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 شكر وتقدير 
 

 * * فااذكُْرُونِ أاذكُْركُْمْ وااشْكُرُوا لِ والَا تاكْفُرُونِ 
من لا يشكر لا يُشْكر، الحمد لله حمدا طيبا مباركا 

له الواحد حتى يبلغ الحمد منتهاه، الشكر أولا 
الأحد الجبار الذي وفقني في انجاز هذا العمل 

والحمد لله دائما وأبدا كان لي خيرا معين، وأما بنعمة  
 ربك فحدث الحمد لله الذي وفر لي هذه النعمة. 

  "ي ربيعةيحصبا"لى الأستاذة إأوجه شكري الجزيل 
 على الإشراف والتوجيه. 

إلى الأساتذة المناقشون الذين شرفنا بهم شكرا لأنكم 
 نقبلتم مناقشة مذكرتي، والى كل الأساتذة الذي 

شرفوا على طيلة مشواري واخص بالذكر أ
 العزيزة  الأستاذة

 " صافية قلولِإ ولد رابح"
 والى كل عمال كلية الحقوق 

 إليكم مني جزيل الشكر والتقدير. 
 

 



 

 
 

 شكر خاص
موجهتي ومرافقتي على وقوفها   "أمي" الخاص إلىأتوجه بالشكر 

فكانت لي جندا   بجانبي طيلة مشواري خصوصا سنوات الماست 
 صامدة.معي إلى أخر لحظة ولا زالت  الله وقفتمسخرا من 

  تسعني الكلماتالذي وقف بجانبي ذلك الأب الذي لا    "أبي" إلى 
 فضله.بلوصفه اخذ بيدي ووفر لي كل شيء فكل ما انا عليه الآن 

على   " ولِ صافية لإقولد رابح"  وشكر خاص وجزيل إلى الأستاذة
كل ما قدمته لي طيلة مشواري الجامعي منذ التحاقي بالكلية  

كانت خير دعم ومرافق وموجه جزاه الله خيرا وبارك لها في عملها  
فقد غمرتني بلطفها ودعمها   وعائلتها لا تكفيني الكلمات لشكرها

 م الدائ
 ...شكرا، شكرا، شكرا

 ا.حقوممن تأثرت بهم  كنتم ولا زلتم أثرا طيبا في حياتي
 

 واقنونِ مروة



 

 

 

 

 

 

التي لطالما أرادت أن أكون في  "أمي"إلى 
 .على المناصب وكانت لي خير مرافقأ
العزيز الذي لولاه لما وصلت  "أبي"لى إ

عليه الآن كان لي خير داعم لم  ناأإلى ما 
بشيء إلى سندي بعد أبي  ىيبخل عل

 *محمد يَسين* أخي الأكبر 
 " سماح" إلى الغالية أختي 

 " عبد الله وعبد الرحمن "لى إخوتي إ
 استثناء. قارب دون هل والأإلى الأ

إلى كل من دعمني طيلة مشواري بكلمة 
 .بالتوفيق
 

 مروةواقنونِ



 

 

 

 قائمة المختصرات

 

 

(Eurl):  والمسؤولية المحدودة ذات الشخص الوحيد  مؤسسة.   

(SPA ):   شركة ذات أسهمشكل.    

(SARL ): شركة مساهمة.   

(SAS:)  أموالشركه.   
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 مقدمة: 

الدول  من  الجزائرية كغيرها  الدولة  أهمية    ،لجأت  أولت  حيث  السكن  قطاع  دعم  إلى 
المجتمع في  الحساسة  المواضيع  أكثر  باعتباره  له  للتنمية    ، بالغة  الأساسية  المكونات  وأحد 

من    ،والاجتماعية  الاقتصادية سابقة  مرحلة  في  دستوري  نص  بموجب  الدولة  فكرسته 
السكن   وفيرت  ليةيث أخذت على عاتقها مسؤو الاستقلال إلى غاية ثمانينات القرن الماضي، ح

كانت السلطات العمومية هي المتدخل الوحيد في سوق  وقد  ،كرامة للمواطن  لضمان    وتمويله
لم تتوصل  لا أنها  المبذولة إجهود  الرغم كل  السكنات دون جهات أخرى أو حتى المواطن،  

 احتياجات المواطن.   تغطية  إلى

صدور أول قانون ينظم  ب   ،منتصف الثمانيناتالسياسة المنتهجة    بدأ فعليا التغيير في
القانو  هو  العقارية  رقمالترقية  العقارية  07-86ن  بالترقية  قفزة    (1) المتعلق  بمثابة  كان  الذي 

بعث عن  بصراحة  يعبر  نص  أول  لكونه  العقاري   نوعية،  الخاصة   ،النشاط  للمبادرة  وفتحه 
للبيع التي تحولت فيما بعد    ، وانجاز سكنات موجهة  العديد من الإجراءات  من خلال وضع 

القانون   ، إلى عقبات العقارية، وهذا ما جعل  الترقية  يحكم    07-  86حالة دون تطور نشاط 
ي الذي وهذا في ظل النظام السياسي والاشتراك  ، عليه بالفشل وعدم تحقيق الأهداف المبرمجة 

 آنذاك.  سائد كان

العقارية بالترقية  المتعلق  القانون  تغيير  إلى  بحاجة  تكن  لم  كانت    ،الجزائر  ما  بقدر 
قامت   وبالفعل  جديدا،  توجها  لها  يضمن  واقتصادي  سياسي  جديد  نظام  اعتماد  إلى  بحاجة 

في   الجزائر  اقتصاد،  1989بذلك  دخلت  و   حيث  فتح    1989دستور  صدر  السوق  الذي 
تم    ذلك ب   نشاط الترقية العقارية،   ام الخواص في كل المجالات بما فيهستثمار أماالمجال للا
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رقم    بحيث ألغى القانون ،  (1) المتعلق بالنشاط العقاري   03-93ريعي رقمإصدار المرسوم التش
التي تعتبر أهم    ، ، جاء القانون الجديد لتنظيم النشاط العقاري بما فيه الترقية العقارية86-07

تطبيقه   إطار  الجزائر،وفي  في  العقارية  الترقية  أهداف  تحقيق  إلى  يسعى  بحيث  مظاهره 
 صدرت العديد من النصوص التنفيذية. 

التشريعي   مارغم المرسوم  وايجابيات من    03-93رقم    حققه    ى إكتنف  نه أإلى    ،نتائج 
النقائص  إلى إصدار  العديد من  بالدولة  أدت  التي  11-04رقم    القانون ،  القواعد  يحدد  الذي 

العقارية الترقية  نشاط  تغطية    حيث،  (2)تنظم  تستهدف  التي  الأحكام  من  العديد  تضمن 
تضمنها   التي  والنقائص    04_11رقم    القانون كذلك    .تميز 03-93رقم    المرسومالفجوات 

العقاري ب  المرقي  لمهنة  أكثر  ضرورة  ضبطه  على  أكد  كما  للخواص،  المجال  فتح  مراعاة ، 
 .النسق الجمالي وفق للقانون التنمية والتعمير 

سهلت الدولة من عمليات الشراء من خلال تقديم قروض للراغبين في الشراء قد تصل  
المبلغ الإجمالي للعقار دفعها عن طريق أقساط شهرية ولمدة تصل إلى    منبالمائة    90لىإ

القانون ، و سنة  30 المتعلق بنشاط الترقية  04-11م  رق  على الرغم من الأحكام المكرسة في 
وتسهيل عمليه    ،والتي تساهم في تفعيل النشاط الترقوي من جانب المرقي العقاري العقارية،  

 العديد من الإشكالات. لاحظنا نه من الجانب العملي إأو المقتني ف ،ب ت لمكت لالاقتناء 
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 ، )ملغى(.1993مارس  20في 
في ،  04-11قانون رقم  -2 العقارية، ج2011فبراير سنة  17  مؤرخ  الترقية  تنظم نشاط  التي  القواعد   رسمية،  ريدة، يحدد 
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على    اختيارناوقع    العقارية  الترقية  نشاط  لممارسة  القانونية  الضوابط  موضوع  على 
قانون  العقارية04-11رقم    ضوء  الترقية  بنشاط  في للأسباب  ،المتعلق  السكن  المتمثلة  أزمة 

تشهدها   التي  توحي  ،  الجزائرالخانقة  التي  المتعاملين  من  البعض  أية    بالانعدامتصرفات 
المشاك،  العقارضوابط تحكم سوق   يعانيحجم  التي  موضوع  حداثة  ، و السكن قطاع    منها  ل 

رقم   القانون  ضوء  على  العقارية  الترقية  نشاط  لممارسة  القانونية  في   04_11الضوابط 
للدراسات    ،الجزائر صورة  ،  عليهوحاجته  في  العقاري  المرقي  منها  يعاني  التي  المشاكل 

صعوبة الحصول على العقار الموجه للبناء على المستوى المحلي، المشاكل التقنية المرتبطة  
 نشاط الترقية العقارية. نقص الإعلام حول متابعة ، الأرضب 

التطبيق  الأ مساهمة  مدى  عن  الموضوع  هذا  خلال  من  أتساءل  يجعلني  الذي  مر 
والمقتني   الخاص العقاري  المرقي  بين  التعامل  عملية  تسهيل  في  العقارية  الترقية    ؟ بنشاط 

الإ على  المطروحة وللإجابة  المنهج    عتمادالام  ت   ،شكالية  على  الموضوع  هذا  دراسة  في 
الاستقرائي للنصوص القانونية المتعلقة بمجال البحث، وقصد الإلمام والإحاطة بكافة جوانب  

الموضوع.   الضوابط  إ  نارتأيإهذا  في  المتمثل  النظري  الجانب  إلى  البداية  في  التطرق  لى 
رقم   قانون  أحكام  ظل  في  العقارية  الترقية  لنشاط  الترقية    04-11القانونية  بنشاط  المتعلق 

ممارسة العقارية،   شروط  المتضمن  العقارية،  الترقية  نشاط  تنظم  التي  القواعد  يحدد  الذي 
قانون  العقارية في ظل  الترقية  العقارية  04-11رقم    نشاط  الترقية  بنشاط  )الفصل    المتعلق 

العقارية    الأول(،  الترقية  نشاط  تنفيذ  أحكام  تبيان  الثاني( ثم  التطبيقي    ،)الفصل  الجانب  أما 
مع شرح   ،وكيفية العمل بالتطبيق الذي هو محل دراستي  ،لى المنصةإفيه طريقة الولوج    نابين 

 ودراسة السوق وتوقعات المشروع.   ،( BMCكل من نموذج العمل التجاري )

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الجانب النظري:
الضوابط القانونية لممارسة نشاط 
الترقية العقارية على ضوء قانون  

المتعلق بنشاط   04_ 11رقم 
 الترقية العقارية 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الأول:الفصل 
  الترقيةنشاط  ةشروط ممارس

    رقمقانون ظل في  العقارية
11-04 

المتعلق بنشاط الترقية 
 العقارية
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العقارية من الترقية  نشاط  وترتبط هذه  بين    يعتبر  الحالي،  الوقت  في  النشاطات  أهم 
بارتفاع حجم   بالنسبة في السكن الاجتماعي أ  ،السكنالطلب على    الأهمية  و السكن  سواء 

جعل  ما  وهذا  حدة   الخاص،  من  التخفيف  سبيل  في  التسهيلات  بعض  بمنح  تقوم    الدولة 
الترقوي، وكان من  إيجاد حلول للإشكالات التي تعترض مسار النشاط    مع  ،الأزمة السكنية 

وبيعها   البنايات  انجاز  تتولى  التي  الخاص  القطاع  من  أشخاص  اعتماد  الحلول  هذه  بين 
وقد تم تكريس أحكام هذا الاعتماد وتعامل المرقيين والمكتتبين في    ،أو تأجيرها لهم   ،للخواص

  ،جزائرالمتضمن الأحكام المتعلقة بنشاط الترقية العقارية في ال  04-11مضمون القانون رقم
المرقي   مهنة  في  الترشح  قبول  شروط  بين  التمييز  أمكننا  الأحكام  هذه  استقراء  خلال  ومن 

 )المبحث الثاني(. ثم شرط اكتتاب تأمين للنشاط الترقوي ،)المبحث الأول( العقاري 
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 :المبحث الأول

 شروط قبول المرشح في مهنة المرقي العقاري 
العقاري   المرقي  لمهنة  الترشح  الإجرائيةعلى    يتوقف  والشروط  الخطوات    احترام 

باعتبار المرقي العقاري و   ،المتعلق بنشاط الترقية العقارية  04-11المطلوبة في القانون رقم  
فإن جزء من الشروط المطلوبة فيه مشابهة تماما للشروط المطلوبة   ،تاجرا في النشاط الترقوي 

التجاري  للقانون  طبقا  التاجر  التجاري،    ، في  السجل  في  التسجيل  إجراء  نتناول  عليه  وبناء 
ثم شروط حصول المرقي العقاري    ،)المطلب الأول( الجدول الوطني للمرقيين العقاريين  وكذا  

 .)المطلب الثاني( على الاعتماد 

 :لمطلب الأولا
 التسجيل في قبول المرشح لممارسة مهنة المرقي العقاري 

هامة   خطوة  العقاري  المرقي  مهنة  لممارسة  المرشح  قبول  في  التسجيل  يعتبر 
التسجيل في السجل  العقاري ب   مهنة المرقي  وعليه ألزم المشرع الراغب في مزاولة   ،وضرورية

، وأيضا حسب  )الفرع الأول(  فيهوالذي يعد بمثابة هوية تجارية للشخص المسجل   ،التجاري 
التسجيل    أيضاب  يتطل نه  إفالمتعلق بنشاط الترقية العقارية،    04-11من قانون    (1) 23المادة  

 )الفرع الثاني(.   العقاريينفي الجدول الوطني للمرقيين 

 
يتطلب منح الاعتماد للمرقي العقاري تسجيله  »الذي يحدد نشاط الترقية العقارية، تنص على:    04-11من القانون رقم    23المادة    -1

والجبائية  الإدارية  الشكلية  بالإجراءات  القيام  مراعاة  مع  المهنة،  لممارسة  ترخيصا  ويعد  العقاريين  للمرقيين  الوطني  الجدول  في 
 المطلوبة للحصول عليه. 

