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 :ملخص

عدّ الترقية العقارية من الأنشطة الاقتصادية ذات الأهمية المتزايدة في الجزائر، نظرًا لدورها المحوري ت

المؤرخ  04-11في تحقيق السياسة السكنية والتنمية الحضرية. وقد تدخل المشرّع الجزائري بإصدار القانون رقم 

ق المرقيّن العقاريين والمستفيدين. غير أن التطبيق ، لتأطير هذا النشاط وتحديد التزامات وحقو2011فبراير  17في 

رت على فعالية النظام تي أثّ الّ والعملي لأحكام هذا القانون كشف عن العديد من الإشكالات القانونية والواقعية 

 .القانوني المنظم للترقية العقارية

بين عدة صيغ  11/04ز القانون حيث يميتتمثل أبرز هذه الإشكالات في تعدد أنواع عقود الترقية العقارية، 

عقد البيع  عقد حفظ الحق، عقد البيع على التصاميمتعاقدية تختلف من حيث طبيعتها وآثارها القانونية. من أهمها 

وما يترتب عن ذلك من صعوبات في تحديد المسؤوليات،  تشابك آثارهاإشكالًا يتمثل في إذ يثير هذا التعددّ ، النهائي

، خاصة عندما يتعلق الأمر بآجال الإنجاز وجودة اإشكالا حقيقي الالتزامات بين المرقيّ والمستفيدتوازن كما يطرح 

، فضلا عن غياب آليات فعالة لمراقبة المرقين العقاريين وضمان تمويل البناء والضمانات المقدمّة للمستفيدين

ة المتعاملين في السوق العقارية مما يستدعي المشاريع. وتنعكس هذه الإشكالات على الأمن القانوني للعقار وعلى ثق

على المرقيّن العقاريين  نقص الرقابة المسبقة واللاحقة. كما أن إعادة النظر في بعض أحكام القانون السالف الذكر

 إشكالاتإلى جانب ذلك، تبرز  .ساهم في ظهور ممارسات غير قانونية تمسّ بثقة المتعاملين في السوق العقارية

، لا سيما ما يتعلق بالضمان العشري 11/04التي نص عليها القانون  تنفيذ الضمانات القانونيةب لقةأخرى متع

الغموض في بعض والتأمين الإجباري على المشاريع، وهي ضمانات لا تطبق دائما بالصرامة المطلوبة. كما أن 

ام تأويلات مختلفة في العمل القضائي، مثل "إنجاز المشروع" و"تهيئة العقار" فتح الباب أم المصطلحات القانونية

تهدف الورقة البحثية إلى تحليل الإطار  أمام هذه التحديات .مما أدى إلى تضارب الأحكام واجتهادات المحاكم

القانوني المنظم لعقود الترقية العقارية وتقييم مدى نجاعته في الممارسة العملية واقتراح إصلاحات تضمن توازن 

 العلاقة التعاقدية وتحقيق التنمية العقارية المستدامة.

لات القانونييييييييييةم مرقيييييييييي عقييييييييياريم ترقيييييييييية عقارييييييييييةم المسيييييييييتفيدم الإشيييييييييكا: الكلماااااااااات المفتاحياااااااااة

 السياسة السكنية.
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Real estate development is one of the increasingly important economic activities 

in Algeria, given its pivotal role in achieving housing policy and urban development. 

The Algerian legislator intervened by issuing Law No. 11-04 dated February 17, 2011, 

to regulate this activity and define the obligations and rights of real estate developers 

and beneficiaries. However, the practical application of the provisions of this law 

revealed many legal and factual issues that affected the effectiveness of the legal 

system regulating real estate development. 

The most prominent of these issues lies in the multiplicity of types of real estate 

promotion contracts, where Law 11/04 distinguishes between several contractual forms 

that differ in their nature and legal effects. Among the most important are the sale 

contract based on designs, the right preservation contract, and the final sale contract. 

This multiplicity raises an issue related to the overlap of their effects and the resulting 

difficulties in determining responsibilities. Additionally, the balance of obligations 

between the developer and the beneficiary poses a real problem, especially when it 

comes to completion deadlines, construction quality, and the guaranties provided to the 

beneficiaries. Furthermore, there is a lack of effective mechanisms to monitor real 

estate developers and ensure project financing. These issues reflect on the legal security 

of real estate and the trust of stakeholders in the real estate market, necessitating a 

reconsideration of some provisions of the aforementioned law. The lack of prior and 

subsequent oversight of real estate developers has contributed to the emergence of 

illegal practices that undermine the trust of market participants in the real estate market. 

