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من بین أهداف س�اسة البناء والتعمیر في الجزائر توفیر الس�نات للمواطنین �مختلف أصنافها : الملخص

عن طر�� القانون  حلة الأولى ثمفي المر  01/03/1993بتار�خ  93/09عبر المرسوم التشر�عي رقم 

  .الذ� جاء لمعالجة النقائص الواردة في هذا القطاع 17/02/2011المؤرخ في  11/04

هناك تم إنجازها خلال العشر السنوات السا�قة ل�س �العدد الكافي رغم التدع�م المالي التي تقدمه الدولة 

  .للمواطن في هذا المجال

  .العقو�ات -السلطة العموم�ة -المراق�ة التقن�ة -الاجتماع�ةالس�نات  -قار�ةالترق�ة الع :الكلمات المفتاح�ة

Abstract: Among the objectives of the construction and reconstruction policy in Algeria is 
the provision of housing for citizens of all kinds through Legislative Decree No. 93/09 of 
01/03/1993 in the first stage and then through Law 11/04 of 17/02/2011 which came to 
address the shortcomings contained in this sector. 
There have been achieved during the past ten years, not enough, despite the financial support 
provided by the state to the citizen in this area. 
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penalties. 
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  :مقدمة

نظراً للأزمة الحادّة التي تع�شها الجزائر في مجال الس�ن منذ الاستقلال، �ادرت بإصدار ثلاثة 

قوانین أساس�ة لمواجهة قلّة المنشآت الس�ن�ة وتوا�عها وذلك بتجنید الموارد العموم�ة والخاصة للنهوض 

  .والجهد في هذا القطاع �القطاع مع تشج�ع مؤسسات البناء العموم�ة منها والخاصة للعمل �الجد

المتعل� �الترق�ة العقار�ة بیّن في  04/03/1986المؤرخ في  86/07أصدرت الجزائر القانون 

منه أن الترق�ة العقار�ة تطب� حسب الاحت�اجات الاجتماع�ة في مجال الس�ن وتتمثل في تشیید  3المادة 

أولى في مجال النشا� العقار�، ولم تكن الم�اني والتجمعات الس�ن�ة، هذا القانون �ان �مثا�ة تجر�ة 

  .الإنجازات تتناسب مع الس�اسة المسطّرة

، تغیر �موج�ه 01/03/1993بتار�خ  93/09صدر المرسوم التشر�عي رقم  1993في عام 

 لممتلكات العقار�ة الموجهة للب�عالتعر�ف وتوسع ل�شمل �ل الأنشطة التي تساهم في إنجاز وترم�م ا

  .اج�ات خاصةالإیجار أو لسد ح

في إطار اجتماع لمجلس ما بین الوزارات أعطیت توجیهات من الرئاسة إلى  2006في عام 

الاهتمام �مجال الترق�ة العقار�ة مع وجوب تطو�ر التشر�ع في هذا القطاع بتخفیف الإجراءات وتوس�ع 

  .م2007الحوافز، هذا ما تم الق�ام �ه عام 

محترفین في مجال التعمیر والبناء تزاید عدد المستثمر�ن لاح� العدید من عمال قطاع الس�ن وال

وتم التح�م في نس�ة  2007خلال سنة  %3الخواص الوطنیین والأجانب، زاد معدل النمو ووصل إلى 

  .التضخم وال�طالة

قامت عدة شر�ات أجنب�ة �بر� ودول مثل المملكة العر��ة السعود�ة، الكو�ت ومصر ثم الإمارات 

وتم تجنید ) IDE(ة لعدة استثمارات في مجال الس�ن وفي إطار الاستثمار الم�اشر الأجنبي العر��ة المتحد

المؤسسات المال�ة الجزائر�ة من أجل منح القروض اللازمة للمواطنین من أجل تمو�ل س�ناتهم في إطار 

  .القروض العقار�ة، ساهم البنك بر�د، والقرض الشعبي الجزائر� في العمل�ة

�المقارنة مع الإنجازات الكل�ة التي حققتها الدول  %46ت هامة إذ وصلت إلى �انت الإنجازا

  .الأجنب�ة المذ�ورة

الذ� حدد القواعد التي تنظم نشا� الترق�ة  11/04صدر القانون رقم  17/02/2011بتار�خ 

اف العقار�ة، وهذا لمعالجة العیوب التي طرأت عند تطبی� التشر�ع الساب�، فهو یدخل في إطار أهد
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نحاول معرفة الإطار العام للقانون ثم نحلل الجوانب . الس�اسة الوطن�ة لتطو�ر نشاطات الترق�ة العقار�ة

المتعلّقة �مهنة المرقي العقار�، التزاماته، والتزامات الم�تتبین وأخیرا نتطرق إلى أهم الضمانات التي 

