمي، يحرره ضابط عمومي مؤىل قانونا، لكل شخص طبيعي جارمالتبالسجل ا
 صمعنوم يقوـ باكعبتَ صراحة عن رغبتو في امتهاف أعماؿ اكجارة باسمو كلحسابو الخاص، أك باسم الشخ

                                                 
 04-11 من القانوف 80، الدتعلق بالنشاط العقارم الدلغى بدوجب الدادة 01/03/1993 الدؤرخ في 03-93 من الدرسوـ التشريعي 23انظر الدادة  1

 . المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية
 .84 نصتَة تواتي، الدرجع السابق، ص 2
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الدعنوم، على أف لا يكوف موضوع أم تدبتَ يدنعو من لشارسة النشاط أك الدهنة،كبتسجيل العقد في السجل 
جارم، لكن لتشاط االنارسة  ممالتجارم يثبت كامل الأىلية القانونية،كيتًتب عليو الإشهار القانوني كمنحو الحق في

 بالرغم أنو فتح المجاؿ لعدد لعدد كبتَ من الدرقيتُ لإلصاز البرامج 03-93بالرغم من أف الدرسوـ التشريعي 
حاجيات المجتمع من الدكنات،كعدـ ملائمتها  السكنية، اتضح ميدانيا أف ىذه الالية القانونية لد تعد كافية لتلبية

لأداء الدرقتُ العقاريتُ، لشا استدعى الأمر إيجاد تأطتَ قانوني لزكم كدقيق لا يتًؾ المجاؿ مغامرين،لأف البناء يعد 
شاط،كما أف لننع المحتًفتُ كالدختصتُ كالريصتُ على أهمية ىذا اصفعلا حضاريا، لذلك لابد من أف يكوف من 

شاط من الدرقيتُ الخواص في لنجاكزات الدسجلة أثناء لشارسة ات، تم ملاحظتو من خلاؿ بعض اؿ1تقييم ىذا الدرسوـ
 التي من ني ذات الطابع القانوكالآلياتغالب الأحياف، كمن طرؼ الدقتنتُ، كبسثلت ىذه النقاط في غياب التدابتَ 

الجزائرم الاعتبار لدهنة الدرقي  شانها تأطتَ كتقنتُ مهنة الدرقي العقارم عموما،كاستجابة لذذا الأداء أعاد الدشرع
 .شاط التًقية العقاريةالن المحدد للقواعد الدنظمة 04-11العقارم الخاص ،كذلك من خلاؿ القانوف 

 

                                                 
1

 .85آسيا دكة، مرجع سابق، ص  
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 :تمهيد
،فهي 1ابؼستفيد يراد بالتقنيات القانونية للتًقية العقارية، الطريقة القانونية التي يتعامل بها ابؼرقي العقارم مع       

 04-11 من القانوف 03/15 ابؼادة ص، كبالرجوع إلذ ف2بذر عن الرابطة أك العلاقة القانونية ابؼوجودة بينهما
ابؼشاريع ابؼنجزة من طرؼ ابؼرقي العقارم   منو بقد أف14المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية القارية، ككذا ابؼادة 

. قصد البيع أك الإيجار
  :في حتُ أف ابؼشرع ابعزائرم حينما تكلم عن كيفيات البيع تطرؽ إلذ

  لد يتطرؽ إلذ تنظيمو البيع بالايجار كعقد الايجار، غتَ أف عقدـالتصاميعقد حفظ ابغق، عقد البيع على      
خلاؼ ابؼرسوـ  3 عليها في القانوف ابؼدنيصابؼنصوكىذا ما يدعونا في ىذا العقد الرجوع إلذ القواعد العامة 

 ابؼتعلق بالنشاط العقارم، أين نظم ابؼشرع الإيجار في التًقية القارية نصوص خاصة بحيث منح 03-93التشريعي 
. للمستفيدين إمكانية بفارسة حق الشفعة

كعلى ىذا النحو سنحاكؿ التطرؽ من خلاؿ ىذا الفرع إلذ عقود التًقية العقارية أك كما بظيناىا تقنيات بفارسة 
. بـتصرنشاط التًقية العقارية بشكل 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .70، صالنظام القانوني للترقية العقارية ايداف بوستة ، 1
، رسالة مقدمة لنيل شهادة ابؼاجستتَ ،بزصص المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الانجازراجع في ذلك، فتحي كيس،  2

 39،ص2000جامعة البليدة، قانوف عقارم،
 ابؼتضمن القانوف 26/09/1975 ابؼؤرخ في 58-75 من الأمر 507 إلذ 467تطرؽ ابؼشرع إلذ الأحكاـ العامة ابؼتعلقة بالإيجار من خلاؿ ابؼواد  3

  ابؼدني ابؼعدؿ كالتمم
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  : عقد حفظ الحق:المبحث الأول
يعتبر عقد حفظ ابغق تقنية من تقنيات التًقية العقارية، كنمط من أنماط البيع برت الإبقاز، كقد أعاد        

 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية بعد أف سبق 04-11 تنظيمو من جديد بدوجب القانوف عابؼشر
 ابؼتعلق بالتًقية القارية ابؼلغى بدوجب ابؼرسوـ التشريعي 1986/03/04 ابؼؤرخ في 07-86تنظيمو في القانوف 

قارم، كىذا ما يدعونا إلذ الكشف عن مفهوـ ىذا ع ابؼتعلق بالنشاط اؿ1993/03/01 ابؼؤرخ في 93-03

. 1رمئكفق ركح القانوف ابعزاصوصيتو العقد كخ
 مفهوم عقد حفظ الحق :المطلب الأول

 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية 04-11أعاد ابؼشرع ابعزائرم تنظيم عقد حفظ ابغق بدوجب القانوف        
 في الفصل 1967/01/03 ابؼؤرخ في 03-67رقم (2)2العقارية، كما يجد ىذا العقد تعريفا في القانوف الفرنسي

 يسبق العقد النهائي،  contra préliminaireابتدائي  عقد اعتبرهابؼتعلق بالبيع برت الإنشاء، بحيث 
للمشتًم المحجوز لو، على أف يدفع ىذا الأختَ مبلغ م كالذم بدوجبو يلتزـ البائع بأف يحجز عثارا أك جزء من عقار

لدل ابؼوثق، كما يجب على البائع أف   صاحب حفظ ابغق في البنك أكباسممالر كضماف في حساب خاص 
. 3 يبلغ ابغاجز خلاؿ شهر بدشركع عقد البيع النهائي قبل التوقيع على العقد

 07-86رقم كبالرجوع إلذ القانوف ابعزائرم بقد أنو تضمن تعريف لعقد حفظ ابغق، إبتداءا من القانوف      
صل السادس جاء بعنواف عقد ؼ بحيث بقد أف اؿ،ابؼتعلق بالتًقية القارية، بدناسبة ابغديث عن نمط البيع الأجل

 يدكن للهيئة العمومية التي يخوبؽا قانونها الأساسي إبقاز عمليات التًقية " على29صت ابؼادة فحفظ ابغق، أينما 
  ابؼصالحبـططات بست ابؼوافقة عليها طبقا لقواعد البناء، ك التي تأمر بها بناء على" البيع"العقارية أف تقتًح 

الذم يستوفي قانونا بصيع ابغقوؽ  ابؼكلفة بالتعمتَ، كما يدكن للمكتتب لإبقاز إحدل عمليات التًقية العقارية،
بها   بناء على التصاميم بست ابؼوافقة عليو طبيا لقواعد البناء التي تأمر"البيع"كالالتزامات ابؼتعلقة بها، أف يقتًح  
 يجب أف يسبق كل تنازؿ في إطار "30ابؼادة  كما تنص"ة من دفتً الشركط صابؼصالح ابؼكلفة بالتعمتَ كابؼستخل

. " الذم يحدد منوالو النموذجي بالطرؽ التنظيمية"حفظ ابغق" بررير عقد الآجلالبيع 
 

                                                           

 ابؼتظمن دفتً الشركط النموذجي الذم يحذد الالتزامات 20/02/2012 ابؼؤرخ في 85-12 من ابؼرسوـ التنفيذم 19بالرجوع إلذ ابؼادة  1
 .كابؼسؤكليات ابؼهنية للمرقي العقارم ، نلاحظ أف ابؼشرع ابعزائرم في ىذا ابؼرسوـ أطلق عليو تسمية ابغجز

 .202، كتاب ابؼؤبسر الوطتٍ حوؿ التًقية العقارية ،ص مداخلة بعنوان عقد حفظ الحقآسيا دكة ،   2
 .202آسيا دكة ، ابؼرجع السابق ، ص  3
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 المحدد لشركط  04/03/1968 ابؼؤرخ في 38-86 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 34كعملا بنص ابؼادة       
فإف عقد حفظ ابغق سابق  ،1الاكتئاب بإحدل عمليات التًقية القارية ككيفياتو كضبط دفتً الشركط النموذجي

بحيث يلتزـ بدوجبو ابؼتًشح للملكية بإيداع ضماف بابظو يفتح  للعقد النهائي الناقل للملكية العقار بؿل ابغفظ،
لدل ابؼؤسسة ابؼالية ابؼخولة، كبابؼقابل يلتزـ ابؼكتتب بتبليغ ابؼتًشح للملكية مشركع عقد البيع قبل شهر من تاريخ 

كيحدد السعر التقديرم، كطريقة  توقيع عقد البيع النهائي، بحيث يشمل على بياف كصفي للعقار ابؼبيع بدقة،
 .مراجعتو، كشركط الدفع ككيفياتو، كآجاؿ التسليم كعقوبات التأختَ، كضمانات بسويل كسائلو

 منو 30 ابؼتعلق بالنشاط العقارم ألغت ابؼادة 1993/03/01 ابؼؤرخ 03-93كصدكر ابؼرسوـ التشريعي 
،  ،07-86أحكاـ القانوف  ثم أعيد تنظيمو مرة أخرل من  كلد يعد بؽذا العقد أم تنظيم في ظل ىذا ابؼرسوـ
 على أنو 27 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية، بحيث عرفو بدوجب ابؼادة 04-11خلاؿ القانوف 

العقد الذم يلتزـ بدوجبو ابؼرقي العقارم بتسليم العقار ابؼقرر بناؤه أك في طور البناء، صاحب حفظ ابغق فور ..."
 . "إنهائو، مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَ

،كما يجب أف 2  من نفس القانوف إبراـ عقد حفظ ابغق، على ابؼرقي العقارم29كما صرت ابؼادة        
لعقارم، كمرجعيات  ايتضمن عقد حفظ ابغق لعقار مقرر بناؤه أك في طور البناء بؼل ابؼلكية الأرضية، كرقم السند

،كما أجاز ابؼشرع ابعزائرم من خلاؿ 3ككذا تاريخ كرقم رخصة البناء رخصة التجزئة، كشهادة التهيئة الشبكات،
إما بطلب من أحد الطرفتُ مع قبوؿ الطرؼ   إمكانية فسخ عقد حفظ ابغق في أم كقت،04-11القانوف

الأخر،أك بطلب من صاحب حفظ ابغق كفي ىذه ابغالة يستفيد ابؼرقي العقارم من اقتطاع بنسبة بطسة عشر 
 من مبلغ التسبيق ابؼدفوع، كما يحق ىرشي كذلك طلب فسخ عقد حفظ ابغق في حالة عدـ إحتًاـ 15)بابؼادة

، كذلك بعد إعذارين مدة كل منهما شهر كاحد كلد يرد عليهما، كيتم تبليغهما عن لالتزاماتوصاحب ابغق 
. 4طريق بؿضر قضائي

يتعتُ على ابؼرقي العقارم بعد ثلاثة أشهر  أما في ابغالة العادية كعلى إثر الاستلاـ ابؼؤقت للبناية أك بعزء منها،
أماـ ابؼوثق مقابل التسديد - النهائيأم العقد -كحد أقصى بإعداد عقد بيع البناية أك جزء من البناية المحفوظة 

                                                           
 المحدد لشركط الاكتتاب بإحدل عمليات التًقية العقارية ككيفياتو، كيضبط دفتً الشركط النموذجي 04/03/1986 ابؼؤرخ في 38-86 ابؼرسوـ رقم  1

 .05/03/1986 مؤرخة في 10كابؼنواؿ النموذجي لعقد حفظ ابغق ،ابعريدة الربظية العدد 
لا يدكن ابراـ عقد بيع على "  المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية17/02/2011 ابؼؤرخ في 04-11 من القانوف 29 تنص ابؼادة  2

 ..." التصاميم كعقد حفظ العقد لعقار مقرر بناؤه أك في طور البناء إلا من طرؼ ابؼرقي العقارم
.   المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية17/02/2011 ابؼؤرخ في 04-11 من القانوف 30 أنظر ابؼادة  3
.  أنظر ابؼادة من نفس القانوف 4
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 .2 مكرر من القانوف ابؼدني324 ،كىذا بذسيدا لركح ابؼادة 1حب حفظ ابغقصاالكلي لسعر البيع من طرؼ 
 الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق: المطلب الثاني

يل كليس كعد ص في برديدىا في فرنسا على أنو كعد بالتفاختلفإف الطبيعة القانونية لعقد حفظ ابغق قد        
 ىذا الإختلاؼ إلذ غاية ني ،كب3بالبيع أـ أنو كعد بالبيع ملزـ بعانب كاحد بحيث بردد فيو بصيع ابؼسائل ابعوىرية

، الذم ناقش الطبيعة القانونية لعقد البيع 27/10/1975خ صدكر قرار عن بؿكمة القض، الفرنسية بتارم
برت الإنشاء فيها يخص العقد الإبتدائي، من حيث أنو يعطي الأفضلية أك أنو بؾرد كعد بالبيع ملزـ بعانب كاحد 

