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 أشكر ا﵀ العمي القدير الذي أنعم عميَّ بنعمة العقل والدين.

 القائل في محكم التنزيل 
 67سورة يوسف آية  "عَمِيمٌ وَفَوْقَ كُلِّ ذِي عِمْمٍ " 

 صدق ا﵀ العظيم
 (وقال رسول ا﵀ )صمي ا﵀ عميو وسمم

من صنع إليكم معروفاً فكافئوه, فإن لم تجدوا ما تكافئونو بو فادعوا لو حتى تروا أنكم " (
  ) ..... "كافأتموه

 .  رواه أبو داوود

 لكر لأولئك المخمصين الذين لم يأ مني بالجميل أتقدم بجزيل الش ً واعترافاوفاءً  وتقديراً  و 
 جيداً في مساعدتنا في مجال البحث العممي، وأخص بالذكر 

 بسعود حميمة :ةالفاضم الدكتورالمشرف 
 عمى ىذه الدراسة وصاحب الفضل في توجييي

 .، فجزاه ا﵀ كل خيرعمميةومساعدتي في تجميع المادة ال
لشكر إلى من ساىم في إنجاز ىذا العمل وكما لا يسعني في ىذا المقام أن أتقدم بخالص ا

 وكل أساتذتي قرد أسميان  وأخص بالذكر الأستاذة :

 بجزيل شكري إلي كل وأخيراً, أتقدم
 من مدوا لي يد العون والمساعدة في

 .عمي أكمل وجومذكرة إخراج ىذه ال 

 

 



 
  سورة البقرة  ﴾ أَنْتَ الْعمَِيمُ الْحَكِيمُ  لنَاَ إِلاَّ ماَ عَمَّمْتنَاَ إِنَّكَ  عِمْمَ  سبُْحَانَكَ لاَ  ﴿ قَالُوا

 أميإلى الينبوع الذي لا يمل العطاء إلى من حاكت سعادتي بخيوط منسوجة من قمبيا إلى 
 .أطال ا﵀ في عمرىا العزيزة

لأنعم بالراحة واليناء الذي لم يبخل بشئ من أجل دفعي في طريق النجاح  ىوشقإلى من سعى  
 سمم الحياة بحكمة وصبر إلى والدي العزيز. الذي عممني أن أرتقي

  ،أخواتيخوتي إ إلى من حبيم يجري في عروقي ويميج بذكراىم فؤادي إلى 

إلى من سرنا سوياً ونحن نشق الطريق معاَ نحو النجاح والإبداع إلى من تكاتفنا يداً بيد ونحن  
 .وزملائي أصدقائي نقطف زىرة وتعممنا إلى

ن ذىب وكممات من درر وعبارات من أسمى وأجمى عبارات في العمم إلى من عممونا حروفا م
لنا عمميم حروفا ومن فكرىم منارة تنير لنا سيرة العمم والنجاح إلى أساتذتنا  إلى من صاغوا

 .الكرام

 

 

 

 

 



 
 
 
 

مقدمة
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 .مقدمة
يعرف المجتمع الجزائري منذ عدة سنوات أزمة سكن حادة تعيشيا شريحة كبيرة من 

الجزائريين، وقد حاولت الدولة الجزائرية جاىدة مواجية تمك الأزمة، ووجدت نفسيا المواطنين 
 الطمبات المتزايدة والمستمرة لمسكن، وكذا تزايد العدد المستمر لمسكان.م عاجزة؛ أما

ومن جية أخرى ظاىرة انييار المباني خلال السنوات الماضية بسبب الكوارث الطبيعية أو 
 عدم احترام المعايير.

كما أن العشرية السوداء التي مرت بيا الجزائر خلال التسعينات كان ليا أثر كبير في تيدم 
 1عمى قطاع البناء. سمبا، مما أثر الإجراميةجراء الأعمال البناءات 

تطور الذي عرفتو البشرية سواء من الناحية العممية أو الاجتماعية، أدرج السكن ونتيجة ال
انونية كأحد الحقوق الأساسية التي ينبغي توفيرىا لكل مواطن، في كثير من التشريعات الق

ووضعت العديد من البرامج، وانتيجت عدة سياسات تصب كميا في إطار القضاء أو عمى الأقل 
 2التخفيف من مدة أزمة السكن، التي ظيرت نتيجة الطمب المتزايد ليا.

باني حتى قبل اكتماليا، أو اكتمال الأفراد عمى اقتناء الم إقبالومع استفحال الأزمة ازداد 
المجوء إليو  استثناء يتمإنجازىا وانتشرت ىذه الظاىرة فأصبحت مألوفة بين المواطنين بعد أن كانت 

 في حالة الضرورة فقط.
 وقد وجد المشرع نفسو مضطرا للاعتراف بيذه الظاىرة عن طريق تقنينيا.

 07-86قاري ثلاث أنظمة قانونية فأصدر المشرع في ىذا الخصوص أي مجال النشاط الع
المحدد لمقواعد التي تنظم  04-11والذي ألغي أحكامو القانون السابق وأخيرا قانون  03-93 ثم

 لترقية العقارية والذي أشار فيو إلى العقود المتعمقة إلى الترقية العقارية وىي عمى التوالي: انشاط 

                                                           
مداخمة مقدمة ضمن فعاليات الممتقى  04-11بناء عمى التصاميم وفقا لمقانون  بيع العقاري في عقد رقي: التزامات الم زرارة عواطف1

 الوطني الذي نظمتو كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة محمد خيضر بسكرة.
 .1986مارس  05بتاريخ  رةالصاد 10المتعمق بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية رقم  04/03/1986المؤرخ في  07-86قانون 2
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( عقد فقط الحق والذي 26ص المادة )عقد بيع عقار منجز الذي تكمم عميو المشرع في ن
المواد ( وأخيرا عقد بيع عمى التصاميم )33إلى غاية المادة  27تكمم عميو المشرع في نص المواد )

 (.39إلى غاية المادة  28
إن موضوع المذكرة يتعمق بضمانات تنفيذ عقد بيع العقار في طور الانجاز في التشريع 

التصاميم واستبعد التعرض لعقد حفظ الحق وعقد بيع العقار  الجزائري، وأقصد ىنا عقد بيع عمى
برام العقد محل البحث كما استبعد الآثار المترتبة  المنجز كما استبعد التعرض لكيفيات انعقاد وا 

بيع والقواعد الخاصة لنشاط الترقية العن ىذا العقد لأن المشرع حددىا في القواعد العامة لعقد 
 العقارية.
تركيز عمى مرحمة تنفيذ ىذا العقد وما يمكن أن تمنحو من ضمانات العقار في لك سيتم الذل

حالة إخلال البائع بالتزاماتو، حيث يكتسي ىذا الموضوع أىمية خاصة نظرا لضرورة تمبية الطمب 
المتزايد عمى السكن، من جية ومن جية أخرى تعدد التشريعات والقوانين الصادرة في مجال الترقية 

كمفين مالكما سبق ذكره فقد عرف ىذا النشاط مشاكل عديدة ميدانيا نتيجة عدم استيعاب العقارية، 
بالترقية العقارية أو المرقي العقاري لمنصوص المتعددة والمتداخمة، كما أن المستفيدين من السكن 

ذا وكل ى الإتقانيجيمون حقوقيم لدى المرقين مما أدى إلى تفشي الرداءة في عممية الانجاز وعدم 
 1انعكس سمبا عمى العمران وعمى المستفيدين في سلامتيم وأمنيم.

ومن أجل مسايرة تطور المنظومة القانونية الذي عرفتو الجزائر منذ بداية الألفية الأخيرة 
العقاري تفطن المشرع الجزائري  من خلال القانون  يوأمام غياب آليات تضبط التزامات المرق

حاطتو بجممة من حماي فاءوذلك بيدف إض 11-04 ة صارمة عمى ىذا النوع من النشاط وا 
 الضمانات فضلا عن بروز الجانب الحمائي لمطرف الضعيف.

فالتصرف في مجال الترقية العقارية غالبا ما يرد عمى عقد البيع نظرا لما يوفره من 
ثة من البيوع ضمانات لكلا الطرفين المرقي والمستفيد. وعمى ىذا الأساس نظم المشرع الأنواع الثلا

                                                           
المؤرخ في  14يدة الرسمية، عدد ر يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية الج 17/02/2011المؤرخ في  04-11القانون رقم 1
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إلا أنو يمكن تصنيفيا إلى نوعين يتمثل الأول في  عقد البيع لعقار منجز أما الثاني فيتعمق بعقد 
 1بيع العقار في طور الانجاز ويتمحور في عقد البيع بناء عمى التصاميم.

ويتمثل خصوصية ىذا الأخير في كونو عقد يرد عمى محل غير موجود) عقار في طور 
من العقود الزمنية والذي يتطمب تنفيذ الالتزامات وانتقال الممكية مدة زمنية يكون الانجاز( وىو 

 2ر مراحل تقدم الأشغال.عب
عمى أنو يمكن التعامل  03-93من المرسوم التشريعي رقم  09بالإضافة إلى نص المادة 

لانجاز شريطة تقديم لأحد المشترين بناية أو جزء من بناية  قبل إتمام ا في الترقية العقارية أن يبيع
 3ضمانات تقنية ومالية كافية.

ومن بين الأسباب الأساسية التي أدت إلى اختيار ىذا الموضوع قمة الدراسات التي تطرقت 
إضافة إلى الأىمية التي  تحتميا العقارات في حياة الأفراد خاصة وفي الحياة  وتلو نظرا لحداث

ات التي كفميا المشرع الجزائري قصد تفادي تجاوزات الاجتماعية عامة، وكذا إبراز مختمف الضمان
 المرقي العقاري.

ريع وكذا النقص الكبير شلمنقص الكبير في التإن البحث في ىذا الموضوع عسير نظرا 
شأن ىذا الموضوع وعمى بة في الجزائر خاصة والبمدان العربية عامة، فقييعمى مستوى الكتابات ال

موضوع في البحث عن كيفية حماية حقوق المستفيدين من إشكالية ال ساس نستخمصىذا ألأ
ل ضمانات تنفيذ عقد ثمتما تفيالسكنات الترقوية في إطار عقود البيع لمعقارات في طور  الانجاز. 

 الانجاز؟ طوربيع العقار في 
 والآثارفقط دون التطرق إلى الضمانات الأخرى المتعمقة بالإبرام  العقد و قصد مرحمة تنفيذ

ن ىذه المرحمة حساسة نظرا لأىمية الموضوع فكل ىذه الانشغالات تدخل في عممية البحث حيث أ

                                                           
  المرجع السابق. 04-11قانون 1
 .07،ص2006كر سيام: بيع العقار بناء عمى التصاميم في الترقية العقارية، مذكرة الماجستير، جامعة سعد دحمب، البميدة، أفريل مس 2
 09يتعمق بالنشاط العقاري المادة  1993مارس  01الموافق لـ  1413رمضان عام  07مؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم 3

 .03/03/1993در في الصا 14الجريدة الرسمية العدد 
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عن الضمانات القانونية الكفيمة بحماية حقوق المشتري في إطار بيع العقار في طور الانجاز وما 
 يكفل ضمان تنفيذ المرقي العقاري لالتزاماتو العقدية.

لمنيج الوصفي تارة والتحميمي تارة أخرى، لذا اعتمدت عمى ا الإشكاليةعن ىذه  وللإجابة
 قمت بتقسيم البحث إلى فصمين.

نخصص أوليا إلى الضمانات المتعمقة بالجانب المالي لإنجاز العقار وذلك بالتطرق إلى 
للإنجاز في المبحث الأول وكذا المؤسسات المالية الأخرى،  الآليات القانونية لمضمانات المالية

 في المبحث الثاني. المالية المدعمة لمضمانات 
أما الفصل الثاني فخصصناه لمضمانات المتعمقة بالجانب التقني لإنجاز العقار من خلال 

مطابقة الوعاء العقاري لمشروع البناء في المبحث الأول والشروط التقنية  نطاق التطرق إلى
الخاصة بإنجاز العقار في المبحث الثاني.



 

 

 
 

 

 

 

 الفصل الأول 
 المتعمقة بالجانب المالي لإنجاز العقار الضمانات
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 ل الأولـالفص
 الضمانات المتعمقة بالجانب المالي لإنجاز العقار

يقع التزام تقديم الضمان المالي في عقد بيع العقار في طور الإنجاز )البيع عمى التصاميم( 
المبررات التقنية  عمى عاتق البائع أي المرقي العقاري باعتماده عمى طرف خارجي ويمتزم بتقديم

 دوره في ضمان إتمام إنجاز العقار قصد تسميمو في الآجال المحددة. لإثبات والعممية
كما يتم تبرير الضمانات المالية وشروط قياميا من عدة أطراف منيا المؤسسات المالية 

، وتتعدد ويتم إدراج ىذا الضمان عند إبرام عقد البيع سواء في نسخة العقد أو باعتماده كممحق لو
 1مك الضمانات بتعدد عقود البيع وتتأثر بيا شكلا ومضمونا.ت

وقد أشار المشرع الجزائري إلى الضمان المالي أو الخارجي باعتماده عمى مؤسسة واحدة 
و وىو صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية من خلال القانون رقم بتتكفل 

كس ما قام بو المشرع الفرنسي الذي عظيم نشاط الترقية العقارية، وىذا قواعد تنلالمحدد  11-04
 2العقار محل عقد البيع. لإنجازاعتمد عمى عدة أطراف خارجية تتكفل بضمان 

  .وعمى ىذا الأساس سنتناول في مبحثين
 أما  الآليات القانونية لمضمانات المالية للإنجازالمبحث الأول: 

 سسات المالية المكممة لمضمانات الماليةالمبحث الثاني: بعض المؤ 
 
 

 
 

 
                                                           

دراسة مقارنة، رسالة دكتوراه،  جامعة عين شمس، كمية الحقوق، قسم الشريعة  -الإنشاءمحمد المرسي زىرة: بيع المباني تحت 1
 .555، ص1987، القاىرة، الإسلامية

 ، المرجع السابق.59إلى  54المواد  04-11القانون رقم 2
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 المبحث الأول
 الآليات القانونية لمضمانات المالية للإنجاز 

 تتمثل ىذه الآليات في الوسائل القانونية أو المؤسساتية لمضمان المالي أو الخارجي
 04-11رقم لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية المؤسس طبقا لمقانون 

 01-93انتسابو ليذا الصندوق المنشأ بموجب المرسوم التشريعي رقم الذي يمزم المرقي العقاري 
 2000.2ولم يتم تنصيبو إلا في سنة ، 19931المؤرخ في سنة 

يقوم المرقي العقاري باكتتاب ضمان الترقية العقارية لدى ىذا الصندوق قصد تكفل ىذا 
التي قام بيا المكتتبون في شكل تسبيقات متعمقة بعقد البيع عمى الأخير لضمان تسديد الدفعات 

جانب ضمان  إلى الأشغالالتصاميم أو مبمغ الضمان المتعمق بعقد حفظ الحق وضمان إتمام 
 3.ةالتقنيو المينية  للالتزاماتتغطية أوسع 

ن سنة ىو مصير عقود البيع عمى التصاميم في الفترة الممتدة بي والسؤال المطروح ىنا ما
عند غياب الصندوق المتكفل لضمان نشاط الترقية العقارية؟ والجواب  تكفل  2000وسنة  1993

المتضمن قانون المالية لسنة  29/12/1993المؤرخ في  18-93 بو المرسوم التشريعي رقم
من ىذا المرسوم عمى ما يمي: عندما يصبح تدخل صندوق  138حيث نصت المادة ، 1994

 ذاتوالنوع  من المشتركة إجباريا بموجب أحكام تشريعية يمكن أن يعوضو ضمان الضمان والكفالة
ىذا الأساس  ىوعم4الصندوق المعني فعلا. إنشاءتظار نوأنو تمنحو شركات التأمين أو البنوك في ا

المطمب الأول: صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، أما المطمب ، سأتناول ىذه الآلية في مطمبين
 مان إكمال البناء والاسترداد.الثاني: ض
 

