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سكن  لغرض بسكتُ كل مواطن من« الأساسية لكل دولة الانشغالاتيشكل السكن أحد 
المجالات. بيا في ذلك  ولقد اىتمت الدولة ابعزائرية منذ الاستقلبؿ بعملية البناء والتشييد في كل يؤويو

ابؼوجو الذي تبنتو انذاؾ. اذ أسندت  نفسها بساشيا مع نظاـ اللبقتصادببؿاؿ السكن. وتولت العملية 
مثل ديواف التًقية والتسيتَ العقاري. ومؤسسات  لسكن بؼؤسسات عمومية مؤىلةعملية بناء وتشييد ا
يعرؼ بالتعاونيات العقارية التي كانت تسعى إفُ ابقاز سكن  إضافة إفُ ما«  ترقية السكن العائلي

 . التعاونياتىذه  شخصي وعائلي لأعضاء

نهاية الثمانينات  ابتداء منوفي اطار الإصلبحات السياسية والاقتصادية التي تبنتها ابعزائر 
ظ وانعكاساتها على الو ضع الوطتٍ بسبب الأزمة ابػانقة التي بغقت بالاقتصاد «: التسعيناتوبداية 

عليو بساشيا مع النمو  ابؼلفوتزايد  لاسيما في بؿاؿ السكن ألمجتمعالاجتماعي والاقتصادي لأفراد 
ابؼؤرخ  10/28ز اثري تدخل بإصداره لقاف ف رقم ابغ عرفتو البلبد فرض على ابؼشرع الذيالدبيغرافي 

و فتح ابؼشرع المجاؿ أماـ القطاع ابػاص للبستثمار بالعقارية. و بدوح ابؼتعلق بالتًقية  0228/10/10في 
 .في بؾاؿ السكن

 ابؼؤرخ 10/20التشريعي رقم  استحابة بؼتطلبات نظاـ اقتصاد السوؽ أصدر ابؼشرع ابعزائري ابؼرسوـ 5
كل ابؼتعاملتُ في التًقية العقارية   صبحابؼرسوـ أ وبدوجب ىدا العقاريابؼتعلق بالنشاط  220/10/10في 
في التًقية العقارية لتلبية حاجاتهم ابػاصة أو حاجات ابؼشاركتُ  باستثناء الذين يقوموف بعمليات بذارا

 .في ذلك

 وىيئات بسويللك ساعدت كل التشريعات ابؼذكورة في اظهار أبماط سكنية جديدة ذفل
النشاط العقاري:   قواعد وشروط مفصلة بؼمارسة تضعأنها فَ  إلاوذلك كحلوؿ لازمة تسكن « بـتلفة

ابؼشاريع العقارية. وقد أدى ذلك افُ  ”كما فَ بوددوا التزامات وحقوؽ الأطراؼ التي تتدخل في إبقاز
 التي العديدة يالاتالاحت بسبب السكنات على فوضى كبتَة ومشاكل عويصة فيما بىص ابغصوؿ

 .العقارية التًقية ابؼتعاملتُ في طرؼ من ابؼواطنتُ بؽا تعرض

 منو ابؼرجوة برقيق الأىداؼ عن 10/20 رقم التشريعي ابؼرسوـ لعجز ونظرا. الوضع ىذا وأماـ
 ابغزائري ابؼشرع قاـ لذلك حد ووضع .العقارية التًقية بؾاؿ في القانونية النصوص انسجاـ عدـ وكذا
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 التي القانونية الفراغات سد بدحاولة. العقارية نشاط التًقية لقواعد المحدد 10-00 رقم قانوف بإصدار
 بتنظيم القانوف ىذا عمل حيث العقارية التًقية قطاع يعيشها التي كاف وابؼشاكل الفوضى في تسببت
 .العقارية التًقية نشاط

 للمرقي ظ أساسي قانوف ووضع. العقارية ابؼشاريع تستوفيها أف بهب التي الشروط وبرديد 
 .ابؼقتتٍ و العقاري ابؼرقي بتُ العلبقات مضموف ضبط و العقاري

 النظاـ أبنية دراسة تظهر لذا وأساسيا مهما العقاري النشاط في العقاري ابؼرقي تدخل يعتبر 
 .اماتو والنئز حقوقو بتحديد «لو بىضع الذي القانوفٓ

 أخرى باستحداث اجراءات وقاـ تأجرا العقارية التًقية في ابؼنعامل ابعزائري ابؼشرع أعتبر ففد
 التًقية نشاطات سبيل توسيع في العقارية العمليات ببعض العقاريتُ ابؼرقتُ قياـ كيفيات تنظم

. الأخرى الوضعية التشريعات مقارنة مع وحقيقي شامل بشكل مهنتو بتنظيم يقم فَ أنو غتَ «العقارية
 في الراغبتُ ابؼكتتبتُ و ابػواص ابؼرقتُ خاصة بتُ ابؼشاكل بعض ظهور في أيضا ساىم ما وىو

 على سلبي بشكل أثرت والتي التصاميم على بناء بيع العقار صيغة إطار في سكنات على ابغصوؿ
 .العقاري النشاط

 ابؼرقتُ ابؼبادرين بصيع خلبؿ من ابؼشرع ألزـ والذي أخرى اجراءات على بالنص قاـ كما
 تعلق سواء تربطهم بابؼكتتبتُ التي القانونية الالتزامات احتًاـ بضرورة السكنية ابؼشاريع ىذه بابقاز
 الانتهاء بعد العقاري ابؼرقي بها التي يلتزـ تلك أو السكنات ىذه ابقاز قبل تنشأ التي بالالتزامات الأمر

 مدى يدرؾ العقاري ابؼرقي مهنة بها مرت التي ىذه ابؼراحل بعميع فابؼتتبع.  البناء عملية من الكامل
 في الأساسيتُ ابؼشاركتُ من يعتبر الأختَ ىذا أف باعتبار ابعزائري ، لو ابؼشرع أوبؽا التي البالغة الأبنية

 في نشاطات تدخلو بؾاؿ اتساع خلبؿ من معتبرا تطورا القانوفٓ مركزه عرؼ أين. النشاط العقاري
 ابؼشاريع بؼختلف التشييد والبناء عمليات في عملو يقتصر يعد فَ بحيث ابػصوص على العقارية التًقية

 جاء فقد ذلك افُ بالإضافة ابعديد ظل القانوف في أخرى بعمليات القياـ افُ دورىم امتد بل السكنية
 أساسي قانوف وضع خلبؿ من العقاري مهنة ابؼرقي لتنظيم جديدة واليات بإجراءات القانوف ىذا

 العقاري  النشاط في ابؼتدخلة الأشخاص بصيع مع العقاريتُ بتُ ابؼرقتُ العلبقة وتنظيم للمرقي العقاري
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ابؼراحل  بصيع عبر البناء عمليات في ابؼتدخلة ابؼهنية الأشخاص أو لسكنات ابؼكتتبتُ ابؼستقبلتُ سواء
 في قد بقدىا البناء عملية تنفيذ في ابؼسابنة الأشخاص فإف السكنات ىذه ابقاز عملية بها بسر التي

 أو عموميا عقاريا يكوف مرقيا أف بيكن العقاري ابؼرقي أف بدعتٌ ابػاص القطاع في أو العاـ القطاع
 للمرقي القانوفٓ ابؼركز تطور على دراسة ستقتصر ىذه دراستنا بأف البداية في نشتَ لكننا خاصا

 .ابعزائري التشريع في ابػاص العقاري

 أف أغلبية إلا: العقاري  ىذا ابؼتعامل بكنسبها التي البالفو الأبنية من وبالرغم أنو حيث
 فى ىذا يهدؼ بحثنا فاف ابؼنطلق ىذا ومن باحتشاـ  لو تطرقت الأكادبيية والدراسات البحوث
 من ابػاص العقاري القانوفٓ للمرقي ابؼركز بها مر التي ابؼراحل بـتلف على الضوء تسليط افُ الأساس
 ىذه نشاط لتنظيم ابعزائري ابؼشرع بها التي جاء والتنظيمية القانونية النصوص كافة إفُ التطرؽ خلبؿ
 . الفئة

 فإنو قانونا الشروط ابؼقررة بتوفر تتحقق التي العقاري للمرقي القانونية الأحكاـ دراسة اطار وفي
 طرؼ إفُ إضافة ابغديثة بالصيغ العقارات ابؼبنية مقتتٍ وىو ضعيف طرؼ وجود القانوف بدوجب مقرر
 وللموازنة العقارية التًقية مراحل بـتلف عليو تقوـ العصب الذي يعتبر الذي العقاري ابؼرقي وىو آخر
 ملبئمة بطرؽ وفضها ابؼنازعات في للفصل قضائية وىيئات وقواعد ابؼشرع آليات وضع ابؼصلحتتُ بتُ

 قبل الأفراد حقوؽ بغماية الوسائل وأفضل الضمانات أكبر تشكل التي مناسبة إفُ إجراءات بالإضافة

 التعاقد . في الضعيف الطرؼ بضى القانوف أف نفتًض فإننا ابؼوضوع ىذا لدراسة ابػوض

 ىذا ىدؼ التشريع عامة و ىدؼ القانوف ابؼدفٓ و القوانتُ ذات الصلة بابؼوضوع خاصةو 

بالصيغ  العقارات مقتتٍ يقابل التعاقدية العلبقة في القوي الطرؼ العقاري ابؼرقى باعتبار
 :التاليو الإشكاليو نطرح ومنو الضعيف الطرؼ ىو و ابغديثة

 اخلبؿ ابؼرقي عن النابذة الاتفاقية و القانونية ابغماية مواطن ابعزائري ابؼشرع عافً كيف
 ارتأينا فصلتُ تتضمن ثنائيو خطة اعتمدنا الاشكالية على للئجابة بالالتزامتو ابذاه ابؼكتتب و العقاري

 الفصل وخصصنا ابػاص العقاري للمرقى ابؼفاىيمي الإطار لدراسة بـصص الفصل الأوؿ يكوف أف
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 أغلب بالضماف وكانت بالالتزاـ ابػاص العقاري ابؼرقي اإخلبؿ عن ابؼتًتبة القانونية للآثار الثافْ
 .ثنائيو وابؼطالب ثلبثية ابؼباحث

ظفنا ابؼنهج حيث و بؼعابعة ىذا ابؼوضوع اعتمدنا مزيج من ابؼنهج الوصفي و التحليلي و 
 ابؼنهج على اعتمادنا اضافة افُ العقاري ابؼرقي  بدوضوع ابؼتعلقة ابؼفاىيم بؼختلف التطرؽ عند الوصفي
 ابؼتعلقة بابؼوضوع .  القانونية النصوص برليل خلبؿ من ذلك و التحليلى



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول 

 النظام القانوني للمرقي العقاري

  



 النظام القانوني للمرقي العقاري    الفصل الأول :

 

2 
 

 الفصل الأول: 

 العقاري للمرقي القانوني النظام

تاريخ صدور القانوف رقم  0222إف التوجو ابعديد للدولة ابعزائرية وذلك ابتداء من سنة 
ابؼتعلق باستقلبؿ ابؼؤسسات العمومية ذات الطابع الاقتصادي وذلك للدخوؿ في اقتصاد  22/10

وابؼتعلق بالنشاط العقاري  20/10السوؽ سرعاف ما تم الغاء ىذا القانوف بدوجب ابؼرسوـ التشريعي 
المجاؿ للقطاع ابػاص لغرض  وخصص الفصل الأوؿ من التًقية العقارية بدوجب ىذا ابؼرسوـ فتح

 الاستثمار في بؾاؿ العقار.

ويشمل بؾاؿ النشاط العقاري كل الأعماؿ التي تساىم في ابقاز أو بذديد الأملبؾ العقارية 
 1ابؼخصصة للبيع او الإبهار أو تلبية ابغاجات الشخصية.

بؼتعاملتُ في التًقية ويتوفُ عملية البناء أو التجديد في بؾاؿ العقار ما أطلق عليهم القانوف ا
 العقارية أو ابؼرقي العقاري ويتمثل نشاطهم على ابػصوص فيما يلي:

 .كل النشاطات ابؼتعلقة بابؼيداف العقاري لاسيما بيع الأملبؾ العقارية أو تأجتَىا.0

 .نشاطات الإقتناء والتهيئة بالأوعية العقارية.8

 ..كل نشاطات الإدارة والتسيتَ العقاري بغساب الغت0َ

وكما بزضع أحكاـ ابؼرسوـ التشريعي ابؼذكور أعلبه أعماؿ الشركات ابؼدنية في بؾاؿ التًقية العقارية 
 2متى كانت ىذه الشركات لا تهدؼ إفُ برقيق مصلحة خاصة لأعضاء ىذه الشركة.

 المبحث الأول: مفهوم المرقي العقاري.

 المبحث الثاني: الضمانات القانونية للمرقي العقاري.

                                           
 14، ابؼتعلق بالنشاط العقاري، ابعريدة الربظية، العدد 01/03/1993ابؼؤرخ في  03-93ابؼرسوـ التشريعي )ملغى( رقم   1

 .1993لسنة 
 )ملغى(. 93/03من ابؼرسوـ التشريعي  5ابؼادة   2
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 المبحث الأول: مفهوم المرقي العقاري في القانون الجزائري

تتمثل التًقية العقارية في وجود جهاز يقوـ بإبقاز بنايات قد تكوف للسكن او بؼمارسة مهنة 
ما، وعليو فالشخص الذي يقوـ بإبراـ ىذه العقود سواء كانت عقد بيع او ابهار ىو ابؼتعامل في 

عليو بابؼرقي العقاري، وقد يكوف شخصا طبيعيا او معنويا وبذلك التًقية العقارية او ما يصطلح 
بوملوف صفة التجار، وىو ابؼشرؼ على الإبقاز، فبإلزامو الأساسي ومبادرتو يسعى للبلتزاـ بتحقيق 
نتيجة وبناء على ىذا الالتزاـ يتحمل نتائج عملو، وعليو سنتطرؽ في ىذا ابؼبحث افُ مطلبتُ الأوؿ 

 شروط بفارسة مهنة ابؼرقي العقاري. قي العقاري، وابؼطلب الثافٓيتضمن مفهوـ ابؼر 

 المطلب الأول: تعريف المرقي العقاري

يعتبر تدخل ابؼرقي العقاري في النشاط العقاري مهما او أساسيا، وتطلق على ابؼرقي العقاري 
10-20العديد من التسميات كابؼتعامل في التًقية العقارية وفقا للمرسوـ التشريعي 

، وكذا ابؼتعهد 1
10-00بالتًقية العقارية، وابؼرقي العقاري، وىو ابؼصطلح الذي اعتمده ابؼشرع وفقا للقانوف 

2 ،
20-08وابؼرسوـ التنفيذي رقم 

، كما يبتُ اف ابؼرقي العقاري بيكن اف تكوف لو صفة مدنية او 3
 بذارية.

الفرع الأوؿ تطرقنا فيو افُ ولدراسة مفهوـ ابؼرقي العقاري، قسمنا ىذا ابؼطلب افُ فرعتُ، 
 تعريف ابؼرقي العقاري، والفرع الثافٓ افُ الطبيعة القانونية للمرقي العقاري.

 

 
                                           

لسنة  14، ابؼتعلق بالنشاط العقاري، ابعريدة الربظية، العدد 01/03/1993ابؼؤرخ في  03-93ابؼرسوـ التشريعي رقم   1
1993. 

 14، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، ابعريدة الربظية، العدد 17/02/2011ابؼؤرخ في  04-11القانوف   2
 .2011لسنة 

الذي بودد كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري، وكذا كيفية مسك ابعدوؿ الوطتٍ  84-12وـ التنفيذي ابؼرس 3
 .2012لسنة  11للمرقي العقاري، ابعريدة الربظية العدد 
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 الفرع الأول: التعريف القانوني للمرقي العقاري

، 10-00تطور تعريف ابؼرقي العقاري بتطور التًقية العقارية، وسنحاوؿ تعريفو والقانوف 
الذي بودد كيفيات منح الاعتمادات بؼمارسة مهنة ابؼرقي  20-08ذي بالإضافة افُ ابؼرسوـ التنفي

 العقاري وكذا كيفية مسك ابعدوؿ الوطتٍ للمرقي العقاري.

 40-11أولا: تعريف المرقي العقاري طبقا للقانون 

على  10والذي بودد القواعد التي تنظم التًقية العقارية فتنص في مادتو  10-00اما القانوف 
يعد مرقيا عقاريا في مفهوـ ىذا القانوف كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر  "اف ابؼرقي العقاري: 

 .بعمليات بناء مشاريع جديدة أو ترميم أو إعادة تأىيل الشبكات قصد بيعها أو تأجتَىا..."

 40-11ثانيا: تعريف المرقي العقاري طبقا للمرسوم التنفيذي 

ارسة مهنة ، الذي بودد كيفيات منح الاعتماد بؼم20-08من ابؼرسوـ التنفيذي  18نصت ابؼادة 
يعتبر مرقيا عقاريا   ابؼرقي العقاري وكذا كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري على انو: "

ويبادر بدجموعة من ، كل شخص طبيعي او معنوي بووز اعتماد وبيارس نشاط التًقية العقارية..."
، واشتًط ابؼشرع اف يكوف متحصلب على اعتماد لاعماؿ حددىا ابؼشرع وحصر صفة ابؼرقي العقاريا

 من وزارة السكن والعمراف.

 القانونية لمهنة المرقي العقاريالفرع الثاني: الطبيعة 

تتحدد الطبيعة القانونية بؼهنة ابؼرقي العقاري حسب تطور التًقية العقارية في ابعزائر وذلك 
 باعتبار نشاط ابؼرقي العقاري ذو طابع مدفٓ )أولا(، واعتباره ذو طابع بذاري )ثانيا(.
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 أولا: الطابع المدني لمهنة المرقي العقاري

، ولا سيما 1، ابؼتعلق بالتًقية العقارية10/10/0228ابؼؤرخ في  10-28بالرجوع افُ القانوف 
بوظى بالصفة ابؼدنية، لاف ابؼشرع ابعزائري اعطى الصفة ، بقد اف ابؼرقي العقاري 05، و00، 00ابؼواد 

ابؼدنية لكل عمليات البناء ابؼنجزة خلبؿ ىذه الفتًة وذلك بساشيا مع سياسة الدولة آنذاؾ، والتي 
، اذ كاف 2تهدؼ من وراء عملية البناء والتشييد افُ القضاء على ازمة السكن، لا البناء من اجل الربح

ناء من ابعانب الاجتماعي اكثر منو افُ ابعانب الاقتصادي، ولذلك كانت ينظر افُ عمليات الب
عملية البناء تتم وفقا لتفنتُ ابؼدفٓ، وقد ابقى ابؼشرع على الطابع ابؼدفٓ بدوجب ابؼرسوـ التشريعي رقم 

على عمليات البناء والتشييد ابؼخصصة لتلبية ابغاجيات ابػاصة او حاجات ابؼشاركتُ في  20/10
ة العقارية وابؼقصود ىنا الأشخاص الذين يقوموف بالبناء والتشييد لغرض خاص وليس لغرض التًقي
 .3البيع

فيما بىص عمليات البناء  00/10كما أبقى ابؼشرع على الطابع ابؼدفٓ بدوجب القانوف 
كتُ والتشييد ابػصصة لتلبية ابغاجات ابػاصة أو حاجات ابؼشاركتُ في التًقية العقارية ويقصد بابؼشار 

الأشخاص الذين يتدخلوف من أجل القياـ بأحد الأعماؿ التي تدخل في نطاؽ التًقية العقارية من 
أجل تلبية حاجاتهم ابػاصة فتتسم أعماىم ىذه بالطابع ابؼدفٓ كونها لا تهدؼ إفُ برقيق الربح كما 

و بو إفُ البيع أو ىو ابغاؿ بالنسبة للمرقي العقاري الذي يبادر بدشروع عقاري لصابغو دوف أف يتوج
  4الإبهار.

 

 

                                           
 .1986لسنة  10، ابؼتعلق بالتًقية العقارية، ابعريدة الربظية ، العدد 04/03/1986ابؼؤرخ في  07-86القانوف رقم   1
، 2003لسنة  05شهرزاد بوسطلة، ابؼسؤولية ابعنائية للمهندس ابؼعماري عن تهدـ البناء، عن بؾلة ابؼنتدى القانونية، العدد   2

 .120ص: 
 .03-93من ابؼرسوـ التشريعي  03ابؼادة    3
 )ملغى(. 93/03من ابؼرسوـ التنفيذي  3ابؼادة   4
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 ثانيا: الطابع التجاري لمهنة المرقي العقاري

 28/10والذي ألغى القانوف رقم  20/10لقد أضفى ابؼشرع ابعزائري في ظل ابؼرسوـ التشريعي 
من ىذا ابؼرسوـ ابؼتعاملتُ في التًقية  8الطابع التجاري على الأعماؿ التجارية حيث اعتبرت ابؼادة 

 العقارية لتلبية حاجاتهم ابػاصة أو حاجات ابؼشاركتُ فيها.

فمن خلبؿ ىذه ابؼادة يتضح لنا أف ابؼشرع قد تبتٌ النظرية ابؼوضوعية في اعتبار عمل ابؼرقي العقاري 
 1عملب بذاريا حسب موضوع النشاط.

الاستعماؿ السكتٍ او التجاري او ابغرفي او ابؼعتٍ وبذلك فاف كل عملية بناء او تشييد ذات 
وكل عملية ابقاز او تهيئة او اصلبح بناء او ترميم بنايات تدخل في صميم عمل ابؼرقي وتعتبر اعمالا 
بذارية، وكذلك كل عملية بناء او بذديد في بؾاؿ التًقية العقارية لغرض بيعها ىي من قبيل الاعماؿ 

 .2القانوف التجاري وفقا لنظرية ابؼضاربة التجارية ابػاضعة لأحكاـ

كما وضع ابؼشرع ابعزائري مهنة ابؼرقي العقاري وفق نظاـ خاص بها واخضعها لشروط 
وإجراءات من بينها الزامية التسجيل في السجل التجاري، ىذا ما يفسر اف ابؼرقي العقاري بومل صفة 

 التاجر بقوة القانوف.

 على مهنة المرقي العقاريالمطلب الثاني: شروط الحصول 

ابؼتعلق بقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية على وضع شروط  10-00عمل القانوف رقم 
 صارمة للقياـ بدهنة ابؼرقي العقاري، وذلك نظرا بغساسية ىذه ابؼهنة وابؼسؤوليات ابؼتًتبة على بفارستها.

ة للمرقي العقاري، وىذا ما سنتطرؽ وىذه الشروط تنقسم افُ شروط عامة مستمدة من الصفة التجاري
اليو في الفرع الاوؿ، وىناؾ شروط خاصة تتعلق بدزاولة مهنة ابؼرقي العقاري نتطرؽ اليها فيا لفرع 

 الثافٓ.

                                           
، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستتَ، 11/04للتًقية العقارية في ابعزائر على ضوء أحكاـ القانوف أوبؿمد حياة، النظاـ القانوفٓ   1

 .30-29جامعة مولود معمري، تيزي وزو، ص 
 .122شهرزاد بوسطلة، ابؼرجع السابق، ص:   2
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 الفرع الاول: الشروط العامة لاكتساب مهنة المرقي العقاري

الصفة التجارية على الاعماؿ ابؼتعلقة  10-00لقد اضفى ابؼشرع ابعزائري بدوجب القانوف 
بالتًقية العقارية، وبذلك يعد كل متعامل في التًقية العقارية تاجرا، الامر الذي يستلزـ ضرورة توافر 
الشروط ابؼتطلبة قانونا بؼمارسة التجارة والزامية القيد في السجل التجاري، بالإضافة افُ اكتساب صفة 

 التاجر.

 تاجر:اولا: اكتساب صفة ال

، بفارسة النشاطات العقارية لكل شخص طبيعي او معنوي يتمتع بالأىلية القانونية 10-00القانوف 
 على: 10-00من القانوف  02، كما نصت ابؼادة 1للقياـ بالأعماؿ التجارية

"يسمح لكل شخص طبيعي او معنوي مؤىل للقياـ بأعماؿ التجارة بدمارسة نشاط التًقية العقارية"، 
الذي عهد ابقاز عمليات التًقية العقارية لكل من ابعماعات  10-28فا للقانوف رقم وذلك خلب

المحلية وابؼؤسسات وابؼقاولات وابؽيئات العمومية او ابػواص القائموف بالناء الذاتي او الاشخاص 
 الطبيعيوف او ابؼعنويوف ابػاضعتُ للقانوف ابػاص.

 ثانيا: الاىلية التجارية

من اقلبنوف  01العقاري نشاط بهب توفر سن الرشد وىذا طبقا للمادة حتى بيارس ابؼرقي 
سنة كاملة لبلوغ سن الرشد، واف يكوف يتمتع بكامل قواه العقلية، وفَ  02ابؼتٍ التي تشتًط بلوغ 

يكوف بؾبور عليو حتى يكوف اىل بؼباشرة حقوقو ابؼدنية كما ىو ابغاؿ في بفارسة التجارة، لا بد من 
من  08رشد وعدـ اصابة ابؼرقي العقاري بعارض من عوارض الاىلية ابؼذكورة في ابؼادة اكتماؿ سن ال

 القانوف ابؼدفٓ من اجل بفارسة التجارة وامتهانها وذلك حتى يتمتع بصفة التاجر.

 .2فكل من بلغ سن الرشد يعتبر اىلب بؼمارسة التجارة ما فَ تصب اىليتو بعارض من عوارض الاىلية

                                           
 .122شهرزاد بوسطلة، ابؼرجع السابق، ص:   1
 .1ابؼؤرخ في................قانوف ابؼدفٓ  58-75من القانوف رقم  40ابؼادة    2
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سنة كاملة اف بيارس التجارة، متى  02للقاصر ابؼرشد ذكرا او انثى البالغ من العمر سن واستثناء بهوز 
 .1حصل على اذف وليو كتابيا دعما لطلب ابؼعتٍ في السجل التجاري

 ثالثا: القيد في السجل التجاري

لا يكفي اكتساب صفة التاجر بؼمارسة ىذه ابؼهنة، حيث لا بيكن لأي كاف اف يدعي صفة 
العقاري او بيارس ىذا النشاط ما فَ يكن مقيدا في السجل التجاري ويسلم لو مستنسخ ابؼرقي 

السجل الذي يعد سندا ربظيا، يؤىل بدوجبو كل شخص طبيعي او معنوي بؼمارسة نشاط بذاري، كما 
انو لا بيكن التًخيص الا للمرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين وابؼسجلتُ في السجل التجاري بابؼبادرة 

 .2اريع العقارية، بفا يؤكد الزامية التسجيل في السجل التجاريبابؼش

 الفرع الثاني: الشروط الخاصة لممارسة مهنة المرقي العقاري

مهنة ابؼرقي العقاري لشروط بهدؼ تنظيمها حيث اشتًط بؼمارستها  10-00اخضع القانوف 
 ابغصوؿ على اعتماد مسبق والتحصيل في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ.

