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: الملخص 

التجاریة والأعمال العقاریة الترقیة بنشاطات للقیام المؤھل الشخص المستثمر الجزائري المشرع اعتبر 

المخالفة حالة وفي المحدد الأعباء دفتر وفق المسؤولیة وحملھ التزامات لھ وحدد النشاط، بھذا المرتبطة 

المستثمر إخلالات نتیجة منازعات عنھا ترتب وجزائیة إداریة، تأدیبیة، مدنیة، مسؤولیة عنھا ینتج سواء 

بواجباتھ المنصوص علیھا في دفتر الشروط .

أجل من وذلك أعمالة على الرقابة بین من الشروط، بدفتر المستثمر إخلال عن المترتبة المنازعات وتعتبر 

الآجال في مشاریعھ لتنفیذ ودفعھ للمستثمر الصحیح التوجیھ بھدف وذلك المستثمر، حق في المخالفة إثبات 

التنمویة المخططات یجسد بما أموالھ رؤوس من والاستفادة الصحیح التوجیھ توجیھھ وبالتالي المحددة، 

تزاید مع المجال ھذا في مستثمرین إلى بحاجة وأننا خاصة السكن أزمة حل في یساھم ما منھا وخاصة 

الطلب ومشكل النمو الدیموغرافي .

Summary :

The Algerian legislator considers the investor to be the person qualified to undertake real estate 

development activities and related commercial activities. The legislator has defined the investor's 

obligations and assigned them responsibilities according to the specified terms and conditions. In 
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case of violation, this may result in civil, disciplinary, administrative, or criminal liability, 

leading to disputes arising from the investor's breach of their duties as stipulated in the terms and 

conditions.

Disputes arising from the investor's breach of the terms and conditions are considered part of the 

oversight of their work. This oversight aims to establish the violation against the investor, 

thereby guiding them correctly and encouraging them to implement their projects within the 

specified timeframes. Ultimately, this ensures the proper direction of their investments and the 

optimal utilization of their capital in a way that realizes development plans, particularly those 

contributing to resolving the housing crisis. This is especially crucial given the need for investors 

in this sector due to increasing demand and the challenges of population growth.

 : مقدمة

الجانب على سلبا تنعكس باعتبارھا البلاد تواجھھا التي المشاكل أكثر بین من السكن مشكلھ تعتبر 

من الحد إلى الجزائر سعت لذا المنشودة التنمیة بتحقیق یمس سوف بالطبع وھذا والاجتماعي، الاقتصادي 

تبعات من للتقلیل فعال كحل العقاریة الترقیة بنشاط یعرف فیما السكني القطاع تنظیم خلال من المشكل ھذا 

بالترقیة المتعلق  07/ 86رقم تحت النشاط ھذا ینظم قانون أول بإصدار بادرت إذا الحادة الأزمة ھذه 

القانون ھذا فشل وكذا جھة من جدیدة مرحلة البلاد لدخول نظرا طویلا سریانھ مده تطل لم والذي العقاریة 

العقاري بالنشاط المتعلق  03/ 93رقم التشریعي المرسوم بموجب إلغائھ لیتم أخرى جھة من اعتبارات لعده 

تكن لم التي الإضافة ببعض جاء وقد السكني العقار سوق تنظیم مجال في نوعیة قفزه بمثابة یعتبر والذي 

تطویر على تساعد جدیدة تقنیات استحداث ھكذا العقاریة للترقیة جدیدة مفاھیم إعطاء خلال ومن سابقھ في 

الجدید التوجھ مع تتماشى المجال ھذا اقتحام یریدون الذین الخواص أمام الباب فتح إلى إضافة ، النشاط 

أصبحت التي والمشاكل النقائص خلال من التشریع ھذا ضعف ونقاط قصوره ظھر ما سرعان لكن للبلاد 

العملي الواقع مع العقاریة الترقیة لنشاط المنظمة القانونیة النصوص انسجام لعدم خاصة المیادین في تطرح 