                                                           
 سابق.المرجع ال 55المادة  04-11القانون رقم   1
 .196، ص2011بوستة إيمان: النظام القانوني لمترقية العقارية، دار اليدى لمطباعة والنشر،   2
 ، المرجع السابق.54المادة  04-11القانون رقم   3
، حول التوثيق التي تثيرىا الترقية العقارية(، التدخل الخاص في الممتقى الوطني الأول الإشكاليةالعقار الحضري ) إشكاليةمرابط أحمد:   4

 .2002أفريل  17و  16يومي 
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 المطمب الأول
 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

يتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في  1997صدر مرسوم تنفيذي سنة 
 قيبوالتي تكتسي شكل تس شترونالترقية العقارية، ييدف إلى ضمان التسديدات التي يدفعيا الم

 ن في الترقية العقارية عمى أساس عقد البيع عمى التصاميم.عمى الطمب إلى المتعاممي
وبيذه الصفة يتعين عمى المتعامل في الترقية العقارية المنخرط في الصندوق أن يكتتب 

 1لدى ىذا الأخير تأمينا عمى المشروع المتضمن الممك موضوع البيع.
تماد تقنية جديدة أكثر وقد اعتمد المشرع عمى ىذه الييئة بغرض تسييل العمل الترقوي باع

مرونة تسمح لممرقي العقاري بإيجاد مصدر لتمويل مشروعو العقاري عمى أساس بيع العقارات في 
المؤسساتي بمثابة تأمين وحماية المستفيدين من السكنات التي  الإجراءويكون ىذا ، طور الإنجاز

 ىي في طور الانجاز.
جزه المالي أو عى ىذا الصندوق قصد تغطية كما ألزم المشرع المرقي العقاري الاكتتاب لد

 من العقارات في طور الانجاز. ينوكل ىذا بغرض حماية المستفيد إفلاسو
ىذا  إنشاءوعمى ضوء ما سبق سأتطرق إلى فرعين نتكمم في الفرع الأول عمى اليدف من 

 ميام ىذا الصندوق.و  سنتكمم فيو عن دورالصندوق أما الفرع الثاني 
 
 
 
 
 
 

                                                           
المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في  03/11/1997المؤرخ في  97/406من المرسوم التنفيذي رقم  03المادة 1

 .34، ص05/11/1997المؤرخة في  73الترقية العقارية الجريدة الرسمية، عدد 
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 الأولرع ـالف
 اليدف من إنشاء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

 1993 جانفي 19المؤرخ في  01-93من المرسوم التشريعي رقم  131عملا بأحكام المادة 
المؤرخ في  03-93من المرسوم التشريعي  11والمادة  1993المتضمن قانون المالية لسنة 

ة وذلك بموجب المرسوم التنفيذي رقم إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادل 01/03/1993
 03/11/1997.1المؤرخ في  97-406

 لال المالي ليا طابع تعاوني ولاقوىو عبارة عن ىيئة تتمتع بالشخصية المعنوية والاست
يسعى إلى تحقيق الربح موضوع تحت وصاية وزارة السكن ونشير أنو لم يتم تنصيب ىذا الصندوق 

كفالة المرقي بذا التنصيب قامت شركات التأمين المصرفية وقبل ى 2000فعميا إلا في سنة 
 2العقاري.

وييدف ىذا الصندوق إلى ضمان التسديدات التي يدفعيا المشترون والتي تكتسي شكل 
 عمى الطمب إلى المتعاممين في الترقية العقارية عمى أساس عقد البيع بناء عمى التصاميم. قيبتس

ية المنخرط في الصندوق إذ يكتتب لدى ىذا الأخير تأمينا عمى يجيز الصندوق المتعامل في الترق
 المشروع المتضمن الممك موضوع البيع.

يترتب عن ىذا الصندوق المذكور حمولو محل حقوق المشتري فيما يخص ديونو عمى المتعامل في 
المحددة  الترقية العقارية في حدود مصاريفو الحقيقية مع احتفاظ المشتري في ىذه الحالة بالحقوق

 1993.3مارس  01المؤرخ في  03-93من المرسوم التشريعي رقم  17و  16في المادتين 
  

 

                                                           
 لسابق.، المرجع ا406-97المرسوم التنفيذي   1
 .300،301خالد رامول: صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميم، كمية الحقوق، جامعة سعد دحمب، ص   2
 .271، ص2002، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 2002حمدي باشا ليمى زروقي: المنازعات العقارية بدون رقم، طبعة  3
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فصندوق الضمان والكفالة المتبادلة يضاعف مبدئيا الحماية القانونية لممستفيدين من          
اميم وكذا صالعقارات في طور الانجاز في إطار النشاط الترقوي وىذا بموجب عقد البيع عمى الت

المحدد لقواعد تنظيم نشاط  04-11الضمانات التي يمنحيا التشريع ولاسيما القانون رقم  من خلال
 1الترقية العقارية.

عمى مجموعة من الشروط التي يجب توافرىا من أجل حمول كما أن المشرع الجزائري قام بالنص 
التنفيذي رقم  ىذا الصندوق محل المرقين العقاريين في إتمام السكنات من خلال إصداره المرسوم

المحدد لمشروط حمول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  2014يونيو  05المؤرخ في  14-181
 2الأملاك العقارية مقتنيفي الترقية العقارية محل 

منو عمى أن يتم حمول الصندوق بالتزامن مع تنفيذ الترقية العقارية في  03حيث نصت المادة 
 تصنيفو قضائيا وكذا في حالة سحب الاعتماد الممنوح لو. حالة إفلاس المرقي العقاري أو

وبالتالي فاليدف الأساسي من استحداث ىذه الييئة ىو حماية المشترين من تبعات بعض 
الإشكالات التي يقعون فييا في مواجية المرقين الخواص خصوصا، حيث يقوم الصندوق بحمولو 

 3العقاري في حدود مصاريفو الحقيقية. محل حقوق المشتري فيما يخص ديونو اتجاه المرقي
 
 
 
 
 
 

                                                           
انات تنفيذ عقد الترقية العقارية)عقد بيع العقار في طور الانجاز(، أطروحة دكتوراه، جامعة الجزائر، كمية الحقوق، نسيمة موسى: ضم 1

 .14، ص2015
، المحدد لشروط حمول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية 2014يونيو  05المؤرخ في  181-14المرسوم التنفيذي رقم   2

 .2014جويمية  37لأملاك العقارية، المعطاة بضمان الترقية العقارية وكيفيات ذلك العدد العقارية محل مقتني ا
، منتوري قسنطينة، الإخوةميدي: تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، جامعة  ةعو ش 3

 .138، ص2014/2015كمية الحقوق 
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 رع الثانيـالف
 دور وميام صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

ازدادت أىمية الكفالة كوسيمة لمضمان في العصر الراىن بفضل تدخل البنوك والمؤسسات 
 1المصرفية لتمويل المشروعات الأفراد.

و ميام يتولاىا الصندوق عند الاكتتاب التي يمتزم بيا وصندوق الضمان والكفالة المتبادلة كغيره لدي
 العقاريون وتسييرىا ولاسيما منيا تمك المتعمقة بما يمي: المرقون
 نون في شكل تسبيقات عند الطمب بعنوان عقود البيع تتعويض التسديدات التي يدفعيا المق

تمام الأشغال.  عمى التصاميم وا 
 ة والتقنية حسب الكيفيات المحددة بموجب قرار مشترك التغطية الواسعة لالتزاماتيم الميني

 بين الوزيرين المكمفين بالسكن والمالية.
  إتمام  أشغالالحمول محل المقتنين في حالة سحب الاعتماد من المرقي العقاري واستئناف

الانجاز بالتزام مرقي عقاري آخر عمى حساب المرقي المخل بالتزاماتو وبدلا عنو وذلك في 
 لأموال المدفوعة.حدود ا

  تسيير انتساب المرقين العقاريين المعتمدين المسجمين في الجدول الوطني لممرقين
 العقاريين.

  حفظ الحق. أصحابضمان متابعة وتسيير الحسابات التي تسجل التسبيقات المدفوعة من 
 شروعو.مالقيام بكل العمميات التجارية والمالية والعقارية ذات الصمة ب 
 فرع وأخذ كل المساىمات ذات الصمة بمجال نشاطو. استحداث كل 

                                                           
 .22، ص2004وزو، الجزائر،  زييتكفالة، طبعة ثالثة، دار الأمل لمطباعة والنشر والتوزيع، زىية سي يوسف: عقد ال  1
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  انجاز كل دراسة ونشر كل المعمومات والمنشورات المتخصصة التي تيدف إلى تطوير
 الترقية العقارية.

أعضاء ويرأسيا المدير العام وتكون المجنة  04يدعم الصندوق بمجنة ضمان متشكمة من 
وق وىذا بعد دراسة الطمبات لما يطابق القواعد التي الوحيدة المؤىمة لاتخاذ قرار منح ضمان الصند
 1حددىا الصندوق وبموافقة وزارة السكن والعمران.

كما أن الصندوق حدد الحالات التي يكون فييا ضامنا في حالة عدم قدرة البائع عمى تسميم العقار 
مسبق أو محل الانجاز أو عدم إمكانية تعويض المشتري لمتسديدات المدفوعة عمى شكل دفع 

 في ىذه الحالة الصندوق يضمن لممشتري في الحالات الآتية:، الثمن أقساط
 .حالة وفاة المرقي العقاري بدون إكمال مراحل الانجاز المتبقية من طرف ورثتو 
 .حالة فقدانو بموجب حكم أوقرار قضائي أو وثيقة إدارية من جية إدارية مختصة تثبت ذلك 
 ن طرف السمطة القضائية.حالة اكتشاف احتيالو ونصبو م 
  2روضو.قإثبات مخالفة المرقي العقاري بسبب تخمفو عن دفع 

ونستنتج مما سبق أن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية لعب دورا  ىاما في 
ة التي دفعوىا لممرقي العقاري، وىذا طبقا يعممية ضمان حقوق المستفيدين من التسديدات المال

المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية ومقارنة ىذا الأخير بالمرسوم  04-11ون رقم نلمقا
السابق الذي ألغاه أظير درجة وقوة الحماية القانونية المقررة باعتمادىا عمى القانون بدلا من 

 2011.3المرسوم وزيادة لمتوضيحات التي أتى بيا ىذا القانون لسنة 

 
 

                                                           
، يتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، 1997نوفمبر  03مؤرخ في  406-97المرسوم التنفيذي رقم   1

 المعدل والمتمم.
لبيع بناء عمى التصاميم في القانون الجزائري، رسالة ماجستير في فرع العقود والمسؤولية، كمية نوي عقيمة: النظام القانوني لعقد ا  2

 .2003/2004الحقوق، بن عكنون، الجزائر، 
 .393محمد مرسي زىرة: المرجع السابق، ص  3
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 المطمب الثاني
 اكتمال البناء والاسترداد ضمان

كثيرا ما يوجد المقبل عمى شراء العقار قيد الانجاز تحت رحمة البائع الذي يستحوذ عمى 
مبالغ ماليو ىائمة برسم دفعات أو تسبيقات من الثمن وكما ىو معموم فالمشتري في بيع العقار في 

خر واستكمال أعمال البناء طور الانجاز ييدده خطر عدم استطاعة البائع أو المرقي لسبب أو لآ
وىذا ما لا نجده في البيع العادي ومن ثم عمل المشرع عمى تأمين المشتري أو المكتتب ضد ىذا 

مشروع البناء أو إذا استحال ذلك باسترداد المشتري ما دفعو من  نجاحالخطر سواء بالعمل عمى 
 1قبل.

ث التوازن بين المرقين العقاريين كما أن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة يعمل عمى إحدا
 2المنخرطين فيو مع المشترين أو المكتتبين في إطار عقود بيع العقارات في طور الانجاز.

 لتفادي النزاعات حول تنفيذ المشاريع في إطار الترقية العقارية.
" لا يجوز لممرقي العقاري كبائع لمعقارات  04-11من قانون  36كما جاء في نص المادة 

طور الانجاز أن يمجأ إلى الاقتراض من المؤسسات والاكتفاء بالضمان الممنوح من طرف  في
 3صندوق الضمان والكفالة المتبادلة.

 وعمى ىذا الأساس سنتناول ىذا الضمان في فرعين.
 أما الفرع الثاني ضمان الاسترداد. اكتمال البناءالفرع الأول ضمان 

 
 
 

                                                           
لى، مطبعة النجاح الجديدة، الدار ( الطبعة الأو 44.00عبد الحق صافي: بيع العقار في طور الانجاز)شرح وتحميل لنصوص القانون رقم 1

 .206،207، ص 2011البيضاء، المغرب، 
 ، المرجع السابق.406-97المرسوم التنفيذي رقم   2
 ، المرجع السابق.04-11من القانون  36المادة   3
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 رع الأول:ـالف
 اءـــبنال الــاكتمان ـضم

حدد ىذا الالتزام بتأمين تمويل العقار في طور الانجاز عمى أساس تمويل البناء، حيث تي
 ين.مكشيمكن أن يتخذ أحد ال

إما عن طريق كفالة أو عن طريق فتح اعتماد لكن في كمتا الصورتين الالتزام الذي يقع 
ء العقار  ومن المنطق العممي عمى عاتق الغير الضامن ىو دفع كفالة المبالغ الضرورية لإتمام بنا

إذ انتياء بناء العقار ينيي الضمان المالي أو الخارجي لكن يكون ذلك بالتحقيق أو بإثبات انتياء 
بواسطة تسميم شيادة من أحد الأشخاص المخولين قانونا عمى مستوى ورشة كل أعمال البناء 

بناء  لإتمامالضرورية  يم المبالغ الماليةالبناء أو خارجيا كما أن الضامن الخارجي لا يمتزم إلا بتقد
 1العقار واستكمال الأشغال وفق ما تم بو الاتفاق بين البائع والمشتري.

ومع ذلك يجب التحفظ إزاء عمومية ىذا المبدأ، حيث يجب التأكد من أن سبب التأخر في 
 ناء العقار.أشغال البناء لم يكن لعدم تقديم المبالغ المالية اللازمة لاستكمال عممية ب

كما أن الضامن الخارجي لا يسأل عن عيوب البناء سواء كانت ظاىرة أم خفية بما أن ذلك 
 لا يمثل سببا جديا لتعطيل إتمام بناء العقار في طور الانجاز.

عقدية فإنو غير معني بالتزام دفع أما بالنسبة لدور الضامن الخارجي في الالتزامات ال
خلال ىذا الأخير بيا تجاه البائع فالالتزام بضمان إتمام الانجاز لا مستحقات المشتري في حالة إ

المشتري لا يستفيد من ىذا الضمان فيستدل بقوة القانون بضمان الاسترداد المبالغ التي سبق دفعيا 
 إلا إذا ورد ذلك في العقد.

ضامن من وبالنسبة لمبمغ الضمان الخارجي فإنو غير محدد من الناحية النظرية بل يمتزم ال
 الناحية العممية بدفع المبالغ الضرورية للانتياء من أعمال الانجاز ميما كانت قيمتيا أو مبالغيا.

                                                           
 .22نسيمة موسى: المرجع السابق، ص   1
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ويعتبر العقار منجزا عندما تكون البناية قابمة لمسكن أي عندما يتم تنفيذ الأشغال  وتثبيت كل 
في ىذا الاطار عناصر التجييز الضرورية لاستعمال السكن حسب ما ورد في العقد ويستثني 

 1ضمان حسن الانجاز.

ية إلا مؤخرا عن طريق تقنبالنسبة لممشرع الجزائري فإنو لم يتعرض إلى مثل ىذه المسائل ال
والنفقات الخاصة بالصندوق المتمثمة في أعباء التسيير والخدمات المنجزة لحسابو وكذا  2التنظيم

 3رضو.غكل نفقة تدخل في إطار 

 لإتمام انجاز العقار فتح اعتماد كضمانأولا: 

انجاز العقار الصورة الأولى لمضمان المالي أو الخارجي  لإتماميعتبر فتح اعتماد كضمان 
العقد أن يدفع لمبائع أو لحسابو ى للانتياء من الأشغال، حيث يمتزم من يفتح الاعتماد بمقتض

رضو لصالح المشتري غون البناء ويشترط في فتح الاعتماد أن يك لإتمامالمبالغ المالية الضرورية 
دون أن يشترط المشرع شكلا خاصا لفتح الاعتماد بواسطة العقد  والغرض من ذلك ىو ترك 

الحرية للأطراف المتعاقدة في اختيار نمط وشكل الاعتماد ولأن ىدفو ىو الضمان في إتمام إنجاز 
 العقار محل عقد البيع.

