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 مقــدمـــة
  



:  مقدمة

 منذ أن وجد الإنسان على وجو الأرض، و ىو دائم البحث عن الشروط اللازمة لحياتو و استقراره لا سيما 
الدأكل و الدشرب، و كذا توفير مأوى يحميو و يقيو من لساطر الطبيعة من خلال بناء مسكن و ذلك بالوسائل و 

. الإمكانيات التي كانت متوفرة آنذاك

 و نتيجة للتطور الذي عرفتو البشرية سواء من الناحية العلمية أو الاجتماعية، أدرج الدسكن في كثير من 
التشريعات القانونية كأحد الحقوق الأساسية التي ينبغي توفيرىا لكل مواطن، و وضعت العديد من البرامج و انتهجت 
عدة سياسيات تصب كلها في إطار القضاء أو على الأقل التخفيف من حدة أزمة السكن التي ظهرت نتيجة الطلب 
الدتزايد لذا، و يعتبر نشاط الترقية العقارية إحدى ىذه السياسات أو الآليات التي انتهجتها الجزائر، حيث قام الدشرع 

 و الذي كان يهدف إلى إسهام كل مصادر التمويل 07-86بوضع قواعد لتنظيم ىذا النشاط و ذلك من خلال قانون 
العامة و الخاصة في تمويل برامج السكن، و كانت أعمال الترقية العقارية في ظل ىذا القانون مدنية، و تجدر الإشارة إلى 

 و 1989أن ىذا القانون أعطى أولوية للترقية العقارية العامة على حساب الترقية العقارية الخاصة، و بصدور دستور 
 يتماشى مع التوجهات الجديدة التي انتهجتها الجزائر ، فظهر إطار قانوني جديد 07-86تحرير الدعاملات، لم يعد قانون 

 و الذي تم من خلالو فتح المجال على مصارعيو للقطاع 03-93للترقية العقارية، تجسد في صدور الدرسوم التشريعي 
الخاص، و تم تغيير الطبيعة القانونية للشركات الددنية التي تقوم بإلصاز أعمال الترقية إلى شركات تجارية، و بذلك أضفى 

. الدشرع الجزائري على الدرقي العقاري صفة التاجر

 و من أجل مسايرة تطور الدنظومة القانونية الذي عرفتو الجزائر منذ بداية الألفية الأخيرة و أمام غياب آليات 
تضبط التزامات الدرقي العقاري تم إلغاء ىذا الدرسوم، و أحدث الدشرع نصا جديدا منظما للترقية العقارية أعاد فيو ضبط 

 و ذلك بهدف إضفاء حماية صارمة على 04-11ىذا النشاط و تنظيم مهنة الدرقي العقاري و ذلك من خلال القانون 
ىذا النوع من النشاط و إحاطتو بجملة من الضمانات    ، فضلا عن بروز الجانب الحمائي للطرف الضعيف، و ىذا 

بإقرار مسؤولية الدرقي العقاري الخاص سواء كانت مدنية أو جزائية، خاصة بعدما أصبحوا ينجزون بنايات بسرعة قصد 
تحقيق الربح، لشا أثر سلبا على متانتها و عرض حياة الدقتنين للخطر ، لذلك تشدد الدشرع بفرض عقوبات ضد الدرقين 

العقاريين الذين يرتكبون تجاوزات، و يعد عقد البيع من أىم التصرفات القانونية الواردة على العقار في إطار الترقية 
العقارية و ذلك بالنظر إلى الضمانات العامة و الخاصة سواء كان بيع عادي أو عقد حفظ حق أو عقد بيع على 

، ولم يتضمنو 07-86التصاميم، فبالنسبة لعقد حفظ الحق فإن ىذا النوع من العقود كان موجودا في ظل القانون 
ىو العقد الذي يلتزم : " منو27 و أعاد القانون الجديد تنظيمو و عرفو من خلال الدادة 03-93الدرسوم التشريعي 

بموجبو الدرقي العقاري بتسليم العقار الدقرر بناؤه أو في طور البناء، لصاحب حفظ الحق فور انتهائو مقابل تسبيق يدفعو 
 03-93أما بالنسبة لتقنية البيع على التصاميم فقد استحدثو الدشرع الجزائري بموجب الدرسوم التشريعي ... "ىذا الأخير 

عقد البيع على التصاميم لبناية أو : " منو 28و أعاد تنظيمو في إطار القانون الجديد و جاء بتعريف لو ورد ضمن الدادة 



جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء، ىو العقد الذي يتضمن و يكرس تحويل حقوق الأرض و ملكية البنايات من 
طرف الدرقي العقاري لفائدة الدكتتب موازاة مع تقدر الأشغال، و في الدقابل ، يلتزم الدكتتب بتسديد السعر كلما تقدر 

. الإلصاز

 و يكون الدرقين العقارين لزترفين متخصصين يتفوقون بذلك على الدقتنين و بالتالي فعقد الترقية العقارية ىو عقد 
استهلاكي سواء من حيث أطرافو أو من حيث المحل، فمن حيث الأطراف لصد الدرقي العقاري و ىو الطرف القوي الذي 

يعلم كل ما يتعلق بالعقد و بالتالي فهو لزترف، و من جهة أخرى لصد الدقتني و الذي يبدو في وضعية الجاىل الضعيف 
الذي في حاجة للحماية الخاصة و ىو مستهلك ، أما من حيث المحل ، فإن العقار يعد منتوجا انطلاقا من تعريف 

الدنتوج كل سلعة أو خدمة يمكن أن  : "03-09 من قانون 11-03الدشرع الجزائري للمنتوج حيث جاء في الدادة 
كل شيء مادي : السلعة : " 18-03، و بالرجوع لتعريف السلعة ضمن الدادة " يكون موضوع تنازل بمقابل أو لرانا

، و بما أن العقار يعد شيئا ماديا، فهو يدخل في إطار حماية الدستهلك، و تطبق على " قابل للتنازل عنو بمقابل أو لرانا
. الدرقي العقاري أحكام قانون حماية الدستهلك و قمع الغش

انطلاقا لشا سبق فإني سأقدم ىذه الدراسة التحليلية لدسؤولية الدرقي العقاري الخاص في إطار عقد الترقية العقارية 
. 04-11في ظل القانون الجديد 

 و من بين الأسباب الأساسية التي أدت إلى اختيار ىذا الدوضوع، قلة الدراسات التي تطرقت لو نظرا لحداثتو، 
إضافة إلى الأهمية التي تحتلها العقارات في حياة الأفراد خاصة و في الحياة الاجتماعية عامة، و كذا إبراز لستلف التزامات 

. الدرقي العقاري قصد تفادي التجاوزات التي يقومون بها

إن البحث في ىذا الدوضوع بحث عسير نظرا للنقص الكبير في التشريع و النقص الكبير على مستوى الكتابات 
الفقهية في الجزائر خاصة و البلدان العربية بصفة عامة بشأن ىذا الدوضوع، لتزداد الصعوبة بالانعدام التام للأحكام 

. القضائية الجزائرية

 : و على ضوء ما تقدم، يمكن طرح الإشكالية التالية 

 فيما تتمثل ىذه الدسؤولية الددنية للمرقي العقاري؟ و ما ىي الجزاءات الدترتبة عنها ؟
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 العقاري المرقي عمل طبيعة و العقاري الترقية ماىية                             الأولالفصل 

  العقارية الترقية ماىية : الأول المبحث

     القانونية طبيعتو بياف ك مدلولو ك العقارية التًقية نشاط على التعرؼ تقتضي العقارم ابؼرقي بؼسؤكلية التطرؽ إف

 برديد ك ابؼصطلحات ك ابؼفاىيم ضبط أجل من ذلك كل ، العقارم ابؼرقي جانب إلى فيو ابؼتدخلتُ الأشخاص ك

 عن بزرج لا مدنية مسؤكلية أم لأف ، العقارم ابؼرقي فيها يتدخل التي ابؼختلفة التعاقدية للعلاقات القانوني الإطار

 تكييف من بد لا عليها تسرم لتي الأحكاـ ك نوعها لتحديد ك تقصتَية أـ عقدية تكوف أف فإما كصفتُ أحد

 العقارم ابؼرقي فيها يتدخل التي ابؼعاملة طبيعة برديد خلاؿ من إلا يتأتى لا ىذا ك صحيحا تكييفا القانونية العلاقة

 في ك العالم في نشأتها ك العقارم للتًقية التاربىي التطور على عاجلة نظرة إلقاء إلى البداية في بوتاج كلو ذلك  لكن
  . التاربىية الأصوؿ إلى بالرجوع إلا بفكنا يكوف لا الواقع فهم لأف بلادنا

  العقارية للترقية التاريخي التطور : الأول المطلب

  العالم في العقارية الترقية نشأة : الأول الفرع

، غتَ أف البداية 1يرجع بعض الباحثتُ ظهور التًقية العقارية في صورىا الأكلى إلى فتًة ما بعد ابغرب العابؼية الثانية
ابغقيقية بؽذا النشاط تعود إلى فتًة أسبق، كبالضبط إلى تلك الفتًة التي انتشر فيها ذلك النشاط العقارم الرامي 

 "شركات البناء"إلى إبقاز مباف خاضعة لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة كذلك عن طريق شركات خاصة تسمى 

(sociétés de construction)  1938التي انتشرت في فرنسا كالتي كانت منظمة بالقانوف الصادر في 

نسبة إلى (Méthode de grenoble)قبل أف برل بؿلها الطريقة ابعديدة التي أطلق عليها طريقة قركنوبل   
 .الفرنسية أين ظهرت ىذه الطريقة أكؿ مرة "Grenoble"مدينة 

، الفتًة التي ساد فيها جهد لا مثيل لو من أجل إعادة بناء  1950كبعد ابغرب العابؼية الثانية كبالضبط في سنة 
فرنسا، ظهرت من جديد فكرة البناء ابؼشتًؾ أك ابعماعي، لكنها عرفت ىذه ابؼرة قالبا جديدا بعد أف ظهر بأف 

البسيطة التي تعتمد على جهود ابؼستفيدين في توجيو عملية البناء  لإشباع حاجاتهم  (Grenoble)طريقة 
ابػاصة فحسب لم تعد تتلاءـ مع حجم البرامج السكنية ابؼسطرة من أجل إسكاف ابؼلايتُ بفن كجدكا أنفسهم 

 .بعد ابغرب دكف مأكل 

أماـ ىذا الوضع بدت ابغاجة إلى اعتماد طريقة أخرل تقوـ على نزع زماـ ابؼبادرة في الإبقاز من الأشخاص 
الراغبتُ في تلبية حاجتهم ابػاصة في السكن كجعلها في يد أخرل تتمتع بأكثر خبرة كتكوف قادرة على إبقاز أكبر 
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عدد بفكن من السكنات، كىذا ما بذسد في ظهور النشاط ابؼتميز للمرقي العقارم كبديل لطريقة 
(Grenoble)  فأضحى يناط بهذا ابؼرقي دكر أكبر كأعقد يتمثل في ابؼبادرة بإبقاز برامج البناء كالقياـ بكل    

أك بعض الأعماؿ الأخرل التي تتطلبها عملية البناء، من أعماؿ قانونية كإدارية ككذا تسويق ابؼباني ابؼنجزة بطريق   
1البيع أك الإبهار

. 

بهذه الطريقة تم بذميع كل ابؼهاـ القانونية كالإدارية كابؼالية إضافة إلى أخذ زماـ ابؼبادرة كالعناية الرئيسية في البناء 
لكن ىذا التجميع سرعاف ما صار مثارا لعدة مشاكل  .كتسويق ابؼنتج العقارم في يد كاحد ىي يد ابؼرقي العقارم

قانونية، تتعلق على الأخص بطبيعة عمل ابؼرقي العقارم كالتزاماتو ك حقوقو كمسؤكليتو، كبالطبيعة القانونية للعقود 
2أك التجارية   التي يبرمها مع كل من ابؼقتنتُ كالإدارة كابؼقاكلتُ كابؼهندستُ، ثم مدل بستع أعمالو بالصفة ابؼدنية

. 

أماـ ىذا الوضع الذم كاف بييّز الساحة العقارية الفرنسية آنذاؾ بعأت السلطات برت كطأة الانتقادات إلى 
اعتماد طريقة أخرل في التًقية العقارية في تصور منها أف ذلك سيحل ابؼشكل، حيث احتفظت بالطابع ابػاص 

لعملية البناء ك جعلتها من اختصاص ابؼستفيدين أنفسهم كبؼبادرتهم ابػاصة، كنتيجة لذلك سيتحرر ابؼرقي العقارم 
من العمليات القانونية كابؼالية كالتسويق، إذ سيتم إشراؾ ابؼستفيدين في العمليات ابؼالية بتمويلهم بؼشاريع البناء 

3على دفعات بؾزأة حسب الزمن أك حسب تقدـ الأشغاؿ
. 

 إفّ ىذه الطريقة كإف كانت بزفف من ثقل مهمة ابؼرقي العقارم كابؼقتتٍ الذم بدكره سيجتٍ بشار الدفع بالتقسيط

كبساشيا  .إلا أنها تنطوم على خطر كبتَ بالنسبة للمقتنتُ الذين قد يقضوف حياتهم في بسويل مشاريع لن تنجز أبدا
مع السياسة التشريعية الفرنسية الرامية إلى بضاية ابؼتعاقدين مع ابؼرقي العقارم من ابؼخاطر المحتملة، صار تدخل 

ابؼشرع ىذه ابؼرة أمرا حتميا لتنظيم نشاط جديد ضل خاضعا للقواعد العامة، خاصة بعد عرض الكثتَ من 
 .القضايا على المحاكم الفرنسية بسبب تأخر في الإبقاز أك توقف عنو نهائيا

فابذو ابؼشرع الفرنسي في أكؿ خطوة لو في ىذا ابؼسعى إلى تنظيم العقود التي قد يبرمها ابؼرقي العقارم مع ابؼقتنتُ 
. كىي عقود ػ كما سنرل ػ بزتلف تسمياتها باختلاؼ التقنية القانونية ابؼستعملة في التعاقد

كقد كانت ىذه الغاية  
الذم جاء  1954نوفمبر 10ابؼؤرخ في  54/1123بؿلا لأكؿ نص تشريعي في ىذا ابؼيداف كىو ابؼرسوـ رقم 

بغماية التوفتَ ابؼالي من بعض ابؼمارسات في ميداف البناء، غتَ أف ىذه التًتيبات التشريعية لم يكن بؽا الوقع ابؼرجو 
4كابؼنتظر حيث ظهر نطاؽ تطبيقها صعب ابغصر، بفا أدل في النهاية إلى فشلها الكلي

. 
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أماـ ىذا الوضع بدا جليا أف الأمر بوتاج إلى تنظيم أكثر دقة كأكثر مركنة  بؼعابعة ابؼوضوع بنص يقبل التطبيق 
على بصيع أشكاؿ كتقنيات التًقية العقارية، كخلاؿ انشغاؿ ابؼشرع الفرنسي بهذا الأمر كاف قد ظهر من خلاؿ 

 Vente d’immeuble à)ابؼمارسات التوثيقية انتشار كركاج ىائل لتقنية البيع أثناء التشييد 

construire)  أك(Vente en l’état futur achèvement)  كىي نفسها طريقة البيع على
ابؼتعلق بالنشاط العقارم  93/03ابؼعركفة في ابعزائر منذ صدكر مرسوـ  (Vente sur plans)التصاميم 

 .السالف الذكر

 1967جانفي  03ابؼؤرخ في  67/03كقد كاف ىذا العقد بؿلا للأحكاـ ابؼفصلة التي تضمنها القانوف رقم 

الذم استحدث  67/1166كابؼتمم بابؼرسوـ رقم  1967جويلية  07ابؼؤرخ في  67/547ابؼعدؿ بالقانوف 
 Vente d’immeuble à)"بيع العقار برت التشييد"في المجموعة ابؼدنية الفرنسية بعنواف  1646ابؼادة 

construire).  كرغم ذلك فإفّ ابؼشكل ظل قائما كالشك ضل كذلك خاصة في حالة اللجوء إلى طريقة
"Grenoble"  التي تعتمد على الوكالة ، حيث كاف ابؼرقي يتعاقد مع ابؼقاكلتُ باعتباره ككيلا عن ابؼقتنتُ كمع

فالوضعية كانت تتطلب  .ىؤلاء باعتباره بائعا قبل الإبقاز، كنفس ابؼشكل أيضا كاف يثور في حالة شركات البناء
تشريعا متكاملا ينظم التًقية العقارية بصرؼ النظر عن الصورة أك التقنية التي تظهر فيها ، كفي ابعملة فإف الأمر 

كفي  .(La neutralité juridique)كاف بوتاج إلى نص بوقق ما يسميو الفقو الفرنسي ابغياد القانوني 
كابؼتعلق بدختلف عمليات البناء كابؼتمم  1971جويلية  16بتاريخ  71/579ىذا الابذاه صدر القانوف رقم 

 Contrat de)تتضمن أحكاما مفصلة لعقد التًقية العقارية  1972ديسمبر  29بعدة مراسيم مؤرخة في 

promotion immobilière) 1باعتباره إحدل تقنيات التًقية العقارية
. 

كفي الوقت الذم انشغل فيو ابؼشرع الفرنسي بسنّ التشريعات من أجل بضاية ابؼستفيدين من البناءات 
ابؼعدة للسكن أك ابؼعدة بؼمارسة ابؼهن كالسكن كابؼنجزة في إطار التًقية العقارية ، فإفّ التًقية العقارية كنشاط 

عقارم لم تلق العناية اللازمة، فعلى مستول الفقو لم بذد من يعطيها تعريفا دقيقا كعلى ابؼستول ابؽيكلي لم تعرؼ 
 "Fédération des construction promoteurs"تنظيما مهنيا متكاملا باستثناء التنظيم ابؼسمى

2عكس مهنة ابؼقاكؿ التي كانت برظى بتمثيل نقابي قوم بفثلا
 La fédérationبالابراد الوطتٍ للبناء  

nationale du bâtiments  (FNB)   كالابراد الفرنسي للأشغاؿ العامةFédération 

française des travaux publics (FFTP)  كالتنظيم ابؼهتٍ لتوصيف كتقسيم البناء
Organisme professionnel de qualification et classification du batîment 

(OPQCB)  ك خلافا كذلك بؼهنة ابؼهندس ابؼعمارم أك مهندس التصميم،(Architecte)  التي كانت
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أكثر تنظيما من جهة ابغقوؽ كالالتزامات بواسطة لوائح شرؼ ابؼهنة، ككانت ترعى شؤكف ىؤلاء ابؼهندستُ 
 .بؾموعة من التجمعات النقابية مثل نقابة ابؼهندستُ ابؼعماريتُ في فرنسا

 نشأة الترقية العقارية في الجزائر :الفرع الثاني 

قد يبدك غريبا القوؿ أف التًقية العقارية في ابعزائر ظهرت في ظركؼ  تشبو تلك التي ظهرت فيها التًقية العقارية في 
ك  .فرنسا عقب ابغرب العابؼية الثانية خاصة ، لكن تلك ىي ابغقيقة الثابتة بناءا على ابؼعطيات الإقتصادية ابؼعلنة 

كجو الشبو أف ابعزائر كذلك عاشت كلازالت تعيش عجزا خانقا في بؾاؿ السكن بسبب الطلب ابؼتزايد الذم قد 
 .يضاىي في حجمو حجم الطلب الذم ساد أكربا بعد ابغرب العابؼية الثانية 

، كقد 1فقطاع السكن في ابعزائر كاف ك لا يزاؿ إلى يومنا ىذا يتصدر قائمة الأكلويات في بـتلف بـططات التنمية
صارت السلطات العمومية نتيجة ذلك على يقتُ بأف بقاح كل سياسة تنموية يقتضي حتما التحكم في مشكل 

الإسكاف ، إذ تشتَ التقارير إلى أننا بحاجة إلى إبقاز مائة ك بطسوف ألف كحدة سكنية في كل عاـ على مدار 
، الأمر الذم يستدعي تشجيع ابؼبادرة الرامية إلى إبقاز برامج إسكاف ضخمة، غتَ أف 2عشر سنوات على الأقل

الدكلة تولت برقيق ىذا ابؽدؼ بنفسها في بادئ الأمر ك ذلك بساشيا مع النظاـ السائد غداة الإستقلاؿ ك الذم 
كاف يقوـ على الإقتصاد ابؼوجو ، فكانت أكلى مراحل ظهور التًقية العقارية مرتبطة بالطابع العمومي ، إذ اقتصر 

الأمر على بعض ابؼؤسسات ك ابؽيئات العمومية مثل البلديات ك دكاكين التًقية ك التسيتَ العقارم ك مؤسسة ترقية 
بإصدار  1986السكن العائلي ، غتَ أف تزايد الطلب ك عجز ابؼؤسسات العمومية عجل بتدخل ابؼشرع سنة 

أكؿ قانوف ينظم بشكل حصرم نشاط التًقية العقارية ك يفتح على ابػصوص بؾاؿ العمل فيو للمبادرة ابػاصة، ك 
 93/03ىو القانوف الذم لم يعمر سول سبع سنوات فقط ، إذ سرعاف ما ألغي بدوجب ابؼرسوـ التشريعي 

ابؼتضمن النشاط العقارم الذم أملتو الظركؼ السياسية ك الإقتصادية ابعديدة التي مرت بها ابعزائر في نهاية 
الذم تبتٌ الفكر الليبرالي ابغر ك بزلص من قيود النظاـ  1989الثمانينيات لا سيما بعد صدكر دستور 

ليعود  .الإشتًاكي الذم ألقى بضلالو على كافة مناحي النشاط الإقتصادم طيلة ربع قرف تقريبا عقب الإستقلاؿ 
ك في ظل معطيات اقتصادية جديدة كيبادر إلى  93/03ابؼشرع مرة أخرل بعد عشريتتُ من بدء سرياف ابؼرسوـ 

الذم بزضع لأحكامو التًقية العقارية  11/04إصدار آخر نص يتضمن تنظيم التًقية العقارية  ك ىو القانوف 
ك عليو فإف ابغديث عن نشأة التًقية العقارية في ابعزائر يقتضي تقسيمو تاربىيا على ابؼراحل الثلاثة التي  .حاليا 
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الذم يشكل الإطار التشريعي ابعديد بدءا من الإستقلاؿ إلى غاية صدكر   11/04مرّت بها قبل صدكر القانوف 
 . 86/07مركرا بالقانوف  93/03ابؼرسوـ التشريعي 

  86/07مرحلة ما قبل صدور قانون  :أولا

باعتبار السكن حقا مضمونا لكل مواطن تعهدت الدكلة بتوفتَه ، سعت السلطات العمومية في ابعزائر 
، ك بؿاكلة 1ألف سكن سنويا 100عقب الإستقلاؿ إلى تلبية الطلب ابؼتزايد على السكن كابؼقدر آنذاؾ بحوالي 

 :منها لسد العجز ابزذت عدة إجراءات بسثلّت على ابػصوص فيما يلي

 .بزصيص موارد مالية ضخمة لإبقاز السكن بإشراؼ ابعماعات المحلية كمقاكلات البناء العمومية -

 .إحتكار الدكلة لقطاع السكن بدا فيو احتكارىا لسوؽ إنتاج مواد البناء ك تسويقها -

 .إحتكار بسوين كتوزيع مواد البناء ابؼستوردة -

إف ىذه السياسة كإف كانت تتلاءـ مع التوجهات السياسية كالاقتصادية للجزائر آنذاؾ إلا أنو ثبت فشلها 
 :كقصورىا عن تلبية الطلب ابؼخيف كابؼتزايد على السكن كذلك لأسباب بـتلفة منها 

 .عدـ كضع البرامج التمويلية حيز التنفيذ في كثتَ من الأحياف -

 .تهميش ابؼبادرة ابػاصة الأمر الذم أدل إلى حرماف قطاع السكن من فوائد كثتَة -

عجز مؤسسات إنتاج كتوزيع مواد البناء عن تلبية الطلب ك ظهور أزمات متقطعة كندرة في مواد البناء عرقلت  -
 .ستَ ابؼشاريع

2عدـ التحكم في طرؽ التسويق ك اختلاؿ التوزيع ك تفشي التبذير في كثتَ من الأحياف -
.  