  .عدم إنجازها للمشار�ع الم�لفة بهاحددها المشرع لحما�ة الم�تتبین من خطر إفلاس مؤسسات البناء و 

  :17/02/2011المؤرخ في  11/04الإطار العام للقانون  - 1

المنظم لنشا� الترق�ة العقار�ة للحد من  17/02/2011المؤرخ في  11/04صدر القانون رقم 

 تجاوزات الشر�ات في مجال الترق�ة العقار�ة وإخراج القطاع من الفوضى السائدة ف�ه، من تأخیر في

الإنجاز أ� عدم احترام المواعید المتف� علیها والاستلاء على أموال الم�تتبین �طرق غیر قانون�ة وإفلاس 

  .1المؤسسات المنجزة للس�نات و�قاء الم�تتبین بدون س�ن رغم الأموال المقدمة

أنه یرخص فق� للمرقین العقار�ین المعتمدین والمسجلین في  11/04من القانون  04تنص المادة 

السجل التجار� �الم�ادرة �المشار�ع العقار�ة، فلا �م�ن لأ� أحد �ان أن یدعي صفة المرقي العقار� أو 

�مارس هذا النشا� ما لم ��ن حاصلا على اعتماد ومسجلا في الجدول الوطني للمرقین العقار�ین حسب 

  .2الشرو� والك�ف�ات المحددة قانوناً 

لذین لا �حوزون على صفة المرقي العقار� والذین لا أولا لإ�عاد الأشخاص ا 04جاءت المادة 

�ملكون المؤهلات الواج�ة في المرقي، من تكو�ن في مجال البناء، التجر�ة، الإم�ان�ات المال�ة إلى غیر 

حیث أن المشرع تفطن للانتهاز�ین الذین أخذوا في الساب� أموال هامة من الم�تتبین في نواحي . ذلك

لعلّ القضا�ا الجزائ�ة المطروحة على القضاء الجزائي . نجزوا البنا�ات المتف� علیهاعدیدة من ال�لاد ولم ی

والقضاء التجار� دلیل على خطورة الأوضاع إذا علمنا أن الكثیر من الم�تتبین قدموا أموالهم وجمعوها 

أو خلال سنین طوال وقد ��ونون قد تدینوا أو حصلوا على قروض �صعب علیهم إرجاعها �سبب هروب 

  .سجن المرقي العقار� المزعوم وأح�انا من قبل المرقي العقار� الحق�قي الذ� لم �حسن تسییر مشروعه

  :علاقة نشا� الترق�ة العقار�ة �الإدارات العموم�ة -1.1

تخضع الترق�ة العقار�ة في مجال التصم�م والتهیئة والبناء إلى القواعد العامة للتهیئة والتعمیر والبناء 

الذ� أسس  29/12/1971المؤرخ في  71/85ي التشر�ع المعمول �ه لا س�ما الأمر رقم المحددة ف

في ش�ل مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار� معتمدة لد� ) CTC(المراق�ة التقن�ة على البنا�ات 

: بإحداث خمسة وحدات �المدن الآت�ة وهي 1986شر�ات التأمین والتي تمت إعادة ه��لتها خلال عام 

                                                           
1  - Benamrane (D), «Crise de l’habitat perspectives de développement socialiste en Algérie », SNED, 1980, 
Alger. 

بتار�خ  14الجر�دة الرسم�ة عدد �حدد القواعد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة، ، 17/02/2011مؤرخ في  11/04قانون رقم  - 2

  .6، ص 06/03/2011
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زائر العاصمة، وهران، شلف، بومرداس وورقلة، هذه المؤسسات الم�لفة �المراق�ة التقن�ة تقوم �ل واحدة الج

منها وعلى مستو� المدینة التي تعمل بها �التأكد من أن البنا�ة مطا�قة للمعاییر المطلو�ة، �ما تقوم عند 

وإن المهام التي تقوم . اء ومعرفة مقادیرهابدا�ة عمل�ات الإنجاز للعقارات، بتحلیل المواد المستعملة في البن

بها المؤسسة العموم�ة ذات الطا�ع الصناعي والتجار� من شأنها أن تطمئن الم�تتبین حول نوع�ة العقار 

  .3ومد� ملائمته مع الشرو� التقن�ة المطلو�ة

  :اله�اكل المرت�طة �الترق�ة العقار�ة -2.1

أن �ل عمل�ة ترم�م عقار� أو  17/02/2011رخ في المؤ  11/04من القانون  06ورد في المادة 

إعادة تأهیل أو تجدید عمراني أو إعادة ه��لة أو تدع�م �حتاج إلى ترخ�ص إدار� مسب� یجب الحصول 

  .عل�ه تحت طائلة المنع

تسلم التراخ�ص سواء المتعلقة برخصة البناء أو الهدم أو التجزئة من الإدارة العموم�ة وخاصة  - 