ضمان نجد البائع الذي يستطيع مطالبتو من بين الأطراف الذين ليم الحق في المطالبة بال
عمى ممكية العقار المبيع  محافظتوالضامن يدفع المبالغ المالية اللازمة لإتمام أشغال البناء بشرط 

 4أو جزء منو.

                                                           
 .23نسيمة موسى: المرجع السابق، ص  1
يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع عمى التصاميم للأملاك العقارية  18/12/2013المؤرخ في  431-13المرسوم التنفيذي   2

( التصاميم ومبمغ عقوبة التأخير وآجاليا وكيفيات دفعيا، الجريدة الرسمية 14وكذا حدود تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى )ص
المحدد لقواعد التنظيم نشاط الترقية العقارية أشارت فقط لمحتوى  04-11من قانون  54(  والمادة 11)ص66/25/12/2013رقم 

تمام الأشغال وتغطية الالتزامات  اكتتاب ضمان الترقية العقارية لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة وبصفة عامة تسديد المدفوعات وا 
 المينية والتقنية.

 ن إحداث صندوق التضامن والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.المتضم 406-97من المرسوم التنفيذي رقم  27المادة   3
 .24نسيمة موسى: المرجع السابق، ص  4
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الذين يستطيعون المطالبة بالضمان موضع التنفيذ  الأشخاصكما يعتبر دائنو البائع من 
التي تولدت بمناسبتو البناء أو بسببو عمى أن يكون ذلك وبالتالي مطالبة الضامن بدفع حقوقيم 

يي الضمان ولا يحق لأي طرف تأثناء فترة الإنجاز لأن بعد ذلك أي بعد إتمام بناء العقار ين
المطالبة بو لكن بالمقابل يمكن أن تتم المطالبة بو طبقا لمقواعد العامة الموجودة في القانون 

 المدني.
 ية لإتمام إنجاز العقار.الكفالة التضامنثانيا: 

تتمثل الكفالة التضامنية الصورة الثانية لضمان إتمام إنجاز العقار وىي الأكثر اتفاقا مع مبدأ 
الضمان في عقد بيع العقار في طور الانجاز ويعتبر مشتري العقار طرفا في عقد الكفالة عمى 

البة بوضع الضمان موضع إجراء فتح الاعتماد الذي يشترط فيو حق المشتري المطعكسو عند 
ة بتنفيذ الضمان الناتج عن العقد ذاتو لأن ىدفو بالتنفيذ ولممشتري في عقد الكفالة الحق في المطال

ع عمى يكما أن المشتري في ىذه الحالة ىو الشخص الوحيد في عقد الب، الرئيسي ىو الضمان
الكفيل بدفع المبالغ المالية التصاميم الذي لو الحق المطالبة  بالضمان موضع التنفيذ بإجبار 

 الضرورية لإتمام بناء العقار 
 1في طور الإنجاز بالمقابل لا يجوز لمبائع ودائنيو مطالبة الكفيل بدفع نفقات الانتياء من الإنجاز.

 وكذلك المشتري لا يجوز لو التدخل في سير عمميات البناء وليست لو رقابة عمى المرقي 
 2.العقاري في القيام بالبناء

 
 
 
 
 

                                                           
 .25، صنفسونسيمة موسى: المرجع   1
مصطفى عبد السيد الخارجي مشعل: مكتبة الشقق في القانون المصري، دراسة مقارنة مع القانون الفرنسي، رسالة دكتوراه، جامعة   2

 .44ص .1976سنة القاىرة،
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 رع الثانيـالف
 ردادــــان الاستــضم

ويمكن تعريف ضمان الاسترداد بأنو عقد يبرم بين المدين)المرقي( العقاري البائع الباني 
والغير الضامن )صندوق الضمان والكفالة المتبادلة( يمتزم بموجبو ىذا الأخير بالتضامن مع 

فعيا ىذا الأخير لمبائع في شكل تسبيقات أو التي د لغ االمرقي العقاري بأن يدفع لممشتري المب
توقف البائع عن مواصمة الانجاز  إذانجز فعلا من أشغال البناء في حالة ما أدفعات في مقابل ما 

 1أو تصفيتو. إفلاسوبسبب 
ويترتب عمى ذلك أن جميع الحقوق التي يكون قد رتبيا المشتري أو المكتتب عمى الحق أي 

 2م قبل الاسترداد تسقط.البيع بناء عمى التصامي
وقد نظم المشرع الفرنسي ىذا الضمان من خلال نصوص قانون البناء والسكن الفرنسي 

( منو أنو كفالة تضامنية يمتزم بمقتضاىا الغير 261R-22حيث أنو ضمان الاسترداد في المادة)
البيع اتفاقا أو  الضامن بالتضامن مع البائع يدفع المبالغ التي دفعيا المشتري في حالة فسخ عقد

 قضاء لسبب عدم استكمال بناء العقار المبيع.
والملاحظ عمى ىذا التعريف أن ضمان الاسترداد ينشأ بمقتضى عقد الكفالة يبرم بين 

الكفيل)الغير الضامن( والبائع والمشتري أما وقت البيع أو بعد ذلك أثناء عممية البناء باستبدال 
رداد أي بحمول ضمان الاسترداد لسبب أو لآخر مكان ضمان بضمان الاستضمان إتمام البناء  

تمام بناء العقار أما بالنسبة لموقف القانون الجزائري من ىذا الضمان عمى المرسوم التشريعي رقم 
 المتعمق بالنشاط العقاري. 1993( لسنة 93/03)

قد البيع عمى المتعمق بنموذج ع 1994( لسنة 58/96التنفيذي الجزائري رقم ) وكذلك المرسوم
التصاميم إنيما لم يعرفا ىذا الضمان وىذا أمر جدير بالتأييد فالتعاريف ىي من صميم عمل 

                                                           
-1991التأمينات الشخصية والعينية، القسم الأول عقد كفالة، الطبعة الأولى،  -شرح القانون المدني الجزائري-: عديالس ير محمد صب 1

 .33، ص21، دار اليدى ف1992
الجزء الرابع -البيع والمقايضةالعقود التي تقع عمى الممكية -الوسيط في شرح القانون المدني الجديد –احمد السنيوري عبد الرزاق   2

 205ص 1998بيروت لبنان–منشورات الحمبي الحقوقية -الطبعة الثالثة الجديدة
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الفقياء بالإضافة إلى أن إيراد التعاريف ضمن النصوص القانونية يجعل المصطمح أكثر جمودا 
 1بحيث لا يتلاءم مع التطورات والتغيرات التي تحصل في المجتمع.

في التعامل  ةجرائ)عقد البيع في طور الانجاز( الإنشاءع المباني تحت ولكي يكون عقد بي
وتحقق مصالح المتعاقدين دون أي مخاطر تيدد بضياع حقوقيم لا بد من تقديم ضمان مالي 

لممشترين أو من ليم استرداد ما دفعوه من أقساط عند فشل العممية المتعاقدين لمتصدي لما قد يطرأ 
 شروع لوقف مشروعو.من ظروف تضطر مالك الم

 أو لمواجية إخلال الأخير بالثقة والأمانة وبالتالي:
 2في مشروع وىمي. هيطمئن المشتري من عدم ضياع نقود

 وعمى ىذا الأساس يستوجب تحديد وقت المطالبة لضمان الاسترداد وعمى أي أساس يتم ذلك.
 إلا في حدود المبالغ التي دفعيايمتزم  ضمان الاسترداد من زاويتين فالكفيل لايتحدد نطاق       

ا لمراحل تقدم أعمال البناء ىذا من جية ولا يكون ممتزما بذلك إلا في حالة ما إذا عالمشتري تب
القضائية من جية  صفيةأو الت للإفلاستوقفت عممية البناء والتشييد بسبب تعرض المرقي العقاري 

 .أخرى
 (04-11من قانون  58)الفقرة الأولى من المادة 

وعميو فإن الصندوق الكفيل لا يمتزم إلا بدفع جزء من الثمن الذي دفعو المشتري قبل توقف 
 الانجاز.

وفي حدود ما يقابمو من أشغال ويتحقق الصندوق من ذلك ومن خلال قيام مصالحو 
بمراقبة عمميات الانجاز وما مدى مطابقة الواقع بجدول التصريحات المقدم من قبل المرقي 

لبائع، فإذا لاحظ الكفيل أن الواقع مخالفا لتصريحات المرقي العقاري فيستدعي المشتري العقاري ا

                                                           
، دراسة مقارنة، الطبعة الأولى، دار وائل لمنشر والتوزيع، الأردن، عمان، الإنشاءسبيل جعفر حاجي عمر: ضمانات عقد بيع المباني قيد  1

 .166، ص2014
، 1975ث العممية، الكويت، ، دراسة قانونية مقارنة، الطبعة الأولى، دار البحو الإنشاءعلاء حسين عمي: عقد بيع المباني تحت   2
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ويعممو بحقيقة تقدم الأشغال البناء حتى لا يقوم بدفع باقي الثمن فإن دفع أكثر من الأعمال 
 1المنجزة لا يكون الكفيل ممزما بيذا المبمغ.

التي دفعيا المكتتبون حسب وتيرة الانجاز ولا  إذا فضمان الاسترداد يشمل فقط التسبيقات المالية
يمكن بأي حال من الأحوال أن تتجاوزىا إلا في حدود الاتفاق بين الأطراف المتعاقدة، في إطار 

 عقد بيع العقار في طور الانجاز أو في عقد ممحق لو بعد بداية أشغال البناء.
نسبة الأشغال في حالة تجاوز  ادالاستردكما جرت العادة عمى إمكانية عدم المطالبة بضمان 

  .2أوالمشتريوىذا يعتبر إجراء منطقي بالنظر إلى نسبة انتقال ممكية العقار إلى المكتتب  95%
 المبحث الثاني

 بعض المؤسسات المالية المكممة لمضمانات المالية
تاريخ صدور المرسوم  1993إن مراجعة مصادر تمويل الترقية العقارية ابتداء من سنة 

المتعمق بالنشاط العقاري وىذا قصد خمق التوازن بين عرض السكن  03-93لتشريعي رقم ا
بل فتح مجال الترقية العقارية أمام الخواص  والطمب عميو دون إحداث اختلال في ميزانية الدولة

بإشراك البنوك والمؤسسات المالية في عمميات  التمويل مع العمم أن ىذه المؤسسات المالية لا 
ليا تمويل المشاريع العقارية المتمثمة في عقد البيع عمى التصاميم يمنح القروض لممرقي يحق 

 المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية. 04-11من القانون رقم  36العقاري طبقا لممادة 
لكن يجوز ليا فتح القروض لممكتتبين وكذا لممرقين العقاريين في حالات أخرى كتمك 

 د حفظ الحق أو في إطار بيع العقار المنجز.المتعمق بعق
ومن بين المؤسسات المالية المتدخمة في عمميات تمويل النشاط الترقوي نجد مؤسسات أعيد 

بموجب  1964لمتوفير والاحتياط الذي أنشئ سنة  الوطني تفعيميا في المجال العقاري كالصندوق

                                                           
ن عقد البيع العادي عقد بيع العقار موجود وقت التعاقد، مداخمة مقدمة ضمن عة عز الدين: خصوصية عقد البيع عمى التصاميم زوب  1

إشكالات العقار  و كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة، بعنوانتظمنفعاليات الممتقى الوطني الذي 
 .64، ص2013فيفري  18-17الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر يومي 

 .27نسيمة موسى: المرجع السابق، ص  2
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ن صندوق الادخار إلى بنك بموجب قانون م يةالقانون تووالذي تغيرت طبيع 227-64القانون رقم 
 1استغلالية المؤسسات والقانون الخاص بالنقد والقرض.

كما أن النظام في الجزائر كان يعتمد عمى الخزينة العامة وىي تتحمل عبء تمويل عممية إنجاز 
 2السكنات من خلال مخططات إنمائية.

لترقية العقارية خاصة كما وجدت مؤسسات مالية أخرى حاولت المساىمة في نشاط ا
بتمويل بعض المشاريع السكنية كالبنك الوطني الجزائري والبنك الخارجي الجزائري والقرض 

الشعبي الجزائري وبنك الفلاحة والتنمية الريفية وقد عممت ىذه المؤسسات في استحداث مؤسسات 
فالة المتبادلة أخرى متخصصة بالمجال العقاري حيث موازاة مع استحداث صندوق الضمان والك

والذي ليس لو طابع تجاري بل تعاوني أنشأت  شركتين تجاريتين  1997في  الترقية العقارية سنة 
 3ي.ىنفي نفس السنة متمثمتان في شركة ضمان القروض العقارية وشركة إعادة التمويل الر 

 وقد كانت مبادرة إنشائيا من طرف مجموعة بنوك عمومية وشركات التأمين حيث ىدفيا
تعمل عمى تحقيق الربح وتطبيق أحكام القانون التجاري لكن رغم ذلك اعتبرىا البعض كمؤسسات 

ضفاء نوع من الائتمان التجاري في المعاملات العقارية بالسماح  تنشيط نشاط الترقية العقارية وا 
ات في طور .الواردة عمى العقار بالبيوعالمتعمقة  الإجراءاتلأكبر شريحة في المجتمع بالاستفادة من 

 4الانجاز.
ولذا سوف نرى مدى مساىمة كل مؤسسة في مجال الترقية العقارية ودورىا في تقديم 
الضمانات الواردة في النشاط الترقوي عمى أساس التدعيم المالي كمؤسسات مالية لصالح 

                      المواطنين الراغبين في شراء عقارات في طور الانجاز بمنحيم قروضا عقارية.

                                                           
المؤرخ في  02، عدد  جريدة رسميةالمتعمق باستقلالية المؤسسات،  12/01/1988المؤرخ في  01-88القانون رقم   1

 16المتعمق بالنقد والقرض السابق جريدة رسمية عدد 14/04/1990ؤرخ في الم 10-90والقانون رقم .30، ص13/01/1988
 520ص 18/04/1990المؤرخة في 

عادة تنظيم مسارىا في الجزائر، الجزء الأول، ديوان المطبوعات الجامعية، بن  2 محمد بمقاسم حسن بيمول: سياسة التخطيط لمتنمية وا 
 .75، ص1999عكنون، الجزائر، 

 .29لمرجع السابق، صنسيمة موسى: ا  3
 .33، ص2006ربيع نصيرة: تمويل الترقية العقارية العمومية، مذكرة الماجستير، جامعة الجزائر، كمية الحقوق، 4
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وفي المطمب الثاني  الأولسنتناول شركة ضمان القرض العقاري في المطمب  الأساسوعمى ىذا 
                                  .التمويل الرىني إعادةشركة 

 ب الأولـالمطم
 ضمان القرض العقاري شركة

ويل إن لشركة ضمان القروض العقاري كان اليدف الأساسي من إنشائيا ىو ضمان تم
ض العقارية من خلال ضمان القروض العقارية و العقارية وتطوير العمل بآلية القر  نشاطات الترقية

التي تمنحيا البنوك والمؤسسات المالية لتمويل مختمف مشاريع الترقية العقارية ولا سيما ذات 
 سأتناول نشأة وىدف ىذه الشركة ودورىا في الفرعين الأساسوعمى ىذا ، الطابع السكني

لفرع الثاني: دور وميام شركة اأما أة شركة ضمان القرض العقاريالفرع الأول: ىدف ونش:لآتيين
 ضمان القرض العقاري

 ع الأولر ـالف
 ىدف ونشأة شركة ضمان القرض العقاري

 1والتي تعتبر مؤسسة عمومية اقتصادية. 05/10/1997تم إنشاء ىذه الشركة بتاريخ 
 ة المتمثمة في البنوك العمومية وشركات التأمين.من طرف مجموعة المؤسسات المالي

نشأ أي تبين مساىمييا )البنوك وشركات التأمين( كما  تومنو شركة ضمان القرض العقاري أنشأ
يرة ليذه المؤسسات لمسمؤسسة عمومية اقتصادية وبالتالي تخضع في تسييرىا لنفس الأحكام ا

 2العمومية.
يا السمطات العمومية عمى غرار صندوق تدثوىي من بين ىيئات الضمان التي استح

ىذه الشركة تختمف عنيا في مجال تأمين القروض العقارية  أنالضمان والكفالة المتبادلة إلا 
الممنوحة لفائدة الأفراد أو حتى المرقين العقاريين الخواص لإنجاز المشاريع السكنية في حالة 

                                                           
 .30نسيمة موسى: المرجع السابق، ص  1
ة، كمية الحقوق والعموك ربي باي يزيد: النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر، مذكرة ماجستير، جامعة الحاج لخضر، باتنغ  2

 .43، ص2009/2010السياسية، قسم العموم القانونية،
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ماي  18كة بموجب القرار المؤرخ في ، ثم اعتماد ىذه الشر عجزىم عن تسديد ىذه القروض
 1المتضمن اعتماد شركة ضمان القرض العقاري. 1999

حيث تعتبر ىذه الأخيرة مؤسسة عمومية اقتصادية ذات أسيم بمساىمة عدد من المتعاممين 
، البنك العموميين من البنوك الوطنية وكذلك شركات التأمين والمتمثمة في البنك الوطني الجزائري

الجزائري، القرض الشعبي الجزائري، بنك التنمية، بنك الفلاحة، والتنمية الريفية، الخارجي 
عادة التأمين، ، الشركة المركزية  الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط، والشركة الجزائرية لمتأمين وا 

 لإعادة التأمينات، الشركة الجزائرية لتأمين النقل.
ف أساسا إلى ضمان القروض العقارية إن إنشاء شركة ضمان القرض العقاري ييد

الممنوحة من طرف البنوك والمؤسسات المالية من أجل شراء أو بناء مسكن في حالة عجز 
السداد حيث أن ىذه الشركة تقوم بالتدخل عمى مستوى البنك من أجل  المقترض عن عممية

وجو بعقارية تشجيعيا عمى منح قروض عقارية في مجال السكن عموما وفي مجال الترقية ال
 2خاص.

