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 الحمد لله الذي بنعمته تتم الصالحات
 ما أجل أن يجود المرء بأغلى ما لديه والأجمل أن يهدي الغالي للأغلى

 :وم هي هدية نهديها إلىها هي ذي ثمرة جهدنا جنيناها الي
 الوالدين الكريمين 

 عائلتينا اللتان ساندتا في أصعب الأوقات        
 إلى الأصدقاء والزملاء في الدراسة والعمل                

 إلى كل من لهم أثر طيب في حياتنا                        
 ساتذة وعمال إدارةإلى كل قسم الحقوق من أ                                 

 إلى كل من قام بمساعدتنا من قريب أو من بعيد                                          

 

         

                                        



 

 

 

 

 
 

القوة على إتمام هذا العمل لقوله تعالى: الشكر لله والحمد لله الذي منحنا  

[ نَّكُمْ لَََزيِدَ  شَكَرْتُ  لئَِن ] 

ا والإشراف بتوجيهن بيد المساعدة، والشكر لمن قام الشكر لكل من تقدم لنا  

العمل، فله كامل الاحترام والتقدير  على متابعتنا إلى إتمامنا  

الفاضل الَستاذ  

**ين عياضدمحمد عماد ال**  
ننسىكما لا   

الدراسي اخلال مشوارن لنا بنصيحته وتشجيعنا التحية والاحترام إلى كل من تقدم  
 لكل من ساعدنا  تقدم بخالص الشكر والعرفاننأن  اكما لا يفوتن

  والتحية الَخيرة لكل الدكاترة والَساتذة ،في إنجاز هذا العمل
 الطلبة في قسم الحقوق  ، زملائناوكل الموظفين
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 مقدمة:
 وأحررد حساسررية  الحاجررات اتجتماعيررة أاثررر باعتبررار يعتبررر حررم المررواطن فرري السرران حررم اجتمرراعي 

ورغرم ارتفراع  لر،  سراينةالراحرة و مرن اليروفر   وارذا لمرا واتجتماعيرة  اتقتصرادية للتنمية الأساسية الماونات
 جهود الأفراد متواصلة لتوفير هذا المطلب الحيوي في خلم الترابط العائلي. تبقىقيمة السان 

 مرحلرة فري دسرتوري حيرث ارسرت، احرم السران  لقطراع ابيرة أهمية الدول تولي من اغيرها والجزائر
 وتمويلر، السران إنتراج وليةمسرؤ  عاتقهرا علرى الثمانينرات،  وأخرذت منتصف غاية إلى اتستقلال )من سابقة
 ". تئم سان بدون ارامة للمواطن ت" مبدأ أساس على

 السران مجرال فري المتزايرد الطلرب لتلبيرة والبشرية المتاحرة المادية الوسائل ال تجنيد خلال من وذلك
 المرردن لخلررم السررانية المشرراري  مررن العديررد الصرري   وأطلقررت بمختلررف ضررخمة سررانية برررام  بررذلك مسررطرة
 العمراني. النشاط من ووسعت يدةالجد

التزايد الرديموغرافي المتسرارع الرذي شرهدت، الدولرة فري الأونرة الأخيررة  أصرابت الجزائرر  ظل ولان في
 المررواطنين احتياجررات تلبيررة عررن العموميررة فرري المؤسسررات خانقررة  وهررذا مررا ترتررب عنرر، عجررز سررانية أزمررة

 مرن المرواطنين مرن الاثيرر حرمران إلرى أدى ممرا لعقرارا سرعر ارتفراع وارذا الإيجراري  السران علرى المتزايدة
 سانات.

مررن تحقيررم المشرراري  الابيرررة للسرران علررى أرض الواقرر  وعرردم  مؤسسررات الدولررة لعرردم إماانيررة ونظرررا
 العقاريرة والتعاونيرات الخرواص أمرام المررقين المجال فتح إلى عمدت الحاومة الجزائرية تمويلها  قدرتها عن

 حيث المتوق   بعاس اانت النتائ  أن إت برنام  الحاومة  في المسطرة السانية ي المشار  مختلف لإنجاز
 البنررا  اسرتعمال مرواد فري وغرش البنايرات مرن تهراون إنجراز وخررم لمعرايير وعيروب نقرائص عردة تسرجيل ترم

 هذا القطاع الحساس. على سلبا أثر مما المشاري   تسليم لأجال احترام عدم واذا

 إصدار خلال من العام للقطاع  الإصلاح سياسة الدولة اعتمدت التجاوزات   هذ ال على وللقضا 
 النشراط وتشرجي  المجال  والتي تعمل على تنظيم بهذا المرتبطة والتنظيمية التشريعية النصوص من العديد

وجرر، الخصرروص  علررى الماتتبررين أو العقرراريين المرررقين سرروا  الترري أرهقررت المشرراال علررى والقضررا  الترقروي 
 صفتهم الطرف الضعيف في المعادلة.ب
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 بمرا العقراري المرقري مهنرة وتنظيم العقارية نشاط الترقية في تحامالو  ضبطال إعادة إلى المشرع وعمد
 المجال. هذا في والنمو التنمية الجزائر لتحقيم تبنت، الذي الجديد والتوج، يتناسب

 العمررل فرري والتصررعيد التررروي  تعنرري ترريال العقاريررة الترقيررة مررن مشررتم مصررطلح لغررةً والمرقرري العقرراري 
 وتهيئررة العقررار بترقيررة العقرراري للمرقرري تسررمح الترري العقاريررة الترقيررة نشرراط مجررال هررذا التعريررف مرر  ويتوافررم

 1الحضري.

 شرخص "ارل واعتبرر  العقاريرة الترقيرة فري للمتعامرل دقيقرا المشرع الجزائرري تعريفرا يحدد أما شرعًا فلم
إيجارهرا  أو بيعهرا أجرل مرن العقاريرة الأملاك تجديد أو إنجاز في تساهم طاتنشا يمارس معنوي طبيعي أو

لإيررروا   مخصصرررة أو سررراني اسرررتعمال ذات المحرررلات هرررذ  تارررون أن ويمارررن الخاصرررة  الحاجرررات لتلبيرررة أو
 92.2-76الأمر رقم  من 02 المادة بنص عملا صناعي"  وهذا أو تجاري أو حرفي أو مهني نشاط

أنرررر،: " يعررررد مرقيررررا عقاريررررا  فرررري مجمرررروع الحقرررروم  04-11ن القررررانون رقررررم مرررر 18وجررررا  فرررري المررررادة 
 .3والواجبات  مرقي الأوعية العقارية حصرا للبنا / أو للتجديد العمراني قصد بيعها"

 دور العقاريررة  حيرث يلعررب الترقيرة لنشرراط المحررك الأساسري العقراري يعتبررر المرقرري ويمارن القرول أن
 وحرفيرة وتجاريرة مهنيرة لمحرلات المرواطن حاجيرات ويلبري السران  قطراع فري اتستثمار عجلة هام في دف 
 السانية. المحلات على فقط دور  وت يقتصر

 فرري شررروط لتحديرردها تسرريما العقرراري فنجررد المشرررع قررد وضرر  عرردة المرقرري مهنررة أمررا بالنسرربة لضرربط
 في: العقارية  وتتمثل الترقية بنشاط المتعلم 04-11 رقم قانونال

 مرن لارل العقاريرة الترقيرة عمليرات إنجراز عهرد الرذي 07-86 رقرم للقانون خلافا: التاجر صفة اكتساب-1
 أو الرررذاتي  بالبنرررا  القرررائمون الخرررواص أو العموميرررة والهيئرررات والمقررراوتت المؤسسرررات المحليرررة  الجماعرررات
 93/03 يالتشرريع المرسروم من ال خول الخاص  للقانون الخاضعين المعنويون أو الطبيعيون الأشخاص

                                                           
،  المؤرخة في 14بنشاط الترقية العقارية  )ج ر  العدد المتعلم 04-11من القانون رقم  15انظر المادة  -1

06/03/2011. 
،  12المتضمن التعاون العقاري  )ج ر  العدد 23/10/1976المؤرخ في  92-76من الأمر رقم  02انظر المادة  -2

 .04-11من القانون رقم  80الملغى بموجب المادة 
 م.  مرج  ساب07-11من القانون رقم  18انظر المادة  -3
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 القانونيرة بالأهليرة يتمتر  معنروي أو طبيعري شخص لال العقارية النشاطات   ممارسة04-11 رقم والقانون
 1.التجارية بالأعمال للقيام

 صرفة ااتسراب يافري ت :الإعتمواد عمو  والحصوول العقاريين لممرقيين الوطني الجدول في التسجيل -2 
 صررفة يرردعي أن ارران أيررا يماررن ت بحيررث العقاريررة  الترقيررة طبنشررا للقيررام قبررل  مررن ذلررك ارران امررا الترراجر 
 الرروطني الجرردول فرري ومسررجلا اعتمرراد علررى حاصررلا ياررن لررم مررا النشرراط  هررذا يمررارس أو العقرراري المرقرري
 .المدنية حقوق، باامل العقاري المرقي تمت  على اتعتماد هذا على الحصول ويتوقف. العقاريين للمرقيين

 للمرقري يمارن ت لان. تنظيمي نص بموجب محددة فهي اتعتماد على ولالحص إجرا ات عن أما 
 خرلال الشرراة وعنروان والتسرمية الشرال فري تغييرر ارل يرؤدي امرا. تحويلر، أو اتعتمراد عن التنازل العقاري
 تعرضررروا الرررذين للأشرررخاص يمارررن وت .القرررانون بحارررم اتعتمررراد بطرررلان إلرررى المسرررير تغييرررر وارررذا نشررراط، 
 2:التالية المخالفات إحدى بسبب وذلك عقاريين  مرقيين ياونوا أن القانون في ةمحدد لعقوبات

 .البناية أو التجارية أو الخاصة المحررات في المزور واستعمال التزوير -

خفا  السرقة -  .التوقيعات أو القيم أو الأموال وابتزاز والتفليس الأمانة وخيانة المسروقات وا 

صدار النصب -  .رصيد بدون شيك وا 

 .عموميين موظفين رشوة -

 .الضريبي والغش الااذبة واليمين الزور شهادة -

 .التجارية بالشراات المتعلقة التشريعية الأحاام بموجب عليها المنصوص الجنح -

 الإخررلال بسرربب نهائيررة  وبصررفة تأديبيررا المشررطوبون الأعضررا  النشرراط هررذا ممارسررة مررن يمنرر  امررا
 قابات.ن في المشالة المهن بنزاهة

  رقررم القررانون أضرراف  :ماليووة قوودرات لوو  تكووون وأن المحتوورفين موون العقوواري المرقووي يكووون أن يجووب -3
 المرقرري ياررون أن ضرررورة فرري والمتمثررل جرردا مهررم العقاريررة  شرررط الترقيررة نشرراط بتنظرريم المتعلررم 11-04

 للبير  المعردة العقارية ي بالمشار  يبادر أن "يجب القانون هذا من 12 المادة فنصت. المحترفين من العقاري

                                                           
إيمان بوستة  الترقية العقارية الخاصة في مجال السان في التشري  الجزائري  أطروحة داتورا   تخصص قانون أعمال   -1

 .58-55  ص2017الية الحقوم والعلوم السياسية  جامعة محمد خيضر  بسارة  
 .58-55  ص المرج  نفس، -2
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 إلرى الشررط هرذا سريؤدي. الاافيرة" الماليرة والقدرات المجال هذا في المهارات يمتلاون محترفون الإيجار  أو
 ليسررت الررذين والأشررخاص العقاريررة المشرراري  مجررال فرري مررؤهلات لهررم لرريس الررذين الأشررخاص جميرر  اسررتبعاد

 التجربرة أاردت ولقرد. العقرد فري المحردد الأجرل فري إنهائهرا ي وبالتال عقارية  بمشاري  لقيام مالية قدرات لهم
 1.الشرط هذا مثل وض  أهمية

 القررانون هررذا صرردور سررنة أي  2011 سررنة قبررل نشرراطهم الممارسررين العقرراريين للمرررقيين بالنسرربة أمررا
، 18) عشرر ثمانيرة مدتر، أجل في القانون هذا لأحاام المطابقة عليهم يجب لان نشاطاتهم  مواصلة يمان
 الرسمية. الجريدة في القانون نشر تاريخ من ابتدا ً  شهرا

 يعرّفرر،  وهررو الماتتررب  والررذي لررماني فرري عمليررة الترقيررة العقاريررة أتومررن جهررة أخرررى نجررد الطرررف الثرر
 الماتترب أن خلالهرا من يستنت  العقارية  لان الترقية قوانين في وت المدني القانون في ت الجزائري المشرع

 تحردد الرثمن مرن أقسراطا الإنجراز أثنرا  للبرائ  برأن يردف  التصراميم علرى البير  عقرد بموجرب يلتزم هو: " من
 2الإنجاز". بعد المبي  ويتسلم العقد بنود في دفعها وآجال قيمتها

 عقررد فري المشررتري يخضرر  لهرا وبخصروص شرروط البيرر  التري يخضرر  لهرا الماتتررب فهري نفسررها التري
 3:في وتتمثل البي  العادي 

 سنة،. 19 ) المدني الرشد سن ببلوغ، ياتسبها التي: التصرف بأهمية يتمتع أن -1

 .السف، أو الغفلة  أو العت،  أو الجنون  عارض سوا : الأهمية عوارض من عارض يعتري  لا أن -2

 التردليس : الغلرط  فري والمتمثلرة الإرادة عيروب مرن عيرب أي يشروبها ت حيث :سميمة إرادت  تكون أن -3
  اتستغلال. را  الإا

وبخصرروص أنررواع اتاتترراب فرري الترقيررة العقاريررة  وهرري الطريقررة القانونيررة الترري يتعامررل بهررا المرقرري 
 العقاري م  الماتتب  أو الرابطة القانونية الموجودة بينهما  فنجد ثلاثة أنواع متمثلة في:

                                                           
 .58-55  ص السابممرج  ال مجال السان في التشري  الجزائري إيمان بوستة  الترقية العقارية الخاصة في  -1
أعمر نسيمة  الأليات القانونية لحماية المشتري في عقد البي  على التصاميم  أطروحة داتورا   تخصص قانون خاص   -2

 .85  ص2019الية الحقوم والعلوم السياسية  جامعة ادرار  
 .87  صنفس،المرج   -3
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لتشرييد  يلترزم بمقتضرا  المرقري  عقد بي  عقاري محل، عقار في طرور ا": عقد البيع بناء عم  التصاميم -1
بالمواصفات المطلوبة  وأن ينقل ملايت، للمشتري الذي يلتزم م تشييد  في الأجل المتفم علي، و البائ  بأن يت

 1".بأن يدف  للبائ  أثنا  التشييد دفعات خصومة من ثمن البي  تحدد قيمتها وطريقة وأجال دفعها باتتفام 

 لهرو عبررارة عررن عقررد تمهيردي يحرررر فرري شررا 07-86القررانون رقررم  عرررّف فرري ظرلعقوود حفووظ الحووق:  -2
عرفررري ويخضررر  لإجررررا ات التسرررجيل  يتمثرررل أطرافررر، فررري الماتترررب والمترشرررح للملايرررة حيرررث يلرررزم المترشرررح  

 2فة التقديرية للعمارة المبيعة أو لجزئها المبي ".لمن الا %20للملاية بإيداع ضمان يساوي مبلغ، 

مقتضرا  المتعامرل فري بعقرد يتفرم "الذي يبرم في إطار الترقيرة العقاريرة امرا يلري:  :عقد البيع بالإيجار -3
الترقيرررة العقاريرررة )بصرررفت، بائعرررا،  مررر  المسرررتفيد مرررن السررران )بصرررفت، المشرررتري، الرررذي يجرررب أن تتررروفر فيررر، 
  الشررروط القانونيررة  علررى بيرر  سرران منجررز فرري الإطررار الررذي يحرردد  القررانون  علررى أن يلتررزم المسررتفيد برردف

الثمن على أقساط شهرية خلال مدة معينة  بحيث تنتقل إلي، ملاية المسان محل العقرد بمجررد تسرديد اافرة 
الأقسررراط  وفررري حالرررة تخلفررر، أو ترررأخر  عرررن دفررر  الأقسررراط يفسرررخ العقرررد  و يارررون عليررر، إعرررادة السررران إلرررى 

 3."المتعامل في الترقية العقارية

 يعة مختلطة يتمثل في:أو ذا طب المرقي العقاري بصفت، شخص معنويو 

مرن القرانون رقرم  73المرادة  لرنص تطبيقرا: الوكالات الولائيوة لمتسويير والتنظويم العقواريين الحيواريين -1
 والتنظريم للتسريير المحليرة الواالرة أنشرأت والمتضمن التوجي، العقراري 18/11/1990المؤرخ في  90-25

البلديرررة  الشرررعبية المجرررالس عرررن ينشرررأ صرررادياقت طررراب  ذات عموميرررة مؤسسرررة الحضرررريين  وهررري العقررراريين
 بينهما. فيما بالتعاون أو وحدها والوتئية

 23/10/1976المرؤرخ فري  93-76اسرتحدث بموجرب الأمرر رقرم :  ديوان الترقية والتسيير العقواري -2
 المتضمن شروط إحداث وتنظيم وسير دواوين الترقية والتسيير العقراري عبرر الوتيرات  وبحسرب هرذا الأمرر
يعتبرررر الرررديوان مؤسسرررة عموميرررة ذات طررراب  إداري تتمتررر  بالشخصرررية المدنيرررة واتسرررتقلال المرررالي ويشرررمل 

                                                           
 .45  ص. 2005  13الية البي  على المخطط  محلة الموثم  عدد السعيد ختاري  دراسة حول إشا -1
الذي يحدد شروط الاكتتاب بإحدى عمليات الترقية العقارية وكيفياته ويضبط  46-68من المرسوم رقم  43انظر المادة  -2

 دفتر الشروط النموذجي والمنوال النموذجي لعقد حفظ الحق.
لتحديد مفهوم البي  بالإيجار في ظل التحوتت اتجتماعية والسياسية والثقافية کاوجة محمد الصغير  مقاربة قانونية  -3

 .22  ص 2009جامعة محمد خيضر بسارة  العدد الساب  عشر نوفمبر  -للمجتم  الجزائري  مجلة العلوم الإنسانية 
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 و 
 

اختصاصررر، مجمرررروع تررررراب الوتيررررة  امرررا سررررمح المشرررررع باسررررتحداث مااترررب أخرررررى إذا اانررررت أهميررررة حجررررم 
 1اتستغلال الواجب إنجازها تستدعي ذلك.

 الطررراب  ذات بتسررريير المحرررلات تأسيسررر، ير منرررذوالتسررري الترقيرررة وتعلقرررت الصرررلاحية الأساسرررية لرررديوان
 للإيجار. للسان الموج، المخصصة العقارات بإنجاز رئيسية بصفة يقوم أصبح ثم الساني 

تعود جذور المؤسسة الوطنية للترقية العقارية إلى الديوان الوطني : المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية -3
والررذي تررم حلرر، فيمررا   13/09/1980المررؤرخ فرري  213-80 للسرران العررائلي المنشررأ بموجررب المرسرروم رقررم

 بعد.