الذ� �حدد  28/05/1991المؤرخ في  91/170هنا یجب الإشارة إلى المرسوم التنفیذ�  من البلد�ة،

��ف�ة التحقی� وشرو� تسل�م الوثائ� المذ�ورة سا�قا ز�ادة على شهادة التجهیز، وشهادة المطا�قة، وإلى 

  .4الخاص أساسا برخص البناء، الهدم والتجزئة 01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون 

ن اله�اكل المرت�طة �النشا� العقار� نجد المجلس العلى لمهنة المرقي العقار� الذ� یتكفل من بی - 

�اقتراح �ل التدابیر التي من شأنها تدع�م ممارسة نشا� الترق�ة العقار�ة، �ما �سهر على احترام قواعد 

نة �م�ادرة منه أو أخلاق�ات ممارسة مهنة المرقي العقار� و�بد� أ�ضا الرأ� في �ل مسألة تتعل� �المه

  .�طلب من السلطات العموم�ة

المجلس الأعلى لمهنة المرقي هو هیئة تدافع على حقوق المرقین العقار�ین وتمثلهم عند الحاجة  - 

  .لد� السلطات العموم�ة

�قدم �ذلك المجلس النصائح والتوجیهات للمرقین العقار�ین و�ح�طهم علما بنشاطاته ووسائله  - 

ظم لقاءات دور�ة لت�ادل الخبرات ومعرفة ما یجر� في الدول الأخر� في مجال البناء العمل�ة، �ما ین

یذ�ر المجلس أ�ضا أعضاءه �مضمون نشا� الترق�ة العقار�ة .5والتعمیر للاستفادة من نتائجها الإیجاب�ة

                                                           
والتعمیر، الجر�دة المتعل� �التهیئة  14/08/2004بتار�خ  04/05، معدل ومتمم �القانون 10/12/1994المؤرخ في  90/21نظر القانون رقم ی -3

  .4، ص51الرسم�ة العدد 
، 2004أوت  14المؤرخ في  05-04المتعل� �التهیئة والتعمیر، المعدل والمتمم �القانون رقم  01/12/1990المؤرخ في  90/29ظر القانون ین -4

 .4، ص51الجر�دة الرسم�ة 
5 Chaker R, « Création de l’emploi et de l’habitat, remarques méthodologiques », Cahiers géographiques de 

l’association, 1980, pp 5- 6. 
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ت ذات الذ� �مثل مجموع العمل�ات التي تساهم في إنجاز المشار�ع العقار�ة التي �م�ن أن تكون محلا

استعمال س�ني أو مهني وقد تكون مجلات ذات استعمالات أخر� أو إیجار، بتوج�ه المرقین العقار�ین 

. والنصوص التطب�ق�ة الأخر�  17/02/2011المؤرخ في  11/04للعمل في هذه الم�ادین مسایرة للقانون 

در �مشروع عقار� معد �ل شخص طب�عي أو معنو� ی�ا«: من القانون المذ�ور أن 11لقد ورد في المادة 

للب�ع أو الإیجار ملزم �الاستعانة بخدمات مقاول مؤهل قانونا حسب أهم�ة المشروع العقار� وتؤسس 

  .العلاقة بین الطرفین �عقد مقاولة یبرم �عد الحصول على عقود التعمیر المطلو�ة

عد التي تؤسس یلعب المجلس الأعلى لمهنة المرقي العقار� دور توجیهي وتحس�سي �أهم القوا  - 

  .للمهنة

  :الجوانب المتعلقة �مهنة المرقي العقار� . 2

یتولى المرقي العقار� مهمة التنسی� بین العمل�ات التي تدخل في إطار الدراسات والأ�حاث وتعبئة 

  .التمو�ل و�ذا تشیید الأشغال الخاصة بتنفیذ المشروع العقار� 

ق�اً عقار�ا في مجموع الحقوق والواج�ات، مرقي أنه �عدّ مر  11/04من القانون  18جاء في المادة 

من نفس  19بیّنت المادة . أو التجدید العمراني قصد ب�عها/الأوع�ة العقار�ة المخصصة حصراً للبناء و

القانون أنه �سمح لكل شخص طب�عي أو معنو� مؤهل للق�ام �أعمال التجارة �ممارسة نشا� الترق�ة 

من القانون السالف الذ�ر ط�قا للتشر�ع المعمول �ه وحسب الشرو�  18، 3العقار�ة موضوع المادتین 

  .المحددة في هذا القانون 

وهي السرقة، : حالات المنع من ممارسة نشا� المرقي العقار� في عدة حالات 20حددت المادة 

النصب وإصدار ش�ك بدون رصید، رشوة الموظف العمومي، شهادة الزور وال�مین الكاذ�ة والغش 