In addition, other issues related to the implementation of the legal guaranties stipulated 

by Law 11/04 emerge, particularly concerning the ten-year guaranty and mandatory 

insurance for projects, which are not always applied with the required rigor. Moreover, 

the ambiguity in some legal terms such as "project completion" and "property 

preparation" has opened the door to various interpretations in judicial practice, leading 

to conflicting rulings and court precedents. In light of these challenges, the research 

paper aims to analyze the legal framework governing real estate promotion contracts, 

assess its effectiveness in practical application, and propose reforms that ensure a 

balanced contractual relationship and achieve sustainable real estate development. 

Keywords : Real estate developer_ real estate promotion_ beneficiary_ legal issues_ 

housing policy. 

 مقدّمة:

ا، ارتييييييبل بتحييييييول الدوليييييية ظييييييا ملحويتشييييييريعا عرفييييييق الترقييييييية العقارييييييية فييييييي الجزائيييييير تطييييييور 

    يقييييييوم علييييييى تشييييييجيع المبييييييادرة الخاصيييييية  اقتصييييييادي حييييييرميييييين نظييييييام اقتصييييييادي موجييييييه إلييييييى نظييييييام 

قطييييياع عليييييى كيييييل القطاعيييييات بميييييا فيهيييييا الاسيييييتثمار العقييييياري. فبعيييييد أن كانيييييق الدولييييية تحتكييييير حريييييية و
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-86بموجييييييب القييييييانون رقييييييم  1986المجييييييال أمييييييام الخييييييوا  بداييييييية ميييييين سيييييينة  ، فييييييتحالبنيييييياء والسييييييكن

رقيييييية العقاريييييية وليييييم يحيييييدد الت ضيييييبل فييييييفشيييييل الأخيييييير بالترقيييييية العقاريييييية، غيييييير أن هيييييذا  المتعليييييق 07

ممارسيييييات عيييييدة مميييييا أدى إليييييى انتشيييييار بدقييييية الالتزاميييييات التيييييي تقيييييع عليييييى عييييياتق المرقيييييي العقييييياري، 

 .مخالفة لأحكام القانون

جاهييييييدا فيييييييي  ، حيييييياول المشيييييييرع الجزائييييييري1993ومييييييع بداييييييية التسييييييعينيات، وبالضيييييييبل سيييييينة 

وسّيييييع مجيييييال نشييييياط  اليييييذي 03-93التشيييييريعي رقيييييم  للمرسيييييومإصيييييداره  الوضيييييع مييييين خيييييلال تصيييييحيح

ليييييم تكييييين تليييييك النصيييييو  كافيييييية مييييين الناحيييييية الترقيييييية العقاريييييية وفيييييتح البييييياب أميييييام المسيييييتثمرين، لكييييين 

فيييييييي ظيييييييل الميدانيييييييية فيييييييي ردع كيييييييل المخالفيييييييات والتجييييييياوزات، أو فيييييييي بسيييييييل الحمايييييييية للمكتتبيييييييين، 

 .على المشاريعية فعالة غياب تنظيم مهني فعاّل وغياب آليات رقاب

شيييييييركات تميييييييار  نشييييييياط الترقيييييييية العقاريييييييية دون اعتمييييييياد وز بييييييير ذليييييييكوقيييييييد ترتيييييييب عييييييين 

، بييييييل إن بعييييييض المييييييرقين تورطييييييوا فييييييي عمليييييييات نصييييييب واحتيييييييال عبيييييير مشيييييياريع أو تأهيييييييل قييييييانوني

دفيييييييع  وهييييييذا مييييييافييييييي السييييييوق العقارييييييية. اخيييييييتلالا وأحييييييد  بمصييييييداقية القطيييييياع  مييييييسّ ممييييييا  وهمييييييية

اليييييييذي  2011فيفاااااااري  17المااااااا ر  فاااااااي  04-11القاااااااانون رقااااااام إليييييييى إصيييييييدار  الجزائيييييييري المشيييييييرعب

الإطييييييار القييييييانوني والمؤسسيييييياتي الأشييييييد صييييييرامة، ميييييين خييييييلال  جيييييياء ليعيييييييد تنظيييييييم النشيييييياط ويضييييييع

تحدييييييييد شيييييييروط الاعتمييييييياد والتزاميييييييات المرقيييييييي العقييييييياري ومسيييييييؤوليته المدنيييييييية والجزائيييييييية وتنظييييييييم 

 علاقته مع المكتتبين.

