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 شكــــــر وعـــرفان

 قال رسول الله صلى الله عليه وسلم }من لا يشكر الناس لا يشكر الله{

 حديث صحيح

ولم نكن لنصل  لذذانحمد الله حمدا كثيرا ونشكره شكرا جزيلا يليق بعظمتو أولا وأخيرا، الذي وفقنا 
 إليو لولا فضل "الله " علينا في إتمام ىذا البحث الدتواضع.

من أضاء بعلمو حيرة سائليو، وأظهر بسماحتو إلى  ومن بعده نتقدم بأسمى معاني الشكر والتقدير
الله " موجها ومرشدا ومعينا فجزاه قعموسي ىواريالدشرف " الأستاذتواضع العلماء، وبرحابتو سماحة العارفين 

 عني وعن طلبة العلم خيرا.

، القانون العقاريقسم  -بتيارت-جامعة ابن خلدون لحقة قصر الشلالة لى مإ كما نتوجو بالشكر
 نكون من طلابها. أنإذ كان لنا الشرف 

على دعمهم وتشجيعهم لنا وتزويدنا بالعلم النافع. والى كل من أعاننا على الأساتذةإلى  كل الشكر
 .انجاز ىذا البحث

 

 الله". احفظه ةالكريم والدتيمنابع الحنان والعطاء "إلى  والشكر كل الشكر
 

 



 إىـــــــــــــــداء

 

 لا يسعني في ىذا الدقام إلا أن اىدي ثمرة جهدي ىذا إلى:

 .قرة عيني، أبي الكريم "لخضر"رحمو الله واسكنو فسيح جنانو

 لزيط الحب والحنان، أمي الغالية، أمد الله في عمرىا. إلى

 إلى إخوتي عبد الكريم، غانم، فاطمة.

 زوجتي الفاضلة وبناتي مريم، فدوى، نسيبة الأنصارية، والبرعم المحبوب الناصر. إلى

 إلى الأستاذ الدشرف وكل أعضاء لجنة الدناقشة.

 إلى كل من علمني حرفا.

أحمدبن زريطة 
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 الصفحة 1 
 

 مقدمة

في إطار الإصلاحات ابعديدة التي انتهجتها ابعزائر السياسية و الاقتصادية وخاصة في وبداية 

التسعينات، بسبب الأزمة ابػانقة التي بغقت بالاقتصاد الوطتٍ، وانعكاساتها على الوضع الاجتماعي 

المجتمع، وبابػصوص في  بؾاؿ السكن، قاـ ابؼشرع ابعزائري بوضع قواعد لتنظيم النشاط والاقتصادي لأفراد 

ابؼتعلق بالتًقية العقارية، والذي  1986مارس  04ابؼؤرخ في  86/07العقاري وذلك من خلاؿ قانوف 

قية جاء، أساسا، لسد ابغاجيات الاجتماعية في بؾاؿ السكن، حيث حدد ىذا القانوف الإطار العاـ للتً 

العقارية وضبط القواعد ابػاصة ببعض عملياتها الذي اعتمد نظاـ الاكتتاب لابقاز ابؼشاريع العقارية 

مارس  01ابؼتعلق بالنشاط التًقية العقارية ابؼؤرخ في  93/03بدصطلح ابؼكتتب . أما ابؼرسوـ التشريعي رقم 

بؾموع الأعماؿ التي تساىم في إبقاز أو  ، فقاـ بتوسيع بؾاؿ التًقية العقارية ليشمل النشاط العقاري1993

بذديد الأملاؾ العقارية ابؼخصصة للبيع أو الإبهار أو تلبية حاجات خاصة، كما أحدث مفهوـ جديد 

منو،وسن بؾموعة من النصوص واصطلح على  11للتًقية العقارية وىو البيع على التصاميم وفقا للمادة 

لعقارية بسيز بالغموض من حيث برديد ابؼسؤوليات مقارنة بابؼسابنتُ معو القائم بالابقاز بابؼتعامل في التًقية ا

 من ابؼهندستُ و مقاولتُ و تقنتُ في مواجهة ابؼقتنتُ في نشاط البناء و البيع.

فإذا ساعد كلا القانونتُ السابقتُ في إظهار أبماط سكنية جديدة وىيئات بسويل بـتلفة، وذلك  

م لد  يضعوا قواعد وشروط مفصلة بؼمارسة النشاط العقاري، كما لد بوددوا كحلوؿ لأزمة السكن، فإنّه

التزامات وحقوؽ الأطراؼ التي تتدخل في إبقاز ابؼشاريع العقارية، وقد أدى ذلك إلذ فوضى كبتَة ومشاكل 

عويصة فيما بىص ابغصوؿ على السكنات، بسبب الاحتيالات العديدة التي تعرض بؽا ابؼواطنتُ من طرؼ 
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تُ في التًقية العقارية. أماـ ىذا الوضع، ولوضع حد لذلك، قاـ ابؼشرع ابعزائري متداركا  كل ابؼتعامل

،بودد 2011ابؼوافق فبراير سنة  1432ربيع الأوؿ عاـ  14مؤرخ في  04-11الصعوبات في قانوف رقم 

بت في الفوضى وابؼشاكل القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية  ، بدحاولة سد الفراغات القانونية التي تسب

التي كاف يعيشها قطاع التًقية العقارية، حيث عمل ىذا القانوف بتنظيم نشاط التًقية العقارية، وبرديد 

الشروط التي بهب أف تستوفيها ابؼشاريع العقارية، ووضع قانوف أساسي للمرقي العقاري وضبط مضموف 

 العلاقات بتُ ابؼرقي العقاري وابؼقتتٍ  .

خل ابؼرقي العقاري كعنصر فاعلا بؼختلف عملية ابؼشكلة بؽذا النشاط قد يكوف شخصا يعتبر تد

طبيعيا أو معنويا ، أو عاما أو خاصا في النشاط العقاري مهما وأساسيا في عملية التًميم أو البناء أو التهيئة 

لبيع .، لذا تظهر أبنية و التجديد أو الإصلاح و إعادة التأىيل و ابؽيكل و التدعيم ابؼوجهة للإبهار أو ا

 دراسة النظاـ القانوني الذي بىضع لو، بتحديد حقوقو والتزاماتو.

-11وقد عكف ابؼشرع على بؿاولة سن بؾموعة من القوانتُ التي تضبط ىذا المجاؿ في القانوف رقم 

ظمة  التي الذي حاوؿ من خلالو تدارؾ الإشكالات والفراغات القانونية ووضع بؾموعة من القواعد ابؼن 04

بسثل في مضمونّا عملية البيع و البناء  للقواعد الأساسية بؿورىا ابؼسؤولية العقدية في ىذا النشاط ابؼزدوج 

 الذي بيتد بداية من فتًة الابقاز إلذ غاية ما بعد التسليم العقار .

اري و ابؼقتنيتُ وقد نظم ابؼشرع ابعزائري الأطر العامة و ابػاصة للعلاقة التعاقدية بتُ ابؼرقي العق

حدد مسؤولية كل من ابؼرقي العقاري وابؼتدخلتُ  04-11ابؼتعلقة بالبناء و البيع ، في ىذا القانوف ابعديد 
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معو في مواجهة ابؼقتنيتُ من حيث النطاؽ الشخصي و ابؼوضوعي و أعطى بضاية كبتَة للمستفيدين بصلة 

ابؼسؤولية العشرية مع ضماف حسن التنفيذ وإدارة من الضمانات لعمليتي البيع و البناء ،و ابؼتمثلة في 

 الأملاؾ العقارية مع برديد ابؼسؤوليات القائمة بينهم .

ىذه ابؼسؤوليات العقدية من حيث الإطراؼ على مستوى مرحلة البناء و عند التسويق أو في مرحلة 

 النهاية عند الاستلاـ.

 ومن الأسباب التي دفعتنا إلذ لدراسة ىذا ابؼوضوع :

 طبيعة التخصص التي تفرض علينا موضوع يدخل ضمن إطار القانوف العقاري. -

موضوع ابؼسؤولية العقدية في بؾاؿ التًقية العقارية وىذا نظرا لوجود مشاكل في برديد  -

مسؤولية بتُ ابؼتدخلتُ و ابؼرقي العقاري في عملتي كيفية البيع  و البناء مع توسيع الأضرار ابؼلازمة بؽا 

 تبة لعديد من ابؼسؤوليات العقدية  . وابؼتً 

موضوع ابؼسؤولية العقدية لو علاقة بابؼسائل الاقتصادية ، إذ يعتبر توسيع ابؼشاريع  -

الاقتصادية من أىم الدعائم لقياـ اقتصاد قوي ومن اجل برقيق تنمية شاملة عن طريق برقيق الاستقرار في 

 ء و التشييد .ابؼعاملات ابػاصة بالأمواؿ العقارية في البنا

ظهور متعامل جديد في بؾاؿ التًقية العقارية وىو ابؼرقي العقاري الذي حددت حقوقو و  -

 .  04-11واجباتو و مسؤولياتو في القانوف ابعديد وىو القانوف 
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 ومن بتُ أىداؼ ىذا ابؼوضوع:  -

بيعة وابؽدؼ من وضع ابؼسؤولية العقدية في بؾاؿ التًقية العقارية ، من اجل حد ط -

ابؼسؤوليات في كل مرحلة بؼرحلة الابقاز وبعد إبسامو وبرديد نتائجو ، و من حيث الأشخاص و الأضرار 

 .04-11ابؼشمولة بابغماية القانونية في القانوف 

 برديد مسؤولية كل الفاعلتُ في ىذا النشاط من مشيدين ، بائعتُ ، أو مستفيدين . -

 شاط البيع و البناء ،وبرمل ابؼسؤولية الأضرار ابؼتًتبة عنو .إبراز الضمانات ابػاصة ابؼتعلقة بن -

تؤدي بضرورة إلذ بضاية ابغقوؽ وحفظ  04-11بضاية ابؼسؤولية العقدية في  ظل القانوف  -

 الأمن والنظاـ في المجتمع .

ومن خلاؿ ما تقدـ بيانو تبرز الإشكالية التالية في موضوع ابؼسؤولية العقدية في ظل القانوف  -

11-04 : 

ابؼتعلق بالنشاط لعملتي    04 -11إلذ أي مدى بسكن ابؼشرع ابعزائري من خلاؿ القانوف  رقم 

البناء و البيع وضمانات للمسؤولية العقدية  ، من وضع نظاـ قانوني خاص بالتًقية العقارية بهسدىا و بوقق 

 الأىداؼ ابؼنتظرة  ؟ .
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التعرؼ على ماىية ابؼسؤولية العقدية،  كما قسمنا كل ومن أجل الإجابة على ىذه الإشكالية علينا 

واحد من منهما مرحلة معينة من ابؼسؤولية . فتناولنا في الفصل الأوؿ أساس ابؼسؤولية العقدية في بؾاؿ 

التًقية العقارية في فتًة الابقاز و قي الفتًة الثانية برديد ابؼسؤولية العقدية بعد إبساـ ابؼشروع مع بياف 

-11ت ابػاصة ابؼتًتبة بنشاط التًقية العقارية من حيث طبيعتها و وإطرافها على أساس القانوف الضمانا

04 . 

وقد اعتمدنا في عملنا ىذا على بؾموعة من الدراسات و الأبحاث السابقة التي تناولت ىذا ابؼوضوع 

 ا صعوبة في البحث.وما يقابلو من قلة ابؼراجع التي تناولت ىذا ابؼوضوع في ابعزائر وىذا مشاكل لن

كما اعتمدنا على ابؼنهج التحليلي كأسلوب في دراسة عناصر ابؼوضوع تستدعى برليل النصوص 

القانونية و مع الإبؼاـ بدختلف العناصر ابؼتعلقة بها، إضافة إلذ بؼنهج الاستقرائي لتحديد الطبيعة القانونية 

 .04-11للمسؤوليات و الضمانات في القانوف 

 ة ىذا ابؼوضوع ارتأينا أف نقسمو إلذ نصفتُ : ومن أجل دراس

تعرضنا في الفصل الأوؿ: الإطار ابؼفاىيمي للمسؤولية العقدية في بؾاؿ التًقية العقارية في القانوف 

و قسمناه إلذ مبحثتُ وفي الفصل الثاني تطرقنا إلذ أساس ابؼسؤولية العقدية في بؾاؿ التًقية  11-04

 والابقاز والتسليم والاستلاـ وقسمناه إلذ مبحثتُ. العقارية بعد مرحلة البناء

 وأختَا انّينا البحث بخابسة تضمنت أىم النتائج التي توصلنا إليها.



 

 

 

 

 

 

 

 

 :الفصل الأول

للمسؤولية العقدية في لرال التًقية العقارية   الإطار الدفاىيمي

 04-11كأساس لقيامها  في القانون 
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 40-11الإطار المفاهيمي للمسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية كأساس لقيامها  في القانىن 
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للتًقيــــــــــــــــــــــــــــــــــــــةالعقاريــــــــــــــــــــــــــــــة لدبحث  الأول : ماىيـــــــــــة الدسؤوليــــة العقديــــــــــة بالنسبــــــــــــة  ا

 .والدرقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــي

لكي نعرؼ أىم العقود و الالتزامات النابذة عن التًقية العقارية لتي نظمها ابؼشرع ابعزائري وخاصة 

 في القانوف

عرؼ بابؼسؤولية العقدية وجب علينا أف نتطرؽ إلذ توضيح ماىية ابؼسؤولية التي ت  04-11ابعديد 

   . العقدية و التًقية العقارية و ابؼرقي العقاري

 

 الدطلب الأول: مفهوم الدسؤولية العقدية

للمسؤولية العقدية أنواع، كما بؽا أركاف لا بد من توافرىا لتًتب آثارىا، ومنو سنتناوبؽا من حيث 

 أنواعها وأركانّا فيما يلي:تعريفها، 

 :: تعريف الدسؤولية العقديةلو الفرع الأ

تب على الإخلاؿ بالتزاـ إرادي، بفا سبق، بيكن تعريف ابؼسؤولية العقدية على أنّا ابعزاء ابؼتً 

بالتحديد ىي ابؼسؤولية ابؼتًتبة عن الإخلاؿ بالتزاـ عقدي، تتغتَ آثارىا بحسب الالتزامات ابؼنصوص عليها و 



 :الفصل الأول
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في العقد )القياـ بعمل، الامتناع عن عمل، إعطاء شيء( وىي مرتبطة بأثار العقد، ذلك أنو إف كانت 

 ابؼسؤولية التقصتَية سببا مباشرا في الالتزاـ فابؼسؤولية العقدية ىي أثر من آثاره. 

 :: أركان الدسؤولية العقديةثانيالفرع ال

في العلاقات الناشئة عن العقد  ا بؿصوريتضح من خلاؿ تعريف ابؼسؤولية العقدية، أف بؾابؽ

ب الإخلاؿ على الالتزاـ شروطها تدور حولو، أي أف يكوف العقد موضوع العلاقة صحيحا، أف ينصو 

 فيما يلي شرحها:العقدي وأف يكوف ابؼضرور أحد أطرافو؛ و 

 :أن يكون العقد صحيحا -1

أي أف يكوف العقد قائما بأركانو وشروط صحتو، بقاؤه وحدوث الإخلاؿ بو يقع أثناء سريانو. فلا 

تقوـ ابؼسؤولية العقدية أثناء مرحلة ابؼفاوضات، كما لا تقوـ على العقد الباطل أو القابل للإبطاؿ الذي 

 الإحساف.كخدمات المجاملة و . كما لا تقوـ ابؼسؤولية حالة انعداـ العقد 1تقرر إبطالو

 : أن يكون الإخلال واقع على التزام عقدي -2

و  2.أي أف ينشأ الضرر مباشرة عن عدـ تنفيذ الالتزاـ ابؼقرر في العقد أساسا من طرفابؼتعاقدين

ؽ.ـ.ج تعدت في تنفيذ العقد إلذ ما ىو من مستلزماتو قانونا أو  107نشتَ في ىذا الصدد إلذ أف ابؼادة 

                                                           
 .6، ص2010علي فيلالر، الالتزامات، الفعل ابؼستحق للتعويض، دار موفم للنشر، ابعزائر، الطبعة الثانية، 1

 .26. وعلي فيلالر، ابؼرجع السابق، 17ابؼرجع نفسو،ص
 7، ص2008 النظرية العمة للالتزاـ في القانوف ابؼدني ابعزائري، الواقعة القانونية، ابعزء الثاني، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائرية طبعة،بلحاج العربي، 2
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 الصفحة 9 
 

يع، بل يتعداه إلذ ضماف التعرض طبيعة الالتزاـ. فالبيع لا يتوقف عند تسليم ابؼبعرفا أو عدالة، بحسب 

 والعيوب ابػفية.  الاستحقاؽو 

 :أن يكون الدتضرر أحد أطراف العقد -3

وقد تنتقل آثاره  3أي أف ينحصر الضرر في أحد أطراؼ العقد بؼا يقتضيو مبدأ نسبية آثار العقد.

 حالة ابؼستفيد مباشرة من الدعوى.ص، كحالة الاشتًاط بؼصلحة الغتَ و استثناء إلذ ابػلف العاـ أو ابػا

 :الفرع الثالث: أنواع الدسؤولية العقدية

 ترتبط ابؼسؤولية العقدية بنوعتُ من الالتزاـ، كما أنّا ثلاثة أنواع، بيانّا كالآتي:

 :بحسب طبيعة الالتزام

ة. أما الالتزاـ بتحقيق نتيجة، والالتزاـ ببذؿ عنايقيق يقوـ الالتزاـ العقدي على نوعتُ: الالتزاـ بتح

، أين يتمثل الإخلاؿ 4نتيجة، فمفاده برقيق الغرض من التعاقد في ذاتو، و الغاية منو ىي تنفيذ بؿل الالتزاـ

تمثل في نشاط أو جهد أو بو في عدـ برقق النتيجة ابؼرجوة من التعاقد، "ذلك أف الالتزاـ في ىذه ابغالة لا ي

                                                           
 .26. وعلي فيلالر، ابؼرجع السابق، 17ابؼرجع نفسو،ص3
منشورات ابغلبي ابغقوقية، بتَوت، لبناف، الطبعة الثالثة ابعديدة، عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعديد، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، مصادر الالتزاـ ابعزء الأوؿ المجلد الثاني، 4

سؤولية ابؼدنية، المجلد الأوؿ، ابؼسؤولية ابؼدنية الشخصية وفي الفقو والقضاءابؼصري والفرنسي، منشأة ابؼعارؼ، وما بعدىا. وأبضد شوقي عبد الربضن، الدراسات البحثية في ابؼ 736، ص2009
 . 55، ص2007الإسكندرية، مصر،
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 الصفحة 10 
 

. أما الالتزاـ ببذؿ عناية، فمفاده 5ابعهود في حد ذاتها"، ولكن في نتيجة ىذه النشاطات والوسائل و وسائل

 ..6صوؿ إلذ غرض، برقق أـ لد يتحقق""بذؿ ابعهد الو 

ىذه العناية غالبا ىو  اريمعذؿ ما بيكن بذلو لتنفيذ العقد. و لكن بلتزاـ ليس بتحقيق نتيجة العمل، و فالا

قد تلعب دورا كبتَا فيتحديد ىذا ابؼعيار، إذ قد يلزـ ابؼدين  لمعيار الرجل العادي؛ غتَ أف صفة القائم بالعم

 بالالتزاـ ببذؿ عناية الرجل ابغريص، بفا يؤثر بالتبعية على درجة مسؤوليتو العقدية.

 بحسب الدتسبب في الضرر:

 الضرر ثلاثة أنواع:ابؼسؤولية بحسب ابؼتسبب في 

تتًتب ابؼسؤولية العقدية إما عن الفعل الشخصي للمتعاقد، بأف بىل ابؼدين بالالتزاـ بتنفيذ التزامو مهما  -أ

كاف نوعو، سواء كاف ببذؿ عناية أو برقيق نتيجة، و بالتالر يكوف مسؤولا عن خطئو الشخصي و يتحمل 

 توابعو.

الشخص آخر في  للمتعاقد عن فعل الغتَ، وذلك حالة استخداـ ابؼدينكما تتًتب ابؼسؤولية العقدية -ب

ومنو، و باعتبار عدـ وجود علاقة عقدية مباشرة بتُ ابؼضرور والغتَ ابؼتعاقد مع ابؼدين بدناسبة  7.تنفيذ التزاـ

                                                           
 .32،ص2010، ابعزائر ITCIS éditionفليب لوتورنو، ابؼسؤولية ابؼدنية ابؼهنية، تربصة العيد سعادنة، 5
 37ابؼرجع نفسو، ص6.
. 

 
 746،ص2،ـ1الرزاؽ السنهوري، ابؼرجع السابق، جعبد 7
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 الصفحة 11 
 

من تنفيذ العقد الأصلي ابؼبـر بتُ ابؼضرور وابؼدين بالالتزاـ، تقوـ مسؤولية ىذا الأختَ عن أخطاء 

 .8.يستخدمهم في تنفيذ التزامو

وتقوـ كذلك مسؤولية ابؼدين بالالتزاـ العقدي عن الأشياء ابؼستخدمة في تنفيذ العقد كأف يستعمل -ج

ابؼدين موادا غتَ سليمة في تنفيذ التزامو، بفا يؤدي إلذ زواؿ ذلك العمل وبالتالر تضرر الدائن بالالتزاـ. كما 

تزاـ العقدي بضماف العيوب ابػفية، كأف يستلم ابؼشتًي آلة من البائع، فتنفجر تقوـ ابؼسؤولية بدناسبة الال

. أما عن ثالث صورة من صور ابؼسؤولية العقدية عن فعل الشيء، فهو التدخل 9في يده مسببة لو أضرارا

الإبهابي للشيء ابؼوضوع في حراسة ابؼدين في إحداث ضرر للدائن، كأف تتسبب الرافعة ابؼستعملة في 

 ورشات البناء في الضرر للمستفيد من البناية.

دي بدناسبة فعلو الشخصي، وفعل من كاف ابؼسؤوؿ عنهم منو، تقوـ مسؤولية ابؼدين في الالتزاـ العقو 

 فعل الأشياء.و 

التًقية  ماىية قدية بوجو عاـ، و منو ننتقل إلذبذلك نكوف قد أصلنا في عجالة ابؼسؤولية العو 

 العقارية.

 الثاني: مفهوم التًقية العقارية والدرقي الدطلب

                                                           
 
 وىو من قبيل مسؤولية ابؼتبوع عن تتبعيو في ابؼسؤولية التقصتَية 8
 .582، ص2، ـ1بد الرزاؽ السنهوري، ابؼرجع السابق،ج9
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 الصفحة 12 
 

في ظل تزايد الطلب على السكن، وجدت الدولة نفسها عاجزة عن تلبيتو، لذلك بعأت إلذ اعتماد 

آلية جديدة لتغطية حاجات ابؼواطنتُ، و ىي التًقية العقارية، و في ما يلي بياف مفهومها، و برديد مراحل 

 .تبلورىا كنظاـ قانوني مستقل

سنتناوؿ مفهوـ التًقية العقارية من خلاؿ بياف التعاريف الواردة بشأنّا في القوانتُ ابؼتعاقبة ابؼنظمة 

 لنشاطها، ثم من حيث برديد طبيعتها القانونية فيما يلي:

 :تعريف التًقية العقاريةأولا: 

ابؼتعلق بالنشاط  07-86عرفت التًقية العقارية في عديد القوانتُ ابؼنظمة لنشطاىا، بداية بالقانوف 

المحدد لقواعد  04-11يالقانوف بشف11عقاريابؼتعلق بالنشاط ال 03-93، فابؼرسوـ التشريعي 10العقاري

 .، و منو سنتناوؿ ىذه التعاريف تباعا12تنظيم نشاط التًقية العقارية

 :07-86من القانون  02تعريف التًقية العقارية على ضوء الدادة  -أ

 على النحو التالر: 07-86التًقية العقارية في القانوف عرؼ ابؼشرع ابعزائري 

 . تستهدؼ التًقية العقارية تطوير الأملاؾ العقارية الوطنية»  

                                                           
 .1986مارس  05درة بتاريخ، الصا 10منشور في ابعريدة الربظية عدد  1986مارس 04ابؼتعلق بالتًقية العقارية، ابؼؤرخ في  07-86القانوف 10
 .1993-03-03الصادرة في  14، منشور في ابعريدة الربظية عدد 1993مارس 01، ابؼتعلق بالنشاط العقاري، ابؼؤرخ في03-93ابؼرسوـ التشريعي 11
 2001مارس 06، الصادرة في 2001لسنة  14، عدد، منشور في ابعريدة الربظية2011فيفري  17، المحدد لقواعد تنظيم التًقية العقارية، ابؼؤرخ في 04-11القانوف 12
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 الصفحة 13 
 

تتمثل التًقية العقارية التي تكيف حسب ابغاجات الاجتماعية في بؾاؿ السكن في بناء عمارات أو و 

بذاري، تقاـ على ذات طابع مهتٍ و نوية على بؿلات بؾموعات تستعمل للسكن أساسا، تشمل بصفة ثا

بؼوجودة في إطار إعادة ابؽيكلة أرض خاصة أو مقتناة عارية أو مهيأة أو واقعة ضمن الأنسجة ابغضرية ا

 .التجديدو 

بيكن أف بزصص العمارات أو بؾموعات العمارات ابؼبينة في ىذا الإطار لسد ابغاجات العائلية و 

  ».القانوفوانتُ والتنظيمات ابؼعموؿ بها وأحكاـ ىذا في إطار الق ذلكلذاتية، أو للبيع، أو للإبهار، و ا

التوجهات الاشتًاكية لنظاـ ابغكم، غتَ أنو كاف بؿلا ريف الذي جاء متناسبا آف ذاؾ و ىذا التع

ة الإسكاف مهملا ابعانب للعديد من الانتقادات، كونو اتصف بالنزعة الاجتماعية، ىادفا إلذ حل مشكل

الإبهار التي لد تتبع عمليات البيع و ابؼقتضبعلىهلنشاط التًقية العقارية، رغم نص اديالاقتصالربحي و 

 .بنصوصتنظيمية بؿددة لكيفيات تطبيقهاعمليا

إضافة إلذ قصر نشاطها على ابؼتعاملتُ العموميتُ مستبعدا ابػواص، الأمر الذي انعكس سلبا على 

 شاريع ابؼطروحة آف ذاؾ.الإنتاج العقاري بسبب عجز ابؼيزانية عن بسويل ابؼ

 :03-93من الدرسوم التشريعي  02تعريف التًقية العقارية على ضوء الدادة  -ب
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 الصفحة 14 
 

يشمل النشاط العقاري على بؾموعة » على أف:  03-93من ابؼرسوـ التشريعي  2ابؼادة  تنص

الأعماؿ التي تساىم في إبقاز أو بذديد الأملاؾ العقارية ابؼخصصة للبيع أو الإبهار أو تلبية حاجات 

 .خاصة

اء نشاط لإيو  بيكن أف تكوف الأملاؾ العقارية ابؼعينة بؿالا ذات الاستعماؿ السكتٍ أو بؿالا بـصصة

 .«حرفي أو صناعي أو بذاري

الاشتًاكية إلذ اقتصاد  يظهر من خلاؿ ىذا التعريف التغيتَ ابؼنتهج في سياسة الدولة، بتحوبؽا من

لتشمل العمليات التجارية وابغرفية  - بحسب ابؼشرع -منو توسيع عمليات النشاط العقاري السوؽ، و 

 الصناعية.و 

قاري ابؼشرع بتُ مفهومتُ متباينتُ من حيث الشمولية، كوف النشاط العغتَ أف ابؼلاحظ ىو خلط 

أبعاده من التًقية العقارية، ىذه الأختَة التي لا تشمل العمليات القانونية أوسع نطاقا من حيث موضوعو و 

رة في العقارية بأخذ ابؼباد يةبو نشاط التًق یعني، كما لد يتضمن ىذا التعريف أىم ما 13لواردة على العقارا

إبقازه الذي يعد من أىم ميزاتو. إضافة إلذ شمولية عبارة " بؾموع الأعماؿ التي تساىم في إبقاز أو 

، وىو ابؼفهوـ الذي لا 14املتُ العقاريتُالعماؿ في دائرة ابؼتعالتي يفهم منها دخوؿ ابؼهندستُ و بذديد..."، 

 .منهمعمل كل واحد يستوي وطبيعة دور و 

                                                           
 .21، ص2011بوستة إبياف، النظاـ القانوني للتًقية العقارية )دراسة برليلية(، دار ابؽدى، عتُ مليلة، ابعزائر، 13
 20ابؼرجع نفسو، ص14
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 الصفحة 15 
 

سابقا عند التقديم بؽذه الدراسة من حيث توسيع نطاؽ تطبيق القواعد العامة إضافة إلذ ما ذكرناه 

، رغم كونو نصا خاصا يف كذا تًض فيو تقييد القواعد العامة، و الواردة في القانوف ابؼدني بصدور ىذا ابؼرسوـ

قية لتً غموض ابؼسؤوليات ابؼتعلقة بهذا النشاط، الأمر الذي جعل ىذا النص عاجز عن احتواء نشاط ا

 برديد التزامات ومسؤوليات أطرافو.العقارية من حيث تنظيمو و 

 :04-11في القانون  03تعريف التًقية العقارية على ضوء الدادة  -ج

اؿ التًقية العقارية في الأوؿ، نتاجا بؼا تم توجيهو من انتقادات للنصتُ السابقتُ، من حيث حصر بؾ

عاجزا عن  03-93في الوقت التي بات فيو ابؼرسوـ التشريعي ها بالنشاط العقاري في الثاني، و خلط مفهومو 

، الذي عرؼ ابؼشرع من خلالو التًقية 04-11قية العقارية، صدر القانوف استيعاب النشاط ابؼوسع للتً 

كذا عمليات تعبئة ابؼواد العقارية وابؼالية و  العقارية في الفقرة العاشرة من ابؼادة الثالثة منو على أنّا: "بؾموعة

 إدارة ابؼشاريع العقارية".

قصور في التعريفتُ ع ابعزائري بؼا كاف منو من خلط و من خلاؿ ىذا التعريف، نلاحظ تدارؾ ابؼشر 

السابقتُ، بأف أعطى بؾالا أوسع للتًقية العقارية، بأف وسع نشاطها ليشمل مواضع ابؼشاريع العقارية، التي 

 منو كما يلي: 03ابؼادة  09عرفها في الفقرة 

قة بالبناء والتهيئة والإصلاح والتًميم والتجديد وإعادة ابؼشروع العقاري: بؾموع النشاطات ابؼتعل

الإبهار، بدا فيها تهيئة الأرضيات ابؼخصصة  و/أوالتأىيل وإعادة ابؽيكلة وتدعيم البنايات ابؼخصصة للبيع 

 لاستقباؿ البنايات".
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 الصفحة 16 
 

الإدارية ابؼتخذة التنفيذ ابؼشاريع الية والقانونية و ة، ىي بؾموعة العمليات ابؼأي أف التًقية العقاري

ابزاذ ها عملية الأخذ بزماـ ابؼبادرة و العقارية. أو ىي بدعتٌ آخر، بعد إسقاط تعريف ابؼرقي العقاري علي

 .04-11العناية الرئيسية لإبقاز ابؼشاريع العقارية بدفهوـ الفقرة و من ابؼادة الثالثة للقانوف 

توسيع لذ دائرة الشمولية في التعريف، و ابػلط إشرع قد خرج من دائرة ابغصر و ابؼ بذلك، يكوفو 

 لعقارية.آفاؽ نشاط التًقية ا

 :: الطبيعة القانونية للتًقية العقاريةالفرع الأول

يثور التساؤؿ حوؿ الطبيعة القانونية للتًقية العقارية، فيما إف كانت ذات طابع مدني أو ذات طابع 

 بذاري.