، أـ أنو كعد بالبيع معلق على شرط كاقف ىو إبساـ أشغاؿ البناء ، أك كعد بالشراء، كالنتيجة ابؼتوصل إليها أنو 
،إف ىذا التكيف 4 يلتزـ اليانع بحفظ ابغق للمستفيد، مقابل دفعو بؼبلغ الضماف  بدوجبوعقد ملزـ بعانبتُ

.  بسيزه عن بعض العقود لو خصوصياتيدعونا للقوؿ أف عقد حفظ ابغق
 صائص عقد حفظ الحقخ :المطلب الثالث

. للملكية يتميز عقد حفظ ابغق عن غتَه من العقود في أنو عقد ملزـ بعانبتُ، كأنو عقد شكلي غتَ ناقل       
عقد ملزم لجانبين : الفرع الأول

 على كل من طرفيو، فيكوف كل منهما دائن التزاماتالعقد ابؼلزـ بعانبتُ أك العقد التبادلر، ىو الذم ينشئ        
يكوف العقد ملزما للطرفتُ  :"يلي  من القانوف ابؼدني ابعزائرم كما55كقد عرفتو ابؼادة  ،5كمدين في نفس الوقت 

 فالعقد ابؼلزـ بعانبتُ ىو عقد تبادلر، يتًتب على عاتق ابؼتعاقداف "عضا بعضهما بالالتزاـمتى تبادؿ ابؼتعاقداف 
، كبتطبيق ىذه الأحكاـ القانونية  على عقد حفظ ابغق، 6إلتزامات متقابلة كمرتبطة بعضها ببعض

، كما 7أف ابؼرقي العقارم يلتزـ بتسليم العقار ابؼقرر بناؤه أك في طور البناء بؼستفيد أم صاحب حفظ ابغق بقد
بالقياـ بالأعماؿ التي من شأنها أف بذعل صاحب حفظ ابغق يستفيد من العقار بؿل ابغفظ إلذ غاية إعداد  يلتزـ

                                                           
 .  المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية04-11 من القانوف 33 أنظر ابؼادة  1
زيادة عن العقود التي يأمر "  ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابؼعدؿ كابؼتمم على26/09/1975 ابؼؤرخ في 58-75 مكرر من الأمر 324 تنص ابؼادة  2

القانوف بإخضاعها إلذ شكل ربظي ، يجب برت طائلة البطلاف بررير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أك حقوؽ عقارية أك بؿلات بذارية أك صناعية 
" في شكل ربظي كيجب دفع الثمن لدل الضابط العمومي الذم حرر العقد....أك كل عنصر من عناصرىا

الاتفاؽ الذم يعد لو كلا ابؼتعاقدين أك أحدهما بإبراـ عقد معتُ في ابؼستقبل لا يكوف لو أثر إلا إذا " من القانوف ابؼدني ابعزائرم 71 تنص ابؼادة  3
"  عينت بصيع ابؼسائل ابعوىرية للعقد ابؼراد ابرامو كابؼدة التي يجب ابرامو فيها

  17 ،صبيع العقار بناءا على التصميم سهاـ مسكر،  4
 ابؼنفردة كالإرادة بؿمد صبي السعدم، الواضح في شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، ابعزء الأكؿ النظرية العامة للالتزامات، مصادر الالتزاـ، العقد . د 5

.  60،ص2007،الطبعة الرابعة ،دار ابؽدل للنشر ،ابعزائر،
 .57 ،صالالتزامات، النظرية العامة للعقدعلي فيلالر، . د 6
 . المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية04-11 من القانوف 27أنظر ابؼادة   7



   العقود التي يبرمها المرقي العقاري مع المستفيدين                          الفصل الثاني      

 

38 
 

 

، كفي ابؼقابل يلتزـ صاحب حفظ ابغق بدفع تسبيق نقدم في 1عقد بيع البناية أك جزء من البناية بؿل حفظ ابغق 
ندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في صحساب مفتوح بابظو لدل ىيئة ضماف عمليات التًقية العقارية ابؼتمثلة في 

. 2نشاط التًقية العقارية
 أنه عقد شكلي :الفرع الثاني

يراد بالشكلية كل عمل يهدؼ إلذ إيضاح النظاـ القانوني كبرديد الوضعية القانونية للأفراد بوسائل خارجية        
يجب   قانوني،صكما يقصد أيضا بالشكلية كل إجراء يوجبو ابؼشرع بدقتضى ف كابؼواعيد كالإجراءات، كالشكليات

 ابعديدة تتًجم تراجع مبدأ الانشغالات كيفما كاف نوع ،كعلى العموـ فإف ىذه التصرؼتوافره في العقد أك 
ابؼراد برقيقو إفراغ العقد في شكل معتُ،  (الرضائية كظهور صور جديدة كبـتلفة للشكلية، كما قد يقتضي الغرض

. كتسمى ىذه بالشكلية ابؼباشرة أم ابغالات التي تكوف ركنا في العقد
كقد يكتفي ابؼشرع بفرض بعض الإجراءات السائقة أك اللاحقة لتصرفات القانونية، كتسمى ىذه بالشكلية       

ض برقيق أىداؼ بـتلفة، كفي بغربعد إبراـ العقد  أم بـتلف الإجراءات التي يفرضها القانوف قبل أك ،3غتَ ابؼباشر
 ؟ أـ يجب برريره في 4كفي إطار عقد حفظ ابغق تثور الإشكالية حوؿ أنو يكفي لتمامو إفراغو في شكل عرفي

ت طائلة البطلاف؟ تح5شكل ربظي 
ابؼتضمن البناء كالسكن تضمنت ابؼادة  1967-01-03 ابؼؤرخ في 03-67بالرجوع إلذ القانوف الفرنسي رقم

 840صت ابؼادة فكما   كما أكجبت أف يكوف مكتوب في عدد من النسخ،الابتدائي شكل العقد 261-7
. 6أياـ10على أنو يقع برت طائلة البطلاف كل كعد بالبيع يكوف في شكل عرفي غتَ مسجل في

 تفقد نص 04/03/1986 ابؼؤرخ في 07-86أما عن النصوص القانونية في ابعزائر فالرجوع إلذ القانوف       
كابؼتضمن  1970/ 12 /15ابؼؤرخ في  91-70 من الأمر رقم 12خلافا لأحكاـ ابؼادة " منو على 31ابؼادة 

 عقد حفظ ابغق في شكل "من القانوف ابؼدني، يحرر العقد التمهيدم ابؼسمى 71تنظيم التوثيق كأحكاـ ابؼادة 

                                                           
 .202ص ابؼرجع السابق، آسيا دكة ،   1
 . المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية17/02/2011 ابؼؤرخ في 04-11 من القانوف 2 فقرة 27 أنظر ابؼادة  2
 .293 ،صالالتزامات، النظرية العامة للعقدعلي فيلالر، /د راجع في ذلك ، 3
يعتبر العقد العرفي صادرا بفن كتبو أك كقعو أك كضع عليو بصمة إصبعو مالد ينكر صراحة ما ىو " من القانوف ابؼدني ابعزائرم على 327 تنص ابؼادة  4

منسوب إليو، أما كرثتو أك خلفو فلا يطلب منهم الانكار كيكفي أف يحلفوا يدينا بأنهم لا يعلموف أف ابػطأ أك الامضاء أك البصمة ىو بؼن تلقوا منو ىذا 
 ."ابغق

العقد الربظي عقد يثبت فيو موظف أك ضابط عمومي أك شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديو " من القانوف ابؼدني ابعزائرم على 324 تنص ابؼادة  5
 ."أك تلقاه من ذكم الشأف كذلك للأشكاؿ القانونية كفي حدكد سلطتو ك اختصاصو

 .122ص ، ابؼرجع نفسو آسيا دكة،  6
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 ابؼؤرخ في 38-86من ابؼرسوـ التنفيذم  35كما تنص ابؼادة كيخضع لإجراء التسجيل" عقد عرفي"
 بإحدل عمليات التًقية العقارية ككيفياتو كيضبط دفتً الشركط الاكتتابالمحدد لشركط  04/03/1986

حفظ ابغق كىي لازمة في أم بيع آجل كبررر في شكل  النموذجي لعقد حفظ ابغق على أنو تسمى كثيقة عقد
 07-86قراءة ىذين الصتُ نستنبط أف عقد حفظ ابغق في ظل قانوف  من خلاؿ عرفي كيخضع لإجراء التسجيل
 ابؼذكورة أعلاه، كقد أكد 35يحرر في شكل عرفي يفرغ في كثيقة بؿددة في ابؼادة  ،1 ابؼتضمن قانوف التًقية العقارية

يحرر ..." بحيث جاء فيها20/06/2007 ابؼؤرخ في 372339رقم القرار الصادر عن المحكمة العليا برت ىذا
 متبادلة بتُ التزاماتعقد حفظ ابغق في بؾاؿ التًقية العقارية، في شكل عرفي كيخضع لإجراءات التسجيل كيرتب 

. 2 من القانوف ابؼدني107ابؼتعاقدين مع مراعاة ابؼادة 
يعطي للعقد  ،ىذا الإجراء3ك على ىذا الأساس فعقد حفظ ابغق ىو عقد عرفي يخضع لإجراء التسجيل       

كبهذا التاريخ يكوف حجة على الغتَ، كحاليا فاف 4 من القانوف ابؼدني 328العرفي تاريخا ثابتا عملا بنص ابؼادة 
فاستنادا إلذ   المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية،04-11القانوف السارم ابؼفعوؿ لاشك أنو القانوف 

البيع على التصاميم ابؼذكوراف على  يجب أف يتضمن عقد حفظ ابغق ك عقد:" منو التي تنص 30ابؼادة صف
صل ملكية الأرضية كرقم السند العقارم عند الاقتضاء كمرجعيات رخصة  أ أعلاه28 ك 27 التوالر في ابؼادتتُ

 من نفس القانوف  25 كبناءا على نص ابؼادة "البناء التجزئة كشهادة التهيئة ك الشبكات ككذا تاريخ كرقم رخصة
يجب أف يكوف البيع من طرؼ ابؼرقي العقارم لعقار مبتٍ أك بناية أك جزء من بناية مقرر بناؤىا أك في  "التي تنص

شريعية ك التنظيمية ابؼعموؿ بها كطبقا لتطور البناء، موضوع عقد يعد قانونا في الشكل الربظي طبقا للأحكاـ ا
 مكرر من القانوف ابؼدني 324 على ابؼادة الاطلاع ىذه ابؼادتتُ كبعد استقراءخلاؿ   من"لأحكاـ ىذا القانوف 

 بعد، يصدر أف عقد حفظ ابغق ىو عقد ربظي سيحدد نموذجو عن طريق التنظيم الذم لد  نستخلص5زائرم الج

                                                           
 ابؼتعلق بالنشاط 01/03/1993 ابؼؤرخ في 03-93 من ابؼرسوـ التشريعي 30 ابؼتضمن التًقية العقارية بدوجب ابؼادة 07-86 لقد تم إلغاء القانوف 1

   .العقارم
 ،الطبعة ابغادية القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العليا ومحكمة التنازع عمر بضدم باشا، 2

 .49عشر، دار ىومة للنشر ، ابعزائر ، ص 
 ابؼتضمن قانوف التسجيل ابؼعدؿ كابؼتمم، ابعريدة الربظية 09/09/1976 ابؼؤرخ في105-76 التسجيل ىو اجراء قانوني منظم بدوجب الأمر رقم  3

 .1976 ،سنة 18العدد 
لا يكوف العقد العرفي حجة على الغتَ في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ ثابت، كيكوف تاريخ العقد ثابتا "  من القانوف ابؼدني328 تنص ابؼادة  4

 ......."ابتداءا من يوـ تسجيلو
زيادة على العقود التي يأمر القانوف بإحضارىا إلذ شكل ربظي جيب برت طائلة البطلاف بررير :"  مكرر من القانوف ابؼدني ابعزائرم324 تنص ابؼادة  5

في .. العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أك حقوؽ عقارية أك بؿلات بذارية أك صناعية أك كل عنصر من عناصرىا عن أسهم عن شركة أك حصص فيها
 ."شكل ربظي كيجب دفع الثمن لدل الضابط العمومي الذم حرر العقد
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ابؼعدلة كابؼتممة ، 1من قانوف التسجيل 351كبدا أف عقد حفظ ابغق موضوعو متعلق بحقوؽ عقارية فإف ابؼادة 
التسجيل من القياـ بإجراء تسجيل مفتشو  يدنع " التي تنص2 1992 من قانوف ابؼالية لسنة 63بدوجب ابؼادة 

صر يكوف فيو فالمحلات التجارية أك الصناعية أك كل ع العقارية، قارية أك ابغقوؽعالعقود العرفية ابؼتضمنة الأمواؿ اؿ
 في الشركات، الإيجارات التجارية، إدارة المحلات التجارية أك ابؼؤسسات الصناعية صصالتنازؿ عن الأسهم ك الح

 الأفكار بتُ الأحكاـ انسجاـ كبهذا الطرح فابؼشرع ابعزائرم يسعى كراء لشركاتالعقود التأسيسية أك التعديلية ؿ
ابػاصة،  العامة كبتُ القواعد

. من القانوف ابؼدني  مكرر324ك بذلك فعقد حفظ ابغق يعد احد تطبيقات قاعدة الربظية ابؼقررة في ابؼادة 
 لكية أنه عقد غير ناقل للم:الفرع الثالث

عقارية، فإف   رهما إذا تعلق الأمر بعقار أك حقوؽ3 عملية انتقاؿ ابؼلكية ىي أثر لتصرفات القانونية قأف      
 بنقل الالتزاـ من القانوف ابؼدني على 165التصرؼ القانوني كحده لا يكفي لتحقيق آثاره، بحيث تنص ابؼادة 