 04/ 11رقم القانون إصدار خلال من الأوضاع إصلاح اجل من ضروریا أمرا المشرع تدخل جعل مما 

منح وتقنیات شروط یحدد الذي  17/ 23القانون إلى اضافة العقاریة الترقیة نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 

تجسید إطار وفي استثماریة مشاریع لانجاز والموجھ للدولة الخاصة للأملاك التابع الاقتصادي العقار 

المشاریع تستوفیھا أن یجب التي الشروط تحدید وكذا العقاریة الترقیة نشاط لتطویر الوطنیة السیاسة أھداف 

في یتخبط الذي السكن قطاع لتطویر الأساسي المحرك باعتبارھا العقاریة الترقیة إطار في المنجزة العقاریة 

ھذه انجاز على للوقوف و الدولة أن كما یومي بعد یوما ارتفاع تسجل التي الطلبات تغطیھ مشكلھ في مشكلھ 

إلى وذلك إجراءات عدة الشروط بدفتر یخل الذي المستثمر وجھ في وضعت قد وجھا أكمل على المشاریع 
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نطرح ھنا ومن الشأن ھذا في التعدیلات من العدید حمل والذي السابق  17/ 23القانون صدور غایة 

اشكالیة:

في المحددة بالشروط یخل الذي للمستثمر الإدارة تضعھا التي العقوبات أو المنازعات ھي ما  
نظام الترقیة العقاریة لدفتر الشروط ؟

القانونیة للنصوص بحت تحلیل خلال من فقط التحلیلي المنھج اتبعنا الإشكالیة ھذه على وللإجابة 

الخاصة بھذا المجال ، وذلك وفق محورین أساسین :

الشروط بدفتر التجاریة العقاریة الترقیھ مجال في المستثمر إخلال عن المترتبة المنازعات  الأول: المحور 
04 /11في ظل القانون 

إذا ما حالھ في والتعویض العقد فسخ في والمتمثل العام بالجزاء  03/ 93القانون خلال من المشرع اكتفى 

المشرع فیھ أدرج الذي  04/ 11القانون خلاف على والمھنیة التعاقدیة بالتزاماتھ العقاري المرقي اخل 

لكل حد وضع بھدف معاقبتھ في وتشدد والمھنیة، التعاقدیة بالتزاماتھ مخل عقاري مرقي كل متابعھ 

تؤثر كما نزاھتھ على وتأكد العقاري المرقي مھنة في الثقھ تعزز التي والقانونیة الأخلاقیة غیر التجاوزات 

على استقرار المعاملات في إطار نشاطات الترقیة العقاریة .

فان العقوبات أي الردعي الجانب یخص فیما القانونیة النصوص في الوارد النقص تدارك المشرع حاول لقد 

إداریة عقوبات فرض استوجب مما یكف لم المھنة أخلاقیات ضبط في المھني الضمیر على الاعتماد 

وجزائیة

حق في والإخلال العقوبة بین التوازن وضع في المشرع وفق إذا ما معرفھ سنحاول التالیة نقاط خلال ومن  

نقاط :03المرقي العقاري والتي عادة لا تظھر نتائجھا إلا بعد تطبیقھا وسنقسم ھذا المحور إلى 

 تتضمن النقطة الأولى إسقاط حق الإمتیاز

ھذا من  63المادة لأحكام طبقا الوحیدة التأدیبیة العقوبة باعتبارھا الاعتماد سحب فتتضمن الثانیة النقطة أما 

القانون

 أما النقطة الثالثة فتتمثل في الھیئات المكلفة بمعاینة المخالفات وإجراءات تنفیذھا 

أولا: إسقاط حق الإمتیاز:
الراضي على الإمتیاز منح وكیفیات شروط یحدد الذي   08/04المر نص  1 11/04القانون صدور قبل 

أنھ على منھ  12المادة ضمن وذلك  2استثماریة مشاریع لإنجاز والموجھة للدولة الخاصة للأملاك التابعة 