المنظومييييييية القانونيييييييية للترقيييييييية العقاريييييييية، إلا أن  فيييييييي ت يييييييييرالجهيييييييود المبذولييييييية كيييييييل ورغيييييييم 

تشييييييييريعية النقييييييييائص الكشييييييييف عيييييييين اسييييييييتمرار  ميييييييين الناحييييييييية الميدانييييييييية 04-11تطبيييييييييق القييييييييانون 

إليييييييى جانيييييييب ، النصيييييييو  القانونييييييييةفيييييييي بعيييييييض اليييييييوارد ميدانيييييييية، تتعليييييييق بيييييييال مو  الث يييييييرات الو

لرقابييييية التأديبيييييية عليييييى ا الهيئيييييات الرقابيييييية التيييييي تميييييار ضيييييعف آلييييييات التموييييييل والضيييييمان، وغيييييياب 

المييييييييرقين، إضييييييييافة إلييييييييى تعقيييييييييد الإجييييييييراءات الإدارييييييييية وتييييييييداخل الاختصاصييييييييات بييييييييين مختلييييييييف 

 .الجهات

للنقييييياا القيييييانوني  مييييييدانا خصيييييباتجعيييييل مييييين موضيييييوع الترقيييييية العقاريييييية  التحيييييديّاتكيييييل هيييييذه 

والعمليييييي، خاصييييية فيييييي ظيييييل سيييييعي الدولييييية إليييييى تحقييييييق تنميييييية عمرانيييييية متوازنييييية وخليييييق ميييييدن جدييييييدة 

. ومييييييين هنيييييييا، تبيييييييرز أهميييييييية دراسييييييية الإشيييييييكالات القانونيييييييية جمهيييييييور المسيييييييتهلكينواكيييييييب متطلبيييييييات ت

حلييييييييول واقعييييييييية  إيجيييييييياد ، ومحاوليييييييية04-11القييييييييانون رقييييييييم  لعقييييييييود الترقييييييييية فييييييييي ظييييييييلوالعملييييييييية 

وتشييييييييريعية كفيليييييييية بتطييييييييوير هييييييييذا النشيييييييياط وضييييييييمان توازنييييييييه بييييييييين المصييييييييلحة العاميييييييية وحقييييييييوق 

 .المستثمرين والمواطنين

ميييييييا ميييييييدى توفييييييييق المشيييييييرع ميييييييا تقيييييييدم يمكييييييين طيييييييرح الإشيييييييكالية ا تيييييييية:  وتأسيسيييييييا عليييييييى

 القطييييييياع ضيييييييبل نشيييييياط الترقيييييييية العقارييييييية والحييييييد مييييييين التجيييييياوزات التيييييييي عرفهييييييا الجزائييييييري فييييييي 

 وللإجابة عن الإشكالية المطروحة، تم تقسيم الموضوع إلى المحاور الأساسية ا تية:

 العقارية الإشكالات المرتبطة بعقود الترقية: المحور الأول

 الإشكالات المرتبطة بالضمانات القانونية وعقود التأمين: المحور الثاني

 الإشكالات المرتبطة بتمويل نشاطات الترقية العقارية: المحور الثالث
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 الإشكالات المرتبطة بمسؤولية المرقي العقاري: المحور الرابع

 رقية العقاريةالمتعلق بالت 04-11القانون رقم الإشكالات الميدانية المستحدثة في تطبيق : المحور الخامس

 : الإشكالات المرتبطة بعقود الترقية العقارية:المحور الأول

المحييييييييدد للقواعييييييييد  2011فيفييييييييري  17المييييييييؤرخ فييييييييي  04/11إلييييييييى القييييييييانون رقييييييييم بييييييييالرجوع  

، نجييييد أنيّيييه لييييم يعييييرف عقييييد الترقييييية العقارييييية، وإنّمييييا اكتفييييى فقييييل 1التييييي تيييينظم نشيييياط الترقييييية العقارييييية

ميييين خييييلال نصييييها عليييييى  14المييييادة وهييييذا مييييا قضييييق بيييييه الأنشييييطة التييييي يشييييملها هيييييذا النشيييياط بتحديييييد 

نشااااااط الترقياااااة العقارياااااة يشااااامل مجماااااوإ العملياااااات التاااااي تسااااااهم فاااااي إنجااااااز المشااااااريع " ميييييا يليييييي:

 ....".لبية الحاجات الخاصةالعقارية المخصصة للبيع أو الإيجار أو ت

وتجيييييدر الإشيييييارة إليييييى أنّ هيييييذه الأنشيييييطة تيييييرتبل معهيييييا جملييييية مييييين العقيييييود، والمتمثلييييية أساسيييييا  