 اولا: الزامية الحصول على اعتماد مسبق

، والتي تنص: "لا بيكن أيا كاف اف يدعي صفة 10-00من القانوف  8/ؼ 10طبقا للمادة 
 او بيارس ىذه ابؼهنة ما فَ يكن حاصلب على اعتماد ومسجل في ابعدوؿ العقاري". ابؼرقي العقاري

 الشروط الخاصة لممارسة مهنة المرقي العقاري:

بؼنح الإعتماد لطالب  08/20من ابؼرسوـ رقم  8.إلزامية ابغصوؿ على الاعتماد: تستلزـ ابؼادة 0
 بفارسة مهنة ابؼرقي العقاري أف تتوفر فيو الشروط التالية:

 :بالنسبة للشخص الطبيعي 

 سنة على الأقل. 85أف يكوف عمره -
                                           

 .2من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، القانوف التجاري  05ابؼادة    1
 .3.  04-11من القانوف  04ابؼادة    2
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 أف يكوف من جنسية جزائرية.-

 أف يقدـ ضمانات حسن السلوؾ.-

قبل الانطلبؽ في إبقاز ابؼشاريع أف يثبت وجود موارد مالية كافية لإبقاز ابؼشاريع ويقوـ بهذا الإثبات -
وذلك وفق النموذج ابؼلحق بالقرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼتعلق بأثبات ابؼوارد ابؼالية الكافية لاكتساب صفة 

 ابؼرقي العقاري.

 تبرير الكفاءات ابؼهنية ابؼرتبطة بالنشاط ابؼتوفرة لديو.-

 ة وابؼدنية للنشاطات.اكتتاب عقد تأمتُ ضد العواقب ابؼالية وابؼسؤولية ابؼهني-

اثبات كفاءات مهنية ويقصد بها حيازة شهادات عليها في بؾاؿ ابؽندية ابؼعمارية أو البناء أو القانوف -
أو الاقتصاد أو ابؼالية أو أي بؾاؿ تقتٍ آخر يسمح بالقياـ بنشاط ابؼرقي العقاري عندما لا يستوفي 

تُ عليو أف يثبت الاستعانة بصفة دائمة وفعلية بؼستَ طالبالشروط ابؼتعلقة بالكفاءات ابؼهنية فإنو يتع
 تتوفر فيو ىذه الشروط.

 :بالنسبة للشخص ابؼعنوي 

 أف يكوف خاضعا للقانوف ابعزائري.-

 أف يثبت وجود موارد مالية كافية لإبقاز مشروعو.-

أف يقدـ ابؼالك أو ابؼلبؾ ضمانات حسن السلوؾ وعدـ الوقوع برت طائلة عدـ الكفاءة أو -
كما بهب أف تتوفر في ابؼستَ   00/10من القانوف  81أحد موانع ابؼمارسة ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

الشروط ابؼتعلقة بحسب السلوؾ والكفاءات ابؼهنية ابػاصة بالشخص الطبيعي ابؼذكورة أعلبه وزيادة 
مارسة على ىذه الشروط بهب أف تتوفر لدى طالب الإعتماد بؿلبت ذات استعماؿ بذاري تسمح بد

 08/20.1من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  0لائقة ومعقولة وتكوف بؾهزة وىذا ما أكدت عليو ابؼادة 

 

                                           
 .35-34أو بؿمد حياة، ابؼرجع السابق، ص   1
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 ثانيا: الزامية التسجيل فيا لجدول الوطني للرقين العقاريين

يتطلب منح الاعتماد للمرقي العقاري بتسجيلو في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، ويعد 
وابعهة ابؼخولة بدسك ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ ىو الوزير ابؼكلف  1ترخيصا بؼمارسة ابؼهنة

على انو يعد التقييد في السجل التجاري  20-08من ابؼرسوـ  80بالسكن والعمراف، وقد بينت ابؼادة 
وحيازة الاعتماد بذب على ابؼرقي العقاري التسجيل في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، ويسلم 

 .2لتسجيل، الذي بسثل التًخيص بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاريشهادة ا

 ثالثا: ان يكون المرقي العقاري من المحترفين وان تكون لو قدرة مالية

على انو: "بهب اف يبادر بابؼشاريع العقارية ابؼعدة للبيع  10-00من القانوف  08نصت ابؼادة 
والقدرات ابؼالية الكافية"، ويعتبر شرطا مهما جدا، او الابهار بؿتًفوف، بيلكوف مهارات في ىذا المجاؿ 

وىذا الشرط سيؤدي افُ استبعاد بصيع الاشخاص الذين ليست بؽم مؤىلبت في بؾاؿ ابؼشاريع 
العقارية وكذا الاشخاص الذين ليست بؽم قدرات مالية للقياـ بدشاريع عقارية وبالتافِ انهاؤىا في 

 الآجاؿ المحددة في العقد.

 الاستعانة بخدمات مقاولرابعا: 

كل شخص طبيعي او معنوي يبادر بدشروع عقاري معد للبيع، فهو ملزـ بالاستعانة بخدمات 
 3مقاوؿ مؤىل قانونا حسب ابنية كل مشروع ويكوف ذلك بدوجب عقد مقاولة، يبـر بتُ الطرفتُ

 لغرض ابقاز ىذا ابؼشروع.

 

                                           
 ، الذي ينظم نشاط التًقية العقارية.04-11من القانوف  23ابؼادة    1
 .84-12من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  24ابؼادة    2
على: "كل شخص طبيعي او معنوي يبادر بدشروع عقاري معد للبيع او الابهار ملزـ  04-11من القانوف  16تنص ابؼادة   3

بالاستعانة بخدمات مؤىل قانونا حسب ابنية ابؼشروع العقاري، وتؤسس العلبقة بتُ الطرفتُ بعقد مقاولة يبـر بعد ابغصوؿ على 
 عقود التعمتَ ابؼطلوبة".
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 ألا يكوف بؿل متابعة جزائية.-

الذين تعرضوا للعقوبات المحددة في القانوف أف بيارسوا نشاط التًقية العقارية لا بيكن للؤشخاص -
 وذلك بسبب إحدى ابؼخالفات التالية:

 التزوير واستعماؿ ابؼزور في المحررات ابػاصة أو التجارية او البنكية.-

 السرقة وإخفاء ابؼسروقات وخيانة الأمانة والتدليس وابتزاز أمواؿ.-

 ك بدوف رصيد.النصب وإصدار شي-

 رشوة ابؼوظفتُ العموميتُ.-

 شهادة الزور واليمتُ الكاذب والغش الضريبي.-

ابعنح ابؼنصوص عليها بدوجب الأحكاـ التشريعية ابؼتعلقة بالشركات التجارية كما بينع من بفارسة -
في  ىذا النشاط الأعضاء ابؼشطوبتُ تأديبيا وبصفة نهائية بسبب الإخلبؿ بنزاىة ابؼهن ابؼشكلة

 النقابات.

لا بهوز للمرقي العقاري التنازؿ على اعتماده أو برويلو لأي سبب من الأسباب كما لا بهوز لو -
إدخاؿ أي تعديل في الشغل او التسمية أو عنواف الشركة أثناء بفارسة نشاطو أو تغيتَ ابؼستَ بدوف 

 1ترخيص مسبق.

 المطلب الثالث: مهام المرقي العقاري

ات السابقة للمرقي العقاري، بقد اف مهامو تتمثل في السيطرة التامة من خلبؿ التعريف
والاشراؼ الكامل على كل ما يتعلق بعملية التشييد والبناء، سواء فيما بىص ابراـ العقود مع 

، وكذا 2ابؼختصتُ بالرسومات والتصميمات، او مع ابؼقاولتُ والفنيتُ الذين يقوموف بعملية التنفيذ

                                           
 .36-35أوبؿمد حياة، نفس ابؼرجع، ص   1
 .14، ص: 2007-2006ع نصتَة، بسويل التًقية العقارية، مذكرة ماجستتَ، جامعة ابعزائر، سنة ربي  2
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فنيا واداريا وماليا، ولذلك بهب علينا دراسة مهاـ ابؼرقي العقاري، والتي تتمثل في بذؿ جهود مكثفة 
 بؾموع الاعماؿ التي تساىم في ابقاز او برديد املبؾ عقارية طبقا للنصوص القانونية ابعزائرية.

 وعليو سنتطرؽ في ىذا ابؼطلب افُ التافِ بيانو:

 الفرع الاول: مهام متعلقة بالمهنة

ابؼرقي العقاري من منطلق النشاط ابؼمارس والذي يقو بدوره على بؾموعة من الاعماؿ،  تتحدد مهاـ
، واذ ما 10-20 ابؼلغى والتي عرفت توسعا ملحوظا بتُ ما كاف منصوص عليو في ابؼرسوـ التشريعي

 .10-00جاء بو القانوف 

 40-11اولا: مهام المرقي العقاري في ظل القانون 

من مهاـ ابؼرقي العقاري من البناء والتجديد افُ  10-00وسع ابؼشرع ابعزائري بدوجب القانوف 
بؾموعة النشاطات ابؼتعلقة بالبناء والتهيئة العمرانية والاصلبح والتًميم واعادة ابؽيكلة وتدعيم البنايات 

مليات الابقاز او الابناء ابؼخصصة للبيع او الابهار بدا فيها الارضيات لاستقباؿ البنايات، اي كل ع
او التشييد ذات الاستعماؿ السكتٍ او التجاري او ابغرفي وابؼعدة للبيع او الابهار، وكذا الاستعماؿ 
الشخصي لذلك اشتًط القانوف على القائمتُ بهذه الاعماؿ اف يكونوا بؿتًفتُ بيتلكوف مهارات في 

نهم من بفارسة مهامهم ويتوفُ ابؼرقي العقاري ففي ىذا المجاؿ، اضافة افُ الامكانيات ابؼالية التي بسك
ىذا الاطار مهمة تشييد بصيع البنايات التي تدخل في اطار الدراسات والابحاث وتعبئة التمويل وكذا 

 تنفيذ ابقاز ابؼشروع العقاري وفقا للتشريع ابؼعموؿ بو.

، بيكن برديد 1قية العقاريةوالتي نصت على بؾاؿ نشاط التً  10-00من القانوف  05ومن خلبؿ ابؼادة 
 مهاـ ابؼرقي العقاري والتي تنص على:

 

                                           
 ، الذي بودد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية.04-11من القانوف  15ابؼادة    1
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انجاز البرامج السكنية والمكاتب والتجهيزات الجماعية المرافقة الضرورية لتسيير ىذه  .أ 
 المجمعات

يعتبر ابقاز البرامج السكنية والتجهيزات ابؼرافقة بؽا اىم بؾاؿ تنصب عليو التًقية العقارية نتيجة 
 برققو التًقية وىو السكن.ابؽدؼ التي 

 على انو: 1وبيكن تعريف الابقاز

تشييد بنايات ذات استعماؿ سكتٍ او ذات استعماؿ بذاري او حرفي او مهتٍ، وقد اكدت 
، اف بؾاؿ الابقاز يكوف اساسا بؿلبت سكنية او 10-00من القانوف  00الفقرة الثانية من ابؼادة 

 و حرفية.مهنية، واستثناءا يكوف بؿلبت بذارية ا

كما اف التجهيزات ابؼرافقة للمشاريع، والتي تعتبر كأدوات لتسيتَ المجمعات وابؼساكن وغتَىا بسثل 
 .2في بؾملها موضوع التًقية العقارية

 اقتناء وتهيئة الارضيات من اجل البناء .ب 

فَ يعتبر ابؼشرع ابعزائري اقتناء الاراضي وتهيئتها من اعماؿ التًقية العقارية في ظل ابؼرسوـ التشريعي 
، ونظرا لأبنية التهيئة العقارية، حيث اف تهيئة الاراضي الصابغة للبناء يلعب دوا ىاما في 20-10

ن الامر وادرج التهيئة م 10-00تنشيط التًقية العقارية وتشجيعها، تدارؾ ابؼشرع بدوجب القانوف 
منو: "يشمل بؾاؿ  05ضمن العمليات التي بيكن اف تنص عليها التًقية العقارية، حيث تنص ابؼادة 

 نشاط التًقية العقارية العمليات الاتية...، اقتناء وتهيئة الأرضيات من اجل البناء...:.

يعطي التًقية العقارية دفعا  كما انو اصبح بإمكاف ابػواص لاقتناء الاراضي وتهيئتها الشيء الذي
قويا بكو التطور وحتى يتمكن ابػواص من تهيئة الاراضي، لا بد من وضع اجراءات برفيزية لذلك، 

 .10-00وىذا ما اغفلو ابؼشرع في القانوف 

                                           
 ، الذي بودد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية.04-11من القانوف  03ابؼادة    1
 ، الذي بودد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية.04-11من القانوف  15بؼادة ا   2
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 التجديد واعادة التأىيل .ج 

دوف  على انو: "كل عملية مادية بسثل 10-00من القانوف 03  يعرؼ التجديد طبقا لنص ابؼادة 
تغيتَ الطابع الاساسي للحي تغيتَا جذريا في النسيج العمرافٓ ابؼوجود مع امكانية ىدـ البنايات 

 القدبية، وعند الاقتضاء بناء بنايات جديدة لنفس ابؼوقع".

وعليو بيكن القوؿ اف التجديد بيس بنايات موجودة سواء بتغيتَ نسيجها العمرافٓ وازالتها، وابقاز 
 س ابؼوقع.بنايات اخرى لنف

من نفس القانوف عملية اعادة التأىيل على انها:  10كما عرفتو الفقرة الرابعة من ابؼادة 
 "عملية ارجاع البناية افُ ابغالة التي كانت عليها مع برستُ شروط الرفاىية وبذهيزات الاستعماؿ".

تدىورىا وفقدانها للوظيفة وعليو بيكن القوؿ اف عملية التأىيل ىي ارجاع البناية افُ وظيفتها بعد 
 الاصلية.

 اعادة الهيكلة او الترميم وتدعيم البنايات .د 

اعادة ابؽيكلة بيطكن اف تكوف شاملة لكل البناية او بعزء منها، كما بسس شبكات التهيئة، 
وعلى عكس اعادة التأىيل التي بيكن اف تؤدي اعادة ابؽيكلة افُ ابؽدـ الكلي او ابعزئي للبناية او 

 نشاط البناية وبرويلها لنشاط اخر فَ تكن بـصصة لو.تغيتَ 

كما بيكن تعريف التًميم على انو يشمل اعادة الاستقرار للبناية حتى تتكيف مع ابؼتطلبات 
 .1ابعديدة

وبفا سبق بيكن القوؿ اف مهاـ ابؼرقي العقاري، يكوف ىدفو الرئيسي ابقاز ابؼشاريع العقارية، 
ة السكن وكذا المحلبت ابغرفية وابؼهنية والتجارية، الا اف للمرقي التي يكوف غرضها ابغد من ازم

 العقاري مهاـ اخرى غتَ عادية، سنتطرؽ اليها في الفرع الثالث.

                                           
 ، الذي بودد نشاط التًقية العقارية.04-11من القانوف  08/ؼ 03ابؼادة    1
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 ثالثا: مهام المرقي العقاري الاستثنائية

بغض النظر عن ابؼهاـ القانونية للمرقي العقاري ىناؾ مهاـ اخرى استثنائية بيكنو القياـ بها، نذكر 
 ها: العلبقات العامة، السوؽ والتسويق.من

 العلاقات العامة ففي البيع العقاري  .أ 

اخذت العلبقات في البيع العقاري مكانة ىامة بحيث ازدادت ابنيتها من سنة افُ اخرى، 
واصبحت احدى مهاـ ابؼرقي العقاري في التًقية العقارية، ويتعلق ببيع مشروعو افُ بؾموعات منهم 

 ص، الشركات،... افٍ.ابؼستثمرين ابػوا

وفيما بعض ابغالات يقوـ ابؼرقي العقاري بجع رأبظاؿ حتى يتمكن من الانطلبؽ في مشروعو، كما 
بهب عليو اف يكوف مقننعا حتى يتمكن من بسويل مشروع، وىذه ابؼصداقية يكتسبها بالتجربة ومن 

 خلبؿ بظعتو اماـ البنوؾ.

 اعات المحلية، فيما بىص الرخص الضرورية للبناء.كما بهب عليو اف يتفاوض مع الادارات وابعم

 السوق العقارية .ب 

معرفة السوؽ العقارية، عمل جد مهم لانو بودد بقاح ابؼشروع او اخفاقو، وعليو بهب على ابؼرقي 
 العقاري من بىتار ابؼنطقة والقطعة الارضية التي تتناسب مع نوعية ابؼشروع ابؼختار او ابؼراد تنفيذه.

سكنات بصاعية فاخرة او عادية...، فبمجرد الاختيار يشرع ابؼرقي العقاري في دراسة وقد تكوف 
 ميدانية وبرليل دقيق للبيوع التي بست من قبل لنفس نوعية ابؼشروع.

كما بهب عليو اف يكوف قادرا على برليل الوضعية الاقتصادية وقدراتو ابؼالية، كما بهب عليو اف 
 تعلقة بالكم.بردد عملية البناء على اسس م
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 التسويق العقاري .ج 

اخذ التسويق ابنية كبرى ليصبح ضروريا وىاما جدا في بقاح ابؼشروع، وقد اصبح ابؼرقي العقاري 
يبيع بناء على التصاميم وىو جزء من مشروعاتو، وصار للمشتًي ابغق في القياـ بالتحفظات على 

ىذه ابؼشاريع يتم تسويقها قبل انطلبؽ اساس التصاميم، وتعد ىذه ابؼرحلة قبل التسويق، ومعظم 
 عملية ابؼشروع.

 ، بالإضافة افُ اخذ موعد.2،  البيع بالوقوؼ1وىناؾ عدة طرؽ للبيع وىي البيع التقليدي

 الفرع الثاني: مهام المرقي العقاري والمتعلقة بالعقود

على اليات قانونية للتًقية العقارية، وىي عبارة  10-00نص ابؼشرع ابعزائري بدوجب القانوف 
، وفق اطار قانوفٓ 3عن طرؽ قانونية وضعها ابؼشرع للمرقي العقاري من اجل التعامل مع ابؼستفيد

 منظم او ما يعبر عنو بالرابطة او العلبقة القانونية ابؼوجودة بتُ ابؼرقي العقاري وابؼستفيد.

بؼرقي العقاري، وتعتبر التزامات مفروضة عليو بركم ومن خلبؿ ىذه العلبقة يبرز مهاـ ا
 العلبقات العقارية.

وعليو سنتطرؽ في ىذا ابؼطلب افُ فرعتُ، الاوؿ يتعلق بدهاـ ابؼرقي العقاري في عقد ابغفظ، 
 والفرع الثافٓ مهاـ ابؼرقي العقاري في البيع بناء على التصاميم.

 اولا: مهام المرقي العقاري في عقد حفظ الحق 

قبل التطرؽ افُ مهاـ ابؼرقي العقاري في عقد حفظ ابغق ارتأينا اف نتناوؿ ابؼدلوؿ القانوفٓ بؽذا 
 الاختَ.

                                           
البيع التقليدي )البيع بابعلوس( وىذه العملية تتمثل في وضع بائع في مكتب او داخل الشقة في انتظار مرور الزبائن وتستعمل   1

 في الشقق الفاخرة.
 .البيع بالوقوؼ: يلجا اليها كعظم ابؼرقتُ العقاريتُ، وىذا البيع يستدعي الاستثمار والذي يعود على ابؼرقي العقاري بزبائن مهمة  2
فتحي ويس، ابؼسؤولية والضمانات في بيع العقار قبل الابقاز، رسالة ماجستتَ، بزصص قانوف عقاري، جامعة البليدة، دوف   3

 ستة،.
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 تعريف عقد حفظ الحق . أ

عقد حفظ ابغق كما يلي: "ىو العقد الذي يلزـ بدوجبو  10-00من القانوف  80عرفت ابؼادة 
بغق في حساب مفتوح باسم ىذا الاختَ ابؼرقي العقاري ابؼقرر بنائو او في طور البناء لصاحب حفظ ا

من ىذا القانوف، بردد بموذج  58لدى ىيئة ضماف عمليات التًقية العقاري ابؼنصوص عليو في ابؼادة 
 عقد حفظ ابغق عن طريق التنظيم".

من خلبؿ ىذا التعريف بقد اف للمرقي العقاري مهمتتُ، وبنا عبارة عن التزاـ، وىو الالتزاـ بتحرير 
 النهائي والالتزاـ بالتسليم. عقد البيع

 تحرير عقد البيع النهائي . ب

ابؼلكية العقارية لا تنتقل الا بدراعاة اجراءات الشهر العقاري وىذا عكس ابؼنقولات التي تنتقل 
 .1فيها ابؼلكية بدجرد بررير العقد

للملكية، وعقد حفظ ابغق رغم انو ينص على عقار الا انو لا بىضع بؽذه القاعدة لأنو ليس ناقل 
 .2بل ىو التزاـ على عاتق ابؼرقي العقاري، وىو نقل ملكية العقار بؿل حفظ ابغق وتسليمو بعد انهائو

على الزاـ ابؼرقي العقاري بنقل ملكية العقار المحفوظ،  10-00من القانوف  00كما نصت ابؼادة 
ن تاريخ انهاء اشغاؿ اشهر م 10وىذا بتحرير عقد البيع النهائي لدى موثق خلبؿ اجل لا يتجاوز 

 البناء، والتي بهب اف تثبت بدحضر معاينة يعد ما بتُ ابؼرقي العقاري وابؼقاوؿ الذي قاـ بالبناء.

 التسليم . ت

تسليم العقار بؿل عقد حفظ ابغق، ىو اىم التزاـ يقع على عاتق ابؼرقي العقاري، وىو في حقيقتو 
اـ بالتسليم، وبهب اف يكوف تسليم العقار بؿل حفظ الالتزاـ بنقل ابؼلكية، الذي يولد بالضرورة الالتز 

                                           
 78، ابؼتضمن القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، ابعريدة الربظية، العدد 26/09/1975، ابؼؤرخ في 58-75من الامر  165ابؼادة    1

 م.، ابؼعدؿ وابؼتم1975لسنة 
 .04-11من القانوف  31ابؼادة    2
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ابغق وفق الاجل ابؼتفق عليها في عقد حفظ ابغق، غتَ انو لا بيكن لصاحب ابغق ابؼطالبة بالعقار 
 .1المحفوظ قبل انهائو او قبل حلوؿ الاجل ابؼتفق عليو

 ثانيا: مهام المقي العقاري في عقد البيع على التصاميم

وبرليلها، مكن تعريف عقد البيع على التصاميم على  10-00القانوف بالرجوع افُ نصوص 
انو: "ذلك العقد الذي يلتزـ بدقتضاه ابؼرقي العقاري بنقل ملكية عقار مقرر ابقازه او في طور الابقاز 

، حيث يلتزـ فيو البائع بصفتو مرقي عقاري بإبقازه وابسامو 3وبىضع للتسجيل والاشهار 2افُ ابؼشتًي
دة ابؼتفق عليها وفق ابؼواصفات ابؼتفق عليها ابؼطلوبة وابؼطابقة لقواعد التهيئة والتعمتَ، كما خلبؿ ابؼ

 .4يلتزـ فيو ابؼشتًي بدفع تسبيقات او دفعات بؾزأة بردد قيمتها وطريقة دفعها في العقد

 ومن خلبؿ ىذا التعريف بيكن استخلبص مهاـ ابؼرقي العقاري وىي:

 نقل الملكية: . أ

لتزاـ الاساسي وابعوىري الذي يقع على ابؼرقي العقاري، ىو الالتزاـ بتحويل حقوؽ يتضح اف الا
الارض وملكية البنايات لفائدة ابؼشتًي، كما بقد عقد البيع على التصاميم بتحويل حقوؽ الارض 
 وملكية البنايات لفائدة ابؼشتًي، كما بقد عقد البيع على التصاميم ىو منشأ للبلتزاـ بنقل ابؼلكية

، وبالتافِ انعقاد العقد وحده لا يؤدي 5وذلك بعد ابزاذ الاجراءات القانونية اللبزمة لتًتيب ىذا الاثر
 افُ انتقاؿ ابؼلكية.

                                           
دوة اسيا، صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشأة التًقية العقارية، رسالة ابؼاجستتَ، كلية ابغقوؽ، جامعة البليدة، لسنة   1

 .129، ص: 2012
 ، الذي بودد نشاط التًقية العقارية.04-11من القانوف  28ابؼادة    2
 ، الذي بودد نشاط التًقية العقارية.04-11من القانوف  34ابؼادة    3
 ، الذي بودد نشاط التًقية العقارية.04-11من القانوف  37ابؼادة    4
، دراسة قانونية مركز البيسرة للبحوث والاستثمارات وابػدمات 04-11طيب عائشة، عقد لبيع على التصاميم في ظل القانوف   5

 .61بػلدونية للنشر والتوزيع، ابعزائر، ص: ، دار ا13التعليمية، العدد 
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وابؼالك في عقد البيع على التصاميم يعتبر مالكا عادي، لأنو بالغرـ من انتقاؿ ابؼلكية اليو، الا انو 
لا بيلك حق التمتع والتصرؼ باعتبار اف بؿل عقد البيع على التصاميم ىو فور الابقاز ومنو فاف 

، تنتقل ملكية العقار ابؼلكية تنتقل على مرحلتتُ، الاوفُ بدجرد اتاـ اجراءات الشهر العقاري للعقد
بقوة القانوف وابؼرحلة الثانية تكوف بعد الابقاز وتسليم شهادة ابؼطابقة حتى يتمكن من حيازة العقار 

 .10-00من القانوف  02ابؼبتٍ طبقا لنص ابؼادة 

 تعريف عقد البيع على التصاميم:

بناء على  عرفت عقد البيع على التصاميم على أنو عقد 00/10من ابؼرسوـ  82ابؼادة 
التصاميم أو جزء من بناية مقرر بناءىا أو في طور البناء ىو العقد الذي يتضمن ويكرس برويل 
حقوؽ الأرض وملكية البنايات من طرؼ ابؼرقي العقاري لفائدة ابؼكتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿ وفي 

 1ابؼقابل يلتزـ ابؼكتتب بتسديد السعر كلما تقدـ الإبقاز.