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .1999سنة  41يتضمن اعتماد شركة ضمان القرض العقاري، الجريدة الرسمية، عدد  1999ماي  18قرار مؤرخ في    1
منتوري، قسنطينة،  الإخوةتوراه، جامعة شعوة ميدي: تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، أطروحة دك 2

 ،.139، ص 2014/2015كمية الحقوق، 
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 الفرع الثاني
 دور وميام شركة ضمان القرض العقاري

إن دور أو ميام الموكمة ليذه الشركة في إطار الصلاحيات المخولة ليا في مجال ضمان 
لاك مالقروض العقارية الممنوحة من طرف البنوك والمؤسسات المالية لفائدة الأفراد لاقتناء الأ

تخصصة لمسكن ثم ثانويا تقديم قروض لممرقين العقاريين كما تساىم في الحد العقارية لاسيما الم
الذين قد يعجزون في  للأشخاصمن المخاطر التي تتعرض ليا البنوك من خلال تقديم قروض 

المستقبل عن تسديد القروض التي منحت ليم وىو الدور الذي من  شأنو أن يتسبب عمى المدى 
 الأساسأن عممية الضمان في مجال القرض العقاري يكون بحيث  في تنمية سوق الرىن المتوسط

 الذي يرتكز عميو منح القرض من طرف البنك.
كما تعمل عمى مراقبة تسيير المؤسسات المالية في شان المنازعات القانونية مع الحق في 

ي البناء الخاصة بمتعيد ضو الحمول محميم لمتابعة عممية استرجاع الديون وتنفيذ كل عمميات القر 
مباشرة أو غير  بطريقة  وعموما كل العمميات المالية العقارية أو المنقولة التي يمكن أن ترتبط

 مباشرة بموضوعيا أو تمك التي من شانيا أن تسيل تطور تنفيذ ىدفيا أو نشاطيا.
المخول لشركة ضمان القرض ىو منح ضمانات المؤسسات البنكية  الأساسفالنشاط 
 1للأفراد. الإسكانة لمقروض المخصصة لمحصول عمى ممك عقاري لغرض والمالية المانح
موجية لفائدة المرقين العقاريين سواء الخاص أو العموميين من أجل إنجاز المشاريع  أو القروض

ىؤلاء عمى تغطية كل المخاطر التي السكنية في إطار نشاطات الترقية العقارية مع حصول 
الانجاز بما في ذلك تغطية مخاطر الإعسار المالي لممقترض يعترضون ليا خلال جميع مراحل 

وحتى تحقق ذلك فقد فرضت شروطا صارمة لضمان القروض لأن الشركة تمزم نفسيا بدفع 
الأقساط غير المدفوعة مكان المقترض لممؤسسات المالية المقرضة لذلك عمدت عمى إعداد وتقنين 

 2عمميات التأمين لمختمف ىذه القروض.
 

                                                           
 140نفسو ص شعوة ميدي: المرجع  1
 .141ص ، المرجعنفس  2
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 ب الثانيـالمطم
 رىنيـة إعادة التموين الـشرك

م تالتمويل الرىني ىي عبارة عن مؤسسة مالية تتدخل عمى مستوى السوق الثانوية  إعادة إن شركة
أفريل سنة  06المؤرخ في  01-98اعتمادىا من قبل مجمس النقد والقرض بموجب القرار رقم 

المؤسسات المالية والبنوك التي تعد المتضمن اعتماد مؤسسة مالية وبالتالي فإن أحجام  1998
 1الركيزة المالية الأساسية في منح القروض العقارية لدعم تنمية إنجاز السكنات.

وكذا إعادة تمويل القروض الرىنية المقدمة من البنوك والمؤسسات المالية الأخرى في إطار تدعيم 

عممية التمويل وعمى ىذا الأساس السكن العائمي والنشاط العقاري الترقوي مقابل ضمانات كافية ل

أما  ميام شركة إعادة التمويل الرىنيالفرع الأول  سأتعرض إلى مياميا ودورىا في الفرعين الآتيين

 دور شركة إعادة التمويل الرىنيفي الفرع الثاني: 

 رع الأولـالف
 ميام شركة إعادة التمويل الرىني

م تخضع للأحكام القانون التجاري، كما سبق ذكره تعتبر ىذه الشركة تجارية ذات أسي
 وقانون النقد والقرض وىدفيا تحقيق الربح.

عمى قيام البنك أو المؤسسة المالية بعد منحو القرض بإرسال  ةكر يتمثل عمل ىذه الش
ممفات المقترض إلى الشركة التي تقوم بإعادة دراستيا عمى ضوء المعايير المحددة في مجال 

القرض  حضمانات إذا اعتبرت الشركة أن البنك قد احترم معايير منالقرض خاصة فيما تعمق بال
 .بإعادة تمويل البنك أساسوتقوم بتأمينو وتحتفظ بعقد الرىن المسمم من طرف المقترض وتقوم عمى 

                                                           
، 1998سنة  07الرسمية، العدد  جريدة، التضمن اعتماد مؤسسة مالية ال1998أفريل سنة  06المؤرخ في  01-98القرار رقم   1
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أما إذا لم تحترم معايير منح القرض فإن البنك يتحمل بمفرده مسؤولية عممية القرض تجاه كما أن 
عمى عممية القرض تضاف بموجبو إلى القرض الممنوح من طرف البك أو إضفاء صفة الشرعية 

المؤسسة المالية نسبة الفائدة لصالح شركة إعادة التمويل الرىني إلى جانب نسبة الفوائد المقررة 
 لصالح البنك مانح القرض.

 كما أم شركة إعادة التمويل الرىني لا تقوم بإعادة تمويل البنوك أو المؤسسات المالية
المساىمة، إلا بعد منحيا القروض لممواطنين الراغبين في شراء عقارات وعمى ىذا الأساس يجب 

الأدلة اللازمة لاسيما من خلال وجود عقد رىن حقيقي لمعقار الذي يعتبر  تقديم عمى البنوك
 1.ضمانا يمكن البنك من الحصول عمى إعادة التمويل

ويل الرىني في إعادة تمويل القروض الممنوحة وتتمثل الميام الأساسية لشركة إعادة التم
مقابل ضمانات تقدم من طرف البنوك المعتمدة الممزمين بتقديم قائمة اسمية لمديون المعاد تمويميا 
لشركة إعادة التمويل الرىني وفي ىذا الصدد يشكل صندوق عقاري ضمانا لعممية إعادة التمويل 

 ار التعويض المسبق لمقروض الأصمية.من قبل شركة إعادة التمويل الرىني في إط

ظم المنتكما يمتزم البنك المعتمد المستفيد من عممية إعادة التمويل الرىني بضمان الدفع 
لى لمفوائد والأصول حتى في حالة توقف المقترض عن الدفع كما تحول ممكية الديون العقارية إ

إعادة التمويل الرىني والبنك المعتمد  شركة إعادة التمويل الرىني عن طريق عقد بيع يتم بين شركة
سنة( لفترة  52الذي يمتزم بحسن سير القروض العقارية حيث حددت مدة خمسة وعشرون)

 2امتلاكيا.
ية السوق المالي في ظل منافسة السوق الحرة بتشجيع البنوك نمكما يعمل عمى ت

كتوفير السيولة المالية والمؤسسات المالية بتسييل مياميا عن طريق توفير الظروف الملائمة 
 3ة.يوالضمانات القرض
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ويتم إعادة التمويل الرىني من طرف الشركة وفق نمطين اثنين يتمثل الأول في إعادة 
 التمويل مع احتفاظ بحق الرجوع عمى البنك المعتمد الذي يحتفظ بالقروض المرىونة. 

الانجاز من طرف ويتحمل جميع الأخطار في عممية تمويل العقار محل البيع في طور 
 المشتري كما تبقى جميع الرىون العقارية وكذا التأمينات مسجمة باسم البنك المعتمد.

أما بالنسبة لمنمط في إعادة تمويل القروض العقارية فيتمثل في إعادة التمويل بدون حق 
ر الرجوع عمى البنك المعتمد حيث يمكن ليذا الأخير  الحصول عمى المبالغ المطموبة في إطا
إعادة التمويل الرىني بعد أن يتم تحويل جميع الضمانات والرىون باسم شركة إعادة التمويل 

ون التي تم إعادة تمويميا بشرط أن يتعيد البنك ديالرىني التي تتحمل الأخطار المتعمقة بتمك ال
تفاق بالاستمرار في تسيير العروض العقارية المتنازل عنيا لصالح الشركة مقابل عمولة يتم الا

 عمييا بين الطرفين.
إعادة التمويل الرىني نجد أنيا تعتمد عمى النمط وبالنظر إلى الأعمال التي تقوم بيا شركة 

الأخير  ىذا الأول في إعادة التمويل أي مع حق الرجوع عمى البنك المقرض وبالتالي يتحمل
ات مالية أخرى في مخاطر عجز المواطنين عن تسديد ديون القروض الممنوحة مع اعتماد مؤسس

اقتسام المخاطر الناجمة عن عدم التسديد ومن بين ىذه المؤسسات نجد شركة ضمان القرض 
 1العقاري التي سبق وأن تناولتيا سمفا.
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 الفرع الثاني
 دور شركة إعادة التمويل الرىني

اسي، شركة إعادة التمويل الرىني من خلال الميام المدرجة في نظاميا الأسيتمثل دور  
حيث تعمل عمى تطوير سوق رأس المال في الجزائر في إطار النشاط الترقوي من خلال إصدار 

سندات قرض متوسطة وطويمة الأمد كأداة استثمارية من شأنيا جمب الأموال لمبنوك قصد 
 استثمارىا في نشاط الترقية العقارية الذي يعرف تطورا ىاما في السنوات الأخيرة.

لشركة في ترقية نظام تمويل السكن عمى المدى المتوسط والطويل كما تعمل ويتمثل دور ىذه ا
عمى تشجيع المنافسة بين المؤسسات المالية من أجل منح القروض السكنية لممكتتبين مع تمديد 
الاستحقاقات المتعمقة باسترداد الفوائد والمبالغ الأصمية لمقروض الممنوحة من طرف المؤسسات 

 البنكية.
ىذه الشركة خاصة فيما تعمق بإعادة تمويل القروض المرىونة القواعد التي تقوم عمييا ومن بين 

من قيمة الرىن، ولا يمكن تحقيق عممية إعادة التمويل إلا %08يجب أن لا تتعدى قيمة القرض 
 عمى القروض المضمونة فعميا.

اريخ إمضاء العقد بين أما بالنسبة لإجراءات الدفع فيتم في مدة زمنية لا تتعدى الشيرين من ت
والبنك المعتمد ويتم ذلك مقابل الاعتراف بالدين)سند لأمر( وفيما تعمق  يشركة إعادة التمويل الرىن

نسبة الفوائد فيي تحدد عمى أساس سعر متوسط لموارد شركة إعادة التمويل الرىني مع الأخذ 
 بعين الاعتبار السندات الأكثر تمثيلا في السوق.

 1ىامش الربح المتفق عميو في العقد الخاص بإعادة التمويل. وبالإضافة إلى

أن الضمانات المالية لا تشمل إلا ثمن العقار محل الانجاز والمتفق عميو من خلال  الإشارةوتجدر 
عقد البيع في طور الانجاز ويجب تحديد الثمن من حيث السعر الحقيقي لمعقار محل الانجاز 
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تغييره في حالة ارتفاع تكمفة الانجاز قبل تسميمو لممشتري عمى ىذا ومرجعيتو وكذا  دراسة احتمال 
 الأساس لا بد من معرفة علاقة ضمان إنجاز العقار مع ضمان تحديد ثمنو دون تغيير. 

 علاقة ضمان إنجاز العقار بضمان تحديد الثمن. .1

الضمانات إلى التكمفة  تفق عميو سمفا ولا يمكن أن تمتدمىنا لا تمتزم الييئة الضامنة إلا بالمبمغ ال
لمعقار في طور الانجاز كتمك المتعمقة بزيادة سعر مواد البناء إلا إذا تم الاتفاق عميو  الإضافية

 بين المرقي العقار والمشتري المقترض من خلال عقد بيع العقار في طور الانجاز.

ي وتعيينو عمى وجو لا يتم الاتفاق إذن عمى ثمن أو سعر العقار محل الانجاز بين البائع والمشتر 
 يثير النزاع في مقداره مستقبلا لا عمى المشتري ولا عمى الييئة الضامنة لإنجاز العقار.