  .يالضر�ب

  :التزامات المرقي العقار�  -1.2

تعددت القضا�ا المتعلقة بتقد�م الأموال للمرقین العقار�ین منها ما تم قبل البدء في المشروع ومنها 

  .6ما یتم أثناء عمل�ة البناء، و�لا العملیتین �انتا في ش�ل أقسا� من قبل الم�تتبین

�او� من هؤلاء التي تنتهي أغلبها �الإدانة هذه القضا�ا مطروحة على أجهزة العدالة بناءًا على ش

  .والح�م على من تحصل على تلك الأموال دون أن �سلم المبنى إلى صاح�ه

                                                           
  .49إلى  42المذ�ور سا�قا وخاصة المواد من  11/04نظر القانون ی - 6
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لتمنع المرقي  17/02/2011المؤرخ في  11/04من القانون  42تجن�ا للخلافات جاءت المادة 

جار�ة مهما �ان ش�لها قبل العقار� �أن �طالب أو �قبل أ� تسبی� أو إیداع أو اكتتاب أو قبول سندات ت

�شتر� لهذا التوق�ع المنصوص عل�ه سا�قا . توق�ع عقد الب�ع على التصام�م أو قبل تار�خ استحقاق الدین

الاكتتاب المسب� للضمان، حیث یجب على �ل مرقي عقار� معتمد ومسجل في الجدول الوطني للمرقین 

لة في نشا� الترق�ة العقار�ة المؤسس �موجب أح�ام العقار�ین أن ینتسب لصندوق الضمان والكفالة المت�اد

الذ�  1993والمتضمن قانون المال�ة لسنة  1993جانفي  19المؤرخ في  93/01المرسوم التشر�عي رقم 

  ".صندوق الضمان"�سمى 

إن صندوق الضمان یتولى مهمة السهر على وضع الضمانات والتأمینات التي یلزم بها المرقي 

تاب، �م�ن لصندوق الضمان أن �قوم �أنشطة إضاف�ة بواسطة التنظ�م في إطار المهام العقار� عند الاكت

  17/02/2011.7المؤرخ في  11/04الواردة في قانون الترق�ة العقار�ة رقم 

من القانون  56، 55إن الأنشطة المخولة لصندوق الضمان المنصوص علیها في المادتین 

و�، تفرض تعو�ضات مال�ة تمنحها الدولة �سبب ت�ع�ات الخدمة المذ�ور أعلاه، والمحددة في دفتر الشر 

  .العموم�ة المو�لة للصندوق 

یؤد� �ل سحب للاعتماد من المرقي العقار� إلى حلول صندوق الضمان محل المقتنین قانونا، له 

الح� في متا�عة عمل�ات إتمام وإنجاز البنا�ات �موجب التزام مرقي عقار� آخر على حساب المرقي 

  .لأصلي و�دلا عنه في حدود الأموال المدفوعةا

في هذا الإطار �منع على �ل مقتن من مواصلة إتمام إنجاز البناء، بدلا من المرقي العقار� الذ� 

  .�ان موضوع سحب الاعتماد

في حالة الإفلاس والتسو�ة القضائ�ة لمرق عقار� قام �الب�ع على التصام�م، �ستفید صندوق 

حلول محل المقتنین، �امت�از الصف الأول في حدود دیون هؤلاء والأموال المدفوعة الضمان، عن طر�� ال

  .8أو المفلس/للمرقي العقار� موضوع التصف�ة القضائ�ة و

المرقي العقار� مطالب بتسدید الاشتراكات والدفقات الإج�ار�ة الأخر� الواردة في النظام الداخلي 

  .للصندوق 

                                                           
7  - Prenant (A), « Algérie néo réaliste ou volontariste libéral ? », Revue Hérodote, n°45, Paris, 1987, p 45. 

  .29، ص 2006جمال بوس�انة، شهر التصرفات العقار�ة في التشر�ع الجزائر�، دار الخلدون�ة للنشر،  - 8
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د ووضع أدوات وأجهزة تسییر الأملاك العقار�ة المقترحة للب�ع، من واج�ات المرقي العقار� إعدا

�ما . و�جب عل�ه إعداد نظام الملك�ة المشتر�ة وتوض�ح �ل الب�انات القانون�ة والتقن�ة والمال�ة الخاصة �ه

هو مطالب أ�ضا بتوض�ح الأع�اء والواج�ات التي یلتزم بها المقتني عند الاكتتاب في عقد ب�ع عقار ما، 

ابتداء من تار�خ الجرد الأخیر من البنا�ة، ) 2(تزم المرقي العقار� �ضمان إدارة الأملاك لمدة سنتین یل

  .�9عدها �حول هذه الإدارة إلى الأجهزة المنبثقة عن المقتنین أو إلى الأشخاص المعینین من طرفهم

  :التزامات المقتني -2.2

ار�ة ومخالفتها تعرض إلى عقو�ات إدار�ة حدد المشرع الجزائر� واج�ات المرقي العقار�، هي ص