 يمسك الوزير المكلف بالسكن والعمران الجدول الوطني. 
 «الوطني عن طريق التنظيم.تحدّد كيفيات مسك الجدول 
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 :الفرع الأول
 التسجيل في السجل التجاري 

جميع الإجراءات ب   عليه مباشرة القياميتعين    ،تحصل المرقي العقاري على الاعتمادإذا  
 .(1)ترقويةال  بدء في مشاريعهجل التجاري حتى يتسنى له الالقانونية قصد القيد في الس

من القانون رقم   04على التسجيل في السجل التجاري الفقرة الأولى من المادة    نصت
العقاريين المعتمدين والمسجلين    للمرقيين يرخص   «المتعلق بنشاط الترقية العقارية: 11-04

 .  »(2)في السجل التجاري، بالمبادرة بالمشاريع العقارية 

قانونية  القيديعتبر   قرينة  التجاري  السجل  و ال  الشخصأن  على    في  معنوي  الطبيعي 
في ال القانونيةمسجل  التبعية  من  تاجر  هو  لأجل  ،(3) ه  لشروط  الشخص  هذا  يخضع  بحيث 

الصفة التجارية   والمتمثلة في   ،منحه هذه  الأهلية  ما    ،شرط  المادة    وردوهذا  من    (4)19في 
من القانون المدني  (  5)   40وأيضا المادة    المتعلق بنشاط الترقية العقارية،04-11القانون رقم  

 
ريمة،    -1 طاوس  رزقي  فاطمة،  القانون  رابحي  أحكام  ظل  في  العقاري  للمرقي  القانوني  لنيل   ،04-11المركز  مذكرة 

في الحقوق والعلوم السياسية، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الرحمان    شهادة ماستر
 . 54، ص 2017ميرة، بجاية، 

 ، المرجع السابق.04-11قانون رقم  1فقرة   04المادة  - 2
، جامعة  1، العدد 2مجلدال  مجلة الحكومة والقانون الاقتصادي،،  "شروط اكتتاب صفة المرقي العقاري "لامية خلوفي،    -3

 . 170ص  2022تونس، 
القانون  19المادة    -4 العقارية04-11رقم  من  الترقية  لكلّ شخص طبيعي أو معنوي   ح »يسم:  على  تنص  المتعلق بنشاط 

أعلاه، طبقا للتشريع المعمول   18و   03مؤهّل للقيام بأعمال التجارة بممارسة نشاط الترقية العقارية موضوع المادتين  
 «. به وحسب الشروط المحددة في هذا القانون 

لعقلية، ولم يحجر عليه، شخص بلغ سن الرشد متمتعا بقواه ا  ل: »كتنصمن القانون المدني الجزائري    40المادة    -5
 سنة كاملة«".  19يكون كامل الأهلية لمباشرة حقوقه المدنية. وسن الرشد 
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التجاري  والقانون  المادة    ،الجزائري  في  استثناءً  يمنح  شروط  ،  (1) 05الذي  للقاصر  بالنسبة 
 لممارسة نشاط التجارة. 

فيما    تتمثل  التجاري  القانون  منظور  من  القيد  بإجراءات  المعنية  للأشخاص  بالنسبة 
 :(2) يلي

الجزائري  .1 القانون  نظر  في  التاجر  صفة  له  طبيعي  شخص  أعماله   ،كل  ويمارس 
 التجارية داخل القطر الجزائري.

بالشكل .2 تاجرا  الجزائر  أو   ،كل شخص معنوي  تجاريا ومقره في  أو    ،يكون موضوعه 
 كان له مكتب أو فرع أو أي مؤسسة كانت. 

كل شخص طبيعي أو معنوي  » من القانون التجاري على أنه:  21كما تنص المادة  
مسجل في السجل التجاري يعد مكتسبا لصفه التاجر، إزاء القوانين المعمول بها ويخضع  

مثل مسك الدفاتر التجارية والخضوع لنظام الإفلاس    ، ةلكل النتائج الناجمة عن هذه الصف 
 .(3) القضائية«والتسوية 

 
 

يجوز للقاصر المرشد، ذكرا أو أنثى، البالغ من العمر ثمانية   : »لاتنصمن القانون التجاري الجزائري    05المادة    -  1
عشر سنة كاملة والذي يريد مزاولة التجارة أن يبدأ في العمليات التجارية، كما لا يمكن اعتباره راشدا بالنسبة للتعهدات 

 التي يبرمها عن أعمال التجارية: 
و على قرار من مجلس العائلة مصدق عليه من المحكمة، فيما  ذا لم يكن قد حصل مسبقا على إذن والده أو أمه أإ  -

 إذا كان والده متوفيا أو غائبا أو سقطت عنه سلطته الأبوية أو استحال عليه مباشرتها أو في حال انعدام الأب والأم. 
 ويجب أن يقدم هذا الأذن الكتابي دعما لطلب التسجيل في السجل التجاري«. -
مذكرة لنيل شهادة ماستر تخصص قانون عقاري كلية    عقاري الخاص في التشريع الجزائري،المرقي المحمد سالمي،    -2

 . 25ص،  2021تبسة، الحقوق والعلوم السياسية جامعة العربي التبسي 
 ، يتضمن القانون التجاري، معدل ومتمم. 1975سبتمبر سنة  26في   مؤرخ 59-75الأمر رقم  - 3
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 :الفرع الثاني 
 التسجيل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين.

للمرقي  وضروريا  مهما  إجراءا  العقاريين  للمرقيين  الوطني  الجدول  في  التسجيل  يعد 
المتعلق بنشاط    04-11من القانون    04حيث جاء في المادة    ،العقاري مهما كانت طبيعته 

قصد ممارسة هذه   (1) لمرقيين العقاريين ضرورة الحصول على اعتماد قانونيالترقية العقارية ل
 .(2)ومن ثم ضرورة التسجيل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين ،المهنة أولا 

حيث يتم تسليم المرقي العقاري شهادة التسجيل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين  
بالسكن المكلف  الوزير  طرف  العقاريين    ،من  للمرقيين  ترخيص  بمثابة  الشهادة  هذه  وتعتبر 

نموذ القانون  وتحديد  المهنة  للمرقيين  لممارسة  الوطني  الجدول  في  التسجيل  شهادة  ج 
الصادر في    ،العقاريين الوزاري  القرار  التسجيل وسيلة  .  2013جانفي    09وهذا في  ويعتبر 

رقابة دائمة لدخول مهنة المرقي العقاري بالمشاريع العقارية والإجراءات الإدارية التي تعرض  
 .(3)ني للمرقي العقاري فهو رقابة مشددة التي جاء بها النظام القانو  ،لها

 

 

 
 

الاعتماد القانوني: هو القرار الذي يتضمن موافقة السّلطة الإدارية المختصة على الدخول في المهنة، ويعد اعترافا بتوفر  -1
المختصة بمنح الاعتماد تتمثّل في وزير السّكن بعد مو  افقة لجنة مختصة تقوم بدراسة  شروط ممارستها والسلطة الإدارية 

في   اختصاصه مساعدته  يمكنه بحكم  بأي شخص  اللجنة  أن تستعين  يمكن  للاعتماد، كما  الطّالب  العقاري  المرقي  ملف 
 أشغالها.

 . 16ص  ،مرجع سابق ،لامية خلوفي-2
 . 17، ص نفسهلامية خلوفي، مرجع - 3
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 :المطلب الثاني 
 شروط حصول المرقي العقاري على الاعتماد

العقاري  المرقي  مهنة  لمزاوله  وضروري  هام  شرط  الاعتماد  على  الحصول    ،يعتبر 
النشاط هذا  يزاول  أن  شخص  لأي  يمكن  لا  المرقي    وإلا   ،ودونه  لصفة  منتحلا  اعتبر 

اكما  ،العقاري  رقم    21مادة  لاشترطت  القانون  الترقية    04-11من  بنشاط  المتعلق 
المدنيةالعقارية، حقوقه  بكامل  يتمتع  أن  الاعتماد  يلتمس  الذي  العقاري  المرقي  وذلك    ،على 

من القانون ذاته، وأحالت كيفية منح    20بغض النظر عن المخالفات الواردة في نص المادة  
التي تقوم بمنح  ،  (1) 84-12لمرسوم التنفيذي رقم  الثانية من ا  الفقرة  6على المادة    الاعتماد

 )الفرع الثاني(. شخص المعنوي لوا ، )الفرع الأول(لشخص الطبيعي الاعتماد بين ا

 الفرع الأول: 
 شروط منح الاعتماد بالنسبة للشخص الطبيعي 

المادة    طبقا سالفا  06للنص  المذكور  التنفيذي  المرسوم  لأي  إف  ،من  يمكن  لا  نه 
العقاري  المرقي  التقدم بطلب الحصول على الاعتماد لممارسة مهنة  ما لم    ،شخص طبيعي 

 :(2) يستوفي الشروط الآتية

 سنه على الأقل.   25ان يكون عمره  ✓
 يكون جزائريا متحصل على جنسية جزائرية أصلية أو مكتسبة.  ان ✓

 
رقم    -1 تنفيذي  في84-12مرسوم  مؤرخ  وكذا  ،2012فيفري   20  ،  المرقي  مهنة  لممارسة  الاعتماد  منح  كيفيات  يحدد 

 . 2012فيفري  26فيصادر  ،  11  ريدة رسمية، عددجكيفيات مسك الجدول الوطني للمرقيين العقاريين، 
المجلة الدولية لبحوث القانونية    ،"المركز القانوني للمرقي العقاري في التشريع الجزائري " فايزة جروني، نجاة بوساحة،    -2

 . 279ص   لشهيد حمة لخضر الوادي، الجزائر،، جامعة ا01، العدد 05دالمجل اسة،والسي
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ان يقدم ضمانات حسن السلوك وعدم الوقوع تحت طائلة عدم الكفاءة أو أحد موانع   ✓
 الممارسة.

 أن يثبت وجود موارد مالية كافية لإنجاز مشروعه او مشاريعه العقارية.   ✓
 ان يتمتع بحقوقه المدنية.  ✓

ومنعهم من عملية    ،تماد للأشخاص الطبيعيين الأجانبكما استبعد المشرع منح الاع
ن  إف  المتعلق بنشاط الترقية العقارية،04-11لأنه طبقا للقانون    الترقوي الاستثمار في القطاع  
لهم   يملكواالأجانب لا يحق  العقاري   ،العقارات  أن  المرقي  وحتى    ،وبالتالي لاكتسابهم صفة 

و أن تمنح لهم رخصة خاصة من طرف الوالي في تلك الدائرة  أيجب    ،يمارسوا نشاط الترقية
 :المنطقة وهذا بحسب أهدافه

بعد إن طالته عدة   234.19الحصول على شهادة عليا أعاد المشرع هذا الشرط م.ت. -
 .(1)انتقادات من أهل الاختصاص نتيجة إلغاءه

جاري متخصصة لاستقبال المهنة ومزوده بالوسائل  توفير محلات ذات الاستعمال الت  -
 اللازمة.

المالية  - العواقب  ضد  تامين  اكتساب  شرط  عن  استغنى  المشرع  أن  نلاحظ  كما 
صفة   بعد  يكتسب  لم  الشخص  لأنه  بذلك  حسنا  فعل  وقد  لنا  المرقي والمسؤولية 

 . (2) العقاري 

 
مجلة   ،"243-19قراءة تحليلية في شروط الالتحاق بصفة المرقي العقاري على ضوء المرسوم التنفيذي " ،كريمة جيدل - 1

والسياسية، القانونية  للدراسات  الباحث  العد07المجلد   الأستاذ  فارس،  جامعة  ،  02د،  ديسمبر الجزائر،  المديةيحيى   ،
 . 539، ص  2022

لعريط  -2 الجزائري "،  لمين  للتشريع  وفقا  العقاري  المرقي  مهنة  ممارسة  شروط  في  المجلة ،"قراءة  وأبحاث  دراسات  مجلة 
 . 84 ، ص 2019مدية، جوان ال، جامعة يحيى فارس، 2، عدد 11مجلد العربية للعلوم الإنسانية والاجتماعية، 
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السن:   • المادة  شرط  رقم    19جعلت  القانون  الترقية    04-11من  نشاط  ممارسة  أهلية 
سنة وغير محجور عليه،    19العقارية هي الأهلية التجارية، أي يكون المرشح البالغ سن  

رقم    18أو   التنفيذي  المرسوم  قام  حين  في  مرشدًا،  كان  إذا  هذه  84-12سنة  برفع   ،
ا المذكورة أعلاه، وهو الأرجح لعدّة أسباب أهمّه  6/2سنة بموجب المادة    25السن إلى  

رقم   التنفيذي  المرسوم  أبقى  وقد  القانون،  يتطلّبها  التي  العليا  الدّراسات  إتمام  -19هو 
 . (1)84-12على هذه السن كونه لم يعدّل المادة السادسة من المرسوم رقم  243

الجزائرية  • المترشحالجنسية  يشترط في  يكون ذو    :  أن  إذا كان شخصا طبيعيا  للاعتماد 
جنسية جزائرية ويعدّ هذا الشّرط تراجعا عن المبادئ التي كرّسها المرسوم التشريعي رقم  

 .(2) المتعلّق بالنشاط العقّاري، أي انفتح المجال أمام المستثمرين الأجانب 93-03
أن يكون للمرقّي    04-11قم  القدرة المالية: اشترط المشرع الجزائري في إطار القانون ر  •

أو   للبيع  المعدّة  العقارية  بالمشاريع  المبادرة  يمكنه  حتّى  كافية  مالية  قدرات  العقاري 
من المرسوم    6الإيجار، وحرص المشرّع على تجسيد هذا الشّرط من خلال نص المادّة

لى  التي أكّدت ع  96-13المعدّل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم    84-12التنفيذي رقم  
أو   مشروعه  لإنجاز  كافية  مالية  لموارد  امتلاكه  العقاري  المرقّي  يثبت  أن  ضرورة 

-12( من المرسوم التنفيذي رقم  24و   21،  20مشارعه، كما أكّدت على ذلك المواد )
بالمالية  85 المكلّف  الوزير  بين  مشترك  بقرار  الشرط  هذا  تطبيق  كيفيات  وتوضّح   ،

 . (3) والوزير المكلّف بالسكن

 
التنفيذي رقم    -1 المرسوم  للمرقّي العقاري على ضوء  المهنية  المجلة  "،  243-19نوارة حمليل، "دراسة تحليلية للمسؤولية 

 . 06، ص 2022، السنة 01، العدد 59المجلد الجزائرية للعلوم القانونية والسياسية، 
 . 277مرجع سابق، صلعريط، لمين  -2
 . 278ص، نفسهمرجع لمين لعريط،  -3
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تّع بالكفاءة المهنية: أي أن يحوز شهادة عليا في مجال الهندسة المعمارية أو البناء  التم •
تقني آخر يسمح بالقيام بنشاط المرقّي    أو الاقتصاد أو المالية أو التجارية أو أي مجال 

العقاري، وإذا لم تتوفّر فيه شخصيا هذه الكفاءة وجب عليه الإستعانة بصفة دائمة وفعلية  
 . (1)في هذا الشرطبمسير يتوفر 

 الفرع الثاني: 
 شروط منح الاعتماد بالنسبة للشخص المعنوي 

المادة   رقم    02فقرة    06حسب  التنفيذي  المرسوم  طلب  إف  ،84-12من  شروط  ن 
 :(2) يليالحصول على الاعتماد بالنسبة للشخص المعنوي تتمثل فيما  

 للقانون الجزائري.   ن يكون خاضعاأ» ✓
 موارد مالية كافية لإنجاز مشروعه أو مشاريعه العقارية.  وجودأن يثبت  ✓
عدم   ✓ طائلة  تحت  الوقوع  وعدم  السلوك  حسن  ضمانات  الملاك  أو  المالك  يقدم  أن 

 04-11من القانون رقم    20الكفاءة أو أحد موانع الممارسة كما نصت عليه المادة  
 مذكور أعلاه.  وال 2011فبراير  17الموافق  1432ربيع الأول عام  14المؤرخ في 

كما   ✓ المهنية  والكفاءات  السلوك  بحسن  المتعلقة  الشروط  المسير  في  تتوفر  ان  يجب 
 هي محددة أعلاه بالنسبة للأشخاص الطبيعيين. 