دفتر یتضمنھا التي للإلتزامات أو المفعول الساري للتشریع الإمتیاز من المستفید من إخلال كل على یترتب 

أملاك مدیر من بمبادرة المختصة القضائیة الجھات لدى الإمتیاز حق إسقاط أجل من إجراءات إتخاذ الأعباء 

 الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة ، جریدة رسمیة 2011 فبرایر سنة 17 المؤرخ في 11/04 -القانون 1
14عدد 

 الذي یحدد شروط وكیفیات منح الإمتیاز على الراضي التابعة للأملاك 2008 المؤرخ في أول سبتمبر 08/04 -الأمر 2
 49الخاصة للدولة والموجھة لإنجاز مشاریع استثماریة جریدة رسمیة عدد 
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تعویضا الإمتیاز حق إسقاط نتیجة الدولة تدفع أنھ على المادة أكدت الصدد ھذا وفي ، إقلیمیا المختص الذولة 

الأشغال خلال من الأرضیة القطعة على المستثمر بھا أتى التي المحتملة القیمة فائض بعنوان مستحقا 

نسبة اقتطاع مع المستعملة العاملة الید وسعر المواد قیمة المبلغ ھذا یتجاوز أن دون نظامیة بصفة المنجزة 

 بالمئة على سبیل التعویض وفي ھذا تحدد مصالح أملاك الدولة المختصة إقلیمیا فائض القیمة المحتملة 10

على یتعین المختصة القضائیة الجھة طرف من البنایات بھدم النطق حالة في انھ إلى المادة تطرقت كما 

المستفید من حق الإمتیاز القیام على عاتقھ بإعادة القطعة الأرضیة إلى حالتھا الأصلیة 

صاحب بسبب الأرضیة القطعة أثقلت التي المحتملة الرھون و الامتیازات تنتقل فإنھ المادة وفق أنھ كما 

3الامتیاز المصر إلى مبلغ التعویض

ثانیا: سحب الاعتماد 
یكتفي لم العقاري لنشاط المنظمة القواعد یحدد الذي  04/ 11القانون خلال من الجزائري المشرع إن 

والعمران السكن لوزارة تابعھ اعتماد لجنھ وضع على حرص بل فقط العقاري المرقي الالتزامات بضبط 

الاعتماد سحب حالات وتدرس الاعتماد لتمنحھ العقاري المرقي بمھنھ الالتحاق في راغب كل طلبات تدرس 

حالات خلالھا من المشرع حدد ولقد القانون ھذا من  64المادة لأحكام طبقا المخالف العقاري المرقي من 

سحب الاعتماد بالسحب المؤقت والسحب النھائي 

حالات حددت قد نجدھا  04/ 11القانون من  64المادة نص إلى بالرجوع المؤقت الاعتماد سحب واحد 

السحب المؤقت كالأتي :

ھذه من والمقصود المقتنین تجاه للالتزاماتھ مبرر وغیر جزئي تنفیذ في العقاري المرقي تقصیر حالھ -في 

4الحالة بالتنفیذ الجزئي أن یلتزم المرقي بانجاز جزء من البناء 

على والحفاظ المھنة احترام تقتضي التي المھنة أخلاقیات لقواعد العقاري المرق احترام عدم حالھ -في 

سمعتھ 

- في حالھ تقصیر في التزاماتھ المھنیة والتعاقدیة

في العقاري المرقي تقصیر بسبب المھنة لمزاولة للترخیص المؤقت السحب عقوبة قرر المشرع أن حیث 

الإخلال في التعمد خص فقد المھنة لأخلاقیات مخالفتھ حالة وفي والتعاقدیة، المھنیة التزاماتھ تنفیذ 

بالتزامات المرقي العقاري في الحالات التالیة 

 .08/04 من الأمر 12 -أنظر المادة 3
 جامعھ 2016 /2015 - سھام مسكر، التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، رسالة الدكتوراه 4