 فااااااظحعقااااااد الميييييينظم بموجييييييب المييييييادة ...... ميييييين نفييييييس القييييييانون،  عقااااااد البيااااااع علااااااى التصاااااااميمفييييييي: 

.....مييييين نفيييييس الميييييادة .. عقاااااد البياااااع النهاااااائيالمييييينظم بموجيييييب الميييييادة ..... مييييين نفيييييس القيييييانون،  الحاااااق

 .المادة .... من نفس القانون عقد نظام الملكية المشتركةالقانون، وكذا 

لتفصيييييييل وتأسيسييييييا علييييييى مييييييا تقييييييدم توصييييييلنا إلييييييى جمليييييية ميييييين الملاحظييييييات الهاميييييية وا تييييييي إيرادهييييييا با

 وفق ا تي:

  هاااااذاونياااااة لأماااااام تساااااابل حاااااول الطبيعاااااة القانإنّ عيييييدم ضيييييبل التعرييييييف لعقيييييد الترقيييييية، يجعلنيييييا 

تكييييييييف لالأميييييير اليّيييييذي يفييييييتح البيييييياب أمييييييام اجتهييييييادات قضييييييائية متباينيييييية النااااااوإ ماااااان العقااااااود  

 ينعنيييييييييييييييييييد حيييييييييييييييييييدو  نزاعيييييييييييييييييييات بيييييييييييييييييييين المرقيّييييييييييييييييييي والمسيييييييييييييييييييتفيدطبيعتهيييييييييييييييييييا 

 .المعاملات العقارية استقراروهذا ما سيؤثر بالسلب على 

  ّل بعيييييييدةقيّييييييي العقييييييياري ييييييييرتبرالمأي أنّ  تاااااااداخل العقاااااااود فاااااااي نشااااااااط الترقياااااااة العقارياااااااةإن 

 تتشييييييابك ضيييييمن عملييييييية واحييييييدة بمعنيييييى آخيييييير وجييييييود عيييييدة روابييييييل تعاقدييييييية: عقيييييود مترابطيييييية

ئ شيييييينعقييييييد البيييييييع علييييييى التصيييييياميم، عقييييييد حفيييييي  الحييييييق، وعقييييييد البيييييييع النهييييييائي، وكييييييل منهييييييا ي

ى تختلييييييف ميييييين حيييييييث طبيعتهييييييا وآجييييييال تنفيييييييذها. هييييييذا التعييييييدد يييييييؤدي إلييييييمحييييييددة التزامييييييات 

 إليييييىومييييين جهييييية أخيييييرى ، مييييين جهييييية زامصيييييعوبة تحدييييييد الإطيييييار القيييييانوني اليييييدقيق لكيييييل التييييي

راف احتماليييييية تضيييييارب الالتزاميييييات أو تيييييداخل آثارهيييييا، خاصييييية فيييييي حيييييال إخيييييلال أحيييييد الأطييييي

شيييييكالا ، كميييييا يثيييييير تيييييداخل هيييييذه العقيييييود إمراحيييييل المشيييييروعمعينييييية مييييين بتعهداتيييييه فيييييي مرحلييييية 

عيييييييار  بتحدييييييييد الأولويييييييية فيييييييي النفييييييياذ وترتييييييييب ا ثيييييييار القانونيييييييية عنيييييييد تقانونييييييييا يتعليييييييق 

 تطبيييييييق قواعييييييد، الأميييييير الييييييذي يسييييييتوجب ميييييين القاضييييييي ضييييييرورة زامييييييات الناشييييييئة عنهيييييياالالت

اماااااااات باااااااين مختلااااااا  الالتز الانساااااااجامبماااااااا يحقاااااااق بيييييييالعقود المتسلسيييييييلة  لمتعلقيييييييةاالتفسيييييييير 

ك دون المسيييييييا  باسيييييييتقلال كيييييييل عقيييييييد مييييييين حييييييييث آثييييييياره القانونيييييييية، وذليييييييو عنهاااااااا المتولااااااادة

 العلاقات التعاقدية.وضمان استقرار لمبدأ الأمن التعاقدي حقيقا ت

  كآليييييييية لضيييييييمان الحجيييييييز المسيييييييبق أو التخصييييييييص للوحيييييييدات العقاريييييييية إنّ عقيييييييد حفييييييي  الحيييييييق

، يثيييييير إشيييييكالا مييييين الناحيييييية الميدانيييييية فيييييي ظيييييل عيييييدم باسيييييم الشيييييخص الراغيييييب فيييييي شيييييرائها

