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  شكر و تقدير  

  والحمد ? أن وفقنا !نجاز ھذا العمل , الحمد ? على نعمة العلم 

التي دعمتني و أفادتني , البحث الشكر الجزيل والتقدير (ستاذتي المشرفة على ھذا 

  بتوجيھاتھا ومساعداتھا !تمام ھذا العمل 

  ا(ستاذة عيشة بلعباس 

كما أتقدم بخالص الشكر و العرفان إلى ا(خت و ا(ستاذة شتاتحة أحAم لدعمھا المستمر 

  ومساعداتھا القيمة !نجاز ھذا البحث 

  تتفضل علينا بمناقشة ھذه المذكرة التي, الشكر و التقدير إلى أعضاء اللجنة الموقرة 

كما أشكر كل من ساعدني في الحصول على المعلومات وإتمام ھذا البحث أصدقائي 

  . كرفاوي منصور خاصة أخي , وزمAئي وكل من دعمني ولو بالدعاء 
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        مقدمةمقدمةمقدمةمقدمة

ل الثمانين��ات إل��ى أزم��ة إقتص��ادية خانق��ة حال��ت دون ق��درتھا �ت الدول��ة الجزائري��ة خ��ض��تعر

تتولى عمليات إنج�از  حيث كانت, نسبة السكان السكن للمواطن خاصة مع تزايد  على توفير

و تس��يير ب��رامج ا,س��كان الموجھ��ة للبي��ع أو ل+يج��ار ع��ن طري��ق دي��وان الترقي��ة و التس��يير 

و  و بحك��م إنخف��اض مواردھ��ا,لدول��ة العام��ة ل خزين��ةالقتص��ر عل��ى وك��ان التموي��ل يالعق��اري 

الس�كنية ، وك�ان 7ب�د م�ن  عج�زت ع�ن تموي�ل المش�اريع اتساع وتشابك مش�اكل مل�ف الس�كن

ولة بإشراك القطاع الخاص ف�ي فقامت الد،  سريعة ومجدية لمواجھة ھذه ا9زمة حلولإيجاد 

يع�رف ب�المرقيين  أو م�اق�اريين ععاملين الو إيجار السكن عن طريق المتإنجاز وبيع  عمليات

 04بت�اريخ  071 – 86ن    ع ق�انوالمش�رأصدر ھمي�ة المرق�ي العق�اريونظرا 9 . العقاريين

ثم صدر  ب للقيام بعمليات الترقيةتالمكت ق بالترقية العقارية وجد في ظلهلالمتع 1986مارس 

 1993م�ارس  03الص�ادر بت�اريخ بالنشاط العق�اري  المتعلق  03 - 93المرسوم التشريعي 

 هفقرة واحدة منه عل�ى أن� 2و قد حدد النشاطات التي يمارسھا المتعامل العقاري في المادة ,2

دي�د ا9م��ك 9عم�ال الت�ي تس�اھم ف�ي إنج�از أو تجيشمل النش�اط العق�اري عل�ى مجم�وع ا: " 

عام��ل ف��ي الترقي��ة متلفا." ...,يج��ار أو تلبي��ة حاج��ات خاص��ة العقاري��ة المخصص��ة للبي��ع أو ا

العقارية ھو الذي يتعھد قبل رب العمل بمقتضى عقد الترقية العقارية أو بدون عقد في مقابل 

و القي�ام بجمي�ع  ,بأن يقوم بتشييد المباني إما بنفس�ه أو بواس�طة الغي�ر صأجر أو لحسابه الخا

المالي��ة الت��ي م��ن رفات القانوني��ة و ا,ج��راءات ا,داري��ة و العملي��ات ص��ا9عم��ال المادي��ة و الت

                                                                .تؤدي إلى إنجاز البناء  شأنھا أن

                                       
        10101010المتعلق بالترقية العقارية ، الجريدة الرسمية رقم المتعلق بالترقية العقارية ، الجريدة الرسمية رقم المتعلق بالترقية العقارية ، الجريدة الرسمية رقم المتعلق بالترقية العقارية ، الجريدة الرسمية رقم     1986198619861986مارس مارس مارس مارس     4444المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في     07070707- - - -     86868686قانون قانون قانون قانون     1111

14141414، المتعلق بالنشاط العقاري ، الجريدة الرسمية رقم ، المتعلق بالنشاط العقاري ، الجريدة الرسمية رقم ، المتعلق بالنشاط العقاري ، الجريدة الرسمية رقم ، المتعلق بالنشاط العقاري ، الجريدة الرسمية رقم     1993199319931993مارس مارس مارس مارس     1111المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في         03030303----    93939393المرسوم التشريعي المرسوم التشريعي المرسوم التشريعي المرسوم التشريعي          2222    

 

    



 

2 
 

لة لممارسة النشاط العقاري مما أدى صقواعد و شروط مف عاضين السابقين لم يإ7ٌ أن القانون

الت�ي تعرض�وا لھ�ا م�ن قب�ل  تتنين في أزمة و مش�اكل عويص�ة أم�ام ا,حتي�ا7إلى وقوع المق

                                                                                             .رقيين العقاريين مال

 17بتاريخ  1  المحدد لقواعد نشاط الترقية العقارية 04 - 11لوضع حد لذلك صدر قانون  و

المرك�ز الق�انوني للمرق�ي العق�اري وتحدي�د  طض�بستھدف ھذا الق�انون ا، و قد  2011فيفري 

من��ه المرق��ي  3وق��د عرف��ت الم��ادة  ,الحماي��ة الكامل��ة لص��الح المقتن��ين إلتزامات��ه و تك��ريس

بن�اء  طبيع�ي أو معن�وي يب�ادر بعملي�اتيع�د مرقي�ا عقاري�ا ك�ل ش�خص : " العقاري عل�ى أن�ه 

ھيكلة ، أو تدعيم بناي�ات تتطل�ب إعادة تأھيل ، أو تجديد أو إعادة مشاريع جديدة أو ترميم أو 

                                               ."و تأھيل السكنات قصد بيعھا أو تأجيرھاأحد ھذه التدخ�ت أو تھيئة 

ي ت�دخل ف�ي إط�ار الدراس�ات و يت�ولى المرق�ي العق�اري مس�ؤولية تنس�يق جمي�ع العملي�ات الت�

                                   .شغال ,نجاز المشروع العقاري ا9و تعبئة التمويل ، وكذا تنفيذ  وا9بحاث

    :ھا أھمشروط صارمة لممارسة مھنة المرقي العقاري نذكر  04 - 11كما وضع القانون 

                                                                                .إكتساب صفة التاجر  -1

                   .التسجيل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين و الحصول على ا,عتماد -2

7 يمكن لLشخاص الذي تعرضوا لعقوبات محددة في القانون أن يكونوا م�رقيين عق�اريين -3

إس��تعمال الم��زور ف��ي المح��ررات الخاص��ة أو التجاري��ة أو البنكي��ة ، الس��رقة و  ك��التزوير و

النش�اط ا9عض�اء ھ�ذا  كم�ا يمن�ع م�ن ممارس�ة...إخفاء المسروقات ، النصب ، شھادة الزور 

                                . النقابات  ديبيا و بصفة نھائية بسبب ا,خ�ل بنزاھة المھن فين تأالمشطوبي

                                       
14141414لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية عدد لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية عدد لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية عدد لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية عدد المحدد لالمحدد لالمحدد لالمحدد ل2011201120112011فيفري فيفري فيفري فيفري     11117777المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في     04040404/ / / /     11111111قانون قانون قانون قانون     1111         
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ويعتب�ر  .يج�ب أن يك�ون المرق�ي العق�اري م�ن المحت�رفين و أن تك�ون ل�ه ق�درات مالي�ة  - 4

فيخضع بذلك لكل القواعد القانوني�ة , في ممارسته لنشاطاته العقارية ,المرقي العقاري تاجرا 

خت�ل الع�ق�ة ب�ين المرق�ي العق�اري و المقتن�ي للس�كنات و نظرا , .التجارية كا,ف�س مث� 

الترقي��ة العقاري��ة بإعتب��ار ھ��ذا ا9خي��ر الط��رف ا9ض��عف ف��ي تل��ك الع�ق��ة ، ت��دخل ف��ي إط��ار 

المش��رع لض��بطھا ع��ن طري��ق وض��ع ض��مانات أكث��ر للمتع��املين ف��ي مج��ال الترقي��ة العقاري��ة 

قراره لنظ��ام المس��ؤولية ع��ن أعم��ال وذل��ك ب��إ, حماي��ة للمقتن��ي م��ن تعس��ف المرق��ي العق��اري

                             . المرقي العقاري

فإلى أي مدى يتحمل المرقي العقاري المسؤولية في مواجھة مقتني السكن في إطار الترقية 

                                       تتجلى الحماية القانونية لمركز ھذا المقتني ؟ ؟ وفيمالعقارية 

تحدي��د لم��ن ھ��ذه ا,ش��كالية ف��إن دراس��تنا لھ��ذا الموض��وع تنص��ب ح��ول التع��رض  و إنط�ق��ا 

والتص���نيفات القانوني���ة لھ���ذه المس���ؤولية ,ا9س���اس الق���انوني لمس���ؤولية المرق���ي العق���اري 

مانات الممنوح�ة لحماي�ة المقتن�ي باعتب�اره وكذا تحديد الض�, والجزاءات المترتبة عن قيامھا ,

أما عن سبب إختيارنا لھذا الموضوع فيرجع لعدة عوامل من  .الطرف ا9ضعف في الع�قة 

قلة ا9بحاث القانوني�ة ,إنتماء وأھمية ھذا الموضوع بالنسبة لتخصص القانون العقاري :بينھا 

أم�ا .قانوني�ة بھ�ذا البح�ث المص�غر با,ضافة إل�ى محاول�ة إث�راء المكتب�ة ال,في ھذا الموضوع 

واجھتنا فھ�ي ال�نقص الكبي�ر ف�ي المراج�ع المتخصص�ة ف�ي ھ�ذا المج�ال عن الصعوبات التي 

وقل��ة ا9بح��اث ا9كاديمي��ة المتعرض��ة لموض��وع مس��ؤولية المرق��ي العق��اري ,نظ��را لحداثت��ه 

اعتب��اره ونظ�را لطبيع��ة الموض��وع فق�د ت��م ا,عتم��اد عل�ى الم��نھج الوص��في التحليل�ي أساس��ا ب.

وك���ذا الم���نھج  , تزام���ات المرق���ي العق���اري ومس���ؤولياتهالم���نھج ا9نس���ب لدراس���ة وتحلي���ل إل

    .ا,ستقرائي 
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  :     ولمعالجة ھذا الموضوع تم ا,عتماد على الخطة التالية

العق�اري والج�زاءات المترتب�ة قيام مسؤولية المرقي :الفصل ا9ول جاء تحت العنوان التالي  

ا9س�اس الق�انوني لمس�ؤولية المرق�ي :المبحث ا9ول تح�ت عن�وان تحته مبحثين  يندرج,عنھا 

العق��ود الت��ي يبرمھ��ا المرق��ي :ج��اء ض��منه مطلب��ين المطل��ب ا9ول تح��ت عن��وان , العق��اري 

إلتزام��ات المرق��ي  : أم��ا المطل��ب الث��اني فج��اء بعن��وان, نبثق��ة عنھ��ا مق��اري وا,لتزام��ات العال

وج�اء المبح�ث الث�اني تح�ت عن�وان تص�نيفات مس�ؤولية المرق�ي العق�اري . العقاري ا9خرى 

تص���نيفات المش���رع : المطل���ب ا9ول ,ين���درج تحت���ه مطلب���ين ,والج���زاءات المترتب���ة عنھ���ا 

العقوب���ات المق���ررة إث���ر قي���ام : والمطل���ب الث���اني , الجزائ���ري لمس���ؤولية المرق���ي العق���اري 

فق��د ت��م تخصيص��ه ل��ذكر ,أم��ا الفص��ل الث��اني م��ن ھ��ذا البح��ث  .مرق��ي العق��اري مس��ؤولية ال

, الض��مانات المق��ررة ف��ي مج��ال الترقي��ة العقاري��ة بع��د التس��ليم النھ��ائي للمش��روع العق��اري 

باعتبارھ�ا الجان��ب والوج��ه ا9ھ��م للنھ��وض بالمج��ال العق��اري ع��ن طري��ق تنظ��يم الع�ق��ة ب��ين 

وب��ذلك ت��م البح��ث أو7 ف��ي . ي��ة ط��ار الترقي��ة العقارف��ي إري والمقتن��ي للس��كنات المرق��ي العق��ا

المطل�ب , باعتباره ا9كث�ر أھمي�ة ض�من المبح�ث ا9ول و مجا7ته الضمان العشريإشكا7ت 

مج�ا7ت الض�مان  :ب الث�اني لوالمط,الضمان العشري و خصوصيته  سريان: ا9ول عنوانه 

المطل��ب ا9ول ج��اء تح��ت ,ي ث��م التط��رق للض��مانات ا9خ��رى ف��ي المبح��ث الث��ان , العش��ري

ض�مان :والمطلب الثاني عنوانه ,ضمان ا,نھاء الكامل لLشغال وحسن إنجاز البناية :عنوان 

  .  وتنظيم تحويلھا إلى المقتني العقاري ,وسير عناصرتجھيزاتھا ,إدارة ا9م�ك المنجزة 
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 :الفصل ا(ول 

  

 

  قيام مسؤولية المرقي العقاري

  و

  المترتبة عنھاالجزاءات 
 

  

  

  

  

في ممارس�ته ،  نيعتبر مجال الترقية العقارية من النشاطات التي كثرت إحتيا7ت المتدخلي   

,حتي��ا7ت  نج��ب عل��ى الق��انون تنظ��يم ھ��ذا المج��ال و ض��بطه لك��ي 7 يتع��رض المقتن��يل��ذا و

المح�دد للقواع�د    04-11 المتدخلين في إنجاز مشاريع الترقية العقارية ، فجاء الق�انون رق�م 

المنظمة للترقية العقارية و القانون ا9ساس�ي للمرق�ي العق�اري ، أساس�ا لتنظ�يم الع�ق�ات ب�ين 
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وض���ع  الم���رقيين العق���اريين و المقتن���ين ، وذل���ك بتحدي���د إلتزام���ات و حق���وق الط���رفين ، و

الم�رقيين المخ�الفين  عل�ى  الس�كنات و ف�رض عقوب�اتضمانات لحماي�ة ال�راغبين ف�ي إقتن�اء 

تحديده ,لتزامات الم�رقيين  04 -11بھذا المجال ، ومن أھم مميزات القانون الخاص  تنظيملل

العقاريين و كذا الجزاءات التي يمكن أن تترت�ب ف�ي ح�ال مخ�الفتھم لتل�ك ا,لتزام�ات و عل�ى 

   :ا الفصل إلى دراسة ذا9ساس سنتطرق في ھھذا 

  .القانوني لمسؤولية المرقي العقاري  ساسا9: المبحث ا9ول 

  .تصنيفات مسؤولية المرقي العقاري و الجزاءات المترتبة عنھا : المبحث الثاني 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                   

                                 القانوني لمسؤولية المرقي العقاري ساسا9 :المبحث ا9ول 

ضرورة حتمية لتنظيم النشاط العقاري ، لغرض حماية    04 - 11 القانون لقد كان إصدار

المقتني للسكن في إطار الترقية العقارية من إمكانية تعسف المرقي العقاري في حقه 
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وتقع مسؤولية المرقي العقاري في �قة العقدية بينھما ، تباره يمثل المركز ا9قوى في العبإع

بصفة عامة بتوافر أركانھا  وتتحقق, لمفروضة عليه احال إخ�له بإلتزام من ا,لتزامات 

وھي الخطأ والضرر والع�قة السببية , والمنصوص عليھا في القواعد العامة الث�ثة 

خطأ الذي بوقوعه تتحقق مسؤولية المرقي العقاري نتيجة إخ�له بإلتزاماته تختلف أنواع ال,

من إلتزامه بتحقيق نتيجة أثناء بداية , وذلك حسب مراحل إنجاز المشروع العقاري , 

وبذل عناية التنسيق بين عمليات , مرحلة ا,نجاز وذلك بتوفير الموارد المالية ال�زمة 

ووصو7 إلى إعتباره بائعا ملزما بنقل ملكية المبيع إلى المقتني أو  ,إنجاز المشروع وإتمامه 

يبرمھا المرقي العقاري  العقود التي: بذلك سنتطرق من خ�ل ھذا المبحث إلى و,مؤجرا 

- 11ثم نتعرض ,لتزاماته ا9خرى المنصوص عليھا في القانون ,وا,لتزامات المنبثقة عنھا 

04 .       

و ا!لتزامات  يالعقود التي يبرمھا المرقي العقار:  المطلب ا(ول
  المنبثقة عنھا

ب أن تستوفي تكون ضمن عقود رسمية تتم أمام الموثق و يج رقي العقاري مكل أعمال ال

ذج التي يحددھا ا,ضافة إلى أن تكون وفقا للنماط الشكلية المنصوص عليھا قانونا بالشرو

نحدد ا,لتزامات التي تقع على لتطرقنا 9نواع ھذه العقود ودراستھا  هومن خ�ل,  التنظيم

 . عاتق المرقي العقاري بموجب إبرامه لھا 

    

    



 

8 
 

 التصاميمعقد البيع بناء على  :ا(ول  الفرع

 Gعقد البيع ھو عقد يلتزم بمقتض�اه الب�ائع بنق�ل ملكي�ة الش�يء أو أي ح�ق م�الي     :تعريفه  :أو

، قد نص المشرع الجزائ�ري عل�ى أن�واع العق�ود ، و لكن�ه  1أخر للمشتري مقابل ثمن نقدي  

الم�ؤرخ  03 - 93ب�ل تناول�ه المرس�وم التش�ريعي  لم يشير إلى عقد البيع بناء عل�ى التص�اميم

المتعل��ق بالنش��اط العق��اري ، و ل��م يع��رف ف��ي الس��احة العقاري��ة 7 م��ن  1993م��ارس  01ف��ي 

م�ادة حيث التنظيم و 7 الممارسة إ7 بصدور المرسوم سالف الذكر ، و بالرجوع إلى ن�ص ال

رقي�ة العقاري�ة أن يمك�ن للمتعام�ل ف�ي الت: " ي تنص تال 03 - 93من المرسوم التشريعي  09

حد المشترين بناية أو جزء من بناية قبل إتمام ا,نجاز ، ش�ريطة تق�ديم ض�مانات تقني�ة يبيع 9

أدن�اه ، و ف�ي ھ�ذه الحال�ة  18،  17 , 11،  10نص�ت عل�ى ذل�ك الم�واد و مالية كافية ، كم�ا 

Lحك��ام تس�تكمل ص�يغة المعامل�ة التجاري�ة بعق�د البي�ع بن�اء عل�ى التص�اميم و تك�ون خاض�عة ل

م��ن خ��ل ن��ص الم�ادة ن�ح�ظ أن المش��رع الجزائ�ري ل��م ,ي ھ�ذا الفص�لالمنص�وص عليھ�ا ف��

    .م ، بل ترك ا9مر للفقه و القضاءيعرف عقد البيع بناء على التصامي

إل�ى تعريف�ه بأن�ه بي�ع لعق�ار ل�م يش�يد بع�د فيلت�زم الب�ائع بتش�ييده و نق�ل  اءلذا ذھب بعض الفقھ

  .  2نوع البيع   ته إلى المشتري بأشكال مختلفة حسبملكي

الذي يحدد القواعد التي ت�نظم نش�اط الترقي�ة العقاري�ة نج�د أن�ه  04 – 11وبعد صدور قانون 

عق�د البي�ع بن�اء " من�ه الت�ي ت�نص  28عرف عقد البيع بناء عل�ى التص�اميم م�ن خ��ل الم�ادة 

ال��ذي  أو ف��ي ط��ور البن��اء ، ھ��و العق��دعل��ى التص��اميم لبناي��ة أو ج��زء م��ن بناي��ة مق��رر بناؤھ��ا 

ي�ات م�ن ط�رف المرق�ي العق�اري لفائ�دة ايتضمن و يكرس تحويل حقوق ا9رض و ملكية البن

                                       
        ....    271271271271ص ص ص ص     ,,,,دون رقم الطبعة دون رقم الطبعة دون رقم الطبعة دون رقم الطبعة     إبتسام القرام ، الصطلحات القانونية في التشريع الجزائري ، قصر الكتاب ،إبتسام القرام ، الصطلحات القانونية في التشريع الجزائري ، قصر الكتاب ،إبتسام القرام ، الصطلحات القانونية في التشريع الجزائري ، قصر الكتاب ،إبتسام القرام ، الصطلحات القانونية في التشريع الجزائري ، قصر الكتاب ،        1111

الترقية الترقية الترقية الترقية مداخلة مقدمة ضمن أشغال الملتقى الدولي حول مداخلة مقدمة ضمن أشغال الملتقى الدولي حول مداخلة مقدمة ضمن أشغال الملتقى الدولي حول مداخلة مقدمة ضمن أشغال الملتقى الدولي حول ,,,,يم وتقييم ذلكيم وتقييم ذلكيم وتقييم ذلكيم وتقييم ذلكالالتزامات التعاقدية في عقد البيع على التصامالالتزامات التعاقدية في عقد البيع على التصامالالتزامات التعاقدية في عقد البيع على التصامالالتزامات التعاقدية في عقد البيع على التصام    دعمدعمدعمدعمعلال قاشي ، الصمانات القانونية وعلال قاشي ، الصمانات القانونية وعلال قاشي ، الصمانات القانونية وعلال قاشي ، الصمانات القانونية و     2222

        ....    2222، ص ، ص ، ص ، ص     2006200620062006, , , , جامعة ورقلة جامعة ورقلة جامعة ورقلة جامعة ورقلة ,,,,كلية الحقوق و العلوم الإقتصادية كلية الحقوق و العلوم الإقتصادية كلية الحقوق و العلوم الإقتصادية كلية الحقوق و العلوم الإقتصادية , , , , العقارية العقارية العقارية العقارية 
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المكتت��ب م��وازاة م��ع تق��دم ا9ش��غال و ف��ي المقاب��ل يلت��زم المكتت��ب بتس��ديد الس��عر كلم��ا تق��دم 

  . 1ا,نجاز ، يحدد نموذج عقد البيع على التصاميم عن طريق التنظيم

اه ض�عق�ار ف�ي ط�ور التش�ييد يلت�زم بمقت بيع عقاري محله و يرى ا9ستاذ ويس فتحي أنه عقد

الب��ائع ب��أن ي��تم تش��ييده ف��ي ا9ج��ل المتف��ق علي��ه و بالمواص��فات المطلوب��ة و أن ينق��ل الملكي��ة 

للمشتري ال�ذي يلت�زم ب�أن ي�دفع للب�ائع أثن�اء التش�ييد دفع�ات مخص�ومة م�ن ثم�ن المبي�ع تح�دد 

 . 2قيمتھا و طريقة و آجال دفعھا با,تفاق

سجل و المشھر الذي يتم فيه تمليك لعقار لم يشيد بع�د أو ميرى البعض أنه العقد الرسمي الو 

مح�ل  ء بمج�رد ش�ھر العق�د س�واء ك�انالج�زء م�ن البن� مازال ف�ي ط�ور ا,نج�از للمش�تري أو

إستعمال سكني أو تجاري أو حرفي و يلتزم بمقتضاه البائع بصفته مرقي عقاري با,نج�از و 

المطابق��ة لقواع��د البن��اء و ل المح��دد ف��ي العق��د و بالمواص��فات المطلوب��ة و إتمام��ه خ���ل ا9ج��

ر مع تقديم ضمانات تقنية و مالية كافية و في ا9خير تسليم البناي�ة للمش�تري ، بالمقاب�ل التعمي

يلت�زم ھ��ذا ا9خي�ر بص��فته المس��تفيد م�ن البناي��ة ب�دفع تس��بيقات و دفع��ات مج�زأة عل��ى مراح��ل 

ن البيع بحسب ا,تفاق الذي يوافق السعر التقديري المنصوص علي�ه التشييد مخصومة من ثم

  .3 في العقد مع إمكانية مراجعته و يتسلم البناية

من خ�ل التعاريف نستنتج أن عقد البيع بناء على التص�اميم ھ�و عق�د بي�ع لعق�ار يش�ترط في�ه 

م ب�ه و، و أن يق�ب� أو عق�ار م�ازال ف�ي ط�ور ا,نج�از قم الوجود و لكنه قابل للوجود مس�تعد

المرق��ي العق��اري دون س��واه ، فيلت��زم الب��ائع بالبن��اء وف��ق المواص��فات المطلوب��ة و اRج��ال 

المحددة في ا,تفاق مع تقديم ضمانات تقنية و مالية و تحمله المس�ؤولية العش�رية بع�د التس�ليم 

ف�ي العق�د و  ل و الطريقة المح�ددةالنھائي للمشتري و ھذا ا9خير يلتزم بدفع الثمن وفق اRجا

  .لم العقار محل ا,نجاز تسي

                                       
        ....المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق ....    04    ––––    11من القانون من القانون من القانون من القانون     28أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111

مقارنة في التشريعين الجزائري و الفرنسي ، مذكرة لنيل مقارنة في التشريعين الجزائري و الفرنسي ، مذكرة لنيل مقارنة في التشريعين الجزائري و الفرنسي ، مذكرة لنيل مقارنة في التشريعين الجزائري و الفرنسي ، مذكرة لنيل تحليلية تحليلية تحليلية تحليلية ويس فتحي ، المسؤولية المدنية و الضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الانجاز ، دراسة ويس فتحي ، المسؤولية المدنية و الضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الانجاز ، دراسة ويس فتحي ، المسؤولية المدنية و الضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الانجاز ، دراسة ويس فتحي ، المسؤولية المدنية و الضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الانجاز ، دراسة                 2222