التصامبم عقد شكلي والشكلية ىنا تعتبر شرطا للبنعقاد وذلك حسب عقد البيع على 
صراحة  0الفقرة  00ولقد نصت ابؼادة  00/000النموذج ابؼنصوص عليو في ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

على أنو يتم إعداد عقد البيع على التصاميم في الشكل الربظي وبىضع للشكليات القانونية ابػاصة 
 بالتسجيل والإشهار وبىص في نفس الوقت البناء والأرضية التي يشيد فيها.

بررير عقد البيع على التصاميم إضافة إفُ وجوب برريره من طرؼ ابؼوثق بهب أف يفرغ العقد 
ابؼخصص بو وفقا للنموذج المحدد بالتنظيم مع العلم أف ابؼشرع فَ يصدر بعد بموذج خاص  في القالب

بودد بموذج عقد البيع على التصاميم  00/10من القانوف  82بالبيع على التصاميم إذ ورد في ابؼادة 
 عن طريق التنظيم.

من القانوف  01أما على البيانات فزيادة عن البيانات ابؼألوفة في كل العقود نصت ابؼادة 
 على البيانات ابػاصة التي بهب توفرىا في عقد البناء على التصاميم: 00/10

                                           
 ابؼرجع السابق. 11/04القانوف رقم   1
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 أصل ملكية الأرض والسند العقاري عند الاقتضاء.-

 مرجعيات التجزئة.-

 صة البناء.شهادة التهيئة والشهادات، وكذا تاريخ رخ-

وابعزاء الذي يتًتب عن بزلف الشكل الربظي الذي يعد ركنا أساسيا في العقد إفُ جنب التًاضي ىو 
 البطلبف ابؼطلق.

.تسجيل عقد البيع بناء على التصاميم: تسجيل عملية جبائية يقوـ بها ابؼوثق لصافٌ ابػزينة 8
يم من العقود الناقلة للملكية فإنو بىضع العمومية نيابة عن زبائنو وباعتبار عقد البيع على التصام

 00.1للتسجيل بعد برريره في عقد ربظي حسب نص ابؼادة 

والغرض من عملية التسجيل ىو إعطاء تاريخ ثابت للعقد وبسكتُ إدارة الضرائب من متابعة 
 بصيع ابؼعاملبت الواردة على العقارات وبرصيل الرسوـ ابؼتًتبة عليها.

من بشن البيع الصافي  %5فإف الرسم يقدر بػػػ 08/815من الأمر  858دة وبالرجوع إفُ نص ابؼا
وعفى من ىذا الرسم عقود بيع العقار ابؼخصصة للبستعماؿ السكتٍ في إطار نشاطات التًقية 

أما بالنسبة للمحلبت ذات الطابع التجاري أو  08/815من الأمر  8الفقرة  852العقارية وفقا للمادة 
ابؼنجزة في إطار التًقية العقارية فإف نقل ملكيتها لا يعفيها من رسم التسجيل لكونو ابؼهتٍ أو ابغرفي 

 يطبق على المحلبت ذات الطابع السكتٍ فقط.

. شهر عقد البيع على التصاميم وذلك ليصبح تصرفا قانونيا بوتج بو سواء بتُ ابؼتعاقدين أو ابذاه 0
كل حق للملكية وكل حق عيتٍ آخر يتعلق بعقار لا   05/00من الأمر  05الغتَ حيث تنص ابؼادة 

وجود لو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ يوـ إشهاره في بؾموع البطاقات العقارية ويهدؼ الشهر إفُ 
الإعلبف وإعلبـ الغتَ بابؼعاملبت الواردة على العقارات ويتًتب على شهر العقد نقل ملكية العقار 

يلبحظ أف ابؼشرع ابعزائري خرج في عقد البيع على التصاميم عن وابغقوؽ العينية الواردة علية و 

                                           
 .60-59أوبؿمد حياة، ابؼرجع السابق، ص  1
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القواعد العامة حيث أوجب شهر ىذا العقد رغم وجود ىذه البناية وقت التعاقد وىذا لاعتبار أف 
وجود المحل مستقبلب بؿقق الوجود بالنظر للضمانات القانونية ابؼمنوحة في ىذا العقد ولغرض التشجيع 

في ىذا الإطار ولتخفيف العبء على الدولة وكثرة الطلبات على ابؼساكن  على اقتناء ابؼساكن
 الاجتماعية.

فإنها تنص في حالة عقد البيع على  00/10من القانوف  02: بالرجوع لنص ابؼادة  الإلزامية بالمطابقة
طابقة التصاميم لا بيكن حيازة بناية أو جزء من البناية من طرؼ ابؼقتتٍ إلا بعد تسلبم شهادة ابؼ

وابؼذكورين أعلبه فإنو اشتًط استخار  2/05والقانوف رقم  21/82ابؼنصوص عليها في القانوف رقم 
شهادة ابؼطابقة التي تثبت مطابقة البناء ابؼلخص وقواعد البناء والتعمتَ وبدوجب التعليمة الوزارية 

ن شهر العقد قبل لا بيك 80/12/8100ابؼؤرخة في  2220الصادرة عن مديرية أملبؾ الدولة رقم 
 استخراج ىذه الشهادة بفا يتًتب عليو إدخاؿ ىذه الشهادة ضمن ركن الشكلية.

أما في حالة عدـ ابؼطابقة والذي يتعلق أساسا بعدـ احتًاـ رخصة البناء أو التصميم ابؼبرمج 
ابؼتفق من طرؼ ابؼهندس وابؼساحات المحددة للئبقاز عليها وباستخداـ مواد مغايرة أو أقل جودة من 

عليها وعدـ احتًاـ قواعد تشييد البنايات وعلوىا وحجمها ومقتضيات الصحة والأمن والمحافضة على 
 البيئة.

وتسلم ىذه الشهادة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼختص إقليميا أو الوافِ أو الوزير 
 ابؼكلف بالعمراف حسب السلطة ابؼختصة التي سلمت رخصة البناء.

عدـ ابؼطابقة وفقا بؼا اتفق عليو بوق للمقتتٍ الرجوع للقواعد العامة لتقدفٔ اعتًاضو في حالة 
الفقرة الأوفُ من القانوف ابؼدفٓ بهب تنفيذ العقد طبقا بؼا اشتمل عليو وبحسن نية  010فطبقا للمادة 

زماتو وفقا ولا يقتصر العقد على الزاـ ابؼتعاقد بدا ورد فيو فحسب بل يتناوؿ أيضا ما ىو من مستل
للقانوف والعرؼ والعدالة حسب طبيعة الالتزاـ. وعليو من حق ابؼشتًي التحفظ عند التسليم وابؼطالية 
بالتنفيذ العيتٍ إذا كاف بفكنا وابؼتمثل في إلزاـ البائع بابؼطابقة بؼا اتفق عليو ويستطيع ىذا الأختَ 



 النظام القانوني للمرقي العقاري    الفصل الأول :

 

22 
 

امو بابؼطابقة وفي حالة رفضو يأخذ من مبلغ  الرجوع بدوره على ابؼقاوؿ القائم على عملية التشييد وإلز 
 1كفالة حسن التنفيذ.

الإخلبؿ بالتسليم: وفي حالة إذا فَ يتم تسليم البناية أو جزء منها في الآجاؿ المحددة فإف نص 
00/000من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  10ابؼادة 

تشتًط أف يتضمن عقد البيع صيغة حساب مبلغ  2
من  8التأختَ بدوجب بؿضر بؿرر من طرؼ المحضر القضائي وتنص ابؼادة  عقوبة التأختَ ويتم إثبات

نفس ابؼرسوـ باستثناء حالات القوة القاىرة يؤدي عدـ احتًاـ الآجاؿ التعاقدية إفُ تطبيق عقوبة 
التأختَ ويتحملها ابؼرقي العقاري حيث يتم حساب مبلغ العقوبة حسب عدد أياـ التأختَ التي بست 

اقتطاعو من سعر البيع عند دفع الرصيد ابؼتبقي لا بيكن أف يتجاوز مبلغ عقوبة التأختَ معاينتها ويتم 
 من سعر البيع ابؼتفق عليو. %01برت أي ظرؼ 

إف تطبيق العقوبة قد تردع ابؼرقي العقاري وتلزمو باحتًاـ الآجاؿ غتَ أنها لا تضمن حالة عجز 
ق آجاؿ التسليم ومن ىنا أعطى ابؼشرع الصلبحية ابؼرقي العقاري عم مواصلة الإبقاز إبما بدا يواف

للصندوؽ بتعيتُ مرقي عقاري ثافٓ يواصل الإبقاز بدؿ ابؼرقي العقاري ابؼتخلف في حدود الأمواؿ 
وبهذا منع أف يقوـ ابؼقتتٍ بإكماؿ الإبقاز على  00/10من القانوف  50ابؼدفوعة عملب بنص ابؼادة 

 .20/10لإمكانية التي كاف مسموحا بها في ابؼرسوـ نفقة ابؼرقي العقاري وسحب منو ىذه ا

 802وقد يفضل ابؼشتًي طلب فسخ العقد مع التعويض للئخلبؿ بالالتزامات التعاقدية طبقا للمادة 
 3من القانوف ابؼدفٓ.

 

 
 

                                           
مسكر سهاـ، التزامات ابؼرقي العقاري ابؼتًتبة عن السكن التًقوي، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه، جامعة الإخوة منتوري،   1

 .308، ص 2016قسنطينة، سنة 
المحدد لنموذج حفظ ابغق وعقد البيع على التصاميم للؤملبؾ  2013ديسمبر  18ابؼؤرخ في  13/431ابؼرسوـ التنفيذي   2

 العقارية وكذلك حدود تسديد سعر موضوع عقد البيع على التصاميم.
 .384مسكر سهاـ، ابؼصدر السابق، ص   3
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 الضمان . ب

، ابؼتضمن دفتً الشروط النموذجية الذي بودد 25-08من ابؼرسوـ التنفيذي  01طبقا لنص ابؼادة 
الالتزامات وابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري يلتزـ بدجموعة من الضمانات التي سنتطرؽ اليها في 

 ابؼبحث الثافٓ.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 بالضمان  لمرقي العقاريالتزام االبحث الثاني: 
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نص ابؼشرع ابعزائري على بصلة من الالتزامات التي بهب على ابؼرقي العقاري اف ينفذىا بصفتو 
 القائم على ابؼشروع، وكذا على ابؼستفيد بصفتو مقتتٍ ىذا ابؼشروع بعد ابسامو.

بصفة مباشرة في الفصل الثالث، برت  10-00وىذه الالتزامات منصوص عليها في القانوف 
عنواف التزامات ابؼرقي العقاري، وابؼشرع ابعزائري وضمن ىذه الالتزامات تناوؿ مسؤولية ابؼرقي العقاري 

ات الواجبة، حيث نص على انو يعد باطلب وغتَ مكتوب كل بند من العد يهدؼ افُ حصر والضمان
، والتي تعتبر ضمانات خاصة 10-00ابؼسؤولية او الضمانات ابؼنصوص عليها في احكاـ القانوف 

وىي التي تهمنا وبالأخص الضماف العشري او ما يعرؼ بابؼسؤولية العشرية،  حيث ما يلبحظ على 
ابعزائري ابقى عليو منذ صدور اوؿ قانوف منظم للتًقية العقارية، وكذا الضمانات ابؼنصوص اف ابؼشرع 

عليها في التشريع والتنظيم ابؼعلوـ بهما او تقييد مداىا، ويطلق عليها ضمانات عامة سواء باستبعاد او 
ابؼبحث افُ حصر تضامن ابؼقاولتُ الثانويتُ مع ابؼرقي ولدراسة ىذه الضمانات قمنا بتقسيم ىذا 

 مطلبتُ:

 ابؼطلب الأوؿ: الضمانات العامة وفق القانوف ابؼدفٓ. -

 .10-00ابؼطلب الثافٓ: الضمانات ابػاصة وفق القانوف  -

 المطلب الأول: الضمانات العامة 

اف بيع العقار قبل بساـ إبقازه على غرار البيع العادي، يلزـ ابؼرقي العقاري اف يقدـ بؾموعة من 
ما ىو عادي ومعروؼ في بصيع البيوع، أي وفق القواعد العامة، ومنها ما ىو خاص الضمانات، منها 

 .1وفق القوانتُ ابػاصة

وعليو سنتطرؽ في ىذا ابؼبحث افُ ضماف التعرض والاستحقاؽ، باعتباره من الالتزامات 
 العامة وابؼعروفة في كل البيوع، وضماف العيوب ابػفية والظاىرة حسب القواعد العامة.

 الفرع الأوؿ: التزاـ ابؼرقي العقاري بضماف العيوب.

                                           
 .90فتحي ويس، ابؼرجع السابق، ص:   1
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 الفرع الثافٓ: التزاـ ابؼرقي العقاري بضماف عدـ التعرض والاستحقاؽ.

 الخفية  الفرع الأول: التزام المرقي العقاري بضمان العيوب

سواء  القى ابؼشرع ابعزائري على عاتق ابؼرقي العقاري التزامات بضماف العيوب في البناء، 
ابؼلغى نص  10-20من ابؼرسوـ التشريعي رقم  05ت ظاىرة او خفية، وبذدر الإشارة افُ اف ابؼادة كان

 على اف ابؼرقي العقاري ملزـ بضماف العيوب الظاىرة فقط.

10-00من القانوف  00غتَ انو بالرجوع افُ ابؼادة 
شغال تحدد اجال تنفيذ الا، تنص على انو: "1

 أعلاه". 12بموجب العقد المذكور في المادة  الضرورية لاصلاح البناء

ومن خلبؿ ىذه ابؼادة، بيكن القوؿ اف ابؼرقي العقاري يضمن بدوجب ىذا الضماف العيوب 
بنوعيها الظاىرة وابػفية باعتبار انو لا يوجد أي نص صريح يوضح كيفية تطبيق ىذه ابؼادة، وبؽذا 

 سنتطرؽ افُ:

 أولا: ضمان العيوب الخفية

، اف ابؼشرع ابعزائري فَ يعرؼ العيب 2من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري 002نص ابؼادة  يتبتُ من
 ".طرة السليمة للمبيعفابػفي، ولكن بعض الفقو يعرفو على انو: "الافة الطارئة التي بزلو منها ال

كما يتضح من نفس ابؼادة، اف ابؼشرع ابعزائري اقر ضماف العيوب ابػفية على عاتق البائع الذي 
بالعقار ابؼبيع بؼقتتٍ على التصاميم، وقد ابلغ يتم  3قيا عقاريا لتحقيق الانتفاع ابؼفيدبيكن اف يكوف مر 

اعماؿ ضماف العيوب ابػفية، لا بد من برقيق شروطو القانونية حتى يتمكن ابؼكتتب من رفع دعوى 
 الضماف.

 الشروط القانونية بضمان العيوب الخفية .أ 

                                           
 .04-11القانوف من  44ابؼادة    1
 .170، ص: 2002زاىية سي يوسف، عقد البيع، الطبعة الثالثة، دار الامل للطباعة والنشر والتوزيع، ابعزائر، لسنة   2
 .176زاىية سي يوسف، عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص:   3
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من  002حتى بهب الضماف، بهب اف تتوافر في العيب ابػفي شروطا معينة، نصت عليها ابؼادة 
 القانوف ابؼدفٓ وىي أربعة:

يكوف العيب مؤثرا عندما ينقص من قيمة ابؼبيع او من الانتفاع بو حسب  ان يكون العيب مؤثرا: .0
ث ينخفض من قيمة الشيء الغاية ابؼقصودة منو، فيجب اف يكوف العيب على قدر من ابعسامة بحي

او من نفعو بالقدر المحسوس، وبالتافِ بقد اف ضماف العيوب ابػفية في اطار القواعد العامة أوسع 
 .1واشمل على اعتبار انو يتضمن بصيع العيوب التي بزفض من قيمة البناء، او من الانتفاع بو

، 2بيع وقد تسلمو من البائعوابؼقصود بو اف يكوف العيب موجودا في ال ان يكون العيب قديما: .8
وبالتافِ فابؼرقي العقاري ملزـ بضامن بصيع العيوب ابػفية ابؼوجودة وقت التسليم، ولكن بعد التسليم 

 لا يضمنها، أي انو اذا نشا عيب بعد حيازة ابؼشتًي لو فاف البائع لا يساؿ عن ذلك.

 يكوف العيب خفيا في حالتتُ: ان يكون العيب خفيا: .0

العيب وقت تسليم ابؼبيع ظاىرا، ولا بيكن للمشتًي تبنيو او تفحصو بعناية الرجل إذا فَ يكن  .أ 
 العادي.

إذا كاف ابؼشتًي بعد اف اثبت البائع اف العيب كاف يستطاع تبينو بالفحص واثبت من جهة أحد  .ب 
خفاء الامرين، اما اف يكوف البائع قد اكد لو خلو ابؼبيع من العيوب، اما اف يكوف البائع قد تعمد إ

 ىذا العيب غشا منو.

 وعليو، إذا كاف العيب ظاىرا وقت تسلمو من بؼشتًي وفَ يعتًض عليو فلب البائع.

علم ابؼشتًي بالعيب فسكوتو عليو، يعتبر رضاء بو، ويعتبر  اذيب معلوما للمشتري: عال الا يكون .0
 ف خفيا.تنازلا عن حقو في الرجوع بالضماف على البائع، وبالتافِ سقط الضماف ولو كا

 

 دعوى ضمان العيوب الخفية .ب 

                                           
 .445، ص: 2010التوزيع، ابعزائر، سنة بغسن بن الشيخ ات ملويا، ابؼنتقى في عقد البيع، الطبعة الرابعة، دار ىومة للنشر و   1
 .176زاىية سي يوسف، عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص:   2
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بعد فحص البناء واخطار ابؼرقي العقاري بالعيب في ابؼدة المحددة، وفَ بذد الاخطار، كاف على 
 اف ويتًتب على قياـ ىذه الدعوى شروط وكذا اجاؿ.ابؼشتًي رفع دعوى الضم

 من شروط قياـ دعوى الضماف:شروط دعوى الضمان:  . أ

 ابؼوجود في البيع الشروط السابقة.بهب اف تتوافر في العيب  .0

ابؼبادرة بإخطار البائع بها حتى لا يتمكن للمشتًي اف يرفع دعوى  1بهب على ابؼشتًي .8
 .2الضماف مباشرة، بل بهب اف يتأكد من حالة ابؼبيع، واف بىطر البائع بذلك

طة رسالة مضمنة وفَ يفرؽ القانوف في طريقة الاخطار الصادرة من ابؼشتًي، فقد يتم شفويا او بواس
مع الاشعار بالوصوؿ، والاحسن اف يتم بواسطة المحضر القضائي حتى يضمن ابؼشتًي حقوقو في 

 مواجهة البائع.

من ؽ.ـ.ج على: "تسقط بالتقادـ دعوى  020نصت ابؼادة  ميعاد رفع دعوى الضمان: . ب
الضماف بدضي سنة واحدة، تبدا من يوـ تسليم ابؼبيع حتى ولو فَ يكتشف ابؼشتًي العيب الا بعد 
انقضاء ىذا الاجل، ما فَ يلتزـ البائع بالضماف بؼدة أطوؿ، غتَ انو لا بهوز للبائع التمسك بسنة 

 التقادـ متى ثبت انو اخفى العيب غشا منو".

بع لذلك اذا اكتشف ابؼشتًي وجود عيب في ابؼبيع، فانو بهب عليو اف بىطر البائع في اجل وت
معقوؿ، وبعدىا يقوـ برفع دعواه خلبؿ مدة سنة بدءا من التسليم الفعلي للمبيع، وذلك بانتقاؿ 

 مدة من حالة ابؼبيع وتعتبر ىذه السنة مدة التقادـ لا بالتأكديسمح لو  لأنوحيازة ابؼبيع للمشتًي 
غتَ انو  3البائع بدسؤوليتو وبإقرارسقوط، فتسري عليها احكاـ التقادـ فتقطع مثلب ابؼطالبة القضائية، 

 لا بهوز للبائع التمسك بسنة التقادـ في حالتتُ:

                                           
، ص: 2004عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدفٓ )ابعزء الرابع( البيع وابؼقايضة، منشاة ابؼغازي، مصر،   1

632-633. 
 .465بغسن بن الشيخ ،  ابؼنتقى في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص:   2
 .467بغسن بن الشيخ ، ابؼنتقى في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص:   3
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 قبوؿ البائع الالتزاـ بؼدة تزيد عن سنة. -

 إخفاء البائع للعيب غشا منو. -

 ثانيا: ضمان العيوب الظاىرة

ابعزائري العيب الظاىر، وفَ بودد العيوب التي تشكل عيبا ظاىرا، او على  فَ يعرؼ ابؼشرع
الأقل الأسس التي بيكن الاعتماد عليها لتحديد ابؼقصود بها، كما فعل بخصوص العيب ابػفي، وقد 
عرفو على انو: "يقصد بالعيوب الظاىرة في عقد البيع بناءا على التصاميم تلك العيوب التي بيكن 

يكتشفها عند معاينة البناء، وسواء بست ابؼعاينة من قبل ابؼشتًي نفسو او بالاستعانة  للمشتًي اف
 .1باىل ابػبرة"

 فقد بقد انها حددت معيارين لبياف الصفة الظاىرة للعيب وبنا: 002/10وبالرجوع افُ ابؼادة 

عة ابؼشتًي اف العيوب التي كاف ابؼشتًي على علم بها وقت البيع، وكذا العيوب التي كاف باستطا-
يطلع عليها لو انو فحص ابؼبيع بعناية الرجل العادي اذا استطاع البائع اف يثبت باف ابؼشتًي كاف 
يعلم بالعيب او كاف يستطيع اكتشافو بنفسو حتى يكوف العيب ظاىرا سقط حق ابؼشتًي في دفع 

 .2دعوى ضماف العيب ابػفي وفقا للقواعد العامة

ين ابؼعيارين لتحديد العيب الظاىر، الذي ابرـ بو ابؼرقي العقاري وبالتافِ الاعتماد على ىذ
نظرا للطبيعة ابػاصة لعمليات البناء والتشييد، التي لا بيكن لاي شخص اف يكتشف عيوبها الا اذا  
كاف شخصا متخصص، وبدا انو غالبا ما يكوف شخصا غتَ خبتَ في عمليات البناء، فانو يصعب 

 نت ظاىرة.عليو اكتشافها حتى لو كا

 الفرع الثاني: التزام المرقي العقاري بضمان عدم التعرض والاستحقاق.

                                           
 .63، ص: 06بؿمد لوسخ، الضمانات القانونية في عقد البيع على التصاميم، بؾلة التصاميم، بؾلة ابؼنتدى القانوفٓ، العدد   1
مد عبد الربضاف، مسؤولية البائع من ضماف العيوب ابػفية في بيع السيارات، منشاة ابؼعارؼ، الإسكندرية، ابضد سوقي بؿ  2

 .50، ص: 2003
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لا تنتهي مهمة البائع عند تسليم ابؼبيع للمشتًي، بل انو يضمن بؽذا الأختَ ابغيازة ابؽادئة 
للمبيع، واف لا يتعرض لو في بستعو بالشيء ابؼبيع، وكذا التعرض الصادر من الغتَ، وبالنسبة للتعرض 

لصادر عنو شخصيا فانو سواء كاف ماديا او قانونيا، في حتُ يعد من التعرض الصادر من الغتَ الا ا
 اذا كاف قانونيا.

، وىو نفس الشيء 1فاذا بقح البائع في دفع تعرض الغتَ فانو يكوف قد نفذ التزامو بالضماف
زيادة على ذلك بهب اف بالنسبة للمرقي العقاري، فلب يكفي اف يقوـ بنقل ابؼلكية والتسليم، بل 

 يضمن الانتفاع ابؽادئ بالنيابة، وعدـ منازعتو من خلبؿ ضماف عدـ التعرض والاستحقاؽ.

وعليو بقد اف ىذا الالتزاـ بدوره ينقسم بدوره افُ التزامتُ تطرقنا اليهما من خلبؿ فرعتُ على النحو 
 التافِ:

 أولا: ضماف التعرض الشخصي -

 ن الغتَثانيا: ضماف التعرض الصادر م -

 أولا: ضمان التعرض الشخصي

ضماف التعرض الشخصي ابؼرقي العقاري اف بيتنع عن القياـ باي عمل مادي او قانوفٓ مباشر 
او غتَ مباشر، يكوف من شانو حرماف ابؼشتًي من الانتفاع بابؼبيع كليا او جزئيا، عملب بقاعدة من 

ع قاعدة القانوف ابؼدفٓ عافً فيها ىذا ، وقد اقر ابؼشر 2وجب عليو الضماف، امتنع عليو التعرض
 .3منو 000التعرض وىي ابؼادة 

 فيجب اذف توافر شرطتُ:

                                           
 .380بغسن بن الشيخ ات ملويا، ابؼنتقى في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص:   1
، ص: 2006معية، الطبعة ابػامسة، ابعزائر، بؿمد حسنتُ، عقد البيع في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، ديواف ابؼطبوعات ابعا  2

128. 
 من القانوف ابؼدفٓ. 371ابؼادة    3
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وجوب وقوع التعرض فعلب، بحيث بووؿ دوف انتفاع ابؼشتًي بدلكية ابؼبيع اف يكوف التعرض  -
 ماديا او قانونيا.

 أنواع التعرض الشخصي: . أ

 وىناؾ نوعاف مادي وقانوفٓ:

الضماف عن الفعل الشخصي وىو سبب من التعرض ابؼادي، اذ ستعيد  التعرض المادي: .0
 .1بذب على البائع اف بيتنع عن كل فعل يعكر ابؼشتًي في بستعو بابؼبيع

فالتعرض ابؼادي، ىو ذلك التعرض الذي يقوـ على اعماؿ مادية بؿضة، يقوـ بها البائع، مثلب: اف 
 ابؼشتًي في عملبئو. ------النوع يبيع متجرا لآخر ثم يعتمد افُ انشاء متجر من نفس 

كما بيكن تصور تطبيقات أخرى منها: لا يستطيع البائع لبراءة الاستمرار في استغلبؿ اختًاعو حتى 
 ولو في صحة البراءة.