410منتوري قسنطینة صفحھ 
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معھا تنتھي و العقوبات أخطر من ویعتبر نھائیا الاعتماد یسحب حیث للاعتماد النھائي للسحب -بالنسبة 

صفتھ كمرقي عقاري وتكون في الحالات التالیة: 

الطرق باستعمالھ وھذا الاعتماد على الحصول من تمكنھ التي للشروط العقاري المرقي استفاء عدم -حالة 

فمتى الاعتماد بمنح الخاصة اللجنة لتضلیل وضعیتھ وحقیقة تصریحاتھ بتغییر علیھا للحصول الاحتیالیة 

ثبت لھا سوء نیة المرقي العقاري في الحصول على الاعتماد وغشھ 

الاجباریة والتسدیدات الاشتراكات دفع عدم أو الداخلي النظام على العقاري المرقي توقیع عدم حالة - 

العامة الجمعیة من وطرده انتسابھ وقف أسباب أحد وھي والكفالة الضمان صندوق لفائدة المستحقة الأخرى 

عدم تعمد لأنھ نھائیة بصفة منھ الاعتماد لسحب یؤدي ما وھذا الأساسیة، القانونیة ھیئاتھ ومن للصندوق 

من  04المادة بنص عملا عقاري كمرقي ولصفتھ للصندوق انتسابھ وفق الصندوق تجاه التزاماتھ تنفیذ 

تسدید لكیفیات المحدد  182/ 14التنفیذي المرسوم بموجب والمتمم المعدل  409/ 97المرسوم 

الداخلي النظام في علیھا المنصوص العقاریین المراقبین طرف من الأخرى الإجباریة والدفعات الاشتراكات 

 5لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة

ثانیا: بالنسبة للھیئة المكلفة بمعاینة المخالفات و إجراءات تنفیذھا
من المخالفات لھذه العقاري المرقي ارتكاب من التأكد بعد إلا بأنواعھا الاعتماد سحب عقوبة تقریر یمكن لا  

طرف ھیئھ مخصصھ 

في والمتمثلة الاداریة للعقوبة المستحقة العقاري المرقي مخالفھ وجود في بالتحقیق الخاصة اللجان وتكلف 

الوقائع فیھ یسرد محضر بتحریر قانونا المكلف العون فیقوم للاعتماد النھائي أو المؤقت السحب 

یتم التوقیع الأخیر ھذا رفض حالة وفي  04/ 11القانون من  67المادة حسب تلقاھا التي والتصریحات 

بالسكن المكلف الوزیر لدى العقوبة قرار في الطعن العقاري للمرقي ویحق المحضر في ذلك إلى الإشارة 

لتسویة استعداده اثبت أو للمخالفة ارتكابھ عدم ثبت إذا ما حالھ وفي القانون نفس من  65المادة لنص طبقا 

قرارھا عن ترجع لم الإدارة أن حالة في العقاري للمرقي یحق كما فیھ المطعون القرار یسحب وضعیتھ 

لعدم القرار بإلغاء للمطالبة الدولة مجلس أمام القرار في یطعن أن للمرقي فیمكن القرار مصدره باعتبارھا 

6مشروعیتھ واثبات عدم ارتكابھ لھذه المخالفة .

 05المادة في علیھا والمنصوص تجزئھ رخصھ أو البناء رخص أجال احترام عدم مخالفة أن إلى بالإضافة 

الحقوق رفع على المماثلة والرسوم الضرائب قانون من  261المادة أحكام تتم التي  18/ 15القانون من 

رخصھ أو البناء رخصھ أجال احترام عدم حالھ في أضعاف بأربعة العقاري الرسم تحصیل بصدد المستحقة 

 7التجزئة وإذا لم تنشا على الوعاء العقاري البیانات خلال ثلاث سنوات من تاریخ الحصول على الرخصة