 22 المؤرخ 05/92 رقم للقرار وفقًا 2009 مايو 6 تم تأسيس المؤسسة الوطنية للترقية العقارية في
 2العائلي. للإساان التروي  مؤسسات تنظيم بإعادة المتعلم  2009 يناير

 :يلي ماا عائلي فردي مسان على الحصول إلى العمليات الرامية جمي  إنجاز إطار في وتتولى

 المترشرحين سروا  لردى هردفها  إطرار فري القيرام بهرا الجراري العمليرات لتنفيذ اللازمة الأموال رؤوس جم  -
 .المختصة المالية المؤسسات أو المحلية والجماعات

 اتالجمعيررات والجماعرر و المترشررحين حصررص لجمرر  الماليررة  المؤسسررات لرردى خاصررة حسررابات فررتح  -
 .المحلية

 ماليرة إطرار اتفاقيرة فري المسربم تمويلر، أو بتمويل،  مختصة مؤسسة تقوم التي المساان ببرنام  التافل  -
 .تمويلها شروط حسب بي  المساان وصي  ودفعها  استعمالها  وايفيات المرصودة الأموال مبل  تحدد

 فيمرا المعمرول بهرا وذلرك التنظيمرات و وانينللق طبقا أهدافها لتحقيم وبيئتها  الضرورية الأراضي اقتنا   -
 .يخصها

المررؤرخ  148-91أنشرئت بموجرب المرسروم التنفيرذي رقرم : الوكالوة الوطنيوة لتحسوين السوكن وتطووير  -4
   المتضمن إحداث واالة وطنية لتحسين السان وتطوير .1/05/1991في 

                                                           
ستاذ الباحث للدراسات القانونية لحسن غانم  الطاب  القانوني والقضائي لديوان الترقية والتسيير العقاري  مجلة الأ  -1

 .269  ص2018  جوان1  المجلد10والسياسية  العدد
 .272  صنفس،المرج   -2
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. واتسرتقلال المرالي نونيرةالقا بالشخصرية تتمتر  وتجراري  صرناعي طراب  ذات عموميرة وهي مؤسسة
 وتحردد الغيرر  علاقاتهرا مر  فري تراجرة بالسران  وتعرد الروزير المالرف وصاية تحت مهامها الواالة وتمارس
 والجماعرات الدولرة لفائردة تقردمها الخردمات التري يخرص فيمرا الواالرة وأجررة وايفياتر،  التردخل شرروط اتفاقية
 1.ذلك الضرورة استدعت الما المحلية

 :يأتي فيما الواالة  أهداف وتتمثل

 . وتطويرها العقارية السوم تروي  -

 وتنشيطها. الأتية الأعمال تأطير -

 .الصحي غير السان على القضا  -

صلاحها القديمة الأنسجة تحديث -  .وا 

 .الحضرية البنية تغيير -

 .جديدة مدن إنشا  -

 مرن ارلا في ترقية متخصصة وير وتط السان لتحسين الوطنية الواالة أن ومن هذ  الأهداف يتضح
 .مهامها أهم هو وذلك المبني  والعقار المبني غير العقار

 فيتمثل في: المرقي العقاري الخاصأما 

 مرقري صرفة طبيعري شرخص ارل ياتسرب أن الجزائرري المشررع سرمح: المرقي العقاري شوخص طبيعوي -1
 الحصررول عليرر، اشررترطت أنهررا يرررغ  04-11مررن القررانون رقررم  15الفقرررة  03المررادة  بررنص عمررلا عقرراري
 محاربرررة العقررراريين  وهرررذا بهررردف للمررررقين الررروطني والجررردول التجررراري السرررجل فررري وتسرررجيل، اتعتمررراد علرررى

 مرردفوع آخررر نشرراط أي ممارسررة عليرر، يمنرر  بحيررث لرر، معتررادة مهنررة واررذا ليتخررذها لهررذ  الصررفة  المنتحلررين
 2الأجر.

 مرررنح يمارررن ت وعليررر، الجزازئريرررة د الجنسررريةنجررر الصرررفة هرررذ  تاتسررراب، أيضرررا ومرررن شرررروط المشررررع
 للأشررررخاص ياررررون بررررأن يقضرررري الررررذي الأساسرررري المبرررردأ يخررررالف وهررررذا أجنبرررري طبيعرررري اتعتمرررراد لشررررخص

                                                           
باي يزيد عربي  النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر  مذارة لنيل شهادة الماجستير  تخصص القانون العقاري   -1

 .72  ص2010الية الحقوم  جامعة الحاج لخضر  باتنة  
 .73  صنفس،المرج   -2
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الجزائريرون  والمعنيرون الطبيعيرون الأشرخاص بهرا يحرض التري المعاملرة نفس الأجانب الطبيعيون والمعنيون
 رقررم التشررريعي المرسرروم مررن 38 المررادة بررنص عمررلا اتسررتثمار يخررص فيمررا واتلتزامررات حيررث الحقرروم مررن
 03.1-01 الأمر من 14 والمادة 93-12

 مجموعرة وهرم اعتبراري  أو معنروي شرخص العقراري المرقري يارون قرد: المرقي العقاري شخص معنوي -2
 لغايرة مرصرودة أمروال مرن مجموعرة أو مختلفرة  ولأغرراض مشتراة بنشاطات يتحدون للقيام الأشخاص من

 القرانون لر، واعتررف بالعقرل  إت إدراار، يمارن ت معنوي وجود إنما مادي ايان ل، شخص ليس وهو معينة 
 هرررذا حررردود فررري إت ماليرررة ذمرررة أو أهليرررة لررر، تارررون وت اتلتزامرررات  وتحمرررل الحقررروم علرررى ااتسررراب ةبالقررردر 

 عررن ومسررتقل بذاترر، قررائم شررخص وهررو الهرردف  هررذا لتحقيررم إت القانونيررة الشخصررية تمررنح لرر، الغرررض  وت
 ل،. الأشخاص الماونين

 تهرردف لررذلك ت جمعيررات والررى الررربح  تحقيررم إلررى تسررعى شررراات إلررى منهررا الغرررض بحسررب وتنقسررم
 لقررانون المضرراربة تخضرر  تجاريررة أعمررات تعررد العقاريررة الترقيررة نشرراطات اررون الدراسررة مررن نسررتثنيها والترري
 2فيها. جوهريا عنصر الربح ويعتبر

 قانونيرة ضرماناتطرف الأضعف في عقد البي   نجد أن المشرع قرد منحر، ال روبما أن الماتتب يعتب
 تقرر  الترري الجررزا ات واررذا المرقرري العقرراري  أو البررائ  عرراتم علررى تقرر  الترري القانونيررة اتلتزامررات فرريمتمثلررة 
 .الدراسة هذ  خلال من إلي، ما سنتطرم وهو بها  الإخلال حال في عليهم

موا هوي ايليوات  - فيهرا عرن: نتسرا ل يمان والتي الدراسة إشاالية ملامح تبرز الطرح  هذا وضمن
 الترقيووة مجووال فووي المكتتبووين لحمايووة يوومانات كافيووة لتوووفير الجزائووري المشوورع القانونيووة التووي نظمهووا

 العقارية؟

 تخصرررص أن إذ المويووووعية الأسوووبابالتررري دفعتنرررا تختيرررار هرررذا الموضررروع نرررذار  الأسرررباب ومرررن
المواضري  التري لهرا علاقرة باتقتصراد العرام وارذا لإلقرا   دراسرة علرى الترايرز ابراحثين علينا يفرض الدراسة

 تعرفهررا الجزائررر الترري الخانقررة السرران أزمررة مررن والتخفيررف الحررد فرري العقاريررة الترقيررة نشرراط الضررو  علررى دور
 .سنوات عدة منذ

                                                           
 .74  ص السابمالمرج   ني للترقية العقارية في الجزائر باي يزيد عربي  النظام القانو  -1
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 التري القانونيرة الدراسرات مرن الجانب هذا إثرا  في الذاتية الرغبة في فترتبط الذاتية الأسبابأما عن 
إليهرررا  بحيرررث يصرررعب علرررى الماتترررب المترشرررح تقتنرررا  سررران ترقررروي الإلمرررام بجميررر  جوانرررب  التطررررم ينررردر

  الحماية القانونية الموفرة ل،.

 اليوم المطروحة القانونية واتقتصادية المواضي  أهم لأحد يتعرض اون، في هذا بحثنا أهمية وتامن
 حثين.البا بين والمتداولة

فررري: التعريرررف برررالمرقي  تتمثرررل البحرررث هرررذا مرررن المرجررروة الأهرررداف فرررإن السرررابقة  للاعتبرررارات ونظررررا
العقرراري والماتتررب فرري إطررار الترقيررة العقاريررة  واررذا تبيرران الأليررات القانونيررة لحمايررة الماتتررب فرري العمليررة 

 الترقوية.

 بال مرن المرقري العقراري والماتترب فالتعري في الوصفي وللتحقيم من الإشاالية قمنا باتباع المنه 
 عمل الترقية العقارية. تنظم التي القانونية والأحاام الإجرا ات دراسة يخصّ  فيما التحليلي المنه  وعلى

 هرررذا إنجررراز أن إلرررى الإشرررارة تجررردر والمعوقرررات الصرررعوبات بعرررض تعترضرررها بحرررث عمليرررة وارررأي
 ضربط :نرذار منهرا المشراال بعرض وجرود إلى راج  وهذا طلامة على الإالميسر  الأمور من يمان لم العمل
 هررذا جوانررب بعررض بمعالجررة قامررت الترري الدراسررات ومتفرررع. انحصررار واسرر  اونرر، الموضرروع دراسررة جرردول

اثرررة التعررديلات الترري طرررأت علررى قررانون  .المجررلات بعررض فرري المنشررورة المقرراتت مررن عرردد فرري الموضرروع
 الترقية العقارية.

 فصرلين إلرى البحرث تقسريم ارتأينرا الموضروع جوانب بجمي  وللإلمام ةالإشاالي هذ  على وللإجابة
 مبحثرين قسرمنا  بردور  إلرى والرذي حمايرة الماتترب فري مرحلرة مرا قبرل التعاقرد الأول الفصل في تناولنا حيث
اتلتزام بإعرداد مشرروع إنجراز  الثاني والمبحثاتلتزام بأخلاقيات المهنة  إلى الأول المبحث خصصنا حيث
 .ن الترقويالسا

 بردورنا والرذي حمايرة الماتترب فري مرحلرة التعاقرد بعنروان اران الرذي الثراني الفصرل بخصروص أما
حمايررة الماتتررب مررن خررلال التزامررات المرقرري فرري عقررد  الأول المبحررث فرري تناولنررا حيررث مبحثررين إلررى قسررمنا 

 بحثنررا ختمنررا ثررم  بيرر مررن خررلال التزامررات المرقرري فرري عقررد الحمايررة الماتتررب  الثرراني والمبحررث حفررظ الحررم
 .والمراج  المصادر وقائمة بخاتمة

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول
 حماية المكتتب في مرحمة ما قبل التعاقد
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 حماية المكتتب في مرحمة ما قبل التعاقد الفصل الأول:

احترفررت  أثبتررت التجربررة خررلال السررنوات الماضررية أن رقابررة الضررمير المهنرري لوحرردها ت تافرري أمررام فئررة
المجتمرر   وأصرربح  ت المررواطن وأموالرر، واسررتغلال الأزمررة والظررروف اتجتماعيررة الترري يعيشررهاار المترراجرة بمرردخ

  .همها الوحيد الاسب السري  والغاية تبرر الوسيلة

  04-11رقررم  يواابرر، بحلررول قانونيررة تضررمنها القررانونعلررى المشرررع أن يسرراير التغييررر و  لزامررالهررذا ارران 
حرة ار  والسرعي إلرى تروفير  م أخلاقيات المهنة من خرلال الحفراظ علرى سرمعت،ار ري باحتبحيث ألزم المرقي العقا

 إنجراز لرم يرتم  خاصرة عنرد بير  السران الترقروي الرذي يقر  علرى عقرار والوقروف فري طريرم اسرتغلالهم الماتتبرين
 .بعد

 بتفصيل أاثر من خلال المبحثين التاليين:اتلتزامين وفي هذا الفصل سنتطرم إلى هذين 

 الالتزام بأخلاقيات المهنةالمبحث الأول:  -

 .ترقويالسكن الالالتزام بإعداد مشروع إنجاز المبحث الثاني:  -
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 الأول: الالتزام بأخلاقيات المهنة المبحث
المرقري  يلترزم بحيرث والأخلاقية  الدينية والقيم الحميدة وبالشيم فهااوأعر ونقصد ب، اتلتزام بقواعد المهنة 

 بصرفتها والإدارة الإنجراز عمليرة فري والمتردخلين  الزبرائن اتجرا  العمل في والإخلاص والأمانة الصدمري العقا
للزبررائن  وياررون هررذا اتلتررزام بأخلاقيررات المهنررة عررن طريررم اتلتررزام بالحفرراظ  النصرريحة وتقررديم قبررة االمر  الهيئررة

 .)المطلب الثاني، إرادة الراغب في التعاقد الأول،  واذا اتلتزام بعدم تظليل المطلبعلى السمعة المهنية )

 الأول: الالتزام بالحفاظ عم  السمعة المهنية المطمب

 المتعراملين ثقرة فري تزيرد التري الإيجابية بالأعمال القيام المهنية السمعة على بالمحافظة اتلتزامب نعني
 للمهنة. يسي  عمل ال عن متناعوات القانونية  التزامات، جمي  وتنفيذ العقاري المرقي م  والمتعاقدين

وفي هذا المطلب سنتطرم إلى تحديد مفهوم الحفاظ على السمعة المهنيرة )الفررع الأول،  ثرم سرنتطرم 
 حفاظ على السمعة المهنية )الفرع الثاني،.لل الملزمةالقانونية  الألياتإلى 

 المهنية ةالفرع الأول: مفهوم الحفاظ عم  السمع

 الأحارام وتطبيرم العمل  في الدقة على الحرصى السمعة المهنية االتالي: " اظ علتعريف الحفيمان 
 نري العمرا والجمرال النسري  علرى والحفراظ  المطلوبة والبيئية المعمارية والقواعد العقارية الترقية لنشاط المنظمة
 .1"التجاري للنشاط المنظمة بالقوانين ماواتلتز 

 مجهرزة الزبرائن  تسرتقبال اافيرة لاتمحر بتروفير الزبرائن حرةرا وتحسين النصيحة تقديموتعني اذلك: " 
 .2"الأشاال من شال بأي استغلالهم وعدم  بالنشاط صلة لهم الذين مؤهلين بموظفين

 التطررور ليوااررب والقانونيررة والتقنيررة الفنيررة ومعارفرر، الماليررة ترر،اقدر  تطرروير يجررب علررى المرقرري العقرراريو 
  والقانون اتقتصاد مثل للمهنة مساعدة أخرى علوم إلى العلمية مدارا، يوس و  والتشريعي  والتانولوجي العلمي
 بعض أسير يبقى ت حتى ذلك  ومسايرة للمهنة الحاصل التطور ومواابة الخ...  والهندسة والمحاسبة والمالية
 المتجددة. غير والنمطية الجامدة القواعد

                                                           
المحدد لكيفية منح اعتماد ممارسة مهنة المرقي العقاري، وكذا كيفيات   63-21من المرسوم التنفيذي رقم  68انظر المادة  - 1

 .1621-61-18(، المؤرخة في 22الوطني للمرقين العقاريين، )ج ر، العددمسك الجدول 
يتضمن دفتر شروط نموذجي التي يحدد الالتزامات والمسؤولية المهنية  68-21من المرسوم التنفيذي رقم  11انظر المادة  - 2

 .1621-61-18( المؤرخة في 22للمرقي العقاري، )ج ر، العدد
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 شرريفا يارون أن  ذلرك برالمهنيرة بسرمعت، سيمر عمرل ارل عرن اتمتنراع العقراري المرقري على يجباما 
 المشرروع غيرر الاسب ورا  السعي أو طم  ال من الخالية الحميدة والأخلام والارامة النفس عزة يمتلك عفيفا
 معررر،  وللمتعررراملين للزبرررون والإرشررراد النصرررح لتقرررديم مسرررتعدا اجتماعيرررا يارررون وأن المهنرررة  قدسرررية علرررى حفاظرررا
 .1عليها المتفم المواصفات ويحترم بها  المصرح البياناتو  المعلومات في أمينا وياون

 اترتفرام وحقروم والبيئيرة والمعمارية الفنية القواعد احترام م  والمهنية القانونية التزامات، تنفيذ في متقنا
 المشرروع لتنفيرذيسرعى  ت فهرو  البنا  في التقنية والقواعد الإنجاز ومواعيد العقارية الملاية على الواردة والقيود
 2.عليها المتفم النتيجة بتحقيم بل فقط العقاري

 اررل وتلبيررة لهررا الصررارم واتحترررام المهنررة خلاقيرراتلأ الرردائم ثرررا الإ فرري فعالررة بصررفة يسرراهم أن وعليرر،
 علررى المفروضررة تزامرراتلات مررن جملررة 04-11 رقررم القررانون مررن 47 المررادة   وجررا  فرري نررصالرقابررة إجرررا ات
 : وهي العقاري المرقي

"-...  

