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الشكر والتقدير للمشرف الدكتور سالمي عبد السلام الذي لم يبخل علينا ب أتوجه
 .بخبرته القانونية ومعلوماته القيمة

لشكر والامتنان إلى كل من قدم لنا يد المساعدة و العون في إعداد با أتقدمكما 
 .هذه الرسالة

 .خلال المسار الدراسي الى جميع الأساتذة الذين رافقونا بإخلاص وتفاني 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الإهـداء

 
 نهدي هذا العمل المتواضع الى الوالدين أطال الله في عمرهما

 الى الزوجة والأولاد وكل الإخوة والأخوات و الى الأهل والأقارب

 .الى جميع الأصدقاء والزملاء



 

 أ‌

 مقدمة 

ل  تحقيق التنمية لان ـجأيعتبر نشاط الترقية العقارية في مقدمة النشاطات التي توليها الـدولة الأهمية الخاصة من    

ن و تزامنا مع إتباع الجزائر ـالسك في ظل تفاقم أزمة وللعمل عن حاجته لفـرد اليوم للسكن لا تقل أهميـة حاجة ا

وم أساس المنافسة الحرة وتشجيع الاستثمار في مجال الترقية العقارية بين القطاع العام ـام الحر الذي يقـلسياسة النظ

.أو الخاص  الوطني أم الأجنبي   

الأمر لم يدم  كن باعتباره حق اجتماعيا غير أنـلكل مواطن جزائري الحق في الس 6791د كفل دستور ـلق   

كن المبرمجة من جهة أخرى وفي ظل ـمن جهة و عدم القدرة على تنفيذ مشاريع الس للطلب المتزايد   طويلا نظرا

رغم الحاله بلى سكن من الدولة وبقي الوضع على رد نص يكرس حق المواطن في الحصول عـلم ي 6797دستور

الدولة من اجل القضاء   اهمة تكميلية لجهودـالميدان فكانت أول مسهذا دولة تبذلها في دات التي باتت الو من المجه

 6071جمادي الثانية  32ؤرخ في ـالم  79-91انون رقم ـزائري القـحيث اصدر المشرع الج،على أزمة السكن 

ه في مجال السكن حيث حاول في  اكبير   االمتعلق بالترقية العقارية و الذي يعتبر نجاح 6791مارس  0ل الموافق 

اص وتشجيعه على المشاركة في مشاريع الترقية العقارية في الوقت الذي قلت فيه مساهمة الدولة ـتعبئة الاستثمار الخ

.لوقت ااء السكن لانخفاض مواردها المالية وزيادة الطلب إلى  أقصاه في ذات ـفي بن  

ء تنظيمه للترقية العقارية و هو ورا من توخاه المشرع الذي غير أن هذا القانون قد فشل في تحقيق الهدف    

 بالمائة  07 تحديد نسبة مساهمة المتعامل بما يقل عن ترجع أسباب الفشل إلى ضرورة  ،القضاء على أزمة السكن

من تمويل المشروع وصعوبة الحصول على الأرض المخصصة للبناء وحصر الاستثمار في انجاز سكنات بصيغة البيع 

ا يؤدي إلى نقص الإقبال المواطن إلى الشراء بهذه ـحاجة بعض الأفراد دون غيرهم ممذي يلبي ـدون الإيجار ال

.الصيغة  



 

 ب‌

أمام هذه التطورات التي طرأت على المجتمع الجزائري وزيادة النمو الديمغرافي وتوجه البلاد نحو نمط اقتصاد    

 ،قانوني جديد  ي لإيجاد إطارر أكثر من ضروري لتدخل المشرع الجزائ رأصبح الأم 6797السوق بموجب دستور 

م 6772مارس  76المؤرخ في  72-72واسطة المرسوم التشريعي رقم ـب 6772  سنة  حيث تدخل المشرع

المتعلق بالترقية   79-91منه إلغاء القانون رقم   27ادة ـو الذي جاء في نص الم  المتعلق بالنشاط العقاري

. 79-91ات التي شرع فيها طبقا للقانون رقم العقارية مع إنشاء الحقوق المكتسبة والعملي  

إلى جانب القطاع العام للاستثمار في هذا المجال بعد ما   يميز هذا المرسوم انه أعطى الفرصة للقطاع الخاص  اـم   

ط الحصول على السكن فبعد ـفي نم  ةـوسع من نشاط الترقية العقارية خاص كما   ،كانت حكرا على هذا الأخير

المجتمع أصبح مجال من  فئة قليلة يتناسب مع ظروفذي ـدة تتمثل في البيع والـتصر على صيغة واحان يقـما ك

 د حيثـن واحآالمجتمع في وشرائح  كافة متطلبات شانها تلبي من المجالات التي العقارية يمتد إلى العديد من الترقية 

البيع سكنات بلا يجار وأخري للبيع بلا يجار وإنشاء محلات ذات  جانب السكنات بصيغة إلى دولة ـخصصت ال

. طابع مهني تجاري وصناعي  

ع التطورات ـم دة تتفقـسياسة عقارية جدي 72 - 72الجزائري من خلال المرسوم التشريعي  المشرع   لقد اتبع   

ة التشريعية الجزائرية حيث ـنظومالتعديلات الهيكلية في الم  مع  تنسجم السياسية و الاقتصادية والاجتماعية و

ود ـإلى إبرام عقود من اجل انجاز أو تجديد الأملاك العقارية هذا ما يستدعي وج  تحتاج عملية الترقية العقارية

ي لذلك تدخل المشرع لتنظيم واء المرقي العقاري أو المقاول أو المهندس أو المشتر ـالمتدخلين س  مختلفة بين علاقات

شرع كل متدخل زم المـفي المعاملات  العقارية أل بين الأطراف التعاقدية  في إطار توفير الحماية  العلاقات ذهـه

.استيفاء الحقوق الثابتة بمقتضى العقد المبرم أو بموجب القانون  ضمان  لـبتنفيذ الالتزامات الواقعة عليه من اج  

الإطار التشريعي للترقية  الحاجة إلى ضرورة مراجعة ص في الميدان العملي دعتئتم تسجيله من نقا نظرا لما   

ربيع الأول  60في   المؤرخ  70-66  فعلا بصدور القانون رقم العقارية قصد تدعيمه و تحسينه وقد تم ذلك 



 

 ج‌

القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية حيث اقر حماية  الذي يحدد 3766 فبراير  69الموافق  6023  عام

في عقود الترقية العقارية طالما انه الطرف الضعيف لذلك قام بوضع عدة ضمانات لحماية حقوقه خاصة للمشتري   

د ـوقلنجاح فهو أيضا قد يحتمل الخسارة بانجازه يحتمل ا  رقي العقاريـذي سيقوم المـإذا كان مشروع البناء ال   

ن وضع ضمانات في عقود الترقية لذلك فافيها   رقي العقاريـيرجع سبب خسارته لأسباب خارجية لابد للم

المشتري مما يجعل المشروع العقاري أكثر   هاـدفع أو بضمان التسديدات التي المشروع العقاري بانجاز  العقارية تتعلق

فالكثير  ،د تمنعهم من التعاقد في المشروع العقاري ـتزيل هذه الضمانات الشكوك التي ق  للناس بعد أن  استقطابا

.أو عقد حفظ الحق لما تعتريها من بعض المخاطر  رام عقد البيع على التصاميم ـوفون من إبيتخ  من الناس  

 مواكبة مواضيع  بل من باب  لاسيكيةـالضمانات ليس من باب الدراسة الك دراسة موضوعـل  إن واقع اللجوء   

.الجزائر للقضاء عليها ان أزمة السكن من الأولويات التي تسعى ام خاصة وـعة التي تشغل الرأي العاالس  

:الية ـلمعالجة هذا الموضوع نطرح الإشكالية الت  

للقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية   المحدد 70-66في القانون رقم   الضمانات التي أوردها المشرع الجزائري هل

؟ كفيلة لتوفير حماية المشتري  

 الأحكام الواردةإلى أهـم   التحليلي من خلال التطرق لمنهجالجة مختلف جوانب الموضوع سوف نعتمد على اـلمع   

ترتبط بالموضوع مع اللجوء أحيانا إلى المنهج المقارن من خلال بعض   التي القانون الخاص و القانون العام في 

. التشريعات الأخرى خاصة التشريع الفرنسي  

اء يندرج تحت هذا ـمنات الواردة قبل تشيد البنة للضاـالفصل الأول دراس ذا البحث فصلين سنتناول فيـيتضمن ه

:الفصل مبحثين  
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رقي ـقبل إبرام العقد وتتعلق بالالتزامات المفروضة على الم  المبحث الأول نتعرض فيه إلى الضمانات المقررة   

اتر وقيده في السجل التجاري ومسكه للدف  تعه بالأهلية التجاريةالعقاري باعتباره تاجرا من خلال وجوب تم

وعلى  التجارية ثم تطرقنا إلى إلزامية حصوله على التراخيص الإدارية المتمثلة في الحصول على رخصة البناء 

ني للمرقيين العقاريين وضرورة تمتعه بالاحترافية والحقوق المدنية  و ـالاعتماد المسبق ولتسجيل في الجدول الوط

.ة مع التزامه بضمان الإعلام عن مشروعه العقاري امتلاك القدرات المالية  وخضوعه للأخلاقيات المهن  

كيفية معالجته   و  ديد الثمنـبالنسبة للمبحث الثاني سنتطرق إلى الضمانات المقررة عند إبرام العقد والمتعلقة بتح   

وفي  ارية لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العق العقاري وعملية التامين   مدة انجاز المشروع

.الأخير نتناول ضمان نقل ملكية المبنى ومطابقته وضمان التسديدات وكذا ضمان إتمام الانجاز  

ه نستطيع أن ـاء من خلالـة الضمانات الواردة بعد تشييد إتمام البنـبالنسبة للمبحث الثاني فقد خصص لدراس

  :نعرض مبحثين رئيسين

ولية ؤ ضمانات تتمثل في المس ةاء حيث شمل أربعـد تلحق بالبنـالتي قار ر المبحث الأول نتطرق فيه إلى الأض   

  .العشرية ضمان حسن الانجاز و ضمان تسيير عناصر التجهيز وكذلك ضمان العيوب البناء

رقي ـعلى الم   والعقوبات الجزائيةذه الضمانات المبحث الثاني يتعلق بالمنازعات التي تترتب على الإخلال به   

.القضائي الفاصل في الدعوى  يفية رفع الدعوى أمام الجهات القضائية وتحديد الاختصاصالعقاري وك  

م النتائج المتوصل إليها والاقتراحات ـتكون حوصلة للأه فضلنا أن في الأخير تأتي خاتمة البحث التي

.     المستخلصة من دراسة الموضوع وتحليله متمنين التوفيق والإفادة  
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البناء تشييد قبل الواردة الضمانات: الأول الفصل   

 و العقارية رقيةـبالت ةـالقانونية المتعلق النصوص شملت تيـال لاتيالتعد و الإصلاحات بموجب  الجزائري المشرع إن   

 دـعق خاصة الحديثة التعامل اتيتقن إدخال خلال من  العقاري المجال في الاستثمار ةيتنم اولـح اريـالعق النشاط

 إطارهما، في الممنوحة الضمانات ذاــك و اـلهم المنظمة النصوص و الحق عقد حفظ و التصاميم على بناءا  البيع

بهدف  خواص ددـج عقاريين مرقيين تدخل ريو ـتط و  وتشجيع متطورة ةيعقار  وقـس خلق من أجل ذاـه كل

 بنكي ليبتمو  طرف الدولة  من السكن لتمويل التدريجي الاستبدال و الجزائري في السكن مجال  في العرض توسع

  .(1)السكن ليلتمو  ةيالعاد ةيالشبكات البنك في متداولة يرغ راتمدخ تعبئة رىأخ و الفردي، الادخار و

المرسوم   دورـص منذ طـبالضب و  اتينيالتسع ةيبدا ذـمن ـزائرالج في ميالتصام على عيالب امـنظ طبق    

  . (2)العقاري  بالنشاط قــالمتعل 3339 ارسـم  9في المؤرخ 39-39التشريعي

 

 

 

 

 

 ة الموثق،يالقانون المجلة، ةيالعقار  ةيالترق في المتبادلة الكفالة و الضمان لصندوق مييالتنظ و القانوني النظام تطور دهال مولود  -(1)
 111.،ص 2112 ويوني الأول، العدد ة،يالثان المجموعة

(2)-
Guide a l’usage du promoteur immobilier effectuant de la vente sur plan

 
la vente

 
sur 

plans est une mode de vente introduit par le décret législatif n 93-03 de1 mars 1993 

relatif a l’activité immobilière ,p46. 
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 ةيالترق نشاط تنظم التي للقواعد  المحدد  1333 فرييف 31 في المؤرخ  30-33 رقـم القانون  هيعل نص كـما

 ورـط في و بناؤها مقرر ةيبنا من جزء أو ةيلبنا ميالتصام على عيالب عقد أن على نصت إذ 12  المادة في  ةيالعقار 

 لفائدة العقاري المرقي طرف من  اتيالبنا ةيوملك الأرض حقوق ليتحو  كرسي و تضمني ذيـال العقد هو ، البناء

 .الانجاز تقدم كلما السعر ديبتسد المكتتب لتزم في المقابل و  الأشغال تقدم مع موازاة المكتتب

 3328 مارس 0 القانون بموجب زائريالج المشرع تناوله فقد الحق حفظ لعقد بالنسبة أما     -0728 في ؤرخـالم

 بالنشاط قـالمتعل التي دـللقواع المحدد 39-39 مـرق عييالتشر  المرسوم وجبـبم اهـألغ ثم ةيالعقار  ةيبالترق قـالمتعل

 في ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظمالمحدد لقواعد التي  30-33 رقـم  د بمـوجب القانونـمن جدي هيعل نصيل ، العقاري

 البناء طور في أو بناؤه المقرر العقار ميرقي العقاري بتسلـالم بموجبه لتزمي  الذي العقد بأنه عرفته إذ 11 المادة

 . (1) يرالأخ ذاـدفعه هي قيتسب مقابل إنهائه فور قـالح حفظ لصاحب

 أن ونـكرامه  إبعند و  العقد رامإب قبل تهيلحما ضمانات العقود هذه في للمشتري زائريالج المشرع أعطى لقد   

  .رةـآم ةيميتنظ نصوصب اطهخلال اشتر  من ذلك و ة،يالتعاقد العلاقات ذهـه في فيالضع رفـالط عدي المشتري

 

 

 

 

 

 

 .   المحدد لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية،2111 فرييف 12 في المؤرخ 10-11من القانون  22المادة -(1) 
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 العقد إبرام قبل المقررة الضمانات: الأول المبحث

 خاصة لهما أحكام بأن الحق حفظ عقد كذا و ميالتصام على عيالب عقد خاصة ةيالعقار  ةيالترق عقود زيتتم

  إذا إلا ميالتصام على عيعقد الب إطار في  بائعا كوني أن شخص لأي كنيم فلا ، الأخرى  ودـالعق عن تختلف

 شكلي ما وهو ايعقار  ايمرق انـك إلا إذا الحق حفظ عقد إبرام شخص لأي كنيم لا ،كما ايعقار  ايـمرق كان

 .(1)ة يالعقار  ةيالترق في للمشتري ةيقيحق ضمانة

 038 -31 ذي رقميالتنف المرسوم و العقاري بالنشاط المتعلق 39- 39رقم  عييالتشر  المرسوم إلى وعـبالرج   

 استعمل ريـالجزائ  المشرع أنـب نلاحظ ةيالعقار  ةيالترق في  المتبادلة الكفالة و الضمان دوقـصن إحداث المتضمن

 1333 فرييف 31 في المؤرخ 3 0-33 رقم دور القانونـوبص أنه يرغ ،" ةيالعقار  ةيالترق في المتعامل"  مصطلح

 ."العقاري المرقي" مصطلح ملـاستع ةية العقار يالترق نشاط تنظم التي  للقواعد المحدد

 

 

 

  

 

 (1 ) _
 Article 1831 _1 , du code civil Français :” le contrat de promotion immobilière est 

un mandat d’intérêt commun par lequel une personne dite ‘’ promoteur immobilier ‘’ 

s’oblige en vers le maître d’ouvrage à 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 

plusieurs édifices ainsi qu’a procéder lui même ou a faire procéder moyennant une 

rémunération convenu à tout ou partie des opérations juridiques administratives et 

financières concourant au même objet. 
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 هي كانت ةيالعموم ةيار ـالعق ةيفالترق خاصا، اعقاري ارقيـم أو اـعام اعقاري ارقيـم كوني قد العقاري رقيـالم إن   

 لمتعلق3339ا -9-3المـؤرخ في 39-39عييالتشر  المرسوم بموجب لخاصةا العقارية ةيالترق مجال فتح  قبل الأصل

          .العقاري  بالنشاط

عائدات  كانت إن و  حتى لحسابها عملي للدولة اتابع اامـع امعنوي اشخص عتبري امـالع العقاري المرقي إن   

 وانيد مثل يةار ـالعق ةيفي الترق ةيالعموم الأموال ستثمريو  ةـميزانيته الخاص من اجزء تشكل بها قومي التي عيالمشار 

 لأحد عيبي معنوي أو عييطب شخص فهوكل اصـالخ العقاري المرقي أما ،أو وكالة عدل  العقاري ييرالتس و ةيالترق

 .(1)إتمام الانجاز قبل ةيبنا من جزء أو ةيبنا نيالمشتر 

 توسعا اصةـالخ ةيالترق عـرفت الترقية الخاصة العقاري بالنشاط المتعلق 39-39عييالتشر  المرسوم صدور دـبع     

 ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المرقي العقاريعلى  ةيالتجار  الصفة أضفت ثيح الخاص القطاع و العام القطاع ينب

 .(2)معنوي أو شخص عييطب شخص كان سواء الخاصة

 

 

 

 

 جامعة كلية الحقوق، ، القانونية العلوم في ماجستير مذكرة ، الجزائري في العقارية للترقية القانوني ،النظام باي عربي -(1)

  . 22 ص 2111/2119،باتنة

-2-9الرسمية المؤرخة في  الجريدة التصاميم، على بناءا البيع عقد بنموذج المتعلق85-90 رقم ذييالمرسوم التنف من 2 المادة-(2)

 0ص 2العدد  1992
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 النشاطات ارسـيم يمعنو  أو عييطب شخص كل دعىـي أنه على رـالذك السالف المرسوم من 9 المادة نصت

 نيالذ باستثناء تجارا ةيالعقار  ةيالترق في المتعاملون  دـعيو  ، ةيالعقار  ةيالترق في متعاملا السابقة 1 ادةـالم في ذكورةـالم

 .(1) ذلك في ينالمشارك حاجات أو ةـحاجاتهم الخاص ةيلتلب ةيالعقار  ةيالترق في اتيبعمل قوموني