وضييييييوح آثيييييياره القانونييييييية اتجيييييياه ال ييييييير، الأميييييير الييييييذي يجعييييييل منييييييه مصييييييدرا لنشييييييوب عييييييدة 
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يطااااااار  تساااااااابلا مااااااادى قابليتااااااا  للتنفياااااااذ املين، كميييييييا أنيّييييييه نزاعيييييييات بيييييييين المرقيييييييي والمتعييييييي

  عاتق الجبري عند إخلال أحد الأطراف بالالتزامات الملقاة على 

 م  أنيّييييه ليييييرغيييييم تنظييييييم المشيييييرع الجزائيييييري لعقيييييد البييييييع بالتصييييياميم وكيييييذا لعقيييييد حفييييي  الحيييييق، إلا

از إنجيييييييييييييييوفر الحمايييييييية الكافيييييييية للمسيييييييتهلك المشيييييييتري فيييييييي حالييييييية التيييييييأخر أو التراجيييييييع عييييييين 

عييييية أو ، فيييييي ظيييييل غيييييياب آلييييييات فعالييييية تضيييييمن ليييييه اسيييييترجاع المبيييييالغ الكليييييية المدفوالمشيييييروع

عقاريييييية تعويضيييييه عييييين الأضيييييرار اللاحقييييية بيييييه، الأمييييير اليّييييذي يخليييييق عيييييدم الثقّييييية فيييييي السيييييوق ال

 .ويدفع بجمهور المستهلكين للعزوف عن التعامل مع المرقين

 عيييييياة ل إتمييييييام الأشيييييي ال لكيييييين بمرامكّيييييين المشييييييرع المرقييييييي العقيييييياري ميييييين بيييييييع العقييييييارات قبيييييي

رات مجموعيييييية ميييييين الضييييييمات القانونييييييية، غييييييير أن التطبيييييييق العملييييييي أبييييييرز العديييييييد ميييييين الث يييييي

ى إييييييداع القانونيييييية لعيييييل أهمهيييييا ميييييا يليييييي: ضيييييعف الحمايييييية القانونيييييية للمكتتيييييب رغيييييم الييييينص علييييي

المبيييييالغ فيييييي حسييييياب خيييييا  ليييييدى هيئييييية الضيييييمان، إليييييى جانيييييب غيييييياب تحدييييييد دقييييييق للشيييييروط 

 لال محتييييييوى العقييييييود النموذجيييييييةل، الأميييييير الييييييذي فييييييتح البيييييياب للمييييييرقين ميييييين اسييييييتوالبنييييييود  

 بعييييييض ث يييييييرات البنييييييود لصيييييييالحهم. بالإضيييييييافة إلييييييى عيييييييدم التفعييييييييل الفعلييييييي لهيئيييييييات ضيييييييمان

لييييييذكر اميييييين القييييييانون السييييييالف  56عمليييييييات الترقييييييية العقارييييييية المنصييييييو  عليهييييييا فييييييي المييييييادة 

 وذلك بسبب غياب نصو  تنفيذية فعالة.  

 الإشكالات المرتبطة بالضمانات القانونية وعقود التأمين: ثانيالمحور ال

بتييييييأمين جميييييييع عملييييييياتهم تجييييييدر الإشييييييارة بداييييييية إلييييييى أن جميييييييع المييييييرقين العقيييييياريين ملييييييزمين 

، لكييييييييييييين مييييييييييييين الناحيييييييييييييية الميدانيييييييييييييية تثيييييييييييييار  1ضد المخاطر وكذا بتسليم شهادات التأمين للمكتتبين

التيييييييأمين فيييييييي ت طيييييييية المخييييييياطر الخاصييييييية تقييييييياعس شيييييييركات العدييييييييد مييييييين الإشيييييييكالات أبرزهيييييييا 

غييييييياب رقابيييييية صييييييارمة ميييييين هييييييذا ميييييين جهيييييية، وميييييين جهيييييية أخييييييرى  بالتييييييأخير أو ال يييييي  البنييييييائي

 .وزارة السكن على مدى احترام المرقين لهذه الالتزامات

كمييييييا تجييييييدر الإشييييييارة إلييييييى أنّ المشييييييرع الجزائييييييري أغفييييييل تحديييييييد نييييييوع التييييييأمين الإجبيييييياري  

 .ن التأخير، أم عن العيوب الخفية يشمل الضمان العشري، أم ع فهل

نّ المرقييييييي العقيييييياري تطبييييييق عليييييييه أحكييييييام الضييييييمان المنصييييييو  عليهييييييا فييييييي أهييييييذا وأيضييييييا،  