التي جاءت  11/02/2011المؤرخ في  11/04من القانون  69وأخر� جزائ�ة �ما هي محددة �المادة 

�ل شروع في أشغال ترم�م عقار� أو إعادة تأهیل أو تجدید معمار� أو إعادة ه��لة أو «: �الص�غة الآت�ة

 200.000(انون �عرض الفاعل لغرامة من مائتي ألف دینار من هذا الق 06تدع�م یخالف أح�ام المادة 

التي تنص �ل عرض  70، ت�عت هذا النص المادة »)دج 2.000.000(إلى ملیوني دینار جزائر� ) دج

من هذا  29، 28، 27للب�ع أملاك عقار�ة في إطار مشروع عقار� أنجز مخالفة لأح�ام المواد 

  .10القانون 

وغرامة من مائتي ألف دینار ) 2(إلى سنتین ) 2(من شهر�ن �عرض الفاعل لعقو�ات الح�س 

، و�تعرض �ل مرقي عقار� )دج 2.000.000,00(إلى ملیوني دینار جزائر� ) دج 200.000,00(

�طالب أو �قبل تسبی� أو إیداع أو اكتتا�ا أو سندا تجار�ا قبل التوق�ع على عقد الب�ع على التصام�م أو 

  .المشار إلیها سا�قاً عقد حف� الح� لنفس العقو�ة 

العقار� المقتني بنظام الملك�ة المشتر�ة في الآجال المنصوص علیها في عقد  إذا لم یبلغ المرقي

، �ما �عاقب بنفس العقو�ة، )دج 200.000,00(الب�ع على التصام�م، لغرامة مائتي ألف دینار جزائر� 

 55أ� الح�س والغرامة المشار إلیها أعلاه، إذا لم ��تتب في التأمینات المنصوص علیها في أح�ام المادة 

  11/04/2011.11المؤرخ في  11/04من القانون 

أراد المشرع أن �حمي المقتني من تصرفات �عض المرقین العقار�ین التي طالت مضمون الإعلام 

المرئي والسمعي والم�توب لما أحدثته من أضرار ماد�ة ومال�ة �النس�ة لطالبي الس�نات، لكن هذه الفئة 

  :يهي الأخر� مطال�ة ب�عض الالتزام، وه

                                                           
  .19، ص 2003عمار بوض�اف، المسح العقار� والإش�ال�ة القانون�ة في الجزائر�، دار الهد�،  - 9

  .30، ص 2018ي التشر�ع الجزائر� على قصر الكل�ة، الجزائر العاصمة، عبد الحف�� بن عبیدة، الملك�ة العقار�ة �آل�ة للحف� العقار� ف - 10
  .62، ص 2004زروقي لیلى، المنازعات العقار�ة، دار هومة للنشر،  - 11



  د�ار محمد

329 
 

  .ین�غي على المقتني احترام بنود نظام الملك�ة المشتر�ة  -

  .تسدید �ل المساهمات التي تقع على عاتقه بهدف التسییر والحفا� على العقار الذ� �ملكه  -

  .ت�قى مسؤول�ة المقتني قائمة تجاه �ل شخص �شغل العقار �محض إرادته  -

د دفتر الشرو� المسیر للتجزئة وتسدید �ل ین�غي على �ل مقتني لاقتناء أرض�ة للبناء احترام بنو   -

  .المساهمات التي تقع على عاتقه

في حالة عقد حف� الح� لبنا�ة أو جزء منها یتعین على صاحب حف� الح� دفع تسبی� نقد� 

من السعر التقدیر� للعقار �ما تم الاتفاق عل�ه بین الطرفین، یجب على  %20للمرقي العقار� لا یتجاوز 

فع التسدیدات المال�ة الواجب عل�ه في الآجال المنصوص علیها، إذا امتنع عن الدفع الم�تتب أن ید

إن عدم دفع قسطین متتالیین یؤد� إلى . �حتف� المرقي العقار� �ح� توق�ع عقو�ة على المبلغ المستح�

ر یوما یتم تبل�غهما عن طر�� المحض 15فسخ العقد �قوة القانون �عد إعذار�ن مدة �ل واحد منهما 

  .12القضائي، �ق�ا بدون الرد علیهما

  :أهم الضمانات المقدمة من الهیئات العموم�ة للم�تتبین. 3

في هذا المحور سنعرض أهم الضمانات القانون�ة الخاصة �الم�تتبین من أجل حمایتهم في إطار 

لولا�ة الدائرة نشا� الترق�ة العقار�ة و�ذا الضمانات الإدار�ة المقدمة من طرف �عض أجهزة الدولة مثل ا