        . . . .     15151515ص ص ص ص , , , ,     2000200020002000- - - - 1999199919991999سنة سنة سنة سنة ,,,,جامعة سعد دحلب البليدة جامعة سعد دحلب البليدة جامعة سعد دحلب البليدة جامعة سعد دحلب البليدة ,,,,ادة الماجستير تخصص قانون عقاري و زراعي كلية الحقوق ادة الماجستير تخصص قانون عقاري و زراعي كلية الحقوق ادة الماجستير تخصص قانون عقاري و زراعي كلية الحقوق ادة الماجستير تخصص قانون عقاري و زراعي كلية الحقوق شهشهشهشه

سنة سنة سنة سنة بيع العقار بناء على التصاميم ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون الغقاري و الزراعي ، جامعة كلية الحقوق ، جامعة البليدة ،بيع العقار بناء على التصاميم ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون الغقاري و الزراعي ، جامعة كلية الحقوق ، جامعة البليدة ،بيع العقار بناء على التصاميم ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون الغقاري و الزراعي ، جامعة كلية الحقوق ، جامعة البليدة ،بيع العقار بناء على التصاميم ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون الغقاري و الزراعي ، جامعة كلية الحقوق ، جامعة البليدة ،    سهام مسكر ،سهام مسكر ،سهام مسكر ،سهام مسكر ،    3333

        ....    15ص ص ص ص     ,,,,    2007
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تكتمل صحة : الشكلية و البيانات ا!لزامية لعقد البيع بناء على التصاميم:ثانيا 

عقد البيع بناء على التصاميم بتوافر ركن الشكلية و البيانات ا,لزامية المنصوص عليھا في 

  . 04 – 11قانون 

عقد البيع بناء على التصاميم ، عقد يلتزم بمقتضاه البائع بنقل ملكي�ة عق�ار  :ةركن الشكلي -1111

م�ن الق�انون الم�دني الت�ي ت�نص  1مك�رر  324محل التشييد مقابل دفع الثمن ، و طبقا للم�ادة 

عل��ى أن العق��ود ال��واردة عل��ى إنتق��ال ملكي��ة العق��ارات و الحق��وق العيني��ة العقاري��ة ، عق��ودا 

-94وص علي�ه ف�ي المرس�وم التنفي�ذي تحريرھ�ا ف�ي الش�كل المنص� رسمية 7بد لصحتھا م�ن

م�ن المرس�وم التش�ريعي  10م�ادة يتضمن كافة البيانات ا,لزامي�ة و ق�د نص�ت ال ه، كما أن58

يج��ب أن يش��تمل عق��د البي��ع بن��اء عل��ى التص��اميم ال��ذي يح��دد نموذج��ه ع��ن : " عل��ى  03 -93

د البيع بناء عل�ى التص�اميم ھ�و عق�د رس�مي  فعق , . . . "طريق التنظيم تحت طائلة البط�ن  

من الثمن أمام�ه و  1/  5و دفع  1يجب أن يحرر أمام موثق كالعقد العادي الوارد على العقار

يح���رر عق���د البي���ع بن���اء عل���ى : أن  03 - 93م���ن المرس���وم  12ت علي���ه الم���ادة ھ���ذا مانص���

الشكل ا9صلي ، و يخضع للشكليات القانونية ف�ي التس�جيل و ا,ش�ھار ، و ھ�ذا  في التصاميم

يتم إعداد عقد البيع بناء على التصاميم ق�ي "   04 – 11من القانون  34مانصت عليه المادة 

الش��كل الرس��مي و يخض��ع للش��كليات القانوني��ة الخاص��ة بالتس��جيل و ا,ش��ھار ، و يخ��ص ف��ي 

  " .ة التي شيد عليھا البناء  نفس الوقت البناء و ا9رضي

بط اض�� وعق��د الرس��مي يثب��ت في��ه موظ��ف أال: " ق��انون م��دني  324و م��ا نص��ت علي��ه الم��ادة 

عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تلقاه من ذوي الشأن و ذلك طبقا لLشكال القانوني�ة 

الص�فة تسب ، و ضرورة إبرام العقد أمام الموثق حتى يك" و في حدود سلطته و إختصاصه 

  .على الغير  الرسمية ويكون له حجية

                                       
        ....    4444علال قاشي ، المرجع السابق ، صعلال قاشي ، المرجع السابق ، صعلال قاشي ، المرجع السابق ، صعلال قاشي ، المرجع السابق ، ص        1111
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على ضرورة إستكمال العقد بمحضر يح�رر ف�ي  03 - 93من المرسوم  13ما تنص المادة ك

  .نفس مكتب الموثق الذي أبرم لديه العقد 

ا و في ا9خير يس�جل العق�د أم�ام مص�لحة الض�رائب و يش�ھر ف�ي المحافظ�ة العقاري�ة ، و ھ�ذ

  .السالفة الذكر  03 - 93م من المرسو 12طبقا للمادة 

م��ن المرس��وم  10م��ادة لق��د نص��ت ال: البيانIIات ا!لزاميIIة لعقIIد البيIIع بنIIاء علIIى التصIIاميم .2222

و الت��ي  04 – 11م��ن الق��انون  30عل��ى ھ��ذه البيان��ات و ك��ذلك الم��ادة  03 - 93التش��ريعي 

  :تتمثل في 

ا,داري�ة المختص�ة القي�ام و ھي قرار إداري ترخص من خ�ل�ه الس�لطة : رخصة البناء  –أ 

ديس�مبر  01الم�ؤرخ ف�ي  29 - 90م�ن الق�انون  53عليھ�ا الم�ادة  بأشغال البناء ، و قد نصت

و المتض�من  2004أوت  14الم�ؤرخ ف�ي  05 - 04الق�انون  المعدل و المتمم بموج�ب 1990

علي�ه ت لى الحصول عليھا ف�ي العق�د و ھ�ذا مانص�تھيئة و التعمير ، ويجب ا,شارة إقانون ال

، و الھدف منھا حماية المشتري من قي�ام الب�ائع ببي�ع عق�ار  58 - 94من المرسوم  03المادة 

 . 1لم يرخص له بالبناء فيه ، و بعدما تنتقل الملكية يھدم ھذا العقار

يتمث��ل ف��ي تحدي��د مواص��فات : وصIIف البنايIIة المبيعIIة أو جIIزء البنايIIة و مشIIتمAتھا  – ب  

خص��ائص تقني��ة و تتمث��ل ھ��ذه ا9خي��رة ف��ي طبيع��ة البناي��ة و الم��واد البناي��ة م��ن مكون��ات و 

أن " إلخ ، أما المكونات فيرى المشرع الفرنسي في قانون البن�اء و الس�كن ، . . . المستعملة 

مكونات العقار المبيع تنتج من التص�اميم و المق�اطع و ا,س�قاطات عل�ى العق�ار م�ن الجوان�ب 

م��ن خ���ل ھ��ذا ال��نص تظھ��ر مكون��ات العق��ار م��ن التص��ميم  ,"الھام��ة و بي��ان مس��احة الغرف��ة 

لھ�م معطي�ات كافي�ة ف�ي  ھذه المكونات إلى أھل الخبرة ال�ذينالمقدم مع العقد ، ويرجع تحديد 

أما ج�زء م�ن البناي�ة فيج�ب أن يوص�ف بش�كل دقي�ق و . ھذا المجال ، ھذا فيما يخص البناية 

                                       
        ........    52الجريدة الرسمية عدد الجريدة الرسمية عدد الجريدة الرسمية عدد الجريدة الرسمية عدد ,,,,    1990المتعلق بالتهيئة و التعمير المؤرخ في أول ديسمبر المتعلق بالتهيئة و التعمير المؤرخ في أول ديسمبر المتعلق بالتهيئة و التعمير المؤرخ في أول ديسمبر المتعلق بالتهيئة و التعمير المؤرخ في أول ديسمبر     29    ––––    90من قانون من قانون من قانون من قانون     53أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111
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م�ن المرس�وم  02فق�رة ال 13ت�نص الم�ادة  أن يرفق العقد بالتصميم يبين موقعھا و ح�دودھا و

عل��ى ض��رورة إرف��اق بي��ان وص��في لتقس��يم الملكي��ة المش��تركة أي يب��ين  03 - 93التش��ريعي 

 . 1موقع جزء البناية من البناية المشتركة

م�ن : تأخير المرتبطة بھا في حالة عدم إحترام ھIذه اLجIال لجال التسليم و عقوبات اآ – ج

بناء على التصاميم ذكرنا أنه عقد يلتزم بمقتضاه الب�ائع بتش�ييد عق�ار  خ�ل تعريفنا لعقد البيع

و لھ�ذا يج�ب أن يح�دد الطرف�ان ف�ي العق�د أج�ل تس�ليم العق�ار مح�ل  .في أجل محدد في العقد 

  .ا,نجاز و العقوبات المترتبة على التأخير 

ل�ى التص�اميم و عق�د البي�ع بن�اء ع: السعر التقديري و كيفية مراجعته إن إقتضى ا(مIر  – د

كغيره من العقود يشترط في�ه تحدي�د ثم�ن الش�يء المبي�ع ، و لك�ن ا9م�ر المختل�ف في�ه ھ�و أن 

م�ن ق�انون  37قتض�ى ا9م�ر و ھ�و مانص�ت علي�ه الم�ادة ن اللمراجعة إ الثمن تقديري و قابل

11 – 04   . 

يمك�ن : "  لىع 03 - 93من المرسوم التشريعي  09مادة تنص ال :الضمانات القانونية  – و

أن يبيع 9حد المش�ترين بناي�ة أو ج�زء م�ن بناي�ة قب�ل إتم�ام ا,نج�از ش�ريطة  للمرقي العقاري

م��ن خ���ل ن��ص الم��ادة نس��تنتج أن الب��ائع مل��زم  , . . . "تق��ديم ض��مانات تقني��ة و مالي��ة كافي��ة 

و ) ج .م.ق 379:الم��ادة(العي��وب الخفي��ة  بتق��ديم ض��مانات كافي��ة ف��ي ھ��ذا العق��د م��ث� ض��مان

كم�ا )  03 - 93من المرس�وم التش�ريعي  15مادة ال(ضمان حسن سير عناصر تجھيز البناية 

الض��مانات التعاقدي��ة  ل م��ندون أن تقل�� عاق��دان إض��افة ض��مانات يراھ��ا ض��روريةيمك��ن للمت

  )   . 03/  93من المرسوم التشريعي  10المادة (

  إلتزامات البائع: ثالثا 

                                       
        ....السابق الذكر السابق الذكر السابق الذكر السابق الذكر     03    - - - -     93المرسوم التشريعي المرسوم التشريعي المرسوم التشريعي المرسوم التشريعي من من من من     2فقرة فقرة فقرة فقرة     13أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111
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د البيع بصفة عامة كما عرفه الفقه ھو عقد يلتزم بمقتضاه إن عق: ا!لتزام بنقل الملكية  – 1111

الب��ائع بنق��ل ملكي��ة الش��يء إل��ى المش��تري و عق��د البي��ع بن��اء عل��ى التص��اميم و ب��الرغم م��ن 

،  1 الخصوصية التي ينفرد بھا إ7 أنه يبقى عقدا ناق� للملكية شأنه في ذلك شأن باقي العق�ود

من القانون المدني ھو أن يقوم البائع بما ھو  361ادة و نقل الملكية عموما ھو كما عرفته الم

7زم لنقل الشيء المبيع إل�ى المش�تري و أن يمتن�ع ع�ن أي عم�ل يعس�ر نق�ل ھ�ذا الش�يء ، و 

كأصل عام فالتصرفات العقارية 7 تنتقل فيھا الملكية س�واء ك�ان ذل�ك ب�ين المتعاق�دين أو ف�ي 

عليھ�ا ف�ي ق�انون تنظ�يم الش�ھر العق�اري و ف�ي  ر إ7 إذا روعيت ا9حكام المنصوصحق الغي

، فنق��ل الملكي��ة ف��ي عق��د البي��ع بن��اء عل��ى التص��اميم   2ق��انون الس��جل العين��ي بحس��ب ا9ح��وال

الخاص�ة ف�ي المرس�وم  يخضع لLحكام العامة الواردة في القانون المدني إضافة إل�ى ا9حك�ام

  . 58 - 94و المرسوم التنفيذي  03 - 93التشريعي 

عقد البيع بناء على التصاميم واردا على عقار فإن إنتقال الملكية فيه 7يتم إ7 بإتمام  أنبما و 

7 تنتق�ل : ً م�ن الق�انون الم�دني  793إجراءات الشھر العقاري ، طبقا لما نصت علي�ه الم�ادة 

الملكية و الحقوق العينية ا9خرى في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أو ف�ي ح�ق الغي�ر 

7 إذا روعي��ت ا9حك��ام الت��ي ي��نص عليھ��ا الق��انون و ب��ا9خص الق��وانين الت��ي ت��دير مص��لحة إ

لذلك فإن عق�د البي�ع بن�اء عل�ى التص�اميم ال�ذي 7 ي�تم في�ه إج�راءات الش�ھر " الشھر العقاري 

العقاري 7 يرتب سوى إلتزاما شخصيا في ذمة البائع و المشتري ، فالبائع مل�زم بالقي�ام بك�ل 

الض��رورية لنق��ل الملكي��ة إل��ى المش��تري إنط�ق��ا م��ن إكتت��اب العق��د و تس��جيله و ا,ج��راءات 

  .بإجراء الشھر  شھره و نھاية بتوثيقه أمام الموثق الذي يقوم

ھل تنتق�ل الملكي�ة دفع�ة واح�دة أو بمج�رد : من خ�ل ھذا العرض فالسؤال الذي يطرح نفسه 

  ؟. . . الشھر أو بعد تسلم المبيع 

                                       
        ....    82828282ويس فتحي ، المرجع السابق ، ص ويس فتحي ، المرجع السابق ، ص ويس فتحي ، المرجع السابق ، ص ويس فتحي ، المرجع السابق ، ص         1111

        ....    20202020، ص ، ص ، ص ، ص     1992199219921992المطول في شرح الصيغ القانونية للدعاوى و الأوراق القضائية ، عقد البيع ، عالم الكتب ، المطول في شرح الصيغ القانونية للدعاوى و الأوراق القضائية ، عقد البيع ، عالم الكتب ، المطول في شرح الصيغ القانونية للدعاوى و الأوراق القضائية ، عقد البيع ، عالم الكتب ، المطول في شرح الصيغ القانونية للدعاوى و الأوراق القضائية ، عقد البيع ، عالم الكتب ،     حسن البغال ،حسن البغال ،حسن البغال ،حسن البغال ،        2222
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م��ن  27ف��ي الم��ادة  ى تعري��ف الملكي��ة العقاري��ة ال��واردالتس��اؤل نرج��ع إل��ل+جاب��ة عل��ى ھ��ذا 

ق�اري المع�دل و المتضمن قانون التوجيه الع 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25 - 90القانون 

الملكي�ة العقاري�ة الخاص�ة ھ�ي " ،  1995ديس�مبر  25الم�ؤرخ ف�ي   26 - 95المتمم ب�ا9مر 

س�تعمال ا9م��ك وفق�ا ينية م�ن أج�ل إعالعقاري أو الحقوق الف في المال حق التمتع و التصر

  " .رضھا لطبيعتھا و غ

لعق�د البي�ع  اھ�ذا خ�ف�لمالك ل�ه ح�ق ا,نتف�اع و التص�رف ومن خ�ل نص المادة نكتشف أن ا

بناء على التصاميم الذي يعتبر فيه المشتري مالكا لحق الملكية بمجرد توقيع العق�د فھ�و يمل�ك 

  .ق ا,نتفاع و التصرف ، ف� يستطيع بيع العقار مث� حق الرقبة دون ح

و خ�صة القول أن انتقال الملكية في عقد البيع بناء على التصاميم 7 يكون دفعة واحدة إنم�ا 

مرحل�ة التوقي�ع و الت�ي ي�تم فيھ�ا نق�ل ملكي�ة الرقب�ة فق�ط و مرحل�ة مابع�د : يتم تبع�ا لم�رحلتين 

ي م�ن ال�ثمن و تحري�ره ف�ي محض�ر التس�ليم النھ�ائي ، ال�ذإتمام ا,نجاز و دفع القسط ا9خي�ر 

نقل الملكية ف�ي القواع�د الملكية ، و ھذا خ�فا ل حيازة إثبات  منهيكون غير إلزامي و الھدف 

  .العامة الذي يكون دفعة واحدة 

با,ض��افة إل��ى ا,لت��زام بنق��ل الملكي��ة يلت��زم الب��ائع أيض��ا بتس��ليم الش��يء أو الح��ق المبي��ع إل��ى 

 167ن الم�دني ف�ي الم�ادة العام�ة المنص�وص عليھ�ا ف�ي الق�انو ري و ذلك طبقا للقواع�دالمشت

ا,لتزام بنقل حق عيني يتضمن ا,لتزام بتسليم الش�يء و المحافظ�ة علي�ه : " التي تنص على 

  " .حتى التسليم 

الت�ي نص�ت عل�ى آج�ال التس�ليم و الج�زاءات  03 - 93التش�ريعي  م�ن المرس�وم 10و المادة 

  .تبة عن عدم إحترامھا المتر

و نظ��را للخصوص��ية الت��ي يتميزبھ��ا عق��د البي��ع بن��اء عل��ى التص��اميم ك��ون مح��ل التش��ييد غي��ر 

موجود وقت نشوء التصرف بل البائع ملزم بإقامته فھذا يثير إشكا7 على عكس البيع العادي 

س�وم م�ن المر 03م�ادة الذي يكون في�ه المح�ل موج�ودا وق�ت العق�د ، و ب�الرجوع إل�ى ن�ص ال
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ل المتف��ق علي��ه ج��ق��ي العق��اري بتس��ليم المبي��ع ف��ي ا9نج��د أنھ��ا ألزم��ت المر 58 - 94التنفي��ذي 

  .دون التطرق إلى تعريف التسليم تاركة ا9مر للقواعد العامة الواردة في القانون المدني 

و 7 ب��د م��ن ا,ش��ارة إل��ى أن تس��ليم العق��ار مح��ل ا,نج��از للمش��تري 7 ي��تم بمج��رد ا,س��تي�ء 

المادي على الش�يء بوض�ع الي�د علي�ه كم�ا ھ�و الح�ال ف�ي البي�ع الع�ادي ، ب�ل 7ب�د م�ن ت�دخل 

عناص��ر أخ��رى و ھ��ي تقب��ل العم��ل و الموافق��ة علي��ه و مطابقت��ه للش��روط المتف��ق عليھ��ا أثن��اء 

  .   كين المشتري من حيازته و ا,نتفاع به دون أن يعرقل ذلك أي عائق إبرام العقد و تم

أن ي��تم ا,نج��ازخ�ل الم��دة : و 7 ب��د لتس��ليم عق��ار مح��ل ا,نج��از م��ن ت��وفر ش��روط اھمھ��ا 

  .المحددة و مطابقته للمواصفات المتفق عليھا في العقد 

أھ�م الخص�ائص الت�ي تمي�ز ھ�ذا ا,لت�زام م�ن ريعتب :ا!لتزام بمواصلة ا!نجاز و إتمامIه – 2222

عقد البيع بناء على التصاميم عن بقي�ة العق�ود و الت�ي جعل�ت المش�رع الجزائ�ري يخ�ص ھ�ذا 

م��ن ق��انون  01العق��د بأحك��ام 7 تطب��ق إ7 علي��ه و يمك��ن تعري��ف ھ��ذا ا,لت��زام حس��ب الم��ادة 

ق�د نف�ذت  نج�از إذا كان�ت ا9عم�الالتي نصت أن العقار يعتبر تام ا,السكن و البناء الفرنسي 

و قد نصت على أن عناصر التجھيز الضرورية ,ستعمال المبنى للغرض المعد له ، ويعتبر 

الس�ابقة حت�ى م�ع إحتوائ�ه عل�ى عي�وب ع�دم المطابق�ة إذا  ء كام�ل ا,نج�از حس�ب الم�ادة البنا

كانت ھذه العيوب 7 تمس بأصل المبنى أي ليست من العيوب الجس�يمة الت�ي تعط�ل ا,نتف�اع 

  .اء من البن

نجازبأج��ل مح��دد يتف��ق علي��ه المتعاق��دين أثن��اء إب��رام ب��د م��ن تقيي��د إتم��ام أو مواص��لة ا,و 7

تسليم المبيع في ( التصرف و يجب على البائع أن يلتزم بإتمام التشييد بحلول ھذا ا9جل أي  

و الغرض من تقييد ا,نجاز بأجل ھ�و حماي�ة المش�تري حت�ى 7 يفس�ح المج�ال ) . ھذا ا9جل 

س���تخراج ش���ھادة اب ، و يمك���ن إثب���ات تم���ام ا,نج���از بائع بالت���أخير و المماطل���ة دون س���بللب���

  .ھاء البناء مطابقة و ھي وثيقة رسمية تثبت إنال

رخص�ة لم من قبل نفس السلطة التي سلمت مصادق عليه و تس  ن موضوع رخصة المطابقةإ   

 29 – 90م�ن الق�انون  75للم�ادة البناء سواء رئيس المجلس الش�عبي البل�دي أو ال�والي طبق�ا 
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الم�ؤرخ ف�ي  05 – 04المعدل و المتمم بموجب القانون رق�م  1990ديسمبر  01المؤرخ في 

و المتض��من ق��انون التھيئ��ة و التعمي��ر ، و الھ��دف من��ه ھ��و التأك��د م��ن م��دى  2004أوت  14

ف��ي نص��وص  03- 93و ل��م يتض��من المرس��وم التش��ريعي  , مطابق��ة ا,نج��از لرخص��ة البن��اء

م��واده وس��يلة معين��ة ل+ثب��ات ، عل��ى عك��س ماج��اء ب��ه التش��ريع الفرنس��ي حي��ث جعلھ��ا واقع��ة 

جوء ,ثباتھا إلى أي وسيلة إثبات حسب ماتم ا,تفاق عليه بين المتعاقدين ، أما لمادية يمكن ال

  .في حالة غياب ا,تفاق يكون ا,ثبات عن طريق محضر معاينة أو محضر إنتھاء ا,نجاز 

ھذا و يلحق إلتزام الب�ائع بإتم�ام ا,نج�از إلتزام�ه بالض�مان ش�أنه : إلتزام البائع بالضمان  -3333

في ذلك شأن أي بائع في العقود ا9خرى ، فعلى غرار البيع العادي يلت�زم الب�ائع ب�أن يض�من 

للمشتري ملكية المبيع با,نتف�اع ب�ه إنتفاع�ا ك�ام� مادي�ا ، و نظ�را للمي�زات الت�ي يتص�ف بھ�ا 

البيع محل دراستنا و إخت�ف�ه ع�ن ب�اقي العق�ود ف�إن المش�رع ق�د نظ�م ا,لت�زام بالض�مان  عقد

ل��بعض ا9حك��ام الخاص��ة تض��اف عل��ى الض��مانات المعروف��ة ف��ي القواع��د العام��ة ، فبالنس��بة 

ضمان التع�رض الشخص�ي و ض�مان تع�رض الغي�ر ، و ق�د : للضمانات العامة ھناك نوعان 

م�ن الق�انون الم�دني و الت�ي تقاب�ل الم�ادة  371و ھ�ي الم�ادة ا المشرع في مادة واح�دة مجمعھ

تع�رض المن القانون المصري التي تنص في فحواھا على أن البائع ملزم بضمان ع�دم  439

م�ن ص�يا أوخعض�ه س�واء ك�ان التع�رض ص�ادرا من�ه شللمشتري في ا,نتفاع بالمبيع كله أو ب

ع عليه التع�رض يك�ون الب�ائع ملزم�ا وعم� بقاعدة من وجب عليه الضمان إمتن 1فعل أجنبي 

أثن�اء حيازت�ه للمل�ك و ) في ا,نتفاع بالمبيع كله أو بعضه ( با,متناع عن التعرض للمشتري 

يكون ھذا ا,متناع بعدم قيام البائع بأي عمل مادي أو قانوني م�ن ش�أنه تعطي�ل المش�تري ف�ي 

في�ه الب�ائع إل�ى ح�ق يدعي�ه ، و ق�د ا,ستفادة بالمبيع ، أما التعرض المادي فھو الذي 7 يس�تند 

إما بص�ورة مباش�رة كس�لب المبي�ع م�ن المش�تري ، أو بص�ورة غي�ر مباش�رة : يتم بصورتين 

بأن يتسبب في صدور قرار م�ن جھ�ة إداري�ة م�ا يح�رم المش�تري م�ن ا,نتف�اع بالمح�ل ، أم�ا 

مش�تري ، و التعرض القانوني فھو ما استند إلى حق المدعي به يمك�ن أن ين�زع المبي�ع م�ن ال

كما ذكرنا سابقا يلتزم البائع بضمان التعرض الصادر من الغير فھو يتناول نوع�ا واح�دا م�ن 
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إلي�ه  ل�هشئ بثبوت ح�ق الغي�ر وق�ت البي�ع ، أو انتقااعدم التعرض و ھذا التعرض القانوني الن

ا ھ�ذأن ، و نشير إلى لغير برھن المبيع لدين مضمون به بعده من البائع شخصيا كأن يطلب ا

تع�رض و الا9ول ف�ي ض�مانه ب�دفع  لت�زامين آخ�رين يتم�ث�نإعاتق البائع لتزام يلقي على ا,

  .لمشتري عما لحقه من ضرر التزامه بتعويض إالثاني 

المرق�ي  ىع عل�رن غيره فھي تلك التي فرضھا المشاما عن الضمانات الخاصة بھذا العقد دو   

و المرس��وم  1993/  03/  01الم��ؤرخ ف��ي  03 - 93ق��اري بموج��ب المرس��وم التش��ريعي الع

 03/  07الم�ؤرخ ف�ي ,الذي يتضمن نموذج عقد البيع بناء على التصاميم  58 - 94التنفيذي 

كتتاب البائع قبل العق�د ض�مانا إ لضمانات وجوب ، و يقصد بھذه امنه 08لمادة في ا 1994/ 