 19/6/2014 المؤرخھ في 37 - جریده رسمیھ عدد 5
 2 -بن بوعیشة شھیناز ، العقوبات الإداریة للمرقي العقاري، مقال منشور في مجلة مخبر القانون والعقار ، جامعة البلیدة 6

44الجزائر ، دون سنة ، ص 
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بدفتر التجاریة العقاریة الترقیھ مجال في المستثمر إخلال عن المترتبة المنازعات  الثاني: المحور 
 23/17الشروط في ظل القانون 

ثم ، القوانین بعض ظل في المنازعات إلى الأولى النقطة في نتطرق نقطتین إلى المحور ھذا سنقسم وھنا 

 كنقطة ثانیة .23/17نتطرق إلى القانون 

23/17أولا : المنازعات في ظل بعض القوانین قبل تعدیل 
المعدل  20158لسنھ التكمیلي المالیة قانون المتضمن  /01 15الأمر إلى التطرق وجب الإطار ھذا في 

تنظم التجاریة العقاریة الترقیة تعد ولم  05المادة عدلت التي  48المادة بموجب وذلك منھ  04/ 08للأمر 

 أي خارجھ من مجال تطبیقھ ھذا كنقطھ أولى. 04 /08بالأمر 

للتحویل القابل الامتیاز منح وكیفیات لشروط المحدد  2819/ 15التنفیذي المرسوم وفق للجدید بالنسبة -أما 

ذات العقاریة الترقیة مشاریع لانجاز والموجھة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على تنازل إلى 

الطابع التجاري 

إضافیة مدة من بالاستفادة الامتیاز من للمستفید تسمح قانونا مبررة قاھرة قوة حالة في أنھ على نص حیث 

من الانجاز أشغال في الانطلاق في تأخر كل فان بالتزاماتھ الوفاء علیھ فیھا فیھ تعذر التي المدة تساوي 

وفسخ الحق سقوط علیھ یترتب الامتیاز عقد على الحصول تاریخ تلیان اللتین السنتین خلال المرقي طرف 

/ 75الأمر لأحكام طبقا إقلیمیا المختص الدولة أملاك مدیر من بطلب الامتیاز لعقد المختصة القضائیة الجھة 

 1975 المؤرخ في  سبتمبر سنھ 58

التخلي حالة في المختصة القضائیة الجھة طرف من الحق إسقاط یتم أن بھ المعمول للتشریع طبقا یمكن كما 

عن المشروع بطلب من مدیر أملاك الدولة المختص إقلیمیا. 

المنجزة البناء أشغال كانت إذا إلا التعویض من الاستفادة بالالتزاماتھ المخل الامتیاز من للمستفید یمكن ولا 

المختصة الدولھ أملاك مصالح تحدد كما البناء ورخصھ المقرر للبرنامج موافقة وكانت للھدم قابلھ غیر 

قیمھ المبلغ ھذا یتجاوز أن دون وذلك الامتیاز موضوع الارضیة للقطعة المقدمة المحتملة القیمة زائد إقلیمیا 

المواد وسعر الید العاملة المستعملة.

424 - سھام سكر التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة مرجع سابق صفحھ 7

40جریده الرسمیھ عدد 2015 المتضمن قانون المالیة التكمیلي لسنھ 07/2015 23 المؤرخ في /01 15 - الأمر 8
تنازل الى للتحویل القابل الامتیاز منح وكیفیات لشروط المحدد  26/10/2015في المؤرخ  15/281التنفیذي المرسوم -  9

رسمیة جریدة ، التجاري الطابع ذات العقاریة الترقیة مشاریع لانجاز والموجھة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على 

 58عدد
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بسبب الارضیة القطعة أثقلت قد تكون أن یحتمل التي والرھون الامتیازات فتحول المادة لھذه وفقا و أنھ كما 

10المستفید من الامتیاز المخل بالتزاماتھ طبقا للتشریع المعمول بھ على التعویض الناجم عن الفسخ.