للمهنة    توفر ✓ ومعقولة  لائقة  بممارسة  تسمح  ملائمة  تجاري  استعمال  ذات  محلات 
 .(3) وتكون مجهزه بوسائل الاتصال«

 
رقم    -1 التنفيذي  المرسوم  ضوء  على  العقاري  للمرقّي  المهنية  للمسؤولية  تحليلية  "دراسة  حمليل،  مرجع "،  243-19نوارة 

 . 06صسابق،
 تمم(.معدل و م) 84-12 رقمرسوم تنفيذي م من 2فقرة   06  المادة -2

تخصص قانون عام، كلية  ،  الحقوق في    ماسترشهادة  مذكرة لنيل    ،في التشريع الجزائري الترقية العقارية  ،  بيبعمي ح  -3
 . 26ص ، 2020، أم البواقي،جامعة العربي بن مهيديوالعلوم السياسية،  الحقوق 
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أن   • فيكفي  معنويًا  شخصًا  المُرقّي  كان  إذا  معناه  الجزائري:  للقانون  خاضعًا  يكون  أن 
أن   إمكانية  يعني  ما  وهذا  الجزائر،  في  مقرّه  يكون  أن  أي  الجزائري،  للقانون  خاضعًا 
تكون   أن  يشترط  لم  الجزائري  المشرّع  أنّ  نلاحظ  وبهذا  أجنبيًا،  العقاري  المرقي  يكون 

الاعتبار  الشخص  بالنسبة  جنسية  فعل  مثلما  عقاريًا،  مرقيًّا  يكون  حتّى  جزائرية  ي 
القانون رقم   ينصّ عليه  كان  خلاف ما  الطبيعي، وهذا على  الذي    07-86للشخص 

بل   اعتباريًا،  أو  طبيعيًا  كان  سواءً  العقّاري  المُرقّي  في  الجزائرية  الجنسية  يشترط  كان 
لأعضاء   بالنسبة  حتّى  الجزائرية  الجنسية  يشترط  وذلك  كان  الاعتباري،  الشّخص 

 . (1) منه 8بموجب المادة 

 يمكن أن يكون المرقي العقاري الخاص شخصا معنويا أما في إطار  

المرقي   لممارسة مهنة  اعتماد  يطلب  أن  المعنوي  للشخص  يمكن  الأساس  وعلى هذا 
 العقاري متى توفرت فيه شروط خضوع المرقي العقاري للقانون الجزائري. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 . 277سابق، ص عمرج، لمين لعريط -1
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 :المبحث الثاني

 04-11في ظل القانون رقم  اكتتاب التأمين للنشاط الترقوي 

 المتعلق بنشاط الترقية العقارية
شريعته،    المتعلق بنشاط الترقية العقارية  04-  11رقم    قانون الالمرقي العقاري  يعتبر  

من   به  جاء  تدصري   وصنصبما  فيهحة  لدى    ا عو  بالتأمين  الالتزام  إلى  العقاريين  المرقيين 
الت  المتبادلةأشركات  والكفالة  الضمان  والصندوق  في    ،مين  نشاطها  ضمان  لأجل  وذلك 

ويتنوع التأمين الذي يقوم به المرقي    ، مصلحة المستفيدين منها في مواجهة مختلف المتدخلين
يلعب دورا مهما في تعزيز الاستدامة    ،مين للنشاط الترقوي أ، على اعتبار اكتتاب الت العقاري 

ساهم في اقتصاد السوق،  مين وتمويل المشاريع التي ت أوالنمو الاقتصادي من خلال توفير الت 
التأمين   مانجد   به أمام شركات  يلتزم به أمام صندوق الضمان    وما  ، )المطلب الأول(  يقوم 

 )المطلب الثاني(. والكفالة المتبادلة 

 المطلب الأول: 
 مينأاكتتاب المرقي العقاري للتأمين أمام شركات الت

ة حتمية وأساسية، وهذا  يعتبر تدخل شركات التأمين في نشاط الترقية العقارية ضرور  
بالنظر إلى التعقيدات التي تسود    ،لحاجة الترقية العقارية إلى كافة الضمانات المكرسة قانونا

التأمين نظرا   التدخل لشركات  المتدخلين فيها، أكد على هذا  لضرورته عملية تحقيقها وكثرة 
وواضحة  صريحة  نصوص  المسؤولية  بموجب  عن  التأمين  العقاري  المرقي  اكتتاب  )الفرع  ، 

 )الفرع الثاني(.   اكتتاب المرقي العقاري التأمينات الأخرى الأول(، 
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 :الفرع الأول
 اكتتاب المرقي العقاري التأمين عن المسؤولية

المادة   ق    49نصت  العقارية  04-11من  الترقية  بنشاط  ما  ،  المتعلق  :  يليعلى 
المرقي العقاري أن يلتزم بمسؤوليته المدنية في المجال العقاري لفائدة زبائنه،    على  »يجب 

بكل   الآخرين  وشركائه  والمقاولين  الدراسات  مكاتب  مطالبة  الصفة،  بهذه  عليه  ويتعين 
الضمانات والتأمينات القانونية المطلوبة، ويستفيد من هذه الضمانات المالكون المتوالون  

 على البناية«. 

الجزائري وسّعنلاحظ   المشرع  أن  المادة  التأمين   نطاقمن    من    ،المسؤولين عن هذا 
بهدف إعطائه كل الضمانات القانونية اللازمة    المقتنيبما يوافق قانون التأمينات، وركز على  

للأشغال النهائي  التسليم  غاية  إلى  والجسدية  المادية  الناحية  من  تبدأ    ،(1) لحمايته  بعدها 
 .(2)العشرية المسؤولية المدنية 

كونها من الالتزامات   إلى،يرجع إلزام المرقي بالقيام بالاكتتاب حول المسؤولية العشرية
وهو القيام ببناء البناء    ،الأساسية التي عقد البيع على التصاميم على عاتق المرقي العقاري 

بالت (3) العقدمحل   العقاري  المرقي  المشرع  ألزم  قد  ذلك  إلى جانب  لمسؤوليته  أ،  الإلزامي  مين 
 

بتأمين    -1 العقاري  المرقي  "التزام  سهام،  رقم  مسكر  القانون  أحكام  ظل  في  المدنية  البحوث   "،04-11المسؤولية  مجلة 
 . 92، ص2012، جامعة سعد دحلب، البليدة، 4، العدد 2المجلدوالدراسات القانونية، 

للمهني   -2 عموما  التأمين  هذا  يخصّص  البناء،  أشغال  إنجاز  إطار  في  يتدخل  التأمين  عقد  العشرية:  المدنية  المسؤولية 
الكلي، عندما يحدث داخل   أو  التهديد به، الجزئي  أو  العشرية تغطية مخاطر الانهيار  المدنية  المسؤولية  البناء، تستهدف 

 انهارت هذه الأخيرة أو آلت للانهيار بسبب عيب في الأرض أو البناء. العشر السنوات الموالية لاستلام المنشأة إن 
أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه في   الآليات القانونية لحماية المشتري في عقد البيع على التصاميم،نسيبة أعمر،    -3

 . 50، ص2019ار،  الحقوق، تخصص القانون الخاص، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة احمد دراية، أدر 
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والمقاولين  الدراسات  بمطالبة مكاتب  ويلتزم  العقاري،  المجال  في  زبائنه  في مواجهة  المدنية 
 . (1)وشركائه الآخرين بالضمانات والتأمينات المطلوبة 

 الفرع الثاني: 
 اكتتاب المرقي العقاري التأمينات الأخرى 

على المرقي العقاري    ن يتعي  «: على أنه(  2) 85-12من القانون رقم    30المادة    نصت
  . » المطلوبةو الضمانات القانونية أالاكتتاب في جميع التأمينات 

مكاتب   مع  المتضمنة  مسؤوليته  سنوات  عشر  مدة  خلال  العقاري  المرقي  يتحمل 
متدخل  وأي  الفرعيين  والمقاولين  والشركاء  المقاولين  البناية    الدراسات  سقوط  حالة  في  أخر، 
 كليا او جزئيا بسبب عيوب البناء بما في ذلك رداءة الأرض.  

السالفة الذكر أنواع التأمينات التي يجب على المرقي العقاري أن    30لم تحدد المادة  
بالتأمينات ف(3)07-95وعليه حسب ما جاء في الأمر رقم    ،يؤمنها نه ملزم بتأمين  إالمتعلق 

كل المخاطر ذات الصلة بالبناء، والتي تتمثل في التأمين من المسؤولية المهنية وفقا لما هو  
والتأمين ضد الحريق وفقا لنص المادة    07-95من الأمر    175منصوص عليه في المادة  

 
مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون    مين على المسؤولية العشرية في مجال البناء،أالتكماش نورهان، هاين لينة،  -  1

الاعمال قانون  تخصص  جيجل،  الخاص،  يحيى،  بن  الصديق  محمد  جامعة  السياسية،  والعلوم  الحقوق  كلية   ،2019  ،
 . 76ص

تنفيذي  -2 في  ،85-12  مرسوم  الالتزامات   يتضمن،2012فيفري    20مؤرخ  يحدد  الذي  النموذجي  الشروط  دفتر 
 . 2012فيفري  26في  ، صادر 11عدد  رقي العقاري،جريدة رسمية ،والمسؤوليات المهنية للم

في    07-95مر رقم  أ-  3 بالتأمينات، جريدة  1995نفي  جا  25مؤرخ  المتعلق  مارس    8في  صادر    ،13رسمية، عدد  ، 
مارس    12في    صادر  ،16عدد    سمية،ر ريدة  ، ج2006فبراير    20مؤرخ في    04-06معدل ومتمم بقانون رقم    ،1995
2006 . 
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ذات    174 القانو   (1) الأمرمن  لأحكام  وفقا  الطبيعية  الكوارث  ضد  التأمين  إلى    ن بالإضافة 
 . (3)الضحاياالمتعلق بإلزامية التأمين على الكوارث وتعويض  (2) 03-12

 المطلب الثاني: 
 الاكتتاب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة 

 المتعلق بنشاط الترقية العقارية  04-11في ظل القانون رقم  

العقارية أحد   الترقية  المتبادلة في نشاط  الضمان والكفالة  الركائز يعتبر صندوق  أهم 
النشاط بالغ  ، التي تسير هذا  الدولة من أهمية  القوانين السابقة أو في    ة،لما أولته  سواء في 

فقد كان دائما يحظى  المتعلق بنشاط الترقية العقارية،    04-11ظل القانون المعمول به حاليا  
،  حيث شملت عقد حفظ الحق أيضا  ،وهذا بعدما وسع اختصاصات الصندوق   ، باهتمام كبير

إليه العقاريين  المرقيين  انتساب  حتمية  وضعت  في    ، كما  جديدا  دورا  يلعب  أصبح  بحيث 
الاشتراكات   تسديد  وكيفيات  شروط  تحديد  تم  والذي  العقاري،  المرقي  عمل  على  الرقابة 

المرسوم الأخرى  الإجبارية  في  (  4)182-14والدفعات  الائتمان  مبدأ  لتحقيق  نظرا  وهذا 
فيلز  العقارية  القانون المعاملات  بموجب  التأمين  اكتتاب  الأول(   04-11م  والجزاء   ،)الفرع 

 )الفرع الثاني(. المترتب على الإخلال بالتأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة 

 
 . 85/ 12رقم  انون من ق 30المادة   -1
،  52لطبيعية وتعويض الضحايا، عدد يتعلق بإلزامية التأمين عن الكوارث ا 2003غشت  26مؤرخ في 12-03  رقمأمر - 2

 . 2003غشت  27في  صادر
 . 53المرجع السابق، صالآليات القانونية لحماية المشتري في عقد البيع على التصاميم،نسيبة أعمر، -3
رقم    -  4 تنفيذي  سنة    5مؤرخ    ،182-14مرسوم  والدفعات 2014يونيو  الاشتراكات  تسديد  وكيفيات  شروط  يحدد   ،

ة المتبادلة في  الإجبارية الأخرى من طرف المرقيين العقاريين المنصوص عليها في النظام الداخلي لصندوق الضمان والكفال
 . 2014-06-19، صادر في 37، جريدة رسمية، عدد الترقية العقارية
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 الفرع الأول: 
  قانون بموجب  إلزامية اكتتاب التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

 المتعلق بنشاط الترقية العقارية 04-11رقم 

المتعلقة   النصوص  بين  حاصلا  كان  الذي  التعارض  الجزائري  المشرع  تدارك  لقد 
-11رقم    باكتتاب التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، وذلك من خلال القانون 

ي يشرع في  بحيث ألزم هذا الأخير المرقي العقاري الذالمتعلق بنشاط الترقية العقارية،    04
. حددت  (1) الصندوق مين لدى  أجل بيعه قبل إنهائه باكتتاب الت أنجاز المشروع العقاري من  إ

قانون   54المادة   العقارية،    04-11  رقم  من  الترقية  بنشاط  على  المتعلق  الضمان  حالات 
المدني   القانون  في  الكفيل  مفهوم  إلى  وبالرجوع  التحديد،  وليس   646المادةالخصوص 

، وعلى هذا الأساس  التزامهفهو يقوم بتنفيذ التزام المدين في حالة عجز الكفيل عن تنفيذ  ،منه 
د استحالة  يلتزم الصندوق بضمان التزامات المرقي العقاري المهنية والتقنية اتجاه المقتني عن 

أما    ،إلى القضاء لطلب التعويض ويتحول التنفيذ العيني إلى تنفيذ بمقابل   أيلج   ،التنفيذ العيني 
 نه يلتزم برد التسبيقات والأقساط المدفوعة دون اللجوء للقانون. إالصندوق ف

بهلزيادة   المعمول  التشريع  في  المطلوبة  مهنة    ،لتأمينات  نشاط  ممارسة  إطار  وفي 
نجاز المشروع  إالمرقي العقاري طبقا لالتزاماته، يتعين على المرقي العقاري الذي يشرع في  

جل بيعه قبل إنهائه اكتساب ضمان الترقية العقارية قصد ضمان ما يأتي على  أالعقاري من  
 الخصوص. 