الم�ادة ( التش�ريع المعم�ول ب�ه لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة المنصوص عليھا في 

و ذل�ك قب�ل ا,نتھ�اء م�ن ا9ش�غال ، قب�ل التس�ليم ، و ) 03 – 93من المرسوم التشريعي   11

قس�اط حس�ب مراح��ل يق�وم الب�ائع بھ�ذه الخط��وة  حت�ى يض�من أن ي��دفع ل�ه المش�تري كام��ل ا9

 03 - 93م��ن المرس��وم التش��ريعي  14م��ادة ت��زم المرق��ي العق��اري طبق��ا لللالتش��ييد ، كم��ا ي

بض��مان حس��ن ا,نج��از لم��دة س��نة م��ن ي��وم تس��لم المش��تري العق��ار مح��ل ا,نج��از ، و ض��مان 

  .حسن سير عناصر التجھيز 

                                                                                                     

  عقد حفظ الحق :نيالثا الفرع
    Gالمح�دد للقواع�د الت�ي  04 – 11جاء المشرع الجزائ�ري بموج�ب الق�انون رق�م : تعريفه  :أو

تنظم نشاط الترقية العقارية بصيغة عقد حفظ الحق ، و قد عرف المشرع الجزائري عقد حفظ 

يمك�ن " من�ه  29فنص�ت الم�ادة  ،  المتعل�ق بالترقي�ة العقاري�ة 07 – 86الحق بموجب الق�انون 

" ساس�ي إنج�از عملي�ات الترقي�ة العقاري�ة ، أن تقت�رح قانونھ�ا ا9 لھيئة العمومي�ة الت�ي يخولھ�اا

بناء عل�ى مخطط�ات تم�ت الموافق�ة عليھ�ا طبق�ا لقواع�د البن�اء الت�ي ت�أمر بھ�ا المص�الح " البيع 

س��توفي إنج��از إح��دى عملي��ات الترقي��ة العقاري��ة ال��ذي يف��ة ب��التعمير ، كم��ا يمك��ن المكتت��ب المكل
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ن يقترح البيع بناء على تصاميم تم�ت الموافق�ة أات المتعلقة بھا لتزامقانونا جميع الحقوق و ا,

علبھ��ا طبق��ا لقواع��د البن��اء الت��ي ت��أمر بھ��ا المص��الح المكلف��ة ب��التعمير و المستخلص��ة م��ن دفت��ر 

يج�ب أن يس��بق ك��ل تن��ازل ف��ي " م��ن نف�س الق��انون عل��ى أن��ه  30، و نص��ت الم��ادة " الش�روط 

  .الذي يحدد منواله النموذجي بالطرق التنظيمية إطار البيع اRجل تحرير عقد حفظ الحق 

 86لق�انون رق�م المتعلق بالنشاط العقاري الذي ألغى ا 03-93مو بصدور المرسوم التشريعي رق 

عق�د    المتعلق بالترقية الغقارية ، لم يتضمن صيغة البيع اRج�ل ال�ذي يج�ب أن يس�بقه 07 –

بن�اء بن�اء عل�ى التص�اميم ال�ذي ل�ه أحك�ام حفظ الحق و جاء بصيغة جديدة للبيع عرف بعق�د ال

المح�دد للقواع�د الت�ي ت�نظم نش�اط الترقي�ة  04 – 11خاصة غير أنه و بص�دور الق�انون رق�م 

عق�د " عل�ى أن  27لم�ادة العقارية عاد و نص على عق�د حف�ظ الح�ق م�ن جدي�د و عرف�ه ف�ي ا

المق�رر بن�اؤه أو ف�ي  ھو العقد الذي يلتزم بموجب�ه المرق�ي العق�اري بتس�ليم العق�ارحفظ الحق 

طور البناء ، لصاحب حفظ الح�ق ف�ور إنھائ�ه مقاب�ل تس�بيق يدفع�ه ھ�ذا ا9خي�ر ، ي�ودع مبل�غ 

ذا ا9خير ل�دى ھيئ�ة سم ھاف صاحب حفظ الحق في حساب مفتوح بالتسبيق المدفوع من طر

ج من ھذا القانون يحدد نموذ 56الترقية العقارية المنصوص عليھا في المادة ضمان عمليات 

و يتع�ين عل�ى المرق�ي العق�اري بع�د ث�ث�ة أش�ھر كح�د " عقد حفظ الح�ق ع�ن طري�ق التنظ�يم 

و لج�زء منھ�ا بإع�داد عق�د بي�ع البناي�ة أو ج�زء م�ن ألى إثر ا,ست�م المؤق�ت للبناي�ة أقصى ع

البناية المحفوظة ، أمام موثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرف صاحب حف�ظ الح�ق 

  .من نفس القانون  33دة طبقا لنص الما

  آثار عقد حفظ الحق    :ثانيا 

ت متبادلة في ذم�ة المرق�ي التزامإرتب يأنه عقد ملزم لجانبين مما من خصائص عقد حفظ الحق 

العقاري و صاحب حفظ الحق ھذا ا9خير يلتزم بإيداع مبلغ الضمان في صندوق الض�مان و 

لتزامات كل لتزم بالشراء ، لذا سوف نتطرق ,الكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية و ي

  .لتزامات المرقي العقاري إفظ الحق و حصاحب  من
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  ت صاحب حفظ الحق اتزاملإ - 1111

يقع عل�ى ع�اتق ص�احب حف�ظ الح�ق إلت�زام يتمث�ل ف�ي إي�داع  :ا!لتزام بإيداع مبلغ الضمان  – أ

مبلغ نقدي يمثل مبلغ الضمان قي عقد حفظ الحق و الذي يقابله إلتزام المرقي العقاري بحف�ظ 

 – 86الحق في العقار محل الحفظ ، و ھذا ماكرسه المشرع الجزائري في كل من الق�انونين 

المح��دد للقواع��د الت��ي ت��نظم نش��اط  04 – 11ون المتعل��ق بالترقي��ة العقاري��ة ، و ك��ذا الق��ان 07

  .الترقية العقارية 

المتعل�ق بالترقي�ة  07 – 86قد ضبط المشرع الجزائري مبلغ الضمان بموج�ب الق�انون رق�م و   

بالمائ��ة م��ن التكلف��ة التقديري��ة  20فيلت��زم المترش��ح للملكي��ة بإي��داع ض��مان يس��اوي ,العقاري��ة 

س�الف ال�ذكر و يص�ب من الق�انون ال 34ع ، طبقا لنص المادة مارة المبيعة أو لجزئھا المبيعلل

ودع في حساب خ�اص باس�م طال�ب حف�ظ الح�ق يف�تح ل�دى المؤسس�ة المالي�ة ممبلغ الضمان ال

المخولة ، و يكون مبلغ الضمان غير قابل للتنازل و 7 للحجز و كذا غير قابل للتصرف في�ه 

م�ن  35و  34عم�ول ب�ه طبق�ا ل�نص الم�ادتين ، كما تنتج ھذه ا9موال فوائد طبق�ا للتش�ريع الم

فكان مبل�غ الض�مان ي�ودع , 1المتعلق بالترقية العقارية السالف الذكر 07 – 86المرسوم رقم 

ف�ي حس�اب ص�احب حف�ظ الح�ق ,المتعل�ق بالترقي�ة العقاري�ة  07 – 86في إطار القانون رقم 

المخول���ة ، و م���ا يمك���ن م�حظت���ه ھ���و أن���ه رغ���م أن المش���رع  ةيف���تح ل���دى المؤسس���ة المالي���

 21-84الجزائ��ري ق��د أح��دث  ص��ناديق الض��مان والكفال��ة المتبادل��ة بموج��ب الق��انون رق��م 

من�ه  31بموجب ن�ص الم�ادة  1985المتضمن قانون المالية لسنة  24/02/1984المؤرخ في 

غير أنھا أنشئت بھدف ض�مان , والتي كانت تعرف بصناديق الضمان أو الكفالة المشتركة , 

                                       
        ....المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق     07070707/ / / /     86868686    من القانونمن القانونمن القانونمن القانون    34343434، ، ، ،     35353535أنظر المادتين أنظر المادتين أنظر المادتين أنظر المادتين             1111
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 1 حتى يتسنى لھم الحص�ول عل�ى إعتم�ادات متنوع�ة, أعضائھا المنخرطين فيھا لدى البنوك 

    .  

 04-11صيغة حفظ الح�ق غي�ر أن�ه بص�دور الق�انون  03-93ولم يتضمن المرسوم التشريعي    

ف�ي حال�ة "أن�ه  من�ه عل�ى 52المحدد للقواعد التي ت�نظم نش�اط الترقي�ة العقاري�ة نص�ت الم�ادة 

حفظ الحق لبناية أو جزء من بناية يتعين على صاحب حف�ظ الح�ق دف�ع تس�بيق نق�دي للمرق�ي 

بالمائ�ة م�ن الس�عر التق�ديري للعق�ار  720 يتج�اوز ,أع��ه  27وفقا 9حك�ام الم�ادة , العقاري 

انون ف�نفس النس�بة المئوي�ة الت�ي إعتم�دھا المش�رع ف�ي ق�, "2كما تم ا,تفاق عليه بين الط�رفين

المح��دد للقواع��د الت��ي  04-11إعتم��دھا ف��ي الق��انون رق��م , المتعل��ق بالترقي��ة العقاري��ة  86-07

  .                                                تنظم نشاط الترقية العقارية 

غي�ر أن�ه , سبق وقلنا أن عقد حفظ الحق رغم أنه منص�ب عل�ى عق�ار  : شراءلا,لتزام با -ب    

ويرت��ب ب��ذلك إلتزام��ات شخص��ية ب��ين أطراف��ه فيلت��زم , ل لملكي��ة العق��ار المحف��وظ غي��ر ناق��

ف�تم تنظيم�ه بموج�ب الق�انون بص�فة , بموجبه صاحب حفظ الحق بشراء البناية أو جزء منھ�ا 

  .آمرة فيمنع على المكتتب إضافة إلتزامات على عاتق صاحب حفظ الحق 

المرق��ي العق��اري ف��ي إط��ار عق��د حف��ظ الح��ق يق��ع عل��ى ع��اتق  :إلتزامIIات المرقIIي العقIIاري .  2222

  .إلتزامات تتمثل في ا,لتزام بنقل ملكية العقار المحفوظ و ا,لتزام بالتسليم 

بخ��ف بي�ع المنق�و7ت المعين�ة بال�ذات الت�ي تنتق�ل  :ا!لتزام بتحرير عقد البيIع النھIائي  –أ 

م��ن الق��انون الم��دني     793الملكي��ة فيھ��ا بق��وة الق��انون بمج��رد تحري��ر العق��د طبق��ا ل��نص الم��ادة 

المتض�من إع�داد  12/11/1975الم�ؤرخ ف�ي  75 - 74م�ن ا9م�ر رق�م 16و15وكذا المادتين 

ف�الفترة ,الح�ق وتس�ليمه بع�د إنھائ�ه بنقل ملكي�ة العق�ار مح�ل عق�د حف�ظ ,مسح ا9راضي العام 

                                       
        ....    1985198519851985المتضمن قانون المالية لسنة المتضمن قانون المالية لسنة المتضمن قانون المالية لسنة المتضمن قانون المالية لسنة     1984198419841984    ––––    02020202    ––––    24242424المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في     21212121    ––––    84848484من قانون من قانون من قانون من قانون     31313131أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111

        ....المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق     04040404    ––––    11111111من قانون من قانون من قانون من قانون     52525252أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         2222



 

21 
 

, ب��ين تحري��ر عق��د حف��ظ الح��ق و ا,نتھ��اء م��ن المش��روع 7 يرت��ب س��وى إلتزام��ات شخص��ية 

-11فحتى لو أكتتب العقد في شكل رسمي ف�ي إنتظ�ار ص�دور التنظ�يم المتعل�ق بالق�انون رق�م

س�بة للغي�ر لع�دم المحدد  للقواع�د الت�ي ت�نظم نش�اط الترقي�ة العقاري�ة ف�� ين�تج أي أث�ر بالن 04

منه عل�ى 33نصت المادة  04-11وفي إطار القانون ,  1 خضوعه ,جراءات الشھر العقاري

عل�ى إث�ر ا,س�ت�م المؤق�ت , بعد ث�ثة أشھر كح�د أقص�ى ,يتعين على المرقي العقاري " أنه 

بإعداد عقد بيع البناية أو جزء من البناية المحفوظ�ة أم�ام موث�ق مقاب�ل , للبناية أو لجزء منھا 

فخ�ف��ا لم��ا ج��اء ب��ه التش��ريع , "ظ الح��ق التس��ديد الكل��ي لس��عر البي��ع م��ن ط��رف ص��احب حف��

ال�ذي ج�اء ,المتعل�ق بالترقي�ة العقاري�ة  07-86وك�ذا المش�رع الجزائ�ري ف�ي الق�انونالفرنسي 

بمش��روع عق��د البي��ع ال��ذي يع��د خ���ل ش��ھر قب��ل تحري��ر عق��د البي��ع النھ��ائي ويك��ون رس��مي 

 04-11رق�م ويخضع ,جراءات التس�جيل والش�ھر العق�اري ،أل�زم المش�رع بموج�ب الق�انون 

خ��ل أج�ل , 3بتحرير عقد البيع النھائي لدى الموثق وتس�جيله وإش�ھاره بالمحافظ�ة العقاري�ة 

أش��ھر م��ن ت��اريخ انتھ��اء أش��غال البن��اء الت��ي تثب��ت بمحض��ر يع��د ب��ين المرق��ي العق��اري و  03

  .المقاول الذي قام بالبناء 

ظ لص��احب حف��ظ الح��ق ھ��و المحف��ويعتب��ر إلت��زام المرق��ي العق��اري : ا,لت��زام بالتس��ليم  -ب 

" م�ن الق�انون الم�دني أن  167فت�نص الم�ادة ,النتيجة الطبيعية ل+لتزام بنقل الملكي�ة العقاري�ة 

ف�رغم , "ا,لتزام بنقل حق عيني يتضمن ا,لتزام بتسليم الشيء والمحافظة عليه حتى التسليم 

د إ7 أن المرق�ي أن في عقد حفظ الحق العقار محل حفظ الح�ق غي�ر موج�ود وق�ت إب�رام العق�

م�ن الق�انون  27وقد نصت المادة , 4العقاري ملزم بإتمام ا,نجاز ويعد إلتزاما يتحقيق نتيجة 

عقد حفظ الحق ھو العقد الذي يلتزم بموجبه المرقي العقاري بتسليم العق�ار "على أن  11-04

                                       
        ....المتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تأسيس السجل العقاري المتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تأسيس السجل العقاري المتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تأسيس السجل العقاري المتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تأسيس السجل العقاري     1975    ––––    11    ––––    12المؤرخ المؤرخ المؤرخ المؤرخ     75    ––––    74من قانون من قانون من قانون من قانون     16، ، ، ،     15أنظر المادتين أنظر المادتين أنظر المادتين أنظر المادتين      1111
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فع�ه ھ��ذا مقاب�ل تس��بيق يد,المق�رر بن�اؤه أو ف��ي ط�ور البن��اء لص�احب حف��ظ الح�ق ف�ور إنھائ��ه 

  .ا9خير 

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشIاط الترقيIة العقاريIة ھيئIة ضIمان فIي إطIار عقIد 

توسع نطاق تدخل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية  :حفظ الحق 

المتعل��ق بالش��اط  03-93م��ن عق��د البي��ع بن��اء عل��ى التص��اميم ف��ي إط��ار المرس��وم التش��ريعي 

دد للقواع��د الت��ي ت��نظم نش��اط ح��الم 04-11الح��ق ف��ي إط��ار الق��انون  العق��اري إل��ى عق��د حف��ظ

غير أن المھام الموكلة له في إطار عقد البيع بناء على التص�اميم تتمث�ل ف�ي ,الترقية العقارية 

وفيھ�ا يعتب�ر ش�غال يق على الطلب وك�ذا ض�مان إتم�ام ا9في شكل تسب المقدمة لتسديداتفع اد

وھ��ي واس��عة ,ص��ندوق الض��مان والكفال��ة المتبادل��ة ف��ي نش��اط الترقي��ة العقاري��ة كفي��ل ق��انوني 

في�ودع مبل�غ الض�مان ,مقارنة مع مجال تدخله كھيئة ض�مان فق�ط ف�ي إط�ار عق�د حف�ظ الح�ق 

الذي يلتزم ص�احب حف�ظ الح�ق بإيداع�ه ل�دى ص�ندوق الض�مان والكفال�ة المتبادل�ة ف�ي نش�اط 

بالمائة من السعر التقديري للعقار كم�ا ت�م ا,تف�اق علي�ه فنص�ت 20قارية في حدود الترقية الع

يودع مبل�غ التس�بيق الم�دفوع م�ن ط�رف ص�احب "أنه 04-11من القانون  02فقرة  27المادة 

حفظ الحق ف�ي حس�اب مفت�وح باس�م ھ�ذا ا9خي�ر ل�دى ھيئ�ة ض�مان عملي�ات الترقي�ة العقاري�ة 

  . 1" ن ھذا القانون م 56المنصوص عليھا في المادة 
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  البيع با!يجار : ثالثالفرع ال
على أن البي�ع با,يج�ار ھ�و  105-01عرفته المادة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم :تعريفه 

صيغة تسمح بالحصول على مسكن بعد إق�رار ش�رائه بملكي�ة تام�ة بع�د إنقض�اء م�دة ا,يج�ار 

  .                                                                1المحددة في إطار عقد مكتوب

عقد ي�تم ف�ي ص�ورة إتف�اق :" فعرف على أنه ,وعرف ھذا العقد العديد من التعريفات الفقھية 

يلجأ فيه الطرفان إلى عقد ا,يجار ليخفيا فيه عقد البيع و يظھر من خ�له العقد على أنه عق�د 

, ر جاب�ل يظھ�ر المش�تري ف�ي ص�ورة المس�تأالب�ائع دور الم�ؤجر بالمقإيجار عادي يلعب فيه 

وعند إنتھاء المشتري من سداد ا9قساط يمتلك المال تلقائيا وبأثر رجعي يعود إل�ى ي�وم إب�رام 

  .                                                                                               2دالعق

عق�د يتف�ق بمقتض�اه الب�ائع عل�ى ت�أجير الش�يء مح�ل العق�د لم�دة معين�ة : على أن�ه  كما يعرف

ف��إذا أوف��ى المس��تأجر بجمي��ع ال��دفعات ا,يجاري��ة , مقاب��ل إلت��زام ا9خي��ر ب��دفع أج��رة دوري��ة 

المستحقة عليه طوال مدة العقد وفي مواعيدھا المحددة تنتقل إليه الملكي�ة دون أن ي�دفع مب�الغ 

إع�ادة مح�ل  لف عن دفع ا9قساط يفسخ عقد ا,يجار فيكون عل�ى المس�تأجرأما إذا تخ,أخرى 

 ح من ھذه المفاھيم أن البيع با,يجار يتمث�ل ف�ي عمليت�ين ھم�ا البي�ع وضالعقد إلى المؤجر ويت

وتطب�ق علي�ه أحك�ام البي�ع ف�ي جان�ب ,ين تسديد ك�ل المبل�غ حفھو بيع موقوف ا9ثر ل,ا,يجار 

  .ار في جانب ا,يجار و أحكام عقد ا,يج,البيع 

  : ويشترط في طالب السكن 

من  6مرات ا9جر الوطني ا9دنى المضمون وفقا لنص المادة  5أ7 يتجاوز مدخوله  -  

  .                                                     105- 01المرسوم 

                                       
المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلك المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلك المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلك المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلك     2001    ––––    04    ––––    23المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في     105    ––––    01المرسوم التنفيذي المرسوم التنفيذي المرسوم التنفيذي المرسوم التنفيذي         1111

        ....    25، ج ر عدد ، ج ر عدد ، ج ر عدد ، ج ر عدد 

        ....    84848484، ص ، ص ، ص ، ص     2010201020102010    ––––    2009200920092009    جامعة باتنةجامعة باتنةجامعة باتنةجامعة باتنة    زيد ، النظام القانوني للترقية العقارية ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونية ،زيد ، النظام القانوني للترقية العقارية ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونية ،زيد ، النظام القانوني للترقية العقارية ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونية ،زيد ، النظام القانوني للترقية العقارية ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونية ،عربي باي عربي باي عربي باي عربي باي ....أ أ أ أ         2222
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.                              ائه بن����اء مس����كن أو ش����ر ن س����كن أو مس����اعدة مالي����ة م����ن الدول����ةع����دم إس����تفادته م���� -

  . بالمائة من ثمن السكن25أن يدفع طالب الشراء قسط مالي أولي 7 يقل عن  –

أي , يجب أن يتم تسديد المبلغ المؤجل شھريا وفق أقساط موزعة على المدة المتف�ق عليھ�ا  -

إس��تحقاق  يس��دد المس��تأجر المش��تري للم��ؤجر الب��ائع المبل��غ المس��تحق ش��ھريا حس��ب رزنام��ة

                                                                                            .ا9قساط 

على المستفيد أو المستأجر المشتري سداد في كل الحا7ت مبل�غ آخ�ر قس�ط م�ن ثم�ن الس�كن -

  .          سنة  70قبل أن يتجاوز 

  عقد ا!يجار :الفرع الرابع 
المتعل��ق بالترقي��ة العقاري��ة أولوي��ة البي��ع للس��كنات المنج��زة ف��ي إط��ار  07-86ون أعط��ى ق��ان

-93بخ��ف المرس�وم التش�ريعي ,الترقية العقارية دون ا,ھتمام بالسكنات الموجھة ل+يج�ار 

المتعلق بالنشاط العق�اري ال�ذي ف�تح المج�ال أم�ام البي�ع با,يج�ار فق�د خص�ص لھ�ا فص��  03

ت عن��وان ع�ق��ة الم��ؤجر بالمس��تأجر وھ��ذا بموج��ب تنظ��يم خ��اص الفص��ل الثال��ث تح��,ك��ام� 

  :                                                                يختلف عن سابقه من حيث 

إنھاء العمل يحق البقاء في ا9ماكن المستعملة للس�كن ال�ذي ك�ان يس�تعمل س�ابقا بموج�ب :أو7

  .               1ز المتعاملين ل+ستثمار في ھذا المجال وھذا لتحفي, أحكام القانون المدني 

تجسيد الع�قة بين المؤجر و المستأجر في عق�د مكت�وب وجوب�ا وثاب�ت الت�اريخ بحي�ث : ثانيا 

تح��ت طائل��ة العقوب��ات  69-94ي��تم تحري��ره وف��ق النم��وذج المح��دد بالمرس��وم التنفي��ذي رق��م 

من جھة أخرى دون المساس بالعقوبات التي و, للمؤجر إذا خالف شرط الكتابة ھذا من جھة 

ق ف�ي حوصل يحوزه شاغل المسكن يخوله ال يتعرض لھا المؤجر بسبب إنعدام العقد فإن أي

                                       
        ....    250250250250    ––––    249249249249ص ص ص ص     ,,,,    2005200520052005الجزائر الجزائر الجزائر الجزائر ,,,,دار هومة دار هومة دار هومة دار هومة     عمر حمدي باشا ، القضاء العقاري ،عمر حمدي باشا ، القضاء العقاري ،عمر حمدي باشا ، القضاء العقاري ،عمر حمدي باشا ، القضاء العقاري ،        1111
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 03-93م�ن المرس�وم  21المطالبة بسنة إيجارية إبتداء من تاريخ معاينة المخالفة طبقا للمادة 

                                                                          .  

إنشاء حق الشفعة لصالح المستأجر الشاغل للمسكن إذا قرر الشخص المعنوي الم�ؤجر : ثالثا

اية التي يملكھا وھذا بشرط إستيفاء المستأجر لبعض الشروط ك�أن يك�ون ش�غل الع�ين بيع البن

ويتم ذلك بالتبليغ عن طريق رسالة موصى عليھا , "1 ةالمؤجرة بصفة شخصية وفعلية ودائم

ج�ل مع وصل إست�م الشاغل وعليه أن يجيب في ظرف 7يتجاوز ش�ھر وإذا إنقض�ى ھ�ذا ا9

ن م��ا ي�ح��ظ عل��ى ھ��ذا العق��د المنص��وص علي��ه بموج��ب لك�� يص��بح ح��ق الش��فعة ب��دون أث��ر

أن�ه                                                                                ,03-93المرسوم 

من نفس المرس�وم الت�ي ج�اء فيھ�ا أن�ه  20يرد على المح�ت السكنية فقط و ھذا بنص المادة 

م��ن ا9م��ر رق��م  537إل��ى  514وك��ذا الم��واد م��ن  509و 474و 472و 7471 تطب��ق الم��واد 

والمذكور أع��ه والمتعلق�ة بح�ق البق�اء ف�ي ا9مكن�ة عل�ى  26/09/1975المؤرخ في  25-58

يعي رعقود ا,يجارات ذات ا,ستعمال السكني المبرمة بعد تاريخ ص�دور ھ�ذا المرس�وم التش�

                                                         .                              