 العقاري المرقي صفة اكتساب: الأول المطلب

عقد  قوم بإبرامي ثيح ، دةيجد عيمشار  بناء اتيبعمل بادري معنوي أو عييطب شخص كل ايعقار  ايمرق دـعي   

 ميعلى التصام ائهـإنه قبل عهيب أجل من العقاري المشروع انجاز في شرعي الذي العقاري رقيـالم على ينتعي بيع 

 .البناء طور في أو بناءه مقرر لعقار الحق حفظ وعقد

 ضمان اكتتابإنهائه   لـقب عهيب أجل من العقاري المشروع انجاز في شرعي ذيـال العقاري مرقيـال على ينتعي   

 عيبالمشار  بالمبادرة لتجاريا السجل في ينالمسجل و نيالمعتمد يينالعقار  ينللمرق رخصي ة،ويالعقار  ةيالترق

  .(2).ةيالعقار 

 

 

 

 

 

 

 .السابق الذكر 10-11القانون من 29 والمادة 1 لمادةا-(1)

 .السابق الذكر  10-11القانون من80المادة  -(2)
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 ثم ةيأرض قطع شراء اسـأس على ذلك فيكي فانه ةيالعقار  ةيالترق في ةيالتجار  عةيالطب هيبتبن ئرياز الج المشرع إن   

 طابعها بحكم ةيالتجار  امـالأحك إلى ةيالعمل هذه تخضع أن بيج بالتالي و ،مباني شكل في عهايب بإعادة قومي

 .(1)التجاري

 في سواء القواعد العامة في هايعل منصوص شروط توفر من لابد التاجر صفة العقاري رقيـالم كتسبي حتى   

 ةيبالأهل المرقي تمتع وجوب منها ةيالتجار  الممارسات مـتنظ التي ةيذيالتنف المراسيم و ينوالقوان التجاري القانون

 .(2)التجاري السجل في ديالق و ةيالتجار 

 ومـقي أن التصرف، و و التمتع حق نههيم الذي العقاري للوعاء مالكا العقاري المرقي كوني أن بيج كذلك   

 المحدد 30-33القانون رقم أن كما ، ذلك مشتملات و عةيالمب الشقة أو  ةيللبنا لـشام و قيدق وصف يمبتقد

 المرقي في توفرها من لابد دةيجد الشروط، شروط تلك جانب إلى أضاف ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي للقواعد

 .تاجر  عتبري حتى العقاري

 

 

 

 

 

 25ص2112 ،بن عكنون ،كلية الحقوق  ،مذكرة ماجستير في الحقوق، الترقية العقارية الخاصةي نظام المتعامل ف،تواتي نصيرة  -(1)

(2)- 
Chaabane ben AKZOUH. La promotion immobilière privé revue Algérienne dés 

sciences juridiques. Economique et Politiques. revue publiée par l’institut des droits et 

des séances administratives, BEN AKNOUN, N2, 1989,P 44 . 
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 ةيالتجار  ةيبالأهل التمتع إلزامية: الأول الفرع

  ةيالأهل و ة،ية التجار يالأهل هيف تتوفر أن من لابد التاجر صفة ايمعنو  أو كان ايعيطب الشخص كتسبي حتى   

 بها، قومي التي الأعمال عنؤول  مس كوني ثيح ةيالقانون التصرفات اشرةـمب على الشخص  درةـق هي ةيالتجار 

  لـالأق سنة على 12 بلوغه و ةيالتجار  ةيبالأهل تمتعه من لابد العقاري فالمرقي

 دديح  ذيـالو  1331 فرييف 13 في المؤرخ رقم 20-31ذييالتنف ومـالمرس من 38 ادةـالم  أكدته ما ذاـه

 (1) يينالعقار  يينللمرق الوطني مسك الجدول اتيفيك ذاـك و  العقاري المرقي مهنة لممارسة الاعتماد  منح اتيفيك

  .ةيالعقار  ةيالترق نشاط بممارسة التجارة بأعمالام يللق مؤهل معنوي أو عييطب شخص لكل سمحي اذ ،

 التجاري السجل في ديالق إلزامية: الثاني الفرع

صفهة يدون فيها  ايمعنو  أو ايعيطب شخصا كان واءـسا تاجر  لكل هيف تفرد دفتر عن عبارة التجاري السجل   

 .(2) الدولةالبيانات الخاصة بهؤلاء الأشخاص ونشاطهم التجاري تحت رقابة وإشراف 

 

 

 

 

 

العدد  ،الجريدة الرسمية،كيفيات منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري الذي يحدد 50-12من المرسوم التنفيذي  10المادة-(1)

 . 0ص،2112فيفري 20المؤرخة في  ،11

 .05و  08ص، 2112-2110  ،الجزائر،بن عكنون ،كلية الحقوق،عبد القادر لبقيرات محاضرات في القانون التجاري -(2)
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 إذ التجاري السجل في ديبالق الملزمون الأشخاص 13 و 33 ينالمادت  في الجزائري التجاري ينالتقن تناولوقد     

 رتبي اـكم تاجرا السجل التجاري في لـمسج  معنوي أو عييطب شخص لـك أن على ةيقانون نةيقر  ديـالق عتبري

 و المحل ةيملك و مؤسسته زـمرك و التاجر ةيعلى وضع الاطلاع يرللغ كوني ثيبح الإجباري القانوني الإشهار ديالق

 .(1)ارسهيم الذي النشاط نوع

 عدد كن معرفةيم هايف ة،يالتجار  عيالمشار  عن ةيالإحصائ اناتيالب عيلجم هامة  أداة التجاري السجل عدي   

 .ةيمعنو  شركات أو يينعيطب تجارا كانوا سواء ، ةيالجماع او ةيالفرد ةيالتجار  عيالمشار 

 إذ التاجر عاتقعلى قع ي زامـالت ديفالق ،التجاري السجل في ديبالق ينملزم يينمعنو  أو يينعيطب أشخاصا جارـالت إن

 ليتسه و ينالمتعامل نفوس في والاطمئنان الثقة بعث في ساهمي ثيح ، التجاري الائتمان دعم في  هام دور له أن

  .(2)التجاري العمل

 ليالتسج على صراحة العقاري بالنشاط المتعلق  39 -39 رقم التشريعي ، المرسوم في الجزائري المشرع نصي لم   

 العقاري المرقي بالضرورة لزمي و بذلك التاجر  صفة ةيالعقار  ةيالترق في للمتعامل ىـلكنه أعط والتجاري  السجل في

 .التجاري السجل في بالتسجيل

 

 

 

 

  11العدد الجريدة الرسمية،1928سبتمبر 20المؤرخ في  التجاري الجزائريالمتضمن القانون  89 -28من القانون  21و 19المواد -(1) 
 .0-8ص 

 .01ص  مرجع سابق،عبد القادر لبقيرات  -(2)
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 في ليالتسج  على راحةص نص فقد العقارية الترقية نشاط تنظم التي للقواعد لمحدد 30-33القانون رقم  أما   

 السجل في ينالمسجل ن ويالمعتمد يينالعقار  يينللمرق رخصي أنه على منه 0 المادة نصت إذ التجاري السجل

 .(1)ةيالعقار  عيبالمشار  بالمبادرة التجاري

 بذلك هـسلم لي و ،( 2)التجاري للسجل الوطني المركز سكهيم الذي التجاري السجل في العقاري المرقي ديقي   

 تهيأهل بكامل  تمتعي معنوي أو عييطب شخص كل بموجبه لـؤهي ايرسم سندا دـعي الذي التجاري السجل مستخرج

 او تتر  التجاري السجل في ديالق عدم على صارمة عقوبات القانون رتب دـق و التجاري نشاطه لممارسة  ةيالقانون

 . (2)الحبس و ةيالمال راماتالغ ينب

 

 

 

 

 

 

 

 

 .المحدد لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 10-11من القانون  0المادة -(1) 

الجريدة الرسمية ، ،المتعلق بشروط ممارسة الأنشطة التجارية 2110-15-10المؤرخ في  15-10من قانون 28-20المواد  -(2)

 .9ص ،09العدد

  105.ص ، 2112 زائرالج ، للنشر موفم دار ، الأعمال قانون و التجاري القانون في زيالوج ، غانم بن علي-(2)
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 المسبق الاعتماد على الحصول: الثالث الفرع

 لم اـم ةيالعقار  ةيالترق نشاط ارسيم أن أو العقاري المرقي صفة دعيي أن معنوي أو عييطب شخص لأي كنـيم لا   

 في المحددة اتيفيالك و الشروط حسب يينالعقار   ينرقـللم وطنيـال الجدول في مسجل و اعتماد على حاصل كني

 من 1 المادة  دتهـأك ما هذا لهيبتهو  قومي أو  الاعتماد عن تنازلي أن العقاري للمرقي كنيم لا القانون،كما هذا

 المرقي مهنة لممارسة  الاعتماد منح  اتيفيلك المحدد 1331فيفري 13المؤرخ في  20-31 ذييالتنف المرسوم

 كل ايعقار   ايمرق عتبري أنه على تنص التي يينالعقار  ينللمرق نيـالوط  الجدول مسك اتيفيك وكذا  العقاري

 المؤرخ30-33 القانون في محدد هو كما ةيالعقار  ةيالترق نشاط ارسيم أو اعتماد يحوز معنوي أو عييطب شخص

 .(1)1333 فرييف 31 في

 شخص أو عييشخص طب الاعتماد طالب كان سواء العقاري المرقي مهنة لممارسة أساسي شرط أصبح عتمادلافا

 .ةيالعقار  ةيالترق في ينالمقتن ةيلحما ضمانة شكلي مما معنوي

 الاعتماد طالب انـك إذا ما حسب نيالعقار  ينالمرق اعتماد روطـش تختلف :العقاريين نيالمرق اعتماد -أولا

 :ايمعنو  أو شخصا ايعيطب شخصا

 

  

 

 

 

 .السابق الذكر 10-11القانون من 0 لمادة-(1) 
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 في توافرها الواجب  الشروط 22-31 ذييالتنف المرسوم ددـح: ايعيطب شخصا الاعتماد طالب كان إذا -3  

 متمتع و يةر جزائ ةيجنس من كوني أن و سنة 12 عن عمره قلي لا بأن هـمن  1و 8 ادةـالم في عييالطب الشخص

 وعدم  ةيالعدل السوابق فةيصه من مستخرج  يمتقد قيطر  عن السلوك حسن ضمانات قدمي أن و ةيالمدن بحقوقه

 30-33 القانون من 13 المادة في هايعل المنصوص الممارسة موانع أحد أو الكفاءة عدم طائلة تحت الوقوع

  .ةيلعقار  ةينشاط الترق تنظم التي للقواعد المحدد

 محلات هيدـل تتوفر أن و ةيالعقار  عهيمشار  أو مشروعه لانجاز ةيافـك ةيمال موارد وجود ثبتي أن بيج  كذلك   

 أن و الاتصال، بوسائل مجهزة ونـتك و للمهنة معقولة و لائقة بممارسة  تسمح ملائمة تجاري استعمال ذات

 ترتبط ةيمهن كفاءات ثبتي أن و ، لنشاطاته ةيالمهن و ةيالمدن ةيالمسؤول و ةيالمال العواقب ضد ينتأم عقد كتتبي

 .(1)بالنشاط

 أو البناء أو ةيالهندسة المعمار  في  ايعل شهادة على عييالطب الشخص حصول هو ةيالمهن بالكفاءة المقصود إن   

 كان إذا اـأم العقاري رقيـالم بنشاط اميسمح بالقي أخر تقني مجال يأ  أو التجارة أو ةيالمال أو الاقتصاد أو القانون

 هذه هيف تتوفر يربمس ةيفعل و دائمة بصفة الاستعانة عليه فيتعين  ةيالمهن الكفاءة على الحصول الشخص بمقدور يرغ

 .( 2)الشروط

 

 

 

 ةيالمهن اتيالمسؤول و زاماتالالت حددي الذي النموذجي الشروط دفتر المتضمن 50-12 رقم التنفيذي المرسوم من 2و 0 المادة  -(1)

  .8ص 2112 يونيو2 في المؤرخة، 20 العدد ،ةيالرسم دةيالجر  العقاري، للمرقي

 .المرجع السابق 50-12منالمرسوم 2و0المادة  -(2)
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 المرسوم  1و  8المادة  في  المحددة للشروط ضعيخ كذلك فهو :  ايمعنو  شخصا الاعتماد طالب انـك إذا  -1

السالف الذكر بان يكون الشخص المعنوي خاضع  للقانون الجزائري أوان تكون له موارد مالية   22-31ذييالتنف

 .     كافية لانجاز المشروع العقاري وان يقدم ضمانات حسن السلوك

 ينتعي الذي نـبالسك المكلف  ريللوز  المختصة المصالح لدى  المعنوي أو عييالطب الشخص اعتماد طلب ودعي   

 لكـت تخضع حيث الطلب  استلام خيتار  من ابتداء أشهر ثلاثة  أقصاه أجل في الاعتماد طالب على الرد هيعل

 سلتها،امر  خيتار  من ابتداء نيشهر  أقصاه أجل  في  المختصة المصالح به تقوم ذيـال الإداري التهقيق إلى الطلبات

 هايعل ينتعي التي المختصة الأمن صالحـم به تقوم الذي الإداري قيالتهق  إلى العقاري رقيـالم اعتماد طلبات تخضع

 قابل و شخصي العقاري رقيـالم اعتماد إن سلتها،ار م خيتار  من  اءدابت هرانش 1 أقصاه اجل في  هاير  أ داءـإب

 طلب إرفاق بيج  ماـك ، نوعه كان ايأ اريجإ موضوع ونـكي أن  كنيم  لا و  عنه التنازل كنـيم لا و للإلغاء،

 من مستخرج و 31  رقم لاديالم شهادة من مستخرج في تتمثل الوثائق من بمجموعة الاعتماد على  الحصول

  أن الطلب صاحب على بيج كما ، أشهر 9 عن  صدورها خيتار  ديز ي لا 9 رقم  ةيالقضائ السوابق فةيصه

 يمدـتق بيج ذلك على ادةيز  و  الإقامة هادةـش و ةيالجنس شهادة و المحل، اريجإ أو ةيالملك دـعق من نسخة دمـقي

 .(1)ةيالمهن اتهيمسؤول و العقاري رقيـالم ماتابالتز  المتعلق الشروط رـدفت و ةيالمهن الكفاءات تثبت تيـال الوثائق

 

 

 

 

 .المرجع السابق 58-12من المرسوم رقم  2و0المادة  -(1)
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 و المعنوي للشخص الأساسي القانون من نسخة يمدـتق جبيف ايمعنو  شخصا الاعتماد طالب انـك إذا أم   

 خلالها تم تيـال المداولات نـم نسخة و الشركة سيتأس المتضمنة ةيانونـالق للإعلانات رسميـال الجدول من نسخة

 أو ريالمد إن إثبات بيج كما العقاري، رقيـمات المابالتز  المتعلق الشروط دفتر و ،يرالمس أو ريالمد و سيالرئ يينتع

 .المطلوبة ةيالمهن الكفاءات همايف تتوفر يرالمس

 الاعتماد منح رفض حالة: ثانيا

 سهب قد الطالب كان إذا أو المطلوبة الشروط ستوفيي لا الطلب كان إذا ما حالة في الاعتماد منح رفض تمي   

 برري أن بيج ا،يسلب المختصة الأمن مصالح به  تقوم الذي الإداري قيالتهق كان إذا أو ةينهائ بصفة الاعتماد منه

 مع هايعل موصى برسالة الطلب احبـص إلى بلغي و الاعتماد منح ضـرفار قر 

  غهيتبل خيتار  من داءـابت ومي ينثلاث أجل في قدمي  أن الطلب لصاحب كنيم الحالة هذه في و استلام، وصل

 طلبه دعمـل إثباتات أو دةيجد معلومات عناصر يمتقد لـأج من بالسكن المكلف ريالوز  لدى ايكتاب طعنا بالرفض

 الذي الشهر غضون في ذلك في الفصل بالسكن المكلف ريالوز  على ينتعي و ، ملةـمك دراسة على الحصول أو

 .الطعن استلام ليي

 والطعون الاعتماد طلبات ةـرساد تتولى  يينالعقار  ينرقـالم اعتماد  لجنة بالسكن المكلف ريالوز  لدى تنشأ   

 سهب رارق كل و قدمهاي التي الطعون دراسة و بالمهنة تتعلق مسالة أي  سةادر  و العقاري المرقي مهنة لممارسة

  .بالسكن المكلف ريالوز  هايعل عرضهي للاعتماد

 حددتها ةيإدار  لعقوبات تعرض ماتهزاالت بأحد العقاري المرقي أخل إذا ما حالة في الاعتماد سحب حالة: ثالثا

  .ايتلقائ أو اينهائ أو مؤقتا إما الاعتماد سهب في تتمثل ثيح30 -33القانون  من 80 المادة
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 اد بمدة لاـالسهب المؤقت الاعتم 30-33 من القانون 80 المادة حددت :للاعتماد المؤقت السهب _3

 أو ، ينالمقتن تجاه ماتهزالالت المبرر يرغ و الجزئي ذيالتنف في العقاري المرقي يرتقص حالة ذلك و  أشهرتتجاوز ستة 

 .المهنة اتيأخلاق لقواعد العقاري المرقي اماحتر  عدم حالة في

 للهصول المطلوبة الشروط العقاري المرقي ستوفي لم إذا  اينهائ السهب كوني  :للاعتماد النهائي السهب -1

 دون  أو مبرر دون نشاطه أنهى إذا التزاماته،أو لأحد ةير خط وبصفة قصد عن تجاهله حالة في أو الاعتماد، على

 طعن يمتقد ةيإمكان  30-33القانون  من 82 المادة أجازت دـق و ،الاعتماد سلمته التي للسلطة مسبق إخطار

 . بالسكن المكلف ريالوز  لدى الطعن المرقي العقاري  ودعي ثيح سهبه حالة في أو الاعتماد رفض حالة في

 كان إذا ما حالة في أو العقاري المرقي وفاة حالة في ايتلقائ السهب كوني: للاعتماد التلقائي السهب -9

 .(1)ةيقضائ ةيتصف أو ييضر  غش بسبب حكم موضوع أو عقلي أو جسماني عجز موضوع

 المهنة اتيلأخلاق الخضوع و ةيالمدن بالحقوق التمتع زاميةإل: رابعال الفرع

 و ةيالمدن بحقوقه عهـتمت بمدى  تهددي الاعتبار وهذا ةيالعقار  ةيالترق عقود فياعتبار  محل العقاري رقيـالم ةيشخص إن

 .المهنة اتيلأخلاق خضوعه

 

 

 

 

 .مرجع سابق  58-12من المرسوم التنفيذي  21المادة  -(1)
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 إلى تنقسم ثيح الشخص، ةيلحما المقررة الحقوق ، ةيالمدن بالحقوق قصدي : ةيالمدن بالحقوق التمتع: أولا

 و ةيبالحر  المتعلقة كالحقوق تهيحر  للشخص تضمن التي فهي العامة الحقوق أما خاصة، وحقوق عامة حقوق

 .(1)المالية والحقوق الأسرة حقوق في تتمثل التي وهي الخاصة الحقوق أما المساواة،

 المرقي تمتع قانون من 13 المادة نصت وجوب ة علىيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 33-30

 كوني أن كنيم لا  الذكر السالفة 13 المادة نص إلى بالرجوع و ة،يالمدن بحقوقه اعتمادا لتمسي الذي العقاري

 أو الخاصة المحررات في المزور واستعمال ريـكالتزو  المخالفات دىـإح بسبب لعقوبات تعرض من كل اريـعق رقيـم

 أو ميالق أو الأموال زاابتز  و سيالتفل و الأمانة انةيخ و  أخفاء المسروقات و السرقة أو ، ةيالبنك أو ةيالتجار 

 بشهادة قام من وكل يينعموم ينموظف رشوة أو د،يرص بدون كيش إصدار و ة النصبيمجر  كذلك عات،يالتوق

 .( 2)بييالضر  الغش و الكاذبة ينميالزور وال

 المهنة اتيلأخلاق الخضوع: ايثان

 العقاريالمرقي  مهنة أصبهت  ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم يـالت للقواعد المحدد 30-33رقم القانون صدور بعد   

 مجلس  منه 10  المادة  بموجب أنشأ لذلك تحتها عملي ةيقانون اتيآل بوضع  المشرع قام ثيح ، قانونا منظمة

 

  

 

 

2112 ،طبعةزائرالج ،ةيالمطبع للفنون ةيالوطن الحق،المؤسسة ةينظر  ، ةيالقانون للعلوم مدخل زواوي، دةيفر  محمدي  
(1)-  

 08 ص .