 تسديد الدفعات التي قام بها المكتسبون في شكل تسبيقات.  ✓
 ام الأشغال. إتم ✓
 تغطية أوسع للالتزامات المهنية والتقنية.  ✓

 
 الدراسات القانونية،  ةمجل  "،صندوق ضمان والكفالة المتبادلة في التشريع الجزائري مفهوم التأمين لدى  "حداد أسامة،    -1

 . 178ص  ، 2015جامعة المنار )تونس(،  ، 1، العدد 1المجلد 
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 الفرع الثاني: 
 مين أالجزاء المترتب على الإخلال بالت

 لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة
ض الإخلال بهذا الضمان المرقي العقاري إلى عقوبات قد تكون إدارية وأخرى  عرّ يُ قد  

حددها المشرع الجزائري في سحب الاعتماد الذي  جزائية، بخصوص العقوبات الإدارية فقد  
أو سحبا نهائيا هذا الأخير لا يعتبر كعقوبة للإخلال    ،شهر أ  06قد يكون سحبا مؤقتا لمدة  

  ن المشرع لم ينص إ، أما بالنسبة للسحب المؤقت والنهائي ف(1) مين لدى الصندوق أبأحكام الت 
المؤدية   الحالات  ضمن  الصندوق  لدى  للتأمين  الإخلال  حالة  على  صريحة  بصفة 
العقاري  المرقي  من  الناتج  التقصير  حالة  ضمن  إدراجه  يمكن  التزاما  باعتباره  للسحب.لكن 

كما هي محددة قانونا بالنسبة للسحب المؤقت، وضمن حالتي تجاهل المرقي عن    ،لالتزاماته
با وخطيرة  متكررة  بصفة  التزاماتهقصد  في  وتقصيره  عاتقه  على  الملقاة  تم  ، لالتزامات  كما 

 . (2)الاتفاق عليها اتجاه الدولة والمقتنيين وشركائه بالنسبة للسحب المؤقت

-11  القانون رقممن    74أما بالنسبة للعقوبات الجزائية فقد نصت على ذلك المادة  
ل مرق عقاري غير مكتتب في  »يعاقب كعلى ما يلي:المتعلق بنشاط الترقية العقارية،    04

المادة   أحكام  في  المنصوص عليها  بالحبس    55التأمينات، والضمانات  القانون  هذا  من 
دينار   ألف  مائتي  من  مالية  وغرامة  سنتين  إلى  مليوني  200.000من شهرين  إلى  دج 

ذه الإجراءات من أجل حماية  جاء به  دجباستقرائنا للمادة فان المشرع2000.000دينار  
 ي باعتباره الطرف الضعيف«. المقتن

 
 . 179ص  ،السابق عأسامة، المرجحداد  -1
مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون،    مين نشاط الترقية العقارية في عيوب البناء،أتلمطاني ويسام، فتحي مزيان،  -  2

 . 50، ص 2019، جامعة مولود معمري تيزي وزو، ص، كلية الحقوق والعلوم السياسيةتخصص قانون خا
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 الفصل الأول: لاصةخ

القانون  أ العقارية،    04-11قر  الترقية  بنشاط  الشروط  المتعلق  من  مجموعة  على 
العقاري  المرقي  مهنة  لممارسة  توفرها  التجاري    ، الواجب  السجل  في  التسجيل  في  والمتمثلة 

وبعد هذه    ،ومن ثم تلقائيا يسجل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين  ،لحمل صفة التاجر
طبيعي   شخص  كان  سوءا  الاعتماد  المُسجل  يمنح  للشروط  م   آو الإجراءات  وفقا  عنوي 

فئة بكل  الترقوي الخاصة  للنشاط  التأمين  لاكتتاب  بالنسبة  أما  الاكتتاب  فق  ،،  المشرع  ألزم  د 
لدى شركات التأمين بغية حماية المقتني والمرقي العقاري، كما ألزمه بالاكتتاب في صندوق  

 الضمان والكفالة المتبادلة. 

 



 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 الفصل الثاني:
الترقية تنفيذ نشاط أحكام 

في ظلّ القانون   العقارية
المتعلق  04-11رقم 

 بنشاط الترقية العقارية
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عليه    يتحمل يجب  حيث  عمله،  مجال  في  الالتزامات  من  العديد  العقاري  المرقي 
والأنظمة   القانون  توجيهات  ذلك  يتضمن  معه،  المتدخلين  مع  ومصداقية  بنزاهة  التعامل 
المحلية المعمول بها في مجال العقارات. فإذا حدث انتهاك لأي من هذه الالتزامات، سيكون  

الم على  تقع  قانونية  مسؤولية  يتضمن  هناك  أن  يمكن  هذا  معه،  والمتدخلين  العقاري  رقي 
القانون   هوهذا ما أكد  ،تعويض الأطراف المتضررة عن الأضرار التي تكبدوها نتيجة للانتهاك

على مجموعة من الضوابط تتجسّد واقعيا في  المتعلق بنشاط الترقية العقارية،    04-11رقم  
ثم    )المبحث الأول(،مجموعة الالتزامات الملقاة على عاتق المرقي العقاري والمتدخلين معه  

 . المبحث الثاني() تقرير المسؤولية المرتبطة بالإخلال بمجموع هذه الالتزامات
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 : الأولالمبحث 
 المرقي العقاري والمتدخلين معهالالتزامات الملقاة على عاتق 

نظرا للفوضى التي عاشها قطاع الترقية العقارية تدخل المشرع من خلال القانون رقم 
العقارية،    11-04 الترقية  بنشاط  السابقةالمتعلق  القوانين  النقائص في  يفرض هذا    ،لتدارك 

نفسه العقاري  المرقي  على  الالتزامات  من  العديد  سوق    ، القانون  في  معه  المتدخلين  وعلى 
الالتزامات المهنية للمرقي العقاري    متنظّ وعليه قام المشرع بتأطير أوامر خاصة    ،العقارات

 )المطلب الثاني(. التعاقدية   توالالتزاما ، )المطلب الأول(
 : الأولالمطلب 

 للمرقي العقاري  المهنيةالالتزامات  
نظّم المشرع الجزائري وضبط الالتزامات المهنية للمرقي العقاري لاسيما في مرحلة ما  

المهنة   أخلاقيات  باحترام  العقاري  المرقي  التزام  منها  التعاقد،  الأول(،  قبل  والتزامه )الفرع 
 )الفرع الثاني(. بإعداد المشروع العقاري 

 

 الفرع الأول: 
 العقاري باحترام أخلاقيات المهنةالتزام المرقي  

حاول المشرع تدارك مسألة وجود منازعات بسبب عدم تنظيم أخلاقيات مهنة المرقي  
المهنية  ،العقاري والتزاماته المهنة،    ،بحيث حاول ضبط الالتزامات  وألزمه باحترام أخلاقيات 
 :(1) من القانون السالف الذكر الذي يتضمن  47وذلك طبقا للمادة 

 
القانون رقم    47المادة    -1 الذكر، تنص على:  04-11من  السالف  ال» ،  الدائم لأخلاقيات  فعالة في الإثراء  العقاري أن يساهم بصفة  المرقي  مهنة يجب على 

 والاحترام الصارم لها. ويجب عليه على وجه الخصوص: 
 الوفاء، في كلّ الحالات، بالتزاماته،  -
 عد قبول أي دفع و/أو تسبيق لا يكون مكونا للديون المنتظمة، -
 اللجوء للإشهار الكاذب أو استغلال، بأي شكل من الأشكال، حسن نية أو ثقة المقتني والسهر على إعلام حقيقي وكامل لشركائه. عدم-
م- التجارية  علاقاته  تعزيزي  قصد  النشاطات  لمقتضيات  المقدمة  والعقود  والقرارات  الوثائق  في  الواردة  والمعلومات  البيانات  صحة  المقتنيين السهرعلى  ع 
 مستقبليين.ال
 يجب أن تكون الإلتزامات والمسؤوليات المهنية للمرقّي العقاري موضوع دفتر الشّروط يحدّد محتواه عن طريق التنظيم. -
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 الالتزام بالمساهمة في إثراء أخلاقيات المهنة: -أولا

وذلك بالالتزام    ،باعتبار المرقي العقاري تاجرا، يلتزم أن يحافظ على سمعته التجارية
المهنة والالتزام    ،بأخلاقيات  المهنة،  إلى  يسيء  عمل  كلّ  عن  الامتناع  في  تتمثل  والتي 

ة الزّبائن حتى يكسب ثقتهم والسهر  مواجهلفي العمل    ،بالنزاهة والصدق في القول والإخلاص 
وعليه الوفاء بجميع التزاماته القانونية والتعاقدية، وعليه    ، على إعلام حقيقي بعيد عن الكذب

 .(1) المساهمة في الإثراء الدائم للأخلاقيات والاحترام الصارم له

 الالتزام بتبصير إرادة الراغب في التعاقد: -ثانيا

  الشّخص في الدّخول في عقد وتحمّل التزاماته. يعني قدرة وإرادة 

 الالتزام بالإعلان عن المشروع العقاري:  .أ

لتوفير حماية قانونية للمقتني قبل التعاقد، ألزم المشرع المرقي العقاري بالإعلان عن  
 . (2)وإعلامه بالمعلومات الأساسية ، مشروعه وتبصير كل من يهمه الإعلان

دعوة بمثابة  الإعلان  المشرع    ويعتبر  لكن  الأصل،  بحسب  اختياري  وهو  للتعاقد 
 25وذلك ما أكد عليه نفس المادة    ،طلاع عليهالجزائري جعله إلزاميا لتمكين المواطن من الإ 

 هوعلى المرقي العقاري الإعلان عن مشروعه قبل عرض،  85-12من المرسوم التنفيذي رقم  
الالتزام  عليه  كما  إقليميا،  المختصة  البلدية  في  للإشهار  المخصصة  الأماكن  في  للبيع 

 
المحدد للقواعد التي تنظم   04-11دراسة تقنية البيع على التصاميم في ضوء قانون رقم  سي يوسف حورية زاهية،    -1

 . 58، ص  2011دار هومة الجزائر،  تطبيقية له،نشاط الترقية العقارية والنصوص ال
نجية،    -2 العقارية"بوراس  الترقية  في  المقتني  وحماية  العقاري  المرقي  العقاري،  ،"التزامات  القانون  القانون  مجلة  مخبر 

 . 81-80ص،  2017،سعد دحلب، البليدة  ةجامع، 3، العدد 4المجلد ،روالعقا
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الآخر   الطرف  جلب  إلى  تهدف  التي  والمضللة  الكاذبة  الإعلانات  عن  والابتعاد  بالصدق 
 وإيقاعه في الغلط واستغلال حياته للسكن. 

 الالتزام بالإعلام: -ب

أن الملتزم بالإعلام هو  ط الترقية العقارية، المتعلق بنشا 04-11يفهم من القانون رقم  
المتدخلين   باقي  دون  العقاري  العقاريةالمرقي  الترقية  نشاط  أن ،  (1)في  إلى  الإشارة  وتجدر 

والمقتني العقاري  المرقي  بين  توازن  تحقيق  إلى  سعى  الأول    هبأن   ،المشرع  الالتزام  جعل 
قانون  في  العقاري  المرقي  كالتزامات  تكريسه  خلال  من  قانونيا  بعدا    04-11رقم    بالإعلام 

العقارية،   الترقية  بنشاط  الشروط   85-15التنفيذي  مرسوم  الو المتعلق  دفتر  المتضمن 
العقاري   ، النموذجي للمرقي  المهنية  والمسؤولية  الالتزامات  يحدد  ا(2)الذي  والتزام  لمرقي  ، 

وتوجيهه   المتعاقد  وحاجيات  بتناسب  إعلام  إلى  تهدف  التي  النصيحة  إلى  يتعدى  بالإعلام 
 . (3)يارالقرار المناسب وصحة حق الخ لاتخاذ

 

 

 

 
 . 56ص  المرجع السابق، يوسف حورية زاهية، سي -1
يمي في ماستر أكادذكرة مكملة لمقتضيات نيل شهادة  م  التزامات المرقي العقاري في التشريع الجزائري،بونيف لقمان،    -2

،  2020كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد البشير الإبراهيمي برج بوعريريج،    ،ر الحقوق، تخصص تهيئة وتعمي
 . 24ص 

 . 71المرجع السابق، ص  بوراس نجية، -3
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 الفرع الثاني: 
 الالتزام بضمان سير المشروع العقاري 

عن    فهو المسؤول  ،يضمن المرقي العقاري السير الحسن للمشروع بصفته رب العمل 
وعليه يجب الإلمام بجميع التدابير التي تتطلبها عملية    ، تجسيد المشروع في الآجال المحددة

 الإنجاز. 

 الالتزام بالتدابير القانونية والمالية: -أولا

وتجسيده دون الحصول على    ،لا يمكن للمرقي العقاري التفكير في المشروع العقاري 
البناء   مجال  في  متخصصين  بمتدخلين  بالاستعانة  ويلتزم  للبناء،  القابل  العقاري  الوعاء 

والكفالة    ،والتعمير الضمان  صندوق  لدى  العقاري  المشروع  على  ضمان  اكتتاب  عليه  كما 
جانب(1)المتبادلة إلى  الإنجاز  محل  العقار  بتوفير  العقاري  المرقي  يلتزم  بحيث  اختيار    ، 

يلتزم  المتعلق بنشاط الترقية العقارية،    04-11من قانون    16وذلك طبقا للمادة    ،المتدخلين 
الإنجاز حسن  بضمان  العقاري  العقد    ، المرقي  محل  العقار  ينجز  أن  يجب  كان  إذا  وذلك 

وطبقا للمواصفات التقنية التي ينص عليها قانون التعمير، فهذا    ،حسب الشروط المتفق عليها
كون إلا لضمان تحقيق الغاية المرجوة من العقار قصد الانتفاع منه، فهنا يتوجب على  لن ي 

حسب   للاستعمال  صالحا  تملكه  الذي  العقار  بأن  التسليم  محضر  عند  يتأكد  أن  المشتري 
طبيعته سكنيا وتجاريا، مهنيا، وإذا لاحظ أية مخالفة، فيجب عليه أن يدون كلّ الإصلاحات  

 .(2) والترميمات اللازمة

 
 . 72بوراس نجية، المرجع السابق، ص  -1
 . 62المرجع السابق، ص  سي يوسف حورية زاهية، -2
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وعليه اشترط المشرع عليه توفير موارد مالية    ،كما يلتزم المرقي بعملية تمويل الإنجاز
مشروعه  لإنجاز  البناء  ، كافية  إتمام  دون  يحول  مالي  عجز  في  وقوعه  عدم  يضمن    ، حتى 

 .(1) ويعرضه للإفلاس باعتباره تاجر

 الالتزام باحترام النظام العمراني والبيئي: -ثانيا

  ، يتمّ ذلك من خلال اتّباع القوانين واللّوائح المحلية المتعلّقة بالبناء والتّخطيط العمراني 
 والحفاظ على البيئة من خلال استخدام مواد صديقة للبيئة، وتقليل استهلاك الموارد الطبيعية. 

 أ.احترام النظام العمراني: 

ام النظام العام العمراني،  بل مقيدا بضرورة احتر   ،لما كان حق البناء ليس حقا مطلقا 
-11بالإضافة لما تفرضه عليه أحكام القانون رقم    ،كان لزاما على المرقي العقاري احترامه

المحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية ومراسيمه التنظيمية، الحرص على احترام    04
ة التعمير واستعمال  المخططات العمرانية، وذلك بهدف وضع حد للتجاوزات الناجمة عن حرك

 . (2)المجال في السياق الذي يخدم التنمية المستدامة

 ب.احترام النظام البيئي: 

العمرانية من خلال تحديد    للبيئة  الجمالي  الرونق  الحرص على ضمان  المرقي  على 
المستعملة، وذلك لوجود   المواد  للبنايات ونوعية  العمراني والهندسي  بالشكل  المنظمة  القواعد 

 
 . 73بوراس نجية، المرجع السابق، ص  -1
 . 74، ص نفسهالمرجع  بوراس نجية، -2
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علاقة ارتباط وتعاون بين البيئة والعمران، وعليه يلتزم المرقي العقاري ألا يكون البناء بسبب  
 . (1)أو حجمه من حيث طبيعته له عواقب ضارة بالبيئة ،موضعه وماله

 عقود التعمير:  جج. استخرا

والشهادات   الرخص  استخراج  العقاري  مشروعه  إنجاز  قبل  العقاري  المشرع  ألزم 
د ضمان صلاحية المباني من الناحية الفنية والصحية وسلامتها من الناحية  الضرورية قص

 . (2)الترقية العقاريةوذلك بهدف مراقبة مشاريع   ،الهندسية

 : التزامه بالحصول على الرخص الإداريةد. 