 الثمن التقديري لمعقار في طور الانجاز. .5

يعتبر الثمن في بيع العقار في طور الانجاز تقديرا قابلا لممراجعة باتفاق طرفي العقد فالمشرع 
لثمن بصفة نيائية بل راعى مصمحة الأطراف حيث يمتزم البائع أو الجزائري لم يشترط تعيين ا

 1المرقي العقاري ببناء العقار وتحديد ثمنو مع آجال الدفع.
ن كان البائع ىو الذي يحدده  ولا تكون مراجعة ثمن العقار محل الإنجاز إلا من المشتري حتى وا 

عو باتفاق مع المشتري ولأن عدم اتفاق في عقد البيع لكن يعتبر ىذا التحديد تقديرا فقط ويمكن رف
البة بالتعويض عن الضرر طىذا الأخير يعتبر إخلالا لالتزام البائع ويمكن عندئذ المشتري الم
عمى العقارات في طور  ةواردلالذي أصابو وفق القواعد العامة وكذا القواعد الخاصة بالبيوع ا

 2الإنجاز.
ي الذي اعتبر أن الثمن المحدد في عقد بيع العقار في وىو الموقف الذي استدل بو المشرع الفرنس

 3طور الانجاز قابل لممراجعة ويجب ذكر قابمية المراجعة في العقد.
 عمى ما يمي: المتعمق بنشاط الترقية العقارية 04-11من القانون  38وحسب نص المادة 
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الانجاز في الحدود يتم ضبط تسديد سعر البيع في عقود البيع عمى التصاميم حسب تقدم أشغال 
، كما يجب ذكر ما إذا كان السعر قابلا لممراجعة أم لا وفي المنصوص عمييا عن طريق التنظيم

 1المراجعة. يةيجب ذكر كيف الإيجاب
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 الفصل الثاني
 الضمانات المتعمقة بالجانب التقني

الثاني من ضمانات إنجاز العقار وتسمى أيضا بالضمانات لإنجاز النوع التقنية تعتبر الضمانات 
رقي العقاري وبالعقار في طور الإنجاز فيي في الحقيقة لا تعتبر مالداخمية وىي ذاتية متعمقة بال

نما ىي قرائن عمى ضمان بناء العقار في طور  ضمانات بالمعنى القانوني المعروف لمضمان وا 
 ب نوعية العقار ذاتو وكذا القائم بالمشروع الترقوي  وىو شخص المرقي العقاري.الانجاز بموج

بالنسبة لنوعية العقار محل البيع وىو في طور الانجاز يستوجب التأكد من الشروط التقنية لإتمام 
إنجازه في الآجال المحددة في العقد وكذا احترام المعايير المدرجة منيا الأرضية التي سيتم عمييا 
إنجازه وعدم تعرضيا من الجانب القانوني لمرىن أو الحجز )التأكد من صحة ممكية العقار بصفة 
عامة(، ومن الجانب الجيولوجي للانجراف )التأكد من صلاحية أرضية البناء( كما يشترط بعض 

قف حتى يمكن سساسات ووضع الالمسائل التقنية المتعمقة بالعقار في طور الانجاز كتمام الأ
يتطمبو البناء الترقوي إلى  ل أن العقار أصبح محميا ضد العوامل الطبيعية والجيولوجية وفق ماالقو 

 جانب العوامل الأخرى الداخمية والخارجية لمعقار ذاتو.
أما بالنسبة لممرقي العقاري وىو بائع العقار في طور الانجاز فتعتبر سمعتو التجارية في مجال 

ا خاصا لمزبائن الراغبين في شراء عقارات في طور الانجاز، وتترجم ضمان ةالعقاري ةالنشاط الترقي
السمعة الحسنة لممرقي العقاري عمى أساس تقارير حسن إنجاز المشاريع الترقوية التي أشرف 

 1عمييا شخصيا وعادة ما يتم ذلك من طرف الزبون نفسو كشخص طبيعي أو معنوي.
 .اثنينثين وسيتم التعرف عمى ىذه الضمانات من خلال مبح

 .المبحث الأول: نطاق مطابقة الوعاء العقاري لمشروع البناء 
 .المبحث الثاني: الشروط التقنية الخاصة بإنجاز العقار 

 المبحث الأول
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 نطاق مطابقة الوعاء العقاري لمشروع البناء

 زيادة عمى الشروط التقنية المتعمقة بإنجاز العقار والتي يمتزم بيا المرقي العقاري تجاه
المشتري تعتبر كذلك من الضمانات التقنية والذاتية لعقد بيع العقار في طور الإنجاز الشروط 
القانونية والتنظيمية المتعمقة بممكية الوعاء العقاري الذي يكون خاليا من الرىون ومن حقوق 

 1الامتياز وقت إبرام عقد البيع.
قاري التي تثبت سمعتو التجارية في كما تتمثل الضمانات في الالتزامات المينية لممرقي الع

 .ة العقاريةينشاط الترق
فبالنسبة لإثبات صحة ممكية الوعاء العقاري يتم إثبات ذلك وفق  القواعد العامة الواردة 

 2ع والنصوص عمييا في القانون المدني.يعمى عقد الب
أكد من احترام المرقي لمت 3أما بالنسبة لالتزامات المرقي العقاري نجدىا محددة عن طريق التنظيم

العقاري لالتزاماتو العقدية تجاه المشتري والعمل عمى تطوير النشاط الترقوي من خلال تأكيد 
 السمعة التجارية لممرقي العقاري باحترام دفتر الشروط وسيتم التعرض لذلك.

الشروط  المطمب الثاني دفتر أماالضمانات المتعمقة بالوعاء العقاري  الأولفي مطمبين المطمب 
 .النموذجي لممرقي العقاري
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 المطمب الأول
 الضمانات المتعمقة بالوعاء العقاري

سيقام عمييا مشروع البناء ضية التي ر لألتتمثل ىذه الضمانات أولا في ممكية المرقي العقاري 
ية+ نجاز عمييا من بناء العقار قصد البيع كما يجب أن يكون العقار )الأرضالاالترقوي ثم ما يتم 

اليا من الرىن ميما كان مصدره سواء كان اتفاقيا أو قانونيا يمنع من خطور الانجاز(  في العقار
الضمان الذاتي أو الداخمي لعقد بيع في طور الإنجاز كمما توفرت شروط قيام الضمان كما  تحقق

الأخير  ىذا استقرت الأوضاع بين المرقي العقاري والمشتري في مشروع انجاز العقار حيث يكون
 قابلا لمتحقق حتى نياية مرحمة إتمام بنائو.

للأرض التي سيقيم عمييا إنجاز العقار من أجل البيع  وتكما أن المرقي العقاري الذي يثبت ممكي
رىن إلى جانب والذي يثبت أن العقار ككل )الأرضية+ العقار في طور الانجاز( خال من أي 

لمبحث الثاني يجعمو قادرا عمى إثبات قدرتو المادية كرىا في اذتحقق الشروط التقنية التي سن
تمامو مما يجعمو محل ثقة بالنسبة لممشتري  ولمغير. والمالية عمى إنجاز البناء وا 

 1)كل المتعاممين في نشاط الترقية العقارية(.
ية لكن رغم إثبات قدرة المرقي العقاري عمى إنجاز العقار لا يمنعو من إلزامو لاكتتاب ضمان الترق

 2العقارية قصد ضمان إتمام الأشغال.
لا يعتبر في الحقيقة الضمان الداخمي أو التقني ضمان بالمفيوم المعروف بو  الأساسوعمى ىذا 

 تشريعيا وفقييا.
قدرة المرقي العقاري عمى إنجاز المشاريع الترقوية وثقتو بين المتعاممين في  تثبت بل فقط قرائن

 3وق النشاط العقاري.س
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تبر الضمان التقني أو الذاتي غير مكمف ماليا لممرقي العقاري بقدر ما يكمفو ضمان الترقية كما يع
يعتبر اكتتاب الضمان ممزما  العقارية لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لأنو بكل بساطة

وفي  ،لممرقي العقاري وتكمفتو محددة تنظيميا، زيادة لمتأمينات المطموبة في التشريع المعمول بو
إطار ممارسة نشاط مينة المرقي العقاري طبقا لالتزاماتو المنصوص عميو في دفتر الشروط 

 1النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري.
كما أن الضمان التقني أو الداخمي لا يحقق لممشتري حماية في حالة إفلاس المرقي العقاري بل 

د الضمان إلى ىيئة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة التي تحل محل المرقي في ىذه الحالة يعو 
عمى أنو في حالة إفلاس  04-11من القانون  58العقاري بقوة القانون كما في نص المادة 

والتصفية القضائية لمرقي عقاري قام بالبيع عمى التصاميم يستفيد صندوق الضمان عن طريق 
ياز الصف الأول في حدود ديون ىؤلاء المقتنين والأموال المدفوعة قتنين بامتالحمول محل الم

من المرقي  لممرقي العقاري موضوع التصفية القضائية أو المفمس يترتب عمى سحب الاعتماد
 2العقاري وشطبو من صندوق الضمان.

 البناء إثبات ممكية المرقي العقاري لأرضيةوعمى ىذا الأساس سنتناول في فرعين : الفرع الأول:  

 مطابقة الوعاء العقاري لمخطط التييئة والتعمير أما في الفرع الثاني:
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 الأولرع ـالف
 إثبات ممكية المرقي العقاري لأرضية البناء

اللازمة والمييأ إنجاز السكنات يمتزم المرقي العقاري بتوفير الوعاء العقاري الذي تتوفر فيو الشروط 
لاقتناء ىذا العقار غير أنو يواجو عراقيل وصعوبات في الحصول الترقوية وليذا وجدت عدة طرق 

 1عمى ممكية الوعاء العقاري أو تسويتو.
عمى أنيا حق التمتع والتصرف في الأشياء بشرط أن لا  لذا تعرف الممكية في القواعد العامة

 2يستعمل ىذا الحق استعمالا تحرمو القوانين والأنظمة.
ي يقام عمييا مشروع إنجاز العقار الوعاء العقاري الذي تتوفر فيو حقوق كما تعتبر أرضية البناء الت

المحدد لقواعد  04-11من القانون رقم  03 البناء والتجييزات الضرورية لتييئتو طبقا لممادة 
اء العقاري أن يكون لممرقي العقاري سند عالو  ةتنظيم نشاط الترقية العقارية كما يشترط في ممكي

يادة عمى القواعد العامة المعروفة في طرق اكتساب الممكية المتمثمة في الاستيلاء وز  ممكية الأرض
 3.والتركة والوصية والالتصاق بالعقار وعقد الممكية والشفعة والحيازة

ممكية الأراضي التي تقام عمييا المشاريع العقارية بمختمف الطرق والوسائل حاول المشرع تسوية 
فية المتعمقة بالممكية العقارية والتقادم المكسب وشيادة الحيازة وقانون في إطار تسوية العقود العر 

التحقيق العقاري وقانون تحقيق مطابقة البنايات، باعتبارىا آليات تطيير وتسوية سندات الممكية 
 4العقارية الخاصة.

من المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية أصبح  04-11لكن يعتبر صدور القانون رقم 
الضروري ومن المؤكد ممكية المرقي العقاري للأرضية التي سيقام عمييا بناء المشروع العقاري 

بموجب عقد بيع لتفادي نشوب النزاعات العقارية والتي يمكن أن تمس بحقوق المتعاقدين كالمرقي 
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المدني  ونمن القان 40العقاري والمكتتبين أو ملاك العقارات المنجزة وتأكد ذلك من خلال المادة 
السالف الذكر بنصيا" يجب أن يكون بيع الأرضيات الواجب بناؤىا من طرف مرقي الأوعية 

 للأحكامالعقارية المخصصة لمبناء موضوع عقد يتم إعداده قانونا في الشكل الرسمي طبقا 
 السارية وكذا أحكام ىذا القانون. التشريعية

التعمير مع ذكر حقوق البناء عمى الأرضية ويجب أن يتم إعداد ىذا العقد بالرجوع إلى عقد 
العقارية موضوع الصفقة" وىذا ما أكده المشرع عن طريق التنظيم الخاص بنموذجي عقد حفظ 

التي تقام عمييا  الأرضياتالحق وعقد بيع عمى التصاميم كما يجب أن يكون العقد الخاص ببيع 
يما الرىن الرسمي الذي ىو عقد يكسب بو مقواعد ولاسلاليا، من الرىن طبقا خالمشاريع العقارية 

تاليين لو في الدائن حقا بينيا عمى عقار لوفاء دينو يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائنين ال
 1لعقار في أي يد كان.االمرتبة في استيفاء حقو من ثمن ذلك 

ىا تمثل الوعاء فلا يمكن إقامة أي مشروع عقاري عمى أرضية مرىونة ميما كان نوع الرىن باعتبار 
 نجاز.لإالعقاري الذي لا يمكن فصمو عن البناية في طور ا

كما يمكن استنتاج حالة عدم جواز المرقي العقاري لرىن الوعاء العقاري من خلال القانون رقم 
عقد بيع عمى  إبراموار جدم بعرقية العقارية ولاسيما المحدد لقواعد تنظيم نشاط الت 11-04

 2تمويل البناء.لجأ المرقي العقاري لاستعمال قروض تخصص التصاميم عند ما يم

وبمفيوم آخر لا يجوز لو رىن الوعاء العقاري أو البناية في طور الانجاز باعتبار أن القانون 
رف حفاظا عمى حقوق صالمقارنة تمنع مثل ىذا الت يمنعو من الاقتراض كما أن معظم التشريعات

 3المتعاقدين.
 4لمصدر الرىن وسواء كان اتفاقيا أم قانونيا أم قضائيا.أما المشرع الفرنسي 
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 الفرع الثاني
 مطابقة الوعاء العقاري لمخطط التييئة والتعمير

يتمثل الوعاء العقاري في الأرض التي يقام عمييا بناء العقار ويعتبر جزءا لا يتجزأ من البناية 
عقارية في مجال الترقية ال ي العقاري إخضاع نشاطمى المرقعشرع المالمشيدة كما استوجب 

عامة لمتييئة والتعمير والبناء المحدد في التشريع المعمول بو القواعد الالتييئة والبناء إلى تصميم و ال
المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية ولا يمكن تشييد أي  04-11وكذا أحكام القانون رقم 

 1والعمران المصادق عمييا قانونا.مشروع عقاري يتناقض مع مضمون مخططات التييئة 
تأطير قانوني مناسب لنشاط المرقين العقاريين خاصة  فقد جاء ىذا القانون ليضع تشخيص و

، والتي تعطي سمم بو في إطار أحكام مخططات التييئة والتعميرم أساسيالخواص منيم كمبدأ 
إطار سياسة تنموية متكاممة متحكم لعمميات الترقية العقارية أبعاد حقيقية وقواعد ثابتة ومتينة في 

فييا تعطي لممحيط العمراني أكثر تنظيما وجاذبية من جية والعمل عمى المتابعة والسير عمى 
 11ليا وىذا ما ذىبت إليو المادة  احترام مطابقة ىذه المعايير في مجال تنفيذ المشاريع العقارية
المشاريع العقارية التي تتطابق مع  من نفس القانون حيث نصت عمى أنو "لا يمكن إنجاز إلا

 مخططات التعمير وتتوفر عمى العقود والرخص المسبقة والمطموبة.
القانونية والمالية التي تسمح  الإجراءاتت  ومسار اإن التخطيط العمراني ىو مجموع الدراس

ة التي تعني العمومية معرفة تطور الأوساط العمرانية وتحديد الفرضيات المتعمقة بالتييئ لمجماعات
تموقع التطورات والفضاءات الواجب حمايتيا بالتالي فالتخطيط العمراني بالأساس  و اتساع طبيعة

قني والقانوني والممزمة تعبارة عن سياسات لمتييئة عمى المستوى الجيوي أو المحمي ذات الطابع ال
مراعاة احترام الآليات لجميع الأطراف المعنيين بعممية البناء  الذين يتوجب عمييم العمل عمى 

 2والأدوات المنصوص عمييا في ىذه المخططات العمرانية.
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ىو أنو قنن أدوات التعمير وجعميا ممزمة  29-90ومن أىم الضمانات التي جاء بيا قانون رقم 
احترامو يجب أني تشكل حد التي لمغير وفي غياب ىذه الأدوات حدد القواعد العامة لمتعمير 

 1لإنجاز أي بناء
المعنية كما  الأراضيالأساسية لتييئة  كما حدد المشرع أدوات التييئة والتعمير في التوجييات

شيد تضبط توقعات التعمير وقواعده وتحدد عمى وجو الخصوص الشروط التي تسمح من جية بتر 
استعمال المساحات والمحافظة عمى  النشاطات الفلاحية وحماية المساحات الحساسة والمواقع 

المنفعة  وذاتالمخصصة لمنشاطات الاقتصادية  الأراضيظر ومن جية أخرى يتم تعيين والمنا
 العامة والبنايات الموجية للامتيازات الحالية والمستقبمية في مجال التجييزات الجماعية والخدمات

والنشاطات والمساكن، وتحدد أيضا شروط التييئة والبناء ولموقاية من الأخطار الناتجة عن 
ث الطبيعية أو تمك المعرضة للانزلاق عند إعداد أدوات التييئة والتعمير، وتخضع لإجراءات الكوار 

 2تحديد أو منع البناء التي يتم تحديدىا عن طريق التنظيم.
المعدل والمتمم لقانون التييئة والتعمير  2004أوت  14المؤرخ في  05-04وبعد صدور القانون 

 الأراضيفي المناطق المحمية وفي الأراضي الفلاحية وفي القيود المفروضة عمى البناء  تضبط
 3المعرضة لمكوارث الطبيعية والتكنولوجية ولاسيما الزلازل.