 .السابق الذكر  10-11من القانون  21 المادة-(2)
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 كل ا باقتر  الخصوص على كلفيو  القانون امـأحك امواحتر  المهنة ميتنظ على سهري  العقاري رقيـالم لمهنة أعلى

 .ةيالعقار  ةيالترق نشاط ممارسة ميتدع شأنها من التي يرالتداب

 تتعلق كل مسالة في  هيأر ، بدىيو  العقاري المرقي مهنة  ممارسة اتيأخلاق قواعد اماحتر  على سهري  كما   

 العقاري المرقي لمهنة الأعلى المجلس لةيتشك المشرع ددـيح ولم ، ةيالعموم السلطات من بطلب أو منه بمبادرة بالمهنة

 .ميالتنظ قيطر  عن دهايتحد وترك ، هير س و مهيتنظ و

 لها، الصارم امالاحتر  و المهنة اتيلأخلاق دائمـال راءالإث في فعالة بصفة ساهمي أن العقاري رقيـالم على بيج   

 ، المنتظمة ونيللد مكونا كوني لا قيتسب أو دفع أي قبول عدم و. بالتزاماته بالوفاء العقاري رقيـالم قومي أن بيج

 السهر و المقتني ثقة أو ةين حسن  الأشكال من شكل بأي استغلال أو الكاذب للإشهار اللجوء دمـع كذلك

 .( 1) لشركائه كامل و قييحق إعلام على

 العقاريين للمرقين الوطني الجدول في التسجيل: الخامس الفرع

 دىـل المفتو  يينالعقار  ينللمرق الوطني الجدول في التجاري السجل في  قانونا نيديالمق الاعتماد حائزي ليتسج تمي

 إذ ، ليتسج شهادة المرقي ميبتسل نيالعقار  ينللمرق الوطني الجدول في ليالتسج توجي. بالسكن المكلف ريوز ـال

 العقاري المرقي انتساب بالفعل هايعل ترتبي و المهنة لممارسة يينالعقار  ينللمرق صيترخ بمثابة الشهادة هذه تعتبر

 .ةيالعقار  ةيللترق المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق إلى

 

 

 

 .الذكر السالف ،10-11القانون من 02 المادة -(1)
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 ريالتعم و ئةيالته نيلقوان الخضوع ةيماإلز : الثاني المطلب

 ثيح يرالتعم و ئةيالته دـقواع امباحتر  وذلك رانالعم مـيتنظ بهدف ينالقوان من مجموعة زائريالج المشرع أصدر

 3321-1-8 في  و رخصة البناء برخصة المتعلق 3312-3-18 في المؤرخ 81_ 12رقم الأمر اصدر

رخصة و   البناء برخصة المتعلق و -21رقم القانون ذلك بعد اصدر ثم ،البناء  لأجل الأراضي تجزئة المؤرخ31

 في الشروع قبل البناء رخصة على المسبق الحصول رورةـض على نصو  81-12 الغي الأمر ذيـلتجزئة الأراضي ا

 .(1)البناء

 قصد الأراضي غلـش واعدـق دديح الذي3322-32-39المؤرخ في  33-22رقم  القانون أصدر ذلك بعد   

 ماـك ، المبنى امةـإق لـأج من البناء رخصة على الحصول ضرورة على منه ةيالثان المادة في نص إذ ، هايعل المحافظة

 الأمر تخالف التي3322 -32- 30قبل دةيـالمش  ةيالشرع يرغ اتيالبنا ةيبتسو  تتعلق امـأحك القانون تضمن

-31- 33 في المؤرخ 33- 13رقم القانون  ذلك بعد صدريل ، ةيالعقار  اطاتيالاحت المتضمن 18 -10 رقم

 31-21كل من القانون  ألغى الذي و  3333

 .(  2)33-22والقانون  

 

 

 

 

المعدل 29-91أراضي البناء الملغى بقانون  ةئالمتعلق برخصة البناء ورخصة تجز  1952-12-10المؤرخ في  12-52لقانون ا -(1)
 .2110اوت 10المؤرخ في  18-10والمتمم بقانون 

 .المحدد لقاعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها 1958-15-12المؤرخ في  11-58القانون  -(2)
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 الجزائري لمشرعااصدر  يرالتعم قواعد والبناء   آجال احترام وعدم اتياز البناـانج إتمام عدم ظاهرة اديلازد جةيونت 

  .(1)انجازها إتمام و اتيالبنا مطابقة لقواعدالمحدد  1332 -31-13المؤرخ في 32 -32 رقم القانون

 على منه 32 المادة في  ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي للقواعد  المحدد 30-33 رقم القانون بصدور و   

 الـمج في ةيالعقار  الترقية نشاط ضعيخ انه على نصت إذ يرالتعم و  ئةيالته ينلقوان العقاري رقيـالم احترام ضرورة

 ذاـوك به المعمول  عيالتشر  في  المحددة  البناء و يرالتعم و ئةيللته  العامة القواعد إلى البناء و ئةيالته و  ميالتصم

 العمران و ئةيالته مخططات مضمون مع تناقضي عقاري مشروع  د أيييتش كنيم لا و القانون هذا امـأحك

 .(2) قانونا هايعل المصادق

  ةيالكاف ةيالمال القدرات امتلاك و ةيالاحتراف: الثالث المطلب

 ةيالمال اتر القد و  المجال هذا في المهارات تلكونيم محترفون الإيجار، أو للبيع المعدة بالمشاريع يبادر أن يجب   

 المتضمن 1331 سنة فرييف 13في المؤرخ 22 -31رقم ذييالتنف المرسوم من 13 المادة نصت ماـك ، ةيالكاف

  العقاري ة للمرقييالمهن اتيالمسؤول و الالتزامات دديح الذي النموذجي الشروط دفتر

 

 

 

 

 

 .00الجريدة الرسمية العدد إتمام انجازهاد مطابقة البنايات و المحدد لقواع 2115-12-21المؤرخ في  18-15القانون  -(1) 

 .212ص 2112 ،رالجزائ،دار هومة،دراسة وصفية وتحليلية  ،شامة النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري سماعين -(2)
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 و ةيالمال الوسائل ، منها وحتى الانتهاء عهيمشار  انجاز مدة  طوال وفري أن العقاري رقيـالم على ينتعي أنه على

 .(1)للانجاز  قابل مشروع كل ةيأهم حسب ةيالكاف ةيالماد و ةيالتقن

 عهيمشار  اءـلإنه ةيالضرور  ةيالمال الوسائل دائمة فةـبص هيلد  تتوفر أن العقاري رقيـالم على ينتعي كذلك   

 كما ،بالنشاط صلة مـن لهيالذ ،ينالمؤهل ينالموظف من كاف قدر دائمة بصفة لديه توفري أن بيج ة،كمايالعقار 

 .شركائه مع علاقاته في الإتصال و الإعلام اتيتكنولوج وسائل استعمال على العقاري رقيـالم سهري

 تاالقدر  و امتلاك بالاحترافية المقصود ما ددـح دـق الجزائري المشرع بأن نلاحظ الذكر السالفة المواد خلال من   

 المحدد 30-33القانون من 31المادة في أوردها التي و عليها يتوفر أن العقاري رقيـالم على يجب التي  المالية

 التقنية والمالية  الوسائل في حددها إذ ةيالعقار  ةيالترق  نشاط تنظم التي للقواعد

 و دائمة بصفة  كوني أن بيج ذاـه ، كل و الاتصال الإعلام في ةيتكنولوج وسائل العقاري رقيـالم ستعملي أن و 

 ادةـإع و ديالتجد و ميالترم و الإصلا  و ئةيالته و البناء  تعلقت بنشاطات سواء ةيالعقار  عيالمشار  فكل مستمرة،

 .المجال هذا في المهارات تلكونيم محترفون اـبه بادري أن لابد اتيم البنايتدع و كلةياله و ليالتأه

 

 

 

 

 

 

 .السالف الذكر 58-12التنفيذي  المرسوم من 21 المادة -(1)
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 العقاري المشروع عن الإعلام ضمان: الرابع المطلب

 ةيالترق نشاط مـتنظ  التي للقواعد المحدد 1333 فرييف 31 في المؤرخ 30-33القانون من 03 المادة ألزمت    

 ةيالبلد في للإشهار المخصصة  الأماكن في  العقاري مشروعه عن الإعلام بضمان العقاري المرقي ة،يالعقار 

 المؤرخ  22-31التنفيذي  المرسوم نـم 12 المادة دتهـأك ما وهو. (1)عيللب عرض أي قبل ذلك و ايميإقل المختصة

 رقيـللم ةيالمهن اتيالمسؤول و زاماتالالت دديح الذي النموذجي الشروط رـدفت المتضمن 1331 سنة فرييف 13 في

 مشروعه، من زءـلج أو لكل قيتسو  أو عيب ةيعمل أي قبل  العقاري رقيـالم على ينتعي أنه على نصت إذ العقاري

 على الواضح و  المرئي الإعلان قيطر  عن مايس لا و لامـالإع وسائل بمختلف وواسع ادقـص إشهار ضمان

 .ةيالبلد ميإقل مستوى على للإشهار المخصصة الأماكن فيو  العقاري المشروع موقع في و ، مقره مستوى

 في التعاقد ةيعمل سبقي  اـم غالبا و  البناء عيمشار  في التعاقد إلى نيالمشتر  جذب في هام دور  الإعلام لعبي   

 الإعلانات كثرة تؤدي وقد الإعلام، وسائل بمختلف لها جيوترو  ةيدعا أعمال عيالمشار  هذه

 

 .10-11من القانون  01المادة  -( 1)
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 ضمان الإعلانات و ميـالتدخل لتنظ إلى الحاجة تكون لذلك ارهياخت ديدـتح على درةـالق المشتري دانـفق إلى انايأح

 زائريالج المشرع عاقبي -04 المحـدد ذلكـل ورضاه، ارهياخت في يرللتأث السما  دمـع و للمشتري موضوعي إعلان

 المادة في ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي واعدـللق 33 القانون في العقاري المرقي ألزم إذ الكاذب الإشهار على

وكامل  قييحق إعلام علىأو استغلال حسن النية أو الثقة والسهر  الكاذب الإشهار إلى اللجوء دمـع على  01

  . (1) لشركائه

 الغش قمع و المستهلك ةيحما قانون في الوارد الإعلام ضمان: الأول الفرع

 بإبطال المتعلقة اوىـالدع لكثرة جةينت هذا و الفرنسي القضاء صنع من هو الإعلام في المستهلك قـح نشأة إن   

 .ةيالخف وبيالع ضمان أو سيالتدل أو الغلط أساس على العقد

 ةيلحما العامة بالقواعد المتعلق 31-23 رقم القانون بإصدار النهج نفس على زائريالج المشرع سار ولقد   

 قمع و المستهلكبحمايـة  المتعلق 1333 فرييف 12 في المؤرخ 39-33 بالقانون إلغاءه تم الذي و المستهلك

  .الغش

 أو عييطب شخص كل بأنه المستهلك تعرف بأنها نلاحظ القانون هذا من الأولى الفقرة 9 المادة إلى  بالرجوع   

 ةيتلب أو ةيالشخص اجاتهـح ةيتلب أجل من النهائي للاستعمال خدمة أو سلعة اناـمج أو بمقابل  قتنيي  معنوي

  . آخر شخص حاجة

 

 

 

 .السالف الذكر 10-11من القانون  02المادة  -( 1)
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 كون موضوعي أن كنيم خدمة أو سلعة كل بأنه المنتوج فيتعر  على العاشرة فقرتها في المادة نفس كما نصت

 هذا و محمي بموجبـفه لذلك السلعة ضمن دخلي فهو مادي شيء هو العقار أن بما و مجانا، أو بمقابل تنازل

  . (1)القانون

 بالمنتوج  المتعلقة المعلومات بكل المستهلك علمي  أن متدخل كل القانونهذا   من 31 ادةـالم ألزمت لقد و   

 .(2)للاستهلاك ضعهي الذي

 التعاقد ملابسات و والخدمات بالمنتجات تعلقي اـم بكل بالعلم الحق هو لامـالإع في المستهلك قـبح المقصود إن   

 العون على قعي  التزام قابلهي الحق ذاـه و ه،يعل المقدم القانوني بالتصرف التبصر و الإحاطة من  له نايتمك

 .معه التعاقد أجل هذا من لـك هير تبص و بإخباره المستهلك بإعلام قومي ثيح الاقتصادي

 للمشتري الإعلام لضمان ةيالقانون عةيالطب: الثاني الفرع

 يينالاقتصاد وانـالأعطرف  من المقدمة المعلومات تكون أن فلابد  ، جةينت قيبتهق زامالت هو بالإعلام الالتزام إن

  الجزائري المشرع اينص عل ة،والتييالتجار  الممارسات في ةيالشفاف ققيح مما هةينز  و صادقة

 

 

 

 

 ،الحقوق كلية،مذكرة ماجستير ،دراسة مقارنة بين التشريع الجزائري والتشريع المصري،ستهلك في الإعلام مماني عبد الحق حق ال-(1)
 .80ص  2119-2115 ،بسكرة ،جامعة محمد خيذر

(2)-
الجريدة  ،الغش قمع و المستهلك ةيبحما المتعلق2119-9-28المؤرخ في  12-1 9رقم القانون من 12 المادة و 2 المادة 

 .18و12ص 18العدد  ،الرسمية
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 اتصال وجوب ذلك إلى ة، ضفيالتجار  للممارسات المحددة بالقواعد المتعلق31 -30رقم القانون في

 هنا زامالالت عتبريف المعلومات  ذهـله المستهلك ابيعاست و  فهم ثيح من أما ، بالمستهلك الالتزام محل المعلومات

 امـق و هيإل المقدمة المعلومات ستوعبي لم المستهلك أن الةـح في الاقتصادي العون سالي فلا لة،يبوس زامالت

 المستهلك بإعلام يينالاقتصاد الأعوان ألزم بل الحد ذاـه عندزائري الج المشرع قفي ولم ،التعاقد على بالإقدام

 .العقد على المطبقة بالشروط

 قةيللهق مطابق يرغ الإعلام كان إذا أو بالإعلام زامالالت ذيتنف عدمـل جةينت راضر  المستهلك لحق إذا ما الةـح في   

 العامة القواعد متبعا في ذلك به لحق الذي الضرر عن ضيالتعو  طالبا القضاء إلى اللجوء للمستهلك قيح فهنا ،

 .(1)ةيير التقص ةيللمسؤول

و في تحديد مدة  الانجاز أهمية تتمثل في كـونها تعتبر بداية لحساب التزام المـرقي العقاري لتسليم العقار إلى    

كذلك من جلال المدة يتم دفع الثمن المتفق عليه وبالرجوع إلى المشرع الفرنسي نجـده يعتبر مدة الانجاز   ،المشتري 

 .(2)حيث يبطل العقد في حالة عدم تحديد المدة  ،ركن في الانعقاد

 

 

 

 

 

 . 85 ص سابق الحق، مرجع عبد ماني-(1)
 01ص2111بن عكنون ،كلية الحقوق   ،2العدد،مجلة العلوم القانونية -التصاميمحماية مشتري العقار في البيع على ي الطيب رزوت -(2)
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 العقد رامإب عند المقررة الضمانات: الثاني المبحث

 ذيتنف هيفعل لذلك العقاري مشروعه بانجاز زامالالت وـه العقاري المرقي عاتق على قعي الذي الأساسي زامالالت إن

 سلمهي و المبنى ةيلكـبنقل م لتزميو  ، نهيوتأم البناء ثمن ديبتهد  قومي أن و محددة مدة خلال البناء أعمال

 .بعد مايف بالبناء تلهق قد التي وبيللع ضمانه مع للمشتري

 البناء مشروع انجاز مدة ديتحد: الأول المطلب

 مشروع بها ريم التيراحل الم يراقب أن  عيستطي إذ قار،ـالع لمقتني هامة ضمانة شكلي الانجاز مدة ديتحد إن   

 .(1) زامهالت ذيتنف في يرالتأخ عن البائع ةيمسؤول يرثي أن له كنيم كما ، البناء

 ، الانجاز من بمدة المحددة لانتهاء ضايأ لتزمي انمإ   و طـفق هايعل المتفق ةيالبنا ذيبتنف لتزمي لا العقاري رقيـالم إن   

  تنظم التي للقواعد  المحدد 1333 فرييف 31 في  المؤرخ 30 -33 رقم القانون من 09 ادةـالم إلى بالرجوع و

 عبيال عقد موضوع للعقار الفعلي ميالتسل في لاحظي رـتأخ كل ؤديي  انه على تنص دهاـنج ةيالعقار  ةيالترق نشاط

 .(2)يتهملها المرقي التي يرالتأخ عقوبات إلى ، ميالتصام على

 ستصدر ة التييميالنصوص التنظ إلى دهايتحد أحال بل الانجاز دةـم دديح لم المشرع أن المادة خلال من لاحظن   