كلعل أىم سبب أعاؽ تطور التًقية العقارية في ابعزائر في ىذه ابؼرحلة ىو الطابع العمومي الذم أرادتو الدكلة بؽذا 
القطاع ، فكل النصوص التي صدرت في ىذه الفتًة كانت تعطي للدكلة كحدىا ابغق في ابؼبادرة بعمليات البناء 

لتلبية الطلب ابؼتزايد على السكن ك ىو ما جعل البعض يقوؿ بأنو لا بيكننا أف نتحدث عن كجود التًقية العقارية 
فلقد كانت بداية ظهور التًقية العقارية مرتبطة بدؤسسات عمومية مثل دكاكين التًقية كالتسيتَ  . في تلك الفتًة

، كبنا ابؼؤسستاف الوحيدتاف اللتاف كانتا تتمتعاف (EPLF)كمؤسسات السكن العائلي  (OPGI)العقارم 
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كبسبب  بصفة ابؼرقي العقارم، كغلب على عملهما الاحتشاـ بسبب الطابع الإدارم للمؤسستتُ من جهة
ابؼتعلق بالإحتياطات العقارية من جهة ثانية  74/26احتكار البلديات  للمعاملات العقارية بدوجب أحكاـ الأمر 

إف ىذه الوضعية جعلت تدخل ابؼشرع أمرا حتميا برت كقع الطلب ابؼتزايد على السكن لبعث ىذا القطاع  .
مارس  04ابؼؤرخ في   86/07ك بذلى ىذا التدخل في سن القانوف رقم  .كبزليصو من القيود التي أدت إلى فشلو 

 .ابؼتعلق بالتًقية العقارية 1986

 86/07الترقية العقارية خلال سريان قانون  :ثانيا

، ككاف يعتبر انفتاحا على رأس ابؼاؿ 1986مارس  04ابؼتعلق بالتًقية العقارية بتاريخ  86/07لقد صدر قانوف 
ابػاص من أجل تعبئتو في بؾاؿ التًقية العقارية،رغم أنو لم بوقق الأىداؼ ابؼنتظرة منو لعدة أسباب ليس أقلها تأثتَا 

فقد اعتمد النص ابعديد آنذاؾ في ظرؼ اقتصادم متميّز  .الوضع السياسي ك الإقتصادم الذم صدر خلالو 
بابلفاض ابؼوارد ابؼالية الإبصالية للجزائر كانعكس ىذا بدكره على ميزانية قطاع السكن التي استمرت في الابلفاض، 

يقدر بػ  1986في سنة (Les consommations des crédits)إذ بعد أف كاف استهلاؾ القركض 
 1 .1989مليار دينار في سنة  3.9مليار دينار فإنو لم يتعدّ عتبة  9.5

يهدؼ إلى استغلاؿ التوفتَ ابؼالي لرأبظاؿ ابػاص للمواطنتُ من أجل بسويل برامج  86/07لقد كاف قانوف 
السكن، ككاف ىذا التفتح مشمولا كمدعما بإجراءات خاصة غتَ أنها شكلت فيما بعد عقبات حالت دكف تطوّر 

ك طرؽ  التًقية العقارية ككانت تلك الإجراءات تتعلق على ابػصوص بدركز ابؼرقي العقارم ك بسويل التًقية العقارية
2ك موضوع التًقية العقارية (الأرض)ابغصوؿ على العقار 

. 
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أنو لا يعتًؼ بصفة ابؼرقي العقارم الدائم للخواص ك اكتفاءه بإشراؾ رأبظاؿ   86/07إفّ أىم ما بييّز قانوف 

ابػاص في الإبقاز عن طريق الإكتتاب لكل عملية ترقوية على حدة بحيث تزكؿ صفة ابؼرقي ابؼكتتب ك تنتهي 
تعتمد على مبادرات ابعماعات المحلية بفثلة في  86/07بانتهاء العملية ، فبقيت التًقية العقارية في ظل قانوف 

البلدية كلكن لم تكن للجماعات المحلية في غالب الأحياف لا الوسائل كلا الكفاءات التقنية اللازمة لتخطيط 
 3.كبربؾة ابؼشاريع التي بهب أف تكوف بؿل إشهار كاسع لتجد ابؼستثمرين
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لم يعط للمرقي العقارم مركزا قانونيا مهنيا منظما ، ك ذلك بخلاؼ  86/07ك علاكة على ىذا فإف القانوف 
القوانتُ التي كانت تدير مهنة ابؼرقي العقارم في فرنسا مثلا أين كاف ابؼرقي العقارم بىضع لقانوف ينظم مهنتو 

تنظيما دقيقا بنصوص تبتُ شركط الإلتحاؽ بابؼهنة ك ابغقوؽ التي يتمتع بها ابؼرقوف ك الإلتزامات التي بىضعوف بؽا 
ك حقهم في تشكيل نقابي منظم يتولى الدفاع عن حقوقهم ك غتَ ذلك من الأحكاـ التنظيمية التي بيكن أف 

ك ما ترتب عليو من آثار سلبية ىو ما دفع  86/07ك ىذا العيب الذم ميز قانوف  .بزضع بؽا كل مهنة حرة 
على الأقل بأحكاـ تتعلق بتنظيم ابؼهنة  ,بابؼشرع ابعزائرم إلى التفكتَ في ضركرة تنظيم ابؼهنة بقانوف مهتٍ مستقل أ

مدبؾة في نص قانوني ينظم التًقية العقارية ك ىو ما تم فعلا بصدكر آخر نص تشريعي يتعلق بالتًقية العقارية كأعتٍ 
 .المحدد لقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية  2011فبراير  17ابؼؤرخ في  11/04بو القانوف 
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إفّ فتح المجاؿ أماـ التمويل ابػاص لبرامج التًقية العقارية رافقتو أحكاـ صارمة في ىذا المجاؿ من أبنها إلزاـ ابؼكتتب 
 Apport"الراغب في إبقاز برنامج سكتٍ بأف بيوّؿ العملية بأموالو ابػاصة في شكل مسابنة خاصة 

Personnel"  من السعر ابؼتوسط للعملية مع اختلاؼ مقدار ىذا الدعم باختلاؼ نوع  %50بقيمة
كىذا الإجراء يشكل دكف شك شرطا مرىقا للمسابنتُ ابػواص لأنو يتضمّن إلزاما ضمنيا بؽؤلاء  .السكن

 .باستعماؿ موارد ضخمة من أموابؽم ابػاصة 

 )الأرض(الحصول على العقار  -/3

في إطار يتماشى مع الأحكاـ السارية آنذاؾ كابؼتعلقة بالتعامل في العقار، لاسيما الأمر  86/07جاء قانوف 
أسند إلى  86/07ابؼتعلق بإنشاء الاحتياطات العقارية لصافٌ البلديات، كنتيجة لذلك فإفّ قانوف  74/26

البلديات كل مبادرة في ابؼيداف العقارم، ذلك أف التعامل في العقار كاف مقيدا بنصوص صارمة بسنع أم معاملة 
عقارية مباشرة بتُ الأشخاص، فابؼواطن الراغب في بيع أرضو كاف ملزما بأف يبيعها للبلدية فقط دكف سواىا، ككل 

 1.باطلة كتعُرض صاحبها للجزاء -74/26طبقا للأمر –معاملة خارج ىذا الإطار تقع 

أماـ ىذا الوضع، كاف الشخص الوحيد القادر على ابزاذ ابؼبادرة في إبقاز برامج التًقية العقارية ىو البلدية، كذلك 
بتخصيص عقارات مدبؾة في الاحتياطات العقارية كوعاء عقارم لتنفيذ ىذه البرامج، غتَ أنو من أجل ذلك 

يلتزـ ابؼرقتُ العقاريتُ أك بالأحرل   (Cahiers de charges)كانت البلدية ملزمة بإعداد دفاتر شركط 
 2.ابؼكتتبتُ بتنفيذ البرامج كفقها، كلكن اتضح من ابؼمارسة ابؼيدانية أف البلديات لم تكن تضع ىذه الدفاتر
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لم تكن تتعلق إلا بدشاريع إبقاز المحاؿ ذات الاستعماؿ السكتٍ  86/07إفّ التًقية العقارية طبقا لقانوف 
(Locaux à usage d’habitation)  أما إبقاز المحاؿ ابؼخصصة للاستعماؿ التجارم أك الصناعي      

 à titre)أك ابؼهتٍ، فلم تكن تشكل موضوعا للتًقية العقارية إلا إذا تّم إبقازىا بصفة تبعية للمحاؿ السكنية 

accessoire) 

كانت جد ىزيلة كلم تسدّ  86/07كأختَا فإنو نتيجة للعوائق السابق ذكرىا، فإفّ النتائج ابؼسجلة في ضل قانوف 
الطلب ابؼتزايد على السكن حيث باتت ابؼشاريع ابؼتوقفة كتلك التي لم ينطلق فيها بعد تفوؽ بكثتَ ابؼشاريع التي 

انطلقت أك تقدمت بها الأشغاؿ، كحتى ىذه لم برقق ابؽدؼ ابؼنتظر لا من حيث الكم كلا من حيث النوعية 
 1.كابعودة

 93/03الترقية العقارية خلال سريان المرسوم التشريعي  :ثالثا

 86/07بعد أف ثبت فشل السياسة التشريعية في بؾاؿ السكن كالتًقية العقارية بصفة عامة نتيجة تطبيق قانوف 
فإفّ ابغاجة بدت ملحّة لإعادة النظر في ىذه السياسة خاصة في ظل الطلب ابؼتزايد على السكن ك التغتَات التي 

، فصار من 1989شهدتها الساحة السياسية كالاقتصادية كالاجتماعية التي عرفتها ابعزائر بعد صدكر دستور
كفي ىذا الابذاه صدر ابؼرسوـ  .الضركرم صياغة قانوف جديد للتًقية العقارية بوقق الانسجاـ مع الأفكار ابعديدة

الذم نتناكلو من زاكيتتُ اثنتتُ، الأكلى تتعلق بظركؼ صدكره كدكافعو لنتعرض من زاكية ثانية  93/03التشريعي 
 .بالعناكين الكبرل فقط للأحكاـ التي تضمنها

 المتعلق بالنشاط العقاري 93/03ظروف صدور المرسوم التشريعي  -/1

للمرقيتُ العقاريتُ العموميتُ كللمكتتيتُ ابػواص كالتي كانت  86/07نتيجة للمضايقات التي كاف يسببها قانوف 
كذلك لتحقيق  86/07كراء ضعف النتائج ابؼسجلة، فإنو بدا أمرا ضركريا إعادة النّظر في بـتلف أحكاـ القانوف 

الأكؿ بعث قطاع السكن كالتًقية العقارية كالثاني خلق الانسجاـ بتُ أحكاـ التًقية العقارية كالإطار  :ىدفتُ اثنتُ
لم يعد منسجما مع ركح الدستور ابعديد الصادر  86/07فالقانوف  .الاقتصادم كالسياسي كالاجتماعي ابعديد

كما أنو لم يعد منسجما، بل  .الذم ضمن ابؼلكية ابػاصة كفتح المجاؿ بغرية ابؼعاملات العقارية  1989سنة 
صار مناقضا بساما لبعض القوانتُ الأخرل خاصة تلك ابؼصادؽ عليها في إطار خلق الانسجاـ بتُ ابؼنظومة 

ابؼتعلق بالتوجيو  1990نوفمبر  18ابؼؤرخ في  90/25التشريعية كالتوجهات ابعديدة ، لا سيما القانوف 
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 1990أفريل  14ابؼؤرخ في  90/10كالقانوف 1 العقارم، الذم تضمن أحكاما جديدة بررر ابؼعاملات العقارية

ابؼتعلق بالنقد كالقرض الذم بفضلو أصبحت البنوؾ مستقلة كحرة فيما يتعلّق بدنح القركض فأضحت أحكاـ 
ابؼتعلقة بالتحديد التلقائي ابؼسبق بؼبلغ القرض ابؼسموح منحو للمتعامل العقارم تتناقض مع ما  86/07القانوف 

 .استجدّ بفضل القانوف ابؼتعلق بالنقد كالقرض

   من جهة كلضعف نتائج تطبيقو بدا من الضركرم 86/07فنتيجة لانعداـ الانسجاـ بتُ ىذه القوانتُ كالقانوف 
2ك ابؼستعجل مراجعة ىذا القانوف

ابؼتعلق بالنشاط العقارم  93/03كفي ىذا الابذاه صدر ابؼرسوـ التشريعي  
، كالذم أكلى فيو ابؼشرع التًقية العقارية أبنية كبرل كخصها بأحكاـ جديدة نتعرض بؽا 1993مارس  01بتاريخ 
 .بإبهاز 

 المتعلق بالنشاط العقاري 93/03أحكام المرسوم التشريعي  -/2

 قانونيا إطارا شكّل أنو كما عموما، العقارم النشاط ميداف في كاضحا تقدما 93/03 التشريعي ابؼرسوـ يعتبر

 التي الإصلاحات عن النابذة الشاملة الاقتصادية التحولات إطار في بؾملو في العقارم النشاط ينظّم موضوعيا

 منها الأكؿ يتعلق فصوؿ بطسة تضمن فإنو 93/03 التشريعي ابؼرسوـ بدحتول يتعلق كفيما 3. صدكره سبقت

علاقة ابؼتعامل في " عنواف برت بالبيع ابؼتعلقة الأحكاـ تضمن الثاني ك ، العقارية التًقية لنشاط العامة بابؼبادئ
في حتُ تناكؿ الفصل الثالث علاقة ابؼؤجر بابؼستأجر أما الفصل الرابع فجاء بعنواف  "التًقية العقارية بابؼشتًم

 .ك تضمن الفصل الأختَ كابؼعتاد الأحكاـ الإنتقالية "ابؼلكية ابؼشتًكة"

 الترقية العقارية-أ

 ابؼادة من مواد، ست في كذلك العقارية، التًقية موضوع 93/03 التشريعي ابؼرسوـ من الأكؿ الفصل تضمن

ابؼرقي  طبيعة إلى ك موضوعها برديد ك العقارية التًقية تعريف إلى ابؼشرع فيها كتعرض (07) ابؼادة إلى (02)
العقارم كصفتو التجارية كأىلية التعامل في التًقية العقارية كبعض النشاطات العقارية التي تكتسب صفة الأعماؿ 

 .التجارية ك دعم الدكلة لبعض نشاطات التًقية العقارية

 العلاقة بين المتعامل في الترقية العقارية والمشتري- ب
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، كىو أىم فصل على 19إلى ابؼادة  08مادة، من ابؼادة  12جاء ىذا ابؼوضوع في الفصل الثاني ابؼتكوف من 
الإطلاؽ بالنظر إلى الأحكاـ ابؼفصلة التي جاء بها لتنظيم عقد البيع العقارم ابؼبـر بتُ ابؼرقي العقارم كابؼشتًم، ك 

كالذم عرفتو الساحة الفرنسية من قبل باسم  (vente sur plans)بصفة خاصة البيع على التصاميم 
(Vente d’immeuble a construire). 1 

         العقارم ابؼرقي إلتزامات بابؼشتًم ابؼرقي بعلاقة ابػاصة الفصل ىذا في ابؼشرع أكردىا التي الأحكاـ بتُ كمن

           (كشركطو بياناتو) التصاميم على بناء أك الإبقاز قبل البيع كعقد (البائع) العقارم للمرقي ابؼدنية ابؼسؤكلية ك
 كالتأمتُ الإجبارم من ابؼسؤكلية ابؼدنية كمن بصيع الأخطار  للمشتًم العقارم ابؼرقي يقدمها التي الضمانات ك

 .الأخرل كحقوؽ ابؼستفيدين في حالة إفلاس ابؼرقي أك عجزه على إبساـ البناء 

 علاقة المؤجر بالمستأجر -ج

كأىم ما كاف  (23)إلى ابؼادة  (20)نظم ابؼشرع في الفصل الثالث موضوع عقد الإبهار كذلك في ابؼواد من 
 :يهدؼ إليو ابؼشرع من خلاؿ ىذا الفصل مايلي

ػ بررير العلاقات التعاقدية للإبهارات ابعديدة مع بضايتها من أحكاـ القانوف ابؼدني كالتي ىي في بؾملها في صافٌ 
 .ابؼستأجرين لاسيما تلك ابؼتعلقة بحق البقاء في الأماكن الشيء الذم كاف لا يرُغب ابؼلاؾ في تأجتَ أملاكهم

 .ػ إدخاؿ إلزامية العقد ابؼكتوب في الإبهار كالذم تناقش شركطو بحرية بتُ الأطراؼ

 .ػ التًخيص بالشفعة للمستأجرين الشاغلتُ في حالة بيع بالتجزئة لعمارة بفلوكة لشخص معنوم

 الملكية المشتركة -د

كأراد ابؼشرع فيو تشجيع  "ابؼلكية ابؼشتًكة"احتواىا الفصل الرابع بعنواف  26إلى ابؼادة  24ثلاث مواد من ابؼادة 
من أجل حسن ستَ كإدارة العمارات كالأحياء  "نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة"ابؼبادرات الرامية إلى تنفيذ ما يسمّى 

 .السكنية ابعماعية 

 أحكام انتقالية وختامية -ه

 إليو ترمي ما كأىم ،32 ابؼادة إلى 27 ابؼادة من ابؼواد تناكلتها الانتقالية الأحكاـ من بؾموعة الفصل ىذا تضمن

 بيع موضوع الأملاؾ ىذه كانت إف شاغرة بها مصّرح لأملاؾ للمشتًم ابؼكتسبة ابغقوؽ بضاية ىو الأحكاـ ىذه

بضاية ابغقوؽ ابؼكتسبة في إطار تطبيق القانوف  ك الدكلة أملاؾ عن بالتنازؿ ابػاص 81/01 قانوف إطار في

                                                             

Olivier Tournafond
1
 9315 إلى 9311 بند  



 

، كما تضمن النص أحكاما عقابية مفادىا أف كل بـالفة تتعلق بإحدل أحكاـ ىذا القانوف كيكوف  86/07
منصوص عليها في قانوف العقوبات فإنها تكوف بؿل متابعة كيتعرض مرتكبها للعقوبة ابؼشار إليها مع تشديدىا إف 

 .كاف مرتكب ابؼخالفة ىو ابؼرقي العقارم

نصوصا تنظيمية تتعلق على ابػصوص  -لتطبيقو –كاف بوتاج  93/03ك بذدر الإشارة إلى أف ابؼرسوـ التشريعي 
 1:بدا يلي

 .94/58إعداد بموذج البيع على التصاميم، كقد تّم إعداده فعلا كصدر بابؼرسوـ التنفيذم .1

 .إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة.2

 .تعيتُ نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة السارم ابؼفعوؿ.3

 .94/69إعداد بموذج عقد الإبهار ك تم ذلك أيضا بابؼرسوـ التنفيذم .4

 11/04الإطار التشريعي الجديد القانون  :رابعا 

كنظرا للدكر الكبتَ الذم تلعبو التًقية العقارية في بؾاؿ العمراف تدخل ابؼشرع لضبط عملية التوفيق بتُ ابغق في 
النشاط العقارم ك بتُ النظاـ العاـ العمراني مستنجدا بفكرة النظاـ العاـ الإقتصادم ك الاجتماعي في جانبيها 

 .التوجيهي ك ابغمائي في شكل قواعد آمرة تعرؼ بقواعد الضبط العمراني 

ك من ىنا كانت ابغاجة ماسة إلى إعادة ضبط نشاط اترقية العقارية ك تنظيم مهنة ابؼرقي العقارم بهدؼ إضفاء 
بضاية صارمة على ىذا النوع من النشاط ك ىذا ما بيكن ملامستو من خلاؿ مراجعة عرض أسباب ىذا القانوف 
ابعديد حيث تظهر فكرة النظاـ العاـ العمراني باعتبارىا الوسيلة التي ضبط بها ابؼشرع نشاط التًقية العقارية من 

 .خلاؿ ضبط مهنة ابؼرقي العقارم 

فضلا عن بركز ابعانب ابغمائي للطرؼ الضعيف في علاقات التًقيةالعقارية ك ىم ابؼقتنتُ في ضل قصور ابؼرسوـ 
 .السابق عن تنظيم العلاقة بتُ ابؼرقي ك ابؼقاكؿ ك ابؼقتتٍ 

تدعيما بؽذه ابغماية تم إعادة تنظيم صندكؽ الضماف ك الكفالة اتبادلة في اترقية العقارية من أجل استكماؿ 
 .ابؼشاريع ابؼتأخرة فضلا عن النص على عقوبات ضد ابؼرقتُ ابؼخالفتُ 
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تشكل موضوع متصل بالصافٌ العاـ ك بيكن  11/04من القانوف  13التًقية العقارية أصبحت في مفهوـ ابؼادة 
التصريح بو إما للإستفادة من إعانة الدكلة ك إما من أجل نزع ابؼلكية ابػاصة لتحقيقو رغم أف النص لم يشر إلى 

  (لم يقلها علياف ك إبما استنتاج شخصي )نزع ابؼلكية لكن لا مانع من ذلك طابؼا أنو ذكر الصافٌ العاـ 

 .جاءت بصيغة الأمر أك النهي إضافة إلى تذييلها بأحكاـ جزائية صارمة  11/04يلاحظ أف أغلبية مواد قانوف 

مواد متعلقة بالأحكاـ ابعزائية بذعل منها متعلقة بالنظاـ العاـ  10مادة تضمنها القانوف توجد 81فمن بؾموع 
      يتعتُ –يلزـ  –بينع  –لا بيكن  –بىضع  –بهب  )كما استعمل ابؼشرع عبارات بصيغة التكليف ك الإلزاـ 

ك بزصيص  24فضلا عن إنشاء أجهزة رقابة صارمة منها المجلس الأعلى بؼهنة ابؼرقي العقارم بابؼادة  (ك يعاقب 
شرطة العمراف ك بضاية البيئة ك منح صفة الضبطية القضائية بؼتصرفتُ الإداريتُ ك ابؼهندستُ ك الأسلاؾ التقنية 

 .إعداد بؿاضر ابؼخالفات 68ك  67التابعة لإدارة العمراف ابؼادة 

 تعريف الترقية العقارية وبيان موضوعها :المطلب الثاني

، كقد 1سبق القوؿ أف التًقية العقارية لم تلق العناية اللازمة من الفقو، إذ لم بذد من يعطيها تعريفا دقيقا كشاملا
أرجعت ذلك إلى أف التًقية العقارية لم تظهر إلا بصفة تدربهية، كفي أشكاؿ بـتلفة بفا جعل مهمة إعطاء تعريف 

 .يصلح بعميع أشكابؽا كتقنياتها أمرا متعذرا

إفّ ىذا التطوّر السريع، كعدـ الاستقرار في أشكاؿ التًقية العقارية جعل ابؼشرع الفرنسي، يتجنب تعريف التًقية 
كبوقق   العقارية، مدركا أف لن يوفق في مثل ىذا ابؼسعى، لإبهاد تعريف شامل لكل أشكاؿ كتقنيات التًقية العقارية

 .كىذا ما شجّع الفقو للاجتهاد في بؿاكلة تعريف التًقية العقارية (Neutralité juridique)ابغياد القانوني 

كسنتعرض في ىذا ابؼبحث إلى بـتلف التعاريف الفقهية الفرنسية للتًقية العقارية، كالتي اعتبرتها أصحابها بؾرد 
بؿاكلات، على أف فهم ىذه التعاريف لا يتأتى بسهولة إلا بتطبيقها على أرض الواقع، كذلك من خلاؿ التعرض 

أما ابؼطلب الثاني فنخصصو  .لبعض الأحكاـ القضائية التي اعتمدت ىذه التعاريف، كذلك كلو في ابؼطلب الأكؿ
بؼسلك ابؼشرع ابعزائرم في ىذه ابؼسألة بالتطرؽ لتعريفو للتًقية العقارية، ثم نتائج ىذا التعريف، كعلى ىدل ىذا 
كلو سنحاكؿ بكن من جانبنا إعطاء تعريف للتًقية العقارية، في حتُ نفرد ابؼطلب الثالث لبياف موضوع التًقية 

 .العقارية

 .التعريف الفقهي :الفرع الأول

 :فرنسا :أولا
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ككغتَه من ابؼشرعتُ  -كعادتو-في غياب تعريف تشريعي فرنسي للتًقية العقارية، حيث لم يضع ابؼشرع الفرنسي 
 إلا أف الفقو كالقضاء في فرنسا حاكلا تعريف ابؼرقي العقارم، من ،1تعريفا للتًقية العقارية، كلا للمرقي العقارم

خلاؿ التزاماتو، غتَ أف ابعدير بابؼلاحظة، أف ىذه التعاريف لم تستطع التخلص من تأثتَ الشكل كالتقنية التي 
 .تظهر فيها التًقية العقارية

أف صفة ابؼرقي العقارم بهب أف تقتصر على ذلك ابؼرقي الذم يضع حيّز التنفيذ بصيع  JESTAZكيرل الفقيو 
       مراحل عملية الإبقاز بقصد الربح، فيشتًم لذلك الأرض كبيوؿ العمليات، كيوجو الأعماؿ كيسوؽ الشقق

كذلك لتمييزه عن ابؼرقي  "Le promoteur integré"أك المحاؿ ابؼنجزة كيسمى ىذا النوع من ابؼرقتُ بػ
كالذم يقتصر دكره في  (Le promoteur prestataire de service)الذم يقوـ بخدمات فقط 

ابغقيقة على بؾرد تقديم خدمات لرب العمل إذ يطلب بابظو رخص البناء، كيعقد بابظو أيضا بـتلف العقود مع 
 16بتاريخ  71/576غتَ أنو بعد صدكر قانوف  .ابؼقاكلتُ كابؼهندستُ، كيشرؼ على عمليات الإبقاز مقابل أجر

تشكل بالضبط  (Le promoteur prestataire deservice)في فرنسا صارت مهاـ  1971جويليا 
، بفا جعل التفرقة التي نادل بها (Contrat de promotion immobilière)موضوع التًقية العقارية 

Jestaz 2تفقد ضركرتها كمعناىا
. 

كمن خلاؿ التعريف السابق، بيكن القوؿ بأف مناط اعتبار العمل ترقية عقارية، كاعتبار القائم بو مرقيا عقاريا ىو 
مدل توفر بؾموعة من الأعماؿ التي يتكوّف منها عمل ىذا الشخص بحيث تتوقف صفة ابؼرقي العقارم على 

 :توفرىا كجودا كعدما، كىي الأعماؿ التالية

أخذه زماـ ابؼبادرة كالعناية الرئيسية في عملية الإبقاز، كابؼبادرة ىي التفكتَ في العملية كالتخطيط بؽا، كالبدء في أكلى 
 .مراحلها، أما العناية فهي الوقوؼ على العملية كتوجيهها

بكل أك بجزء من العمليات الضركرية التي يتطلبها ابؼشركع مثل طلب رخص  -مباشرة أك بواسطة الغتَ- قيامو 
 .البناء، كبسويل ابؼشركع، التعاقد مع ابؼقاكلتُ كابؼهندستُ كابؼشرفتُ كغتَىم بفن يتدخل في عملية البناء بدوجب عقد

 .تسويق المحاؿ كالأبنية ابؼنتجة

 .كلا يهم بعد ذلك شكل التًقية العقارية، أك التقنية القانونية التي يتعامل بها ىذا ابؼرقي مع ابؼستفيدين

 :مصر :ثانيا

                                                             
. 538، ص (ابؼرجع السابق)عبد الرزاؽ حستُ يس، .د  1

2
 Daniel Tomasin (contrat de promotion immobilière) Dalloz Action (construction), ed 1997, p1741-

1747. 
 



 

كثتَ من الفقو في مصر من حاكؿ تناكؿ موضوع التًقية العقارية كلاسيما الأستاذ الدكتور عبد الرزاؽ حستُ يس 
في رسالتو، كالدكتور بؿمد شكرم سركر غتَ أنو لم يعط أم منهما التعريف الصحيح الذم بيكن أف ينطبق على 

ابؼرقي العقارم بغض النظر عن الشكل كالتقنية ابؼستعملة، فعلى ما يبدك أف كلابنا عرّؼ ابؼرقي العقارم برت تأثتَ 
 .كما ىو إلا تقنية من بتُ تقنيات أخرل للتًقية العقارية "عقد التًقية العقارية"

متعهد  )ػ، على تسمية ابؼرقي العقارم ب1بؿمد شكرم سركر كنؤيد من الفقو الفرنسي.حيث لا نوافق د

فإنها لا تصدؽ على عقد البيع، كخاصة  -كإف كانت تصدؽ على عقد التًقية العقارية–، لافّ ىذه التسمية (البناء
الذم يشكل ىو الآخر صورة أك تقنية من   (Vente après achèvement)عقد البيع بعد الإبقاز 

تقنيات التًقية العقارية، لأنو لا يوجد في ىذه التقنية أم نوع من التعهّد على البناء، فابؼرقي يبتٍ بغسابو ابػاص 
كبؼصلحتو، كقد بوصل على مشتً بؽذا البناء، كقد لا بوصل، فكيف نعتبره في ىذه ابغالة متعهدا، كبذاه من 

 .2يتعهد؟

ىو الشخص الذم يتولى " :كلا نوافق أيضا الدكتور عبد الرزاؽ حستُ يس إذ حاكؿ تعريف ابؼرقي العقارم فقاؿ
برقيق العملية ابؼعمارية التي يعهد بها إليو من ربّ العمل بدقتضى عقد التمويل العقارم  -مقابل أجر متفق عليو–

كذلك بالقياـ بكل ما يتطلّبو ىذا التحقيق من بسويل كإدارة، كإبراـ كافة التصرفات القانونية باسم رب العمل حتى 
"يسلّم العقار تاما، خاليا من العيوب

3
. 