 :الددني للتًقية العقارية الطابع -أ

على الطابع ابؼدني لنشاط التًقية العقارية بأف منعت بفارستو على الأشخاص  07-86نص القانوف 

من نفس القانوف  14، ابؼوصوفتُ بأنّم بذار شکلا، كما نصت ابؼادة 15ابؼعنويتُ ابػاضعتُ للقانوف ابػاص

شركة ابؼنظمة بدوجب التًقية العقارية إلذ أحكاـ الصراحة على خضوع الأشخاص ابؼعنوية القائمة بنشاط 

 .ما يليها من القانونابؼدنيو  416ابؼادة 

                                                           
 ابؼتعلق بالتًقية العقارية 07-86من القانوف  13راجع في ذلك ابؼادة 15
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 الصفحة 17 
 

ىذا التوجو الذي يرجع إلذ السياسة ابؼنتهجة آنذاؾ، ابؽادفة إلذ تغطية حاجة اجتماعية للمواطنتُ، 

 غتَ ساعية إلذ برقيق الربح من وراء نشاط التًقية العقارية.

، بالنسبة للمتدخلتُ 03-93بقي سائدا بدوجب أحكاـ ابؼرسوـ التشريعي  كما أف الطابع ابؼدني

حتى للمتعاملتُ أنفسهم في العمليات التي بزص ، و 16من غتَ ابؼتعاملتُ العقاريتُ في عمليات التًقية العقارية

 التًقية "يعد ابؼتعاملوف فيمن ذات ابؼرسوـ بأف جاء فيها: 03احتياجاتهم ابػاصة، وىو ما نصت عليو ابؼادة 

العقارية بذارا، باستثناء الذين يقوموف بعمليات في التًقية العقارية لتلبية حاجاتهم ابػاصة أو حاجات 

 ابؼشاركتُ معهم".

، بقدىا ترجع في جزء منها إلذ الصياغة القدبية في 04-11من القانوف  14أما رجوعا إلذ ابؼادة 

ط التًقية العقارية بؾموعة العمليات التي تساىم في إبقاز تعريفها لنشاط التًقية العقارية، بأف يشمل نشا

 .ابؼشاريع العقارية ابؼخصصة للبيع و/أو الإبهار أو لتلبية ابغاجات ابػاصة

بيكن أف تكوف ىذه ابؼشاريع العقارية بؿلات ذات استعماؿ سكتٍ أو مهتٍ و عرضيا بيكن أف 

 ."تكوف ذات استعماؿ حرفي أو بذاري

شرع ابعزائري قد وسع نشاط التًقية العقارية من حيث طبيعة النشاط، بأف جعلها بذلك، يكوف ابؼو 

ف أعطى الاىتماـ للجانب السكتٍ خصص ىدفها نوعا ما، بألمجموع عمليات ابؼشروع العقاري و شاملة 

                                                           
 .16،ص2010-2009القانوني العقارية في ابعزائر، مذكرة بؾيستً في العلوـ القانونية، بزصص القانوف العقاري، كلية ابغقوؽ باتنة، ابعزائر، عربي باي يزيد ، النظاـ 16
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العقارية مزودة  ابغرفي، إلا أف ىذا لا بينع من كوف أغلب ابؼشاريع، مع عرضية الاستعماؿ التجاري و ابؼهتٍو 

 حرفية.بدحلات بذارية و 

 الطابع التجاري للتًقية العقارية: -ب

، ابؼتأثر بانتهاج سياسة اقتصاد السوؽ المجسدةفي دستور 03-93بصدور ابؼرسوـ التشريعي 

ذلك في ابؼادة الثالثة منو اري على نشاط التًقية العقارية و ، أضفى ابؼشرع ابعزائري الطابع التج1989

إليها أعلاه، فيعد بذلك كل متعامل في التًقية العقارية تاجرا بدناسبة أداء نشاطو خارج احتياجاتو  ابؼشار

 ابػاصة.

منو بذعل من كل متدخل في ىذا النشاط  02برديدا ابؼادة ، و 03-93غتَ أف صياغة القانوف 

مدني. وىو ابؼأخذ الذي  متعاملا، سواء أكاف مهندسا، مقاولا أو عاملا، في حتُ أف طابع النشاط ابؽندسي

 .17أخذ على ابؼشرع آنذاؾ في تعريفو للنشاط العقاري أو التًقية العقارية بحسبو

، فلا يزاؿ الطابع التجاري النشاط التًقية العقارية 04-11أما الآف، و في ظل أحكاـ القانوف 

من القانوف  19أف ابؼادة ، ذلك 03-93قائما، و لو لد يرد بشكل مباشر كما كاف عليو ابغاؿ في ابؼرسوـ 

، تنص على أف يسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي مؤىل للقياـ بأعماؿ التجارة، بدمارسة 11-04

 .من نفس القانوف 18و  03نشاط التًقية العقارية موضوع ابؼادتتُ 

                                                           
 .20بوستة إبياف، ابؼرجع السابق،ص17



 :الفصل الأول

 40-11الإطار المفاهيمي للمسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية كأساس لقيامها  في القانىن 

 

 الصفحة 19 
 

 منو، يعد ابؼرقي العقاري تاجرا في معاملاتو، خاضعا للقيد في السجل التجاري و إذا كاف في شكلو 

 شركة، كاف خاضعا لإجراءات الإفلاس و التسوية القضائية.

من ىذا القانوف، بقد أف ابؼشرع نص صراحة  03غتَ أنو بالتدقيق في التعاريف الواردة في ابؼادة 

على الصفة التجارية للمقاوؿ كوف نشاطو مصنف على أنو عمل بذاري بحسب ابؼوضوع طبقا للفقرة 

القانوف التجاري ابعزائري، التي تنص على أف كل مقاولة للبناء أو ابغفر أو  ابػامسة من ابؼادة الثانية من

 لتمهيد الأرض تعد عملا بذاريا بحسبموضوعها.

لذلك يثور التساؤؿ حوؿ عدـ الوضوح في برديد الصفة التجارية للمرقي العقاري ذلك أف طبيعة و 

أعلاه، تضفي الصفة  19ي و تفستَ ابؼادة نشاطو، كما سنرى لاحقا، ليس ابؼقاولة؛ غتَ أف الواقع العمل

 التجارية على ابؼرقي العقاري، و بالتالر نشاط التًقية العقارية.

، بفا يوحي 18أضف إلذ ذلك اختصاص القاضي العقاري بالنظر في النزاعات ابؼتعلقة بالتًقية العقارية

عة نشاط التًقية العقارية بوضوح بالطابع ابؼدني لنشاطها. و عليو بهب برديد صفة ابؼرقي العقاري و طبي

 لتفادي اللبس في حالة وقوع النزاع.

 مفهوم الدرقي العقاري:الثاني: الفرع

سبق و أف بينا في تعريف التًقية العقارية، أنّا تتناوؿ بصيع العمليات ابؼالية و القانونية و الإدارية التي 

 .19بهار أو لتلبية ابغاجات ابػاصةتساىم في تنفيذ ابؼشروع العقاري، ابؼخصص للبيع و/أو الإ
                                                           

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية ابعزائري 512وذلك طبقا للمادة 18.
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 الصفحة 20 
 

أف بؾاؿ نشاط التًقية العقارية يشمل إلذ جانب ما ذكر  04-11من القانوف  15وقد بينت ابؼادة 

 ما يلي: 14في ابؼادة 

تعد مهنة ابؼرقي العقاري من أحدث ابؼهن في ميداف الإنشاءات، أوؿ تنظيم بؽا في ابعزائر كاف  -

بالتًقية العقارية، أين اصطلح على القائم بها بابؼكتتب؛ ثم بابؼرسوـ  ابؼتعلق 07-86بدوجب القانوف 

 04-11أين أطلق عليو تسمية ابؼتعامل في التًقية العقارية، ليستقر ابؼشرع في القانوف  03-93التشريعي 

 .على تسمية ابؼرقي العقاري

ية الثانية أوجبت عملية ظهر ىذا ابؼتدخل في عملية البناء في فرنسا، ذلك أف بـلفات ابغرب العابؼ

إعادة إعمار ما دمرتو ىذه ابغرب، و بالتالر تدخل العديد من ابعهات لإعادة تعمتَ ابؼدف ابؼدمرة آنذاؾ. و 

رغم ما يلعبو ىذا ابؼتدخل في الإنتاج ابؼعماري إلا أف نشاطو لد يلق تنظيما تشريعيا في فرنسا إلا في قانوف 

 ، و فيما يلي تعريفو:1978وف ، و تبلور دوره من خلاؿ قان1968

 :التعريف التشريعي للمرقي العقاري -أ

تصدى ابؼشرع ابعزائري، على غتَ العادة، إلذ سن العديد من التعاريف للمصطلحات الواردة في 

 :منو بقولو 03من ابؼادة  14، فعرؼ ابؼرقي العقاري في الفقرة 04-11القانوف 

القانوف، كل شخص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمليات بناء مشاريع يعد مرقيا عقاريا في مفهوـ ىذا 

تتطلب أحد ىذه  تياجديدة، أو ترميم أو إعادة تأىيل، أو برديد، أو إعادة بذديد، أو تدعيم بنا
                                                                                                                                                                                                 

 المحدد للقواعد ابؼنظمة للتًقية العقارية. 04-11من القانوف  14ابؼدة 19



 :الفصل الأول

 40-11الإطار المفاهيمي للمسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية كأساس لقيامها  في القانىن 

 

 الصفحة 21 
 

التدخلات، أو تهيئة و تأىيل الشبكات قصد بيعها أو تأجتَىا". أي أنو كل شخص طبيعي أو معنوي 

 .يبادر بدشروع عقاري

منو على تولر ابؼرقي العقاري مسؤولية تنسيق بصيع العمليات التي تدخل في  17نصت ابؼادة  كما

 .إطار الدراسات والأبحاث و تعبئة التمويل و كذا تنفيذ أشغاؿ إبقاز ابؼشروع العقاري

 :التعريف الفقهي للمرقي العقاري -ب

على أنو ذلك الشخص الطبيعي أو  Promoteur constructeur ابؼرقي الباني يعرؼ

ابؼعنوي الذي مهنتو أو ىدفو ابزاذ و بصفة اعتيادية، و في إطار تنظيم مستمر، العناية بإبقاز عقاري، 

يتحمل مسؤولية التنسيق بتُ العمليات اللازمة للدراسة و التنفيذ، و وضعها برت تصرؼ ابؼستعملتُ 

 20..ابؼنجزة للبرامج

الاقتصادي، بأنو الوكيل الاقتصادي الذي من خلاؿ عملو في التسيتَ، يعرؼ على أساس دوره  كما

، كما عرفو القضاء الفرنسي على أنو شخص طبيعي أو معنوي 21يؤمن برويل رأبظاؿ نقدي إلذ إنتاج عقارية

                                                           
20 Malinvaud Philippe, Jestaz Philippe, Patrice Jourdain, Olivier Tournafon, Droit de la promotion immobilière, Dalloz, 

8eéditoin, paris 2009, p11. 
2-Ibid,p19. 

 .13مذكرة ماجيستً في ابغقوؽ، فرع قانوف مؤسسات، بن عكنوف، ابعزائر ص -ل ابػاصابؼتعام–توتي نصتَة، نظاـ التعامل في التًقية العقارية 21
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 الصفحة 22 
 

أو جزء من عقار للاستعماؿ السكتٍ كأساس، و يلتزـ مباشرة أو بواسطة شركة وسيطة، القياـ ببناء عقار 

 22.خذ لأجل ذلك ابؼبادرة و العناية الرئيسية في العمليةالذي يت

 :شروط الالتحاق بمهنة الدرقي العقاري -ج

منو.  23و 21، 20، 19العقاري في ابؼواد  شروط الالتحاؽ بدهنة ابؼرقي 04-11حدد القانوف 

ىذه ابؼواد، على السماح لكل شخص طبيعي أو معنوي مؤىل للقياـ بالأعماؿ التجارية بدمارسة مهنة  تنص

ابؼرقي العقاري، و شروط بفارسة العمل التجاري ىي الأىلية )وحتى التًشيد(، القيد في السجل التجاري و 

 .مسك الدفاتر التجارية....إلخ

لعقاري، ذلك أف اعتماد شروط ابؼمارسة التجارية، يثور الإشكاؿ بشأف سن بفارسة مهنة ابؼرقي ا

أزالت  84-12من ابؼرسوـ التنفيذي  06بهيز حتى للمرشد القياـ بإبقاز ابؼشاريع العقارية، إلا أف ابؼادة 

 2.سنة بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري 25ىذا اللبس، بتحديد سن 

ابؼدنية و السياسية، بعيدا عن ابؼتابعات كما يتوجب على ابؼرشح بؽذه ابؼهنة أف يتمتع بكافة حقوقو 

، و كذا التسجيل في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ 04-11من القانوف  20القضائية ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

من  23العقاريتُ بعد ابغصوؿ على الاعتماد ابؼطلوب ابؼمارسة ىذه ابؼهنة من وزارة السكن طبقا للمادة 

 . .نفس القانوف

                                                           
، ابؼنشور 20/02/2012المحدد لكيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرؽ العقاري وكذا كيفيات مسك ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، ابؼؤرخ في  84-12من ابؼرسوـ التنفيذي  6ابؼادة 22

 .26/02/2012الصادرة في 11الربظية عددفي ابعريدة 
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إلذ شرط ابػبرة و الكفاءة ابؼهنية، التي بهب أف تثبت من خلالو مؤىلو العلمي. و ابؼقصود  إضافة

، حيازة شهادة عليا في بؾاؿ ابؽندسة ابؼعمارية أو البناء أو القانوف أو 84-12بالكفاءة ابؼهنية في ابؼرسوـ 

 .23بؼرقي العقاريالاقتصاد أو ابؼالية أو التجارية أو بؾاؿ تقتٍ آخر يسمح بالقياـ بنشاط ا

ابؼتعلق بإثبات  2012ديسمبر  06و تضيف ابؼادة الأولذ من القرار الوزاري ابؼشتًؾ الصادر في 

، وجوب اكتتاب تصريح شرفي يثبت فيو ىذا الأختَ 24ابؼوارد ابؼالية الكافية لاكتساب صفة ابؼرقي العقاري

ع العقارية قبل البدء فيها. و ابؼقصود بابؼوارد ابؼالية طبقا إمكانياتو في تعبئة ابؼوارد ابؼالية الكافية لإبقاز ابؼشاري

 ."من ىذا القرار: "ابؼوارد ابػاصة للمرقي، القروض و دفعات ابؼقتنتُ 02للمادة 

رأينا بأف الالتزاـ يكوف في صورتتُ، إما بتحقيق نتيجة أو ببذؿ عناية، و بالرجوع إلذ تعريف ابؼرقي 

بقده يقوـ بعملية ابؼبادرة لإبقاز ابؼشاريع العقارية، و التنسيق  04-11نوف من القا 03العقاري في ابؼادة 

 . 25بتُ مراحل الإبقاز، من دراسات وأبحاث و تعبئة التمويل و كذا تنفيذ أشغاؿ الإبقاز

و عليو، يتبتُ أف التزاـ ابؼرقي للوىلة الأولذ، يتمثل في الالتزاـ ببذؿ عناية التنسيق بتُ العمليات 

ة أعلاه، لأف مدلوؿ مصطلح التنسيق، ىو السعي إلذ ربط مراحل الإبقاز على الوجو الذي يؤدي ابؼذكور 

 .إلذ إبقاح ابؼشروع العقاري، ببذؿ ابعهد ابؼعقوؿ في ذلك

 الفرع الثالث : الطبيعة القانونية لالتزام الدرقي العقاري
                                                           

. 06راجع في ذلك ابؼادة 23  من نفس ابؼرسوـ
، الصادرة بتاريخ 2013لسنة  02ابؼتعلق بإثبات ابؼوارد ابؼالية الكافية لاكتساب صفة ابؼرقي العقاري ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 2012ديسمبر  06القرار الوزاري ابؼشتًؾ الصادر في 24

 .2013 جانفي13
 الذي بودد القواعد التي تنظم التًقية العقارية 04-11من القانوف  17ابؼادة 25
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بؾرد بفوؿ و وسيط بتُ ابؼتدخلتُ  لأف ابؼرقي في ىذه ابغالة لا يعد منفذا، و لكن بيكن القوؿ بأنو

في عملية البناء، في حتُ تعود مهمة برقيق ابؼشروع العقاري على أرض الواقع إلذ ابؼهندستُ و ابؼقاولتُ، مع 

التزامو بتحقيق نتيجة بشأف توفتَ ابؼوارد ابؼالية اللازمة لأف أىم مقومات بقاح ابؼشاريع العقارية ىو القدرة 

 رأس ابؼاؿ.على التمويل و وفرة 

 :مكاتب الدراساتأولا: 

باصطلاح جديد لد يعتمده يوما في القانوف ابؼدني، و ىو  04-11جاء ابؼشرع ابعزائري في القانوف 

للدلالة على القائم بدهاـ  ابؼعماريمكاتب الدراسات، ذلك أف ابؼشرع اعتاد استعماؿ مصطلح ابؼهندس

ابؽندسة في بؾاؿ البناء. ىو التوجو الذي لد يأت صدفة، و لكن مرده إلذ نية ابؼشرع في توسيع النطاؽ 

 .الشخصي للمسؤولية في مقاولات البناء

تتمثل مهمة ىذه ابؼكاتب في منح ابؼشروع العقاري دراسة و مواصفات تقنية وفقا للمقاييس 

 .القياسات و ابؼواد ابؼستعملة و طرؽ الإبقاز ابؼعموؿ بها من حيث

و تتكوف مكاتب الدراسات غالبا، من بؾموعة من ابؼهندستُ والتقنيتُ على اختلاؼ شعبهم، 

مهندس معماري مكلف بالعمل على بذسيد أفكار و رغبات صاحب ابؼشروع و إبقاز مشروع بسهيدي 

للانتهاء بابؼشروع النهائي الذي بوتوي على بـتلف  يناقشو مع صاحب ابؼشروع لإجراء التعديلات اللازمة،
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؛ مهندس مدني مكلف بإجراء ابغسابات اللازمة لتحقيق مقاومة و استقرار 26ابؼخططات ابؽندسية ابؼعمارية

ابؼنشأ؛ تقتٍ رساـ مكلف بإبقاز ابؼخططات ابؽندسية اعتمادا على معطيات ابؼشروع التمهيدي للمهندس 

بات ابؼبنية؛ طوبوغرافي يتولذ برديد طبيعة و تضاريس الأرضية التي سيقاـ عليها ابؼعماري و نتائج ابغسا

، إضافة إلذ بعوء ىذه ابؼكاتب 27ابؼشروع، و تقتٍ بفتً مكلف بإبقاز الكشوؼ و الكلفة الإبصالية ابؼتوقعة

نة بدهندستُ ، كالاستعا-إلذ الغتَ من أصحاب الاختصاص لتنفيذ التزاماتها مع ابؼرقي العقاري رب العمل 

 .في ابؼيكانيك، و الكهرباء...الخ، فهو بؾاؿ جد واسع

و للإشارة، فإف اصطلاح مكتب الدراسات في ابعزائر لا بوكمو التكوين البشري أو التخصصي، 

بل قد ينفرد مهندس معماري أو مدني بفتح مكتب دراسات، و يتًتب عليو الاستعانة بابػبرات الأخرى 

 .فيذ الأعماؿ ابؼعهودة إليوبدوجب عقود منفصلة لتن

مكتب الدراسات ىو ابؼهندس ابؼعماري، الذي اعتمده ابؼشرع في القانوف  اـيعموما، يعد أساس ق

  431-13ابؼدني و عاود ذكره في ابؼرسوـ 

 عقد البيع كأساس للمسؤولية العقدية:أطراف:اثاني

عقد البيع في بؾاؿ التًقية العقارية بنا كل من ابؼرقي العقاري كبائع و ابؼقتتٍ كمستفيد، و في ما  طرفا

 يلي بيانّما:

                                                           
الصادرة بتاريخ  43ابؼتضمن كيفيات بفارسة تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء و أجر ذلك، منشور في ابعريدة الربظية عدد  15/05/1988من القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في  05راجع ابؼادة 26

26/10/1988. 
 www .wikipedia .comابؼوقع الالكتًوني27
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 الصفحة 26 
 

يعتبر ابؼرقي العقاري كرب عمل في عقد ابؼقاولة، و لن بىتلف التعريف الآف إلا من حيث  -1

العمل في عقد ابؼقاولة فهو في ىذا الدور الذي يناط بو في عقد البيع، فإف كاف ابؼرقي العقاري يعتبر رب 

بناية أو جزء من بناية يلتزـ ابذاه ابؼقتتٍ بإبقاز البناء و تسليمو فور إنّائو ، فيكوف بذلك  -ابؼقاـ بائع لعقار 

ىو ابؼنفذ الظاىر فبمواجهة ابؼقتنتُ الذين تنحصر علاقتهم في ىذه ابؼرحلة بابؼرقي العقاري لا بابؼنفذين 

 ع من مقاولتُ و مهندستُ و متدخلتُ آخرين.الفعليتُ للمشرو 

 :أولا: موضوع عقد البيع

التي جاء فيها: بهب أف يكوف  04-11من القانوف  25ابؼشرع عل كيفيات البيع في ابؼادة  نص

البيع من طرؼ ابؼرقي العقاري لعقار مبتٍ أو بناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء، موضوع 

نونا في الشكل الربظي طبقا للأحكاـ التشريعية و التنظيمية ابؼعموؿ بها و طبقا لأحكاـ ىذا عقد يعد قا

 القانوف". 

 :یالعقارية ينصرؼ إلو عليو، فمحل عقد بيع عقار في بؾاؿ التًقية 

 : أي تاـ الإبقاز، جاىز للاستعماؿ و الانتفاع بو، بؿقق على أرض الواقع. عقار مبني -1 

أي منشأة عقارية، عمارة، بؾمع سكتٍ، قرية سكنية، أو شقة في عمارة، و  جزء من بناية:بناية أو  -2

لبناية أو جزء من البناية مقرر ىو ابؼراد من جزء من بناية، و تضيف ابؼادة خاصية أخرى، تتمثل في كونا
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 الصفحة 27 
 

أو بؼرقي العقاري، بناؤىا أو في طور البناء، أي إما أف تكوف مشروعا لد يوضع بعد موضع التنفيذ من طرؼ ا

 .28بدأ في تنفيذه و لد يكملو بعد

من ىذا النص، نستنتج أف موضوع البيع في التًقية العقارية ىو بناء جديد و ليس بناء مرمم، كما 

نستنتج أف بؿل البيع قد يكوف عقارا مبنيا، لا يتم التعاقد بشأنو إلا بعد بساـ الإبقاز، أي مشروع عقاري 

لى ابؼقتنتُ، أين تنعدـ العلاقة بتُ ابؼرقي و ابؼقتتٍ أثناء فتًة الإبقاز و يعد بذلك بيع أنشئ ثم طرح للبيع ع

؛ كما قد يكوف 04-11عاديا، بفا يطرح التساؤؿ عن مدى خضوعو للضمانات ابؼقررة للمقتتٍ في القانوف 

-11 صلة في القانوفبؿل البيع بناية أو جزء من بناية لد تنجز بعد، تطرح للبيع بإحدى صيغتي البيع ابؼف

و ىي عقد حفظ ابغق و عقد البيع على التصاميم و التي تهمنا في ىذا ابعزء من الدراسة لامتداد 04

 .العلاقة فيها بتُ ابؼرقي و ابؼقتتٍ من قبل، أثناء و بعد الإبقاز

نطاؽ و السؤاؿ ىنا يثور حوؿ منفذي مشاريع البناءات الفردية كالفيلات، ىل تدخل ىذه الطائفة في 

التًقية العقارية أـ لا؟ خصوصا و أف ابؼشرع الفرنسي الذي يعد ابؼرجعية الأولذ في التشريع ابعزائري خص 

 مرقي ابؼنازؿ ابػاصة بتنظيم خاص. 

 :ثانيا: أطراف عقد البيع

عقد البيع في بؾاؿ التًقية العقارية بنا كل من ابؼرقي العقاري كبائع و ابؼقتتٍ كمستفيد، و في ما  طرفا

 يلي بيانّما:

                                                           
 المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية. 04-11من القانوف  25ابؼادة -28
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 الصفحة 28 
 

يعتبر ابؼرقي العقاري كرب عمل في عقد ابؼقاولة، و لن بىتلف التعريف الآف إلا من حيث  -1 

رب العمل في عقد ابؼقاولة فهو في ىذا الدور الذي يناط بو في عقد البيع، فإف كاف ابؼرقي العقاري يعتبر 

بناية أو جزء من بناية يلتزـ ابذاه ابؼقتتٍ بإبقاز البناء و تسليمو فور إنّائو ، فيكوف بذلك  -ابؼقاـ بائع لعقار 

ىو ابؼنفذ الظاىر فبمواجهة ابؼقتنتُ الذين تنحصر علاقتهم في ىذه ابؼرحلة بابؼرقي العقاري لا بابؼنفذين 

 شروع من مقاولتُ و مهندستُ و متدخلتُ آخرين.الفعليتُ للم

بأف ابؼرقي العقاري يلتزـ في عقد ابؼقاولة بالتزاـ مفاده بذؿ عناية في الإدارة و  بذدر الإشارةكما   و

التنسيق بتُ العمليات ابؼساعدة على إبقاز ابؼشروع العقاري، والالتزاـ بتحقيق نتيجة بالنسبة للجانب 

مفادىا إبقاز بناية مطابقة و تسليمها  ةمو في مواجهة ابؼقتتٍ ىو التزاـ بتحقيق نتيج، إلا أف التزا29ابؼالر

 .للمقتتٍ في الآجاؿ ابؼتفق عليها و ضماف سلامتها

ابؼشاريع العقارية ىو ابؼشتًي للمنتوج العقاري و ابؼستفيد الأوؿ من نتائج نشاط  فيكمستفيد ابؼقتتٍ   -2

التًقية العقارية برت عنواف البناء، اصطلح عليو كذلك بابؼستهلك، بصفتو ابؼستفيد من ملكية البنايات 

 .30ابؼقرر بناؤىا أو في طور الإبقاز

من ناحية الاحتًاؼ في بؾاؿ البناء، فالأوؿ  التسمية التي جاءت نتيجة قياـ علاقة غتَ متوازنة ىذه

مرقي عقاري متمرس و بؿتًؼ، والثاني باحث عن سكن بأي بشن، بعيدا كل البعد عن الإبؼاـ بأصوؿ البناء 

                                                           
 32و  31راجع في ذلك الطبيعة القانونية لالتزاـ ابؼرقي العقاري السابق تناوبؽا في بداية ىذه الدراسة، ص 29

30-BenartKhol , Droit de la responsabilité et de la promotion immobilière en Europe, BruyLont -Bruscelles, L, G, D, J, 
Paris -2008, p 4.  
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 الصفحة 29 
 

و قواعده، بفا يضعو في موقف ضعيف مقارنة بابؼرقي المحتًؼ؛ إضافة إلذ جهلو بالنظاـ القانوني لإبراـ 

 .ارؼ التقنية اللازمة، ىذا من جهةالعقود، حالة السوؽ و ابؼع

جهة أخرى، عدـ التوازف ابؼالر بتُ الطرفتُ، الذي لا يتًؾ بؾالا أماـ ابؼستهلك العقاري  ومن

 .31للاعتًاض على بنود العقد، و بالتالر الرضوخ لشروطو التي قد تتس ـ بالإجحاؼ )الإذعاف(

، فقد جاء باصطلاحتُ للدلالة على ابؼقتتٍ، ربط كل واحد منهما بنمط 04-11أما عن القانوف 

بيع معتُ، فاصطلح على ابؼرشح للحصوؿ على ابؼنتوج العقاري بناءا على كيفية البيع عن طريق عقد حفظ 

م مصطلح ابغق بصاحب حفظ ابغق"، واصطلح على ابؼرشح للملكية بناء على عقود البيع على التصامي

 .*""ابؼكتتب

  

                                                           
312- Ibid, p 283. 

 07-86من القانوف  30و  29ادتتُ و ىو ما نصت عليو ابؼ -. 07-86علما أف مصطلح "ابؼكتتب" استعمل للدلالة على القائم بتنفيذ ابؼشروع العقاري " ابؼرقي العقاري في القانوف *
 ابؼتعلق بالتًقية العقارية ابؼشار إليو سابقا.
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 الصفحة 30 
 

قيام الدسؤولية العقدية في عقد البيع والانجاز في التًقية العقارية على ضوء  القانون :الثانيالدبحث 

11-04. 