 .بالتزامات، الحاتت ال في الوفا -

 .المنتظمة للديون ماونا تسبيم أو دف  أي قبول عدم -

 علرى السرهر و المقتنري ثقرة أو نيرة حسرن الأشراال مرن شرال برأي اسرتغلال أو الااذب للإشهار اللجو  عدم -
 .لشراائ، واامل حقيقي إعلام

 النشراطات لمقتضريات المقرررة والعقرود والقررارات الوثرائم فري الرواردة والمعلومات البيانات صحة على السهر -
 .السابقين المقتنين م  التجارية علاقت، تعزيز قصد

 عررن محترروا  يحرردد شررروط دفتررر موضرروع العقرراري للمرقرري المهنيررة والمسررؤوليات اتلتزامررات تاررون أن يجررب -
 3..".التنظيم طريم

                                                           
 الية وزراعي  عقاري قانون تخصص داتورا   أطروحة الترقوية  السانات بي  على المترتبة قاريالع المرقي مسار  سهام - 1

 .76  ص2016 قسنطينة  منتوري  الإخوة جامعة الخاص  القانون قسم الإدارية  والعلوم الحقوم
 .78المرج  نفس،  ص - 2
   المرج  السابم.04-11من القانون رقم  47انظر المادة  - 3
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 علررى بالحفرراظ اتلتررزام إدراجلمشرررع للحرررص علررى السرربب الرئيسرري الررذي دفرر  با أن سرربم ممررا نسررتخلص
 اسربال الوحيد همها واان المهنة هذ  تحترم لم فئةهو ظهور  العقاري المرقي التزامات ضمن المهنية السمعة
 بين المرقين والماتتبين. قضائية نزاعات رتب مما السري  

 هنيةمحفاظ عم  السمعة المل الممزمة القانونية ايلياتالفرع الثاني: 

تمثلرررت هرررذ  الأليرررات فررري جملرررة مرررن التررردابير القانونيرررة اتخرررذها المشررررع والتررري تلرررزم مرررن خلالهرررا المرقررري 
 يلي: فيماالعقاري باحترام قواعد وأخلاقيات المهنة نجملها 

 السماح لممرقين العقاريين المعتمدين مزاولة نشاطات الترقية العقارية: -أولا 

إداريررة لممارسررة نشرراطات الترقيررة العقاريررة جررا  انتيجررة  ارخصررةشرررط الحصررول المسرربم علررى اتعتمرراد 
حتمية تاتشراف أشرخاص مغرامرة خارجرة عرن القرانون ت تحتررم أخلاقيرات المهنرة تعمرل خرارج إطرار صرندوم 

 . تيال وأال أموال الناس بالباطلالضمان والافالة المتبادلة هدفها النصب واتح

اعتمررد رقابررة قبليررة متمثلررة فرري التأاررد مررن ترروفر  04-11رقررم إن المشرررع الجزائررري مررن خررلال القررانون 
الشروط اللازمة فري المرقري العقراري الخاصرة بمنحرة اتعتمراد تحرت طائلرة العقوبرات المحرددة فري نرص المرادة 

لزامررري لممارسرررة نشررراطات الترقيرررة  77 مرررن نفرررس القرررانون  واعتبرررر اتعتمررراد الممنررروح تررررخيص إداري مسررربم وا 
 قررة لجنررة اعتمرراد الترقيررة العقاريررةصررفة المرقرري العقرراري  الررذي تمنحرر، وزارة السرران بعررد مواف العقاريررة وتاتسرراب

بالإجرا ات القانونية المحددة بعد التأاد مرن تروفر الشرروط القانونيرة اللازمرة والتسرجيل فري السرجل التجراري ثرم 
 1. 84-12تنفيذي رقم من المرسوم ال 04القيد في الجدول الوطني للمرقين العقاريين عملا بالمادة 

صررفة  يعتبرر مرنح اتعتمرراد حرلا قانونيرا للقضررا  علرى المشراري  الوهميررة فرلا يمارن لأي ارران أن يردعيو 
وهرذا مرا يمرنح الثقرة فري المعراملات العقاريرة التري اانرت مرن قبرل قائمرة علرى  النشراط مرقي عقاري أو يمارس 

 المجازفة.

 :ي الجدول الوطني لممرقين العقاريينالقيد في السجل التجاري والتسجيل ف -ثانيا 

علرررى إلزاميرررة قيرررد الحرررائزين علرررى اتعتمررراد فررري  84-12مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  24ترررنص المرررادة 
السررجل التجرراري الررذي هررو التررزام يقرر  علررى اررل ترراجر شررخص طبيعرري أو معنرروي قبررل مباشرررة أعمالرر، التجاريررة 

                                                           
 .55  ص2011القادر البقيرات  مبادئ القانون التجاري  ديوان المطبوعات الجامعية  بن عانون  الجزائر   عبد - 1
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ضفا  الشفافية والشرعية المترتبة على ممارسةةتجاري تحت رقابة واشراف الدولبهدف وض  نشاط، ال هذا    وا 
 طريم شهر المراز القرانوني للتجرار  اما يوافم مبدأ الثقة في المعاملات التجارية الذي ت يتم إت عن النشاط

و يلترررزم بالقيرررد فررري الجررردول الررروطني للمررررقين العقرررارين المفتررروح لررردى الررروزير المالرررف بالسررران بهررردف محاربرررة 
 1الوهمية وشراات الترقية العقارية المحتالة. المشاري 

المحرردد  ين ترخيصررا إداريررا لممارسررة المهنررةوتعررد شررهادة التسررجيل فرري الجرردول الرروطني للمرررقين العقرراري
شرررال، بقررررار مرررن الررروزير المالرررف بالسررران حسرررب النمررروذج المحررردد فررري القررررار الررروزاري المشرررترك المرررؤرخ فررري 

09/01/2013. 

يتطلب منح اتعتماد "التي تنص:  04-11الفقرة الأولى من القانون رقم  23دة وبالرجوع إلى نص الما
للمرررقين العقرراريين تسررجيل، فرري الجرردول الرروطني للمرررقين العقرراريين ويعررد ترررخيص لممارسررة المهنررة مرر  مراعرراة 

 .2"الجبائية المطلوبة للحصول علي،م بالإجرا ات الشالية الإدارية و القيا

 عقاري بالوفاء بالتزامات  تحت طائمة تطبيق عقوبات إدارية وجزائية:تعهد المرقي ال-ثالثا

يتعهررد المرقرري العقرراري برراحترام التزاماترر، المهنيررة الترري تتضررمن التزاماترر، القانونيررة اتجررا  الإدارة والهيئررات 
 يتها.التي يتعامل معها والمتعاملين الذين يتعاقد معهم أو التي تتطلبها قواعد المهنة وأعرافها وأخلاق

بالنظر لطبيعة نشاط، المرتبطة بعملية إنجاز بنا ات فهو ملزم باحترام أحاام قانونية أخرى مثل احترام 
النظام العام العمراني من خلال تطبيم قواعد البنا  والتعمير وأحاام البيئة والتنمية المستدامة وارل الإجررا ات 

بصرفت، برائ  للعقرارات أو مؤجرهرا أو مهيرأ  أو  هذ  العمليرةالقانونية والإدارية الواجب إتباعها في سبيل تجسيد 
لها يلتزم بالتزامات، التعاقدية م  من تعاقد معهم وعلي، احترام الأحاام القانونية المنظمة لهذ  العمليات العقارية 

 تسيما بعد تحديد مضمون نشاط، وضبط التزامات، في هذا الإطار.

والرذي ألرزم المرقري  84-12زامرات بموجرب المرسروم التنفيرذي رقرم لقد فصرل المشررع الجزائرري هرذ  اتلت
والتوقي  عليها والتعهد بتطبيقها تحت طائلة فرض عقوبات إدارية فري حالرة مخالفتهرا تررتبط  باتطلاعالعقاري 

بالسحب المؤقت أو التلقائي للاعتماد  وعقوبات جزائية  تضراف إليهرا تطبيرم القواعرد العامرة فيمرا يخرص قيرام 

                                                           
 .127  ص2000عمارة عمورة  الوجيز في شرح القانون التجاري الجزائري  ار المعرفة  الجزائر   - 1
   المرج  السابم.04-11من القانون  23انظر المادة  - 2
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المراسرريم التنفيذيررة  وتعتبررر و  04- 11المحررددة فرري القررانون رقررم لمسررؤولية المدنيررة والعقديررة والأحاررام الخاصررة ا
 1هذ  الجزا ات بمثابة وسائل قانونية رادعة وت تمس المرقي العقاري الملتزم بالتزامات،. 

 :ة الإنجازويمان عمميإلزامية الانتساب إل  صندوق اليمان والكفالة المتبادلة  –رابعا 

يعتبرر الصرندوم هيئرة ضررمان متخصصرة فري مجررال نشراطات الترقيرة العقاريرة وبالضرربط فري عقرد البيرر  
غير أن هذا الأخير يضمن عجز الأفراد في دفر    على التصاميم يشب، عمل صندوم ضمان القرض العقاري

للمرقري العقراري فري تمرل القروض البناية وهرذا الصرندوم يضرمن مقتنري العقرار طرور الإنجراز مرن العجرز المح
 2.إنها  الإنجاز

يتمترر  الصررندوم بالشخصرررية المعنويررة واتسرررتقلال المررالي وهررو موضررروع تحررت وصررراية الرروزير المالرررف 
  وهرررو افيرررل قرررانوني  يضرررمن المبرررال  الماليرررة ني  فهرررو ت يسرررعى إلرررى تحقيرررم الرررربحبالسررران  ولررر، طررراب  تعررراو 

تمرام الإنجراز فري حردود المدفوعة من قبل المقتني في شال تسبيم أو أق ساط مخصومة من الرثمن التقرديري  وا 
  المبال  المدفوعة  اما يلتزم الصندوم بحفظ التسبيم المدفوع من قبل صاحب حفرظ الحرم فري حسراب باسرم،

 .العقارية يحددها التنظيمبأنشطة إضافية في نشاطات الترقية  ومالف

 تحقيررم الضررمان والمنفعررة لمقتنرري العقررار قبررل  امررا أنرر، ت يهرردف لتحقيررم الررربح بررل الغرررض مررن إنشررائ،
تجرراري  وفرري حالررة منازعررة نطبررم القررانون الإداري فرري علاقترر، مرر  وزارة بات، علررى شررال اتنجرراز  يمسررك حسررا

السرران مثررل إنهررا  مهررام المرردير  أمررا فرري علاقترر، مرر  الغيررر نطبررم القررانون العررادي  ولرريس لرر، طرراب  تجرراري وت 
 ندوم اون، يمان ل، طلب المساعدة مرن قبرل الخزينرة العامرة واللجرو  لتسرهيلاتصور إفلاس أو إعسار الصتي  

 3.بناية لتغطية احتياجات، المالية

إن إلزامية اتنتساب إلى صندوم الضمان والافالة المتبادلة فري الترقيرة العقاريرة أمرر مسرتحدث بموجرب 
متعرراون بمجرررد أن يوقرر  علررى النظررام لمررا لرر، مررن أهميررة فرري أن يصرربح المرقرري العقرراري  04-11القررانون رقررم 

وهررذا حسررب نررص المررادة  الررداخلي  ويسرردد حقرروم اتنضررمام واتشررترااات سرروا  ارران شخصررا طبيعيررا أو معنويررا
                                                           

  حيث لم يوضح المشرع هنا ايفية تطبيم العقوبات الجزائية 04-11من القانون رقم  78إلى  69مواد عملا بنصوص ال - 1
 على المرقي العقاري في شال شخص معنوي متخذ أحد أشاال الشراات التجارية

 .335  ص2006  دار هومة  الجزائر  66ناصر لباد  أحاام الشراة طبقا للقانون التجاري )شراات الأشخاص،  ط - 2
 الجزائرية العقارية  المجلة الترقية في خاص اضمان العقارية للترقية المتبادلة والافالة الضمان صندوم  طيب عائشة - 3

 .469   ص2011 ديسمبر الحقوم  الية الجزائر  جامعة  70 العدد والسياسية  اتقتصادية للعلوم



 ي مرحل ما قبل التعاقدحماية المكتتب ف                            :الأولالفصل 

23 
 

  ويسرراهم فرري تارروين مرروارد  بواسررطة حقرروم اتنخررراط المدفوعررة مررن قبلرر،   وفرري رقابررة مرن القررانون السررابم 05
ة فرري إطررار عقررود البيرر  قبررل اتنجرراز  وياررون عضرروا فرري الجمعيررة المرقرري العقرراري ومتابعررة نشرراطات، الترقويرر

وهررذا ت يشررج  المررقين العقررارين علررى اتنخررراط  الأمرر الررذي يجعررل المشررع يفرررض اتنخررراط إجبرراري   العامرة
 55على ال مرقي عقاري معتمد لأهميت، في دعم موارد الصندوم وتاوين، وفرض الرقابة عملا برنص المرادة 

 04.1-11رقم من القانون 

يترترب علرى انتسراب المرقري العقرراري تسرليم شرهادة اتنتسراب مرن طرررف الصرندوم  التري تحمرل وجوبررا و 
  03رقرررم اعتمررراد  و رقرررم تسرررجيل، فررري الجررردول الررروطني للمررررقين العقرررارين حسرررب مرررا تقضررري بررر، نرررص المرررادة 

صررندوم دفرر  للام الررداخلي قيرر  علررى النظررتو ال  ويتعررين عليرر، زيررادة علررى 182-14مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم 
  59مبل  اتشتراك وال الدفعات الإجبارية المنصوص عليها في هذا النظام حسرب مرا تقضري بر، نرص المرادة 

 من نفس القانون .

يقر  اتلترزام علرى ارل مرقري عقراري منتسرب للصرندوم أن ياتترب ضرمانا علرى مشرروع، فري حالرة البيرر  
لسررران تسررريما ضرررمان إنهرررا  اتنجررراز واسرررترداد التسررربيقات قبرررل الإنجررراز بهررردف ضرررمان حقررروم مقتنررري هرررذا ا

 2.المدفوعة من قبل المقتني

 فرض رقابة عم  أعمال المرقي العقاري: -خامسا

تلزم المرقي العقاري بتنفيذ التزامات، تحرت طائلرة تطبيرم  التي قوانينة العدم افايالسابقة  اربالتجأثبتت 
ونهررا اشررفت عررن فئررة عديمررة الضررمير المهنرري الأمررر الررذي يسررتوجب العقوبررات والجررزا ات فرري حالررة مخالفتهررا ا

رقابة متخصصة  ولهذا الغرض فإن المرقي العقاري يمارس مهنت، تحت رقابة الوزير المالرف بالسران بصرفت، 
إخرلال مراعاة شراليات مرنح اتعتمراد أو مانح للاعتماد  والذي يمان، سحب قرار منح اتعتماد في حالة عدم 

 3. 04-11من القانون رقم  64قاري بالتزامات، القانونية عملا بنص المادة المرقي الع
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زيرررادة علرررى ضرررباط وأعررروان الشررررطة القضرررائية  يؤهرررل المتصررررفون الإداريرررون والمهندسرررون المعمررراريون 
والأسرلاك التقنيررة الأخرررى التابعررة لإدارة السرران والعمررران الترري تحرردد قررائمتهم عررن طريررم التنظرريم اسررتنادا لررنص 

سررراعة إلرررى الجهرررة القضرررائية  72  التررري تحررررر محضرررر فررري غضرررون 04-11مرررن القرررانون رقرررم  66لمرررادة ا
مرن  68أيرام مرن معاينرة المخالفرة عمرلا بالمرادة  7المختصة وترسل نسخة من، إلى الوالي فري أجرل ت يتعردى 

لال هرذا المحضرر نفس القانون  ومن هنا يبرز دور رقابة هذ  اللجنة فيما يخص احتررام عقرود التعميرر مرن خر
 والرقابة القضائية من خلال المنازعات المرفوعة إلى الجهات القضائية.

اما أنشأ المشرع الجزائري المجلرس الأعلرى لمهنرة المرقري العقراري الرذي مرن ضرمن مهامر، السرهر علرى 
مرن القرانون  24احترام قواعد أخلاقيات ممارسة المهنة من خلال مراقبة أعمال المرقين العقارين عملا بالمادة 

  واقتراح ال التدابير التي من شأنها أن تدعم ممارسة نشاط الترقية العقارية وابدا  الرأي في ارل 04-11رقم 
 1المسائل المتعلقة بالمهنة  فأعطى ل، المشرع دور المراقب والمتاب  لهذ  النشاطات.

لرة المتبادلرة الرذي اران يراقرب من بين الهيئات التي اانت تلعب دور مراقب هو صرندوم الضرمان والافا
مجلررس الالتزامررات المرقرري العقرراري المنخرررط اتجررا  الصررندوم مررن خررلال مجلررس أخلاقيررات المهنررة إضررافة إلررى 

 حيث ألزم ال المرقين 04-11التأديبي  زاد دور الصندوم في الرقابة بموجب القانون رقم 

رين حتى تسهل عملية الرقابة وتتب  المشاري  سجل الوطني للمرقين العقاالالعقارين باتنخراط والقيد في 
  .ب الضمان عليهاتالمات

المشررع زيادة على الرقابة التي تقوم بهرا الجماعرات المحليرة فري إطرار رقابرة احتررام عقرود التعميرر  فرإن 
مرن  مهمتهرا مراقبرة البنرا  85-12لرقابة البنا  التقنيرة المنشرأة بموجرب الأمرر رقرم فرض تدخل الهيئة الوطنية 

حيث ثبات، وصلاحيت، والوقايرة مرن النقرائص التقنيرة التري تطررأ أثنرا  الإنجراز والوقايرة مرن ارل المخراطر سروا  
مشررراري  المدعمرررة مرررن قبرررل الدولرررة والمنجرررزة مرررن قبرررل مررررقين للميم أو التنفيرررذ تسررريما بالنسررربة فررري مرحلرررة التصررر

 2عموميين.
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 في التعاقد ميل إرادة الراغبيالثاني: الالتزام بعدم ت المطمب

 المرقري ألرزم حيرث التعاقرد  حريرة منحر، علرى المشررع حررص  العقرار مقتنريل الإرادة حمايةبهدف توفير 
 )الفرررع الأول، للتعاقررد الترقرروي السرران حجررز أو اقتنررا  فرري راغررب اررل دعرروة بهرردف المشررروع بررإعلان العقرراري
علام    .)الفرع الثاني، مع، بالمعلومات محل اتلتزام المتعاقدوا 

 الفرع الأول: الالتزام بصحة الإعلان

اأصل عام يعد الإعلان بمثابة دعوة للتعاقد والتفاوض مادام يعبر عن رغبة المعلن في إبرام العقد 
إلي، ليتقدم بهدف التفاوض للوصول إلى مرحلة تقديم اقتراحات  ،  ج  دون بيان أراان،  ويعمل على حث من و  

 .التي ت تجعل من العرض باتا وت ترقى لمرتبة الإيجابللتعاقد واتتفام على التحفظات 

يمان أن تاون إيجابا إذا حدد المرقي العقاري عزم، على إبرام العقد م  تحديد الأراان  اواستثنا  
يتصل بعلم من  والشروط الجوهرية للعقد وطالما لم يقترن الإيجاب بالقبول من حم الموجب العدول عن، ما لم

 63ذا حدد أجلا لقبول، فإن، يلتزم بالبقا  على إيجاب، إلى انقضا  هذا الأجل عملا بنص المادة إت إ وج، إلي،
 1من القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم.