عبد الرزاؽ حستُ يس بؼرقي العقارم لا ينطبق إلا على تقنية من تقنيات التًقية .إفّ ىذا التعريف الذم أعطاه د
ابؼعركؼ في  ((Contrat de promotion immobilière)عقد التًقية العقارية )العقارية، كىي 

 .فرنسا، في حتُ لا ينطبق بل يتعارض مع تقنيات أخرل قد يستعملها ابؼرقي العقارم

فلو سلّمنا جدلا بصحة ىذا التعريف، فإفّ ذلك سيجرد حتما صفة ابؼرقي العقارم من بائع العقار قبل أك بعد 
لا يوجد رب العمل، بل يوجد مشتً كبائع ىو ابؼرقي، كما أنو لا  -كما سنرل–الإبقاز، لأنو في ىاتتُ التقنيتتُ 

يوجد عنصر الأجر ابؼتفق عليو في عقد البيع قبل الإبقاز أك بعد الإبقاز بل ابؼوجود ىو الثمن كليس الأجر، كما 
كفي ىاتتُ ابؼلاحظتتُ ما يغتٍ عن مناقشة باقي التعريف، إبما بقد  .لا يوجد إنفاؽ سابق في عقد البيع بعد الإبقاز

عبد .من دكاعي التثبيت بؼا نقوؿ، تدعيم ذلك بحكم صادر عن بؿكمة باريس، يدعّم إلى حدّ بعيد اختلافنا مع د
 :الرزاؽ حستُ يس، حيث جاء في منطوؽ ىذا ابغكم

                                                             

Saintalary, Cabanac Claude Giverdon1كآخركف  .
 .106 :، ص(ابؼرجع السابق)بؿمد شكرم سركر . راجع د 2
. 542: عبد الرزاؽ حستُ بس، ابؼرجع السابق، ص.د 3



 

إفّ صفة ابؼرقي العقارم لا تستلزـ بالضركرة كجود عقد ترقية عقارية، إذ بيكن أف بذتمع ىذه الصفة كرب العمل "
، كابؼقصود بحالة اجتماع صفة ابؼرقي العقارم كرب العمل في شخص كاحد ىي حالة البيع 1"دفي شخص كاح–

قبل أك بعد الإبقاز، ففي ىذه ابغالة البائع يعتبر مرقيا عقاريا لتوفر شركط ذلك، كيعد رب عمل لكوف البناء يتم 
 .بؼصلحتو

قد تأثر ببعض الفقو الفرنسي الذم حاكؿ من قبل تعريف  -في ىذا التعريف–عبد الرزاؽ حستُ يس .كيبدك أف د
ابؼرقي العقارم في عقد التًقية العقارية فقط، كليس على إطلاقو إذ اعتمد ىذا الفقو في تعريفو للمرقي العقارم على 

من التقنتُ ابؼدني الفرنسي ابؼستحدثة  1-1831/التزاماتو في عقد التًقية العقارية، تلك الالتزامات التي تنظمها ـ
 .1971ةجويلي 16الصادر في  71/576بالقانوف 

أف عقد التًقية العقارية ىو ككالة ذات نفع عاـ، يلتزـ بدقتضاه شخص يدعي "ىذه على  1-1831/كتنص ـ
بالقياـ عن طريق عقود إجارة أعماؿ  -مقابل أجر متفق عليو–بأّف يتعهد في مواجهة رب العمل  (مرقي عقارم)
    بإبقاز برنامج بناء بناية أك أكثر، كما يلتزـ بأف يباشر بنفسو أك بواسطة الغتَ لقاء أجر متفق عليو كل (مقاكلة)

".اك جزء من العمليات القانونية، الإدارية كابؼالية اللازمة لذات الغرض
2

 

 التعريف القضائي :يالفرع الثان

كما سبق الإشارة إليو، فإفّ القضاء كاف سباقا إلى تعريف التًقية العقارية من خلاؿ التزامات ابؼرقي العقارم في 
 .عقد التًقية العقارية، كتبعو في ذلك الفقو معتمدا كل الاعتماد على ما أصدرتو المحاكم الفرنسية من أحكاـ

كأما ندرة أحكاـ المحاكم ابؼصرية في ىذا ابؼوضوع بسبب غياب نشاط التًقية العقارية في مصر، كطغياف القواعد 
العامة على بعض التصرفات كالنشاطات العقارية التي تعتبر اليوـ في فرنسا كابعزائر من قبيل التًقية العقارية، كنظرا 

لعدـ حصولنا على أم حكم من المحاكم ابعزائرية في ىذا ابؼيداف، فإفّ ابؼعوّؿ عليو ىو القضاء الفرنسي الذم قطع 
 .شوطا كبتَا في إرساء سلوؾ قضائي في بؾاؿ التًقية العقارية

                                                             
1 Tribunal Paris 5 Juin 1977, La qualité de promoteur n'implique pas nécessairement l'existence de 

promotion immobilière, elle peut se cumuler avec le maitre d'ouvrage" 
 
2 ART, 1831 Le contrat de promotion immobilière est, un mandat d’intérêt commun par lequel une 

personne dite promoteur immobilière s’oblige envers le maitre d’ouvrage de faire de faire procéder 

pour un prix convenu au moyen de contrats de louage d’ouvrage à la réalisation d’un programme de 

construction d’un ou de plusieurs édifices ainsi qu’à procéder elle-même ou à faire procéder 
moyennant une rémunération convenue à tout ou partie des opérateurs juridiques, administratives et 

financières concourant au même objet…  
 



 

كقد آثرنا في ىذا البحث الاقتصار على بعض الأحكاـ ابغديثة فقط، كذلك لأف الأحكاـ القدبية لا بيكن 
الاعتماد عليها لأنها جاءت في خضم حركة تطور كعدـ استقرار شهدتها الساحة العقارية الفرنسية، بفا جعل ىذه 

 .الأحكاـ تفقد أبنيتها ابؼرجعية كلما تغتَت أشكاؿ كتقنيات التًقية العقارية

طابؼا أف الشركاء الأصليوف قاموا بإبقاز بؾمع "فقد جاء في حكم حديث نسبيا لمحكمة النقض الفرنسية أنو 
كالتي ما  1938جواف  28ابؼنظمة بقانوف  (Société d’attribution)...عقارم كبتَ برت غطاء شركة 

كانت في ابغقيقة إلا شركة صورية، قاـ من خلابؽا ىؤلاء الشركاء بتصميم كتنظيم كإبقاز العملية بهدؼ ابؼضاربة 
البحث، فإف قضاة ابؼوضوع الذين أضافوا بافّ الشركاء تقابظوا مهاـ ابؼرقي العقارم من خلاؿ مباشرتهم شخصيا 

 ."بؼختلف الأعماؿ القانونية كالإدارية كابؼالية كالتجارية كالتقنية

ىؤلاء  .كىذه ابؼهمة التي قاـ بها أحدىم، كىو الرئيس ابؼدير العاـ لشركة الأشغاؿ الكبرل ابؼكلفة بالبيع أيضا
القضاء إذ لاحظوا أيضا أف ىذا الأختَ قاـ رفقة باقي الشركاء بأخذ زماـ ابؼبادرة كالعناية الرئيسة في العملية برت 

غطاء شركة مدنية، ىؤلاء القضاة استطاعوا الوصوؿ إلى ما مفاده أف ىذا ابؼدير قد تصرّؼ شخصيا كمرقي 
 .1عقارم 

لا يوجد شك في توفر صفة ابؼرقي العقارم في مستَّم شركة قاموا "كجاء في حكم آخر عن بؿكمة باريس أنو 
بعنايتهم ابػاصة بإبقاز جناح بـصص لشركة عقارية مدنية، إذا اختاركا لأجل ذلك ابؼقاكؿ الرئيسي ابؼكلف بتنفيذ 

 "مكتب دراسات"الأشغاؿ كالذين تولوا، بدوجب عقد، مراقبة الأعماؿ، كالذين ظهركا في نفس الوقت أنهم 

 2.كتصرفوا على أنهم ابؼنشطوف ابغقيقيوف للعملية "مشرؼ على العمل"

طابؼا أف شخصا بصفتو مؤسس كمستَ للشركة ابؼدينة العقارية التي قامت بإبقاز بناية، قد ) :كفي حكم بفاثل جاء
تولى تنسيق كل العملية العقارية التي كاف كقّع على بـطط بسويلها ككذا تعهدات شراء ابغصص الاجتماعية 

كالاكتتاب، كتعاقد مع ابؼقاكؿ، كاعتبر نفسو مرقيا ضمن بـطط التمويل ابؼعد من أجل تسويق العملية فإف قضاة 
ابؼوضوع الذين عاينوا أيضا أنو قد أخذ زماـ ابؼبادرة كالعناية الرئيسية في العملية يكونوف قد طبقوا صحيح القانوف 

بتحقيق نتيجة، كلا بيكنو التحليل من ىذا الالتزاـ مبررا ذلك  -بصفتو مرؽ كليس كمستَ للشركة–إذ اعتبركه ملزما 
بأنو قد توقف عن مهامو كمستَ قبل انتهاء الإبقاز، كبهذا يكوف قضاة ابؼوضوع طبقوا القانوف إذ ألزموه بالتضمن 

 3.مع ابؼهندس ابؼعمارم كابؼقاكؿ بإصلاح العيوب التي تعتور البناء

                                                             
.  ابؼقاؿ السابقClaude geverdon 1977 أفريل 19بؿكمة النقض الفرنسية في  1
.  ابؼقاؿ السابق Claude Giverdon 1968 فيفرم 09بؿكمة باريس  2
. 05بند  (ابؼوسوعة) دالوز1977 مام 16بؿكمة النقض الفرنسية، الغرفة ابؼدنية بتاريخ  3



 

لا يعتبر مرقيا عقاريا، إبما بؾرد مستَ للشيوع، الوكيل عن ) :كفي حكم حديث صادر عن بؿكمة باريس جاء
الشركاء على الشيوع الذين اتفقوا على بناء بناية على أرض بيلكونها شائعة، ىذا البناء الذم بعد بسامو كقسمتو 

1(بينهم شققا يكوف لكل منهم حقا في ابؼلكية ابؼشتًكة
. 

يعتبر مرقيا عقاريا، الشركة التي تتولى ) :، جاء في حكم صادر عن نفس المحكمة1989اكتوبر  06كبتاريخ 
من قانوف البناء كالسكن كعملية بهب  1-221/العناية الرئيسية كالتنسيق في عملية بناء كذلك في مفهوـ ـ

 (1978جانفي  04) 78/12من القانوف ابؼدني في صياغتها بقانوف  1-1972/اعتبارىا معماريا في مفهوـ ـ
كما بعدىا حتى كلو لم يتم التوقيع مع رب العمل  1972كىذه الشركة ملزمة، بالالتزامات ابؼنصوص عليها في ـ

على عقد ترقية عقارية أك عقد بناء منزؿ فردم ما داـ ىذا الاتفاؽ قد بذسد في عمليات قانونية بـتلفة بزرج عن 
 (2إطار عملية التسويق البسيطة

كفي حكم آخر نراه ذا أبنية بالنسبة لنشاط التًقية العقارية في ابعزائر الذم يعتمد بشكل كبتَ على تقنية البيع 
حيث أف ابؼالك لعقار الذم قاـ بإبقاز بناية بـصصة ليبيعها شققا، كاف قد أخذ ) :قضت بؿكمة النقض الفرنسية

فإف بؿكمة الاستئناؼ قد صرحت بشكل صحيح بأنو  .زماـ ابؼبادرة كالعناية الرئيسية في العملية ككاف ىو ابؼرقي
بتحقيق نتيجة قبل من آلت إليهم ابؼلكية كالذين يستطيعوف على ىذا الأساس مطالبتو  -بصفتو ىذه–ملزـ 

3(...بإصلاح العيوب
. 

 تعريف المشرع الجزائري ونتائجو :المطلب الثالث

لقد خالف ابؼشرع ابعزائرم بتعريفو للتًقية العقارية عرفا سائدا لديو، ككذا أغلب التشريعات، لا سيما ابؼشرع 
، إذ ترؾ المجاؿ مفتوحا للفقو كالقضاء ليخوضا في 4الفرنسي الذم لم يعط تعريفا للتًقية العقارية كلا للمرقي العقارم

 :ىذه ابؼسألة بكل حرية، كسكوت ابؼشرع الفرنسي عن تعريف التًقية العقارية نرده إلى سببن اثنتُ

 .فيتعلق بصعوبة إبهاد تعريف ينطبق على بصيع أشكاؿ التًقية العقارية كتقنياتها :الأولأما 

كيتعلق بصعوبة برديد نشاط التًقية العقارية بأشكاؿ كتقنيات بؿصورة خاصة كأف الكثتَ من ابؼتعاملتُ  :الثاني
عن الأحكاـ الصارمة لعقد التًقية العقارية أك البيع قبل الإبقاز أك بعده "العقاريتُ قد يتحايلوف بطرؽ بذعلهم بدنئ 

 ."بغية الإفلات من ابؼسؤكلية لاسيما ابؼسؤكلية العشرية

                                                             
 .06بند  (ابؼوسوعة) دالوز 1988 جويلية 05بؿكمة باريس  1
. 05 نفس ابؼرجع بند 1989 أكتوبر 06بؿكمة باريس  2
. 1976 أكتوبر 05بؿكمة النقض الفرنسي في  3
. 12 بند Claude Giverdon 538: عبد الرزاؽ حستُ يس ابؼرجع السابق، ص.د: في ىذا ابؼعتٌ راجع 4



 

كربدا يرجع ىذا السكوت إلى ما لاحظو ابؼشرع الفرنسي سابقا من إقداـ ابؼقاكلتُ على تنفيذ ابؼشاريع خلف عقود 
صورية كالوكالة أك الشركة تهربا من الضماف العشرم، ما لاحظو ابؼشرع الفرنسي سابقا من إقداـ ابؼقاكلتُ على 

 1.تنفيذ ابؼشاريع خلف عقود صورية كالوكالة أك الشركة تهربا من الضماف العشرم

كعموما فإنو من أجل دراسة كبرليل موقف ابؼشرع ابعزائرم من تعريف التًقية العقارية، فإنتٍ اعتمدت في ذلك 
 :على تقسيم ىذا ابؼطلب إلى فرعتُ كما يلي

 للترقية العقارية 93/03من المرسوم التشريعي  02تعريف المادة  :الفرع الأول

يشتمل النشاط العقارم على بؾموع الأعماؿ التي تساىم في ) :من ابؼرسوـ ابؼذكور على مايلي 02تنص ابؼادة 
إبقاز أك بذديد الأملاؾ العقارية ابؼخصصة للبيع أك الإبهار أك تلبية حاجات خاصة، كبيكن أف تكوف الأملاؾ 

...العقارية ابؼدنية بؿاؿ ذات الاستعماؿ السكتٍ أك بؿاؿ بـصصة لإيواء نشاط حرفي أك صناعي أك بذارم
2
.). 

قبل مناقشة كبرليل ىذا النص، أشتَ إلى أنتٍ لن أتناكؿ في ىذا الفرع إلا الفقرة الأكلى منها التزاما بدوضوع ىذا 
3.أما الفقرة الثانية فأرجئ دراستها إلى ابؼطلب الثالث من ىذا البحث حتُ أتناكؿ موضوع التًقية العقارية .الفرع

 

من حيث الصيغة أنها بزتلف بتُ النص العربي كالنص الفرنسي ففي حتُ النص  02إفّ أكؿ ما يلاحظ على ـ
 Activité de la)العربي يتكلم عن النشاط العقارم، فإفّ النص الفرنسي يتكلمّ عن نشاط التًقية العقارية 

promotion immobilière) رغم ما يوجد بتُ الاصطلاحتُ من اختلاؼ جوىرم. 

فالنشاط العقارم ىو كل ابؼعاملات كالتصرفات القانونية كابؼادية الواردة على العقار أك ابؼتعلقة بو مثل بيع العقار 
كتأجتَه، كإعداد نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة، كبناء العقارات كىدمها كإدارة الشيوع العقارم كقسمتو، كتسيتَ العقارات 

 .بغض النظر عن نوع العقار كطبيعتو كابؽدؼ منو

أما التًقية العقارية، كنشاط عقارم فهي لا تشكل إلا مظهرا من مظاىر ىذا النشاط، كلا تشمل إلا نوعا معينا 
 :من التصرفات، كلا تنصب إلا على نوع معتُ من العقارات، كما سيأتي
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  93/03L’activité de promotion immobilière :03/93 D/L 2 Art، مرسوـ 02النص الفرنسي للمادة  2
Regroupement l’ensemble des actions concourant à la réalisation ou à la rénovation de biens 

immobilièrs destinés à la vente, à la location ou à la satisfaction de besoins propores. Les biens 
immobilières concernés peuvent être des locaux à usage d’habitation ou de locaux destinés à 

arbiter une activité professionnelle industrielle ou commerciale 
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ينسج مع إرادة  -بدكف شك–كفي معرض التًجيح بتُ النصتُ، اعتقد أف النص الفرنسي ىو الأصح كالأرجح لأنو 
ابؼشرع بالنظر إلى موقع ابؼادة في الفصل ابؼتعلقة بالتًقية العقارية، كما أف بقية النص تفيد بدا لا يدع بؾالا للشك 

مثلما كرد في النص  (النشاط العقارم)مثلما كرد في النص الفرنسي كليس  (نشاط التًقية العقارية)أف ابؼقصود ىو 
 .العربي

فإنها تثتَ عند تطبيقها من الأبهاـ  -ففضلا عن عموميتها–ىذا من حيث الصيغة، أما من حيث مضموف ابؼادة 
 .أكثر بفا تقدمو من بياف

خالية من أم مؤشر تفصيلي في ابؼوضوع، كىذا يعكس مدل ارتباؾ ابؼشرع ابعزائرم، فإذا  02فلقد جاءت ابؼادة 
 .كانت العمومية شيئا بؿمودا في التشريع، فإف ابؼبالغة في العمومية بروبؽا إلى نقص كقصور

في خلوىا من النص على أىم ما بييز التًقية العقارية عن باقي النشاطات العقارية، كىو  02كيظهر قصور ابؼادة 
تولي العقارم زماـ ابؼبادرة كالعناية الرئيسية في العملية، فبدكف معيار ابؼبادرة ىذا لا بيكن التفرقة بتُ التًقية 

العقارية، كابؼقاكلة التي لا يلتزـ فيها ابؼقاكؿ بأخذ ابؼبادرة، بل يقوـ بدهمتو بطلب من رب العمل كليس بدبادرتو 
1.ابػاصة

 

، فما الذم قصده ابؼشرع من كلمة (بؾموع الأعماؿ التي ساىم) :عبارة 202كمن العبارات ابؼبهمة في نص
؟ ىل كل الأعماؿ بابؼفهوـ الواسع بؽذه الكلمة أـ فقط تلك الأعماؿ القانونية كالإدارية كابؼالية التي "الأعماؿ"

كالعناية في العملية لكي يعتبر  بهب على ابؼرقي العقارم القياـ بها بنفسو أك بواسطة الغتَ إلى جانب أخذه ابؼبادرة
مرقيا؟ كبكن نعتقد أفّ ىذا ما قصده بالضبط ابؼشرع، كىذا ما بهب أف يكوف عليو تفستَ ىذه ابؼادة، اعتمادا على 

 2.تعريف التًقية العقارية

 النتائج المترتبة على تعريف المشرع الجزائري للترقية العقارية :الفرع الثاني

للتًقية العقارية، ىي فتح الباب كاسعا أماـ بصيع الأعماؿ ابؼتعلقة بإبقاز  02إفّ أىم نتيجة تتًتب على تعريف ـ
أك بذديد العقارات كابؼسابنة في ذلك باف تكوف صورة من صور التًقية العقارية، كذلك نتيجة استعماؿ ابؼشرع 

 .(...يشتمل نشاط التًقية العقارية على بؾموع الأعماؿ التي تساىم في إبقاز أك بذديد الأملاؾ العقارية)عبارة 

                                                             
لا يوجد في عقد ابؼقاكلة في جانب ابؼقاكؿ بأخذ زماـ ابؼبادرة كالعناية الرئيسية في العملية، كلا أف يقوـ بالأعماؿ القانونية كالإدارية كابؼالية ابؼرتبطة  1

. بالعملية، فإذا فعل ذلك صار في نظر القانوف مرقيا كليس مقاكلا
 . تعريفنا للتًقية العقارية27أنظر ما يلي ص  2
 



 

يقوـ بنفسو أك بواسطة الغتَ بعمل يساىم في  -طبيعيا كاف أـ معنويا–فبإعماؿ حرفية النص، فإف أم شخص 
فابؼهندس ابؼعمارم الذم يصمم البناء، كذلك  .يعتبر مرقيا عقاريا -مهما قلت أبنيتو-عملية الإبقاز أك التجديد

كابؼقاؿ الذم يشرؼ على التنفيذ، كابؼراقب التقتٍ الذم يراقب  (Devis)الذم بهرم ابغسابات كابؼقايسات 
 مطابقة الأعماؿ للأصوؿ كقواعد فن العمارة، بل كحتى العماؿ البسطاء الذين يقوموف بتنفيذ أكامر ابؼقاكؿ

فمن غتَ  .مرقتُ عقاريتُ، كىذه نتيجة أقل ما بيكن كصفها بو أنها شاذة -02طبقا بغرفية ـ–يصبحوف كلهم 
السائغ قانونا اعتبار العامل البسيط في خلاؿ تنفيذ ابؼشركع مرقيا عقاريا ككذلك الأمر بالنسبة للمهندس ابؼعمارم 

 .كابؼقاكؿ

تعتبر ابؼرقي العقارم  03كمن جهة أخرل فإفّ اعتبار ابؼهندس مرقيا عقاريا يؤدم حتما إلى اعتباره تاجرا لاف ابؼادة 
تاجرا، فإذا كاف من ابؼعقوؿ اعتبار ابؼقاكؿ تاجرا فليس كذلك على الإطلاؽ ابغاؿ بالنسبة بؼهندس ابؼعمارم الذم 

 1.بهمع الفقو كالقضاء كالتشريعات على اعتباره صاحب مهنة حرة لا بزضع للقانوف التجارم

للتًقية العقارية، أنو لا يعتبر  93/03من ابؼرسوـ التشريعي  02كمن النتائج الشاذة ابؼتًتبة على تعريف ابؼادة 
الشخص مرقيا عقاريا إذا قاـ بالأعماؿ الرئيسية في العملية، بل ابؼرقي العقارم ىو فقط من يقوـ بالأعماؿ الثانوية 

التي لا تعتبر موضوعا للتًقية العقارية إلا  02أك ابؼسابنة في الإبقاز أك التجديد كذلك من خلاؿ حرفية نص ابؼادة 
 .بؾموع الأعماؿ ابؼسابنة في الإبقاز

فمن ابؼعركؼ لغة كاصطلاحا أف ابؼسابنة تعتٍ القياـ بدكر ثانوم في عملية ما، كمنها نقوؿ في القانوف ابعنائي 
 .ابؼساىم أك الشريك في ابعربية تعبتَا عن الشخص الذم ساعد الفاعل الأصلي

فقد تردد ذكرىا كثتَا في أحكاـ القضاء الفرنسي كلدل  "الأعماؿ ابؼسابنة"كبالرجوع إلى ابؼصادر التاربىية لعبارة 
الفقو أيضا، ككاف يقصص دبها تلك الأعماؿ الثانوية ابؼسابنة في الإبقاز كالتي يباشرىا ابؼرقي بنفسو اك بواسطة 

 Toutes les opérations concourantes)الغتَ، حيث لا يزاؿ يعبر عنها في فرنسا كبلجيكا بعبارة 

à la réalisation)
 2

 

كتعتبر كل من الأعماؿ ابؼسابنة ىذه كابؼتمثلة في الأعماؿ القانونية كالإدارية كابؼالية التي يتطلبها البناء، إلى جانب 
الأعماؿ الرئيسية ابؼتمثلة في أخذ ابؼبادرة كالعناية الرئيسية للعملية شرطاف متلازماف بهب توفربنا لاعتبار الشخص 

بسن ابؼرسوـ التشريعي  02القائم بهما مرقيا عقاريا، كىذا بالضبط ما بهب أف يكوف عليو الأمر في فهم ابؼادة 
 .ابؼتعلق بالنشاط العقارم، إعمالا لركحها كفحواىا، كليس للفظها كمبناىا 93/03

                                                             
1  - (Architecte) Hugues perinet, marque ابؼتعلق بدهنة ابؼهندس 18/05/1994 في 94/07 كابؼرسوـ التشريعي 01 بند 

 .ابؼعمارم
Claude Giverdon2 04 ك03 بند. 



 

 أشكال وتقنيات الترقية العقارية :المبحث الثاني

سبق القوؿ أف التًقية العقارية لم بذد من يعطيها تعريفا جامعا بوقق ما يسمى بابغياد القانوني، كيرجع ذلك إلى 
تعدد أشكاؿ كتقنيات ىذا النشاط كسنتطرّؽ في ىذا ابؼبحث إلى أىم ىذه الأشكاؿ كالتقنيات كذلك في ابؼطلبتُ 

 :التالتُ

 أشكال الترقية العقارية :المطلب الأول

في ابغقيقة لم يتناكؿ الفقو مسألة تقسيم أشكاؿ التًقية العقارية كذلك ربدا يرجع إلى عدـ كجود أبنية عملية بؽذا 
التقسيم، كلكننا بقد من ابؼفيد جدا البت في ىذه ابؼسألة، لأسباب نراىا جدّية تتعلق خاصة بتعيتُ ابعهة 

 .ابؼختصة في حالة النزاع

بيكن تقسيمها بالنظر إلى شخص ابؼرقي  -في كل من فرنسا كابعزائر–فإذا أردنا تقسيم أشكاؿ التًقية العقارية 
 Promotion immobilière)ترقية عقارية خاصة  :كمن ىذه الزاكية فالتًقية نوعاف /العقارم،

privée) كترقية عقارية عمومية ،(Promotion Immobilière public) 

 الترقية العقارية :الفرع الأول

إف التًقية العقارية ابػاصة ىي التي يتولى فيها زماـ ابؼبادرة كالعناية الرئيسة مرقتُ عقاريتُ خواص، يعملوف بغسابهم 
ابػاص، سواء كانوا فرادل، أـ في شكل شركات خاصة، مثل شركات البناء في فرنسا، أك التعاكنيات العقارية 

في ابعزائر، غتَ أنو بالنسبة بؽذه الصناديق فإنها لا تتمتع بالشخصية  (FOS)كصناديق ابػدمات الاجتماعية 
1ابؼعنوية بفا بورمها الدخوؿ بصفتها ىذه في علاقات تعاقدية

. 