إف عقد البيع عقد مسمى والعقود ابؼسماة كثتَة التداوؿ بتُ الناس في ابغياة العملية، وتداوبؽا بكثرة 

قانونية مستقرة تناوبؽا ابؼشرع ابعزائري في الباب السابع من القانوف ساعد على إرساء بؽا قواعد وأحكاـ 

( من القانوف ابؼدني ابعزائري في القسم الأوؿ على أنو )عقد يلتزـ بدقتضاه 351ابؼدني، ومن خلاؿ ابؼادة )

 ، وبالتالر إف ىذا نوع من32و حقا ماليا آخر مقابل بشن نقدي(البائع بأف ينقل للمشتًي ملكية شيء أ

 .العقود تنتقل ملكية العقار من البائع إلذ ابؼشتًي مقابل بشن نقدي

 :04-11حفظ الحق كأساس قيام الدسؤولية العقدية في القانون  :الدطلب الأول

نظم ابؼشرع ابعزائري أحكاـ خاصة لعقد حفظ ابغق فأعطى لو ميزة أساسية قد بسيزه على الكثتَ من 

العقود، أدى ىذا طرح العديد من التساؤلات بخصوصية ىذا النوع من البيوع، فقد تبتٍ ابؼشرع ابعزائري 

" بهب أف يتضمن ( منو تنص على أنو 30فنجد ابؼادة ) 07-86تقنية عقد حفظ ابغق في القانوف رقم 

( أعلاه أصل ملكية 28( و )27عقد حفظ وعقد البيع على التصاميم ابؼذكوراف على التوالر في ابؼادتتُ )

الأرضية ورقم السند العقاري، عند الاقتضاء ومرجعيات رخصة التجزئة وشهادة التهيئة والشبكات وكذا 

لتجارية بعقد حفظ ابغق، ويكوف خاضع تاريخ ورقم رخصة البناء" ىذه ابغالةتشتمل صيغة ابؼعاملة ا

 .لنصوصوأحكامالتشريعابعزائري

                                                           
 .30/  09/ 1975، ابؼؤرخ بتاريخ 78، ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابعزائري، ابؼعدؿ وابؼتمم، جبر، العدد1975ابؼؤرخ في سبتمبر  58-75الأمر رقم  -32
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 الصفحة 31 
 

السالف الذكر الذي ألغي سابقو وبهذا قد تدارؾ ابؼشرع ابعزائري  04-11وبعد صدور قانوف رقم 

النقص الذي شاب عقد حفظ ابغق فاسا المجاؿ لكل مواطن ابغصوؿ على سكن بدقابل تسويق ابؼتعاملتُ 

تسويق ابؼشاريع العقارية وتسهيل اقتناء السكنات والعقارات الأخرى وذلك بهدؼ التقليل  في التًقية العقارية

 .ت بؽا ابعزائر في الآونة الأختَةمن أزمة السكن التي قد تعرض

-11ابعزائري من خلاؿ القانوف رقم يعتبر عقد حفظ ابغق من الآليات ابعديدة التي جاء بها ابؼشرع

العقاري وابؼكتتب إلذ غاية إبراـ  یمن خلالو إلذ تنظيم العلاقة بتُ ابؼرق السالف الذكر والذي يهدؼ 04

ابغق، بل أشار إلذ نوع  فظالسالف الذكر عقد ح 30-93العقد النهائي، لد يتضمن ابؼرسوـ التشريعي رقم 

 .33آخر من العقود ابػاصة بالعقار في طور الإبقاز وىو عقد البيع على التصاميم

السالف الذكر الذي  04-11أنو بعد مرور أكثر من بشانية عشر سنة، صدر قانوف جديد رقم  غتَ

، وأعاد صياغة عقد حفظ ابغق كنمط جديد في النشاط التًقوي 03-93ألغي بدوره ابؼرسوـ التشريعي رقم 

 وفقوالذي يعتمد عليو ابؼرقي العقاري كشخص طبيعي أو معنوي عاـ أو خاص مع إجراءات جديدة 

 .34و النشاط العقاري تشريعيا وعملياالتطور الذي عرف

                                                           
ري، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف ابػاص، فرع القانوف ابؼدني، كلية ابغقوؽ ، جامعة عبد ابغميد بن باديس، مستغالز، بن عيسى محمد، ابؼسؤولية ابعزائية للمرقي العقا33

 .115، ص  2016/2017

، فرع قانوف -عقد بيع العقار في طور الإبقاز  -نسيمة موسی، ضمانات تنفيذ عقد التًقية العقارية 34 ،  2015/2016، 1خاص، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر  ، أطروحة دكتوراه في العلوـ
 .96ص 
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 الصفحة 32 
 

السالف الذكر على تعريف شامل ودقيق لعقد  04-11( من القانوف رقم 27حيث نصت ابؼادة )

حفظ ابغق على أساس أنو " العقد الذي يلزـ بدوجبو ابؼرقي العقاري بتسليم العقار ابؼقرر بناؤه أو في طور 

 . نّائو، مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَالبناء لصاحب حفظ ابغق فور إ

يودع مبلغ التسبيق ابؼدفوع من طرؼ صاحب حفظ ابغق في حساب مفتوح باسم ىذا الأختَ  -

"، مع العلم أف ىيئة ىذه الأختَة تعتبر ابؽيئة الوحيدة ابؼخولة -دوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة لدي صن

في شكل تسبيقات وضماف إبساـ الأشغاؿ وتغطية  بتُتابؼكتقانونا بضماف تسديد الدفعات التي قاـ بها 

 .35أوسع بالالتزامات ابؼهنية والتقنية

( ثلاثة أشهر على الأكثر بعد الاستلاـ ابؼؤقت للبناية أو 03كما يتعتُ على ابؼرقي العقاري بعد )

كلي لسعر البيع من ال جزء منها، بإعداد عقد بيع البناية أو جزء منها المحفوظة أماـ موثق مقابل التسديد

 .36طرؼ حفظ ابغق

حيث يعتبر عقد ابتدائي يسبق العقد النهائي، والذي بدوجبو يلتزـ البائع بأف بوجز عقار أو جزء من 

عقار ابؼشتًي المحجوز لو على أف يدفع ىذا الأختَ مبلغ مالر كضماف يودع في حساب خاص باسم 

على البائع أف يبلغ ابغاجز خلاؿ شهر بدشروع عقد صاحب حفظ ابغق في البنك أو لدى ابؼوثق، وبهب 

                                                           
 ، السالف الذكر04-11( من القانوف 54ابؼادة )35
 25/12/2013، ج.ر، ابؼؤرخة في 18/12/2013، ابؼؤرخ  13 - 431( من نفس القانوف وأنظر كذلك إلذ بؿتوى بموذج العقد ابؼعتمد بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم 33حسب ابؼادة )36
 .11، ص 66العدد  ،
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 الصفحة 33 
 

مر بها ابؼصالح ( من قانوف البناء والسكن التي تأ34البيع النهائي قبل التوقيع على العقد طبقا لنص ابؼادة )

 37.ابؼكلفة بالتعمتَ

 خصائصعقد حفظ الحقالفرع الأول: 

 ا:ومن بينه مع عقد البيع )البيع العادي( إف عقد حفظ ابغق بقده يتضمن خصائصيشتًؾ بها

يعتبر عقد حفظ ابغق من العقود التبادلية طبقا للقواعد العامة لاسيماابؼادة  عقد ملزم للجانبين: -

( من القانوف ابؼدني التي تنص على أف " يكوف العقد ملزـ للطرفتُ متى تبادؿ ابؼتعاقداف الالتزاـ 55)

عقد حفظ ابغق يرتب التزامات متقابلة، حيث أف ابؼرقي العقاري يلتزـ بعضهما البعض " وبالتالر فإف 

بتخصيص العقار ابؼقرر بناؤه وفي طور الإبقاز لصاحب حفظ ابغق فور إنّائو في ابؼقابل يلتزـ صاحب 

 .38الضماف والكفالة ابؼتبادلة حفظ ابغق بدفع تسبيق نقدي بابظو يودع في حساب خاص لدى صندوؽ

] لا يعد عقد حفظ  :كما يلي 08/04/2009العليا في قرارىا الصادر بتاريخ  كرست المحكمةلقد 

 .ابغق ملزـ بعانبتُ عقد إذعاف

ابؼستفيد من السكن ملزـ بتسديد ابؼبلغ ابؼتفق عليو في عقد حفظ ابغق ابؼستفيد من السكن 

 .39] كن على ضوء الأشغاؿ ابؼنجزة فعلاموضوع عقد حفظ ملزـ لتسديد الثمن حقيقي للس

                                                           
 .03، "، ص 2012/ 02/ 28و  27، ورقلة، يومي آسيا دوة، مداخلة بعنواف " عقد حفظ ابغق" ، ابؼلتقى الوطتٍ حوؿ التًقية العقارية في ابعزائر " الواقع والآفاؽ"، جامعة قاصدي مرباح37
 .13بن بضاـ بقية، ابؼرجع السابق، ص 38
 .243، العدد الثاني، ص 2009، الصادر عن الغرفة العقارية، بؾلة المحكمة العليا،  082009/ 04ابؼؤرخ في /  ،516800المحكمة العليا، القرار رقم 39
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 الصفحة 34 
 

رکن الشكلية  استوفىالبيع لوارد العقار انعقادا صحيحا إلا إذا كما يعتبر غتَ ناقل للملكية ولا يتم

كركن رابع بالإضافة إلذ الأركاف الأخرى ابؼعروفة، من رضا وبؿل وسبب، إذ بهب أف بورر البيع العقاري في 

أف لا تنقل ابؼلكية وابغقوؽ  لىني ع( من القانوف ابؼد793وثيقة ربظية من طرؼ ابؼوثق بحيث تنص ابؼادة )

 العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلك بينابؼتعاقدين أـ في حق الغتَ إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص

عليها القانوف وبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة الشهر العقار " وبالتالر لا تنقل ملكية عقار من البائع 

فهذا من الأصل العاـ 40كية ابؼتمثلة في التسجيل والشهرإلذ ابؼشتًي إلا إذا استوفي بصيع إجراءات نقل ابؼل

ل حفظ ابغق فهو عقد يرتب التزامات إلا أف عقد حفظ ابغق يعتبر عقد غتَ ناقل ابؼلكية العقار بؿ

شخصية بتُ طرفيو، حيث نص ابؼشرع ابعزائري على إمكانية فسخو في أي وقت خلاؿ إبقاز ابؼشروع 

العقاري، إما باتفاؽ الطرفتُ أو بطلب من أحد أطرافو سواء كاف صاحب حفظ ابغق أو ابؼرقي العقاري 

 لف الذكرالسا 04-11( من القانوف رقم 32طبقا لنص ابؼادة )

، 41ىناؾ شروط لابد من توافرىا في بؿرر العقد حتى يتصف ىذا الأختَ بالربظية عقد مكتوب: -

على عكس العقد العرفي فالقانوف لد بودد أي شكلية لإبرامو، وأف أساس صحة ىذا النوع من العقود يتمثل 

 .في مضموف العقد وتوقيعات الأطراؼ وفي بعض الأحياف توقيعات الشهود وابػط

السالف الذكر في ابؼادة  07-86إف ابؼشرع ابعزائري نص على عقد حفظ ابغق في القانوف رقم 

 15/12/1970 ابؼؤرخ في 07-86 ( من الأمر رقم12( منو على أنو " خلافا لأحكاـ ابؼادة )31)

                                                           
 96، ص 2012دريدري شنتي، الدليل القانوني والإداري للوكيل العقاري، دوف طبعة، دار جيطلي للنشر، برج بوعريريج، ابعزائر، 40
 .04آسيا دوة، ابؼرجع السابق، ص 41
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ابؼسمى " عقد ( من القانوف ابؼدني، بورر العقد التمهيدي 71وابؼتضمن تنظيم التوثيق، وأحكاـ ابؼادة )

رسوـ التنفيذي ( من ابؼ35حفظ ابغق" في شكل " عقد عرفي" وبىضع لإجراء التسجيل" ونصت ابؼادة )

المحدد لشروط الاكتتاب بإحدى عمليات التًقية العقارية  04/03/1986في  ابؼؤرخ 38-86رقم 

ى أنو تسمى " وثيقة عقد وكيفياتو، ويضبط دفتً الشروط النموذجي وابؼنواؿ النموذجي لعقد حفظ ابغق، عل

 .42شكل عرفي وبزضع لإجراء التسجيل حفظ ابغق " وىي لازمة في أي بيع آجل، وبررر في

لد يتضمن شكل عقد  17/02/2011 ابؼؤرخ في السالف الذكر 04-11وبصدور القانوف رقم 

 يصدر بعد.حفظ ابغق إذا كاف يتم في شكل عرفي أـ في شكل ربظي وترؾ برديد شكلو للتنظيم الذي لد 

السالف الذكر في  04-11ومن ابؼفروض أف يكوف عقد حفظ ابغق ابؼنظم بدوجب القانوف رقم 

شكل ربظي لأنو متعلق بدلكية عقارية، وىذا ما تفرضو أحكاـ قانوف التسجيل بدا في ذلك نص ابؼادة 

على أنو " بينع  1992،43( من قانوف ابؼالية لسنة 63( منو ابؼعدلة وابؼتممة بدوجب نص ابؼادة )351)

مفتشو التسجيل من القياـ بإجراء تسجيل العقود العرفية ابؼتضمنة الأمواؿ العقارية أو ابغقوؽ العقارية، 

تأسيسية أو التعديلية المحلات التجارية أو الصناعية، إدارة المحلات التجارية أو ابؼؤسسات الصناعية، العقود ال

 .للشركات "

 للمسؤولية العقدية ظ الحقأركان عقد حفالفرع الثاني: 

                                                           
 .14ابؼرجع، ص نفس 42
 .2440، ص 65، بالعدد 18/12/1991، ج.ر، ابؼؤرخة في 1992ابؼتضمن قانوف ابؼالية  18/12/1991ابؼؤرخ  25-91( من القانوف رقم 63ابؼادة )43
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لإبساـ صحة العقد بهب أف تتوافر على شروط )أركاف(، وتنقسم ىذه الأختَة الواجب توافرىا في 

عقد حفظ ابغق إلذ أركاف موضوعية وأخرى شكلية، غتَ أف عقد حفظ ابغق بىتلف بساما عن البيع العادي 

الأركاف منظمة في القواعد العامة للقانوف ابؼدني في الأركاف وإف كاف ىذا الاختلاؼ ليس كليا، فتبقى ىذه 

فإذا انعدـ القانوف كأف يتخلف شرط تقابل الإبهاب والقبوؿ مع تطابقها يكوف العقد باطلا بطلانا مطلقا 

أو بزلف في السبب شرط ابؼشروعية أو الإمكاف أو التعبتَ، أما المحل فهو ركن في الالتزاـ لا في العقد، وىذا 

بهب على ابؼدين القياـ بو لصالح الدائن ابؼشتًي، فإف كاف عقد حفظ ابغق من العقود  الأداء الذي

 .الشكلية فإف عدـ إتباع الشكل الواجب يتًتب عليو ابعزاء الذي نص عليو القانوف وىو البطلاف ابؼطلق

ود إبهاب الركن الأوؿ في عقد البيع، إذ يشتًط فيو اقتًاف إرادتتُ متطابقتتُ، أي وج التًاضي ومنو 

معتُ وقبوؿ مطابق لو، ويستوي أف يصدر الإبهاب من البائع أو من ابؼشتًي بالشراء وينبغي أف يتم الاتفاؽ 

 :منها فتُ على العناصر الأساسية للبيعبتُ الطر 

طبيعة ابؼبيع والثمن، أما العناصر الثانوية كمكاف تسليم ابؼبيع ودفع الثمن، فلا تدخل في الاعتبار 

ة وإبما يكفي في ىذا الصدد ألا بوصل خلاؼ بتُ الطرفتُ بشأنّا وتسري على تبادؿ الإبهاب بصفة جوىري

 44.( من القانوف ابؼدني ابعزائري59والقبوؿ الأحكاـ العامة التي ينص عليها ابؼشرع في ابؼواد )

علمنا عند إذف ىي التي ترجع إلذ التمييز، وقد  فالأىلية لواجبة في كل من البائع وابؼشتًيالأىلية ا

الكلاـ في النظرية العامة للأىلية أف ىناؾ ثلاث مراحل طبيعية بير بها الإنساف من وقت ولادتو إلذ وقت 

                                                           
 دوف الإخلاؿ بالنصوص القانونية".( من القانوف ابؼدني ابعزائري على أف " يتم العقد بدجرد تبادؿ الطرفاف التعبتَ عن إرادتهما ابؼتطابقتتُ 59تنص ابؼادة )44
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 الصفحة 37 
 

( سنوات لا 7وفاتو، فابؼرحلة الأولذ ىي مرحلة عدـ التمييز، والصبيغتَ ابؼميز ىو من كاف دوف سبع )

 .مييزيستطيع مباشرة أي تصرؼ، أما ابؼرحلة الثانية فهي مرحلة الت

، فنلاحظ أف 45فأىلية كل من البائع وابؼشتًي إذف ىي أىلية التصرؼ، وتقتضي بلوغ سن الرشد

بائع ومشتًي فالبائع يكتسب صفة التاجر أما ابؼشتًي فيكوف إما شخصا مدنيا  ،طرفتُىذا العقد أنو يضم 

 . أو تاجرا كما بيكن أف يكوف البائع وابؼشتًي شخصا طبيعيا أو معنويا

، فإذا لد تتوافر لديو ىذه الأىلية فإنو لا يعتبر الإبذارباعتباره تاجرا لابد أف تتوافر فيو أىلية  فالبائع

تاجرا ولو باشر أعمالا بذارية، وبهب في ىذه ابغالة عدـ ابػلط بتُ انعداـ الأىلية أو نقصها وابؼنع من 

 .امتهاف التجارة

( سنة  19نو بأف شن الرشد يتحدد بتسع عشرة )م46.(40يقضي القانوف ابؼدني في ابؼادة ) إذ

كاملة، وعلى ذلك فإف كل شخص بلغ ىذا السن ابغق في مزاولة التجارة طابؼا كانت أىليتو كاملة، ولد 

 .يصب بعارض من عوارض الأىلية كابعنوف والعتو والسفو والعقلة

ارية وذلك في حدود الإذف بالنسبة للقاصر ابؼرشد فإف القانوف بىولو حق مباشرة أعمالو التج أما

 ابؼمنوح لو.

                                                           
، 2004دار ومنشأة ابؼعارؼ للنشر والتوزيع، الإسكندرية، عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني، ابعزء الرابع، )العقود التي تقع على ملكية البيع وابؼقايضة(، دوف طبعة، 45

 .95 -94ص 
 ائري( من القانوف ابؼدني ابعز 40ابؼادة )46
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أما إذا كاف البائع شخصا معنويا فيكتسب ىو الآخر الأىلية التجارية وبالتالر بيكن بؽذا الشخص 

أف يكوف مرقي عقاري وفقا لذلك فإف الشركة لا بيكن بؽا التصرؼ إلا في حدود الغرض المحدد بؽا والتي 

بتغيتَ عقد التأسيس، وعليو نستنتج أف الشخص ابؼعنوي أنشأت من أجلو، ولا تستطيع تغيتَه إلا 

 .باكتسابو الأىلية القانونية بيكنو مباشرة أعماؿ التًقية العقارية

ف تكوف إرادة البائع سليمة من عيوب الإرادة ) الغلط والتدليس، الإكراه، الغش، إكما يشتًط 

 .47(الاستغلاؿ

في غالب الأحياف، فيشتًط فيو أىلية الأداء،  أما بالنسبة للمشتًي فيكوف شخصا طبيعيا مدنيا

آثارىا في  فياوليس أىلية الوجوب، فتعتٍ قدرة الإنساف على مباشرة التصرفات القانونية بنفسو مع سر 

 .48حقو

بهب أف يكوف الرضا سليما من أي عيب قد يشوبو، ومن ىذه العيوب انعداـ الإرادة  كما

فيكوف ىذا العقد باطلا بطلانا مطلقا، ومنها ما بهعل الأىلية  ،49)كالصبي غتَ ابؼميز والعتو وابعنوف(

، 50بؼباشرة العقود أو التصرفات القانونية بصفة عامة ناقصة مثل )الصبي ابؼميز والسفيو( وذوي الغفلة

 .وبالتالر يكوف العقد ابؼقدـ عليو من طرؼ ىؤلاء قابل للإبطاؿ

                                                           
 .71، ص 2003سليماف بوذياب، مبادئ القانوف ابؼدني، الطبعة الأولذ، المجد ابؼؤسسة ابعامعية للدراسات والنشر والتوزيع، لبناف، 47
 .41 -40، ص  2008/ 2009، تلمساف، قايدبوجناف نسيمة، عقد بيع بناء على التصاميم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في قانوف العقود وابؼسؤولية، كلية ابغقوؽ، جامعة أبو بكر بل48
 ( من القانوف ابؼدني ابعزائري.42ابؼادة )49
 ( من القانوف ابؼدني ابعزائري.43ابؼادة ) -5. 112 -111نبيل إبراىيم سعد، العقود ابؼسماة )عقد البيع(، الطبعة الثانية، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، ص 50
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بر من جانب ابؼشتًي ىو العلم السابق الانعقاد العقد كذلك علم ابؼشتًي بابؼبيع، والعلم ابؼعت  يشتًط

 .بشرط أف يبقى ابؼبيع إلذ وقت العقد على ابغالة التي كاف عليها وقت العلم

 .51لد يتحقق علم ابؼشتًي بابؼبيع على النحو السابق بيانو فإف البيع يكوف قابلا للإبطاؿ فإذا

الذي بنا بصدد إبرامو، وأف يتطابق الإبهاب بهب على ابؼتعاقدين أف يتفقا على طبيعة العقد 

والقبوؿ على ذلك، وعليو بهب أف يتفق ابؼرقي العقاري وابؼتعاقد معو أف العقد ابؼبـر ىو عقد حفظ ابغق، 

وىو عقد لا يرتب حقوؽ عينية بالرغم أنو ينصب على عقار، إبما ىو عقد بسهيدي لبيع عقار ويفيد كذلك 

-11ضوع ىذا الأختَ للأحكاـ ابؼتعلقة بو والتي تنظمو بدوجب القانوف رقم الاتفاؽ على طبيعة العقد خ

 .السالف الذكر وباقي القوانتُ التنظيمية 04

المحل في عقد حفظ ابغق يتمثل في العقار ابؼقرر بناؤه أو في طور البناء، وبدا بهب أف يتفقا على  -

بوؿ على بؿل العقد تطابقا بساما، وذلك عبر أنو غتَ موجود عند التعاقد، بهب أف يتطابق الإبهاب والق

يشتًط صاحب حفظ ابغق  برديد ابؼواصفات الأساسية لو من حيث ابؼساحة، ابؼوقع والصفات التي

 .تواجدىا في البناية

من أىم ابؼسائل ابعوىرية التي بهب الاتفاؽ عليها، ولا يتم العقد  لأنو الثمن بهب أف يتفقا على -

دونّا، وعليو بهب برديد الثمن الإبصالر للعقار ابؼقرر بناؤه في عقد حفظ ابغق، وذلك طبقا لدراسات تقنية 

                                                           
 ي.( من القانوف ابؼدني ابعزائر 43ابؼادة )51
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منو والتي على صاحب حفظ  20ومالية من طرؼ ابؼرقي العقاري، والتي من خلابؽا يتم برديد نسبة % 

 .52تسبيقها كضماف لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة، وبهب أف يكوف ىذا التسبيق نقدابغق 

بهب الاتفاؽ كذلك على سعر النهائي والسعر التقديري القابل للتغيتَ حسب حالة السوؽ  كما -

 العقارية.

طرؼ ابؼرقي  بهب أف بودد في عقد حفظ ابغق ابؼدة اللازمة التي يتم فيها تنفيذ مشروع البناء من -

العقاري، والتي من خلابؽا يتم تعيتُ تاريخ إبراـ العقد النهائي أي عقد بيع البناية ابؼنجزة، كما يعد برديد 

ىذه ابؼدة ضروري للضغط على ابؼرقي العقاري لاحتًاـ الآجاؿ المحددة لإبساـ البناية وعدـ التقاعس في القياـ 

لقبوؿ في إطار عقد حفظ ابغق في شكل صريح وعن طريق الكتابة، بالتزاماتو. ويكوف التعبتَ عن الإبهاب وا

 .ابؼتضمن بموذج عقد حفظ ابغق 431-13وىذا وفقا للمرسوـ التنفيذي رقم 

بهب أف يتفقا على المحل  فإف العملية القانونية ابؼراد برقيقها تتضمن التزامات لكلا الطرفتُ،  -

 التزاـ ابؼشتًي ىو الثمن طبقا للقواعد العامة.حيث إف بؿل التزاـ البائع ىو ابؼبيع، وبؿل 

كما يظهر في   ثلاثة شروطإذف فابؼراد بالمحل عن بؿل العقد لا عن بؿل الالتزاـ و يشتًط في المحل 

 ( وىي:96إلذ  92نص ابؼواد ) من 

 أف يكوف موجودا عند إبراـ العقد، أو بفكن الوجود في ابؼستقبل.  -

                                                           
 ، سالف الذكر.04-11( من القانوف رقم 52ابؼادة ) -52



 :الفصل الأول

 40-11الإطار المفاهيمي للمسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية كأساس لقيامها  في القانىن 

 

 الصفحة 41 
 

 عتُ. أف يكوف معتُ أو قابل للت -

 53أف يكوف مشروعا-

عقد حفظ ابغق ىو عقد بسهيدي لبيع عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء، والعقار ابؼقرر  ابقازه في 

حفظ ابغق، وبابؼقابل يقوـ ىذا الأختَ بدفع بيلتزـ فيو ابؼرقي العقاري بحجز ىذا العقار لصاح

طور البناء، وفي التسبيق . فالمحل في عقد حفظ ابغق يتمثل في العقار ابؼقرر بناؤه أو في كضمافتسبيق

 .54النقدي

يتميز عقد حفظ ابغق بعدـ وجود المحل وقت إبراـ العقد، حيث أف العقد ينصب على عقار لد 

 .55بهعل بؿل ىذا العقد شيء مستقبلي ينجز بعد، وىذا ما

 يفرؽ بتُ العقار ابؼخصص للسكن وذلك ابؼتعلق بدمارسة نشاط وبقد أف ابؼشرع بالرغم من أنو لد

سالف الذكر  04-11صناعي أو بذاري أو مهتٍ، بحيث جعل نشاط التًقية العقارية بىضع للقانوف رقم 

والأحكاـ التي تنظمو، إلا أنو بالرجوع إلذ بموذج عقد حفظ ابغق نلاحظ أنو خص الشخص الطبيعي 

 .ف الشخص ابؼعنوي مثلما ىو مبتُ في بموذج عقد البيع على التصاميمللجوء إلذ ىذه الصيغة دو 

وبدا أف بؿل عقد حفظ ابغق عبارة عن بناية لد تنجز بعد بهب أف يتوفر ىذا المحل على الشروط 

 :التالية
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 الصفحة 42 
 

إف عقد حفظ ابغق بؿلو عقار غتَ موجود عند التعاقد، وإبما قابلا  :أف يكوف قابلا للوجود -أ

للوجود مستقبلا على خلاؼ بعض العقود وىذا راجع لطبيعة العقد الزمتٍ الذي يكوف فيو الزمن عنصرا 

أساسيا، وقد أجاز القانوف ابؼدني التعامل في الأشياء ابؼستقبلية بشرط أف تكوف بؿققة الوجود، إلا أنو لا 

 56.ن ابعزـ مطلقا بتحققوبيك

وإذا كاف الالتزاـ بؿلو نقل حق عيتٍ فالشيء الذي تعلق بو ىذا ابغق بهب أف يكوف موجودا، 

وابؼعتٌ ابؼقصود من الوجود ىو أف يكوف الشيء موجودا وقت نشوء ىذا الالتزاـ أو أف يكوف بفکن الوجود 

السالف الذكر يضمن لصاحب حفظ ابغق  04-11، جعل ابؼشرع من خلاؿ القانوف رقم 57بعد ذلك

استًجاع التسبيق الذي دفعو لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلةفي حالة حصوؿ ذلك، ولا بوقق عقد حفظ 

ويفتًض  ابغق الغرض ابؼقصود منو وىي عملية البيع إلا إذا التزـ ابؼرقي العقاري ببناء العقار بؿل العقد،

بالضرورة أف بؿل العقد عبارة عن عقار لد يكتمل بناؤه أو لد يبدأ البناء كليا، وعليو بهب أف يبـر ىذا العقد 

سالف الذكر تلك ابؼتعلقة بعقد حفظ ابغق، أما  04-11قبل إبساـ الإبقاز اليخضع لأحكاـ القانوف رقم 

ىذه ابغالة بيع عادي بىضع لأحكاـ القواعد العامة بعد الانتهاء من أعماؿ البناء واكتماؿ وجود العقار في 

 .58بالبيع

                                                           
 .77، ص 2010، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، 4، ط1خليل أبضد حسن قداده، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابعزائري )مصادر الالتزاـ(، ج56
 .306، ص 1966وؿ، دار النهضة العربية، القاىرة، عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، شرح نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، ابعزء الأ57
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 الصفحة 43 
 

أو بصفة أخرى بهب أف بودد بؿل الالتزاـ أو على الأقل أف يكوف :للتعيتُأف يكوف قابلا  -ب

 .59( من القانوف ابؼدني ابعزائري94قابلا للتحديد، وىو ما تنص عليو ابؼادة )

بهب تعيتُ العقار في عقد حفظ ابغق تعيينا دقيقا من حيث موقعو ومساحتو وبرديد  وعليو

مواصفاتو بدقة بالاتفاؽ بتُ أطراؼ العقد، وبدا أف ابؼرقي العقاري يعرض مشاريعو العقارية عن طريق 

 .الإشهار فهو ملزـ بتقديم كل ابؼعلومات اللازمة ابؼتعلقة بالعقار ابؼقرر إنشاؤه

( من القانوف ابؼدني على " إذا كاف بؿل الالتزاـ مستحيلا 93تنص ابؼادة ) مشروعا:أف يكوف  -ج

 ."في ذاتو بـالفا للنظاـ العاـ والآداب العامة كاف باطلا بطلانا مطلقا

يتضح من خلاؿ ىذا النص أنو بهب أف يتوفر شرط ابؼشروعية في بؿل الالتزاـ، فإذا كاف بؿل الالتزاـ 

زاـ لا يقوـ ولا يبطل العقد لانتفاء بؿلو، فعدـ ابؼشروعية راجع إما إلذ نص في القانوف غتَ مشروع فإف الالت

 .60أو بـالفة ىذا التعامل للنظاـ والآداب العامة

على الثمن يقتضي بطبيعة ابغاؿ تعيينو أو على الأقل بياف الأسس التي تؤدي إلذ  اقفبهب أف يت-

 مستقبلا. تعيينو على وجو لا يثتَ النزاع في مقداره

ولاعتبار أف عقد حفظ ابغق من العقود ابؼلزمة للجانبتُ، يلتزـ ابؼرقي العقاري بحجز البناية، ويلتزـ 

صاحب حفظ ابغق بدفع تسبيق كضماف لوجود نية لإبراـ العقد النهائي وليس بالضرورة الالتزاـ بالشراء، 

                                                           
 طلا".( من القانوف ابؼدني ابعزائري على أف " إذا لد يكن بؿل الالتزاـ معينا بذاتو، وجب أف يكوف معينا بنوعو، ومقداره والا كاف العقد با94تنص ابؼادة )59
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 الصفحة 44 
 

شتًي في عقد البيع بدفع مبلغ من النقود إلذ وىذا نظرا لطبيعة العقد، وخلافا للقواعد العاـ التي تلزـ ابؼ

 :البائع مقابل نقل ابؼلكية، فالثمن في عقد حفظ ابغق ينقسم إلذ قسمتُ

% من الثمن الإبصالر للعقار ابؼقرر إبقازه يودع لدى  20القسم الأوؿ: عبارة عن تسبيق نقدي ب 

 .صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة

 العقد بشن بؼبلغ يدفع عند إبراـ العقد النهائي، كما يعد الثمن المحدد فيالقسم الثاني: ما تبقى من ا

 .61تقديري قابل للتغيتَ

بهب أف يكوف السبب خاضعا للقواعد العامة وعلى ىذا الأساس قد نص القانوف ابؼدني في  -

على ذلك اشتًط حالة التزاـ ابؼتعاقدين لسبب غتَ مشروع أو بـالف للنظاـ العاـ والآداب العامة، وبناءا 

 ابؼشرع أف يكوف للالتزاـ سبب طبقا للقواعد العامة، وىو ما سنتناولو في النظرية ابغديثة :

ىذه النظرية تأخذ بعتُ الاعتبار )الباعث( ولا تكتفي بدجرد الغرض ابؼباشر، وىذا الباعث بهب ألا 

ط علم الطرفتُ معا بهذا الباعث سواء بىالف النظاـ العاـ والآداب العامة، وإلا كاف العقد باطلا، وذلك بشر 

 ت.في ابؼفاوضات أو التبرعات وابؽدؼ ىنا ىو استقرارابؼعاملا

ىذه النظرية ابغديثة أوسع من النظرية التقليدية، لكن لا برل بؿلها وإبما تكملها، بحيث تصبح 

 62.العامةالنظرية ابغديثة للسبب عاملا من العوامل التي تكفل بضاية النظاـ العاـ والآداب 
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 الصفحة 45 
 

يعتبر السبب ابؼذكور في العقد ىو السبب ابغقيقي حتى يقوـ الدليل على ما بىالف ذلك. فإذا قاـ 

الدليل على صورية السبب فعلى من يدعي أف للالتزاـ سببا آخر مشروع أف يثبت ما يدعيو فهذا يواجو 

 .فرضيتتُ

أف يكوف العقد خاليا من ذكر السبب فيفتًض في ىذا الفرض أف للعقد سببا  الفرضية الأولى:

مشروع، ولكن ىذه القرينة بسيطة بهوز للمدين أف يثبت عكسها بجميع طرؽ الإثبات ولو بالبينة أو القرائن 

 .إذ لا كتابة ىنا

يا وللمدين أف يذكر السبب في العقد فيفتًض أف ىذا السبب حقيقي وليس صور  الفرضية الثانية:

أف يثبت أف السبب ابؼذكور في العقد صوري وليس بسبب حقيقي، ولكن على ابؼدين في ىذه ابغالة أف 

يظهر العكس بالكتابة لأف الكتابة لا بهوز إثبات عكسها إلا بدثلها، وبدا أف السبب ابؼكتوب في ىذا العقد 

ألف دينار وكاف عبئ إثبات العكس على علىفعلى ابؼدين إثبات الصورية بالكتابة ولو لد تزد قيمة العقد 

الدائن، وإذا أثبت الدائن أف السبب ابؼذكور في العقد ىو السبب ابغقيقي فللمدين أف يثبت أنو غتَ مشروع 

 .63وذلك بكل طرؽ الإثبات

 إف ابؼبدأ العاـ الذي بوكم ابؼعاملات العقارية بتُ الأفراد ىو مبدأ الرضائية كما سبق وتناولنا إلا أف

ابؼشرع شدد من ابؼعاملات القانونية الواردة على العقارات فأوجب إلزامية إفراغ التصرؼ الوارد على العقار 

 :في شكل ربظي، وىذا ما سنتطرؽ إليو في 
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 الصفحة 46 
 

بالشكلية ىو إفراغ العقد في شكل معتُ يلزمو القانوف، فهي ركن في التصرؼ القانوني أي  يقصدو 

من دوف الشكل يعد التصرؼ باطلا في العقود الشكلية، وعليو يعد عقد ثبوت الإرادة بدقتضى القانوف و 

حفظ ابغق عقدا شكليا إذ تعتبر الشكلية فيو شرطا للانعقاد، فلا ينعقد صحيحا إلا إذا تم إفراغو في 

ابؼتضمن بموذج العقد سالف 13 – 431الشكل المحدد قانونا وابؼنصوص عليو في ابؼرسوـ التنفيذي رقم

إلذ  64( في الفقرة الأولذ والثانية34وكذلك بهب أف تتوفر فيو الشروط ابؼنصوص عليها في ابؼادة )الذكر، 

 .جانب إلزامو شهر وتسجيل عقد حفظابغق

( من القانوف ابؼدني ابعزائري تعرؼ على أنّا " العقد الربظي ىو عقد 324حسب نص ابؼادة )

يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديو أو تلقاه من ذوي الشأف 

جل هذه الكتابة الربظية الأوذلك طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سلطتو واختصاصو"، ولقد اشتًطت

 .65(1مكرر 324لإنشاء عدد من التصرفات، كالتصرفات الواردة على العقار، وذلك في نص ابؼادة )

 :ما يلي21/10/1990وبالتالر فقد كرست المحكمة العليا في قرارىا الصادر بتاريخ

الذي  431-13بهب أف بوتوي عقد حفظ ابغق على البيانات الواردة في ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

عقد حفظ ابغق، وعليو بهب على ابؼوثق عند برريره بؽذا العقد احتًاـ الإجراءات الشكلية وما  بودد بموذج

 .66القوانتُ ابؼنظمة لعقد حفظ ابغق تضيوتق

                                                           
 الذكر. ، سالف04-11( من القانوف رقم 34ابؼادة )64
ير العقود التي تتضمن نقل ( من القانوف ابؼدني ابعزائري على أف " زيادة على العقود التي يأمر بها القانوف بإخضاعها إلذ شكل ربظي بوسب برت طائلة البطلاف برر 1مكرر  324تنص ابؼادة )65

 ۔ملكية عقار أو حقوؽ عقارية أو بؿلات بذارية أو صناعية أو كل عنصر من عناصرىا"
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 الصفحة 47 
 

 : بالإضافة إلذ برديد ىوية الأطراؼ ابؼتعاقدة وبنا ابؼرقي العقاري وصاحب حفظ ابغق، بهب توفر

 : أ. البيانات ابؼتعلقة بابؼرقي العقاري

 رقم الاعتماد وتاريخ منحو.  -

 رقم وتاريخ التسجيل في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقيتُ العقاريتُ.  -

 رقم الانتساب إلذ صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة. -

 ب. البيانات ابؼتعلقة بصاحب حفظ ابغق: 

 بهب أف يفتح حساب خاص بابظو لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة. -

بررير ىذا التسبيق أماـ  % من الكلفة الإبصالية للبناية ويتم20التسبيق وابؼقرر بنسبة  إيداع مبلغ -

 ابؼوثق.