أصبح ت يتم بطريقة عشوائية بل مدروسة تطور التانولوجي المصاحب للتطور وسائل الإعلان وم  
ا  واللافتات التي تعلم على الجدران  بل الإعلان في الصحف ومخطط لها  ولم يعد يقتصر فقط على الند

وفي الإذاعة والتلفزيون ويعتمد على تقنيات أاثر تطورا تقوم بإنتاج، وااتت إعلانية متخصصة التي تعمل 
على إشباع حاجة المستهلك واقناع، بمزايا الخدمة والمنتوج  اما انتشرت ظاهرة التسويم العقاري من خلال 

  فعند فتح فرة المعلومات وتعدد الخياراتن الإلاتروني عبر اتنترنت لما ل، من مزايا من حيث و الإعلا
  حيث يمان اختيار الدخول إلى صفحة الأنترنت تظهر عناوين بعض المواق  التجارية على صفحة الويب

حالة اتفاقهما هو دعوة للتعاقد م  ال من هو مهتم بالإعلان في عناوين المطروحة  و العنوان من  يأ
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ولهذا يعتبر الإعلان الخادع   إجرا ات البي  طبقا للقانون وتطابم الإيجاب م  القبول ليتم بعدها إتمام جمي 
 1.نترنت نصب واحتيال وجريمةعبر الأ

على هذا الأساس وجب مراعاة الدقة وعدم الغش والخداع عند تصميم الإعلان لما ل، من تأثير في و 
لتعاقد م  المعلن  وهذا ما اتج، إلي، المشرع الجزائري حيث ألزم المرقي العقاري بضمان إرادة ال راغب في ا

إعلان عن مشروع، العقاري قبل عرض، للبي  في الأماان المخصصة للإشهار في البلدية المختصة إقليميا 
عن الإعلانات م  اتلتزام بالصدم في الإعلان واتبتعاد   04-11من القانون رقم  41المادة  عملا بنص

يتعين على المرقي العقاري قبل ": 85-12من المرسوم التنفيذي رقم  25الااذبة والمظللة  حيث تنص المادة 
أي عملية بي  أو تسويم لال أو لجز  من مشروع،  ضمان إشهار صادم وواس  بمختلف وسائل الإعلام 

موق  المشروع العقاري وفي الأماان مستوى مقر   وفي  وتسيما عن طريم الإعلان المرئي الواضح على
 2."المخصصة للإشهار على مستوى إقليم بلدية موق  الإنشا 

 .خلص مما سبم بأن الإعلان يتضمن بعض المعلومات حول المشروع يلتزم المرقي العقاري بصحتهان

عطائ، ألزم المشرع المرقي العقاري بصدم الإعلان وتجنب التضليل وتدليس إرادة الطرف الأخر  وا  و 
حرية التفاوض لمناقشة ال المسائل التي تهم، وشروط العقد ودراسة تمهيدية للمشروع والأسس العلمية والفنية 

 .الوصول إلى توافم إرادة الطرفين مخاطر المحتملة والضمانات القانونية الممنوحة حتىالوالقانونية و 

بعد تطابم إرادتين لال من الموجب ت يتم إبرام عقد البي  على التصاميم أو عقد حفظ الحم إت 
ا وتحديد والقابل وفقا لمبدأ الرضائية  حيث ياون لالا الطرفين الحرية واتستقلالية في التعبير عن إرادتيهم

 فإن، يحدد التزامات الا الطرفين بالرجوع إلى مضمون هذين العقدين النموذجيين  و شروط العقد وتحمل أثار 
 3.ة الثمن التقديري  وحاتت مراجعوطرم الدف
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حماية للمتعاقدين حرص المشرع على تنظيم العلاقة بين الطرفين في حالة البي  قبل اتنجاز  الأمر و 
 فقط الحم في تحديد مواصفات العقدالذي يجعل من، نظام قانوني أاثر من عقد  بحيث ترك للمتعاقدين 

بي  على التصاميم  وتحديد ف  الأقساط في عقد الومواعيد إتمام الإنجاز والتسليم  وعقوبة التأخر أو عدم د
  %20دة قانونا م  عدم تجاوز نسبة مراجعة الثمن التقديري في حالة تحقم حاتت المراجعة المحدنسبة 

  المدني الجزائري المعدل والمتمم من القانون  106وهذا يخالف مبدأ العقد شريعة المتعاقدين عملا بالمادة 
لتنظيم هذ  اتلتزامات بالنظر للمنازعات والمشاال التي ترتبت في ظل تطبيم  امضطر غير أن المشرع اان 

 1، وللحد من تعسف البائ  في استعمال حقوق،.ى) الملغ03-93مرسوم التشريعي رقم ال

 العقد يختلف عن عقد البي  العاديحيث أن للعقد التزامات محددة قانونا وخصوصيات تجعل من هذا 
وتحديد ملايت، بصفة  ي  م  تبيان مواصفات السان محل التعاقدقتنتوضيحها للمي العقاري على المرقفوجب 

دقيقة  وال المسائل الجوهرية سوا  قبل التعاقد أو أثنا  عملية الإنجاز تسيما في عقد البي  على التصاميم 
 الموالي.حيث يساهم المقتني في تمويل انجاز سان، الترقوي  وهذا ما سنفصل في، في الفرع 

 الفرع الثاني: الالتزام بصحة الإعلام

 إلى العمل على رواج المنتوجات والخدمات المقدمة للجمهور ليقدم على شرائها اتلتزام بالإعلان يهدف
علام  معينة أو دعم الثقة في نظام معيناتلتزام بالإعلام لتاوين فارة بينما يهدف  المتعاقد مع،  وا 

  فالإعلام هو أاثر موضوعية من الإعلان فهو يرمي إلى جعل الشخص الموج، بالمعلومات محل اتلتزام
هذا اتلتزام عن التفاوض الذي يتضمن    ويختلفبما يناسب مصالح، ورغبات، سليمل إلي، اتخاذ قرار  بشا

  مناقشة شروط العقد المختلفة من أجل تحديدها وبلورتها في اتتفام أما الإعلام فيقتصر على وصف الشي
ن اان التفاوض يفترض وجود إعلام  الذي يرد علي، اتتفام من أجل العلم ب، دون مناقشة شروط العقد  وا 

 2والنصح من أجل تنوير إرادة المتفاوض الأخر.

  قد أقر  القضا  وأيد  الفق، حديثا لوض  المستهلك في مأمن ضد د اتلتزام بالإعلام إجرا  وقائييعو 
بحيث أصبح البائ  ملزم  السلعة وخصائصها وطرم استخدامها ي،  وتعريف، بماوناتمخاطر المنتوج المسلم إل
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د إعلان عن الضمان على مجر  بالإعلام فلا يترك الأمر لتحري واستخبار المشتري  ولم يعد يقتصر فقط
تستخدام بل ل، ذاتية مستقلة تلزم البائ  بتزويد المشتري بال المعلومات اللازمة والنافعة   العيوب الخفية

 الشي  المبي  وتجنب مخاطر .

لحماية نجد إحالة على القوانين المنظمة لنشاط الترقية العقارية فلا حاام المنظمة الأبالرجوع إلى و 
المستهلك وقم  الغش أو القواعد العامة المحددة لمسؤولية المنت  تماشيا م  إرادة المشرع بوض  أحاام 

ى التزام المرقي العقاري بإعلام زبائن، المستقبلين في محل ملائم  حيث خاصة ببي  العقار  غير أن، نص عل
يتعين على المرقي العقاري أن تتوفر لدي، محلات ": 85-12من المرسوم التنفيذي رقم  07المادة  تنص

 1. "اافية وملائمة تستقبال واعلام زبائن، المستقبلين

ذا اتلتزام تاراا الأمر إلى التزام المرقي العقاري والملاحظ أن المشرع الجزائري لم يفصل في تحديد ه
بالمحافظة على نزاهت، وسمعت، بما يتناسب م  عدم استغلال ثقة وحسن نية المقتنين بأي شال من الأشاال 

 .من نفس المرسوم  11و 08وتحسين راحتهم تماشيا م  نصي المادتين 
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 ن الترقويالثاني: الالتزام بإعداد مشروع إنجاز السك المبحث

 بجميرررر  الإلمررررام عليرررر، وجررررب هنررررا ومررررن العقرررراري  للمشررررروعالرئيسرررري  المحرررررك العقرررراري المرقرررري يعتبررررر
 علررى المسررؤول العمررل رب بصررفت، اتنجرراز عمليررة تتطلبهررا الترري والإداريررة والتقنيررة والماليررة القانونيررة الإجرررا ات

 المتفرم والمواصرفات البنرا  لرخصرة طبقرا اتنجراز إنهرا  مسؤولية وتحمل لذلك  المحددة الأجال خلال تجسيد 
 .عليها

 الوعرا  باقتنرا  يلترزم حيرث النهائيرة  الصورة إعطائ، قبل جيدا للمشروع، بالإعداد اتلتزام علي، يق  لهذا
 والبيئيررة المعماريررة القيررود مراعرراة مرر   الأول، المطلررب) للبنررا  صررالح ليصرربح وتهيئترر، الإنجرراز محررل العقرراري
 .الثاني، المطلب) اختيار  عند احترامها الواجب

 الالتزام بالإجراءات القانونية والمالية الأول: المطمب

 اقتنررا  فرري المتمثلررة القانونيررة  اتراالإجرر جميرر  بإتمررام المشررروع صرراحب بصررفت، العقرراري المرقرري يلتررزم
 فري المتدخلين واختيار)الفرع الأول،   ملايت، وتسوية للبنا  قابل ليصبح وتهيئت، الإنجاز محل العقاري الوعا 
 ولتنفيررذ  الترقويررة السررانات انجرراز عمليررة فرري اتنطررلام بهرردف والمهندسررين المقرراولين تسرريما اتنجرراز عمليررة

 مااحترر  علي، ويسهل نهايتها إلى اتنجاز عملية وتنفيذ تسيير في يساعد شخص بال اتستعانةوجب  المشروع
 .)الفرع الثاني، ا البن أشغال لإتمام المحددة القانونية الأجال

 الفرع الأول: الالتزام بالإجراءات القانونية التي تسبق عممية انجاز السكن الترقوي

 تجسرريد  إلررى للوصررولوهررذا  صررحيحة وتقنيررة وماليررة قانونيررة أسررس علررى العقرراري للمشررروع الإعررداد ي بنررى
 للبنرا  القابرل العقراري الوعا  على الحصول دون المشروع في التفاير يمان فلا تعترض،  قانونية مشاال دون

 1.تمويل، عن عجز  حالة وضمان الغرض لهذا والمهيأ المشروع لموضوع والمناسب

 بأثمران تقتنائر، يسرعى لانر، اتنجراز محرل العقرار علرى الحصرول فري وسبل طرم عدة العقاري للمرقيو 
 لهرذا العقاريرة للأوعيرة المهيرأ عقراريال المرقري مرن العقرار هرذا  اشرر  يرتم فقرد بيعر،  واعرادة انجراز  بهدف معقولة
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 البنررا  فرري حقرر، علررى الررواردة القيررود واافررة اترتفررام حقرروم سررةادر  عليرر، يقرر  المنجررز العقرراري والمرقرري الغرررض 
 1. المشروع تالفة م  العقار سعر وتناسب

 قابررل جعلرر،و  العقررار تجزئررة مررن والماليررة القانونيررة  اتاالإجررر  باررل القيررام العقرراري الوعررا  بتهيئررة قصرردوي
 قواعرد مااحترر  مر  والتعمير  بالتهيئة المتعلقة للشروط ومطابقتها استعمالها وجهة حسب مختلفة بنايات لإنجاز
 وايفيرررة البنرررا  فررري الحرررم علرررى الرررواردة والقيرررود التعميرررر ومخططرررات الإقلررريم وتهيئرررة المسرررتدامة والتنميرررة البيئرررة

 2.اقانون محدد هو لما طبقا العقار واستغلال استعمال

 زبائنهررا تتوسررط الترري العقاريررة الوارراتت أو الخررواص طرررف مررن الإنجرراز محررل العقررار اقتنررا  يماررن امررا
يجار  ار وش بي  بهدف  مرتفعرا يارون الحالة هذ  في العقار  اشر  ثمن أن غير  العقارية الأملاك لال وتبادل وا 
 .باهظة الترقوي السان تالفة يجعل مما مضاربة  محل تاون ما غالبا التي الأسعار في التحام لعدم

 أيضرا يعراني برل الروطني ومشالة اقتنا  وعا  عقاري ليست الوحيدة التي يصطدم بها المرقي العقاري  
 بتسروية المرتبطرة القضرائية عاتاالنز  تسوية في والتماطل الملاية  نقل  اتاإجر  إتمام في الإدارية قيلاالعر  من

 .العقاري الوعا  ملاية

 بعرد ترقويرة سرانات سرينجز العقراري المرقري مردام ضروري أمر العقاري الوعا  ملاية طار اشت فإن وعلي،
 امرتلاك عردم بسربب قانونيرة تاتجراوز  عردة علرى ياشف العملي الواق  أن غير السان  هذا لمقتني ملايتها نقل

 المرقررري يأخرررذ ذلرررك رغرررم البنرررا  أشرررغال بدايرررة عرررن عررراجز يجعلررر، الرررذي الأمررررالعقررراري  للوعرررا  العقررراري المرقرري
 حجرز مقابرل تسربيم دفر  تثبرت رسرمية غيرر ورقرة هري التري اتسرتفادة ترامقرر  مقابل ودفعات تسبيقات العقاري

 العقاري المرقي تنفيذ تاالمقرر  هذ  من المستفيدون يطالب وعندما اقتناؤ   داالمر  السان من اتستفادة في حق،
 الوعرا  ملايرة مدام بالبي  الوعد عقد ماإبر  حتى أو تحرير  الأخير هذا على يصعب البي  عقد بتحرير ،ماللالتز 

 3.إلي، تنتقل لم العقاري
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 لهذا لمدفوعةا والأقساط التسبيقات باسترداد فقط الحم تراالمقر  هذ  من للمستفيد يعطي الذي الأمر
عادة الغرض  والتعويض المدني  القانون من 103 المادة لنص طبقا التعاقد قبل علي، اان ما إلى الحال وا 
 1الجزائري. المدني القانون من 124 المادة لنص طبقا المهنية مات،ابالتز  والإخلال التماطل نتيجة

 الفرع الثاني: اختيار المتدخمين في المشروع الترقوي

 مر  لمشرروعل معمقرة سرةادر  تتطلرب برل العقراري الوعرا  علرى الحصرول عنرد تتوقرف ت التشييد عملية إن
 علررى ويصررعب الواقرر   أرض علررى الإنجرراز عمليررة تجسرريد فرري يسرراهم مررن اررل مرر  عاقرردوالت اتختصرراص ذوي

 عليرر، يفرررض الررذي الأمررر وتعقيرردها  البنررا  أسرراليب تطررور مرر  تسرريما بنفسرر، بالتشررييد القيررام العقرراري المرقرري
  يتررروت الرررذي التمهيررردي بالعنصرررر برررد ا البنرررا  مجرررال فررري المتخصصرررين المهنيرررين بعرررض مررر  والتعاقرررد اترتبررراط
 2.ومقاولون وفنيون عمال مع، ويشترك آخر مهندس فاإشر  تحت المقاول بتنفيذ  ويقوم المهندس

 فرإن 29-90من قانون رقرم  55المعدل لنص المادة  05-04 رقم القانون من 5 المادة نص بموجبو 
 ينومهندسررر معمررراري مهنررردس طررررف مرررن البنرررا  برخصرررة الخاصرررة البنرررا  مشررراري  إعرررداد يرررتم أن ألرررزم المشررررع
 الأسراس هرذا وعلرى المدنية بالهندسة المرتبطة التقنية ساتاالدر  وتقديم المشروع تسيير عقد إطار في معتمدين

 3.أعلا  المذاورة التخصصات بمختلف المهندس م  بالتعاقد ملزم فهو

 قردر دائمرة بصرفة لدير، يروفر أن علير، يتوجرب فإن، والمقاولين  المهندسين م  التعاقد ميةزاإل إلى إضافة
 رقررم التنفيررذي م المرسررو  مررن 22 المررادة بررنص عمررلا بالنشرراط صررلة لهررم الررذين المررؤهلين المرروظفين مررن اررافي

 اران سروا  البنرا  عمليرة تطرور مر  ظهررت التري المهرن لال التشييد عملية في التدخل مجال ويتس  12-85 
عطررا  التصررميمات وضرر  علررى يقتصررر المترردخل دور  قبتهرراار م أو البنررا  انتقررال تنفيررذ أو اللازمررة اتستشررارة وا 

 ألررزم الررذين فاالأطررر  فرري يلبالتفصرر سررناتفي فإننررا المتدخلررة فاالأطررر  اررل فرري التفصرريل إجمررال يماررن ت وحيررث
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 بعمليررة المرتبطررة الأساسررية الأشررغال لتنفيررذ مهررم ترردخلهم ياررون والررذين معهررم بالتعاقررد العقرراري المرقرري المشرررع
 1:وهم البنا 

 .المشروع في للانطلام التقنية للرقابة الوطنية الهيئة موافقة إلى الإشارة م  المهندسين -

بر  الباطن من المقاولين إلى الإشارة م  المقاولين -  .ثانوية بصفة المتدخلين وباقي الصان  دور زاوا 

 الثاني: الالتزام باحترام النظام العام العمراني والبيئي المطمب

 رصريد تروفير على العمل يتطلب الحضرية بالمناطم الثمن نسبة وارتفاع السانات على الطلب يداتز  إن
 والطلررب العرررض بررين الترروازن تصررنيف ومحاولررة ضررياالأر  اسررتعمال عقلنررة أجررل مررن والتخطرريط اررافي عقرراري
 .يداالمتز  العجز وطأة من لتخفيف

 ترردابير مررن ضرر،تفر  ومررا والتعميررر للتهيئررة العامررة القواعررد مابرراحتر  ماز واتلترر اللازمررة الخرردمات ترروفير مرر 
 .عليها المتحصل الإدارية والرخص التعمير مخططاتل ومطابقتها البيئة حماية بهدف

وفرري هررذا المطلررب سررنتناول احترررام قواعررد التهيئررة والتعميررر )الفرررع الأول،  ثررم نتطرررم تسررتخراج عقررود 
 التعمير المطلوبة )الفرع الثاني،.