ابؼتعلق  86/07كبذدر الإشارة إلى أف التًقية العقارية ابػاصة لم يفتح بؽا الباب في ابعزائر إلا بعد صدكر قانوف 
بالتًقية العقارية، حيث لم يكن في السابق من حق ابػواص القياـ بعمليات ترقية عقارية،، التي كانت حكرا على 

 2.الدكلة كذلك لظركؼ اقتصادية كسياسية كتشريعية تقوـ على احتكار الدكلة بعميع ابؼعاملات العقارية

 :بالنسبة للمرقي  الترقية العقارية :الفرع الثاني

يكوف ابؼرقي في ىذا النوع من التًقية العقارية شخصا عاما تابعا للدكلة، يعمل بغسابها، كإف كانت عائدات  
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 العمليات التي يقوـ بها تشكل جزء من ميزانيتو ابػاصة، كيعتبر ىذا النوع من التًقية العقارية ىو الأصل في ابعزائر
 كقد يكوف ىذا ابؼرقي خاضعا للقانوف ابػاص مثل دكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم، أـ للقانوف العاـ مثل البلديات

 .كىنا تظهر أبنية التفرقة بتُ النوعتُ من التًقية العقارية في برديد ابعهة ابؼختصة في حالة النزاع

لم تكن في ابعزائر عمليات التًقية العقارية مسموحا  93/03كجدير بالذكر أنو إلى غاية صدكر ابؼرسوـ التشريعي 
كدكاكين التًقية مركزىا القانوف مطركحا  (APC)بها إلا للهيئات العمومية ابؼؤىلة لذلك قانونا، كىي البلديات 

لأنها كانت عبارة عن مؤسسات بؿلية كىذا لا يسمح بؽا بالدخوؿ بشكل فعّاؿ في عمليات التًقية العقارية، بفا 
 .،كذلك ما حدث فعلا بعد برويلها إلى شركات مسابنة1يتيح حتمية استقلاليتها

 للترقية العقارية 2التقنيات القانونية :المطلب الثاني

بغض النظر عن شكل –يقُصد بالتقنيات القانونية للتًقية العقارية، الطريقة القانونية التي يتعامل بها ابؼرقي العقارم 
كابؼلاحظ على بعض  .مع ابؼستفيد، أك ىي نوع الرابطة أك العلاقة القانونية ابؼوجودة بينهما -التًقية العقارية

الدراسات في فرنسا أنها تزيد من العدد ابغقيقي لتقنيات التًقية العقارية لأنها تدخل أشكاؿ التًقية العقارية أيضا 
 .ضمن التقنيات، فتعتبر مثلا شركات البناء الفرنسية، كالتعاكنيات العقارية كغتَىا تقنيات قانونية للتًقية العقارية

غتَ أنتٍ أرل على خلاؼ ىذا الابذاه أف ىذه الشركات ليست تقنيات بل أشكاؿ للتًقية العقارية، بينما التقنيات 
ىي نوع العقد الذم تبرمو ىذه الشركات كغتَىا من أشكاؿ ابؼرقتُ ابػواص كالعموميتُ مع ابؼستفيدين، كبذلك 

 :أرل بأفّ أىم تقنيات التًقية العقارية ىي

 (إحالة)عقد البيع بناء على التصاميم أو عقد البيع قبل الإنجاز  :ولالأالفرع 

سيكوف بؽذا العقد بؾالا كاسعا من التحليل من جانب عدة باعتباره موضوع ىذه الرسالة، كلذلك أحيل ابغديث 
 .عنو إلى الباب الأكؿ

 عقد الترقية العقارية:الفرع ثاني

في فرنسا، بشكل  1971جويليا 16ابؼؤرخ في  71/579إف عقد التًقية العقارية ابؼستحدث كالنظم بقانوف 
 .3إحدل أىم تقنيات التًقية العقارية ىناؾ
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 Claude Giverdon في مقاؿ الأستاذ Techniques juridiquesكردت ىذه التسمية لدل أغلب الفقو الفرنسي، راجع  2
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 Titre(مكرر 08الباب )حيث تم بالقانوف ابؼذكور استحداث باب جديد في المجموع ابؼدنية الفرنسية برقم 

VIII BIS  عقد التًقية العقارية "برت عنواف(Contrat de promotion immobilière)" 

5-1831إلػى الػمادة  1-1831متػضمنا بطػس مػواد من ابؼػادة 
1
. 

كمن  .تعريف عقد التًقية العقارية من خلاؿ التزامات ابؼرقي العقارم في ىذا العقد 1-1831كقد تضمنت ابؼادة 
الناحية العملية نكوف أماـ عقد ترقية عقارية في ابغالة التي يكلّف فيها شخص بصفتو رب عمل شخصا آخر بأف 

بناءا أك بؾموعة بنايات، فيقوـ ىذا الأختَ باعتباره مرقيا  (Faire constriure)ينجز لو بواسطة الغتَ 
عقاريا بالتعاقد باسم رب العمل مع ابؼقاكلتُ كابؼهندستُ لتنفيذ البرنامج، كما يتعتُّ على ابؼرقي العقارم أف يباشر 

القانونية كابؼالية audeكل أك بعض الأعماؿ  -باسم كبغساب رب العمل دائما–بنفسو أك بواسطة الغتَ 
 .كالإدارية ابؼسابنة في الإبقاز، ككل ذلك مقابل أجر متفق عليو

 audeكفي بؿاكلات الفقو تكييف عقد التًقية العقارية، ظهرت عدة ابذاىات، حيث اعتبره 

Giverdon2البعض
تأسّيا بدوقف ابؼشرع الفرنسي حتُ اعتبره ككالة ذات نفع عاـ  (Mandat)عقد ككالة  

(Mandat d'intérêt commun )  غتَ أف ىذا الرأم لم يرُؽ لغالبية الفقو إذ اعتبر عقد التًقية العقارية
، حيث ينصب شق ابؼقاكلة على الأعماؿ ابؼادية 3عقدا بـتلطا مكوّف من عقد مقاكلة كعقد ككالة مأجورة

كالإدارية، ينما ينصب شق الوكالة على التصرفات القانونية التي بهريها ابؼرقي باسم رب العمل، فتنطبق أحكاـ 
 .ابؼقاكلة على ما يعتبر مقاكلة، كأحكاـ الوكالة على ما يعتبر ككالة

غتَ أنو حتى ىذا الرأم لم يرؽ للكثتَ، بل أنو لا بىلو من صعوبات عملية كاجهت القضاء الفرنسي كالبلجيكي 
فيما بىص برديد التزامات ابؼرقي العقارم في ىذا العقد كىل بهب معاملتو كمقاكؿ كبالتالي إلزامو بالضماف 

 .أـ معاملتو بصفتو ككيلا كالاكتفاء بجعلو ملزما في حدكد ككالتو (Garantie decennale)العشرم 

كلقد لقي عقد التًقية العقارية اىتماما لا مثيل لو من بتُ تقنيات التًقية العقارية الأخرل كخصّو ابؼشرع الفرنسي 
 :كالفقو ىناؾ بأحكاـ صارمة مقسّمة إلى قسمتُ

 يتعلق بالأحكام العامة للترقية العقارية :القسم الأول

                                                             

Claude Giverdon1  47 بند .
 Claude Giverdonكمنهم الأستاذ  2
 Malinvaud Rousset, BBoubli Saint، كقد ذكر من أنصار ىذا الرأم 193 ىامش 543: عبد الرزاؽ حستُ يس، ص.راجع د 3
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 Le régime)يخص الأحكام بعقد الترقية العقارية في مجال السكن وسمّاه  :القسم الثاني

renforcé du contrat de promotion immobilière conclut pour la 

construction d'immeuble à usage d'habitation) 

كفي الأختَ نشتَ إلى أفّ عقد التًقية العقارية غتَ معركؼ في التشريع كلا في ابؼعاملات العقارية في ابعزائر، لذلك 
فضلنا الاكتفاء بهذه ابؼسحة التعريفية ابؼوجزة بهذه التقنية قبل إخراجها من نطاؽ دراستنا للمسؤكلية ابؼدنية للمرقي 

 .العقارم في بيع العقار قبل الإبقاز أك بناء على التصاميم في ابعزائر

 عقد الإيجار :الفرع الثالث

يعد عقد الإبهار في رأينا إحدل تقنيات التًقية العقارية في فرنسا منذ نشأة نشاط التًقية العقارية، كفي ابعزائر منذ 
ابؼتعلق بالنشاط العقارم، إلا أفّ ىذا العقد لم يتناكلو الفقو باعتباره من تقنيات التًقية  93/03صدكر مرسوـ 

العقارية كلم بوض بالدراسة مثلما حُضي بها عقد البيع قبل أك بعد الإبقاز، كربدا يرجع سبب ذلك إلى عدـ كجود 
قواعد خاصة بركم عقد الإبهار في التًقية العقارية، إبما تسرم عليو أحكاـ القانوف ابؼدني في الإبهارات العقارية مع 

، غتَ أف ىذه الأحكاـ لا 93/03الإشارة إلى الأحكاـ ابعديد في ىذا المجاؿ التي جاء بها ابؼرسوـ التشريعي 
 .بزص عقود الإبهار في التًقية العقارية فحسب بل بستد إلى بصيع عقود الإبهار خارج إطار التًقية العقارية

 التعاونيات العقارية من أجل تلبية الحاجات الخاصة لأصحابها:الفرع الرابع

اعتقد أف التعاكنيات العقارية ابؼكونة بهدؼ تلبية ابغاجة ابػاصة لأعضائها تشكل تقنية من تقنيات التًقية 
 .العقارية، عكس التعاكنيات العقارية التي تهدؼ إلى برقيق الربح

فمن الناحية العملية تعتبر التعاكنية ابؼقصودة مرقيا عقاريا، كيعتبر أعضاؤىا ابؼستفيدكف من البرنامج ابؼنجز، غتَ ذ
أف البحث في نوع العلاقة التي تربط بتُ ىذا ابؼرقي أم التعاكنية كابؼستفيدين ىو بحث بدكف نتيجة، فلا ىي علاقة 

كىذا بالذات ما جعلنا نعتقد بأفّ التعاكنية العقارية ابؼنشأة  .بتُ بنوعيها، كلا ىي عقد إبهار كلا عقد ترقية عقارية
 .من أجل تلبية ابغاجة ابػاصة بأعضائها تشكل تقنية بذاتها تضاؼ إلى تقنيات التًقية العقارية

بقد أف ىذه التعاكنيات العقارية لا بزضع في  93/03من ابؼرسوـ التشريعي  05غتَ أنو بالرجوع إلى ابؼادة 
بزضع  " :الذم جاء فيو 05نشاطاتها إلى ابؼرسوـ ابؼشار إليو، حيث يفهم ذلك بدفهوـ ابؼخالفة لنص ابؼادة 

ابؼدنية العقارية اذا كانت كذلك لأحكاـ ىذا ابؼرسوـ التشريعي نشاطات التًقية العقارية التى يقوـ بها الشركات  
". ىذه النشاطات ليس الغرض منها توفتَ ابغاجات ابػاصة لأعضاء تلك الشركة

 



 

علاقة المرقى بالمقتني   :المبحث الثالث
. ىدا ابؼيداف يطلق على ىؤلاء المحتًفتُ مصطلح ابؼتعامل العقارم آك ابؼرقي العقارم

 مفهوم المرقي العقاري: المطلب الاول
اف بفارسة التًقية تتطلب كجود أشخاص بؿتًفتُ في بؾاؿ البناء للقياـ بدهاـ التي بسيزىم عن غتَىم من ابؼتدخلتُ في 

. ىدا ابؼيداف يطلق على ىؤلاء المحتًفتُ مصطلح ابؼتعامل العقارم آك ابؼرقي العقارم

التعريف الغوي للمرقي العقاري : الفرع الاول
   يطلق يطلق لفظ ابؼرقي العقارم آك ابؼتعامل العقارم لغة على كل قائم بتشييد مباني سواء كاف شخص طبيعي 

اك معنويا يقوـ بجمع الأمواؿ اللازمة لتحقيق عملية التشييد مباني كيشرؼ على عملية البناء مع بصيع ما يتًتب  
  1.على دلك من إعماؿ إدارية كقانونية كتسليم ابؼباني اؿ أصحاب ابؼشركع كبيعها

 فالتعريف اللغوم اختلف من بلد إلى أخر حسب الوظائف التي يلتزـ 2مرقي مركج بفوؿ متعهد بناء_كيدعى أيضا
 1993 مارس01 الصادر بتاريخ 03_93بيها بالنسبة للمشرع ابعزائرم  فقد كرد في ابؼرسوـ التشريعي رقم

 02يدعي كل شخص طبيعي اك معنوم بيارس نشاطات ابؼذكورة في ابؼادة )03ابؼتعلق بالنشاط العقارم في ابؼادة
السابقة متعاملا في التًقية العقارية 

          يشمل النشاط العقارم على بؾموع الأعماؿ التي تساىم في ابقاز) من ابؼرسوـ نفسو على 02كتنص ابؼادة 
اك بذديد الأملاؾ العقارية ابؼخصصة للبيع اك الإبهار اك تلبية حاجات ابػاصة 

:  التعريف الفقهي للمتعامل:الفرع الثاني(2
الشخص )لقي ابؼتعامل العقارم تعريفات شتى بتُ فقهاء القانوف سوا الفقو الأجنبي الو العربي فلقد عرؼ على انو 

الدم يتولى مقابل اجر متفق عليو برقيق العملية ابؼعمارية التي يعهد بيو إليو رب العمل بدقتضى عقد التمويل 
. (العقارم كدلك بالقياـ بكل ما يتطلبو ىدا التحقيق من بسويل كإدارة كإبراـ كافة التصرفات القانونية اللازمة

كما لقي ابؼتعامل العقارم تعريفات جعلت من عملو نشاطا اقتصاديا كمنهم من بهعلو دك طابع اجتماعي حيث  
 ملكية ككسب أكثر اك البناء ابقاز يتولى الذم الاقتصادم الوكيل) انو على  JESTAS يعرفو الأستاذ كالفقيو

 .(ابؼلكية متلقي عليهم يطلقوف الدين الأشخاص من أكثر اة كاحدة
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 :العقاري للمتعامل القانوني العريف:الفرع الثالث  (3
 الى بحاجة ابؼشرع شعر كأختَا تنظمها قانونية قاعدة لام خاضعة غتَ طويلة لفتًة العقارم ابؼتعامل مهنة كانت

 بإعماؿ اتصاؿ كثيقة تكن كلم اكتتاب بؾرد ابؼهنة ىده كاعتبر 1986مارس 04 بتاريخ قانوف فصدر تنظيمها
 بالتًقية ابؼتعلق 07-86 قانوف من 08 ابؼادة في ابؼشرع حدد كلقد العقيقي بدعناىا العقارية التًقية كنشاطات

 جنسية دم معنوم اك طبيعي شخص لام العقارية التًقية عمليات ابقاز قصد الاكتتاب يفتح) : أنو على العقارية
 التي العمومية كابؽيئات الأشخاص دلك من كيستثتٌ  الاتفاقية كإبراـ  بالتزاـ كالتعاقد التفاكض علة قادرا جزائرية
           يبقوف الدين العقارية التعاكنيات في كابؼنتظموف الداني البناء في ابؼستفيدكف ككداؾ الأساسي قانونها بىوبؽا

 العقارية التًقية تستهدؼ)تنص التي_02 ابؼادة في العقارية التًقية أىداؼ حدد كما عليهم ابؼطبقة إجراءات للا
 .(الوطنية العقارية أملاؾ تطوير

 العقارم بالنشاط ابؼتعلق 93/03 رقم برت 1993مارس 03بتاريخ الصادر التشريعي ابؼرسوـ عدؿ كقد_
       طبيعي شخص كل يدعي)انا على منو 3ابؼادة في العقارم ابؼتعامل عرؼ كقد العقارية للتًقية العاـ كالإطار

 النشاطات بىص ما في اما (العقارية التًقية في متعاملا السابقة 02ابؼادة في ابؼذكورة النشاطات بيارس معنوم اك
 النشاط يشمل) اف على التشريعي ابؼرسوـ من 2/1ابؼادة حددتها فقد العقارية التًقية في ابؼتعامل بيارسها التي

 التلبية الإبهار اك للبيع ابؼخصصة العقارية الأملاؾ كبرديد ابقاز في تساىم التي الأعماؿ بؾموع على العقارم
. (خاصة حاجات

 ابؼرقي إف على الثالثة مادتو في فنص العقارية التًقية نشاط تنظم التي القواعد بودد الذم 11/04 القانوف آما
 مشاريع بناء بعمليات يبادر معنوم آك طبيعي شخص كل القانوف ىدا مفهوـ قي عقاريا مرقيا يعد)العقارم
       التدخلات ىده احد تتطلب بنايات تدعيم آك ىيكلة إعادة آك بذديد آك  تأىيل إعادة آك ترميم آك جديدة

. (تأجتَىا آك بيعها قصد شبكات تأىيل آك تهيئة كا
 القانوف في ابػمسينيات مند العقارية التًقية في ابؼتعامل تعريف على بوتوم نص يوجد يكن لم انو القوؿ بيكن كلا

 فاف ككداؾ  الوقت دلك مصطلحات ضمن كاردا يكن لم أشخاص إلى يشتَ النص ىدا كاف آدا كلكن الفرنسي
 الفرنسي البربؼاف اىتم فقد كلذلك تصرفاتهم تشريع إلى يهدؼ كاف ما بقدر الأشخاص إلى ليصل يكن لم ابؽدؼ
 تعريفا يعطي إف ابؼشرع على كاف كلكن العقارية التًقية  تواجهها التي بابؼشاكل 1961 سنة في مرة لأكؿ

 التنظيم سهل فقد أخرل جهة من كلكن العقارية التًقية نشاطات تنظيم من بدؿ  العقارية التًقية في  للمتعامل
 طريق عن تتم إف فأما العقارية للتًقية التنظيمات من نوعتُ سول كجود عدـ كبتُ العقارية التًقية لعملية القانوني

 16بتاريخ الصادر 57 قانوف مشركع تقديم بعد قاـ البربؼاف كلكن البيع عقد طريق عن آك ابػدمات تقديم عقد
 كسع مفاىيم عدة الفرنسي ابؼشرع بيو عدؿ   الذم71  رقم للقانوف مصدرا يعد كالدم 1958/1771جويلية



 

 معنوم اك طبيعي لشخص ككمنتدب كككيل كبائع للتدخل المحاؿ لو كفتح العقارية التًقية في ابؼتعامل نشاط ابو
 0.العقارية التًقية عقد كعو جديد عقد إنشاء تم القانوف كبصدكر

 العقاري المرقي نشاط نطاق: الثاني المطلب
 البيع اجل من للبناء الأكلوية أعطى العقارية بالتًقية ابؼتعلق86/07 القانوف بؼضموف كضعو في ابعزائرم ابؼشرع إف

 أنداؾ العقارم ابؼتعامل مهم كانت كعليو مساكن بناء ىو القانوف ىدا طل في العقارية التًقية ىدؼ اف كما
 بؽده التقتٍ كبزطيط بسويل في تتمثل أخرل مهم لو أسندت ثانية كجهة جهة من ىدا ابؼساكن كبيع بناء في تتجلى

 إليو ليسند كاسع ابؼتعامل تدخل بؾاؿ أصبح  03-93 التشريعي ابؼرسوـ صدكر كبعد بيو يقوـ التي العمليات
 العقارية التًقية في كعمليات نشاطات تشكل أصبحت ابؼهاـ ىده العقارية الأملاؾ كالتجديد الابقاز بؾاؿ

 أكثر ابؼرقي تدخل بؾاؿ كسع فقد العقارية التًقية نشاط تنظم التي القواعد بودد الذم 04 - 11القانوف كبصدكر
 . البنايات كتدعيم كبذديد كترميم جديدة مشاريع بناء إليو اسند حيث فأكثر

 الانجاز عمليات: الأول الفرع
 ابؼتعلق03-93التشريعي ابؼرسوـ نص جاء ثم 02ابؼادة خلاؿ من البناء عمليات على07-86 القانوف نص

. العقارية التًقية تتمنها التي ابؼباني ابقاز عمليات كبظاه البناء مصطلح غتَ بحيث منو 02 العقارم بالنشاط
 ابقاز في تساىم التي الأعماؿ بؾموع على العقارم النشاط يشمل) على 03-93رقم ابؼرسوـ من 02ابؼادة تنص

 03 ابؼادة نص مع كبابؼطابقة ( خاصة حاجات تلبية اك الإبهار آك للبيع  ابؼخصصة العقارية الأملاؾ بذديد آك
 ابقاز في ابؼسابنة في تكمن مهامو ككاف بقد العقارم بالنشاط ابؼتعامل مفهوـ ربطت التي ابؼرسوـ نفس من

 كمكاتب كابؼقاكلات)العقارية التًقية عمليات في ابؼتدخلة كالأشخاص  كمهنتو ابؼرقي بتُ خلط بقد كىنا البناءات
 نشاط تنطم التي القواعد بودد الذم 04-11 رقم قانوف بو جاء ما آما( ابؼعماريتُ ابؼهندستتُ التقنية الدراسات

 ابؼرقي كمهنة  العقارية التًقية نشاط بدلك كحدد  العقارم ابؼرقي بؼهمة الثاني الفصل افرد فقد العقارية التًقية
 التًقية لنشاط بتُ كقائم ابؼرقي بتُ خلط ام من كخوفا العقارم ابؼرقي بؼهنة الأعلى المجلس إنشاء ككدا العقارم
. ابؼعمارم كابؼهندس كابؼقاكؿ) فيها للمتدخلتُ العقارية

 التجديد عمليات: الثاني الفرع
 03-93 التشريعي ابؼرسوـ صدكر بعد آما فقط البناء في ابؼرقي عمل مهاـ حصرت 07-86قانوف طل في

 دكره لينتقل كاسعا تدخلو بؾاؿ أصبح حيث جديد مفهوـ العقارم  للمتعامل أعطى العقارم بالنشاط ابؼتعلق
 لإبقاح كافية تكن لم لوحدىا البناء عمليات إف على دليل كىدا التجديد عمليات إلى البناء عمليات من كمهامو
 أخرل سكنات بناء كإعادة القدبية البنايات بهدـ سواء أيضا التًميم بيو يقصد بذديد كعمليات العقارية التًقية
 ابؼتعامل كلقياـ منها الفاسدة الأجزاء بإصلاح كىدا ىدمها دكف قدبية سكنات بناء بإعادة آك راحة أكثر تكوف



 

 29-90 للقانوف استنادا إدارية رخص علة بوصل إف عليو لابد العقارية الأملاؾ بذديد آك ابقاز في ابؼتمثلة بدهامو
  التجزئة آك البناء رخصة في كابؼتمثلة كالتعمتَ بتهيئة ابؼتعلق

 بالقدر بالتجديد ابعزائرم ابؼشرع اىتم فقد العقارية التًقية نشا تنظم التي لقواعد المحدد 04-11 قانوف في ماأ
 18كابؼادة 15كابؼادة.03ابؼادة التالية ابؼواد في التجديد ذكر حيث البناء آك الابقاز بعمليات بيو اىتم الذم

 ىيكلة إعادة آك بذديد  تأىيل كاعدة ا ترميم)  04-11 قانوف في ابؼشرع أضافها كالتجديد البناء إلى كإضافة
 .( البناء اجل من الأرضيات كتهيئة اقتناء بناءات تدعيم

 نشاطو في المتدخلة أو لو المشابهة الأشخاص عن المرقي تمييز: الثالث المطلب

 لا بأدكار بيتازكف الذين ابؼتدخلتُ من بؾموعة مع العقود بإبراـ ابؼتعامل يقوـ العقارية التًقية تنظيم إطار في  
 أطراؼ تدخل إلى إضافة كالتنفيذم، التقتٍ ابعانب في العقارم ابؼرقي دكر تكملة في عنها الاستغناء بيكن
 ىذه إلى يلجأ فإنو العقارية التًقية في ابؼتعامل مهمة كلتسهيل العمليات، ىذه بقاح بؼواكبة كقانونية إدارية

 ابؼقاكلتُ ابؼشاريع، أصحاب) في عموما الأطراؼ ىذه كتتمثل العملية تنفيذ على كابؼشرفة التقنية الأطراؼ
 الأطراؼ ىؤلاء بتُ تداخل يقع الأحياف بعض في كلكن كطيدة، تكاملية علاقة تربطهم (ابؼعماريتُ ابؼهندستُ

. العقارم كابؼرقي

 المشروع بصاحب المرقي علاقة: الأول الفرع

 يبـر عندما العقارية، التًقية في بابؼتعامل علاقتو كتظهر العقارية العملية في الأساسي ابعهاز ابؼشركع يعتبر  
 بيكن بحيث العملية في الوسيط الدكر ابؼتعامل فيلعب ابؼقاكلة عقد كأطراؼ العمل مستأجرم مع عمل عقود

 عرؼ ابعزائرم التشريع إلى بالرجوع.1لو خصم كطرؼ أك ابؼشركع صاحب بؼصافٌ مدافع كطرؼ يكوف أف
 بووؿ أك ينجز من تكليف مسؤكلية بنفسو يتحمل معنوم أك طبيعي شخص كل:"أنو على ابؼشركع صاحب

 كالتشريع لتنظيم طبقا عليها البناء حقوؽ حائزا يكوف أك بؽا مالك يكوف أرضية قطعة على يقع ما بناء
". بهما ابؼعموؿ

 برويلو أك ما بناء بابقاز للقياـ قانونا ابؼشركع صاحب يفوضو معنوم أك طبيعي شخص كل أف اعتبر كما  
 بالنشاط ابؼتعلق 03-93 التشريعي ابؼرسوـ من 08 ابؼادة نص مع كبابؼطابقة منتدب، مشركع صاحب بدثابة