ھ�ل ھ�و حماي�ة لحق�وق أط�راف ,رض المش�رع الكتاب�ة ف�ي ھ�ذا العق�د ويثور التساؤل ح�ول ف�

ن الھ�دف أم أ, ما ھو الط�رف الض�عيف ف�ي إثب�ات حق�هالعقد خاصة المستأجر الذي يكون دائ

أم�ا ,ة إلى التس�جيل ل�دى المص�الح المؤھل� يخضع ھذا العقد أنخاصة و من الكتابة ھو جبائي

عق�د ا,يج�ار م�ن خ��ل الم�ادة عن فنجد أنه تكلم  17/02/2011المؤرخ في  04-11القانون 

يشمل نشاط الترقي�ة العقاري�ة مجم�وع العملي�ات الت�ي تس�اھم ف�ي إنج�از "منه التي تقضي  14

المش��اريع العقاري��ة المخصص��ة للبي��ع أو ا,يج��ار أو تلبي��ة الحاج��ات الخاص��ة يمك��ن أن تك��ون 

يع العقاري��ة مح���ت ذات إس��تعمال س��كني أو مھن��ي وعرض��يا يمك��ن أن تك��ون ھ��ذه المش��ار

                                       
        ....المتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار المتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار المتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار المتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار     1994199419941994مارس مارس مارس مارس     19191919المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في     69696969    ––––    94949494المرسوم التنفيذي رقم المرسوم التنفيذي رقم المرسوم التنفيذي رقم المرسوم التنفيذي رقم         1111
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من��ه و بالت��الي نج��د أن ق��انون  16وك��ذلك الم��ادة , "مح���ت ذات إس��تعمال حرف��ي أو تج��اري 

  .تكلم عن ا,يجار دون البيع با,يجار 11-04

  ا(خرىإلتزامات المرقي العقاري  : المطلب الثاني
حي�ث وس�ع  04 - 11ا و ذل�ك بص�دور ق�انون ج�دٌ  عاالعقاري واسأصبح مجال تدخل المرقي 

بالبن�اء و  المتعلق�ة  مجموعة النشاطاتلى إالمشرع الجزائري من مھامه من البناء و التجديد 

التھيئة العمرانية و ا,ص�ح و الت�رميم و التجدي�د و إع�ادة التأھي�ل و إع�ادة الھيكل�ة و ت�دعيم 

ج�ار بم�ا فيھ�ا تھيئ�ة ا9رض�يات ,س�تقبال البناي�ات ، أي ك�ل البنايات المخصصة للبيع أو ا,ي

السكني أو التجاري أو الحرف�ي و المع�دة عمليات ا,نجاز أو البناء أو التشييد ذات ا,ستعمال 

                                                    .للبيع أو ا,يجار و كذا ا,ستعمال الشخصي 

القائمين بھذه ا9عمال أن يكونوا محترفين يمتلكون مھارات ف�ي ھ�ذا لذلك إشترط القانون في 

ھم لمجموعة من ا,لتزامات التي ركز عليھا ضعالمجال با,ضافة إلى ا,مكانيات المالية وأخ

                            :المش������رع ف������ي ھ������ذا الق������انون  ، ويمك������ن تقس������يم ھ������ذه ا,لتزام������ات إل������ى ن������وعين 

المش�روع  ى المرقي العقاري إحترامھا للحصول على الموافقة ,نجاز ت يجب علاإلتزام -أ 

                                                           .أو يجب إحترامھا عند إنجاز المشروع 

إلتزامات تعتبر كض�مانات يج�ب أن يوفرھ�ا المرق�ي العق�اري لحماي�ة المقتن�ي ، ويمك�ن  -ب 

      :ا يلي حصر ھذه ا,لتزامات فيم

7 يمك���ن للمرق���ي العق���اري المب���ادرة بمش���روع  :الحصIIIول علIIIى تIIIرخيص إداري  - 1111

 4بداية ف�ي إنج�ازه إ7 بع�د الحص�ول عل�ى ت�رخيص إداري ، حي�ث ت�نص الم�ادة الو  يعقار

ي��رخص للم��رقيين العق��اريين المعتم��دين و المس��جلين ف��ي الس��جل  " 04 - 11م��ن الق��انون 
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التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية  ، كما تخصع كل عملية ترميم عقاري أو إعادة تأھيل 

                                                . " 1أو إعادة ھيكلة أو تدعيم إلى ترخيص إداري مسبقأو تجديد عمراني 

        .صول على ترخيص إداري مسبق حون الشروع في تلك ا9شغال دون الحيث يمنع القان

م�ن الق�انون الت�وجيھي  9دة انصت م�ث� الم� :إحترام مخططات التھيئة و العمران  - 2222

وض�ع حي�ز التطبي�ق نش�اطات عقاري�ة تأخ�ذ بع�ين ا,عتب�ار " للمدينة أن م�ن أھ�داف الق�انون 

                                               .وذلك ضمن مخططات عمرانية ،     2"ترقية المسح العقاري و تطويره وظيفة المدينة ، 

في مج�ال التص�ميم و التھيئ�ة و البن�اء إل�ى  04 - 11يخضع نشاط الترقية العقارية في قانون 

يج��ب أن تس��عى ك��ل عملي��ة تجدي��د عمران��ي إل��ى جم��ال  العام��ة للتھيئ��ة و التعمي��ر ، قواع��دال

   .ا,طار المبني و تحسين راحة المستعملين ، وكذا مطابقته للمعايير العمرانية السارية 

  كما يجب أن تنجز عمليات الترميم العقاري و التجديد العمراني و إعادة التأھيل و إعادة 

وافق عليھا من طرف السلطات المؤھلة الھيكلة ، وكذا التدعيم ضمن إحترام المخططات الم

.  

كم��ا يج��ب أن تك��ون جمي��ع المش��اريع العقاري��ة منس��جمة م��ع الط��ابع العمران��ي والجم��الي عن��د 

و ك�ذا عن�د عملي�ة توس�يع المش�روع العق�اري ، فك�ل ھ�ذه ا,لتزام�ات أساس�ا تصميم البناي�ة ، 

                                                .توقف الحصول على الترخيص ا,داري بإنجاز المشروع 

المرق��ي العق��اري با,س��تعانة  04 - 11 يل��زم الق��انون :ا!سIIتعانة بخIIدمات مقIIاول  - 3333

مقاول مؤھل قانونا حسب أھمية المشروع العقاري ، و تربط المقاول بالمرقي العقاري عقد ب

                                       
        ....المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق     04040404/ / / /     11111111من القانون من القانون من القانون من القانون     4444أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111

        ....من نفس القانون من نفس القانون من نفس القانون من نفس القانون     9999أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         2222
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المقاول�ة عق�د يتعھ�د بمقتض�اه " من القانون المدني الجزائري  549و طبقا للمادة ،  1  مقاولة

                      . 2  "أحد المتعاقدين أن يضع شيئا أو أن يؤدي عم� مقابل أجر يتعھد به المتعاھد ا9خر 

يج��ب أن يك��ون البي��ع م��ن ط��رف  :ضIIبط عAقIIة المرقIIي العقIIاري بعقIIد رسIIمي  - 4444

و ف��ي ط��ور البن��اء أالمرق��ي العق��اري لعق��ار مبن��ي أو بناي��ة أو ج��زء م��ن بناي��ة مق��رر بناؤھ��ا 

                                                                            . 3  قد يعد قانونا في الشكل الرسميعموضوع 

العقد الرسمي عقد يثبت في�ه موظ�ف " المدني الجزائري من القانون  324ولقد عرفت المادة 

  أو ماتلقاه من ذوي  هدمة عامة ، ماتم لديأو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخ

".                                      الشأن و ذلك طبقا لLشكال القانونية وفي حدود سلطته و إختصاصه 

ي ، أن نقل جزائرمن القانون المدني ال 1مكرر  324في المادة  و لقد أكد المشرع الجزائري

أو حقوق عقارية تكون دائما في شكل عقد رسمي ، يتفق الطرفان ف�ي العق�د ع�ن ملكية عقار 

                                                                   . 4 الشيء المبيع و سعر البيع 

وقد يكون العق�د ب�اط� إذا ل�م يس�توف العق�ار عل�ى الش�روط التقني�ة و الوظيفي�ة المطلوب�ة ف�ي 

ابلي���ة الس���كن وتھيئ���ة المح����ت ذات ا,س���تعمال الس���كني أو المھن���ي أو التج���اري أو قمج���ال 

، على التص�اميم بناء فيأخذ ھذا العقد الرسمي إما شكل عقد حفظ الحق أو عقد بيع الحرفي ، 

شرع ك� الشكلين ، حيث يتمثل عقد حفظ الحق ف�ي عق�د يلت�زم بمقتض�اه المرق�ي قد حدد المو

بتسليم العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء ، لص�احب حف�ظ الح�ق ، ف�ور إنھائ�ه ، العقاري 

                                                                           .مقابل تسبيق يدفعه ھذا ا9خير 

                                       
        ....    المرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابق    04040404----11111111    القانونالقانونالقانونالقانونمن من من من     16161616أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111

        ....    المدني الجزائريالمدني الجزائريالمدني الجزائريالمدني الجزائريمن القانون من القانون من القانون من القانون     549549549549أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         2222

 ....المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق     04040404/ / / /     11111111من القانون من القانون من القانون من القانون     25252525أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         3333

        ....من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري     1111مكرر مكرر مكرر مكرر     324324324324و و و و     324324324324أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         4444
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أما عقد البيع على التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤھ�ا أو ف�ي ط�ور البن�اء ، حي�ث  

م�وازاة  لفائدة المكتتب المرقي العقاري يتم تحويل حقوق ا9رض و ملكية البنايات من طرف

، و ف�ي المقاب�ل يلت�زم المكتت�ب بتس�ديد الس�عر كلم�ا تق�دم ا,نج�از، لك�ن ف�ي م ا9شغال مع تقد

7 يمك�ن إب�رام المرقي العقاري ,س�تعمال ق�روض تخص�ص لتموي�ل البن�اء ، حالة ما إذا لجأ 

  .قد البيع على التصاميم ع

                        إلتIIزام المرقIIي العقIIاري با!شIIھار عIIن مشIIروعه فIIي ا(مIIاكن المخصصIIة  -5555 

يلت��زم المرق��ي العق��اري بض��مان "  04/  11م��ن الق��انون  41ج��اء ن��ص الم��ادة  :لQشIIھار 

ف��ي البلدي��ة المختص��ة إقليمي��ا ا,ع���م بمش��روعه العق��اري ف��ي ا9م��اكن المخصص��ة ل+ش��ھار 

                                                                                                                                  . 1  "وذلك قبل أي عرض للبيع 

�ل ب��أي ش��كل م��ن غع��دم اللج��وء ل+ش��ھار الك��اذب و إس��ت.  4فق��رة  47كم��ا أض��افت الم��ادة 

إض�افة إل�ى  .ا9شكال حسن نية أو ثقة المقتني و السھر على إع�م حقيق�ي و كام�ل لش�ركائه 

العقاري بالحرص ال�زم من أج�ل إس�تجابة العق�ار للش�روط التقني�ة والوظيفي�ة إلتزام المرقي 

وذلك تح�ت طائل�ة ,المطلوبة في مجال قابلية السكن ل+ستعمال السكني أو المھني أو الحرفي 

     .العقد  بط�ن

اRج��ال النص��وص  ف��يوقب��ل تس��ليم البناي��ة :  ا!لتIIزام بIIالتبليغ بنظIIام الملكيIIة المشIIتركة-6666

ويبق�ى ,عناصر التجھيز لمدة أط�ولتشغيل كما أن المرقي العقاري ملزم بضمان حسن ,عليھا

  .  تحديد المدة موقوف على إرادة الطرفين بناء على طبيعة كل عنصر 

في حماية أرب�اب ا9عم�ال ، ب�ل  مان المعماري7 تكمن أھمية الض :ا!لتزام بالضمان  -7777

تأمين الس�مة العامة ، حيث يقوم المعماريين على بذل أقص�ى درج�ة ممكن�ة م�ن العناي�ة ف�ي 

 العي��وب ، و ذل��ك ك��ي يس��تطيع الجمي��ععملھ��م حت��ى يبق��ى البن��اء س��ليما و خالي��ا م��ن تأدي��ة 

ى ح�وادث س�قوطھا ، تفادي المخاطر المترتبة عل�ا,ستفادة و ا,نتفاع من المباني و المنشآت 
                                       

        ....السابق السابق السابق السابق المرجع المرجع المرجع المرجع     04040404/ / / /     11111111من القانون من القانون من القانون من القانون     41414141أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111
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لھذا ك�ان المش�رع و الكوارث التي تصيب الكثيرين بأضرار فادحة في ا9رواح و ا9موال ، 

حريص��ا عل��ى ت��وفير حماي��ة قانوني��ة قوي��ة للمب��اني و المنش��آت ض��د المخ��اطر المترتب��ة عل��ى 

9ھمية ا,جتماعية و ا,قتصادية البالغ�ة المتان�ة للمب�اني عيوب البناء ، ھذه الحماية تقتضيھا ا

                          .و س�متھا 

، حي��ث يض��من م��ن الق��انون الم��دني الجزائ��ري عل��ى مب��دأ الض��مان  554و لق��د أك��دت الم��ادة 

م��ن تھ��دم كل��ي أو المھن��دس المعم��اري و المق��اول متض��امنين م��ا يح��دث خ���ل عش��ر س��نوات 

م�ن منش�آت ثابت�ة أخ�رى ، ول�و ك�ان التھ�دم ناش�ئا ع�ن من مب�اني أو أقام�اه  جزئي فيما شيداه

يترت�ب        ، ويشمل الضمان مايوجد في المباني و المنشآت م�ن عي�وب عيب في ا9رض 

 ,1م العمل نھائيايو تبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلعليھا تھديد متانة البناء و س�مته ، 

حيث يتعين عل�ى المرق�ي العق�اري ال�ذي على وجوب الضمان ،  04 – 11و لقد أكد القانون 

تت��اب ض��مان الترقي��ة ، إكيش��رع ف��ي إنج��از المش��روع العق��اري م��ن أج��ل بيع��ه قب��ل إنھائ��ه 

تس�بيقات ، ض�مان الت�ي ق�ام بھ�ا المكتتب�ون ف�ي ش�كل العقارية ، قصد ضمان تس�ديد ال�دفعات 

                                                                                               .المھنية و التقنية  ضمان تغطية أوسع ل+لتزامات، وام ا9شغالتمإ

المعتم��دين و وم�ن أج��ل ت�وفير حماي��ة أكب�ر للمقتن��ين ، أجب��ر الق�انون ك��ل الم�رقيين العق��اريين 

 ئلص�ندوق الض�مان ، ال�ذي أنش�نضمام المسجلين في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين ا,

، و توكل لھذا الصندوق مھمة السھر عل�ى وض�ع  03-93أحكام المرسوم التشريعي بموجب 

ن عند ا,كتتاب و متابعة عمليات إتمام ين العقارييالتي يلتزم بھا المرق و التأمينات تاالضمان

م�ن ت�اريخ بي�ع الج�زء  بضمان إدارة ا9م��ك لم�دة س�نتين إبت�داء ھمماو إلتزإنجاز البنايات ، 

الت��ي قتص��ر عل��ى العي��وب تم��ا أن تغطي��ة الض��مان المعم��اري 7 كا9خي��ر م��ن البناي��ة المعني��ة 

تب��دو أكث��ر تش��ددا ، حي��ث يش��مل الض��مان العي��وب القديم��ة و  ب��لتظھ��ر بالعم��ل بع��د تس��ليمه ، 

                                                       .الحديثة التي تطرأ بعد التسليم بعشر سنوات 
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على وجوب أن تكون ا,لتزام�ات و المس�ؤوليات  04 – 11من القانون  47كما أكدت المادة 

المھني��ة للمرق��ي العق��اري موض��وع دفت��ر الش��روط ، إ7 أن محت��وى ھ��ذا ال��دفتر س��يحدد ع��ن 

في إحت�رام ھ�ذه ا,لتزام�ات س�يؤدي أي تقصير من طرف المرقي العقاري و,طلريق التنظيم 

    . 1 إلى جزاءات إدارية و جزائيةبه 

 

 

 

 

 

 

 

    

العقاري والجزاءات  تصنيفات مسؤولية المرقي :المبحث الثاني 
  االمترتبة عنھ

ع�ن عم�ل أت�اه ،  و ھ�ذا العم�ل ع�ام ھ�ي الحال�ة الت�ي يؤاخ�ذ فيھ�ا الش�خص المسؤولية بش�كل 

                                                                                . 2 يفترض إخ�7 بقاعدة قانونية

                                       
        ....المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق     04040404/ / / /     11111111من القانون من القانون من القانون من القانون     47474747أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111

        ....    15151515، ص ، ص ، ص ، ص     1984198419841984، ديوان المطبوعات الجامعية الجزائر ، ، ديوان المطبوعات الجامعية الجزائر ، ، ديوان المطبوعات الجامعية الجزائر ، ، ديوان المطبوعات الجامعية الجزائر ، ) ) ) ) الخطأ و الضرر الخطأ و الضرر الخطأ و الضرر الخطأ و الضرر ((((العامة للمسؤولية الناشئة عن الفعل الشخصي العامة للمسؤولية الناشئة عن الفعل الشخصي العامة للمسؤولية الناشئة عن الفعل الشخصي العامة للمسؤولية الناشئة عن الفعل الشخصي عاطف النقيب ، النظرية عاطف النقيب ، النظرية عاطف النقيب ، النظرية عاطف النقيب ، النظرية         2222
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و المسؤولية بھذا المعن�ى ھ�ي مس�ؤولية قانوني�ة 9ن الق�انون ح�ين ينظمھ�ا يھ�دف إل�ى حماي�ة 

على عكس المسؤولية ا9دبية الت�ي تخ�رج ع�ن نط�اق ا9شخاص و تنظيم الع�قات فيما بينھم 

   .تترتب عن ا,خ�ل بواجب أدبي محض  القانون ، لكونھا

  تصنيفات المشرع الجزائري لمسؤولية المرقي العقاري :المطلب ا(ول 

  :المسؤولية الجزائية  :الفرع ا(ول 
وس�وف نح�دد حد ذاتھا إلى مسؤولية مدنية و مس�ؤولية جزائي�ة  المسؤولية القانونية في تنقسم

  .أوجه ا,خت�ف بينھا و بين المسؤولية المدنية ھم أ بين ثم ن مفھوم المسؤولية الجزائية

  المسؤولية الجزائية بغية إنزال العقاب على من يقدم  تقام :مفھوم المسؤولية الجزائية -1111

المس�ؤولية الجزائي�ة مح�دد بش�روط  ، فمج�ال تطبي�ق 1 فعل معاقب علي�ه قانون�اعلى إرتكاب 

كون الفعل المعاقب علي�ه مجرم�ا ب�نص الق�انون و ا9فع�ال المجرم�ة مح�ددة حص�را بموج�ب 

ول��يس للقاض��ي أن يض��يف جرم��ا إل��ى ماح��دده المش��رع م��ن ج��رائم ، أو يعتم��د ،  2  الق��انون

                                                              :المسؤولية الجزائية بأنھا  ، ولذلك تعرفالقياس لغرض ھذه ا,ضافة 

و أفعاله الجزائية المجرمة بمقتضى ن�ص الق�انون كالقت�ل و الس�رقة الشخص لتبعات  لتحم( 

                                                                          )ا,خت�س و غيرھا خيانة ا9مانة و

و نظ��را لخط��ورة ا9فع��ال الجزائي��ة و مساس��ھا بالنظ��ام الع��ام ، ف��إن العقوب��ات الت��ي ح��ددھا 

المجٍرمة غالبا ماتكون ص�ارمة ، إذ تت�راوح ب�ين الغرام�ة و العقوب�ات  المشرع لھذه ا9فعال 

                                                 . 3 و قد تصل إلى حد ا,عدام في بعض الحا7ت الخاصةالسالبة للحرية 

                                       
        ....    12121212، ص ، ص ، ص ، ص     2009200920092009، منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت ، منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت ، منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت ، منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت ) ) ) ) المسؤولية المدنية المسؤولية المدنية المسؤولية المدنية المسؤولية المدنية ( ( ( ( مصطفى العوجي ، القانون المدني مصطفى العوجي ، القانون المدني مصطفى العوجي ، القانون المدني مصطفى العوجي ، القانون المدني         1111

        ....    22222222عاطف النقيب ، المرجع السابق ، ص عاطف النقيب ، المرجع السابق ، ص عاطف النقيب ، المرجع السابق ، ص عاطف النقيب ، المرجع السابق ، ص         2222

11111111، ص ، ص ، ص ، ص     2011201120112011، دار الأمان ، الرباط ، ، دار الأمان ، الرباط ، ، دار الأمان ، الرباط ، ، دار الأمان ، الرباط ،     2011201120112011القادر العرعاري ، مصادر الإلتزامات ، المسؤولية المدنية ، الطبعة القادر العرعاري ، مصادر الإلتزامات ، المسؤولية المدنية ، الطبعة القادر العرعاري ، مصادر الإلتزامات ، المسؤولية المدنية ، الطبعة القادر العرعاري ، مصادر الإلتزامات ، المسؤولية المدنية ، الطبعة     عبدعبدعبدعبد     3333        
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إرتك�ب فع�� مجرم�ا ب�نص ب توقيع العقوبة على الشخص ال�ذي ھي سبفالمسؤولية الجزائية 

                 .القانون ، وتقوم المسؤولية الجزائية على ا9فعال التي تمس المجتمع ممث� بالنيابة العامة 

                                                        :الجزائيIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIة و المدنيIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIة  التفرقIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIة بIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIين المسIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIؤولية -2222

لم تميز القوانين القديمة كالقانون الروماني بين المسؤولية الجزائية و المدنية ، إذ كان إخ�ل 

ب�ه العق�اب الجس�دي ش�خص الم�دين ، فين�زل المدين بإلتزامه يخول الدائن إلتزام سلطته على 

ق��ي الح��ال عل��ى ذل��ك لح��ين وبتئي��ه ، أو يتص��رف في��ه كس��لعة أو يخض��عه لخدمت��ه ، ال��ذي ير

نفص�لت ال�دعوى اجرمين ، فالمب� ا م�حق�ة الج�رائم و إن�زال العق�ابولة على عاتقھ�دأخذت ال

، و إنفص��لت ب��ذلك المس��ؤولية الجزائي��ة ع��ن المس��ؤولية   1  ع��ن ال��دعوى الجزائي��ة ةالمدني��

التي 7 تزال قائمة بينھما ، وفيما يلي نح�دد أھ�م أوج�ه ا,خ�ت�ف المدنية رغم الع�قة الوثيقة 

يكم�ن الف�رق  -أ                                               :بين المسؤولية الجزائية و المدنية 

تخضع لمبدأ ش�رعية الجريم�ة    الجوھري بين المسؤولية الجزائية و المدنية ، في أن ا9ولى

إ7 إذا إرتك��ب أح��د و العقوب��ة و بالت��الي ف��� يمك��ن أن تترت��ب المس��ؤولية الجزائي��ة للش��خص 

بينم�ا يمك�ن للمس�ؤولية ا9فعال المنصوص و المعاقب عليھ�ا ص�راحة ف�ي ق�انون العقوب�ات ، 

أوم�ن ھ�م  هد م�ن ا9فع�ال الت�ي يرتكبھ�ا المس�ؤول نفس�والمدنية أن تترتب على عدد غير محد

                                     .، إذا كانت ھذه ا9فعال قد ألحقت ضررا بالغير  تحت مسؤوليته قانونا أو إتفاقا

ف�ي ھ�و ممارس�ة ح�ق المجتم�ع مم�ث� بالنياب�ة العام�ة إن الغرض من المسؤولية الجزائية  -ب

تھ��دف المس��ؤولية  ح��ين ف��ي ,توقي��ع عقوب��ة بح��ق المج��رم ال��ذي أخ��ل بإس��تقرار ذل��ك المجتم��ع

                                       .ضرر نتيجة لفعل ضار  لحق به منإلى تعويض الشخص عما المدنية 

بم���ا أن ال���دعوى الجزائي���ة تق���وم عل���ى المس���اس ب���الحق الع���ام ، فإن���ه 7 يح���ق للط���رف  -ج

المضرور أن يتنازل عن مقتضيات الدعوى العمومية بمحض إختياره ، 9نھا ليست ملك�ا ل�ه 

  و على عكس ذل�كبإستثناء بعض الحا7ت و إنما ھي ملك للمجتمع الذي تمثله النيابة العامة 

                                       
        ....    12121212مصطفى العوجي ، المرجع السابق ، ص مصطفى العوجي ، المرجع السابق ، ص مصطفى العوجي ، المرجع السابق ، ص مصطفى العوجي ، المرجع السابق ، ص         1111
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بمص�لحته  لتعلقھ�ا   المدني�ة  طلبات�ه    التن�ازل ع�ن  ف�ي حري�ة ال للمض�رور كام�ل   ف�إن

                                   . 1الشخصية

وب��ة الت��ي توق��ع عل��ى الفاع��ل شخص��يا لمس��ؤولية الجزائي��ة ف��ي العقل بالنس��بةيتمث��ل الج��زاء  -د

دع��ا ل��ه و لغي��ره ، بينم��ا ج��زاء المس��ؤولية المدني��ة ھ��و التع��ويض إص���حا و جب��را للض��رر ر

المش��رع يعتب��ر أكب��ر دلي��ل عل��ى ح��رص  04 – 11و إص��دار الق��انون ,ال��ذي لح��ق بالض��حية 

على مصلحة المواطن و حمايته من تعسف المرقيين العقاريين ، وقد أوكل مھم�ة معاين�ة ك�ل 

لض��باط و أع��وان الش��رطة القض��ائية ، كم��ا ن��ص الق��انون عل��ى مخالف��ة 9حك��ام ذات الق��انون 

ن و أس��ك تقني�ة أخ�رى تابع�ة ,دارة ييو مھندس�ين معم�ار وجوب تأھيل متصرفين إداريين 

                         . 2  السكن و العمران

  :المسؤولية ا!دارية  :الفرع الثاني 
الت�ي توقعھ�ا س�لطات تلك الج�زاءات ذات الخاص�ية العقابي�ة ھي : " ف العقوبة ا,دارية يتعر

لس�لطتھا العام�ة تج�اه  –بش�كل ع�ام  –مستقلة أو غير مس�تقلة وھ�ي بص�دد ممارس�تھا إدارية 

بغ��ض النظ��ر ع��ن ھ��ويتھم الوظيفي��ة ، وذل��ك كطري��ق أص��لي ل��ردع خ��رق بع��ض ا9ف��راد ، 