 شيئا الالتزاـابؼلكية أك أم حق عيتٍ آخر من شأنو أف ينقل بحكم القانوف ابؼلكية أك ابغق العيتٍ إذا كاف بؿل 
 793معينا بالذات يدلكو ابؼلتزـ كذلك مع مراعاة الأحكاـ ابؼتعلقة بالإشهار العقارم كما تنص كذلك ابؼادة 

سواء كاف ذلك بتُ ابؼتعاقدين أـ في  تنتقل ابؼلكية كابغقوؽ العينية الأخرل في العقار لا 11من القانوف ابؼدني 
 ،يفهم "رلأخص القوانتُ التي تدير مصلحة العقاباك حق الغتَ إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عليها القانوف
فالعقد إذا لد تراعى فيو الاجراءات الشكلية لا يحتج  من خلاؿ ىذين النص أف العقار إستثناء عن القاعدة العامة،

 صدرإذف فالشهر العقارم ىو الد بو لا بتُ ابؼتعاقدين، كلا في مواجهة الغتَ إلا بعد شهره مصحة الشهر العقارم،
. 4الأساسي كالوحيد لكل ابغقوؽ العينية

يخضع لإجراءات الشهر العقارم ،فهو يرتب  أما عن عقد حفظ ابغق فهو عقد ربظي غتَ ناقل للملكية لا      
 04-11كالقانوف  ة بتُ ابؼرقي العقارم كصاحب حفظ ابغق بركمهما قواعد القانوف ابؼدنيصيالتزامات شخ

  المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية القارية ذلك أف ابؼرقي العقارم يبقى مالكا للعقار بؿل حفظ ابغق،
كالعقد الناقل للملكية ىو ذلك العقد النهائي الذم يلتزـ ابؼرقي بإعداده أماـ ابؼوثق مقابل التسديد الكلي لسعر 

                                                           
 18/12/1991: ابؼؤرخة في 65 ابعريدة الربظية ،عدد 1992ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  18/12/1991ابؼؤرخ في  25-91 من القانوف رقم 63 ابؼادة  1
 . 18/12/1991 ابؼؤرخ في 25-91 من القانوف رقم 63 ابؼادة  2
فتنتقل ابؼلكية من ابؼورث إلذ الورثة بقوة القانوف - الوفاة- من القانوف ابؼدني ،في أف انتقاؿ ابؼلكية بالنسبة للواقعة ابؼادية361 على سبيل ابؼثاؿ ابؼادة  3

 مسح الأراضي كتأسيس السجل العقارم التي إعداد ابؼتضمن 12/11/1975 ابؼؤرخ في 74-75 من الأمر 2 فقرة 15أم بدجرد الوفاة تطبيقا ابؼادة 
 .غتَ أف نقل ابؼلكية عن طريق الوفاة يسرم مفعولو من يوـ الوفاة أصحاب ابغقوؽ العينية" تنص

 . 56 ص2006 ، دار ابػلدكنية ،ابعزائر ،2006، طبعة شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري بصاؿ بوشنافة،  4
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. 1 طريق صاحب حفظ ابغقعنالبيع 
 من 71 الإشارة أف العقد حفظ ابغق يشتبو مع الوعد بالبيع، كالذم بعد أحد تطبيقات ابؼادة دركما تج      

شهره  غتَ أنهما يختلفاف كوف أف عقد الوعد بالبيع يلزـ- ابتدائية- في أنهما عقود بسهيدية ،2القانوف ابؼدني 
قانوف ابؼالية    ابؼتضمن25/12/2003 ابؼؤرخ في 22-03انوف رقم ؽقا لأحكاـ اؿمقارية تطبعبالمحافظة اؿ

 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية 04-11 من القانوف 32 كبدوجب ابؼادة 3 2004سنة        
أحد الأطراؼ أك في حالة  أجاز ابؼشرع فسخ عقد حفظ ابغق، في أم مرحلة سواء باتفاؽ الطرفتُ أك بطلب من

ذلك  أف عقد حفظ ابغق لا يتناسب مع دكلة تعاني من أزمة السكن، 4  ترل أسيا دكةالصددالإخلاؿ، كفي ىذا 
، (أف العرض كما أف فسح المجاؿ لإمكانية فسخ العقد في أم مرحلة لا شك  في بؾاؿ السكن بؿدكد في ابعزـ

كذلك في حالة إغراء ابؼرقي العقارم من طرؼ مشتًم آخر يدفع بشن أكثر بفا دفعو  كأنها بسثل خطر على ابؼشتًم،
لذا كاف لزاما على ابؼشرع أف يضبط . ففي ىذه أجاز ابؼشرع إمكانية فسخ عقد حفظ ابغق ابؼشتًم الأكؿ،

حالات فسخ عقد حفظ ابغق مراعاة للظركؼ الاجتماعية كاستبعاد ابغالات التي يغلب فيها الظن باحتياؿ ابؼرقي 
الذين يلجؤكف - ابؼستفيدين— إقبالا كبتَا من طرؼ الفئات الاجتماعية قىالعقارم، خاصة كأف ىذا العقد سيل

.  مبالغ مالية من ابؼؤسسات ابؼاليةلاقتًاض
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 121 ، ابؼرجع السابق ص صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقاريةآسيا دكة ،   1
الاتفاؽ الذم يعد لو كلا ابؼتعاقدين أك أحدهما لإبراـ عقد معتُ في ابؼستقبل لا يكوف لو أثر إلا إذا عينت بصيع " من القانوف ابؼدني 71 تنص ابؼادة  2

ابؼسائل ابعوىرية للعقد ابؼراد ابرامو كابؼدة التي يجب ابرامو فيها ك إذا اشتًط القانوف لتماـ العقد استيفاء شكل معتُ ىذا الشكل يطبق أيضا على الانفاؽ 
"  ابؼتضمن الوعد بالبيع

 2003-12-29 ابؼؤرخ في 83،عدد 2004 ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 2003-12-28 ابؼؤرخ في 22-03: القانوف رقم 3
 .122ص ابؼرجع نفسو،  آسيا دكة،  4
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  عقد البيع بناءا على التصاميم:المبحث الثاني
-67القانوف رقم  ترجع فكرة ظهور تقنية البيع بناءا على التصاميم إلذ التشريع الفرنسي حيث اعتبره بدوجب     
كقد يثتَ ىدا النوع من العقود  2عقدا من العقود ابؼسماة ، 1 ابؼعدؿ كابؼتمم03/01/1967 ابؼؤرخ في 03

.  3 عدد من المجتمعات  التعاقدية ابغديثة التي فرضها الواقع العملي فيالصيغإشكاليات قانونية فكونو من 
 من التعاقد بسيل لأكؿ مرة في ظل ابؼرسوـ الصيغةلذا كاف لزاما على ابؼشرع ابعزائرم كضع نظاـ قانوني لضبط ىذه 

 ابؼؤرخ في 04-11بدوجب القانوف  ثم بالنشاط العقارم ابؼتعلق 01/03/1993في ابؼؤرخ03-93التشريعي
المحدد لقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية كبهذا يكوف ابؼشرع قد يحكم في الإطار القانوني  17/02/2011

صوص فالتي تضمنتو كالتي بزتلف في مضمونها عن اصة صوص الخفمن خلاؿ اؿ لعقد بيع العقار على التصاميم،
صاميم يستوجب علينا البحث في تعريف ىذا العقد تصد الإحاطة بدفهوـ عقد البيع بناءا على اؿؽك 4القانوف ابؼدني

 .خصائصوثم البحث عن 
 تعريف عقد البيع بناء على التصاميم: المطلب الأول

 من القانوف 28 شريعي عرؼ ابؼشرع ابعزائرم بيع العقار بناءا على التصاميم بدوجب ابؼادةالتعلى ابؼستول       
بأنو ذلك العقد الذم يتضمن كيكرس برويل حقوؽ  5 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية 11-4

تقدـ الأشغاؿ، كفي ابؼقابل يلتزـ  الأرض، كملكية البناءات من طرؼ ابؼرقي العقارم لفائدة ابؼكتب، موازاة مع
 ابؼتعلق بالنشاط العقارم 03-93التشريعي  كلما تقدـ الابقاز، كىذا خلاؼ مرسوـ(3)ابؼكتب بتسديد السعر

. الذم يرد فيو تعريف عقد البيع بناءا على التصاميم
الفرنسي ابؼوافقة  رة الأكلذ من القانوف ابؼدنيؽالف1601أما عن ابؼشرع الفرنسي فقد عرفو بدوجب ابؼادة       

 الفقرة الأكلذ حتى الفقرة الثامنة من قانوف البناء كالسكن بأنو العقد الذم يلتزـ البائع بتشييد بناء 216للمادة 
. 6خلاؿ الأجل المحدد في العقد

 من خلاؿ مشاريع  Mazeaud فقد كردت عدة تعريفات إذ عرفو الأستاذ مازكالفقهيةأما من الناحية      
                                                           

 04/01/1978 ابؼؤرخ في 12-78 ثم القانوف 07/07/1967 ابؼؤرخ في 547-76 عدؿ ىذا القانوف بدوجب القانوف  1
 .69 نفس ابؼرجع، ص  2
 13 ،ص2011،الطبعة الأكلذ ،منشورات زين ابغقوقية بدكف بلد نشر ،عقد بيع المباني تحت الانشاء  علاء حستُ علي ، 3
بدكف تاريخ،  ،(واقع وآفاق)مداخلة في الملتقى الوطني للترقية العقارية  ربيعة صبايحي، الضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار بناءا على التصاميم ،  4

 69ص 
 ابؼؤرخ في 14 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية، عدد 17/02/2011 ابؼؤرخ في 04-11 من القانوف 28 أنظر في ذلك ابؼادة  5
06/03/2011 . 

 .07صالمرجع نفسه،  مسكر سهاـ،  6
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مقابل بشن يتفق عليو  ابؼقدـ قبل بساـ التشييد أك البدء فيو بسليك الشقق السكنية عن طريق ابغجز،"السكن بأنو 
. 1"من يرغب السكن،كونو مشتًيا كابؼالك بائعا

 ذلك البيع "نوبأLe professeur baraton hedffinger كما عرفو الأستاذ براتوف ىد فابقي        
الطريقة  الذم يقع على عقار لد يشيد بعد، يلتزـ البائع بدقتضاه بالابقاز كالالتزاـ بنقل ابؼلكية للمشتًم، ىذه

 على السيولة ابؼالية اللي تساعده في بذميع رأبظاؿ ابؼشركع كذلك ببيع العقار قبل كأثناء صوؿتسمح للمشيد الح
 عقد بيع عقارم بؿل "،كما عرفتو الأستاذة كيس فتحي، عقد البيع بناء على التصاميم بأنو2 "مراحل الابقاز

في الأجل المحدد ابؼتفق عليو  بأف تتم عملية تشييده- البائع- عقار في طور التشييد يلتزـ بدقتضاه ابؼرقي
 من بشن البيع، بـصومةكبابؼواصفات ابؼطلوبة كينقل ابؼلكية للمشتًم الذم يلتزـ بالدفع للبائع أثناء التشييد دفعات 

. 3بردد بدقتضاه طريقة كآجاؿ دفعها بالاتفاؽ
بيع   الأساسية لعقدعناصر تشتًؾ في اؿالفقهيةما يلاحظ من خلاؿ ىذه التعريفات سواء التشريعية أك        

ابؼدة ابؼتفق   بناء على التصاميم كىي بؿل البيع كىو عقار لد ينجز أك في طور التشييد، أجل الابقاز كىيقارالع
م العقارم ابؼتمثلة في كل من ؽالتزامات ابؼر 5  ابؼرقي العقارم ابؼتمثلة في دفع الثمن التزامات4عليها أثناء إبراـ العقد

من 
إبساـ البناء كتسليمو للمقتتٍ كضمانو ككذا التزامات ابؼقتتٍ ابؼتمثلة في دفع الثمن من خلاؿ ىذه التعريفات يبدك أف 

. العقود كبل حتى عن عقد البيع عقد البيع بناء على التصاميم يتميز خصائص بسيزه عن باقي
صائص عقد البيع بناءا على التصاميم خ:المطلب الثاني 

 للقواعد العامة ابؼقررة ابهو لو كذلك طبقشا بسيزه عن العقود الدبناء على التصاميم بخصائص عيتميز عقد البي      
 أخرل طبقا  كخصائصعقد شكلي عقد زمتٍ، عقد معاكضة، في القانوف ابؼدني ذلك أنو عقد ملزـ بعانبتُ،

.  ىذا الاطار لدراستهاكسنخصصلقانوف التًقية العقارية 
 : العقار على التصاميميع محل ب-1

                                                           
 .17ص المرجع السابق،  علاء حستُ علي ،  1
 .07صالمرجع السابق،  مسكر سهاـ،  2
. 49سابق، صاؿرجع الد، المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الانجاز فتحي كيس،  3
كىو العقد الذم يتضمن كيكرس برويل حقوؽ الأرض كملكية "  التي أعطت مفهومها لعقد البيع بناءا على التصميم 28 باستقراء نص ابؼادة  4

لد تتطرؽ الذ " البنايات من طرؼ ابؼرقي العقارم لفائدة ابؼكتب موازات مع تقدـ الأشغاؿ كفي ابؼقابل يلتزـ ابؼكتب بتسديد السعر كلما تقدـ الابقاز
  .ابؼدة التي يتم ابقاز فيها ىذا العقد كالتي تعتبر أىم بفيزات ىذا النمط من العقود

 . المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية17/02/2011 ابؼؤرخ في 04-11 أنظر القانوف  5
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يدكن أف  بؿل عقد البيع بناءا على التصاميم يرد على العقار ابؼعد للاستغلاؿ كالانتفاع كمن ثم فإف المحل      
 كقد تكوف البناية في شكل 04-11 من القانوف 28يكوف بناية أك جزء من بناية عملا بدا تتضمنو ابؼادة 