 .67قد حفظ ابغق رقم حساب صاحب ابغقبهب أف يتضمن ع -

وصف البناية موضوع عقد حفظ ابغق وتعيينها وذلك بتحديد موقعها والعناصر كذلك بهب 

 .بؼساحة مثلا عدد الغرؼ، مساحتها ... إلخابؼكونة بؽا من حيث ابؼواصفات التقنية وا
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 الصفحة 48 
 

أما إذا كانت ملكية مشتًكة بهب برديد أملاؾ ابؼشتًكة ابؼكونة بؽا وبرديد ابؼلحقات ابؼبنية وغتَ 

ابؼبنية والتجهيزات التي تشملها، بالإضافة إلذ ذلك بهب أف يتضمن العقد التزامات ابؼتعلقة بتسيتَ ابؼلكية 

ابؼتضمن ابؼلك ابؼباع والتزاـ البائع بضماف أو تكاليف تسيتَ ابؼلك العقاري خلاؿ  ابؼشتًكة للمجمع العقاري

 .68مدة سنتتُ ابتداء من تاريخ آخر جزء من البناية ابؼعينة

بهب أف يتحدد السعر التقدير للعقار موضوع عقد حفظ ابغق ىو ابؼبلغ الذي يلتزـ صاحب حفظ 

% ابؼتبقية من الكلفة الإبصالية  80بؼلكية البناية المحفوظة وابؼقدرة بابغق في حالة إبراـ العقد النهائي الناقل 

% لدى صندوؽ 20بؽذه البناية، إلا أف ىذه النسبة تقديرية قابلة للتغيتَ وبهب أف يتم بررير التسبيق بنسبة 

 .الضماف والكفالة ابؼتبادلة

ري للتسليم إلا أنو في بالرغم من أف ابؼشرع نص في بموذج عقد حفظ ابغق على الأجل التقدي

 .69ابغقيقة يعتبر أجل تقديري لإبساـ كامل الإبقاز

سالف الذكر لد يتضمن الشكلية لعقد حفظ ابغق لكنو  04-11لكن بالرجوع إلذ القانوف رقم 

( حيث تنص 30وكذلك ابؼادة ) 70( منو31تطرؽ إليو عند إبراـ العقد النهائي وىو ما نصت عليو ابؼادة )

و  27من عقد حفظ ابغق وعقد البيع على التصاميم ابؼذكوراف على التوالر في ابؼادتتُ على " بهب يتض

أعلاه أصل ملكية العقد ورقم السند العقاري عند اقتضاء مرجعيات رخصة البناء وشهادة التهيئة  28

ذي رقم يتضمنو بموذج عقد حفظ ابغق في ابؼرسوـ التنفيرقم رخصة البناء " وىو ما تاريخوالشيكات وكذا 
                                                           

 ( من نفس القانوف.62( )61( )60ابؼواد )68
 .50بن بناـ بقية، ص 69
 ( من نفس القانوف.31ابؼادة )70
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 الصفحة 49 
 

سالف الذكر وتتمثل ىذه الوثائق في عقد ابؼلكية، رخصة البناء، رخصة التجزئة، وشهادة  13-431

 .71التعمتَ

وجب على البائع القياـ باستخراج بعض الوثائق الإدارية الضرورية، وذلك قبل اكتتاب العقد و  كما

 .شهره لدى المحافظػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة

ل في التًقية العقارية )ابؼرقي( لقطعة أرضية أساسية، وىو عقد ابؼلكيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة  الذي يثبت ملكية ابؼتعام

فقد يسمح الدفتً العقاري ضماف حق ابؼلكية ابؼطلقة على العقار في مواجهة الغتَ، ويضفي لو طابع 

ابغماية، وبواسطة تكوين ابغقوؽ العينية العقارية فيعرؼ الدفتً العقاري على أنو " سند للملكية العقارية 

العقارية الأخرى ويضمن بؽا بضاية كافية ويكسب صاحبو حجية مطلقة في مواجهة الغتَ"، وابغقوؽ العينية 

ابؼتضمن برديد بموذج الدفتً العقاري، فإف ىذا السند بوتوي  27/05/1976وبدوجب القرار ابؼؤرخ في 

( صفحة، برتوي كل صفحة على معلومات وبيانات خاصة، فهو مصدر للحق 24على أربعة وعشروف )

 .تٍ العقاريالعي

ابؼادة  75 - 74بقد أف للهيئة الإدارية ابؼختصة بإصدار الدفتً العقاري أساسا قانونيا في الأمر رقم 

( ، للمحافظة العقارية عن طريق الإشهار العقاري، معرفة التصرفات الناقلة للحقوؽ العينية الأصلية ىو 20)

 نقلها من شخص إلذ آخر بغض النظر عن صفة ابؼتصرؼ.

  

                                                           
 .1206، ص 18/11/1975، ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل التجاري، ج.ر، ابؼؤرخة في 122/11/1975 ابؼؤرخ في 74-75الأمر رقم 71



 :الفصل الأول

 40-11الإطار المفاهيمي للمسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية كأساس لقيامها  في القانىن 

 

 الصفحة 50 
 

علــــــى التصـــــــــاميم كأساس للمسؤوليــــــــــة  الإنجازخصائص  عقد البيـــــع و الدطلب الثاني: 

 العقديــــــــــــــة .

إف بيع العقار على التصاميم يتميز بدجموعة من ابػصائص منها ما شابو بها عقد البيع التقليدي 

ما انفرد بها عنو، ولذا فإف دراسة أوجو ابػصوصية في ىذا عندما يكوف العقار موجودا وقت التعاقد ومنها 

العقد بؼسألة جوىرية لاستكماؿ بياف مفهومو ولتحديد خصائصو سنتطرؽ إلذ خصائص عقد البيع على 

 . 04 - 11التصاميم طبقا للقواعد العامة وخصائصو طبقا لقواعد التًقية العقارية رقم 

 .تصاميم طبقا للقواعد العامةالفرع الأول: خصائص عقد البيع على ال

إف عقد البيع على التصاميم لو خصائص مشتًكة مع البيع التقليدي وىذه ابػصائص ستكوف بؿل 

 تفصيل في العناصر الآتية:

 عقد البيع على التصاميم عقد مسمى -أ

، ويعد 72أحكامو العقد ابؼسمى ىو العقد الذي وضع لو ابؼشرع ابظا خاصا وتكفل ببياف

 – 11البيععلى التصاميم عقد مسمى لأف ابؼشرع ابعزائري خصو بتنظيم قانوني في ابؼرسوـ التشريعي عقد

 .73المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية04

 عقد البيع على التصاميم عقد بسيط -ب
                                                           

 .51، ص 2004محمد صبري السعدي، شرح القانوف ابؼدني ابعزائري، النظرية العامة للالتزامات، ابعزء الأوؿ، دار ابؽدى، عتُ مليلة، الطبعة الثانية، 72
المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية  04-11لقادر، محمد رضا التميمي، )دور العملية التعاقدية في بضاية ابؼقتتٍ في عقد البيع بناء على التصاميم، دراسة برليلية في القانوف زىرة بن عبد ا73

 .167، ص 09ن مهيدي، أـ البواقي، العدد العقارية(، مقاؿ منشور بدجلة العلوـ الإنسانية ، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة العربي ب
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ر عقود كعقد البيع و عقد الإبها: " العقد الذي يتضمن نوعا واحدا من الالعقد البسيط ىو

من القانوف  28حيثيشتمل عقد البيع على التصاميم على أحكاـ عقد واحد وابؼنصوص عليها في ابؼادة ،74"

 .75سالف الذكر 11 - 04رقم

 عقد البيع على التصاميم عقد ناقل للملكية -ج

قانوف مدني جزائري وقد ألقى  351إف عقد البيع ىو من العقود الناقلة للملكية حسب ابؼادة 

، حيث 76ابؼشرع ىذا الالتزاـ على عاتق البائع في بصيع أنواع البيوع ومن بينها عقد البيع بناء على التصاميم 

الأرض وملكية  وؽحق ليفإف ىذا العقد يكرس برو  04-11من القانوف رقم  28وفقا النص ابؼادة 

البنايات لفائدة ابؼكتتب، وتنتقل ابؼلكية فيو بشكل فوري بالنسبة بغقوؽ الأرض وما عليها من منشآت إذا 

 .77إنشاءىا تبعا للتقدـ في الأشغاؿ وجدت وبشكل تدربهي بالنسبة للمباني التي سيتم

 عقد البيع على التصاميم عقد ملزم لجانبين  -د

للطرؼ  نيتتًتب على عاتق البائع وابؼشتًي التزامات متبادلة أي كل منهما يكوف دائن ومد بحيث

الآخر وبإسقاط ىذه القاعدة على عقد البيع على التصاميم نرى أنو من العقود ابؼلزمة بعانبتُ لتضمنو 

  04-11 مرالأ نم 49إلذ  42التزامات تقع على عاتق ابؼرقي العقاري ابؼنصوص عليها في ابؼواد من 

                                                           
 .51محمد صبري السعدي، مرجع سابق، ص 74
 .10داني بضداني، مرجع سابق، ص 75
 .13، ص 2009بلقايد، تلمساف،  نسيمة بوجناف، عقد البيع بناء على التصاميم مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في ابغقوؽ، بزصص عقود ومسؤولية، كلية ابغقوؽ جامعة أبو بكر76
،ص 2017، ديسمبر، 08امعة قسنطينة، العدد بظية بوبغية، )مقاؿ بعنواف : ضمانات ابؼكتتب في عقد البيع على التصاميم(، منشور بؾلة صوت القانوف كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، ج77

159. 
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من  53إلذ  50والتزامات مقابلة بؽا تقع على عاتق ابؼكتتب منصوص عليها في ابؼواد من 

 .78رلأمذاتا

 عقد البيع على التصاميم عقد معاوضة -ه

عقد بيع العقار من عقود ابؼعاوضة، أي يأخذ فيو كل متعاقد مقابلا بؼا يعطيو بحيث يلتزـ ابؼرقي  يعد

العقاري بالبناء ونقل ابؼلكية، ويلتزـ ابؼكتتب بدفع أقساط الثمن ويشكل الثمن عنصرا أساسيا في ىذا العقد 

بدقتضاىا . كما وبهب أف يكوف  ددوبهب أف يكوف بشن بؿددا أو قابلا للتحديد مع بياف الأسس التي يتح

وإف  متفق عليو بتُ ابؼتعاقدين فلا يستقل بو أحدبنا دوف الآخر، ويشتًط أف يكوف الثمن مبلغا من النقود

 79كاف الأصل ىو ثبات الثمن بحيث لا يلتزـ ابؼشتًي إلا بدفع الثمن ابؼتفق عليو في عقد البيع بصفة عامة

 . 04-11من القانوف  38من طبقا لنص ابؼادة ، فإنو بيكن الاتفاؽ على مراجعة الث

 عقد بيع على التصاميم عقد زمني -و

، 80فالزمن يكوف عنصرا جوىريا فيو العقد الزمتٍ ىو العقد الذي يقاس فيو الأداء الرئيسي بالزمن،

الالتزاـ وبتطبيق ىذه القاعدة على عقد البيع على التصاميم نرى أنو عقد زمتٍ وذلك بالاعتماد على طبيعة 

 .81طبيعتو التزاـ بفتد في الزمنابؼميز فيو وىو الالتزاـ بإقامة العقار ابؼتعاقد عليو خلاؿ مدة معينة وىو ب

                                                           
 .159بظية بوبغية، مرجع سابق، ص 78
ماي  8بيع العقار برت الإنشاء( "دراسة مقارنة"، مقاؿ منشور بدجلة العلوـ الإنسانية، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة  مونة مقلاتي، )مقاؿ موسوـ ب: التأصيل القانوني لعقد79

 .337، قابؼة، العدد الثاني، ص 1945
 .70محمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق، ص 80
 .163، ص 48م( ، بؾلة العلوـ الإنسانية ، كلية ابغقوؽ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، العدد شعباف عياشي، )مقاؿ بعنواف خصائص عقد بيع العقار بناء على التصامي81
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 الصفحة 53 
 

 عقد البيع على التصاميم عقد شكلي -م

يعد عقد البيع على التصاميم من العقود الشكلية لأف بؿلو بيع عقار الذي يستلزـ توفر أركاف 

موضعية و شكلية لانعقاده وىي الرضا والمحل والسبب والربظية والإشهار وإلا عد العقد باطلا بطلانا مطلقا 
وابؼرسوـ التنفيذي  04-11من القانوف  34، وبؽذا بهب أف يفرغ في الشكل ابؼنصوص عليو في ابؼادة 82

 المحدد لنموذج عقد البيع على التصاميم و عقد حفظ ابغق. 13-431

 الفرع الثاني: خصائص عقد البيع على التصاميم طبقا لقانون التًقية العقارية

زيادة على خصائص عقد البيع على التصاميم طبقا للقواعد العامة ، ىناؾ خصائص ينفرد بها وحده 

و التي  04-11من خلاؿ القانوف رقم  اسنستشفيهع الأخرى ، وىذه ابػصائص عن باقي عقود البي

 : سندرجها في النقاط الآتية

غتَ أنو قابل للوجود مستقبلا، أو عقار مزاؿ في  التعاقد:أولا: عقد يرد على لزل غير موجود عند 

من التقنتُ ابؼدني ابعزائري التعامل في الأشياء ابؼستقبلية بؼا نصت  92طور الإبقاز، حيث أجازت ابؼادة 

إبقازه من الأشياء  علىيجوز أف يكوف بؿل الالتزاـ شيئا مستقبلا وبؿققا( ويعتبر بيع مسكن قبل

 .83ابؼستقبلية

                                                           
لث (، منشور بدجلة دراسات قانونية، مركز البصتَة للبحوث والاستشارات وابػدمات التعليمية، العدد الثا 04-11عائشة طيب، )مقاؿ بعنواف : عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف رقم 82

 05، ص2011عشر، دار ابػلدونية للنشر والتوزيع، ابعزائر، 
 .332عشر، ص  جهيدة أعجتَي، عقد البيع على التصاميم، بؾلة ابؼفكر، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة محمد الصديق بن بوي، جيجل، العدد ابػامس83
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إذ بدقتضاه ينقل ابؼرقي العقاري ملكية البناء بؿل عقد البيع على ثانيا: عقد ناقل للملكية تدريجيا: 

ي تدربهيا التصاميم إلذ ابؼكتتب لكن الذي بييز نقل ابؼلكية عن باقي البيوع أف عملية نقلو تتم على مراحل أ

التامة والتي تؤكد أف ابؼلكية 04-11من قانوف  28، وىو ما نصت عليو ابؼادة 84كلما تقدمت الأشغاؿ 

 03التي تعد في إطار عقد البيع على التصاميم لا تكوف إلا بالتسديد الكلي لثمن وىو ما فصلت فيو ابؼادة 

 .85المحدد لنموذجي عقد البيع على التصاميم و عقد حفظ ابغق 431-13من ابؼرسوـ التنفيذي 

العقد في شكلو الربظي وتسجيلو وشهره واعتبار  وىذا بالرغم من بررير ثالثا: القيد على التصرف:

ابؼشتًي مالكا إلا أف ىذا الأختَ لا يستطيع التصرؼ في العقار بؿل الإبقاز إلا بعد تسديد كافة الأقساط 

 .86بدوجبو رفع القيد على التصرؼوالتسليم النهائي للبناية والتوقيع على بؿضر التسليم وشهره ليتم 

 حيث بودد الثمن في عقد البيع على التصاميم على :لى شكل أقساطعا: عقد الثمن فيو عراب

طبعا بعد تقديم الدفعة الأولذ والباقي حسب مراحل تطور الأشغاؿ أما القسط الأختَ ، 87شكل أقساط

من  03كر وابؼادة سالف الذ  04-11من القانوف  28البناية، وىو ما أكدتو ابؼادة  مييدفع وقت تسل

                                                           
 .168زىرة بن عبد القادر، محمد رضا التميمي، ابؼرجع السابق، ص 84
 .333جهيدة أعجتَي، ابؼرجع السابق، ص 85
 .14حساـ الدين بوستة، ابؼرجع السابق، ص 86
 .169زىرة بن عبد القادر، محمد رضا التميمي، ابؼرجع السابق، ص 87
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 الصفحة 55 
 

أف الثمن يكوف ثابتا أو قابلا للمراجعة وىذا بالتحديد ما نصت عليو  كما431،88-31ابؼرسوـ 

 04،89-11من القانوف  38/2دةابؼا

 عقد البيع على التصاميم عن بعض العقود قريبة الشبو بو زييالثالث: تم الدطلب

عقد بيع العقار بناء على التصاميم مع أنواع أخرى من العقود إلا أنو توجد حدود تفصل  يتشابو

بتُ ىذا العقد وغتَه ، وسنحاوؿ في ىذا ابؼطلب التمييز بتُ عقد بيع العقار بناء على التصاميم وما يشابهو 

 .من عقود

 تمييز عقد البيع على التصاميم عن عقد حفظ الحق -1

لتصاميم ىو عقد ربظي يقع على عقار في طور الإبقاز بشرط تقديم الضمانات عقد البيع على ا إف

التقنية وابؼالية الكافية من طرؼ ابؼتعامل في التًقية العقارية بصفتو البائع الذي يلتزـ بتشييد البناية في الأجل 

قواعد البناء والتعمتَ، ابؼتفق عليو وتسليمها للمستفيد بصفتو ابؼشتًي بابؼواصفات ابؼتفق عليها وابؼطابقة ل

وفي ابؼقابل يلتزـ ابؼشتًي بدفع التسبيقات والدفوعات المجزأة على مراحل تقدـ الإبقاز بـصومة من بشن البيع 

 .90وبردد قيمتها وطريقة وآجاؿ دفعها بالاتفاؽ

                                                           
و العقد الذي يتضمن ويكرس برويل حقوؽ الأرض وملكية على أنو: "عقد البيع على التصميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء ى 04-11من القانوف  28تنص ابؼادة 88

ز بودد بموذج عقد البيع على التصاميم عن طريق التنظيماف  البنايات من طرؼ ابؼرقي العقاري لفائدة ابؼكتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿ وفي ابؼقابل، يلتزـ ابؼكتتب بتسديد السعر كلما تقدـ الغنجا
 .على أنو: "أثناء إبراـ عقود البيع على التصاميم يتم تسديد سعر ابؼلك العقاري حسب حالة تقدـ أشغاؿ الإبقاز في ابغدود الآتية: ...." 431-13ـ من ابؼرسو  03كما تؤكد ابؼادة 

 .169زىرة بن عبد القادر، محمد رضا التميمي، ابؼرجع السابق، ص 89
 .109جليل مونية، مرجع سابق ، ص 90
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 الصفحة 56 
 

في  كما يعرؼ عقد حفظ ابغق بأنو عقد يلتزـ بدوجبو ابؼرقي العقاري بتسليم العقار ابؼقرر بناؤه أو

طور البناء لصاحب حفظ ابغق فور إنّائو مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَ، يودع مبلغ التسبيق ابؼدفوع من 

طرؼ صاحب حفظ ابغق في حساب مفتوح باسم ىذا الأختَ لدى ىيئة ضماف عمليات التًقية 

 .91ريةالعقا

اف في بعض النقاط، من خلاؿ التعريفتُ السابقتُ نستنتج الفوارؽ بتُ العقدين وإف كانا يتشابه

يعتبر عقد بيع العقار على التصاميم عقدا ناقل ابؼلكية العقار ابؼبيع موازاة مع تقدـ الأشغاؿ وطبقا لنص 

، تشتًط فيو الكتابة الربظية وبىضع لإجراءات التسجيل والشهر العقاري في 04-11من القانوف  28ابؼادة 

نية، أما عقد حفظ ابغق فهو عقد ابتدائي يكوف في شكل المحافظة العقارية وبالتالر فهو يرتب حقوؽ عي

ربظي وبىضع لإجراءات التسجيل، لكن بىتلف عن عقد البيع على التصاميم أنو لا يشهر في المحافظة 

 .العقارية

وبالتالر لا تنتقل ملكية العقار إلذ ابؼقتتٍ إلا بعد إبراـ العقد النهائي، ويتًتب عن ذلك أف الالتزاـ 

على ابؼرقي العقاري في عقد حفظ ابغق ىو الالتزاـ بعمل، حيث يلتزـ ابؼرقي العقاري بتشييد  الذي يرتب

، 92ـ العقد النهائي الناقل للملكيةالبناء، وبزصيصو لصاحب حفظ ابغق لغرض بيعو فور إنّاءه أي إبرا

وتسديد ابؼكتتب لثمن ويكوف انتقاؿ ملكية العقار في عقد البيع على التصاميم بابؼوازاة مع تقدـ الأشغاؿ 

ابعزء ابؼنجز من البناية وذلك بصفة دورية أما بالنسبة لعقد حفظ ابغق فإف سعر العقار يكوف على دفعتتُ 
                                                           

 .04، ص 2012فيفري،  28و  27حوؿ التًقية العقارية في ابعزائر "الواقع والأفاؽ" كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة قاصدي مرباح ورقلة، يومي آسيا دوة، ابؼلتقى الوطتٍ 91
الأساسي، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة عبد ابغميد بن محمد بن عيسى، ابؼسؤولية ابعزائية للمرقي العقاري، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف ابػاص فرع القانوف ابؼدني 92

 .131، ص 20162017باديس، مستغالز، السنة ابعامعية 
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 الصفحة 57 
 

جوز بؼن تم الأولذ بدثابة تسبيق والثانية بسثل التسديد النهائي للثمن والتي على إثره تنتقل ملكية العقار المح

 .93حفظ ابغق لصابغو

 يع على التصاميم عن عقد البيع بالإيجارتمييز عقد الب -2

"البيع على ما يلي:  94 105-01ابؼرسوـ التنفيذي رقم  من 02عرؼ البيع بالإبهار في نص ابؼادة 

بالإبهار صيغة تسمح بابغصوؿ على مسكن بعد إقرار شرائو بدلكية تامة بعد انقضاء مدة الإبهار المحددة في 

 ."إطار عقد مكتوب

ابؼادة أف ابؼشرع ابعزائري لد يعرؼ عقد البيع بالإبهار كعقد يتضمن تصرفا قانونيا ينتج يفهم من ىاتو 

آثار قانونية إبما اعتبره عرضا للبيع بالإبهار كصيغة عقدية لواقعة مادية وعليو فإف عقد البيع بالإبهار يسمح 

لمحددة في إطار عقد مكتوب، بابغصوؿ على مسكن بعد إقرار شراءه بدلكية تامة بعد انقضاء مدة الإبهار ا

قصد بسكتُ ابؼعنيتُ من الاستفادة بعقارات مبنية وبثمن بودد كلفتها النهائية وابؼتمثل في قيمة الأرض 

 .95والنفقات اللازمة لتجهيز ابؼباني

إف الاختلاؼ بتُ عقد البيع على التصاميم وعقد البيع بالإبهار يتمثل في أف ىذا الأختَ لا تنتقل 

يو إلذ ابؼستأجر )ابؼشتًي( إلا بعد الوفاء بجميع الأقساط، بخلاؼ عقد البيع على التصاميم الذي ابؼلكية ف

                                                           
 .131ابؼرجع نفسو، ص 93
كيفيات ذلك ابؼعدؿ و ابؼتمم، ابعريدة الربظية عدد ، والمحدد لشروط شراء ابؼساكن ابؼنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإبهار و  2001أفريل  23ابؼؤرخ في  105-01ابؼرسوـ التنفيذي رقم 94

 .2001أفريل  29، ابؼؤرخة في 25
، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، شعبة قانوف حساـ الدين بوستة، ابؼرجع السابق، 04-11فاطمة رابحی، طاوس ربية رزقي، ابؼركز القانوني للمرقي العقاري في ظل أحكاـ القانوف رقم 95

كلية ابغقوؽ، جامعة ابغاج بػضر، باتنة، السنة   يزيد عربي باي، النظاـ القانوني للتًقية العقارية في ابعزائر، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ القانونية، بزصص قانوف عقاري، -2. 22ص 
 .83، ص  2010-2009ابعامعية 



 :الفصل الأول

 40-11الإطار المفاهيمي للمسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية كأساس لقيامها  في القانىن 

 

 الصفحة 58 
 

تنتقل فيو ملكية العقار تدربهيا بدجرد التوقيع على العقد وتسجيلو وشهره لدى المحافظة العقارية كما أف 

على عكس عقد البيع على التصاميم ابغيازة والانتفاع بالعتُ في عقد البيع بالإبهار تكوف بعد إبراـ العقد 

 .96بعد إبساـ إبقاز العقار وتسليمو الذي لا تتم ابغيازة والانتفاع فيو إلا

 تمييز عقد البيع على التصاميم عن عقد البيع بالتقسيط -3

من القانوف ابؼدني ابعزائري والتي تنص على: "...  363عقد البيع بالتقسيط بركمو نص ابؼادة  إف

فإذا كاف الثمن يدفع أقساط جاز للمتعاقدين أف يتفقا على أف يستبقي البائع جزء منو على سبيل التعويض 

للقاضي تبعا للظروؼ في حالة ما إذا وقع فسخ البيع بسبب عدـ استيفاء بصيع الأقساط، ومع ذلك بهوز 

وإذا وفي ابؼشتًي بصيع الأقساط يعتبر أنو  184أف بىفض التعويض ابؼتفق عليو وفقا للفقرة الثانية من ابؼادة 

 . "بسلك الشيء ابؼبيع من يوـ البيع

ومن ىذه ابؼادة تتضح علاقة البيع بناء على التصاميم بالبيع بالتقسيط وابؼتمثل في الثمن الذي يدفع 

م على أقساط، أيضا وجود بشن بوتفظ بو البائع على سبيل ضماف التعويض في حالة وقوع فسخ البيع فيها يت

، ألا وىو 97بيكن أف نلتمسو بتُ ىذين العقدينبسبب عدـ استيفاء الأقساط ابؼتبقية أما الاختلاؼ الذي 

ط عكس البيع على من حيث الآثار ففي البيع بالتقسيط لا تنتقل ابؼلكية إلا بعد سداد كافة الأقسا

أف ابؼلكية تنتقل مباشرة إلذ ابؼكتتب الذي  04-11من القانوف  27التصاميم الذي أشارت فيو ابؼادة 

يصبح ملكا ابعزء ابؼنجز من البناية في كل مرحلة بدجرد تسديد الثمن المحدد لتلك ابؼرحلة، مع عدـ القدرة 
                                                           

 .22دين بوستة، ابؼرجع السابق، ص حساـ ال96
جامعة ابغاج بػضر، باتنة، السنة ابعامعية النظاـ القانوني للتًقية العقارية في ابعزائر، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ القانونية، بزصص قانوف عقاري، كللية ابغقوؽ، يزيد عربي باي، 97

 .83، ص2009-2010
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 الصفحة 59 
 

الاستلاـ كوف ابؼبيع غتَ موجود بعد أو غتَ مكتمل  على الانتفاع الفعلي بالعقار إلذ ما بعد توقيع بؿضر

الوجود، في حتُ أف سداد جزء من الثمن في البيع بالتقسيط لا يرتب انتقاؿ ابؼلكية إلا بعد أداء الثمن  

 98بؼبيع قبل التسديد الكلي للثمنكاملا كما بيكن الانتفاع با

 تمييز عقد البيع على التصاميم عن عقد البيع الابتدائي-4

قد يلجأ الطرفاف أحيانا إلذ إبراـ عقد بيع ابتدائي لاعتبارات أبنها توفتَ الوقت اللازـ للمشتًي 

للبحث عن حالة العقار ابؼبيع أو التثبت من سندات ملكية البائع أو تدبتَ الثمن أو الانتهاء من إجراءات 

حة التي ينعقد بها البيع صحيحا التسجيل وإذا ما انعقد البيع الابتدائي صحيحا بنفس الأركاف وشروط الص

فإنو يتًتب عليو من الآثار ما يتًتب على البيع لكن يبقى أف ىذه الآثار لا يقصد تنفيذىا في ابغاؿ بل 

 .تبقى موقوفة إلذ حيث بررير العقد النهائي

ذ من ففي حتُ تبقى الالتزامات في البيع الابتدائي دوف تنفيذ فإنّا في بيع العقار على التصاميم تنف

اللحظة التي يتم فيها تراضي الطرفتُ وإبراـ العقد، فيشرع ابؼرقي العقاري بتنفيذ التزامو بالتشييد وابؼشتًي 

فهذا راجع بدفع تسبيقات من الثمن وإف كاف الالتزاـ بالتسليم من قبل البائع للعقار للمبيع قد يتأخر تنفيذى

موجود عند التعاقد و عليو فلا يتأتى تسليمو فور إبراـ العقد إلذ طبيعة المحل في ىذا العقد باعتباره عقار غتَ 

 .وإبما عند انتهاء البائع من تشييد البناية

                                                           
 .07، ص2018مارس،  27بؾلس قضاء برج بوعريريج،  ،04-11مريم طريباش، بؿاضرة بعنواف منازعات التًقية العقارية على ضوء القانوف 98
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 الصفحة 60 
 

كما أف عقد بيع العقار على التصاميم ىو عقد نّائي يعتد بتاربىو لسرياف عقد البيع، بينما لا يعتد 

ريخ إبراـ العقد النهائي الذي يعد وحده قانوف بتاريخ البيع الابتدائي كتاريخ لسرياف عقد البيع وإبما العبرة بتا

ابؼتعاقدين وتستقر بو العلاقة بينهما وإف كاف البيع الابتدائي بهوز تعديلو بالبيع النهائي، وإف كاف ىذا العقد 

، كأف يتم التعديل في مقدار الشيء  04-11من القانوف  24يتم بدحضر تسليم كما ىو مبتُ في ابؼادة 

ن البيع، فإف التغيتَ في بشن البيع في البيع على التصاميم لا يتم إلا طبقا لطريقة مراجعة الثمن ابؼبيع أو في بش

 .99ابؼتفق عليها وأف أي تغيتَ في الشيء ابؼبيع يشكل عيبا من عيوب ابؼطابقة ويستوجب ابؼسؤولية

ييزه عن العقود بعد ما أزلنا اللبس الذي كاف بويط بعقد البيع على التصاميم من توضيح معناه، وبس

 .قريبة الشبو بو

                                                           
عقود ومسؤولية، كلية ابغقوؽ، بن عكنوف، ابعزائر، عقيلة نوي، النظاـ القانوني لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائري، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في ابغقوؽ، بزصص 99

 .23، ص 2003-2004



 

 

 

 

 

 :  لفصل الثانيا

أساس الدسؤولية العقدية في لرال التًقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد 

.و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام  الإنجازمرحلـــــــــــــة 



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 62 
 

 الدبحث الأول:الالتزام بالاستلام و ضمان العشري للمسؤولية العقدية

.ج "بهب أف يتم الوفاء فور ترتيب الالتزاـ نّائيا في ذمة من ؽ .ـ 1ؼ  281لقد نصت ابؼادة 

 ابؼدين ما لد يوجد اتفاؽ أو نص يقضي بغتَ ذلك "وبؽذا يتم التسليم في ابؼوعد المحدد في العقد.