    . 3  القوانين و اللوائح

بدائل السياسة الجنائي�ة المعاص�رة ، وج�دت في�ه التش�ريعات ب�دي� أحد يعتبر الجزاء ا,داري 

ق كاھ��ل ميزاني��ات ال��دول دون ع��ن عقوب��ة الح��بس قص��ير الم��دة خصوص��ا ال��ذي أص��بح يرھ��

تحقي�ق تھا إلى آليات ووس�ائل متنوع�ة تض�من لھ�ا اتلجأ ا,دارة في ممارستھا لنشاطجدوى ، 

ھ��و أح��د ھ��ذه الوس��ائل الت��ي تس��تخدمھا أھ��دافھا و ب��الطبع ف��إن إس��تخدام الج��زاءات ا,داري��ة 

و ھ���و يطب���ق عل���ى س���ائر العام���ة لض���مان س���ير المراف���ق العام���ة بالش��كل ا9مث���ل ، الس��لطة 

 ,ا9شخاص بغض النظر عن الع�قة التي تربطھم با,دارة ، ھدفه ھ�و تحقي�ق ال�ردع العق�ابي
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بمعنى أنه نتيجة لخطأ إرتكبه شخص ما طبيع�ي ،  على مخالفة إلتزام معين يع العقابأي توق

السياسة التشريعية الجنائية التي يفترض إتباعھ�ا م�ن قب�ل المش�رع من ثم  فإن ،  1 أو معنوي

س��اليبه العقابي��ة لم�حق��ة بع��ض أن��واع الس��لوك و أتتعل�ق بع��دم ج��دوى ت��دخل ق��انون العقوب��ات 

إذ يمكن ا,لتجاء إلى القوانين ا9خرى ف�ي تقري�ر الج�زاء المناس�ب ا,جتماعي غير السوي ، 

  .لذات السلوك و بالتالي ا,كتفاء بالجزاء ا,داري أو المدني 

                                                   :معيار تمييز الجزاء ا!داري العقابي عن الجنائي -

مي�ز الج�زاء ا,داري العق�ابي ع�ن الج�زاء الجن�ائي ن المعي�ار ال�ذي يبعض الفقھاء إلى أإتجه 

ھ�و المعي��ار الش��كلي عل��ى أساس��ه يك��ون الج��زاء إداري عق��ابي إذا كان��ت الجھ��ة الت��ي تخ��تص 

يك�ون  بتوقيع�هبتوقيعه ھي السلطة ا,داري�ة ، أم�ا إذا كان�ت الس�لطة القض�ائية ھ�ي المختص�ة 

خاص�ة ف�ي الح�ا7ت الت�ي يش�كل فيھ�ا أن ھذا المعيار ل�يس حاس�ما جزاءا جنائيا ، ولكن يبدو 

، وھ�و م�ا ي�دفعنا إل�ى البح�ث ف�ي  2 الفعل الواحد جريمة جنائية و جريمة إدارية في آن واحد

المعيار الموضوعي الق�ائم عل�ى أساس�ه أھمي�ة أو مكان�ة المص�لحة مح�ل الحماي�ة م�ن جھ�ة و 

   .خطورة الجريمة من جھة أخرى 

ل ينط��وي عل��ى جان��ب م��ن الخط��ورة الت��ي تش��كل أن ك��ل فع��فق��د ذھ��ب بع��ض الفقھ��اء ب��القول 

، أم��ا إذا ك��ان للق��يم و المص��الح الجوھري��ة ف��ي المجتم��ع تش��كل جريم��ة جنائي��ة  تھدي��دا ج��دياٌ◌ٌ 

ال��ذي ينط��وي علي��ه فع��ل م��ا قلي��ل ا9ھمي��ة و7 يش��كل تھدي��دا ج��ديا للق��يم و الض��رر أو الخط��ر 

، نك�ون بص�دد جريم�ة إداري�ة تس�توجب إس�تخدام ج�زاء المصالح الجديرة بالحماي�ة القانوني�ة 

، و ذھ��ب فري��ق آخ��ر إل��ى التميي��ز بينھم��ا عل��ى أس��اس م��ايثيره الفع��ل م��ن إس��تھجان إداري 

ج�زاء جنائي�ا فكلما كانت درجة ا,ستھجان كبيرة تكون الجريمة الجنائية تستوجب المجتمع ، 

ھا و ا,عتماد عليھا و ھذا يع�ود إل�ى ، إ7ٌ أن درجة ا,ستھجان من قبل المجتمع 7 يمكن قياس

                                                 . طبيعة كل مجتمع

                                       
        .  .  .  .      105105105105طبعة بدون رقم و تاريخ ، دار النهضة العربية القاهرة ، ص طبعة بدون رقم و تاريخ ، دار النهضة العربية القاهرة ، ص طبعة بدون رقم و تاريخ ، دار النهضة العربية القاهرة ، ص طبعة بدون رقم و تاريخ ، دار النهضة العربية القاهرة ، ص ) ) ) ) ظاهرة الحد من العقاب ظاهرة الحد من العقاب ظاهرة الحد من العقاب ظاهرة الحد من العقاب ( ( ( ( القانون الإداري الجنائي القانون الإداري الجنائي القانون الإداري الجنائي القانون الإداري الجنائي : : : : محمد سامي الشوا محمد سامي الشوا محمد سامي الشوا محمد سامي الشوا         1111
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عي��ار الموض��وعي ھ��و ا9ق��رب للص��واب 9ن التش��ريعات الت��ي يتب��ين م��ن خ���ل ذل��ك أن الم

، إس���تخدمت الج���زاء ا,داري عل���ى ا,داري و العق���ابي كإيطالي���ا و ألماني���ا  أخ���ذت ب���الجزاء

رائم القليل�ة الخط�ورة الت�ي 7 يمك�ن أن تص�ل إل�ى ح�د تھدي�د الق�يم و المص�الح الجوھري�ة الج

                                                                                              .كالمخالفات و بعض الجنح 

إيطالي�ا عل�ى إن كاف�ة ف�ي  1981ن�وفمبر  24بت�اريخ  989من الق�انون رق�م  32نصت المادة 

  ، تكون ھا بالحبس و الغرامةبالغرامة و كذلك الجنح المعاقب عليالجنح المعاقب عليھا 

                                                                                          . 1 خاضعة للجزاء ا,داري 

إس��تبعد المخالف��ات م��ن الق��انون الجن��ائي و م��ن خ���ل الم��ادة يتض��ح أن المش��رع ا,يط��الي 

الض��ريبية و م��ع إزدي��اد توس��عه ف��ي غالبي��ة الج��رائم  الجن��ائي ، ا,داري أخض��عھا للق��انون

أھ�م ص�ور ) المقي�دة ( وتعتبر الجزاءات المانعة للحقوق .... كية و المرور و التلوث والجمر

و الق�وانين لى خرق ا9نظم�ة الجزاء ا,داري و ھي متنوعة ، وتواجه ا9فعال التي تنطوي ع

 س���حب وم��ن أھمھ��ا...التعمي��ر و الم��رور و الض��رائب المتعلق��ة بحماي��ة الص��حة العام��ة و 

عل��ى ا9ش���خاص ال��ذين 7 يتقي���دون با,لتزام���ات أو يف���رض ھ���و ج��زاء إداري : الت��رخيص 

    .الواجبات المحددة في القوانين و ا9نظمة 

  : المسؤولية العشرية :الفرع الثالث 
لتصبح مسؤولية المرق�ي العق�اري قانوني�ة المشرع إضفاء نوع من الحماية لمقتني العقار قرر

م�ن ض�رورة إنج�از  04 – 11م�ن ق�انون رق�م  26تجد أساسا فيما يتطلبه المشرع في المادة 

مي�ر 9ن�ه بع�د إتم�ام البناية طبق�ا للمواص�فات التقني�ة و الوظيفي�ة الت�ي ي�نص عليھ�ا ق�انون التع

م�ن الق�انون  29طبق�ا للم�ادة المرقي العقاري بالحصول على شھادة المطابقة ، ا9شغال يلزم 

من المصالح التقنية التي 7 تصدر ھذه الوثيقة إ7 إذا كان البناء مطابق�ا للتص�ميم و  04 / 11

                                       
    293293293293، ص ، ص ، ص ، ص     1994199419941994، مارس ، مارس ، مارس ، مارس     1111، مجلة الحقوق الكويتية العدد ، مجلة الحقوق الكويتية العدد ، مجلة الحقوق الكويتية العدد ، مجلة الحقوق الكويتية العدد     2222و و و و     1111غنام محمد غنام ، القانون الإداري الجنائي و الصعوبات التي تحول دون تطوره ، القسم غنام محمد غنام ، القانون الإداري الجنائي و الصعوبات التي تحول دون تطوره ، القسم غنام محمد غنام ، القانون الإداري الجنائي و الصعوبات التي تحول دون تطوره ، القسم غنام محمد غنام ، القانون الإداري الجنائي و الصعوبات التي تحول دون تطوره ، القسم         1111

....        
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، و أن   1 و الت�رخيص بإنجازھ�ا ف�ي رخص�ة و مخط�ط البن�اءالمواصفات الت�ي ت�م تحدي�دھا 

عل��ى م��ن يش��غلھا ، و أن ص��احب البن��اء ل��م يم��س بحق��وق دون خط��ر إس��تغ�ل البناي��ة يك��ون 

يتم بموج�ب عق�د أثناء البناء ، إضافة إلى ماتقدم أن نقل ملكية البناية الغير العامة أو الخاصة 

أم�ام الموث�ق نفس�ه لمعاين�ة الحي�ازة الفعلي�ة م�ن وي�تم ھ�ذا العق�د بمحض�ر رسمي أم�ام الموث�ق 

ضمانة من طرف المرقي العقاري ، ويعد ذلك بمثابة المكتتب و تسليم البناية المنجزة طرف 

عل��ى البناي��ة بقص��د تحقي��ق فعلي��ة للمقتن��ي و مانع��ا عل��ى المرق��ي لترتي��ب تص��رفات أخ��رى 

                                                   .ھوامش ربح غير شرعية 

غير أن الحيازة و ش�ھادة المطابق�ة 7 : " ...  04 – 11 من القانون رقم 3/  26تنص المادة 

                               " .الت������ي ق������د يتع������رض لھ������ا المرق������ي العق������اري تعفي������ان م������ن المس������ؤولية العش������رية 

و المق��اول متض��امنين م��ا يح��دث خ���ل يض��من المھن��دس " ق��انون م��دني  554وت��نص الم��ادة 

منش�آت ثابت�ة أخ�رى  شيداه من مباني أو أقاماه م�ني أو جزئي فيما من تھدم كلعشر سنوات 

و لو كان التھدم ناشئا عن عيب في ا9رض و يشمل الضمان مايوجد في المباني و المنش�آت 

                                                          .يترتب عليھا تھديد متانة البناء و س�مته من عيوب 

المتعلق بالتأمينات المتمم بالق�انون  07 - 95من القانون  181تعد المادتين السالفتين و المادة 

ش��ري ، بحي��ث تط��رح من��ه أحك��ام الض��مان العا,ط��ار الق��انوني ال��ذي تس��تمد   2  04 – 06

                                                       :التالية  في الحا7تمسؤولية المرقي العقاري عن ھذا الضمان 

تھدم البناء بسبب عيب في البناء أو عيب ف�ي الم�واد المس�تخدمة أو عي�ب ف�ي التص�ميم أو  -أ

، يش�ترط فق�ط ح�دوث ، و يستوي بعد ذلك أن يكون التھ�دم كل�ي أو جزئ�ي عيب في ا9رض 

                                                                                          .خ�ل مدة الضمان  التھدم

                                       
        ....    04040404/ / / /     11111111من القانون من القانون من القانون من القانون         29292929    ––––    26262626أنظر المادتين أنظر المادتين أنظر المادتين أنظر المادتين         1111

        ....    04040404/ / / /     06060606المتعلق بالتأمينات المتمم بالقانون المتعلق بالتأمينات المتمم بالقانون المتعلق بالتأمينات المتمم بالقانون المتعلق بالتأمينات المتمم بالقانون     07070707/ / / /     95959595من القانون من القانون من القانون من القانون     181181181181أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         2222
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، و العي�ب ھن��ا ھ�و الخل�ل ال�ذي تمنع��ه أن يك�ون العي�ب مم�ا يھ�دد متان��ة البن�اء و س��مته  -ب

ي يھ�دد متان�ة البن�اء يع�ود إل�ى القاض� ال�ذي و تقدير فيم�ا إذا ك�ان الخل�لأصول و فن البناء ، 

با,عتماد على الخبرة القضائية كالعيوب التي تمس ا9س�اس و الس�قف و توص�ي�ت المي�اه و 

فمس�تبعدة م�ن نط�اق المس�ؤولية ) كعمل الدھن و الزخرفة ( الصرف ، أما العيوب الصغيرة 

م�ن قب�ل فه بالفحص المعت�اد بحيث 7 يمكن إكتشاالعشرية و يشترط في العيب أن يكون خفيا 

المحت�رف ف�ي الح�ا7ت الت�ي  أو مما يصعب إكتشافه من قب�ل الش�خص الخبي�رالرجل العادي 

                .إخفائه غشا منه يتعمد 

من قانون الت�أمين  178، و طبقا لنص المادة أن تمس ا9ضرار ص�بة عناصر التجھيز  -ج

المبن�ى ع�ن ھي المواد الغي�ر قابل�ة ل+نفص�ال ر التجھيز المشمولة بالضمان العشري ، عناص

و ي��ربط ال��نص ھ��ذه العناص��ر بمنج��زات التھيئ��ة ووض��ع ن إنفص��الھا يس��بب تل��ف البناي��ة ، 9

                                                                                  .و ا,حاطة و التغطية ساس ا9

قاولين و المت�دخلين و المكل من مكاتب الدراسات  1 04 – 11من القانون  46وتجعل المادة 

مس�ؤولون بالتض�امن م�ع في إطار تنفيذ مش�روعه ا9خرين الذين لھم صلة بالمرقي العقاري 

                                                                                              .المرقي العقاري 

و نون لقي��ام التض��امن بي��نھم أن يطل��ب المرق��ي العق��اري م��ن ھ��ؤ7ء الض��مانات ويش��ترط الق��ا

عل�ى أن تبل�غ قانون التامين�ات ، عن الضمان العشري طبقا لالتامينات التي تغطي مسؤوليتھم 

قص�ر أغف�ل أو  ، وف�ي ح�اللملكي�ة البناي�ة ي�وم حي�ازتھم إل�ى المقتن�ين نسخة من ھ�ذا الت�امين 

، فإن�ه يتحم�ل المس�ؤولية المدني�ة ك�د م�ن وج�وده المطالبة بالتأمين أو التأفي المرقي العقاري 

الس�بب ھ�ذه المس�ؤولية بإثب�ات إ7 إذا دف�ع بعن الضمان العشري في مواجھ�ة زبائن�ه ، كاملة 

إبت��داء م�ن ت��اريخ  جنب�ي أو الق�وة الق��اھرة و يس�ري الض��مان العش�ري لم�دة عش��ر س�نوات ا9

م�ن وق�ت حص�ول التھ�دم أو كش�ف ب�ث�ث س�نوات دعواه فتنقضي ، أما  للعقارالتسليم الفعلي 

                                       
        ....المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق المرجع السابق     04040404/ / / /     11111111من القانون من القانون من القانون من القانون     46464646أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111
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ز ا,تف��اق عل��ى ا,عف��اء أو 7 يج��وتع��د أحك��ام الض��مان العش��ري م��ن النظ��ام الع��ام  ،  العي��ب

  .كل المتدخلين في عمليات البناء بين إقصاء عنصر التضامن  ومنھا أنقاص ا,

                       المرقي العقاريالعقوبات المقررة إثر قيام مسؤولية :  الثاني المطلب

ضرورة حتمية لضبط الع�قة الغير متكافئة بين المقتني للسكن  04 – 11كان إصدار قانون 

قوى في الع�قة العقدية بإعتباره الطرف ا9و المرقي العقاري في إطار الترقية العقارية 

أو ت�عب أو   يتعرض له من نصب مما قدفي حماية المقتني فتدخل المشرع كان صائبا 

ا,دارية التي ة وخ�ل العقوبات الجزائيمن و كان ذلك تعسف من قبل المرقي العقاري ، 

  . 04 – 11نص عليھا قانون 

  : العقوبات الجزائية : ا(ول الفرع
  . 04 – 11من القانون  78إلى  69 من تولت بيانھا المواد

Gالجرائم المرتبطة با!لتزامات الذاتية للمرقي العقاري: أو                                      

م�ن الق�انون  77نص�ت الم�ادة  : إعتماددون الحصول على ممارسة مھنة المرقي العقاري -1

من ق�انون  243المنصوص عليھا في المادة على ھذه الجريمة و خصتھا بالعقوبة  04 – 11

وردھ�ا المش�رع العق�ابي تح�ت الت�ي أ 143الجزائ�ري ، و ب�العودة إل�ى ن�ص الم�ادة العقوبات 

و ت�دخل الجريم�ة تح�ت إنتحال الوظائف و ا9لق�اب أو ا9س�ماء أو إس�اءة إس�تعمالھا ،  عنوان

، و العقوب��ة المق��ررة ب��نص  لھ��املح ال ص��فة ل��م يس��توف الش��روط المفروض��ةإس��تعموص��ف 

دج ، و  5000إل�ى  500و بغرام�ة م�ن ر غل�ى س�نتين ھي الحبس من ث�ثة أش�ھ 243المادة 

م��ن ق��انون  372عن��دما ت��ؤدي الممارس��ة دون إعتم��اد إل��ى النص��ب فتس��ري أحك��ام الم��ادة 

على ا9كث�ر و بغرام�ة عقوبة الحبس من سنة إلى خمس سنوات العقوبات التي تقرر في حقه 

                                  .دج  20000إلى  500من 
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أو تجدي��د عمران�ي أو إع��ادة ھيكل��ة أو  القي�ام بعملي��ات الت�رميم العق��اري أو إع��ادة التأھي�ل  -2

دون ت��رخيص إداري مس��بق ، أو الش��روع ف��ي ھ��ذه ا9عم��ال دون الت��رخيص ا,داري ت��دعيم 

ھ��ي الغرام��ة م��ن   04 – 11 الق��انون م��ن 69الم��دة  المس��بق ، والعقوب��ة المق��ررة ھن��ا ب��نص

                                                                                      . دج 2000000دج إلى  200000

–11 ن     م�ن الق�انو 55ھا في المادة عدم إكتتاب التأمينات و الضمانات المنصوص علي-3

ال�وطني بعد التسجيل في الج�دول و المتمثلة في ا,نتساب إلى الضمان و الكفالة المتبادلة  04

ھ��ي  04 – 11م��ن الق��انون  74للم��رقيين العق��اريين ، و العقوب��ة المق��ررة ھن��ا ب��نص الم��ادة 

                                         .دج  2000000دج إلى  200000 الحبس من شھرين إلى سنتين و غرامة من

الم�واد م�ن  أنجز مخالف�ة 9حك�امكل عرض لبيع أموال عقارية في إطار مشروع عقاري  -4

لتي تبين الصيغ التي تتم وفقھا كيفيات البيع و ھي المواد ا 04 – 11من القانون  29إلى  27

:  

لمخالف�ة عقد حفظ الحق و عقد البيع بناء على التصاميم و شروط إبرامھا و العقوب�ة المق�ررة 

ھ�ي الح�بس م�ن ش�ھرين  04 – 11م�ن الق�انون  70على ن�ص الم�ادة  ابناءأحكام ھذه المواد 

                                                         .دج  2000000دج إلى  200000و غرامة من إلى سنتين 

IIه :  اثانيIIبة تعاملIIاري بمناسIIي العقIIن المرقIIة مIIرائم المرتكبIIر  الجIIين أو الغيIIع المقتنIIم:      

س��ند تج��اري قب��ل توقي��ع العق��د ، العقوب��ة  أوالمطالب��ة أو قب��ول تس��بيق أو إي��داع أو إكتت��اب -1

ھي الحبس من ش�ھرين إل�ى س�نتين  04 – 11من القانون  71المقررة بناءا على نص المادة 

                                                                 .دج  2000000دج إلى  200000و غرامة من 
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قبل تسليم البناي�ة ف�ي اRج�ال المنص�وص عليھ�ا عدم تبليغ نظام الملكية المشتركة للمقتني  -2

، العقوبة المقررة بن�اءا من ھذا القانون  61في العقد ، ھذا النظام المنصوص عليه في المادة 

 2000000دج إل�ى  200000ھ�ي الغرام�ة م�ن  04 – 11م�ن الق�انون  72على نص الم�ادة 

         .دج 

 04 – 11من الق�انون  33المنصوص عليھا في المادة  مخالفة أحكام آجال تحويل الملكية -3

ھ���ي الغرام���ة م���ن  04 – 11م���ن الق���انون  73، العقوب���ة المق���ررة بن���اءا عل���ى ن���ص الم���ادة 

                                                                              .دج  2000000دج إلى  200000

بالبيان�ات و المعلوم�ات الخاص�ة بأص�ل ملكي�ة عدم إع�م المقتني أو ص�احب حف�ظ الح�ق  -4

ومرجعيات رخصة التجزئة وشھادة التھيئة و ت�اريخ و رق�م ورقم السند العقاري ، رض ، ا9

ھ��ي  04 – 11م��ن الق��انون  76رخص��ة البن��اء ، العقوب��ة المق��ررة بن��اءا عل��ى ن��ص الم��ادة 

                                                                                 .دج  2000000إلى  دج 200000الغرامة من 

                                    :يرتكبھا المرقي العقاري أو غيره جرائم أخرى قد :  اثلثا

الت�ي تعاق�ب م�ن ي�دلي  04 – 11من الق�انون  75نصت عليھا المادة تتمثل في جريمة واحدة 

أو بمناس�بة عملي�ة  طارفي إأو غير كاملة في الوثائق و العقود و الصفقات بمعلومات خاطئة 

ھي الح�بس  04 – 11من القانون  75ترقية عقارية ، العقوبة المقررة بناءا على نص المادة 

دج أو بإح�دى  ھ�اتين  2000000دج إلى  200000من شھر إلى خمس سنوات الغرامة من 

       .العقوبتين 
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  :  العقوبات ا!دارية : الثاني الفرع
الجزاء ا,داري إلى جوار الجزاء الجنائي و قد نظم المشرع الج�زاء  04 – 11إعتمد قانون 

حي��ث إنص��بٌ عل��ى رخص��ة ا,عتم��اد 9نھ��ا الوس��يلة الوحي��دة الت��ي يتوق��ف عليھ��ا  ا,داري

                                                             .ممارسة المرقي العقاري لنشاط الترقية العقارية 

Gت  : أوG04040404 – 11111111سحب ا!عتماد في القانون حا :                                           

الش��روط ا9ساس��ية لمزاول��ة  04 – 11ض��بط الق��انون رق��م  :السIIحب المؤقIIت لQعتمIIاد  - 1111

ت��أطير بس��بب غي��اب الت��دابير و اRلي��ات القانوني��ة الت��ي م��ن ش��أنھا مھن��ة المرق��ي العق��اري 

ف�ي مج�ال إنھ�اء المش�اريع و إحت�رام بإلتزامات المرقيين العق�اريين خاص�ة العمليات المتعلقة 

عقوبات مؤقت�ة بس�حب رخص�ة المرق�ي من ھذا القانون  64و قرر طبقا للمادة آجال ا,نجاز 

                                                                        :أشھر في إرتكاب المخالفات التالية  6لمدة 7 تتجاوز العقاري 

                .زامات��ه تج��اه المقتن��ين ,لتتقص��ير المرق��ي العق��اري ف��ي التنفي��ذ الجزئ��ي و الغي��ر مب��رر -أ

و ھنا قصد المشرع الخ�قيات التي لقواعد أخ�قيات مھنته عدم إحترام المرقي العقاري  -ب

أو تنس��يق غي��ر مك��ون  ي دف��عأم��ن ھ��ذا الق��انون و تتمث��ل ف��ي ع��دم قب��ول  47كرس��تھا الم��ادة 

أو غس��تعمال او و ا,متن��اع ع��ن اللج��وء ل+ش��ھار الك��اذب لل��ديون المنتظم��ة للمرق��ي العق��اري 

إس�تغ�ل حس�ن ني�ة المقتن�ين و الس�ھر عل��ى إع��م حقيق�ي لھ�م بص�حة البيان�ات و المعلوم��ات 

بھ�دف كس�ب ثق�ة و لمقتض�يات النش�اطات ف�ي الوث�ائق و الق�ررات و العق�ود المقدم�ة الواردة 

                                                                                        .الجدد ري مع المقتنين سمعة المرقي العقا

و المراس��يم  04 – 11تقص��ير المرق��ي العق��اري ف��ي إلتزامات��ه المح��ددة بموج��ب الق��انون  -ج

                                                                                                      .التنفيذية له 

كقاع��دة مكمل��ة تفي��د " يمك��ن"ھ��ذه الم��ادة أنھ��ا وردت بص��يغة  يتض��ح م��ن خ���ل إس��تقراء -د

 ف�ي حال�ة إھمال�ه وف�ي ش�كل إن�ذار أول�ي للمرق�ي العق�اري إمكانية السحب المؤق�ت ل+عتم�اد 
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م�ن س�وئھا ف�ي حال�ة لم تشر الم�ادة لحس�ن ني�ة المرق�ي العق�اري في أداء مھامه لكن تقصيره 

       .التقصير و ا,ھمال 

خط��ر أيع��د الس��حب النھ��ائي ,عتم��اد المرق��ي العق��اري م��ن : السIIحب النھIIائي لQعتمIIاد  -2222

                                                       :رتك����������������������ب المخالف����������������������ات التالي����������������������ة إذا إالعقوب����������������������ات ا,داري����������������������ة 

 ،   1مخالفة عدم إستيفاء المرقي العق�اري الش�روط الت�ي مكنت�ه م�ن الحص�ول عل�ى ا,عتم�اد-أ