كلّ  »على:    المتعلق بنشاط الترقية العقارية  04-11  رقم  قانون ال  من   16نصت المادة  
بالإستعانة   ملزم  الإيجار،  أو  للبيع  معدّ  عقاري  بمشروع  يبادر  معنوي  أو  طبيعي  شخص 
بخدمات مقاول مؤهّل قانونا حسب أهمية المشروع العقاري، وتؤسس العلاقة بين الطّرفين  

 بعد مقاولة يبرم بعد الحصول على عقود التعمير المطلوبة. 

 « تطبيق هذه المادة عن طريق التّنظيم تحدّد كيفية

هذه خلال  لنا  المادة    من  بمقاولاتّضح  الاستعانة  الذي   ، ضرورة  الهدف  كان  حيث 
توخاه المشرع هو تحديد مهام المرقي العقاري وحصرها في التسيير وإدارة المشاريع العقارية،  

المختار  وألزمه المقاول  وبين  بينه  مقاوله  عقد  بإبرام  بإعلام  (3)بالقيام  المقابل  يلتزم  كما   ،
بالإضافة   التربة،  النوعية  الناجمة  والأخطار  للمشروع  التقنية  الجوانب  بكل  العقاري  المرافق 

المشروع تكاليف  بكل  إعلامه  المقاول  (4)إلى  ليس  حسين  الرزاق  الأستاذ عبد  حيث عرف   ،
 

 . 75، ص السابقبوراس نجية، المرجع  -1
 . 75، ص نفسهنجية، المرجع  بوراس -2
 . 56ص ،السابقالمرجع  ،حورية سي يوسف زاهية -3
 . 56، صالسابق، المرجع حورية سي يوسف زاهية -4
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المباني   إليه بتشييد  لل  ،ت أخرى آو منشأبأنه الشخص الذي يعهد  ينجزها  وفقا  التي  تصاميم 
 . (1) دية عمله لأي إشراف أو إدارةأجر ودون أن يخضع أثناء ت أمقابل   ،المهندس المعماري 

 المطلب الثاني: 
 التعاقدية للمرقي العقاري الالتزامات  

رقم   القانون  في  المشرع  العقارية،    04-11ضبط  الترقية  بنشاط  الالتزامات المتعلق 
  أين فصلها إلى  وفصل فيها لكي لا يشوبها أي نقص أو غموض  ،العقاري التعاقدية للمرقي  

( العقار  تسليم  قبل  العقاري  المرقي  الأول(،  التزامات  بعد  الفرع  العقاري  المرقي  والتزامات 
 )الفرع الثاني(. تسليم العقار 

 الفرع الأول: 
 التزامات المرقي العقاري قبل تسليم العقار 

العقا  المرقي  عاتق  على  بنقل  تقع  الالتزام  في:  تتمثل  العقار  تسليم  قبل  التزامات  ري 

 )ثانيا(. والالتزام بالتسليم في الآجال المحددة )أولا(، الملكية 

 التزام المرقي العقاري بنقل الملكية:  -أولا

المادة   القانون رقم    01/ 34استنادا إلى  العقارية، 04-11من  الترقية  بنشاط    المتعلق 
بتسجيل   الخاصة  القانونية  للشكليات  وإخفائه  رسمي  بشكل  التصاميم  على  البيع  إعداد  يتم 
والشهر ويخص في نفس الوقت البناء والأرض، إذا ملكية العقار تنتقل من المشتري من يوم  

 
 . 42، ص 1987القاهرة ، دار النهضة العربية، المسؤولية الخاصة بالمهندس المعماري،عبد الرزاق حسين ياس،  -1
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الماد في  ورد  كما  التوقيع  يوم  من  وليس  البناء،  الانجاز  قبل  النموذج  الشهر  العقد  ة.من 
 .(1) سالف الذكر 58-94المحرر طبقا للمرسوم التنفيذي  

وهذا يعتبر    الشهر، والقول أن الملكية تنتقل في العقارات بالتوقيع يتعارض مع مبادئ  
 . (2)التصاميمضمانه قانونية تحمي المشتري وتشجعه على استخدام تقنيه البيع على 

 : التسليم في الآجال المحددة مرحلة-ثانيا

 يكون التسليم في الترقية العقارية وعلى الخصوص في عقد البيع على التصاميم كالتالي:  

 إتمام الانجاز خلال الآجال المحددة في العقد.  ✓
 قة الانجاز لرخصه البناء المثبتة بواسطة شهادة المطابقة.  مطاب  ✓
الت  ✓ شهادة  استخراج  والمهندس    نمي أوجوب  للمقاول  العشرية  المدنية  المسؤولية  على 

 المعماري.  
ما    إثبات ✓ وهذا  الرسمي  العقد  حرر  الذي  الموثق  نفس  لدى  محرر  بمحضر  التسليم 

 .(3) المؤقتيعرف بالتسليم 

على ما  المتعلق بنشاط الترقية العقارية،    04-11من قانون    43بحيث تنص المادة  
يؤدي كل تأخر يلاحظ في التسليم الفعلي للعقار موضوع عقد البيع على التصاميم  »يلي:  

 .(4) «تأخير التي يتحملها المرقي.... إلى عقوبات ال

 
الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضاري    اميم وضماناته،إنشاء عقد بيع على التص  سي يوسف حورية زاهية،  -1

المنعقد يومي   الجزائر  في  التنمية  الأنظمة 2013فيفري    18و   17وأثارها على  في  الحقوق والحريات  ، من طرف مخبر 
ال الحقوق، كلية  التنمية، قسم  الجزائر وأثرها على  العقار في  بالتعاون مع فرقة بحث حول وضعية  حقوق والعلوم  المقارنة 

 .33بسكرة، صالسياسية، جامعة محمد خيضر 
 . 85، ص 2011دار الهدى، الجزائر،  النظام القانوني للترقية،، بوستهإيمان  -2
 . 80بوراس نجية، المرجع السابق، ص -3
 المرجع السابق. ، 04-11انون رقم  ق  43المادة   -4
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الانجاز وإتمامه بما يوافق أجال التسليم، عين    ةوإذا عجز المرقي العقاري عن مواصل
يواصل الانجاز بدل المرقي العقاري    ،صندوق الضمان والكفالة المتبادلة مرقي عقاري ثاني 

المادة   بنص  المدفوعة عملا  الأموال  حدود  في  قانون  (1) 57المتخلف  المتعلق    04-11من 
في حين المشرع الفرنسي جعل العقوبة المترتبة عن التأخر في التسليم بنشاط الترقية العقارية،

بما لم يكن    ، ر المتفق عليهخلال الأجل المتفق عليه هي عدم السماح للمراقب بمراجعة السع
 . (2) قاهرةالتأخر راجعا إلى رب العمل أو قوة 

ذلك إلى  والاستحقاقإف  ،إضافة  التعرض  بضمان  يلتزم  العقاري  المرقي  فباعتبار    ،ن 
القانون المدني    371عقد البيع على التصاميم من العقود الناقلة للملكية، بحيث تنص المادة  

يضمن البائع عدم التعرض للمشتري في الانتفاع بالمبيع كله أو  »على ما يلي:    الجزائري 
 .(3) «الغيربعضة سواء كان التعرض من فعله أو من فعل 

على أن المرقي العقاري البائع يلتزم    القانون المدني الجزائري من    371المادة    تتحدث
 بضمان التعرض الصادر منه ومن الغير. 

 

 

 

 
 

يؤدي كلّ سحب للاعتماد من المرقي العقاري لأحد »المرجع السابق، تنص على:  ،  04-11انون رقم  ق  من  57المادة    -1
متابعة   حقّ  ويخوّله  المقتنيين  محلّ  قانونا  الضمان  صندوق  حلول  إلى  آخر،  سبب  لأي  أو  أدناه،  المحددة  الأسباب 

التزام مرقن البنايات بموجب  إنجاز  إتمام  المرقي الأصلي وبدلا عنه وذلك في حدود   عمليات  عقاري آخر على حساب 
 .  «الأموال المدفوعة

 . 81السابق، ص  ، المرجعنجيةبوراس -2
 . 53المرجع السابق، ص حورية زاهية، سي يوسف -3
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 : الثاني الفرع  
 المرقي العقاري بعد تسليم العقار تزام لا

العشري    تستمر  بالضمان  يلتزم  بحيث  التسليم  بعد  ما  إلى  العقاري  المرقي  التزامات 
التجهيز    )أولا(، عناصر  سير  المطابقة    ، )ثانيا( وحسن  شهادة  بتسليم  التزامه  جانب  إلى 
 )ثالثا(. 

 الالتزام بالضمان العشري:-أولا

يلتزم المرقي العقاري كأي بائع بان يضمن للمشتري ملكية المبيع والانتفاع به، ولذلك  
جل تسهيل  أن يتخذ كل التدابير التقنية والقانونية الضرورية من  أينبغي على المرقي العقاري  

  11من القانون    49كما جاءت المادة    (1)عليهالتكفل بتسيير العقار المنجز وضمان الحفاظ  
يجب على المرقي العقاري ان يلتزم بمسؤوليته المدنية في المجال العقاري  »:بما يلي   04

وشركائه   والمقاولين  الدراسات  مكاتب  مطالبة  الصفة  بهذه  عليه  ويتعين  زبائنه  لفائدة 
ه من  ويستفيد  المطلوبة،  القانونية  والتأمينات  الضمانات  بكل  الضمانات  الآخرين  ذه 

 . « المالكون المتوالون على البناية

 

 

 
للقانون  زرارة عواطف،  -1 التصاميم وفقا   :حولالوطني    ىالملتق  ،11/04التزامات المرقي العقاري في عقد البيع على 

قسم الحقوق كلية الحقوق    2013فيفري    18و  17المنعقد يومي    العقار الحضري وأثرها على التسمية في الجزائر  تإشكالا
 .90والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة، ص 
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 :(1)التزام المرقي العقاري بتقديم شهادة الضمان العشري  أ.

المادة   على    سالف  04-11قانون    26/3تنص  ان »أنه:  الذكر  الحيازة    .... غير 
المرقي   لها  يتعرض  قد  التي  العشرية  المسؤولية  من  تعفيان  لا  المطابقة  وشهادة 

 العقاري...«. 

لقى على عاتق المرقي العقاري وغيره من  أن خلال هذا النص يتضح أن المشرع  فم
عن   يختلف  العشري  الضمان  أي  خاص  نوع  من  الخفية  العيوب  بضمان  التزام  المتدخلين 

المادة   في  عليها  المنصوص  الخفية  العيوب  المادة    379ضمان  غاية  قانون    386إلى 
يغطي    .(2)مدني الذي  الضمان  بأنه  أيضا،  العشري  الضمان  للب   أييعرف  يحدث  ناء  تهدم 
 و جزئيا. أسنوات من يوم تسلم البناء سواء كان تهدما كليا  10طيلة 

لم  اختبار  مده  سنوات  العشر  هذه  من  ت تعتبر  وخلوه  وصلابته  البناء  عيب  أانة  ي 
 .(3) يخف

ن يؤثر على صلابته ومكانته، فبانقضائها يمنع على رب العمل الرجوع إلى  أيمكن  
ي منهما  أرتكبه  او احتيال  أالمقاول ما لم يكن قبوله للعمل باطلا بسبب غش    أوالمهندس  

لإخفاء عيوب البناء، فيجوز له حينئذ الرجوع بالضمان العشري حتى بعد انقضاء تلك المدة،  
 .(4)سنة  15  ــبمضي مده التقادم الطويل المقدرة بلا إولا ينقضي هذا الضمان 

 
المنتج المباع، يغطّي أيّ عيوب تظهر خلال هذه  : هي وثيقة ضمان يقدّمها البائع للمشتري لمدّة عشر سنوات على شهادة الضمان العشري -1

 الفترة.
 . 46المرجع السابق، ص زاهية حورية، سي يوسف -2
 . 47، صنفسه، المرجع حورية سي يوسف زاهية -3
 . 47، صنفسهالمرجع  ،حورية سي يوسف زاهية -4
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  ،يخفللنص على ضمان العيب ال  (1) زائري ج الدني  مالانون  قالمن    554جاءت المادة  
بالمقاولة   يتعلق  الذي  الفصل  في  خاص  نوع  المعماري  » يلي:    كماوهو  المهندس  يضمن 

فيما شيداه    ،ما يحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي أو جزئي  ،والمقاول متضامنين 
ت ثابتة أخرى ولو كان التهدم ناشئا عن عيب في الأرض  آقامه من منشإو  أمن مباني  

والمنش المباني  في  يوجد  قد  ما  السابقة  الفقرة  في  المنصوص عليها  الضمان  ت  آ ويشمل 
 .  « من عيوب يترتب عليها تهديد متانة البناء وسلامة

 الأشخاص الملزمون بالضمان العشري  ب.

المتعلق بنشاط الترقية   04-11في إطار القانون رقم    العشري   إنّ المسؤولين بالضمان
هم:  بصاحب    العقارية  صلة  له  من  وكل  والمقاولين  المعماري  والمهندس  العقاري  المرقي 

عقد   بواسطة  للمادة    (2)وغيرهمالمشروع  القانون رقم    46طبقا  بنشاط    04-11من  المتعلق 
العقارية يلي:  ص ن ،  (3)الترقية  ما  على  مكتب  »ت  عاتق  على  العشرية  المسؤولية  تقع 

الدراسات والمقاولين والمتدخلين الآخرين الذين لهم صلة بصاحب المشروع من خلال عقد  
لبناء بما في ذلك جراء النوعية  في حالة زوال كل البنايات أو جزء منها جراء عيوب في ا

 .  «الرديئة لأرضية الأساس 

 

 
 المرجع السابق.، زائري جدني المانون القمن ال 554المادة   -1
 . 47المرجع السابق، ص ،ةحوري سي يوسف زاهية -2
 المرجع السابق. ، 04-11انون رقم  ق  46المادة   -3
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رقم   الأمر  في  أيضا  جاء  بالتأمينات  07-95كما  بأشخاص  ،  المتعلق  جاء  بحيث 
ويتمثل هؤلاء الأشخاص    ، بالضمان العشري إلى جانب المقاول والمهندس المعماري   وألزمهم

 .(1) منه  170في المرقيين التقنيين وذلك في نص المادة 

بالضمان  ملزمين  وحدهما  المعماري  المهندس  المقاول  جعل  المشرع  ان  نلاحظ 
التضامن وجه  على  م    ،العشري  حسب  السابقة  للنصوص  خلافا  انون  قالمن    554وهذا 

 سابقا. المذكورةجزائري المدني ال

مين لضمان العيوب  أمين لدى شركات الت أفان كل المتدخلين ملزمين باكتساب ت   وعليه
 الخفية والذي يغطي كل الأضرار الناتجة عن البناء.