 احترام قواعد التهيئة والتعمير الفرع الأول:

 وضرواحيها للمدينرة المبراني ترتيرب لفرن المنظمرة العامرة القواعرد مجموعرة والتعميرر التهيئرة بقواعد قصدي
 على تتوفر التي المناطم حماية م  نيراالعم التوس  تحقيم بهدف البنا  مشاري  في توافرها الواجب والشروط

 مررن وغيرهررا  االخضررر  والمسرراحات ابيررةوالغ الفلاحيررة ضرريراالأ وحمايررة تاريخيررة  أو ثقافيررة أو طبيعيررة تامنجررز 
 29.2-90من القانون رقم  09-04-03 بالمواد عملا البارزة تاالمميز  ذات المناطم

 الطبيعيررة المسررتلزمات بررين بررالتوفيم تقضرري الترري المعادلرة حررل علررى المرردن فرري نيررةار العم التهيئررة تعمرلو 
 .المدن بين والتنسيم ااملوت توازن إحداث بهدف الساان حاجات وبين نيةاالعمر  والمحددات
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 ومحرردد ومسررتقبلي آن بعررد ذي تيجيااسررتر  أسررلوب ضرمن للسرريطرة الترردخل وجررب الأهررداف هررذ  لتحقيرمو 
 هررو لمررا وفقررا اسررتغلالها حرردود قبررةار وم التعميررر مخططررات خررلال مررن  ضررياالأر  لتهيئررة حرردود وضرر  مرر  زمنيررا

 النرادرة المروارد علرى المحافظرة مر  والمررور نقلال ومخططات العامة الإدارية اترتفاقات تبيان م  ب،  مرخص
 الإطررار تبررين الترري الإقلرريم تهيئررة وقواعررد ضررياالأر  شررغل شررروط مااحتررر  علررى والحرررص المحميررة  والمنرراطم

 1.الوطني الإقليم على والأنشطة للبشر العادل التوزي  وايفية فياالجغر 

 السرااني التضرخم مر  يسرتجيب بمرا لمجالا هذا في اتستثمارية م اوالبر  المخططات توجي، بهدفوهذا 
 العامرة المصرلحة تغليرب علرى والعمل وتانولوجيا  اقتصاديا المناطم تهيئة خلال من الإقليم جاذبية تفعيل م 

 حسرب العقاريرة الترقيرة لمشراري  العرام بالصرالح التصرريح إماانيرة علرى المشرع نص الإطار هذا وفي للمواطن
 القانون من 13 المادة بنص عملا الدولة إعانة من اتستفادة لها يمان الحالة  هذ وفي وجهتها أو/ و طابعها

 04.2-11 رقم

 ترنص حيرث والتعميرر  للتهيئرة العامرة القواعرد فري محرددة بقيرود يتقيرد أنر، غيرر البنرا  فري الحرم للمرقيو 
 :التي الأرضية القط  إت للبنا  قابلة تاون ت: "29-90من القانون رقم  04المادة 

 .للبلدية المعمرة  االأجز  داخل القط  هذ  تاون عندما الحضري اتقتصاد عياتر  التي -

 .فلاحية أرض على موجودة تاون عندما الفلاحية للاستغلاتت القابلية م  المتلائمة الحدود في تاون التي -

 المواقرر  فرري جررودةمو  تاررون عنرردما الطبيعرري الترروازن حمايررة ضرررورة مرر  المتلائمررة الحرردود فرري تاررون الترري -
 .الطبيعية

 .والثقافية الأثرية المعالم حماية ضرورة م  المتلائمة الحدود في تاون التي -

 يم".التنظ طريم عن المادة هذ  ايفيات تضبط

 فري توفرهرا الواجرب الشرروط تحردد اما للبنا   القابلة الأرضية القط  على الواردة القيود هذ  المادة تبين
 نررياالعمر  بالنسري  ماواتلترز  تشريد  فرري المعتمردة والهندسرة وموقعر، رانريالعم التوسرر  تحقيرم قصرد البنرا  مشراري 
 المنظر. وانسجام

                                                           
 .146صرقوية  المرج  السابم  سهام مسار  المرقي العقاري المترتبة على بي  السانات الت - 1
 .147  صنفس،المرج   - 2



 ي مرحل ما قبل التعاقدحماية المكتتب ف                            :الأولالفصل 

34 
 

 ماواتلترز  للبنا  الفنية وبالأصول واترتفاع واترتفام الجوار بحقوم المتعلقة بالقوانين مااتلتز  إلى إضافة
 أاررد وقررد الفنيررة واتجتماعيررة الصررحية للشررروط افررمومو  القياسررية للمواصررفات ومطابقتهررا البنررا  مررواد بصررلاحية
 85-12 رقرم التنفيرذي المرسرومملحرم  مرن 16 المرادة نرص بموجرب العقراري المرقري علرى مااتلتز  هذا المشرع

 1بها". المعمول المعايير تلبي عالية جودة ذات بنا  مواد استعمال على السهر العقاري المرقي على يتعين"

 الضرررورية الترردابير تطبيررم مررن التأاررد البنررا  رخصررة لمررنح والتعميررر للتهيئررة العامررة القواعررد تشررترطوامررا 
 ارران أو التاريخيررة بالأثررار أو بإصررلاح، أو المارران علررى بالمحافظررة يخررل البنررا  ارران إذا تسرريما البيئررة لحمايررة
 الأثريرة المعرالم ىعلر والحفاظ الحضرية  أو الطبيعية والمناظر المعالم على يؤثر حجمها أو الخارجي مظهرها
 الفلاحيرة الطبيعرة ذات ضرياالأر  فري البنرا  يارون فرلا الفلاحري  اتقتصراد على والمحافظة المحمية  والمناطم

 خصرروبتها مررن بررالرغم للتعميررر قابلررة ضرريراأ وأصرربحت الفلاحيررة  ضررياالأر  اتسررمنت غررزت الواق فرر أن غيررر
 2.الفلاحية تنميةال في ودورها

 التنميرررة إطرررار فررري البيئرررة بحمايرررةالمتعلرررم  10-03 رقرررم القرررانون مرررن 15 ةالمررراد نرررص إلرررى برررالرجوعو 
 الحالرة وحسرب مسربقا تخضر ترنص: " حيرث البيئرة فري هراتأثير  مردى سرةراد ضررورة علرى تؤارد فإنها المستدامة

 غيرر أو مباشررة بصرفة الثابترة والمنشرتت والهياارل التنميرة مشاري  البيئة  على التأثير لموجز أو التأثير سةالدر 
 والتوازنررررات الطبيعيررررة والفضررررا ات والأوسرررراط والمررررواد أنررررواع علررررى تسرررريما البيئررررة علررررى تحقررررا أو فررررورا مباشرررررة

 3".المعيشة ونوعية إطار على واذلك الإياولوجية

 استخراج عقود التعمير المطموبة الفرع الثاني:

 المنظمة للقوانين وفقا نياالعمر  التوس  وحراة البنا  في الحم ضبط إلى الإداري الترخيص نظام يهدف
 علررى العامررة المصررلحة بتغليررب الحريررة هررذ  يررديتق فرري المختصررة السررلطة وعامررل البنررا  حريررة بررين والتوفيررم لرر، 

قامرة ضري اللأر  الأمثرل سرتخدامات ضرمان م  الخاصة المصلحة  اللازمرة المعماريرة المعرايير تسرتوفي مبراني وا 
 السرلبي الترأثير ودون الجماليرة النرواحي إضرفا  عراةامر  مر  عموميرة ال والصحة والأمان الأمن متطلبات وتوفير
 البيئة. على
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 المشرررروع فرري للانطرررلام أساسرري شررررط إنجرراز عمليرررة لاررل المطلوبرررة والشررهادات الررررخص تعتبررر ولهررذا 
 عليرر، أاررد مررا وهررذا الحررم  هررذا تضرربط الترري للقرروانين عاتهرراامر  ومرردى العقاريررة الترقيررة مشرراري  قبررةاومر  العقرراري
 .04-11 رقم القانون من 11و 06 المادتين من ال في المشرع

 وهو ما سنتناول، في التالي:

 استخراج شهادة التعمير -أولا

 29-90مررن القررانون رقررم  51 المررادة لررنص طبقررا التعميررر شررهادة يسررتخرج أن عقرراريال المرقرري يسررتطي 
 شرروعال قبرل معنري  معنروي أو بيعريط شرخص لارل يمانالسالف الذار والتي تنص في فقرتها الأولى على: "

 1".المعنية الأرض لها تخض  التي تفاقاتر وات البنا  في حقوق، تعين التعمير شهادة يطلب أن سات االدر  في

 المجلرس بمقرر نسرختين فري ب، المرفقة والوثائم التعمير شهادة طلب يودعأما بالنسبة لإجرا ات طلبها ف
 مالك اسم الطلب  موضوع في المتمثلة البيانات ويشمل الإيداع  وصل لمقاب إقليميا المختص البلدي الشعبي
 فرري القطرر  هررذ  حرردود يبررين آخررر وتصررميما الأرضررية القطعررة بتحديررد يسررمح الوضررعية حررول تصررميما الأرض 
 مسرراعدةال طلررب إماانيررة مرر  للبلديررة التعميررر مصررالح طرررف مررن الطلررب هررذا يرردرسو  نرري االعمر  المحرريط حرردود
 أخررى تقنيرة مصرلحة  أي أو المعنية للدائرة الفرعي القسم مستوى على نابالعمر  المالفة الدولة حلمصال التقنية
 2.المعني البلدي الشعبي المجلس رئيس طرف من الشهادة وتسلم الحاجة عند

 عقرررود جااسرررتخر والمراسررريم المنظمرررة لررر، تشرررترط علرررى المرقررري العقررراري  04-11 رقرررم القرررانون أن ونشرررير
 اختياريررة اونهررا والتجزئررة  البنررا  رخصررة خررلاف علررى تعميررر شررهادة جراباسررتخ مرر،اإلز  دون بررةالمطلو  التعميررر
 .عنها اتستغنا  ممان

 :البناءو  التجزئة استخراج رخصة -ثانيا

 يحتراجد فق اللازمة  الإدارية الرخص جااستخر  البنا  في حق، ممارسة قبل العقاري المرقي على يشترط 
 عمليرة فري الشرروع قبرل يلترزم ثم التجزئة  رخصة بطلب يلتزم الأساس هذا وعلى علي، البنا  قبل عقار  لتجزئة
 فيما يأتي: الرخصتين الا ونتناول  البنا  رخصة على بالحصول اتنجاز
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 :رخصة التجزئة -1

 19-15مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  07والمررادة  29-90مررن القررانون رقررم  57تشررترط اررل مررن المررادة 
قطعتررين أو عرردة قطرر  مررن ملايررة عقاريررة واحرردة أو عرردة ملايررات مهمررا ارران ل عمليررة تقسرريم رخصررة التجزئررة لارر

موقعها إذا اانت قطعة أو عدة قط  أرضية ناتجة من هذا التقسيم من شأنها أن تستعمل في تشيد البنايرة فقرد 
والجرز  المتبقري يترار، ن مثلا جز  يبني في، عمارة أرضية ابيرة يريد تجزئتها لجزئي يملك المرقي العقاري قطعة

 1فضا   أو يخصص، لإنشا  مراب تجاري أو موقف لسيارات .

 سيم ملايت، العقاريرة محرل الإنجرازلتقة إذا لم يان بحاجة تستخراج رخصة التجزئالمرقي  قد ت يحتاجو 
م بصررفت، فهري ليسرت ضررورية ارخصرة البنررا  الواجرب اسرتخراجها لتشرييد العقرار  أمررا إذا لرزم اسرتخراجها  يتقرد

صرراحب الملايررة أو بواسررطة موالرر، لطلررب هررذ  الرخصررة والتوقيرر  عليهررا مرر  ترردعيم طلبرر، بالوثررائم المطلوبررة  
 .إقليميا في خمس نسخ يودع، بمقر المجلس الشعبي البلدي المختص

يرردرس الملررف مررن حيررث مطابقترر، لتوجيهررات مخطررط شررغل الأراضرري أو لتعليمررات المخطررط الترروجيهي  
 2لقواعد العامة للتهيئة والتعمير .لر   و للتهيئة والتعمي

عنرردما ياررون إصرردار الرخصررة مررن اختصررراص  علررى مسررتوى الشررباك الوحيررد للبلديررة تررتم دراسررة الملررف
المجلس الشعبي البلدي في حالة وجود مخطط شغل الأراضي المصادم علي، أو الذي تجراوز مرحلرة التحقيرم 

اختصاص الوالي أو الوزير المالرف برالعمران وترتم دراسرة  العمومي  وفي غياب ذلك ياون تسليم الرخصة من
 مررررن المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم  15و 14المررررادتين  الطلررررب علررررى مسررررتوى الشررررباك الوحيررررد للوتيررررة  عمررررلا بررررنص

15-19. 

يجررب أن يبلرر  القرررار المتضررمن رخصررة التجزئررة إلررى صرراحب الطلررب فرري غضررون شررهرين مررن ترراريخ و 
الرخصررة مررن اختصرراص رئرريس المجلررس الشررعبي البلرردي وثررلاث أشررهر فرري إيررداع الطلررب عنرردما ياررون تسررليم 

                                                           
ات تحضير عقود التعمير الذي يحدد ايفي 19-15من القانون رقم  7والمادة  9-90من القانون رقم  57انظر المادة  - 1

 .2015-02-12،  المؤرخة في 07وتسليمها  )ج ر  العدد
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جميررر  الحررراتت الأخررررى  ويتوقرررف الأجرررل المحررردد فررري حالرررة طلرررب اسرررتامال الوثرررائم أو المعلومرررات أو إجررررا  
 1التحقيم العمومي ويستأنف بعد تحقم ذلك. 

 :رخصة البناء -2

المرقرري العقرراري ملررزم باسررتخراج رخصررة فررإن  04-11مررن القررانون رقررم  11و 06 تينالمرراد عمررلا بررنص
البنا  م  تحديدها ضمن الوثائم المرجعيرة فري عقرد البير  علرى التصراميم أو عقرد حفرظ الحرم عمرلا بالمرسروم 

  2المحدد لنموذجي العقدين. 431-13التنفيذي رقم 

ونررص   19 -15مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  33المررادة  عليرر، إتبرراع الإجرررا ات المحررددة طبقررا لررنصو 
 لقررررانون رقررررملالمعرررردل والمررررتمم  05-04مررررن قررررانون  76ونررررص المررررادة  29-90مررررن قررررانون رقررررم  52المررررادة 

  حيث يتقدم المرقي العقاري بطلب موق  من، أومن موال، مرفرم بنسرخة مرن عقرد الملايرة أو توايرل 90-29 
 19.3-15من المرسوم التنفيذي رقم  42في حالة الواالة طبقا للمادة 

ماونة لملف هذا الطلب متمثلة أساسا في ملرف إداري يبرين مراجر  رخصرة التجزئرة وشرهادة لاو الوثائم 
ملف القابلية اتستغلال وموضوع انجاز الأشغال يخص بناية أو مجموع بنايات في حصة أو عدة حصص  و 

يانرررات التصررراميم والب المتعلرررم بالهندسرررة المعماريرررة  يتضرررمن تصرررميم الموقررر   مخطرررط اتلرررة البنرررا ات ومختلرررف
يتضرمن أوت  وملرف تقنري  19-15مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  43المادة  الواجب توضيحها المحددة في نص

بنا  الأسقف ودراسة حول المواد المستعملة ومدى تأثيرها على الصحة والمحيط ومسرتوى عدد العمال وطريقة 
 بإنشرررررررائها لررررررروالي المررررررررخصالصرررررررناعي والتجررررررراري و قررررررررار ا اتسرررررررتعمالالضرررررررجي  بالنسررررررربة للبنرررررررا ات ذات 

المعدلرة والمتممرة للمرسروم التنفيرذي  03-06من المرسوم التنفيذي رقرم  03وثانيا ما اانت قد أضافت، المادة  
مشرررراري  غيررررر الموجهررررة للسرررران دراسررررات الهندسررررة المدنيررررة ودراسررررات أجررررزا  البنررررا  الثانويررررة لل 91-175رقررررم 

  4.الفردي
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مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  44المادة  ونص 06-03تنفيذي رقم من المرسوم ال 04طبقا لنص المادة و 
 المدنيرررة يؤشرررران علرررى هرررذ  الوثرررائم فرررإن المهنررردس المعمررراري باتشرررتراك مررر  المهنررردس فررري الهندسرررة 15-19
وتشررير إلررى إماانيررة طلررب مررن مصررالح التعميررر المختصررة الحصررول علررى رأي مسرربم قبررل إنجرراز الدراسررات  

مررن  43  وفرري الفقررة الأخيرررة مرن نررص المرادة المدنيرة وأجررزا  البنرا  الثانويرة لهندسررةالتقنيرة التري تحترروي علرى ا
د المشرع مرا يتطلبر، مرن وثرائم تتضرمن دراسرة الهندسرة المدنيرة حيرث يلترزم حدّ  19-15المرسوم التنفيذي رقم 

للهياررل  هياررل الحامررل للبنايررة ويوضررح أبعرراد المنشررتت والعناصررر الماونررةالصرراحب الطلررب بررأن يحرردد ويصررف 
 1وتصاميم،.

فرري اررل الأحرروال يبلرر  المقرررر المتضررمن لرخصررة البنررا  مرفقررا بنسررخة مررن ملررف متضررمن تأشررير علررى و 
لإيررداع يررة فرري غضررون عشرررون يومررا المواليررة التصرراميم المعماريررة إلررى صرراحب الطلررب مررن طرررف رئرريس البلد

من المرسوم  51عملا بنص المادة  جال في حالة استامال الوثائم أو المعلومات الناقصةتوقف الأتالطلب  و 
 .19-15التنفيذي رقم 
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 خلاصة الفصل:
من خلال هذا الفصل استخلصنا أن ال مهنة حرة يض  المشرع الجزائري لها أحاام خاصة تنظمها 

اهتم المشرع أوت بتنظيم نشاطات الترقية العقارية دون  حيث وتحدد أخلاقياتها بخلاف مهنة المرقي العقاري
اتهتمام بالشخص القائم بها  وهذا أدى لظهور مرقين عقارين عدمي الضمير وتجاوزات غير قانونية خلال 
السنوات الماضية  وأحسن المشرع بضرورة سن قانون ينظم قواعد المهنة وأخلاقياتها وتحديد التزامات، المهنية 

على إيجاد تدابير وآليات قانونية تلزم ال مرقي عقاري    والذي عمل04-11ية بموجب القانون رقم والتعاقد
لممارسة النشاط ومنحهم ل حسن اختيار الأشخاص المتخصصين بالحفاظ على سمعت، المهنية من خلا

اري  وانخراطهم لدى سجل الوطني للمرقين العقارين والسجل التجالاتعتماد لمزاولة المهنة  ليتم تسجيلهم في 
التعهد بالوفا  بالتزاماتهم المهنية والتعاقدية تحت ترتيب جزا ات إدارية بصندوم الضمان والافالة المتبادلة  

 وجزائية.