التزوير أو إستعمال الم�زور أو الس�رقة مثل ثبوت الحكم عليه بعقوبة جزائية ,رتكابه جرائم 

أو حص�ول ....، النص�ب ، إص�دار ش�يك ب�دون رص�يد و إخفاء المسروقات أو خيانة ا9مانة 

إخ���ل  والمرق�ي العق��اري عل��ى ش��طب ف��ي مھن��ة س��ابقة ل�ه ض��من نقاب��ة معت��رف بھ��ا قانون��ا أ

الذي وقع عليه لطل�ب ا,عتم�اد بالشروط المتضمنة دفتر الشروط النموذجي المرقي العقاري 

                  .لممارسة مھنته 

و متك�ررة ل+لتزام�ات الملق�اة مخالفة تجاھل المرقي العقاري بسوء نية و بص�فة جس�يمة  -ب

                                                                                                  .على عاتقه 

الدولة و المقتن�ين  عليھا إتجاهفي إلتزاماته كما تم ا,تفاق مخالفة تقصير المرقي العقاري  -ج

ف��ي يش��مل تقص��ير المرق��ي العق��اري و ش��ركائه ، و ھ��ذا الن��وع م��ن المخالف��ات واس��ع النط��اق 

عليھ��ا ف��ي دفت��ر الش��روط النم��وذجي إلتزامات��ه المفروض��ة علي��ه وفق��ا للش��روط المنص��وص 

إذ يتوج��ب علي��ه إحت��رام الق��وانين المتعلق��ة المح��دد للمس��ؤولية المھني��ة للم��رقيين العق��اريين ، 

و المحافظ���ة عل���ى التوازن���ات و المتعلق���ة بالبيئ���ة و التنمي���ة المس���تدامة بالتھيئ���ة و التعمي���ر 

، كم�ا علي�ه ع�دم التقص�ير ف�ي واجبات�ه إتج�اه و التقيي�د بمع�ايير عالي�ة ف�ي البن�اء ا,يكولوجية 

المبرم�ة بي�نھم تفاق�ات ا,ين و تنفيذ ومھندسين معماريو مكاتب دراسات  مقاولينمن شركائه 

إذ ربطھ�ا المش�رع بع�دة  وھذا يدل عل�ى رق�ي مھن�ة المرق�ي العق�اري ، دون تأخير او تماطل

ف�ي الھندس�ة أو العل�وم القانوني�ة أو ا,قتص�ادية وجوب ت�وافر الم�ؤھ�ت العلمي�ة شروط منھا 

                          .في المرقي العقاري  نظرا 9ھمية مھنته 

إخط��ار مس��بق للس��لطات الت��ي مخالف��ة إنھ��اء نش��اط المرق��ي العق��اري  دون مب��رر و دون  -د

المھن�ي ف�� ب�د الخ�اص بإنھ�اء نش�اطه في حال�ة م�ا إذا ق�ام المرق�ي العق�اري  عتماد ا,سلمته 
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كن و مس�بق للس�لطة الت�ي منحت�ه إعتم�اد عمل�ه ممثل�ة ف�ي وزي�ر الس�عليه من إرسال إخط�ار 

ب��الوزارة ، و 7ب��د ان يس��بب ا,خط��ار معتم��دة لنش��اط الترقي��ة العقاري��ة و اللجن��ة الالعم��ران 

دواف��ع للتھ��رب 7 تك��ون إنھ��اء مھام��ه ش��رط أبمب��ررات قانوني��ة ستتض��من أس��باب و دواع��ي 

                                                                                       .الضريبي أو الغش أو النصب و التزوير على المقتنين 

ا ,عتم�اد المرق�ي تلقائي�ھن�اك ح�ا7ت خاص�ة يك�ون الس�حب :  السحب التلقIائي لQعتمIاد -3333

                                  :بما يلي  04 – 11من قانون  11فقرة  64العقاري  حددتھا المادة 

بص�فة وھ�ي واقع�ة مادي�ة غي�ر إداري�ة يترت�ب عل�ى مج�رد ح�دوثھا : وفاة المرقي العق�اري -ا

لورثت��ه ويح��ل محل��ه ، و 7 يمك��ن أن ينتق��ل ھ��ذا النش��اط تلقائي��ة الس��حب التلق��ائي ل+عتم��اد 

موج���ب المرس���وم ب أالمتبادل���ة لنش���اط الترقي���ة العقاري���ة المنش���ص���ندوق الض���مان و الكفال���ة 

            . 03 – 93التشريعي رقم 

ا9ھلي��ة ھ��ي ص���حية الش��خص : و عقل��ي أإص��ابة المرق��ي العق��اري  بعج��ز جس��ماني  -ب

ى ع�دم التعبي�ر ع�ن إرادت�ه صابته عوارض ت�ؤدي إل�أذا إلمباشرة التصرفات القانونية ، لكن 

 هعن��دو عت��ه فيع��دم أف��ي عقل��ه بس��بب جن��ون راب طذا تع��رض ,ض��إو ت��دبيره ف�� 1ف��ي عقل��ه 

م التمييز وغير ق�ادر عل�ى القي�ام بإلتزامات�ه المھني�ة فيس�حب من�ه يا,دراك و بالتالي يكون عد

المدنية من كان في حالة عت�ه أو جن�ون ،  ، 9نه 7 يكون أھ� لمباشرة حقوقها,عتماد تلقائيا 

مث�ل إرادت�ه فيتع�ذر علي�ه التعبي�ر ع�ن و ھناك عوارض تصيب المرقي العقاري  ف�ي جس�مه 

أن يكون س�ليم لذلك يشترط لممارسة مھنة المرقي العقاري  العاھة المزدوجة كالصم و البكم 

                               .العقل و الجسم 

                           .صدور حكم جزائي ضد المرقي العقاري  موضوعه الغش الضريبي  -ج

 ف�ي م�ا إذا تع�رض المرق�ي العق�اري : إذا كان المرقي العقاري  موضوع تص�فية قض�ائية  -د

ويس��تفيد في��تم س��حب ا,عتم��اد بص��فة تلقائي��ة  نظ��را لع��دم قدرت��ه عل��ى تس��ديد ديون��هل+ف���س 

في نشاط الترقية العقارية عن طريق الحلول مح�ل مقتن�ي والكفالة المتبادلة صندوق الضمان 

و ا9م��وال دي��ون ھ��ؤ7ء المقتن��ين  ف��ي ح��دوداميم بإمتي��از الص��ف ا9ول عل��ى التص��الس��كنات 
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محل التصفية القضائية و بعد سحب إعتم�اده يس�حب م�ن ص�ندوق المدفوعة للمرقي العقاري 

  .الضمان 

ح�ق  لص�ندوق ال�وطنيل خ�ول الق�انونب ا,عتم�اد م�ن المرق�ي العق�اري يفي كل ح�ا7ت س�ح

بموجب إلتزام المرقي العقاري آخر و ذل�ك عل�ى حس�اب عمليات إتمام إنجاز البنايات متابعة 

                                   .موال المدفوعة و بد7 عنه في حدود ا9صلي المرقي ا9

داري و حق المرقيين العقاريين في !ارية التي لھا حق توقيع الجزاء االجھة ا!د: ثانيا 

    :الطعن في قرراتھا 

إلى أن توقيع ھذا الجزاء ا,داري ھو من  04 – 11من القانون  56أشارت المادة  

     توقيعه إ7 بعد و 7 يمكن ،تنشأ لدى الوزير المكلف بالسكن و العمران  لجنة إختصاص

    .من طرف ھذه اللجنة فات لدراسة الم

و ذلك جنة لفي الطعن في قررات ھذه العلى حق المرقيين العقاريين  65كما نصت المادة 

م دراسة ث لوزير المكلف بالسكن و العمران ،أمام اطعن منھا إيداع طلب بطرق متعددة 

وتتكون  ملفات أمام لجنة إعتماد المرقيين العقاريين يرأسھا ممثل الوزير المكلف بالسكن ال

الوزير المكلف بالداخلية والجماعات المحلية وممثل عن الوزير المكلف من ممثل عن 

وممثل عن الوزير المكلف بالسكن والمدير ,بالمالية وممثل عن الوزير المكلف بالتجارة 

وتتولى ھذه اللجنة  ,العام لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية أو ممثله 

ل المرقي العقاري المرتكب للمخالفة و المتخذ ضده قرار دراسة الطعون المقدمة من قب

                                             .  ما بالموافقة عليه أو الرفض مع التعليل إبداء رأيھا في الطعن إب ذ تقومإعتماد ,سحب ا

ب النص�اإذا ل�م يكتم�ل ا9ق�ل و ىائھا عل�ض�7 بحضور ثلثي أعإو7ت ھذه اللجنة ا7 تصح مد

وت�دون م�داو7تھا , أي�ام الموالي�ة وتص�ح م�داو7تھا مھم�ا ك�ان ع�دد الحاض�رين  8تجتمع ف�ي 

ال�ى أي�ام  8بشأن قرار قبول الطعن من رفضه في محضر يوقعه أعضائھا ويرسل ف�ي مھل�ة 

م��ا بقب��ول إعل��ى ھ��ذا المحض��ر  اال��وزير المكل��ف بالس��كن و العم��ران ال��ذي يتخ��ذ ق��راره بن��اء

عتم�اد المرق�ي العق�اري م�ن جدي�د أو رف�ض طعن�ه و بالت�الي إق�رار إول�ة و الطعن محل المدا
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م�ا بالس�حب المؤق�ت ,عتم�اده ويمك�ن ل�ه ف�ي ھ�ذه إتخاذ ضده العقوبة ا,دارية الموقعة عليه إ

ذا ت�م الس�حب النھ�ائي أو التلق�ائي ,عتم�اده إلكن , أشھر  6الحالة مواصلة نشاطه بعد مرور 

المتعل�ق بالترقي�ة العقاري�ة نھ�اء نش�اطه ين و إي للمرقيين العقاريفيتم شطبه من الجدول الوطن

كما تخضع مھنة المرقيين العق�اريين لرقاب�ة المجل�س ا9عل�ى لمھن�ة الم�رقين العق�اريين ال�ذي 

يعد ھيئة عليا له سلطة رقاب�ة وقم�ع مخالف�ات الترقي�ة العقاري�ة والس�ھر عل�ى مراقب�ة إحت�رام 

ل��ى إقت��راح ك��ل الت��دابير ال�زم��ة المدعم��ة لنش��اط الترقي��ة والعم��ل ع,أخ�قي��ات ھ��ذه المھن��ة 

       .العقارية 

ا9شخاص الذين لھم ص�حية معاينة المخالفات  66المادة بينت :معاينة المخالفات-ثالثا

                                                                                      :وھم كاRتي , التي تكون موضوع جزاء إداري 

المتصرفون ا,داريون التابعون ,دارة السكن  -ضباط وأعوان الشرطة القضائية  -

المھندسون و المھندسون المعماريون وا9س�ك التقنية ا9خرى التابعة ,دارة  -  والعمران

                                                                     انالسكن والعمر

تستلزم معاين�ة المخالف�ة تحري�ر محض�ر م�ن ط�رف الع�ون المؤھ�ل قانون�ا يس�رد في�ه الوق�ائع 

ويوقع المحضر م�ن ط�رف الع�ون و م�ن ط�رف . وكذا التصريحات التي تلقاھا من المخاف 

ي حال���ة رف���ض المخ���الف توقي���ع المحض���ر يعت���د وف���, المرق���ي العق���اري مرتك���ب المخالف���ة 

ويرس��ل المحض��ر ف��ي . بالمحض��ر كم��ا ھ��و إ7 إذا ت��م إثب��ات عك��س م��ا يتض��منه المحض��ر 

ائية المختص�ة وترس�ل نس�خة من�ه إل�ى ال�والي المخ�تص ض�س�اعة إل�ى الجھ�ة الق 72غض�ون 

والمخالف�ات المعاين�ة إذا . اء من تاريخ معاين�ة المخالف�ة دأيام إبت 07 عدىإقليميا في أجل 7 يت

  و إذا كانت ,كانت تشكل فع� معاقب عليه جنائيا فإنھا تكون موضوع متابعة جنائية 

                                                                . 1 جزاء إداريمخالفة مستوجبة للجزاء ا,داري فإنھا تكون موضوع 

                                       
المتعلق بنشاط الترقية العقارية ، ملتقى حول الترقية العقارية بالجزائر المتعلق بنشاط الترقية العقارية ، ملتقى حول الترقية العقارية بالجزائر المتعلق بنشاط الترقية العقارية ، ملتقى حول الترقية العقارية بالجزائر المتعلق بنشاط الترقية العقارية ، ملتقى حول الترقية العقارية بالجزائر     04040404/ / / /     11111111سعداوي محمد صغير ، المسؤولية الإدارية و الجزائية في القانون سعداوي محمد صغير ، المسؤولية الإدارية و الجزائية في القانون سعداوي محمد صغير ، المسؤولية الإدارية و الجزائية في القانون سعداوي محمد صغير ، المسؤولية الإدارية و الجزائية في القانون . . . . دددد    1111

4444، ص  ، ص  ، ص  ، ص      2012201220122012فيفري فيفري فيفري فيفري     28282828    ––––    27272727الواقع و الآفاق المنظم يومي الواقع و الآفاق المنظم يومي الواقع و الآفاق المنظم يومي الواقع و الآفاق المنظم يومي          
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  :الفصل الثاني 

  

  

  

  العقارية ضمانات الترقية
  

  

  

  

  

  

  

  المشرع العق�اري إستلزمھا   التي  و  العقارية  الترقية  ماناتضسنتناول  الفصل  ھذا   في

و   ا9خي��ر ھ��ذا   ب��ين  و جھ��ة   م��ن  العق��اري  المتعام��ل  و المقتن��ي   ب��ين  الع�ق��ة  لض��بط

  العام�ة  المص�لحتين  يخ�دم بم�ا   أخرى  جھة  من  العقاري المشروع   إنجاز في   شركائه

  حماي�ة المش�رع  كرس�ھا   قس�مين ، ض�مانات  ف�ي  الض�مانات ھ�ذه   تظھ�ر  ، وو الخاصة 

  ا,لتزام���ات  ف���ي  الض���مانات  ھ���ذه  تتجل��ى  و  العقاري���ة  للمنش���أة إس���ت�مه   للمقتن��ي قب���ل

 و   الوق����ت  ف����ي  العق����اري المش����روع   تحقي���ق  س����بيل ف����ي   للمرق����ي العق����اري  المھني���ة
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  و  العق��اري  للمرق��ي  المالي��ة و   الفني��ة  الق��درة  ، مث��ل ل��زومعليھ��ا  المتف��ق  المواص��فات 

  ا,نھ���اء  ض���مان  والعش���ري ،  بالض���مان  ك���ذا إلتزام���ه   الض���مان ، و  إنتس���ابه لص���ندوق

  .التجھيز  سير عناصر  حسن ا,نجازو ضمان   9شغال لالكام

ھ��ائي للمش��روع نأم��ا بالنس��بة لض��مانات الترقي��ة العقاري��ة بع��د مرحل��ة ا,نج��از و التس��ليم ال

  : العقاري فھي تشمل 

المسؤولية عن ا9ضرار طبقا للقواعد العامة للمسؤولية المدني�ة و الت�ي تس�ري أحكامھ�ا ف�ي -

  :الحا7ت اRتية 

الت��ي لحق��ت بالعناص��ر التأسيس��ية للبن��اء بحي��ث 7 ت��ؤثر ف��ي العي��وب م��ة ع��ن ا9ض��رار الناج-

تس�رب المي�اه بص�ورة معتب�رة : و إنما تقلل من قيمته المالية ، مثالھا س�مة البناء و متانته ، 

  .إلخ ...و ظھور شقوق ظاھرية على الجدران ، 7 سيما في المرافق الصحية ، 

عقدي�ة أو تقص�يرية ، حصول التھدم أو ظھور العي�ب بع�د م�دة الض�مان ق�د تك�ون مس�ؤولية -

بإنقض�اء ا,لتزام�ات و تخضع للقواعد العامة بشأنھا ، وك�ذا تل�ك الخاص�ة بحسب كل حالة ، 

ج�اء من القانون المدني الجزائري ، التي  308و سقوط الحقوق بالتقادم ، 7سيما نص الملدة 

ا7ت الت�ي ورد فيھ�ا ن�ص ح�يتقادم ا,لتزام بإنقضاء خمسة عشر سنة ، فيما عدا ال7 : " فيھا 

  ..."خاص في القانون 

و على العموم يمك�ن الق�ول ب�أن ك�ل ا9ض�رار غي�ر المغط�اة بالض�مان الخ�اص يرج�ع بش�أن 

  .التعويض عنھا للقواعد العامة 

  : سندرسھا من خ�ل، خرى 9اضمانات الترقية العقارية  نجدإلى جانب الضمان العشري 

  . إشكا7ت الضمان العشري و مجا7ته :المبحث ا9ول 

 .ضمانات الترقية العقارية ا9خرى : المبحث الثاني 
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  : إشكاGت الضمان العشري ومجاGته :المبحث ا(ول 
م���ن الق��انون الم���دني ، المھن��دس المعم��اري و المق���اول فق��ط بالض���مان  554ألزم��ت الم��ادة 

، أم�ا ق�انون التأمين�ات  1في المشروع العق�اريدون غيرھما من المتدخلين اRخرين العشري 

من��ه فق��د أض��اف الم��راقبين التقني��ين لقائم��ة ا9ش��خاص  178كم��ا ھ��و وارد ف��ي الم��ادة الح��الي 

م�ن نف�س الق�انون الت�ي وس�عت ف�ي  175خ]فا لنص الم�ادة ،  2المشمولين بالضمان العشري

و بإنج�از اش�غال البن�اء المھنية المرتبطة مجال الضمان الناشئ غن تغطية المسؤولية المدنية 

يس��ري ، حي��ث يك��رس ذل��ك الض��مان ف��ي ش��كل ت��أمين إجب��اري و ترميمھ��ا أتجدي��د البن��اءات 

م النھ�ائي لLش�غال عم�� ب�نص الم�ادة إلى غاي�ة ا,س�ت�مفعوله إبتداء من تاريخ فتح الورشة 

من قانون التأمينات ، ليشمل ذلك الضمان إضافة للمھندسين المعم�اريين و المق�اولين و  177

بم�ا  ,كل متدخل في العملية العقارية ، و كل مشارك في المشروع العقاريالمراقبين التقنيين 

  .فيھم المرقي العقاري نفسه 

المح��دد للقواع��د الت��ي ت��نظم نش��اط  04/  11ويت��دخل المش��رع العق��اري م��ن خ���ل الق��انون 

و الشروط الواجب مراعاتھا حات الترقية العقارية ، ، قام بضبط أھم مصطلالترقية العقارية 

7سيما تحدي�د ا9ش�خاص في إنجاز المشاريع العقارية ، و تحديد إلتزامات المرقي العقاري ، 

  .ضمان المعنيين بال

المح�دد للقواع�د الت�ي ت�نظم  04/  11ومن ضمن المفاھيم ا9ساس�ية الت�ي وردت ف�ي الق�انون 

، فھ��و نش��اط الترقي��ة العقاري��ة ، نج��د تعري��ف ا,س��ت�م بإعتب��اره تص��رفا ف��ي غاي��ة ا9ھمي��ة 

و طريقا ل+عفاء من العيوب الظاھرة الضابط المنوط به بدء سريان مرحلة الضمان الخاص 

يم ، لذلك سنقوم بتعري�ف ا,س�ت�م و تحدي�د آث�اره ، ث�م نتط�رق لمب�ررات الض�مان وقت التسل

  .دراسة مجا7ته بصفة عامة العشري و خصوصياته ، إلى جانب 

                                       
        ....من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري     554أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111

المتعلق المتعلق المتعلق المتعلق     2006/ / / /     02/ / / /     20المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في     04/ / / /     06، المعدل و المتمم بالقانون رقم ، المعدل و المتمم بالقانون رقم ، المعدل و المتمم بالقانون رقم ، المعدل و المتمم بالقانون رقم     1995/ / / /     02/ / / /     25المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في     07/ / / /     95، الأمر رقم ، الأمر رقم ، الأمر رقم ، الأمر رقم     178أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         2222

  ....    13، العدد ، العدد ، العدد ، العدد     1995/ / / /     03/ / / /     08بالتأمينات ، المنشور في الجريدة الرسمية الصادرة في بالتأمينات ، المنشور في الجريدة الرسمية الصادرة في بالتأمينات ، المنشور في الجريدة الرسمية الصادرة في بالتأمينات ، المنشور في الجريدة الرسمية الصادرة في 
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 سريان الضمان العشري: المطلب ا(ول 
يعتبر ا,ست�م تصرفا في غاية ا9ھمية فھو الصابط المنوط ب�ه ب�دء س�ريان مرحل�ة الض�مان 

، وب��ه يح��ق العش��ري و طريق��ا ل+عف��اء م��ن المس��ؤولية ع��ن العي��وب الظ��اھرة وق��ت التس��ليم 

مم�ا يس�تدعي تعريف�ه و ، امل أجره ، با,ضافة إلى آث�ار أخ�رى ت�نجم عن�ه كإستيفاء اول للمق

  .التطرق Rثاره 

  تعريف ا!ستAم و تحديد آثاره :لفرع ا(ول ا
 :تعريف ا!ستAم -1111

، بأن��ه التص��رف ال��ذي م��ن الق��انون الم��دني  1/  1792عرف��ه المش��رع الفرنس��ي ف��ي الم��ادة 

بموجبه يقرر ص�احب المش�روع قبول�ه للعم�ل بتحفظ�ات أو ب�دون تحفظ�ات ، كم�ا تق�دم الفق�ه 

التسليم واقعة قانونية أو عمل م�ادي يرت�ب علي�ه الق�انون آث�ارا : أھمھا كان ببعض التعاريف 

تھ�م المال�ك بإعتب�اره رب العم�ل و المق�اول و المھن��دس و عل�ى ال�رغم م�ن أن التس�ليم عملي�ة 

، و لم�ا ل�ه م�ن ، لما للتسليم من أثر معفي من المس�ؤولية ع�ن ا9ض�رار كقاع�دة عام�ة كذلك 

عم�� ب�نص لوقت دفع رب العمل ا9ج�ر للمق�اول ،  ددآثار قانونية أخرى ، فھو المعيار المح

إ7 إذا تدفع ا9ج�رة عن�د تس�ليم العم�ل : " بقولھا من القانون المدني الجزائري ،  559 دة االم

لم يعرف التس�ليم إ7 أن المشرع المدني الجزائري ، " إقتصى العرف أو ا,تفاق خ�ف ذلك 

لم صراحة ضمن نصوص عقد المقاولة ، و لو أنه أشار فقط إلى مفھوم ع�ام لكيفي�ة و 7 التس

/  05من القانون المدني الجزائ�ري إث�ر تع�ديل الق�انون رق�م  558، من خ�ل المادة حصوله 

عن�دما ي�تم : " ، بقولھا المنظمة ,لتزامات رب العمل ،  2005/  06/  20: المؤرخ في  10

وج��ب عل��ى ھ��ذا ا9خي��ر أن يب��ادر إل��ى تح��ت تص��رف رب العم��ل ، المق��اول العم��ل و يض��عه 

   ". . .في أقرب وقت ممكن بحسب ما ھو جار في المعام�ت تسلمه 
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7 ،  2011/  02/  17، المؤرخ في  04/  11الجديد لكن بالرجوع  لقانون الترقية العقارية 

، يتض�ح بأن�ه للتس�ليم و و بع�د الجم�ع بينھم�ا  16و  13منه ، في فقرتيھ�ا  3نص المادة سيما 

  .ا,ست�م شك�ن ، أحدھما مؤقت و ا9خر نھائي 

ب��ين ي��تم إع��داده و التوقي��ع علي��ه تص��رف ق��انوني ف��ي ش��كل محض��ر : فا,س��ت�م المؤق��ت ھ��و 

، يثبت فيه ھذا ا9خير وضع بعد إنتھاء أشغال المشروع العقاري المرقي العقاري و المقاول 

  .بتحفظات أو بدونھا  تحت تصرف ا9ولالمشروع المنجز 

وضع المشروع العقاري المنجز أشغاله بصفة كاملة دون تحفظ�ات : أم ا,ست�م النھائي فھو 

المرق��ي العق��اري ،  أو بع��د رف��ع التحفظ��ات ف��ي ح��ال وجودھ��ا أثن��اء ا,س��ت�م تح��ت حي��ازة 

  .المؤقت و بعد ا,تمام الكامل لLشغال 

  :أھم آثار ا!ستAم النھائي  – 2222

ع�ن العي�وب الظ�اھرة ، عل�ى أس�اس أن من ا,ست�م يعفي من المس�ؤولية  ھذا النوع  إن –أ 

ف�ي المطالب�ة بتنفي�ذ ا9ش�غال الض�رورية ,ص��ح تنازل ض�منيا ع�ن حق�ه صاحب المشروع 

ق�د المقاول�ة أط�راف ع، أو المطالبة ب�التعويض ، 7 س�يما س�عند توقي�ع عيوب البناء الظاھرة 

، فيع��د ذل��ك تحفظ��ات عل��ى محض��ر ا,س��ت�م المؤق��ت بع��د إنتھ��اء ا9ش��غال و دون إب��داء اي 

 .واقعة ا,تمام الكامل لLشغال بعد ثبوت بمثابة إست�م نھائي للمشروع العقاري ، 

يعد ھ�ك المشروع العقاري بسبب حادث مفاجئ قبل تسليمه مسقطا لح�ق المق�اول ف�ي  –ب 

بتس�ليم المش�روع العق�اري  عذر المقاولإذا أ جر عمله و رد نفقاته ، وفي حالة مابأ المطالبة 