  .والبلد�ة على أرض الواقع

  :الحما�ة القانون�ة للمقتني -1.3

انطلاقا من ف�رة أن المقتني ��ون غال�ا في وضع�ة أضعف مما ��ون علیها المرقي العقار� نظرا 

سمح أن لا � 20لإم�ان�اتهما الغیر المتوازنة، مراكزها الاجتماع�ة والماد�ة المت�اعدة، فالقانون س�ما المادة 

  :��ون مرق�ا عقار�ا أ� شخص تعرض للحالات الآت�ة

  .التزو�ر والاستعمال المزور في عقود عرف�ة، تجار�ة أو مصرف�ة -

  .السرقة أو الإخفاء، خ�انة الأمانة، الإفلاس -

  .سلب أموال أو الق�م أو بإمضاءات غیر صح�حة -

  .النصب وإصدار ش�ك بدون رصید -

  .تقد�م رشاو� لموظفین عمومیین -

 .ادة الزور أو �مین مزورشه -

                                                           
، �2011، محمود عبد العز�ز، إجراءات نقل الملك�ة والح�ازة العقار�ة �آل�ة لتسل�م عقود الملك�ة في القانون العقار� الجزائر�، منشورات �غداد - 12

  .14ص 



 دور �دارة العمومية �� المراقبة: نظام ال��قية العقار�ة �� ا��زائر

330 
 

 .الغش الج�ائي -

 .جنح مذ�ورة في النصوص التشر�ع�ة الخاصة �الشر�ات التجار�ة -

  .13المنع المؤد� إلى الطرد التأدیبي �صورة نهائ�ة، لعدم احترام قواعد المهنة -

ز�ادة على هذه الأس�اب المؤد�ة إلى شطب المرقي العقار� من جدول المرقین العقار�ین الواردة 

، فالمرقي العقار� الذ� �طلب الاعتماد 11/04/2011المؤرخ في  17/04من قانون  20لها في المادة �

  .یجب أن ��ون متمتعاً �حقوقه المدن�ة

المرقي العقار� لا �م�نه أن یتنازل أو �حول اعتمداه، �ل تغییر في الش�ل أو التسم�ة أو الغرض 

إن منح الاعتماد . د� �قوة القانون إلى انعدام آثار الاعتمادالاجتماعي أثناء نشاطاته أو تغییر المسیر یؤ 

�عني أن المرقي العقار� مسجل في جدول المرقین العقار�ین وهو �ساو� ترخ�ص لممارسة مهنة مرقي 

  .14جدول المرقین العقار�ین یوجد على مستو� وزارة الس�ن والتعمیر. عقار� مع احترام التزامات أخر� 

  :نة المرقین العقار�ین مهنته تكمن ف�ما یليهناك مجلس أعلى لمه

  .اقتراح إجراءات غرضها تدع�م المهنة -

  .السهر على احترام قواعد المهن أثناء ممارستها -

  .إعطاء آراءه حول المهنة، بناءًا على طلب المرقین، أو الإدارة أو من تلقاء نفسه -

قدم وثائ� تثبت تجر�ته في للحصول على الاعتماد �مرقي عقار� یجب على الشخص المعني أن �

  .مجال النشا� العقار�، نسخة من شهادة عل�ا، دفتر شرو� یتضمن التعهدات والمسؤول�ات المهن�ة

تسمح المقتني خلال السنة ) Garantie de parfait achèvement(إن الضمان حسن التنفیذ 

له منجزة �ش�ل سل�م و�التالي على الأولى من استلامه للمبنى أن یراعي و�عاین �ل الأش�اء التي لا تبدو 

  .15المرقي العقار� أن �قوم بإصلاحها، مهما �انت طب�عة هذه الأشغال وأهمیتها

  :Garantie Biennale) 2(الضمان لسنتین 

إنه ضمان لمدة سنتین �منحه المرقي للم�تتبین بخصوص أ� أضرار أو نقائص تظهر على 

  .نفقته المس�ن و�التالي ��ون ملزما بإصلاحها على

                                                           
  .62، ص 2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقار�ة، دار الهد� للنشر،  - 13
  .18، ص2018ضیف أحمد، الدفتر العقار� �سند للملك�ة، مجلة الواحات لل�حوث والدراسات،  - 14

15  - Prenant (A), « Croissance urbaine du développement », communication au séminaire- Croissance urbaine et 
planification spatiale du Maghreb, Université Oran, 1986. 
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سنوات و�تعل� �الأضرار الكبر�  10یبدأ من تسل�م المبنى للمقتني و�طول لمدة : الضمان العشر� 

التي تمس الجدران، السقف، الأبواب والنوافذ وهذه العناصر التي لا تسمح �الإس�ان في المبنى، إلا �عد 

  .النصوص الخاصة بهاإصلاحها من قبل المرقي العقار� الق�ام وفقا للتقنینات المعمول بها و 

