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 1-«  le promoteur immobilier est un homme d’affaires qui finance la construction 
des immeubles et les vend ».                                                                                 

                                                                              

  .1005، ص 2004لبنان،   ، دار صبح للطباعة والنشر،"القاموس العلمي الموسع " جرجس جرجس، أنظر 

2- Philippe Malinvaud & Philippe Jestaz‚ « droit de la promotion immobilière »‚ 
7ème éd‚ 2004‚ par Patrice Jourdain & Olivier Tournafond ‚ Dalloz ‚ Paris ‚ p1.         

                                                                                

3- Roger Saint-Alary & Corine Saint-Alary Houin‚ « droit de la construction »‚ 
5ème éd‚ Dalloz‚ Paris‚   1998‚ 
p84.                                                                                                                                 

    

بمقتضى قواعد خاصة وجعلھ في زمرة العقود المسماة " عقد الترقیة العقاریة"ــ لقد نظم المشرع الفرنسي 4
  ).من القانون المدني الفرنسي 1831/1المادة (

                      Roger Saint-Alary‚ op.cit‚ p87. _ 5  

" أحكام عامة"، الفرع الأول من الفصل الأول بعنوان "تعاریف"التي جاءت تحت عنوان ) 3(ــ انظر المادة 6
الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة،  17/02/2011المؤرخ في  11/04من القانون رقم 

  .2011مارس  6، المؤرخة في )14(الجریدة الرسمیة، العدد 
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369   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق  
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 














 

 86/07جدر الإشارة إلى أنھ لم یسبق للمشرع الجزائري أن عرف المرقي العقاري في القانون رقم ــ ت7
المتعامل في الترقیة "في الأول، و" المكتتب"، و اكتفى بإطلاق تسمیة 93/03والمرسوم التشریعي رقم 

  . في الثاني" العقاریة

  .2012فبرایر  26، المؤرخة في )11(ــ الجریدة الرسمیة، العدد 8

یمثل نشاط المرقي العقاري مھنة منظمة في : "على أنھ 12/84من المرسوم التنفیذي رقم ) 3(ــ نصت المادة 9
  ".مفھوم التشریع والتنظیم المعمول بھما، تكون ممارستھ مانعة لأي نشاط آخر مدفوع الأجر

، دار الھدى، "اریة دراسة تحلیلیةالنظام القانوني للترقیة العق"إیمان،    ــ لمزید من الإیضاح أنظر بوستة10
  .وما بعدھا 32، ص 2011الجزائر، 

  .1986مارس  5 المؤرخة في، )10(الجریدة الرسمیة، العددــ 11

ــ اشترط في المترشح للقیام بعملیات الترقیة العقاریة، أن یكون ذو جنسیة جزائریة، قادر على التفاوض 12
یثبت لعملیة الترقیة وسائل مالیة وضمانات تقنیة تخول نسبتھا القیام  والتعاقد بالتزام وإبرام الاتفاقیة، وأن

من قانون  376و  373و  220و 119بالعملیة المقصودة، وأن لا یكون من المحكوم علیھم بمقتضى المواد 
  .86/07من القانون رقم ) 9و  8(أنظر المواد . العقوبات

  . من نفس القانون) 7(ــ أنظر المادة 13

، المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة "أشخاص الضمان العشري في القانون الجزائري"شي شعبان، ــ عیا14
  .92، ص 2000، )2(، رقم )42(والاقتصادیة والسیاسیة، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، الجزء 

  . نيمن القانون المد 554و  86/07من القانون رقم ) 41(ــ ھي أحكام مستنبطة باستقراء المواد 15

  . 93ــ عیاشي شعبان، المرجع السابق، ص 16

مسؤولیة إصلاح العیوب الظاھرة  86/07من القانون رقم ) 39(ــ حمل المشرع المكتتب بموجب المادة 17
بالعمارة شخصیا وخلال أجل معقول، وبذلك یكون قد میز بینھا وبین العیوب الخفیة التي استوجب لتغطیتھا 

  .لعشریةإعمال أحكام المسؤولیة ا

، )1(، د م ن، الطبعة "المسؤولیة الخاصة بالمھندس المعماري ومقاول البناء"ــ عبد الرزاق حسین یس، 18
  . 844، ص 1987

، مجلة المفكر، كلیة الحقوق "مسؤولیة المھندس المعماري والمقاول خلال فترة الضمان"ــ بوقرة أم الخیر، 19
  .304، ص 2010، دیسمبر )6(الجزائر، العدد  رة، والعلوم السیاسیة، جامعة محمد خیضر، بسك

  . 1993مارس  3، المؤرخة في )14(ــ الجریدة الرسمیة، العدد 20

، المجلة "93/03حمایة مشتري العقار في البیع على التصامیم طبقا للمرسوم رقم "ــ الطیب زروتي، 21
، )2(، رقم )42(ق، جامعة الجزائر، الجزء الجزائریة للعلوم القانونیة والاقتصادیة والسیاسیة، كلیة الحقو

  . 49، ص 2000

  . وما بعدھا 40، بوستة إیمان، المرجع السابق، ص 86/07ــ أنظر في أسباب فشل القانون رقم 22

  .94ــ عیاشي شعبان، المرجع السابق، ص 23

ھو غیر موجود حال التعاقد ــ من أھم ممیزات عقد البیع على التصامیم، محلھ المتمثل في العقار أي البناء، ف24
  .وما بعدھا 53لمزید من الإیضاح أنظر الطیب زروتي، المرجع السابق، ص . وقابل للوجود بعد زمن محدد