السكتٍ فقط بل يدكن   البناية للاستعماؿبزصص، كقد تكوف فردية في شكل شقة أك فيلا كلا يشتًط أف 1عمارة
. 2 لنشاط حرفي مهتٍ أك بذارمبزصصأف 

أثناء انعقاد  كبشأف كضعية العقار في البيع بناءا على التصاميم لا يكوف بؿل بؽذا العقد إلا العقار الذم لاكجود لو
. 3العقد أك الذم يكوف قد شرع في بناءه دكف الانتهاء منو

 :انفراد المرقي بحق المبادرة بمشروع بيع العقار على التصاميم- 2
 ابؼادة نصصريح  ينفرد بها ابؼرقي العقارم فقط كىذارخصة إف ابؼبادرة بدشركع بيع العقار على التصاميم       
 لا يدكن إبراـ عقد بيع على "تنص المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية حيث 04-11 من القانوف 29

 كبالتالر فإف "....عقارمالتصاميم كعقد حفظ ابغق للعقار ابؼقرر بناءه أك في طور البناء إلا من طرؼ ابؼرقي اؿ
 ابؼرقي العقارم،  صفة آخر لا تتوفر فيوصاالبائع في بيع العقار بناءا على التصاميم، لا يدكن أف يكوف شخ

. 4كابؼقاكؿ الذم يتولذ تنفيذ ابؼشركع كابؼهندس ابؼعمارم الذم يقوـ بوضع التصاميم
 الشخصكلتحديد صفة ابؼرقي العقارم الذم ينفرد ببيع العقار على التصاميم، اشتًط القانوف أف يكوف ىذا       

باستبعاد كل  كذلك لاعتماد، كمسجل في السجل التجارم كفي ابعدكؿ الوطتٍ للمرقيتُ العقاريتُ، حاملا 
 2012/02/20 ابؼؤرخ في 84-12الأشخاص الذين بؽم سوابق عدلية، ىذا كقد عدد ابؼرسومتُ التنفيذيتُ 

ابؼؤرخ في  85- 12 المحدد لكيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقارم ككذا ابؼرسوـ التنفيذم
 العقارم للمرقي ابؼتضمن دفتً الشركط النموذجي الذم يحدد الالتزامات كابؼسؤكليات ابؼهنية 2012/02/20

. بصلة الشركط كالالتزامات بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقارم
إف ابؼهمة ابؼنوطة بابؼرقي العقارم في البيع على التصاميم ىي ابقاز اكاية أك ابساـ ابقازىا حتى يتستٌ لو نقل 

ملكيتها كتسليمها للمشتًم، لذا استوجب القانوف على ابؼرقي العقارم كضع استًاتيجيو للدخوؿ في السوؽ، 
ككذا تنسيقو في  كبهذا الصوص فهو مكلف بالاستعانة بخدمات مقاكؿ مؤىل قانونا حسب أهمية ابؼشركع العقارم،

                                                           
 29/09/1975: ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابؼؤرخ في85-75 من الأمر 772 إلذ 743 نظم ابؼشرع ابعزائرم أحكاـ ابؼلكية ابؼشتًكة بدوجب ابؼواد  1

 المحدد للقواعد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشتًكة كتسيتَ العمارات ابعماعية ابؼعدؿ كابؼتمم بابؼرسوـ التنفيذم 12/11/1983 ابؼؤرخ في 666-83ككذا ابؼرسوـ 
 07/03/1994 ابؼؤرخ في 59-94رقم 

 .17/02/2011 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية ابؼؤرخ في 04-11 من القانوف 02 فقرة 14 ابؼادة  2
 .70 ربيعة صبايحي، الضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار بناءا على التصاميم ،ابؼرجع السابق ، ص  3
عقد البيع بناء على التصاميم في التشريع ابعزائرم، مذكرة لنيل اجازة ابؼدرسة العليا للقضاء، ابؼدرسة العليا للقضاء، ، ضيف الله بقاح،  داكدم كفاء 4

 .17 ، ص2007-2006 15الدفعة 
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كابزاذ كل التدابتَ التقنية كالقانونية الضركرية من  بصيع العمليات اللي تدخل في إطار الدراسات كتعبئة التمويل،
  .1 اجل التكفل بتسيتَ العقار ابؼنجز كضماف ابغفاظ عليو

.  خصوصية دفع الثمن وعدم اللجوء لقروض لتمويل عملية الانجاز3
يرتبط التزاـ ابؼشتًم بدفع الثمن في بيع العقار بناءا على التصاميم بدحل ىذا العقد أم يتقدـ الإبقاز بحيث       

أنو ليس من العدؿ أف يوفي ابؼشتًم بكامل الثمن في مرحلة لد يشرع فيها ابؼرقي في  ترل الأستاذة صبايحي ربيعة
 المحدد 04-11 من القانوف 37ابؼادة  تنفيذ الالتزاـ ابؼقابل كابؼتمثل في ابقاز البناية كتسليمها، بحيث تنص

للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية اايجب أف يوضح عقد البيع على التصاميم برت طائلة البطلاف تشكيلة 
عليو في حالة بذزئة تسديد ابؼبلغ ابؼتفق عليو برديد   كما يجب"سعر البيع كآجاؿ الدفع بالنسبة لتقدـ الأشغاؿ

. كيفيات ذلك
إف ربط مواعيد دفع الثمن مع تقدـ الابقاز مظهر من مظاىر برقيق التوازف العقدم كإقامة العدالة بتُ       

 بحيث أف بزلف ىذا الارتباط يشكل إجحاؼ في حق لتزاماتهاالطرفتُ كالتكافؤ في مقدار ا
فيما إذا  فيما إذا كاف ابؼرئي قد بدأ العمل أك دكف التحقق ابؼقتتٍ الذم يلتزـ بالثمن كفقا للمواعيد ابؼتفق عليها،

. 2 كاف قد كصل بو إلذ مرحلة تتناسب مع الأقساط ابؼستحقة
ندكؽ الضماف كالكفالة صاب ضماف لدل تمضمونة بالتزاـ ابؼرقي العقارم باكت ىذه الأقساط أك التسبيقات

ابؼتبادلة في نشاط التًقية القارية، ىذا الأختَ يقوـ بتعويض ابؼشتًيتُ عند عدـ قدرة ابؼرقي العقارم على تسليم 
. 3 العقار بؿل الابقاز ،أك عدـ إمكانية تعويض ابؼستفيدين تسديداتهم ابؼدفوعة

 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية القارية بقدىا بسنع كل 04-11 من القانوف 24 ابؼادة صكبالرجوع إلذ ف
قبل توقيع عقد  مرقي يطالب أف يقبل أم تسبيق أك إيداع أك اكتتاب أك قبوؿ سندات بذارية مهما كاف شكلها،

 بسثل في جنائيامن نفس القانوف جزاءا 71البيع على التصاميم، أك قبل حلوؿ تاريخ استحقاقها، كما بينت ابؼادة 
دينار إلذ مليوني دينار، أما عن عدـ إمكانية  س من شهرين إلذ سنتتُ كغرامة مالية من مائتتُ ألفبعقوبة الح

 04-11 من القانوف 36لتمويل مشركعو، فاف ابؼادة  بعوء ابؼرقي العقارم إلذ الاقتًاض؛ من ابؼؤسسات ابؼالية
منعت من اللجوء الذ عقد البيع على التصاميم في حالة بسويل عملية الابقاز بدوجب قركض بخلاؼ عقد حفظ 

. ابغق

                                                           
 .17 ،ابؼرجع السابق ، ص الضمانات المستحدثة في بيع العقار بناءا على التصاميمربيعة صبايحي ،   1
 .71 70ص نفس ابؼرجع ، ص   2
 .109-108 ، ابؼرجع السابق ص ،صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقاريةآسيا دكة ،   3
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 : على التصاميم بناءاالضمانات الخاصة في بيع العقار -4

ابؼستفيد يحضى  إف أىم ما يتميز بو عقد البيع ببناء على التصاميم كعلى غرار لبيع العقار بعد الابقاز، أف      
ندكؽ الضماف كالكفالة  صابؼتمثلة في ضماف الأقساط ابؼدفوعة كإبساـ ابؼشركع من طرؼخاصة ،ضمانات 

، ضماف إدارة الأملاؾ ابؼنجزة 2 ،ضماف الإنهاء الكامل للأشغاؿ، كحسن ابقاز البناية خلاؿ مدة سنة1ابؼتبادلة
، في حتُ أف كل إخلاؿ بهذه الضمانات برتب 3 كستَ عناصر بذهيزاتها بؼدة سنتتُ كتنظيم برويلها إلذ ابؼفتشتُ

 .مسؤكلية

 عقد الإيجار :المبحث الثالث
 للبيع أك ابؼخصصةيتمثل نشاط التًقية العقارية على بؾموع العمليات التي تساىم في ابقاز ابؼشاريع العقارية       
 كابؼبادرة بهذه النشاطات لاشك كأنو ابؼرقي العقارم، فإذا كاف الغرض من بناء كحدات سكنية للقضاء 4الإيجار

. فإف ابؼشرع نص صراحة على إمكانية تأجتَىا كذلك ببيعها بكيفيات بـتلفة، على أزمة السكن،
 تعريف عقد الإيجار: المطلب الأول

الإيجار عقد يدكن بدقتضاه ابؼستأجر من " من القانوف ابؼدني ابعزائرم 467يقصد بعقد الإيجار تطبيقا للمادة       
 مكرر 507 إلذ 467  تضمنت أحكاـ ىذا العقد ابؼواد من"الانتفاع بشيء بؼدة بؿددة مقابل بدؿ إيجار معلوـ

ابؼؤرخ في  05-07انوف رقم ؽبدوجب اؿ 2007من القانوف ابؼدني ابعزائرم، كقد شمل تعديل القانوف ابؼدني سنة 
صوص ف أصبحتكبدوجب ىذا التعديل   بالإيجار، خاصةؽ إعادة النظر في النصوص ابؼتعل 5 2007 /05/13

، ىذا 6  ابؼتعلق بالنشاط العقارم03-93أحكاـ ابؼرسوـ التشريعي  القانوف ابؼدني ابؼتعلقة بالإيجار متفقة مع
كما حدد نموذجو بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم 7 23الذ  20 عقد الإيجار بدوجب ابؼواد من نصالأختَ الذم 

                                                           
 17/02/2011 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية ابؼؤرخ في 04-11 من القانوف 54ابؼادة   1
 . من نفس القانوف29/03 ابؼادة  2
.  من نفس القانوف62 ابؼادة  3
.  المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية04-11 من القانوف 14 ابؼادة  4
 .13/05/2007 مؤرخة في 31 ابعريدة الربظية عدد 13/05/2007 ابؼؤرخ في 05-07 القانوف رقم  5
 188 ، ابؼرجع السابق ،ص النظام القانوني للترقية العقارية ايداف بوسنة ، 6
 ابؼؤرخ في 69-94 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 22 ك 20 ابؼتضمن تعديل القانوف ابؼدني السابق الذكر تم إلغاء ابؼواد 05-07 بدوجب القانوف  7
 ابؼؤرخ في 03-93 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 21 ابؼتضمن ابؼصادقة على نموذج عقد الايجار ابؼنصوص عليو في ابؼادة 19/03/1994
  ابؼتعلق بالنشاط العقارم01/03/1993
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، ىذا الأختَ تضمن التزامات ابؼرئي العقارم ككذا التزامات ابؼستأجر تاركا 1 09/03/1994 ابؼؤرخ 94-69 
. كبدؿ الإيجار كبـتلف الضمانات لأطراؼ العقد برديد مدة العقد،

 04-11تنظيم عقد الايجار وفقا للقانون : المطلب الثاني
 ابؼتضمن القواعد المحددة لنشاط التًقية العقارية فإنو لد يتضمن أم تنظيم لعقد 04-11أما صدكر القانوف        

. من إقامة ابؼشاريع العقارية (الإيجار بحيث أنو ذكر الإيجار حتُ ابغديث عن الغرض
تساىم في   يدثل نشاط التًقية العقارية بؾموع العمليات التي "04-11 من القانوف 14بحيث جاء في نص ابؼادة 

. " للبيع كالإيجارابؼخصصةابقاز ابؼشاريع العقارية 
صوص تنظيمية، ف لد برل تنظيم عقد الإيجار في إطار التًقية العقارية ؿ04-11صوص القانوف فكما أف      

ابؼنظمة لعقد الايجار في  كاعتقادنا في ىذا الأمر الإيجار في إطار التًقية العقارية يخضع للقواعد العامة أم للصوص
 ابؼؤرخ في 05-07، بدليل أف ابؼشرع ابعزائرم من خلاؿ تعديلو للقانوف ابؼدني بدوجب الثمن 2القانوف ابؼدني 

صوص عليها في ابؼرسوـ ف كتلك الد، كفق بتُ أحكاـ الإبحار ابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدني 2007/05/13
بالنسبة بؼمارسة حق  ، مع بقاء بعض ابػصوصيات مثلما ىو ابغاؿ 3ابؼتضمن النشاط العقارم 03-93التشريعي

حق 
 الأحكاـ العامة الشفعة من طرؼ ابؼستأجر، كعلى ىذا النحو سيتم الإحالة على دراسة عقد الإيجار في ظل

 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية، كبذدر الاشارة 04-11،طابؼا لا توجد أحكاـ خاصة في القانوف 
أف مسألة الايجار في فرنسا لا تكوف بالنسبة للمرقي العقارم ابػاص ، لأف ىذه ابؼسألة تتعلق بابؼردكدية كفي كقت 