الضماف ابؼنصب على عاتق البائع عن فعلو الشخصي فهو يقوـ على  يعتٍ التعرض القانوني: .8
تصرفات قانونية، يقوـ بها مثل اف يبيع مرة ثانية، فيبادر ابؼشتًي الثافٓ افُ تسجيل البيع قبل ابؼشتًي 

 الأوؿ، فتنتقل اليو ابؼلكية.

بقاز وابؼوثق ويشتًط ابؼشرع عند بررير عقد البيع على التصاميم ارفاؽ ملكية الأرض بؿل الإ
ابؼكلف بإنشاء عقد ابؼلكية، ومن البيانات الواردة فيها ومن تاريخ شهرىا وتسجيلها، لاف ملكية 
الأرض بؿل الإبقاز تثتَ إشكالية نقلها افُ ابؼشتًي، إضافة افُ مشكلة نقل ابؼلكية البناء على ارض 

 .2ملك الغتَ، ولقد استبعد التعرض القانوفٓ في ىذا العقد

 لضمان عن التعرض الشخصي:اثار ا . ب

                                           
 .384بغسن بن الشيخ ات ملويا، ابؼنتقى في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص:   1
مسكر سهاـ، بيع العقار بناء على التصاميم في التًقية العقارية ، مذكرة ماجستتَ، جامعة سعد دحلب، البليدة، ابعزائر، سنة   2

 .90، ص: 2006
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، انو بيكن للمشتًي اف بىتار بتُ طريقتتُ 1من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري 000يتبتُ من نص ابؼادة 
لتنفيذ الالتزاـ بالضماف، تنفيذا عينيا مع التعويض عن الضرر ابغاصل لو، وعند الاستحالة باستطاعتو 

 ابؼطالبة بالتعويض.

 لفة الالتزام بالضمانالمطالبة بإزالة ما وقع من مخا .0

ويكوف ىذا عادة في التعرض ابؼادي، قد يتمثل العمل ابؼادي في احتلبؿ البائع لذلك العقار، وىنا 
باستطاعة ابؼشتًي ابؼطالبة بإزالة ما وقع بـافة للبلتزاـ بالضماف، ولا بوق لو ابؼطالبة بالغرامة 

افُ القوة العمومية دوف اف يتعلق بشخص  التهديدية، لاف إزالة الاعماؿ بيكن القياـ بها باللجوء
 مدين.

بالإضافة افُ الازالة، بإمكاف ابؼشتًي ابؼطالبة بالتعويض عن ابػسائر اللبحقة بو بفعل التعرض لو 
 .2في التمتع بابؼبيع لفتًة معينة

 

 

 

 ان يقوم المشتري بالإزالة بنفسو بعد الحصول على ترخيص من القضاء .8

تعجاؿ، فباستطاعة ابؼشتًي اف يطلب من القضاء التًخيص لو باف ويكوف عادة في حالة الاس
يقوـ بالإزالة، ويقوـ بذلك بحضور المحضر القضائي كما بإمكانو ابؼطالبة بالتعويض عن الفتًة التي حرـ 

 فيها من التمتع بابؼبيع وحيازتو حيازة ىادئة.

 التنفيذ بالمقابل: التعويض .0

                                           
 من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري. 173ابؼادة    1
 .59-75، ابؼعدؿ وابؼتممم للبمر 2007ماي  18ابؼؤرخ في  05-7من ؽ.ـ.ج،  175ابؼادة    2
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البائع تنفيذا عينيا، فانو لا يتعتُ اماـ ابؼشتًي الا ابؼطالبة  اذا كاف من ابؼستحيل تنفيذ التزاـ
بالتعويض عن الاضرار اللبحقة بو سواء كاف التعرض كليا او جزئيا، ويفتًض في ضماف التعرض 
الشخصي اف يكوف ابؼبيع قد تم تسليمو للمشتًي، وعلى ذلك لا ينشا الالتزاـ بالضماف الا عند 

 .1عرض البائع للمشتًي في بستعو بابؼبيع الا اذا كاف قد سلم لو ابؼبيعالتسليم، فلب يتصور اف يت

 ثانيا: ضمان التعرض الصادر من الغير

يلتزـ ابؼرقي العقاري باف يدفع عن ابؼشتًي تعرض الصادر من الغتَ متى كاف ىذا التعرض 
 .2مستند افُ حق ثابت للغتَ وقت البيع، او اؿ افُ الغتَ بعد ابؼبيع

وعلى خلبؼ ما ىو عليو ابغاؿ بالنسبة لضماف التعرض الشخصي، والذي يكوف اما ماديا او 
قانونيا، وقد تناولت  كاف ذلك التعرض  إذاقانونيا فاف البائع لا يضمن تعرض الصادر من الغتَ، الا 

، ويلبحظ اف ابؼادة تناولت شروط 3من ؽ. ـ. ج ضماف التعرض الصادر من الغتَ 000ابؼادة 
 عرض الصادر من الغتَ.الت

 

 

 شروط ضمان التعرض الصادر من للغير .أ 

حتى يقوـ التعرض الصادر من الغتَ ويقصد بالغتَ ىنا ىو الأجنبي وليس طرفا في عقد البيع، 
ويكوف التعرض قانونيا، ويتمثل في رفع دعوى من ابؼشتًي الثافٓ او من يدعي حقا في الشيء ابؼتنازع 

 فيو على ابؼشتًي الأوؿ.

 وبهب اف يكوف ابغق الذي يدعيو الغتَ سابقا على البيع، او يكوف تاليا، ولكنو مستمد من البائع.

                                           
 .389بغسن بن الشيخ ات ملويا، ابؼنتقى في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص:   1
 .128بؿمد حسنتُ، عقد البيع في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، ابؼرجع السابق، ص:   2
 .59-75، ابؼعدؿ وابؼتمم للبمر 2007ماي  18ابؼؤرخ في  05-07من القانوف ابؼدفٓ  371ابؼادة    3
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 اثار ضمان التعرض الصادر من للغير .ب 

متى قاـ ضماف البائع للتعرض الصادر من الغتَ بتوافر الشروط التي يتم ذكرىا، فاف البائع قد 
ا الالتزاـ تنفيذا عينيا، ويكوف ذلك بطريق حقق التزامو بالضماف وبذب عليو عندئذ اف ينفذ ىذ

 التدخل وىناؾ ثلبث حالات:

اذا رفع ابؼشتًي دعوى باستحقاؽ ابؼبيع، واخطر بها البائع، كاف على البائع التدخل في الدعوى  -0
افُ جانب ابؼشتًي فاذا تم الاخطار وفَ يتدخل البائع في الدعوى، وجب عليو الضماف الا اذا اثبت 

كم في الدعوى كاف نتيجة لو ليس من ابؼشتًي او بػطا جسيم منو، اما اذا فَ بىطر البائع اف ابغ
، ثم صدر عليو حكم حاز قوة الامر ابؼقضي بو، فقد حقو  ابؼشتًي البائع بالدعوى في الوقت ابؼلبزـ

، طبقا 1في الرجوع بالضماف اذا اثبت البائع اف تدخلو في الدعوى كاف يؤدي افُ رفض الاستحقاؽ
 من ؽ. ـ. ج. 008ادة للم

 قد يقوـ البائع بتنفيذ التزامو بطريق التعويض وىذا في احدى ابغالات التالية: -8

 ابؼشتًي البائع بدعوى الاستحقاؽ، فتدخل البائع، وفَ يفلح في دفع الدعوى. أخطر إذا -

اخطر ابؼشتًي البائع بدعوى الاستحقاؽ، وفَ يتدخل في الدعوى، فخسر ابؼشتًي وفَ يستطع  إذا -
 ابعسيم. ابػطأالبائع اثبات التدليس او 

وفَ يستطع البائع اف فَ بىطر ابؼشتًي البائع بدعوى الاستحقاؽ، وخسر ابؼشتًي الدعوى  إذا -
 .2يثبت تدخلو في الدعوى كاف يؤدي افُ رفض دعوى الاستحقاؽ

وجب ابؼشتًي على البائع ضماف الاستحقاؽ في حالة من الأحواؿ ابؼتقدمة، فيكوف  إذا  -0
 استحقاؽ ابؼبيع اما كليا او جزئيا.

وعلى ىذا فرض ابؼشرع على ابؼشتًي بصفة عامة بدا فيها ابؼشتًي على التصاميم، بدا اف بزطر 
ن الغتَ حتى يتدخل البائع فيها لتوفُ الرد البائع الذي قد يكوف مرقيا عقاريا بالدعوى ابؼرفوعة عليو م
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على ادعاء الغتَ فاذا بقح ذلك كاف تنفيذا لالتزامو، واذا اخفق للغتَ باستحقاؽ ابؼبيع كليا او جزئيا  
كاف ابؼرقي العقاري ملزما بالضماف الاستحقاؽ الذي بىتلف بحسب ما اذا كاف الاستحقاؽ كليا او 

 جزئيا.

 الخاصة المطلب الثاني: الضمانات 

بخلبؼ الضمانات ابؼعروفة على ابؼرقي العقاري ووفقا للقواعد العامة، ىناؾ كذلك ضمانات 
، حيث 10-00خاصة فرضها ابؼشرع ابعزائري على ابؼرقي العقاري بصفتو بائعا بدقتضى القانوف 

باكتتاب ضمانات  إلزاموالبائع بالضمانات ابؼتعلقة بابؼشروع، وكذلك  إلزاـتتمثل ىذه الضمانات في 
 بالضماف العشري. إلزامولدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة، وكذلك 

 :ضمان العيوب الظاىرة

خلبفا للقواعد العامة التي تنهي مسؤولية سحب مشروع عن العيوب الظاىرة بدجرد تسليم  
العيوب  ابؼقواؿ لرب العمل دوف برفظ عن العمل فإف عقد البيع على التصاميم يتضمن ضماف

 الظاىرة بعد

التسليم حتى ولو فَ يتحفظ ابؼقتتٍ على ىذه العيوب مباشرة بعد التسليم وىذا الضماف لا 
 يستند لفكرة ابػطأ كباقي الضمانات بل يستند إفُ إلزاـ ابؼرقي بتحقيق نتيجة.

 20/10من ابؼرسوـ رقم  01وقد أوجد ابؼشرع ىذا الضماف منذ نشأة العقد فعملب بنص ابؼادة 
)ملغى( كاف عقد البيع على التصاميم يرفق بشهادة ضماف حسن الإبقاز والتي يضمن بدوجبها البائع  

 كثرة العيوب التي تظهر على البناء خلبؿ سنة كاملة من بررير المحضر الاجتماعي ابؼؤقت.

بالنظر لأبنيتو في  00/10من القانوف  00وأبقى ابؼشرع على الضماف عملب بنص ابؼادة 
إلا اف ابؼشرع ابعزائري فَ يعرؼ العيب الظاىر وفَ بودد العيوب  1العيوب الظاىرة في البناء إصلبح

التي تدخل ضمنها فقد أشار إفُ أنو يقصد بالعيب الظاىر في عقد البيع على التصاميم تلك العيوب 
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التي بيكن للمشتًي أف يكشفها عند معاينة البناء سواء بست ابؼعاينة من قبل ابؼشتًي بنفسو أو 
 1برة.بالاستعانة بأىل ابػ

كما فَ يشتًط ابؼشرع جسامة العيب الظاىر لإصلبحو وبالتافِ عيب يتحفظ عليو ابؼقتتٍ ملزـ للبائع 
  2بإصلبحو خلبؿ الأجل المحدد للعقد.

 الفرع الاول: التزام المرقي العقاري بالضمانات المتعلقة بالمشروع.

ابؼثافِ للعقار ابؼبتٍ، لذلك نص ابؼشرع للعيوب التي تشوب البناء والتي بروؿ دوف الانتفاع  نظرا
 على ضمانات. وابؽدؼ منها إصلبح تلك العيوب وتوفتَ بضاية للمشتًي.

 لانتفاع المشروع.ابضمانات ب اولا: التزامات المرقي العقار

 للمشروع،أراد ابؼشرع ابعزائري برقيق بضاية فعالة بؼقتتٍ العقار على تصميم بعد الاستلبـ النهائي 
وىذا  والكامل ابؽادئ للمقتتٍ، ؿ إقرار ضمانات تعمد إفُ برقيق الانتفاع النافع وغتَ ابؼضرمن خلب

 (. )ثانيا(. وحسن ستَ عناصر التجهيز )اولامن خلبؿ ضماف ابؼرقي العقاري بغسن الإبقاز 

 

 

 الإنجاز(   لأشغالالكامل  )الانهاءضمان حسن الانجاز:  .أ 

غير أن الحيازة وشهادة المطابقة لا تعفيان على انو:"  10-00من القانوف رقم  88نصت ابؼادة 
 ."من المسؤولية العشرية التي قد يتعرض اليها المرقي العقاري، طيلة سنو واحدة

من ابؼرسوـ التشريعي رقم  00وما يلبحظ على ىذه ابؼادة ىو انها تكاد تتطابق مع ابؼادة 
 00اما ابؼادة  الأشغاؿ،تنص على ضماف إنهاء  88والاختلبؼ الوحيد فيها ىواف ابؼادة  10 -20

. إذ 10-00من القانوف  10فقرة  88ولكن بالرجوع افُ نص ابؼادة  الابقاز،تنص على ضماف حسن 

                                           
 .63، ص 6بؿمد لوسخ، الضمانات القانونية في عقد البيع على التصاميم، بؾلة ابؼنتدى القانوفٓ، العدد   1
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على  أبقىتنص على ضماف حسن الإبقاز وليس ضماف الأشغاؿ ، وبهذا نلخص افُ أف ابؼشرع 
ذا مع الإشارة افُ إنهاء الاشغاؿ من قبل وى ،10-20نفس الضماف الذي جاء بو ابؼرسوـ التشريعي 

أساس أنو مثلب في حالة ما إذا تم  علىابؼرقي العقاري يعد جزءا أو عنصرا من. عناصر حسن الإبقاز 
 تسليم بناء دوف إبساـ بعض الأشغاؿ في نفس الوقت. 

لعقار وعليو يتضح أف ابؽدؼ الأساسي من وضع ابؼشرع ىذا الضماف ىو إصلبح كل خلل يوجد في ا
 ظهر ىذا ابػلل عند التسليم أو عند السنة التالية لو. ابؼشيد، سواء

 نطاق تطبيق ضمان حسن الانجاز  -

يتحدد نطاؽ تطبيق احكاـ ىذا الضماف حسن الإبقاز بأشخاص معينتُ يشكلوف نطاؽ تطبيقو 
وىذا كما أف برديد ىذا الضماف. يستدعي التطرؽ افُ الاسباب التي تستوجب تطبيقو   الشخصي،

يستدعي  ابؼوضوعي الشخصيكما اف برديد النطاؽ.   للضماف،من خلبؿ تطرقنا للنطاؽ ابؼوضوعي 
 بقاز.ضرورة. برديد النطاؽ الزمتٍ الذي تطبق فيو أحكاـ ضماف حسن الإ

 النطاق الشخصي لضمان حسن الإنجاز  -1

 -00من القانوف  10فقرة  88بيكن برديد ابؼستفيد من ضماف حسن الإبقاز بالرجوع افُ نص ابؼادة 
التي خصت شخص واحد للبستفادة من ىذا الضماف وىومقتتٍ العقار بناء على التصاميم، أما  10

 ابؼلتزـ بضماف حسن الإبقاز ىو الضماف، أماابؼشتًي وفقا للقواعد العامة لا بيكنو الاستفادة من ىذا 
بؼرقي بضماف حسن الإبقاز دوف غتَه ابؼرقي العقاري ، والتزاـ ا ابؼدعي عليو بضماف حسن الابقاز ىو

 بإصلبحومن مشيدي البناء ، لا بينعو من الرجوع على ابؼتسبب ابغقيقي في إحداث ابػلل الذي قاـ 
 .1ابؼقاوؿ"

 النطاق الموضوعي لضمان حسن الإنجاز  -1
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لذلك حرص  والفحص،بدا اف مقتتٍ العقار بناءا على التصاميم فَ يشتًي عقارا عن طريق ابؼعاينة 
إذ أف العبرة ليست بتشييد البناء  الابقاز،ابؼشرع على بضايتو من بعض العيوب التي تظهر بعد إبساـ 

لذلك ألزـ ابؼتعامل في التًقية  للمواصفات ابؼتفق عليها،مطابقتو من الوقت المحدد بقدر ما يستلزـ 
وبدا أف ابؼشرع ابعزائري  ابؼشيد.ناء حسن الإبقاز لكل خلل يظهر في الب العقار( بضماف )بائعالعقارية 

فهذا يعتٍ أف ابؼشرع قصد من شموؿ  الإبقاز،فَ بودد صراحة الأعماؿ التي يرد عليها ضماف حسن 
 .1ىذاالضماف لكل العقار دوف بسييز بتُ عناصره التكوينية أو عناصره التجهيزية

 النطاق الزمني لممارسة حق ضمان حسن الإنجاز  -3

ابؼستفدين من ضماف حسن الابقازوابؼلزمتُ بو والعيوب والأضرار التي تشكل  إف برديد الأشخاص
موضوع ىذا الضماف لا تكفي ، إذ فَ يتم برديد الإطار الزمتٍ الذي بوق فيو للمستفيد أف يستعمل 

السالفة الذكر بسنة  88ىذا الضماف ، ولقد حدد ابؼشرع ابعزائري مدة الضماف بدوجب نص ابؼادة 
خلببؽا ابؼرقي العقاري ملزما بضماف حسن الإبقاز ابذاه ابؼقتتٍ دوف أف بودد مرحلة  واحدة يبقى

سرياف ىذه ابؼدة ، وفَ بودد وقت رفع دعوى الضماف، وبدا أف ابؼشرع ابعزائري فَ بوددىا، ىذا يعتٍ 
أنو تركها لإرادة الأطراؼ ، خصوصا وأف بموذج عقد البيع بناءا على التصاميم دفع الأطراؼ 

افُ وجوب برديد اجاؿ تدارؾ العيوب. ، وفي حالة ما إذا ابنل  -ابؼرقي العقاري وابؼشتًي -بؼتعاقدةا
، واف كاف النص عاما بيكن أف 2ابؼشتًي ىذا الإجراء ترتب عليو سقوط حقو في إصلبح العيوب

 .نأخذه على اساس الاتفاؽ 

 آثار ضمان حسن الإنجاز  .ب 

أحد وابؼتعاقدين بالتزاماتو كاف للمتعاقد الثافٓ أف يطلب  أخلإذا  البيع،طبقا للقواعد العامة في عقد 
منو التنفيذ العيتٍ إذا كاف بفكنا. وإذا استحاؿ التنفيذ العيتٍ كاف للدائن أف يطالب ابؼدين بالتنفيذ 

 .بدقابل عن طريق التعويض

                                           
 .174عائشة طيب، ابغماية القانونية بؼالك البناء في عقد البيع بناء على التصاميم.  مرجع سابق، ص:   1
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إعادة  أي الفسخ،جزءا اخر من أشد ابعزاء الأولتُ. يتمثل في  ابعزائريكما منح ابؼشرع 
أو قبل تقرير  الإصلبح،ولكن قبل تنفيذ أعماؿ  العقد،ابؼتعاقدين إفُ ابغالة التي كاف عليها قبل إبراـ 

 من البديهي أف بىطر ابؼقتتٍ للعقار ابؼرقى العقاري  العقد،اللجوء افُ فسح 

ونية يلتزـ ابؼرقي العقاري بعد اخطاره بالإصلبح العيتٍ لكل عيب يظهر خلبؿ ابؼدة القان
فللمقتتٍ أف يقوـ وفقا للقواعد العامة  الإصلبح،وفي حالة ما إذا امتنع عن  بسنة،للضماف المحددة 

من  001بدوجب ابؼادة  منو،القياـ باعماؿ الإصلبح على نفقة ابؼتعامل في التًقية العقارية وبدلا 
وىذا ما فضت عليو  ابؼدين،ؽ.ـ.ج، الذي تشتًط ابغصوؿ على إذف قضائي قبل التنفيذ على نفقة 

. الذي جاء فيو ما 00/10/0222الصادر بتاريخ: 058200برت رقم  قرارىا،بو المحكمة العليا في 
جاز للدائن أف يطلب  التزامو،، إذا فَ يقم ابؼدين بتنفيذ بعملمن ابؼقرر قانونا في الالتزاـ " يلي:

 .إذا كاف ىذا التنفيذ بفكنا ابؼدين،ترخيصا من القاضي في تنفيذ الالتزاـ على نفقة 

وبؼا كاف ثابتا في قضية ابغاؿ الطاعنة بعأت افُ مقاوؿ آخر الذي قاـ بتنفيذ ما التزـ بو 
دوف أف تلجأ. الطاعنة لتطلب  عليها،ابؼطعوف ضدبنا ابؼتمثل في تشييد بؾموعة من ابؼساكن ابؼتعاقد 

فإف العيب على القرار ابؼطعوف فيو قد براوز ومن ثم  القانوف،ترخيصا لتنفيذ الالتزاـ حسب ما يقتضو 
 .1"السلطة وبـالفة القانوف غتَ سديد ويستوجب الرفض

انها فَ بردد مدة الإصلبح وتركت مسالة برديدىا  ،10-00ما يلبحظ. على أحكاـ القانوف رقم 
 وباختلبفها بزتلف ابؼدة الواجبة لإصلبحها. بزتلف،لاتفاؽ الطرفتُ على اساس أف العيوب 

 ضمان حسن سير عناصر التجهيز  -

بالإضافة افُ ىذه الضمانات التي رتبها ابؼشرع ابعزائري على عاتق ابؼرقي العقاري في شكل 
التزامات بضاية بؼكتتب لعقد بيع العقار بناء على عاتق ابؼرقي العقاري في شكل التزامات بضاية 

نصت عنو  البناية،ستَ عناصر بذهيز ضماف حسن  تصاميم، ىناؾ علىبؼكتتب لعقد بيع العقار بناء 
 .10 -00من القانوف رقم  00ابؼادة 
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كاف ابؼشرع ابعزائري فَ ينص صراحة على ضماف حسن ستَ عناصر التجهيز كضماف يقع   وإذا
اكتفى بالنص على آجاؿ تتفيذ أشغاؿ إصلبح العيوب التي  العقارية، إذعلى عاتق ابؼتعامل في التًقية 

 من نفس القانوف.  88التي احالت إفُ ابؼادة  00بروؿ دوف ستَ عناصر التجهيز في ابؼادة 

وبذدر الإشارة إفُ أف ىذا الضماف بىتلف عن ضماف حسن الإبقاز والضماف العشري، من حيث أف 
أـ ضماف حسن ستَ  البناء،من ضماف التهدـ واضرار  ،ذاتوالضامنيتُ الآخرين يتعلقاف بالبناء 

 ناء.عناصر التجهيز يتعلق بالعناصر ابؼوجودة بالب

 نطاق ضمان حسن سير عناصر التجهيز -1

ىو ابؼرقي  10-00إف ابؼسؤوؿ عن ضماف حسن ستَ عناصر التجهيز وفقا لأحكاـ القانوف 
ويبقى للمرقي ابغق في  العناصر،فلب ابؼقاوؿ ولا ابؼهندس ولا حتى منتج او صانع ىذه  العقاري،

الرجوع على ابؼسؤوؿ ابغقيقي طبقا لاحكاـ ابؼسؤولية العقدية، كأف يستعمل في ذلك دعوى ضماف 
 وفيما بىص الشخص ابؼستفيد من ىذا الضماف فهو مقتتٍ العقار.  العامة،العيب ابػفي وفقا للقواعد 

فَ بردد الاعماؿ التي تشكل موضوعا لضماف حسن ستَ  الذكر،السالفة  00إف ابؼادة 
من الأمر  020ابؼادة   انو:تنص على  10-25من الامر 020ولكن بقد ابؼادة  التجهيز،عناصر 

أيضا الأضرار ابؼخلة بصلببة العناصر ابػاصة  002يغطي الضماف ابؼشار إليو أعلبه في ابؼادة  25/10
لتجهيز بناية عندما تكوف ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ من منجزات التهيئة ووضع الأساس وابؽياكل 

 والإحاطة والتغطية.

يعتبر جزء لا يتجزأ من الإبقاز كل عنصر خاص بالتجهيز لا بيكن القياـ بنزعو أو تفكيكو أو 
 و حذؼ مادة من مواد ىذا الإبقاز.استبدالو دوف اتلبؼ أ

وبدفهوـ  للبنفصاؿ،وحددت ىذه ابؼادة موضوع الضماف العشري في العناصر غتَ القابلة 
بذلك بزضع لضماف  البناية،ابؼخالفة بىرج من نطاؽ الضماف العشري كل عنصر قابل للبنفصاؿ عن 

وتطبيقا لذلك يعتبر  صريح،ومع ذلك كاف على ابؼشرع أف ينظمها بنص  التجهيز،حسن ستَ عناصر 
 الصحي،" أنابيب ابؼياه والغاز وقنوات الصرؼ  يلي:من قبيل عناصر التجهيز القابلة للبنفصاؿ ما 
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 عليها،ىذه العناصر يقوـ ابؼقاوؿ بتًكيبها على ابغالة التي سلمت  .1الأبواب الداخلية والنوافذ...افٍ
م إعماؿ أحكاـ ضماف حسن ستَ عناصر التجهيز وبالتافِ حتى. يت عليها،دوف إدخاؿ ايو تعديلبت 

فقد اشتًط. ابؼشرع الفرنسي عدـ صلبحية عناصر لأداء وظائفها ابؼقررة  ابؼبتٌ،القابلة للبنفصاؿ عن 
المحكمة من. تقرير ابؼشرع بؽذا الضماف ىو إبعاد العيوب التي تؤثر على أداء بعض العناصر  بؽا، ولعل

 .2الثانوية في العقار لوظائفها مادامت لا تشكل خطرا بووؿ دوف. برقيق الغرض ابؼخصص العقار

 جزاء الإخلال بضمان حسن سير عناصر التجهيز  -1

ل في عناصره التجهيزية كاف للمقتتٍ اف يطالبو إذا قاـ بائع العقار بتسليم بناء لوحظ فيو خل
أي إصلبح عناصر التجهيز التي ثبت عدـ كفاءتها وسوء تشغيلها في ابؼدة التي يتفق  ،3بإصلبح ابػلل

وىي ابؼدة في عقد البيع بناء على تصاميم ىذه ابؼدة في عقد  للضماف،عليها الطرفاف وابؼخصصة 
ضع لإرادة الطرفتُ الذين يتفقاف على مدة إصلبح ابػلل البيع بناء على تصاميم ىذه ابؼدة بز

 والعيوب بدا يتناسب وعنصر التجهيز الذي أبغق ضررا بالبناية.