البنييييياء. لكييييين عملييييييا  جيييييودة بصيييييفته مسيييييؤولا عييييين، 2مييييين القيييييانون الميييييدني 560إليييييى  554الميييييواد مييييين 

المقييييياول طيييييرف مييييين  تيييييم تنفييييييذهاالعدييييييد مييييين الميييييرقين مييييين المسيييييؤولية بحجييييية أن الأشييييي ال يتهيييييرب 

حيييييدود مسييييييؤولية المرقيييييي تجيييييياه ليييييم يتنيييييياول  11/04العقييييياري. كمييييييا أن القيييييانون رقييييييم  ولييييييس المرقييييييي

 .عند رفع الدعاوى المدنية االمقاول، مما يخلق فراغ

 الإشكالات المرتبطة بتمويل نشاطات الترقية العقارية: المحور الثالث

الييييييذكر علييييييى تمويييييييل السييييييالف  11/04ميييييين القييييييانون رقييييييم  59إلييييييى  54نصييييييق المييييييواد ميييييين  

رييييييييييق ذ يسييييييييمح القيييييييييانون بالتمويييييييييل الييييييييذاتي، البنكيييييييييي، أو عيييييييين ط، إنشيييييييياطات الترقييييييييية العقاريييييييييية

 ي ا تي:فإلا أنّ الممارسات الميدانية أفرزت عدة قيود تمويلية تتمثل أساسا  .المشاركة
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  تتشيييييييدد فيييييييي مييييييينح القيييييييرو  بسيييييييبب ضيييييييعف الضيييييييمانات أن البنيييييييوس والمؤسسيييييييات الماليييييييية

 .العقارية

 نظام رهن خا  بمشاريع الترقية العقارية قيد الإنجاز غياب. 

 رغم وجيييييييود فييييييي .صييييييعوبة اسيييييييتفادة المييييييرقين مييييييين التحفيييييييزات الجبائيييييييية رغييييييم الييييييينص عليهييييييا

النظييييييام الجبييييييائي المحفييييييز إعفيييييياءات ضييييييمنية، إلا أن المرسييييييوم التنفيييييييذي لييييييم يحييييييدد بوضييييييوح 

عليييييييى الأسيييييييعار  تميييييييا جعيييييييل تكلفييييييية المشييييييياريع مرتفعييييييية وأثيييييييروهيييييييذا  ،للميييييييرقين العقييييييياريين

 .1النهائية للمكتتبين

 الإشكالات المرتبطة بمس ولية المرقي العقاري: المحور الرابع

، لتعاقدييييييييةبيييييييل القيييييييانون مسيييييييؤولية المرقيييييييي العقييييييياري بكيييييييل إخيييييييلال بالتزاماتيييييييه المهنيييييييية أو ار

ا لتيييييي فرضيييييها كلميييييا أخيييييلّ بيييييالتزام مييييين الالتزاميييييات انيييييسيييييأل قانوبمعنيييييى آخييييير أن المرقيييييي العقييييياري ي

لمدنيييييية المترتبييييية غيييييير أنّ هيييييذا القيييييانون ليييييم يحيييييدد بدقييييية طبيعييييية المسيييييؤولية ا .القيييييانون أو العقيييييد علييييييه

 على حالات التأخر في الإنجاز أو ال   في البناء.

، وهييييييذا " الإخاااااالال المهنااااااي الجساااااايمأن القييييييانون لييييييم يحييييييددّ بدقيييييية المقصييييييود ميييييين المفهييييييوم " 

 ما يجعل تقدير مفهومه متروكا للاجتهاد القضائي.

عقيييييياري يمييييييار  نشيييييياطه دون  قمعاقبيييييية كييييييل مييييييرأن القييييييانون السييييييالف الييييييذكر نييييييص علييييييى 

 لجزائااااااايافعالياااااااة التطبياااااااق إلا أن  .اعتمييييييياد أو يقيييييييدم بيانيييييييات كاذبييييييية ضيييييييمن تصيييييييريحاته أو عقيييييييوده

غيييييييياب نصيييييييو  تجيييييييريم خاصييييييية بيييييييبعض بالإضيييييييافة إليييييييى  .تبقيييييييى محيييييييدودة فيييييييي الواقيييييييع العمليييييييي

 تتبييييييين فيييييييارييييييية الوهمييييييية أو اسييييييتعمال أمييييييوال المكالممارسييييييات الخطيييييييرة، مثييييييل بيييييييع الوحييييييدات العق

 .مشاريع أخرى

 ضييييييييعف آليييييييييات الرقابيييييييية التأديبييييييييية التييييييييي تمارسييييييييها وزارة السييييييييكن، نتيجييييييييةإلييييييييى جانييييييييب 