 تعرض إلا العقاري و المرقي رفـط للعقار من الفعلي ميالتسل آجال اماحتر  وجوب إلى بالإشارة واكتفى ، قاـلاح

 .ميالتنظ قيعن طر  دهايتحد تميس ضايأ الأخرى هي ةيير تأخ لعقوبات

 

 

،جامعة بن عكنونكلية الحقوق  ر،يماجست مذكرة ، زائريالج القانون في ميالتصام على عيالب لعقد القانوني النظام ، عقلية نوي -(1)
 50،ص2110الجزائر

 .المرجع السابق 10-11من القانون  02المادة  -(2) 
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 المشتري، إلى ارـالعق ميلتسل العقاري المرقي زامالت لحساب ةيبدا تعتبر كونها في تتمثل ةيأهم الانجاز مدة ديتحد وفي

 .(1)هيعل المتفق الثمن دفعات تمي المدة خلال من كذلك

 تحديد ثمن العقار المبيع و طرق مراجعته: مطلب الثانيال 

المشرع الجزائري  أعطىو قد   يعتبر الثمن في عقد البيع احد الالتزامات الرئيسية التي تقع على عاتق المشتري   

المحدد للقاعد التي تنظم  30-33من القانون  الأولىالفقرة  01نصت المادة  إذ المجالاية خاصة للثمن في خذا ـحم

بول ـق أواكتتاب  أو إيداع أوتسبيق  أييمكن للمرقي العقاري يطالب ولا يقبل  ه لاـنشاط الترقية العقارية على ان

المشكل  أندين غير ـاستهقاق القبل   البيع على التصاميم اود ـقبل توقيع عق ،سندات تجارية مهما كان شكلها

 .(2)المطرو  في عقد بيع العقار قبل الانجاز هو كيفية تحديد الثمن و طريقة مراجعته ووقت استهقاقه

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية نجد أن  30-33من القانون  92و 91بالرجوع إلى المواد    

إذ اوجب أن يوضح في عقد البيع على التصاميم تحت طائلة  ،المشرع الجزائري قـد أجاب على الأشكال المطرو 

 يكون دفع الثمن في عقـد البيع كما اشترط أن  ، البطلان تشكيلة سعر البيع وأجال الدفع بالنسبة لتقدم الأشغال

 

 

 

 

 

  2111،الأولى الطبعة ة،يالحقوق نيز  منشورات ق ،راالع الأنبار، جامعة ،القانون يةلك  ،الإنشاءعلاء حسين علي عقد بيع المباني تحت -(1)
 .119ص

 112ص،2110دحلب ،البليدة مسكر سهام، بيع العقار بناءا على التصاميم، مذكرة ماجستير ،جامعة سعد -(2)
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  .دود المنصوص عليها عن طريق التنظيم  ـالأشغال في الحدم ـعلى التصاميم في شكل دفعات حسب تق

 دهايتحد تميس التي الانجاز أشغال تقدم حسب دفعات شكل في ميالتصام على عيالب عقد في الثمن دفع كون أن

 .ةيميالتنظ النصوص قيطر  عن

المواد  لأسعارعلى عناصر تغيرات سعر التكلفة كما تخضع لتطور المؤشرات الرسمية الأسعار ترتكز صيغة مراجعة    

بالتوازن الاقتصادي  الإخلالؤدي غلى ـتي لا يمكن تجنبها والتي تـباستثناء الظروف الطارئة ال،والعتاد واليد العاملة 

كذلك   ،تفق عليه الم سعرمن  أقصى كهد   بالمـائة 13مبلغ مراجعة السعر   يتجاوز أنحيث لا يمكن  ،للمشروع 

  .(1)في الوثائق الموثقة البيانات المتعلقة بالقوام و الخصائص التقنية للعقار أويجب ان يتضمن ملهق العقد 

 قيطر  عن هايعل المنصوص الحدود في الانجاز أشغال تقدم حسب ميالتصام على عيالب سعر ديتسد ضبط تمي

 اتيفيك ذكر بيج ابيجالإ حالة في و لا، أم جعةراللم قابل السعر كان إذا ما ذكر بيج كما.  ميالتنظ

 .جعةراالم

 

 

 

 

 

 

 

 .مرجع سابق 10-11من القانون  25دة ماال-(1)
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 39 -39قد تفادى المشكل الذي طرحه الرسوم التشريعي  30-33يكون المشرع بموجب القـانون  وبهذا   

 .المتمثل في عدم تحديد نسبة المراجعة و التي كان يخضع تقديرها لإرادة المرقي العقاري دون أي رقابة

 المطابقة ضمان و ةيالملك نقل ضمان: لثالثا المطلب

 كوني أنالمبنى شرط  ميبتسل ومـقي ثيح ةيالملك بنقل امالتز  المبنى انجاز إتمام بعد العقاري المرقي عاتق على عـقي   

 .العقد في هايعل المتفق للمواصفات مطابق

 للمشتري المبنى ةيملك نقل ضمان: الأول الفرع

 دـعق انعقاد ردـبمج ةيالملك تنقل ولا للمشتري، ةيالملك نقل ضمانب البائع زامالت ةـعام بصفة عيالب عقد رتبي   

 هايعل المنصوصراءات للإج خاضع الفعلي نقلها قىـبي بل، زائريالج المدني القانون من 923 ادةـالم حسب عيالب

 و ةيالملك تنقل لا أنه على نصت  إذ ، (1)والإشهار ليالتسج من الجزائري المدني القانون من139 المادة  في

 التي راءاتالإج تيروع إذا  إلا يرالغ قـح في نيالمتعاقد ينب ذلك كان سواءالعقار  في الأخرى  ةينيالع الحقوق

 نقل أن ينالمادت خلال من لاحظي العقاري الشهر مصلهة رـيتد تيـال ينالقوان بالأخص و  انونـها القيعل نصي

 

 

 

 

 

 

112 ص سابق، مرجع د،يز ي باي عربي  (1)-  
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 مصدره  إنما ع ويالب عقد في المتمثل  برمـالم القانوني التصرف درهـمص سيل اريـالعق نييالع قـالح أو ارـالعق ةيملك

 .ةيالعقار  لمحافظةبا العقاري الشهر ءاتراإج راعاةم

 المتضمن -3 في المؤرخ 10-12رقم الأمر  في الواردة ءاتراالإج إلى ةيالملك نقل ضعيخ كما   1975-11

  المؤرخ19 -18رقم  تحت الصادر ذييالتنف مرسومه و العقاري السجل سيوتأس  العام اضير الأ مسح إعداد

 ةيالملك تنتقل  لا ةيالعقار  وادـالم في بأنه كلها ديتف ، العقاري السجل سيتأس المتضمن3318 -9-12في

 .(1)العقاري بالإشهار المكلفة بالإدارة التصرف العقاري ليبتسج إلا الأخرى ةيالعقار  ةينيالع الحقوق لا و يالعقار 

 عدم فان الناس ينب راانتشا العقود أهم من و ةيالعقار  ةيللملك الناقلة قودـالع من  عيالب عقد لاعتبار رانظ و   

 لما العام النظام اعتبره ئريزاالج المشرع لان المطلق البطلان طائل تحت عيالب عقد وقعي القانوني راءالإج هذا راعاة م

 .(2)ةيالعقار  ةيالملك ةيحما في فعال دور من له

 

 

 

 

 

 

 

 .الذكر112 ص باتنة، لخضر، الحاج جامعةمدكرة ماجستير،  ، الجزائر في العقارية للترقية القانوني النظام رامول، خالد و أسيا دوة-(1)

 

 
(2)-

   السابق20-09 القانونمن 63المادة    
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 للمشتري ةيالملك نقل وقت: الثاني الفرع

 و دنيـالقانون الم ضمن ةيالعقار  ةيالترق عقود في  ةيالعقار  ةيالملك هيف تنقل الذي ئري الوقتاالجز  المشرع نظم   

 نقل ينب زيم ثيح ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم  التي للقواعد ددـلمح33 -30 رقم القانون مايس لا اصةـالخ ينالقوان

 .الحق حفظ عقد في ةيالملك نقل و ميالتصام على عيالب عقد في ةيالملك

 ميالتصام على بناء عيالب عقد إطار في: أولا

 العقد اكتتاب من داءـابت هيعل واجب هو بما اميبالق ميالتصام على بناء عيالب عقد بمقتضى العقاري رقيـالم لتزمي   

 المرسوم من 1 المادة أن غير.(1) القانون  بقوة للمشتري ةيالملك تنتقل  حتى شهره و لهيتسج و الرسمي شكله في

 المطبق ميالتصام على بناء عيعقد الب وذجـنم ديبتهد المتعلق 3339 مارس 1 في المؤرخ22 -30 رقم ذييالتنف

 في المؤرخ39-39 رقم عييالتشر  المرسوم من31 و 3 ينبالمادت عملا أنه على نصت ةيالعقار  ةيالترق مجال في

 خيتار  من ابتداء م،يالتصام على بناء ة،يلبنا مالكا المشتري كوني العقاري، النشاط المتضمن 3339 مارس3

 .الموثق أمام رريح الذي ميالتسل محضر على عيالتوق و انتهائها بمجرد التمتع وليخو  ، عيالتوق

 

 

 

 

 

 

 .السابق الذكر، 29 -91رقم القانون من 20 المادة-(1)
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 نقل في العامة للقواعد  مخالفة العقد على عيالتوق لحظة من مالكا  المشتري تعتبر أنها نلاحظ المادة خلال من   

 رقم القانون من 12 المادة إلى العقد بالرجوع بمجرد سيل و القانون بقوة العقد شهر بمجرد تتم التي ةيالعقار  ةيالملك

 أو ةيلبنا ميالتصام على عيالب عقد أن على تنص نجدها ةيالعقار  الترقية نشاط تنظم التي دـللقواع المحدد 33 -30

 ةيملك و الأرض حقوق ليتحو  كرسي و تضمني الذي العقد البناء،هو طور في أو بناؤها مقرر ةيبنا من جزء

د يبتسد المكتتب لتزمي المقابل، في و الأشغال، تقدم مع زاةموا المكتتب لفائدة العقاري المرقي طرف من اتيالبنا

 .(1)الانجاز تقدم كلما السعر

 د،ييالتش محل البناء و الأرض تشمل ثيح العقد شهر لحظة من للمشتري تنقل  ةيالملك أن المادة من نلاحظ   

 دام ما له مملوك هوـف المنجز يرغ للجزء بالنسبة أما تهيملك في دخلي فهو  مستقبلا انجازه تميس أو منجز جزء فكل

 للقواعد مخالف و تام بشكل تنتقل فهي  الأشغال تقدم مع زاةموا للمشتري تنتقل ةيفالملك مستقبلا، الوجود محقق

 .القانون بقوة العقد شهر بمجرد دةـواح دفعة تكون التي ةيالعقار  ةيالملك نقل في المعروفة ةـالعام

 

 

 

 

 

 

 

 . .سابق مرجع ،10-11 رقم القانون من 25 المادة -(1)
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 الحق حفظ عقد إطار في: ايثان

 حفظ عقد القانون من 11 المادة نصت  على    -0433 ان  ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي القواعد ددـالمح

 حفظ لصاحب البناء، في طور أو  بناؤه المقرر العقار ميبتسل العقاري المرقي بموجبه لتزمي ذيـال العقد هو الحق

 تمي انه على القانون نفس منمن  93المادة نصت كما .(1 )يرالأخ هذا دفعهي قيتسب مقابل إنهائه فور قـالح

 عقد إعداد يجب و المحفوظ العقار لسعر د النهائييالتسد خيتار  عند الحق حفظ عقد موضوع عقار يملك ليتحو 

 .(2)به المعمول للتشريع طبقا موثق أمام البيع

 العناصر اكتمال و البناء تمام  ظةـلح من للمشتري تنتقل ةيالعقار  ةيالملك أننلاحظ  سبق ما خلال فمن    

 رامإب وقت من رجعي بأثر هذا تمي و الموثق، أمام ةيرسم بورقة ذلك ثبوت بعد المبني لاستعمال اللازمة ةير ـالجوه

 .العقد

 تيـال و المستقبلي الانجاز حالة في عيالب لعقد ةيالملك نقل حالة ينب زيم  نجده الفرنسي للمشرع بالنسبة أما   

 ئرياالجز  عيالتشر  في  قابلهاي و المؤجل عيالب الةـح و ميالتصام على بناء  عيالب عقد ئرياالجز  عيالتشر  في قابلهاي

 بعد مباشرة العقار على ةينيالع الحقوق تنتقل الأول للنوع بالنسبة ، الحق حفظ عقد

 

 

 

  

 

  .سابق مرجع ،10-11 رقم القانون من 21 و 22 لموادا-(2)و( 1).
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 ةيالبنا حالة في ةيالملك من نيديالمستف بين مشتركة تنتقل و ةيفرد ةيبنا حالة في للمشتري العقد على عيالتوق

. (1)  رافو  البناء من المنجزة زاءالأج كذا و ، الفرنسي المدني القانون من 9 الفقرة 3839 للمادة طبقا ةيالجماع

 ديتحد عيستطي لا  انه كما ، موجود يرغ المحل كون  نقلها  للبائع كنيم  فلا  الانجاز محل زاءللأج بالنسبة أما

 فان المبنى  هلاك حالة في و انجازها امـإتم بمجرد جيبالتدر  ةيالملك لهذا تنتقل و ، الانجاز مدة و تكلفة حسب الثمن

 المؤجل عيالب حالة في اـأم. (2) الإنشاء تحت العقار لمشتري الملك بضمان ملزم كونه جة الهلاكينت تهملي البائع

 الرسمي العقد ريتحر  عند تمي الفرنسي، السكن و البناء قانون من  1 الفقرة  183 للمادة طبقا ةيالملك فان نقل

  مرتبط ةيالملك انتقال فان بالتاليو  ، العقد هيف اعد ذيـال خيالتار  من عيـالرج أثره نتجي أنه يرغ الانجاز، إتمام بمجرد

 التعاقد عند المحددة للمواصفات وب ومطابقيالع من خالي ، هيعل المتفق خلال لأجل المبنى دييتش أشغال بإنهاء

 .(2)الانجاز ةيعمل في  الشروع قبل

 ميالتصام ىعل عيالب عقد نموذج ستتضمن التي تلك خاصة القانون ذاـله ةيميالتنظ النصوص صدور انتظار في و

 .واضهة بصفة ميالتصام على بناءا عيالب عقد في ةيالملك نقل ةيفيك ينتب أن نأمل

 

  

 

 

 

(1)-
 Jean Bernard Auby, Hugues Prinet Marquet, Droit de l’urbanisme et de la 

construction, 6éme édition, Montech 2001, page 989. 

(2)-
 Philipe Malinvaud, Philipe Jestaz , la promotion immobilière , 4 éme  édition , 

Dalloz,1988 page 388,399. 

(6)- Jean Claude Grossière, la vente d’immeuble, Dalloz Paris ,1996page392, 393. 
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 عيالمب للعقار المطابق ميالتسل ضمان: الثالث الفرع

نصت  ثيح ئرياالجز  المدني القانون من 381 ادةـالم لنص طبقا للمشتري المبنى ميبتسل العقاري رقيـالم لتزمي   

 عقود عكس م فعلىيالتسل ه حتىيعل افظةـالمح و الشيء ميبتسل زامـالالت تضمني نييع قـح بنقل زامالالت أن على

 ميبتسل ئري،االجز  دنيـالم من القانون 980 ادةـالم لنص طبقا البائع لتزمي ثيح العامة القواعد في ع المعروفةيالب

 اديجبإ ملزم ةيالعقار  ةيالترق عقود في العقاري رقيـفان الم ، دـالعق رامإب وقت هايعل كان التي الحالة في عيالمب الشيء

 .(1)جةينت قيبتهق زاماالت ذلك عدي ثيح، الانجاز بإتمام زامهالت خلال من المحل

  لنموذج المحدد 3330 مارس 1 في المؤرخ 22-30 رقم ذييالتنف المرسوم من 9 المادة نص إلى بالرجوع    

 نص ما نفس و العقد في المحددة آجال فيالميبع   الملك ميبتسل البائع تلزم فإنها ، ميالتصام على بناء عيالب عقد

 ةيالعقار  ةيالترق نشاط  تنظم التي للقواعد المحدد 30 -33رقم القانون في المشرع هيعل

 على عيالب دـعق موضوع للعقار الفعلي ميالتسل في لاحظي تأخر كل ؤديي  أنه على 09 المادة في نص إذ

 للقواعد الأمر تاركا ميبالتسل المقصود المشرع ددـيح أن دون ، رقيـالم تهملهاالتي ي يرالتأخ عقوبات إلى م،يالتصام

 .العامة

 

 

 

 

 مصر الفني،. ، الإشعاع مطبعة مصر، ، ةيالإسكندر  الجامعة دار ، ضةيالمقا و عيالب عقد في المسماة العقود شرح ، أبوالسعود رمضان -(1) 
 .21 ص 2111
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 لن لو و عائق دون به الانتفاع و ازتهيح من تمكني ثيبح المشتري تصرف تحت عيالمب بوضع ميالتسل تمي   

 مع تفقي ذيـال النهو على ميالتسل صليح و بذلك مهيلتسل مستعد هـبأن اخبره قد  البائع دام ما ايماد  تسلمهي

 لو و حتى به الانتفاع و ازتهيح من نهيتمك و المشتري تصرف تحت عيالمب عـوض كفيي هيعل و ، عيالمب الشيء عةيطب

 .(1)ايفعل تسلمهي لم

 من أولا العمل تسلمي فهو لذلك ، هـإتمام و البناء لانجاز مقاولة عقد إبرام إلى العقاري المرقي لجاي ما غالبا   

 تصرف تحت عهيض و العمل المقاول تمي عندما أنه على يئر االجز  المدني القانون من 222 المادة نصت إذ المقاول،

 كنـمم وقت أقرب في تسلمه إلى بادري أن يرـالأخ هذا على وجب العمل، رب

 رسمي بإنذار كـذل إلى دعوته رغم التسلم عم مشروع سبب دون  امتنع  فإذا ، المعاملات في جارما هو  بحسب

 .(2) آثار من ذلك على ترتبي ما كل تهمليو  ، هيإل سلم قد العمل أن اعتبر

 

 

 

 

 

 

 مطبعة  مكتبة ، ةيالسكن الوحدات لمشتري الخاصة الضمانات و الإنشاء تحت البناء وحدات كيتمل ، الاودن عيالسم عبد ريسم -(1)

  .80 ص 2111 مصر ، الفني الإشعاع

 1928سبتمبر20المؤرخ في 85-28المعدل والمتمم للامر 2118جوان21المؤرخ في  11-18 القانون من 885 و 880 المواد-(2)
 .ص 00العدد ،الجريدة الرسمية  ،زائريالج المدني المتضمن القانون
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 بالإشارة المشرع فىـاكت بل انجازها من الانتهاء بعد البناء أعمال لتسلم فايئري تعر االجز  دنيـالم القانون في ردي لم   

 المرسوم من 39 المادة و 2 المادة في و العشري، الضمان مدة حساب ةيبدا نقطة باعتباره 220 المادة في هيإل

  .(1) العقاري بالنشاط لمتعلق39-39 رقم عييالتشر 

 المشتري زاماتالت من باعتباره ة،ية العقار يالترق نشاط مـتنظ التي للقواعد ددـالمح  30-33 القانون من ادةـالم في و

 . (2)ميالتصام على بناءا عيالب عقد في

 من 8-3131 المـادة في المقاولة عقد في التسلم فيبتعر  قام الفرنسي المشرع انـف ئرياالجز  المشرع عكس على   

 التصرف هو أنه على  3312جانفي 0 في الصادر 31-13 بالقانون المستهدثة و الفرنسي المدني القانون

 و ينمرحلت على أو واحدة دفعة التسلم تمي قد تحفظات بدون أو/ب للعمل قبوله العمل رب قرري بموجبه الذي

 .(2)المزدوج أو الواحد بالتسلم عرفي ما هو

 تصرف تحت عيالمب بوضع المطابق ميالتسل تمي أنه على ئرياالجز  المدني القانون من  981 المادة نصت قد و   

 بأنه أخبره قد البائع دام ما ايماد تسلمهي لم لو و  عائق دون به  الانتفاع و ازتهيح من تمكني بحث المشتري

 .عيبالم الشيء عةيطب مع تفقي الذي النهو على ميالتسل صليح و بذلك مهيلتسل مستعد

 

 

 

 

.. العقاري بالنشاط المتعلق 92-12، رقم عييالتشر  المرسوم من 5 المادة -(1)   

90-11القانون رقم السابق الذكر من   43 
(2)-

المادة  

 (6)-
 Article 1792 -6 Code civil français. 