اري عمى تصاميم ووثائق تبين موقع المشروع وتنظيمو وحجمو ونوع معميحتوي المشروع الكما 
والحضارية لممجتمع  الواجيات وكذا البناء والألوان المختارة التي تبرر الخصوصيات المحمية

 4الجزائري.
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 المطمب الثاني
 وقدرتو المالية لإنجاز العقار محل البيع دفتر الشروط النموذجي لممرقي العقاري

يعتبر المرقي العقاري الطرف الثاني في عقد بيع العقار في طور الانجاز والذي يتمثل في شخص 
 انين والنظم المتعمقة بالترقية العقارية.فيو الذي يباشر النشاط الترقوي في إطار القو  ،البائع

ونظرا لمنقائص التي عرفتيا مينة المرقي العقاري لعدة سنوات مع المساس بحق المكتتبين أو 
صدر مرسوم  04-11وبعد إعادة تنظيم نشاط الترقية العقارية بموجب القانون رقم  ،المشترين

دفتر شروط نموذجي حفاظا عمى نشاط يحدد التزامات المرقي العقاري وفق  2012تنفيذي سنة 
 1الترقية العقارية ولحقوق المتعاممين ولاسيما الطرف الثاني الضعيف في عقد البيع وىو المشتري.

كما تعتبر القدرة المالية لممرقي العقاري من المستمزمات المتعمقة بتنفيذ التزاماتو المينية والعقدية 
 انجاز رة بموجب عقد البيع عمى التصاميم وىي تحقيقحيث من غير الممكن تحقيق النتائج المسط

العقار في الوقت المحدد بالمواصفات المحددة في العقد بدون تقديم الوسائل المادية والمالية لعممية 
البناء ويعتبر ذلك ضمانا كاملا لممكتتبين من حيث القوة المالية أو الاقتصادية لممرقي وسيتم 

 ن الآتيين.التعرض لذلك من خلال الفرعي

يتمثل الفرع الأول : في الضمان القانوني للإنجاز في إطار دفتر الشروط النموذجي لممرقي 
 العقاري.

 .العقار ضمان لإنجازكأما الفرع الثاني فيتعمق بالقدرة المالية لممرقي العقاري 
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 قاري.المينية لممرقي الع
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  الفرع الأول 

 نجاز العقار.لإ دفتر الشروط النموذجي لممرقي العقاري كضمان 

المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية وما حممو ىذا  04-11رة بعد صدور القانون رقم مباش
تتعمق  2012القانون من تنظيم جديد لمينة المرقي العقاري صدرت نصوص تنظيمية في سنة 

ودفتر الشروط النموذجي لممرقي  1بتحديد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري.
ي يحتوي عمى مجموع من الالتزامات المينية من مرحمة الاعتماد إلى علاقتو بالزبائن وتنفيذ العقار 

 العقود المبرمة معيم.

يتضمن دفتر الشروط  85-12من المرسوم التنفيذي رقم  33إلى  03كما جاء في المواد من 
 نيا ما يمي:دد الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري ومن بيحالنموذجي الذي ي

  ثراء أخلاقيات المينة.إالسير عمى 
 .الوفاء بالتزاماتو تجاه الدولة وزبائنو 
 .الاحترام الصارم لمقوانين ولاسيما تمك المتعمقة بالنشاط التجاري 
  اكتتاب تأمين عمى المسؤولية المدنية والمينية وكذا الضمانات القانونية ولاسيما لدى

 لة.صندوق الضمان والكفالة المتباد
  الإشيارالعمل عمى راحة الزبائن بتوافر محلات ملائمة للإعلام والاستقبال وضمان 

 والاتصال مع شركائو. الإعلامسائل تكنولوجيات و الواسع ولاسيما استعمال 
 نين.تعدم استغلال حسن نية وثقة المق 
  احترام معايير العمران المعمول بيا محميا مع تسييل المراقبة من طرف المصالح

 المختصة.
 .استعمال مواد البناء ذات جودة عالية مع تقميص الحاجات إلى الطاقة 
 اء مشروع البناء.نيتوفير الوسائل المادية والبشرية والمالية الكافية لإ 
 عداد لعقد البيع عمى التصاميم.عدم استلام أي تسبيق مع المقتنين إلا بعد إ 

                                                           
يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات  20/02/2012المؤرخ في  84-12المرسوم التنفيذي رقم  1
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 والعمل عمى تحسين سمعتو المينية. اد الممنوح لو،معدم التنازل عن الاعت 
  لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  الإجباريةالتسديد المنتظم للاشتراكات، والدفعات

 لمترقية العقارية.
 1تمادطمب الاع رقي العقاري عندمتقديم دفتر الشروط ممضى من طرف ال 
  لميامنوع من الصارمة  إضفاءمن خلال ىذه المراسيم التنفيذية  جزائريالمشرع ال أرادكما 

المينة عمى نحو احترام الالتزامات الممقاة عمى عاتق  المرقي العقاري من خلال تنظيم
المرقي العقاري في إطار العقود المبرمة مع المشتري ولاسيما تمك العقود المتعمقة 

 .الإنجاز ي طوربالعقارات ف

لنشاط الترقوي اوىذا الاىتمام لمينة المرقي العقاري سيمعب دورًا فعالا في إطار تأطير 
تالي تمبية حاجات المجتمع ككل في الطمبات المتزايدة عمى السكن وفي نفس الوقت الوب
م يدف دفتر الشروط لممرقي العقاري إلى احترام معايير إنجاز العقارات محل البيع واحتراي

ذا قمنا بالمقارنة في الانجاز وكل ذلك يعود بالفائدة لمشتري العقاري  آجال طور الانجاز، وا 
إلى التزاماتو المينية من خلال  أشارف المتعامل العقاري بل مع التشريع الفرنسي فإنو لم يعر  

 2.من القانون المدني 1831-1المادة 

لفرنسي أولى اىتماما كبيرا لتنظيم نشاط الترقية وبالنظر إلى تنظيم المينة في فرنسا فإن المشرع ا
العقارية، ولنمط التعمير ومعايير البناء والدليل ىو نوعية العقارات المبنية مع احترام كل المقاييس 

  لمصالح العام. المعمول بيا لحماية المحيط العمراني وجمالو

لعقاري بالمقارنة مع نضيره الجزائري المرقي ا ةقة مينادم التشريعات الفرنسية تدل عمى عر ق   نأكما 
 2012-2011خاصة السنتان  الأخيرةميمة قفي السنوات ال إلاالذي لم يعرف الاىتمام التشريعي 

يمتزم المرقي العقاري بمجموعة من الالتزامات المينية  الإجراءاتكل ىذه  إتمامقانونا وتنظيما وبعد 
 أننشاط الترقية العقارية وعمميا يمكن  إطارفي  أعمالوعن طريق دفتر الشروط ويبدأ في مباشرة 

 طريقتين: بإتباعوي رقطو التايباشر المرقي العقاري نش

                                                           
دد الالتزامات و المسؤوليات المينية يحيتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي  85 -12من المرسوم التنفيذي  33 إلى 03المواد من  1

  .لممرقي العقاري
.70ص  ،المرجع السابق :نسمة موسى   2 
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 غير مكتممة من ملاكيا بموجب عقد بيع عقار، أو بنايات ىي قيامو بشراء أراض  الأولى
ديد لصالح لإعادة بيعيا من ج ترميمياويصبح بالتالي ىو المالك الجديد ليا، ثم يبادر ببنائيا أو 

 1.في إطار عقد بيع العقار في طور الانجاز يمشتر 
 يميا، ففي ىذه الحالة مىي تقدم ملاك البنايات إلى المرقي العقاري ويطمبون منو بتر  الثانية

يقوم المرقي العقاري بالأعمال كمقاول تجاه مالك البناية الذي يعتبر كزبون في إطار عقد المقاولة 
المحدد لقواعد  04-11ولا يخضع لأحكام القانون رقم  2ون المدنيالمنصوص عمييا في القان

 نشاط الترقية العقارية. 
 الفرع الثاني

  القدرة المالية لممرقي العقاري كضمان لإنجاز العقار

حظيت القدرة المالية لممرقي العقاري بدراسة خاصة من طرف الفقو الفرنسي الذي توصل إلى 
ي عقد فتح الحساب لدى الييئة الضامنة وىذا لا يتناقض مع مبدأ نتيجة مفادىا الاقتداء بيا ف

 الانجاز الذي يمنح الحماية الخاصة لممكتتب أو مشتري العقار في طور الانجازإتمام ضمان 
الركائز التي تقوم عمييا  أىموتعتبر القدرة المالية لممرقي العقاري في انجاز المشاريع العقارية من 

في ظل النصوص القانونية والتنظيمية المنظمة ليا وفي ظل المنافسة  مينة المرقي العقاري
 المعروفة في النشاط العقاري.

لإنجاز العقار فيذا يزيد من سمعتو التجارية في  كافية فإذا كانت القدرة المالية لممرقي العقاري
نتياء الفعمي عند الا إلا ةنقابل لا يمكن التخمي عن الييئة الضامممجال النشاط العقاري وبال

الذي اشترط عمى  04-11البناء وىذا ما أكده المشرع الجزائري في إطار القانون رقم  لأشغال
ض النظر عن قدرتو المالية غ، بلأشغالارقية العقارية لإتمام تالمرقي العقاري اكتتاب ضمان ال

 3.الضرورية لإتمام الإنجاز

                                                           
، المجمة الجزائرية لمعموم الإيجارقد عونموذج  03-93طبقا لممرسوم التشريعي رقم  الإيجاريةفريدة : التوازن في العلاقات  يمحمد  1

 . 2001الاقتصادية والسياسية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر، سنةو القانونية 
المجمة الجزائرية لمعموم  03-93الطيب: حماية مشتري العقار في البيع عمى التصاميم طبق لممرسوم التشريعي رقم  زروتي -

 .2001، سنة 1القانونية والاقتصادية والسياسية، كمة الحقوق، جامعة الجزائر
 من القانون المدني. 570ى إل 549المواد   2
 المراجع السابق.  04-11من القانون 54من المادة  الأولىالفقرة   3
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الوسائل  ؛الانتياء منياوحتى انجاز مشاريعو كما يتعين عمى المرقي العقاري أن يوفر طوال مدة 
وتظير أىمية القدرة المالية  1قابل للإنجاز ،كل مشروع أىميةالمالية والتقنية والمادية الكافية حسب 

المتضمن دفتر الشروط  85-12من المرسوم التنفيذي رقم  21لممرقي العقاري من خلال المادة 
نو يتعين أوليات المينية لممرقي العقاري التي تنص عمى النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤ 

لإنياء مشاريعو الضرورية  عمى المرقي العقاري أن تتوفر لديو بصفة دائمة الوسائل المالية
العقارية، وعمى ىذا الأساس يمتزم المرقي العقاري بموجب دفتر الشروط الذي يعده لفائدة المشروع 

ق وضعو بندا خاصا في دفتر الشروط يثبت لو يالمادية عن طر العقاري بتبرير قدرتو المالية و 
من نفس المرسوم كما يجب تقديم دفتر  22المالية والمادية وحتى البشرية طبقا لممادة  لإمكانياتا

الشروط النموذجي بما يحتويو من التزامات المرقي العقاري ممض عميو كوثيقة في ممفو لطمب 
 من نفس المرسوم. 33لمفقرة الأولى من المادة الاعتماد لممارسة المينة طبقا 

كما تظير القدرة المالية لممرقي العقاري في الوسائل المسخرة لممشروع العقاري من خلال اعتماده 
 عمى عقد المقاولة من طرف آخر وىو المقاول.

اعتماده إن الوسائل التي يممكيا المرقي العقاري ىي التي تزيد في ضمان انجاز المشروع العقاري ب
عمى مقاولات ذات سمعة جيدة في السوق العقاري بما حققتو من انجازات لأن الاعتماد عمى 

ممارسة نشاط المرقي العقاري أصبح أكثر جدية بالنظر إلى العدد القميل لممرقين العقاريين الذين 
يم نشاط المحدد لقواعد تنظ 04-11تم اعتمادىم من طرف لجنة الاعتماد بعد صدور القانون رقم 

 2الترقية العقارية.

المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية إلى  04-11المشرع من خلال القانون رقم  أشاركما 
فاختيار المرقي العقاري  3وجوب استعانة المرقي العقاري لخدمات المقاول لصالح المشروع العقاري

جاز البناء وفي نفس الوقت يثبت المرقي لممقاول المؤىل بمثابة ضمان لصالح المكتتب في إتمام إن
العقاري مكانتو في السوق العقاري وقوتو المالية في إنجاز المشاريع العقارية خاصة أن القانون 
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المنظم لنشاط الترقية العقارية يمنع المرقي العقاري من المجوء إلى الاقتراض في إطار البيع عمى 
 .04-11من القانون رقم  36التصاميم طبقا لممادة 

أشار بعض الفقو إلى التزام المرقي العقاري واعتماده عمى المقاول لإنجاز المشاريع العقارية حيث 
ضفاء المصداقية في تسيير المشاريع وفق  يعتبره بمثابة الوسيمة الأنجع لتنظيم النشاط العقاري. وا 

ؤولية الخاصة متطمبات دفتر الشروط الذي يمتزم بو شخصيا مع الأخذ بعين الاعتبار المس
 1لمميندس المعماري والمقاول في عممية الانجاز.

كما حددت ىذه  المسؤولية عن طريق التنظيم من خلال إضفاء الصفة التضامنية بين المرقي 
من  30العقاري والمقاول ومكاتب الدراسات لمدة عشر سنوات طبقا لمفقرة الثانية من المادة 

ن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات المتضم 85-12المرسوم التنفيذي رقم 
والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري فالتزام ىذا الأخير بموجب القانون والتنظيم بتوفير الوسائل 

تجاه  الآخرينالمالية والمادية والبشرية لمشروع البناء لا يستثني فيو مسؤوليتو ومسؤولية المتعاممين 
 2المنجز.المكتتب أو مشتري العقار 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .138، ص1997: عقد المقاولة، دار الفكر العربي، القاىرة،  محمد ناجي يعقوب  1

 .67نسيمة موسى: المرجع السابق، ص   2



 التقني لإنجاز العقارـــ الضمانات المتعمقة بالجانب ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الثانيالفصل 
 

46 
 

 المبحث الثاني
 الشروط التقنية الخاصة بإنجاز العقار

تتمثل ىذه الشروط في نوعية إنجاز العقار محل البيع ومدى احترام معايير البناء منيا الأرضية 
التي سيتم إقامة المشروع عمييا حتى نياية الإنجاز وبعبارة أخرى تتمثل الشروط التقنية في الجانب 

ي للأرضية التي سيقام بناء العقار عمييا بالتأكد من صلاحية الأرضية لمبناء وكذا الجيولوج
باشتراط بعض الوسائل التقنية المتعمقة بالعقار ذاتو في طور الإنجاز كتمام الأساسات ووضع 

 ن العقار أصبح محميا ضد العوامل الطبيعية والجيولوجية.أالسقف حتى يمكن القول 

ئل التقنية لصحة بناء العقار في طور الإنجاز يدخل ضمن القرائن التي فكل ما يتعمق بالمسا
 1تضمن إتمام البناء وبالتالي ضمان بالنسبة لممشتري.

نياؤه  94-85من المرسوم التنفيذي  02حيث تنص المادة  عمى أنو يمتزم البائع بمواصمة البناء وا 
ول عمى شيادة المطابقة المنصوص في الآجال المقررة في ىذا العقد، ويتجسد الانتياء بالحص

عمييا في التشريع المعمول بو..." يتضح من نص ىذه المادة أن البائع يمتزم بتشييد البناء في 
 2."الأجل المتفق عميو لممواصفات المطموبة

 وعمى ىذا الأساس سنتناول كل ما تعمق بيذه الشروط التقنية في مطمبين.