 ابؼعماريتُ ابؼهندستُ من يطلب أف العقارية التًقية في ابؼتعامل على يتعتُ أنو على تنص كالتي العقارم
 الذم الشخص كبالتالي العشرية، ابؼدنية ابؼسؤكلية برملهم تأمتُ شهادة ابؼنشآت بابقاز ابؼكلفتُ كابؼقاكلتُ
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 ىو ىل ابؼنشأة بابقاز ابؼقاكلتُ بتكليف قاـ فمن إذا ابؼشركع صاحب ىو ابؼنشآت ينجز من بتكليف يقوـ
 ابؼشركع؟ صاحب أـ نفسو؟ العقارية التًقية في ابؼتعامل

 فيقوـ ابؼشركع بؿل لأرض كمالك يظهر عندما ابؼشركع صاحب من خاص بموذج ابؼتعامل يكوف قد كبالتالي
. للطلب مطابقتو كمدل كحراستو العمل متابعة أم مشركع كصاحب بدهامو

 بعمليات القياـ أجل من للاكتتاب ابؼتًشح قبوؿ فإف العقارية بالتًقية ابؼتعلق 86/07 قانوف إلى راجعنا كإذا
 بعمليات للقياـ ابؼكتب فيكوف ،1للبلدية العقارية الاحتياطات الأرض، شراء حق لو بىوؿ العقارية التًقية
. ابؼشركع صاحب نفسو كىو للأرض مالكا العقارية التًقية

 ابؼرقي بتُ فيو لبس لا كاضح بشكل فصل فقد العقارية التًقية لنشاط القواعد ابؼتضمن 04-11 للقانوف بالنسبة
 عاتق على العشرية ابؼسؤكلية تقع: "على تنص كالتي منو 46 ابؼادة خلاؿ من كذلك ابؼشركع كصاحب العقارم
 زكاؿ حالة في عقد، خلاؿ من ابؼشركع بصاحب صلة بؽم الذين الآخرين ابؼتدخلتُ كابؼقاكلتُ  الدراسات مكاتب

 ابؼادة ىذه كبدطابقة".الأساس لأرضية لرديئة النوعية جراء ذلك في بدا البناء، في عيوب جراء منها جزء أك بناية كل
  الذكر السابق 04-11 بالقانوف ك كابؼعدؿ العقارم بالنشاط ابؼتعلق 03-93 التشريعي ابؼرسوـ من 08ابؼادة مع

 كانت أف بعد فقط عشرية مسؤكلية أصبحت كابؼقاكلتُ  ابؼعماريتُ للمهندستُ المحملة ابؼسؤكلية أف فنلاحظ
. الذكر السابقة 08 ابؼادة خلاؿ من الأختَ ىذا في 03-93 ابؼرسوـ في عشرية مدنية مسؤكلية

 المعماري بالمهندس المرقي علاقة: الثاني الفرع

   ابؼقاكؿ حسابات كمراجعة تنفيذه على كالإشراؼ العمل إدارة إليو يعهد الذم الشخص ىو ابؼعمارم ابؼهندس

  علاقة لو ابؼعمارم ابؼهندس ،3البناء مشاريع بوضع القائم كىو ،2إليو ابؼستحقة ابؼبالغ كصرؼ عليها كتصديق

 ملاحظاتو بإبداء كأيضا تنفيذىا متابعة على كالعمل البناء تصاميم ابقاز حيث من العقارية التًقية لعمليات كطيدة
 ابؼتعلق 07-94 رقم ابؼرسوـ من 12 للمادة طبقا كىذا تصورىا في أشرؼ أك شارؾ التي العقارية التًقية بؼشاريع
 كل بومل أف بهب: "على 12 ابؼادة تنص حيث ،4ابؼعمارم ابؼهندس مهنة كبفارسة ابؼعمارم الإنتاج بشركط
 العلاقة أيضا كتظهر" تصويره في شاركو الذين ابؼعمارين ابؼهندستُ أك ابؼعمارم ابؼهندس ملاحظة معمارم مشركع
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 ابؼهندس كيعد 1ابؼعمارم بالتًاث كتوعيتو إعلامو حيث من العقارية التًقية في كابؼتعامل ابؼعمارم ابؼهندس بتُ
 بصيع مسؤكلية كيتحمل مهمتو ابقاز عند ابؼشركع صاحب مصافٌ عن ابؼدافع العمل صاحب باعتباره ابؼعمارم
 جاء بؼا طبقا العمل ىذا حدكد في إلا يسأؿ لا فإنو الآخر دكف بعمل قيامو حالة كفي ،2بو ابؼنوطة ابؼهنية الأعماؿ

 كضع على ابؼعمارم ابؼهندس اقتصر إذا : " على تنص كالتي ابعزائرم ابؼدني القانوف من 555 ابؼادة نص في
  ".التصميم في أتت التي العيوب عن مسؤكلا يكن لم التنفيذ، على بالرقابة يكلف أف دكف التصميم

 ابؼدنية ابؼسؤكلية برملو تأمتُ شهادة ابؼعمارم ابؼهندس من يطلب أف العقارية التًقية في ابؼتعامل على يتعتُ لذا
 على العمل رب باعتباره ابؼتعامل ،فتَجع4كسلامتو البناء متانة تهديد عنها تتًتب عيوب بها ظهرت كإذا ،3العشرية
. 5التسليم بعد حتى قائمة تبقى مسؤكلية لاف التسلي بعد ابؼعمارم ابؼهندس

 العقارم بالتعامل كطيدة علاقة كبركمو العقارية التًقية عمليات في ابؼتدخلتُ من يعتبر ابؼعمارم ابؼهندس أف كبدا
 بالرجوع لكن العقد ىذا طبيعة إلى يتطرؽ لم ابعزائرم فابؼشرع بينهما ابؼبـر العقد طبيعة عن التساؤؿ كجب كبالتالي

  احد بدقتضاه يتعده عقد ابؼقاكلة" بأنها ابؼقاكلة عقد عرفت التي ابؼدني القانوف من 549 بؼادة إلى

 ."الآخر ابؼتقاعد بو يتعهد اجر مقابل عمل يؤدم أف أك شيئا يصنع أف ابؼتعاقدين

 لعقد طبيعة في اختلفوا قد الفقهاء أف رغم بو ابػاصة الأحكاـ عليو كتنطبق مقاكلة عقد بأنو العقد نكيف فإننا

 ابؼهندس الأخر ىو بضل فقد العقارية التًقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 04-11القانوف كبدقتضى 
 ابؼعمارم ابؼهندس اعتبرت كقد الذكر السابق القانوف من 46ابؼادة حسب كىذا العشرية ابؼسؤكلية ابؼعمارم
.  ابؼشركع بصاحب صلة بؽم اللذين الآخرين ابؼتدخلتُ متضمن

  العقاري بالمرقي المقاول علاقة:الثالث الفرع

 طبقا الأعماؿ تنفيذ في مهمتو كتتمثل كابؼنشآت ابؼباني إقامة إليو يعهد الذم الشخص ىو ابؼقاكؿ
 كعليو (التًاخيص بدنح  ابؼختصة كالسلطات العمل رب )من كل ابؼهندس،كاعتمدىا كضعها التي للتصميمات

 من 550ابؼادة نصت ،كلقد6العمل رب مع ابرمو الذم العقد تضمنها التي كالشركط بابؼواصفات يتقيد أف
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 يقدـ أف على فحسب، عملو لتقديم التعهد على يقتصر للمقاكلات بهوز:" انو على ابعزائرم ابؼدني القانوف
. بعملو للقياـ بها يستعتُ أك يستخدمها التي ابؼادة العمل رب

". معا كابؼادة العمل بتقديم ابؼقاكؿ يتعهد أف بهوز كما

 في الفن أصوؿ كيراعي عليها بورص أف ابؼقاكؿ على يستوجب فإنو ابؼادة جودة عن مسؤكلا يكوف بحيث
. 1بؽا استخدامو

 بالتًقية ابؼتعلق 07-86 القانوف من 06 ابؼادة خلاؿ من العقارية التًقية عملية في كتدخلها ابؼقاكلة علاقة تظهر 
 البلدية أك للولاية الاقتصادية التنمية بـطط ابقاز في ابؼسابنة بهدؼ بؿلية عمومية مقاكلات أنشأت بحيث العقارية

 . العقارية التًقية مشاريع فيها بدا

 طبيعي شخص لكل العقارية التًقية بؾاؿ بتوسيع العقارم بالنشاط ابؼتعلق03-93 التشريعي ابؼرسوـ بظح كلقد 
 نظاـ كإلغاء مبادرتو بتحرير كىذا ابػاص، القطاع من ابؼقاكؿ فيها بدا كاسع ابؼقاكلة تدخل بؾاؿ فأصبح معنوم أك

 يعتٍ فهذا العقارية، التًقية عملية في ىاـ دكرا للمقاكؿ أف كباعتبار ،2المحلية ابعماعات قبل من ابؼعد الشركط دفتً
 في ابؼبادرة زماـ كيأخذ العملية صاحب ىو ابؼتعامل أف حيث العقارية، التًقية في بؼتعامل بؼل مكمل عملو أف

 يربطها الذم العقد البرنامج، ىذا تنفيذ في ابؼقاكؿ دكر يأتي ثم البناء برنامج يضع فقط بنفسو يبتٍ لا كلكنو الابقاز
 يتحمل ابؼقاكؿ أيضا ،3ابؼتعامل بو يلتزـ أجر مقابل في مادم عمل بتقديم ابؼقاكؿ فيو يلتزـ إذ ابؼقاكلة عقد ىو

 ابؼتفق لشركط بـالفتو عن يسأؿ أنو إلى بإضافة 03-93 ابؼرسوـ من 08ابؼادة لنص طبقا العشرية ابؼدنية ابؼسؤكلية
  . 4........إبقاز في تأختَه أك كفاءتو نقص حالة في أك العقارم ابؼتعامل مع عليها

 من 554 ابؼادة في ابعزائرم ابؼشرع ذلك نص كقد كالتعويض ابؼسؤكلية في ابؼعمارم ابؼهندس مقاكؿ يتضامن 
. ابعزائرم ابؼدني القانوف

 كل: ابؼقاكؿ" أنو على 3 ابؼادة في ابؼقاكؿ عرؼ العقارية التًقية بنشاط ابؼتعلق 04-11 القانوف لأحكاـ كطبقا 
  مؤسسة أك حرفيا بصفتو البناء أشغاؿ نشاط بعنواف التجارم السجل في مسجل معنوم أك طبيعي شخص

 كالتي 16 ابؼادة خلاؿ من العقارية التًقية نشاط بؾاؿ في كبتَة أبنية للمقاكؿ أكلى كقد". ابؼهنية ابؼؤىلات بسلك
 بخدمات بالاستعانة ملزـ الإبهار، أك لبيع معد عقارم بدشركع يبادر معنوم أك طبيعي شخص كل: "على تنص
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 على ابغصوؿ بعد يبـر مقاكلة بعقد طرفتُ بتُ العلاقة كتؤسس العقارم ابؼشركع أبنية حسب قانونا مؤىل مقاكؿ
". ابؼطلوبة التعمتَ عقود

 أما ذلك، يستدعي ابؼشركع كاف إذا مقاكؿ بخدمات العقارم ابؼتعامل استعانة إلزامية حددت ابؼادة ىذه كبالتالي 
 التعمتَ عقود على ابغصوؿ كىو شرط على يبـر مقاكلة أنو على ابؼادة حددتو فلقد الطرفتُ بتُ ابؼبـر العقد

 حيث ابؼؤقت الاستلاـ كىو كابؼقاكؿ العقارم ابؼرقي بتُ يبـر بؿضر على القانوف ىذا ف ـ3 ابؼادة كأيضا ابؼطلوبة،
 انتهاء بعد كابؼقاكؿ العقارم ابؼرقي بتُ عليو كالتوقيع إعداده يتم بؿضر ىو: ابؼؤقت الاستلاـ : " على ابؼادة تنص

 زكاؿ حالة في عاتقو على العشرية ابؼسؤكلية بوقوع ابؼقاكؿ مسؤكلية حددت التي 46 ابؼادة إلى إضافة ." الأشغاؿ
. البناء في عيوب أك منها جزء أك البناية
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 العقاري للمرقي المدنية المسؤولية                                     الثانيالفصل 

  التزامات بائع العقار قبل تمام الإنجاز وجزاء الإخلال بها:المبحث الأول

ككل بائع فإف بائع العقار قبل بساـ الإبقاز ملزـ بنقل ملكية الشيء ابؼبيع للمشتًم كتسليمو لو كما أنو ملزـ 
 .ببعض الضمانات الأخرل خاصة أك مستحدثة

كلكن طابؼا أف الشيء ابؼبيع ىو عقار لم ينجز بعد، فمن باب أكلى أف يلتزـ البائع ابتداء بأف يتم إبقاز ىذا العقار 
كلذلك إذا أردنا أف نرتب التزامات البائع في عقد بيع العقار قبل  .في ابؼوعد ابؼتفق عليو كمطابقا بؼا اتفق عليو أيضا

 .بساـ الإبقاز نقوؿ أف البائع ملزـ

 الالتزام بمواصلة الإنجاز أو التشييد :المطلب الأول

إبما أشتَ إلى ىذا الالتزاـ في  93/03في ابغقيقة إف التزاـ البائع بتشييد العقار لم ينص عليو ابؼرسوـ التشريعي 
ابؼتعلقة بانتهاء الأشغاؿ بأفّ  02فقرة  02ابؼتضمن بموذج العقد، حيث تصن ابؼادة  94/58ابؼرسوـ التنفيذم 

 .(يلتزـ البائع بدواصلة البناء كإنهائو في الآجاؿ ابؼقررة في ىذا العقد)

كما يستنتج الالتزاـ من خلاؿ التزاـ البائع بالتسليم كنقل ابؼلكية، فالتسليم كنقل ابؼلكية لابد أف يقعاف على 
 .شيء موجود

كيعتبر الالتزاـ بالتشييد ابؼيزة الرئيسية التي بسيز بيع العقار قبل بساـ الإبقاز عن غتَه من البيوع كنتيجة لذلك، فإف 
كما لا 1العقد الذم يلتزـ بدقتضاه ابؼالك بتقسيم عقاره كبيع الأجزاء التي استعملها ليس بيعا لعقار قبل الإبقاز

 2.يعتبر العقار قبل الإبقاز العقد الذم يلتزـ بدقتضاه البائع بتعلية العقار الذم يبيعو

 (Achève)كبىتلف التزاـ البائع بدواصلة الإبقاز أك التشييد عن التزامو بالتسليم، فابؼبتٌ بيكن أف يكوف منجز 
بدكف أف يكوف قد سلم للمشتًم، كابغقيقة أف كلا الالتزامتُ كثيق الصلة بالأخر، فلا بيكن تنفيذ الالتزاـ 

 بالتسليم ما لم يتم تنفيذ الالتزاـ بالإبقاز أك التشييد كما أف بـالفة أم منهما تثتَ ابؼسؤكلية ابؼدنية كما سنرم

كالواقع أف الالتزاـ بالتشييد أك بالأحرل بدواصلة التشييد بقده خاصة في عقد ابؼقاكلة ابؼتعلقة بالأبنية حيث تنص 
ابؼقاكلة عقد يتعهد بدقتضاه أحد ابؼتعاقدين أف يصنع شيئا كأف يؤدم )من القانوف ابؼدني على أف  549ابؼادة  

 .كبتطبيق ىذا النص  على مقاكلة الأبنية فإف ابؼقاكؿ ملزـ بتشييد البناء(عملا مقابل أجر يتعهد بو ابؼتعاقد الآخر
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كنتيجة لاشتًاؾ عقد ابؼقاكلة كعقد بيع العقار قبل الإبقاز في ىذا الالتزاـ كتشابههما في مسائل أخرل كثتَة 
كالالتزاـ بالتسليم كالتسليم، فقد رتب ابؼشرع بعض الآثار على بيع العقار قبل بساـ الإبقاز، عادة ما بقدىا في 
عقد ابؼقاكلة مثل ضماف التهدّـ، ضماف حسن الإبقاز كضماف حسن ستَ عناصر التجهيز كما إفّ التزاـ بائع 

العقار قبل بساـ الإبقاز بإبساـ الإبقاز كالتشييد التزاـ كاسع الدلالة كلتفصيلو لابد من برديد شركط كمواصفات ىذا 
 :كتتمثل شركط الالتزاـ بإبساـ الإبقاز فما يلي .الالتزاـ ككذا جزاء الإخلاؿ بو

 .أف يتم التشييد أك الإبقاز في الأجل ابؼتفق عليو في العقد .1

 .أف يكوف العقار ابؼنجز مطابقا بؼا اتفق عليو من مواصفات .2

 إنهاء الإنجاز في الموعد المتفق عليو :الفرع الأول

 مفهومو :أولا

إف التزاـ البائع بدواصلة الإبقاز كإنهائو لا يكوف قد تم إلا إذا أنهى أك أتم البائع التشييد، حيث لا يقتصر ىذا 
إذا كانت الأعماؿ  Achevéالالتزاـ على بؾرّد  القياـ بدواصلة الإبقاز، لابد من إبسامو، كيعتبر العقار تاـ الإبقاز 

قد نفذت كقد نصبت عناصر التجهيز الضركرية لاستعماؿ ابؼبتٌ في الغرض ابؼعد لو، كىذا التعريف أكردتو ابؼادة 
كتضيف ابؼادة باف ابؼبتٌ يعتبر كامل الإبقاز، حتى كلو احتول على .1الأكلى من  قانوف البناء، كالسكن الفرنسي

عيوب عدـ ابؼطابقة بؼتطلبات العقد ما دامت ىذه العيوب لا تكسي الصبغة ابعوىرية، أك احتول على عيوب أك 
 .نقائص ليس من شأنها أف بسنع استعمالو أك استعماؿ عناصره التجهيزية في الغرض ابؼعد لو

، فإنو لا يعد بناء تاـ الإبقاز إذا لم تنفذ الأعماؿ،  كأف يكوف البناء بدكف (A contrario)كبدفهوـ ابؼخالفة 
لإنارة، كما أنو لا 2سقف أك  لم تنصب العناصر التجهيزية فيو، كأف يكوف ابؼبتٌ  غتَ موصوؿ بأسلاؾ الكهرباء كا

 .يعتبر بناء تاـ الإبقاز إذا احتول على عيوب جوىرية جسمية بذعلو غتَ صافٌ بؼا أعد لو

 Parfaitعن كل من مفهوـ حسن بساـ الإبقاز  (Achèvement)كبىتلف مفهوـ بساـ الإبقاز
achevement  ففي حيث يدؿ بساـ الإبقاز عن تنفيذ الأعماؿ، كتنصيب عناصر التجهيز، كخلو ابؼبيع من

 Parfait)العيوب ابعسمية ابعوىرية التي بروؿ دكف استعمالو فيما أعد لو، فإف حسن بساـ الإبقاز 
Achèvement) يضمن بدقتضاه ستَ عناصر التجهيز  بؼدة معينة كما سنرل ىو التزاـ على البائع.   
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 تمام الإنجاز :ثانيا

نصا بودد قواعد خاصة في معاينة كإثبات بساـ الإبقاز كذلك بعكس ما ىو  93/03لم يتضمن ابؼرسوـ التشريعي 
قانوف البناء كالسكن كذلك عندما  R261-2عليو ابغاؿ في فرنسا، حيث أف معاينة بساـ الإبقاز منظمة بابؼادة 

من قانوف  R261-24إحدل صور البيع قبل الإبقاز بابؼادة  (Vente a terme)يتعلق الأمر بالبيع ابؼؤجل 
 (Vente en l'état futur d'achevement)البناء كالسكن في حالة البيع في حالة الإبقاز ابؼستقبل 

 1.الصورة الثانية للبيع قبل الإبقاز

كأماـ ىذا الفراغ، فإف اتفاؽ الأطراؼ في العقد بيكن أف ينظم مسألة معاينة بساـ الإبقاز، حيث بهوز للأطراؼ 
في فقرتها الثانية أم يند آخر يرياف ضركرم في دكف أف تقل الضمانات  10تضمتُ عقدىم على حد تعبتَ ابؼادة

التعاقدية عن تلك ابؼنصوص عليها قانونا، كأف يتفق الأطراؼ على أف تتم معاينة بساـ الإبقاز بطريقة كدية ثنائية 
 .بحضور ابؼشتًم كالبائع

إذا رفض ابؼشتًم ابؼعاينة الودية لتماـ الإبقاز، فإفّ البائع عليو أف يلزمو )كفي مثل ىذه ابغالة قضي في فرنسا بأنو 
 من ابؼرسوـ كإلا فإنوّ لا يستطيع الاحتجاج بعدـ دفع الثمن 02بذلك في الأشكاؿ ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

كفي حالة عدـ كجود أم اتفاؽ تعاقدم حوؿ ىذه ابؼسألة، فإف الإثبات حر، إذ بيكن اثبات بساـ الإبقاز عن 2
طريق كصل مسلم من قبل ىيئة إدارية بـتصة، أك بواسطة التصريح بتماـ الإبقاز من قبل الطرؼ الذم طلب 

رخصة البناء كما بيكن أف تصلح لإثبات بساـ الإبقاز، كل من بؿضر التسليم كالتسلم أك شهادة ابؼطابقة ابؼنصوص 
أك بأم كسيلة أخرل باعتبار بساـ الإبقاز كاقعة مادية بهوز  93/03من ابؼرسوـ  14كابؼادة  -13عليهما في ابؼادة 

 .إثباتها بكافة طرؽ الإثبات

 آثار تمام الإنجاز :ثالثا

 :إف لإبساـ إبقاز العقار ابؼبيع عدة آثار ىامة تتمثل فيمايلي

فهو بصفة عامة يسمح بتحديد اللحظة التي انطلاقا منها يعتبر البائع قد كفى بالتزامو بالتشييد كيبدأ منها  .1
 .التزامو بالتسليم
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بتماـ إبقاز العقار يصبح التزاـ ابؼشتًم بدفع باقي الثمن قائما أم أف باقي الثمن يصبح مستحقا، بحيث لو  .2
امتنع ابؼشتًم عن دفعو قد يؤدم ذلك إلى فسخ البيع مع التعويض إف كاف لو بؿل تطبيقا للقواعد العامة في تنفيذ 

 1من القانوف ابؼدني 119العقود ابؼلزمة للجانبتُ كعملا بابؼادة 

بتماـ الإبقاز ينتهي التزاـ البائع بضماف الإبقاز كضماف رد ابؼبالغ باعتبارىا من الضمانات ابػاصة في عقد  .3
النص على مثل ىذين التضامنتُ غتَ  93/03، أما في ابعزائر، فلم يتضمن ابؼرسوـ 2البيع قبل الإبقاز في فرنسا

أف إبساـ الإبقاز لا ينهي التزاـ البائع بضماف حسن الإبقاز الذم لا ينقضي إلا بانتهاء سنة كاملة من يوـ التسليم 
 .93/03من ابؼرسوـ  14طبقا للمادة 

ابؼعركفة في فرنسا يبتُ اللحظة التي تبدأ فيها  (Vente a terme)بساـ الإبقاز في صورة البيع ابؼؤجل  .4
 عملية نقل ابؼلكية

أف  عدـ إبساـ الإبقاز لو آثار معاكسة بحيث يشكل عدـ كفاء بالالتزامات من جانب البائع الأمر الذم قد  .5
ـ كقد يتفق الأطراؼ في العقد على ترتيب شركط .ؽ 119يؤدم إلى فسخ البيع من قبل ابؼشتًم طبقا للمادة 

في ىذه ابغالة  93/03من ابؼرسوـ  17جزائية أخرل عن التأخر في الإبقاز كذلك بصرؼ النظر عما بزولو ابؼادة 
للمشتًم من حق مواصلة الإبقاز على نفقة البائع كبدلا منو كذلك بشرط إثبات التخلف عن الإبقاز بدحضر 

 .قانوني كاستمرار البائع على ىذه ابغالة رغم إنذاره

كفي الأختَ بذدر الإشارة إلى أف معاينة بساـ الإبقاز لا بذرد ابؼشتًم أك من آلت إليو ابؼلكية من حقو في طلب 
، كما 93/03من ابؼرسوـ  15أك عناصر بذهيز البناية ابؼنصوص عنها في ابؼادة /إصلاح العيوب الظاىرة كابػفية ك

أنها لا تعفي 

 . البائع من ضماف حسن الإبقاز كلا من الضمانات ابػاصة الأخرل

 آجال إتمام الإنجاز :رابعا

إف البائع ملزـ بإبساـ إبقاز البناء كتسليمو في الأجل ابؼتفق عليو في العقد، كنرل من خلاؿ قراءتنا للمرسوـ 
باف البائع ملزـ بإبساـ الإبقاز قبل ابؼوعد الذم حدده الأطراؼ كموعد للتسليم، غتَ أنو بيكن أف ينطبق  93/03

لم يتضمن أم إشارة لالتزاـ البائع بالإبقاز، فلم  93/03اجل إبساـ الإبقاز بأجل التسليم، كابؼلاحظ أف ابؼرسوـ 
 .يشر تبعا لذلك إلى أجل إبساـ الإبقاز
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كأعتقد باف ىذا قصور فادح لابد من تفاديو على الأقل عن طريق إنفاؽ الأطراؼ على برديد أجل لإبساـ الإبقاز 
كل بزلف أك عجز مادم من ابؼتعامل في ) :على أنو 17مدلولا كتنص ابؼادة  17كذلك حتى يصبح للمادة 

ين سلطة مواصلة .التًقية العقارية يثبتو المحضر ثبوتا قانونيا، كيظل مستمرا بالرغم من الإنذار بىوؿ بعماعة ابؼالك
 .(إبقاز البناءات بجميع الطرؽ القانونية على نفقة ابؼتعامل في التًقية العقارية كبدلا منو

ؼ البائع لا يقتصر بالضركرة على توقفو عن الإبقاز، بل حتى 05/10/1976بؿكمة النقض الفرنسية، الغرفة ابؼدنية - فتخل
 .التأخر أك التماطل يعد من قبيل التخلف

ىذا كقد ينتج  عن تأخر البائع في الإبقاز من الأضرار كابػسائر نفس ما قد ينتج عن توقفو نهائيا اك مؤقتا عن 
 .الإبقاز

 (مثلا 1999الثلاثي الأكؿ من سنة )أك بفتًة معينة  (نوفمبر مثلا 14)كأجل الإبقاز بيكن أف بودد بيوـ معتُ 
 .1كما بيكن الاتفاؽ على كقف الأجل خلاؿ أياـ الأمطار مثلا كما بودث غالبا في عقود ابؼقاكلة