 .4قصتَ كالتي لا تتحقق إلا بالبيع دكف الايجار، كما يطلق على ابؼرقي العقارم في ىذا المجاؿ ابؼتعامل الاجتماعي

مفهوم عقد البيع بالإيجار : المبحث الأول
بالنظر إلذ الأهمية التي تكتسيها ابؼلكية العقارية كابغاجة ابؼلحة للسكن كالعقار السكتٍ، كاف لزاما على        

الدكلة استحداث أنماط جديدة للتملك، كذلك من خلاؿ إحداث تشريعات تساعد ابؼواطنتُ على اقتناء 
. مساكن

                                                           
 من ابؼرسوـ 21 الايجار ابؼنصوص عليو في ابؼادة د ابؼتضمن ابؼصادقة على نموذج عق01/03/1993 ابؼؤرخ في 69-94 ابؼرسوـ التنفيذم رقم  1

 . ابؼتعلق بالنشاط العقارم01/03/1993 ابؼؤرخ 03-93التشريعي رقم 
 .26/09/1975 ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابؼؤرخ في 58-75 مكرر من الأمر 507 إلذ 467 ابؼواد  2
 المحدد 04-11 من القانوف 80 ابؼتعلق بالنشاط العقارم ابؼلقى بدوجب ابؼادة 01/03/1993 ابؼؤرخ في 03-93 من ابؼرسوـ التشريعي 23ابؼادة   3

 .للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية
 .78 نصتَة تواتي، نظاـ متعامل في التًقية العقارية، ابؼرجع السابق ،ص 4
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كلعل من أىم ىذه الصيغ البيع بالإيجار، الذم يعتبر عقدا حديث النشأة في القانوف ابعزائرم،  لذا كجب       
علينا التطرؽ إلذ تعريفو ككذا تكييفو القانوني، باعتبار أنو قد أثار الكثتَ من النقاشات الفقهية إلذ جانب ذكر 

أىم خصائصو سواء كانت عامة أك خاصة، ككذا بسيزه عن ما يشابهو من عقود كعقد البيع البات كالإيجار ابؼقركف 
: بالوعد بالبيع، ككل ىذه النقاط سنتطرؽ إليها من خلاؿ تقسيم ىذا ابؼبحث إلذ ثلاث مطالب 

تعريف عقد البيع بالإيجار وطبيعته القانونية : المطلب الأول
لقد أثار عقد البيع بالإيجار الكثتَ من النقاش الفقهي باعتباره عقد حديث النشأة، فقد حدث تضارب       

كاختلاؼ كبتَ حوؿ مسألة تكييفو، كعليو كبؿاكلة منا للوصوؿ إلذ تكييف دقيق بؽذا العقد سنتطرؽ أكلا إلذ 
.      تعريفو ثم إلذ طبيعتو القانونية  

تعريف عقد البيع بالإيجار : الفرع الأول
  35-97، كذلك من خلاؿ ابؼرسوـ التنفيذم 1997تطرؽ ابؼشرع ابعزائرم إلذ عقد البيع بالإيجار سنة       

 ابؼؤرخ 27-95 من الأمر رقم 170-169، كالذم جاء تطبيقا لأحكاـ ابؼادتتُ 14/01/19971ابؼؤرخ في 
.  19962 كابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 30/02/1995في 

 ابؼعدؿ بدوجب ابؼرسوـ 23/04/2001، ابؼؤرخ في 1053-01كما تطرؽ لو من خلاؿ ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
،  13/01/2003 ابؼؤرخ في03/35التنفيذم 

كمن خلاؿ ىذين ابؼرسومتُ بقد أف ابؼشرع ابعزائرم لد يعط تعريفا لعقد البيع بالإيجار بل اكتفى بتحديد 
 قد نصت على 97/35ـ ؽ من ابؼرسوـ التنفيذم ر01 فقرة07الالتزامات كالآثار ابؼتًتبة عليو، فنجد ابؼادة 

. إلتزامات طرفي العقد دكف إعطاء أم تعريف لو
البيع بالإيجار صيغة تسمح " منو تنص على 02 بقد ابؼادة 01/105كبالرجوع إلذ ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 ."بابغصوؿ على سكن بعد إقرار شرائو بدلكية تامة بعد إنقضاء مدة الإيجار المحددة في إطار عقد مكتوب
فهذه ابؼادة لد تعرؼ عقد البيع بالإيجار، كيدكن استخلاص التعريف الآتي لعقد البيع بالإيجار  ىو طريق        

من طرؽ اكتساب ابؼلكية العقارية بواسطة قواعد خاصة بركم عقد البيع بالإيجار للمحلات ذات الطابع 

                                                           
 الذم يحدد شركط ككيفيات بيع الأملاؾ ذات الاستعماؿ السكتٍ كإيجارىا كبيعها 14/01/1997 ابؼؤرخ في 35-97 ابؼرسوـ التنفيذم رقم 1

.  الإيجار
. 1996 قانوف ابؼالية لسنة 30/02/1995 ابؼؤرخ في 95/27الأمر رقم 2 
، الصادرة 25 ابؼتعلق ببيع ابؼساكن التابعة للوكالة الوطنية لتحستُ السكن كتطويره، ج ر رقم 23/04/2001رخ في ابؼؤ105ػ01م ابؼرسوـ التنفيذ 3

 .29/04/2001في 



   العقود التي يبرمها المرقي العقاري مع المستفيدين                          الفصل الثاني      

 

49 
 

 

السكتٍ، يلتزـ فيها ابؼرقي العقارم بصفتو ابؼالك البائع أف ينقل ملكية السكن موضوع البيع بالإيجار إلذ أم مشتً 
تتوفر فيو شركط بؿددة بتنظيم خاص،  كذلك بعد أف يتم ابؼشتًم دفع آخر قسط من الثمن الكلي للمسكن، 

لأف صيغة البيع بالإيجار تتم على أساس أف يدفع ابؼشتًم بشن ابؼسكن مقسما على عدة أقساط بؼدة بردد باتفاؽ 
ابؼرقي العقارم من جهة كابؼشتًم ابؼستفيد من جهة أخرل، على أف يلتزـ ىذا الأختَ بكل الالتزامات التي يلتزـ 

بها  ابؼستأجركف خلاؿ فتًة الإيجار، فإذا دفع كامل الأقساط يصبح مالكا للمسكن ملكية تامة، كيلتزـ بنظاـ 
 . 1ابؼلكية ابؼشتًكة لأف ابؼساكن موضوع البيع بالإيجار في إطار سكنات بصاعية عموما كفي إطار طوابق برديدا

أما القانوف ابؼدني فلم يتطرؽ لعقد البيع بالإيجار إنما أضفى عليو أحكاـ عقد البيع بالتقسيط كذلك من خلاؿ 
. 2 منو363ابؼادة 

الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار : الفرع الثاني
لقد أثارت مسألة تكييف عقد البيع بالإيجار الكثتَ من النقاش على اعتبار أنو العقد الذم يحكم العلاقات      

ما بتُ ابؼستفيد من جهة ك بتُ ككالة عدؿ من جهة أخرل، كابؼلاحظ جليا لدارس ىذا النوع من العقود التباين 
. الواضح فيو

إذ لا يدكن إعطاء كصف لعقد كاحد على أنو بيع كإيجار في نفس الوقت، باعتبار أف طبيعة كل عقد منهما 
.  بزتلف عن الآخر

كمن خلاؿ الاختلاؼ الواضح بتُ كل من عقد البيع كعقد الإيجار فمن ابؼنطقي أف يكوف ىناؾ اختلاؼ الآراء 
.  حوؿ اعتباره عقد بيع أـ عقد إيجار

 يرل أصحاب ىذا الرأم أف ىذا التصرؼ ىو عقد إيجار مقتًف بشرط فاسخ مصحوب ببيع معلق :الرأي الأول
أما الشرط الواقف فمدلولو أنو إذا . على شرط كاقف، فالشرط الفاسخ مدلولو أنو إذا برقق الشرط بطل الالتزاـ

 .3برقق الشرط قاـ الالتزاـ
كمعتٌ ذلك أف العقد يعتبر في كقت من الأكقات إيجارا معلقا على شرط فاسخ، كبيعا معلقا على شرط كاقف، 
كالشرط كاحد في كلا العقدين ألا كىو الوفاء بكامل الأقساط، فإذا برقق الشرط فسخ عقد الإيجار كحل بؿلو 
عقد البيع كانتقلت ابؼلكية إلذ ابؼشتًم من يوـ انعقاد العقد، أما إذا بزلف الشرط انفسخ عقد الإيجار كاحتفظ 

                                                           
 .73، ص 200النظاـ القانوني للمساكن ابؼنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإيجار، جامعة سعد دحلب، البليدة، بضزة خليل، مذكرة ماجستتَ،  1
إذا كاف بشن البيع مؤجلا جاز للبائع أف يشتًط أف يكوف نقل ابؼلكية إلذ ابؼشتًم موقوفا على دفع الثمن " من القانوف ابؼدني على 363  تنص ابؼادة 2

 ....." .كلو كلو تم تسليم الشئ ابؼبيع 
 .36 رمضاف أبو السعود، شرح العقود ابؼسماة في عقدم البيع كابؼقايضة، دار ابؼطبوعات ابعامعية، الإسكندرية، ص(3) 
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 ابؼؤجر بالأقساط كونها أجرة عن مدة الانتفاع السابقة، فلم يتحقق الشرط ابؼعلق عليو البيع
 :  يرل أصحابو أف ىذا العقد مركب قصدا لتحقيق غرضتُ في نفس الوقت كهما:الرأي الثاني

 .تأمتُ البائع من إعسار ابؼشتًم في حالة ما إذا عجز عن تسديد الأقساط الباقية -
 تأمتُ نقل ابؼلكية للمشتًم -

 كىو رأم القضاء حيث يرل بأنو عندما يطرح أمامو نزاع على عقد ىل ىو بيع أـ إيجار فإنو عند :الرأي الثالث
 .1تكييفو بؽذا التصرؼ يعتبر بإرادة ابؼتعاقدين، كتقوـ المحكمة باستخلاص القصد من خلاؿ نصوص العقد ابؼبـر 

 من القانوف ابؼدني فقد حسم ابػلاؼ حوؿ تكييف 363أما ابؼشرع ابعزائرم من خلاؿ مضموف ابؼادة       
ط ،إذ عقد البيع بالإيجار كاعتبر ىذا التصرؼ بيعا معلقا على شرط كاقف كىذا الشرط ىو الوفاء بكافة الأقسا

إذا كاف بشن البيع مؤجلا جاز للبائع أف يشتًط أف يكوف نقل ابؼلكية إلذ ابؼشتًم موقوفا :"على 363تنص ابؼادة 
 ..........".على دفع الثمن كلو كلو تم تسليم الشئ ابؼبيع 

 فهل يستوم تكييف ابؼشرع ابعزائرم لعقد البيع بالإيجار من خلاؿ القواعد العامة مع :وهنا يثور الإشكال
.  ابؼعدؿ كابؼتمم01/105 ك97/35القواعد ابػاصة للبيع بالإيجار ابؼنصوص عليهما في ابؼرسومتُ التنفيذيتُ 

أنو يدكن أف يتم ب  قضي في مادتو الثانية لاسيما الفقرة الأكلذ التي ت97/35بالرجوع إلذ ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
يتم البيع نقدا أك بالتقسيط كحسب الشركط المحددة في : "كحسب ابؼادة الثانية بنصها،البيع نقدا أك بالتقسيط 

. 2، ككذلك نص الفقرة الأكلذ من ابؼادة السابعة"ابؼواد الأخرل
، التي تصب كلها في ابذاه ما 10، 08، 07 لاسيما ابؼواد 105-01كبالرجوع إلذ ابؼرسوـ التنفيذم رقم       

يجب على كل من يطلب شراء مسكن في إطار البيع :"منو على 07 إذ تنص ابؼادة ذىب إليو ابؼشرع ابعزائرم
من بشن ابؼسكن ،كيتعتُ عليو أيضا أف يثبت مستول من ابؼداخيل %25 يسدد دفعة أكلذ لاتقل عن فبالإيجار أ

تسمح لو بتسديد الأقساط الشهرية الثابتة في آجابؽا ،بؿسوبة على أساس ابؼبلغ ابؼتبقي من بشن ابؼسكن مضاؼ 
 " .إليها مصاريف التسيتَ كالتحيتُ في حدكد ابؼدة ابؼتفق عليها بتُ أطراؼ العقد

يجب أف يسدد ابؼستفيد مبلغ من بشن ابؼسكن في كل ابغالات بعد خصم مبلغ " فإنها تنص على 08أما ابؼادة
 .يوما (20)تتجاكز عشرين الدفعة الأكلذ على مدل مدة لا

 أقساط ةيدكن لكل مستفيد من مسكن في إطار البيع بالإيجار أف يسدد عد"على01فقرة10كما تنص ابؼادة 
 ......." قبل حلوؿ موعد استحقاقها 

                                                           
 .89 بضزة خليل، ابؼرجع السابق، ص(1) 
  . السالف الذكر35-97 من ابؼرسوـ التنفيذم 07  ابؼادة (2) 
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 كمنو فإف الطبيعة القانونية بؽذا التصرؼ ىي بيع بالتقسيط معلق على شرط كاقف ىو الوفاء بكل الأقساط 
كذلك لعدة أسباب من بينها رغبة ابؼشرع ابعزائرم في مواكبة القواعد العامة، ككذا نية أك قصد ابؼتعاقدين ىي البيع 

  . كالشراء كليس الإيجار
 بقد أف ىذا التصرؼ ىو بيع كذلك لوركد مصطلحات تدؿ 01/105كما أنو كبالرجوع إلذ ابؼرسوـ التنفيذم 

. على ذلك
تنظمو كتبتُ لبيع بالإيجار ىو عقد بيع في المحصلة، إلا أنو يخضع لقواعد خاصة اكمنو يتضح لنا جليا أف عقد 