 جل المتفق عميو.المطمب الأول: إتمام البناء في الأ

 المطمب الثاني: مطابقة البناء لممواصفات المطموبة.
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 المطمب الأول
 الالتزام بمواصمة البناء في الآجال المتفق عميوضمان 

ة العقد باعتباره بيعا لشيء غير موجود وبالتالي لا مجال لنقل الحيازة يغتو صضىذا الالتزام فر 
الالتزامات الناشئة  أولىفالالتزام بالإنجاز أو التشييد يعد  ،يمثمما ىو الحال عميو في البيع العاد

بو وتخمفو يستحيل الحديث عن  الإخلالعن عقد البيع عمى التصاميم ىو التزام أساسي في حالة 
غاية إنياء الإنجاز ويقصد بمواصمة الإنجاز أنيا  ىباقي الالتزامات نبدأ بو العقد منذ توقيعو إل

وتشييد كل الأجزاء وتركيب عناصر التجييز الضرورية لاستعمال المبنى وفقا تنفيذ أشغال البناء 
ثبات ، 1دت لو.علمغرض الذي أ وعمى ىذا الأساس سنتناول آجال إتمام الانجاز في الفرع الأول وا 

 إتمام الانجاز في الفرع الثاني.
 الفرع الأول

 آجال إتمام الانجاز

تمامو فقطإن البائع في عقد بيع العقار في طور الا بل  ،نجاز لا يمتزم بمواصمة الانجاز وا 
يمتزم أيضا بالانتياء من البناء خلال المدة المتفق عمييا في العقد وبالرجوع إلى المرسوم التشريعي 

ن كان قد  أيلا نجد  93-03 إشارة إلى وجوب تقيد البائع ببناء العقار وتشييده في أجل معين وا 
 17ن المتعامل في الترقية العقارية، إجراءات بموجب المادة رتب عمى كل تخمف أو عجز مادي م

من المرسوم وكان أولى بالمشرع أن ينص عمى الالتزام والتقيد بالأجل المتفق عميو في الإنجاز 
ولعل  ،عند الالتزام دون التطرق للالتزام في حد ذاتو الإخلالبدل تعدى ذلك إلى ترتيب جزاء عن 

آنفا صراحة عمى أجل  المشار إلييا 94-58المرسوم التنفيذي  من 02بنص المشرع بالمادة 
ن كنا لا نرى في ذلك أي نقص طالما أن كل ما ىو تنظيمي وتنفيذ  الإنجاز بعد استدراك منو وا 

مين، إذ جن الأيبتمييزه بين ىذ حسناليذا العقد يندرج دوما ضمن مراسيم تنفيذية وقد فعل المشرع 
فالأول مرتبط بالمستحق  ؛والأجل المحدد لمتسميم لمحدد للإنجازيجب عدم الخمط بين الأجل ا

والقسط الأخير من الثمن وفي حالة عدم مواصمة الإنجاز للأسباب المحددة من طرف صندوق 
الضمان والكفالة المتبادلة فإنو يضمن تعويض الدفعات والأقساط المدفوعة من المشتري أثناء 
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تفرقة بين ىذين الأجمين في احتساب مدة الضمان وقابمية البناء كما تظير أىمية ال ،عممية الإنجاز
وفقا لما أعد لو إذ أن آجال إتمام الإنجاز تنيي قبل انتياء مدة الالتزام  ،الاستعمال والانتفاع بو

إذ لا يمكن تنفيذ الالتزام الأخير قبل تنفيذ الالتزام الأول، إذ لا يستطيع البائع تسميم بناية  ،بالتسميم
ر منجزة، كما أنو قد ينيي إنجاز المبنى غير أنو تماطل في تسميميا لممشتري ليذا عميو تحديد غي

 1أجل التسميم.

ولا بد أن يكون تعيين ىذا الأجل دقيقا وذلك بتحديد يوم معين بالذات أو شير أو فترة 
ح الأشغال معينة كالثلاثي الأخير من سنة كذا أو خلال سنة من اكتتاب العقد أو من تاريخ فت

وما تحتاجو من وقت كاف لمبرنامج المسطر ليا  ،حسب مقتضيات العقد وطبيعة العقار محل البيع
كما أن المدة  ،وتبدو أىمية تحديد المدة صراحة ولم يقم بتسميم المبيع أعتبر مخلا بالتزامو التعاقدي

صبح الأعذار ضروريا رتب آثار تختمف عن تحديد المدة بصفة تقريبية حتى يتبشكل قاطع نيائي ي
فإن فوات المدة المحددة بصفة قاطعة دون البائع من  الإثباتأما من حيث  ،في ىذه الحالة الأخيرة

أعمال البناء يعتبر في حد ذاتو خطأ يسأل عنو البائع بينما يجب المشتري أن يثبت أن عدم 
 2أ البائع.الانتياء من أعمال البناء خلال المدة المحددة بصفة تقريبية سببو خط

فشرط النص عمى المدة في العقد ضروري وفيو حماية لممشتري من مماطمة البائع والتأخير المبالغ 
يتسنى لو تمكين المشتري من تسمم  ففي تحديد المدة تقييد لمبائع للالتزام بإتمام البناء حتى ،فيو

حكام عقد المقاولة نظرا وفي ىذا كمو تطبيقا لأ ،العقار المبيع في الميعاد المحدد المتفق عميو
لاتحاد طبيعة المحل في كل من العقدين وطبيعة التزام كل من البائع والمقاول بإيجاد أو تأدية 

 الالتزام بالبناء، وكذلك التزاميا بتسميم العقار في الموعد المحدد.
المرقي  ماحتراوالذي يفرض عمى المرقي العقاري والمشتري احترام التزامات المتبادلة وبالتالي 

  3إنجاز العقار وتسميمو الفعمي لممشتريالعقاري آجال 
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 الفرع الثاني
 إثبات إتمام الإنجاز

المذكورة آنفا  94-58من المرسوم  02يتجسد إنياء إتمام الانجاز ويثبت طبقا لنص المادة 
 بالحصول عمى شيادة المطابقة من قبل مصالح التعمير والبناء.

فالبائع لا يمكن إثبات  ،عل إثبات تمام الأشغال يتم عن طريق إداريومنو يتبين أن المشرع ج
فيي المكمفة قانونا  ،الوفاء بالالتزام إلا باستخراجو شيادة المطابقة من المصالح المختصة قانونا

بتقرير ما إذا كان العقار أنجز تاما و موافقا لمشروط المضمنة في الممف التقني الخاص 
المتعمق بالتييئة والتعمير عمى أنو  90-29من القانون  56ص المادة بالمشروع، وفي ذلك تن

يجب عمى المالك أو صاحب المشروع أن المجمس الشعبي البمدي بانتياء البناء لتسميم لو شيادة 
المشروع لمحصول عمى  أصحابالمطابقة وتسميم شيادة المطابقة قرينة التي قدميا المالك أو 

 رخصة البناء.
تمامو فإنو يتم إثبات ذلك بواسطة وفي حالة إخ لال المرقي العقاري بالتزامو بمواصمة الانجاز وا 

محضر معاينة يحرر بمعرفة محضر قضائي الذي بموجبو يحول لممشتري أو لجماعة المستفيدين 
من البناية الجماعية بعد إنذار البائع بمواصمة إنجاز بإتمام عممية التشييد وعمى نفقتو عملا بأحكام 

 1المشار إليو سابقا. 03-93من المرسوم التشريعي  17مادة ال
شترط الحصول إذن من القاضي أو استصدار حكم يسمح بمواصمة توالملاحظ أن ىذه المادة لا 

 553و  170إنجاز عمى نفقة المتعيد المتخمف بخلاف عقد المقاولة التي تقتضي طبقا لممادة 
رخيص من القاضي بمواصمة إنجاز عمى نفقة المدين من القانون المدني المعدل والمتمم طمب ت

الممتزم بتنفيذ ىذا العمل كما يبقى لممشتري طبقا لمقواعد العامة الحق في طمب فسخ العقد مع 
 13من القانون المدني مراعاة المادة  119التعويض لإخلال البائع بالتزامو التعاقدية طبقا لممادة 

 وارد بالعقد.الجزائي المتفق عميو والالشرط  94-58من المرسوم التنفيذي 
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حالة ما إذا كان سبب تخمف أو توقف المرقي العقاري ستثن لم ي 17لى أن المادة إ الإشارة رجدتو 
رجع إلى حالة القوة القاىرة أو لسبب أجنبي يرىقو في تنفيذ التزامو تاركة يعن إتمام الإنجاز 

 1لعقدية.المسألة لمقواعد العامة في انتفاء المسؤولية ا
رض عمى المرقي العقاري احترام معايير البناء مع فشغال بل كما لا يكفي التسرع في إعفاء الأ

استعمال مواد البناء ذات الجودة العالية التي تمبي الشروط التقنية لحماية العقار من العوامل 
ات اللازمة الجيولوجية كالزلازل والفيضانات إلى جانب الظروف المناخية وأخذ كل الاحتياط

 لإثبات حسن أداء المرقي العقاري مع احترام آجال الإنجاز.
أما بالنسبة لمرحمة انتياء أشغال الإنجاز أو البناء فتعتبر نيائية قبل الانتقال الكامل لممكية العقار 
ويفترض إثبات ذلك بإقرار من الشخص المؤىل عادة ما يتمثل في الميندس المعماري أو مكتب 

 دراسات.
نياؤه في الآجال المقررة في عقد بيع العقار في طور في متزم المرقي العقاري بمواصمة البناء وا 

 2الانجاز.
المتعمق بنشاط الترقية العقارية إلى التزامو تأمين  04-11المشرع من خلال القانون رقم  أشاروقد 

ى أساس وضع كل ضمان إتمام إنجاز العقار عمى مستوى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة وعم
ثبات قدراتو المادة والتقنية لإنجاز المشروع الترقوي.  3الوسائل اللازمة من طرف المرقي العقاري وا 
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 المطمب الثاني
 مطابقة البناء لممواصفات المطموبة

تمامو خلال الأجل المتفق عميو لا يعد كافيا بل لا بد أن يكون  إن التزام البائع بمواصمة الإنجاز وا 
لاسيما  نتيجةفالبائع ىنا ممزم بتحقيق  ،ذا الإنجاز مطابقا لما تم الاتفاق عميو بالعقد من شروطى

ليذا يجب أن يكون عند تواجده مطابقا لما تعيد  ،وأن البناء محل العقد غير موجود وقت التعاقد
ممواصفات بو البائع المرقي العقاري في عقد البيع عمى التصاميم إذ يجب إنجاز المبنى طبقا ل

 1العقدية حتى يقبل المشتري تسممو.
البائع أو المرقي العقاري ممتزما بتسميم العقار بالمواصفات وانطلاقا من الالتزامات العقدية يعتبر 

حدة في العقار في طور الإنجاز،  الالتزاممع المشتري في عقد البيع ويزداد ىذا  المتفق عمييا
 ،2لممشتري بشيادة المطابقة تسميمولعقد إلى غاية تاريخ حيث يكون وجوده تدريجيا مع تنفيذ ا

و الفرع الثالث  وتقدير المطابقة في الفرع الثانيوليذا سنتناول في نطاق المطابقة في الفرع الأول 
 كيفية تحقيق مطابقة البنايات: كيفية 

 رع الأولفال
 نطاق المطابقة

ة إدارية لمدى احترام القواعد والأصول التقنية إن تسميم شيادة المطابقة لمبائع لا يعني سوى مطابق
والفنية فبعممية البناء والتعمير دون النظر في مدى مطابقة المبنى المنجز فعلا وذلك المتفق عمى 

قد  ،مواصفاتو بموجب العقد ومن ثم فاستخراج شيادة المطابقة لا يعد سوى قرينة عمى أن البائع
ا سبق بيانو، تدحض بمجرد معاينة المشتري اختلاف بين صفات نفذ التزاماتو بالتشييد والبناء كم

 المبنى محل البيع والمبنى المنجز فعلا.
وعميو ففي حالة عدم مطابقة البناء لما اتفق عميو تطبق القواعد العامة، حيث عملا بأحكام المادة 

يقتصر العقد عمى من القانون المدني يجب تنفيذ العقد طبقا لما اشتمل عميو وبحسن نية ولا  107
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ما ىو من مستمزماتو وفقا لمقانون والعرف  أيضابل يتناول  ،إلزام المتعاقد بما ورد فيو فحسب
 والعدالة بحسب طبيعة الالتزام.

وعميو يبقى لممشتري الحق في الامتناع عن تسمم المبيع والمطالبة بالتنفيذ العيني إذا كان ممكنا 
ا للاتفاق المبرم بين الطرفين ويستطيع البائع بدوره الرجوع عمى وذلك بإلزام البائع بالمطابقة وفق

 المقاول القائم لعممية التشييد لإلزامو بالمطابقة.
إن مسألة المطابقة في بيع العقار بناء عمى التصاميم ليست سيمة نظرا لارتباط ىذا العقد بالزمن 

اعد العمران أو كأن تصبح بعض فقد تتغير الأمور باختفاء بعض مواد البناء أو تغيير بعض قو 
ن كانت ثانوية بالنسبة لمبيع العادي  يةالأشغال القانونية رئيس أثناء سير البيع قبل إتمام الإنجاز وا 

 1في عقد البيع عمى التصاميم كما في كثير من العقود المتعمقة بالبناء. وأساسيةفيي جوىرية 
 فيناك نوعين في عدم مطابقة البناء لممواصفات.

 م المطابقة الجوىرية التي تؤثر في استعمال محل البيع لمغرض المخصص لو وىي ما عد
تجعل  إنجاز المبنى غير تام وتحول لممتعاقد المشتري الحق في الامتناع عن تسمم 

 عند إنجاز البناء. قالبناء فضلا عن الامتناع عن دفع المبالغ التي تستح
 تخول لممشتري الامتناع عن دفع المبالغ  عدم المطابقة غير الجوىرية ىذه الحالة لا

المستحقة عن إنجاز البناء، كما لا يستطيع الامتناع عن تسمم المبنى ورغم ذلك يبقى 
 2ليذا الالتزام. هالبائع ممزما باتخاذ كل ما يمزم لإعادة المطابقة ومسؤولا عن عدم تنفيذ

م المطابقة الجوىرية وعدم المطابقة إليو أن المشرع الجزائري لم يميز بين عد الإشارةوما تجدر 
 غير الجوىرية، حيث يبقى التزام البائع بالمطابقة ميما بمغت درجتيا التحفظ عمييا.
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 الفرع الثاني
 تقدير المطابقة

إن تقدير مطابقة العقار لممواصفات المطموبة يتم استنادا إلى شروط العقد وبنوده وما تضمنو من 
منصوص عمييا بذات العقد إذ يجب عمى البائع احترام التعيدات ممخصات ووثائق مرجعية 

الموجودة في العقد والوثائق وكل ما يتعمق بمشتملات العقار وخصائصو التقنية وعميو احترام إرادة 
 1المشتري في اختيار المواقع أو الكمية أو النوعية.

شيارية إذ كثيرا ما تكون ىذه كما يعتمد في تقدير المطابقة أيضا إلى الوثائق الدعائية أو الا
رى السياحية التي توضع فييا مواصفات معينة قالوثائق في المشروعات السكنية الكبيرة كاستثناء ال

تتغير بالإقدام عمى التعاقد عمييا وبالتالي تصبح جزءا من العقد بحيث يمكن الرجوع إلييا عند 
ضحة المعالم مفصمة ومحددة تحديدا لا يثير تحديد مضمون التزام المتعاقد البائع عمى أن تكون وا

 الغموض أو المبس.
وىو ما استقر عميو القضاء الفرنسي الذي منح ىذه الوثائق قيمة تعاقدية، إذ اعتبر عدم تنفيذ ما 

ن كان الفقو الفرنسي يفرق بين الدعاية  بتضمنتو ىذه الوثائق من وعود يشكل عي مطابقة، وا 
، إذ يقصد بالحالة الأولى التعارض بين محتويات الوثائق الاشيارية المطابقة بالكاذبة وبين عين

والتعيدات المسجمة من طرف البائع في عقد البيع ذاتو بينما عيوب المطابقة ىي تمك الناجمة عن 
 2عدم تنفيذ ىذه التعيدات عمى أرض الواقع.

ذ عمميات البناء حسب الخطة ويعتبر العقار البيع مطابقا لممواصفات إذا قام المرقي العقاري بتنفي
 المتفق عمييا، واستخدام مواد البناء المذكورة في العقد مع احترام الآجال المحددة.

أما إذا خالف المرقي العقاري المواصفات المحددة أو استخدام مواد بناء غير المتفق عمييا وكان 
برودة والحرارة ولم يضعيا ة لمزلفق مثلا عمى وضع مادة عاتن يأالعقار غير مطابق لممواصفات ك

أو نوافذ من خشب عوض أبواب من مادة الألمنيوم وقد عبر الفقو  أبواباالمرقي العقاري أو وضع 
عن الاختلاف بين عدم مطابقة العقار لممواصفات المتفق عمييا وعن عيوب إنجاز أو بناء العقار، 

ت المتفق عمييا واستخدم المواد حيث يكون المرقي العقاري في ىذه الأخيرة قد احترم المواصفا
المذكورة في العقد لكنو استخدميا بشكل معيب أو بنوعية رديئة وليس من المواد المتفق عمييا، 
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وفكرة عدم المطابقة لممواصفات تشمل النقص في مساحة العقار في طور الإنجاز والتغيير في 
، كالطرق المؤدية إليو أو المساحات الشكل العام لمعقار المبيع أو موقعو في المنطقة المحيطة بو
 1الخضراء التي تحيط بو والتي وعد المرقي العقاري بإنشائيا.