أما إذا فَ يقم ابؼرقي بتنفيذ التزامو عينا بإصلبح العنصر واستبدالو، بهب أف يثبت امتناع 
بعد ذلك يلجأ لطريق  العقارابؼرقي في بؿضر بورر من طرؼ المحضر القضائي على نفقتو، وبؼقتتٍ 

كما بيكن لو اف يقوـ بنفسو وعلى نفقة ابؼرقي بعملية الإصلبح بعد إنذار   العقد،التعويض أو فسخ 
 .4وىذا طبقا للقواعد العامة استجابتو،وعدـ  الأختَ،

 ثالثا: التزام المرقي العقاري باكتساب عقود التامين 

واوؿ تامتُ يتوجب  للمقتتٍ،برقيق التعويض  صدعقود، قيلزـ ابؼرقي العقاري باكتساب عدة 
لأف شهادة الضماف التي يقدمها  ابؼتبادلة،على. ابؼرقي اكتتابو ىو لدى صندوؽ الضماف والكفالة 

                                           
 .03 -93طيب زيروتي، بضاية مشتًي العقار في البيع على التصاميم طبقا للمرسوـ   1
 .179بغماية القانونية بؼالك البناء في عقد البيع بناء على التصاميم، مرجع سابق، ص: عائشة طيب ، ا  2
 .1009عبد الرزاؽ حستُ يستُ، ابؼسؤولية ابػاصة بابؼهندس ابؼعماري ومقاوؿ البناء.  مرجع سابق،  ابؼادة   3
 من ؽ. ـ. ج من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري. 170ابؼادة    4
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ىذا الصندوؽ لا بيكن إبراـ عقد البيع على تصاميمِ ، كما بهب على ابؼرقي العقاري اكتتاب تامتُ 
 تاب بصيع التأمينات بعميع ابؼخاطر التي بيكن أف يتعرض بؽا.على مسؤولية العشرية، وبهب عليو اكت

 اكتتاب المرقي تامين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية  .أ 

من بتُ الضمانات ابؼقررة لعقد البيع على تصاميم ، بقد التزاـ ابؼرقي العقاري باكتتاب تامتُ 
تبادلة في نشاط التًقية العقارية ، كما ىو منصوص عليو في القانوف لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼ

وىذا موازاة مع التنظيم ابعديد بؼهنة ابؼرقي العقاري ، بعد أف كاف بيارس مهامو بصفة  ،10-00رقم 
عشوائية وكاف ابلراطو في الصندوؽ أمرا اختياريا بىضع لإرادتو فاعتبره أكبر ضمانة يعتمد عليها ابؼقتتٍ 

ابغصوؿ على عقار ابؼستقبل ، إذ يسمح بتمويل عقود البيع بناءا على تصاميم بقصد ضماف كافة في 
التسديدات ابؼدفوعة من قبل ابؼشتًي خلبؿ مراحل الابقاز وقبل تسليم العقار بؿل البيع ، لتغطية أي 

ىذا  عجز من طرؼ ابؼتعامل في التًقية العقارية أو افلبسو ، وسوؼ نتطرؽ افُ برديد تعريف
 .الصندوؽ والآثار. ابؼتًتبة عن الاكتتاب في الصندوؽ

 تعريف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  -1

ولا في  10-20فَ يعرؼ ابؼشرع ابعزائري صندوؽ الضماف والكفالة لا في ابؼرسوـ والتشريعي رقم 
من ىذا الأختَ بالنص على أنو: " زيادة على التأمينات  50وإبما اكتفى في ابؼادة  10-00القانوف 

يتعتُ  لالتزاماتو،وفي إطار بفارسة نشاط مهنة ابؼرقي العقاري طبقا  بو،ابؼطلوبة في التشريع ابؼعموؿ 
قبل انهائو اكتساب ضماف  بيعو.على ابؼرقي العقاري الذي يشرع في ابقاز ابؼشروع العقاري من أجل 

 صد ضماف ما يأتي على ابػصوص: التًقية العقارية ق

 تسديد الدفعات التي قاـ بها ابؼكتتبوف في شكل تسبيقات. -

 إبساـ الأشغاؿ.  -

 تغطية أوسع للبلتزامات ابؼهنية والتقنية.  -

" ىيئة تتمتع بالشخصية ابؼعنوية والاستقلبؿ ابؼافِ، بانو:عرؼ صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة 
ابؼؤرخ  018-20أنشأ بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم  والعمراف،ن موضوعة برت تصرؼ وزارة السك
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أيضا من عرفو بأنو: " ىيئة في شكل  . ىناؾ1للربح طابع تعاوفٓ لا يسعى  و، ل0220نوفمبر  10في. 
ولا يهدؼ افُ برقيق الربح  تعاوفٓ،يتمتع بالشخصية ابؼعنوية والاستقلبؿ ابؼافِ لو طابع  خاص.تنظيم 

قانوفٓ يهدؼ اساسا افُ ضماف تسديدات  لوىو كفي بالسكن،موضوع برت وصاية الوزير ابؼكلف 
عقد البيع على تصاميم.  وىيئة ضماف في إطار عقد حفظ ابغق  إطارابؼقتتٍ، وضماف بساـ الابقاز في 

 والأنشطة الإضافية الأخرى للتًقية العقارية ".

ابؼتبادلة، يتبتُ لنا بعض ابػصائص ابؼميزة لصندوؽ الضماف والكفالة  التعريفتُ، من خلبؿ ىذين
اساسا في الطابع التعاوفٓ. بؽذا. الصندوؽ غتَ ابؼستهدؼ للربح والكفيل بضماف تسديدات  وتتمثل
، 10-00الأساسية للصندوؽ في ظل القانوف  كما تظهر بابػصوص في التعريف الثافٓ ابؼيزة  ابؼقتتٍ،

ومن ضماف تسديدات ابؼقتتٍ فقط افُ ضماف إبساـ  الصندوؽ،وىي توسيع نطاؽ الضماف في  الا
 .2الابقاز 

 حلول الصندوق محل المقتني: .1

بول الصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة بؿل حقوؽ ابؼقتتٍ فيها بىص التسبيقات والتسديدات المجزاة 
وؽ بؿل ابؼكتتبتُ في إبساـ أشغاؿ ابقاز مشروع التي قدمها للمرقي العقاري من جهة أخرى بول الصند

 البناء.

 حلول الصندوق محل المقتني في ضمان التسديدات: -1

-20من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  18نصت عن حلوؿ صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة ابؼادة 
، يتضمن إحداث صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية 0220نوفمبر  10، ابؼؤرخ في 018

اعلبه حلولو بؿل حقوؽ ابؼشتًي فيما  10على تنفيذ الصندوؽ ابؼذكور في ابؼادة  العقارية: "يتًتب

                                           
-2005نصتَة ربيع، بسويل التًقية العقارية العمومية.  مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاجيستتَ اداره ومالية، كلية ابغقوؽ بن عكنوف   1

 .70. ص: 2006
لامية كتو، عقد البيع بناء على تصاميم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، فرع قانوف العقود، كلية ابغقوؽ، مولود معمري، تيزي   2

 .151. ص: 2013 -2012وزو، 
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وبوتفظ ابؼشتًي في ىذه  ابغقيقية،بىص ديونو على ابؼتعامل في التًقية العقارية في حدود مصاريفو 
مارس  10ابؼؤرخ في  10 -20من ابؼرسوـ التشريعي رقم  00و 08ا إياه ابؼادتتُ بابغقوؽ التي بزوبؽ

0220." 

وفقا بؽذه ابؼادة بىتلف حلوؿ الصندوؽ حسب البعض عن ابغلوؿ طبقا لأحكاـ القانوف 
ابؼدفٓ الذي بول الكفيل بؿل الدائن في ابغق من خصائص، وبدا يلحقو من توابع على خلبؼ ابغلوؿ 

من وثيقة البيع على تصاميم أين بول الصندوؽ بؿل ابؼكتتب إلا في حدود مصاريفو  18وفقا للمادة 
 .1أي فقط حدود التسديدات التي دفعها ابؼكتتب ابغقيقية،

فَ يتضمن الأحكاـ ابؼتعلقة بحلوؿ الصندوؽ  10-00لكن ابؼشكل الذي يثور ىو أف القانوف 
، والإشارةواحاؿ ذلك لنصوص تنظيمية لن تصدر إفُ غاية  الابقاز،بؿل ابؼكتتب في تسديد   اليوـ

التي تنص على أنو: "في حالة الإفلبس  القانوف،من ىذا  52الوحيدة في ىذا الصدد كانت ابؼادة 
يستفيد صندوؽ الضماف عن طريق ابغلوؿ  تصاميم،والتصفية القضائية بؼرقي عقاري قاـ بالبيع على 

الصنف الاوؿ في حدود ديوف ىؤلاء ابؼقتنتُ والأمواؿ ابؼدفوعة للمرقي العقاري بؿل ابؼقتنتُ بالامتياز 
 موضوع التصفية. .."

وعليو نلبحظ أف ابؼشرع قد أفرد نصا خاصا بامتياز عن صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة 
وـ التشريعي أثناء حلولو بؿل ابؼقتتٍ في حالة إفلبس ابؼرقي العقاري بعدما كاف ابغلوؿ في ظل. ابؼرس

 بدوجب القواعد العامة. 20-12

 حلول الصندوق محل المقتني في ضمان إتمام الانجاز -1

صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة يضمن ابؼقتتٍ في حالة عدـ ابقاز  أصبحكما سلف الذكر، 
  وخلبفا ما 10-00من القانوف  50وذلك بدوجب ابؼادة  التصاميم،البناء في إطار عقد البيع على 

بأف بصاعة ابؼالكتُ ىي التي تتوفُ إبساـ  10-20من ابؼرسوـ التشريعي رقم  00كانت تنص عليو ابؼادة 
 الابقاز على نفقة ابؼرقي العقاري. 

                                           
 .131اسيا دوة ، صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقاري، مرجع سابق، ص:   1
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ولكن ما يلبحظ أف الصندوؽ حصر حالات حلولو لضماف إبساـ الابقاز في سحب الاعتماد 
من  80وفق ابؼادة  ا او نهائيا او تلقائياسواء كاف مؤقت السحب،من ابؼرقي العقاري مهما كاف نوع 

 ابؼتبادلة،. وفَ يوضح عملية إبساـ ابؼشروع بؼرقي اخر يعينو صندوؽ الضماف والكفالة 10-00القانوف 
 لا من حيث برديد ابؼعايتَ التي بىتار على أساسها ابؼرقي العقاري التي خولت لو إبساـ ابؼشروع.

 رجوع الصندوق على المرقي العقاري:  .1

بعد حلوؿ صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقارية بؿل ابؼقتنتُ، يتًتب رجوع 
يتمثل في الرجوع الودي ، 018 -20الرجوع في إطار ابؼرسوـ رقم  العقاري، وىذاالصندوؽ على ابؼرقي 

 القضائي.الرجوع 

 

 الرجوع الودي: -

على كيفية رجوع صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط  10-00فَ يتضمن القانوف رقم 
.الذي نص في ابؼادة 018 -20خلبؼ ابؼرسوـ التنفيذي رقم  العقاري علىالتًقية العقارية على ابؼرقي 

للمرقتُ العقاريتُ ابؼنخرطتُ فقط في صندوؽ الضماف دوف بقية  ةامتياز بالنسبمنو التي أعطت  10
ابؼرقتُ ، وىذا الامتياز يكوف في حالات بؿددة ،وىي أف يكوف فشل ابؼرقي العقاري بسبب حدث 
غتَ متوقع أي خارج عن إرادتو ، ووجود ضمانات حقيقية من شأف برققها إحداث ضرر أكيد لا 

و ، وعليو بتوفر ىاتتُ ابغالتتُ بيكن للصندوؽ ابؼوافقة على بيكن تداركو، وبيكن أف بىل بنشاط
( سنوات ، ولكن ما 15جدوؿ دفع بؽذا ابؼرقي العقاري ابؼنخرط بشرط لا تزيد مدتو عن بطس)

على أساس أف يستوجب  10-00يلبحظ على ىذه ابؼادة ىو أنو لا بيكن اعمابؽا في إطار القانوف 
 .1اب الصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في بصيع ابؼرقتُ العقاريتُ الانتس

 الرجوع القضائي:  -

                                           
 .132اسيا دوة ، صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقاري، مرجع سابق، ص:   1
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يكوف على ابؼرقي العقاري  رجوع صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقارية،
قضائيا بعد وفائو بالتزاماتو ككفيل قانوفٓ في مواجهة ابؼشتًي، فتَجع على ابؼرقي العقاري برفع دعوى 

 .1التصفية القضائية عند صدور حكم بالإفلبس أو التسوية القضائيةويدخل في  ابغلوؿ،

 اكتتاب تامين من ضمان العشري:  .ب 

إف الضماف العشري ىو في الأصل من الالتزامات التي يرتبها عقد ابؼقاولة في ذمة ابؼقاوؿ 
أف ابؼشرع رتب على ابؼرقي التزاما بالضماف العشري باعتباره رب العمل  ابؼعماري، غتَوابؼهندس 
اذ يتكفل بدراقبة الضماف ومتابعتو عن طريق التامتُ العشري ابؼهندستُ وابؼقاولتُ  بالرقابة،ابؼكلف 

وىذا ما نصت عليو ابؼادة  عقد،وابؼتدخلتُ الآخرين الذين بؽم علبقة بصاحب ابؼشروع من خلبؿ 
على. أنو: " غتَ أف شهادة ابغيازة وابؼطابقة لا تعفياف من  10-00من القانوف رقم  10فقرة  88

 ابؼسؤولية العشرية التي قد يتعرض إليها ابؼرقي العقاري. ..".

على أساس أنو يغطي مسؤولية  للمكتتب،ويعتبر ىذا التأمتُ ذو أبنية بالغة ويشكل بضاية معتبرة 
، 2ومهما بلغت تكاليف إصلبحها بسيطة،ر جسيمة كانت أـ ابؼرقي العقاري عن بصيع الأضرا

وبالتافِ في حالة حدوث تهدـ للبناء فإف ابؼكتتب يضمن حصولو على تعويض من قبل ابؼرقي 
 العقاري. 

منو تنص على أنو: " بهب على  10فقرة  002بقد ابؼادة  10-25وبالرجوع إفُ الأمر رقم 
ذا ابؼراقبتُ التقنيتُ اكتتاب عقد لتأمتُ مسؤوليتهم العشرية وك وابؼقاولتُ،ابؼهندستُ ابؼعماريتُ 

من القانوف ابؼدفٓ.  على أساس سرياف ىذا العقد من الاستلبـ  550ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
 النهائي للمشروع ".

                                           
 .109عائشة طيب، ابغماية القانونية بؼالك البناء في عقد البيع بناءا على تصاميم، مرجع سابق، ص:   1
 .295ابضد إبراىيم ابغياري، بضاية ابؼشتًي في بيع بناء برت الإنشاء، مرجع سابق، ص:   2



 النظام القانوني للمرقي العقاري    الفصل الأول :

 

46 
 

وجوب ابراـ ابؼرقي العقاري عقد تأمتُ على مسؤوليتو  ابؼادتتُ، يتضحمن خلبؿ نص ىاتتُ 
 .1العشرية

،فَ تذكر ابؼرقي العقاري من بتُ الاشخاص ابؼلزمتُ 002ولكن ما يلبحظ ىو اف ابؼادة 
من 10فقرة 88بالاكتتاب لعقد التامتُ على ابؼسؤولية العشرية ،ولكن بدا انو ملزـ بدوجب ابؼادة 

بالضماف العشري ،فانو من البديهي اف يبـر عقد تامتُ على مسؤوليتو العشرية  10-00القانوف 
جاء بها  التينص خاص يقيد الاحكاـ العامة 10-00ادا افُ قاعدة ابػاص يقيد العاـ ،فالقانوف استن

في بؾاؿ التامتُ ولا يكفي اف يبـر ابؼرقي العقاري وحده عقد التامتُ على ابؼسؤولية 10-25الامر 
ء لعقود العشرية ،بل بهب عليو ايضا اف يعمل على اكتتاب بصيع ابؼتدخلتُ في ابقاز مشروع البنا

 تامتُ مسؤوليتهم العشرية.

 المخاطر. على تأميناتاكتساب المرقي العقاري  .ج 

كذلك   السريع، يتوجببهدؼ بضاية ابؼكتتبتُ لعدـ خبرتهم في بؾاؿ التشييد ولتسهيل التعويض 
يكوف مسؤولا عنها بصفتو مرقيا  التيلضماف بصيع الاخطار  التأميناتعلى ابؼرقي اكتتاب بصيع 

 انو: يتعتُتنص على  ، التي25-08من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 10فقرة 10،وىذا بدوجب ابؼادة  2عقاريا
ىو اف  ظوما يلبح" .او الضمانات القانونية ابؼطلوبة التأميناتعلى ابؼرقي العقاري الاكتتاب في بصيع 

 ابؼشرع ابعزائري فتح بؾاؿ التامتُ للمرقي العقاري ضد اي خطر يهدده او يهدد ابؼكتتب".

 التزام المرقي العقاري بالضمان العشري. الفرع الثاني:

نص عليو ابؼشرع ابعزائري بدوجب  ابؼقاولة، حيثالاصل في الضماف العشري انو خاص بعقود 
قد  التيتنجم من جراء تعيب البناء،  دق التيبػطورة الاضرار  ابؼدفٓ، ونظرامن القانوف 550ابؼادة 

                                           
لسنة 01، بؾلة المحكمة العليا، ع، الصادر عن الغرفة ابؼدنية17.12.2009، ابؼؤرخ في 509321قرار المحكمة العليا رقم   1

يتحمل ابؼتعامل من التًقية ابؼسؤولية ابؼدنية العشرية في حالة عدـ تبليغ شهادة التامتُ افُ ابؼشتًي »، وجاء فيو: 138نص 2010
 يو حيازة ملكيتو للبناء كأقصى أجل."

 .109ميم، مرجع سابق، ص: عائشة طيب، ابغماية القانونية بؼالك البناء في عقد البيع بناءا على تصا  2
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احكاـ  العقارية، واصبحتالتًقية  إطاريشمل العقود الواردة في  وأصبحبؾالو  ابؽدـ، توسعتصل بغد 
ىذا الاختَ  أصبح العقاري، وبالتافِابؼرقي  علىىذا الضماف الواردة في القانوف ابؼدفٓ تطبق ايضا 
 .1سنوات من تسلم البناء01يسأؿ عن تعويض الضرر الذي يصيب البناء خلبؿ 

حيث ابغماية  العامة، منتعد الاحكاـ ابؼقررة للضماف العشري احكاما استثنائية عن القواعد 
ومن حيث شروط  بؽذا الضماف بأحكاـ خاصة من الاطراؼ، ابعزائري، وبتنظيموأقرىا ابؼشرع  التي

 برققو.

 الضمان  صاولا: اشخا

الضماف في الاشخاص  أطراؼابكصر  كفقط، لذلارتبط الضماف العشري في البداية بعقد ابؼقاولة 
ابؼهندس ابؼعماري وابؼقاوؿ كمسئولية عن  ابعزائري، وبنامن القانوف ابؼدفٓ 550المحددين في نص ابؼادة 

بصدور ابؼرسوـ التشريعي رقم  العشري، لكنالعمل كمستفيد من الضماف  العشري، وربالضماف 
 ع، اتس10-00وكذا القانوف  ،بالتأميناتابؼتعلق 05/10 العقاري، والامربالنشاط  ق، ابؼتعل20-10

مع تطور وتعقد  منو، بساشيا نوابؼستفيدينطاؽ الضماف العشري من حيث الاشخاص ابؼسؤولتُ 
 .2عمليات البناء وتدخل اشخاص اخرين فيها افُ جانب ابؼهندس وابؼقاوؿ

 الاشخاص الملزمون بالضمان العشري. .أ 

اف كاف يشمل ابؼقاوؿ  الاشخاص، فبعدمن حيث 10-00اتسع نطاؽ العشري بصدور القانوف 
افُ  بالإضافةيشمل كل من ابؼرقي العقاري وابؼكلفتُ بالرقابة التقنية  فقط، أصبحوابؼهندس ابؼعماري 

 اخرين.عدة اشخاص 

 المقاول والمهندس المعماري. -1

                                           
 .92، ،ص: 2000، السنة 2عياشي شعباف، الضماف العشري، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية والاقتصادية والسياسية، العدد   1
 .197ابغماية القانونية بؼلك البناء في عقد البيع بناءا على تصاميم، مرجع سابق، ص:  ،عائشة طيب  2
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ؽ. من 550بدوجب ابؼادة  العشري، وىذاالزـ ابؼشرع ابعزائري ابؼقاوؿ وابؼهندس ابؼعماري بالضماف 
اف يتدخل القضاء في  الفرنسي، قبلدفٓ كاف عليو ابغاؿ في القانوف ابؼ  العمل: كمارب  هـ. ج.، ابذا

 .توسيع النطاؽ الشخصي بؽدا الضماف

 العقاري. المرقي -1

ابؼرقي العقاري صراحة بابؼسؤولية العشرية اذ نصت  00/10من القانوف  88/10ابؼادة  ألزمتلقد 
قد يتعرض عليها  التياف ابغيازة وشهادة ابؼطابقة لا تعفياف من ابؼسؤولية العشرية  .... غتَعلى انو:"

 يلتزـ بها ابؼرقي طيلة سنة واحدة ". التيالابقاز  لأشغاؿمن ضماف الانهاء الكامل  العقاري، ولاابؼرقي 
فمن خلبؿ ىذه ابؼادة يتضح بأف ابؼشرع ابعزائري الزـ ابؼرقي العقاري بابؼسؤولية العشرية صراحة 

 .1وتسليمو للمشتًي خاليا من العيوبباعتباره ابؼلتزـ بالبناء وابؼشرؼ على ابساـ ابقازه 

بذعل كل من مكاتب الدراسات  10-00من القانوف رقم 08ابؼادة  الضماف فافودعما بؽذا  
تنفيذ مشروعو على التصاميم  إطاروابؼقاولتُ وابؼتدخلتُ الاخرين الذين بؽم صلة بابؼرقي العقاري في 

التضامن بينهم اف يطلب ابؼرقي العقاري من القانوف لقياـ  ابؼرقي، ويشتًطمسؤولوف بالتضامن مع 
 إذاىؤلاء الضامانات والتامينات التى تغطي مسؤوليتهم عن الضماف العشري في مواجهة زبائنو الا 

 القاىرة.دفع ىذه ابؼسؤولية باثبات السبب الاجنبي والقوة 

 المكلفون بالرقابة التقنية واشخاص اخرون. -3

، 10-25من الامر 002بدوجب ابؼادة  العشري، وىذالضماف ابؼكلفوف بالرقابة ملزمتُ با أصبح
بهب على ابؼهندستُ ابؼعماريتُ وابؼقاولتُ وكذا ابؼراقبتُ اكتتاب عقد لتامتُ "تنص على انو: التي

على اف يبدأ سرياف ىذا العقد من  من القانوف ابؼدفٓ،550مسؤوليتهم ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
 ...."الاستلبـ النهائب للمشروع 

                                           
دراسة بحت لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف، فرع الادارة وابؼالية، كلية ابغقوؽ، -نادية منصوري، التًقية العقاري ابػاصة   1

 .49، ص: 2002جامعة ابعزائر، 
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 التقتٍ، وايكل من ابؼهندس ابؼعماري وابؼقاوؿ وابؼراقب   ألزمتمن نفس الامر فقد  005اما ابؼادة  
افُ  العشري، بالإضافةاعتبار اف الضماف  ابؼدنية، وعلىمتدخل اف يكتب تامتُ لتغطية مسؤوليتو 

 ابؼكلفتُ بالرقابة.

 المستفيدون من الضمان العشري. .ب 

 العقد، فعلياميم بصفة مركبة بذعل ابؼستفيد من الضماف العشري يتغتَ بتغتَ بيتاز عقد البيع على تص
ابؼرقي العقاري من الضماف العشري في علبقتو بابؼقاوؿ وابؼهندس  ابؼقاولة، يستفيداساس عقد 

 الدراسات وشركائو في ابؼشروع بصفتو رب عمل. ابؼعماري، ومكاتب

العقاري، ابؼقتتٍ من الضماف فى علبقتو مع ابؼرقي  يدتصاميم، فيستفاما على اساس عقد البيع على 
شركاء ابؼرقي في ابؼشروع يكونوف في  عليو، بينمايرفع دعواه مباشرة ضده لسهولة الرجوع  بحيث

 ابؼكتتب.الغالب بؾهولوف لدى 

 من10ؼ02ما تؤكده ابؼادة  ذاتو، وىذابالعقار  بابؼلكية، وليسوالواقع اف ىذا الضماف مرتبط اساسا 
"، تنص على انو:" ويستفيد من ىذه الضمانات ابؼالكوف ابؼتوالوف على البناية ، التي10-00القانوف 

من ىذا  دفيها: "يستفيجاء  التي 10-25من القانوف  18 ؼ 002ما ينسجم مع مضموف ابؼادة  ووى
 الضماف صاحب ابؼشروع وملبكو ابؼتتاليتُ افُ غاية انقضاء اجل الضماف".

 الضمان العشري. طثانيا: شرو 

باف  10-00من القانوف  88وابؼادة  ج ـ. ؽ. 550و 550يتضح من خلبؿ نصوص ابؼواد 
موضوعية  الشروط، اولاضرورة توافر نوعتُ من  العشري، يستلزـاستفادة ابؼشتًي من احكاـ الضماف 

 شكلية.وثانيا 

 الموضوعية طثالثا: الشرو 

 فيما يلي:تتمثل الشروط ابؼوضوعية للضماف العشري 

 وجود عقد مقاولة  .1



 النظام القانوني للمرقي العقاري    الفصل الأول :

 

50 
 

اما اذا اراد اف  يتحقق حق رجوع مالك البناء على بائع العقار )ابؼرقي العقاري( بدوجب عقد،
يرجع مباشرة على ابؼقاوؿ وابؼهندس ابؼعماري وفقا لقواعد  للبائع، فانويرجع بصفتو خلفا خاصا 

 .1ىذه ابغالة يشتًط وجود عقد مقاولة الاستخلبؼ، وفي

 ثابتة تمنشئامباني او اقامة  دتشيي .1

لايكفي وجود عقد مقاولة او وجود عقد بيع لرفع دعوى الضماف العشري من طرؼ مشتًي 
بهب اف يكوف بؿل ىذين العقدين بناء او تشييد  ابػاص، وابماالعقار )ابؼالك(او خلفو العاـ او 

وبهذا  10-00من القانوف  08وابؼادة  ج ـ. من ؽ.550منشأت ثابتة وىذا يستفاد من نص ابؼادة 
ىذا الاساس  منها، وعلىيتبتُ اف الضماف العشري يغطي تهدـ ابؼبافٓ وابؼنشأت الثابتة كلها او جزء 

 اشتًط تشييد ابؼبافٓ او اقامة جزء منها.