. أحكامو
خصائص عقد البيع بالإيجار : المطلب الثاني

سبق لنا من خلاؿ دراستنا للتكييف القانوني لعقد البيع بالإيجار القوؿ بأنو عقد بيع في المحصلة ككل ما في       
 كىو الذم يؤدم إلذ 01/105 ك97/35الأمر أنو يخضع لقواعد خاصة تنظمو، جاء بها ابؼرسوماف التنفيذياف 

القوؿ بأف عقد البيع بالإيجار لو نفس خصائص عقد البيع بصفة عامة، كبعض ابػصائص ابػاصة التي بسيزه 
باعتبار أف التنظيم ابػاص بو جاء لظركؼ خاصة كابؼتمثلة في أزمة السكن، لذا كجب علينا التطرؽ بؽذه 

: ابػصائص على نوعتُ
الخصائص العامة لعقد البيع بالإيجار  : الفرع الأول

عقد البيع بالإيجار يخضع لقواعد خاصة، لكن يدكن القوؿ بأف لو نفس خصائص عقد البيع العقارم بصفة       
. 01/105 من ابؼرسوـ التنفيذم 19عامة، كأىم ىذه ابػصائص أنو عقد ناقل للملكية حسب نص ابؼادة 

لا تنتقل ابؼلكية كابغقوؽ العيينة الأخرل في العقار :"  من القانوف ابؼدني التي تنص793 كىو ما يوافق نص ابؼادة 
سواء كاف ذلك بتُ ابؼتعاقدين أك في حق الغتَ، إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عليها القانوف كبالأخص التي 

 إضافة إلذ ذلك فهو عقد معاكضة، ففيو تتجو إرادة ابؼتعاقدين إلذ أف تكوف نقل ،"تدير مصلحة شهر العقار
. 1ابؼلكية في مقابل بشن نقدم

السالف 97/36 من ابؼرسوـ التنفيذم 6كيعتبر عقد البيع بالإيجار عقد رضائي كذلك بالرجوع إلذ نص ابؼادة 
 بالإضافة إلذ ذلك فعقد البيع بالإيجار يعتبر من العقود ابؼلزمة بعانبتُ، حيث يرتب في ذمة ابؼتعاقدين ،2الذكر

.  إلتزامات متقابلة
الخصائص الخاصة لعقد البيع بالإيجار : الفرع الثاني

                                                           
 .18سي يوسف زاىية  حورية، ابؼرجع السابق، ص. أ1
  . 97/35 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 06 أنظر ابؼادة 2
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:  كىي تلك ابػصائص التي يتميز بها عن باقي العقود في القانوف ابؼدني، كىي كالتالر      
 : عقد البيع بالإيجار عقد شكلي نموذجي-أولا

كيقصد بو إتباع الشكلية التي فرض القانوف إلتزامها متى كاف بؿل التصرؼ عقارا، فهي تعد عنصرا : عقد شكلي
 على ما 15/12/19701 ابؼؤرخ في 70/91 من القانوف 12ىاما في صحة عقد البيع، فلقد نصت ابؼادة 

زيادة على العقود التي يأمر القانوف بإخضاعها إلذ شكل ربظي فإف العقود التي تتضمن نقل العقار أك : "يلي
، ككذلك "حقوؽ عقارية يجب برت طائلة البطلاف أف بررر ىذه العقود في شكل ربظي مع دفع الثمن إلذ ابؼوثق

كل عقد يكوف موضوع إشهار في : "  التي نصت على أف76/63 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 61نص ابؼادة 
 ابؼؤرخ في 74-75 من الأمر 16 ك15كبالرجوع إلذ ابؼادتتُ . 2"بؿافظة عقارية يجب أف يقدـ في شكل ربظي

 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم، إذ بقدهما تعززاف ما سبق حيث 12/11/1975
على عقار لا كجود لو بالنسبة للغتَ إلا من  حق عيتٍ آخر كل حق للملكية أك: " على أف15/1تنص ابؼادة 

 ".تاريخ إشهاره في بؾموعة البطاقات العقارية
إف العقود الإدارية كالاتفاقات التي ترمي إلذ إنشاء أك نقل أك تصريح أك تعديل أك انقضاء : "  تنص16أما ابؼادة 

 ".حق عيتٍ لا يكوف بؽا أثر بتُ الأطراؼ إلا من تاريخ نشرىا في بؾموعة البطاقات العقارية
لقد أكجب ابؼشرع إفراغ بؿتول عقد البيع بالإيجار في قالب معتُ، حدده صدكر القرار ابؼؤرخ في : عقد نموذجي

، الذم يتضمن نموذج عقد البيع 04/05/2004، الذم عدؿ بدوجب القرار ابؼؤرخ في 23/07/2001
:  بالإيجار، كيشمل ىذا النموذج على عدة بؿاكر تتمثل فيما يلي

 ىوية ابؼتعاقدين
 تعيتُ ابؼلكية 
 أصل ابؼلكية 

 البنود التعاقدية 
 شركط البيع بالإيجار تصريحات ابؼتعاقدين للانضماـ إلذ العقد متضمنة تصريح ابؼرقي العقارم من جهة كتصريح

. 3ابؼستفيد من جهة أخرل

                                                           

 . ابؼتضمن تنظيم التوثيق ابؼعدؿ15/12/1970 ابؼؤرخ في70/91القانوف 1 
 .1976، لسنة 30ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم، ابعريدة الربظية 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63 ابؼرسوـ التنفيذم 2
، لسنة 43، ابؼتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار، ابعريدة الربظية 2001 /07 /23، الذم يعدؿ القرار الصادر في04/05/2004 القرار ابؼؤرخ في3

 (."نموذج عقد البيع بالايجار" 01أنظر ابؼلحق رقم )، 2004
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 :عقد البيع بالإيجار عقد إذعان-ثانيا
 كطرفا يقبل تلك الشركط  العقد شركطفرضيعرؼ عقد الإذعاف بأنو ذلك العقد الذم بقد فيو طرفا  م      

. بدكف مناقشة كما عليو إلا القبوؿ بالإذعاف
، إذ ليس للمستفيد أف يناقش شركط 01/105 ك 97/35كىو ما يستخلص من نصوص ابؼرسومتُ التنفيذيتُ 

 فسخ، العقد أك منعقدالبيع بالإيجار كتحديد العقد كطرح بشن ابؼسكن للمناقشة كما عليو إلا أف يقبل بالشركط في
كيدكن أف نلاحظ من خلاؿ مصطلحات كردت في ابؼرسومتُ التنفيذيتُ التي بؽا دلالة كاضحة على أف ابؼرقي 

السالف 35-97 من ابؼرسوـ 10 ك09العقارم يدلي شركطا بؽا خاصية الإذعاف مثل ما ذىبت إليو ابؼادة 
يتعتُ على ابؼستأجر ابؼشتًم أف يدفع لديواف التًقية كالتسيتَ العقارم : "على09، حيث تنص ابؼادة (1)الذكر

". ، كذلك حسب مدة العقد%10، %15، %20حصة مالية ابتدائية كحد أدنى 
كنستخلص من خاصية الإذعاف، أف ابؼشرع ىنا قصد بضاية ابؼرقي العقارم بصفتو بفثلا للدكلة كالدكلة بزتلف عن 

. 2الأشخاص باعتبارىا صاحبة السلطة كالسيادة
  : عقد البيع بالإيجار عقد معلق على شرط واقف-ثالثا

إف الشرط الواقف ابؼراد بو في عقد البيع بالإيجار، ىو الثمن الواجب تسديده عبر أقساط من طرؼ       
ابؼستأجر ابؼشتًم في مقابل نقل ملكية ابؼسكن إليو من طرؼ البائع ابؼؤجر، بدعتٌ أنو إذا برقق الشرط من طرؼ 

. ابؼشتًم قاـ إلتزاـ ابؼرقي العقارم بنقل ابؼلكية لفائدة ابؼستفيد
:  منو بقدىا تنص على ما يلي02 الفقرة 17 لاسيما ابؼادة 01/105كبالرجوع إلذ ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

".  بالإيجار في حالة عدـ احتًاـ ابؼستفيد أحد الشركط التي يتضمنها للبيع الطابع ابؼوقفدد العقديجب أف يح"...

                                                           
 . سالف الذكر97/35 من ابؼرسوـ التنفيذم 10  ابؼادة 1
 .100بضزةخليل، ابؼرجع السابق، ص 2
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والدشاكل الكبتَة  ي العقاري من الدواضيع الحساسة قي النظام الجزائري بسبب الفوضىقيعتبر تنظيم مهنة الدر      
التي عاشها الدواطن جراء  التي عانى منها قطاع التًقية العقارية من جهة ومن جهة لحري نظرا لكثرة الاحتيالات

واعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية كرس ضوابط أكثر صرامة ق المحدد لل04-11عمليات التًقية وبموجب القانون 
ول على الاعتماد لدمارسة نشاط التًقية العقارية كشرط مانع لدمارسة ىذا النشاط صتمثلت مبدئيا في شروط الح

التزامات منها ما ىو متعلق بالنظام العام العمراني ومنها ما ىو متعلق  (وىذا كرقابة قبلية و بعد ذلك فرض
 الدقتتٍ و قد تدخل الدشرع في ىذه العلاقة التعاقدية بقواعد آمرة لا يدكن لسالفتها أو الاتفاق على بمصلحة

لسالفتها ورتب على ذلك مسؤولية كما انفرد ىذا النظام الخاص للمرقي العقاري بإقرار الدسؤولية الجزائية للمرقي 
العقاري إلى جانب الجزاء الإداري وكل ىذا أملا في ضمان الالصاز الكامل للبرامج السكنية الدسطرة وفق ما 

. رنة الددنصالعمرانية وع تقتضيو ضوابط النشاط والدتطلبات
الدشرع في  قاري فانعالدتعلق بالنشاط ال1 1993/03/01 الدؤرخ في03-93وعد غرار الدرسوم التشريعي       

 المحدد لقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية ساير الدراسات 2011/02/17 الدؤرخ في 04-11انون قظل ال
ادي صالدرقى العقاري ىو عون اقت التي ترمي إلى أن البناء عملية معقدة تتطلب كفاءات مهنية وقدرات مالية و أن

تصادية، والتقنية و الدالية والإدارية ويجلى قالا ول عن الإنتاج النهائي طالدا أنو لزتًف لو معارف في المجالاتؤمس
الدتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي يحدد ،  2012/02/20  الدؤرخ في85-12ذلك في الدرسوم التنفيذي 

 2.وليات الدهنية للمرقي العقاريؤالالتزامات و الدس
الدتبادلة في  كما أن الدشرع سعى إلى ربط علاقة إجبارية بتُ الدرقي العقاري وصندوق الضمان والكفالة       

 من خلال إلزام الدرقي 1997/11/303 الدؤرخ في 406-97نشاط التًقية المحدث بموجب الدرسوم التنفيذي 
. ولية جزائيةؤدوق و لسالفة ىذا الحكم يرتب مس الصنالعقاري بالانتساب إلى ىذا

كما توصلنا من خلال ىذا البحث أن الدرقي العقاري يتعامل مع الدهن الحرة كالدهندس مثلا لكنو يختلف في        
كون أن ىذه الدهنة الدنظمة ذات صيغة لجارية و بالتالي فهو يدارس مهنة لجارية فيخضع لقانون التًقية العقارية و 
 يخضع للقانون التجاري في نفس الوقت أن الدشرع استثتٌ حالة تلبية الحاجات الحلمة و ىذا العمل يخرج التًقية 

 
 

 
1

 .قاريعالدتعلق بالنشاط ال1 1993/03/01 الدؤرخ في03-93الدرسوم التشريعي  
2

وليات الدهنية للمرقي ؤالدتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات و الدس،  2012/02/20  الدؤرخ في85-12الدرسوم التنفيذي  
 .العقاري

3
 . 1997/11/30 الدؤرخ في 406-97الدرسوم التنفيذي  
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 الدؤرخ 76-92 التجارية كما أن ىذا الحكم لم يكبح لو تطبيق بعد إلغاء القانونالصفةالعقارية عن 

قارية بصفيها شركات مدنية تمارس عاونيات اللتع الدتضمن التعاون العقاري أينما كانت ا1976/10/23في
 .نشاطات التًقية العقارية بعد إلغاء ىذا القانون

 المحدد لقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية إلا أنو 04-11وإن كان الدشرع قد وفق في حالات في القانون       
الدالية لكنو لم يحدد   عن ذلك بعض الغموض فبالنسبة لشروط منح الاعتماد اشتًط الدشرع في الدرقي القدرةصتمح

ترط في شىذا القانون ا  تنظيمي يحدد كيفيات ذلك علما أنصكيفية التمكتُ من ىذا الشرط و لم صدر أي ن
انية عشر ثمفي أجل  أحكامو النهائية بالنسبة للأشخاص الدمارستُ ىذا النشاط الدطابقة لأحكام ىذا القانون

. شهرا ابتداء من تاريخ نشر ىذا القانون في الجريئة الرسمية (18) 
 المحدد لكيفيات منح الاعتماد لدمارسة 2012/02/20 الدؤرخ في 84-12وبالرجوع إلى الدرسوم التنفيذي      

ي العقاري عقد قالدر ترط أن يكتتبشمهنة الدرقى العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ ا
ول على شهادة تأمتُ ترفق يدك ص و ذلك للحلنشاطاتولية الددنية الدهنية ؤتأمتُ ضد العواقب الدالية والدس

ليس مؤىل لإبرام عقد تأمتُ  الاعتماد وفي ىذه الحالة فان الدرقي العقاري لم يحصل على اعتماد وبذلك فهو
 1995/12/09 الدؤرخ في 95-414 من الدرسوم التنفيذي03الدسؤولية الددنية الدهنية و بالرجوع إلى الدادة 