 

40 

 عائق أيود وج دون ، به الانتفاع و ازتهيح عيستطي ثيبح المشتري تصرف تحت عيالمب بوضع تمي ميفالتسل    

 بالرجوع ،(1)بذلك علمه قد البائع دام ما المشتري قبل  من ايماد تسلما عيالمب  ميتسل تمي لم ولو ذلك دون وليح

 ةيالترق نشاط تنظم التي دـللقواع ددـالمح 1333 فرييف 31 في المؤرخ30 -33 القانون من 93 المادة نص إلى

 طرف من ةيبنا من  جزء أو  ةيبنا ازةيح كنيم لا ميالتصام على عيالب عقد الةـح في أنه على تنص نجدها ةيالعقار 

 و 3333 سمبريد 3 في ؤرخـالم 13 -33رقم  انونـالق في هايعل المنصوص المطابقة شهادة ميتسل عدـب إلا المقتني

 . (2)1332يوليو 13 في ؤرخـالم 32-32  رقم القانون

 ميالتسل هذا كوني أن لابد بل  ميبالتسل م البائعاالتز  كفيي  لا أنه ذكرـال السالفة المواد خلال من نلاحظ   

 في ميبالتسل ماالالتز  هايعل قومي  التي  القاعدة هو المطابقة ضمان أن إذ العقد في هايعل المتفق للمواصفات ابقـمط

 الحصول تمي فيك و  اتيالبنا ابقةـمط قيتحق تمي  فيك لكن،  الحق حفظ دـعق أو  ميالتصام على عيالب عقد

 الخطة حسب اءـالبن اتيعمل ذيبتنف العقاري رقيـالم قام إذا للمواصفات مطابقا نىـالمب كوني المطابقة شهادة على

 .العقد في المذكورة المواد استعمل و ددةـالمح ليالتفاص مااحتر  و المشتري مع هايعل المتفق

 

 

 

 

 

 

(1)- 
 .دني الجزائريمالقانون المن  633المادة 

 .السابق الذكر 18-15من القانون  22المادة  -(2)
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 انجازها إتمام و اتيالبنا مطابقة لقواعد  ددـالمح 1332 ويولي 13 في المؤرخ 32-32 القانون إلى  بالرجوع و   

 متدخل كل أو عيالمشار  و أصهاب المتممة يرغ اتيالبنا ملاك على بيج أنه على منه 19 المادة في نصي  نجده

 .(1)القانون هذا في المحددة الآجال و الشروط ضمن اتهميبنا تممواي أن مؤهل

 يرغ على سلم المبنى فإذا هايعل المتفق بالمواصفات البناء في المتمثل زامهالت نفذي أن العقاري رقيـالم على بيج   

 من لمجموعة عرضهي مما م المطابقيالتسل في المتمثل زامهبالت أخل قد العقاري المرقي كوني هايعل المتفق الحالة

 32-32 القانون في المحددة العقوبات

 ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق لدى نيالتأم: الرابع المطلب

 و ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق أمام بالتقدم زامالت العقاري المرقي عاتق على قعي

 .(2)ةيالعقار  ةيالترق لاكتتاب نشاط ضمان ذلك

 

 

 

 

 

 

 

 .المرجع السابق،15-18من القانون  11المادة -(1)

 .118ص  ،المرجع السابق، دوة اسيا-(2)



 

42 

 ددـالمح  عييالتشر  المرسوم من 33 ادةـالم بموجب محدد زامالالت هذا كان دـلق    -0339  فرييف 31 ؤرخ فيـالم

 قام  ةيالعقار  ةيالترق نشاط وبصدور ، العقاري بالنشاط المتعلق 3339 -0433 دـتنظم قواع التيلقواعد 

 ممارسة إطار في و به المعمول عيالتشر  في المطلوبة ناتيالتأم على ادةيز  أنه على نصت إذ 20 ادةـالم في دهيبتهد

 من العقاري المشروع انجاز في شرعي ذيـال العقاري رقيـالم على ينتعي ماته ،الالتز  طبقا العقاري المرقي مهنة نشاط

 شكل في المكتتبون بها قام التي الدفعات ديتسد ضمان دـقص ةيالعقار  ةيالترق ضمان اكتتاب ائهـإنه قبل عهيب لـأج

 قةيوث قيطر  عن الضمان م اكتتابـتي، (1) ةيالتقن و  ةيالمهن مات اللالتز  أوسع ةيتغط و الأشغال امـإتم و قاتيتسب

 و ، مسبقا المتبادلة الكفالة و الضمان ضعها صندوقي التي و للضمان العامة الشروط على تحتوي تيـال ينأمـالت

 .هايإل بالخضوع العقاري المرقي لتزمي

 ترفق  التي الضمان شهادة قيطر  عن تمي المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق امـأم الضمان اكتتاب إثبات إن   

النشاط العقاري على انه يجب  المتعلق  39-39 التشريعي المرسوم من 33المادة نصت إذ ، عيالب دـبعق ايإجبار 

  .(2)بالعقد إجبارياترفق شهادة الضمان  أن

 

 

 

 

 

 

 .مرجع سابق ،10-11من القانون  80المادة -(1)
 .مرجع سابق ،12-92من المرسوم التنفيذي  11المادة  -(2)
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 بالمحافظة العقد شهر و ريتحر  قبل الموثق طلبي بالتالي و عيالب بعقد الضمان شهادة ترفق أن المشرع اشترط دـفق   

 ساهم قد الموثق كوني هكذا العقاري مضمون و المشروع أن تثبت التي العقاري المرقي من الضمان شهادة ةيالعقار 

 .المرقي العقاري ليتحا من عيالب عقد في المشتري ةيحما في

 المشروع كل تشمل العقاري رقيـللم المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق نههايم التي الضمان ادةـشه إن   

 أن يرغ ، الضمان  دةـم و السكنات عدد على  توييح ثيبح مضمون العقاري المشروع كل أن  أي العقاري

 .(1)المشروع من  زءـج ضمني أن العقاري للمرقي أجاز المشرع

 ضيتعو  ةيإمكان دمـع أو الانجاز محل العقار ميتسل على البائع قدرة عدم الةـح الصندوق العقاري ضمني   

 باختلاف تختلف  لأسباب كـذل و  الثمن أقساط أو مسبق عـدف شكل في المدفوعة داتيالتسد عن المشتري

 .معنوي أو عييطب شخص هو هل العقاري المرقي ةيلشخص ةيعة القانونيالطب

 دونـب العقاري المرقي وفاة حالة للمشتري الصندوق ضمني الحالة هذه ففي ايعيطب شخصا المرقي كان إذا   

 مختصة ةيإدار  قةيوث أو قضائي قرار أو حكم بموجب فقدانه أوحاله ورثته طرف من ةيالمتبق الانجاز حلار م إكمال

 .(2) ةيالقضائ السلطة طرف من نصبه و الهياحت اكتشاف حالة في أو ذلك تثبت

 

 

 

 

 (1)_
 Police d’assurance, Ministère de l’Habitat et de L’urbanisme ,contrat de vente 

surplan.page1. 

 .110ص  ،مرجع سابق ،دوة اسيا-(2)
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 تهايتصف او العقاري المرقي شركة إفلاس  الصندوق يضمن الحالة هذه في معنوي شخص العقاري المرقي كان إذا

 .(1)او تصفيتها أسباب كانت مهما

 و الهياحت اكتشاف أو قروضها دفع عن تخلفه بسبب العقاري المرقي مخالفة إثبات حالة الصندوق ضمني ماـك

 .ةيالقضائ السلطة طرف من نصبه

 المادة نصت إذة يالقضائ ةيالتسو  و الإفلاس لأحكام ضعيخ فهو تاجر عتبري العقاري المرقي أن القول سبق   

 و الخاص للقانون عـخاض شخص معنوي أو تاجر كل على ينتعي أنه على زائريالج التجاري القانون من 132

 ةيالتسو  راءاتإج  افتتا  قصد وماي عشر مدة خمسة في راربإق دليي أن الدفع عن توقف إذا ،راتاج كني لم لو

 . (2) الإفلاس أو ةيالقضائ

 الدرجة من ازيامت حق م،يالتصام على بناء عيبالب قام قد كوني ةيار ـالعق ةيالترق في إفلاس لمتعامل كل وليخ كما

 .(2)ينالمالك الأولى لجماعة

 من ازيامت قـح في تتمثل ميالتصام على عيالب عقد من نيديالمستف ينللمالك ةيحمازائري الج المشرع منح فقد   

 رقم انونـالق صدور بعد لكن ، ازيالامت بحق المقصود ما وضحي لم انه إلا ، الأولى الدرجة

 

 

  

جامعة محمد  الحقوق، ةيالخامس،كل العدد فكر،مال مجلة ، ميالتصام على عيالب في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق ، مولار  خالد-(1)
 .211بسكرة ص ،خيذر

 2118افريل  10المؤرخ في  12-18بالقانون  المعدل والمتمم 1928-9-20المؤرخ في  89-28من القانون  218المادة  -(2)
 . 5ص  ،2118-2-9مؤرخة في  11العدد ،الجريدة الرسمية،المتضمن القانون التجاري 

 .السالف الذكر 12-92من المرسوم التشريعي  10المادة  -(2)
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 و الإفلاس حالة في  أنه على هـمن 22 ادةـالم تنص  ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي واعدـللق ددـالمح 33-30

 ينالمقتن لـمح الحلول قيطر  عن الضمان صندوق ديستفي ميالتصام على عيبالب قام  عقاري لمرقي ةيالقضائ ةيالتصف

 ةيار ـالعق ةيالتصف موضوع العقاري للمرقي المدفوعة الأموال و ينالمقتن  هؤلاء ونيد  حدود في  الأول الصف ازيبامت

 .(1)الصندوق من شطبه العقاري رقيـالممن  الاعتماد سهب على ترتبي لسـالمف أو/و

 في  الأول و هو  الضمان صندوق أصبح الأول الصف ازيامت بحق تمتعي المشتري انـك أن بعد بأنه فنلاحظ   

 ةيالتسو  أو الإفلاس 33 القانون بموجب ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة الةـالكف ازيامت صاحب -04 حالة

 . بالانجاز قام أو داتيالتسد لهم دفع و قانونا ينالمقتن محل حل باعتباره ةيالقضائ

 الدرجة من ازيبحق الامت المقصود ما دديح لم 30-33القانون من 22 المادة نص أن هيإل الإشارة تجدر ما و

والتعلق بعلاقات   3333-30-13ؤرخ في الم 33-33 القانون من 23 ادةـالم نص وأن مايس لا الأولى،

 .الأولوية في الاستيفاء الديون للأجرة قبل الديون الأخرىتعطي  ، (2)العمل

 و المنقولة نيالمد أموال عيجم على عام ازيامت لها إذ الأولى، الرتبة تحتل عامة بصفة الرواتب و فالأجرة اليـبالت و

 طبقا ةيالقضائ فيالمصار  لكد ذبع تأتي ثم العمل، قانون من 23 ادةـالم لنص طبقا ةيالعقار 

 

 

 

 

 

 .السابق الدكر 10-11من القانون  85المادة  -(1) 
 .20ص 12العدد،الجريدة الرسمية  ،المتعلق بعلاقات العمل 1991افريل 21المؤرخ في  11-91من القانون  59المادة  -(2)
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 من 333 المادة لنص طبقا الاجتماعي والضمان بةيللضر  المستهقة المبالغ ثم  ، المدني القانون من 333 ادةـللم

 المادة لنص طبقا أشهر ستة لمدة ملبس و مأكل من عولهي لمن و نيالمد ةـذم في المستهقة المبالغ و ، المدني القانون

 - 39الأمر من 131 المادة لنص طبقا للبنك المستهقة ونيالد ذلك بعد نرتب كما ، دنيـالم القانون من 339

 ثم ،ينالمقاول و ينللمهندسبعد ذلك المبالغ المستهقة  يأتيرض ثم ـالمتعلق بالنقد و الق39-32-18المؤرخ في 33

 ضمان وهي ضمنهاي أن للصندوق كنيم لا حالات هناك أن يرغ الرهون أصهاب و الخاصة الامتياز أصهاب

 على بناءا المنجزة و المشتري إلى المكتسبة الأملاك ميتسل في التأخر و مستقل خاص  ينتأم له لأن الانجاز حسن

 ضاتيوالتعو  أنواعها بمختلف ةيالمال راماتوالغ جعتهار م حالة في الثمن في ادةيالز  كذلك، هيعل المتفق ميالتصم

 والانفجار رائقالح ذلك إلى ضف بها، مستقل ينتأم هاـل لأن ةيعيالطب الكوارث عن ضيالتعو  ،ةيالقضائ ةيالاتفاق

  .(1) 31-32من الامر 318و 312 ينللمادت طبقا هايعل المؤمن و البناء أشغال عن الناتجة ةيالمهن والأخطار

  داتيالتسد ضمان: الخامس المطلب

العملية  تهدد اطرـة مخيأ دون نيالمتعاقد مصالح تحقق و التعامل في نةيأم لةيوس ةيالعقار  ةيالترق عقود تكون لكي   

 اجل ذلكمن   حقوقهم عيا بضو بالتالي   التعاقدية بالفشل في مشروع البناء وعدم انجازه

 

 

 

 

 

 .212ص،مرجع سابق، خالد رامول -(1)
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و الكفالة المتبادلة  بواسطة  صندوق الضمان  دفعوه اـم استرداد لهم ؤمني يينللمشتر  اليـم ضمان يمتقد من لابد  

 3المـؤرخ في   39-39لتشريعيالمرسوم امن  393احكام المادةبموجب  نشأةالعقارية هـذه الهيئة  في نشـاط الترقية 

 . (1)3339 مارس

  ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق فيتعر :الفرع الاول 

 038-31 ذييـالتنف المرسوم بموجب ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة والكفالة الضمان دوقـصن إنشاء تم   

 متخصصة ةـئيه عن عبارة الصندوق . 1333الى غاية  ايفعل بهيتنص تمي لمو  3331 فرييف 31 في المؤرخ

 إلى  سعىي لا و المالي والاستقلال و  ةيالمعنو  ةيبالشخص تمتعي ،ـران العم و السكن وزارة ةيوصا تحت موضوع

 . (2) ق الربحيتحق

 ، ينللمرق ةـالعام ةيطرف الجمع نـم منتخبون يينعقار  يينمرق 3 من متكون إدارة، مجلس رفـط من إدارته تمي    

 على عيالب عقد إطار في قاتيالتسب ة ضمانيصلاح اـله التي دةيالوح ئةياله هي و  الضمان نةـلج من تكوني ماـك

 متوازنة ةيعقار  وقـس سيلتكر  ةيالعقار  ةيرقـالت في  المتبادلة الةـالكف و الضمان صندوق إنشاء تم لقد  ،ميالتصام

 . ةيالعقار  ةيالترق عقود من نيديالمستف و يين العقار ينلـالمتعام ينب المتبادلة قةـالث تبعث

 

 

 

 

 

 .السالف الذكر 12-92من المرسوم التنفيدي 11المادة  -(1)

 .59ص مرجع سابق ،مولود دهال -(2)
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 ةيالترق اطـنش مـتنظ  تيـال للقواعد ددـالمح 1333 فرييف 31 في لمؤرخ -30-33 رقم القانون وبصدور   

 الحق حفظ عقد ميعلى التصام  عيالب دـعق إلى بالإضافة شملي وأصبح الصندوق تدخل الـمج توسع ةيالعقار 

 ودعي كان المبلغ ذاـه والحق، حفظ صاحب طرف من الضمان مبلغ هيلد ودعي ثيح فقط ضمان ئةيكه ولكن

 .العقارية ةيبالترق المتعلق 31-28 رقم القانون بموجب ةيالمال المؤسسات مستوى على

 ميالتصام على  عيالب دـعق إطار في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق دور أن ولـالق كنيم  سبق ما خلال من   

 أوسع ةيتغط و الأشغال إتمام والمدفوعة و التي تكتسي شكل تسبيق على الطلب  داتيالتسد ضيتعو  في كمني

 منفعة  ذات مهمة للصندوق فتكون قـالح حفظ دـعق إطار في أما العقاري، للمرقي ةيالتقن و ةيالمهن زاماتللالت

    طور في أو مبني لعقار الحق حفظ صاحب باسم المفتوحة ةيالمحم الحسابات ييرتس قيطر   عن ذاـوه امةـع

 .(1) الانجاز

 الضمانات على منح السهر بمهمة الصندوق تمتعي ،ديالجد انونـالق هايإل تطرق التي  المهام إطار في و كذلك   

 م،يالتنظ قيطر  عن ةيإضاف بأنشطة الصندوق كلفي أن كنيم كما ، (2)العقاري المرقي على القانون لزمهاي التي