مشيدي  إلزاـوعلى ىذا الاساس اشتًط تشييد ابؼبافٓ اف اقامة ابؼنشات كشرط اساسي لتحقيق 
 .2ريالبناء بالضماف العش

 تهدم او تعيب البناء او المنشاة.-3

من ؽ.ـ.ج. اف 550يشتًط لتحقيق الضماف العشري طبقا بؼا ىو منصوص عليو في ابؼادة 
 يلحق بابؼبافٓ او ابؼنشات الثابتة عيب بتًتب عليو تهديد سلبمتو ومتانتو.

 .توالمنشئاتهدم المباني -

اف التهدـ الكلي او ابعزئي الذي يعتبر سببا للضماف ىو التهدـ غتَ الارادي الذي يرجع 
 صابغة، وقداستعملت في عملية التشييد غتَ  التيتكوف ابؼواد  البناء، كأفسببو افُ وجود عيب في 

تهدـ الكلى وقد بودث ال ،3يرجع التهدـ افُ عملية البناء غتَ ابؼتقنة لعدـ اتباع قواعد الفن ابؼعماري
                                           

والزراعي، كلية مرفٔ الواشتٍ، أثر السبب الاجنبي في انتقاء ابؼسؤولية العشرية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، فرع القانوف العقاري   1
 .26، ص: 2007ابغقوؽ، جامعة سعد دحلب، البليدة، افريل 

 .232عائشة طيب، ابغماية القانونية بؼالك البناء في عقد البيع بناءا على تصاميم، مرجع سابق، ص:   2
 .،123، ص: 1984بؿمد حستُ منصور، ابؼسؤولية ابؼعمارية، منشئة ابؼعارؼ بالإسكندرية، مصر،   3
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طبقا بؼا ىو منصوص  البناء، وىذااو ابعزئي لعيب في الارض ومع ذلك تتحقق مسؤولية مشيدي 
  .ج ـ. ؽ. من 550عليو في ابؼادة 

بهب ايضا اف يقع ىذا  العشري، وابمايتم اعماؿ الضماف  حتىولايكفي فقط اف يقع التهدـ 
اشتًطو ابؼشرع ابعزائري بدوجب  تسليم، وىذاالالتهدـ الكلي او ابعزئي خلبؿ عشر سنوات من تاريخ 

 من ؽ.ـ.ج.550/0نص ابؼادة 

 ان تكون العيوب سبب تهدم المباني. -

من 08ابؼادة  اج. وكذ ـ. من ؽ.550يقصد بالعيب ابؼوجب للضماف العشري طبقا لنص ابؼادة 
البناء، ىنا ىو ابػلل الذي بسنعو اصوؿ وفن  البناء، والعيبابؼهددة لسلبمة  ب، العيو 10-.00القانوف 
لا بيكن اكتشافو بالفحص  البعض، برتفي العيب ابؼوجب للضماف اف يكوف خفيا حسب  ويشتًط

بفا يصعب اكتشافو من قبل الشخص ابػبتَ المحتًؼ في ابغالات  العادي، اوابؼعتاد من قبل الرجل 
 .1التى يعتمد فيها ابؼرقي العقاري اخفائو غشا منو

"يقصد بانو: منو 80/0عرؼ ابؼشرع ابعزائري العيب ابؼوجب للضماف العشري بدقتضي نص ابؼادة 
-فورا او بعد مدة -عمل غتَ متقن من شأنو اف يهدد  ابؼنتجات، اوبالعيوب كل عيب في ابؼواد او 
عرفت العيب ابؼوجب للضماف  ،من ؽ. ـ. ج550ابؼادة  عادية، بينمااستقرار ابؼشروع وعملو ظروؼ 

سلبمة  دعيب يهدانو: "نصت على  العيب، اذالعشري من حيث النتيجة التى تتًتب عن وجود 
 البناء ومتانتو".

السابقة الذكر ،نستخلص باف ابؼشرع فَ بوصر الضماف العشري في  80 من خلبؿ نص ابؼادة 
بل  ج، ـ. من ؽ. 550ت عنو ابؼادة العيوب التى تهدد سلبمة ومتانة البناء او ابؼنشأة،كما نص

وسعت نطاؽ الضماف العشري ليشمل العيوب التى بسس بالغرض الذي شيد البناء لاجلو ،حتي ولو 
فَ يتًتب عليها الاخلبؿ بسلبمة البناء ومتانتو ،وبالتافِ فاف ابؼشرع فَ بىضع اي عيب موجب 

                                           
، مرجع سابق، ص: 04-11ربيعة صايح، الضمانات ابؼستحدثة في عقد البيع على التصاميم على ضوء احكاـ القانوف رقم   1

76. 
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درجة معينة من ابػطورة بحيث يعرض للضماف العشري ،وابما اشتًط ضرورة اف يكوف ىذا العيب عل 
متانة البناء وسلبمتو للخطر ،او بؤثر في متانة عناصر التجهيز في ابؼبتٍ ا. بيس بالغرض ابؼخصص لو 
البناء ،واف كاف البعض يشتَ افُ وجوب كوف العيب ابؼوجب للضماف عيبا خفيا ،الا اف ابؼشرع 

 ابعزائري فَ بودد ذلك بصفة صربوة .

 خطورة العيب -

يكفي اف يظهر فيو عيب  للمبتٍ، بليشتًط لتحقيق الضماف العشري اف يقع تهدـ كلي او جزئي 
كاف من شأنو اف يعرض متانة البناء وسلبمتو للخطر او يؤثر   ابػطورة، اذينطوي على درجة كبتَة من 

تعرض  التي،اما العيوب 1في متانة عناصر التجهيز في ابؼبتٍ او بيس بالغرض ابؼخصص لو البناء
البلبط او في  الطلبء، اوالعناصر الثانوية للمبافٓ للخطر كاف يكوف العيب في اعماؿ التجارة او 

 بزضع لأحكاـ الضماف العشري. الزجاج، فإنهاالابواب او في 

 خفاء العيب ام ظهوره -

فَ بودد بؼشرع ابعزائري نوعية العيب الذي بهب اف يضمنو ابؼرقي العقاري بدوجب الضماف 
ذكرت العيب  ،10-00من القانوف  08وكذا ابؼادة  ج، ـ. من ؽ. 550من ابؼادتتُ  ري، فكلالعش

 ظاىرا.دوف برديد نوعو اف خفيا اـ 

بسبب اف ابؼشرع  خفيا، ربداواف كاف البعض بودد العيب ابؼضموف بدوجب الضماف العشري بانو 
فقد تم حصر الضماف العشري في  الظاىرة، وبالتافِحدد ضمانا اخر للعيوب  ابؼلغي، قدالتشريعي 
انو في نظر البعض الاخر يستوي اف يكوف العيب ابؼوجب للضماف العشري  ابػفية، الاالعيوب 

 ظاىرا.يستوجب اف يكوف عيبا خفيا اـ 

                                           
انيسة كرتوس، ابؼسؤولية الناشئة عن تهدـ البناء في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، مذكرة لنيل شهادة ماجستتَ في القانوف العاـ،   1

 120جامعة ابعزائر، كلية ابغقوؽ والعلوـ الادارية بن عكنوف، ص: 
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وابما ابؼعيار الاساسي لتطبيق  بعتُ الاعتبار خفاء العيب من ظهوره، تأخذ منها، لاالا اف الكثتَ 
 .1العشري ىو تهديد العيب مهما كاف لسلبمة البناءقواعد الضماف 

 الشروط الشكلية -ب

يشتًط لتطبيق احكاـ الضماف العشري اف بودث التهدـ او يتحقق العيب ابؼوجب للضماف 
 سنوات. رخلبؿ عش

 

 مدة الضمان العشري. -1

ابؼرتكبة  من الاضرار قد تلحق العقار ابؼبتٍ نتيجة الاخطار-مشتًي العقار-بضاية بؼالك البناء
المجاؿ اماـ  البناء، وفتحبعد التطور الذي طرأ في بؾاؿ  التشييد، خاصةمن مشيدي البناء اثناء عملية 

جهة اخرى حدد ابؼشرع ابعزائري مدة الضماف  البناء، ومنمشيدي البناء للببتكار والابداع في بؾاؿ 
حساب ىذه  نوات، ويبدأسفي فقرتها الثانية من ؽ.ـ.ج. بعشر 550العشري بدوجب نص ابؼادة 

على ابؼشرع ابعزائري انو فَ بودد الضابط او  بابؼنجز، ويعاالعشرية من تاريخ التسليم النهائي للبناء 
 ابؼعيار الذي يكوف فيو الاستلبـ النهائي للبشغاؿ.

على ابؼشرع ابعزائري انو فَ بودد الضابط او ابؼعيار الذي يكوف فيو  ابؼنجز، ويعابالنهائي للبناء 
 النهائي للبشغاؿ.

 دعوى الضمان العشري. -1

حدث بع  البناء، اوحدث تهدـ كلي ا. جزئي في  العشري، بافبرققت اسباب الضماف  إذا
متضامنتُ بؼالك البناء اف يرع دعوى ضد مشيدي البناء بصفتهم  وسلبمتو، فافعيب يهدد متانتو 

                                           
، مرجع سابق، ص: 04-11نوف رقم ربيعة صابوي، الضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار على تصاميم على ضوء احكاـ القا  1
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 بإمكافكاف   إذامن ىذه الدعوى ىو طلب اعادة بناء ما تهدـ  القانوف، وابؽدؼفيما بينهم بقوة 
 اعادة ابغاؿ افُ ما كاف عليو واف كاف الامر مستحيلب حكم عليو بالتعويض بعبر الضرر.

باف مدة دعوى الضماف العشري مدة تقادـ لا  ج، ـ. من ؽ. 550يتبتُ من خلبؿ نص ابؼادة 
سقوط وبذلك بزصع للتوقف والانقطاع على اساس اف مدة دعوى العشري ىي ابؼدة الاى منحها 
ابؼشرع بؼالك البناء لتَفع فيها دعواه ،في حالة ما اذا حدث تهدـ كلي او جزئي للبناء او ظهر بها 

رفع عيب يهدد متانة البناء وسلبمتو او بهعلو غتَ صافٌ للغرض الذي انشأت من اجلو ،فاذا فَ ي
والمحددة بثلبثة سنوات سقط حقو ،لذلك  ج، ـ. من  ؽ. 550دعواه خلبؿ ابؼدة المحددة في ابؼادة 

اعتبرت مدة تقادف لا سقوط تقبل الوقف والانقطاع العشري يغطي تهدـ البنايات وابؼنشأت الثابتة  
 كلها او جزء منها ،وعلي اساس لتحقيق التزاـ او اقامة جزء منها.

س اشتًط تشييد ابؼبافٓ او اقامة ابؼنشات كشرط اساسي لتحقيق التزاـ مشيدي وعلى ىذا الاسا
 .1البناء بالضماف العشري

 تهدم او عيب البناء او المنشأة -3

اف  ج، ـ. من ؽ.550يشتًط لتحقيق الضماف العشري طبقا بؼا ىو منصوص عليو في ابؼادة 
 ومتانتو.يلحق بابؼبافٓ او ابؼنشات الثابتة عيب يتًتب عليو تهديد سلبمتو 

 .والمنشاتتهدم المباني  .1

اف التهدـ الكلي او ابعزئي الذي يعتبر سببا للضماف ىو التهدـ غتَ الارادي الذي يرجع سببو افُ 
يرجع تهدـ  صابغة، وقداستعملت في عملية التشييد غتَ  التيتكوف ابؼواد  البناء، كافوجود عيب في 

وقد بودث التهدـ الكلي او  ،2افُ وجود عملية البناء غتَ ابؼتقنة لعدـ اتباع قواعد الفن ابؼعماري

                                           
 .232عائشة طيب، ابغماية القانونية بؼالك البناء في عقد البيع بناء على تصاميم، ابؼرجع السابق، ص:   1
 .123بؿمد حستُ منصور، ابؼسؤولية ابؼعمارية، بدوف رقم طبعة، منشاة ابؼعارؼ الاسكندرية، مصر، ص:   2
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طبقا بؼا ىو منصوص عليو  البناء، وىذاابعزئي لعيب في الارض ومع ذلك تتحقق مسؤولية مشيدي 
 ؽ. ـ. ج..من 550في ابؼادة 

وابما بهب ايضا اف يقع ىذا التهدـ  يتم اعماؿ الضماف العشري، حتىولا يكفي فقط اف يقع التهدـ 
اشتًطو ابؼشرع ابعزائري بدوجب نص  التسليم، وىذاالكلي او ابعزئي خلبؿ عشر سنوات من تاريخ 

 من ؽ.ـ.ج.550/0ابؼادة 

 ن تكون العيوب سبب لهدم المباني.ا .1

من  05وكذا ابؼادة  ج. ـ. .من ؽ550يقصد بالعيب ابؼوحد للضماف العشري طبقا لنص ابؼادة 
البناء، ىنا ىو ابػلل الذي بسنعو اصوؿ وفن  البناء، والعيبدة لسلبمة دابؼه ب، العيو 10-00القانوف 
اكتشافو بالفحص  البعض، ولا بيكنفي العيب ابؼوجب للضماف اف يكوف خفيا حسب  ويشتًط

بفا يصعب اكتشافو من قبل الشخص ابػبتَ المحتًؼ في ابغالات  العادي، اوابؼعتاد من قبل الرجل 
 .1منوالتى يعتمد فيها ابؼرقي العقاري اخفائو غشا 

 .10-00من القانوف 10عرؼ ابؼشرع ابعزائري ابؼرقي بدوجب نص ابؼادة 

حيث كيف ابؼشرع 20-08من ابؼرسوـ التنفيذي 18واكد على ىذا التعريف بدوجب ابؼادة 
بيعة القانونية بؼهنة ابؼرقي العقاري تارة ذات طابع مدفٓ وتارة اخرى ذات طابع بذاري ابعزائري الط

القانونية،  التاجر، الاىليةعامة منها اكتساب صفة  الشروط، شروطبيارس مهنتو اقر بصلة من  وحتى
 التجاري.في السجل  القيد

الشروط بيكن للمرقي العقاري  وبتوافر ىذه10-00اضافة افُ الشروط ابػاصة التى جاء بها القانوف 
 التالية:الصورة  فيبفارسة مهنتو التى تتعلق بابؼهنة كمرقي عقاري والتى تنعكس 

 ابعامعية.ابقاز برامج ومكاتب والتجهيزات -

                                           
، ابؼرجع السابق، ص: 04-11قة في عقد البيع على التصاميم على ضوء احكاـ القانوف رقم ربيعة صايح، الضمانات ابؼستح  1
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 اقتناء وتهيئة الارضيات من اجل البناء.-

 التأىيل.بذديد واعادة -

 العقارية.على مستوى السوؽ العقارية وابؼعاملبت  استثنائية: بسثلتكما لو مهاـ 

تنوعت بتُ الضمانات ابؼنصوص  والتيفي حقو  كضمانات قانونيةومنها ما اقرىا ابؼشرع ابعزائري  -
يقوـ بحماية ابؼقتنتُ  حتىىذا  ابػاصة كلعليو في القواعد العامة وضمانات موجودة فِ القواعد 

 ابغديثة.للمشاريع العقارية بالصيغ 
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 الفصل الثاني:

 مسؤولية المرقي العقاري واثار اخلالو بالتزاماتو 

واء تنظم مسؤولية ابؼرقي العقاري في معلى وضع  10-00ابؼشرع من خلبؿ قانوف لقد حرص 
عيب باف يرتب جزاءات مدنية وإدارية وجزائية وىذا ذه لالتزاماتو او تنفيذىا بشكل محالة عدـ تنفي

 لفصل افُ مبحثتُ:لضماف حقوؽ ابؼقتتٍ، وقد تم تقسيم ىذا ا

 ابؼسؤولية ابؼدنية للمرقي العقاري والاثار ابؼتًتبة عن الاخلبؿ بها المبحث الأول:

 ابؼسؤولية ابعزائية والادارية المبحث الثاني:
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 المبحث الأول: المسؤولية المدنية 

من القانوف ابؼدفٓ ؼ "عدـ تنفيذ التزامو او التقصتَ في تنفيذه بخلبؼ  010عملب بنص ابؼادة 
، وعليو إذا تسبب عمل ابؼرقي العقاري بضرر للمقتتٍ فاف 1ما التزـ بو العقد يرتب مسؤولية عقدية"

 القانوف يلزـ متخذ القرار بتعويض الشخص ابؼضرور عن الضرر الذي بغقو.

 للمرقي العقاري المطلب الأول: المسؤولية المدنية 

تنقسم ابؼسؤولية افُ مسؤولية تقصتَية ومسؤولية عقدية، فابؼسؤولية التقصتَية بالأخطاء ابؼهنية 
. اما في 2التي توجب التعويض عنها وفقا لتطبيق القواعد العامة ابؼرتبطة بالفعل ابؼستحق للتعويض

ابػطأ العقدي افُ ضرر يصيب  حالة الاخلبؿ بالتزاـ عقدي يرتبو عقد ملزـ للجانبتُ ويؤدي ىذا
ابؼتعاقد الاخر ىنا نكوف اماـ ابؼسؤولية العقدية والتي تسمح للمتعاقد الذي نفذ التزامو بابؼطالبة 

 .3بالتعويض في حالة استحالة العيتٍ وفسخ العقد

 الفرع الأول: مسؤولية المرقي العقاري عن اخطائو الشخصية

بناء خاؿ من  ازابؼرقي العقاري ملزـ بتحقيق نتيجة بابقبالرجوع افُ احكاـ التًقية العقارية ف
العيوب وكل خلل في البناء يفتًض مسؤولية ما فَ يثبت السبب الأجنبي ليكوف الالتزاـ بالإصلبح او 
التعويض على أساس الضرر وليس ابػطأ، لكن ىذا لا يعتٍ اف لا تكوف مسؤولية في حالة ابػطأ، اما 

اخلبؿ ابؼتعاقد بالتزاماتو التعاقدية ابؼتًتبة عن عقد صحيح وسبب ضررا  اذا كاف ابػطأ عقدي نتيجة
 للمتعاقد تتًتب ابؼسؤولية التعاقدية للمرقي العقاري.

 

 

 
                                           

 ر سهاـ، ابؼرجع السابق.كمس  1
 ر سهاـ، ابؼرجع السابق.كمس  2
 ر سهاـ، ابؼرجع السابق.كمس  3
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 أولا: شروط وحالات قيام المسؤولية التقصيرية للمرقي العقاري

من القانوف ابؼدفٓ: "كل فعل أيا كاف يرتكبو  080من القانوف ابؼدفٓ: " ابؼادة  080تنص ابؼادة 
كاف سببا في حدوثو بالتعويض"، وعليو يشتًط لقياـ   ضررا للغتَ يلزـ من ويسبب بخطئو، شخص

 ابؼسؤولية التقصتَية وفقا للقواعد العامة ثلبثة شروط:

من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري فقد اشتًط توفر عنصر  085و 080بالرجوع لنص ابؼواد  الخطأ: -أ 
التعدي الذي يكوف للئخلبؿ بواجب او بقاعدة قانونية او التعسف في استعماؿ ابغق بدحض ارادتو 
غتَ مكره سواءا كانت عن قصد او ابناؿ او تقصتَ ويكوف غتَ مشروع ولا يشكل استعماؿ حق من 

 .حقوقو حتى يكوف ابػطأ فعل قابل للتعويض

يعتبر الضرر شرطا من شروط قياـ كل من ابؼسؤولية التقصتَية وابؼسؤولية العقدية، ويعرؼ  الضرر: -ب 
الضرر بانو اخلبؿ بدصلحة مشروعة قد تكوف مادية ترتبط بسلبمة جسمو او مالو ويشتًط فيو اف 

ويض يكوف بؿققا ومباشر وفَ يعوض من قبل بؽذا يشتًط على ابؼضرور اثبات الضرر ابؼوجب للتع
 للرجوع على ابؼرقي العقاري طبقا للقواعد العامة.

يقصد بها علبقة بتُ ابػطأ والضرر باف يكوف ابػطأ ىو السبب في حدوث  العلاقة السببية: -ج 
وعلى ابؼضرور اثبات العلبقة السببية  1التي اوجدت الضرر الضرر ليكوف خطا ابؼسؤوؿ ىو العلة

 ليستحق التعويض.

 قيام المسؤولية العقدية للمرقي العقاريثانيا: شروط وحالات 

فَ يتطرؽ ابؼشرع ابعزائري افُ تعريف ابؼسؤولية العقدية للمرقي العقاري واعتبرىا نتيجة قانونية او 
جزاءا عن الاخلبؿ بالقوة ابؼلزمة للعقد فاذا تم العقد بالصورة ابؼألوفة وجب على كل متعاقد اف يقوـ 

. 2تًتب عن العقد بطريقة تتفق على مبدا حسن النية في تنفيذ العقودبتنفيذ بصيع الالتزامات التي ت
 وبالرجوع افُ القواعد العامة يشتًط في قياـ ابؼسؤولية العقدية ما يلي:

                                           
 مسفر سهاـ، ابؼرجع السابق.  1
 .143افُ  94خليل ابضد حسن، الوجيز في شرح القانوف ابؼدفٓ، ابعزء الأوؿ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ص:   2



مسؤولية المرقي العقاري واثار اخلاله                              الفصل الثاني: 
 بالتزاماته 

61 
 

اذ بهب اف يوجد عقد صحيح بتُ ابؼتعاقدين فبغتَ ىذا العقد لا بيكن اف  وجود عقد صحيح: -أ 
ل بهب اف يرتب ىذا العقد التزاـ اخل بو بؿدث الضرر، تقوـ ابؼسؤولية العقدية ولا يكفي قياـ العقد ب

 فلب بؾاؿ لتطبيق ابؼسؤولية العقدية اذا كاف العقد باطلب او قابلب للئبطاؿ وتقرر بطلبنو.

لا يكفي لقياـ ابؼسؤولية العقدية وجود عقد صحيح بتُ  ضرر ينتج عن الاخلال بالعقد: -ب 
ضرر نتيجة لعدـ تنفيذ الالتزاـ التعاقدي ولا فرؽ ابؼسؤوؿ عن الضرر وابؼتضرر بل بهب اف يكوف ال

بتُ التزاـ رئيسي والتزاـ ثانوي ولا تفرقة بتُ التزاـ فرضو نصوص القانوف والتزاـ اوجدتو بنود العقد، 
وبهب على ابػافي القياـ بتفستَ الإرادة ابؼشتًكة لطرفي العقد حتى يستطيع الوقوؼ على مضموف 

 لتي تقوـ ابؼسؤولية العقدية جراء الاخلبؿ بها.الالتزامات النابذة عنو وا

فيجب اف يكوف الضرر الذي أصاب  وجود علاقة سببية بين الخطأ العقدي والضرر: -ج 
الدائن نتيجة ابػطأ الذي قاـ بو ابؼدين غتَ انو قد يكوف التنفيذ يرجع لسبب لا يد للمدين فيو وىنا 

ي يتمثل في القوة القاىرة او حادث مفاجئ، او بيكن اف ينفي مسؤوليتو بإثبات السبب الأجنبي الذ
خاطئ الدائن نفسو او خطا الغتَ وابؼرقي العقاري بصفتو صاحب ابؼشروع فكل اخلبؿ يفتًض 

 مسؤوليتو ما فَ ينفيها وغالبا ما يتحرر من مسؤوليتو بإثبات نظرا لكثرة ابؼتدخلتُ.

دعاوى القانونية لطرفتُ كضماف يوازف ابؼشرع ابعزائري بتُ مصلحتتُ اقر بصلة من ال وحتى
  قهم. حقوبغماية 

 : دعوى المسؤولية.يثانالمطلب ال

انها تتميز بدسائل  الدعاوى، الادعوى ابؼسؤولية بزضع للقواعد العامة التى بزضع بؽا باقي 
 معينة تستدعي اىتماما خاصا.

 الدعوى. أطرافالفرع الاول: 

بحيث بقد من باب اوفُ  أطراؼاف يكوف بؽا  المحكمة، فلببدكل دعوى قضائية ترفع اماـ 
قد يرى القاضي بعض الاشخاص اف بؽم مصلحة او بؽم أثر في ستَ  نعليو، لكللمدعى وابؼدعى 
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اىم  مثلب، سنشرحكما ىو ابغاؿ ىو بالنسبة للورثة او شركة التامتُ   بإدخابؽميأمر  الدعوى، حيث
 عوى.دالاطراؼ في ىذه ال

 ىاولا: المدع

يثبت ىذا ابغق بكل من  بو، كماالذي يطالب  التعويض، وىوالذي يرفع دعوى  ابؼدعى ىو
 ويكوف ابؼدعى في دعاوى التعويض ىو ابؼتضرر. ،1ابؼدعى او نائبو او خلفو

اف يكوف الضرر الذي  القضائية، بشرطلدائن ابؼدعى طلب التعويض بابظو في الدعوى  
 فلب بوق للدائن استعماؿ الدعوى غتَ ابؼباشر، ،يكاف الضرر معنو   اماديا، فاذاصاب ابؼدين 

 . 2ويستطيع ابؼدعى اف بووؿ حقو في التعويض افُ اخر فينتقل ىذا ابغق افُ المحاؿ لو

يستطيع ابؼطالبة  عنو، فالوارثاذا كاف الضرر ماديا وثبت للمدعى ابغق في التعويض 
 بالتعويض.

 ثانيا: المدعى عليو.

كاف مسؤولا عن فعلو الشخصي او   ابؼسؤولية، سواءه دعوى ابؼدعى عليو ىو الذي ترفع ضد
 مسؤولا عن غتَه.