الدتعلق بإلزامو التأمتُ في البناء من مسؤولية الدتدخلتُ الددنية الدهنية فإنها توجب على الدتدخلتُ أن يكونوا 
ي العقاري أثناء تكوين ملك الاعتماد لا يكون معتمد أو قمعتمدين أو مرخص لذم القيام بأعمال البناء و الدر

.  طلب منحو الاعتمادض طالدا يفتًض أن يرفصمرخ
  المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية حالات04-11كما أن الدشرع عدد من خلال القانون       

 أن الدقصود ىو أن الدنع يتزامن مع 20ياغة اللفظية للمادة لصمانعة لدمارسة مهنة الدرقي العقاري ومن خلال ا
الاعتماد ثم  ل علىصخص الذي حشمرحلة تشكيل ملك طلب الاعتماد لكن الإشكال الذي طرح بالنسبة لل

 من  النص أجاب الدشرع على ىذا20الدادة  (خلال مزاولتو نشاط التًقية يرتكب أحد الجرائم الواردة في نص
 حيث أشارت أن الدرقي العقاري الذي يكون موضوع حكم بسبب الغش الضريبي فانو يسحب 64خلال الدادة 

منو الاعتماد نهائيا ومن ثم يدنع من لشارسة نشاط التًقية القارية و من ىنا نسجل أن الدشرع أفرد جريدة الغش 
 و النصب شملها بنفس الحكم مع باقي الجرائم 20الضريبي فقط بجزاء سحب الاعتماد بالرغم من أن الدادة 

إذا ما كان الدرقي العقاري الذي حصل  يد رشوة الدوظفتُ العموميتُ و ىنا نتساءل حولصإصدار شيك بدون ر
على اعتماد ثم ارتكب جريدة رشوة الدوظفتُ العموميتُ مثلا لا يكون موضوع منع لشارسة نشاط التًقية العقارية؟ 

ول على أراضي تابعة للأملاك الوطنية الخفة صوص حقوق الدرقي العقاري فان الدشرع مكن من الحصوبخ      
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للقيام بنشاطات التًقية العقارية لغرض اجتماعي لكن لم تمكنو من الحصول على ىذه الأراضي في حالة الصاز 
. السكنات التًقوية الحرة

 04-08 من القانون 02وفي ىذا السياق لصد أن الدشرع وقع في رّض غتَ منطقي ذلك أنو بموجب الدادة       
ة للدولة ص للأملاك الخاالتابعة  المحدد لشروط و كيفيات منح الامتياز على الأراضي 2008/09/01الدؤرخ في 

و الدوجهة لالصاز مشاريع استثمارية استثتٌ من لرال تطبيق ىذا القانون القطع الأرضية الدوجهة للتًقية العقارية 
الدستفيدة من إعانة الدولة و ىنا يطرح إشكال حول أن الأراضي الدوجهة للتًقية العقارية و التي لا تستفيد من 

 04-11 السكن التًقوي الحر يخضع لنظام الامتياز و ىذه الأحكام لا تنطبق مع القانون  بصورةإعانة الدولة
حويل ملكية الأرض و البناية إلى الدقتنتُ و في ىذه لا يكون مالك للأرض بل تطالدا أن الدرقي العقاري يلتزم ب

يكون صاحب حق امتياز لددة أقصاىا تسعة و تسعتُ سنة فكي يدكن صور نظام الامتياز في لرال السكن؟ 
ولية العشرية تبدو للوىلة الأولى أن الدسؤولية العشرية تقع ؤأما عن مسؤولية الدرقي العقاري فبالنسبة للمس       

ة تضامنية مع الدتدخلتُ في الدشروع من مهندستُ و مقاولتُ و ىذا ما يقودنا إلى _على الدرقي العقاري لصف
 من القانون 26ولية العشرية و ذلك من خلال الدادة ؤللمسصي القول أن الدشرع وسع من النطاق الشخ

 من نفس القانون توقع الدسؤولية 46 المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية في حتُ لصد الدادة 11-04 
صاحب الدشروع بعقد و ىذا ب صلةالعشرية على مكاتب الدراسات و الدقاولتُ و الدتدخلتُ الأخوين الذين لذم 

.  صريحصبن
 منو تحمل الدرقي العقاري الدسؤولية 30ومن خلال قراءتنا للمرسوم التنفيذي السابق الذكر لصد أن الدادة       

 تضامنية مع مكاتب الدراسات و الدقاولتُ و الشركاء و الدقاولتُ الفرعيتُ و أي متدخل آخر و بصفةالعشرية 
 46ىل الرجوع إلى الدادة . ولية العقدية للمرقي العقاريؤضمن ىذا الدضمار نتساءل عن الأساس القانوني للمس

 .ىا ي التي تنص بشكل صريح عل85-12 من الدرسوم 30 لتنقيها عنو أم الدادة 04-11من القانون 
ص التنظيمي و أيهما نطبق؟ أما بالنسبة لن، التشريعي على ا للنصومن ثم نطرح إشكالية القيمة القانونية      
ولية الجزائية فباعتبار ما حققتو من نتائج فإنها سوف تودي حتما إلى لشارسة نشاط التًقية العقارية بشكل ؤللمس

ي العقاري كشخص معنوي و ىذا يجعل الدرقتُ العقاريتُ يدارسون قأحسن لكن الدشرع الجزائري لم يتعرض لحالة الدر
.  معنوي للتهرب من الدسؤولية الجزائيةصنشاطات التًقية في شكل شخ

ي العقاري قوقد ترتب عن ىذه النتائج لرموعة من التوصيات في ىذا المجال بالرغم من تنظيم ىذه الدهنة الدر      
 : في البحث على ما يليتوصياتناوتشمل -  الثغراتضإلا أن ىذا القانون يتوفر على بع
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ي العقاري وكيفية لشارسة ىذا قالإسراع في إصدار الدراسيم التنظيمية و القرارات الوزارية لتنظيم مهنة الدر -1
. النشاط و تحديد الشروط الدالية لدنح الاعتماد

 64ي العقاري كمتضامن والدادة قولية العقدية وذلك لإدخال الدرؤ الدتعلقة بالدس46ياغة الدادة صإعادة  -2
من نفس  20وذلك لتشمل سحب الاعتماد بصفة نهائية الدرقتُ العقاريتُ الذين يعرضوا للجرائم المحددة في الدادة 

. القانون بعد حصولذم على الاعتماد
. تشجيع التًقية العقارية في مناطق الجوب وذلك من خلال تحفيز الدرقتُ العقاريتُ جبائيا و ماليا -3
تفعيل دور المجتمع الذي من خلال إرساء ثقافة قانونية ذلك أن العديد من الأشخاص انهارت بناياتهم  -4

سواء كليا أو جزئيا ولم يطالبوا بالضمان العشري ولا حتى بضمان حسن ستَ وىذا راجع لنص الثقافة 
. القانونية في ىذا المجال

          الدتمثلة في المجلس الأعلى للتًقية العقارية و لجنة 04-11الإسراع بتنصيب الذيئات الدستحدثة في القانون  -5
 .منح الاعتماد والبث في طلبات الاعتماد        

. لستصتُ تفعيل دور القضاء في نشاطات التًقية العقارية من خلال أن تتضمن ىذه اللجان وقضاة -6
 .ضبط التكامل بتُ الجزاء الإداري والجزاء الجنائي للمرقي العقاري -7

العقاري   يستَ في كشف وإبراز الإطار القانوني لدهنة الدرقييءنأمل أن نكون قد ساهمنا ولو بش... وبعد       
لكي تكون ىذه الدراسة بمثابة خطوة تليها خطوة تكمل ما غاب عنا وصحح أخطائنا فلا يخلق الجهد من خلل 

 ,,و لا ينجو الدرء من زلل فالكمال ش وحده أما لضن بتٍ البشر فقد اعتذر عنا جميعا العماد الاصفهاني حتُ قال
اني رأيت أنو لا يكتب انسانا كتابا في يومو الا قال في غده لو غتَ ىذا كان أحسن ولو زيد كذا لكان يستحسن 

 على جملة اءولو قدم ىذا لكان أفضل ولو يرك ىذا لكان أجمل وىذا من أعظم العبر وىو دليل استيلاء القض
 .البشر
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 .1994و العارية و الحراسة، الجزء السابع، دار أحياء التراث العربي، بيروت، لبنان،

صر،  مدريان عليها قانون الدباني، منشأة الدعارف، الإسكيعاقب جريدة 24لزمد الدنجي، ملحق الدباني، -5
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أحمد أبو العال أبو قرين، الدركز القانوني للمتدخلين في تنفيذ عقود الدقاولات في لرال الدنشآت الدعيارية، دار  -8

. 2001النهضة العربية، القاىرة، همر، 
 .2001، مصر، لزمد أحمد فتح الباب، النظام القانوني لأحكام البناء في ىصر، دار النهضة العربية، القاىرة -9

، للنشر عمر حمدي باشا،نقل الدلكية القارية في ضوء أحدث التعديلات و أحدث الأحكام، دار ىومة -10
 .2001الجزائر، 

. 2003اسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيو العقاري، دار ىومة للنشر، الجزائر،  -11
. 2003، مصرلزمد حسن منمفور، الدسؤولية الدعمارية، دار الجامعة الجديدة للنشر، الاسكندرية،  -12
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.  2006 عمر حمدي باشا، القضاء الددني، دار ىومة للنشر و التوزيع، الجزائر، -17
. 2007علي فيلالي، الالتزامات، الفعل الدستحق للتعويض، ىومة للنشر، الجزائر، - 18
. 2008نادية فضيل، شركات الأموال في القانون الجزائري، ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر،- 19
. 2008علي فيلالي، الالتزامات، النظرية العامة للعقد، مرقم للنشر، الجزائر، - 20
عبد المجيد زعلاني، الددخل لدراسة القانون، النظرية العامة للحق، دار ىومة للنشر و التوزيع، - 21
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. 2011نادية فضيل، القانون التجاري الجزائري، ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر،  -27
 عمر حمدي باشا، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الدادرة عن لرلس الدولة و المحكمة العليا و -28

. 2011لزكمة التنازع، دار ىومة، الجزائر، 
. 2011علي فيلالي، نظرية الحق، موفم للنشر، الجزائر،  -29
. 2012قي، عمر حمدي باشا، الدنازعات العقارية، دار ىومة للنشر، الجزائر، وليلى زر -30
. عبد القادر بلطاس، استراتيجيو تدويل السكن في الجزائر، دار ريحونو، الجزائر -31
. 2011علاء حسين علي، عقد بيع الدباني لحق الإنشاء ، منشورات زينة الحقوقية،  -32

:  الرسائل و المذكرات- ب 
ناصر لباد، النظام القانوني للسوق العقارية في الجزائر، رسالة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه، كلية - 
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 :المقالات
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 ،قاريةعندوق الضمان والكفالة الترقية الالدتعلق بصكلمة السيد وزير السكن والعمران،لزضر الجمعية العامة  -2
 2008/10/28الجزاتر،، فندق الأوراسي   
:  ألف مرق ينشطون خارج صندوق ضمان الترقية القارية، من إعداد 14: مقال بجريدة النهار تحت عنوان -3

. 2008/10/28: لزمد يونس بتاريخ
بوطريكي، منازعات رخصة البناء بين احشياص القضاء الإداري و القضاء العادي، المجلة الدغربية للادارة  لزمد -4

. 2009، الدغرب 89المحلية و التنمية، عدد 
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سليمان لزمدي، حماية الدستهلك من الشروط التعسفية الددرجة في عقد البيع بناءا على التصاميم، المجلة  -5
. 2010 لسنة 02الجزائرية للعلوم القانونية و الاقنضادية و السياسية، عدد 

فاطمة الزىراء بلعريسة، انتقال الدلكية العقارية، لرلة المحكمة العليا، الاقتصاد القضائي للفرقة القارية الجزء  -6
. 2010الثالث عدد خاص قسم التقارير الوثائق 

خالد رامول، صندوق الضمان و الكفالة الدتبادلة في عقد البيع على التصاميم، لرلة الفكر، العدد الخامس  -7
. كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة لزمد خيثر، بسكرة

: من إعداد. الدرقون العقاريون يعتبرون مشروع القانون الجديد رديئا جدا: مقال في جريدة الخبر تحت عنوان -8
. 2010/02/19: لزمد در بتاريخ

 .2012 ورقلة ، جامعة06فريدة مزياني، دور العقار في التنمية المحلية،لرلة دفاتر السياسة و القانون، عدد  -9
 :الملتقيات

لزاجي، التأمين في الترقية   مكور،ارش الجامعي بكز مارس بالدر8 و 7الدلتقى الدولي حول التأمين، يومي - أ
. العقارية

. دي مرباح ورقلةاص بجامعة ق2012 فيفري 28 و 27 الدؤتدر الوطني حول الترقية العقارية يومي -ب

.  الدركز القانوني للمرقي العقاري،سعيداني الوناس  -

. دور الدرقي العقاري في حل أزمة السكن، الواسعة صالحي  -

.  عقد حفظ الحق،آسيا دوة -

.  الضمانات الدستحدثة في بيع العقار على الاصاميم،ربيعة صبايحي  -

.  الضمانات في الترقية العقارية بعد الاستلام النهائي للمشروع العقاري،أحمد دغيش  -

. الخاصة مسؤولية الدعماريين بين القواعد العامة و القواعد ،فتحي ويس  -

.  الدسؤولية الددنية للمهندس الدعماري والدقاول عن عيوب الدباني الدسلمة صاحب الدشروع،جمال وعلي  -