كما يتضمن التزاـ ابؼرقي العقاري بتسليم نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة للمقتنتُ، شهادة ابؼطابقة و شهادة 

على أنو "تقع ابؼسؤولية العشرية  04-11من القانوف  46لية العشرية ،كما نصت ابؼادة التأمتُ من ابؼسؤو 

على عاتق مكاتب الدراسات و ابؼقاولتُ ابؼتدخلتُ الآخرين الذين بؽو صلة بصاحب ابؼشروع من خلاؿ 

رضية الأساس عقد ،في حالة زواؿ كل البناية أو جزء منها عيوب في البناء ،بدا ذلك جراء النوعية الرديئة لأ

،القانوف ابؼتعلق بالتأمينات "على كل مهندس معماري  07_95من الأمر  175".كما نصت ابؼادة : 

ومقاوؿ ومراقب تقتٍ نواي متدخل ،شخصا طبيعيا كاف آو معنويا ،أف يكتتب تأمينا لتغطية مسؤوليتو 

 ات أو ترميمها ".ابؼدنية ابؼهنية التي قد يتعرض بؽا بسبب أشغاؿ البناء و بذديد البناء

من خلاؿ ذلك سنتطرؽ في مطلبتُ إلذ الالتزاـ بالتسليم و الاستلاـ في ابؼطلب الأوؿ إما في 

 ابعديد . 04 -11ابؼطلب الثاني ضماف العشري للمسؤولية العقدية في لقانوف 

 :  الدطلب الأول :  الالتزام بالتسليم و الاستلام

عندما يتم ابؼقاوؿ العمل ويضعو برت تصرؼ رب العمل، وجب  "ؽ ـ ج انو:  558تنص ابؼادة 

،ومن ىنا  التسليم التزاـ عقدي يقع على " على ىذا الأختَ أف يبادر إلذ تسلميو في اقرب وقت بفكن.....



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 63 
 

عاتق ابؼقاوؿ يلتزـ بدوجبو ابؼشروع العقاري ابؼنجز برت تصرؼ رب العمل أي ابؼرقي العقاري فور انتهاء من 

 ولا يقوـ إلا بتماـ الابقاز. الأشغاؿ

 الفرع الأول   : أشكال التسليم والاستلام:

 التسليم والاستلام الصريح: -أ

إذا تم بناء على طلب صاحب العمل في التعجيل بو ،ويكوف إما كتابة أو شفاىة سواء تزامن مع 

العقاري رو مقاوؿ البناء الاستلاـ على انو بؿضر ينم بتُ ابؼرقي  04-11التسليم أـ لا ، حسب القانوف 

 بهد انتهاء الأشغاؿ .

 الاستلام الضمني : -ب 

ويشمل عنصرين مادي ومعنوي أما ابؼادي ىو التصرؼ في ذاتو ،كوضع اليد على العمل بيعو أو 

تأجتَه أو شغلو ،كما يستخلص من تقاضي ابؼقاوؿ بؼستحقاتو من رب العمل خصوصا واف تسديد الأجر 

نوني بامتياز يستجيب للالتزاـ بدوجب عقد ملزـ بعانبتُ بإبقاء الآجر لقاء ابغصوؿ ىو في ذاتو تصرؼ قا

على عمل و قبولو من دوف برفظات ،وىذا ما يتًتب عنو أثار في مواجهة الأطراؼ ابؼتعاقدة، وىذا طبقا 

 ؽ ـ ج أي أف التسليم يكوف بشكل صريح و مادي. 558للمادة : 

 الاستلام الكلي : -ج 



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 64 
 

ليد على العمل دفعة واحدة ،بكامل أجزائو و في وقت واحد من طرؼ رب وىو وضع ا

العمل شخصيا أو بفن ينوبو .أين ربطو ابؼشرع بالإبساـ الكامل للأشغاؿ و ابغصوؿ على شهادة 

 ابؼطابقة التي تعد قرينة على بساـ الابقاز وفقا بؼقتضيات العقد .

 الاستلام الجزئي :  -د

لى مراحل لكل جزء مكتمل من الأعماؿ ،ويكوف في مقاولات يكوف على فتًات زمنية وع

البناء في بؾاؿ التًقية العقارية كونو اغلب ابؼشاريع متعلقة بتشييد العمارات و السكنية بفا يؤدي إلذ 

اختلاؼ تواريخ الابقاز لكل عمارة عن الأخرى ومن مقاوؿ إلذ آخر وبذلك يستلم رب العمل 

يقابلها ،ويقوـ بتسديد مستحقات كل جزء استلمو مقبولا  وتتًتب  ابعزء ابؼنتهي من الأشغاؿ و

بذلك آثار  الاستلاـ لذلك ابعزء ،وعمد ابؼشرع بأنو قسمو إلذ على مراحل بؿكومة بآجاؿ اتفاقية 

 " بتُ ابؼرقي العقاري و ابؼكتتب وىذا من خلاؿ جدوؿ زمتٍ مقسم إلذ أربعة مراحل التي تسمى

 " مراحل الابقاز

 ستلام الدؤقت: الا -ه

ىو استيلاء رب العمل على الأعماؿ ابؼنجزة بتحفظات يقبل العمل بصفة مؤقتة إلذ حتُ إصلاح 

العيوب ابؼعاينة من طرؼ عند الاستلاـ نوقي مدة معينة تكوف خاضعة في اغلب الأحياف  إلذ اتفاؽ 

ا لشروط العقد الأطراؼ ،وىو فرصة تسمح لرب العمل لتفحص ابؼنجزات و معاينة مدى مطابقته

 .04-11من القانوف  03واكتشاؼ العيوب و النقائص مع منحو مدة زمنية لإصلاحها، تضمنو ابؼادة  

 الاستلام النهائي:  -م



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 65 
 

التسليم النهائي للعمل ىو وضع اليد عليو من طرؼ رب العمل و قبولو من غتَ برفظات ويظهر في 

 نوعتُ بنا: 

 فيكوف بذلك تسليما نّائيا مرتبا لكل آثاره .قبوؿ العمل من أوؿ مرة بدوف برفظات 

قبوؿ العمل بعد رفع التحفظات ابؼدونة في المحضر الاستلاـ ابؼؤقت بإصلاح العيوب و 

 الأخطاء ابؼعاينة أف ذاؾ. 

 الفرع الثاني   :جزاء الإخلال بالتزام بالتسليم و الاستلام في عقد البيع

ما يتًتب عنها  431 -13و ابؼرسوـ التنفيذي  04-11لقد نظمها ابؼشرع ابعزائري في القانوف 

دفع باقي السعر العقار يتم على عدة تسديدات موازية من مرحلة ابؼنتهية من الأشغاؿ ،بفا بهعل من الثمن  

كامل السداد عند الاستلاـ البناية أو جزء منو بؿل البيع على التصاميم بفا بيكن من انتقاؿ ابؼلكية أخر 

تهاء من الأشغاؿ وقبل التسليم ،أما في حفظ ابغق يكوف بطيء الالتزاـ بتسديد باقي الثمن جزء بدجرد الان

إلذ تاريخ الاستلاـ ابؼؤقت للمشروع من طرؼ ابؼرقي العقاري بحث يكوف في البداية على شكل ضماف بقية 

 من السعر التقديري و الباقي عند بررير عقد البيع النهائي . %  20

بحالة ابؼراجعة  38ابؼادة:  04-11قتتٍ دفع الزيادة ابؼشار إليها في القانوف كما يتوجب على ابؼ

 % 20السعر، بفا منح للمرقي صلاحية الزيادة بشرط لا تزيد من السعر ابؼتفق عليو نسبتها



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 66 
 

ولقد أحسن ابؼشرع في بتحديد سعر ابؼراجعة، لأنّا كانت خاضعة لتقدير ابؼرقتُ العقارين وكانت 

يد من النزاعات القضائية ، لاف طوؿ فتًة الابقاز تؤدي إلذ احتماؿ تعاقب من الظروؼ سببا في العد

 الاستثنائية التي تفرض بالتبئية إلذ وجوب مراجعة السعر التي كانت خاضعة في تقديرىا للقائم بالتشييد. 

بموذج لعقد أما عن اللبس الأوؿ تقدير والثاني نّائي يدفع مع انتقاؿ ابؼلكية الذي زاؿ مع صدور 

 كما يلي:431 -13حفظ ابغق ابؼلحق بابؼرسوـ 

إف السعر التقديري لبيع ابؼلك موضوع حفظ ابغق يقدر ب : )بالأرقاـ و ابغروؼ .....دينار  

جزائري باحتساب بصيع الرسوـ .ىذا السعر ىو ابؼبلغ الذي يلتزـ صاحب حفظ ابغق بتسديد للمرقي 

 بعزء من البنية التي تم إبسامو موضوع عقد حفظ ابغف ىذا". العقاري ،مقابل تسليم البناية أو ا

أي عدـ التسديد الكلي للبيع يعتٍ  33ابؼادة:  04-11أما جزاء الإخلاء بهذا الالتزاـ من القانوف 

 ابغرماف من 

عقد ربظي ناقل للملكية، في خالة البيع عن طريق عقد حفظ ابغق كونو غتَ ناقل للملكية، أما  من

 في البيع على

التصاميم فابؼلكية ثابت للمقتتٍ منذ أوؿ يوـ و بستد في كل مرة لتشمل ابعزء ابؼنتهية أشغالو وعلى 

 ىذا الأساس



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 67 
 

بؼبلغ ابؼستحق عن كل مرحلة، لكن بدوف قرر ابؼشرع حقا للمرقي العقاري بتوقيع عقوبة تأخر على ا

 برديد 

نسبتها ،بفا يتوجب معو برديد نسبة وكيفية بغساب الغرامة التأختَية حتى لا تتًؾ لتلاعب ابؼرقتُ 

 العقاريتُ.

 الفرع الثالث : أثار الاستلام و جزاء الإخلال بو:

( أشهر كحد 3ثة )" يتعتُ على ابؼرقي العقاري، بعد ثلا 33ابؼادة:  04-11حسب القانوف 

أقصى على اثر الاستلاـ ابؼؤقت للبناية أو بعزء منها، بإعداد عقد بيع للبناية أو جزء من البناية المحفوظة، 

 أماـ ابؼوثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرؼ صاحب حفظ ابغق "

ىذا الأختَ بحيازة ابؼلك  أما عن الأثر بتُ الاستلاـ بتُ ابؼرقي و ابؼقتتٍ، فيتمثل بداية في قياـ حق

مع الانتفاع، وذلك بعد حصولو على شهادة ابؼطابقة و بررير بؿضر الاستلاـ الفعلي ،كما يبدأ سرياف مدة 

 ابؼسؤولية الضمانات ابػاصة ابؼقرر لفائدة ابؼقتتٍ.

ية للطرؼ أما عن الالتزاـ التبعي للاستلاـ و التسليم و أثار إخلاؿ بهما، تكوف قياـ ابؼسؤولية العقد

و ابؼتمثل في  50ابؼادة   04-11ابؼخل بالتزاماتو، في كل من العقد ابؼقاولة أو عقد البيع حسب القانوف 

وجوب احتًاـ نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة ،بفا يتعتُ على ابؼقتتٍ بدوجبو تسديد ابؼسابنات التي تقع على عاتقو 

 بعنواف التسيتَ وابغفاظ على عقار الذي بيلكو.



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 68 
 

 .  الثاني : ضمانات الدسؤوليــــة العشريـــــــــــة كأساس للمسؤوليـــــــة العقديـــــــةالدطلب 

بضاية للقتتٍ من الأضرار والتهدمات التي قد تلاحقو نتيجة البنايات ابؼشيدة من قبل ابؼقاولتُ 

سنوات التالية لتاريخ  10 وابؼهندستُ ابؼعماريتُ، فقد ألزمهم ابؼشرع ابعزائري بضماف ما قد بوصل خلاؿ اؿ

من القانوف ابؼدني ابعزائري والتي تنص أيضمن ابؼهندس  554تسليم ىذه ابؼباني، وىذا بدوجب نص ابؼادة 

ابؼعماري وابؼقاوؿ متضامنتُ ما بودث خلاؿ عشر سنوات من تهدـ كلي أو جزئي فيما شيداه من مباف 

في الأرض، وتبدأ مدة السنوات العشر من وقت  أقاماه من منشآت ثابتة أخرى ولو كاف ناشئا عن عيب

 .تسلم العمل نّائيا

 .و لا تسري ىذه ابؼادة على ما قد يكوف للمقاوؿ من حق الرجوع على ابؼقاولتُ الفرعيتُ"

يعد الالتزاـ بالضماف العشري في الأصل من الالتزامات التي يرتبها عقد ابؼقاولة في ذمة ابؼقاوؿ 

أف ابؼشرع ابعزائري رتب على ابؼرقي العقاري التزاما بالضماف العشري باعتباره رب  وابؼهندس ابؼعماري، غتَ

 .العمل ابؼكلف بالرقابة

وقد ألزـ ابؼشرع ابؼرقي العقاري بدطالبة مكاتب الدراسات وابؼقاولتُ بكل الضمانات والتأمينات 

"يجب على الدرقي العقاري ا التي جاء فيه04/11 من قانوف  49القانونية اللازمة من خلاؿ نص ابؼادة 

 أن يلتزم بمسؤوليتو الددنية في المجال العقاري لفائدة زبائنو"



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 69 
 

من نفس القانوف على "تقع ابؼسؤولية العشرية على عاتق مكاتب الدراسات  46كما تنص ابؼادة 

اية أو جزء وابؼقاولتُ ابؼتدخلتُ الآخرين الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشروع من خلاؿ عقد في حالة زواؿ البن

 .منها جراء عيوب في البناء، بدا في ذلك جراء النوعية الرديئة الأرضية الأساس

ويتعتُ عليو بهذه الصفة، مطالبة مكاتب الدراسات وابؼقاولتُ وشركائو الآخرين بكل الضمانات 

. وللإحاطة بهذا والتأمينات القانونية ابؼطلوبة ويستفيد من ىذه الضمانات ابؼالكوف ابؼتوالوف على البناية"

الضماف، سوؼ نتعرض إلذ الأضرار الداعية للضماف العشري، ثم إلذ أطراؼ الضماف العشري وابؼستفيدوف 

 منو حسب الفروع التالية:

 :الفرع الأول: أطراف الضمان العشري

تتعلق أحكاـ الضماف العشري بطائفتتُ من الأشخاص، فتشمل الطائفة الأولذ الأشخاص ابؼلزموف 

 .اف العشري، بينما تضم الثانية الأشخاص ابؼستفيدين من الضمافبالضم

من القانوف ابؼدني ابعزائري ىم ابؼهندستُ وابؼقاولتُ  554إف ابؼلزموف بالضماف العشري طبقا للمادة  -

 ."سنوات من تهدـ كلي أو جزئي 10بنصها "يضمن ابؼهندس وابؼقاوؿ ما بودث خلاؿ 

.  ىم 100منو بقد أف ابؼلزموف بالضماف 178لاسيما ابؼادة لكن بالرجوع إلذ قانوف التأمتُ 

ابؼهندستُ ابؼعماريتُ، ابؼقاولتُ، وابؼراقبتُ التقنيتُ، ولد تتم الإشارة إلذ ابؼتدخلتُ الآخرين كما فعل ابؼشرع في 

، حيث أف ابؼلزموف بالضماف حسب ىذه ابؼادة مكاتب الدراسات، 11/04من قانوف  46نص ابؼادة 
                                                           

من قانوف التأمينات، و ىي الدولة وابعماعات المحلية  186تثنی من نطاؽ الضماف ابؼلزـ من حيث الأشخاص بعض الفئات ابؼشار إليها بدوجب ابؼادة ابؼلاحظ أف ابؼشرع اس100
 .والأشخاص الطبيعيتُ عند بناءىم بؼساكنهم ابػاصة



 :  لفصل الثانيا
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 الصفحة 70 
 

ابؼرقي العقاري، وكل متدخل مشارؾ في ابؼشروع العقاري تربطو بصاحب ابؼشروع رابطة عقدية.  ابؼقاولتُ،

التوسع من نطاؽ الأشخاص ابؼلزموف بالضماف  11/04وعليو يكوف ابؼشرع قد حاوؿ من خلاؿ قانوف 

ة البائع في عقد العشري، فبالرغم من كوف ابؼرقي العقاري بائع وليس مقاولا، إلا أف ابؼشرع لد يعاملو معامل

البيع العادي فيما بىص التأمتُ على ابؼسؤولية العشرية، بل عاملو معاملة ابؼهندستُ وابؼتدخلتُ الآخرين، 

فلم يكتفي بإخضاعو إلذ أحكاـ الضماف العشري فقط بل ألزمو بالتأمتُ على ابؼسؤولية بدوجب الفقرة 

ب ابؼكلفتُ بإبقاز ابؼشروع شهادة تأمتُ برملهم ، إذ ألزمتو بطل11/04من قانوف  49الثانية من ابؼادة 

 .ابؼسؤولية العشرية

قضت فيو  23/01/1991بتاريخ  46948في ىذا الصدد، صدر عن المحكمة العليا قرار رقم 

بأف إخراج قضاة المجلس لديواف التًقية والتسيتَ العقاري من ابػصاـ بالرغم من أف ابػبرة ابؼنجزة أظهرت انو 

  .101ع ابؼقاوؿ، يكونوف قد أخطئوا في تطبيق القانوفضامن للبناء م

يلاحظ أف ابؼشرع، وبالرغم من بؿاولتو التوسيع من رقعة الأشخاص ابؼلزموف بالضماف العشري، إلا 

أنو وجب علينا أف ننوه إلذ أنو على ابؼشرع إعادة صياغة النصوص ابؼتعلقة بالضماف العشري في ىذا 

من القانوف  554من قانوف التأمينات وحتى ابؼادة  178منو وابؼادة  49و  46القانوف، لاسيما ابؼادتاف 

 .ابؼدني، وذلك بإدراج ابؼرقي العقاري صراحة ضمن ابؼسؤولتُ بالضماف العشري

 الفرع الثاني: الدستفيدون من الضمان العشري:

                                                           
 .31، ص1992ة، العدد الرابع، ، المجلة القضائي23/01/1991بتاريخ  46948قرار صادر عن المحكمة العليا برت رقم 101
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 الصفحة 71 
 

العقاري من تقرر الضماف العشري بغماية رب العمل، فعلى أساس عقد ابؼقاولة يستفيد ابؼرقي 

الضماف العشري باعتباره أصلي في ىذا العقد الذي يربطو بابؼقاوؿ و ابؼهندس ابؼعماري و شركائو في 

، لا بقده ينص صراحة على أف ابؼرقي العقاري يدخل ضمن 11/04ابؼشروع، ولكن بالرجوع إلذ قانوف 

تنفيذ قواعد ابؼسؤولية ابؼدنية ابؼلقاة ابؼستفيدين من الضماف بل على العكس، فإنو يعتبر طرفا أصليا وضامنا ل

 .على عاتقو وعلى عاتق شركائو في إبقاز ابؼشروع

أما على أساس عقد البيع في إطار التًقية العقارية، فيستفيد ابؼقتتٍ )ابػلف ابػاص( من الضماف في 

وف شركاء ابؼرقي علاقتو مع ابؼرقي العقاري، بحيث يرفع دعواه مباشرة ضده لسهولة الرجوع عليو، بينما يك

العقاري في الغالب بؾهولوف لدى ابؼقتتٍ، وفي الواقع أف ىذا الضماف مرتبط أساسا بابؼلكية وليس بالعقار 

التي تنص "يستفيد من ىذه الضمانات ابؼالكوف  11/04من قانوف  49/3، وىو ما تؤكده ابؼادة  102ذاتو

من قانوف التأمينات حيث تنص "و يستفيد من  178ابؼتوالوف على البناية"، وىو ما يتطابق مع نص ابؼادة 

 ".ىذا الضماف صاحب ابؼشروع و/أو ملاكية ابؼتتاليتُ إلذ غاية انقضاء اجل الضماف

 الفرع الثالث: الأضرار الداعية للضمان العشري:

من القانوف ابؼدني ابعزائري، بقد بأف الضماف يغطي الأضرار التي تبلغ حد  554إعمالا بنص ابؼادة 

ا من ابػطورة تصل إلذ التهدـ الكلي أو ابعزئي للمبتٌ، إضافة إلذ العيوب التي تهدد سلامة ومتانة البناء، م

 .والأضرار التي تصيب العناصر ابػاصة بتجهيز البناية غتَ القابلة للانفصاؿ

                                                           
جامعة  -الواقع والأفاؽ–"، أعماؿ ابؼلتقى الوطتٍ للتًية العقارية 11/04صباحي ربيعة، "الضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار على التصاميم على ضوء أحكاـ القانوف رقم 102

 . 73نص27/28/02/2012ورقلةف يومي
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 الصفحة 72 
 

مينا تهدـ البناء: عرؼ الدكتور عبد الرزاؽ حستُ يس التهدـ بأنو "ابكلاؿ الرابطة التي تربط  -1

جزاء البناء، أي حدوث انفصاؿ بعضهما عن بعضهما، ولا يهم ابكلاؿ ىذه الرابطة أو انفصابؽا بكوف 

عيب في عملية التشييد والبناء ذاتها لعدـ مراعاة أحكاـ ربط أجزاء البناء و مكونات بعضها البعض سواء  

البناء فتختل أجزاؤه فهي حالة تصيب  103كاف ذلك الربط طوليا أو عرضيا أو عدـ إحكاـ الربط"،

ابؼتماسكة، أو بعضها، وتؤوؿ إلذ وضع تصبح معو متفككة غتَ متماسكة، فتختل وتتساقط أو تؤوؿ إلذ 

 104السقوط فلا تقوى على البقاء قائمة.

والتهدـ قد يكوف كليا يصيب كل البناء فيسقط ولا يعود ىناؾ بناء قائم، كما قد يكوف جزئيا 

 .خرفيصيب جزء من البناء دوف الأ

بأف "ابؼقصود بالتهدـ  1953ماي 19وقد قضت بؿكمة النقض الفرنسية في قرارىا الصادر في 

ليس التهدـ الكلي فحسب، وإبما ىو يشمل سقوط أي جسم من البناء أو أي جزء داخل في تكوين أي 

 105."عنصر ثابت أو غتَ ثابت في البناء وضع بشكل لا يقبل معو الانفصاؿ عنو

درجة معينة من التهدـ ابؼوجب للضماف، بل أف بؾرد حدوث التهدـ كليا أو جزئيا لد بودد ابؼشرع 

يؤدي إلذ قياـ ابؼسؤولية عن الضماف العشري في مواجهة ابؼسؤولتُ، على أف بودث خلاؿ مدة الضماف، 

ة طابؼا فلا تأثتَ لسبب تهدـ البناء أو ابؼنشأ الثابت على تطبيق قواعد الضماف العشري، إذ تطبق ىذه الأختَ 

                                                           
 .707عبد الرزاؽ حستُ يسن، ابؼرجع السابق،ص103
طروحة قدمت استكمالا بؼتطلبات درجة عادؿ عبد العزيز عبد ابغميد بظارة، مسؤولية ابؼقاوؿ وابؼهندس عن الضماف متانة البناء في القانوف ابؼدني الأردني "دراسة مقارنة"، أ104

 .67،ص2007ابؼاجستتَ في القانوف ابػاص بكلية الدراسات العليا في جامعة النجاح الوطنية، فلسطتُ، 
 .67ؿ عبد العزيز عبد ابغميد بظارة، ابؼرجع السابق، صعاد105
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 الصفحة 73 
 

وبودث ابؽدـ سواء لسوء استخداـ ابؼواد ابؼستعملة في البناء أو لسوء   106ثبتت واقعة الانّيار والتهدـ.

، ويرى الفقو في ىذا الصدد أف سبب التهدـ بيكن أف يرجع إلذ عيب في 107التشييد أو لعيب في الأرض

ية، أو عدـ مراعاة أحكاـ ربط أجزاء البناء التشييد، كعدـ مراعاة التًتيب الزمتٍ بتُ بـتلف العمليات ابؼعمار 

ومكوناتو بعضها البعض، كما بيكن أف يعود السبب إلذ عيب في ابؼواد ابؼستعملة كأف تكوف تالفة بسبب 

الرطوبة أو من صنف رديء لا يصلح لتأدية الغرض ابؼقصود منها، وبيكن أف يكوف أيضا العيب في الأرض 

يكوف العيب بفا بيكن كشفو وفقا لقواعد الفن، أما إذا استحاؿ ذلك، بسبب طبيعتها التكوينية شرط أف 

فيكوف من القوة القاىرة، كما يرجع سبب التهدـ إلذ عيب في التصميم لعدـ مراعاتو الأصوؿ الفنية في 

 108وصفو طبقا لأصوؿ ابؽندسة ابؼعمارية.

من القانوف ابؼدني  554ظهور عيوب البناء: بيتد الضماف العشري ابؼنصوص عليو في ابؼادة  -2

ابعزائري، ليشمل العيوب التي تظهر في البناء وابؼنشأ الثابت على أف يتًتب وجودىا تهديد متانة البناء 

وسلامتو. ويستلزـ في العيب ابؼوجب للضماف العشري أف يكوف خفيا و / أو يهدد متانة البناء أو ابؼنشأ 

 :الثابت وسلامتو

 أف يكوف العيب في البناء خفيا، بحيث لا يكوف في استطاعة أف يكوف العيب خفيا: يتعتُ -أ

صاحب البناء اكتشافو وقت التسليم، حتى بيكن القوؿ انو يدخل ضمن النطاؽ ابؼوضوعي للضماف 

                                                           
، فرع القانوف العقاري، جامعة ابغاج بػضر توفيق زيداني، النظاـ القانوني لعقد ابؼقاومة على ضوء أحكم القانوف ابؼدني ابعزائري، مذكرة مقدمة لنيل شهادة ابؼاجيستً في القانوف106

 .103، ص2009/2010باتنة، 
 من التقنتُ ابؼدني ابعزائري. 554طبقا للمادة 107
 .91، ص2009/2010مازة حناف، ضماف العيوب في عقد مقاولة البناء، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستً في قانوف الأعماؿ ابؼقارف، جامعة وىراف، كلية ابغقوؽ،108



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 74 
 

العشري. وعرؼ الدكتور عبد الرزاؽ حستُ يس العيب ابػفي ابؼوجب للمسؤولية العشرية "كل خلل يهدد 

 109 ."يث لا يكوف في استطاعة صاحب البناء اكتشافو وقت التسليممتانة البناء ويكوف خفيا بح

لد تستقر أحكاـ القضاء على معيار واحد لتقديرىا إذا كاف خفيا أو ظاىرا وقت تسليم رب العمل 

للأعماؿ، بحيث لد يستطع ابؼستفيد من ابؼسؤولية أو الضماف أف يكشفو، أما ما كاف ظاىرا من عيوب أو 

في عقد ابؼقاولة، أو ابؼستفيد في إطار التًقية العقارية وقت تسلم الأعماؿ أو البناء دوف معلوما لرب العمل 

أف يبدي ىذين الأختَين برفظات بشأنو فلا يسأؿ عنو ابؼشيد أو ابؼرقي العقاري، ذلك تأسيسا على ما 

 110للتسلم من اثر مبرئ للعيوب الظاىرة.