أما الضمانات في حالة عدم المطابقة أو تسميم العقار بمواصفات مغايرة فقد كفميا المشرع 
ة العقار الجزائري في رفض الموثق لشيادة عدم المطابقة أثناء نقل الممكية بل يقبل شيادة المطابق

طبقا لما تم الاتفاق عميو، في عقد البيع بين المشتري والمرقي العقاري أو البائع وتمثل شيادة 
 شكلا ومضمونا. أساسياالمطابقة شرطا 

المتضمن دفتر  85-12من المرسوم التنفيذي رقم  16حيث يمتزم المرقي العقاري بمضمون المادة 
المسؤوليات المينية لممرقي العقاري، حيث تنص ىذه الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات و 

المادة عمى ما يمي: يتعين عمى المرقي العقاري السير عمى استعمال مواد بناء ذات جودة عالية 
 2تمبي المعايير المعمول بيا"

المدرجة كما يجب من خلال دراسة مدى تقدير وقياس عممية مطابقة العقار المنجز لممواصفات 
لوثائق المرفقة )كمخطط تصميم والملاحق الأخرى( مع احترام إرادة المشتري وفق ما تم في العقد وا

 .الاتفاق عميو خاصة من الناحية التقنية والنوعية 
 كما يمكن تقدير المطابقة عمى أساس الوثائق الإشيارية لممشروع الخاص بالترقية العقارية، لأن

لواح الإشيارية والمواصفات طور الإنجاز بواسطة الأكثيرا ما يتم جمب الزبائن لشراء عقارات في 
عمييا كمصدر لممقارنة مع ماتم  الاعتمادالمعمن عنيا من طرف المرقين العقاريين، وبالتالي يمكن 

وقد اعتبر القضاء الفرنسي مثل ىذه الوثائق بمثابة ملاحق لمعقد باعتبارىا إنجازه في الميدان 
 تتب أو المشتري إبرام العقد مع البائع .في قبول المك تؤدي دورا إيجابيا

المرقي العقاري بتحقيق مواصفات العقار المدرجة في العقد  التزام، فأشار إلى أما لممشرع  الجزائري
، والذي أحال إلى القانون رقم المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية 04-11من خلال قانون رقم 

تم 08-15 ام إنجازىا بضرورة التزام المرقي العقاري باحترام المحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
  .المعايير العمرانية المعمول بيا والحفاظ عمى جمال الإطار المبني، وىو ميم في ىذه المسألة
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 الفرع الثالث
 كيفية تحقيق مطابقة البنايات

كل لتحقيق مطابقة البيانات المتممة أو التي ىي في طور الإنجاز، يمزم صاحب المشروع أو 
متدخل مؤىل )المرقي العقاري( بتقديم طمب إلى السمطات المعنية)رئيس المجمس الشعبي البمدي 

كما أن المشرع منع شغل أي بناية قبل إتمام إنجازىا مع تسميم شيادة المطابقة  1المختص إقميميا(
مسممة يجب وفي حالة عدم إتمام أشغال البناء أو إذا كانت البناية غير مطابقة لرخصة البناء ال

عمى صاحب التصريح أن يوقف الأشغال فورا ويبمغ  رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني الذي 
 يسمم لو شيادة توقيف الأشغال من أجل تحقيق المطابقة ويجب أن يذكر في التصريح ما يمي:

 الشركة لصاحب المشروع اسمولقب المالك أو القائم أو  اسم -
 رخصة إتمام الإنجاز طمب تحقيق مطابقة البناية أو -
 عنوان البناية وحال تقدم الأشغال بيا  -
 صلاحيتيا إن وجدة انتياءمراجعة رخصة البناء المسمة وتاريخ  -
 الطبيعة القانونية لموعاء العقاري بالنسبة لممباني المشيدة بدون رخصة البناء -
تم -   2اميا عند الاقتضاءتاريخ بداية الأشغال وا 
ممف والرأي المعمل لمصالح التعمير التابعة لمبمدية خلال ويرسل التصريح المرفق بال -

مصالح الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى  إلىداعو، يوم الموالية لإي 15عشر ةالخمس
المعماري بالنسبة لإتمام أشغال وتجدر الإشارة إلى الدور الذي يؤديو الميندس  3الولاية

إتمام الإنجاز بالنسبة لمبنايات غير المتممة البناء، حيث يقيم الأجل الذي يمنح في رخصة 
 حسب حجم الأشغال الباقي إنجازىا.

 غير أنو لا يمكن في أي حالة من الأحوال أن يتجاوز ىذا الأجل المدة الآتية:
 شيرا بالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال السكني  24أربعة وعشرين  -
 التجاري أو الخدماتي أو الحرفي شيرا بالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال  12إثني عشرة  -
 الخاصة بتجييز عمومي  شيرا بالنسبة لمبناية 24أربعة وعشرين  -
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ويسري حساب الآجال المذكورة أعلاه ابتداء من تاريخ تبميغ المعني بيا من طرف رئيس المجمس 
 1الشعبي البمدي 

 03في أجل ثلاثة كما يجب عمى المالك أو صاحب المشروع أن ينطمق في أشغال إتمام الإنجاز
 2من تاريخ تسميم رخصة إتمام الإنجاز ابتداءأشير 

تتم عادة زيارات ميدانية ولرشات البناء من طرف المكمفين بالمراقبة التقنية من ضباط وأعوان 
 الشرطة القضائية وكذا مستخدمي قطاع البناء والتعمير والجماعات المحمية قصد معاينة الأشغال 

الترقوية في إطار رزنامة يتم إعدادىا من طرف رئيس المجمس الشعبي  لمختمف مشاريع منيا
البمدي بالنسبة لأعوان البمدية، أو من طرف مدير التعمير والبناء بالنسبة لممفتشين والأعوان 

 المؤىمين التابعين لمصالح الدولة المكمفة بالتعمير.
 ويتمثل مضمون تمك الزيارات في الأعمال الآتية:

 ت التجزئات والمجموعات السكنية والبنايات.زيارة ورشا -
 القيام بالفحص والتحقيقات  -
 استصدار الوثائق التقنية المكتوبة والبيانية الخاصة بيا  -
 غمق الورشات غير القانونية  -
تحرير محاضر المخالفة والمعاينة الميدانية موقعة من طرف العون المكمف بالمعاينة و  -

 مرتكب المخالفة
   3المتابعة الإدارية والقضائية لمرتكب المخالفة القيام بإجراء -

إلى العقوبات المتعمقة بمخالفات نشاط البناء  15-08كما أشار المشرع من خلال قانون رقم 
والتعمير المرتكبة من طرف المقاولين والميندسين المعماريين و الطبوغرافيين  وكل صاحب دراسة 

زئة، أو عدم احترام الآجال المحددة في رخصة البناء تسبب في تمك المخالفات كغياب رخصة التج
 أو في رخصة إتمام الإنجاز.

ولا يعني ذلك استبعاد المرقي العقاري من تمك العقوبات بل يتحمل المسؤولية المدنية تجاه المكتتب 
دون الإخلال بالمتابعات القضائية الأخرى  إن إخلال  04-11أو المشتري طبقا لمقانون رقم 
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بالتزام المطابقة يعتبر إخلالا بالتزام التسميم طبقا لمقواعد العامة بحيث يحق لممشتري أن  البائع
 1يطالب بفسخ العقد لعدم حيازة عقار مطابق لممواصفات المتفق عمييا في العقد

ويرى بعض الفقو الفرنسي أن لممشتري مدة زمنية معينة من حيازة العقار لمعاينة عيوب المطابقة 
  2قصيرة لتمكين المرقي العقاري من الرجوع عمى المقاول صاحب الإنجازوأن تكون 

تمام  15-08ونظرا لعدم ذكر المرقي العقاري في القانون رقم  محدد قواعد مطابقة البنايات وا 
دراج المرقي العقاري باعتباره الطرف المتعاقد مع المشتري في  إنجازىا، يجب إعادة النظر فيو وا 

  04-11ار في طور الإنجاز ولكي يتماشى ىذا القانون مع القانون رقم إطار عقد بيع العق

                                                           
 ن المدني الجزائري المتعمق بانقضاء الالتزام من قانو 119أنظر المادة   1
 .101نسيمة موسى ، المرجع السابق ص،  2



 

 
 

 
 

 الخاتمة



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخاتمة ــــــــــــــــــــــــــال 
 

59 
 

 خاتمةال

وختاما ما يمكن قولو في بحثنا ىذا أن المشرع الجزائري، خطى خطوة جوىرية وىامة في مسار 
 التشريع العقاري بتنظيمو الجديد لعقد بيع العقار في طور الانجاز)بيع بناء عمى التصاميم(، حيث
يعتبر من الأنماط اليامة الواجب اعتمادىا في نشاط الترقية العقارية، خاصة بعد صدور القانون 

اليدف من ىذا القانون كما سبق  تمثلالمحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية، حيث ي 11-04
لمتعمقة تناولو في محاولة توحيد النصوص الخاصة بالنشاط الترقوي إلى جانب مسايرة التطورات ا

بالمجال الاقتصادي موازاة مع المتطمبات الاجتماعية وزيادة الطمبات عمى السكن مع اختلاف 
 القدرة المالية لكل مواطن في اقتناء مسكن يميق بو وعائمتو.

كما يعتبر ىذا النوع من التعاقد أحسن وسيمة لتقميص عدد طمبات السكن إلى جانب إعادة تنظيم 
ل إعادة تنظيم مينة المرقي العقاري الذي أصبح بموجب القانون الشخص النشاط الترقوي من خلا

، فيذا الإيجارالوحيد الذي لو الحق في تمثيل المينة الترقوية في مجال البناء من أجل البيع أو 
البيع الذي يعد عقدا من نوع خاص لما ينفرد بو من أحكام خاصة جاء بيا تشريع خاص يحقق 

مكانية أىدافا بالنسبة لمتعام ل في الترقية العقارية بإمكانية تسوية السكنات التي  ينجزىا بسرعة وا 
تمويل المشروع بأموال المشترين مما يجعل في غنا عن المجوء لمقروض البنكية وبالمقابل يسمح 

التسديد عمى أقساط  لمن معقول وسيبثفي وقت محدد  لممشتري إمكانية الحصول عمى سكن
عة من خلال صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لمترقية العقارية، كما يسمح وضمان المبالغ المدفو 

 .بفوائد لمبنك إمكانية منح فروض

كما أحاط المشرع المشتري في عقد البيع العقار في طور الانجاز )عقد البيع بناء عمى 
 04-11وخاصة القانون رقم  03-93التصاميم(، بضمانات واسعة تضمنيا المرسوم التشريعي 

 وما تحقق للأطراف المتعاقدة من تسييلات في مجال نشاط الترقية العقارية.

المتعامل في الترقية  وفي نفس الوقت لا يمكن للأطراف الاتفاق عمى إعفاء البائع أو المرقي
العقارية منيا أو الحد من ىذه الالتزامات وفي ذلك حماية لممكتتبين مما قد ينجم عن أعمال البناء 

 ر في غاية الخطورة.من أضرا
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ن كانت الأضرار الناجمة عن عدم تنفيذ ىذا العقد )عقد البيع العقار في طور الانجاز( أو  وا 
 التييئةبالأحرى تماطل المرقي في تنفيذ ىذه الالتزامات، أو لعدم مطابقة الوعاء العقاري لأدوات 

رع الجزائري جريء وشجاع والتعمير من جية، أو عدم مطابقتو لممواصفات المطموبة ويبقى المش
في تنظيمو ليذا النوع من العقود)بيع العقار في طور الانجاز( في مجتمع لم يعرف ىذه الظاىرة 

من قبل وىي الخطوة التي تم تخطيا العديد من التشريعات العربية رغم ما تعرفو من انتشار 
تناولت  الأساس،ا وعمى ىذا الظاىرة لبيع المباني قبل إنجازىا كالتشريع المصري والتونسي وغيرى

عقار في طور الفي بحثي ىذا ضمانين أساسيين في تنفيذ ىذا العقد )ضمانات تنفيذ عقد بيع 
 الإنجاز(.

الضمانات المتعددة سواء كانت أثناء تنفيذ ىذا العقد أو بعده، فيي كميا تيم بالدرجة الأولى 
ن خلال دراستنا ليذه الضمانات من لأنو ىو الطرف الضعيف إلا أن ذلك لم يمنعنا مشتري الم

 إبراز بعض النقائص والملاحظات وىي كما يمي:

  عدم توحيد المصطمحات القانونية المستعممة في عقد بيع العقار في طور الإنجاز)عقد
باعتباره المحدد  04-11البيع عمى التصاميم( من طرف المشرع خاصة القانون رقم 

 ية.لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقار 
  الضمانات المالية غير واضحة مما يؤدي إلى وقوع المشتري غالبا ضحية عمميات

احتيالية من طرف بعض المرقين العقاريين أثناء تنفيذ العقد وىذا من خلال تسبيق 
من ثمن العقار دون وجود ما يثبت المشروع وجديتو ودون أي توثيق لمعقد  أقساطيا

 ري.المبرم بين البائع المفترض والمشت
  حت ضغط المرقي المشتري يقع دائما ت أنرغم وجود مؤسسات تدعم الضمان المالي إلا

 .العقاري في دفع التسبيقات
 من  54شغال المشار إلييا في المادة عدم تحديد المفيوم أو المقصود من إتمام الأ

صندوق المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية والتي تمتزم بيا  04-11القانون رقم 
 الضمان والكفالة المتبادلة.
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  رغم أن دراستنا مخصصة في مرحمة تنفيذ العقد فقط دون التطرق إلى الآثار أو وقت
خاصة وأنيا  لمتقييمىذا لا يمنع من تسجيل عدة نقائص في الضمانات  أنالإبرام إلا 

 شروعو.مبيمة كدليل أن المرقي العقاري غالبا ما يتماطل في تنفيذ عقده والبدء في م

 معا ومن بينيا: والإدارةنظرا لنقص ىذه الضمانات والتي يشترك فييا المرقي 
  عدم إثبات صحة العقار المعد لمبناء من جية ومن جية أخرى عدم وجود رعاية أو لعدم

 تسمم ىذه الشيادات مما يعرقل البدء في البناء.
  مات ومسؤوليات المينية دفتر الشروط النموذجي لالتزابأما النصوص التشريعية الخاصة

 لممرقي العقاري.
وكنتيجة ليذه الملاحظات والنقائص المستخمصة من خلال الدراسة فإن معالجتيا يمكن أن تتم من 

 خلال المقترحات التالية:
  المحدد  04-11ضرورة توحيد المصطمحات المستعممة في القوانين خاصة القانون رقم

 .لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية
 الأخرى  يمكن الاعتماد عمى ضمان مالي واحد فقط الميم دون تعدد المؤسسات المالية

ن توفر لو السيولة الكافية.  وأن يكون ىذا اليدف ىو حماية المشتري وا 
  إعادة النظر في دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية

 وق في تنظيمفئص نرى أن المشرع الجزائري قد و لممرقي العقاري وأخيرا، ورغم كل النقا
البيع بناء عمى التصاميم نظرا لحداثة ىذه الآلية وغير مألوفة لدى الجزائريين  قدلع

 واعتمدىا كأحد التقنيات الفعالة في تحقيق أزمة السكن عن طريق تشجيع الاستثمار في
 الترقية العقارية. ميدان

واضع ىذا قد سمط من خلالو الضوء عمى ضمانات تنفيذ عقد وفي الختام آمل أن يكون بحثي المت
البيع العقار في طور الانجاز الذي أضحى ىاجس يؤرق كل مكتتب مما يستدعي الاىتمام 

 والتوقف عنده.



 

 
 

 
 
 

 قائمة المصادر والمراجع
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