  :الضمانات المقدمة من الإدارات العموم�ة للم�تتب -2.3

�عد حصول المرقي العقار� على الاعتماد لممارسة نشا� الترق�ة العقار�ة، عادة ما یتوجه للإدارة 

العموم�ة، أ� إلى الولا�ة �الدرجة الأولى لطلب الحصول على القطعة الأرض�ة في م�ان مناسب، في 

قد الامت�از، وهو عقد �صدر عن مدیر�ة أملاك الدولة للولا�ة المعن�ة �المشروع الس�ني و�عد إطار ع

  .16صدور قرار إدار� عن السید والي الولا�ة

تحدد الإدارة العموم�ة شروطا أول�ة للموافقة على الطلب لاقتناء القطعة الأرض�ة یتضمن دفتر 

نح القطعة الأرض�ة �عد ذلك، ثم قرار تجزئة �حتو� على الشرو�، تقوم الإدارة العموم�ة بإصدار قرار م

�عد ذلك �قدم المرقي طلب . أماكن الم�اني، الطرق والمساحات الخضراء ثم أم�نة مخصصة للتجهیز

الحصول على رخصة البناء من البلد�ة التي تشرع في التحق�قات مع �اقي المصالح التا�عة للبلد�ة، للدائرة 

�ة، فإذا لم �صدر أ� تحف� تقني �ستلم المرقي العقار� تلك الرخصة التي تسمح له أو تلك التا�عة للولا

  .�م�اشرة أشغاله الترقو�ة

تسهر الإدارة العموم�ة وتراقب حسن الأشغال التي �قوم بها المرقي العقار�، إن جهاز مراق�ة أشغال 

  .ت الذ� یختاره المرقي العقار� یتا�ع �اسم الولا�ة الأشغال �التنسی� مع م�تب الدراسا )CTC(البناء 

القطعة الأرض�ة التي تمنحها الإدارة العموم�ة ت�قى ملك للدولة فهي غیر قابلة للب�ع أو الشراء أو 

التحو�ل للغیر، �ما لا �م�ن للمرقي العقار� أن �غیر وجهتها، فهي خاصة بإنجاز مشروع س�نات ترقو�ة 

لإنجاز مشروع یدخل (ن، سلمت مقابل سعر رمز� للمستفید أو وقف الأش�ال الأخر� التي �حددها القانو 

  ).في المصلحة العامة للمواطنین و�تماشى مع س�اسة البناء والتعمیر

  :عمل�ات المراق�ة لمشروع بناء الس�نات تتولاها أجهزة أساس�ة وهي

  .المجلس الأعلى لمهنة المرقین العقار�ین .1

  .17لترق�ة العقار�ةصندوق الضمان والكفالة المت�ادلة في نشا� ا .2

                                                           
16  - Abbes (K) et Amrous, « Un cas de rénovation », DES géographie, 1986, Université Oran, p 70. 
17 - Sehoud (B), Industrialisation et espace régional en Algérie, OPU, 1986. 
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 Control Travaux(مصالح الولا�ة عن طر�� المراق�ة التقن�ة للأشغال  .3

Construction.(  

الجهاز الأول یوجد �الوزارة المختصة، أ� وزارة البناء والتعمیر، مهامه التحق� من �فاءات 

له سواب� قضائ�ة إثر ومسؤول�ات والقدرات المال�ة للمترشح إلى مهنة المرقي العقار� على أن لا تكون 

  .معاملاته مع الأشخاص والإدارات العموم�ة

الجهاز الثاني، فهو أداة تأمین، الغا�ة منه الحفا� على مصالح الم�تتبین، یتحق� من سیران 

الأشغال من قبل المرقي العقار� ول�س من غیره، ولأن المرقي العقار� تحصل على امت�ازات من الدولة، 

  .ه أن ینجز الس�نات وفقا للاتفاق�ات المبرمة بینه و�ین الم�تتبینماد�ة وج�ائ�ة، عل�

الجهاز الثالث یراقب عن طر�� المسؤول عن أشغال البناء، التا�ع لمدیر�ة الأشغال الولائ�ة المواد 

 المستعملة في البناء، صلاح�اتها وفعالیتها، �قوم �التحلیل اللازمة للإسمنت المسلح والحدید، �مراق�ة دور�ة

  .وفجائ�ة

المخالفات في مجال النشا� العقار� �قوم بها المتصرفون الإدار�ون والمهندسون والمهندسون 

المعمار�ون والأسلاك التنفیذ�ة الأخر� التا�عة لإدارة الس�ن والعمران ز�ادة على ض�ا� وأعوان الشرطة 

  .القضائ�ة

ف قانونا الوقائع و�ذا التصر�حات تؤد� معاینة المخالفة إلى تحر�ر محضر �سرد ف�ه العون الم�ل