الأعماؿ من طرؼ رب العمل... يعفى مؤجر  وتطبيقا لذلك قضت بؿكمة النقض الفرنسية "تقبل

 111 ."العمل من ابؼسؤولية ... فيما يتعلق بالعيوب الظاىرة

يقع على ابؼالك عبء إثبات توافر شرط خفاء العيب ابؼدعى بو في البناء وقت التسليم النهائي 

ويتساىل القضاء ،  112للعمل، كما أف عليو عبء إثبات أف ظهور ىذا العيب لد يقع إلا بعد وقوع التسليم

في ىذا الإثبات، فبمجرد تسليم البناء دوف إبداء برفظات، يعتبر قرينة على عدـ معرفة العيب، وعلى 

                                                           
 .706عبد الرزاؽ حستُ يس ،ابؼرجع السابق، ص109
 .220عياشي شعباف، ابؼرجع السابق، ص110
 .220جع، صنفس ابؼر 111
بعزائري، كلية ابغقوؽ والعلوـ الإدارية، بن كرتوس أنيسة، ابؼسؤولية الناشئة عن تهدـ البناء في القانوف ابؼدني ابعزائري، بحث، للحصوؿ على شهادة ابؼاجستتَ في القانوف ابؼدني ا112
 .92ف ص2000/2001عكنوف، ابعزائر، 
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 الصفحة 75 
 

ابؼهندس أو ابؼقاوؿ أو ابؼسؤولتُ الآخرين عن إثبات اكتشاؼ ابؼستفيد للعيب، وىنا يضيف البعض انو 

 113.وما بيكن أف يتًتب عليو من نتائج يتعتُ على القاضي عدـ الاكتفاء بدجرد العلم بطبيعتو وإبعاده

السابقة الذكر، بقد أف ابؼشرع ابعزائري ذكر العيب بصفة مطلقة، فيستوي  554بالرجوع إلذ ابؼادة 

أف يكوف العيب ابؼوجب للضماف خفيا أو ظاىرا، غتَ أف الابذاه السائد في الفقو والقضاء يسلم بضرورة أف 

ة خفيا، بحيث ليس بإمكاف ابؼستفيد من ابؼسؤولية العشرية أف يكوف العيب ابؼوجب للمسؤولية العشري

 .يكتشفو وقت تسليم ابؼبيع

أف يهدد متانة البناء وسلامتو: بهب أف يكوف من شأف العيب تهديد متانة البناء وسلامتو،  -ب

جب من القانوف ابؼدني ابعزائري حتى ولو كاف العيب ظاىرا فانو يستو  554ومعتٌ ذلك بدفهوـ ابؼادة 

ابؼسؤولية العشرية، يكفي أف يكوف من شانو أف يهدد سلامة ومتانة البناء، ويصعب حصر العيوب التي 

تهدد متانة البناء نظرا التعقيدات وتداخل العمليات ابؼعمارية في العصر ابغديث، بؽذا يتعتُ ترؾ الأمر 

ىي مسألة واقع لا بىضع فيها  القاضي ابؼوضوع ليقدر طبيعة العيب مستعينا في ذلك بأىل ابػبرة، وتلك

،  فإذا تبتُ القاضي ابؼوضوع أف العيب الذي 114لرقابة المحكمة العليا طابؼا بتٍ حكمو على أسباب سائغة

ظهر في البناء قد بلغ حدا من ابعسامة بذعلو يعرض متانة البناء وسلامتو للخطر حتى ولو لد يكن خطر 

و إذا لد يبلغ العيب جدا من ابعسامة بحيث لا يعرض متانة  التهدـ بؿققا، فعليو تطبيق الضماف العشري،

                                                           
 .106توفيق زيداني، ابؼرجع السابق، ص113
 .105زيداني، ابؼرجع السابق، صتوفيق 114
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 الصفحة 76 
 

البناء وسلامتو للخطر مثل العيب في الأبواب أو النوافذ، أي يصيب البناء في احد عناصره الثانوية، فلا 

 .بيكن اعتباره ضررا خطتَا، وبالتالر لا بىضع ابؼسؤولية الناشئة عنو للضماف العشري

ققات البسيطة أو قليلة الأبنية التي لا يتًتب عليها ابؼساس بدتانة البناء تطبيقا لذلك، قضى بأف التش

وسلامتو، وإبما بيكن أف تؤدي إلذ عقبة سيئة بزل بدا بهب أف يكوف عليو البناء من تناسق وبصاؿ فتٍ لا 

 115تصلح وحدىا للرجوع على ابؼشيد بدقتضى قواعد ابؼسؤولية العشرية.

ة على خضوع الأضرار التي تصيب أو تؤثر في متانة عنصر بذهيزي لد ينص ابؼشرع ابعزائري صراح

غتَ قابل للانفصاؿ للضماف العشري، سواء في القانوف ابؼدني أو في ظل قانوف التًقية العقارية، وإبما بطريقة 

ابؼعدؿ وابؼتمم "يغطي الضماف  95/07من الأمر  181غتَ مباشرة في قانوف التأمينات إذ تنص ابؼادة 

أعلاه أيضا، الأضرار ابؼخلة بعزء لا يتجزأ من منجزات التهيئة ووضع الأساس  178ر إليو في ابؼادة ابؼشا

  .وابؽيكل والإحاطة والتغطية

ويعتبر جزء لا يتجزأ من الإبقاز كل عنصر خاص بالتجهيز لا بيكن القياـ بنزعو أو تفكيكو أو 

"، فقانوف التأمينات أوسع فيما بىص الأضرار استبدالو دوف إتلاؼ أو حذؼ مادة من مواد ىذا الإبقاز

ابؼغطاة بالضماف ابػاص بفا جاء ذكره في القانوف ابؼدني، وكاف على ابؼشرع أف يدخل ىذا التعديل ضمن 

نصوص القانوف ابؼدني ابؼتعلقة بالضماف العشري حتى يتحقق الغرض الذي قصده وىو بضاية ابؼستفيد ويلزـ 

                                                           
 .209عياشي شعباف، ابؼرجع السابق، ص115
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 الصفحة 77 
 

ضرار التي تصيب العناصر التجهيزية غتَ القابلة للانفصاؿ والتي يغطيها الضماف ابؼشيدين بالتأمتُ على الأ

  .العشري

من خلاؿ نصوص الضماف العشري إلذ الأضرار التي  11/04كما أشار ابؼشرع في ظل قانوف رقم 

سابق الذكر أضرار التهدـ  46يغطيها ىذا الضماف بصفة عامة وبنصوص قاصرة، حيث ذكرت ابؼادة 

وابعزئي دوف الإشارة إلذ الأضرار التي بزل بصلابة العناصر ابػاصة بالتجهيز، ودوف الإشارة حتى إلذ الكلي 

الأضرار التي تهدد سلامة ومتانة البناء، بؽذا يستحسن إعادة النظر في ىذه ابؼادة لتشمل كل الأضرار الداعية 

التي بزل بصلابة العناصر ابػاصة للضماف العشري لتشمل الأضرار التي تهدد سلامة البناء والأضرار 

 .من القانوف ابؼدني ابعزائري وقانوف التأمتُ 554بالتجهيز حتى تنسجم مع ابؼادة 

ضرورة حدوث الضرر خلاؿ مدة الضماف: لا يغطي الضماف إلا الأضرار التي بردث خلاؿ -3

 .ني ابعزائريمن القانوف ابؼد 554عشر سنوات من وقت التسلم النهائي للأعماؿ طبقا للمادة 

يعتبر العنصر الزمتٍ في ىذا الضماف أىم عناصره، وأظهر شروطو، بل انو سبب خروجو عن نطاؽ 

القواعد العامة في ابؼسؤولية، ليكوف بذاتو نوعا مستقلا عن باقي ابؼسؤوليات ابػاصة التي تزخر بها المجموعات 

متو، وىي مدة سقوط وليست مدة تقادـ، لذلك ،  كما تعتبر ىذه ابؼدة اختبار ابؼتانة البناء وسلا116ابؼدنية

  .فإنّا لا توقف ولو وجد مانع يتعذر معو رب العمل )ابؼستفيد( أف يطالب حقوقو

                                                           
"، أعماؿ ابؼلتقى الوطتٍ للتًقية العقارية، جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة، -دراسة مقارنة بتُ التشريعتُ ابعزائري والفرنسي–بن عبد القادر زىرة، "الضماف العشري بؼشيدين 116

 .170، ص2012فيفري  28-20يومي 
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 الصفحة 78 
 

من برديد تاريخ  11/04من قانوف  46وقد خلت نصوص الضماف العشري الواردة في ابؼادة 

ابؼدني بقد بأف اجل الضماف سنوات، لكن بالرجوع إلذ القانوف  10سرياف مهلة الضماف ابؼقدرة ب 

 .العشري ابؼقدر بعشر سنوات يسري مفعولو ابتداء من الاستلاـ النهائي للمشروع العقاري

عرؼ الفقو الاستلاـ النهائي للمشروع "وضع ابؼشروع ابؼنجز أشغالو بصفة كاملة دوف برفظات 

الاستلاـ ابؼؤقت وقبل الإبساـ برت حيازة ابؼرقي العقاري أو بعد رفع التحفظات في حاؿ وجودىا أثناء 

 ."117الكامل للأشغاؿ

ومن أىم آثار الاستلاـ النهائي للمشروع إعفاء ابؼتدخلتُ من ابؼسؤولية عن العيوب الظاىرة، على 

أساس أف صاحب ابؼشروع تنازؿ ضمنيا عن حقو في ابؼطالبة بتنفيذ الأشغاؿ الضرورية لإصلاح عيوب البناء 

تعويض، لاسيما عند توقيع أطراؼ عقد ابؼقاولة على بؿضر الاستلاـ ابؼؤقت بعد الظاىرة، أو ابؼطالبة بال

إنّاء الأشغاؿ و دوف إبداء أي برفظات، فيعد ذلك بدثابة استلاـ نّائي للمشروع العقاري بعد إثبات واقعة 

 .الإبساـ الكامل للأشغاؿ، كما ينقضي عقد ابؼقاولة ويبدأ احتساب اجل الضماف

سنوات تبدأ في السرياف من وقت حصوؿ التهدـ أو  3الضماف العشري خلاؿ ويتم رفع دعوى 

 .من القانوف ابؼدني ابعزائري 557اكتشاؼ العيب ابؼؤثر تطبيقا للمادة 

إذا برققت أسباب الضماف العشري، يلتزـ ابؼرقي العقاري بالتعويض، الذي قد يتخذ صورة التنفيذ 

 .ستفيد إلذ الفسخ مع التعويضالعيتٍ أو التعويض النقدي، وقد يلجا ابؼ

                                                           
 .144أبضد دغيش ، ابؼرجع السابق، ص117
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 الصفحة 79 
 

 

 الدبحث الثاني:  ضمانات و حماية الدقتني كأساس للمسؤولية العقدية في التًقية العقارية.

ضمانات ىامة للمقتتٍ العقار في إطار التًقية العقارية في  11/04استحدث ابؼشرع في قانوف 

الإدارية وابعنائية إلذ جانب ابغماية ابؼدنية  حالة إخلاؿ ابؼرقي العقاري التزاماتو والتي تتمثل في ابغماية

بدختلف صورىا العقدية والتقصتَية، فاقر عقوبات جزائية خاصة بابؼرقتُ ابؼخالفتُ لأحكاـ قانوف التًقية 

العقارية و عقوبات إدارية تشكل رقابة قبلية وضمانات فعالة للمستفيد ضد ابؼرقيتُ العقاريتُ الذين يقصروف 

 ماتهم.في تنفيذ التزا

 . الدطلب الأول :الحماية الإدارية والجنائية  للمقتني كأساس للمسؤولية العقدية

 

بذسدت ىذه ابغماية في العقوبات الإدارية التي تطبق على ابؼرقي العقاري في حالات معينة، وىي 

مستفيد التعامل ردعية بذعل ابؼرقي العقاري بيتنع عن الإخلاؿ بالتزاماتو خوفا من توقيعها، وبذلك يضمن لل

 .مع مرقي عقاري تتوفر فيو الشروط القانونية بؼزاولة مهامو

تعرؼ العقوبة الإدارية بأنّا تلك ابعزاءات ذات ابػاصية العقابية التي توقعها سلطات إدارية مستقلة 

لسلطتها العامة بذاه الأفراد بغض النظر عن ىويتهم  -أو غتَ مستقلة، وىي بصدد بفارستها بشكل عاـ

الوظيفية، وذلك كطريق أصلي لردع خرؽ بعض القوانتُ واللوائح، و يعتبر ابعزاء الإداري احد بدائل 
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 الصفحة 80 
 

السياسة ابعنائية ابؼعاصرة، وجدت فيها لتشريعات بديلا عن عقوبة ابغبس قصتَ ابؼدة خصوصا الذي يرىق  

 :،  و قسمت ىذه ابعزاءات الإدارية إلذ نوعتُ 118كاىل ميزانيات الدوؿ دوف جدوى

 .04-11أ : السحب الدؤقت للاعتماد للمرقي العقاري في القانون 

بؼدة لا تتجاوز ستة  11/04من قانوف رقم  64قرر ابؼشرع السحب ابؼؤقت للاعتماد طبقا للمادة 

 :أشهر في ابؼخالفات التالية

 . تقصتَ ابؼرقي العقاري في التنفيذ ابعزئي و غتَ ابؼبرر لالتزاماتو بذاه ابؼقتنتُ -

 .احتًاـ ابؼرقي العقاري لقواعد أخلاقيات ابؼهنة عدـ -

وابؼراسيم  11/04تقصتَ ابؼرقي العقاري في التزاماتو كما ىي بؿددة بدوجب أحكاـ قانوف رقم  -

 .التنفيذية لو

 .04_11ب: السحب النهائي و التلقائي لدرقي العقاري في القانون 

 :يعد السحب النهائي أقصى عقوبة إدارية للمرقي العقاري، وتطبق عليو في ابغالات التالية

 .حالة عدـ استيفاء ابؼرقي العقاري الشروط التي بسكنو من ابغصوؿ على الاعتماد -

 .حالة بذاىل ابؼرقي، وعن قصد وبصفة خطتَة ومتكررة، للالتزامات ابؼلقاة على عاتقو -

 .إذا أنّي ابؼرقي العقاري نشاطو دوف مبرر ودوف إخطار مسبق للسلطة التي سلمتو الاعتماد -

 .إذا قصر ابؼرقي العقاري في التزاماتو كما تم الاتفاؽ عليها بذاه الدولة وابؼقتنينوشركائو -
                                                           

الواقع –ابؼتعلق بنشاط التًقية العقارية"، مداخلة في إطار ابؼلتقى الوطتٍ لتًقية العقارية في ابعزائر  11/04سعداوي محمد صغتَ، "ابؼسؤولية الإدارية ابعزائرية في القانوف رقم 1181
 . 217جامعة قاصدي مرياح، ورقلة، ص -والأفاؽ
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 الصفحة 81 
 

 :يسحب الاعتماد تلقائيا من ابؼرقي العقاري في ابغالات الآتية

 حالة وفاة ابؼرقي العقاري -

 .ا تعرض ابؼرقي العقاري لعجز جسماني أو عقلي بينعو من القياـ بالتزاماتوإذ -

 .إذا كاف ابؼرقي العقاري موضوع حكم بسبب الغش الضريبي -

 .إذا كاف ابؼرقي العقاري موضوع تصفية قضائية -

تتخذ العقوبات الإدارية بعد دراسة ابؼلف من طرؼ ابعنة ابؼنشاة لدى الوزير ابؼكلف بالسكن 

اف، وتكوف ىذه العقوبات بؿل الطعن يودعو ابؼرقي العقاري لدى الوزير ابؼكلف بالسكن والعمر 

 .و لد بودد ابؼشرع أجاؿ الطعن وترؾ الأمر للتنظيم الذي لد يصدر بعد  119والعمراف.

 . الفرع الأول   :الحماية الجنائية للمقتني كأساس للمسؤولية العقدية

نّا قواعد إدارية غتَ تنظيمية غتَ رادعة، وكانت اغلب القوانتُ بسيزت كل أحكاـ التًقية العقارية بأ

وابؼراسيم ابؼنظمة بؽذا المجاؿ، واف كانت في جل نصوصها القانونية تتضمن عبارة "بهب "التي تفيد الإلزاـ، 

إلا أنّا جاءت خالية من ابعزاء في معظمها واعتمدت أساسا على الأسلوب الوقائي واستثناءا يتم اللجوء 

لذ ابعزاء الردعي إما في شكل غرامات أو عقوبات سالبة للحرية. لكن مع صور ىذا القانوف ابعديد تضمن إ

  :في ابغالات التالية 11/04من قانوف  78إلذ  69أحكاـ جزائية صارمة تتضمنها ابؼواد 

                                                           
"دوف ابؼساس بطرؽ الطعن الأخرى، كما ىي بؿددة بوجب التشريع و التنظيم ابؼعموؿ بهما، بيكن أف تكوف العقوبة ابؼنطوؽ بها  11/04من قانوف رقم  65تنص ابؼادة 119

 موضوع الطعن يودعو ابؼرقي العقاري لدى لوزير ابؼكلف بالسكن والعمراف
 علاه، بعد دراسة ابؼلفات من طرؼ اللجنة ابؼنشأة لدى الوزير ابؼكلف بالسكن والعمراف.أ 64تتحذ العقوبات الإدارية: كما ىي بؿددة بدوجب ابؼادة 

 بردد كيفيات تطبيق ىذه ابؼادة عن طرؽ التنظيم"
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 الصفحة 82 
 

وني دج( إلذ ملي200.000يعاقب ابؼرقي العقاري بغرامة مالية من مائتي ألف دينار جزائري ) -ا

  :دج( عند2.000.000دينار )

الشروع في أشغاؿ ترميم عقاري أو إعادة تأىيل أو بذديد عمراني أو إعادة ىيكلة أو تدعيم دوف  -

 .11/04من قانوف 69ترخيص إداري طبقا للمادة 

عدـ تبليغ ابؼقتتٍ نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة قبل تسليم البناية في الآجاؿ ابؼنصوص عليها في عقد البيع  -

 على التصاميم

 .ابؼتعلقة بآجاؿ برويل ابؼلكية 11/04من قانوف 33كل بـالفة أحكاـ ابؼادة  -

عدـ إعلاـ ابؼرقي العقاري للمقتتٍ أو صاحب حفظ ابغق بالبيانات اللازمة ابؼنصوص عليها في  -

 .11/04من قانوف رقم 30ابؼادة 

 :بابغبس من شهرين إلذ سنتتُ و غرامة مالية من مائتي ألف إلذ مليوني دينار جزائري يعاقب -ب

كل مرقي عقاري يقوـ بعرض لبيع أملاؾ في إطار مشروع عقاري منجز بـالفة الأحكاـ ابؼواد  - 

 .11/04من قانوف رقم  29إلذ  27من 

أو سند بذاري قبل توقيع عقد  كل مرقي عقاري يقوـ بدطالبة أو قبوؿ تسبيق أو إيداع أو اكتتاب -

 .البيع بناء على التصاميم أو عقد حفظ ابغق
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 الصفحة 83 
 

يعاقب بابغبس من شهر إلذ بطس سنوات وغرامة من مائتي ألف دينار إلذ مليوني دينار في حالة  -

الإدلاء بدعلومات خاطئة أو غتَ كاملة في الوثائق و العقود والصفقات في إطار أو مناسبة عملية 

 .11/04من قانوف رقم  76التًقية العقارية طبقا للمادة متعلقة بنشاط 

من قانوف العقوبات ابعزائري عند بفارستو ابؼهنة ابؼرقي  243كما يعاقب كل شخص وفقا للمادة 

من نفس القانوف  372العقاري بفارسة غتَ قانونية دوف ابغصوؿ على الاعتماد، وتطبق عليو أحكاـ ابؼادة 

 .11/04من قانوف رقم  77القانونية إلذ النصب طبقا للمادة إذا توصلت ابؼمارسة غتَ 

 . 04-11الفرع الثاني  :الرقابة القانونية للعقوبات على الدرقي العقاري في القانون 

وتستند مهمة معاينة وحصر العقوبات ابؼرتكبة من طرؼ ابؼرقي العقاري إلذ الأعواف ابؼؤىلوف بؽذا 

وأعوانّا ابؼنصوص عليهم في قانوف الإجراءات ابعزائية، ابؼهندسوف  الغرض، وىم ضباط الشرطة القضائية

ابؼعماريوف وابؼهندسوف وابؼتصرفوف الإداريوف والأسلاؾ التقنية الأخرى التابعة لإدارة السكن والعمراف ابؼتمثلة 

 120في بعنة اعتماد ابؼرقتُ العقاريتُ.

من طرؼ ابؼرقي العقاري وبرديد نوعها ما إذا   يقوـ العوف ابؼكلف بالرقابة بدعاينة ابؼخالفة ابؼرتكبة

كانت بـالفات تستوجب عقوبات إدارية أو أنّا تستوجب عقوبات جزائية، ومن ثم يقوـ العوف بتحرير 

بؿضرا شاملا بشأنّا، ويسرد فيها الوقائع ويدوف تصربوات ابؼرقي العقاري ابؼخالف ويوقع كلابنا على ىذا 

 .ابؼخالف التوقيع يعتد بذلك المحضر إلذ حتُ إثبات العكسالمحضر، لكن في حالة امتناع 
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 الصفحة 84 
 

أياـ ابتداء من  07يتم إرساؿ نسخة من ىذا المحضر إلذ الوالر ابؼختص إقليميا في أجل لا يتعدى 

ساعة إلذ ابعهة القضائية ابؼختصة لتبتدئ  72تاريخ معاينة ابؼخالفة، كما ترسل نسخة منو في غضوف 

 121ابؼتابعة ابعزائية.

جزاءات ردعية للمرقتُ العقاريتُ ابؼخالفتُ لالتزاماتهم  11/04د أورد ابؼشرع ابعزائري في القانوف لق

بهدؼ رد الاعتبار النشاط التًقية العقارية، فجعل ابؼشرع موضوع التًقية العقارية من النظاـ العاـ فجاءت 

شر مواد منها كرست العقوبات معظم مواده بصياغة آمرة وناىية فمن بؾموع واحد وبشانوف مادة يوجد ع

ابعزائية واستعمل فيها ابؼشرع ابؼعيار اللفظي بعبارات ) يعاقب، لا بهوز، بهب، يتعرض، لا يرخص، لا 

بيكن...( ومن بشة تتولد ابؼسؤولية ابعزائية والإدارية في حالة انتهاؾ قواعد التًقية العقارية من قبل ابؼخالفتُ 

لتحقيق مصلحة عامة. وعليو فاف القاضي ابعزائي يلعب دورا حابظا في قمع  باعتبارىا مقتًنة بجزاء وتهدؼ

 وردع جرائم ابؼرقي العقاري.

 الفرع الثالث : التزامات الدرقي العقاري كأساس للمسؤولية العقدية

بقد أف ابؼشرع ابعزائري وسع من مهاـ ابؼرقي العقاري إذ أصبح يلعب  04-11بدوجب القانوف 

تهيئة العمرانية وإعادة ابؽيكلة وتدعيم البنايات ابؼخصصة للبيع والإبهار بدا فيو تهيئة الأرضيات دورا ىاما في ال

الاستقباؿ البنايات، أي كل عمليات الإبقاز أو البناء أو التشييد ذات الاستعماؿ السكتٍ أو التجاري أو 

لعقاري في عقد البيع على التصاميم ابغرفي وابؼعدة للبيع أو الإبهار، وسنفصل في مهاـ والتزامات ابؼرقي ا
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 الصفحة 85 
 

باعتباره الشخص الوحيد ابؼخوؿ قانونا لإبقاز ىذا النوع من البيوع والتزامات ابؼرقي في عقد البيع على 

 التصاميم عديدة نظمها قانوف التًقية العقارية.

لبيوع العادية إذ يعتبر الالتزاـ بدواصلة الإبقاز وابؼطابقة أىم ما بييز عقد البيع على التصاميم عن ا122

أف ىذا العقد يرد على عقار لد يتم إبقازه بعد أو في طور الإبقاز ، لذلك يلتزـ البائع بدقتضى ىذا العقد 

بدواصلة الإبقاز ومطابقة ابؼواصفات ابؼتفق عليها باستصدار شهادة ابؼطابقة وبينع عليو القياـ بأي عمل 

 .يعسر نقل ابؼلكية أو بهعل نقلها مستحيلا

الالتزاـ بتشييد البناية أوؿ التزاـ للمرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم ويعد التزاـ   لاف

جوىري، ففي حالة عدـ الوفاء بو من طرؼ ابؼرقي العقاري يستحيل التحدث عن الالتزامات الأخرى 

د العقار وجودا ،ويقصد بالبناء القياـ بكل الأعماؿ التي تؤدي إلذ اكتماؿ وجو 123الناشئة عن ىذا العقد

"البناء كل عملية تشييد بناية و/ أو لرموعة بنايات أنو:  04-11من قانوف  03فعليا وقد عرفتو ابؼادة 

ذات الاستعمال السكني أو التجاري أو الحرفي أو الدهني وعليو فإن الدرقي العقاري يلتزم بمواصلة 

، ولقد بست الإشارة إلذ ىذا الالتزاـ أيضا من خلاؿ نص 124الإنجاز وإنهائو في الفتًة المحددة في العقد"

"يتولى الدرقي العقاري مسؤولية ...وكذا تنفيذ أشغال إنجاز الدشروع من نفس القانوف:  17ابؼادة 

 .العقاري..."
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 الصفحة 86 
 

الإبساـ الكامل للأشغاؿ أنو: "رفع التحفظات التي  04-11من قانوف  03/  14وقد عرفت ابؼادة 

إثر الاستلاـ ابؼؤقت للأشغاؿ وإصلاح عيوب البناء ابؼلاحظة وذلك قبل الاستلاـ النهائي تم إبداؤىا على 

 للمشروع العقاري".

يتضح من خلاؿ ىذا النص أف العقار ابؼبيع يكوف مكتملا بعد الانتهاء من الأشغاؿ الضرورية لإبساـ 

اري وابؼقاوؿ الذي كلف بإبقاز البناء وىذا البناء، والتي تتوج بدحضر يتم إعداده والتوقيع عليو بتُ ابؼرقي العق

ما يسمى بالاستلاـ ابؼؤقت، ثم رفع التحفظات التي أديت من طرؼ ابؼرقي على أثراستلامو ابؼؤقت للأشغاؿ 

وقياـ ابؼقاوؿ بإصلاح عيوب البناء ابؼلاحظة وذلك قبل الاستلاـ النهائي للمشروع العقاري من طرؼ ابؼرقي 

 125العقاري.

التزاـ ابؼرقي العقاري بدواصلة الإبقاز وإبسامو من خلاؿ ابؼدة ابؼتفق عليها ، بل لابد أف لا يكفي 

يكوف البناء مطابقا لقواعد البناء والتعمتَ، ولرخصة البناء والتصاميم ابؼعدة من طرؼ ابؼهندس ابؼعماري. 

البيع على التصاميم لد يكن موجود والتزاـ البائع بدطابقة البناء ىو التزاـ بتحقيق نتيجة ، فالبناء بؿل عقد 

 .126وقت التعاقد لذلك يستوجب عند تواجده أف يكوف مطابقا بؼا تعهد بو ابؼرقي العقاري في العقد

اشتًط ابؼشرع ابعزائري ضرورة استجابة العقار بؿل عقد البيع على التصاميم إلذ الشروط التقنية 

المحلات ذات الاستعماؿ السكتٍ وابؼهتٍ أو التجاري أو والوظيفية ابؼطلوبة في بؾاؿ قابلية السكن وتهيئة 

"في حالة عقد البيع على من نفس القانوف على:  04-11من القانوف  39ابغرفي وقد نصت ابؼادة 
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 الصفحة 87 
 

التصاميم لا يمكن حيازة بناية أو جزء من بناية من طرف الدقتني إلا بعد تسليم شهادة الدطابقة 

، وىذه الشهادة ضرورية لإعداد بؿضر ابغيازة البناية ابؼنجزة 127..".25-90الدنصوص عليها في القانون 

" .... يتعين على الدستفيد من  19-15من ابؼرسوـ التنفيذي  63وىذا ما نصت عليو أحكاـ ابؼادة 

رخصة البناء عند انتهاء أشغال البناء و التهيئة التي يتكفل بها إن اقتضى الأمر ، استخراج شهادة 

وللحصوؿ عليها يتم إيداع الطلب ابؼتضمن التصريح  الدنجزة مع أحكام رخصة البناء " مطابقة الأشغال

بانتهاء الأشغاؿ في نسختتُ على مستوى مقر البلدية مقابل وصل إيداع ويتم برويل ابؼلف إلذ مصالح 

شاور مع أياـ، وىذه الأختَة تقوـ بدراستو بالت 8الدولة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستوى الولاية في ظرؼ 

مصالح القطاعات الأخرى ابؼعنية، وبعد ذلك تسلم شهادة ابؼطابقة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي 

 من ابؼرسوـ التنفيذي 64، وىذا طبقا لنص ابؼادة 128ابؼختص إقليميا والذي قاـ بتسليم رخصة البناء

الشعبي البلدي  التي تنص على: "تسليم شهادة ابؼطابقة من اختصاص رئيس المجلس 15/  19

ابؼختص إقليميا، بالنسبة لرخص البناء ابؼسلمة من طرفو أو تلك ابؼسلمة من طرؼ الوالر ابؼختص إقليميا أو 

 من طرؼ الوزير ابؼكلف بالعمراف".

يشكل التزاـ ابؼرقي العقاري بنقل ملكية العقار للمكتتب )ابؼستفيد من أىم الالتزامات التي تقع على 

وابؼرسوـ  04-11بر على ابزاذ بصيع الإجراءات الكفيلة بتحقيقو فرض القانوف رقم عاتقو لذا فهو بؾ
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 الصفحة 88 
 

على ابؼرقي العقاري الالتزاـ بنقل ملكية الشيء ابؼبيع، غتَ أف ىذا الالتزاـ بىتلف في  431-13التنفيذي 

 129تعريفو عن نقل ابؼلكية في القواعد العامة

ر أنو بيع العقار غتَ موجود وقت إبراـ العقد، ولا نظرا بػصوصية عقد البيع على التصاميم باعتبا

يوجد منو في الواقع سوى تصميم للبناء والقطعة الأرضية التي سينجز عليها البناء، فهذه ابػصوصية فرضت 

أف يكوف انتقاؿ ابؼلكية ذات طابع خاص فملكية القطعة الأرضية وملكية العقار ابؼبيع تنتقلاف إلذ ابؼشتًي 

من  34 / 1قد لكن الانتقاؿ يكوف تدربهي بقدر قسط الثمن ابؼسدد وىذا استنادا إلذ ابؼادةبدجرد شهر الع

، أي أنو بير بإجراءات معينة بدء بتحريره في عقد ربظي ، ثم إخضاعو للشكليات القانونية 04-11القانوف 

نية برمي ابؼشتًي ابػاصة بالتسجيل والشهر وبىص في نفس الوقت البناء والأرض، وىذا يعتبر ضمانة قانو 

وتشجعو على استخداـ تقنية البيع على التصاميم ولذلك القوؿ بأف عقد البيع على التصاميم يتمم بدحضر 

، فالمحضر  11 - 04من القانوف 34يعد حضوريا في نفس مكتب التوثيق، طبقا للفقرة الثانية من ابؼادة 

 .130لية فقطيعد بعد إبقاز ابؼبتٍ أماـ ابؼوثق لإثبات ابغيازة الفع

إف ابؼلكية التي تنتقل ىي ملكية الرقبة وىذا قبل إبساـ إبقاز البناء، أما إذا تم الإبقاز فتكوف للمشتًي 

وحتى  131سالف الذكر 04-11من القانوف  34ملكية أخرى وىي ملكية الانتفاع وىذا بصريح ابؼادة 
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في نفس مكتب التوثيق قصد معاينة ابغيازة الفعلية من طرؼ ابؼكتتب وتسلم البناية ابؼنجزة من طرؼ ابؼرقي العقاري طبقا البيع على التصاميم ابؼذكورة في الفقرة السابقة بدحضر يعد حضوريا 
 للالتزامات التعاقدية(
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 الصفحة 89 
 

ابؼادة، جعل انتقاؿ ابؼلكية في عقد  حق التصرؼ يبقي موقوفا على توقيع بؿضر ابغيازة، وما يفهم من ىذه

 البيع على التصاميم يتم في مرحلتتُ: 

وىي مرحلة يتم فيها نقل ملكية الرقبة فقط باستكماؿ كل إجراءات التوثيق  الدرحلة الأولى:

 والشهر.