  . 1994مارس  9، المؤرخة في )13(ــ الجریدة الرسمیة، العدد 25

  . 67ــ الطیب زروتي، المرجع السابق، ص 26
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  .1995مارس  8رخة في ، المؤ)13(ــ الجریدة الرسمیة، العدد 27

، المجلة القضائیة، قسم المستندات والنشر، المحكمة 64748، ملف رقم 23/01/1991ــ قرار مؤرخ في 28
       .31، ص 1992،)4(العلیا، العدد

، مجلة المحكمة العلیا، قسم الوثائق، المحكمة العلیا، 509321، ملف رقم 17/12/2009ــ قرار مؤرخ في 29
  . 138، ص 2010، )1(العدد 

، 11/04من القانون رقم ) 80(ــ بھدف إعادة تنظیم مجال الترقیة العقاریة، ألغى المشرع بموجب المادة 30
منھ، وكذا أحكام الأمر رقم ) 27(، باستثناء المادة 1993مارس  1، المؤرخ في 93/03المرسوم التشریعي رقم 

  .اون العقاريوالمتعلق بتنظیم التع 1976أكتوبر  23المؤرخ في  76/92

عنھ في القانون رقم  11/04ــ اختلفت الشروط الواجب توافرھا في المرقي العقاري في ظل القانون رقم 31
، ففي الأول اشترط المشرع في المترشح للقیام بعملیات الترقیة 93/03والمرسوم التشریعي رقم  86/07

، واشترط في )12(أنظر الھامش رقم . الأخرى العقاریة أن یكون حاملا للجنسیة الجزائریة وجملة من الشروط
  . )6(الثاني التمتع بالأھلیة القانونیة للقیام بالأعمال التجاریة طبقا للمادة 

  ــ التزویر واستعمال المزور في المحررات الخاصة أو التجاریة أو البنكیة : "ــ تتمثل العقوبات في32

  لتفلیس وابتزاز الأموال أو القیم أو التوقیعاتــ السرقة وإخفاء المسروقات وخیانة الأمانة وا

  ــ شھادة الزور والیمین الكاذبة والغش الضریبي

  ــ الجنح المنصوص علیھا بموجب الأحكام التشریعیة المتعلقة بالشركات التجاریة

المھن  ــ كما یمنع من ممارسة ھذا النشاط الأعضاء المشطوبین تأدیبیا وبصفة نھائیة، بسبب الإخلال بنزاھة
  ".المشكلة في نقابات

الذي یحدد كیفیات منح  2012فبرایر 20المؤرخ في  12/84من المرسوم التنفیذي رقم ) 4(ــ تقابلھا المادة 33
الاعتماد لممارسة مھنة المرقي العقاري وكذا كیفیات مسك الجدول الوطني للمرقین العقاریین، والتي جاءت 

لى الاعتماد والتسجیل في السجل تخضع مھنة المرقي العقاري إلى الحصول المسبق ع: "بالنص على أنھ
فبرایر  26، المؤرخة في )11(، الجریدة الرسمیة، العدد "التجاري وفي الجدول الوطني للمرقین العقاریین

2012.     

     .2012فبرایر  26، المؤرخة في )11(ــ الجریدة الرسمیة، العدد 34

من المرسوم التنفیذي ) 24(تقراء المادة ــ یقع التسجیل بالسجل التجاري عقب الحصول على الاعتماد باس35
، في یتم تسجیل حائزي الاعتماد المقیدین قانونا في السجل التجاري: "التي جاءت بالنص على أنھ 12/84رقم 

      ".الجدول الوطني للمرقین العقاریین المفتوح لدى الوزیر المكلف بالسكن

  

ي السجل التجاري، بعنوان نشاط أشغال البناء، كل شخص طبیعي أو معنوي مسجل ف: "ــ یراد بالمقاول36
       .11/04من القانون رقم ) 3(أنظر المادة ". بصفتھ حرفیا أو مؤسسة تمتلك المؤھلات المطلوبة

المرقي العقاري من قائمة الأشخاص ) 46(ــ یرى البعض بأن المشرع الجزائري قد أخرج بموجب المادة 37
الضمان العشري للمشیدین "من الإیضاح أنظر بن عبد القادر زھرة،  لمزید. المسؤولین بالضمان العشري

، كتاب المؤتمر الوطني حول الترقیة العقاریة في الجزائر "دراسة مقارنة بین التشریعین الجزائري والفرنسي
، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قاصدي مرباح، 2012فیفري  27/28الواقع والآفاق، المنظم یومي 

       . 180رقلة، ص و
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وما بعدھا  175والمتعلق بالتأمینات، المواد  95/07ــ ینبغي أیضا مراعاة الأحكام الواردة في القانون رقم 38
  ".التأمین في مجال البناء"والتي جاءت تحت عنوان 

  

التي جاءت المتعلق بالتأمینات و 95/07من القانون رقم ) 178/2(ــ یقابل النص الحكم الوارد في المادة 39
أو ملاكیھ المتتالین إلى غایة انقضاء أجل / ویستفید من ھذا الضمان صاحب المشروع و: "بالنص على أنھ

فلیس ھناك ما یدل صراحة على أن المرقي العقاري یدخل ضمن  11/04، وأما بالنسبة للقانون رقم "الضمان
الضمانات في الترقیة العقاریة "حمد دغیش، لمزید من الإیضاح أنظر أ. قائمة المستفیدین من الضمان العشري

، كتاب المؤتمر الوطني حول الترقیة العقاریة في الجزائر الواقع "بعد الاستلام النھائي للمشروع العقاري
، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 2012فیفري  27/28والآفاق، المنظم یومي 
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