قد يتعدد ابؼسؤولتُ عن الضرر الواحد او كانوا على وجو التضامن بتعويض للمدعى في 
للمدعى اف يرجع على اي من ابؼسؤولتُ كما شاء بتعويض على ضرر الذي  ابؼدفٓ، وبوقالقانوف 

يلحقو ويرجع من دفع التعويض على باقي ابؼسؤولتُ بقدر نصيب كل منهم بتساوى الا اذا عتُ 
  .3منهم في التعويض لالقاضي نصيب ك

 
                                           

 .344، ص: 1999: انور سلطاف، ابؼوجز في مصادر الالتزاـ، بدوف رقم الطبعة، منشأة ابؼعارؼ، الاسكندرية، مصر،   1
 من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري. 219، 43ابؼادتتُ:    2
: بؿمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف ابؼدفٓ، النظرية العامة للبلتزامات، ابؼسؤولية التقصتَية، دراسة مقارنة بتُ القوانتُ   3

 .129، ص: 2011العربية، بدوف رقم الطبعة، دار ابؽدى ابعزائر، 
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 الفرع الثاني: سبب الدعوى وتقادمها.

اف ابغماية تكوف ضمن  الاعتداء، كمامن  بضاية ابغق لأجل القضاء، يكوفوء افُ جالل
 الاجاؿ القانونية.

 الدعوى. باولا: سب

 للمدعى، وىواف سبب الدعوى ىو اخلبؿ ابؼدعى عليو )ابؼرقي العقاري( بدصلحة مشروعة 
 الوسيلة.لا بىتلف بالاختلبؼ  ابؼتضرر، والسببالضرر الذي اصاب 

الضرر الذي اصابو ىي ادعاء بخطأ وسيلة ابؼدعى للحصوؿ على حقو في التعويض عن 
ابؼدعى عليو سواء كاف اخلبلا بالالتزامات عقدية او كاف ابػطأ تقصتَيا وسواء كاف ابػطأ مفتًض او 

 .1ثابت

 ثانيا: تقادم دعوى المسؤولية.

الدفع  بالتعويض، ىومن الدفوع التى يرتكز عليها ابؼدعى عليو لكي يتخلص من التزامو 
 طتسق" انو:من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري على 133تنص ابؼادة  سؤولية، حيثابؼبتقادـ في دعوى 

 ."دعوى المسؤولية بانقضاء خمس عشر سنة من يوم وقوع الفعل الضار

كانت ابؼسؤولية قامت على اساس ابػطأ ابؼدفٓ او كاف   إذافَ يفرؽ ابؼشرع ابعزائري بتُ ما 
 ابػطأ الذي قامت عليو ابؼسؤولية مدنيا وجزائيا.

واف سقطت الدعوى  حتىمدة سقوط بطس عشر سنة  ابغالتتُ، وتكوفالامر في  يستويلذا 
 .2ابعنائية

                                           
 .199، ص: 1981اـ، الطبعة الثالثة، القاىرة، مصر : د/عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدفٓ، مصادر الالتز   1
ابؼؤرخ في  02-11، ابؼتضمن قانوف الاجراءات ابعزائية، ابؼتمم للؤمر 1966يونيو 08ابؼؤرخ في 155-06من الامر 07،08ابؼواد    2

 .2011فيفري  12، ابعريدة الربظية ابؼؤرخة في 2011جانفي 23



مسؤولية المرقي العقاري واثار اخلاله                              الفصل الثاني: 
 بالتزاماته 

64 
 

بطريق كانت منظورة اماـ قاضي ابعزائي   ابؼدنية، وافتسري مدة تقادـ دعوى ابؼسؤولية 
من قانوف الاجراءات ابعزائية ابعزائري على خضوع ىذه الدعوى من 108ة نصت ابؼاد التبعية، حيث

واضح في اف مدة السقوط تبدأ من يوـ وقوع الفعل  ابؼدفٓ، فالنصالقانوف  لأحكاـحيث التقادـ 
ابؼدفٓ وابعزائي  عنو، فالتقادـفتنقضي سواء علم او فَ يعلم ابؼتضرر بحدوث الضرر ابؼسؤوؿ  الضار،

 مستقل.

 الاثبات. ئالثالث: عبالفرع 

 يتمكن ابؼتضرر من ابغصوؿ على تعويض بهبر الضرر فلببد من اثبات عناصر ابؼسؤولية. حتى

 اثبات الضرر. عبء اولا:

ايضا اثبات اركاف  اصابو، وعليوابؼدعى ىو الذي يقع عليو عبء اثبات الضرر الذي 
والقرائن، جائز بكافة الطرؽ بدا فيها الشهادة  السببية، والاثباتابػطأ والضرر والعلبقة  ابؼسؤولية، وىي

 اف القانوف مادية، غتَاف الاركاف السابقة ذكرىا ىي وقائع  اذ

كاف ىذا الافتًاض   وجوده، سواءافتًض  إذاىذه الاركاف  أحدقد يعفي ابؼدعى من اثبات 
 قابلب لاثبات العكس.

قد بعفي ابؼدعى  ذلك، والقانوفافُ اف ابؼدعى لا يستطيع الستَ في ابؼسؤولية قبل اثبات بذدر الاشارة 
الاختَة قد تكوف  الضرر، وىذهاقاـ قرينة قانونية على وقوع  استثنائية، اذامن اثبات الضرر في احواؿ 

من 184بسيطة اي قابلة لاثبات العكس او قاطعة لا تقبل ذلك ،ومثابؽا ما نصت عليها ابؼادة 
اف ىذه ابؼادة وردت في حكم الشرط ابعزائي ،واذا كاف يرد في شأف  ث، حي1القانوف ابؼدفٓ ابعزائري

ابؼسؤولية العقدية ،غلب انو قد يتضرر في شاف ابؼسؤولية التقصرية ايضا ،كما اف اتفاؽ ابؼتضرر مع 
ة تعفي ابؼدعى اثبات اف ابؼسؤوؿ على اعادة الشئ افُ اصلو مع الشرط ابعزائي ،تعتبر قرينة قانوني

 ابؼدعى عليو فَ يلحق اي ضرر.

                                           
 ابؼدفٓ ابعزائري.من القانوف 194الفقرة الاوفُ من    1
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 ثانيا: عبء اثبات الخطأ.

ابكراؼ الشخصي عن السلوؾ ابؼألوؼ  ابػطأ، وىوالقاعدة العامة اف على ابؼدعى اثبات 
 .1العكساف القانوف في حالات معينة يفتًض ابػطأ من جانب ابؼسؤوؿ افتًاضا يقبل  العادي، غتَ

 العلاقة السببية. تثالثا: اثبا

اثبات ركن ابػطأ وركن  يكفي ابؼدعى، فلبالقاعدة العامة اف اثبات العلبقة السببية على 
انو متي اثبت  بؿدود، اذاف بؽذه القاعدة بؾاؿ  بينهما، غتَيثبت ايضا العلبقة السببية  الضرر، بل

ي بدعتٍ اخر تثبت اف الضرر قد نشأ عن ابػطأ ا الضرر، يفتًضابػطأ وحدوث  ابؼدعى، وقوع
وجب على ابؼسؤوؿ  السببية، والاالقرينة القضائية على توافر العلبقة  ضمنيا، فتقوـالعلبقة السببية 
 أجنبي.ود سبب جاقامة الدليل بو 

 القانون لدعوى المسؤولية. الرابع: إثرالفرع 

في ابؼادة  التعويض ىو ابغكم الذي يتًتب على دعوى ابؼسؤولية ابؼقررة في القانوف ابؼدفٓ
تبتٍ ابؼشرع ابعزائري كغتَه من التشريعات نوعتُ من التعويض كونو جزاء مدفٓ في  منو، ولقد124

 حالة ثبوت ما يسمي بابؼسؤولية.

 اولا: صور التعويض.

 للتعويض:توجد صورتتُ 

يؤدي افُ اصلبح الضرر  التعويض، اذطرؽ  أفضلالعيتٍ ىو  ضالتعوي العيني:التعويض  .أ 
 العقدية.ىذا كثتَا في الالتزامات  عليو، ويقعاصلبحا تاما باعادة ابغاؿ افُ ما كاف 

 بابؼاؿ، وىذااف كل الاضرار تقوـ  الغالب، اذالنقدي ىو ابغكم  بمقابل: التعويضالتعويض  .ب 
 .2الضرر الناتج عن العمل ابؼشروع لإصلبحملبئمة  أكثرالنوع من التعويض 

                                           
 : بؿمد الصبري السعدي، الواضح في شرح القانوف ابؼدفٓ.  1
 .147: بؿمد الصبري السعدي، الواضح في شرح القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، ابؼرجع السابق، ص:   2
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ذلك بهوز  للمتضرر، معصل في التعويض بابؼقابل اف يكوف مبلغا من ابؼاؿ يدفع دفعة واحدة الا
 للقاضي اف بهعلو على اقساط تدفع للمتضرر. صوره، وبهوزاف بزتلف 

 تقدير التعويض. .أ 

القاضي مدى التعويض عن الضرر  ريقد" انو: ابعزائري، علىمن القانوف ابؼدفٓ 131تنص ابؼادة 
بم يتيسر لو  ابؼلببسة، فافمكرر مع مراعاة الظروؼ 182و182بغق ابؼصاب طبقا لاحكاـ ابؼادتتُ 

وقت ابغكم اف يقدر مدى التعويض بصفة نهائية فلو اف بوتفظ للمضرر بابغق في اف يطالب خلبؿ 
 ".مدة معينة النظر من جديد في التقدير 

دار الضرر ابؼباشر الذي انتجو ابػطأ سواء كاف حالا او مستقبلب ماداـ الضرر يقدر بدق ضفالتعوي
 بؿقق.

 وى الفسخع: دلثالمطلب الثا

نتناوؿ في الفرع الاوؿ اساس  بائع، حيثىي دعوى منحها القانوف للمرقي العقاري باعتباره 
 الثافٓ الفسخ النهائي والفرع الثالت اثار الفسخ. الفسخ، والفرعوشروط 

 الفرع الاول: اساس وشروط الفسخ.

 بالدراسة:نتناوؿ 

 الفسخ. اولا: اساس

وذلك لاف العقد ابؼلزـ للجانبتُ فَ  .1عاـ كمبدأفَ يكفي الفسخ معتبرا في القانوف الرومافٓ  
يتًابط، تقابل بينها ولا  بعض، لاوفقا للقانوف الرومافٓ الا الالتزامات مستقل بعضها عن  يكن ينشأ

 بالتنفيذ.يكن اماـ التعاقد الا طريق واحد وىو ابؼطالبة  فلم

                                           
 .103: ، ص2002: د/بلحاج العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف ابؼدفٓ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ،  1
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بالنسبة للعقود الاخرى غتَ البيع فكاف الروماف يلجاوف افُ نظرية الدعاوى وعلى الاخص دعوى 
على اداء  وىي دعاوى استًاد اداء ينفذ رجاء ابغصة، ،condition cousa data تسمي

انو فَ تكن في القانوف الرومافٓ نظرية  مباشرة، الواقع كل ىذه كانت وسائل غتَ  ينفذ، ولكنمقابل فَ 
 .1عامة للفسخ

بالرغم من معارضة 1184انتقلت نظرية الفسخ افُ القانوف ابؼدفٓ الفرنسي بدوجب ابؼادة 
 الكثتَ من الفقهاء الفرنسيتُ الذين كانوا من معارضيهم للقانوف الرومافٓ.

تقتًب  ثىاما، حيالسبب باعتباره عنصرا  واف الاساس الصحيح لنظرية الفسخ ىي نظرية
تبتُ اف السبب الفتٍ الذي يلعب دورين فهو عنصر في نشوء الالتزاـ وىذا  الفسخ، ولقدمن نظرية 

كاف الالتزاـ باطل وىو كذلك عنصر في نفاذ   الالتزاـ، والاالوصف بهب اف يتوافر وقت نشوء 
 .2الالتزاـ

 ثانيا: شروط حصول الفسخ.

 شروط.حتي يطبق الفسخ لابد من توافر 

 عدم تنفيذ الالتزام الناشئ عن عقد البيع.-ا

البائع اذا فَ يدفع ابؼشتًي لو )ابؼكتتب(تكملة الثمن )الاقساط(بعد ابغكم عليو بذلك ،فلو 
اف يطلب فسخ عقد البيع كنتيجة لاخلبؿ ابؼشتًي بالتزامو ،لكن قد يتصرؼ ابؼشتًي بابؼبيع افُ 

خر بحسن النية ويتًتب عليو حقا عيتٍ للغتَ ،كاف ىذا الغتَ لا يلحقو ضررا من فسخ مشتًى ا
من القانوف ابؼدفٓ 359العقد،وىذا ما اكده عليو ابؼشرع ابعزائري بدوجب الفقرة الثالثة من ابؼادة 

كاف وبالتافِ اذا  لاتلحق ىذه ضررا بالغير حسن النية اذا كسب حقا عينيا على العقار للبيع"،انو:"

                                           
 وما بعدىا. 606، ص: 2002: د/انور لروسي، دعوى، بدوف رقم الطبعة، دار الفكر ابعامعي الاسكندرية، مصر   1
 .304: د/بلحاج العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف ابؼدفٓ، ابؼرجع السابق، ص:   2
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ابؼشتًى قرر بيعو بؼشتًي اخر بحسن النية ،فلب بهوز للبائع استًداد العقار واذا كاف لو ابغق في الرجوع 
 على ابؼشتًى بالتعويض ،بهوز لو اف يستًد العقار اذا اثبت سوء النية للمشتًى الثافٓ.

 اعذار المشتري )المدين المكتتب(.-ب

الاختَ ابنية من ناحيتتُ  ذاتو، بؽذااعذار في حد حيث بدجرد رفع الدعوى بالفسخ التى تعتبر 
في ابغكم على  أقربفي الاستجابة لطلب البائع بالفسخ انع بهعل القاضي  أسرعفي اف بهعل القاضي 

 بالتعويضات.ابؼشتًي 

 صدور حكم بالفسخ.-ج

قد  الاقساط، ولكنبوكم القاضي بالفسخ بناء على طلب البائع بالفسخ بسبب عدف دفع 
،وعندئذ سيصيب البائع 1الاسعار قد ابلفضت وقت ابغكم بالفسخ عنها وقت ابراـ العقدتكوف 

خسارة وىي مقدار الفرؽ بتُ التعريفتُ ولذلك بوكم لو القاضي فرؽ الفسخ مبلغ يساوي بتُ 
السعرين اصلبح ذلك الضرر والتعويض الذي بوكم بو القاضي ليس لو اساسو العقد وابما اساسو 

 عقدية.اف ابؼسؤولية ىنا تقصتَية وليست  خطأ ابؼدين اي

 الفرع الثاني: الفسخ القضائي.

اف الفسخ ىو جزاء يتًتب على امتناع  ابؼدفٓ، يظهرمن القانوف 119على ضوء احكاـ ابؼادة 
ابؼتعاقدين عن تنفيذ لالتزامو غتَ اف ىذا ابغزاء لا يقع تلقائيل وابما لابد من اللجوء افُ القضاء  أحد

 وشروطو.واستصدار حكم بذلك ولذلك سنتطرؽ لتعريف الفسخ القضائي 

 الفسخ القضائي. اولا: تعريف

                                           
 .144. : د/انور لروسي، دعاوى، ابؼرجع السابق، ص  1
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يعرؼ الفسخ القضائي بانو ضرورة اللجوء افُ القضاء ابؼختص من طرؼ الدائن بالالتزاـ 
الذي فَ ينفذ للمطالبة بغل العالقة التعاقدية لكي بوق لو بعد ذلك التخلل من التزاماتو بكو التعاقد 

  .1عاتقوالاخر الذي فَ يقم بتنفيذ ما رتبو العقد من التزامات على 

بػطورة ىذا  عامة، نظرارابطة التعاقدية لا تقع من تلقاء نفسها قاعدة ذلك فاف حل ال وعلى
الاجراء على العقد لذلك ينبغي تدخل القاضي باستصدار حكم بذلك حتي واف كانت ابؼادة 

 من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري فَ يستلزـ تدخل القضاء للخكن بالفسخ.119

 الفسخ القضائي. ثانيا: شروط

 طلب فسخ العقد افُ ثلبثة شروط نفصلها فيما يلي: بىضع حق التعاقد في

كاف العقد بؿل الفسخ   الفسخ، سواءاف يكوف العقد ملزـ للجانبتُ وىو شرط عاـ في بصيع انواع -
ملزـ للجانبتُ او الفسخ بحكم اتفاؽ القانوف بذلك اف الفسخ بانواعو الثلبثة مبتٍ على فكرة الارتباط 

لا فائدة للدائن في العقد ابؼلزـ بعانب واحد من فسخ العقد بل على  بتُ الالتزامات ابؼتقابلة اذ
مصلحتو في العقد ابؼلزـ للجانبتُ فقد  بتنفيذه، اماالعكس تقتضي مصلحتو ابقاء العقد وابؼطالبة 

بالتافِ لا بوق للمتعاقد ابؼطالبة بفسخ العقد الا  الوقت،تقضي فسخ العقد لانو دائن ومدين في نفس 
 بالتزاماتو.اذا اخل ابؼتعاقد الاخر 

 اف يكوف الدائن طالب الفسخ مستعدا لتنفيذ التزامع.-

 الفسخ. الثالث: اثارالفرع 

 من القانوف ابؼدفٓ التى تنص:122تناوؿ ابؼشرع ابعزائري اثار الفسخ في ابؼادة 

استغل ذلك جاز  العقد، فاذاتعاقداف افُ ابغالة التى كانا عليها قبل "اذا فسخ العقد اعيد ابؼ
 للمحكمة اف بركم بالتعويض".

                                           
 .10ابغميد الطرابلسي، فسخ عقد البيع، بدوف رقم الطبعة، منشاة ابؼعارؼ، الاسكندرية، بدوف سنة نشر، ص: : د/عبد   1
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ويتبتُ من ىذا النص اف الفسخ يرتب اثار بالنسبة للمتعاقدين تتمثل في اعادة الاطراؼ افُ ابغالة 
 عامة، وىوكقاعدة   انو بهد استثناء على ىذه ابؼادة عامة، غتَالتى كاف عليها قبل العقد كقاعدة 

 عليو.استحالة اعادة ابغاؿ افُ ما كاف 

كاف عليها قبل   التيالة بغالاطراؼ ا العقاري، فإعادةوالقضاء ابعزائري تبتٍ نظامتُ من الشهر 
العقد تكوف في نظاـ الشهر الشخصي وىو ذلك النظاـ الذي يعتمد في اعلبف التصرفات العقارية 

حالة اعادة ابغاؿ افُ ما كاف عليو تنعكس بصورة واضحة في نظاـ ،واست1على ابظاء القائمتُ بها
وابؼسابنة في تأسيس السجل . 2الشهر العيتٍ ويكوف ىدؼ من ذلك استقرار ابؼعاملبت العقارية

 العقاري.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           
، سوريا ،  1  .22، ص: 1994: د/ياستُ غافّ، القضاء العقاري، الطبعة الثانية مطبعة كرـ
وما 16، ص:2006ار ابػلودية للنشر والتوزيع ابعزائر : د/بصاؿ بوشنافة، شهر تصرفات العقارية التشريع ابعزائري، بدوف رقم الطبعة، د  2

 بعدىا.
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 المبحث الثاني: المسؤولية الجزائية والادارية 

على متابعة كل مرقي عقاري بـل بالتزاماتو ابؼهنية  10-00لقد نص ابؼشرع في القانوف 
 80والتعاقدية بهدؼ ردع كل التجاوزات التي تؤثر في نشاط التًقية العقارية وبالرجوع افُ نص ابؼادة 

فقد قسم العقوبات افُ عقوبات إدارية وعقوبات جزائية والتي تتغتَ حسب  10-00من القانوف 
 جسامة ابػطأ ابؼرتكب.

 ول: العقوبات الاداريةالمطلب الأ

تنظيم مهنة ابؼرقي العقاري فَ بورص ابؼشرع فقط  وادممن خلبؿ  10-00في اطار قانوف رقم 
على ضبط التزامات ابؼرقي العقاري والزامهم بالابلراط لصندوؽ الكفالة ابؼتبادلة وانشاء المجلس الأعلى 

، بل حرص على وضع بعنة اعتماد تابعة 1ةللمرقيتُ العقاريتُ يسهر على احتًاـ قواعد أخلبقية ابؼهن
لوزارة السكن والعمراف تدرس طلبات كل راغب في الالتحاؽ بابؼهنة لتمنحو الاعتماد حالات سحب 

من القانوف  80الاعتماد من ابؼرقي العقاري ابؼخالف تطبيقا للعقوبات الإدارية ابؼقررة في نص ابؼادة 
افُ فرعتُ حالات سحب الاعتماد في الفرع الأوؿ  وعلى ىذا الأساس تقسم ىذا ابؼطلب 00-10

 واما الفرع الثافٓ نتعرؼ عن ابعهة ابؼكلفة بدعاينة ابؼكلفة وسحب الاعتماد.

 الفرع الأول: حالات سحب الاعتماد

                                           
 .11/04من القانوف  24ابؼادة   1
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كما ىو معروؼ، فالاعتماد ىو الرخصة الإدارية التي بسنح لصاحبها صفة ابؼرقي العقاري 
حيث الزـ ابؼشرع ضرورة ابغصوؿ عليها قبل مزاولة نشاط التًقية العقارية من اجل ضبط المجاؿ 
وتنظيمو ولإبقاء ابؼرقي العقاري برت رقابة السلطات ابؼختصة التي بؽا صلبحية سحب الاعتماد منو 

 .00/10من القانوف رقم  80بصفة مؤقتة او نهائية في حالة ثبوت بـالفة الالتزاـ طبقا لأحكاـ ابؼادة 

 

يتعرض ابؼرقي العقاري لعقوبة السحب ابؼؤقت للبعتماد، وذلك أولا: السحب المؤقت للاعتماد: 
 حسب ابغالات التالية:

 لتزاماتو بذاه ابؼقتنتُ.في حالة تقصتَ ابؼرقي العقاري في تنفيذ جزئي وغتَ مبرر لا -

 في حالة عدـ احتًاـ ابؼرقي العقاري لقواعد اخلبقيات ابؼهنة التي تقضي احتًاـ ابؼهنة. -

 .1في حالة تقصتَ في التزاماتو ابؼهنية والتعاقدية -

ابؼلبحظ اف ابؼشرع قرر عقوبة السحب ابؼؤقت للتًخيص بؼزاولة ابؼهنة ليس على أساس سحب 
او انها القرار صحيح والعقوبة ابؼقررة بسبب تقصتَ  2وقعت فيو الإدارة بابػطأقرار اداري غتَ مشروع 

في تنفيذ الالتزامات ابؼهنية والتعاقدية وليس لعدـ او امتناع عن التنفيذ، ويكوف أيضا في حالة بـالفة 
 ماد.اخلبقيات ابؼهنة، غتَ انو خص التعمد في الاخلبؿ بالتزاماتو في حالات بالسحب النهائي للبعت

بيكن اف يتعرض ابؼرقي العقاري لعقوبة السحب النهائي للبعتماد  ثانيا: السحب النهائي للاعتماد:
 إذا توافرت احدى ابغالات التالية:

 ابؼرقي العقاري للشروط التي مكنتو من ابغصوؿ على الاعتماد. ءفي حالة عدـ استيفا -

 ابؼلقاة على عاتقو. تتكررة للبلتزامافي حالة بذاىل ابؼرقي العقاري وعن قصد وبصفة خطتَة وم -

 إذا أنهى ابؼرقي العقاري نشاطو دوف صبر ودوف اخطار مسبق للسلطة التي سلمتو الاعتماد. -

                                           
 .11/04من قانوف  64الفقرة الأوفُ من ابؼادة   1
 مسفر سهاـ، ابؼرجع السابق.  2
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 .1إذا قصر ابؼرقي العقاري كما تم الاتفاؽ عليو ابذاه الدولة وابؼقتنيتُ وشركائو -

 يسحب الاعتماد في ابغالات التالية: ثالثا: السحب التلقائي للاعتماد:

 في حالة وفاة ىذا الأختَ. -

 .2إذا كاف ابؼرقي العقاري بؿل تصفية قضائية -

وبيكن اف تكوف العقوبات الإدارية ابؼذكورة بؿل طعن يودعو ابؼرقي العقاري لدوى الوزير ابؼكلف 
 بالسكن والعمراف.

 جراءات تنفيذىاالفرع الثاني: الهيئة المكلفة بمعاينة المخالفة وإ

لا بيكن تقرير العقوبات قبل التحقيق من ارتكاب بـالفة من ابؼرقي العقاري عن طريق ىيئة 
بـتصة والتي تعتبر جهة رقابة تسهر على تنفيذ ىذه العقوبات وبؽذا نتطرؽ أولا على ىذه ابؽيئة 

قانونا ابؼستحقة لعقوبة  ابؼختصة ثم نتطرؽ لإجراءات ابؼعاينة والتحقق من ارتكاب ابؼخالفات المحددة
 إدارية.

 أولا: تشكيل الهيئة المكلفة بمعاينة المخالفات:

التي تنص  00/10من القانوف  88تعاين ابؼخالفات ابؽيئة التابعة للسكن والعمراف المحددة في ابؼادة 
 والمهندسونزيادة على ضباط وأعوان الشرطة القضائية، يؤىل المتصرفون الإداريون  على: "

، التي تحدد والعمرانالتقنية الأخرى التابعة لإدارة السكن  والأسلاكالمعماريون  والمهندسون
من  10". وتنص المادة قائمتهم عن طريق التنظيم، بمعاينة مخالفات أحكام ىذا القانون

: " تنشا لدى الوزير المكلف بالسكن لجنة اعتماد المرقيين 40-11المرسوم التنفيذي رقم 
 يرأسها ممثلو تدعى في صلب النص لجنة وتتكون من: العقاريين

 بفثل عن الوزير ابؼكلف بابؼالية. -

                                           
 .11/04من قانوف  64الفقرة الثانية من ابؼادة   1
 .11/04من قانوف  64الفقرة الثالثة من ابؼادة   2



مسؤولية المرقي العقاري واثار اخلاله                              الفصل الثاني: 
 بالتزاماته 

74 
 

 بفثل عن الوزير ابؼكلف بالتجارة. -

 بفثل عن الوزير ابؼكلف بالسكن. -

 ابؼدير العاـ لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة للتًقية العقارية او بفثلو. -

 منة.تتوفُ مصافٌ الوزارة ابؼكلفة بالسكن مهاـ الا

 بيكن اف تستعتُ اللجنة باي شخص بيكنو بحكم اختصاصو يساعدىا في الاشغاؿ".