 التزامه بضمان حسن سير عناصر التجهيز  -ثانيا
المرقي العقاري بضمان حسن سير عناصر التجهيز ومطابقتها لنوعيه والجودة    يلتزم

 .(2)  04-11 انون من ق 44المتفق عليها وذلك ما نظمه المشرع في نص المادة 
من    44  المادةن المسؤول عن هذا الضمان هو المرقي العقاري وفقا لما نصت عليه  إ
العقارية،   04-11قانون   الترقية  بنشاط  لكن    المتعلق  المعماري  المهندس  المقاول ولا  وليس 

 .(3) العقديةحكام المسؤولية يبقى الحق للمرقي في الرجوع على المسؤول الحقيقي طبقا للأ 
 
 

 
لأيّ نوع من آليات   كلّ مستعمل»، تنص على:  الذكرالسالف    ،المتعلق بالتأمينات  07-95الأمر رقم  من    170المادة    -1

 .  «المصاعد المستعملة لنقل الأشخاص، أن تكتتب تأمينات لتغطية مسؤوليته المدنية اتّجاه المسؤولين واتّجاه الغير
 . 83بوراس ناجية، المرجع السابق، ص  -2
 . 64المرجع السابق، ص  ،حورية سي يوسف زاهية -3
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المر  امتناع  حالة  عناصر   قي  في  السير  حسن  ضمان  التزام  تنفيذ  عن  العقاري 
ن يثبت امتناع المرقي  أو المطالبة بالتعويض بعد  أالتجهيز، يحق للمقتني اللجوء إلى فسخ  

بنفسه وعلى   القيام  له  يحق  القضائي، كما  المحضر  يحرر من طرف  العقاري في محضر 
 . جزائري المدني الانون قمن ال 170نفقه المرقب بعمليه الإصلاح وهذا طبقا للمادة 

 : التزام المرقي العقاري بتسليم شهادة المطابقة -ثالثا
نه لا  أعلى  المتعلق بنشاط الترقية العقارية،    04-11من قانون    (1) 39المادة    تنص

 لا بعد تسليمه شهادة المطابقة. إيمكن لأي مقتني حيازة بناية 
ف يتم  إوعليه  إدارية  وثيقة  هي  المطابقة  شهادة  بناي ن  كل  تسويه  خلالها  يتم    ةمن 

 .(2) التعميربالنظر لتشريع والتنظيم المتعلق بشغل الأراضي وقواعد  ، و لم يتمأ إنجازها
و رئيس المجلس الشعبي بعد  أ،وتسلم شهادة المطابقة للمرقي العقاري من طرف الوالي

 دراسة الملف. 
بمعنى    ، وذلك عند عدم مطابقة رخصة البناء  ،ن لا تسلم شهادة المطابقةأمن الممكن  

 وبالتالي تنعدم المطابقة القانونية.  ،ن البناء لا يطابق الأصول الفنية والتقنية للتعمير أخر آ
الإصلاحات   في  المتمثل  العيني  بالتنفيذ  المطالبة  للمقتني  إذا أيمكن  العقد  فسخ  و 

 و المطالبة بالتعويض. أ استحال الإصلاح 
 
 

 
البيع على التصاميم، لا يمكن حيازة بناية أو جزء من  »تنص على:    04-11من قانون    39المادة    -1 في حالة عقد 

رقم   القانون  في  عليها  المنصوص  المطابقة  شهادة  تسليم  بعد  إلا  المقتني  طرف  من  في    29-90بناية    1المؤرخ 
 .«المذكورين أعلاه، و 2008يوليو سنة  20المؤرّخ في  15-08والقانون رقم  1990ديسمبر 

كلية الحقوق مذكرة ماستر،  المسؤولية القانونية للمرقي العقاري عن أعمال البناء،رحماني أمال نظرة، بن زينب نبيلة،  -2
 . 11ص ، 2022تيارت،خلدون، بن اجامعة والعلوم السياسية، 
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 ي: المبحث الثان
 04-11على ضوء القانون  مسؤولية المرقي العقاري 

القانون   الواقعة على   04-11أقر المشرع من خلال  على مجموعة من المسؤوليات 
العقاري  المرقي  العقاري    ،عاتق  للمرقي  الجزائية  المسؤولية  ذلك  في  الأول(،  بما  )المطلب 

 )المطلب الثاني(. والمسؤولية المدنية 

 : الأولالمطلب 
 المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري 

رقم   القانون  ظلّ  في  المشرّع  الردعية    04-11استحدث  العقوبات  من  مجموعة 
للتصدي إلى مختلف صور التعدي والتجاوزات  ، وهذا  للمرقيّين العقّاريين المخالفين لنشاطهم 

المقصود   العقارية،  الترقية  لنشاط  المنظمة  والقوانين  السكنات  مقتني  الممارسة ضد مصلحة 
العقاري   للمرقي  الجزائية  الأول(، بالمسؤولية  على    )الفرع  المفروضة  الجزائية  والعقوبات 
 ي(.  )الفرع الثان  04-11المرقي العقاري في ظل أحكام القانون 

 لفرع الأول: ا
 المقصود بالمسؤولية الجزائية للمرقي العقاري 

الجزائ  الجزاء   يةالمسؤولية  العقاري  المرقّي  تحميل  المتضمن  القانوني  الالتزام  هي 
والعقاب نتيجة إتيانه فعلا أو امتناعه عن فعل يشكّل مخالفة للأحكام التي قررّتها التشريعات  
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المسؤولية   تحقّقها  التي  الحماية  كفاية  عدم  إلى  العقابي  التدخّل  ويعود  والعقابية،  الجزائية 
 .(1) المدنية

ال الجزائية  وتعرّف  أفعاله  بتبعات  الشّخص  تحمّل  بأنّها:  كذلك  الجزائية  مسؤولية 
 . (2)والسّرقة وخيانة الأمانة أو الاختلاس وغيرهاالمجرّمة بمقتضى نصّ القانون كالقتل 

 :لثاني الفرع ا
 04-11العقوبات الجزائية المفروضة على المرقي العقاري في ظل أحكام القانون 

رقم    تضمن إلى    04-11القانون  وأحال  جنح  وكلها  الجزائية  الأحكام  من  مجموعة 
منه فيما يخص جنحة ممارسة مهنة مقننة قانونا دون    77القانون العقوبات بموجب المادة  

 .(3)  ترخيص وجنحة النصب

إلى   69الفرع الثالث منه العقوبات الجزائية في المواد من    04-11خص القانون  - -
 صل السادس من القانون السالف الذكر. في الف 78غاية 

أو    ،كل من يشرع في أشغال ترميم عقاري   04-11من القانون    69تعاقب المادة  - -
تأهيل عمراني  ،إعادة  تجديد  هيكلة  ، أو  إعادة  على    ،أو  الحصول  دون  تدعيم  أو 

 
، السنة التاسعة عشر، الكويت، سبتمر  03العدد    مجلة الحقوق،غنام محمد غنام، "المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء"،  -1

 .   85، ص  1995
العقّاري"،  -2 للمرقّي  الجزائية  "المسؤولية  لخضر،  الجزائر،  زرارة  في  العقارية  "الترقية  حول  الوطني  الملتقى  في  مداخلة 

، ص  2012فيفري    28و  27م بكلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، يومي  المنظالواقع والآفاق"،  
04 . 

 المرجع السابق. ، 04-11رقم  من القانون  77المادة   -3
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( دينار  ألف  مائتي  من  بغرامة  مسبق  إداري  مليوني  200.000ترخيص  إلى  دج   )
 .(1)( دج2000.000)  دينار

على عقاب كل من يقوم بعرض لبيع أملاك    04-11من قانون    70المادة    ونصت -
من    29إلى    27عقارية في إطار مشروع عقاري أنجز دون مراعاة أحكام المواد من  

ي ألف دينار  توغرامة بقيمة مائ   ،نفس القانون بعقوبة الحبس من شهرين إلى سنتين
 . (2)  دج( 2000.000دج( إلى مليوني دينار ) 200.000)

أو سندا تجاريا قبل    ،أو اكتتابا  ،أو إيداعا  ، أو يقبل تسبيق  ،ويتعرض كل مرق يطالب -
التصاميم على  بناء  البيع  عقد  إلى    ، توقيع  شهرين  من  الحبس  لعقوبة  الحق  حفظ  عقد  أو 

مائ  من  وغرامة  )تسنتين  دينار  ألف  )دج  200.000ي  دينار  مليوني  إلى   )2000.000  
 . (3)دج(

تسليم   قبل  المشتركة  الملكية  بنظام  المقتني  بإبلاغ  العقاري  المرق  المشرع  ألزم  كما 
 :(4) البناية في

البيع على التصاميم - بذلك    ، الآجال المنصوص عليها في عقد  قيامه  وفي حال عدم 
مائ  الغرامة  عقوبة  إلى  ) تيتعرض  دينار  ألف  دينار    200.000ي  مليوني  إلى  دج( 

المادة    2000.000) المحددة في  الملكية  تحويل  احترام آجال    33دج(، وعند عدم 
 . من نفس القانون 

 
 . 308المرجع السابق، ص  آسيا،  دوه -1
 . 308آسيا، المرجع نفسه، ص  دوه -2
 . 308، صنفسه المرجع آسيا،  دوه -3
 . 309آسيا، المرجع نفسه، ص  دوه -4
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  04-11من قانون    55وفي حالة عدم اكتتاب التأمينات المنصوص عليها في المادة   -
سنتين  فإن إلى  شهرين  من  بالحبس  تكون  مائ  ،العقوبة  مالية  دينار  ت وغرامة  ألف  ي 

 دج(.  2000.000دج( إلى مليوني دينار ) 200.000)
المادة   - المخالفات   78نصت  ارتكاب  عند  العود  حال  في  العقوبة  مضاعفة  على 

 . (1) المذكورة أعلاه

 المطلب الأول: 
 المسؤولية المدنية للمرقي العقاري 

عدم  لقد   عن  كجزاء  العقاري  للمرقي  المدنية  المسؤولية  على  الجزائري  المشرع  نص 
فالمسؤولية  عاتقه،  على  والملقاة  التصاميم  على  البيع  عقد  عن  الناشئة  بالالتزامات    وفائه 

و  أ طبقا للقواعد العامة هي جزاء الإخلال بالالتزامات الناشئة عن العقد بعدم تنفيذها    المدنية
شروط تتمثل في خلال    ةيشترط لقيام هذه المسؤولية المرقي تتوفر مجموع  تأخر فيها، بحيث

المرقي العقاري بأحد التزاماته المهنية المنصوص عليها في القانون أو المتعلقة بالأخلاقيات  
 . )الفرع الثاني(والمسؤولية التقصيرية  )الفرع الأول(،وعليه فإن المسؤولية العقدية  المهنة، 

 الفرع الأول: 
 ية للمرقي العقاري دالمسؤولية العق

العقدية المسؤولية  تقوم  صحيح(2) حتى  عقد  وجود  من  لابد  العقاري  المرقي    ،على 
خطإبالإضافة   حدوث  العقارية  ألى  الترقية  في  البيع  عقد  المرقي   ،في  إخلال  يعتبر  الذي 

 
 . 309، ص السابقآسيا، المرجع   دوه -1
اتّفقوا عليها في    -2 التي  بالتعهدات  بالتزاماتهم والوفاء  للقيام  العقد  في  القانوني للأطراف  الواجب  العقدية: هي  المسؤولية 

 العقد.
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بالتزاماته المقتنيأو   ،العقاري  تضرر  الخطأ  هذا  بسبب  توفر    ،ن  يجب  قيامها  لأجل  وعليه 
 أركانها المتمثلة في الخطأ العقدي، الضرر والعلاقة بينهما. 

 : الخطأ العقدي-أولا

 . (1)العقدومفاده هو عدم وفاء المرقي العقاري بالتزامه الناشئ من 

الم الوفاء  عدم  بمجرد  العقدي  الخطأ  بالتزاماتر يتحقق  العقاري  في    ،قي  يؤثر  ولا 
راجع  أتحقيقه   الوفاء  عدم  يكون  طبقا    إلىن  مسكن  بتسليم  التزامه  كعدم  الشخصي  عمله 

العقد في  المحددة  كالمقاولأ،للمواصفات  الالتزام  تنفيذ  في  الغير  فعل  إلى  المهندس  أ ،و  و 
ن المقتني  إوبالتالي ف  ،فالمرقي هو الذي يتحمل  ،وجد عيب في البناء  إذاوعليه    ،(2)المعماري 

 وهذا شرط في قيام المسؤولية العقدية حدوث الضرر. ،يحق له المطالبة بالتعويض الضرر

 الضرر: -ثانيا

العقاري،    يلابد من توفر الضرر الذي يسببه هذا الخطأ لقيام المسؤولية العقدية للمرق
ويقع عبر إثبات الضرر على عاتق    ،المسؤولية العقدية اء  فلى انت إاء الضرر يؤدي  فلأي انت 

يدعي   الذي  المنسوب    أنالمستفيد  الأخير   إلىالخطأ  هذا  فيه  تسبب  قد  العقاري    ، المرقي 
فلا يكفي    البيئة والقرائن،  طرق الإثبات، بما فيها  لكافةوعلى من يدعي وقوع الضرر إثباته  

 
النهضة العربية،    وير تحكيمي،التطوير العقاري وجسم منازعات العقود وحدات التط،  البريكيمطر محمد ناصر    -1 دار 

 . 310، ص  2017، القاهرة
 .13ص المرجع السابق، رحماني أمال نظرة، بن زينب نبيلة، -2
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ال بالتزام  إخلاله  بمجرد  عقديا  المرقي  هذا   وإنما،تعاقديلمسالة  الجراء  الضرر  وقوع  يتعين 
 .  (1) الإخلال

 ثالثا: العلاقة السببية 

حتى تقوم المسؤولية العقدية يجب أن تتوفر العلاقة السببية بين الخطأ الذي ارتكبها  
وقوع   في  المباشر  السبب  الخطأ  يكون  أن  لابد  بالمقتني،  لاحق  الذي  والضرر  المرقي 

الذي يعد ركنا هاما وضروريا   ،وهذا هو معنى العلاقة السببية بين الخطأ والضرر  ،الضرر
 .(2) دونهيه مسؤولية عقدية أولا تقوم 

 الفرع الثاني: 
 المسؤولية التقصيرية للمرقي العقاري 

نتيجة  جزائري  المدني  القانون  المن    (4) 124حسب المادة    (3)المسؤولية التقصيرية  أتنش
منه يتعرض للجزاءات التي يخضع لها المدين في العقود الملزمة لجانبين    ، إهمالتقصير أو  

ن المسؤولية التقصيرية  إف  ، وعلى غرار المسؤولية المدنية  ، خلإ....  كالتنفيذ العيني، التعويض
 . (5)  السببيةتشترط ثلاثة شروط لقيامها وتتمثل في الخطأ، الضرر والعلاقة 

 

 
،  4المجلد  مخبر القانون والعقار،    مجلة القانون العقاري،،  "المسؤولية المدنية للمرقي العقاري "إقلولي ولدرابح صافية،    -1

 . 277-276، ص 2017، البليدة، الجزائرسعد دحلب  جامعة ، 1العدد 
 . 277سابق، صالإقلولي ولد رابح صافية، المرجع  -2
 المسؤولية التقصيرية: هي المسؤولية التي تنشأ عن تقصير أحد الأطراف في الوفاء بواجبه المتعلق بالعقد. -3
الفعل أيا كان يرتكبه الشّخص بخطئه، ويسبّب ضررًا  »من القانون المدني الجزائري تنص على ما يلي:    124المادة    -4

 .  «للغير يلزم من كان سببا في حدوثه بالتعويض
 . 275المرجع السابق، ص،"المسؤولية المدنية للمرقي العقاري "إقلولي ولدرابح صافية،  -5
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 أولا: الخطأ  

عند قيام المرقي العقاري عند الإخلال بالالتزامات المنصوص عليها في  يحدث خطا  
وهذا ما   ، خر في تقيد بها، ضمن الآجال المحددةأو الت أ،مسؤوليات المهنية الالعقد الترقوي ب 