 ةيالعموم الخدمة تبعات بعنوان الدولة  تمنهها ةيمال ضاتيتعو  عنها ترتبي ، الشروط دفتر موضوع الأنشطة هذه

 .للصندوق الموكلة

 

 212ص،مرجع سابق، خالد رامول -(1)
 السالف الذكر 10-11من القانون  88المادة  -(2) 

 

 



 

49 

باعتباره   ئرياز الج المدني للقانون ضعيخ فهل ضمان ئةيه باعتباره له الصندوق ضعيخ الذي القانوني النظام إن   

 ؟بالتأمينات المتعلق 31 -32 رقم بالأمر المتعلقة القواعد هيعل تطبق أم كفيل

 بأنه 800 ادة ـد الكفالة والتي عرفها القانون المدني في نص المـلابد من تعريف عق الإشكاليةعلى  للإجابة    

 .(1)لم يفي به المدين نفسه إذا  تعهد للدائن بان يفي بهذا الالتزاميعقد بمقتضاه يكفل شخص تنفيذ التزام بان 

 من 20  المادة نصت فقد ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق بكفالة تعلقي مايف أما   

 في المطلوبة ناتيالتأم على ادةيز  أنه على ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم  التي للقواعد ددـالمح 30-33 رقم القانون

 انجاز في شرعي الذي العقاري المرقي  على ينتعي ماتهاز ـلالت طبقا العقاري رقيـالم مهنة نشاط في به المعمول عيالتشر 

 .ةالعقاري ةيالترق ضمان إنهائه اكتتاب قبل عهيب أجل من العقاري المشروع

 في ةالمتبادل والكفالة الضمان صندوق كفالةو   دنيـالم القانون في الكفالة ينب اختلاف هناك أن لاحظما يـ   

 ليربط الكفي عقد دنيـالم القانون من 800 المادة حسب فالكفالة ة،يالعقار  ةيالترق نشاط

 

 

 

 

 

 

  .من القانون المدني الجزائري 000المادة  -(1)
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 يربغ تتصور لا أنها  دته معار  إ رغم و علمه دون تتم أن صحيف الكفالة، عقد في طرفا سيفل نيالمد اـأم الدائن و

 الدائن ينب دـعق ستيل كفالة الصندوق أن ينح في  ، (1)نيالمد هذا عاتق على قعي ذيـال زامالالت وجود

 ميالتصام على عيالب عقد في  البائع و هو نيالمد اتقـع على عـقي قانوني  زامالت إنما و ليالكف و  (المشتري)

 نيالمد إعسار الصندوق في حالة ضمان من ديهو مستف و المشتري لفائدة الصندوق أمام الإجباري بالاكتتاب

 .(2) ( العقاري المرقي)

 :الضمان مقابل تسديد -الفرع الثاني

 عند للمشتري بأدائه ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة والكفالة الضمان صندوق لتزمي ذيـالالضمان المبلغ  يعتبر   

 .(2) العقاري للمرقي المشتري دفعها التي الدفعات ديبتسد الصندوق قوميف بالضمان، ةيالمعن الاتـالح تحقق

 مقابل بالاكتتاب بدفع الملزم العقاري رقيـالم ةيالعقار  ةيالترق في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق لزمي لهذا   

 من18 المادة أكدته ما ذاـه المضمون طرـالخ تحقق دمـع حالة في للصندوق موارد عن عبارة تكون ثيبح الضمان

 نصت إذ ةيالعقار  ةيالترق في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق داثـإح المتضمن 038-31رقم ذييالتنف المرسوم

 :من الصندوق موارد تتكون أنه على

 

 

 

 

 

  18 ص ،مصر ،القاهرةالعاشر، الجزء د،يالجد المدني القانون شرح في طيالوس السنهوري، احمد الرزاق عبد-(1) .

 .20دوة اسيا مرجع سابق ص-(2) و (2)
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  .ةيالعقار  ةيالترق في المتعاملون دفعهاي التي اكاتالاشتر  و راطالانخ حقوق -

 (1) .أعلاه 9 المادة في هيعل المنصوص الضمان بعنوان المنخرطون دفعهاي التي لحقوقا -

 ماـك ،(2)الداخليام ـالنظ في هايعل المنصوص ةيالإجبار  الدفعات واكاته اشتر  ديتسد اريـالعق رقيـالم على ينتعي   

 الكفالة و الضمان صندوق في  مشتركا بصفته الأخرى ةيالإجبار  الدفعات و اكاتالاشتر  ديتسد هيعل ينتعي

 .(2)ةيالعقار  ةيللترق المتبادلة

 الكفالة  و الضمان صندوق في عضو بصفته داتيالتسد بدفع العقاري المرقي زائريالج المشرع  ألزم دـفق   

 و ، للبائع المشتري عهاـدف التي داتيالتسد مانـض على قادر  الصندوق كوني الخطر تحقق حالة في و المتبادلة

 لتزمي  الذي اليـالم المقابل باعتباره ينأمـالت لشركات له المؤمن دفعهي الذي ينالتأم قسط من  الضمان مقابل قتربي

 نشاط في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق عتمدي منه  المؤمن الخطر ةيتغط مقابل نـالمؤم إلى بدفعه له المؤمن

 وهي الضمان د مقابليتحد في ييرمعا على ةيالعقار  ةيالترق

 دىـبم الأخذ في ييرهذه المعا تتمثل و الخطر، ريتقد في ـينالتأم شركات بها تأخذ  التي ييرالمعا نفس

 

 

 

 

 8المؤرخة في  ،22الرسمية العدد،الجريدة  والكفالة الضمان صندوق إحداث المتضمن 010-92رقم ذييالتنف المرسوم من 20 المادة-(1)
 .11ص 1992نوفمبر 

  .السالف الذكر10-11 القانون من 89 لمادة-(2) 
  .السالف الذكر 58-12 التنفيذيمن المرسوم  21المادة -(2)
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 ازدادت كلما ضخم العقاري كان المشروع كلما و ع،يالب عقد محل العقاري المشروع في  للبائع ةيالمال المساهمة

 يركب الخطر كان كلما ةير كب للمرقي المشتريدفعها  التي قاتيالتسب كانت فكلما ارـالعق مةيوق الخطر، نسبة

 كان  إذا ما حالةفي  الخطر وقوع احتمال داز  كلما مدة الانجاز طالت فكلما العقاري المشروع انجاز مدة كذلك

 بها أخذي  ييرالمعا هذه ،كل ةيالأقدم و العقاري للمرقي ةيالمال الحالة معنوي و أو عييـطب شخص العقاري المرقي

 .(1)عند الاكتتاب بدفعه البائع لتزمي الذي مقابل الضمان ديتحد في الصندوق

ضمان  في المشتري محل ةيالعقار  ةيالترق في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق حلول:الفرع الثالث
 :التسديدات

 و الضمان صندوق داثـإح المتضمن038 -31  رقم ذييـالتنف المرسوم من 8  المادة الحالة هذه تناولت   

 0 ادةـالم في المذكور  الضمان الصندوق ذيتنف على ترتبي هـأن على نصت إذ ةيالعقار  ةيالترق في المتبادلة الكفالة

 ة،يقيالحق فهيمصار  حدود في ةيالعقار  يةالترق في المتعامل على ونهيد صيخ اـميف المشتري حقوق لـمح حلوله أعلاه

 -39من المرسوم التشريعي 31و38ينالمادت أحكام اهيإ تخولها تيـال بالحقوق الحالة هذه في المشتري تفظيحو 

 . أعلاه المذكور و 3339 مارس 3 في المؤرخ39

 

 

 

 

 

(1)
-05ص 1995،الجزائر ،حيدر مطبعة ،الجزء الاول ، البرية الجزائري ،التأمينات التشريع في الخاصة التأمينات ، خروف بن اقز الر  عبد -
81 
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توابـع  من له ما و كله الحق في الدائن محل ليالكف خلاله من  ليح زائريالج المدني القانون حسب فالحلول   

 الكفالة و الضمان صندوق ليح فلا 038-31 رقم ذييالتنف المرسوم من 8 المادة نص في الوارد بعكس الحلول

 للمشتري دفعها تيـال ضاتيالتعو  طـفق أي ةيقيالحق فهيمصار  حدود في إلا المشتري محل ةيالعقار  ةيالترق في  المتبادلة

 ةيذيالتنف راسيمالم ينستب ضات ويتعو  و فيمصار  من قىـتب مايف البائع على الرجوعفي  الحق ـيرالأخ لهذا بقىي و

 لضمان ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق ذيتنف ةيفيك لاحقا ستصدر التي

 .(1)داتيالتسد

 :الانجاز إتمام و مواصلة ضمان: لرابعا الفرع

 بمواصلة لزمي البائع أن على تنص دهاـنج 22-30ذي يالتنف المرسوم من ةير الأخ الفقرة  1 المادة إلى بالرجوع   

 المنصوص المطابقة شهادة  على بالحصول الانتهاء ذاـه تجسدي و العقد، هذا في المقررة الآجال في إنهائه و اءـالبن

 يرالتعم مصالح من تسلمهاي أن بمجرد قيالتوث مكتب دىـل داعهايالبائع بإ تلزم التي به، المعمول عيالتشر  في هايعل

 .المؤهلة

 عناصر بيترك و ، زاءالأج كل دييتش و ، البناء أشغال اءـإنه و ذيتنف إتمامه، و الإنجاز بمواصلة صدـقي   

 البائع دور قتصري فلا ، اجله من أنجز الذي للغرض صالح البناء صبحيل لها، المخصص المكان في زيالتجه

 

 

 

 

 الذكر السابق ،010-92 ذييالتنف المرسوم من 0 لمادة -(1). 
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بتكملة  لتزميف ةيبنا من جزء ببناء الأمر تعلق إذا إلا وكلي، نهائي بشكل إتمامه في بل فقط الانجاز مواصلة في

 .(1)نهائية بصفة المتبقي الإنجاز

 اتجاه البناء دييبتش ملزم المقاول كوني ثيح ، المقاولة عقد عن ناشئ لـالأص في هو الانجاز بإتمام زامالالت إن   

 تجاه إتمامه و الانجاز بمواصلة ملزم العقاري المرقي كوني ميالتصام على عيالب عقد بموجب لكن  ،(2) العمل رب

 المتفق الآجال خلال دييالتش ةيعمل اءـإنه اجل من المقاولة عقود رامإب إلى العقاري المرقي لجاي ما غالبا و ، المشتري

 .العقد في هايعل

 بظهور مرتبط الانجاز حسن أن ذلك الإنجاز، بحسن زامالالت عن تلفيخ إتمامه و الانجاز بمواصلة زامالالت إن   

 ضمن الثاني الفصل في سنتناوله و له ائعـالب لتزمي مستقل خاص انـضم لها البناء في تصدعات و وبيع

 .ميالتسل بعد الواردة الضمانات

المحدد لنموذج عقد البيع على  22-30المرسوم التنفيذي 93من 1المادة  لنص طبقا الانجاز امـإتم إثبات تمي   

 مـتنظ التي للقواعد المحدد 30 -33رقم القانون من 93والمادة  ، (2)التصاميم و الطبق في مجال الترقية العقارية

 هذا  من  93 ادةـالم نصت إذ المطابقة شهادة قيطر  عن  ةيالعقار  ةيالترق نشاط

 

 

  

 السابع الجزء ،راسةالحو  عةيالود و ،المقاولة العمل على الواردة العقود ، المدني القانون شرح في طيالوس ، السنهوري احمد اقز الر  عبد -(1) 
 .192 ص ، 1902 سنة لبنان روتيب ، العربي راثالت اءياح دار ،
 .زائريالج المدني القانون من 800 المادة -(2)

    . الذكر السابق ،85-90 رقم لمرسوما من 2 المادة-(2)
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 إلا المقتني طرف من ةيبنا من جزء أو ةيبنا ازةيح كنيم لا ، ميالتصام على عيالب دـعق حالة في انه ىعل القانون

 ذلك إثبات تميف ، إتمامه و الانجاز بمواصلة زامهبالت العقاري المرقي أخل إذا اـأم ، المطابقة شهادة ميتسل بعد

 بموجب الإنجاز إتمام ضمان على زائريالج المشرع نص دـوق القضائي، المحضر طرف من المحرر نةيالمعا محضر بواسطة

 سهب كل ؤديي أنه على 21 ادةـالم نصت ثيح ، رـالذك السالف القانون من 21 المادة و  20 المادة

 قانونا الضمان ندوقص حلول إلى رـآخ سبب لأي أو أدناه  المحددة الأسباب لأحد العقاري رقيـالم من  للاعتماد

 المرقي حساب على آخر عقاري مرقي زامالت بموجب اتيالبنا إتمام اتيعمل متابعة حق ولهيخ و ينالمقتن محل

 مواصلة من مقتن كل على نعيم الإطار هذا في و المدفوعة الأموال دودـح في ذلك و عنه، بدلا و الأصلي العقاري

 . (1)الاعتماد سهب موضوع كان الذي العقاري المرقي من بدلا البناء الانجاز إتمام

 

 

 

 

 

 

 

 

 .الذكر السابق10 -11 القانون من 80 المادة -(1) 
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 البناء تشييد بعد الواردة الضمانات: الثاني الفصل

 المشرع اكتفى بل انجازها من  الانتهاء  بعد البناء أعمال لتسلم فايتعر زائري الج دنيـالم القانون تضمني لم   

 39 3-1993 كما   ،(1) العشري الضمان مدة حساب ةيبدا نقطة باعتبارها  220 المادة في  هايإل بالإشارة

 باعتباره العقاري بالنشاط المتعلق - 39مـرق عييالتشر  المرسوم من 39 و  2 وادـالم في هايإل أشار -3 في المؤرخ

 .ميالتصام على بناءا عيالب عقد في المشتري زاماتالت من

 من3312 المادة في المقاولة دـعق في التسلم فيبتعر  قام الفرنسي المشرع فان زائـريالج المشرع عكس على   

 التصرف الذي هو أنه على  جانفي 0 في الصادر 31-13رقم بالقانون المستهدثة و الفرنسي المدني القانون

 هو و ينمرحلت على أو واحدة دفعة ميالتسل تمي قد و تحفظات بدون أو/ ب للعمل قبوله العمل رب قرري بموجبه

 في ثم مؤقت التسلم كوني الأولى المرحلة ففي ينمرحلت على مـتي يرالأخ هذا ، المزدوج أو الواحد بالتسلم عرفي ما

 الأعمال انجاز من المقاول ينلتمك سنة عادة دومي أجل ينالمرحلت ينب فصلي و نهائي التسلم صبحي ةيالثان المرحلة

 .( 2)العمل رب لتهفظات محلا كانت التي

 

 

 

 

 

  مجلة المقارن، التشريع و الجزائري التشريع في البناء لمشيدي الخاصة الضمانات و العشري الضمان ، مصطفاوي عايدة-(1)

 120 ص 2112 جانفي 0 العدد ،جامعة ورقلةالقانون، و اسةيالس دفاتر .

(2)-
 Article 1792, Code Civil Français 
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 بالمبنى تلحق قد التي رارالأض ضمان: الأول المبحث

 أو الحق حفظ عقد المبرم العقد كان سواء الانجاز بإتمام تنتهي لا ةيالعقار  ةيالترق في ينالمتدخل ينب العلاقة إن   

 اتيمسؤول و ضمانات العلاقة هذه تحكم لتبقى ذلك بعد ما إلى تنتهي إنما و م،يالتصام على بناء عيالب عقد

 في الضمانات ذهـه تتمثل و اول،ـمق أو اريـالمعم المهندس أو العقاري المرقي كان سواء متدخل كل تهملهاي

 .زيالتجه عناصر  يرس حسن مانـض و  الانجاز حسن ضمان و العشري الضمان

 العشري الضمان: الأول المطلب

 ة،يالعقار  ةيالترق في ينالمتعامل ةيمسؤول من هايف شدد العشري، للضمان خاصة أحكام زائريالج المشرع وضع   

 و  ينالمقاول لحث ذلك الأموال و الأروا  بيتص مةيجس رارأض من البناء تهدم على ترتبي قد لما رانظ وذلك

 و المباني لتكون الممكنة و  اللازمة  اطاتيالاحت اتخاذ و دـوجه ةيعنا كل لبذل الخصوص على ينالمهندس

 .(1)مةيسل و نةيمت مونهايقي التي المنشات

 

 

 

 

 

 

 

 .111 ص ، سابق مرجع سهام، مسكر-(1)
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 العشري بالضمان زامالإلت: الأول الفرع

 و الأولى رتهاـفق 39 رقم عييالتشر  المرسوم إلى بالرجوع    -03 في الثامنة ادةـالم في 3339 مارس 3 في المؤرخ 

 من  طلبي أن ةيالعقار  ةيالترق في لـالمتعام على ينتعي المشتري إلى ةيبنا ميتسل أي قبل أنه على تنص نجدها ةيالثان

 وصالمنص ةيالعشر  ةيالمدن ةيالمسؤول تحملهم ـينتأم المنشات شهادة بانجاز ينالمكلف ينالمقاول و يينالمعمار  ينالمهندس

 30من  مواده في بالتأمينات المتعلق للقانون طبقا و منه 220 المادة مايلا س المدني، القانون أحكام في هايعل

 نـكي لم إن و ، أجل كأقصى اءـالبن ازةيح ومي نيالمشتر  إلى السابقة رةـالفق في المذكورة نيـالتأم نسخة تبلغ 33الى

 .ها القانونيعل نصي التي الأحكام على ادةيز  ةيالمدن ةيالمسؤول ةيالعقار  ةيالترق في المتعامل مليح ذلك

 تنظم التي القواعد دديح الذي 1333 فرييف 31 في المؤرخ 30-33 رقم القانون من 18 المادة نصت كما  

 هايإل تعرضي قد التي ةيالعشر   ةيالمسؤول من انيتعف لا المطابقة شهادة و ازةيالح أن يرغ على ةيالعقار  ةيالترق نشاط

 المرقي بها لتزمي التي الانجاز لأشغال الكامل الإنهاء ضمان من ولا العقاري، المرقي

 عاتق على  ةيالعشر  ةيالمسؤول عـتق أنه على انونـالق نفس من 08 المادة أضافت ماـك،واحدة سنة لةيط العقاري   

 حالة في ، عقد خلال من روعالمش بصاحب صلة مـله نيالذ نيالآخر  ينالمتدخل و يناولـالمق و ساتراالد مكاتب

 .(1) الأساس ةيلأرض ئةيالرد ةيالنوع راءج ذلك في بما البناء وبيع راءج منها جزء أو ةيالبنا كل زوال

 

 

 

 10-11 القانون من 00 و 20 المواد -(1)
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 كل مع بالتضامن ةيالعشر  ةيبالمسؤول العقاري رقيـالم زمـأل زائريالج المشرع أن  ينتبي النصوص هذه لالـخ من   