 مطابقة العقار لما اتفق عليو :الفرع الثاني

–كيعتبر  2إف البائع ملزـ بتشييد بناء مطابق بؼا تعهد بو أماـ ابؼشتًم كبدكف شك ىذا التزاـ بتحقيق نتيجة
التزاـ البائع بابؼطابقة التزاـ مشتًؾ كتضامتٍ مع التزاـ ابؼقاكؿ بابؼطابقة قبل  -حسب رأم بؿكمة النقض الفرنسية

 .البائع طبقا لأحكاـ ابؼقاكلة، فابؼشتًم يستطيع إذف أف يطلب من البائع إصلاح العيوب

بىتلف  -Ph Malaurieكما يسميو الأستاذ –كالتزاـ البائع بتشييد بناء مطابق لتعهداتو أك التزامو بابؼطابقة 
عن  

من ابؼرسوـ  14التزامو بضماف العيوب بصفة عامة، كما بىتلف أيضا عن مفهوـ ابؼطابقة ابؼنصوص عنو في ابؼادة 
 .93/03التشريعي 

 الالتزام بالمطابقة وضمان العيوب :أولا

بىتلف عن ضماف العيوب لافّ عدـ ابؼطابقة أك  (L'obligation de conformité)إف الالتزاـ بابؼطابقة 
عيب ابؼطابقة بىتلف عن عيب الشيء، إذ بيكن أف يكوف الشيء سليما كغتَ معيب، غتَ أنو بـالف أك غتَ 

مطابق بؼا اتفق عليو في العقد، كبالعكس  فإفّ كجود العيب في الشيء يستلزـ كجود عدـ ابؼطابقة، كيسمي 
. .(Défaut)في حيث يطلق على عيب ابؼطابقة مصطلح  (Vicer)العيب  Ph Malaurieالأستاذ 
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 Vice de la)كبتُ عيب الشيء  (Défaut de conformité)ىذا كإذا كاف بتُ عيب ابؼطابقة 
chose)   فرؽ، إلا أف التفرقة بينهما لا تبدك في كل الأحواؿ سهلة، رغم أف ابؼعيار في التفرقة دقيقة،إذ أف ما

ينتج من عيب ابؼطابقة ىو التسليم ابؼعيب، بينما الذم ينتج عن عيب الشيء ىو ضماف العيوب،كالتسليم ابؼعيب 
يعتٍ باف الشيء ابؼسلم مغاير في طبيعتو أك في كميتو كفي مواصفاتو للشيء ابؼتفق عليو غتَ أف تطبيق ىذا ابؼعيار 
أمر صعب، ذلك لأفّ الفرؽ بتُ عيب الطبيعة الذم يعد من قبيل عيب ابؼطابقة، كعيب النوعية كىو من عيوب 

 .الشيء، غالبا ما يكوف فرقا غتَ بؿسوس

كبتطبيق ىذه التفرقة على بيع العقار قبل الإبقاز، فإفّ بعض الفقو يرل أنو يوجد عيب مطابقة عندما يكوف 
بؼا ىو متفق عليو في العقد ماداـ  صابغا بؼا أعد لو،  (Type)أك بموذجو  (Nature)الشيء مغاير في طبيعتو 

 .بذعلو غتَ صافٌ بؼا أعد لو (Défaut)عندما يتضمن عيوبا (Vicié)بينما يعتبر الشيء معيبا 1

سم بدؿ 15كلتوضح ىذه التفرقة نصوغ ىذا ابؼثاؿ يوجد عيب مطابقة إذا سلم البائع بناءا بوتوم جدرانا بظكها 
سم مثلا ابؼتفق عليها بحيث أف ذلك لا بينع من استعماؿ البناء فيما أعد لو، بينما يوجد عيب يستوجب 20

 .الضماف إذا سلم جدرانا معيبة من حيث مساحة سطحها على بكو يؤثر في قوة  برملها

إذا كاف البناء لا يتطابق مع  (Défaut de conformité)كخلاصة القوؿ فإنو يوجد عيب مطابقة 
 .يستوجب الضماف إذا كاف البناء غتَ صافٌ بؼا أعد لو (Vice)الاتفاقات التعاقدية، كيوجد عيب 

كلا تهم التفرقة بتُ النوعتُ من العيوب في حد ذاتها بقدر ما تهم آثار ىذه التفرقة، فلهذه التفرقة بدكف شك آثار 
سواء كاف عيبا ظاىرا أـ خفيا فإف جزاء كجوده، ىو التزاـ البائع  (Vice)مهمة، فإذا كاف العيب في الشيء 

بالضماف،ػ سواء ضماف العيوب ابػفية طبقا للقواعد العامة في عقد البيع أك ضماف العيوب الظاىرة عن طريق 
، فإنو في حالة كجود عيب مطابقة فإف ابؼشتًم 93/03من ابؼرسوـ التشريعي  15إصلاحها طبقا للمادة 

 107من القانوف ابؼدني كابؼادة  119يستطيع إما أف يطلب التنفيذ العيتٍ إذا كاف بفكنا أك الفسخ طبقا للمادة 
 .1من نفس القانوف

 14الالتزام بالمطابقة المنصوص عنها في المادة  :ثانيا

لا تتم حيازة ملكية البناية أك جزء من بناية من ابؼشتًم )على أنو  93/03من ابؼرسوـ التشريعي  14تنص ابؼادة 
كابغقيقة أف شهادة  .(ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ 90/29إلا بعد تسليم شهادة ابؼطابقة عنها في القانوف رقم 

ابؼطابقة ىذه لا علاقة بؽا بالتزاـ البائع لعقار قبل الإبقاز بتشييد بناء مطابق بؼا ىو متفق عليو في العقد مع 
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ابؼشتًم، إبما تعد شهادة ابؼطابقة ىذه كثيقة إدارية تسلمها البلدية لكل مالك أك صاحب مشركع عند انتهائو من 
 .البناء

بهب على ابؼالك أك صاحب )ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ على أنو  90/29من قانوف  56حيث تنص ابؼادة 
ابؼشركع أف يشعر المجلس الشعبي البلدم بإنهاء البناء لتسلم شهادة ابؼطابقة كتسليم شهادة ابؼطابقة قرينة على أف 

البناء مطابقة لرخصة البناء ابؼسلمة اعتمادا على التصاميم كابؼقايسات التي قدمها ابؼالك أك صاحب ابؼشركع 
 .(للحصوؿ على رخصة البناء

كشهادة ابؼطابقة ابؼسلمة من قبل البلدية لا تعتٍ بأم حاؿ أف البناء مطابق للاتفاقات التعاقدية بتُ البائع 
كابؼشتًم فالشرط الوحيد الذم تتحقق من كجوده البلدية عند تقدبيها شهادة ابؼطابقة ىو احتًاـ صاحب رخصة 

كلا يهمها  90/29البناء للنسيج العمراني، كقواعد الصحة كالبيئة كالأحكاـ الأخرل ابؼنصوص عنها في قانوف 
 .إطلاقا أف يكوف البناء مطابقا أـ لا للاتفاقات التعاقدية بتُ ابؼشتًم كالبائع فتلك أمور خاصة بأطراؼ العلاقة

أما التزاـ البائع بابؼطابقة فهو يعتٍ التزامو بإبقاز بناء مطابق بؼا اتفق عليو في العقد خاؿ من عيوب ابؼطابقة بحيث 
إذا تضمن البناء مثل ىذه العيوب خاصة لو كانت عيوب جسيمة فإنو في نظر القانوف غتَ تاـ الإبقاز كإف البائع 

لم ينفذ التزامو بالتشييد، كلا التزامو بالتسليم للشيء ابؼوعود بو، كما أف البائع ملزـ بإعادة الأشغاؿ ابؼعيبة برت 
طائلة فسخ العقد كالتعويض إذا كاف لو بؿل، كبالإضافة إلى ذلك فإف ابؼشتًم بيكن أف يرفض تسلم البناء كدفع 

 .ابؼبالغ ابؼستحقة عند بساـ الإبقاز

 الالتزام بالتسليم :المطلب الثاني

من  10ككل بائع فإف بائع العقار قبل الإبقاز مثقل بالتزاـ كالذم بسليو القواعد العامة في عقد البيع ككذا ابؼادة
التي بردد البيانات الإلزامية في العقد كمن بينها آجل التسليم كعقوبات التأختَ ابؼرتبطة بها في  93/03ابؼرسوـ 

 .حالة عدـ احتًاـ ىذه الآجاؿ

 مفهوم التسليم في عقد بيع العقار قبل الإنجاز :الفرع الأول

قانوف  364إف البائع بصفة عامة ملزـ بتسليم الشيء ابؼبيع بابغالة التي كاف عليها كقت البيع كذلك طبقا للمادة 
مدني، كابؼفركض أف ابؼشتًم قد رأل ابؼبيع أك علم بو علما كافيا، حيث على البائع أف يزكد ابؼشتًم بالبيانات 

 .1الضركرية عن الشيء ابؼبيع
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كبتطبيق ىذا ابغكم على بيع العقار قبل الإبقاز فإفّ البائع ملزـ بتسليم العقار ابؼنجز أك ابؼوعود بإبقازه مطابقا 
 .للتصاميم التي كاف قد اطلع عليها ابؼشتًم، كللمواصفات ابؼتفق عليها في العقد

كلا حاجة للنص في العقد على أف البائع ملزـ بالتسليم، إذ أف التسليم يعد من مقتضيات عقد البيع بل إنو أىم 
التزامات البائع التي تتًتب بدجرد العقد كلو لم ينص عليو فيو، كالالتزاـ بالتسليم التزاـ شخصي كأثر من آثار عقد 

البيع بغض النظر عن إجراءات التسجيل، كينتج عن ذلك أنو يكوف متى انعقد العقد صحيحا كاف من حق 
ابؼشتًم أف يطالب البائع بالتسليم، كما أنو يكوف للمشتًم إذا ما خشي على العتُ من بقائها برت يد البائع 

 Gardiennag1)طيلة النزاع أف يطلب من المحكمة كضعها برت ابغراسة 

بدكف أف  (Achevé)ككل من التسليم كإبساـ الإبقاز  مفهوماف بـتلفاف، فابؼبتٌ بيكن أف يكوف تاـ الإبقاز 
يكوف قد سلّم للمشتًم، كالالتزاـ بالتسليم يقتضي أف يتم الأجل ابؼتفق عليو، فردا عن سؤاؿ مكتوب لأحد 

يطلب فيو إعطاء أجل أقصى للبائع لكي يسلم بعد بساـ الإبقاز رد كزير  (البربؼاف)نواب ابعمعية العامة الفرنسية 
 2العدؿ الفرنسي بأنو من غتَ ابؼمكن لاف برديد تاريخ التسليم يتعلق بدصلحة الأطراؼ

كيعتبر تسلمّ العمل بعد إبقازه حجر الزاكية بالنسبة إلى بصيع أحكاـ عقد بيع العقار قبل الإبقاز فيما يتعلق 
بابؼسؤكلية كالضمانات ابػاصة، كيتًتب عنو حل أثارىا إذ بو تبرأ ذمة البائع مؤقتا إلى حتُ انتهاء مدة الضمانات، 

 .تلك الضمانات التي ما كاف بؽا أف تبدأ في السرياف إلا بعد كقوع التسلّم

كإذا كاف التسليم، التزاـ يقع على عاتق البائع، فإنو حتى ينتج آثار لابد أف يقتًف بالتزاـ قابل من طرؼ ابؼشتًم 
كىو التزامو بتسلم ابؼبيع كذلك بوضع يده عليو فعلا أك حكما، فكل من الالتزامتُ مرتبط بالآخر ككلابنا كجهاف 

 .لعملة كاحدة

 :التسليم في البيع قبل الإنجاز يختلف عن التسليم في البيع العادي

إف عقد بيع العقار قبل الإبقاز،ىو عقد يقتضي قياـ البائع بإبقاز العقار أكلا، أم أنو يلزمو بإبهاد شيء لم يكن 
بالطبع موجودا عند التعاقد، فلزـ أف تتاح للمشتًم فرصة بؼعاينتو كفحصو كالتأكد من أنو موافق لشركط العقد 

كتتفق مع قواعد العمارة،كمن ىنا فإف تسليم ابؼشتًم في عقد بيع العقار قبل الإبقاز مشابو لتسليم رب العمل في 
عقد ابؼقاكلة، فهو ليس بؾرد استيلاء  مادم على الشيء بوضع اليد عليو فعلا أك حكما كما ىو ابغاؿ في البيع 

العادم بل إنو يتضمن عناصر أخرل ىي تقبل العمل كابؼوافقة عليو بعد فحصو كإذا كاف الأمر كذلك كبدا أف 
الالتزاـ بالتسليم ىو نفسو الالتزاـ بالتسليم منظور إليو من جهة ابؼشتًم أك ىو ابؼظهر السلبي للتسليم على حد 
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فإفّ الكلاـ عن التسليم في عقد بيع العقار قبل الإبقاز ينطبق بساما عن التسليم في  (B.Boubli)تعبتَ الأستاذ 
 .عقد ابؼقاكلة باعتباره أقرب إلى ابؼقاكلة في ىذه ابؼرحلة منو إلى عقد البيع

 شروط التسليم :الفرع الثاني

نتكلم ىنا عن الشركط ابؼوضوعية للتسليم دكف الشركط الشكلية التي نتناكبؽا عند ابغديث عن التزاـ ابؼشتًم 
بالتسليم لأفّ ترتيب الأحداث يقتضي التطرّؽ إلى التسليم قبل ابغديث عن الشركط الشكلية لأفّ إفراغ التسليم 

 .في شكل معتُ لا يتم إلا بعد اقتًانو بالتسلم من جانب ابؼشتًم

كتتعلق الشركط ابؼوضوعية بالشيء بؿل التسليم أم العقار الذم ينجزه البائع، كىي شركط تقتضيها بداىة عملية 
التسليم كالتسلم، كىاتو العملية لا ترد على شيء تم إبقازه فحسب، بل بهب أف يكوف التسليم كاردا على العقار 

 .مطابق بؼا ىو منصوص عليو في العقد كمن جهة ثالثة بهب أف يقع التسليم في الآجاؿ المحددة في العقد

 إنجاز العقار محل التعاقد :الشرط الأول

كابؼقصود بإبقاز العقار ىنا، ليس عملية التنفيذ ذاتها كإبما إبساـ العقار بؿل البيع كالانتهاء منو كىو التزاـ بتحقيق 
نتيجة تتمثل في إقامة البناء كيشبو التزاـ ابؼقاكؿ بحيث لا تبرأ ذمة البائع منو الالتزاـ إلا بتحقيق ىذه النتيجة أك 

التي تتكلم عن التزاـ  93/03من ابؼرسوـ  10كىذا شرط مستفاد من مضموف ابؼادة 1بإثبات السبب الأجنبي 
 .البائع بضماف حسن الإبقاز باعتباره من البيانات الإلزامية في العقد، فابؼراد ىنا بساـ الإبقاز كالانتهاء منو بساما

كبساـ الإبقاز في نظر القضاء الفرنسي مسألة كاقع بزضع للسلطة التقديرية ابؼطلقة لقاضي ابؼوضوع، في حتُ 
 2يعتبرىا بعض الفقو الفرنسي مسألة قانوف بزضع لرقابة بؿكمة النقض

 التسليم في الموعد المتفق عليو :الشرط الثاني

يلتزـ البائع بتسليم العقار للمشتًم في الآجاؿ ابؼتفق عليها، إذ يعتبر برديد آجاؿ التسليم من البيانات الإلزامية 
على أنو بهب أف بوتوم  93/03من ابؼرسوـ التشريعي  10في عقد بيع العقار قبل الإبقاز، حيث تنص ابؼادة 

عقد البيع بناءا على التصاميم كذلك برت طائلة على بياف بودد فيو الأطراؼ آجاؿ التسليم كعقوبات التأختَ 
 .ابؼرتبطة بها في حالة عدـ احتًاـ ىذه الآجاؿ
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كجزاء عدـ برديد آجاؿ التسليم ىو كما بينتو ابؼادة السابقة بطلاف العقد، إذ لا يكفي برديد تاريخ نهاية الإبقاز 
، كما أنو لا يغتٍ عن كجوب برديد آجاؿ التسليم في العقد أف يذكر فيو بأف 1الذم لو معتٌ بـالف للتسليم

ابؼشتًم بهوز أف يتسلم ابؼبيع إذا أعملو البائع باف ىذا الأختَ يوجد برت تصرفو إذ بهذه الطريقة يصبح ابؼشتًم 
 .برت ربضة البائع

كقد يتداخل مفهوـ التسليم بهذه الطريقة مع التسليم في عقد ابؼقاكلة، فابؼعركؼ أف بائع العقار قبل الإبقاز يلجأ 
إلى مقاكلتُ لإبقاز الأعماؿ كىؤلاء ابؼقاكلتُ ملزمتُ بتسليم الأعماؿ إلى البائع بصفتو رب عمل في عقد ابؼقاكلة 

 .كىذا التسليم لا يهم ابؼشتًم في شيء ماداـ البائع موجودا كلم يتقاعس في تنفيذ التزامو

كبىتلف التسليم في بيع العقار قبل الإبقاز كالواقع بتُ البائع كابؼشتًم عن التسليم في عقد ابؼقاكلة كالواقع بتُ 
ابؼقاكؿ كرب العمل في أف التسليم في عقد ابؼقاكلة لا يشتًط أف ينص عليو في العقد كإف كاف الغالب بودث ذلك 

إلا أف عدـ برديده في العقد لا يؤدم إلى بطلاف عقد ابؼقاكلة كيكوف عندىا ابؼقاكؿ ملزما بالتسليم في أجل 
 2(Raisonnable)معقوؿ 

كالتزاـ البائع في عقد بيع العقار قبل الإبقاز بتسليم ابؼبيع في الأجل ابؼتفق عليو ىو التزاـ بتحقيق نتيجة فالبائع لا 
يستطيع نفي مسؤكليتو عن الإخلاؿ بهذا الالتزاـ إلا بإثبات القوة القاىرة حيث أنو في حالة حدكث قوة قاىرة 

الأجل يوقف بصفة مؤقتة بغتُ زكاؿ ىذه القوة القاىرة؛ كما أنو بيكن الاتفاؽ في العقد على كقف الأجل 
 3كالأمطار كالإضراب كغتَىا (Imputable au vendeur)لأسباب أخرل تكوف خارجة عن إرادة البائع 

 (إحالة)تسليم عقار مطابق للاتفاق :الشرط الثالث

يشتًط في التسليم حتى ينتج آثاره أف يتخذ بؿلا لو، عقار أك بناء مطابق في نوعو كمواصفاتو كخصائصو للعقار 
كبدا أف موضوع ابؼطابقة قد سبق التطرؽ إليو  .على إبقازه كالذم على أساسو قبل كل من البائع كابؼشتًم التعاقد

 .عند حديثنا عن الالتزاـ بالإبقاز كالتشييد فإننا بكيل دراستو إلى ما سبق

 (بيان وإحالة)آثار التسليم  :الفرع الثالث

إف أىم أثر ينتج عن التسليم في عقد بيع العقار قبل الإبقاز ىو زكاؿ التزاـ البائع باعتبار أنو قد نفذ التزامو كما 
أنو يكوف بذلك قد أبعد نفسو ىن عقوبات التأختَ ابؼنصوص عليها في العقد كتلك التي ترجع إلى القواعد العامة 
لاسيما التنفيذ ابعبرم أك الفسخ مع التعويض في كلتا ابغالتتُ كما لو بؿل كإف كاف قد أعذر مسبقا طبقا للمادة 

                                                             

Ph Malaurie1  274، بند. 
Boubl2 239ق بند  .
Boubli3 276 بند .



 

ج، كما أنو ينتج عن التسليم في عقد البيع عموما كفي بيع العقار قبل الإبقاز بصفة .ـ.ؽ 179كابؼادة  119
 .خاصة انتقاؿ تبعة ابؽلاؾ من البائع إلى ابؼشتًم

فمن ابؼعركؼ أف في العقود ابؼلزمة للجانبتُ، فإف ابؼدين ىو الذم يتحمل تبعة ىلاؾ الشيء فالبائع يضل متحملا 
تبعة ىلاؾ ابؼبيع ما داـ لم يسلم  للمشتًم كيضل مسؤكلا عن تغتَ حالتو كىلاكو إلى أف يتم تسليمو، كلكن إذا 

كمن باب أكلى إذا كقع .1أعذر ابؼشتًم بالتسليم كلم يقم ىذا الأختَ بتسلمو انتقلت تبعة ابؽلاؾ إلى ابؼشتًم
 .التسليم كالتسلم

كإلى جانب ىذه الآثار توجد آثار أخرل تنتج عن التسليم كذلك في حالة اقتًانو بالتسلم بكيل دراستها إلى حتُ 
 2.التطرؽ إلى التزاـ ابؼشتًم بالتسلم

 الالتزام بنقل الملكية: الثالمطلب الث

إف عقد البيع في تعريف الفقو لو ىو عقد يلتزـ بو البائع أف ينقل للمشتًم ملكية شيء أك حق مالي آخر في 
، كىذا ىو تعريف القانوف ابؼدني لو كعقد بيع العقار قبل الإبقاز مهما يكن كمهما يتميز بو من 3مقابل بشن نقدم

خصوصيات فإنو بيع ناقل للملكية غتَ أف طريقة انتقاؿ ابؼلكية كتاريخ انتقابؽا ككذا الشيء الذم ينتقل ىي 
ابؼسائل التي تثتَ النقاش كبزرج بعقد البيع بناءا على التصاميم على النظاـ ابؼألوؼ لانتقاؿ ابؼلكية في البيع العادم، 

 :كلتفصيل ىذه الدراسة نتناكؿ في ىذا ابؼطلب ابؼسائل الآتية

 .تعريف الالتزاـ بنقل ابؼلكية كمضمونو- 

 .تاريخ انتقاؿ ابؼلكية- 

 .مقارنة انتقاؿ ابؼلكية في بيع العقار قبل الإبقاز بتُ التشريع ابعزائرم كالفرنسي- 

 تعريف الالتزام بنقل الملكية ومضمونو :الفرع الأول

 تعريف الالتزام بنقل الملكية: أولا 

إفّ عقد البيع عموما ينشئ بداية التزاما في جانب البائع بنقل ملكية البيع إلى ابؼشتًم ثم يتم تنفيذ ىذا الالتزاـ 
كالتزاـ البائع بنقل ابغق ابؼبيع ىو التزامو بأف يقوـ بالأعماؿ 4فورا بحكم القانوف إذا توفرت لذلك الشركط ابؼطلوبة
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مدني على أف يلتزـ البائع بأف يقوـ  361التي يرتب عليها القانوف انتقاؿ ىذا ابغق إلى ابؼشتًم حيث تنص ابؼادة 
بدا ىو لازـ لنقل الشيء ابؼبيع إلى ابؼشتًم كأف بيتنع عن كل عمل من شأنو أف بهعل نقل الشيء عستَا أك 

 1مستحيلا

كباعتبار بيع العقار بناءا على التصاميم بيعا عقاريا فإفّ انتقاؿ ابؼلكية فيو بىضع لأحكاـ نقل ملكية العقارات 
الواردة  

كابؼتعلق بالنشاط العقارم ككذا  93/03في القانوف ابؼدني إضافة إلى الأحكاـ ابػاصة الواردة في ابؼرسوـ التشريعي 
 2كابؼتعلق بنموذج بيع العقار قبل الإبقاز 1994مارس  07الصادر في  94/58في ابؼرسوـ التنفيذم 

فنظرا لاعتبارات خاصة في نقل ملكية العقار فإفّ البائع ملزـ ببعض الأعماؿ الضركرية كالإجراءات التمهيدية 
لنقلها كمن ثم فإف انتقاؿ ابؼلكية في بيع العقار بصفة عامة لا يتم بدجرد العقد الذم لا يتًتب عنو سول التزاما 

لا ):من القانوف ابؼدني ابعزائرم على أنو 793شخصيا في ذمة البائع يلتزـ بدقتضاه بنقل ابؼلكية، حيث تنص ابؼادة 
تنتقل ابؼلكية كابغقوؽ العينية الأخرل في العقار سواء كاف ذلك بتُ ابؼتعاقدين أـ في حق الغتَ إلا إذا ركعيت 

 .(الإجراءات التي ينص عليها القانوف كبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة شهر العقار

كلا يغتٍ عن القياـ بالشهر عملية توثيق عقد البيع العقارم فللتوثيق كظيفة ىي انعقاد البيع كللشهر كظيفة أخرل 
 .3ىي إحداث العقد لأثره العيتٍ ابؼتمثل في انتقاؿ ابؼلكية كلا يغتٍ إحدابنا عن الآخر

كإذا أردنا اختصار تعريف الالتزاـ بنقل ابؼلكية في بيع العقار بصفة عامة نقوؿ بأنو التزاـ البائع بالقياـ بكل ما ىو 
ضركرم قانونا ككاقعا من أجل انتقاؿ ىذا ابغق إلى ابؼشتًم، كالالتزاـ بنقل ابؼلكية في بيع العقار ينشأ بدجرد العقد 

 .كبودث أثره بالإشهار كالتسجيل

 مضمون الالتزام بنقل الملكية في بيع العقار قبل الإنجاز :ثانيا

نريد من خلاؿ ابغديث عن مضموف ىذا الالتزاـ الإجابة عن سؤاؿ ىاـ ىو ما ابغق أك الشيء الذم ينتقل من 
البائع إلى ابؼشتًم في عقد بيع العقار قبل الإبقاز كلاشك أف بؿل عقد البيع ليس ىو الشيء ابؼبيع في حد ذاتو بل 

من القانوف ابؼدني عقد  351ىو حقيقتو الأمر حق ملكية ىذا الشيء أك أم حق مالي آخر كبؽذا عرفت ابؼادة 
 .(عقد يلتزـ بدقتضاه البائع أف ينقل للمشتًم ملكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابل بشن نقدم)البيع بأنو 
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من ابؼرسوـ التشريعي  12كفي عقد بيع العقار قبل الإبقاز فإف مضموف الالتزاـ بنقل ابؼلكية حددتو ابؼادة 
بورر عقد البيع بناءا على التصاميم على الشكل الأصلي كبىضع للشكليات القانونية في )بنصها  93/03

غتَ أفّ  (التسجيل كالإشهار كما يشتمل في آف كاحد على البناية كعلى القطعة الأرضية التي شيدت ابؼنشأة فوقها
 .ابؼتعلق بنموذج عقد البيع بناءا على التصاميم 94/58ىذا التحديد برديد بؾمل بابؼقارنة مع ما تضمنو ابؼرسوـ 

فقد حدد ىذا ابؼرسوـ ابغقوؽ التي تنتقل من البائع إلى ابؼشتًم حيث بزتلف ىذه ابغقوؽ باختلاؼ نوع البناية 
 .ابؼبيعة فيما لو كانت بناية بصاعية أك فردية

 :حالة البناية الجماعية .1

 :إذا كاف العقار ابؼبيع يشكل جزءا من بناية بصاعية فإفّ ىذا العقار ابؼبيع يشمل

 .البناية أك ابعزء من البناية ابؼبيع كالذم بودد بدقة في العقد- 

 .التجهيزات ابػاصة ابؼوجودة بالبناية باعتبارىا أجزاء خاصة كيتم برديدىا أيضا في العقد- 

 .بصيع الأجزاء ابؼشتًكة ابؼرتبطة قانونا بالبناية ابؼبيعة- 

 :حالة البناية الفردية .2

بخلاؼ ما ىو عليو ابغاؿ في حالة البناية ابعماعية فإفّ ابغقوؽ أك الأشياء التي تنتقل إلى ابؼشتًم في حالة بيع 
 :بناية فردية قبل بساـ الإبقاز ىي

 الدار أك البناية الفردية كبردد بدقة في العقد- 

التجهيزات ابػاصة كىي عناصر التجهيز التي تساعد على استعماؿ ابؼبيع في الغرض الذم أعد من أجلو مثل - 
 .ابؼيكفات كبردد ىذه العناصر أيضا في العقد

بؾموع القطعة الأرضية التي بنيت عليها البناية الفردية حيث يتم برديدىا بتحديد مساحتها كرقمها في جدكؿ - 
 .بذزئة الأرض

 :أحكام انتقال الملكية :الفرع الثاني

ابؼعركؼ أف ابؼلكية ىي حق من ابغقوؽ العينية بىوؿ القانوف لصاحبو التمتع كالتصرؼ في الشيء كذلك كما 
 .ج.ـ 674عرفتها ابؼادة 

كفي بؾاؿ البيع العقار بناءا على التصاميم فقد جاء ابعزائرم بحكم جديد في بؾاؿ انتقاؿ ابؼلكية بىتلف عن توجو  



 

من بموذج عقد بيع العقار بناءا على التصاميم بأف انتقاؿ  02ابؼشرع الفرنسي في ىذا المجاؿ، حيث تقضي ابؼادة 
 .ملكية العقار ابؼبيع بناءا على التصاميم يتم على مرحلتي

ففي ابؼرحلة الأكلى كالتي تبدأ مباشرة بعد التوقيع على العقد تنتقل ملكية الرقبة إلى ابؼشتًم دكف أف يكوف لو ابغق 
في التمتع بالعقار كفي مرحلة ثانية ينتقل حق التمتع أك الانتفاع كتبدأ ىذه ابؼرحلة بدجرد بساـ الإبقاز كالتوقيع على 

يكوف ابؼشتًم مالكا للبناية )السابقة الذكر على أنو  02بؿضر التسليم الذم بورر أماـ ابؼوثق حيث تنص ابؼادة 
كبىوّؿ التمتع بدجرد انتهائها كالتوقيع على بؿضر  .ابؼبيعة الآف بناءا على التصاميم ابتداءا من تاريخ التوقيع

  .(..التسليم

كخلافا بؽذا ابؼسلك نظم ابؼشرع الفرنسي انتقاؿ ابؼلكية بطريقة بـتلفة ، مفرقا بتُ صورتي البيع قبل بساـ الإبقاز 
أك البيع ابؼؤجل  (Vente en l’état futur d’achèvement)أم البيع في حالة الإبقاز ابؼستقبلي

(Vente a terme). 