 .محدودية صلاحياتها وغياب هيئات مهنية متخصصة

 لعقاريةة االمتعلق بالترقي 04-11الإشكالات الميدانية المستحدثة في تطبيق القانون رقم : المحور الخامس

يتطلييييييييب ميييييييينح الاعتميييييييياد للمرقييييييييي العقيييييييياري ضييييييييرورة تسييييييييجيله فييييييييي الجييييييييدول الييييييييوطني  

للميييييرقين العقييييياريين ويعيييييد بمثابييييية تيييييرخيص لممارسييييية المهنييييية ميييييع ضيييييرورة التقييييييد بكيييييل الإجيييييراءات 

. لكيييييين ميييييين الناحييييييية الميدانييييييية 2تحييييييق إشييييييراف وزييييييير السييييييكنذلييييييك الشييييييكلية الإدارييييييية والجبائييييييية، و

 ميدانية أبرزها ما يلي:برزت عدة إشكالات 

 وجود مرقين ينشطون دون اعتماد فعلي أو باستخدام اعتماد ال ير. 

  قييييييانون  قانونييييييية علييييييى غييييييرار يتقيييييياطع مييييييع عييييييدة نصييييييو السييييييالف الييييييذكر  04-11القييييييانون

ل 07-95ل، قييييييييييانون الأمييييييييييلاس الوطنييييييييييية، قييييييييييانون التأمينييييييييييات  29-90التهيئيييييييييية والتعمييييييييييير  

ويييييييييؤدي هييييييييذا التقيييييييياطع أو التييييييييداخل إلييييييييى  .اييييييييياتالخييييييييا  بمطابقيييييييية البن 15-08وقييييييييانون 

إلييييييى  .ازدواجييييييية فييييييي الرقابيييييية الإدارييييييية علييييييى المشيييييياريع  بييييييين السييييييكن والتعمييييييير والبلييييييدياتل
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لرخصييييييية الإداريييييييية المسيييييييبقة أو امثيييييييل جانيييييييب وجيييييييود تضيييييييارب فيييييييي بعيييييييض المصيييييييطلحات 

 لعدة سنوات.تأخر في تسليم الرخص مما يجمّد المشاريع وكذا ال .رخصة البناء

  ّلكنييييييه  أقييييييرّ إمكانييييييية سييييييحب الاعتميييييياد أو توقيييييييف المرقيييييييالسييييييالف الييييييذكر  04-11القييييييانون أن

مخييييييتص بمتابعيييييية المخالفييييييات المهنييييييية  مهنيااااااة أو مجلااااااس تااااااأديبي أو لجنااااااة هيئااااااةلييييييم ينشييييييئ 

 .رقابة شكلية مجرد على الإدارة فقل، وهيرا مما جعل الرقابة حك

 يسيييييييييتعملون الاعتمييييييييياد كوسييييييييييلة للمضييييييييياربة عليييييييييى  الميييييييييرقين العقييييييييياريينكثيييييييييير مييييييييين أنّ ال

 .الأراضييييييييييييييييييييييييييي، وليييييييييييييييييييييييييييس لممارسيييييييييييييييييييييييييية نشيييييييييييييييييييييييييياط بنيييييييييييييييييييييييييياء فعلييييييييييييييييييييييييييي

 سيييييكني ثيييييم إعيييييادة بيعهيييييا بعيييييد ارتفييييياع القيميييييةالمشيييييروع الباسيييييم الأراضيييييي  ييييييتم شيييييراءبحييييييث 

 .دون أي إنجاز فعلي

 ي حفيييييي  الحييييييق وكييييييذا عقييييييد البيييييييع علييييييى بعقييييييد ينرغييييييم أن القييييييانون حيييييياول حماييييييية المكتتبيييييي

 .دون عقود موثقةأي القانونية غالبية المعاملات تتم خارج الأطر  إلا أنّ التصاميم 

  هنيييييياس إشييييييكال بخصييييييو  تكييييييريس الشييييييفافية وتزويييييييد المسييييييتهلكين بكييييييل المعلومييييييات المتعلقيييييية

بالترقيييييييية العقاريييييييية، إذ لا يوجيييييييد نظيييييييام واضيييييييح يسيييييييمح لهيييييييم بمعرفييييييية الوضيييييييعية القانونيييييييية 

 تح الباب أمام النصب والاحتيال.للمشاريع العقارية أو مدى تقدمها، هذا ال مو  يف

 ميييييا يتعلييييييق فيخاصييييية السيييييالف اليييييذكر  11/04رقييييييم  غيييييياب نصيييييو  تنظيميييييية مكملييييية للقيييييانون