ىي مرحلة التسليم أي ابغيازة ابؼادية والتي تكتمل فيها ابؼلكية للمشتًي بنقل  الدرحلة الثانية:

 132الانتفاع إليو وتتم بدحضر يعد حضوريا في نفس مكتب التوثيق الذي حرر العقد

كما يعتبر الالتزاـ بتسليم العقار بؿل الإبقاز من أىم الالتزامات التي تقع على عاتق ابؼرقي العقاري، 

رجوع للقانوف ابؼدني باعتباره الشريعة العامة للقانوف بقد أف ابؼشرع لد يعرؼ ىذا الالتزاـ واكتفى غتَ أنو وبال

"الالتزام بنقل من القانوف ابؼدني التي تنص:  167بالنص عليو كأحد التزامات البائع وىذا بدوجب ابؼادة 

 133حق عيني يتضمن الالتزام بتسليم الشيء والمحافظة عليو حتى التسليم"

يكوف التسليم بنقل ابؼبيع بغيازة ابؼشتًي وبسكينو من الانتفاع بو دوف عائق وىو ما نصت عليو ابؼادة 

 134من القانوف ابؼدني. 367

                                                           
 .23عبد الرزاؽ لدغم شيكوش، مرجع سابق، ص 132
، 2013دة ابؼاجستتَ، فرع قانوف ابؼنافسة وبضاية ابؼستهلك، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر مها بن تريعة، مسؤولية ابؼرقي العقاري في إطار عقد التًقية العقارية، مذكرة لنيل شها133

 .17، ص 2014- 1
 من القانوف ابؼدني على: " يتم التسليم بوضع ابؼبيع برت تصرؼ ابؼشتًي بحيث يتنكن من حيازتو والانتفاع لو دوف عائق". 367تنص ابؼادة 134
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في بؾاؿ التًقية العقارية تتم ابغيازة بدوجب بؿضر بورر حضوريا بدكتب ابؼوثق الذي حرر عقد البيع 

لفعلية من طرؼ ابؼقتتٍ وتسليم البناية ابؼنجزة من طرؼ ابؼرقي ذاتو ويوقعو الطرفاف وىذا قصد معاينة ابغيازة ا

 135العقاري حتى.

حيث تنص ابؼادة على: "يتمم  04-11من القانوف  34/  2وىو ما يستشف من نص ابؼادة  

عقد البيع على التصاميم ابؼذكورة في الفقرة السابقة بدحضر يعد حضوريا في نفس مكتب التوثيق قصد 

الفعلية من طرؼ ابؼكتتب وتسليم البناية ابؼنجزة من طرؼ ابؼرقي العقاري طبقا للالتزامات معاينة ابغيازة 

 136التعاقدية".

لا بيكن إعداد بؿضر مثبت للتسليم وتسلم ابؼكتتب العقار بؿل عقد البيع بناء على التصاميم إلا 

 137سالفة الذكر 04-11من قانوف  39بعد تقديم ابؼرقي العقاري لشهادة ابؼطابقة طبقا للمادة 

يتم تسليم العقار بؿل البيع بناء على التصاميم في الزماف وابؼكاف المحددين في العقد، حيث يؤدي كل 

"يؤدي كل على:  04-11من القانوف  43تأختَ في التسليم الفعلي لتوقيع عقوبة التأختَ، إذ تنص ابؼادة 

ى التصاميم إلى عقوبات التأخير يتحملها تأخر يلاحظ في التسليم الفعلي للعقار موضوع عقد البيع عل

 138الدرقي العقاري "

                                                           
 .19مها بن تريعة، مرجع سابق، ص135
 .71مدبوة خوذة، مرجع سابق، ص136
 .115حياة أو محمد، مرجع سابق، ص137
 .116مرجع نفسو، ص138
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 الصفحة 91 
 

وبهب أف يقابل التزاـ بتسليم ابؼبيع تقبل استلاـ ابؼبيع من ابؼشتًي حتى يستطيع حيازتو والانتفاع 

، وموافقتو على العقار صراحة بعد فحصو ومطابقتو للمواصفات ابؼتفق عليها في العقد ومدى مطابقتو 139بو

 140لأصوؿ البناء.

 الدطلب الثاني : ضمانات الدرقي العقاري كأساس للمسؤولية العقدية

يلتزـ ابؼرقي العقاري في إطار عقد البيع على التصاميم كما ىو ابغاؿ في عقود البيع العادي بالضماف 

حتى بوقق للمشتًي حيازة ىادئة ومستقرة للعقار ابؼبيع وما يلاحظ في التزاـ ابؼرقي العقاري بالضماف أنو 

بالإضافة إلذ التزامو بالضمانات ابؼقررة في القواعد العامة ، يلتزـ كذلك بتحقيق الضمانات ابػاصة التي 

 141ستوجبها ىذا العقد باعتباره يرد على عقار قابل للوجود في ابؼستقبل.

يلتزـ ابؼرقي العقاري بصفتو بائعا بضماف تعرضو الشخصي سواء كاف ماديا أو قانونيا عملا بقاعدة 

من القانوف ابؼدني يضمن البائع عدـ  371وجب عليو الضماف امتنع عليو التعرض، وبنص ابؼادة  من

التعرض للمشتًي في الانتفاع بابؼبيع كلو أو بعضو سواء كاف التعرض من فعلو أو من فعل الغتَ، يكوف لو 

اف حق ذلك الغتَ قد وقت البيع حق على ابؼبيع يعارض بو ابؼشتًي ويكوف البائع مطالبا بالضماف ولو ك

 142ثبت بعد البيع وقد آؿ إليو ىذا ابغق من البائع نفسو.

                                                           
السياسية، جامعة عباس لغرور، خنشلة،  بظية بوبغية، )مقاؿ بعنواف مظاىر بضاية ابؼستهلك في عقد البيع على التصاميم(، بؾلة ابغقوؽ و العلوـ السياسية، كلية ابغقوؽ والعلوـ139

 146، ص 09العدد
 .146مرجع نفسهن ص140
 .29حناف مكمش، مرجع سابق، ص141
قانوف مدني مصري وىي أكثر وضوحا إذ تنص: "ويكوف البائع ملزـ بالضماف ولو كاف الأجنبي قد ثبت حقو بعد  439من القانوف ابؼدني ابعزائري تقابها ابؼادة  371ابؼادة 142

 البيع إذ  كاف ىذا ابغق قد آؿ إليو من البائع نقسو".
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 الصفحة 92 
 

ولقياـ ضماف التعرض بهب أف يصدر من ابؼرقي عمل من شأنو أف بووؿ دوف انتفاع ابؼشتًي بدلكية 

يع  ابؼبيع ويستوي عندئذ أف يكوف التعرض ماديا أو قانونيا، وعليو فالتعرض ابؼادي ىو قياـ البائع بغصب ابؼب

كلو أو جزء منو أو استمرار البائع في بفارسة بعض الأعماؿ على ابؼبيع كزراعة الأرض التي باعها وجتٍ 

 143بشارىا.

أما التعرض القانوني فيكوف مرتكزا على ادعاء حق من البائع ابذاه ابؼشتًي يؤدي إلذ حرمانو كليا أو 

 144دعى بو سابقا على البيع أو لاحقا الو.جزئيا من سلطاتو كمالك للحق ابؼبيع وذلك سواء كاف ابغق ابؼ

إف  الالتزاـ الذي يقع على البائع يسميو البعض )التزاـ الضماف الأصلي( ذلك لأنو يقع على البائع 

وينشأ مباشرة من عقد البيع، لا يتم تنفيذه دفعة واحدة بل يتجدد تنفيذه بتجدد الزمن لذلك فهو دائم لا 

 145لا يقبل التجزئة. يرد عليو التقادـ وىو بطبيعتو

إف ضماف التعرض الصادر من الغتَ لا يشمل إلا التعرض القانوني فقط، فهو لا يشمل التعرض 

ابؼادي الصادر من الغتَ كسرقة ابؼبيع أو غصبو، لأف البائع غتَ مسئوؿ عن ذلك ، ويقصد بالضماف 

يتعارض مع حق ابؼشتًي على ابؼبيع  القانوني ضماف التعرض الصادر عن الغتَ كادعاء الغتَ بحق على ابؼبيع 

كما لو ادعى بأنو استأجر ابؼبيع أو أنو اشتًاه قبل ابؼشتًي ابغائز لو أو أف لو حق الارتفاؽ على الأرض التي 

بقد أنو من شروط قياـ التعرض الصادر من الغتَ أف يقع فعلا من الغتَ، والغتَ ىنا ىو  146اشتًاىا ابؼشتًي

                                                           
ة ابغقوؽ والعلوـ السياسية، ب سهيلة، عروش كاتية، بضاية الشراء في إطار التًقية العقارية، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، بزصص قانوف خاص شامل، كليمودو 143

 . 41،ص2018-2017جامعة عبد الربضن متَة، بجاية، السنة ابعامعية 
 .  472، ص1995ية، ابعزء الثامن، عقد البيع، د،د،ف،د،ب،ف، إلياس ناصيف، موسوعة العقود ابؼدنية والتجار 144
  62عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني، العقود التي تقع على ابؼلكية )البيع وابؼقايضة(، دار التًاث العربي، دس، ص145
 27عبد الرزاؽ لدغم شيكوش، مرجع سابق، ص146
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بتُ ابؼشتًي الأوؿ والبائع كما بهب أف يكوف ابغق الذي يدعيو الغتَ سابقا  الأجنبي وليس طرفا في عقد

 . 147على البيع أو يكوف تاليا لو لكنو مستمد من البائع

 الفرع الأول : تحمل الدرقي العقاري الدسؤولية العقدية

ق أو عقد يرتبط ابؼرقي العقاري وابؼستفيد بعقد البيع )عقد بيع بناء على التصاميم أو عقد حفظ ابغ

بيع بالإبهار( ومن ثم تقع عليو العديد من الالتزامات، وإخلاؿ ابؼرقي العقاري بها يستوجب قياـ ابؼسؤولية 

العقدية.واف كاف بإمكاف ابؼشتًي أف يستفيد من أحكاـ ابؼسؤولية العقدية وفقا للقواعد العامة إلا أف ابؼشرع 

 . ستفيد في إطار التًقية العقاريةكضماف منحو للم   04-11أكد عليها من خلاؿ قانوف

بيكن للمستفيد أف يستفيد من أحكاـ ابؼسؤولية العقدية بقوة القانوف بناءا على العلاقة التي تربطو 

بهذا الأختَ، وبيكن حصر أسباب ابؼسؤولية العقدية للمرقي العقاري في إخلاؿ ابؼرقي العقاري بالتزاماتو والتي 

 : تتمثل في الأتي

التزاـ البائع )ابؼرقي العقاري بالبناء وفقا للمواصفات ابؼتفق عليها في العقد التزاـ بتحقيق يعتبر 

، ولا تبرأ ذمتو من ىذا الالتزاـ إلا إذا برققت الغاية و أبقز العمل ابؼطلوب، و يتم إثبات إبساـ 148نتيجة

السالف ذكره باستخراج شهادة  94/58الفقرة الأختَة من ابؼرسوـ التنفيذي  02الإبقاز طبقا لنص ابؼادة 

ابؼطابقة ابؼسلمة من مصالح التعمتَ والبناء، فجعل ابؼشرع إثبات إبساـ الأشغاؿ عن طريق إداري، ولا بيكن 

 .للبائع إثبات الوفاء بهذا الالتزاـ إلا بعد ابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة من مصالح التهيئة و التعمتَ
                                                           

 42ق، سسهيلة مودوب، كاتية عروش، مرجع ساب147
148) Jean Bernard AUBY, HUGUES Perinet Marquet, op. cit, p 716. 
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لتزاـ بتحقيق نتيجة، فلا يكفي لانتفاء مسؤوليتو عند عدـ تنفيذه لو وما داـ التزاـ البائع بالبناء ىو ا

أف ينفي ابػطأ نفسو، بل عليو أف يقدـ الدليل على السبب الأجنبي الذي أدى إلذ عدـ برقيق النتيجة التي 

الذي التزـ بتحقيقها، ويعتبر من قبيل السبب الأجنبي الذي بووؿ دوف وفاء البائع بالتزامو بإقامة البناء و 

يعفيو من ابؼسؤولية منو، وإذا كاف عدـ وفاء ابؼرقي العقاري بالتزامو بالبناء راجع إلذ ما يعتًضو من صعوبات 

عملية كعدـ بسكنو من ابغصوؿ على رخصة البناء، فإنو لا يعد من قبيل السبب الأجنبي ولا تعفي ابؼرقي 

 .العقاري من ابؼسؤولية

قط، بل تقييده بأجل بؿدد يتفق عليو ابؼتعاقدين، حتى لا يفتح لو فلا يكفي التزاـ البائع بالبناء ف

المجاؿ للمماطلة والتأختَ ابؼبالغ فيو، لاسيما وأف برديد مدة الإبقاز مرتبط بتحديد مدة الالتزاـ بالتسليم، ولا 

جزة إلا أنو قد بيكن تنفيذ ىذا الأختَ قبل تنفيذ الالتزاـ الأوؿ، حيث لا يستطيع البائع بتسليم بناية غتَ من

 .149ينهي إبقاز البناء و يتقاعس على تسليمها للمشتًي، وبؽذا عليو برديد اجل مستقل للتسليم

وإذا بذاوز البائع الأجل ابؼتفق عليو لإقامة البناء، فإف ابعزاء الذي يتًتب على ذلك ىو ما بسليو 

الضرر أو فسخ العقد إذا كاف التأخر  القواعد العامة، وبالتالر يكوف من حق ابؼشتًي إما ابؼطالبة بتعويض

، وبؽذا يلجأ بعض ابؼرقيتُ العقاريتُ إلذ 150يتًؾ شؤما سيئا على اكتماؿ البناء أو تثبت بذاوزه للحد ابؼعقولة

تضمتُ عقودىم شروط موقوفة لأجل عوامل عديدة ومنها تغتَ الأحواؿ ابعوية لمحاولة الإفلات من ىذه 

قض الفرنسية تشدد في قبوؿ مثل ىذه الشروط و تشتًط في ذلك أف يتوفر في النتائج، وبؽذا فإف بؿكمة الن

                                                           
 .75مسكر سهاـ، بيع العقار بناء على التصاميم في... ، ابؼرجع السابق، ص 149

150 Jean Bernard AUBY, HUGUES Perinet Marquet, op cit, p 719. 



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 95 
 

، و بدا أف عقد البيع بناء على التصاميم من العقود ابؼلزمة 151ابغادث ابؼوقف لأجل خصائص القوة القاىرة

طلب  -بعد اعذرا البائع  -من القانوف ابؼدني ابعزائري، فللمشتًي  119للطرفتُ، فإنو بىضع بغكم ابؼادة 

 .152إجباره على تنفيذ إلزامو عينا حتى كاف ذلك بفكنا

ابؼرقي العقاري باكتتاب ضماف لدى  04-11وبضاية للمشتًي، ألزـ ابؼشرع من خلاؿ قانوف  

صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة الذي يتدخل بؼواصلة الإبقاز أو تعويض الدفعات والأقساط ابؼدفوعة من 

لإبقاز، وذلك عندما يرجع التأخر في الإبقاز أو التوقف عن مواصلة الإبقاز في طرؼ ابؼشتًي أثناء عملية ا

 حالات حددىا ابؼشرع ونؤجل التفصيل فيها ابغتُ التطرؽ إلذ الضمانات ابؼستحدثة.

وتكمن  ابؼسؤولية العقدية للمرقي العقاري عن تسليم ابؼبيع ومطابقتو في التًقية العقارية بتشييد بناية أو 

ا، لا يكفي لتحقيق الغرض ابؼقصود من عقد البيع، لذا ألزمو ابؼشرع لتشييد بناء مطابق بؼا جزء منه

تعهد بو أماـ ابؼشتًي في العقد، وفي حالة عدـ مطابقة البناء، بستنع ابعهات الربظية عن تسليم شهادة 

قانونية التي بسكن ابؼرقي ابؼطابقة، وبذلك يعجز ابؼرقي العقاري عن تسليم البناية باعتبار أنّا الوسيلة ال

العقاري من تسليم البناية، ونتيجة لذلك يعد ابؼرقي العقاري بـلا بالتزامو التعاقدي الذي يتخذ عدة 

 :صور

الصورة الأولذ: التأختَ في تسليم البناية: بودد الأطراؼ عند إبراـ عقد البيع أجاؿ التسليم، وفي  -ا

ابؼبيع خلاؿ الأجل المحدد في العقد، وبعد انتهاء ابؼهلة المحددة في  حالة إذا لد يقم ابؼرقي العقاري بتسليم

                                                           
151 Jean Bernard AUBY, HUGUES Perinet Marquet, op cit, p 719 
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العقد، وبعد إعذاره ومع ذلك لد يتم تسليم ابؼلك ابؼبيع يعد ابؼرقي العقاري بـلا بالتزامو التعاقدي، بفا يؤدي 

ة وفقا للقواعد إلذ برقق مسؤوليتو العقدية. وفي ىذه ابغالة بيكن للمستفيد أف يستفيد من التعويضات ابؼقرر 

كما بيكنو الاستفادة من التعويضات ابػاصة   153من ؽ ـ ج، 123و  119العامة بدقتضى نص ابؼادة 

 .ابؼقررة في قانوف التًقية العقارية حسب صورة العقد

الصورة الثانية : إخلاؿ ابؼرقي العقاري بتسليم ابؼبيع على ابغالة التي كاف عليها وقت التعاقد :  -ب

من القانوف ابؼدني ابعزائري بتسليم  364ع وفقا للقواعد العامة ابؼنصوص عليها بدوجب نص ابؼادة يلتزـ البائ

ابؼبيع بابغالة التي كاف عليها وقت التعاقد، وبابؼقدار ابؼتفق عليو في العقد وإلا كاف مسئولا عما نقص منو، 

ذا أثبت أف ىذا النقص قد بلغ و بيكن في ىذه ابغالة للمشتًي أف يطلب فسخ العقد لنقص في ابؼبيع إ

 154درجة من ابعسامة لو علم بها ابؼشتًي وقت التعاقد بؼا أتم العقد.

ىذا ما ىو مقرر في القواعد العامة التي يفتًض فيها وجود ابؼبيع وقت التعاقد، أما بالنسبة لعقد بيع 

موجود وقت التعاقد، فإف التعيتُ  عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء الذي يكوف بؿلو ابؼتمثل في البناية غتَ

الذي استلزمو ابؼشرع ىو تعيتُ العقار ابؼراد ابقازه في عقد البيع على التصاميم أو في عقد حفظ ابغق، الذي 

يفتًض ابؼشرع أف ابؼشتًي قد رآه بؾسما في بـطط، لذا يستلزـ على ابؼرقي العقاري وقت التسليم أف يسلم 
                                                           

 من ا التقنتُ ابؼدني ابعزائري على: 123و  119تنص ابؼادتتُ 153

ابغالتتُ إذا  فسخو، مع التعويض في "في العقود ابؼلزمة للجانبتُ، إذا لد يوؼ احد ابؼتعاقدين بالتزامو جاز للمتعاقد الآخر بعد إعذاره ابؼدين أف يطالب بتنفيذ العقد أو 119تنص  
 ".مل الالتزاماتوبهوز للقاضي أف بينح ابؼدين أجلا حسب الظروؼ، كما بهوز لو أف يرفض الفسخ إذا كاف ما لد يوؼ بهابؼدين قليل الأبنية بالنسبة إلذ كااقتضى ابغاؿ ذاؾ. 

فاء، جاز لكل من ابؼتعاقدين أف بيتنع عن تنفيذ التزامو، إذا لد يقم ابؼتعاقد الآخر بتنفيذ ما افي العقود ابؼلزمة للجانبتُ، إذا كانت الالتزامات ابؼتقابلة مستحقة الو  123تنص ابؼادة 
 التزـ بو

 .من التقنتُ ابؼدني ابعزائري 365ابؼادة 154
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في مواصفاتو، وخصائصو للعقار ابؼتفق على إبقازه، والذي على أساسو قبل   للمشتًي بناء مطابق في نوعو،

كل من ابؼتعامل العقاري وابؼشتًي التعاقد، فيمكن للمقتتٍ في ىذه ابغالة طبقا بؼا ىو مقرر في القواعد 

للعقد،  من القانوف ابؼدني ابعزائري بالتنفيذ العيتٍ 123العامة أف يطلب من ابؼرقي العقاري طبقا للمادة 

وذلك بعد اعذراه لضرورة تسليم ابؼبيع مطابقا بؼا اتفق عليو وقت التعاقد سواء من حيث عدد الغرؼ 

 .المحددة في العقد مثلا أو حسب الطابق المحدد في العقد...الخ

إذا كاف التنفيذ العيتٍ مستحيلا كابغالة التي يلتزـ فيها ابؼرقي العقاري بإبقاز بناية بدصاعد وأثناء 

لتسليم تبتُ أف البناية بدوف مصعد، يعتبر ابؼرقي العقاري بـلا بالتزامو التعاقدي. ونظرا لعدـ إمكانية إلزامو ا

بالتنفيذ العيتٍ في ىذه ابغالة، لاف تركيب مصعد بعد إبساـ الإبقاز قد يؤدي إلذ تهدـ البناية أو إحداث 

نية التعويض عن الضرر الذي بغقو جراء عيوب فيها، لا يبقى للمشتًي سوى طلب فسخ العقد، مع إمكا

من القانوف ابؼدني  119إخلاؿ ابؼرقي العقاري بالتزامو التعاقدي وىذا ما اقره ابؼشرع بدقتضى نص ابؼادة 

 .من نفس القانوف 123ابعزائري، كما يكن للمشتًي أف بيتنع عن تنفيذ التزاماتو وذلك تطبيقا لنص ابؼادة 

قاري التزاـ بالمحافظة على ابؼبيع ماداـ بحيازتو، ويبذؿ في ذلك عناية و يقع على عاتق ابؼرقي الع

 155الرجل العادي، و لذلك يعد التزامو بالمحافظة على البناية التزاـ ببذؿ عناية.
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في حالة ما إذا ىلك ابؼبيع في مرحلة ما بتُ بساـ التشييد والتسليم، وأصبح تنفيذ التزامو مستحيلا، 

من  369لقواعد العامة يتحمل ابؼرقي العقاري تبعة ابؽلاؾ الذي تقرر بدوجب ابؼادة في ىذه ابغالة طبقا ل

 .التقنتُ ابؼدني ابعزائري على أساس أف ابؼشتًي قبل التسليم لا يستطيع السيطرة على ابؼبيع سيطرة مادية

 حتى يتحمل ابؼرقي العقاري تبعة ابؽلاؾ يشتًط أف يكوف ابؽلاؾ بسبب إحدى ىاتتُ

 :ابغالتتُ

ابغالة الأولذ: ىلاؾ ابؼبيع بسبب أجنبي : سواء بفعل الطبيعة كالقوة القاىرة، أو بفعل الإنساف، وفي 

ويلزـ بإرجاع  369ىذه ابغالة يقع ابؽلاؾ على عاتق البائع، ويفسخ البيع بقوة القانوف طبقا لنص ابؼادة 

 . .الثمن للمشتًي دوف التعويض

يع بفعل البائع: إذا قاـ البائع بفعل من شأنو أف يؤدي إلذ ىلاؾ ابؼبيع في ابغالة الثانية: ىلاؾ ابؼب

ىذه ابغالة يفسخ العقد بؼصلحة ابؼشتًي بقوة القانوف ،مع حق ابؼشتًي في ابؼطالبة بالتعويض عن الضرر 

 .الذي بغق بو نتيجة خطا البائع

ا جاعت باستثناء عن قاعدة من التقنتُ ابؼدني ابعزائري أنّ 369ما يلاحظ من خلاؿ نص ابؼادة 

برمل البائع لتبعة ابؽلاؾ قبل التسليم، وذلك في حالة ما اعذر البائع ابؼشتًي بتسليم ابؼبيع ووضعو برت 

تصرفو، فيتحمل ابؼشتًي في ىذه ابغالة تبعة ابؽلاؾ بالرغم من أف ابؽلاؾ وقع قبل التسليم، لكننا نستبعد 

إطار التًقية العقارية ماداـ التسليم عادة يتم بتحرير بؿضر لدى نفس ىذه ابغالة فيما بىص عقود البيع في 

 .ابؼوثق الذي حرر العقد
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 الضمانات الدستحدثة في التًقية العقاريةالثاني:الفرع

لقد أحاط ابؼشرع ابؼستفيد في إطار التًقية العقارية بضمانات تكفل لو ابغماية، فبالإضافة إلذ 

العامة، استحدث ابؼشرع ضمانات خاصة حيث ألزـ ابؼرقي العقاري باكتتاب الضمانات ابؼقررة في القواعد 

 تامتُ لدى الصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة للمقتتٍ .

إف ابؼقتتٍ في عقد بناء على التصاميم معرض بػطر عدـ قدرة ابؼرقي العقاري استكماؿ أشغاؿ البناء 

عقار بناء على التصاميم ضد ىذا ابػطر، وىذا بإلزاـ ابؼتفق عليو، لذلك عمل ابؼشرع على تأمتُ مشتًي 

ابؼرقي العقاري باكتتاب تأمتُ لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة، وذلك حتى يضمن بقاح مشروع 

بالابلراط لدى صندوؽ  11/04 من قانوف 55البناء. وألزـ ابؼشرع ابؼرقتُ العقاريتُ من خلاؿ ابؼادة 

إذ  93/03 لة، وىذا الشرط لد يلتزـ بو ابؼرقي العقاري في ظل ابؼرسوـ التشريعي رقمالضماف و الكفالة ابؼتباد

من ىذا ابؼرسوـ بإلزاـ ابؼرقي العقاري باكتتاب تأمتُ لدى صندوؽ  11اكتفى ابؼشرع من خلاؿ نص ابؼادة 

 156الضماف دوف أف يلزمو بالابلراط.

استًداد الثمن، واستكماؿ ابؼشروع إلذ آخر مرحلة  157ويرمي ىذا الضماف إلذ برقيق ىدؼ مزدوج،

وبزتلف أبنية ىذا الضماف عما إذا كاف ابؼرقي العقاري شخص طبيعي أو شخص معنوي. فإذا كاف ابؼرقي 

العقاري شخصا طبيعيا فإف ىذا الصندوؽ سيضمن وفاتو عند عدـ إبساـ الإبقاز إزاء الورثة، وكذا في حالة 

                                                           
يتعتُ على ابؼتعامل في التًقية العقارية في عمليات البيع بناء على التصاميم، أف يغطي التزامو بتأمتُ إجباري يكتتبو  93/  03من ابؼرسوـ التشريعي رقم  11/  1تنص ابؼادة 156

 ."لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة ابؼنصوص عليو في التشريع ابؼعموؿ بو
كلية ابغقوؽ والعلوـ   كجار سي يوسف، "إنشاء عقد البيع على التصاميم وضماناتو"، أعماؿ ابؼلتقى حوؿ إشكالات العقار ابغضري وأثرىا على التنمية في ابعزائر،  زاىية حورية157

 .07، ص2013فيفري  18/ 17السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، يومي 
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ار قضائي، أو في حالة اكتشاؼ احتيالو أو نصبو من طرؼ السلطة القضائية. أما فقدانو بدوجب حكم أو قر 

إذا كاف ابؼرقي العقاري شخصا معنويا، فإف الصندوؽ سيضمن إفلاسو أو تصفية شركتو مهما كاف السبب، 

 .وأيضا في حالة اكتشاؼ احتياؿ ابؼرقي العقاري من قبل السلطة القضائية

ـ عقد البيع، بحيث يتعتُ على ابؼوثق أف يتأكد قبل بررير عقد البيع وينشأ ىذا الضماف وقت إبرا

 .بناء على التصاميم من أف ابؼرقي العقاري قاـ باكتتاب تأمتُ لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة

ويتدخل الصندوؽ لإبساـ الأشغاؿ عن طريق تكليف مرقي عقاري آخر على حساب ابؼرقي العقاري 

نو، وذلك في حدود الأمواؿ ابؼدفوعة في حالة ما إذا تم سحب الاعتماد من ابؼرقي الأصلي و بدلا ع

و التي تنص على: "يؤدي كل سحب  11/04من قانوف رقم 1/57 العقاري الأصلي ، حسب ابؼادة

للاعتماد من ابؼرقي العقاري لأحد الأسباب المحددة أدناه، أو لأي سبب آخر، إلذ حلوؿ صندوؽ الضماف 

ل ابؼقتنتُ وبىولو حق متابعة عمليات إبساـ إبقاز البنايات بدوجب التزاـ مرؽ عقاري آخر على قانونا بؿ

حساب ابؼرقي الأصلي و بدلا عنو في حدود الأمواؿ ابؼدفوعة". الأمر الذي يتًتب عليو شطبو من صندوؽ 

 158الضماف والكفالة ابؼتبادلة آليا.

                                                           
 التي تنص يتًتب على سحب الاعتماد من ابؼرقي العقاري شطبو من صندوؽ الضماف". 04الرقم / من قانوف 58وذلك حسب الفقرة الثانية من ابؼادة 158
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، ففي 159من ابؼرقي العقاري الذي سحب منو الاعتمادوبينع كل مقتن من مواصلة إبقاز البناء بدلا 

كاف ابؼشتًي ىو الذي يقوـ بنفسو بدواصلة ابقاز البناء على نفقة البائع   93/03ظل ابؼرسوـ التشريعي رقم 

 160إذا توقف ىذا الأختَ عن الابقاز بسبب عجزه ابؼادي بعدما يقوـ بإعذاره بدواصلة الابقاز .