 جزئي أو كلي دمـته كل عن اءـالبن مجال في متدخل كل و ينالمقاول و سات ااالدر  كمكتب معه رتبطي شخص

 لتهقق كشرط تتخذ التي الأساس يلأرض ئةيالرد ةيللنوع جعار  أو البناء بيع جةينت كانت سواء ،ء بالبنا لهقي

 .(1)ةيالعشر  ةيالمسؤول

 العشري الضمان مفهوم: الثاني الفرع

 دثيح ما ينمتضامن اولـوالمق المعماري المهندس ضمني  أنه على زائريالج دنيـالم القانون من 220 ادةـالم نصت   

 كان لو و أخرى ثابتة منشات من أقاماه أو مبان من داهيش مايف جزئي أو كلي دمـته من سنوات عشر خلال

 و المباني في وجدي اـم السابقة الفقرة في هيالمنصوص عل الضمان شملي و الأرض في بيع عن ناشئا التهدم

 العمل تسلم وقت من العشر السنوات دةـم تبدأ و و سلامته البناء متانة ديتهد هايعل ترتبي وبيع من المنشات

 .(2) يينالفرع ينالمقاول ىلحق الرجوع ع من للمقاول كونيقد  اـم على المادة هذه تسري لا و ، اينهائ

 

 

 

 

 

 

 .128ص  سابق مرجع ،عايدة مصطفاوي -(1) 

 .الجزائري المدني القانون من 880 المادة -(2)
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 هذه أن إلا عقد المقاولة، بموجب ذلك و ينالمهندس و ينالمقاول ةيمسؤول هي ةيالعشر  ةيالمسؤول أن الأصل إذن 

 و ينالمقاول لزمي ثيبح بالرقابة المكلف العمل رب بصفته ةيالعقار  ةيالترق عقود في  العقاري المرقي إلى تمتد  ةيالمسؤول

 هذه على ينتأم  عقد باكتتاب (يينالفرع) اطنـالب من يندون المقاول دييالتش  ةيعمل في ينالمتدخل و ينالمهندس

 (1) الانجاز محل البناء و الأرض تشمل تيـال ةيالخف وبيالع لضمان  المعروفةينالتأم شركات إحدى لدى  ةيالمسؤول

 تبدأ سنوات عشر خلال ذلك و جزئي أو ليـك تهدم كل عن و سلامته و البناء متانة أن تهدد شأنها من التي ،و

 الواقعة زاميةنات الإليالتأم من ةيالعشر  ةيالمسؤول على ينالتأم عتبري و  ، (2)النهائي ميالتسل محضر ريتحر  خيمن تار 

  .(2)ناتيبالتأم المتعلق3332 -3-12 في المؤرخ 31-32 رقم الأمر من 312المادة لنص طبقا البناء على

 العشري للضمان ةيالقانون عةيالطب: الثالث الفرع

 بأن رىي من فهناك العشري للضمان ةيالقانون عةيالطب ديتحد مسالة ولـح قضائي و فقهي اختلاف اكـهن   

 ةيمسؤول أنها الآخر البعض ريي ينح في ةيير تقص ةيمسؤول هي العقاري والمرقي المقاول و البناء مهندس ةيمسؤول

 .خاصة ةيمسؤول أنها آخر اتجاه ريي مايف ةيعقد

 

 

 

 

.52،ص  2118، مصر ، ةيالقانون الكتاب دار ،(قضاء و فقها)  البناء وبيع عن المقاول و المهندس ةيمسؤول ، أحمد ديس راهيمإب  (1)-   

 (2)_
 Olivier tournafond , vente D’immeuble à construire , répertoire de droit civil, 

TOME X , encyclopédie juridique , DALLOZ 2001,P252. 

 15 في المؤرخة ، 12العدد ةيالرسم دةيلجر ا،  ناتيبالتأم المتعلق 1998 جانفي 28 في المؤرخ 12-98 رقم الأمر من 125 المادة-(2)
 .05ص1998  مارس
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 ةيعقد ةيمسؤول الذي يرى أنها الرأي:أولا

 ذيبتنف لالإخلا عن تترتب أنها الماـط ةيعقد ةيمسؤول هي ةيالعشر  ةيالمسؤول أن القضاء و الفقه من جانب ىر ـي   

 الخطأ إثبات توجب  ةيالعقد ةيالمسؤول أن هو أبرزها لعل انتقادات دةـلع تعرض أير ال هذا أن إلا ةيعقد زاماتالت

 ةيالعقد ةيالمسؤول أن ذلكـكالمفترض   على الخطأ تقوم  ةيالعشر  ةيالمسؤول أن ينح في ةيالسبب علاقة و الضرر و

 228 المادة حسب منها الإعفاء على الاتفاق وزيج لا ةية العشر يالمسؤول أن إلا منها، اءـالإعف على الاتفاق وزيج

 .زائريالج المدني القانون

 ةير يتقص ةيمسؤول الرأي الذي يرى أنها :ثانيا

 ستوجبي ميالتسل بعد ظهري الذي الخلل أن أساس على  ةيير تقص  ةيمسؤول أنها الفقه من رـآخ جانب رىي   

 ينح في الخطأ إثبات على تقوم ةيير التقص ةيالمسؤول أن اسـأس على أير ال هذا أنتقد دـق و ةيير التقص ةيالمسؤول اميق

 .المفترض الخطأ أساس على تقوم ةيالعشر  المسؤولية أن

 ةياستثنائ ةيمسؤول الرأي الذي يرى أنها :ثالثا

وب يع على المترتبة رارالأض خطورة مع  تفقي الذي بالتشدد تتسم خاصة عةيطب ذات ةياستثنائ ةيمسؤول أنها أي   

 المبنى سلامة دديه بيع أو ظهور تهدم حدوث امهايلق فيـكي و العامة بالمصلهة المبنى سلامة تعلق و البناء

 .( 1)هايعل المتفق المدةخلال 

 

 

  

-(1)   55 ص سابق مرجع احمد سيد ابراهيم .   
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 ةيالعشر  ةيالمسؤول اميق شروط: رابعال الفرع

 ربطي أخرى منشات أو مباني مقاولة عقد وجود في تتمثل روطـش توفر من لابد  ةيالعشر  ةيالمسؤول تقوم حتى   

 أو المقاولة عقد في العمل رب إلى العمل ميتسل ، أخرى جهة من العمل رب و هةـج من المقاول و المهندس ينب

تاريخ  من سنوات عشر خلال التهدم أو بيالع ورـظه أن و ة،يالعقار  يةالترق عقود في المشتري إلى ةيالملك ميتسل

 .(1)التسليم 

 و ينالمهندس مع امنـبالتض مسئول العقاري رقيـالم أعتبر ريةالعش ةيالمسؤول قامت العناصر ذهـه توفرت  فمتى

 .(2)تهدم أو بيع من البناء أصاب عما ينالمقاول

 و اولـالمق من كل تلزم نجدها زائريالج المدني القانون من 220 المادة نص لاحظنا ؟إذا ةيالعشر  تقع من على   

 ةيالمسؤول نطاق دـامت ةيلعقار ا ةيالترق الـمج إتسع أن بعد لكن و ، ةيالعشر  ةيالمسؤول ضمان باكتتاب المهندس

 مسؤول كوني ةيالعقار  ةيالترق عقود في العقاري رقيـفالم فتهم،يوظ بحكم  نيآخر  أشخاص شمليل ةيالعشر 

 .بالرقابة المكلف و العمل رب بصفته بالتضامن

 

 

 

 

 

59 ص سابق مرجع أحمد، ديس راهيمإب .  (1)-  

 سعد جامعة ، الحقوق ةيكل .، ريماجست مذكرة ، الخاصة للقواعد وفقا المعماري المهندس و للمقاول ةيالمدن ةيالمسؤول ، راشمح رةيسم-(2) 
 2 ص 2112 دةيالبل ، دحلب
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 ةيالعشر  ةيللمسؤول الموجبةرار الأض: الخامس الفرع

 كل في ةيالعشر  ةيللمسؤول الموجبة رارالأض ديتحد  كننايم زائريالج دنيـالم القانون من 220 ادةـالم إلى بالرجوع   

 المادة اشترطت فقد ،الأرضفي  ناشئا كان لو و جزئي أو كلي تهدم كل وفي ، سلامته و البناء متانة ددـهي بيع

 لقبول فيـكي لذلكو  الجزئي أو الكلي اءـالبن في خلل حدوث ةيالعشر  ةيالمسؤول اميلق المدني القانون من 220

 خفي ونـكي وأن متانته في خللا البناء في به دعىـالمدم ـالته حصول اشترطتب يالع كوني أن الضمان دعوى

 .(1)ميالتسل وقت اكتشافه دمـالته صاحب استطاعة في كوني لا ثيبح

 متى و في الأرض بيلع أو  دييالتش لسوء أو البناء في المستعملة وادـالم استخدام سوء جةينت التهدم صليح   

 و المقاول و على المهندس وعـالرج المالك قـح فمن  منها زءـج على أو ةيالبنا كل على كان سواء هذا حدث

 قيبتهق ينملزم كونهم انونـالق مفترض بقوة خطأ لأنه ، الخطأ لإثبات  حاجة دون معهم بالتضامن  البائع على

 جةينت قيبتهق زامالت هو المقاول زامالت أن ينتبي زائريالمدني الج القانون من 222 و  220 المواد خلال من. جةينت

 بمجرد قومي زامالالت ذاـبه الإخلال وأن ، مهيتسل بعد سنوات عشر دةـلم نايمت و مايسل دهيش الذي البناء بقاء وهي

 .الخطأ لإثبات حاجة دون جةيالنت تلك تحقق دمـع إثبات

 

 

 

 

 

  .الجزائري المدني القانون من 880 المادة -(1)
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 :التجهيز بعناصر المخلة الأضرار

 ص علىـتن نجدها ناتيبالتأم المتعلق  3332-3-12في المؤرخ 31-32الأمر من 323 المادة إلى  بالرجوع   

 و التي للانفصال  القابلة يرغ زيالتجه بعناصر المخلة رارالأض شملي العشري الضمان  أن

 ثيبح ئةيالته زاتمنج من  أز تجي لا جزء العناصر هذه تكون عندما يةالبنا زيبتجه الخاصة العناصر كل بها دـقصي

 .(1)الانجاز  مواد من مادة حذف أو تلف دون استبدالها أو كهايتفك أو نزعها كنيم لا

 ةيالعشر  ةيالمسؤول في الإعفاء نظام: السادس الفرع

 الشخص خطأ إثبات إلى الحاجة دون تقوم أنها أي القانون بقوة مفترضة ةيمسؤول هي ةيالعشر  ةيالمسؤول إن   

 من هذه  تعفي التي الأسباب راعاةم بيج لكن الضرر اميق و بيالع ظهور كفييف الضرر في  المتسبب

  .(2)يةالمسؤول

 الأجنبي السبب و القاهرة القوة: أولا

 ومسألة عهـدف  لا و توقعه ممكن يرغ حدث بسبب زامهالت  ذيتنف نيالمد على هايف  ليستهي التي الحالة هي   

 القوة اميـق ثبوت فبمجرد  الموضوع محكمة تقرره موضوعي  ريتقد هو  قاهرة قوة الحادث كان إذا اـم ريتقد

 

 

 

 

 212ص 1952،مصر ولى الأ الطبعة البناء، مقاول و المعماري بالمهندس الخاصة ةيالمسؤول ، سي حسن زاقالر  عبد-(2)و( 1)
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 أي العقاري المرقي أو المهندس أو  المقاول ارتكاب  دمـلع لا  ةيالمسؤول معها تسقط الأجنبي السبب أو  القاهرة

 و شروط ثلاث توفر  من دـلاب القاهرة وةـالق ومـتق ،حتىالضرر و الخطأ ينب ةيالسبب رابطةال وجود لنفي إنما و خطأ

 الثلوج، العواصف، لـمث عةيالطب عمل من كون الفعلي أن أي  الإنسان فعل عن  خارج الحادث كوني أن هي

 يرغ الحادث كوني أن و مؤقتة، لكنها و فةيعن و مفاجئة بصورة دثـيح ع مايـوجم ، الأرض انزلاق و ، ضاناتيالف

ة يالأرض كالهزة تجاوزه كنيم لا و معروف يرغ أي مقاومته كنـيم لا مما الحادث كونيأن  بيج ماـك ، متوقع

 .(1)والزلازل

 ريالغ خطأ و العمل رب خطأ: ايثان

 بيع أو ظهور تهدم إلى أدى الذي هو العمل رب خطا كان إذا تهمايمسؤول نفي المهندس و للمقاول كنيم

 .(2)الغير خطأ إلى بالنسبة الأمر كذلك و م،يالتسل بعد أو دييالتش أثناء كان سواء البناء،

 ةيالعشر  ؤوليةالمس في الضمان دعوى و مدة: السابع الفرع

المقاول  و المهندس ضع لهايخ التي الضمان مدة المدني القانون من 220 المادة نص في زائريالج المشرع حدد   

 .(2)للأعمال النهائي التسلم لحظة من تبدأ سنوات بعشر

 

 

 

  .121 سابق،ص مرجع ، فيخلفو  مجيد -(1)

100ص  .   العدد قصر الكتاب، دار للالتزام، العامة النظرية في الوجيز إدريس، فاضلي-(2) 2012
 .الجزائريمن القانون المدني  880المادة  -(2)
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 ضد ةيه الملكـيإل آلت من و الضمان في الحق صاحب رفعهاي التي الدعوى فهي الضمان لدعوى بالنسبة اـأم   

 العشري الضمان بأن دعوى  نلاحظ  زائريالج المدني القانون من  220 المادة حسب و بالضمان ينالملتزم

 هددي ب الذييالع اكتشاف أو زئي للبناءـالج أو الكلي التهدم حصول وقت من سنوات ثلاث  بانقضاء تسقط

 .(1)البناء متانة

 العشري الضمان زاءج: الثامن الفرع

 فإذا ،يالاتفاق و القانون به قضيي لما وفقا ماتهمزاالت ذيبتنف العقاري رقيـالم و المقاول و المعماري المهندس زمـلتي   

 تىـم اينيع كوني أن ضيالتعو  في الأصل و ضيالتعو  هميعل استوجب البناء سلامة هددي بيع ظهر أو تهدم حدث

 .(2)  زائريالج دنيـالقانون الم نـم 318 و 310 و 380 المواد حسب هذا و ممكنا، ذلك كان

 المرسوم من 39 المادة به تقضي وفقا لما دـالعق فسخ حق فله نييالع ذيالتنف على الحصول في المشتري فشل إذا و

المحـدد لنموذج عقـد البيع على التصاميم المطبق في مجال الترقية  3330-9-1 في ؤرخـالم 22-30  رقم ذييالتنف

من  91أما إذا استهال تنفيذ التزام الضمان العشري انفسخ العقـد بحكم القانون طبقا لنص المادة  ،العقارية

 . القانون المدني الجزائري

 

 

 

 

 .  .الجزائري من القانون المدني 800 المادة -( 1)
 .108ص سابق مرجع ، مصطفاوي دةيعا -(2)
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 بعناصر أو اءـالبن بمتانة مخل بيع ظهور إلى أدى للبناء جزئي أو كلي تهدم حالة في  أنه نرى يرالأخ في و   

 ينالتأم شركة تلتزم مهايق ردـبمج لذلك ا،ـبه ينالملزم على تثبت ةيالعشر  ةيالمسؤول فان للانفصال القابلة يرغ زيالتجه

 .لتأمينا لعقد الخاصة و العامة القواعد به تقضي لما طبقا ضيبالتعو 

 (الانجاز حسن ضمان)الانجاز لأشغال الكامل الإنهاء ضمان: الثاني المطلب

 الغرض حسب للاستعمال الحـص و  تام للمشتري مهيتسل و هيعل المتفق البناء بإنجاز العقاري المرقي لتزمي   

 18 المادة بموجب وذلك الانجاز لأشغال الكامل الإنهاء بضمان العقاري المرقي المشرع ألزم لذلك ، له المخصص

 على نصت إذ ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي للقواعد المحدد1333 فرييف 31 في المؤرخ30 -33القانون من

 لا و  العقاري المرقي هايإل تعرضي دـق التي ةيالعشر  ةيالمسؤول من انيتعف لا المطابقة شهادة و ازةيالح أن يرغ ...أنه

 .(1)واحدة سنة لةيط العقاري المرقي اـبه لتزمي التي الانجاز لأشغال الكامل الإنهاء ضمان من

 التي 30 المادة في العقاري بالنشاط المتعلق 39-39رقم عييالتشر  المرسوم ظل في الضمان هذا ميتنظ تم لقد   

انها  30-33القانون  من 18 المادة نص من لاحظي اـم و . (2) الانجاز حسن ضمان ةيتسم هيعل أطلقت

 موضوع ولا الضمان مدة انيسر  منها دأـبي التي اللهظة تتضمن لم و  طـفق بالضمانتناولت المدة الخاصة 

 .الضمان

 

 

 

 السالف اكر 10-11من القانون  00المادة  -(1)
 . الذكر السالف 12-92 ذييالتنف المرسوم من 10 المادة  -(2)
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 الإنجاز حسن بضمان المدين: الأول الفرع

 هو ازـالانج لأشغال الكامل الإنهاء بضمان الملتزم أن  نجد 30-33القانون من 18  المادة نص إلى رجوعـبال   

المقاول المرقي العقاري دون  زامإل من الحكمة و الضمان، بهذا المقاول ألزم فقد الفرنسي المشرع اـأم العقاري المرقي

 .  (1)الضمان هذا من الاستفادة في المشتري على راءاتالإج ليتسه هو

 الضمان موضوع: الثاني الفرع

 أن نجد نمايب ةيالعقار  الترقية نشاط تنظم التي للقواعد ددـالمح 30-33القانون ددهيح فلم الضمان  موضوع أما   

 .د ييالتشفي  نقص أو خلل كل في المدني القانون في حدده قد الفرنسي المشرع

 ةيالبنا يزاتتجه عناصر ريس حسن ضمان: الثالث المطلب

 ةيالترق نشاط ظمـتن التي  للقواعد المحدد 1333 فرييف 31 في  المؤرخ 30-33القانون من 00 المادة نصت   

 ةيالبنا يزاتتجه عناصر يرس وحسن  البناء وبيع لاصطلا  ةيالضرور  الأشغال ذيتنف آجال ددـتح أنه على ةيالعقار 

 إلى ضافي رـآخ ضمان هناك أن نلاحظ المادة نص خلال من.  (2) 18 المادة في لاهـأع المذكور دـالعق بموجب

 

 

 

 

 98 ص سابق، مرجع ة،ير نص تواتي -(1) 

  . الذكر السالف ، 10-11 القانون رقم من 00 لمادةا-(2)
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  عن الضمان هذا تلفيخ و  ةيالبنا يزاتتجه عناصر يرس حسن  ضمان وـه المشتري، ةياـلحم المقررة الضمانات