  . 1 ن يعوض صاحب المشروعأ، أو كان ھ�كه قبل التسليم راجعا إلى خطئه ، وجب عليه 

  .ينقضي عقد المقاولة بمجرد ا,ست�م النھائي للمشروع العقاري  –ج 

                                       
        ....من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري     568أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111
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 لLش�غال ويتم إحتساب الضمان العشري المقدر بعشر سنوات و كذا مدة ا,نھاء الكامل  –د 

ا,ست�م حسن إنجاز البناية و سير عناصر تجھيزاتھا المقدر بنسبة واحدة ، إبتداء من تاريخ 

،  04/  11م�ن الق�انون  46و  3/  26، بما يكفل تطبيق الم�ادتين  يالنھائي للمشروع العقار

، 9ن ا9ج�ال المتض�منة ف�ي ھ�ذين النص�ين المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقي�ة العقاري�ة 

م��ن خ���ل ، ليتح��تم علين��ا الرج��وع للقواع��د العام��ة بداي��ة إحتس��ابھا وردت دون تحدي��د ت��اريخ 

وتب�دأ م�دة الس�نوات : بقولھا من القانون المدني الجزائري في فقرتھا الثانية  554نص المادة 

  .شر الع

مش��روع العق��اري م��ن ت��ؤدي واقع��ة التس��ليم و ل��و ك��ان مؤقت��ا إل��ى نق��ل مس��ؤولية حراس��ة ال-

  . 1  مرقي العقاريالمقاول إلى ال

  مبررات الضمان العشري :الفرع الثاني 
  : الجزائري قواعد الضمان العشري بناء على عدة إعتبارات أبرزھا  نظم المشرع

تفاقم أزمة السكن و توسيع نطاق أعمال التشييد و البن�اء و التھيئ�ة كم�ا و كيف�ا ، ودخ�ول  –ا 

الحديثة ، و ما صاحبھا من تع�دد و ما جاءت به تكنولوجيا البناء ا9ساليب الحضرية الجديدة 

  .و الغش المھني خطورتھا و تزايد عدد ضحايا ا,ھمال و ضرارا9

بتقنيات البناء و أساليبه و اعمال الھندسة المعمارية جھل رب العمل في أغلب ا9حيان  –ب 

المش�رع مم�ا إس�تدعى و المھندس�ين ، المھن�ي م�ن قب�ل المق�اولين ، بما يجعله عرض�ة للغ�ش 

بالنس�بة كث�ر خط�ورة أن ا9م�ر مايت�ه بموج�ب الض�مان العش�ري ، ويك�والتدخل لح الجزائري

و بإعتب�اره شخص�ا عادي�ا 7 اغل الفعلي لتل�ك المش�اريع العقاري�ة المنج�زة للمقتني بصفته الش

، بالت��الي فق��د يق��ع ض��حية إس��تغ�ل أو غ��ش م��ن ط��رف ع�ق��ة ل��ه بمھن��ة البن��اء و التھيئ��ة 

، حي��ث المق��اولين والم��رقيين العق��اريين ، خصوص��ا المش��اريع العقاري��ة ذات الط��ابع الس��كني 

الت��الي فأض��رار التھ��دم الناجم��ة ع��ن عي��وب ف��ي البن��اء يش��غلھا ف��ي الغال��ب أف��راد و ع��ائ�ت ب

                                       
الواقع و الآفاق ، الواقع و الآفاق ، الواقع و الآفاق ، الواقع و الآفاق ،     الدكتور أحمد دغيش ، الضمانات في الترقية العقارية بعد الإستلام النهائي للمشروع العقاري ، ملتقى حول الترقية العقارية في الجزائرالدكتور أحمد دغيش ، الضمانات في الترقية العقارية بعد الإستلام النهائي للمشروع العقاري ، ملتقى حول الترقية العقارية في الجزائرالدكتور أحمد دغيش ، الضمانات في الترقية العقارية بعد الإستلام النهائي للمشروع العقاري ، ملتقى حول الترقية العقارية في الجزائرالدكتور أحمد دغيش ، الضمانات في الترقية العقارية بعد الإستلام النهائي للمشروع العقاري ، ملتقى حول الترقية العقارية في الجزائر        1111

  ....        5، ص ، ص ، ص ، ص     2012فيفري فيفري فيفري فيفري     28    ––––    27المنظم يومي المنظم يومي المنظم يومي المنظم يومي 
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فقد تسبب ف�ي إزھ�اق أرواح أبري�اء و تش�ريد م�اتبقى م�ن تل�ك ا9س�ر ناھي�ك  ستكون جسيمة 

  .عن ا9ضرار المادية 

المشاريع العقارية عادة لوقت 7حق بع�د عملي�ة ا,س�ت�م تأخر ظھور عيوب و أضرار  –ج 

 .النھائي لھا 

  خصوصيات الضمان العشري :الفرع الثالث 
أن : اده ف��متع��د المس��ؤولية المھني��ة ف��ي الض��مان العش��ري خروج��ا عل��ى المب��دأ الق��ديم ،  –أ 

  .للتسليم أثر معفي من المسؤولية عن ا9ضرار كقاعدة عامة 

مسؤولية المرقي العقاري و مكاتب الدراسات و المھندسين المعماريين و المقاولين ف�ي  –ب 

ن م�ن الض�ماية تضامنية بقوة القانون ، بحيث يكفي المقتن�ي أو المس�تفيد فترة الضمان مسؤول

إثب�ات وج�ود مجرد إثبات الضرر بزوال البناية كليا أو جزئيا أو وجود عيب في البناء ، م�ع 

عقد مقاولة لكي تتأكد مسؤوليتھم المدنية العشرية قانونا و قضاء مع باقي الشركاء المتدخلين 

  .عقدية بالمرقي العقاري ممن تربطھم رابطة 

7 يج��وز ا,عف��اء منھ��ا أو التخفي��ف م��ن النظ��ام الع��ام ، بحي��ث  م��نالمس��ؤولية العش��رية  –ج 

ص��ر المس��ؤولية التض��امنية المفترض��ة قانون��ا ، حأو تقيي��د م��داھا ، أو إس��تبعاد أو ح��دتھا ، 

صد ب�ه إعف�اء يكون باط� كل شرط يق: " ون المدني بقولھا من القان 556إعما7 لنص المادة 

م�ن  45و ھو ماأكدته أيضا الم�ادة " المھندس المعماري و المقاول من الضمان أو الحد منھا 

إل�ى يعد ب�اط� و غي�ر مكت�وب ك�ل بن�د م�ن العق�د يھ�دف : " . . . جاء فيھا  04/  11القانون 

ف�ي التش�ريع و التنظ�يم المعم�ول إقصاء أو حصر المسؤولية أو الضمانات المنصوص عليھا 

بھم��ا أو تقيي��د م��داھا ، س��واء بإس��تبعاد أو حص��ر تض��امن المق��اولين الث��انويين م��ع المرق��ي 

  " .العقاري 
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يتعين المطالبة بتنفيذ الضمان في مواجھ�ة الملت�زمين ب�ه ، عن�د ع�دم إمتث�الھم ل�ه ، برف�ع  –د 

س�نوات م�ن وق�ت حص�ول التھ�دم أو إكتش�اف العي�ب ،  03خ�ل المستفيد منه دعوى ضمان 

   . 1 من القانون المدني 557نص المادة عم� ب

   مجاGت الضمان العشري :المطلب الثاني 

  نطاق الضمان العشري من حيث ا(شخاص  :الفرع ا(ول 

  .المستفيدون منه يتحدد مجال الضمان العشري من حيث ا9شخاص الملزمون و كذلك 

  : الملزمون بالضمان  –أ 

ھ��م  04/  11م��ن الق��انون  46و بتص��ريح الم��ادة الملزم��ون ا9ص��ليون بالض��مان العش��ري 

مكات���ب الدراس���ات و المق���اولين و ك���ل مت���دخل أو مش���ارك ف���ي المش���روع العق���اري تربط���ه 

المع�دل و الم�تمم بالق�انون  07/  95التأمين�ات  ق�انونابط�ة عقدي�ة ، أم�ا بصاحب المشروع ر

ولين و الم���راقبين المھندس���ين المعم���اريين و المق���ا: من���ه  178فق���د ذك���رت الم���ادة  04/  06

 ذل�ك نص�ت عل�ى ، كم�افي العملي�ة العقاري�ة ين خر، دون ا,شارة إلى المتدخلين اR التقنيين 

  .من نفس القانون رغم التعدي�ت الواردة عليه  175المادة 

و الم�ح��ظ أن الفق��ه و القض��اء الفرنس��يان يتجھ��ان نح��و توس��يع نط��اق ا9ش��خاص الملزم��ون 

ليشمل كل متدخل او مشارك ف�ي المش�روع العق�اري ، و ق�د زاد المش�رع الفرنس�ي بالضمان 

"                   مس�تعم� لف�ظ  1978بموج�ب ق�انون في توسيع نط�اق المل�زمين بالض�مان 

  ,البن��اءواس��ع يش��مل ك��ل عم��ل يس��اھم ف��ي إنجاز، و ھ��و لف��ظ          "                مش��يد 

                                       
  ....من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري من القانون المدني الجزائري     557أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة   1

«  constructeurconstructeurconstructeurconstructeur » 
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 1و المقايسة إلى مرحلة ا,نجاز النھائي للبنايةإبتداء من الدراسة الجيولوجية و الطبوغرافية 

.  

أم��ا المش��رع الم��دني الجزائ��ري فق��د خ��صٌ إل��زام المق��اول و المھن��دس المعم��اري وح��دھما 

  .قانون مدني جزائري  554عم� بنص المادة بالضمان العشري 

: " . . . من�ه  178المتعلق بالتأمينات من خ�ل نص الم�ادة  07/  95في حين أضاف قانون 

  . . . " .والمراقبين التقنيين 

م�ن ق�انون  182بموج�ب الم�ادة و قد إستثنى المش�رع الجزائ�ري بع�ض الفئ�ات المش�ار إليھ�ا 

الدولة و الجماع�ات المحلي�ة و ا9ش�خاص الطبيعي�ين عن�د بن�ائھم لمس�اكنھم : التأمينات و ھي 

،  2، على أساس أن الدولة كما ھو مع�روف فقھ�ا مؤمن�ة عل�ى نفس�ھا بنفس�ھاالعائلية الخاصة 

الجس�ور : عش�ري مث�ل مين و الضمان الأمن إلزامية التلقائمة المباني ا9خرى المعفاة إضافة 

  إلخ . . . ، ا9نفاق ، السدود 

  26/3 و 46م�ن خ��ل الم�ادتين و قد جسد المشرع الجزائري زيادة نطاق الضمان العشري 

فأض��اف مكات��ب الدراس��ات و ك��ل مت��دخل أو مش��ارك ف��ي المش��روع  04/  11م��ن الق��انون 

للمرق�ي العق�اري نفس�ه ال�ذي ق�د تربط�ه بص�احب المش�روع رابط�ة عقدي�ة ، إض�افة العقاري 

لواجبات�ه المھني�ة 7 س�يما المدنية العشرية جراء ع�دم إحترام�ه يتعرض ھو ا9خر للمسؤولية 

، و يعتبر مسؤو7 مسؤولية تضامنية مع المق�اولين حت�ى  49و  48المقررة بموجب المادتين 

                                       
, , , , دار الفكر العربي دار الفكر العربي دار الفكر العربي دار الفكر العربي محمد شكري سرور ، مسؤولية مهندسي و مقاولي البناء و المنشآت الثابتة الأخرى ، دراسة مقارنة في القانون المدني المصري و الفرنسي ، محمد شكري سرور ، مسؤولية مهندسي و مقاولي البناء و المنشآت الثابتة الأخرى ، دراسة مقارنة في القانون المدني المصري و الفرنسي ، محمد شكري سرور ، مسؤولية مهندسي و مقاولي البناء و المنشآت الثابتة الأخرى ، دراسة مقارنة في القانون المدني المصري و الفرنسي ، محمد شكري سرور ، مسؤولية مهندسي و مقاولي البناء و المنشآت الثابتة الأخرى ، دراسة مقارنة في القانون المدني المصري و الفرنسي ،         1111

        ....    30303030، ص ، ص ، ص ، ص     1985198519851985مصرمصرمصرمصر

   ....    139139139139، ص ، ص ، ص ، ص     2008200820082008محاضرات في قانون التأمين الجزائري ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر محاضرات في قانون التأمين الجزائري ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر محاضرات في قانون التأمين الجزائري ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر محاضرات في قانون التأمين الجزائري ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر         ديدي ،ديدي ،ديدي ،ديدي ،معراج جمعراج جمعراج جمعراج ج        2222
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المتع�اقبين عل�ى البناي�ة  و ھذا لصالح المالكين، إضافة لباقي المتدخلين ، و لو كانوا فرعيين 

  .  1 45عم� بنص المادة 

  :المستفيدون من الضمان  –ب 

بص��فته مرقي��ا عقاري��ا و طرف��ا رئيس��يا ف��ي عق��د ) : رب العمIIل ( صIIاحب المشIIروع  – 1111

لك�ن م�اي�حظ ھن�ا أن�ه ب�الرغم م�ن أن المق�اول ا9ص�لي  2/  178المقاولة عم� بنص المادة 

 554الفرعية لكنه 7 يستفيد من الضمان تطبيقا ل�نص الم�ادة يعد رب العمل في عقد المقاولة 

و 7 تس��ري ھ��ذه الم��ادة عل��ى ماق��د يك��ون للمق��اول م��ن ح��ق الرج��وع عل��ى : " بقولھ��ا  3/ 

  " .المقاولين الفرعيين 

ف��� يوج��د في��ه ماي��دل عل��ى أن المرق��ي العق��اري ي��دخل ض��من  04/  11أم��ا بالنس��بة للق��انون 

بل عل�ى العك�س يعتب�ر مس�ؤو7 أو باقي الضمانات ا9خرى المستفيدين من الضمان العشري 

ج�اء ف�ي الم�ادة  م�ا و ، 2 04/  11م�ن الق�انون  3/  26و  49و ملزما بما جاء في الم�ادتين 

عن��دما ألزمت��ه بإش��تراط  04/  06المع��دل و الم��تمم بالق��انون  07/  95ق��انون التأمين��ات  179

المدنية ف�ي مواجھ�ة المت�دخلين مع�ه ف�ي نف�س المش�روع و إكتتاب عقد تأمين على المسؤولية 

  .يتعين عليه المتابعة و التحقق من تنفيذ ھذا الشرط 

  ) : المقتني ( الخلف الخاص  – 2222

و ھ��و ك��ل م��ن إكتس��ب قانون��ا ملكي��ة المش��روع العق��اري بع��د إنج��ازه أو تحص��ل علي��ه بص��فته 

و ف��ي ھ��ذا الس��ياق ت��أثر ل��ه ، بموج��ب التش��ريعات المعم��ول بھ��ا مس��تفيدا أو ش��اغ� ش��رعيا 

ن ودرج�ت عل�ى الق�انأبما توصل إليه نظيره الفرنسي إثر التعدي�ت الت�ي المشرع الجزائري 

                                       
 .المرجع السابق 04 – 11من القانون  49،  48،  45أنظر المواد   1

        ....نفس القانون نفس القانون نفس القانون نفس القانون من من من من     03/ / / /     26    أنظر المادةأنظر المادةأنظر المادةأنظر المادة        2222
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: " لمش��رع الم��دني الفرنس��ي عل��ى أن��ه ا رق��أ ، حي��ث 1978و  1967الم��دني الفرنس��ي س��نتي 

ونتيجة لذلك نص المش�رع الجزائ�ري  ،" ك المتتاليين للبناء المعيب يستفيد من الضمان الم�

 2 / 178بموج��ب الم��ادة  ,و الم��تمم المتعل��ق بالتأمين��ات المع��دل 07/  995م��رص��راحة ف��ي ا

إل��ى غاي��ة أو م�كي��ه المتت��اليين / مان ص��احب المش��روع و ويس��تفيد م��ن ھ��ذا الض��: " بقولھ��ا 

  " .إنقضاء اجل الضمان 

ويس�تفيد : " من�ه  03/  49ف�ي الم�ادة  04/  11كما تدخل المشرع العقاري بموجب الق�انون  

أو حص��ر المس��ؤولية أو الض��مانات " الم��الكون المتوال��ون عل��ى البناي��ة  م��ن ھ��ذه الض��مانات

ذا القانون و تلك المنصوص عليھا التشريع و التنظيم المعم�ول ھالمنصوص عليھا في أحكام 

م��ع المرق��ي بھم��ل أو تقيي��د م��داھا ، س��واء بإس��تبعاد أو بحص��ر تض��امن المق��اولين الث��انويين 

  .العقاري 

  شري من حيث ا(ضرارق الضمان العنطا :الفرع الثاني 
ا9ض�رار الناجم�ة ع�ن يشترط 9جل تطبيق قاعدة الص�مان العش�ري ش�روطا متعلق�ة بطبيع�ة 

  :عيوب في إنجاز المشروع العقاري 

بقاع��دة الض��مان العش��ري بالت��الي ف��� ف��العيوب الظ��اھرة غي��ر مش��مولة  :خفIIاء العيIIب   -أ 

م��ن ط��رف يحتم��ل المق��اول أو المھن��دس المس��ؤولية المدني��ة بش��أنھا بمج��رد تس��لم المش��روع 

ذلك إعفاء مشروطا من تحم�ل ع�بء المس�ؤولية المرقي العقاري دون تحفظات ، و 7 يعتبر 

م�ن الق�انون  556المقاول أو المھن�دس بالت�الي 7 يتع�ارض م�ع ن�ص الم�ادة  العشرية لصالح 

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقي�ة  04/  11من القانون  45نص المادة المدني و 7 مع 

  .ضمانات العقارية ف� يعد ذلك إقصاء و 7 حصرا للمسؤولية أو ال

بع�د ش�فه ص�احب المش�روع توقد إستقر الفقه أو القضاء الحديثين على إعتبار العي�ب ال�ذي يك

التسليم النھائي من العيوب القديمة ، مالم يقدم المقاول أو المھندس المعماري المس�ؤول دل�ي� 

   .واقعية قابلة ,ثبات العكس  ةعلى عكس ذلك وھي قرين
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ع��ل أن الض��مان م��ن الق��انون الم��دني الجزائ��ري  554ة نص��ت الم��اد: خطIIورة الضIIرر  –ب 

العشري يعطي ا9ضرار التي تبلغ حدا من الخطورة تصل إلى درجة التھدم الكلي للمبن�ى أو 

المنشأة المشيدة أو حتى التھدم الجزئي له ، إضافة لضمان العيوب التي تھدد سمتانة البن�اء و 

  .س�مته ولو كانت ترجع لعيب في ا9رض 

 181المع�دل و الم�تمم م�ن خ��ل الم�ادة  07/  95ظ ب�أن ق�انون التأمين�ات الجزائ�ري حو ن�

ذك�ره  ن ا9ض�رار الم�راد ض�مانھا ليش�مل م�اأقد وسع م�ن مج�ال الض�مان الخ�اص بش�  1منه

مك��رر م��ن  2273و كأن��ه ترجم��ة حرفي��ة ل��نص الم��ادة  1978المش��رع الفرنس��ي بع��د تع��ديل 

لى ضمان ا9ضرار المخلة بص��بة العناص�ر الخاص�ة إانون المدني الفرنسي عندما أشار الق

ج�زاء الرئيس�ية للمنش�أة العقاري�ة و م�ن بتجھيزات البناية ، طالما كانت تل�ك العناص�ر م�ن ا9

ن بالق�انون الم�دني و ق�انون التأمين�ات الفرنس�يان أتأثر المشرع الجزائري في ھذا الشھنا فقد 

، وھ�ذا م�ا7يتوفر عن�د مش�رعنا جمان فيما بينھما من حيث تناس�ق مج�ال الض�مان و ھما منس

با9ض�رار المغط�اة بين القانون المدني و قانون التأمينات فقانون التأمينات أوس�ع فيم�ا يتعل�ق 

  .بالضمان مما جاء ذكره في القانون المدني 

واع��د الت��ي ت��نظم نش��اط المح��دد للق 04/  11ناھي��ك ع��ن المعالج��ة المس��تحدثة بموج��ب ق��انون 

نجد تباين�ا ب�ين تل�ك النص�وص و إن كن�ا نؤي�د ھ�ذا التوس�ع لم�ا في�ه م�ن الترقية العقارية حيث 

، و الم�ك أو المتعاقبين للمنشآت المضمونة م�ن حماية لمصلحة صاحب المشروع من جھة 

    . 2جھة اخرى  

  : خAل مدة الضمان  (ضرارحصول ا –ج 

إلى الض�مان العش�ري المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية  04/  11أشار قانون 

عن سابقتھا ، بالرغم من إلزامه 9شخاص ج�دد بصيغة عامة و بنصوص مقتضبة و قاصرة 

                                       
        ....    المرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابق,,,,من قانون التأمينات من قانون التأمينات من قانون التأمينات من قانون التأمينات     181181181181أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة أنظر المادة         1111

....    10101010أحمد دغيش ، المرجع السابق ، ص أحمد دغيش ، المرجع السابق ، ص أحمد دغيش ، المرجع السابق ، ص أحمد دغيش ، المرجع السابق ، ص          2222        
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 إضافة لما ورد في ق�انون التأمين�ات و الق�انون الم�دني و المرس�وم المتعل�ق بالنش�لط العق�اري

الواج�ب ض�مانھا ، فق�د ذك�رت الملغى ، 7 سيما ما تعلق بنوعية ا9ضرار و العي�وب الخفي�ة 

دون ا,ش�ارة إل�ى العي�وب أضرار التھدم الكل�ي و الجزئ�ي ،  04/  11من القانون  46المادة 

ب�الرغم م�ن أن ھ�ذه بع�د ا,س�ت�م النھ�ائي لھ�ا ، الخفية المكتشفة أثناء ش�غل المنش�أة العقاري�ة 

و ك��ذا ا9ض��رار ا9خ��رى المرتبط��ة بالعناص��ر ب الت��ي تھ��دد س���مة البن��اء و متانت��ه العي��و

ف�ي حال�ة التھ�دم الكل�ي  ر مما ھ�و واردبالرئيسية لتجھيزات البناية شائعة الحدوث و بنسبة أك

من الق�انون الم�دني  554ما جاءت به المادة ع، مما يعتبر خروجا صريحا و الجزئي للبناية أ

  .من قانون التأمينات الحالي  181و  178ادتين و ما تضمنته الم

من تحدي�د ت�اريخ بداي�ة  04/  11بموجب قانون كما خلت نصوص الضمان العشري الواردة 

فھ��ي ل��م تتقي��د بقواع��د ا,حال��ة المعت��ادة ل��دى س��نوات  10س��ريان مھل��ة الض��مان المق��در ب 

ون للق��ان الرجوعب��عن��دما تع��الج موض��وعا تتناول��ه ع��دة نص��وص قانوني��ة ، لك��ن التش��ريعات 

نج�د ،  1تأمينات  1/  178مدني و  2/  554ما نص المادتين يسالمدني و قانون التأمينات 7 

ف�إذا   ,العق�اريإبتداء من تاريخ ا,ست�م النھائي للمشروع  يان العشري يسربأن أجل الضم

م�دة  خ��ل البن�اء أو ظھ�رت إح�دى عي�وب لمنش�أة العقاري�ةا ف�يحص�ل تھ�دم كل�ي أو جزئ�ي 

المدني�ة بالتض�امن يتحمل ا9شخاص الملزمون بالض�مان العش�ري كام�ل مس�ؤوليتھم الضمان 

الت�ي ق�اموا أو التع�ويض ع�ن ا9ض�رار الت�ي تلح�ق بالمش�اريع العقاري�ة  إص��ح العي�وبفي 

  .الضمان عن عاتق الملتزمين به  يسقط ذلكلكن بعد مرور مھلة العشر سنوات بإنجازھا ، 

  ق الضمان العشري من حيث ا(عمالنطا: الفرع الثالث 
من�ه للمب�اني فق�ط دون  46م�ن خ��ل الم�ادة  04 – 11ف�ي الق�انون  جزائ�ريأشار المشرع ال

تق�ع المس�ؤولية العش�رية عل�ى : " . . . حيث جاء فيھا شاريع العقارية ا9خرى مغيرھا من ال

                                       
....قانون التأمينلت قانون التأمينلت قانون التأمينلت قانون التأمينلت     01010101/ / / /     178178178178مدني و مدني و مدني و مدني و     قانونقانونقانونقانون    02020202/ / / /     554554554554أنظر المادتين أنظر المادتين أنظر المادتين أنظر المادتين      1111        
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عي�وب ف�ي ج�راء في حالة زوال كل البناية أو جزء منھ�ا . . . و المقاولين مكاتب الدراسات 

  " .النوعية الرديئة 9رضية ا9ساس  البناء ، بما في ذلك

م��ن خ���ل ن��ص المش��رع ف��ي نط��اق الض��مان العش��ري م��ن حي��ث ا9عم��ال  تع��رض ف��ي ح��ين

ليش�مل المب�اني و بإعتبارھا قاعدة عامة في الضمان العش�ري من القانون المدني  554المادة 

يض���من المھن���دس  : "حي���ث نص���ت عل���ى  ا9خ���رىالثابت���ة ت العقاري���ة آغيرھ���ا م���ن المنش���

من تھ�دم كل�ي أو جزئ�ي فيم�ا ش�يداه . . . ل متضامنين مسؤولية ما يحدث والمعماري و المقا

م�ا يوج�د . . . الضمان المنصوص عليه ثابتة أخرى ، ويشمل من مبان أو أقاماه من منشآت 

ن المش�رع ت�دخل ض�من نص�وص قانوني�ة أ، إ7 . . . "  و المنش�آت م�ن عي�وب  يفي المب�ان

م�ن ق��انون  182طبق�ا ل�نص الم�دة أخ�رى و قي�د نط�اق الض�مان العش�ري م�ن حي�ث ا9عم�ال 

مش�اريع الدول�ة و الجماع�ات المحلي�ة و ا9ش�خاص الطبيعي�ين  تستثنأحيث مينات الحالي أالت