عليها المتفق  الآجال  ضمن  تسليمها  مواعيد  على  ما    ، يؤثر  وهذا  للغير  ضرر  يحدث  هنا 
ثبت الضرر يعد المرقي العقاري مسؤولا  أذا  إ هنا    ،أ والضرريعرف بالعلاقة السببية بين الخط

 .(1) قانون مدني جزائري من  124كما هو منصوص في المادة   ،عن خطاه بالتعويض 

 ثانيا: الضرر  

بل يجب الإثبات    ،لا يكفي الإخلال بالالتزام التعاقدي وحده لقيام المسؤولية التقصيرية 
ترض فترضت مسؤولية المرقي العقاري واففإذا قام المضرور بهذا الإثبات ا  ،نه نتج ضررأ

على  أأيضا   يشترط  العقاري،  المرقي  طرف  من  وإهمال  تقصير  إلى  سببه  يرجع  الضرر  ن 
للقواعد   طبقا  العقاري  المرقي  على  للرجوع  للتعويض  الموجب  الضرر  إثبات  المضرور 

 .(2)العامة

 العلاقة السببية   :ثالثا 

في إطار نشاطات الترقية العقارية، يحتاج المرقي العقاري إلى أشخاص آخرين يسند  
ولا يمكن استبعاد تدخلهم    ،ندسين معماريين وغيرهممه نجاز المشروع كمقاولين و إإليهم مهام  

 
مذكرة لنيل شهادة ماجيستر،   ؤولية المرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم،مجموع المسبن وهاب مصطفى،    -1

 . 90، ص 2017 كلية الحقوق والعلوم السياسية بودواو، جامعة أمحمد بوقرة، بومرداس
 . 10-9بن زينب نبيلة، المرجع السابق، ص بن زينب نبيلة، ،رحماني أمال -2
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لية هذا  لذلك فان مسؤو   ،في الجانب التقني والتنفيذي للمشاريع التي يقوم بها المرقي العقاري 
 . (1) معهالأخير مشتركة مع مسؤولية المتدخلين بالتضامن 

خذ احتياطاته اللازمة في مكان  أن تقوم المسؤولية التقصيرية للمرقي عند عدم  أيمكن  
 . (2) التقصيريةالبناء، كما يترتب خطا المهندس المعماري أيضا عن إنشاء المسؤولية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 . 281المرجع السابق، ص  صافية، ولد رابح إقلولي -1
 . 282المرجع نفسه، ص ولد رابح إقلولي صافية،  -2
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 :ل الثانيالفصخلاصة 

على الالتزامات التي تقع على  المتعلق بنشاط الترقية العقارية    04-11نص القانون  
باعتباره المتدخلين في نشاط الترقية العقارية، فمنها الالتزامات المهنية    ،عاتق المرقي العقاري 

التعاقدية على    ، والأخرى  نصت  ذلك  جانب  بهذه إلى  بالإخلال  المرتبطة  المسؤولية 
يُ   ،الالتزامات الجزائية،  المسؤولية  في  الجرائم  س  وتتمثل  عن  العقاري  المرقي  إطارها  في  أل 

في  بها  يقوم  التي  فترة    والإخلالات  أثناء  تقوم  مدنية  ومسؤولية  التعاقدية،  علاقاته  إطار 
 الإنجاز. 
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 :خاتمة

  ة العقاري مهن   قيالمر   ةمهن المتعلّق بنشاط الترقية العقارية    04-11  رقم  جعل القانون 
  ،والتي تتمثل في حصول الراغب في ذلك على الاعتماد  ،حيث حدد شروط لممارستها  ،ةمقنن 

التجاري  السجل  في  القيد  الضمان    أيضاجبره  أو   ،ثم  صندوق  في  التسجيل    والكفالة على 
  04-11رقم    منح القانون ،  ين العقارييني مسك الجدول الوطني للمرق  ة ن له كيفي وبي    ،المتبادلة

العقارية   الترقية  بنشاط  العقاالمتعلّق  مهماللمرقي  قانونيا  مركزا  الشخص  ، ري  أقر  حيث 
المتعلّق    04-11رقم  جاء القانون  بالفعل    .الطبيعي والمعنوي ممارسة نشاط الترقية العقارية

 ة باعتباره الطرف الضعيف نظرا لكثر   ،الأولى  بالدرجةالمقتني    لحماية بنشاط الترقية العقارية  
المجال   الواقعة  العراقيل هذا  العقاري   ةوبغي   ،في  المجال  في  القضايا  من  حيث    ، التخفيف 
والعواقب   الأخطارمن    للحمايةمين مع الشركات  أيكتب عقد ت   أن  المرقيالمشرع على    اشترط
ة إداري بتوقيع جزاءات    السالف الذكر  قام المشرع في القانون المدنية، كما  والمسؤوليات    المالية

لى  . إالشخص المعنوي دون    ص الطبيعي فقط للشخ  بالنسبة لكل من يقوم بالمخالفات    وجزائية 
لى تحديد التزامات د إعم  ، نظيم مهنه المرقي العقاري على ت   جانب حرص المشرع الجزائري 

المتعلّق بنشاط  04-11  رقم  استحدثت بموجب القانون   وأخرى حيث هناك التزامات عامه    ،له
العقارية، القانون  الترقية  الجزائري من خلال هذا  المشرع  وقع    أخطاءتدارك    إلىرغم حرص 

بحيث  (،  03-93)التشريعي رقم    والمرسوم(  07  -86)رقم  القانون   السابقةفيها في القوانين  
شروط وفرض    قد أملىف  الممنوح له  مركز القانونيالعمل على تطوير هذا النشاط من خلال  

 . مخالفاتة قيام المرقي العقاري بالتزامات وجزاءات في حال
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 :  ت مجموع من النتائج تتمثّل في درسناه وحللنا اتضح خلال ما   من

 ؛هاز في ح النظر في شروط طلب الاعتماد وت ✓
ين العقاريين  ي بالشخص المعنوي لان مختلف المرق   الخاصةالنظر في وضع الجزاءات   ✓

 ؛ المسؤوليةشخصي معنوي للتهرب من  أساسيمارسون نشاطهم على  أصبحوا
 ؛ في إطار القوانين الموجّهة لممارسة مهنة المرقي العقاري  يةمنح تحفيزات مالضرورة  ✓

 وعلى ضوء ذلك نقدّم لكم بعض التوصيات المتمثلة في: 

 ة؛ المطابق شهادةمنح  لأجل المشاريع وسيرها  ةفرض لجان لمراقب  ✓
اكتتاب    ضرورة ✓ موضوع  في  مع المرقي  النظر  ومكاتب    أنواع  العقاري  المقاولين 

 . معه المسؤوليةالدراسات لتتحمل 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

المصادر قائمة 

المراجعو   
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 قائمة المصادر والمراجع 
 الكتب: -أولا

 . 2011دار الهدى، الجزائر،   النظام القانوني للترقية،، بوستهإيمان  .1
زاهية،   .2 حورية  يوسف  رقم  سي  قانون  في ضوء  التصاميم  على  البيع  تقنية  دراسة 

التطبيقية    11-04 والنصوص  العقارية  الترقية  نشاط  تنظم  التي  للقواعد  المحدد 
 . 2011الجزائر،   ،دار هومة  له،

ياس،   .3 حسين  الرزاق  المعماري،عبد  بالمهندس  الخاصة  النهضة المسؤولية    دار 
 . 1987، القاهرة، العربية

التطوير العقاري وجسم منازعات العقود وحدات التطوير  مطر محمد ناصر البريكي،   .4
 . 2017، دار النهضة العربية، القاهرة تحكيمي،

 
 والمذكرات الجامعية: الرسائل-ثانيا

 الدكتوراه:   أطروحة-أ
أعمر،   .1 التصاميم، نسيبة  على  البيع  عقد  في  المشتري  لحماية  القانونية    الآليات 

القانون   تخصص  الحقوق،  في  الدكتوراه  شهادة  لنيل  مقدمة  كلية أطروحة    الخاص، 
 . 2019 ،أدرار دراية، حمد أجامعة  الحقوق والعلوم السياسية، 

 :الماجستيرمذكرات -ب
مصطفى،   .1 وهاب  على  بن  البيع  عقد  في  العقاري  المرقي  المسؤولية  مجموع 

مذكرة لنيل شهادة ماجيستر، كلية الحقوق والعلوم السياسية بودواو، جامعة    التصاميم،
 . 2017، أمحمد بوقرة، بومرداس 
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 :  مذكرات الماستر-ج
مذكرة مكملة لمقتضيات    الجزائري،التزامات المرقي العقاري في التشريع  بونيف لقمان،   .1

كلية الحقوق والعلوم    ،الحقوق، تخصص تهيئة وتعمير   نيل شهادة الماستر أكاديمي في
 . 2020 البشير الإبراهيمي برج بوعريريج، جامعة محمد  ،السياسية

ريمة،   .2 طاوس  رزقي  فاطمة،  أحكام  رابحي  ظل  في  العقاري  للمرقي  القانوني  المركز 
نون عقاري، كلية  رة لنيل شهادة ماستر في الحقوق، تخصص قامذك ، 04-11القانون 

 . 2017، بجاية  ،جامعة عبد الرحمان ميرة،  الحقوق السياسية
نبيلة،   .3 المسؤولية القانونية للمرقي العقاري عن أعمال  رحماني أمال نظرة، بن زينب 

ماستر،  البناء، السياسية،    مذكرة  العلوم  الحقوق  خلدون اجامعة  كلية  تيارت،    ،بن 
2022 . 

مذكرة لنيل ماستر حقوق تخصص قانون    ،الترقية في التشريع الجزائري عمي حسين،   .4
 . 2020، أم البواقي  ،جامعة العربي بن مهيدي والعلوم السياسية،  عام، كلية الحقوق 

الترقية  أتلمطاني ويسام، فتحي مزيان،   .5 البناء،مين نشاط  مذكرة    العقارية في عيوب 
والعلوم   الحقوق  كلية  خاص،  قانون  تخصص  القانون،  في  الماستر  شهادة  لنيل 

 2019السياسية، جامعة مولود معمري تيزي وزو، 
سالمي،   .6 الجزائري،محمد  التشريع  في  الخاص  العقاري  شهادة   المرقي  لنيل  مذكرة 

،  جامعة العربي التبسي ،  السياسيةكلية الحقوق والعلوم    ،ماستر تخصص قانون عقاري 
 . 2021، تبسة

مذكرة  مين على المسؤولية العشرية في مجال البناء،  أ التكماش نورهان، هاين لينة،   .7
قانون   تخصص  الخاص،  القانون  في  الماستر  شهادة  الحقوق  الأعماللنيل  كلية   ،

 . 2019والعلوم السياسية، جامعة محمد الصديق بن يحيى، جيجل،  
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 :والمداخلاتالمقالات  -ثالثا
 أ.المقالات: 

،  مجلة القانون العقاري ،  "المسؤولية المدنية للمرقي العقاري "إقلولي ولد رابح صافية،   .1
 (. 292- 270 ص  ص) البليدة، الجزائر  سعد دحلب، جامعة مخبر القانون والعقار، 

نجية،   .2 العقارية"بوراس  الترقية  في  المقتني  وحماية  العقاري  المرقي  مجلة  ،"التزامات 
العقاري، والعقار،  القانون  القانون  العدد  4المجلد  مخبر  دحلب  جامعة   ،1،    سعد 

 . (89-67ص   ، )ص2بليدة ال
كريمة،   .3 شروط  "جيدل  في  تحليلية  ضوء قراءة  على  العقاري  المرقي  بصفة  الالتحاق 

التنفيذي   والسياسية، ،"243-19المرسوم  القانونية  للدراسات  الباحث  الأستاذ    مجلة 
العدد07المجلد جامعة2022ديسمبر    02،  فارس،   ،  )ص  ، المدية  يحيى    الجزائر 

 . ( 550- 537ص
أسامة،   .4 ا"حداد  في  المتبادلة  والكفالة  ضمان  صندوق  لدى  التأمين  لتشريع مفهوم 

القانونية  ،"الجزائري  الدراسات  المجلد  مجلة  العدد  1،  )تونس(،    ،1،  المنار  جامعة 
 . ( 188-177)ص ص ،  2017

المجلة الجزائرية    ،"المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري في التشريع الجزائري "آسيا،    دوه .5
ال  الجزائر    ، 2العدد    ، 54المجلد    ية والاقتصادية والسياسية،نانو قللعلوم  ،  1جامعة 

 . ( 310  –291 ص  )ص
البناء"،   .6 لمشيدي  الجنائية  "المسؤولية  غنام،  محمد  الحقوق، غنام  ،  03العدد    مجلة 

 .   85، ص 1995السنة التاسعة عشر، الكويت، سبتمبر 
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بوساحة،   .7 نجاة  جروني،  التشريع  "فايزة  في  العقاري  للمرقي  القانوني  المركز 
، جامعة  01، العدد  05المجلد  الدولية لبحوث القانونية والسياسة،المجلة  ،"الجزائري 

 . ( 297-271  ص الشهيد حمة لخضر الوادي، الجزائر، )ص 
شحام،   .8 الجماعي  "آفتيحة  السكن  الموجه لإنجاز  المبني  العقار غير  التنازل عن  لية 

القانون الجزائري  المدية،    ،"في    والعلوم الاجتماعية،  مجلة الادبجامعة يحي فارس 
 . ( 261إلى  246ص  ، )ص 2021  ، 01العدد   ،18المجلد 

بوعتبة،   .9 ظل  فوزية  في  الخاص  العقاري  المرقي  مهنة  لممارسة  القانونية  الضوابط 
التعديلات  أحدث  ضوء  على  الجزائري  جامعةالتشريع  المدية  ،  فارس  مجلة  ،يحيى 

 . ( 124-116 ص  ص)  2015، 02العدد  ،06المجلد دب والعلوم الاجتماعية،الأ
خلوفي،   .10 العقاري "لامية  المرقي  صفة  اكتتاب  والقانون  ،  "شروط  الحكومة  مجلة 

 . (181 -107ص )ص،  1، العدد2جامعة تونس، المجلدالاقتصادي، 
لعريط،   .11 للتشريع "لمين  وفقا  العقاري  المرقي  مهنة  ممارسة  شروط  في  قراءة 

وأبحاث  ،"الجزائري  دراسات  والاجتماعية، مجلة  الإنسانية  للعلوم  العربية    المجلة 
 . ( 89-78، )ص ص 2019، جوان 2، عدد 11مدية، مجلد الجامعة يحيى فارس، 

التزام المرقي العقاري بتأمين المسؤولية المدنية في ظل أحكام القانون  مسكر سهام،  .12
القانونية، ،04-11رقم   والدراسات  البحوث  العدد  2مجلدال  مجلة  سعد  ،  4،  جامعة 

 . ( 102-88ص   )صدحلب، البليدة  
المرسوم  .13 ضوء  على  العقاري  للمرقّي  المهنية  للمسؤولية  تحليلية  "دراسة  حمليل،  نوارة 

،  59المجلد  المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والسياسية،  "،  243-19التنفيذي رقم  
 (. 293إلى ص  272، )ص 2022، السنة 01العدد 
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 : المداخلات  ب.
للقانون  زرارة عواطف،   .1 التصاميم وفقا  البيع على  العقاري في عقد  المرقي  التزامات 

حول   ،11/04 الوطني  في    :الملتقى  التسمية  على  وأثرها  الحضري  العقار  إشكالات 
يومي    الجزائر والعلوم  2013فيفري    18و  17المنعقد  الحقوق  كلية  الحقوق  قسم   ،