فإف انتقاؿ ابغقوؽ على   (Vente en l’état futur d’achèvement)فبالنسبة للصورة الأكلى 
الأرض يتم فورا بعد التوقيع على العقد كما تنتقل ملكية الأجزاء ابؼنجزة من البناء فورا، أما الأجزاء التي لم تنجز 

ككأف  .بعد فإف ملكيتها تنتقل إلى ابؼشتًم مباشرة ابتدءا من تاريخ إبقازىا كذلك تطبيقا لأحكاـ الالتصاؽ بالعقار
ىذه الأجزاء التصقت بالأرض أك بالأجزاء ابؼنجزة من قبل فصارت ىي الأخرل ملكا للمشتًم إلى أف ينتهي 

 .1الإبقاز فتصتَ البناية كلها ملكا لو بكل ما بىوّلو لو حق ابؼلكية من سلطات

فإف انتقاؿ ابؼلكية لا يتم على مراحل  (Vente a terme)أما بالنسبة للصورة الثانية ابؼتمثلة في البيع ابؼؤجّل 
إبما يتم بقوة القانوف بدجرد معاينة بساـ الإبقاز، غتَ أنو ينتج آثاره بأثر رجعي من تاريخ البيع بفا لو آثاره على دفع 

. 2الثمن كعلى ابغقوؽ العينية ابؼكونة على العقار بتُ يوـ البيع كيوـ انتقاؿ ابؼلكية
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 التزامات مشتري العقار قبل تمام الإنجاز وجزاء الإخلال بها :المبحث الثاني 

كما سبقت الإشارة إليو فإفّ ابؼشتًم في عقد بيع العقار قبل بساـ الإبقاز لا بزتلف كثتَا عن التزامات ابؼشتًم في 
غتَ أف ىناؾ  .البيع العادم، فابؼشتًم يبقى ملزما بالتزامتُ ىامتُ بنا الالتزاـ بدفع الثمن كالالتزاـ بتسليم ابؼبيع

نوع من ابػصوصية يتميّز بهما ىذين الالتزامتُ في عقد بيع العقار  

 الالتزام بدفع الثمن :المطلب الأول

إف دفع الثمن يعد من الالتزامات الرئيسية للمشتًم في عقد بيع العقار قبل بساـ الإبقاز كما ىو ابغاؿ في البيع 
العادم، فالتزاـ ابؼشتًم بدفع الثمن ىو سبب التزاـ البائع بنقل ابؼلكية، غتَ أف ىذا الالتزاـ يتميز بنوع من 

 .ابػصوصية بذعلو بىتلف عن التزاـ ابؼشتًم بدفع الثمن في البيوع العادية

كتظهر ىذه ابػصوصية في بصلة من ابؼسائل منها طريقة برديد الثمن كطريقة دفعو كمراجعتو إف اقتضى الأمر ككذا 
 .تاريخ استحقاقو

 تحديد الثمن وطريقة دفعو :الفرع الأول

كالتي بهب أف يتضمنها عقد بيع  93/03من ابؼرسوـ  10إف من بتُ البيانات الإلزامية التي نصت عليها ابؼادة
 :العقار بناءا على التصاميم

 .السعر التقديرم ككيفيات مراجعتو

 .شركط الدفع ككيفياتو

كمن خلاؿ ىذين البيانتُ بيكن القوؿ بأف الثمن في بيع العقار قبل بساـ الإبقاز يتميّز عن الثمن في البيع العادم 
 .بؾموعة من ابػصائص

 أنو بشن أك سعر تقديرم أم احتمالي- 

 قابل للمراجعة- 

بدفع بشركط ككيفيات بـتلفة - 

 :الثمن تقديري أو احتمالي .1



 

خلافا بؼا ىو عليو ابغاؿ في البيع العادم كخلافا للمشرع الفرنسي، فإف الثمن في ابعزائر يتم برديده أك تقديره من 
قبل الأطراؼ يفي العقد على أنو بؾرد سعر تقديرم كليس نهائي، كربدا يرجع السبب في ىذا الاختلاؼ بتُ ابؼشرع 

قبل -، في أنو غالبا ما يلجأ ابؼتعاقداف في فرنسا1ابعزائرم كالفرنسي الذم يفرض على الأطراؼ برديد الثمن بدقة
بفا يسمح للبائع بالتعرؼ على كضعية  -(Vente préliminaire)إبراـ عقد البيع إلى إبراـ عقد ابتدائي 

 .السوؽ كتكاليف الإبقاز كبودد بالتالي الثمن بدقة عند إبراـ عقد البيع النهائي

ابؼتضمن بموذج عقد البيع بناءا على التصاميم الإشارة إلى ىذه  94/58كقد تضمن ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
 .ابػاصية عندما أعطى للأطراؼ إمكانية مراجعة الثمن بنسبة مئوية يعينها الأطراؼ من الثمن التقديرم القاعدم

 :طريقة دفع الثمن .2

لقد ترؾ ابؼشرع للأطراؼ حرية الاتفاؽ على طريقة الدفع، غتَ أنو كضع بؽا بؾموعة من الضوابط منها أنو بينع 
دفع الثمن الكلي مسبقا كدفعة كاحدة، كما أنو لابد من تضمتُ العقد بيانا بودد طريقة الدفع كمن جهة ثالثة 

أف يكوكف دفع أجزاء الثمن بالتدريج أك تبعا لتقدـ الأشغاؿ  94/58فقد اشتًط ابؼشرع في ابؼرسوـ التنفيذم 
كذلك كأف يتفق الأطراؼ على تقسيم الأشغاؿ إلى مراحل معينة مع استحقاؽ كل جزء من الثمن بانتهاء كل 

 .مرحلة من ىذه ابؼراحل

كالبيع في حالة  (Vente a terme)أما في فرنسا؛ فإف دفع الثمن بىتلف من حيث طريقتو بتُ البيع ابؼؤجل 
 .(Vente en l'état futur d'achèvement)الإبقاز ابؼستقبلي 

 Vente en)ففي النوع الأكؿ لا يستحق الثمن إلا بانتهاء الإبقاز، أما في البيع في حالة الإبقاز ابؼستقبلي 
l'état futur)  فإف دفع الثمن يكوف بؾزأ بحسب تقدـ الأشغاؿ كقد حددت ابؼادةL261-17  من قانوف

من الثمن بعد بساـ إبقاز الأشغاؿ الأساسية  %35البناء كالسكن طريقة الدفع حيث يدفع ابؼشتًم ما لا يزيد عن 
(Les fondations) من الثمن عند تسقيف ابؼبتٌ  %70ك(La mise hors d'eau) عند  %95ك

من الثمن يدفعها ابؼشتًم عند حيازتو للعقار كعدـ إبدائو برفظات حوؿ  %5نهاية إبقاز ابؼبتٌ كليا في حتُ تبقى 
ابؼطابقة كتعتبر نسبة  

 .2(Retenue de garantie de conformité)بدثابة خصم ضماف ابؼطابقة 5 %
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 طريقة مراجعة الثمن :الفرع الثاني

انطلاقا من أف عقد بيع العقار قبل بساـ الإبقاز يتضمن التزاما في ذمة البائع يلزمو بتشييد العقار من جهة كانطلاقا 
من أف مدة الإبقاز تطوؿ فيحدث تذبذب في أسعار ابؼواد كفي سعر اليد العاملة أك غتَىا من ابؼعطيات التي قد 

بذعل الثمن ابؼتفق عليو لا يناسب التزامات الأطراؼ من جهة ثانية أجاز ابؼشرع ابعزائرم خلافا للمشرع الفرنسي 
 .مراجعة ىذا الثمن، غتَ بطريقة مراجعة الثمن حتى لا بهد البائع فرصة لابتزاز أمواؿ ابؼشتًم دكف حق

من بموذج عقد بيع العقار بناء على التصاميم النص على كيفيات ابؼراجعة حيث ترؾ  06كقد جاء في ابؼادة 
ابؼشرع أمر برديد ىذه الكيفية لإرادة الأطراؼ كاتفاقهم، لكنو فرض عليهم برديد حد أقصى لا بيكن أف يتجاكز 

 .مبلغ ابؼراجعة بحيث بودده الأطراؼ بنسبة مئوية معينة من الثمن التقديرم القاعدم

 الالتزام بالتسليم :المطلب الثاني

كما سبقت الإشارة إليو، فإفّ التسليم كالتسليم كجهاف لعملة كاحدة، حيث بيثل التسليم ابؼظهر السلبي للتسليم 
أك أف التسليم ىو نفسو الالتزاـ بالتسليم منظور إليو من جهة ابؼشتًم، فابؼشتًم ملزـ بتسلم العقار في الوقت 

كبىتلف التزاـ ابؼشتًم بالتسلم في ىذا النوع البيع عن التزامو بالتسلم في البيع  .كبالطريقة ابؼتفق عليها في العقد
العادم في كونوه أم التسليم في بيع العقار قبل الإبقاز يشبو كثتَا التزاـ رب العمل بالتسلم في عقد ابؼقاكلة، فهو 

ليس بؾرد استيلاء مادم على ابؼبيع بل إنو يتضمن عناصر أخرل ىي تقبل ابؼبيع كابؼوافقة أك التحفظ عليو بعد 
 .فحصو ككل ذلك لو آثار ىامة

 تعريف التسلم وبيان طبيعتو القانونية :الفرع الأول

 التعريف التشريعي للتسلم :أولا

لم يرد في التشريع ابعزائرم تعريف للتسلم، لا باعتباره من التزامات ابؼشتًم كلا من التزامات رب العمل في عقد 
ابؼقاكلة، ككل ما في الأمر ىو أف ابؼشرع أشار إلى التسلم كالتزاـ ابؼشتًم في عقد البيع، أما في عقد ابؼقاكلة فاعتبره 

نقطة  

 .بداية حساب مدة السنوات العشر التي يضمن خلابؽا ابؼهندس ابؼعمارم كابؼقاكؿ تهدـ العقار ابؼبتٍ

أما ابؼشرع الفرنسي؛ فقد عرؼ التسلم في عقد ابؼقاكلة كىو نفسو التسلم في بيع العقار قبل الإبقاز كذلك في 
جانفي  04الصادر في  78/12من القانوف ابؼدني الفرنسي كابؼستحدثة بالقانوف  01فقرة  1792/06ابؼادة 



 

التسلم ىو ذلك العمل الذم عن طريقو يقرر رب العمل أك ابؼشتًم في بيع العقار )حيث نصت على أفّ  1978
 .1(قبل الإبقاز بقبولو الأعماؿ ابؼنجزة سواء مع أك بدكف برفظات

 التعريف الفقهي للتسلم :ثانيا

عرؼ الأستاذ ركاست التسلم بأنو العمل الذم بواسطتو يقرر رب العمل بأف تنفيذ العمل قد تم صحيحا، أما 
الأستاذ مازك فقاؿ باف التسلم ىو ذلك العمل الذم بواسطتو أك عن طريقو يعطي رب العمل تصديقو للأعماؿ 

 .2التي تم إبقازىا

كبيكن من خلاؿ ىذين التعريفتُ ابػركج بنتيجة ىامة مفادىا أف التسلم في البيع العقار قبل الإبقاز كما ىو ابغاؿ 
في ابؼقاكلة بىتلف عن التسلم في البيع العادم في كونو يتضمن عنصرين، أحدبنا مادم كيتمثل في كضع اليد 

كالاستيلاء على ابؼبيع، كالعنصر الثاني إرادم كيتمثل في تقبل العمل كإقراره بعد فحصو، كيعد العنصر الثاني الأىم 
 .لأفّ كل الآثار تنتج عنو كليس على بؾرد الاستيلاء ابؼادم

كأختَا بيكننا تعريف التسلم في بيع العقار قبل بساـ الإبقاز أك بناءا على التصاميم بأنو ذلك العمل القانوني الذم 
 .بواسطتو يستولي ابؼشتًم على العقار ابؼبيع بوضع يده عليو ثم يقبلو أك يرفضو بقصد ترتيب آثار قانونية

 الطبيعة القانونية للتسلم

لقد اختلفت الآراء الفقهية في مسألة الطبيعة القانونية للتسلم، حيث كاف جانب من الفقو ابؼصرم يرل بأنو 
عمل قانوني كليس بؾرد كاقعة مادية، في حتُ قاؿ بعض الفقو الفرنسي بأف التسلم اتفاؽ مستقل عن عقد ابؼقاكلة 

، غتَ أفّ ىذين الرأيتُ لم يسلما (برنارد)(بركمونت)عند تعريفهم للتسلم في عقد ابؼقاكلة كمن بتُ ىؤلاء الفقهاء 
 .3من النقد حيث أنهما يتعرضاف مع حالة التسلم القضائي ككذا التسلم الضمتٍ

كيرل جانب آخر من الفقو كمنو بويلي بأف التسلم كاقعة قانونية كليس عملا قانونيا على أساس أف رب العمل أك 
ابؼشتًم عندما يتسلم ابؼبيع فهو لا يعبر عن أم إرادة منشئة بل كل ما يفعلو ىنا ىو السماح للقانوف ترتيب آثاره، 

غتَ أف ىذا الرأم لم يسلم ىو الآخر من النقد لإغفالو ابعانب الإرادم في التسلم ابؼتمثل في قبوؿ أك رفض 
 .الأعماؿ
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كبعد أخذ كرد كجدؿ طويل حوؿ ىذه ابؼسألة استقر الرأم الراجح على اعتبار التسلم في عقد ابؼقاكلة كيلحق بو 
التسلم في عقد بيع العقار بناءا على التصاميم، عملا قانونيا يتمثل في إقرار الأعماؿ كابؼوافقة عليها أ التحفظ 

بشأنها كبالتالي تنطبق عليو بصيع أحكاـ العمل القانوني كإثباتو كإجراءاتو كشركط القياـ بو إلى غتَ ذلك من 
 .1أحكاـ

 شروط التسلم :الفرع الثاني

إف التسلم عبارة عن عمل قانوني من طبيعة تعاقدية، أم أنو بوتاج إلى توافق إرادتتُ كبالتالي يشتًط في صحتو 
بصيع ما يشتًط في صحة الأعماؿ القانونية كالعقود، سواء من حيث أطرافها أك بؿلها أك سببها كالقواعد العامة 

 .كفيلة ببياف ىذه الشركط

غتَ أف للتسلم شركط أخرل باعتباره التزاما من الالتزامات مشتًم العقار قبل بساـ الإبقاز، حيث لا يكوف ىذا 
التسلم صحيحا في غياب ىذه الشركط، كمن ىذه الشركط ما ىو موضوعي يتعلّق بالشيء بؿل التسلم أم العقار 

 .ابؼبيع كمنها ما ىو شكلي يتعلق بشكل التسلم

 (بيان وإحالة)الشروط الموضوعية  :أولا

 :تتمثل ىذه الشركط في شرطتُ أساسيتُ بنا

 .إبقاز العمل بؿل التعاقد أم إبساـ تشييد العقار ابؼبيع- 

ابؼطابقة، كابؼطابقة يقصد بها مطابقة العقار بؼا ىو منصوص في العقد كللمواصفات ابؼتفق عليها من خلاؿ - 
ابؼقايسات الوصفية كالكمية كمن خلاؿ التصاميم، كذا مطابقة العقار لشركط الصحة كالأمن كالسكينة طبقا بؼا 

 .ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ 90/29ىو منصوص عليو في قانوف 

كبدكف برقق ىذين الشرطتُ لا بيكن ابغديث عن التسلم، فلا يستطيع البائع إجبار ابؼشتًم على التسلم ماداـ 
العقار لم يتم إبقازه بعد، كقد تأيد ىذا بكثتَ من أحكاـ القضاء الفرنسي الإدارم كالعادم حيث جاء في حكم 

كفي حكم آخر من بؿكمة (التسلم لا بيكن أف يتأتى قبل إبقاز العمل)أف  17/09/1974لمحكمة باريس في 
كضع اليد لا يساكم كلو كاف مؤقتا إلا إذا كاف قد تأتى بعد إبقاز ) 08/10/1974النقض الفرنسية في 

رب العمل تنعقد مسؤكليتو )القاضي باف  02/06/1947كما قضى بؾلس الدكلة الفرنسي في  .(الأعماؿ
 .(2برفض تسلم الأعماؿ ابؼنجزة
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 الشروط الشكلية للتسلم :ثانيا

لم يشتًط ابؼشرع ابعزائرم أم شكل للتسلم في بيع العقار قبل بساـ الإبقاز، كإبما ترؾ المجاؿ للأطراؼ للاتفاؽ 
ككذا في ابؼرسوـ التنفيذم  93/03على طريقة كشكل معتُ للتسلم، كرغم أف ابؼشرع تكلم في ابؼرسوـ التشريعي 

عن معاينة حيازة ابؼشتًم كتسليم البائع للعقار بدحضر إلا أف ذلك لا يفهم منو أف ابؼشرع اشتًط شكلا  94/58
 .معينا في التسلم

يستكمل العقد ابؼنصوص عليو في )التي تنص على أنو  93/03من ابؼرسوـ التشريعي  13غتَ أف قراءتنا للمادة 
السابقة بدحضر بورر حضوريا في نفس مكتب ابؼوثق لإثبات حيازة ابؼلكية من ابؼشتًم كتسليم البناية  12ابؼادة 

 ، بيكننا تسجيل بعض ابؼلاحظات منها؛(التي أبقزىا ابؼتعامل في التًقية العقارية كفق الالتزامات التعاقدية

أف ابؼشرع اعتبر التسلم من الناحية الشكلية جزءا من عقد البيع ذاتو فهو ليس مستقل عنو كيبدك ذلك  17
 .كاضحا من خلاؿ استعمالو كلمة يستكمل

بؿضر التسليم كالتسلم كنتيجة لاعتباره جزءا من العقد، فإنو بهب أف بورر حضوريا أماـ نفس مكتب ابؼوثق  18
 .الذم أبرـ في مكتبو عقد البيع

رغم أف بؿضر التسليم كالتسلم يتمتع بهذه ابؼيزة من الربظية إلا أف برريره بهذه الطريقة ليس ابؽدؼ منو انعقاد  19
من  13عقد البيع، إبما ىو كسيلة لإثبات حيازة ابؼشتًم للعقار كتسليم البائع لو كما تقضي بذلك صراحة ابؼادة 

 .نفس ابؼرسوـ

 زمان ومكان التسلم وآثاره :الفرع الثالث

 زمان ومكان التسلم :أولا

أم إشارة إلى زماف التسلم كلذلك يرجع في ىذه   94/58كلا في ابؼرسوـ  93/03لا توجد في ابؼرسوـ التشريعي 

ابؼسألة إلى ما قالو الفقو كما بهوز قياس ىذه ابؼسألة في عقدم بيع العقار قبل بساـ الإبقاز على التسلم في عقد 
ابؼقاكلة كذلك لتشابو التسلم في كليهما كتضمنو في كليهما العنصر ابؼادم كالعنصر الإرادم عكس التسلم في البيع 

العادم بؽذا فإف اتفاؽ الأطراؼ في العقد أك لاحقا على زماف التسلم كفيل بتحديد ىذه اللحظة، فقد يتفق 
 .جويلية 10البائع مع ابؼشتًم أف يتم التسلم كابؼعاينة في تاريخ بؿدد مثل 



 

كالواقع أف مسألة برديد زماف التسلم فصل فيها ابؼشرع إذ أجبر الأطراؼ على تضمتُ عقدىم بيانا بودد فيو 
آجاؿ التسليم ككما نعرؼ فإف التسليم دائما يكوف مقتًنا بالتسلم كعليو فإف زماف التسلم ىو نفسو زماف التسليم 

 .ابؼشار إليو في العقد

غتَ أف مسألة التسلم لا بزلو من نزاع خاصة إذا رفض ابؼشتًم ابغضور للتسلم أك للرفض أك لإبداء التحفظ كفي 
على التسلم في عقد ابؼقاكلة اللجوء إلى القضاء بغل النزاع، كبزتص بهذا النزاع المحكمة  -قياسا-ىذه ابغالة بهوز 

التي يقع في دائرة اختصاصها العقار ابؼبتٍ أك بؿكمة موطن ابؼدعي عليو باعتبارىا دعول شخصية عقارية، كليس 
 .ىناؾ مانع من رفعها أماـ القاضي الاستعجالي إذا توفرت شركط الاستعجاؿ

أما عن سلطة القاضي في حالة النزاع، فتتمثل كدرجة أكلى في إجبار ابؼتعنت كإلزامو بالتسلم بكل الوسائل 
القانونية كمنها الإكراه ابؼالي كإذا لم بهد الإجبار، فلا نرل مانعا من القضاء بوقوع التسلم حكما، كما بودث في 

عندما يتم ابؼقاكؿ العمل كيضعو برت تصرؼ رب ) :من القانوف ابؼدني أنو 558عقود ابؼقاكلة حيث تقضي ابؼادة 
العمل كجب على ىذا الأختَ أف يبادر إلى تسلمو في أقرب كقت بفكن بحسب ما ىو جار في ابؼعاملات، فإذا 

 .(امتنع دكف سبب مشركع عن التسلم رغم دعوتو إلى ذلك كإنذاره بإنذار ربظي اعتبر أف العمل قد سلّم إليو

أما عن تاريخ أك زماف التسلم إذا كقع حكما أم حكم قضائي، فنذىب مثلنا يذىب إليو الكثتَ من الفقو في 
فرنسا ككذا الأستاذ الدكتور عبد الرزاؽ حستُ يس في رسالتو من أف القاضي بيلك سلطة برديد تاريخ ىذا 

التسلم في ابغكم ذاتو، قد بىتلف عن تاريخ صدكر ابغكم كيكوف سابقا لو، حيث غالبا ما يكوف ىو التاريخ 
 .الذم أعلن ابػبتَ أف البناء كاف فيو مطابقا للمواصفات التعاقدية كجاىزا للتسلم

 آثار التسلم :ثانيا

 .تتمثل آثار التسلم خصوصا في استحقاؽ الباقي من الثمن كنقل تبعة العقار كبدء سرياف مدد الضماف ابؼختلفة

 :استحقاق الباقي من ثمن البيع- .1

إذا تتم التسلم صحيحا، سواء كاف فعليا أك بضيا عن طريق القضاء استحق الباقي من بشن البيع، حيث يلزـ 
 .ابؼشتًم بدفعو للبائع متى كقع التسلم كقبل ابؼشتًم العقار كلم يرفضو لعيوب فيو كما سنرل

 :نقل عبء تبعو العقار- .2

إفّ تبعة العقار قد تكوف تبعة ىلاؾ، كقد تكوف تبعة حراسة، فالنسبة لتبعة ابؽلاؾ بسبب أجنبي فإنها تبقى على 
ابؼشتًم كالتأثتَ للتسلم عليها ذلك لأف ابؼشرع ابعزائرم اعتبر ابؼشتًم مالكا للعقار بدجرد التوقيع على العقد 



 

، كالقاعدة أف الشيء 1عند ابغديث عن نقل ابؼلكية 94/58بالنص صراحة على ذلك في ابؼرسوـ التنفيذم 
كلكن تبعة ابؽلاؾ ليست من النظاـ العاـ، كعليو بهوز الاتفاؽ  (Resperit Damino)يهلك على مالكو 