الخاصة ، إضافة لمشاريع ا9شغال العقاري�ة الكب�رى س�واء عن�د عند بنائھم لمساكنھم العائلية 

خي���ر و المح���ددة بموج���ب إليھ���ا بمقتض���ى ال���نص ا9 المش���اربنائھ���ا أو تجدي���دھا أو ترميمھ���ا 

نح�دد قائم�ة المب�اني المعف�اة : " بقولھ�ا  02من خ�ل نص المادة  49/  96المرسوم التنفيذي 

ا9نف�اق   - 2الجس�ور  – 1: بقة كم�ا يل�ي 9ول�ى الس�امن إلزامية التأمين المذكورة في المادة ا

    اجز المائية التلي�ةوالح – 7الطرق السريعة  – 6الطرق   – 5 القنوات   – 4السدود  – 3

 – 11قن�وات نق�ل المي�اه  – 10و مب�اني الحماي�ة   المرف�ئ  و  الم�وانئ – 9   المكاس�ر  – 8

  .الطائرة مدرجات ھبوط  – 12خطوط السكك الحديدية 
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"     La Garantie de Parfait AchèvementLa Garantie de Parfait AchèvementLa Garantie de Parfait AchèvementLa Garantie de Parfait Achèvement"  "     

  ضمانات الترقية العقارية ا(خرى  :المبحث الثاني 
ش�غال و حس�ن إنج�از البناي�ة الت�ي نجد ضمان ا,نھاء الكامل لLإضافة إلى الضمان العشري 

وس��ير و ك��ذا ض��مان إدارة ا9م���ك المنج��زة خ���ل أج��ل مح��دد ت��زم بھ��ا المرق��ي العق��اري لي

  .في إطار الترقية العقارية  تحويلھا إلى المقتني نظيمعناصر تجھيزاتھا المسلمة نھائيا و ت

  ضمان ا!نھاء الكامل لSشغال و حسن إنجاز البناية  :المطلب ا(ول 
م�ن ق�انون  3/  26ة ض�مانات بموج�ب الم�ادالجزائري إعتماد ھذا النوع من ال قرر المشرع 

غي��ر أن الحي��ازة و " ، المح��دد للقواع��د الت��ي ت��نظم نش��اط الترقي��ة العقاري��ة بقولھ��ا  04 – 11

التي قد يتعرض إليھ�ا المرق�ي العق�اري ، و  شرية7 تعفيان من المسؤولية العشھادة المطابقة 

9شغال ا,نجاز التي يلتزم بھا المرقي العقاري طيلة س�نة واح�دة مل ا7 من ضمن ا,نھاء الك

. "   

 93      المرس�وم التش�ريعي نص علي�ه،  ة البناية أو المنشأة العقاري ن�حظ بأن حسن إنجاز

، وذل���ك بص���دد حديث���ه ع���ن المس���ؤولية المدني���ة ل���ق بالنش���اط العق���اري الملغ���ى و المتع 03/ 

 منه 14يث جاء في نص المادة حبناء على التصاميم ، للمتعامل العقاري في إطار عقد البيع 

و ش�ھادة المطابق�ة أث�ر إعف�ائي م�ن المس�ؤولية المدني�ة نه ليس لحي�ازة الملكي�ة أغير . . . : " 

 ف�ي   المتعام�ل    بھ�ا  يلت�زم الت�ي  المنش�أة  حس�ن إنج�از   ض�مان م�ن   7  ، والمس�تحقة 

م�ن   نج�ازا, حس�ن   و يعتب�ر ض�مان "      واح�دة  ى سنة جل أ   خ�ل   العقارية  الترقية

   العش�ري   الض�مان  م�ع    بالمقارن�ة     العقارية   الترقية   مجال   الحديثة في  الضمانات

                                                          ا9كم�����ل  الوج�����ه عل�����ى     ا9عم�����ال  إتم�����ام    بض�����مان   ك�����ذلك   علي�����ه   يطل�����ق   و

. 
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عرف الضمان ا9خير في فرنسا في بداية ا9مر ، حيث إستحدثه المشرع المدني الفرنسي 

المدني الفرنسي و من القانون  06/  1792و أدرج ضمن المادة  1978بموجب تعديل سنة 

  : التي جاء فيھا 

ا9كم��ل و ال��ذي بواس��طته يك��ون المق��اول مس��ؤو7 عل��ى الوج��ه يمت��د ض��مان إتم��ام ا9عم��ال " 

ل�ى إص��ح جمي�ع العي�وب المش�ار إليھ�ا م�ن قب�ل رب عل مدة سنة من تسليم  ا9عمال ، خ�

العمل س�واء بطري�ق التحفظ�ات الت�ي ذكرھ�ا ف�ي محض�ر التس�ليم أو بطري�ق ا,ط�ار الكت�ابي 

ان ھما رب العم�ل و المق�اول ، أما ا9شخاص الملزمون بھذا الضم" بالنسبة للعيوب ال�حقة 

العي�وب الت�ي 7 تش�كل عيب�ا يھ�دد س��مة البن�اء و متانت�ه و  إص�حھو فقط ، و ھدفه  يالمعن

  .تمام ا9عمال إضمان 

ي�ة العقاري�ة إل�ى ذل�ك الض�مان المح�دد للقواع�د الت�ي ت�نظم نش�اط الترق 04 – 11أشار قانون 

، لك�ن من�ه  03/  26م�ن خ��ل الم�ادة " مان ا,نھاء الكام�ل 9ش�غال ا,نج�از ض" سم اتحت 

الض�مان دون  بھ�ذا لزم المرق�ي العق�اريأشرع  الجزائري بموجب ھذا النص قد نجد بأن الم

Rالنھ��ائيخ��رين و ف��ي خ���ل س��نة واح��دة إبت��داء م��ن ت��اريخ ا,س��ت�م غي��ره م��ن المت��دخلين ا 

م��ك العقاري�ة ف�ي ك�ل ا9 الض�مانھ�ذا ن المش�رع يش�ترط للمشروع العقاري ، و الم�ح�ظ أ

و ھي محل البي�ع م�ن ط�رف المرق�ي العق�اري س�واء بيع�ت كبناي�ة ج�اھزة ، أو بيع�ت  المبنية

البي�ع بن�اء عل�ى عق�د ط�ار ص�يغة إ، ف�ي أو ف�ي ط�ور البن�اء ،  اي�ة مق�رر بناؤھ�اكجزء م�ن بن

أبرم�ه المرق�ي عقد لعقار مبني أو عق�د مقاول�ة ، حيث يمتد ھذا الضمان ليشمل كل التصاميم 

مح�ل الض�مان ف�ي أج�ل س�نة مقتن�ي أو ش�اغل ل�ذلك العق�ار المبن�ي العقاري و يستفيد منه كل 

و ل�م يك�ن يھ�دد واحدة ، وموضوعه ھو إص�ح أي عيب يظھر على البناء في تلك الم�دة و ل�

ھو مراعاة قواعد حسن ا,نجاز بما يؤكد ا,نھ�اء ته ، بل المعيار في ذلك ناس�مة البناء و مت

  . الكامل 9شغال البناء و تمام ا9عمال
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و ، ضمان إدارة ا(مAك المنجزة ، وسير عناصر تجھيزاتھا : المطلب الثاني 
  المقتني العقاري تنظيم تحويلھا إلى 

م�ن الق�انون  62عل�ى ھ�ذا الص�نف م�ن الض�مانات بمقتض�ى الم�ادة نص المشرع الجزائري     

  :المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، قائلة  04 – 11

إبتداء م�ن )  2( لمدة سنتين يلتزم المرقي العقاري بضمان أو ا9مر بضمان إدارة ا9م�ك " 

  .تاريخ بيع الجزء ا9خير من البناية المعنية 

ع���ه عل��ى تنظ��يم تحوي��ل ھ��ذه ا,دارة إل��ى أق��ي العق��اري خ���ل الم��دة الم��ذكورة المرو يعم��ل 

  " .ن من طرفھم ا9شخاص المعنيي عن المقتنين أوا9جھزة المنبثقة 

لعق�د المقاول�ة خ�ر غي�ر مع�روف ف�ي القواع�د العام�ة المنظم�ة ن ھذا الضمان ھو اRأن�حظ ب

بموج��ب نص��وص الق��انون الم��دني ، بينم��ا أش��ار المش��رع العق��اري إلي��ه م��ن خ���ل المرس��وم 

ف��ي س��ياق حديث��ه ع��ن كيفي��ة ,الملغ��ى بص��ورة مقتض��بة وغي��ر واض��حة   03/  93التش��ريعي 

الض��رورية لتنفي��ذ أش��غال إص���ح العي��وب الظ��اھرة أو المكتش��فة أثن��اء ش��غل تحدي��د اRج��ال 

فأشار أيضا إلى كيفية تسوية تلك العيوب الماسة بحسن , المبنى المنجز بعد ا,ست�م النھائي 

ب��الرغم م��ن أن المش��رع ھن��ا ل��م يعتم��ده ص��راحة ض��من , س��ير عناص��ر تجھي��زات البناي��ة 

فل��م يح��دد قواع��ده و7 , المرس��وم التش��ريعي الس��ابق بموج��ب , ض��مانات الترقي��ة العقاري��ة 

باعتب�اره ض�مانا مس�تحدثا ف�ي التش�ريع العق�اري , بس�يط ل�ه شروطه و7حت�ى إعط�اء مفھ�وم 

فبق��ي ا9م��ر عل��ى م��ا ھ��و علي��ه إل��ى أن ت��دخل المش��رع العق��اري بمقتض��ى ن��ص , الجزائ��ري 

 .المشار إليھا أع�ه  04-11من القانون  62المادة 

وسير عناص�ر تجھيزاتھ�ا ھ�و ذل�ك الض�مان ال�ذي مف�اده , إدارة ا9م�ك المنجزة إن ضمان  

دوات قيام المرق�ي العق�اري بتحم�ل مس�ؤوليته القانوني�ة ف�ي ا,لت�زام بحس�ن تنظ�يم وتس�يير ا9

7سيما تغطية ا9ضرار التي تمس بالعناص�ر , وا9جھزة الضرورية ,دارة ا9م�ك العقارية 

بحي�ث تبق�ى ص�الحة ل+س�تعمال لك�ل ش�اغلي أو , ا,نفص�ال ع�ن البن�اء التجھيزية الت�ي تقب�ل 

بموج��ب ن��ص , خ���ل م��دة الض��مان المق��درة بس��نتين , أو أي ج��زء منھ��ا , مقتن��ي ك��ل البناي��ة 
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نظ���ام الملكي���ة  كالس���ھر عل���ى ا,ع���داد و ا,ش���راف عل���ى,  04-11م���ن الق���انون  62الم���ادة 

كالس���لم و , اتھ��ا كلم��ا ل��زم ا9م��ر ذل��ك وص��يانة مكون, باس��تمرار ھ��ا ومراقبت, المش��تركة 

و المس��اھمة ف��ي , وتجھي��ز مس��كن الب��واب ,وإص���ح ش��بكات ا,ن��ارة المش��تركة , المص��اعد 

ت��وفير المس��اعدات التقني��ة ال�زم��ة لتش��غيل أجھ��زة ا9م���ك المش��تركة و يب��دأ إحتس��اب م��دة 

                             . 1 الضمان ھنا إبتداء من تاريخ بيع الجزء ا9خير من البناية المعنية

مقتض�اه قي�ام المرق�ي العق�اري بالعم�ل , كما يشمل ض�مان إدارة ا9م��ك أيض�ا إلتزام�ا آخ�ر 

على تنظيم تحويل أو إنتقال سلطة إدارة عناصر تجھيزات البناية مح�ل الض�مان إل�ى ا,دارة  

وذل�ك خ��ل م�دة , لبناي�ات أو ا9جھزة المنبثقة عن الم�ك أو الشاغلين المستفيدين م�ن تل�ك ا

,  04-11م�ن ق�انون  62عم� بنص الفقرة الثاني�ة م�ن الم�ادة , المشار إليھا أع�ه , الضمان 

  .المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 
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 عم�للق�د                                                                                  :  خاتمة

على وضع قواعد تحك�م و ت�نظم عملي�ات الترقي�ة العقاري�ة ، فنج�د أن نس�بة  04 – 11قانون 

و بالت��الي الح��د م��ن م��ن ھ��ذا الق��انون نظم��ت إلتزام��ات الم��رقيين العق��اريين ،  تقريب��ا ℅ 80

الجزائ�ريين ال�ذين التجاوزات التي عاشھا ھذا القطاع ا,جتماعي الحساس مع العلم بأن نسبة 

الم�نظم لنش�اط  04 – 11، لك�ن تطبي�ق قواع�د ق�انون ھم بحاجة إلى س�كن ف�ي تزاي�د مس�تمر 

و ف��ي إنتظ��ار  ,ةتنظيم�� وص��انصرنش��اط المرق��ي العق��اري يس��تلزم صدوو الترقي��ة العقاري��ة 

   .يبقى ھذا القانون في إطار نظري صصدور ھذه النصو

بأن�ه ك�رس أساس�ا لض�بط الع�ق�ة ب�ين الم�رقيين  04 – 11و نجد من خ�ل دراس�تنا للق�انون 

ھ�ذا ا9خي�ر بإعتب�ار العقاريين و مقتني الس�كنات ، و وض�ع ض�مانات قانوني�ة حماي�ة لحق�وق 

، فك��ان ب��ذلك ت��دخل المش��رع المرق��ي العق��اري يحت��ل المرك��ز ا9ق��وى ف��ي الع�ق��ة العقدي��ة 

وق�ائي و عقوب�ات إداري في حماي�ة المقتن�ي ، و توقي�ع عقوب�ات ذات ط�ابع الجزائري صائبا 

رادعة نظمت ا,طار القانوني لمھن�ة الم�رقيين العق�اريين م�ن خ��ل ھيئ�ات و أجھ�زة جزائية 

بإعتبارھ��ا مص��در ھ��ام ل+قتص��اد ال��وطني م��ن خ���ل عل��ى نش��اط الترقي��ة العقاري��ة ، رقابي��ة 

  .ا,ستثمارات العقارية 

 04 – 11و ن��رى ب��أن المش��رع العق��اري الجزائ��ري و إن ح��اول جاھ��دا م��ن خ���ل الق��انون 

تجميع نصوص الترقية العقارية في قانون واحد و محاولت�ه ،  2011/  02/  17المؤرخ في 

، إ7 أن نص��وص الض��مان مس��ايرة مس��تجدات قواع��د التعام��ل ف��ي مج��ال الترقي��ة العقاري��ة 

م��ا ت��زال مقتض��بة و غي��ر واض��حة و دون ترتي��ب و  العش��ري و بع��ض الض��مانات الخاص��ة

، فبعضھا أدرج ف�ي الف�رع تنظيم ، و في عناوين متفرقة بين فصول و فروع القانون ا9خير 

ا9ول من الفصل الثالث في حين نجد البعض اRخر من الض�مانات ن�ص عليھ�ا المش�رع ف�ي 

من�ه ، أم�ا ض�مان  46م�ادة الفرع الثاني منه تحت عنوان إلتزام�ات المرق�ي ، 7س�يما ن�ص ال

م��ن نف��س الق��انون فق��د أدرج��ه المش��رع ف��ي الفص��ل الخ��امس إدارة الم���ك االعقاري��ة المنج��زة 

     .تحت عنوان تسيير المشاريع العقارية 
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 04 – 11م�ن الق�انون  46و يعاب على المش�رع العق�اري بخص�وص ص�ياغته ل�نص الم�ادة 

، خ�ف��ا ل��نص العش��رية للمرق��ي العق��اري أن��ه ل��م يح��دد بدق��ة و وض��وح المس��ؤولية المدني��ة 

من نفس القانون حيث أشارت إلى المسؤولية العشرية للمرقي العقاري لكن بصيغة  26المادة

و الت�ي حمل�ت ص�راحة المرق�ي  04 – 11م�ن ق�انون  45، خ�فا ل�نص الم�ادة إحتمالية فقط 

ف��ي أحك��ام ھ��ذا ا العق��اري المس��ؤولية القانوني��ة بش��أن تنفي��ذ ك��ل الض��مانات المنص��وص عليھ��

  : يمكننا التوصل إلى بعض المقترحات القانون ، و أمام كل ھذه الم�حظات 

م��ع نص��وص بم��ا ينس��جم  04 – 11م��ن ق��انون  46إع��ادة النظ��ر ف��ي محت��وى الم��ادة   – 1

، م�ع تع�ديل نص�وص الق�انونين القانون المدني من جھة ، و قانون التأمينات من جھة أخرى 

إستجابة للمعطيات الحالية لتنسجم مع م�اورد ف�ي الق�انون ترقية العقارية ا9خيرين المتعلقة بال

  . منه  46،  45،  03/  26، و بخاصة نصوص المواد  04 – 11

ص�ريح ، المقدرة بعشر سنوات بنص قانوني  الضمان العشريمھلة تحديد بداية سريان  – 2

، عم�� بقواع�د ا,حال�ة أو ا,شارة إلى نصوص القانون المدني أو نصوص قانون التأمين�ات 

  .المعتادة لدى التشريعات عندما تعالج موضوعا ھاما تتناوله عدة نصوص قانونية 

9ن مض��اعفة م��دة الض��مانات  س��واء الض��مان العش��ري أو الض��مانات ا9خ��رى ، ذل��ك  – 3

ون��ا غي��ر كافي��ة ,ختب��ار ص���بة البن��اء و س���مته و م��دى إحت��رام الم��دة المنض��وض عليھ��ا قان

  .عد و أسس البناء اقو

و إخضاع الدولة لعمليات التشييد و البناء لمبدأ المنافسة الحرة ، أدى إلى رداءة ا,نتاج  – 4

  .غ�ء العقار بطريقة 7 تخدم الحظيرة السكنية الوطنية 

إعانات خاصة في مج�ال الترقي�ة العقاري�ة لغ�رض  رغم ماتمنحه الدولة من إمتيازات و – 5

، ل�ذلك يتوج�ب  زم�ة الس�كن قائم�ةمازال�ت أالقضاء على أزمة السكن لكن ذلك لم يحصل بل 

  .عليھا إيجاد حلول و طرق اخرى لحل ھذه ا9زمة 
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لعقوبة تأخير تسليم السكن المنجز من قبل المرقي العق�اري ل�م  04 – 11تقرير القانون  – 6

ھ�و مطالب�ة المس�تفيد م�ن الس�كن التس�اھمي أو ير التطبيق في الواقع العملي ، ب�ل م�ا لحظن�اه 

  .الترقوي بزيادة عن الثمن المحدد مسبقا 

م�ن  ℅20ألزمت الدولة المكتتب في عق�د بي�ع العق�ار بمس�اھمة شخص�ية تق�در بح�والي  – 7

و بالت�الي متابعت�ه و تفق�ده لس�كنه ، حساس با,نتم�اء ,لسعر ا,جمالي للسكن مما يولد عنده اا

   .و رغم ذلك 7 يحصل على سكنه في الوقت المحدد 

التسريع في منح ا,عتماد للمرقيين العقاريين بحيث يوجد العدي�د م�ن الطلب�ات لح�د ا9ن  – 8

  .لم تناقش 

خب��رة و كف��اءة عالي��ة ع��ن طري��ق ا,س��تعانة ب��الخبرات تك��وين م��رقيين عق��اريين ذوي  – 9

         .الجنبية 

تس���ھيل عملي���ات الحص���ول عل���ى رخص���ة البن���اء و عق���ود ملكي���ة ا9راض���ي لتش���جيع  – 10

  .المرقيين العقاريين على ا,ستثمار العقاري 

  .دراسة و تطوير برامج البناء لجعلھا اكثر فعالية و مواكبة للتطورات الحالية  – 11

 .الميدانية بشكل دائم و مفاجئ لنشاطات المرقي العقاري تشديد الرقابة و المتابعة  – 12

  

  

:قائمة المراجع   
 Gالكتب : أو  
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أمين مصطفى محمد ، النظرية العامة لقانون العقوبات ا,داري ، دار الجامعة الجديدة  – 1

. 1996، مصر ،   

إبتسام القرام ، المصطلحات القانونية في التشريع الجزائري ، قصر الكتاب ، دون رقم  – 2

.الطبعة   

حسن البغال ، المطول في شرح الصيغ القانونية للدعاوى و ا9وراق القضائية ، عقد  – 3

. 1996البيع ، عالم الكتب ،   

.  2000شتا أبو سعد ، عقد البيع ، دار الفكر العربي ، مصر ،  – 4  

محمد شكري سرور ، مسؤولية مھندسي و مقاولي البناء و المنشآت الثانية ا9خرى ،  – 5

 1985دراسة مقارنة في القانون المدني المصري و الفرنسي ، دار الفكر العربي ، مصر ، 

. 

محمد صبري السعدي ، شرح القانون المدني الجزائري ، النظرية العامة ل+لتزامات ،  – 6

. 2004ل ، دار الھدى للنشر و التوزيع ، الجزء ا9و  

محمد طه ج�ل ، أصول التجريم و العقاب في السياسة الجنائية المعاصرة ، دار  – 7

. 2005النھضة العربية ، سوريا ،   

معراج حديدي ، محاضرات في قانون التأمين الجزائري ، ديوان المطبوعات   -  8

. 2008الجامعية ، الجزائر ،   

، منشورات الحلبي الحقوقية ) المسؤولية المدنية ( العوجي ، القانون المدني  مصطفى  -  9

. 2009، بيروت ،   
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، طبعة  ) ظاھرة الحد من العقاب ( محمد سامي الشوا ، القانون ا,داري الجنائي  – 10

.بدون رقم و تاريخ ، دار النھضة العربية ، القاھرة   

الخطأ و ( مسؤولية الناشئة عن الفعل الشخصي عاطف النقيب ، النظرية العامة لل – 11

. 1984، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر ، ) الضرر   

عبد الرزاق أحمد السنھوري ، شرح القانون المدني الجديد ، العقود الواردة على  – 12

. 1998العمل ، المقاولة و الوكالة ، الوديعة  و الحراسة ، طبعة في بيروت لبنان ،   

. 2005عمر حمدي باشا ، القضاء العقاري ، دار ھونة ، الجزائر ،  – 13  

عبد القادر العرعاري ، مصادر ا,لتزامات ، المسؤولية المدنية ، دار ا9مان ،  – 14

70.  2011الرباط ،   

الرسائل و المذكرات : ثانيا   

ويس فتحي ، المسؤولية المدنية و الضمانات الخاصة في بيع العقار قبل ا,نجاز ،  – 1

دراسة تحليلية مقارنة فيالنشر بعين الجزائري و الفرنسي ، مذكرة لنيل شھادة الماجستير ، 

 – 1999تخصص قانون عقاري و زراعي ، كلية الحقوق ، جامعة سعد دحلب البليدة ، 

2000 .  

عربي باي زيد ، النظام القانوني للترقية العقارية ، مذكرة لنيل شھادة الماجستير في  – 2

. 2010 – 2009العلوم القانونية ،   

سھام مسكر ، بيع العقار بناء على التصاميم ، مذكرة لنيل شھادة الماجستير في 70 -  3

. 2007القانون العقاري و الزراعي ، كلية الحقوق ، جامعة البليدة ن   
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المقاGت و المجAت: ثالثا   

غنام محمد غنام ، القانون ا,داري الجنائي و الصعوبات التي تحول دون تطوره ،  – 1

. 1994، مارس  1، مجلة الحقوق الكونية ، العدد  2و  1القسم   

ع�ل قاشي ، الضمانات القانونية و دعم ا,لتزامات التعاقدية في عقد البيع على  – 2

ييم ذلك مداخلة ضمن أشغال الملتقى الدولي حول الترقية العقارية ، كلية التصاميم و تق

. 2006الحقوق و العلوم ا,قتصادية ، جامعة ورقلة ،   

أحمد دغيش ، الضمانات في الترقية العقارية بعد ا,ست�م النھائي للمشروع العقاري ،  – 3

. 2012و Rفاق ، جامعة ورقلة ، الملتقى الدولي حول الترقية العقارية في الجزائر الواقع   

،  04 – 11سعداوي محمد الصغير ، المسؤولية ا,دارية و الجزائية في قانون  – 4

.المتعلق بنشاط الترقية العقارية   

:النصوص القانونية   

/  06المعدل و المتمم بالقانون رقم  ، 1995/  02/  20المؤرخ في  07 – 95ا9مر  – 1 

، المتعلق بالتأمينات المنشور بالجريدة الرسمية الصادرة  2006/  02/  20المؤرخ في  04

. 13العدد  1995/  03/  08في   

، المتضمن إعداد مسح ا9راضي  1975/  02/  12المؤرخ في  75 – 74القانون  – 2

.العام و تأسيس السجل العقاري   

 1985، المتضمن قانون المالية لسنة  1984/  02/  24المؤرخ في  21 – 84انون الق – 3

. 
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، المتعلق بنشاط الترقية العقارية ،  1986/  03/  04المؤرخ في  07 – 86القانون  – 4

. 10الجريدة الرسمية رقم   

.، المتضمن قانون التوجيه العقاري  1990/  11/  18المؤرخ في  25 – 90القانون  – 5  

، المتعلق بالتھيئة و التعمير ،  1990/  12/  01المؤرخ في  29 – 90القانون  – 6

. 52الجريدة الرسمية ، عدد   

، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط  2011/  02/  17المؤرخ في  04 – 11القانون  – 7

. 14الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية ، عدد   

، المتعلق بنشاط الترقية  1993مارس  01المؤرخ في  03 – 93المرسوم التشريعي  – 8

. 14العقارية ، الجريدة الرسمية ، عدد   

، المتضمن المصادقة على  1994مارس 19المؤرخ في  69 – 94المرسوم التنفيذي  – 9

.نموذج عقد ا,يجار  

، المحدد لشروط شراء  2001/  04/  23المؤرخ في  105 – 02المرسوم التنفيذي  – 10

لمساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع با,يجار و كيفيات ذلك ، الجريدة الرسمية ا

.   25، عدد   
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