التي تلقاها، یوقع المحضر من قبل العون الذ� عاین المخالفة، في حالة رفض المخالف التوق�ع �عتمد 

ساعة إلى الجهة القضائ�ة المختصة، ترسل نسخة  72المحضر إلى حین إث�ات الع�س و�رسل في ظرف 

  .18أ�ام ابتداء من تار�خ معاینة المخالفة 07یتعد� منه إلى والي الولا�ة المختص إقل�م�ا في أجل لا 

المؤرخ  11/04من القانون رقم  69تلك المتا�عة تؤد� حتما إلى عقو�ات جزائ�ة وردت في المادة 

  :وتؤد� أ�ضا إلى عقو�ات إراد�ة یتعرض إلیها المرقي وهي 17/02/2011في 

لمرقي في التنفیذ الجزئي وغیر أشهر إذا قصر ا 06السحب المؤقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز  -

  .المبرر لالتزاماته نحو الم�تتبین

                                                           
، ص 06/03/2011بتار�خ  14عدد . ر.، ج2011فبرایر سنة  17المؤرخ في  11/04من القانون  70، 69، 67، 66، 63نظر المواد ی - 18

  .12-11ص
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عدم احترام المرقي للقواعد المهن�ة، قد ��ون السحب نهائ�ا في حالة تجاهله عن قصد و�صفة  -

خطیرة ومتكررة للالتزامات الملقاة على عاقه، قد ��ون السحب تلقائي للاعتماد في حالة وفاة المرقي 

  .د� أو عقلي �منعه من الق�ام بواج�هالعقار� أو عجز جس

  :الخاتمة

�طالبون السلطات  )ONPI(إن المتعاملین المنخرطین في المنظمة الوطن�ة للمرقین العقار�ین 

المنظم لنشا� الترق�ة العقار�ة، وهذا عند  17/02/2011المؤرخ في  11/04العموم�ة �مراجعة القانون 

المنعقد �العاصمة یوم " ن الاجتماعي التساهمي حقائ� ورهاناتالس�"افتتاح الیوم الدراسي تحت عنوان 

طالب رئ�س المنظمة مراجعة القانون المذ�ور لأن تكالیف الس�نات المنجزة في السوق  18/01/2020

 11/04، تار�خ دخول القانون 2004الحرة هي عشرة مرات مرتفعة �المقارنة مع الس�نات المنجزة عام 

ال المهنة إنشاء لجنة خاصة تجمع �ل المرقین العقار�ین وال�احثین المختصین �طالب رج. حیز التطبی�

 %50لتحلیل العراقیل الإدار�ة، التقن�ة والمال�ة الناجمة عن النصوص الحال�ة، أضاف الأمین العام أن 

 22216من المشار�ع الس�ن�ة التي توقفت سببها نقص التمو�ل وعدم مساهمة البنوك، ولاح� أنه من بین 

وهي حالة خطیرة حسب الأمین العام للمنظمة،  %73وحدة هي متوقفة أ�  15311س�ن تساهمي فإن 

طالب هو الآخر بإجراء لقاء مع المختصین لمناقشة واقتراح الحلول بخصوص العراقیل المال�ة، الإدار�ة، 

لقطاع العام دون أن التقن�ة، �ما لاح� أن الإدارة العموم�ة تفضل إعطاء المشار�ع الس�ن�ة لمؤسسات ا

  .تراعى قاعدة المساواة بین المتعاملین العمومیین والمتعاملین الخواص

�الفعل إن قطاع النشا� الترقو� �عاني من المشاكل المطروحة والأخطار من ذلك فبدلا من ال�حث 

مرقین الخواص عن الحلول لت�ادل للمشروعات، إذ تفضل الإدارة العامة المرقین العقار�ین العمومیین عن ال

  .لأنهم لا �حترمون آجال الإنجاز

لقد راهنت الدولة على القطاعین العام والخاص، العاملین في مجال النشا� العقار� منذ صدور 

المتعل� بنشا� الترق�ة العقار�ة وعزز إطاره  01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوم التشر�عي رقم 

ع �ل الأنشطة التي تساهم في إنجاز أو تجدید الممتلكات على أساس أن نشا� الترق�ة العقار�ة یجم

هذا النص أدخل مفهوما جدیدا وهو الب�ع على  .العقار�ة الموجهة للب�ع، الإیجار أو لسد حاج�ات خاصة

التصام�م، وهو الأمر الذ� أحدث تجاوزات في ح� الم�تتبین الذین �انوا في أغلب الحالات ضحا�ا 

  .قین العقار�یننصب واحت�ال من �عض المر 

إن القانون الجدید لم �في �الأماني المعلّقة عل�ه للتقلیل من أزمة الس�ن في الجزائر، ولو أنه سمح 

   .بتحقی� نتائج في �عض المدن والقر� التي �انت تعاني �ثیرا من أزمة الس�ن