 0711 /23ثانیا :المنازعات في ظل التعدیل للقانون 
لترقیة الجزائریة الوكالة تقوم الأعباء دفتر ببنود المستثمر إخلال حالة في أنھ القانون ھذا نص حیث 

الاستثمار بعد إبلاغھ باعذارین دون جدوى بفسخ عقد الامتیاز بصفھ انفرادیة. 

من المتخذ الفسخ قرار أساس على الامتیاز فسخ عقد بإعداد إقلیمیا المختصة الدولة أملاك مصالح تقوم كما 

طرف الوكالة الجزائریة لترقیھ الاستثمار وبطلب منھا .

12وقد أحالت ھذه المادة إلى كیفیھ تطبیقھا عن طریق التنظیم المنتظر صدوره .

ببنود المخل للمستثمر بالنسبة انفرادیة بصفة الفسخ حق للدولة أصبح فقد التعدیل ھذا إطار وفي أنھ حیث 

سابقا كان ما عكس الاستثمار لترقیة الجزائریة الوكالة طریق عن یكون ھنا الفسخ قرار أن كما الأعباء دفتر 

من بطلب القضائیة الجھات أمام فسخ یكون الإخلال حالة في أنھ حیث  281/  15التنفیذي المرسوم وفق 

مدیر أملاك الدولة كما تم إیضاحھ أعلاه .

وھذا الفسخ قرار حول قضائي طعن وتقدیم للقضاء اللجوء المستثمر حق من أنھ ھذا في بالذكر والجدیر 

إجراءات إلى العریضة رفع من بدایة الإلغاء دعوى رفع في المتبعة القانونیة للإجراءات یخضع الخیر 

واحترام الآجال القانونیة لدعوى الإلغاء والتعویض وفق النصوص القانونیة للإجراءات المدنیة ولإداریة .

 15/281 من المرسوم التنفیذي 12 -أنظر المادة 10
 الذي یحدد شروط وكیفیات منح العقار الإقتصادي التابع للأملاك 2023 نوفمبر 15 المؤرخ في 23/07 -القانون 11

 .73الخاصة للدولة الموجھ لإنجاز مشاریع استثماریة ، جریدة رسمیة عدد 
 23/07من القانون 21 -أنظر المادة 12
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خاتمة :

عقوبات فرض خلال من المستثمر تنظیم حاول المشرع أن لنا یتبین ، البحثیة الورقة ھذه ختام في 

وضعھ خلال من وھذا ، المقتنین تجاه التزاماتھ لتنفیذ دفعھ وحاول لھ، بالنسبة وجزائیة تأدیبیة والتزامات 

استمرار بھدف كلھ وھذا ، للمستثمر بالنسبة خطیر اثر وھو والفسخ  السحب حد إلى تصل لعقوبات 

بما أموالھ رؤوس من والاستفادة الصحیح توجیھھ وبالتالي المحددة الآجال في التزاماتھ تنفیذ في المستثمر 

وذلك الیوم الدولة فیھا تتخبط التي الأزمة مع مستثمرین إلى بحاجة وأننا خاصة التنمویة المخططات یجسد 

وفق مصطلح ازمة السكن .

أخطر من تعتبر لكنھا المستثمر على التشدید حاول قد الفسخ عقوبة خلال من المشرع أن والملاحظ 

تم لما كنتیجة ھذا ، المھنیة سمعتھ وفقط إفلاسھ شھر إلى تؤدي أن وممكن سمعتھ على المؤثرة  العقوبات 

التوصل لھ .

:أما بالنسبة للمقترح

عقوبات عنھا یقال ما أقل ة حدة اقل أخرى إجراءات إلى الفسخ قبل اللجوء المشرع على الأجدر من فكان - 

كأول الفسخ إلى الحاجة دونما الشروط دفتر في علیھ الاتفاق تم بما الالتزام في المستثمر لترھیب ردعیة 

أجراء، والذي لا ننكر دوره في رد المستثمر لإتزاماتھ وضرورة الجدیة من طرفھ. 
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