خضاعها لرقابة على الأعمال فهوت يستطي   ومهما حرص المشرع على ضبط أحاام هذ  المهنة وا 
 .مومة واتستمرارية النابعة من الأخلام والقيم الإنسانيةتعويض رقابة الضمير المهني التي تتصف بالدي
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 حماية المكتتب في مرحمة التعاقدالفصل الثاني: 

 القانونيررة القواعررد فرري ونقررائصالمرقرري العقرراري  مهنررة وأخلاقيررات لقواعررد قررانوني تنظرريم غيررابظررل  فرري
 لربعض سرمح الرذي الأمر قانونية  منازعات ما ترتب عن،  السابقة القوانين في العقارية الترقية نشاطل المنظمة
 علرررى سرررلبا أثرررر الأمرررر الرررذي المهنرررة فراوأعررر قواعرررد مااحترررر  بعررردم المهنررري الضرررمير عرررديمي العقررراريين المررررقين
 .النبيلة المهنة هذ  صورة وأفسد العقارية المعاملات اراستقر 

 فرري مرحلررة عقررد حفررظ الحررمل سررنتناول الحمايررة القانونيررة الترري أقرهررا المشرررع للماتتررب وفرري هررذا الفصرر
   وذلك من خلال المبحثين التاليين:قصد حفظ حقوق،ومرحلة عقد البي  

 حماية المكتتب من خلال التزامات المرقي في عقد حفظ الحقالمبحث الأول: -

 المرقي في عقد البيع حماية المكتتب من خلال التزاماتالمبحث الثاني:  -
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  الحق حفظ عقد في المرقي التزامات خلال من المكتتب حمايةالأول:  المبحث
 فري تتعلرم الأطرراف بين متبادلة التزامات يولد فإن، للجانبين الملزمة العقود من الحم حفظ عقد باعتبار

 الإنجاز. طور في عقار ملاية نقل الأمر بتحقيم نهاية

 يلتررزم مرراا الحررم  حفررظ محررل العقررار إنجرراز نهايررة عنررد البيرر  عقررد بتحريررر ملزمررا العقرراري يالمرقرر وياررون
 التسرربيم بإيررداع التررزم قررد ياررون والررذي الحررم  لصرراحب الملايررة نقررل مررن للتماررين المحررددة الأجررال فرري بتسررليم،
 .العقاري للمرقي تسليم، وليس ضمان هيئة لدى الحفظ عقد تحرير مقابل المالي

إلى خصرائص عقرد حفرظ الحرم )المطلرب الأول،  ثرم إلرى التزامرات صراحب  تطرمنسلمبحث وفي هذا ا
 حفظ الحم في هذا العقد )المطلب الثاني،

 خصائص عقد حفظ الحق المطمب الأول:

عقررد ملررزم  أنرر، عررن العقررود الأخرررى الناقلررة للملايررة العقاريررة وفقررا للقواعررد العامررة يتميررز عقررد حفررظ الحررم
 تاليا:  وهذا ما سنوضح، )ثالثا،   عقد ماتوب)ثانيا، د غير ناقل للملاية العقارية  عق)أوت، لجانبين

 :عقد ممزم لجانبين -أولا

مررن القررانون المرردني باعتبررار  يرتررب  55تسرريما المررادة و يعتبررر مررن العقررود التبادليررة  طبقررا للقواعررد العامررة 
ري بالقيررام باررل مررا مررن شررأن، أن يجعررل صرراحب   فيلتررزم المرقرري العقرراينالمتعاقرردالتزامررات متقابلررة علررى عرراتم 

حفظ الحم يستفيد من العقار محل الحفظ إلى غاية إعداد عقد بي  البناية أو جز  من البناية محل حفظ الحم 
يلتزم المرقي العقراري بتسرليم العقرار المقررر بنراؤ  أو فري طرور  04-11من القانون رقم  27طبقا لنص المادة 

 1.فور إنهاؤ  البنا  لصاحب حفظ الحم

بالمقابررل يلتررزم صرراحب حفررظ الحررم برردف  تسرربيم نقرردي باسررم، يمثررل مبلرر  الضررمان يررودع فرري حسرراب و 
 .2 خاص في صندوم الضمان والافالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية

                                                           
  2012فيفري 28و 27دوة آسيا  عقد حفظ الحم  الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر  واق  وآفام  يومي  - 1

 .1جامعة ورقلة  ص
 .1المرج  نفس،  ص - 2



 حماية المكتتب في مرحمة التعاقد                                 :الثانيالفصل 

43 
 

 :عقد غير ناقل لممكية العقار -ثانيا

عينرة والتصررفات القانونيرة الناقلرة للملايرة التصرف القانوني هو اتجا  الإرادة إلى إحداث نتائ  قانونيرة م
منها ما يصدر عن إرادترين وت يرتم تاوينر، إت باتفاقهمرا ومنهرا مرا يصردر برإرادة منفرردة  وعقرد حفرظ الحرم مرن 

 1  .البناالتصرفات الملزمة لجانبين  ومحل، عقار مقرر بناؤ  أو في طور 

العقارية تبد من إتباع إجرا ات شالية دقيقة وتحرير العقرود وبالرجوع للقواعد العامة حتى تنتقل الملاية       
الترررري تتضررررمن نقررررل أو تغييررررر أو تعررررديل ملايررررة عقررررار أو حقرررروم عينيررررة عقاريررررة   وأن اررررل عقررررد ت يررررتم وفقررررا 

مرررن القرررانون المررردني  1ماررررر 324للإجررررا ات المقرررررة يارررون بررراطلا بطلانرررا مطلقرررا  وهرررذا مرررا تضرررمنت، المرررادة 
تقضي أن،" زيادة على العقود التري يرأمر القرانون إخضراعها  لشرال رسرمي يجرب تحرت طائلرة الجزائري   التي 

البطلان تحريرر العقرود التري تتضرمن نقرل ملايرة عقرار أو حقروم عقاريرة   فري شرال رسرمي ويجرب دفر  الرثمن 
 . " لدى الضابط العمومي الذي حرر العقد

برإجرا ات تسرجيلها وشرهرها بالمحافظرة العقاريرة وقد أوجب المشرع على محرري العقرود الرسرمية القيرام  
مررن القررانون المرردني الترري تررنص  793ومررن بررين النصرروص الأمرررة بررذلك المررادة   قبررل تسررليم العقررود لأصررحابها

على أن، "ت تنتقل الملاية والحقوم العينية الأخرى في العقار سوا  اان ذلك بين المتعاقدين أم في حم الغيرر 
 2. ا ات التي ينص عليها القانون وبالأخص القوانين التي تدير الشهر العقاري "الإجر  إذا روعيتإت 

عقد البي  على التصاميم  بحيث أنر،  خلافوعقد حفظ الحم ت يخض  لإجرا ات الشهر العقاري على 
شخصررية تحامهررا القواعررد  التزامرراتيرتررب بررين أطررراف العقررد  أي المرقرري العقرراري وصرراحب حفررظ الحررم فقررط 

  فيبقرى المرقري العقراري مالارا للعقرار 04-11 واذا القواعد الخاصة المنصوص عليها فري القرانون رقرم العامة
محل حفظ الحم  والعقرد الناقرل للملايرة هرو ذلرك العقرد النهرائي الرذي يلترزم المرقري بإعرداد  أمرام الموثرم مقابرل 

يشرترط فير، أن يارون فري قالرب  التسديد الالي لسعر البي  من طرف صاحب حفظ الحم هذا الأخير هرو الرذي
مرن  33رسمي لدى الموثم مقابل التسديد الالي لسعر البي  من طرف صاحب حفظ الحم طبقرا لرنص المرادة 

 3السابم.القانون 

                                                           
 2دوة آسيا  عقد حفظ الحم  الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر  واق  وآفام  المرج  السابم  ص  - 1
 2المرج  نفس،  ص - 2
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ويختلف عقد حفظ الحم عن عقد الوعد برالبي  واران قرد نرص علرى ذلرك صرراحة المشررع فري القرانون   
مرن الأمرر  12من، على أنر، خلافرا  لأحارام المرادة  31بموجب المادة المتعلم بالترقية العقارية   07-86رقم 
مرررن القرررانون المررردني   71المتضرررمن تنظررريم التوثيرررم وأحارررام المرررادة  15/12/1970المرررؤرخ فررري  91-70رقرررم 

يحرر العقد التمهيدي المسمى عقرد حفرظ الحرم فري شرال "عقرد عرفري" ويخضر  لإجررا  التسرجيل   فعقرد حفرظ 
من القانون المدني هذا الأخير أصبح بموجب  71لوعد بالبي  المنصوص علي، في المادة الحم يختلف على ا

يشرهر فري المحافظرة  2004المتضرمن قرانون الماليرة لسرنة  25/12/2003المؤرخ في  22 -03القانون رقم 
 1.العقارية

التزامرات العقرار محرل حفرظ الحرم  فهرو عقرد يرترب فقرط  ملايرةلحفرظ الحرم يعتبرر عقرد غيرر ناقرل وعقد 
شخصية بين طرفي،  فنص المشرع على إماانية فسخ، في أي وقت خلال إنجاز المشروع العقاري إما باتفرام 

 32الطرفين   أو بطلب من أحد أطراف، سوا  اان صاحب حفرظ الحرم أو المرقري العقراري طبقرا لرنص المرادة 
 2. قاريةالمحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية الع 04-11من القانون رقم 

 :عقد مكتوب -ثالثا

وهنراك إجررا ات يجرب   بالرسرمية العقردهناك شروط تبد من توافرها في محرر العقد حتى يتصرف هرذا 
إتباعهررا مررن طرررف محرررر العقررد الررذي هررو شررخص أعطررى لرر، القررانون صررلاحية تحريررر العقررود الرسررمية  علررى 

أسرراس صررحة هررذا النرروع مررن العقررود يتمثررل فرري عاررس العقررد العرفرري فالقررانون لررم يحرردد أي شررالية لإبرامرر، وأن 
 3مضمون العقد وتوقيعات الأطراف وفي بعض الأحيان توقيعات الشهود والخط .

من، على أن، " خلافا لأحاام  31في المادة  04/03/1986المؤرخ في  07-86في القانون رقم وجا  
 71يم التوثيم   وأحارام المرادة والمتضمن تنظ 15/12/1970المؤرخ في  91-70من الأمر رقم  12المادة 

مررن القررانون المرردني   يحرررر العقررد التمهيرردي " المسررمى عقررد حفررظ الحررم " فرري شررال "عقررد عرفرري " ويخضرر  
 4.لإجرا  التسجيل

                                                           
 .4الجزائر  واق  وآفام  المرج  السابم  صدوة آسيا  عقد حفظ الحم  الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في  - 1
 .5المرج  نفس،  ص - 2
 .5المرج  نفس،  ص - 3
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المحدد لشروط اتاتتاب  04/03/1986المؤرخ في  38-86من المرسوم التنفيذي  35ونرصت المادة 
 تسرمى اتر،  ويضربط دفترر الشرروط النمروذجي لعقرد حفرظ الحرم علرى أنر،بإحدى عمليرات الترقيرة العقاريرة وايفي

 التسرررجيلوتحررررر فررري شرررال عرفررري وتخضررر  لإجررررا    آجرررلوهررري تزمرررة فررري أي بيررر   عقرررد حفرررظ الحرررم وثيقرررة
ت يشترط في عقد حفظ الحم أن ياون فري قالرب رسرمي برل تافري فقرط الاتابرة  07-86القانون رقم  فبموجب

 .ال النموذجيالعرفية م  احترام المنو 

إيداعرر، للتسررجيل  لرردى مفتشررية التسررجيل والطرراب  وهررذا مررن أجررل إعطائرر، تاريخررا ثابتررا  اشررترطغيررر أنرر، 
من القانون المدني أن، " ت ياون العقرد العرفري حجرة  328وياون حجرة على الغير في تاريخ،  فتنص المادة 

ترراريخ العررقد ثابررتا ابترردا  : مرن يروم تسررجيل،  علرى الغيرر فري تاريخرر، إت منرذ أن يارون لرر، تراريخ ثابرت   ويارون
 1...."   والمشرع الجزائري لم يحدد مدة لتسجيل العقد العرفي

اران يرتم فري شرال عرفري أم فري  اإذلرم يتضرمن شرال عقرد حفرظ الحرم  04 -11وبصدور القرانون رقرم 
ن نفرس القرانون علرى مر 30وترك تحديد شرال، إلرى التنظريم الرذي لرم يصردر بعرد  ونصرت المرادة   شال رسمي

 27أنرر، يجررب أن يتضررمن عقررد حفررظ الحررم وعقررد البيرر  علررى التصرراميم المررذاوران علررى الترروالي فرري المررادتين 
أعررلا   أصررل ملايررة الأرضررية ورقررم السررند العقرراري عنررد اتقتضررا  ومرجعيررات رخصررة التجزئررة   وشررهادة  28و

 2. التهيئة والشباات   واذا تاريخ ورقم رخصة البنا 

المحردد للقواعرد التري  04-11المفروض أن ياون عقد حفرظ الحرم المرنظم بموجرب القرانون رقرم  ومن  
تنظم نشاط الترقية العقارية في شال رسمي لأن، متعلم بملاية عقارية وهرذا مرا تفرضر، أحارام قرانون التسرجيل 

من قرانون الماليرة  63من قانون التسجيل المعدلة والمتممة بموجب نص المادة  351بما في ذلك نص المادة 
 الأمررروالالتسرررجيل مرررن القيرررام برررإجرا  تسرررجيل العقرررود العرفيرررة المتضرررمنة  مفتشرررو  علرررى أنررر، "يمنررر  1992لسرررنة

التنررازل علررى الأسررهم  ياونهرراالعقاريررة أو الحقرروم العقاريررة   المحررلات التجاريررة أو الصررناعية أو اررل عنصررر 
حررررلات التجاريررررة أو المؤسسررررات الصررررناعية العقررررود والحصررررص فرررري الشررررراات  الإيجررررارات التجاريررررة   إدارة الم

 3." التأسيسية أو التعديلية للشراات
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تسجيل العقود العرفية المتضمنة لأموال عقارية غير  زيجو اان  1992قبل صدور قانون المالية سنة  
 ت يماررن تسررجيلها إت إذا اانررت فرري شررال رسررمي وبمررا أن عقررد حفررظ الحررم محلرر، أمرروال 1992أنرر، بعررد سررنة 

 عقارية رغم أن، ت تنتقل لصاحب حفظ الحم فلا بد أن ياون العقد في شال رسمي.

 في العقد  التزامات صاحب حفظ الحق المطمب الثاني:

 صراحب عراتم علرى يقر  الترزام مقابرل البنايرة مرن جرز  أو البنايرة إنجراز فري العقاري المرقي التزام يرتبط
 والافالرة الضرمان صرندوم لردى الضرمان مبلر  بإيرداع لترزامات الحرم  حفرظ صراحب التزامات ومن الحم  حفظ

  الفرع الثاني،)بالشرا   واتلتزام  الفرع الأول،العقارية ) الترقية نشاط في المتبادلة

  اليمان مبمغ بإيداع الالتزام الفرع الأول:

 عقررد يفرر الضررمان مبلرر  يمثررل نقرردي  مبلرر  إيررداع فرري يتمثررل التررزام الحررم حفررظ صرراحب عرراتم علررى يقرر 
 المشرررع ارسرر، مرا وهررذا   الحفرظ محررل العقرار فرري الحرم بحفررظ العقراري المرقرري الترزام يقابلرر، والرذي الحررم حفرظ

 للقواعد المحدد 04-11 رقرررم القانون واذا   العقارية بالترقية المتعلم 07-86 القانونين من ال في الجزائري
 1. العقارية الترقية نشاط تنظم التي

 بإيرداع للملايرة المترشرح فيلترزم 07-86 رقرم القرانون بموجرب الضمان مبل  لجزائريا المشرع ضبط وقد
 مرن 34  المرادة لرنص طبقرا المبير   لجزئهرا أو المبيعرة للعمرارة التقديرية التالفة من بالمائة 20 يساوي ضمان
 لمؤسسرةا لردى يفتح  الحم حفظ طالب باسم خاص حساب في المودع الضمان مبل  ويصب السابم  القانون
 تنرت  امرا   فير، للتصررف قابرل غيرر وارذا للحجرز وت للتنرازل قابرل غيرر الضمان مبل  وياون المخولة  المالية
 07.2-86 رقم القانون من 35و 34  المادتين لنص طبقا  ب، المعمول للتشري  طبقا فوائد الأموال هذ 

 المؤسسرة لردى يفرتح الحرم ظحفر صاحب باسم حساب في بحسب هذا القانون يودع الضمان مبل  فاان
 الضررمان صررناديم أحرردث قررد ارران الجزائررري المشرررع أن رغررم أنرر، هررو ملاحظترر، يماررن ومررا   المخولررة الماليررة
 لسرررنة الماليرررة قرررانون المتضرررمن 24/2/1984 فررري المرررؤرخ 21-84 رقرررم القرررانون بموجرررب المتبادلرررة والافالرررة
 أنهرا غيرر المشرتراة  الافالرة أو الضرمانة يمبصرناد تعررف اانرت والتي   من، 31 المادة نص بموجب 1985

                                                           
نسيمة موسى  ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  أطروحة لنيل شهادة داتورا   تخصص قانون خاص  الية الحقوم   - 1

 117  ص2015  1جامعة الجزائر
 .117المرج  نفس،  ص - 2
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 اعتمررادات علررى الحصررول لهررم يتسررنى حتررى   البنرروك لرردى فيهررا المنخرررطين أعضررائها  ضررمان بهرردف أنشررئت
 المتعلررم 03 -93 التشررريعي المرسرروم إطررار فرري المشرررع وضررعها الترري الأهررداف نفررس لهررا تاررن ولررم  متنوعررة
 1.العقارية الترقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 11/04 قمر  القانون ظل في واذا   العقاري بالنشاط

 حفرظ عقرد صريغة يتضرمن لرم العقراري بالنشراط المتعلم 03 -93 التشريعي المرسوم أن الإشارة وتجدر
 المرادة نصرت العقاريرة الترقيرة نشراط ترنظم التري للقواعد المحدد 04 -11 رقم القانون وبصدور أن، غير الحم
 دفر  الحرم حفرظ صراحب علرى يتعرين   بنايرة مرن جرز  أو لبنايرة الحرم حفظ عقد حالة في"  ان، على من، 52

 التقرررديري السررعر مرررن بالمائررة 20 يتجرراوز ت أعرررلا   27 المررادة لأحارررام وفقررا   العقرراري للمرقررري نقرردي تسرربيم
 07-86قررانون يفرر المشرررع اعتمرردها الترري المئويررة النسرربة فررنفس  " الطرررفين بررين عليرر، اتتفررام تررم امررا للعقررار
  2.العقارية الترقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 04-11 رقم القانون في اعتمدها العقارية  بالترقية المتعلم

  بالشراء الالتزام الفرع الثاني:

 بذلك يرتبو  المحفوظ  العقار لملاية ناقل غير أن، غير عقار  على منصب أن، رغم الحم حفظ عقد إن     
 تنظيمر، فرتم البنايرة  من جز  أو البناية بشرا  الحم حفظ صاحب بموجب، فيلتزم أطراف، بين خصيةش التزامات
 المشررمول الحررم حفررظ صرراحب عرراتم علررى التزامررات إضررافة المرقرري علررى فيمنرر  آمرررة بصررفة القررانون بموجررب
 3.بالحماية

 علررى العرردول فرري مالحرر أيضررا لرر، و الشرررا  لرر، فرريمان اختيرراري هررو بالشرررا  الحررم حفررظ صرراحب التزامفرر
 الترزام يرترب ت الضرمان لمبلر  الحرم حفرظ صراحب إيداع أن اما الضمان  مبل  بذلك ويفقد الشرا  التزام تنفيذ

 4.إرادت، على للضغط طريقة أاثر بنسبة يمثل ولان بالشرا 

 ببموجرر العقاريررة بالترقيررة المتعلررم 07-86 رقررم القررانون بموجررب المشرررع الجزائررري إليرر، ذهررب مررا وهررذا
 اقتطاعررا يسررتفيد الماتتررب المشررروع فررإن إنجرراز خررلال للملايررة المترشررح تخلررى إذا"  أنرر، علررى 37 المررادة نررص
 ." المودع الضمان مبل  من بالمائة 25 نسبت،

                                                           
 .8صدوة آسيا  عقد حفظ الحم  الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر  واق  وآفام  المرج  السابم   - 1
 .9المرج  نفس،  ص - 2
 .145سهام مسار  المرقي العقاري المترتبة على بي  السانات الترقوية  المرج  السابم  ص - 3
 .146المرج  نفس،  ص - 4



 حماية المكتتب في مرحمة التعاقد                                 :الثانيالفصل 

48 
 

 الترقيررة نشرراط تررنظم الترري للقواعررد المحرردد 04-11 رقررم القررانون مررن 32 المررادة عليرر، نصررت مررا وأيضررا 
 مرن بطلرب:"...  العقراري المشرروع إنجراز خرلال وقرت أي فري الحرم حفرظ دعقر فسرخ يمان"  أن، على العقارية
 التسربيم مبلر  مرن بالمائرة 15 بنسربة اقتطراع مرن العقاري المرقي يستفيد الحالة هذ  وفي  الحم حفظ صاحب

 1المدفوع...".