دية جامعة يحي فارس قتصا ، كلية العلوم الا(واقع و آفاق) الدلتقى الدولي حول أزمة السكن في الدول العربية -ج
.  2012 ماي 28 و 27الددية، يومي 
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.  كريدة جيدل، السكن الترقوي في التشريع الجزائري، الطاىر غياطو-

 الدعدل لنشاط الترقية العقارية الدادر عن المجلس الشعبي 04-11التقرير التمهيدي عن مشروع القانون - 
. 2010ف ديسمبر يالوطني، الفترة التشريعية السادسة، دورة الخر

: المجلات القضائية- ه  

 .1992 لسنة 4المجلة القضائية، عدد  -
  : قائمة النصوص القانونية

: الدساتير
 . 1989/03/01 الدؤرخة في 09يدة الرسمية عدد الجر ا،1989دستور  -
  1996/12 /08خةفي ; ، الدو76الجريدة الرسمية،عدد ،1996دستور -

:القوانين والاوامر  

 الدتعلق بتأسيس الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط، 1964/08/10 الدؤرخ في 227-64القانون رقم  -1
 . 1964/08/25 الدؤرخة في 26الجريدة الرسمية عدد 

 الدتضمن قانون العقوبات الدعدل و الدتمم، الدريدة الرسمية 1966/07/08 الدؤرخ في 156-66الأمر  -2
. 1966/07/11، مؤرخة في 49عدد 

، الدتضمن إحداث و يحديد القانون الأساسي لدكاتب الترقية 1964/06/10 الدؤرخ في 63-74الأمر  -3
 1974/06/18 الدؤرخة في 49و التسيير العقاري، الجريدة الرسمية عدد 

.  الدتضمن قانون الاحتياطات القارية1974/02/16 الدؤرخ في 26-74الأمر  -4
 سنة 101 الدتضمن القانون الددني، الجريدة الرسمية عدد 1975/09/26 الدؤرخ في 58-75الأمر  -5

1975 .
 الدتضمن القانون التجاري الدعدل و الدتمم، الدريدة الرسمية عدد 1975/09/26 الدؤرخ في 59-75الأمر  -6

 .  1975 لسنة 101
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 الدؤرخة 12 الدتضمن تنظيم التعاون العقاري، الدريدة الرسمية عدد 1976/10/23 الدؤرخ في 92-76الأمر  -7
. 1977/01/09في 

 الدتضمن شروط إحداث و تنظيم و سير مكاتب الترقية العقارية 1976/10/23 الدؤرخ في 93-76الأمر  -8
 . 1977/02/09رخة في  >12للولاية، الجريدة الرسمية عدد 

 الدتضمن قانون التسجيل الدعدل و الدتمم بالجريدة الرسمية رقم 1976/12/09 الدؤرخ في 105-76الأمر  -9
 . 1976 لسنة 81

 في الدؤرخة 10 الدتعلق بالرقية القارية عدد 1986/03/04 الدؤرخ في 07-86انون رقم قال -10
1986/03/05 .

 الدتعلق بالسجل التجاري الدعدل و الدتمم، الجريدة الرسمية 1990/08/18 الدؤرخ 22-90 القانون -11
 . 1990/08/22 مؤرخة في 36عدد 

 الدؤرخة في 49يدة الرسمية عدد لجر الدتضمن التوجيو العقاري، ا1990/11/18 الدؤرخ في 25-90قانون -12
1990/11/18 .

 الدؤرخة 52ريدة الرسمية عدد لج الدتعلق بالتهيية و التعمير، ا1990/09/01 الدؤرخ في 29-90القانون -13
. 1990في 

 الجريدة الرسمية، 1992الدتضمن قانون الدالية لسنة 1991/12/18 الدؤرخ في 25-91القانون رقم -14
. 1991-12-18 الدؤرخة في 65عدد

 الدؤرخة في 13 الدنطق سينات،الجريدة الرسمية 1995/01/25 الدؤرخ في 07-95الأمر  -15
1995/03/08 .

لقاا -16  89، الجريدة الرسمية عدد1998 الدتضمن قانون الدالية لدنة 1997/12/31 الدؤرخ في 02-97نون
. 1997/12/31الدؤرخة في 

. 2003/02/19 الدؤرخة في 11، الجريدة الرسمية عدد 2003/02/17 الدؤرخ في 03-03الأمر  -17
 الدؤرخة في 52 الدتعلق بالنقد و القرض، الجريدة الرسمية عدد2003/08/26 الدؤرخ في 11-03الأمر  -18

، الجريدة الرسمية 2008/08/26 الدؤرخ في 04-10 الدعدل و الدتمم بموجب الأمر رقم 2008/08/27
. 2010/09/01 الدؤرخة في 50عدد
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قاال -19  الدؤرخة في 83 عدد2004 الدتضمن قانون الدالية لسنة2003/12/25 الدؤرخ في 22-03نون
2003/12/29 .

 لسنة 52 الدتعلق بممارسة الأنشطة التجارية، الدريدة الرسمية عدد 2004/08/14 الدؤرخ في 08-04قانون -20
2004 . 

 1990/12/01 الدؤرخ في 90-29 الدعدل و الدتمم للقانون 2004/08/04 الدؤرخ في 05-04قانون -21
. 2004/08/15 الدؤرخة في 51الدتعلق صة و التعمير،الجريدة الرسية عدد

 الدؤرخة في 14 الدتضمن مهنة الدوثق،الجريدة الرسمية عدد2006/02/20 الدؤرخ في 02-06القانون -22
مؤرخة في 31 الجريدة الرسمية عدد 2007/05/13 الدؤرخ في 05-07رقم  . 2006/03/08
2007/05/13 

 المحدد لشروط و كشات منح الإمتياز على الأراضي التابعة 2004/08/01 الدؤرخ في 08-04الأمر -23
 الدؤرخة في 49 عدد للأملاك الحلمة التابعة للدولة و الدوجهة لإلصاز مشاريع استشارة، الجريدة الرسمية

03/09/2008. 

 المحدد لقواعد الدنظمة لنشاط الترقية القارية ،الجريدة الرسمية 2011/02/17 الدؤرخ في 04-11القانون -24
. 2011/ 03/06 الدؤرخة في 14عدد 
 :المراسيم

 المحدد لقواعد الدتطئة بالدلكية الدشتركة و تسيير الدارات 1983/11/12 الدؤرخ في 666-83الدرسوم  -1
 47، الدريدة الرسمية عدد1994/09/07 الدؤرخ في 94-59الجماعية الدعدل الدتمم بالدرسوم التنفيذي رقم 

 . 1983لسنة 
 المحدد لشروط إنشاء الدقاولات العمومية و تنظيمها، الجريدة 1983/03/19 الدؤرخ في 201-83الدرسوم  -2

 .1983لسنة 13الرسمية عدد 
، العائلي الدتضمن حل الديوان الوطني للسكن 1984/07/21 الدؤرخ في 1 77-84الدرسوم التنفيذي -3

. 1984،لسنة 48الجريدة الرسمية عدد 
 الدتعلق بتحويل تنظيم و تسيير دواوين الترقية و 1985/11/05 الدؤرخ في 270-85الدرسوم التنفيذي -4

 . 1985 لسنة 46التسيير العقاري، الجريدة الرسمية 
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 ،الدتضمن إنشاء الوكالة العقارية المحلية، الجريدة الرسمية الدؤرخة 1986-01-07 الدؤرخ في 04-86الدرسوم  -5
 .23 ، عدد1986-01- 08في 

 المحدد لشروط الاكتئاب بإحدى عمليات الترقية 1986/03/04 الدؤرخ في 38-86الدرسوم التنفيذي  -6
العقارية و كيفياتو و يضبط دفتر الشروط النموذجي لعقد حفظ الحق، الجريدة الرسمية عدد 

. 1986 لسنة 10
 الدتعلق بضمان الدنتوجات و الخدمات، الجريدة 1990/09/15 الدؤرخ في 266-90الدرسوم التنفيذي  -7

 . 1990 لسنة 40الرسمية عدد 
 الدتضمن إنشاء الوكالات القارية للتنظيم و التسيير 1990/11/22 الدؤرخ في 495-90الدرسوم التنفيذي  -8

 . 1990 لسنة 56العقاري، الجريدة الرسمية عدد 
 الدتضمن تغيير الطبيعة القانونية للقوانين الأساسية 1991/05/12 الدؤرخ في 147-91الدرسوم التنفيذي -9

 الدؤرخة في 25 عدد لدواوين الترقية و التسيير العقاري و يحديد كيفياتها و تنظيمها و عملها، الجريدة الرسمية
29/05/1991. 

 المحدد للقواعد العامة للتهيئة و التعمير و البناء ، 1991/05/28 الدؤرخ في 175-91الدرسوم التنفيذي  -10
. 1991 لسنة 26الجريدة الرسمية العدد 

 المحدد لكيفيات تحضير شهادة اكسي ورخصي 1991/05/28 الدؤرخ في 176-91الدرسوم التنفيذي  -11
 الجريدة الرسمية الدجزئو و شهاده التقسيم و رخصي البناء و شهاده الدطابقو و رخصي الذدم و تسليم ذلك،

 .1991 لسنة 26العدد 
 الذي يحدد إجراءات إعداد الدخطط التوجيهي 1991/05/28 الدؤرخ في 177-91الدرسوم التنفيذي  -12

 . 1991 لسنة 26للتهيئة و التعمير و الدصادقة عليو، الجريدة الرسمية العدد 
 المحدد لشروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة 1991/11/23 الدؤرخ في 454-91الدرسوم التنفيذي -13

. 1991/ 11/24،الدؤرخة،60التابعة للدولة و تسييرىا و ضبط كيفيات ذلك،الجريدة الرسمية عدد 
 14الدتعلق بالنشاط الفري، الجريدة الرسمية،عدد1993/03/10 الدؤرخ في 03-93الدرسوم التشريعي  -14

 .1993/03/03،مؤرخة
، الجريدة 91-174 الدتضمن تعديل الدرسوم 1993/01/02 الدؤرخ في 08-93الدرسوم التنفيذي  -15

. 1993/01/06 الدؤرخة في 02الرسمية عدد 
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 المحدد لنموذج عقد البيع بناءا على التصاميم، 1994/03/07 الدؤرخ في 58-94الدرسوم التنفيذي -16
. 1994/03-09 الدؤرخة في 13الجريدة الرسمية عدد 

 الدتضمن الدصادقة على نموذج عقد الايجار، الجريدة 1994/03/19 الدؤرخ في 69-94الدرسوم التنفيذي  -17
 . 1994/ 03/30مؤرخة في 17الرسمية عدد 

 الدتعلق بشروط الانتاج الدعماري و لشارسة مهنة 1994/05/18 الدؤرخ في 07-94الدرسوم التشريعي  -18
 . 1994 لسنة 32الدهندس الدعماري، الجريدة الرسمية عدد 

 الدتعلق بالزامية اص في البناء في الدسؤولية 1995/12/09 الدؤرخ في 414-95الدرسوم التنفيذي  -19
 . 1995/12/10 الدؤرخة في 76الدتدخلين الددنية الدهنية، الجريدة الرسمية عدد 

 الدتعلق بمعايير تحديد النشاطات و الدهن الدقننة 1997/01/18 الدؤرخ في 40-97الدرسوم التنفيذي  -20
 . 1997 لسنة 15الخاضعة للقيد في السجل الجري و تكيدىا، الجريدة الرسمية عدد 

 الدتضمن احداث صندوق الضمان و الكفالة 1997/11/03 الدؤرخ في 406-97الدرسوم التنفيذي  -21
. 1997/11/15 الدؤرخة في 73الدتبادلة في الترقية القارية، الجريدة الرسمية عدد 

نسبة اكتدة على  ( المحدد لدعدل تخفيض2010 يونيو 30 الدؤرخ في 167-10الدرسوم التنفيذي  -22
 11 الرسمية عدد الدمنوحة للمرقين العقاريين الدساهمين في الصاز برامج عمومية للسكن، الجريدة (القروض

 .2010 يوليو 04الدؤرخة في 

 المحدد لكيفيات منح الاعتماد لدمارسة لدهنة الدرقي 2011/02/20 الدؤرخ في 84-12الدرسوم التنفيذي -23
 الدؤرخة في 11 عدد العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقين العقاريين، الجريدة الرسمية

26/02/2012. 

الدتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد 2011/02/20 الدؤرخ في85-12الدرسوم التنفيذي  -24
. 2012/02/26 الدؤرخة في 11الالتزامات والدسؤوليات الدهنية للمرقي العقاري، الجريدة الرسمية عدد 

: القرارات الوزارية  

 يحدد نموذج دفتر الشروط الدتعلق بالاعفاء من الضريبة 1998/04/11 الدؤرخ في 02القرار الوزاري رقم   -1
. على الدخل على أرباح الشركات
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 يتضمن كيفيات لشارسة تنفيذ الأشغال الدعدل بموجب القرار 1998/05/15قرار وزاري مشترك مؤرخ في   -2
 .2001 لسنة 51 ، الدريدة الرسمية 2001/07/04الوزاري الدشترك الدؤرخ في 

 الدتعلق التقنية و الشروط الدالية الدطبقة الترقوية الددعمة، الجريدة 2011/05/14القرار الوزاري الدؤرخ في  -3
. 2011/05/14 الدؤرخة في 51الرسمية 

 المحدد لشروط و كيفيات التنازل عن أملاك الدولة الدوجهة لبرامج 2011/05/14القرار الوزاري الدؤرخ في   -4
 الدؤرخة في 26السكن الددعم من طرف الدولة، الدريدة الرسمية 

2011/09/14  .

 :التعليمات

 الصادرة عن وزارة الدالية الدديرية العامة للأملاك الوطنية، 2009/06/30 الدؤرخة في 07875 تعليمة رقم -
. للدولة و الدوجة للاستثمارالخاصةالدتعلقة بشروط و كيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك 
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