أما إذا كاف ابؽلاؾ حدث بسبب عيب في العقار فإف ىلاكو بىضع في برديد ابؼسؤكلية   على بـالفة ىذه القاعدة
 .لاسيما ضماف التهدـ كالعيوب ابػفية لقواعد الضماف كما سنرل

كبالنسبة لتبعة ابغراسة فإنها تنتقل بالتسلم من البائع إلى ابؼشتًم كذلك لانتقاؿ السيطرة الفعلية إليو بعد التسليم، 
 فبعد التسلم يصبح ابؼشتًم حارسا للعقار كبىضع بؼسؤكلية حارس البناء كحارس الشيء على حد سواء

 :بدء سريان مدد الضمان المختلفة- 3

إف بائع العقار قبل بساـ الإبقاز بىضع لمجموعة من الالتزامات بذتَه ببعض الضمانات التي يقدمها للمشتًم كمن 
ىذه الضماف ما ىو عادم كمعركؼ في البيع بصفة عامة كمنو ما ىو من الضمانات ابػاصة ابؼستحدثة، حيث 

يضمن التهدـ بالتضامن مع ابؼقاكلتُ كابؼهندستُ، ككل ىذه الضمانات تسرم خلاؿ مدد معينة بـتلفة من حيث 
 .2طوبؽا كلكنها تتحد كلها في أنها تتخذ من تاريخ التسلم بداية لو

 :جزاء الإخلال بهذه الالتزامات :المطلب الثالث

إف إخلاؿ ابؼشتًم بالتزامو قد يكوف إما برفضو دفو الثمن أك بتماطلو في الدفع كإما بالامتناع عن تسلم العقار 
 .دكف سبب مشركع

 جزاء الإخلال بدفع الثمن :الفرع الأول

إفّ إخلاؿ ابؼشتًم بدفع الثمن في بيع العقار قبل بساـ الإبقاز لو صورتتُ فإما بيتنع عن دفع أم قسط من 
الأقساط المجدكلة كذلك أثناء عملية التشييد، أك أف بيتنع دفع باقي الثمن كذلك عند بساـ التشييد، كفي كلتا 

ابغالتتُ فإف للبائع حق طلب فسخ العقد كطلب التعويض المحدد سلفا يفي العقد حيث أنو إذا حكم القاضي 
 .بالفسخ فلابد أف بوكم بدفع التعويض الذم بردد قيمتو في العقد كما ىو موضح في بموج العقد

كبىتلف ىذا التعويض عن التعويض العادم كالذم يبقى أيضا من حق البائع أف يطالب بو في أف الأكؿ يكوف 
بؿدد سلفا ككاجب ابغكم بو بالتبعية للحكم بالفسخ باعتباره شرطا جزائيا كلا يستلزـ كجود ضرر، أما الثاني فهو 

تعويض عادم عن الضرر الواقع أك المحتمل، كيكوف برديده بطرؽ برديد التعويض العادم عن طريق قاضي 
 .ابؼوضوع بالتناسب مع جسامة الضرر، كما انو بهوز للقاضي عدـ ابغكم بو
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كفي كلتا ابغالتتُ يرد البائع بعد الفسخ ابؼبالغ ابؼدفوعة أم أقساط الثمن ابؼدفوعة من قبل ابؼشتًم كينص النموذج 
عقد بيع العقار قبل بساـ الإبقاز أك بناءا على التصاميم على كجوب برديد عقد الفسخ مهما كانت أسبابو لدل 

ابؼوثق إذا تم الفسخ بالاتفاؽ، أما إذا تم الفسخ بحكم قضائي فلابد أف يودع ىذا ابغكم لدل مكتب ابؼوثق 
 .كبىضع لشكليات الإشهار العقارم

من  119كإضافة إلى الفسخ، فإف للبائع في حالة إخلاؿ ابؼشتًم بالتزامو بدفع الثمن أف يقوـ طبقا للمادة 
القانوف ابؼدني إما بحبس ابؼبيع كيكوف ذلك بالامتناع عن تسليمو للمشتًم أك أف يطلب من القضاء إلزاـ  ابؼشتًم 

بدفع الثمن جبرا سواء أكاف الثمن ىو ابعزء ابؼتبقي أك قسط أثناء التشييد مع التعويض إذا اقتضى الأمر كينفذ 
 .ىذا ابغكم في حالة الامتناع عن التنفيذ الاختيارم بالطرؽ ابؼعركفة في التنفيذ ابعبرم

كإضافة إلى كل ىذا بهوز للبائع أف يطلب من ابؼشتًم ضمانا بدفع الثمن عن طريق ترتيب رىن اتفاقي بهعل 
 .البائع في مركز متقدـ عن غتَه من الدائنتُ في حالة امتناع ابؼشتًم عن التنفيذ

 (بيان وإحالة)جزاء الإخلال بالتسلم  :الفرع الثاني

إف ابؼشتًم ملزـ بتسلم ابؼبيع عند دعوة البائع لو كذلك في الآجاؿ ابؼتفق عليها في العقد، غتَ أفّ ابؼشتًم قد 
يتقاعس في تنفيذ التزامو بدكف سبب مشركع، كذلك بهدؼ التماطل كإرىاؽ البائع بابغراسة أك ربدا يكوف ذلك 

 .لأم نيّة أخرل تتعارض مع مبدأ حسن النية في تنفيذ العقود

كالسبب ابؼشركع الذم يبرر بؼشتًم امتناعو عن التسلم ىو كجود عيوب ظاىرة في ابؼبيع أك عدـ مطابقتو 
للالتزامات التعاقدية، كما عدا ىذين السببتُ فلا مبرر لامتناع ابؼشتًم عن التسلم، كفي حالة إخلالو بذلك فابعزاء 

 .الوحيد ىو إجباره على ذلك أك اعتبار التسلم قد كقع فعلا كذلك بحكم قضائي كما سلفا الذكر

 (العيوب الظاىرة والضمان العشري)ضمان العيوب والأضرار:المبحث الثالث 

يشمل التزاـ البائع بضماف العيوب كالأضرار ضماف العيوب الظاىرة كضماف العيوب ابػفية كالأضرار، كبىتلف 
الضمانتُ من حيث الأحكاـ بفا بهعلنا نتناكؿ كل نوع على حدل ، حيث فرّؽ الفقو قبل التشريع كبتُ العيوب 

 .كقسموىا إلى عيوب ظاىرة كأخرل خفية كفرقوا بينها كبتُ الأضرار التي قد تصيب البناء

نظاما بـالفا للقواعد  94/58كابؼرسوـ التنفيذم  93/03كقد أقر ابؼشرع ابعزائرم من خلاؿ ابؼرسوـ التشريعي 
كنفس ابؼسلك كاف قد سلكو ابؼشرع الفرنسي، حيث تم  .العامة ابػاصة بضماف العيوب في عقد البيع العادم

 1-1646ك 1-1642إدماج أحكاـ الضماف أم ضماف العيوب كالأضرار في القانوف ابؼدني الفرنسي في ابؼواد 
 .2-1648ك



 

كيشتًؾ ضماف العيوب ابػفية مع ضماف العيوب الظاىرة كالأضرار في كونو التزاـ بتحقيق نتيجة كأنو التزاـ 
كابؼبدأ ىو أف مسؤكلية بائع العقار قبل بساـ الإبقاز بذاه ابؼشتًم تشبو مسؤكلية ابؼقاكؿ بذاه رب العمل  .تعاقدم

ابؼتمثل في البائع كبائع العقار قبل الإبقاز ككذا ابؼقاكؿ كابؼهندس كغتَه من ابؼشاركتُ في عملية التشييد ىم بهذه 
 .1الطريقة ملزمتُ بالتضامن قبل ابؼشتًم بتحقيق نتيجة بضماف العيوب كأضرار البناء

كما يشتًؾ ضماف العيوب ابػفية كالأضرار مع ضماف العيوب الظاىرة في ابؼيزة الآمرة التي نظم بها ابؼشرع 
أحكامهما فالبائع عموما ىو شخص ذك دراية في ىذا ابؼيداف كلا يستطيع بالاتفاؽ إنقاص التزاماتو، أك برديد 

 Ordre public de)ىذه ابؼسؤكلية كمن بينها الضمانات، غتَ أنو ماداـ الأمر يتعلّق بالنظاـ العاـ للحماية 
protection)  فلا مانع من الاتفاؽ على زيادة الضماف، كذلك مثلا بالاتفاؽ على استحداث ضماف جديد
 .2أك بسديد الضماف

ىذا عن الأحكاـ ابؼشتًكة بتُ الضمانتُ، غتَ أنو يبقى لكل منهما أحكامو ابػاصة، كىذا ما سنبينو من خلاؿ 
حيث نتناكؿ في ابؼبحث الأكؿ ضماف العيوب الظاىرة كفي ابؼبحث الثاني ضماف الأضرار كالتهدّـ  .ابؼباحث التالية

 .أك ما يسمى بالضماف العشرم

 :تعريفو وبين خصائصو :المطلب الأول

خلافا للقواعد العامة في البيع، فإفّ بائع العقار بناءا على التصاميم ملزـ بضماف بعض عيوب البناء الظاىرة، 
حيث أنو من ابؼسلم بو أف عقد البيع العادم لا يلزـ البائع بضماف من العيوب إلا ما كاف منها خفيا، فلا ضماف 

على البائع إذا أبنل ابؼشتًم فحص ابؼبيع بعناية الرجل العادم أك أنو فحصو كلكن لم يتبتُ العيب لنقص خبرتو 
عن مستول الرجل العادم، ىذا ما لم يثبت ابؼشتًم أف البائع قد أكّد لو خلو ابؼبيع من أم عيبو، أك أنو أخفاه 

 .3غشا منو

كقبلو ابؼشرع الفرنسي بالقانوف  93/03كبنظاـ بـالف بؽذا بساما جاء ابؼشرع ابعزائرم في ابؼرسوـ التشريعي
ليؤكد على التزاـ بائع العقار قبل بساـ الإبقاز العيوب الظاىرة كىو بهذا يكوف قد ساكل بتُ مسؤكلية  67/03

 .كالتزاـ البائع كابؼقاكؿ في ىذه ابؼسألة
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 :تعريف ضمان العيوب الظاىرة :الفرع الأول

إفّ ضماف العيوب الظاىرة في بيع العقار قبل بساـ الإبقاز ىو التزاـ يقع على البائع يلزمو بأف يضمن للمشتًم 
خلو البناء من العيوب الظاىرة كفي حالة كجود مثل ىذه العيوب يلتزـ ىذا البائع بإصلاحها كذلك خلاؿ ابؼدة 

 .ابؼتفق عليها

كيلاحظ في ىذا الصدد أف ابؼشرع ابعزائرم لم ينص صراحة على ىذا الضماف، بل بؼح لو عند ابغديث عن آجل 
كعكس ذلك بساما فقد  .93/03من ابؼرسوـ التشريعي  15تنفيذ أشغاؿ إصلاح العيوب الظاىرة كذلك في ابؼادة 

من القانوف ابؼدني بعد تعديلو بالقانوف  1-1642نص ابؼشرع الفرنسي صراحة على ىذا الضماف في ابؼادة 
البائع في بيع العقار قبل الإبقاز لا يستطيع التخلص،  لا قبل استلاـ ) :كتقضي ىذه ابؼادة باف .67/03

 .(1الأعماؿ كلا قبل انقضاء أجل شهر بعد حيازة ابؼستفيد من عيوب ابغيازة الظاىرة

أنو من باب ابؼبالغة في التعبتَ الكلاـ ىنا عن العيوب الظاىرة، إذ أف  Jestazك Malaurieكيرل الأستاذاف 
ببساطة يتعلّق بعيوب خفية يوـ البيع كالتي صارت ظاىرة عند بساـ الإبقاز كىو ابغاؿ  -حسب رأيهما–الأمر 

 .بالنسبة لكل العيوب ابػفية

كمهما يكن، فإف بائع العقار قبل الإبقاز ملزـ بضماف ىذه العيوب الظاىرة، كقد عرؼ الفقو العيوب الظاىرة 
في حالة بيع العقار قبل الإبقاز اكتشافها –بأنها تلك العيوب التي يكوف بدكنة رب العمل أك من ينيبو أك ابؼشتًم 

فابؼشتًم عليو ).2أثناء التسليم لو أنو بذؿ في فحصو البناء كمراجعتو ما يبذلو الشخص ابؼعتاد من نفس طائفتو
عند تسلم ابؼبيع أف يقوـ بنفسو أك بواسطة بـتص بفحص ابؼبيع، كغالب ابغاؿ أف الفحص يسفر عن أحد الأمور 

 :(الآتية

أف البناء خاؿ من أية عيوب مستوفيا لكل الشركط كمرضيا للمشتًم الذم ليس لو في ىذه ابغاؿ إلا أف  .1
 .يتسلم ابؼبيع كيثبت ذلك في بؿضر التسليم كالتسلم

أف البناء تعتًييو عيوب جسيمة بذعل ابؼشتًم يرفض تسلمو حتى يتم إصلاحها مع ذكر ذلك أيضا في  .2
 .المحضر

أف تظهر في البناء عيوب بسيطة، فيقبل رغم ذلك ابؼشتًم استلامها تسلم العمل أك ابؼبيع مع إبداء برفظات  .3
كيطلب من البائع إصلاحها في مدة بوددىا الأطراؼ بالاتفاؽ، كيثبت ذلك في بؿضر التسليم كالتسلم كقد 

 .يستغتٍ ابؼشتًم عن إبداء التحفظات متنازلا عن حقو في إصلاح ىذه العيوب
                                                             

Ph Malaurie1 55 بند. 
. 272: عبد الرزاؽ حستُ يس، ابؼرجع السابق، ص 2



 

 .أف لا يستطيع كشف ىذه العيوب رغم سهولة اكتشافها كىنا يكوف مهملا كعليو أنن يتحمل إبنالو .4

كالقاعدة أف كل عيب يعتبر خفيا كقت التسليم كعلى من يدعي أف العيب كاف ظاىرا يقع عبء إثبات ذلك 
 .1طبقا للقواعد العامة في الإثبات

 خصائص ضمان العيوب الظاىرة :الفرع الثاني

يتميز التزاـ بائع العقار قبل الإبقاز بضماف العيوب بصفة عامة كضماف العيوب الظاىرة بصفة خاصة بدجموعة 
 :من ابػصائص منها

 :التزام بتحقيق نتيجة وتضامني :أولا

فكما ىو ابغاؿ بالنسبة لكل ملتزـ بالضماف، فإف التزاـ العقار قبل بساـ الإبقاز بضماف العيوب الظاىرة ىو التزاـ 
بذاه ابؼشتًم  In Solidumبتحقيق نتيجة، فالبائع كابؼقاكؿ كابؼرقي العقارم ىم كلهم ملزموف بالتضامن 

 .2بتحقيق نتيجة بضماف العيوب الظاىرة

كينتج عن ىذه ابػاصية، أف البائع لا تبرأ ذمتو بذاه ابؼشتًم بدجرد بذؿ العناية بل لابد عليو أف يقوـ بتسليم عقار 

 خالي من العيوب، أك أف يقوـ بإصلاحها إف كجدت كذلك خلاؿ ابؼدة ابؼتفق عليها، كبدكف برقيق ىذه النتيجة 
 .يكوف البائع قد أخل بالتزامو بالضماف بفا يعرّضو للمسؤكلية

 التزام مستقل عن التزام البائع بالضمان في القواعد العامة :ثانيا

معتٌ ىذا أف القواعد التي كضعها ابؼشرع ابعزائرم، كابؼشرع الفرنسي كابػاصة بضماف العيوب بصفة عامة كالعيوب 
بصفة خاصة، بزتلف عن القواعد العامة ابػاصة بضماف العيوب في البيع العادم، كأف التزاـ بائع العقار قبل بساـ 
إبقاز بضماف العيوب الظاىرة كابػفية يبقى قائما كمستقلا عن التزامو بضماف العيوب ابػفية طبقا للقواعد العامة 

بحيث بيكن للمشتًم تأسيس طلبو على أم منهما دكف أف يكوف في ذلك أم حرج كابؼا أف كلا الالتزامتُ 
موجودين كمستقلتُ عن بعضهما، ىذا مع الإشارة إلى أف ىناؾ من الفقو الفرنسي من يرل بعدـ قابلية ابعمع بتُ 

 3الضمانات التي ترجع للقواعد العامة كتلك التي ترجع للقواعد ابػاصة التي ينفرد بها بيع العقار قبل الإبقاز

 التزام تحكمو قواعد آمرة :ثالثا
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إف أحكاـ ضماف العيوب ابػفية كالظاىرة في بيع العقار قبل الإبقاز أحكاـ آمرة، فالبائع عموما ىو شخص ذك 
 18دراية بديداف البناء كلا يستطيع إنقاص التزامو بابؼشتًم الذم قرر ابؼشرع بضايتو بهذه الضمانات، كما أف ابؼادة 

 .تقضي صراحة ببطلاف كل اتفاؽ ابؽدؼ منو إلغاء أك برديد ىذه الضمانات 93/03من ابؼرسوـ التشريعي 

 أحكام ضمان العيوب الظاىرة :الفرع الثالث

 موضوع ضمان العيوب الظاىرة :أولا

إفّ ضماف العيوب الظاىرة في بيع العقار قبل الإبقاز يشمل كيغطي بصيع العيوب الظاىرة، حيث يلزـ البائع باف 
يسلم للمشتًم عقارا خاليا من ىذه العيوب كفي حالة اكتشاؼ مثل ىذه العيوب بعد أك أثناء التسليم يلزـ 

 .بإصلاحها في ابؼادة ابؼتفق عليها

كلتحديد موضوع ىذا الضماف لابد من التمييز بتُ العيب الظاىر كالعيب  ابػفي، فالعيب الظاىر ىو العيب 
الذم يكتشف بعد بساـ الإبقاز مباشرة كبيكن اكتشافو بواسطة مشتً حريص أثناء التسليم أك خلاؿ مدة معقولة 

بعد حيازة ابؼبيع حددىا ابؼشرع في فرنسا بددة شهر بعد ابغيازة، أما ابؼشرع ابعزائرم فلم يضع تعريفا للعيب 
الظاىر، كلم يبتُ ابؼدة التي يتم خلابؽا اكتشافو، الأمر الذم يثتَ الكثتَ من التساؤؿ حوؿ مدل اعتبار العيب 

 .خفيا ظاىرا، خاصة إذا علمنا أف ىناؾ آثار ىامة تنتج عن التفرقة بتُ العيبتُ

 آجل ضمان العيوب الظاىرة :ثانيا 

إفّ أجل ىذا الضماف لو معنياف، فيقصد بو ابؼدة التي بهب على البائع خلابؽا تدارؾ العيوب الظاىرة كذلك 
بإصلاحها، كما يقصد بو أيضا ابؼدة التي بهوز للمشتًم حلابؽا رفع دعول ضماف العيوب الظاىرة ضد البائع 

مطالبا إياه بإصلاح ىذه العيوب، كفي فرنسا فابؼدة التي بيكن خلابؽا رفع دعول الضماف من العيوب الظاىرة ىي 
سنة كاحدة تبدأ من اللحظة التي يصبح فيها العيب ظاىرا، أم إما بغظة استلاـ الأعماؿ أك انقضاء شهر بعد 

 .حيازة ابؼشتًم للعقار

 
 

 

 

 

 



 

 

 

 

 خاتــمـــة

 



 

 ةــــــــــــالخاتم

 ابؼشاكل ك الفوضى بسبب ابعزائرم النظاـ في ابغساسة ك ابؼهمة ابؼواضيع من العقارية النشاطات تنظيم تعتبر

 جزاء ابؼواطن عاشها التي الاحتيالات لكثرة نظرا أخرل جهة ،كمن جهة من القطاع ىذا منها يعاني التي الكبتَة

 صندكؽ في ابؼسابنتُ العقاريتُ ابؼرقتُ نسبة أف ـ 1999 سنة إحصائيات مثلا ،فأكدت العقارية التًقية عمليات

 ،بينح الاختيار عمليات في ؤالتواط في التقنية ك الولائية الإدارية ابؽيئات شاركت كما 5 نسبة يتجاكز ،لا الضماف

 لابقاز مالية قدرات بؽم كليست منذ أنشأ الذم الضماف صندكؽ في ابؼسابنتُ غتَ العقاريتُ للمرقيتُ صفقات

 . عقارية مشاريع

 مع تتلاءـ قانونية نصوص إبهاد على ابعزائرم ابؼشرع اىتماـ مدل العقارية التًقية موضوع دراسة أظهرت كلقد

 . البناء قطاع إليها كصل التي التطورات بـتلف

 الصورة بهسد لم أنو إلا، العقارية التًقية على الانفتاح بدثابة يعتبر العقارية بالتًقية ابؼتعلق  07-86 رقم فقانوف

  البيع أجل من البناء في أعمابؽا حصر ،بحيث التًقية بؽذه الواقعية

 أعماؿ اعتبار ككذا بها القياـ في الأكلوية أعطى أنو إلى ،إضافة فقط ابؼساكن ابقاز على التًكيز أيضا بدوجبو تم كما

  . العقارية التًقية ميداف اقتحاـ من التجارية كابؼؤسسات الأشخاص منع ،كمنو بؿضة مدنية أعماؿ العقارية التًقية

 التًقية تنظيم فعلا كأعاد القانوف ىذا خلفية على جاء العقارم بالنشاط ابؼتعلق  03-93 التشريع ابؼرسوـ فاف كبؽذا

 تنظيم  جانب ،إلى الإبهار ك البيع عمليات لتشمل تدخلها بؾاؿ توسيع خلاؿ من جديد قانوني إطار في العقارية

 03-93 التشريعي ابؼرسوـ بو جاء الذم التنظيم ىذا من الرغم على بابؼستفيد ابؼتعامل علاقة

  :أبنها ملاحظات عدة عليو تؤخذ أنو إلا

  التجديد ك البناء عن يتحدث أنو-

 البناء إلا يعافً لا-

 الإبهار إلى التطرؽ دكف السكتٍ الإبهار عقد حالة في بابؼستأجر ابؼؤجر علاقة تنظيم تم فقد للإبهار بالنسبة أما

 تعريفا العقارم النشاط عن منو 02 ابؼادة بدوجب يتحدث بحيث غامض العقارية التًقية مفهوـ أف كما التجارم

 . الأخر عن ابؼفهومتُ من كل اختلاؼ من الرغم على العقارية للتًقية

 بحيث قسطو ينل لم العقارية التًقية في ابؼتعامل تعريف عن أما العقارم النشاط من جزء تشكل لا العقارية فالتًقية

 التًقية في متعاملا العقارية الأملاؾ بذديد أك ابقاز في يساىم معنوم أك طبيعي شخص كل ابعزائرم ابؼشرع جعل

 04 -11 رقم قانوف في ابعزائرم ابؼشرع تداركها الأخطاء ىذه ككل العقارية



 

 عمليات كتنظم بركم بؾملها في قواعد ككضع التًقية تعريف في النظر أعاد بحيث العقارية التًقية لنشاط ابؼنظم

 ابغد ،كبالتالي العقاريتُ ابؼرقيتُ التزامات نظمت القانوف ىذا مواد منمادة 80   تقريبا أف فنجد. العقارية التًقية

 سكن إلى بحاجة ىم الذين ابعزائريتُ نسبة بأف علما ابغساس الاجتماعي القطاع ىذا عاشها التي التجاكزات من

 . ابعزائريتُ عمر بؼعدؿ نظرا سنة بعد سنة زيادة كفي كمعتبرة مهمة نسبة

 نصا 22 صدكر يستلزـ العقارم ابؼرقي كنشاط العقارية التًقية لنشاط ابؼنظم04-11 رقم قانوف قواعد تطبيق لكن

 .نظرم إطار في بؾملو في القانوف ىذا تطبيق ميبق ،التنظيمية النصوص ىذه صدكر انتظار ، كفيتنظيميا
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 المقالات والمجلات: ثالثا

 . 1993عدد أكتوبر  Mutationمقاؿ منشور : الشامي بؿمد- 

 .1995مهناكم رشيدة، جامعة البليدة : بحث الطالبة - 

 .1993أكتوبر  Mutationsبؾلة : بوطة - 

دكر النشاطات العقارية في دفع عملية الاستثمار في قطاع السكن، مداخلة في ابؼلتقى الوطتٍ : مسكر سهاـ- 
حوؿ التًقية العقارية في ابعزائر، الواقع كالآفاؽ ابؼنظم بكلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسية بجامعة قاصدم مرباح، كرقلة 

 .2012 فيفرم 27/28يومي 

 :رابعا النصوص القانونية

 : النصوص التشريعية-1

  ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت90/29َالقانوف رقم -

 1986ـ ابؼتعلق بالتًقية العقارية، ابعريدة الربظية لسنة 1986 مارس 4 ابؼؤرخ في 86/07: القانوف رقم -

 49ـ ابؼتضمن التوجيو العقارم، ابعريدة الربظية، عدد 1990 نوفمبر 18 الصادر في 90/25: القانوف رقم -

 03-93ابؼرسوـ التشريعي  -

 . ابؼتعلق بدهنة ابؼهندس ابؼعمارم1994 مام 18 في 07-94ابؼرسوـ التشريعي  - 

 الصادر ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة ابؼهندس ابؼعمارم، ابعريدة الربظية، 07-94ابؼرسوـ رقم - 
 .32عدد

 :ةالنصوص التنظيمي-2

ـ، ابؼتضمن بموذج عقد بيع بناء على التصاميم 07/03/1994 ابؼؤرخ في 58-94 رقم مابؼرسوـ التنفيذ- 
 .13الذم يطبق في بؾاؿ التًقية العقارية، ابعريدة الربظية، عدد 

 



 

 :الأحكام و القرارات- 3

 1977 أبريل 14قرار بؿكمة النقض الفرنسية - 

 1977 ك مام16قرار بؿكمة النقض الفرنسية الفرقة ابؼدنية- 

 1943-06-17قرار بؿكمة النقض الفرنسية- 

 1968 فيفرم 09قرار بؿكمة باريس - 

 1976 أكتوبر 5بؿكمة النقض الفرنسي - 

 1988 جويلية 05بؿكمة باريس - 

 1989 أكتوبر 06بؿكمة باريس- 

 :المراجع باللغة الفرنسية

 

- Boubli 

- Cabanc 

- Daniel Tomasin (contrat de promotion immobilier) Dalloz Action (construction) Ed 

1997 

- Glaud giverdon 

- Oliver Tourna fond 

- Ph Malurie 

- Santalary 
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