 .بهيئة الضمان وآليات الاعتماد

  الوضااااااعية العقاريااااااة ل راضاااااايالكثييييييير ميييييين المشيييييياريع العقارييييييية تتعطييييييل بسييييييبب عييييييدم تسييييييوية 

غييييييياب شيييييهادة الحيييييييازة نيييييب . إلييييييى جاتابعييييية للدوليييييية أو أميييييلاس خاصيييييية غيييييير موثقييييية يأراضييييي

 .يمنع انطلاق المشروع وهذا ما القانونية

 لقييييييانون لييييييم يميييييييز بييييييين المنيييييياطق الحضييييييرية الكبييييييرى والمنيييييياطق الريفييييييية أو منيييييياطق الظييييييلا 

 .ما جعل الترقية العقارية تتركز في المدن الكبرى فقل وهذا

  علييييييى القييييييانون  نتيجيييييية عييييييدم اطلاعهييييييمالكثييييييير ميييييين المييييييواطنين لا يعرفييييييون حقييييييوقهم القانونييييييية

 .قبييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييل التعاقييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييد 11-04

 .ما يجعلهم ضحية شروط مجحفةوهذا 

 الخاتمة:

يتضّييييييييح أنّ المشييييييييرّع الجزائييييييييري وإن كييييييييان قييييييييد خطييييييييا خطييييييييوة مهميييييييية بإصييييييييدار وختامييييييييا 

لتنظيييييييييم نشيييييييياط الترقييييييييية العقارييييييييية، إلا أنّ التطبيييييييييق الميييييييييداني كشييييييييف عيييييييين  04-11القييييييييانون رقييييييييم 

دون تحقيييييييق الأهييييييداف المرجييييييوّة، لاسيييييييما فييييييي مجييييييال اسييييييتمرار نقييييييائص تشييييييريعية وإجرائييييييية حالييييييق 

حماييييييية المسييييييتهلك وضييييييمان شييييييفافية السييييييوق العقارييييييية. فضييييييعف آليييييييات الرقابيييييية والتمويييييييل، وتييييييداخل 

النصيييييييييو  القانونيييييييييية، أدىّ إليييييييييى اسيييييييييتمرار التجييييييييياوزات والممارسيييييييييات غيييييييييير القانونيييييييييية، مميييييييييا 

كيييييييب متطلبيييييييات التنميييييييية يسيييييييتوجب مراجعييييييية شييييييياملة للمنظومييييييية القانونيييييييية قصيييييييد تطويرهيييييييا بميييييييا يوا

  .العقارية الحديثة ويوازن بين مصلحة المستثمر والمستهلك

 وقد توصلنا إلى جملة من النتائج والتوصيات أهمها ما يلي:

 _ الاستنتاجات:1

  وضييييييع الإطييييييار العييييييام لنشيييييياط الترقييييييية العقارييييييية لكنييييييه لييييييم يييييييوفرّ  04-11أن القييييييانون

 .آليات فعالة للتطبيق الميداني
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 دقييييييق لعقيييييد الترقيييييية العقاريييييية خليييييق اضيييييطراباً فيييييي التكيييييييف القيييييانوني  غيييييياب تعرييييييف

 .للعلاقات بين الأطراف

  ضيييييعف الرقابييييية الإداريييييية والماليييييية سييييياهم فيييييي تفشيييييي الممارسيييييات غيييييير القانونيييييية فيييييي

 .السوق العقارية

 الإشكالات التمويلية تشكل عائقاً رئيسياً أمام تطوير مشاريع الترقية العقارية. 

  المسييييييتهلك بحقوقييييييه القانونييييييية جعييييييل منييييييه الحلقيييييية الأضييييييعف فييييييي العلاقيييييية عييييييدم وعييييييي

 .التعاقدية

 :_ التوصيات2

  ضييييييرورة إصييييييدار نصييييييو  تنظيمييييييية توضييييييح أكثيييييير ال مييييييو  الييييييوارد فييييييي أحكييييييام

 .11/04القانون 

 إنشييييييياء هيئييييييية وطنيييييييية مسيييييييتقلة لمراقبييييييية نشييييييياط الترقيييييييية العقاريييييييية وتأدييييييييب  ةورضييييييير

آليييييييات تمويييييييل وضييييييمان فعاليييييية كصييييييندوق خييييييا  ين مييييييع اسييييييتحدا  المييييييرقيّن المخييييييالف

 لحماية أموال المكتتبين.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