 . (94 – 86 ص  كرة، )ص السياسية، جامعة محمد خيضر بس
مداخلة في الملتقى الوطني حول زرارة لخضر، "المسؤولية الجزائية للمرقّي العقّاري"،   .2

المنظم بكلية الحقوق والعلوم السياسية،  "الترقية العقارية في الجزائر، الواقع والآفاق"،  
 . 2012فيفري  28و   27جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، يومي 

، الملتقى الوطني  إنشاء عقد بيع على التصاميم وضماناته يوسف حورية زاهية،    سي .3
يومي   المنعقد  الجزائر  في  التنمية  على  وأثارها  الحضاري  العقار  إشكالات    17حول 

، من طرف مخبر الحقوق والحريات في الأنظمة المقارنة بالتعاون  2013فيفري    18و 
ر وأثرها على التنمية، قسم الحقوق، كلية  مع فرقة بحث حول وضعية العقار في الجزائ 

 . (38-24ص  ص الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة، )
 النصوص القانونية:  -رابعا

 النصوص التشريعية: -أ
  ، يتضمن القانون التجاري، 1975سبتمبر سنة   26 ، مؤرخ في59-75أمر رقم  .1

 . (معدل ومتمم )1975ديسمبر  19، صادر بتاريخ 101جريدة رسمية، عدد 

جريدة    ،العقارية  بالترقية يتعلق    ،1986مارس    04مؤرخ في    ،07-86قانون رقم   .2
 )ملغى(.   1986مارس 05في  ، صادر1عدد  ،رسمية

رقم   .3 تشريعي  سنة    01مؤرخ    ،03-93مرسوم  بالنشاط  1993مارس  يتعلق   ،
 )ملغى(.  1993مارس  20في  صادر، 04، عدد جريدة رسمية الترقوي، 
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، يتعلق بالتـأمينات، جريدة رسمية،  1995  جانفي   25، مؤرخ في  07-95أمر رقم   .4
مؤرخ في    04-06معدل ومتتم بالقانون رقم    1995مارس    08صادر في  13عدد  

 . 2006مارس  12، صادر في 16، جريدة رسمية، عدد 2006فبراير  20
رقم   .5 في    12-03أمر  عن    2003غشت    26مؤرخ  التأمين  بإلزامية  يتعلق 

 . 2003غشت  27في  صادر  52،عدد لطبيعية وتعويض الضحايا، الكوارث ا
، يحدد القواعد التي تنظم نشاط  2011فبراير سنة    17  مؤرخ،  04-11قانون رقم   .6

 . 2011مارس   06في  صادر، 14، عددة رسميةالترقية العقارية، جريد
 ب. النصوص التنظيمية:  

منح الاعتماد    يحدد كيفيات،  2012فيفري   20مؤرخ في  ،  84-12مرسوم تنفيذي رقم   .1
ريدة  لممارسة مهنة المرقي وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقيين العقاريين، ج 

 . 2012فيفري  26في  صادر ، 11عدد   سمية،ر 
تنفيذي   .2 في  ،  85-12مرسوم  الشروط  2012فيفري    20مؤرخ  لدفتر  المتضمن   ،

والمسؤ  الالتزامات  يحدد  الذي  العقاري،النموذجي  للمرقي  المهنية  جريدة    وليات 
 . 2012فيفري 26في  صادر،11رسمية،عدد 

رقم    مرسوم .3 سنة    5مؤرخ    ، 182-14تنفيذي  وكيفيات2014يونيو  شروط  يحدد   ،  
العقاريين   المرقيين  طرف  من  الأخرى  الإجبارية  والدفعات  الاشتراكات  تسديد 
المنصوص عليها في النظام الداخلي لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية  

 . 2014-06-19صادر في  ، 37،جريدة رسمية، عددالعقارية
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 الجانب النظري: 

المتعلق   04_11رقم   الضوابط القانونية لممارسة نشاط الترقية العقارية على ضوء قانون 
 بنشاط الترقية العقارية 

 الفصل الأول: 
 04-11شروط ممارسة نشاط الترقية العقارية في ظل قانون رقم   

 المتعلق بنشاط الترقية العقارية 
 7 ............................ شروط قبول المرشح في مهنة المرقي العقاري :المبحث الأول
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 19 .................................................. ط الترقية العقارية المتعلق بنشا 04

إلزامية اكتتاب التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة بموجب  الفرع الأول:
 20 .............................. المتعلق بنشاط الترقية العقارية 04-11قانون رقم 

لدى صندوق الضمان والكفالة الجزاء المترتب على الإخلال بالتأمين الفرع الثاني:
 21 ....................................................................... المتبادلة

 22 ................................................................. خلاصة الفصل الأول 
 الفصل الثاني: 
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 ملخص:

على شهادة عليا في الحقوق ممارسة مهنة المرقي العقاري,   حاصل  يحق لكل شخص 
التاجر   التجاري ومنحه صفة  التسجيل في السجل  المتمثلة في  وذلك عند قيامه بالإجراءات 
العقاريين ومنحه الاعتماد فيصبح مرقي   للمرقيين  الوطني  الجدول  تلقائيا يسجل في  وبعدها 

نون اكتتاب التأمين مع صندوق الضمان والكفالة  عقاري معتمد بصفة قانونية. فيجبر بقوة القا
عن   فيسأل  وتعاقدية  مهنية  التزامات  العقاري  المرقي  على  تقع  وعليه  التأمين،  وشركات 

 إخلالاته وجرائمه عن طريق مسؤولية جزائية وأخرى مدنية تقوم في فترة الإنجاز.  

 

Résumé : 

 Toute personne  détenant un diplôme supérieur en droit a le droit 

d’exercer la profession de courtier immobilier après s’être enregistrée au registre 

du commerce et avoir obtenu la qualité de commerçant. Après son 

enregistrement au tableau national des courtiers immobiliers et l’octroi de 

l’accréditation, le courtier immobilier devient officiellement reconnu et est tenu 

de souscrire une assurance auprès du fonds de garantie et des compagnies 

d’assurance. Le courtier immobilier est soumis des obligations professionnelles 

et contractuelles, et en cas de manquement à ces obligations ou de commissions 

de crimes, il peut être poursuivi l’également. La période d’accomplissement sert 

également à surveiller ses activités et à garantir sa conformité aux lois et 

réglementations en vigueur.  



 

 
 

 ي ــــــــــــ ـــحث العلمـــــــ ـــي والبـــــــــــــــم العالـــــــــــــــــوزارة التعلي 
 مولود معمري تيزي وزو عة ـــــــــــــجام

 كلية الحقوق والعلوم السياسية 
 قسم الحقوق 

 

 
 

 

 

 

 
 

 
 

 1275في إطار القرار الوزاري 
 

 
 الأستاذة المشرفة:      إعداد الطالبة:  

 عةصبايحي ربي                                       واقنوني مروة 
 

 دليل مشروع مؤسسة ناشئة 
تطبيق خاص بنشاط الترقية العقارية   استحداث  

 في الجزائر 

2022/2023السنة الجامعية:   



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 الجانب التطبيقي: 
 . في الجزائر ة العقارية تطبيق خاص بنشاط الترقي



 

 
 

 تناولت في هذا الجانب:
 

طريقة الولوج إلى المنصة )استخدامها من البداية الى  /1
 .النهاية(

 .(BMC)/ نموذج العمل التجاري 2

 ./ دراسة السوق 3

 / توقعات المشروع.                                           4

 

 

 
 

 

 

  



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 لى المنصةإطريقة الولوج 
 )استخدامها من البداية إلى النهاية(.  

 



 

 
 

 لى المنصة بطريقتين إما:  إيتم الولوج 

 بتسجيل الدخول )بالبريد الالكتروني( أي بإدخال معلومات الحساب أو إنشاء حساب.

 

 

 

 

 

 _ الصفحة الرئيسية: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

 تحتوي على العقارات بكل بأنواعها )منازل، أراضي...( ومرقيين عقريين وخبراء عقاريين. 
 . نقوم بالضغط على العقارات فنجد:  

 . المشاريع التي هي رهن الإنجاز  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 نجد شرح مفصل عنه 1نقوم بالضغط على المنزل
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 
 

بجولة افتراضية فيه إذا أعجبنا يمكننا وضعه في القائمة المفضلة في الأعلى،    نقوم
 %(. 50%، 30%،   20يمنح التطبيق أيضا إمكانية   الشراء المباشر أو بالتقسيط )

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الدفع يتم على مستوى صندوق الوطني للتوفير والاحتياط أو بنك التنمية المحلية  
(BNA) .يمكن أيضا للمقتني تأكيد أو إلغاء الشراء 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

نقوم    أما  - الولاية  مستوى  على  أهمهم  فيها  قائمة  تظهر  العقاريين  للمرقيين  بالنسبة 
 بالضغط على المرقي محمد على سبيل المثال نجد العقارات التي يملكها. 

 

 

 

 

 

 

 يمكن لأي مرقي اضافة عقار إذا توفر.   -
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

فيقوم    أما - العقاريين  الخبراء  من  قائمة  تظهر  الاستشارات    ناحية  من 
 المتصفح بالضغط على أي خبير تظهر المعلومات الخاصة به.

 
 
 

 

 

 

 

 

 

رسائل استشارية للخبراء حيث يتم الإجابة   يمنح التطبيق للمتصفح ميزة إرسال -
 عليها مباشرة عن طريق خاصية تربط هاتف المرقي والتطبيق. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 يمكن من خلال الصفحة الرئيسية الرجوع إلى الرسائل السابقة والاطلاع عليها. 

 

 

 

 

 

 

يمنح التطبيق للمقتني إمكانية تكملة الاقساط المتبقية في حالة الشراء بالتقسيط  
 .50 % 30و %20عن طريق دفع نصف المبلغ ثم الدفع بنسب مختلفة 

 

 

  

  



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 التجاري نموذج العمل 
(BMC) 



 

 
 

 

Partenaires clés  
1_ agences 

immobilières.  
2_ experts 
juridiques 

spécialisés. 
3_ fournisseurs de 
technologies AR et 

VR.  
 

Activité clés  
1_ développement et maintenance de 

l’application avec fonctionnalités AR et 
VR. 

2_ collecte et mise à jour des données 
immobilières. 

3_ fourniture de conseils juridiques 
spécialisés. 

 

Proposition de valeur  
1_ expérience immersive  

grâce à la réalité augmentée 
(AR) et la réalité virtuelle. 

2_ plateforme conviviale pour 
la recherche de biens 

immobiliers. 
3_ promotion efficace des 

biens immobiliers. 
4_ facilitation des 

transactions immobilières 
sécurisées. 

5_ accès  à  des  conseils 
juridiques spécialisés.  

 

 .Relations clients   

 
1_ support client 

réactif. 
2_ assistance juridique 

spécialisée.  
 

Clients 
1_ agences 

immobilières. 
2 _ promoteurs 

immobiliers. 
3 _ propriétaires de 
biens immobiliers. 
4 _ acheteurs  et 

locataires potentiels 

Ressource clés  
1_ équipe de développement 

d’applications avec expertise en 
AR et VR. 

2_ base de données immobilière. 
3_ partenariats avec des agences 

immobilières et des experts 
juridiques 

canaux  
1_ application mobile 
avec  fonctionnalités 

AR et VR. 
2_ site web.  

couts  
1_ développement et maintenance de l’application avec fonctionnalités AR et VR  

2_ frais juridiques. 
3_ marketing et  promotion.  

 

 Revenue 
1_  frais de publication d’annonces pour les 
agences immobilières et les propriétaires. 

2_ commission sur les transactions 
immobilières.  



 

 
 

 

 

 

 

 

  

  

J دراسة السوق 



 

 
 

 عرض القطاع السوقي:/ 1

 كل شخص يرغب في شراء، بيع، إيجار في مجال العقارات بكل أنواعها.    السوق المحتمل:

 كل الاشخاص الراغبين في اقتناء أو إيجار عقار في ولاية تيزي وزو.   السوق المستهدف:

 تم اختياري ولاية تيزي وزو نظرا لاحتكاكي بعدة أشخاص من المنطقة. 

 قياس شدة المنافسة:  /2

 المباشرين:  . المنافسين

 
 . نقاط الضعف  

 

 . نقاط القوة  

المباشرين .   المنافسين 
وحصصهم  أعدادهم  حسب 

 . السوقية

_ هي مواقع وليست  
 تطبيقات.  

 _ قلة التحديث. 

_ عدم توفير خدمة  
 عملاء مميزة.

_ تقنيات غير متقدمة  
 تقليدية. 

_ قلة المعلومات 
 القانونية.  

 _ الاقدمية في السوق.  
وفرتهم على معلومات _ 

 مفصلة وصور واضحة. 
 _ واجهات سهلة الاستخدام. 

_ توفر مجموعة كبيرة 
 ومتنوعة من العقارات.  

 

 المواقع الالكترونية 

 المتخصصة: 

- Oued kniss 
Immobilier 

-Logis. Net    

-Sarouty.Dz 

-Dahabouz.     

 



 

 
 

 

 . المنافسين غير المباشرين:  

المنافسين غير المباشرين .   القوة. نقاط  نقاط الضعف  
وحصصهم  اعدادهم  حسب 

 . السوقية

 قلة التوجيه الرقمي.    -
 قلة الوصول الوطني.   -
 قيود على التواصل    -
   7/24عدم التوافر  -
 تحمل تكاليف إضافية.   -
 

 العلاقات الشخصية.    -
 الخبرة والتخصص.    -
 الثقة والمصداقية.   -
 التفاعل الشخصي.   -
 مرونة الصفقات.   -
 

الوكلاء العقاريين   -
 التقليدين.  

الصحف والإعلانات   -
 الورقية )رغم قلتها(.  

تغيير في أسعار الفائدة   -
 والتمويل.  

 التكنولوجيا الجديدة.    -
 

 / الاستراتيجيات التسويقية:   3

التسويق على استراتيجية بناء الهوية ويناء علامة    اعتمد في  تسويقية راقية من خلال 
 تجارية قوية بالإضافة إلى تصميم موقع واجهة مستخدم جذاب واستخدام التسويق الرقمي. 

ذلك   إلى  بالإضافة  متطور  لهم محتوى  تقدم  ولهذا  مالها  زبائنها رئس  تعتبر مؤسستنا 
 ا بأسرع وقت ممكن.  تتيح لهم تقديم الاسئلة والمقترحات عبر التطبيق ومعالجته

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

توقعات 
 المشروع 



 

 
 

 

 على المستوى الوطني: 

 ولاية تيزي وزو على المدى القصير )سنة كحد أقصى(.  -
 باقي الولايات على المدى الطويل.  -

 على المستوى الدولي:

الافريقية  - البلدان  ثم  المغاربية  )البلدان  الافريقية  "    البلدان  السياحية 
صورة   في  استثمارية  وجهات  تعتبر  التي  البلدان  ......ثم   " تانزانيا 

 السنيغال ...( 

 البلدان العربية )بلدان الخليج ثم الشرق الاوسط(.   -
 وروبية.  البلدان الأ  -

 



 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 الملاحق
 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 (: 01رقم ) الملحق 

 تصاميمعلى ال عقد البيع 

  



 

 
 

 



 

 
 

 
 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 (: 02ق رقم )الملح
 عقد بيع 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 (: 03ق رقم )الملح
 قوانين

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 