ة القضائية للمرقي العقاري، يكوف للصندوؽ امتياز من الدرجة الأولذ وفي حالة الإفلاس أو التصفي

"في حالة الإفلاس والتصفية القضائية لدرق عقاري قام التي تنص  11/04من قانوف 58/1طبقا للمادة 

بالبيع على التصاميم، يستفيد صندوق الضمان عن طريق الحلول لزل الدقتنين، بامتياز الصف الأول في 

ىؤلاء الدقتنين والأموال الددفوعة للمرقي العقاري موضوع التصفية القضائية و/أو حدود ديون 

 ."الدفلس

أما التزاـ الصندوؽ بدفع الأقساط التي وفي بها ابؼشتًي، فإنو يلتزـ بدفع ما دفعو من بشن على 

البناء، وبالتالر فإف دفعات تبعا بؼراحل تقدـ أعماؿ البناء قبل توقف ابؼرقي العقاري عن مواصلة أعماؿ 

الصندوؽ لا يكوف ملزما بدفع كل الثمن، بل يلتزـ فقط بدفع جزء من الثمن الذي تم دفعو من قبل ابؼشتًي 

 .للمرقي العقاري قبل توقف الإبقاز

نظرا لكوف صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة لو صفة ابؼؤمن، فلو ابغق في ابؼراقبة دوف سابق إعلاـ، 

الرقابة يعرض ابؼرقي العقاري لزيادة في قسط التأمتُ، وتنتقل مصالح الصندوؽ إلذ مكاف  وكل رفض بؽذه

تواجد الأشغاؿ للتحقيق ميدانيا من مدى مطابقة الواقع بجدوؿ التصربوات ابؼقدمة من طرؼ ابؼرقي العقاري 
                                                           

 .""و في ىذا الإطار، بينع على كل مقتن من مواصلة إبساـ ابقاز البناء، بدلا من ابؼرقي العقاري الذي كاف موضوع سحب الاعتماد 11/04من قانوف رقم  57/2تنص ابؼادة 159
على أف "كل بزلف أو عجز مادي من ابؼتعامل في التًقية العقارية يثبتو المحضر ثبوتا قانونيا ويظل مستمرا بالرغم من  93/03من ابؼرسوـ التشريعي رقم  17جاء في نص ابؼادة 160

 ."الإنذار، بىوؿ بصاعة ابؼالكتُ سلطة مواصلة إبقاز البناء بجميع الوسائل القانونية على نفقة ابؼتعامل ابؼتخلف و بدلا منو



 :  لفصل الثانيا

 و الاستـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلام الإنجازأساس المسؤولية العقدية في مجال الترقيــــــــة العقاريــــــة بعـــــــــد مرحلـــــــــــــة 

 

 الصفحة 102 
 

العقاري أف نسبة التقدـ بابؼائة بينما صرح ابؼرقي  20البائع، و إذا أثبت التحقيق مثلا أف الأشغاؿ تقدمت 

بابؼائة، فإف الصندوؽ في ىذه  60بابؼائة، ومع ىذا دفع ابؼشتًي ثلاث أقساط أي بدعتٌ  40وصلت إلذ 

ابغالة يستدعي ابؼشتًي ويعلمو بحقيقة تطور الأشغاؿ حتى لا يقوـ ىذا الأختَ بدفع باقي الأقساط، وإذا 

 .ىذا الدفعدفع رغم إعلامو بالأمر فإف الصندوؽ لا يضمن لو 

ىنا ينبغي علينا الإشارة إلذ أف الصندوؽ لا يضمن كل ابغالات التي بيكن للمقتتٍ أف يصادفها، 

 :فهناؾ حالات مستبعدة من الضماف وىي

 ضماف حسن الإبقاز لاف ىناؾ ضماف خاص بو، وىو الضماف السنوي )سنتعرض إليو لاحقا(. -

 .للمشتًي وابؼنجز بناء على التصاميم ابؼتفق عليوالتعويض عن التأخر في تسليم العقار ابؼبيع -

 الزيادة في الثمن الأصلي في حالة مراجعتو.  -

 161الغرامات ابؼالية بدختلف أنواعها . -

ابغرائق والانفجارات والأخطار ابؼهنية النابصة عن أشغاؿ البناء كونّا ذات تأمتُ خاص طبقا  -

 بالتأمينات.  ابؼتعلق 95/07من الأمر  176، 175للمادتتُ 

التعويض في حالة فسخ عقد البيع بناء على التصاميم بسبب إخلاؿ ابؼشتًي بالتزاماتو التعاقدية،  -

 .فالفسخ بصفة عامة لا يصلح أف يكوف سبب الاستًداد

                                                           
 .رموؿ خالد، ابؼرجع السابق161



 :  لفصل الثانيا
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 الصفحة 103 
 

 التعويضات الاتفاقية والقضائية:الثالث:الفرع 

ستفيد للسكن أكثر منو على قد راعي حاجة ابؼ 11/04وعليو، يكوف ابؼشرع ابعزائري في قانوف 

حاجتو للتعويض، لذا وسع مهاـ الضماف والكفالة ابؼتبادلة التي لد تعد مقتصرة على رد ابؼبالغ ابؼدفوعة من 

طرؼ ابؼشتًين للمرقي العقاري، بل تعداه إلذ مهمة إبساـ الأشغاؿ لصالح ابؼشتًين عن طريق تفويض مرقي 

 .لة إذا ما تم سحب الاعتماد منوعقاري آخر لإبساـ ابؼشروع، وذلك في حا

من قانوف  26/2قرر ابؼشرع ابعزائري اعتماد ىذا النوع من الضماف حسن  الابقاز بدوجب ابؼادة 

 والتي تنص على مايلي :  11/04

"غتَ أف ابغيازة وشهادة ابؼطابقة لا تعفياف من ابؼسؤولية العشرية التي قد يتعرض إليها ابؼرقي 

 ف الإنّاء الكامل لأشغاؿ الإبقاز التي يلتزـ بها ابؼرقي العقاري طيلة سنة واحدة". العقاري، ولا من ضما

و نلاحظ أف ضماف حسن إبقاز البناية لا وجود لو في القانوف ابؼدني ابعزائري، بينما بقد ابؼرسوـ 

قد البيع بناء ابؼلغي و بصدد معابعة ابؼشرع للمسؤولية ابؼدنية للمتعامل العقاري في إطار ع93/03التشريعي

 منو التي تنص : 14على التصاميم، قد نص عليو بدوجب ابؼادة 

"...غتَ أف ابغيازة ابؼلكية وشهادة ابؼطابقة اثر إعفائي من ابؼسؤولية ابؼدنية ابؼستحقة، ولا من 

ضماف  ضماف حسن إبقاز ابؼنشأة التي يلتزـ بها ابؼتعامل في التًقية العقارية خلاؿ اجل سنة واحدة"، ويعتبر

حسن الإبقاز من الضمانات ابغديثة في بؾاؿ التًقية العقارية، بابؼقارنة مع الضماف العشري ويطلق عليو  



 :  لفصل الثانيا
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 الصفحة 104 
 

 162laGarantie de parfaiteكذلك "ضماف إبساـ الأعماؿ على الوجو الأكمل"

achèvement" فالإبقاز الكامل ىو مفهوـ يشمل التسليم ابؼطابق خاؿ من بصيع أنواع العيوب التي،

 .163بيكن أف يشكو منها رب العمل

من  1792 / 06نظرا لأبنية ضماف حسن الإبقاز، فقد نظمو ابؼشرع الفرنسي بدوجب ابؼادة

الصادر في  12التقنتُ ابؼدني الفرنسي، وذلك بدوجب التعديل التشريعي الذي تضمنو القانوف رقم 

الأكمل والذي بواسطتو يكوف  والتي جاء فيها "بيتد ضماف إبساـ الأعماؿ على الوجو04/01/1978164

ابؼقاوؿ مسئولا خلاؿ مدة سنة من تسليم الأعماؿ، إلذ إصلاح بصيع العيوب ابؼشار إليها من قبل رب 

العمل سواء بطريق التحفظات التي ذكرىا في بؿضر التسليم أو بطريق الإخطار الكتابي بالنسبة للعيوب 

 ."اللاحقة

ابؼقتتٍ، وبالتالر أبنل حقوؽ صاحب ابؼشروع الذي يتضرر أيضا أما ابؼشرع ابعزائري فقد حصره في 

من العيوب ابؼنشأة لالتزاـ ضماف حسن الإبقاز، مع العلم أف ىذه الأعماؿ عهدت إلذ مقاولتُ ومهندستُ، 

وبالتالر كاف على ابؼشرع على الأقل أف بينح ىذا ابغق لرب العمل في إطار عقد ابؼقاولة ابؼنصوص عليها في 

 .وف ابؼدنيالقان

                                                           
جامعة قاصدي  -الواقع و الأفاؽ  -ائر ابضد دغيش، "الضمانات في التًقية العقارية بعد الاستلاـ النهائي للمشروع العقاري"، أعماؿ ابؼلتقى الوطتٍ للتًقية العقارية في ابعز 162

 .151، ص 2012فيفري  27/28مرباح، ورقلة، يومي 
163Jérôme HUET, Traité de droit civil, les principaux contrats spéciaux, 2éme édition, L.G.D.J, Paris, 2001, 

p1489. 
بق في ابؼيداف العملي، فكاف الأفراد ىذا الضماف اخذ في فرنسا من عقد بموذجي في الفتًة التي طبق فيها التسليم ابؼزدوج بدعتٌ قبل أف ينظمو ابؼشرع، إذ كاف ىذا النظاـ مط164

، اعتبر ضماف حسن الإبقاز ضمانا إجباريا قانوني، نقلا عن طيب عائشة، ابؼرجع السابق، ص 1978يناير  04طبقونو بإرادتهم ابؼنفردة دوف إلزاـ قانوني، وبالتنظيم التشريعي الذي صدر في ي
168. 



 :  لفصل الثانيا
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 الصفحة 105 
 

فألزـ ابؼشرع ابعزائري ابؼرقي العقاري بهذا الضماف دوف غتَه من ابؼتدخلتُ من ابؼهندستُ وابؼقاولتُ، 

على خلاؼ ابؼشرع الفرنسي الذي ألزـ ابؼقاوؿ بهذا الضماف، كما انو يشتًط ىذا الضماف في كل الأملاؾ 

اء بيعت كبناية جاىزة أو كجزء من بناية مقرر العقارية ابؼبنية، وىي بؿل بيع من طرؼ ابؼرقي العقاري، سو 

 بناؤىا أو في طور البناء.



 

 

 

 

 

 

 

 ــــــــــةخاتم
 



 ــــــــــــــــــــــــــــــةخاتمـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

 الصفحة 107 
  

على وضع قواعد في بؾملها بركم وتنظم عمليات التًقية العقارية في  04-11لقد عمل قانوف رقم 

فنجد أف ىذا القانوف نظم التزامات ابؼرقيتُ العقاريتُ، التي بهتمع فيها  عمليات النشاط البناء و البيع .

العديد من الفاعلتُ الاقتصاديتُ و  ابؼهنيتُ و حرفيتُ  وابؼقتنتُ للعقار ,بفا ينتج عنو بالتبعية تداخلا من 

لتجاوزات التي حيث العقود و ابؼسؤوليات ابؼتًتبة عن كل إخلاؿ بتنفيذ ىذه البنود وبالتالر وضع حد من ا

عاشها ىذا القطاع الاجتماعي ابغساس، علما بأف نسبة ابعزائريتُ الذين ىم بحاجة إلذ السكن نسبة مهمة 

 .ومعتبرة، وفي زيادة سنة بعد سنة من الأفراد وعلى بـتلف مستوياتهم الاجتماعية

حالت دوف برقيق قد أرسى قواعد وأحكاـ حاوؿ من خلابؽا أبهاد الكثتَ من ابغلوؿ للعقبات التي 

القوانتُ السابقة ىدؼ الرقي بالعقار ابغضري ولعل أبنها كاف فسح المجاؿ للقطاع ابػاص لاقتحاـ بؾاؿ 

إبقاز السكنات وغتَىا من العمليات العقارية التي جاء بها ىذا الأختَة والتي باتت من المجالات الأكثر 

لطبيعة التجارية لكل العمليات ابؼتعلقة بالتًقية اتساعا في بؾاؿ الاستثمار خاصة وإف ابؼشرع أكد على ا

العقارية وقد وضع ابؼشرع ابعزائري بصلة من الالتزامات التي من شانّا تنظم عمل ابؼرقي العقاري من حيث 

قواعد ابؼهنة التي بيارسها ومن حيث العلاقة التي تربطو بابؼقتنتُ خاصة، وبباقي ابؼتدخلتُ عامة من 

 :اجات التي خلصنا إليها ىيابؼلاحظات والاستنت

على ابؼشرع ابعزائري تنظيم علاقة تعاقدية بتُ ابؼرقي العقاري و ابؼقتتٍ في عقد البيع و ابؼتدخلتُ •

 . بتُ ابؼرقي و ابؼقاوؿ التي بقيت دوف تنظيم تشريعي 16معو في مرحلة الإبقاز وخاصة في ابؼادة : 



 ــــــــــــــــــــــــــــــةخاتمـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

 الصفحة 108 
  

المجاؿ أماـ ابؼرقي العقاري لاقتحامها وبرقيق الربح من توسيع بؾاؿ التًقية العقارية وبالتالر فسح  •

 .خلابؽا

إضفاء الطابع التجاري سيكوف لو أثار قانونية متميزة خاصة في الآليات القانونية التي يعمل في  •

إطارىا ابؼرقي العقاري من حيث الدعم ابؼالر من طرؼ ابعهات الأخرى الفاعلة كصندوؽ الضماف والكفالة 

 .فبالتًقية العقاريةابؼتبادلة 

عمل المجلس الأعلى للمرقتُ العقاريتُ سيكوف لو الانعكاس الإبهابي على عمل ابؼرقي العقاري من  •

حيث إثراء قواعد أخلاقيات ابؼهنية من جهة وبذسيد الدور الرقابي بؽؤلاء ابؼرقتُ العقاريتُ من جهة أخرى 

 .و الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاريحتى يكوف ىناؾ عمل متقن وموحد من طرؼ كل من منح ل

 

 :أما عن التوصيات التي ندلر بها في الأختَ ىي

 .04_11نأمل من ابؼشرع إصدار النصوص التطبيقية للقانوف  •

نأمل منو إف يدخل ابؼرقي العقاري في دائرة من تلقى عليهم ابؼسؤولية العشرية شانو شاف ابؼهندس  •

 .ابؼعماري

جاء ليضع قانوف أساسي للمرقي العقاري فلو إف يتممو بإضافة  04_11ابؼشرع في قانوف بدا إف  •

 .مواد بردد بدقة شروط الالتحاؽ بابؼهنة ويعدد أبظاء وصفات الذين بيكنهم مزاولة ابؼهنة



 ــــــــــــــــــــــــــــــةخاتمـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

 الصفحة 109 
  

 04-11من القانوف 41التأكيد على ابعانب الإعلامي في موضوع التًقية العقارية وتتمة ابؼادة:  •

كل ابؼرقتُ العقاريتُ بهذا الإجراء وبسكينهم من استعماؿ كل وسائل الاتصاؿ ابؼتاحة ابغوارية منها   بإلزاـ

 .خاصة لتوضيح ماىية ابؼشاريع العقارية من علم ابؼواطن وبدشاركة الإدارات ابؼعنية

اريع توضيح الفرؽ بتُ عمل ابؼقاوؿ وامتهاف التًقية العقارية لاف الكثتَ من الأعماؿ في ابؼش •

العقارية بشكل عاـ برتاج إلذ برديد مهاـ فكل من سيساىم في ىذه ابؼشاريع إف من حيث تسيتَىا أو 

بسويلها أو الإشراؼ عليها بهب إف تكوف لو مهامو ابؼنصوص عليها بدوجب القانوف التي عليو تأديتها وىذا 

 .سيساىم بلا شك في برديد مسؤولية ىؤلاء

ليشمل ابؼنشأة الثابتة و حالات التهديد وسلامة العقار ابؼبتٍ ، كما أف توسيع ابؼسؤولية العشرية •

مدة الضماف عشرة سنوات كاف الأجدر بو على الأقل مدة الضماف بطسة عشرة سنة ، مدة التقادـ في  

 . قواعد العامة

البيع  حاوؿ ابؼشرع ابعزائري إبؼاـ بؼضامتُ نشاط البناء و 04-11وفي ابػتاـ ومن خلاؿ القانوف • 

بدختلف مراحلو قصد إرساء ضماف نظاـ بضاية متكامل و واضح مع حسن التنفيذ من حيث برديد 

 ابؼسؤوليات العقدية بعميع الفاعلتُ و ابؼستفيدين في ىذا النشاط .
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 / الدصادر:1

ابؼتعلق بدهنة ابؼهندس ابؼعماري، ابؼنشور في ابعريدة  13/01/1966ابؼؤرخ في  15-66القانوف  -
 .18/01/1966بتاريخ الصادرة  1966لسنة  5الربظية عدد 

 05-07ابؼتضمن القانوف ابؼدني و ابؼتمم بالقانوف  1975سبتمبر  26ابؼؤرخ في  58-75القانوف  -
 .2007ماي  13الصادرة في  31، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 2007ماي  13ابؼؤرخ في 

في ابعريدة الربظية عدد ، ابؼنشور 04/03/1986ابؼتعلق بالتًقية العقارية ابؼؤرخ في  07-86القانوف  -
 .05/03/1986، الصادرة في 10

، ابؼنشور في 16/12/1991مؤرخ بتاريخ  1992، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 25-91القانوف  -
 1991، الصادرة في .65ابعريدة الربظية عدد 

في   ابؼؤرخ 29-90، ابؼعدؿ و ابؼتمم للقانوف 14/08/2004ابؼؤرخ في 05-04القانوف  -
الصادرة بتاريخ  51، ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 01/12/1990
15/08/2004. 

المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إبساـ إبقازىا، ابؼنشور  2008جويلية  20ابؼؤرخ في  15-08القانوف  -
  2008/08/05الصادرة بتاريخ . 2008للسنة  44في ابعريدة الربظية عدد 

، المحدد للقواعد ابؼنظمة النشاط التًقية العقارية، 2011فيفري  17ابؼؤرخ في  04-11انوف الق -
 236-10ابؼرسوـ الرئاسي  -. 2011مارس  06الصادرة في  14ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 

ة لسن 58ابؼتعلق بالصفقات العمومية ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد  2010أكتوبر  07ابؼؤرخ في 
 .07/10/2010الصادرة بتاريخ  2010

ابؼتعلق بالنشاط العقاري ابؼنشور في ابعريدة  1993مارس  01ابؼؤرخ في  03-93ابؼرسوـ التشريعي  -
 .14الربظية عدد 

ابؼتعلق بشروط الإنتاج ابؼعماري، ابؼنشور في 18/05/1994ابؼؤرخ في  07-94ابؼرسوـ التشريعي  -
ابؼتضمن  06-04، ابؼعدؿ و ابؼتمم بالقانوف 25/05/1994في الصادرة  32ابعريدة الربظية عدد 



 قائــــمة المـــراجـــع

 

 الصفحة 112 
 

، ابؼنشور في ابعريدة 14/08/2004ابؼؤرخ في  07-94من ابؼرسوـ  55إلذ  50إلغاء ابؼواد من 
 .2004/08/18الصادرة في  51الربظية عدد 

 34الربظية عدد  ، ابؼتضمن تغيتَ ىيئة ابؼراقبة التقنية، ابؼنشور في ابعريدة205-86ابؼرسوـ التنفيذي  -
 .1986أوت  20الصادرة في  1986لسنة 

ابؼتعلق بنموذج عقد البيع على التصاميم  1994مارس  07، ابؼؤرخ في 58-94ابؼرسوـ التنفيذي  -
الصادرة بتاريخ  1994لسنة 13الذي يطبق في بؾاؿ التًقية العقارية، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 

 .1994مارس  09

، ابؼتعلق بإلزامية التامتُ في بؾاؿ البناء و مسؤولية ابؼتدخلتُ ابؼدنية و 414-95يذي رقم ابؼرسوـ التنف -
 .1995/09/10، الصادرة في76ابؼهنية، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 

المحدد لكيفيات منح الاعتماد  2012فيفري  20ابؼؤرخ في ابؼؤرخ في  84-12ابؼرسوـ التنفيذي  -
العقاري و كذا كيفيات مسك ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، ابؼنشور في ابعريدة  بؼمارسة مهنة ابؼرقي

 .26/07/2012، الصادرة في 11الربظية عدد 

، يتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي 2012فيفري  20، ابؼؤرخ في 85-12ابؼرسوـ التنفيذي  -
، الصادرة في 11ور في ابعريدة الربظية عدد بودد الالتزامات و ابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري، ابؼنش

26/07/2012. 

، المحدد لنموذجي عقد حفظ ابغق و عقد 18/12/2013ابؼؤرخ في  431-13ابؼرسوـ التنفيذي  -
البيع على التصاميم للأملاؾ العقارية و كذا حدود تسديد سعر ابؼلك موضوع عقد البيع على التصاميم 

الصادرة في  66كيفيات دفعها، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد   و مبلغ عقوبة التأختَ و آجابؽا و
25/12/2013. 

، المحدد للنموذج نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة في 2014مارس  9، الصادر في 99-14ابؼرسوـ التنفيذي  -
 .2014مارس  16الصادرة في  14التًقية العقارية، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 
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-97، يعدؿ و يتمم ابؼرسوـ التنفيذي رقم 05/06/2014ابؼؤرخ في 180-14ابؼرسوـ التنفيذي  -
، وابؼتضمن إحداث صندوؽ الضماف و الكفالة ابؼتبادلة في التًقية 03/11/1997ابؼؤرخ في 406

  .19/06/2014، الصادرة في 37العقارية، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 

روط حلوؿ صندوؽ الضماف و الكفالة ابؼتبادلة في ابؼؤرخ في ، بودد ش 181-14ابؼرسوـ التنفيذي  -
التًقية العقارية بؿل مقتتٍ الأملاؾ العقارية ابؼغطاة بضماف التًقية العقارية و كيفيات ذلك، ابؼنشور في 

  2014/06/19، الصادرة ؼ37ابعريدة الربظية عدد 

تسديد ، بودد شروط و كيفيات  2014/06/05ابؼؤرخ في  182-14ابؼرسوـ التنفيذي  -
الاشتًاكات و الدفعات الإجبارية الأخرى من طرؼ ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼنصوص عليها في النظاـ 

، 37الداخلي لصندوؽ الضماف و الكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 
 . 2014/06/19الصادرة في 

ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابعزائري، ابؼعدؿ وابؼتمم، ج.ر، ، 1975ابؼؤرخ في سبتمبر  58-75الأمر رقم  -
 .30/09/1975، ابؼؤرخ بتاريخ 78العدد 

، ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس 12/11/1975ابؼؤرخ في  74-75الأمر رقم  -
 .62، العدد 18/11/1975السجل التجاري، ج.ر، ابؼؤرخة في 

ابؼؤرخ في  04-06عدؿ و ابؼتمم بالقانوف ابؼ 1995/01/25، ابؼؤرخ في 07-95الأمر  -
الصادرة  15عدد نات، ابؼنشور في ابعريدة الربظيةابؼتعلق بالتأمي 2006/02/20

 .2006/03/12في.

و ابؼتضمن كيفيات بفارسة تنفيذ الأشغاؿ في ميداف  1988ماي  15القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في  -
  .1988أكتوبر  26بتاريخ  43الربظية رقم البناء و أجر ذلك، ابؼنشور في ابعريدة 

ابؼتعلق بإثبات ابؼوارد ابؼالية الكافية لاكتساب  2012ديسمبر  06القرار الوزاري ابؼشتًؾ الصادر في  -
جانفي  13الصادرة بتاريخ  2013لسنة  02صفة ابؼرقي العقاري ، ابؼنشور في ابعريدة الربظية عدد 

2013.  
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دد القواعد ابؼستَة للتًقية العقارية و إطار بفارستها، وزارة السكن و ابؼشروع التمهيدي لقانوف بو -
 .2009العمراف، نوفمبر 

 :الكتب/2

بلحاج العربي ، النظرية العامة للالتزاـ في القانوف ابؼدني ابعزائري، الواقعة القانونية ابعزء الثاني، ديواف  -
  .2008ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، الطبعة ابػامسة، 

ليل أبضد حسن قدادة، الوجيز في شرح قانوف ابؼدني ابعزائري، ابعزء الثاني، أحكاـ الالتزاـ، دار خ -
  .1992ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، الطبعة الثانية، 

خليل أبضد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابعزائري، عقد البيع، ابعزء الرابع، ديواف  -
  .1991زائر، ابؼطبوعات ابعامعية، ابع

نظرية ( 2و1عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعديد، ابعزء الأوؿ ) بؾلد  -
 .2009وت، لبناف، طبعة الالتزاـ بوجو عاـ، مصادر الالتزاـ، منشورات دار ابغلبي ابغقوقية، بتَ 

ابؼسؤولية.العقدية،الطبعة الأولذ، ابؼكتب ابعامعي ابغديث، أنور طلبة، ابؼسؤولية ابؼدنية، ابعزء الأوؿ،  -
 .2005مصر ،

 .2010علي فيلالر، الالتزامات، الفعل ابؼستحق للتعويض، موفم للنشر، ابعزائر، الطبعة الثانية  -

محمد صبري السعدي، شرح القانوف ابؼدني ابعزائري، مصادر الالتزاـ، الواقعة القانونية ابعزء الثاني، دار  -
  .1992-1991ابؽدى، عتُ مليلة، ابعزائر، الطبعة الأولذ، 

  .2011بوستة إبياف، النظاـ القانوني للتًقية العقارية، دراسة برليلية، دار ابؽدى، عتُ مليلة ابعزائر،  -

عبد الرزاؽ حستُ ياستُ، ابؼسؤولية ابػاصة بابؼهندس ابؼعماري و مقاوؿ البناء شروطها، نطاؽ تطبيقها  -
ت ابؼستحدثة فيها، دراسة مقارنة في القانوف ابؼدني الطبعة الأولذ، دار ابؼعارؼ، الإسكندرية، و الضمانا

  .1985مصر، 



 قائــــمة المـــراجـــع

 

 الصفحة 115 
 

 -عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعديد، العقود الواردة على العمل  -
ة ابعديدة منشورات ابغلبي ابغقوقية، والوديعة وابغراسة، ابعزء السابع، الطبعة الثالث èابؼقاولة والوكالة
  .2009بتَوت، لبناف، 

 .2010، ابعزائر  ITCIS EDITIONفيليب لوتورنو، ابؼسؤولية ابؼدنية، تربصة سعادنة العيد،  -

محمد حستُ منصور، ابؼسؤولية ابؼعمارية، أنواع ابؼسؤولية، جرائم البناء، تعيب ابؼباني، التصدع و الانّيار،  -
 .2006و بعد التشييد. دار الفكر ابعامعي، الإسكندرية مصر، ابغوادث أثناء 

ديواف بلحاج العربي، النظرية العامة للالتزاـ في القانوف ابؼدني، ابعزء الأوؿ، الطبعة السادسة، -
 بعامعية، ابعزائر، دوف سنة.ابؼطبوعاتا

، ديواف 4، ط 1، ج(الالتزاـ، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابعزائري )مصادر ةخليل أبضد حسن قداد -
 .2010ابؼطبوعات ابعامعية، 

البيع(، دار إحياء عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ) العقود التي تقع على ابؼلكية، -
 التًاث العربي، لبناف، دوف طبعة، دوف سنة.

، دوف دار 5 طبعة، - ف ابعزائريمصادر الالتزاـ في القانو  -عليعلي سليماف، النظرية العامة للالتزاـ  -
 .2003نشر، ابعزائر، 

على ملكية عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني، ابعزء الرابع العقود التي تقع -
 .2004وابؼقايضة، دوف طبعة، دار ومنشأة ابؼعارؼ للنشر والتوزيع، الإسكندرية،البيع

-Mrgodo،2007انوف ابؼدني، ابعزء الثاني، نسخةعبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح الق -
2008. 

محمد صبري السعدي، النظرية العامة للالتزامات )مصادر الالتزاـ في القانوف ابؼدنيابعزائري(، دوف طبعة،  -
 .2003دار الكتاب ابعزائري، 

الواقع  "، ابؼلتقى الوطتٍ حوؿ التًقية العقارية في ابعزائر  "عقد حفظ ابغق  "آسيا دوة، مداخلة بعنواف  -
 .2012/ 02/ 28و  27، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، يومي "والآفاؽ

-  
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  / الرسائل الجامعية:3

  رسائل الدكتوراه: -1.3

أطروحة ، -عقد بيع العقار في طور الإبقاز  -نسيمة موسی، ضمانات تنفيذ عقد التًقية العقارية  -
، فرع قانوف خاص، كلية ابغقوؽ جامعة ابعزائر   ،1دكتوراه في العلوـ

زىرة عبد القادر، نطاؽ الضماف العشري للمشيدين، دراسة مقارنة بتُ التشريعتُ ابعزائري و الفرنسي،  -
 .2008-2009رسالة دكتوراه في العلوـ فرع قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ باتنة، ابعزائر

قار بناء على التصاميم، دراسة مقارنة بتُ القانوف ابعزائري والقانوف الفرنسي، عياشي شعباف، بيع الع -
، جامعة منتوري، قسنطينة، ابعزائر    .2012رسالة دكتوراه في العلوـ

  مذكرات الداجستير:-2.3

ابؼاجستتَ في القانوف ابػاص، بن عيسى محمد، ابؼسؤولية ابعزائية للمرقي العقاري، مذكرة لنيل شهادة  -
/  2016/2017 القانوف ابؼدني، كلية ابغقوؽ ، جامعة عبد ابغميد بن باديس، مستغالزرعف

2016. 
بن بضاـ بقية، عقد حفظ ابغق، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف، فرع بضاية ابؼستهلك  -

 .2015ابعزائر بن يوسف بن خدة،  وابؼنافسة، كلية ابغقوؽ جامعة
، عقد بيع بناء على التصاميم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في قانوف العقود وابؼسؤولية،  بوجناف نسيمة -

 .2008/2009كلية ابغقوؽ، جامعة أبو بكر بلقايد، تلمساف،

مذكرة ماجستتَ في ابغقوؽ، فرع قانوف  -تواتي نصتَة، نظاـ ابؼتعامل في التًقية العقارية ابؼتعامل ابػاص -
  زائر.مؤسسات، بن عكنوف، ابع

توفيق زيداف، التنظيم القانوني لعقد ابؼقاولة على ضوء أحكاـ القانوف ابؼدني ابعزائري مذكرة ماجستتَ في  -
 .2009-2010القانوف، فرع قانوف العقاري، كلية ابغقوؽ، باتنة، ابعزائر 
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ة ماجستتَ،  عمراوي فاطمة، ابؼسؤولية ابعنائية بؼشيدي البناء، مالك البناء، ابؼهندس وابؼقاوؿ، مذكر  -
 .2001-2000كلية ابغقوؽ بن عكنوف، ابعزائر، 

،مذكرة 04-11حياة أو محمد، النظاـ القانوني للتًقية العقارية في ابعزائر على ضوء أحكاـ القانوف رقم  -
لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف، فرع قانوف العقود، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة مولود 

 . 2015-2014وزو، السنة ابعامعية  معمري، تيزي
)المحددللقواعد  04-11ربياف حسينة، ابؼسؤولية العقدية في بؾاؿ التًقية العقارية على ضوء القانوف  -

ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية(، مذكرة مكملة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ القانونية، بزصص عقود 
 2013-2014..وـ السياسية، جامعة ابغاج بػضر، باتنةومسؤولية مدنية، كلية ابغقوؽ والعل

سهاـ مسكر، بيع العقار على التصاميم في التًقية العقارية، دراسة برليلية، مذكرة ماجستتَ فيالقانوف  -
 .2014-2013، 1ابػاص، فرع القانوف العقاري، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ابعزائر 

لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائري، مذكرة لنيلشهادة عقيلة نوي، النظاـ القانوني  -
 .2004-2003.ابؼاجستتَ في ابغقوؽ، بزصص عقود ومسؤولية، كلية ابغقوؽ، بن عكنوف، ابعزائر،

مها بن تريعة، مسؤولية ابؼرقي العقاري في إطار عقد التًقية العقارية، مذكرة لنيل شهادةابؼاجستتَ، فرع  -
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