 را بالشررر تلتزامررر، انتيجرررة وهرررو للشررررا  الحرررم حفرررظ صررراحب علرررى للضرررغط وسررريلة الضرررمان مبلررر  فيعتبرررر     
خلال،  العامة. للقواعد طبقا المحتملة التعويضات إلى إضافة المبل  هذا فقد عن، يترتب اتلتزام بهذا وا 
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 حماية المكتتب من خلال التزامات المرقي في عقد البيعالثاني:  المبحث

 يجرررب التررري صررريةالشخ اتلتزامرررات مرررن الحرررم حفرررظ عقرررد عرررن الناتجرررة العقررراري المرقررري التزامرررات تعتبرررر
 محرل العقرار بإنجراز يلترزم فهرو. للجرانبين الملزمرة برالعقود والخاصرة العامرة القواعرد ب، تقتضي ما وفم تنفيذها
 التررزام تنفيرذ عنرد يبرمر، الرذي البيرر  عقرد بموجرب إلير، العقرار ملايرة وتحويررل صراحب، إلرى وتسرليم، الحرم  حفرظ
عررن أي إخررلال فرري )المطلررب الأول،  ويترتررب  المحرردد منالررث لبقيررة الحررم صرراحب تسررديد مقابررل العقررار  تسررليم

 .من طرف المرقي بتحمل، مسؤولية جزائية ومدنية )المطلب الثاني، والقيام بمخالفاتعدم اتلتزام 

 البيع عقدفي الأول: التزامات المرقي العقاري  المطمب

 ابترردا  العقرد هررذا بموجرب رتبررةالمت الشخصرية ماترر،اتلتز  العقراري المرقرري بتنفيرذ الحررم حفرظ عقررد ينتهري   
 لرر، الملايررة وتسررليم البيرر  عقررد بتحريررر نتهررا ً او  الحررم حفررظ صرراحب لفائرردة المحجرروز لعقررارل الإنجرراز إنهررا  مررن

 ب،. اتنتفاع من ليتمان

 ملاية بنقل اتلتزام في تتمثل التزامات الحم حفظ عقد إطار في العقاري المرقي عاتم على يق و
 .،)الفرع الثاني بالتسليم واتلتزامع الأول، )الفر  المحفوظ العقار

 النهائي البيع عقد بتحرير الالتزامالفرع الأول: 

 ماترر،ابالتز  يخررل لررم الحررم حفررظ صرراحب دامامرر البيرر  عقررد بتحريررر ملررزمعقررد حفررظ الحررم  بموجررب المرقرري
 .العقد تحرير رفض أو العقد بفسخ الحم للبائ  يعطي ت مما القانونية

 طبقررا العقررد تحريررر بمجرررد القررانون بقرروة فيهررا الملايررة تنتقررل الترري بالررذات المعينررة نقرروتتالم بيرر  بخررلافو 
 إجررررا ات إتبرراع بمجرررد القرررانون بقرروةتنتقررل  العقاريررة الملايرررةنجررد أن  المرردني  القرررانون مررن 165 المررادة لررنص
 رقرررم الأمرررر مرررن16 و15 المرررادتين وارررذا المررردني القرررانون مرررن 793 المرررادة لرررنص طبقرررا   وهرررذاالعقررراري الشرررهر

 1.العقاري السجل وتأسيس العام الأراضي مسح إعداد المتضمن 75-74 

 العقررار ملايررة بنقررل العقرراري المرقرري يلتررزم بموجبرر، ولاررن ايررةلللم ناقررل غيررر عقررد هررو الحررم حفررظ وعقررد 
 ت روعالمشر إنجراز مرن واتنتهرا  الحم حفظ عقد تحرير بين فالفترة إنهائ،  بعد وتسليم، الحم حفظ عقد محل

                                                           
 .222عملية البنا  في التشري  الجزائري  المرج  السابم  صعايدة مصطفاوي  النظام القانوني ل - 1
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 شررال فرري العقررد ااتتررب ولررو فحتررى الحررم حفررظ وصرراحب العقرراري المرقرري بررين شخصررية التزامررات سرروى يرتررب
 الترقيررة نشرراط تررنظم الترري للقواعررد المحرردد 04-11 رقررم بالقررانون المتعلررم التنظرريم صرردور انتظررار فرري رسررمي
 1.اريالعق الشهر لإجرا ات خضوع، لعدم للغير بالنسبة أثار أي ينت  فلا العقارية

 علرى يجب"  أن، على من، 38 المادةنصت  العقارية بالترقية المتعلم 07-86 رقم القانون وبموجب   
 الررذي العقررد هررذا توقيرر  ترراريخ مررن الأقررل علررى شررهر قبررل   البيرر  عقررد مشررروع الحررم لحررافظ يبلرر  أن الماتتررب
 فرررري المررررؤرخ 91-70 مرقرررر الأمررررر عليهررررا نررررص الترررري والأشرررراال للشررررروط تبعررررا   الرررربطلان لإماانيررررة يخضرررر 

 شرهر خرلال البي  عقد مشروع الحم حفظ صاحب يبل  أن لزمي  " التوثيم تنظيم والمتضمن  15/12/1970
مضررا    العقررد إمضررا  ترراريخ قبررل الأقررل علررى    اتبترردائي العقررد فرري المحرردد الأجررل وفررم ياررون النهررائي العقررد وا 
 ومرن النهرائي البير  عرن الحرم حفظ صاحب عدولل جدي سبب يعتبر  البي  عقد مشروع تبلي  عن تأخر وال
 .2 الضمان مبل  استرجاع ثم

 33 المرادة نصرت العقاريرة الترقيرة نشراط ترنظم التري للقواعرد المحردد 04-11 رقم القانون إطار وفي   
  للبنايرة المؤقرت اتسرتلام إثرر علرى أقصرى  احرد أشرهر، 3) ثلاثرة بعرد العقراري  المرقري علرى يتعرين" انر، على
 لسررعر الالرري التسررديد مقابررل موثررم أمررام المحفوظررة البنايررة مررن جررز  أو البنايررة بيرر  عقررد بإعررداد منهررا  لجررز  أو

 3.الحم حفظ صاحب طرف من البي 

 المحفروظ العقرار ملايرة ينقرل أن العقاري المرقي قد ألزم 04-11 رقم القانون بموجب المشرع ونجد أن 
شرهار  وتسرجيل، مالموثر لردى النهرائي البير  عقرد بتحريرر وهذا  مرن أشرهر 03 أجرل خرلال العقاريرة بالمحافظرة وا 
 4.بالبنا  قام الذي والمقاول العقاري المرقي بين يعد بمحضر تثبت التي البنا  أشغال انتها  تاريخ

 التسررليم بمجرررد منتهيررة البنايررة اعتبررر امررا العقررد تحريررر قبررل اتنجرراز إنهررا  معاينررة المشرررع يشررترط ولررم
 بإصلاحها العقاري المرقي ويلتزم المطابقة عدم أو الظاهرة العيوب عن نظرال بغض المؤقت

  

                                                           
 .222عايدة مصطفاوي  النظام القانوني لعملية البنا  في التشري  الجزائري  المرج  السابم  ص - 1
 .11دوة آسيا  عقد حفظ الحم  الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر  واق  وآفام  المرج  السابم  ص - 2
 .11المرج  نفس،  ص - 3
 .12المرج  نفس،  ص  - 4
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 الالتزام بالتسميمالثاني:  الفرع

 للالتررزام الطبيعيررة النتيجررة هررو الحررم حفررظ لصرراحب المحفرروظ العقررار بتسررليم العقرراري المرقرري التررزام يعتبررر
 اتلتررزام يتضررمن عينرري حررم بنقررل اتلتررزام" نأ المرردني القررانون مررن 167 المررادة فتررنص   العقاريررة الملايررة بنقررل

 1." التسليم حتى علي، والمحافظة الشي  بتسليم

 بإيجراد  ملزم العقاري المرقي غير  في وقت إبرام عقد حفظ الحم الحم حفظ محل العقار غياب فرغم 
 نتيجرة بتحقيرم التزامرا دويعر مقابل دف  ثمن العقار ااملا عند إبرام عقد البي   الإنجاز بإتمام التزام، خلال من

 تحرت الحرم حفرظ عقرد يتضرمن أن على العقارية بالترقية المتعلم 07-86 رقم القانون من 30 المادة ونصت
 للقواعرد المحردد 04-11 رقم القانون من 27 المادة نصت اما التأخير وعقوبات التسليم آجال البطلان طائلة
 بتسرليم العقاري المرقي بموجب، يلتزم الذي العقد هو الحم حفظ عقد" أن على العقارية الترقية نشاط تنظم التي

 2".الأخير هذا يدفع، تسبيم مقابل   إنهائ، فور الحم حفظ لصاحب البنا  طور في أو بناؤ  المقرر العقار

 الملايرة لتنتقرل وشرهر  تسرجيل، ليرتم الموثرم  يحررر  رسمي عقد في البي  يبرم الطرفين ضياتر  حالة فيف
 لخاصررةوا العامررة للقواعررد طبقررا اتنجرراز بعررد البيرر  عقررد يرتبهررا الترري القانونيررة الأثررار اررل وترتررب لمقتنرريا لفائرردة

 رسرمي عقرد ارل هرو العقرار بير  عقرد التي تنص علرى :" 04-11من القانون رقم  26المادة نص في المحددة
 المبنرى للعقرار لااملرةوا لتامرةا الملايرة المقتنري  طررف مرن السرعر تسرديد مقابل العقاري  المرقي بموجب، يحول

 3.الصفقة موضوع

  العقرررار يسررتجيب أن يجررب عليرر،  المتفررم البيرر  وسررعر المبيررر  الشرري  بشررأن الطرررفين رضررا علررى زيررادة
 ذات المحرلات تهيئرةو  السران قابليرة مجرال فري المطلوبرة لوظيفيرةوا التقنيرة للشرروط العقرد  بطرلان طائلرة تحت
 ".....حرفيال أو لتجاريا أو لمهنيوا الساني ستعمالات

 استلام من صاحب، حم على حفاظا وهذا العقد  محتوى بموجب والتنظيم القانون حدّد  التسليم فالتزام
 4.بذلك اتلتزام في التأخير أو ذلك في العقاري المرقي معارضة وعدم إنجاز   من اتنتها  بمجرد العقار

                                                           
 .120نسيمة موسى  ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  المرج  السابم  ص - 1

 .120المرج  نفس،  ص - 2
 .235ص سهام مسار  المرقي العقاري المترتبة على بي  السانات الترقوية  المرج  السابم  - 3
 .235المرج  نفس،  ص - 4
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 اتنتهرا  بمجررد المؤقرت التسرليم إلرى أشرار المشررع أن ىإلر الإشرارة فتجردر التسليم  لموضوع بالنسبة أما
لررى الحفررظ  محررل العقررار إنجرراز مررن  وصرراحب العقرراري المرقرري بررين البيرر  عقررد انعقرراد عنررد النهررائي التسررليم وا 

 1.الحم

 والجزائية للإخلال بالالتزامات المسؤولية المدنية: الثاني المطمب

 : المسؤولية المدنيةالأولرع الف

لبي  على التصاميم للقواعد العامة للعقود المنصوص عليها في القانون المدني  بالإضافة يخض  عقد ا
منرر، علررى أنرر، " يجررب علررى المرقرري العقرراري أن يلتررزم  49/01وقررد نصررت المررادة  04-11إلررى أحاررام القررانون 

لقواعد القانون المردني خل المرقي العقاري بالتزامات، فإن، يخض  أمدنية في المجال العقاري". فإذا بمسؤوليت، ال
 2ما لم يان هناك نص خاص.

يعررد الفسررخ الأثرررر المباشررر لإخررلال أحرررد المتعاقرردين بالتزاماترر، التعاقديرررة مرر  التعررويض فررري حررال ثبررروت 
تضرررر الطرررف الأخررر جرررا  عرردم تنفيررذ اتلتزامررات. امررا يجرروز طلررب التنفيررذ العينرري للالتررزام وذلررك بعررد إعررذار 

 قانون مدني. 119المدين وفقا لنص المادة 

يقرر  علررى عرراتم المرقرري العقرراري التزامررا أساسرريا فرري عقررد البيرر  علررى  جووزاء مخالفووة الالتووزام بالبنوواء : -01
علرى الجرزا  المترترب علرى الإخرلال بر،  ارأن يمتنر   04-11القرانون  التصاميم هو اتلتزام بالبنا   ولرم يرنص

ينهررر، فرري المررردة المتفررم عليهرررا  فرري هرررذ  الحالررة يحرررم البررائ  عررن البنرررا  أصررلا  أو يتوقرررف عررن البنرررا   أو لررم 
 3للمشتري أن يطالب بتنفيذ العقد بعد إعذار المرقي العقاري.

أو عرردم  وحمايررة مررن المشرررع للمشررتري الررذي قررد يتعرررض إلررى عرردم قيررام المرقرري العقرراري بعمليررة البنررا 
الافالررة المتبادلررة  بهرردف مان و ة البنررا  يقرر  علررى صررندوم الضررتمررام إنجرراز عمليررلإإتمامهررا  فقررد وضرر  ضررمان 

 استمراريتها.على استقرار المعاملات العقدية و المحافظة 

                                                           
 .121موسى  ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  المرج  السابم  ص نسيمة - 1

  2015  جروان 3فؤاد کامل  الترزام المرقري بضرمان امرال إنجراز المنشرأة العقاريرة  مجلرة دفراتر السياسرة و القرانون  العردد  - 2
 .218مجلة صادرة عن جامعة ورقلة  ص 

 .218المرج  نفس،  ص  - 3
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حيررث جررا   1811-14مررن المرسروم التنفيررذي  9وعررف المشرررع ضررمان إتمرام الإنجرراز فرري نرص المررادة 
مرررن  فيهرررا "يقصرررد بضرررمان إتمرررام الإنجررراز  الترررزام الصرررندوم بالإتمرررام الجيرررد لأشرررغال إنجررراز البنايرررات أو أجرررزا 

البنايات التي اانت موضوع عقود بي  على التصراميم  علرى حسراب المرقري المخرل بالتزاماتر، وبردت عنر،  فري 
 حدود التسديدات التي دفعها المقتنون".

امتنرر  المرقرري العقرراري عررن التسررليم أو سررلم  إذا لممواصووفات:جووزاء مخالفووة الالتووزام بالتسووميم المطووابق  -02
م، للمشتري غير مطابم للمواصفات المتفم عليهرا  أو لرم يسرلم، فري الأجرل المتفرم المبي  دون ملحقات، أو سل

 علي،  فإن، يعد مخلا بالتزام، بالتسليم.

بد لهذا الأخيرر تقبلر، ومعاينتر، ل العقد تحت تصرف المشتري  بل توت ياف أن يض  البائ  العقار مح
حررررر لررردى الموثرررم لإثبرررات الحيرررازة محضرررر يومعاينرررة مررردى مطابقتررر، للمواصرررفات  ويرررتم إثبرررات ذلرررك بموجرررب 

 04.2-11من القانون  34/02 المطابقة وفقا لنص المادةو 

عقرررار  فيارررون للمشرررتري المطالبرررة للخرررلال برررالتزام التسرررليم المطرررابم وتطبرررم القواعرررد العامرررة فررري حالرررة الإ
على  04-11لقانون من ا 43/02 بالتنفيذ العيني أو الفسخ م  التعويض إذا أثبت الضرر  اما نصت المادة

أن ارل ترأخر فري التسرليم الفعلري للعقرار موضروع عقرد البير  علرى التصراميم يرؤدي إلرى عقوبرات ماليرة يتحملهررا 
 العقاري.المرقي 

الرذي يتقبرل تسرلم،  للمشرترييسلم، و بعد أن يشيد المرقي العقاري البنا   قيام الالتزام باليمان العشري: -03
لبنرا  وفقرا لقواعرد الضرمان العشرري  فرإذا تهردم البنرا  أو جرز  منر، نتيجرة عيرب من،  فإن، يبقى ضامنا لعيروب ا
عيرب فري الأرض  خرلال العشرر سرنوات التاليرة لتسرليم البنرا  يقروم الضرمان فري  في تنفيذ التزام البنا  أو وجود

 مواجهة المرقي العقاري.

                                                           
يحدد شروط حلول صندوم الضمان و الافالة المتبادلة في الترقية  2014يونيو  5المؤرخ في  181-14المرسوم التنفيذي  - 1

يونيو  19، المؤرخة في 37العقارية محل الأملاك العقارية المغطاة بضمان الترقية العقارية و ايفيات ذلك )ج ر  العدد
2014. 
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هرر فرري البنرا   ولر، أن يقرروم فيحرم للمشرتري أن يطلرب إعررادة بنرا  مرا انهردم  أو إصررلاح العيرب الرذي ظ
ذا اران فري حامرة علرى نفقرة المردين بالضرمان علرى إذن الم بإعرادة البنرا  أو إصرلاح العيرب بعرد الحصرول   وا 

 1.حالة استعجال فيمان أن يقوم بذلك دون الحاجة إلى إذن المحامة

قررط وفرري جميرر  إذا ارران التنفيررذ العينرري مرهقررا للمرردين بالضررمان  جرراز للمحامررة أن تقضرري بررالتعويض ف
أحوال التنفيذ العيني يجوز أيضا الحام بتعويض إذا اان هناك ضررر ثابرت ارأن تارون الأعمرال التري أجريرت 
 ت تصلح العيب إصلاحا کاملا ويبقى بعض العيب دون إصلاح  وياون من شأن، أن ينقص من قيمة البنا .

ة ضرمان الإنهرا  الاامرل لأشرغال الإنجراز حردد المشررع مرد قيام يمان الإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز: -04
بسنة  وجعلها قابلة للتمديد باتفام المتعاقدين بموجب نموذج عقد البي  على التصاميم  تبدأ مرن تراريخ الحيرازة 

 المثبت بموجب محضر يحرر حضوريا لدى الموثم ويلحم بعقد البي .