 

 ثانيا: إجراءات تحقيق وتنفيذ العقوبات الادارية

تكلف ىذه اللجن زيادة على منح الاعتماد بالتحقيق في حالة وجود بـالفة تستحق العقوبة 
، يوقع عليها العوف 1الوقائع والتصربوات التي تلقاىاالإدارية، بورر العوف ابؼؤىل قانونا بؿضر يسرد فيو 

الذي عاين ابؼخالفة وابؼخالف وفي حالة رفض ىذا الأختَ التوقيع يشتَ افُ ذلك في المحضر ويعتد 
 .2بالمحضر افُ حتُ اثبات العكس

 0ساعة افُ ابعهة القضائية ابؼختصة وترسل في اجل لا يتعدى  08يرسل المحضر في غضوف 
، دوف الاخلبؿ بحق الطعن لدى الوزير 3تاريخ معاينة ابؼخالفة افُ الوافِ ابؼختص اقليمياأياـ من 

 .4من نفس القانوف 85ابؼكلف بالسكن طبقا لنص ابؼادة 

بوق للمرقي العقاري الذي سحب منو الاعتماد بصفة مؤقتة او نهائية الطعن اماـ الوزير 
. ليسحب قرار العقوبة اذا ثبت 10-00ن القانوف م 85ابؼكلف بالسكن والعمراف عملب بنص ابؼادة 

عدـ ارتكاب بـالفة او عدـ منحو الآجاؿ القانونية ابؼمنوحة لو لانتسابو او دفع الاشتًاؾ لصندوؽ 
الضماف والكفالة ابؼتبادلة واثبت استعداده لتسوية الوضعية، وابؼلبحظ اف الطعن يوجو لنفس ابعهة 

                                           
 .04-11من القانوف  67ابؼادة   1
 .04-11الفقرة الأوفُ والثانية من القانوف  68ابؼادة   2
   .04-11من القانوف  67ابؼادة  3

 .04-11الفقرة الأوفُ والثانية من القانوف  68ابؼادة   4
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تًاجع من قرارىا وتعتبره مشروعا وبؽذا بوق للمرقي العقاري اللجوء افُ التي أصدرت القرار بؽذا قد لا ت
بؾلس الدولة للمطالبة بإلغاء ىذا القرار لعدـ مشروعيتو واثبات عدـ ارتكاب ابؼخالفة ابؼعاقب 

، غتَ اف ىناؾ بـالفات فَ يقتصر فيها ابؼشرع على عقوبة إدارية فقط بل ينص على فرض 1عليها
دوف الاخلبؿ  10-00دىا في الفرع الثالث من الفصل السادس من القانوف عقوبات جزائية حد

 بالعقوبات المحددة بدوجب نصوص خاصة او في قانوف العقوبات نفصل فيها في ابؼطلب ابؼوافِ.

 

 المطلب الثاني: العقوبات الجزائية

ىذه النطاؽ منو حدد ابؼشرع ابعزائري النطاؽ القانوفٓ ولكن قد يتجاوز ابؼرقي العقاري حدود 
 لعقوبات جزائية ابؼنصوص عليها في قانوف العقوبات وبعض القوانتُ الأخرى.

 الفرع الأول: العقوبات المقررة في حالة مخالفة المرقي العقاري لالتزاماتو المهنية

ر يتم البيع قبل الإبقاز الا من قبل ابؼرقي العقاري معتمد ومقيد في السجل التجاري وابعدوؿ 
للمرقيتُ العاريتُ ويتًتب على اكتسابو صفة ابؼرقي العقاري وإنتاج التزامات مهنية يتًتب عن  الوطتٍ

 بـالفتها عقوبة جزائية.

 أولا: العقوبات المقررة لمخالفة التزاماتو التجارية

دينار كل مرقي عقاري يقوـ بتعديل سجلو  511.111دينار افُ  01.111يتعرض لغرامة من  -
التجاري لأنو بينع عليو بفارسة نشاط بذاري اخر ويعذر في اجل ثلبثة أشهر التجاري او نشاطو 

من  00لتسوية وضعيتو والا يتم غلق بؿلو التجاري او حل شركتو بقرار ولائي عملب بنص ابؼادة 
18-00القانوف 

2. 

                                           
 ر سهاـ، ابؼرجع السابق.كمس  1
 ر سهاـ، ابؼرجع السابق.كمس  2
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ت أياـ بر 01كما يلتزـ ابؼرقي العقاري الذي برصل على الاعتماد بالتصريح بنشاطو ابؼهتٍ خلبؿ  -
 %81دج تضاؼ اليها نسبة  5111برت طائلة العقوبة ابؼالية لكل شهر تأختَ فيو حسب ما يلي: 

 .1عن كل شهر

 ثانيا: العقوبات المقررة لمخالفة التزاماتو المهنية

-00من القانوف رقم  00بالرجوع لنص ابؼادة  ممارسة المهنة دون الحصول على الاعتماد: -أ 
تعاقب ابؼخالف في حالة بفارسة ابؼهنة بدوف اعتماد بنفس العقوبة ابؼنصوص عليها في نص ابؼادة  10
من قانوف العقوبات ابؼتعلقة بجربية انتحاؿ ابؼهنة او الصفة بعقوبة ابغبس لثلبثة أشهر افُ سنتتُ  800

 .2دج او بإحدى العقوبتتُ 011.111افُ  81.111وغرامة 

في حالة الاخلبؿ بواجب الاعلبـ لا سيما البيانات المحددة في : الاخلال بواجب الاعلام -ب 
دينار عملب  8.111.111دينار افُ  811.111يعاقب بغرامة من  10-00من القانوف رقم  01ابؼادة 

 من نفس القانوف. 08بنص ابؼادة 

يعاقب في حالة الادلاء بدعلومات خاطئة او غتَ كاملة في العقود  الادلاء بمعلومات كاذبة: -ج 
دينار افُ  811.111والصفقات والوثائق لعقوبة من شهر حبس افُ بطس سنوات وغرامة مالية من 

دينار او بإحدى العقوبتتُ، واذا زور وثيقة ربظية بهدؼ تغيتَ ابغقيقة وإعطاء معلومات  8.111.111
سنوات افُ  01من قانوف العقوبات بالسجن من  808اقب طبقا لأحكاـ ابؼادة خاطئة ومزورة فانو يع

سنوات افُ  5دينار ويعاقب بالسجن من  8.111.111دينار افُ  0.111.111سنة وبغرامة من  81
 .3من قانوف العقوبات 802سنوات اذا استعمل ورقة يعلم انها مزورة عملب بنص ابؼادة  01

 المقررة لمخالفة المرقي العقاري التزاماتو التعاقديةالعقوبات  الفرع الثاني:

                                           
 السابق.ر سهاـ، ابؼرجع كمس  1
 ر سهاـ، ابؼرجع السابق.كمس  2
 ر سهاـ، ابؼرجع السابق.كمس  3
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لا بزضع الزامية تنفيذ عقد البيع الابقاز لإرادة اطرافو، بل أصبح ابؼشرع يتدخل في فرض 
قواعد امرة بزص بعض ىذه الالتزامات ويرتب عليها عقوبات جزائية بهدؼ العمل على استقرار 

 ابؼعاملبت وبضاية الأطراؼ الضعيفة.

 العقوبات المقررة لمخالفة شكل العقد المقرر قانونا ونظام الملكية المشتركة أولا:

يعاقب كل مرقي عقاري لا يبلغ ابؼقتتٍ نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة ابؼنصوص عليو في احكاـ ابؼادة 
 .من قانوف التًقية العقارية 80

ها والتي بوددىا كما يعاقب كل مرقي عقاري فَ يطبق بماذج العقود حسب الصيغة ابؼتفق علي
دج  811.111بعقوبة ابغبس من شهرين افُ سنتتُ وبغرامة مالية من  000-00ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

 .10-00من القانوف  01دج عملب بنص ابؼادة  8.111.111افُ 

 ثانيا: العقوبات المقررة لعدم احترام طرق الدفع والضمانات والتأمينات المحددة قانونا

يتعرّض كل مرقي عقاري يطالب أو يقبل  : "10-00من القانوف  00حسب نص ابؼادة 
تسبيقا أو إيداعا أو اكتتابا أو سندا تجاريا قبل توقيع عقد البيع على التصاميم، أو عقد حفظ 

 144.444من مائتي ألف دينار ) وغرامة (2)( إلى سنتين 1الحق، لعقوبة الحبس من شهرين )
 ".دج 2.000.000)دج( إلى مليوني دينار 
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 خلاصة الفصل:

لقد اقر ابؼشرع ابعزائري قياـ ابؼسؤولية يشقيها ابؼدفٓ وابعزائي نتيجة لإخلبؿ ابؼرقي العقاري 
بالتزاماتو حيث اف ابؼشرع ابعزائري فَ يعرؼ ابؼسؤولية ابعزائية للمرقي العقاري الا انو نظم احكامها 

 وحدد أسبابها.

اقر ابؼسؤولية التقصتَية والعقدية في حالة بـالفتو التزاماتو التعاقدية اما في شقها ابؼدفٓ فقد 
وابؼهنية طبا للقواعد العامة كما انو في حالة اخلبؿ ابؼرقي العقاري بالتزاماتو يكوف عرضة لعقوبات 

 قانونية والتي بزتلف من عقوبات إدارية وأخرى جزائية.

تي تنعكس في الدعاوى القانونية دعاوى إضافة افُ ذلك بيكن نشوب منازعات قانونية ال
ابؼسؤولية التي بزضع للقواعد العامة التي بزضع بؽا سائر الدعاوى غتَ انها بسيزت بدسائل استدعت 
اىتماما خاصا، فكاف سبب اللجوء اليها ىو الاخلبؿ بدصلحة مشروعو وحتى لا تبقى ىذه الدعاوى 

 ة لسقوطها.قائمة على مر السنوات جعل ابؼشرع اجاؿ قانوني

كما اف ابؼشرع اقر دعوى الفسخ حتى يوازف بتُ ابؼصلحتتُ مصلحة ابؼرقي العقاري ومصلحة 
 ابؼقتتٍ.



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 الخاتمة

  



 خاتمةال
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 الخاتمة:

وفقا بؼا تم عرضو من مفاىيم ومعافٓ وأحكاـ بؼوضوع ابؼرقي العقاري ومن خلبؿ تتبعنا 
بؼختلف جوانب ىذا ابؼوضوع عبر النصوص التي تضمنها القانوف ابؼدفٓ ابعزائري والقوانتُ ذات الصلة 

القانونية والاتفاقية في بصلة من الضمانات القانونية التي تظهر بصورة يتبتُ أف ابؼشرع أقر ابغماية 
واضحة في ضماف العيوب سواء كانت ظاىرة أو بـفية ،إضافة إفُ الضماف العشري الذي وضح 
احكامو في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري وفَ يكتفي ابؼشرع ابعزائري بأحكاـ الضمانات العامة ابؼنصوص 

لعامة بغماية ابؼقتنتُ للمشاريع العقارية بل سن ضمانات خاصة متعلقة بنوعية عليها في القواعد ا
 الابقاز وضماف حسن ستَ عناصره وإرادتو افُ حتُ الاستقرار الكامل للمقتتٍ فيو.

ذلك  ابغديثة،غتَ أف ىذه الضمانات غتَ كافية بغماية حقوؽ ابؼتقتُ للعقارات ذات الصيغ 
طرؼ ابؼرقي العقاري يؤدي إفُ قياـ ابؼسؤولية بشقيها ابؼدفٓ وابعزائي  أف الإخلبؿ بهذه الضمانات من

نشوب ابؼنازعة القانونية التي تظهر في الدعاوى القانونية التي تسقط  إفُفي حقو كما أنو يؤدي 
 بالتقادـ.
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 فهرس المصادر والمراجع.

 المصادراولا: 

 .ابن منظور، لساف العرب، ابعزء التاسع، دار الصادر بتَوت، لبناف، بدوف سنة النشر -
 ثانيا المراجع : 

 ابضد إبراىيم ابغياري، بضاية ابؼشتًي في بيع بناء برت الإنشاء .0
ابضد سوقي بؿمد عبد الربضاف، مسؤولية البائع من ضماف العيوب ابػفية في بيع السيارات،  .8

 .8110منشاة ابؼعارؼ، الإسكندرية، 
 اسيا دوة ، صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقاري .0
كندرية، مصر، انور سلطاف، ابؼوجز في مصادر الالتزاـ، بدوف رقم الطبعة، منشأة ابؼعارؼ، الاس .0

0222 
 .8118بلحاج العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف ابؼدفٓ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ، .5
بصاؿ ابراىيم ابغبري، احكاـ ابؼسؤولية ابعزائية، الطبعة الأوفُ، مكتبة السنهوري، منشورات   .8

 8101رسيس ابغقوقية، بغداد، 
لتشريع ابعزائري، بدوف رقم الطبعة، دار ابػلودية للنشر بصاؿ بوشنافة، شهر تصرفات العقارية ا .0

 8118والتوزيع ابعزائر 
ابغيثتُ فخري الرزاؽ شرح قانوف العقوبات، الطبعة الاوفُ، دار الثقافة للنشر والتوزيع، عماف،  .2

8112، 
خليل ابضد حسن، الوجيز في شرح القانوف ابؼدفٓ، ابعزء الاوؿ، بدوف رقم الطبع، ديواف  .2

 عات ابعامعية، ابعزائر، ابؼطبو 
ربيعة صابوي، الضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار على تصاميم على ضوء احكاـ القانوف رقم  .01
00-10 
زاىية سي يوسف، عقد البيع، الطبعة الثالثة، دار الامل للطباعة والنشر والتوزيع، ابعزائر، لسنة  .00

8118، 
وف العقوبات، مطابع الرسالة، الكويت، سلطاف عبد القادر الشارب، ابؼبادئ العامة من قان .08

0228، 
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 السنهوري، شرح القانوف ابؼدفٓ، ابعزء الثافٓ، الطبعة الثالثة، دار النهضة العربية، بتَوت، لبناف .00
شهرزاد بوسطلة، ابؼسؤولية ابعنائية للمهندس ابؼعماري عن تهدـ البناء، عن بؾلة ابؼنتدى القانونية،  .00

 .8110لسنة  15العدد 
 .10 -20طيب زيروتي، بضاية مشتًي العقار في البيع على التصاميم طبقا للمرسوـ  .05
، دراسة قانونية مركز البيسرة 10-00طيب عائشة، عقد لبيع على التصاميم في ظل القانوف  .08

 ، دار ابػلدونية للنشر والتوزيع، ابعزائر00للبحوث والاستثمارات وابػدمات التعليمية، العدد 
 ماية القانونية بؼالك البناء في عقد البيع بناءا على تصاميمعائشة طيب، ابغ .00
عبد ابغميد الطرابلسي، فسخ عقد البيع، بدوف رقم الطبعة، منشاة ابؼعارؼ، الاسكندرية، بدوف  .02

 .سنة نشر
عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدفٓ )ابعزء الرابع( البيع وابؼقايضة، منشاة  .02

 .8110ابؼغازي، مصر، 
عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدفٓ، مصادر الالتزاـ، الطبعة الثالثة، القاىرة،  .81

 0220مصر 
عبد الله سليماف، شرح قانوف العقوبات في القسم العاـ، ابعزء الاوؿ، بدوف رقم طبعة، ديواف  .80

 8118ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، 
عياشي شعباف، الضماف العشري، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية والاقتصادية والسياسية، العدد  .88
 8111، السنة 8
بغسن بن الشيخ ات ملويا، ابؼنتقى في عقد البيع، الطبعة الرابعة، دار ىومة للنشر والتوزيع،  .80

 .8101ابعزائر، سنة 
 0. عدد00/10/0222تاريخ: الصادر ب 058200بؾلة المحكمة العليا قرار رقم : .80
بؿمد ابو سناف، احكاـ ابغرية، العقوبة في الشريعة الاسلبمي، الطبعة الاوفُ، مكتبة ابؼنار،  .85

 ، 0220الاردف، 
 بؿمد الصبري السعدي، الواضح في شرح القانوف ابؼدفٓ. .88
عة ابػامسة، بؿمد حسنتُ، عقد البيع في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، الطب .80

 ،8118ابعزائر، 
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 بؿمد حستُ منصور، ابؼسؤولية ابؼعمارية، بدوف رقم طبعة، منشاة ابؼعارؼ الاسكندرية، مصر .82
 0220بؿمد حستُ منصور، ابؼسؤولية ابؼعمارية، منشئة ابؼعارؼ بالإسكندرية، مصر،  .82
ات، ابؼسؤولية بؿمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف ابؼدفٓ، النظرية العامة للبلتزام .01

 8100التقصتَية، دراسة مقارنة بتُ القوانتُ العربية، بدوف رقم الطبعة، دار ابؽدى ابعزائر، 
بؿمد لوسخ، الضمانات القانونية في عقد البيع على التصاميم، بؾلة التصاميم، بؾلة ابؼنتدى  .00

 .80، ص: 18القانوفٓ، العدد 
 8بؿمد لوسخ، الضمانات القانونية في عقد البيع على التصاميم، بؾلة ابؼنتدى القانوفٓ، العدد  .08
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 لبناف بدوف سنة نشر،
، سوريا ، .05  0220ياستُ غافّ، القضاء العقاري، الطبعة الثانية مطبعة كرـ

 ثالثا: مذكرات التخرج
انيسة كرتوس، ابؼسؤولية الناشئة عن تهدـ البناء في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، مذكرة لنيل شهادة  .08

 ـ الادارية بن عكنوفماجستتَ في القانوف العاـ، جامعة ابعزائر، كلية ابغقوؽ والعلو 
، مذكرة 00/10أوبؿمد حياة، النظاـ القانوفٓ للتًقية العقارية في ابعزائر على ضوء أحكاـ القانوف  .00

 .لنيل شهادة ابؼاجيستتَ، جامعة مولود معمري، تيزي وزو
دوة اسيا، صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشأة التًقية العقارية، رسالة ابؼاجستتَ، كلية    .02
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فتحي ويس، ابؼسؤولية والضمانات في بيع العقار قبل الابقاز، رسالة ماجستتَ، بزصص قانوف  .01

 عقاري، جامعة البليدة، دوف ستة،
دراسة بحت لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف، فرع -نادية منصوري، التًقية العقاري ابػاصة  .00

 8118الادارة وابؼالية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، 
نصتَة ربيع، بسويل التًقية العقارية العمومية.  مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاجيستتَ اداره ومالية،   .08

 .8118-8115كلية ابغقوؽ بن عكنوف 
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مرفٔ الواشتٍ، أثر السبب الاجنبي في انتقاء ابؼسؤولية العشرية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، فرع  .00
 8110القانوف العقاري والزراعي، كلية ابغقوؽ، جامعة سعد دحلب، البليدة، افريل 

مسكر سهاـ، التزامات ابؼرقي العقاري ابؼتًتبة عن السكن التًقوي، أطروحة لنيل شهادة  .00
 8108دكتوراه، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، سنة ال

مسكر سهاـ، بيع العقار بناء على التصاميم في التًقية العقارية ، مذكرة ماجستتَ، جامعة سعد  .05
 .8118دحلب، البليدة، ابعزائر، سنة 

 رابعا: المجلات  
ري، مذكرة لنيل شهادة انيسة كرتوس، ابؼسؤولية الناشئة عن تهدـ البناء في القانوف ابؼدفٓ ابعزائ .08

 ماجستتَ في القانوف العاـ، جامعة ابعزائر، كلية ابغقوؽ والعلوـ الادارية بن عكنوف
، مذكرة 00/10أوبؿمد حياة، النظاـ القانوفٓ للتًقية العقارية في ابعزائر على ضوء أحكاـ القانوف  .00

 .لنيل شهادة ابؼاجيستتَ، جامعة مولود معمري، تيزي وزو
صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشأة التًقية العقارية، رسالة ابؼاجستتَ، كلية دوة اسيا،    .02

 ، 8108ابغقوؽ، جامعة البليدة، لسنة 
 .8110-8118ربيع نصتَة، بسويل التًقية العقارية، مذكرة ماجستتَ، جامعة ابعزائر، سنة  .02
رسالة ماجستتَ، بزصص قانوف فتحي ويس، ابؼسؤولية والضمانات في بيع العقار قبل الابقاز،  .51

 عقاري، جامعة البليدة، دوف ستة،
دراسة بحت لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف، فرع -نادية منصوري، التًقية العقاري ابػاصة  .50

 8118الادارة وابؼالية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، 
هادة ابؼاجيستتَ اداره ومالية،  نصتَة ربيع، بسويل التًقية العقارية العمومية.  مذكرة بزرج لنيل ش .58

 . 8118-8115كلية ابغقوؽ بن عكنوف 
 قوانين و المراسيم :

، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، ابعريدة 00/18/8100ابؼؤرخ في  10-00القانوف -
 .8100لسنة  00الربظية، العدد 

 01، ابؼتعلق بالتًقية العقارية، ابعريدة الربظية ، العدد 10/10/0228ابؼؤرخ في  10-28القانوف رقم -
 .0228لسنة 
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، ابؼتعلق بالنشاط العقاري، ابعريدة 10/10/0220ابؼؤرخ في  10-20رقم ابؼلغى ابؼرسوـ التشريعي -
 .0220لسنة  00الربظية، العدد 

الذي بودد كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري، وكذا   20-08ابؼرسوـ التنفيذي -
 .8108لسنة  00كيفية مسك ابعدوؿ الوطتٍ للمرقي العقاري، ابعريدة الربظية العدد 

المحدد لنموذج حفظ ابغق وعقد البيع على  8100ديسمبر  02ابؼؤرخ في  00/000ابؼرسوـ التنفيذي - 
 وكذلك حدود تسديد سعر موضوع عقد البيع على التصاميم.التصاميم للؤملبؾ العقارية 
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 0 ............................................ 10-00تعريف ابؼرقي العقاري طبقا للقانوف  أولا:
 0 ................................. 20-08تعريف ابؼرقي العقاري طبقا للمرسوـ التنفيذي  ثانيا:

 0 ........................................... الطبيعة القانونية بؼهنة ابؼرقي العقاري الفرع الثاني:
 5 ....................................................... : الطابع ابؼدفٓ بؼهنة ابؼرقي العقاريأولا

 8 .................................................... الطابع التجاري بؼهنة ابؼرقي العقاري ثانيا:
 8 ....................................شروط ابغصوؿ على مهنة ابؼرقي العقاري المطلب الثاني:

 0 .................................. الشروط العامة لاكتساب مهنة ابؼرقي العقاري الفرع الاول:
 0 ................................................................. اكتساب صفة التاجر: اولا:
 0 ........................................................................الاىلية التجارية ثانيا:
 2 .............................................................. القيد في السجل التجاري ثالثا:

 2 ................................... : الشروط ابػاصة بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاريالفرع الثاني
 2 ..................................................... الزامية ابغصوؿ على اعتماد مسبق اولا:
 01 ...................................... الزامية التسجيل فيا بعدوؿ الوطتٍ للرقتُ العقاريتُ ثانيا:
 01 ........................... اف يكوف ابؼرقي العقاري من المحتًفتُ واف تكوف لو قدرة مالية ثالثا:
 01 ............................................................. الاستعانة بخدمات مقاوؿ رابعا:

 00 ....................................................... : مهاـ ابؼرقي العقاريالمطلب الثالث
 08 ............................................................ مهاـ متعلقة بابؼهنة الفرع الاول:
 08 ........................................... : مهاـ ابؼرقي العقاري وابؼتعلقة بالعقودالفرع الثاني

 80 ................................................ قاري بالضمافالتزاـ ابؼرقي الع البحث الثاني:
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 80 ........................................................... الضمانات العامة المطلب الأول:
 80 ..................................... التزاـ ابؼرقي العقاري بضماف العيوب ابػفية الفرع الأول:
 82 ....................... التزاـ ابؼرقي العقاري بضماف عدـ التعرض والاستحقاؽ. الفرع الثاني:

 00 ......................................................... الضمانات ابػاصة المطلب الثاني:
 00 ............................. التزاـ ابؼرقي العقاري بالضمانات ابؼتعلقة بابؼشروع. الفرع الاول:

 الفصل الثاني:

 مسؤولية المرقي العقاري واثار اخلالو بالتزاماتو 

 52 ........................................................... : ابؼسؤولية ابؼدنية المبحث الأول
 52 ........................................... ابؼسؤولية ابؼدنية للمرقي العقاري  المطلب الأول:

 52 ................................. مسؤولية ابؼرقي العقاري عن اخطائو الشخصية الفرع الأول:
 61 ..................................................... دعوى ابؼسؤولية. :ثانيالمطلب ال

 61 ........................................................ الدعوى. أطراؼ الفرع الاول:
 63 ................................................. سبب الدعوى وتقادمها. الفرع الثاني:

 64 ......................................................... الاثبات. ئعب الثالث:الفرع 
 65 ............................................. القانوف لدعوى ابؼسؤولية. إثر الرابع:الفرع 

 66 ....................................................... وى الفسخعد :لثالمطلب الثا
 66 .................................................. اساس وشروط الفسخ. الفرع الاول:
 68 ....................................................... الفسخ القضائي. الفرع الثاني:

 69 ........................................................... الفسخ. اثار الثالث:الفرع 
 00 .................................................. : ابؼسؤولية ابعزائية والاداريةالمبحث الثاني 

 00 .......................................................... : العقوبات الاداريةالمطلب الأول
 00 ...................................................... : حالات سحب الاعتمادالفرع الأول
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 05 ................................ ابؽيئة ابؼكلفة بدعاينة ابؼخالفة وإجراءات تنفيذىا الفرع الثاني:
 05 ........................................................... : العقوبات ابعزائيةالمطلب الثاني

 08 ................. العقوبات ابؼقررة في حالة بـالفة ابؼرقي العقاري لالتزاماتو ابؼهنية لفرع الأول:ا
 02 ....................... العقوبات ابؼقررة بؼخالفة ابؼرقي العقاري التزاماتو التعاقدية الفرع الثاني:

 02 ............................................................................ :فصلخلاصة ال
 79 .................................................................................... :الخاتمة

 20 ................................................................. .فهرس المصادر والمراجع

 