إذا اران العيرب ظراهرا أثنرا  عمليرة  حيث ياون على المشرتري تحديرد العيرب الرذي يوجرد بالعقرار المنجرز
تحفظاترر، فرري محضررر الحيررازة الررذي يثبررت تسررلم، للمبيرر   أمررا إذا ظهررر العيررب خررلال السررنة  وترردوينالتسررليم  

 2.الموالية للتسليم فيتعين على المشتري أن يوج، إخطار ماتوب للمرقي العقاري

العيرب. ويحردد المتعاقردين فري عقرد  قرانون مردني جزائرري  ومطالبتر، بإصرلاح 119طبقا لأحارام المرادة 
البي  على التصاميم المدة اللازمة لإصلاح العيوب بعد إخطار المشتري للمرقي العقاري بالعيوب التي ظهرت 

 خلال السنة المحددة لضمان هذ  العيوب.

ري بالتضررررامن مرررر  مااتررررب الدراسررررات المرقرررري العقررررا  04-11المرررردين بالضررررمان وفقررررا لقواعررررد القررررانون 
  علرررى أن يقررروم بمطرررالبتهم بالضرررمان  فرررإن لرررم يقرررم برررذلك يارررون المرقررري العقررراري وشرررراائ، الأخرررريناولين المقرررو 

عليرر، يلررزم المرقرري بتنفيررذ أشررغال  04-11مررن القررانون  49الضررامن الوحيررد فرري مواجهررة المشررتري وفقررا للمررادة 
مشرتري بظهرور العيرب فري الإصلاح خلال المدة المحددة في عقرد البير   اعتبرارا مرن يروم إخطرار  مرن طررف ال

البنرررا   أو فررري أجرررل معقرررول فررري حالرررة عررردم اتتفرررام علرررى ذلرررك. و فررري حالرررة إغفرررال تحديرررد مررردة تنفيرررذ أشرررغال 
 3الإصلاح.
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فررري حالرررة امتنررراع البرررائ  عرررن إصرررلاح العيررروب أو عررردم قيامررر، بالإصرررلاح  يقررروم المشرررتري بإثبرررات حالرررة 
نذار  وفقا للقواعد العامة  قبل رف  د عوى قضائية يطالب، فيها بإصلاح العيب. اما يمان في حالة اتمتناع  وا 

ك بواسرطة مقراول امتناع المرقي عن تنفيذ أشغال الإصلاح خلال الأجل المحدد  فإن، يجوز للمقتني القيام بذل
مرقي على أن يتحمل هذا الأخير نفقات هرذا الإصرلاح  وذلرك بعرد اسرتئذان القاضري تطبيقرا للآخر بعد إعذار  

 لعامة في تنفيذ اتلتزام بعمل.ا للقواعد

 المسؤولية الجزائيةالثاني:  الفرع

 04-11أقررر المشرررع الجزائررري حمايررة أوسرر  للمشررتري فرري عقررد بيرر  العقررار علررى التصرراميم فرري القررانون 
 بسمصرررالح المقتنررري  تختلرررف برررين الحررربترتيرررب المسرررؤولية الجزائيرررة علرررى المرقررري العقررراري فررري حرررال مساسررر، ب

 :لية في الحاتت التاليةالغرامات الماو 

إلى أن المرقي العقراري ت برد أن يمرارس نشراط الترقيرة العقاريرة بعرد الحصرول علرى اتعتمراد  سبقت الإشارة -
أنر،  04-11مرن القرانون  77القانوني اللازم  ويعتبرر ذلرك مرن قبيرل الحمايرة القبليرة للمشرتري  ونصرت المرادة 

مررن قررانون العقوبررات  243لمررادة ن اعتمرراد طبقررا لأحاررام اعقرراري دو  ييعاقررب اررل شررخص يمررارس مهنررة مرقرر
المتعلقرررة باسرررتعمال صرررفة حررردد القرررانون شرررروط حملهرررا  وتترررراوح العقوبرررة فيهرررا برررالحبس مرررن ثرررلاث أشرررهر إلرررى و 

 1دج  أو بإحدى هاتين العقوبتين. 5000إلى  500سنتين  وغرامة مالية من 

ذا أدت هرررذ  الممارسرررة غيرررر القانونيرررة إلرررى النصرررب - مرررن قرررانون العقوبرررات  372فإنررر، تطبرررم أحارررام المرررادة  وا 
 20.000 إلرى 500مرن سرنة علرى الأقرل إلرى خمسرة سرنوات  وبغرامرة ماليرة مرن الحربس وتاون العقوبة فيهرا 

 دج.

 مرررن القرررانون 55عررردم ااتتررراب المرقررري العقررراري فررري التأمينرررات و الضرررمانات المنصررروص عليهرررا فررري المرررادة  -
دج وفقا  2.000.00دج إلى  200.000 شهرين إلى سنتين  وغرامة من   يعرض، إلى الحبس من11-04 

 2من ذات القانون. 74لنص المادة 
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ال عرض لبي  أموال عقارية  في إطار مشروع عقاري خارج إطار عقد البي  على التصاميم أو عقد حفرظ  -
 200.000ة ماليرة مرن الحم يقوم بها المرقي العقراري  يعرضر، لعقوبرة الحربس مرن شرهرين إلرى سرنتين وغرامر

 1 .11-04 من القانون 70المادة  دج وفقا لنص 2.000.000ودج 

 برل توقير  عقرد البير  علرى التصراميمتسربيم مرالي أو إيرداع أو ااتتراب أو سرند تجراري قال مطالبة أو قبول  -
دج إلرررى  200.000  يعررررض المرقررري العقررراري لعقوبرررة الحررربس مرررن شرررهرين إلرررى سرررنتين  وغرامرررة ماليرررة مرررن

 04.2-11من القانون  71دج وفقا لنص المادة  2.000.000

 يؤدي عدم إعلام المرقري العقراري للمقتنري فري عقرد البير  علرى التصراميم بالبيانرات والمعلومرات المنصروص -
و المتعلقرة بأصرل ملايرة الأرضرية ورقرم السرند العقراري  ومرجعيرات  04-11من القانون  30عليها في المادة 
ورقم رخصة البنا   إلى عقوبة مالية تتمثل في غرامة  تاريخشهادة التهيئة و الشباات  واذا رخصة التجزئة  و 

 3القانون. من ذات 76المادة  دج وفقا لنص 2.000.000دج إلى  200.000تتراوح بين 

ي البناية في الأجال المنصوص عليهرا فر تسليميجب على المرقي العقاري تبلي  نظام الملاية المشتراة قبل  -
مررن  72المررادة  دج  وفقررا لررنص 2.000.000ودج  200.000عقررد البيرر  علررى التصرراميم لغرامررة ماليررة مررن 

 .04-11القانون 
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 خلاصة الفصل:

المشرع الجزائرري شردّد فري اتلتزامرات الملقراة علرى المرقري العقراري  أن استخلصنا الفصل هذا خلال من
الاافيررة لحقوقرر، مررن  بالحمايررةالنرروع مررن العقررود ت يتمترر     اررون الماتتررب فرري هررذاحفررظ الحررمفرري إطررار عقررد 

 .في حالة ظهورها الإنجازضمان إيجاد المحل وعيوب 

للماتترب تروفير حمايرة أاثرر المشررع  ري تلتزامات، في هذا العقد  قررّرتجاوز المرقي العقا عدم ولضمان
قي بصرفت، صراحب المشرروع والمحررك فرالمر  عبرر تنظيماتر، وقوانينر،   المعادلرة اون، الطرف الأضعف في هرذ

لوك التري عرن ارل إخرلال بقاعردة مرن قواعرد السرالرئيسي لنشاط الترقية العقارية  فهرو المسرؤول القرانوني الأول 
ذا تجراوز حردود اتتفرام أو حردود مرا الترزم  تسبب ضرررا  ويتحمرل تبعرة نجراح مشرروع، وأعمالر، أو إخفاقهرا  وا 

ة  وقررد يتعرررض لعقوبررات إداريررة تصررل إلررى حررد سررحب اتعتمرراد منرر،  أمررا إذا المدنيرر برر، قانونررا ترتبررت مسررؤوليت،
 طأ بمخالفة قاعدة آمرة استحم عقوبة جزائية.خارتاب 
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 خاتمة:
 النقرائص ا فريتردارا 04/11 رقرم القرانون إصردار مر  العقاريرة الترقيرة لنشراط القانونيرة المنظومرة عرفرت

 بمرا العقراري المرقري التزامرات ضربط بإعرادة يتعلم فيما خاصةو   السابقة القوانين متطبي عن والناتجة المسجلة
 بنشراطات القرائم الشرخص اختيرار بحسرن برد ا وأخلاقياتهرا المهنرة قواعرد نظم بأن  مع، المتعاقد حقوم يضمن
 الروطني السرجل في بالتسجيل ألزم، اما العقاري  المرقي عتمادت اللازمة الشروط فرض حيث العقارية الترقية
 .الوهمية المشاري  أشاال على للقضا  العقاريين للمرقين

 أشرررخاص مرررن ارررانوا سررروا  العقاريرررة الترقيرررة نشررراط فررري الفررراعلين الأشرررخاص بتحديرررد المشررررع اهرررتم وامرررا
 .واحد قانون في ضبطها الأولى من اان متفرقة أحاام همتضبط الأخير هذا أشخاص أن ولو العام القانون

 حيررث العقررار  بيرر  عقررد فرري الضررعيف الطرررف أنرر، باعتبررار  بالماتتررب ئرررياالجز  المشرررع اماهتمرر ظهررريو 
 .وبعد  العقد هذا ماإبر  فترة طوال القانونية بالحماية رفق،نجد أن، قد أ

 رقررم القرانون أهمهرا مررن والتري اثيررة  قانونيرة نصرروص فري شرروطالحمايرة مررن خرلال  هرذ  المشررع وأورد
 علرى قانونيرة وضرمانات ماتاالتز  وض  الذي العقارية  الترقية نشاط تنظم التي اعدالقو  يحدد الذي 04 - 11

 للعقررار تسررلم، يضرمن وبشررال ثقررة بارل يتعاقررد تجعلرر،و  الضرعيف الماتتررب يحمرري حترى العقرراري  المرقرري عراتم
 عليها. المتفم والأجال المواصفات وفم علي، المتعاقد

 :يلي فيما حصرها نيما النتائ  من مجموعة إلى التوصل تم وقد 

 الفوضرررى بسرربب الجزائرررري  النظررام فررري والحساسررة المهمرررة المواضرري  مرررن العقاريررة النشررراطات تنظرريم يعتبررر -
 عاشرها التري اتحتيراتت لاثررة نظررا أخررى جهرة ومرن جهرة  مرن القطاع هذا منها عانى التي الابيرة والمشاال
 .العقارية الترقية عمليات جرا  المواطن

 أن فنجرد. العقراري الترقيرة عمليات وتنظم تحام مجملها في قواعد وض  على 04-11 رقم انونق عمل لقد -
 هررذا عاشررها الترري التجرراوزات مررن الحررد وبالتررالي العقرراريين  المرررقيين التزامررات نظمررت القررانون هررذا مررواد معظررم
 .الحساس اتجتماعي القطاع
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 بالنشرراط المتعلررم 03-93 المرسرروم صرروصن ضررمن  المرقرري العقرراري مهنررة علررى الجزائررري المشرررع نررص -
 المهنررة هررذ  أن رغررم ا بهرر الخراص الأساسرري القررانون يتضررمن قررانوني برنص بتنظيمهررا يقررم لررم أنرر، إت العقراري 

 العقارية. الترقية نشاط راائز أهم من تعتبر

 .التجاري القانون واعدوق العقارية الترقية لنشاط المنظمة القواعد بتطبيم بالتعهد العقاري المرقي المشرع ألزم -

فررررض الرقابرررة ت تعنررري التشرررايك فررري مصرررداقية ونزاهرررة المرقررري العقررراري وت لاشرررف الأخطرررا  التررري يرتابهرررا  -
في توجي، المهنة إلى النه  الصحيح والرقي بها بهدف ااتساب ثقة المجتمر  والمتعراملين مر   يهمقدر الذي الب

 المرقي العقاري.

 .المبرمجة والتصاميم المشروع حجم م  يتناسب بما وتهيئت، العقاري الوعا  تنا باق إلزام المرقي العقاري -

 عمليرة فري المتردخلين مر  علاقتر، يرنظم لرم لارن والمقتنرين  العقراري المرقري برين العلاقرة بتنظيم المشرع اهتم -
 العامة. لقواعدل بينهم العلاقة تنظيم وترك والمهندسين المقاولين م  بالتعاقد م،ابإلز  وااتفى اتنجاز

 .الاافيةالقانونية  الحماية يمنح، ت أن، غير ج  راالت حم لصاحب، يمنح الحم حفظ عقد -

 11/04 القرانون أحارام ضرمن التصراميم علرى بنرا  البير  عقرد وهرو البيروع من جديدا نوعا المشرع استحدث -
 فري أو بنراؤ  المقررر العقرار بي  رمط من طريقة ويعتبروهو من أاثر عقود البي  إقبات من طرف المواطنين  

 .البنا  طور

 العامة والقواعد التعمير مخططات مااحتر  وتجسيدها التصاميم إعداد عند يحرص أن العقاري المرقي على -
 اني.العمر  الجمال على الحرص م  البيئةب راالإضر  دون البنا  في حق، يمارس وأن والتعمير للتهيئة

 هذا فإن المخالفة  حالة في المقررة والعقوبات العقاري المرقي على ماتااتلتز  فرض في التشدد اان مهما -
 الأليات فهذ  البي   عقود ماإبر  من يتهرب العقاري المرقي يجعل وت هة انز  بال النشاط هذا ممارسة يعيم ت

 للمهنة. اتعتبار ورد العقاري المرقي م  التعامل في الثقة لإعادة المشرع وضعها

 لقرا ات بتخصريص نقترح المجال هذا في المتخصصة ج االمر  ولقلة المهنية  والعقبات صعوباتلل لنظرباو  -
 الإشرررااتت ومناقشرررة والعمليرررة العلميرررة المرررؤهلات وتطررروير المهنرررة مسرررتجدات علرررى للاطرررلاع مسرررتمرة تاوينيرررة

 مرر  كاباتشررتر  العقرراري المرقرري لمهنررة الأعلررى المجلررس مرر  بالتنسرريم العقرراري  المرقرري تعترررض الترري والمشرراال
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 في العقاري المرقي معها يتعامل التي الإدارية والهيئات المتبادلة والافالة الضمان وصندوم المالية المؤسسات
 التنموية. والمخططات العقاري  المشروع تجسيد وتيسير بينهما  المهنية العلاقة تعزيز بهدف المهنة  إطار

 حققررت قصريرة مردة خرلال العقاريرة الترقيرة خطتهرا الترري الإيجابيرة الخطروات إنارار يمارن توفري الأخيرر 
 إلررى برالنظر والبعيررد  المتوسرط المرردى علرى المسرطرة الأهررداف ارل تحقررم أن وينتظرر الإيجابيررة  النترائ  بعرض
ة وخاصة في إرسا  الحماية القانونير العقارية الترقية ابه تتمت  التي وللأهمية  المجال هذا في المبذولة الجهود

  .للماتتبين في جمي  صي  السان
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 .  مجلة صادرة عن جامعة ورقلة2015 جوان

کاوجة محمد الصغير  مقاربة قانونية لتحديد مفهوم البي  بالإيجار في ظل التحوتت اتجتماعية والسياسية  -
جامعة محمد خيضر بسارة  العدد الساب  عشر نوفمبر  -والثقافية للمجتم  الجزائري  مجلة العلوم الإنسانية 

2009. 

ب  القانوني والقضائي لديوان الترقية والتسيير العقاري  مجلة الأستاذ الباحث للدراسات لحسن غانم  الطا -
 .2018  جوان1  المجلد10القانونية والسياسية  العدد

 الإعلان خلال من الإلاتروني التعاقد قبل ما مرحلة في للمستهلك المدنية الحماية عمارة  مسعودة -  
 سعد جامعة الحقوم  الية والسياسية  القانونية والدراسات البحوث مجلة م الإعلا في والحم الااذب التجاري
 .2012 جانفي الثاني  العدد البليدة  دحلب
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،  الملغى 12المتضمن التعاون العقاري  )ج ر  العدد 23/10/1976المؤرخ في  92-76الأمر رقم  
 .04-11من القانون رقم  80بموجب المادة 

 *المراسيم التنفيذية:

 والافالة يحدد شروط حلول صندوم الضمان  2014يونيو  5المؤرخ في  181-14المرسوم التنفيذي  -
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  يتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي 2012فبراير سنة  20المؤرخ في  12-85مرسوم تنفيذي رقم  -
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 الممخص بالمغة العربية:

يحظى موضوع حماية الماتتب في الترقية العقارية باهتمام متزايد اليوم من طرف الباحثين القانونيين  
الجوانب القانونية والتنظيمية التي تحيط بها  بما في  لذلك يقتضي البحث في هذا الموضوع الإلمام بمختلف

ذلك الإطار القانوني المنظم ل،  بالإضافة على الأثار القانونية المتحامة في،  وهذا بهدف توفير الحماية 
الاافية التي تبعث اتطمئنان في نفس الماتتب وتسهم في جذب المزيد من الماتتبين نحو المؤسسات الترقوية 

 دف القضا  على أزمة السان  ومن أجل مسايرة التطويرات الحاصلة في هذا المجال.وهذا به

 .ماتتب  مرقي عقاري  حماية قانونية  التزامات قانونية  مسؤولية جزائية: الكممات المفتاحية

Résumé  :  

Le sujet de la protection du souscripteur dans la promotion immobilière fait 

l'objet d'une attention croissante aujourd'hui de la part des chercheurs en droit, 

ainsi la recherche sur ce sujet nécessite une connaissance des différents aspects 

juridiques et réglementaires qui l'entourent, y compris le cadre juridique qui le 

réglemente, en plus des effets juridiques qui la contrôlent, et ce dans le but 

d'assurer une protection adéquate qui rassure l’esprit du souscripteur et contribue à 

attirer plus de prétendants à la souscription vers les établissements de promotion, 

dans le but d'enrayer la crise du logement, et afin de suivre le rythme de les 

évolutions en cours dans ce domaine. 

Mots clés : souscripteur, promoteur immobilier, protection juridique, obligations 

légales, responsabilité pénale. 

Summary :  

          The subject of underwriter protection in real estate development is the 

subject of increasing attention today by legal researchers, so research on this 

subject requires knowledge of the various legal and regulatory aspects surrounding 

it. , including the legal framework that regulates it, in addition to the legal effects 

that control it, with the aim of ensuring adequate protection that reassures the mind 

of the subscriber and contributes to attracting more suitors to the subscription 

towards the establishments promotion, with the aim of curbing the housing crisis, 

and in order to keep pace with the developments taking place in this field.  

Keywords : subscriber, property developer, legal protection, legal obligations, 

criminal liability. 

 