  الأخرى الضمانات أن نجد ينح  في بالبناء الموجودة زيالتجه عناصر على فقط يقتصر ونهـك الأخرى الضمانات

 و الضمان موضوع لا و الضمان مدة لا دديح لم المشرع أن ادةـالم نص من نلاحظ  كما  بالبناء ارتبطت قد

 ة عنصريصلاح لعدم الضمان  هذا وضع أسباب حدد دـق أنه دـنج الفرنسي المدني القانون امـأحك إلى ، بالرجوع

 متانة ديـتهد إلى عدم الكفاءة و ليالتشغ سوء ؤديي  أن بالضرورة سيل و المطلوبة بالكفاءة فتهيوظ  لأداء زيالتجه

 .(1)العنصر هذا سلامة و

 ةيالبنا يزاتتجه عناصر ريس حسن ضمان قيتطب نطاق:  الأول الفرع

  من جعل قد زيالتجه عنصر أصاب الذي بيالع كوني أن  شترطي زيالتجه عناصر يرس  حسن ضمان قبيلتط   

 صالح يرغ المبنى من جعل قد العنصر هذا استعمل قد المقاول كوني أن و ، له المخصص للغرض صالح يرغ المبنى

  .ليتعد دون اءـالبن في هذا العنصر استعمل قد المقاول كوني أن و ، له المخصص للغرض

 عناصر بيتص التي رارالأض غطيي إنما و ،رارالأض و وبيالع لا و بأكمله العقار غطيي لا الضمان هذا إن   

 الضمان و الانجاز حسن ضمان إلى بالنسبة قيض الضمان ذاـه نطاق فان ذلكـل.  زيالتجه

 

 

 

 

 

(1)_
 Article 1792 code civil Français.
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 و ايز يتجه ار عنص كوني أن هي و شروط هايف تتوفر التي و ةيالبنا في زيالتجه عناصر على إلا ردي  لا إذ العشري

 أن و العقار، من آخر جزء في سيل و ةيالبنا في العنصر هذا وجدي أن و ا،يإنشائ عملا أو اينيتكو  راعنص سيل

  .(1)ة يالبنا كيالشباب ، الأبواب العناصر هذه أمثلة من و تلف دون ةيالبنا عن للفك قابلا كوني

 زيالتجه عناصر ريس حسن بضمان نيالمد: الثاني الفرع

 المصنوع العنصر وردـمست الشخص أو الصانع أو  المنتج على قعي زيالتجه عناصر يرس حسن ضمان أن لـالأص   

 رقيـالم هو ديالوح ؤولـالمس فان ميالتصام على عيالب عقد في مقرر زيالتجه عناصر يرس حسن ضمان أن اـبم و ،

  المقاول فلا  اءتهاـكف عدم تثبت التي زيالتجه عناصر استبدال أو بإصلا  المشتري لـقب  بمفرده لتزمي إذ ، العقاري

 إما المسؤول على رجعي أن العقاري رقيـللم كنيم أنه يرغ بالضمان لزمهي العناصر هذه صانع لا و  المهندس لا و

 المعروفة ةيالخف وبيالع بضمان العناصر هذه باعه من على رجع لو ماـك ةيير التقص أو  ةيالعقد ةيالمسؤول قيطر  عن

 .العامة القواعد في

 

 

 

 

 

 

 

.. 95و 90 سابق،ص مرجع ، سهام مسكر-(1)     
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 زيالتجه عناصر ريس حسن ضمان مدة: الثالث الفرع

 نص لاحظنا إذا أنه  يرغ زيالتجه عناصر يرس حسن ضمان دةـم على زائريالج عيالتشر  في  حيصر  نص ردي لم   

 أجال  تحدد هـأن على تنص  نجدها ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي للقواعد ددـلمح30-33 القانون من 00 ادةـالم

 في  المذكور دـالعق بموجب ةيالبنا يزاتتجه عناصر يرس حسن أو/و اءـالبن وبيع لإصلا  الضرورة الأشغال تنفذ

  . (1)أعلاه 18 المادة

 يرس حسن ضمان مدة و الانجاز حسن ضمان مدة من وحد قد زائريالج المشرع أن ينتبي ادةـالم خلال فمن   

 راحةص المدة هذه حدد الذي الفرنسي للمشرع خلافا كاملة سنة الحالة هذه  في الي تكونـبالت و زيالتجه عناصر

 .(2)ينبسنت

 البناء وبيع ضمان: الرابع المطلب

 طابقـم مبنى  ميفتسل سلامته و متانته تهدد وبيع من اءـالبن في وجدي ما للمشتري العقاري رقيـالم ضمني

 ثيالحد إن  .(9الضمان ـرةفت لةيط وبيالع عن مسؤولا بقىي بل   العقاري رقيـالم ةيمسؤول نهىي لا للمواصفات

 في المستخدمة المواد وبيع بها قصدي البناء وبيوع ، ةيالخف وبيالع و الظاهرة وبيالع شملي البناء وبيع عن

 

 

 

 .الذكر  السابق10-11 القانون من 00 المادة-(1) 
(2)_ Article 1796 code civil Français.  

 .120 ص السابق، المرجع حسين، علاء-(2) 
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  .(1) لا أم ةير خط وبيالع هذه كانت سواء ذاتها البناء ةيعمل تشوب التي وبيالع أو الصنع وبيع عادة البناء

 على راحةص ةيالعقار  ةيالترق نشاط مـتنظ التي للقواعد  ددـالمح 30-33مـرق القانون في زائري الج المشرع نص دـوق

 ةيالضرور  الأشغال ذيتنف آجال تحدد أنه على نصت إذ القانون هذا  من 00 ادةـالم في البناء وبيع ضمان

 ، أعلاه 18 ادةـالم في المذكور العقد بموجب ةيالبنا يزاتتجه عناصر يرس حسن أو/ و البناء وبيع لإصلا 

 ـراءإج خلالها من تمي التي دةـالم و نطاقها دديح لم و البناء وبيع مـنظي لم زائريالج المشرع بأن نلاحظ

 ستصدر التي ةيميالتنظ النصوص خلال من المشرع تداركهاي أن نأمل التي و وبيالع ذهـله ةيالضرور  الإصلاحات

 .(2)لاحقا

 الظاهرة البناء وبيع ضمان: الأول الفرع

 تعلقـالم و 3328مارس 0 في المؤرخ 31-28القانون في مرة لأول الضمان من  النوع هذا المشرع استهدث

 من 32 المادة في العقاري بالنشاط المتعلق و 39-39عييالتشر  المرسوم ذاـوك (2) 03ادةـالم في ةيالعقار  ةيبالترق

 أنه لو بنفسه ينتبي أن عيستطي المشتري انـك إذا هراظا بيالع كوني العيوب الظاهرة اسم هيعل أطلق  إذ المرسوم

 اديـالع الرجل من  المطلوبةالعناية   عيالمب فهص في ذلـب

 

 

 

 

 . 111ص السابق المرجع حسين، علاء-(1)
 الذكر  السابق10-11 القانون من 00 المادة-(2) 

 . المتعلق بالترقية العقارية 12-50من قانون  01المادة -(2)
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 عيالب وقت عرفهاي المشتري انـك التي وبيالع تلك بأنها ، اهرةـالظ وبيالع الأودن عيسم يرسم الأستاذ عرفي كما   

 .(1) العادي الرجل ةيبعنا عيالمب فهص انه لو بنفسه ثبتهاي أن عيستطي كان أو

 بالنسبة ايخف بيالع عليج قد مما ان،يالأح من يرالكث في ةيالفن للنواحي جاهل ةيالعقار  الترقية عقود في المشتري إن

 لم إن أما هراظا بايع بيالع اكتشاف عيستطي كان إن هيعل و ، ةيالعاد معلوماته و راتهمها حدود حسب ، له

 التي الانجاز وبيع كل هراظا بيالع عتبريف الفرنسي للمشرع  بالنسبة اـأم ا،يخف بايع عتبريف اكتشافه ستطعي

 .(2) اكتشافها المشتري على سهلي

 لبائع كنيم لا أنه على نصي نجده الأولى  فقرتها 3881  رقم مادته في الفرنسي دنيـالم القانون إلى بالرجوع   

المبني من قبل المشتري من  شغل من شهر انقضاء قبل أو البناء أعمال قبول قبل تخلصي أن  الإنشاء تحت العقار

 .(2)ضمان عيوب البناء الظاهر ولا يجوز فسخ العقد او تقليل الثمن اذا تعـهد البائع بتصليح العيب

 

 

 

 

 

 

 . 02 ص ، السابق المرجع علي، نيحس علاء -(1)

(2)-
 Olivier Tourna fond, vente d’immeuble à construire, répertoire de droit civil, tome x 

encyclopédie juridique, Dalloz ,2001 page87. 

(6)_
 Article 1662_1 code civil Français.   
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 بيالع طلب إصلا ي أن إما هـفل الظاهر بيالع بضمان العقاري رقيـالم على سنة خلال رجعي أن للمشتريا ف   

 إصلا  كان إذا أو الفسخ الثمن إنقاص إلى جوءـالل للمشتري كنيم لا و ، دـالعق فسخ أو الثمن إنقاص أو

 .راءهإج على العقاري المرقي ووافق ممكنا بيالع

 أما ا،يجوهر ب يالع كني لم إذا الثمن بإنقاص كميح أن  فله بيالع إصلا  ةيإمكان عدم للقاضي ظهر إذا اـام    

 .(1)العقد بفسخ الحكم فله ايجوهر  كان إذا

 كفيـي و ضرر من أصابه عما ضيالتعو  طلبي أن ةيالمسؤول في العامة واعدـللق طبقا و الأحوال كل في للمشتري    

 العقاري المرقي بإمكان سيل و المخاطر ةينظر  بموجب العقاري المرقي خطا لإثبات الحاجة دون الضرر إثبات منه

 .لأجنبيا السبب وجود أثبت إذا إلا بيالع عن ةيالمسؤول دفع

 ةيالخف البناء وبيع ضمان: الثاني الفرع

 نصت إذ زائريدني الجـالم القانون من 928 المادة ةيغا إلى 913 وادـالم في ةيالخف  وبيالع ضمان المشرع اولـتن   

 تعهد التي الصفات على عيشتمل المبي لم إذا بالضمان لزمـم البائع كوني أنه على الأولى فقرتها في 913 ادةـالم

 ةيالغا بحسب به الانتفاع أو  متهيق نقص مني بيع  عيبالمب كان إذا أو  المشتري إلى ميالتسل وقت بوجودها

 لهذه ضامنا البائع كونيف استعماله أو عتهيطب ظهر مني حسبما أو عيالب بعقد ذكورـم هو حسبما منه المقصودة

 .(2) بوجودها عالما كني لم لو و وبيالع

 

 

(1)_
 Article 1642_1 code civile Français. 

  .الجزائري المدني القانون من 229 المادة-(2)
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 أو متهيق نقص مني بيع به وجد فإذا عيبالمب الانتفاع للمشتري ضمني البائع أن ادةـالم نص خلال من تبني   

 التي الحال يرغ على عارضة تجعله خسارة لحقته  إذا بايمع الشيء كوني و بيالع هذا بضمان البائع زمـالت منفعته

 .(1)العادي الوضع في هايف كوني

 الخفي بيالع اميق شروط: أولا

 وبيالع البائع بضمان على المشتري لرجوع كفيي لا بأنه  ينتبي الذكر السالفة 913 ادةـالم نص إلى رجوعـبال   

 كوني أن في الشروط ذهـه ، وتتمثل نةيمع شروط بيالع ذاـه في تتوافر أن بيج بل ما بايع عيبالمب كوني ةيالخف

 بعد عيبالمب بيالع حدث إذا اـأم  البائع من تسلمه المشتريي أن وقت عيالمب في موجودا كوني أن أي ايمقد بيالع

 عن مسؤولا كان من على رجعي أو تبعته المشتري تهملي و ، له ضامنا كوني لا البائع فان المشتري تسلمه أن

 .إحداثه

 بيالع أن الأولى نجد فقرتها 913 المادة نص إلى وبالرجوع ، عيالمب الشيء مادة في قعو ي رامؤث بيالع كوني أن

 عةيطب من ظاهر هو مما المقصودة منه ةيالغا حسب به الانتفاع من أو عيالمب مةيق من نقصي كان إذا رامؤث كوني

 .له أعد الذي الغرض أو الشيء

 

 

 

 

 

 . 205 ص2115، الجزائر،الهدى دار،( ضةيالمقا و عيالب عقد)  المدني القانون شرح في الواضح ، السعدي صبري-(1)
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 كون ي  أن بيج بل رامؤث و ايمقد بيالع كوني أن كفيي لا ثيح خفي بيالع كوني أن بيج كما   

     أرى المشتري لان ضمنهي لا ائعـالب فان بذلك رضي و  المشتري تسلمه أن وقت هـراظا بيالع انـك فإذا خفي

 .(1)بالضمان التمسك في حقه أسقط قد كونيف ارتضاه و عترضي لم و هراظا بيلعا

 أن المشتري طاعةـباست كني لم إذا خفي كوني بيالع أن رـالذك السالفة 913 ادةـالم خلال من ونلاحظ   

 خلو أن  المشتري أثبت إذا اـم حالة في خفي بيالع كوني ثيح ، اديـالع الرجل ةيبعنا عيالمب فهص  إذا نهيستبي

 بيج كذلك بيالع إخفاء تعمد البائع أن المشتري اثبت إذا له أكد البائع ةيالثان الحالة اـأم بيالع هذا من  عيالمب

 حقه عن ونزولا به منه رضاء عدي هيعل سكت و بيبالع المشتري علم فان للمشتري معلوم يرغ بيالع كوني أن

 .بالضمان الرجوع في

 الخفية العيوب ضمان قيام على المترتبة النتائج:ثانيا

 له ثم به إخطار البائع إلى المبادرة  المشتري على توجب الذكر  السالفة الشروط هيف توفرت بيع عيبالمب وجد إذا   

 .الضمان بدعوى الرجوع

 .ينحالت ينب عـيبالب البائع إخطار و عيالمب بتفهص المشتري قام إذا زائريالج المدني القانون من 923 المادة زتيم

 

 

 

 

 222 ص ، سابق مرجع ،الجزء العاشر، المدني القانون شرح في طيالوس ، السنهوري احمد اقز الر  عبد -(1)
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 على المشتري بيج الةـالح ذهـه ففي اديـالع بالفهص كشفه كنيم بيالع كان إذا ما في تتمثل الأولى الحالة   

 مدة خلال البائع إخطار هيعل وجب بيالع كشف فإذا العادي، لـالرج فهص بفهصه ومـقي أن عيالمب تسلمه بعد

 الرجوع في حقه ظـحف الإخطار بهذا المشتري قام  فإذا الموضوع لقاضي متروك المدة ذهـه ريتقد و معقولة،

 .بالضمان الرجوع له وزيج فلا الإخطار في تهاون أو بيبالع البائع طريخ لم إذا أما ، بالضمان

 الرجوع في المشتري حق بقىيف العادي بالفهص كشفه كنيم لا بيالع كان إذا ما في فتتمثل ةيالثان الحالة اـأم   

 .دنيالم قانونال من929 للمادة وفقا بالتقادم سقطي أن إلى بيالع كتشفي لم إذا بالضمان

 ةيالخف وبيالع ضمان دعوى:ثالثا

 تركته، في بقىي بل البائع، ورثة الى زامالالت هذا نتقلي ولا البائع، هو  ةيالخف وبيالع بضمان زامالالت في نيالمد

 .ونهايبد قبل الوفاء التركة من شيء على الورثة صليح ولا ن،يالمد تركة على الدائن به جعير ف

 نقسمي و هو ورثته، إلى نتقلي المشتري حق و ، المشتري فهو ةيالخف وبيالع بضمان زامالالت  في الدائن أما   

 مايجس بيالع كان إذا ،عةيالمب ينالع في بهينص بقدر إلا ضيبالتعو  البائع طالبي أن منهم لأي وزيج فلا نهم،يب

 ستبقيي أن أو منه استفاد قد اـم و  عيرد المبي أن بشرط الكلي الاستهقاق حالة مثل ضيبالتعو  البائع بمطالبة قومي

 إلا للمشتري كوني فلا ميجس يرغ بيالع كان إذا أما  بيالع بسبب ضرر من أصابه عما المطالبة مع عيالمب

 . (1)بيالع ضرر بسبب من أصابه عما ضيبتعو  البائع مطالبة
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 عيالمب هلاك حالة: بعاار 

 عيالمب الشيء لكـه لو و مستمرة الضمان دعوى تبقى أنه على زائريالج المدني القانون من  921 المادة نصت   

 البائع على جعير ف ذاته بيالع عن جعاار  الهلاك وكان المشتري تسلمه أن بعد عيالمب هلك فإذا كان، سبب وبأي

 عيالمب كان و قاهرة لقوة جعاار  الهلاك كان إذا اـأم. البائع إلى رجع الهلاك كان إذا الحال كذلك و ضيبالتعو 

 .البائع على بالضمان الرجوع عيستطي فانه المشتري دي تحت

 الضمان دعوى سقوط: خامسا

 من سنة بعد انقضاء  الضمان دعوى بالتقادم تسقط أنه على زائريالج المدني القانون من 929 المادة نصت   

 بالضمان البائع لتزمي لم الأجل ما هذا انقضاء بعد إلا بيالع المشتري كتشفي لم لو و  حتى عيالمب ميتسل ومي

  .بيالع أخفى  أنهينتب متى التقادم بسنة تمسكي أن للبائع وزيج لا أنه يرغ أطول، لمدة

 من وقت تبدأ السنة مدة أن و  ميالتسل إتمام وقت من تبدأ التقادم مدة أن ينتبي القانوني النص خلال من   

 مدة على تفقايأن  البائع و للمشتري وزيج كما ، كتشفهي لم أو بيالع المشتري اكتشف واءـس الفعلي ميالتسل

 المشتري دعوى بسقوط تمسكيأن  للبائع قيح لا و بيالع بضمان المشتري دعوى لتقادم السنة مدة  من أطول

 .غشا منه بيالع إخفاء تعمد قد كان إذا ميالتسل وقت من سنة بمضي

 ةيالخف وبيالع ضمان أحكام ليتعد على الاتفاق: سادسا

 الضمان دا فييز ي أن خاص باتفاق نيللمتعاقد وزيج هـان على زائريالج المدني القانون من  020  المادة نصت   

 كان إذا  باطلا قعي نقصهيأو  الضمان سقطي شرط كل أن على الضمان، هذا سقطاي أن أو  منه نقصاي أن أو

 ستيل الأخرى امـالأحك مثل الضمان أحكام أن النص من ينتبي منه  غشا عيالمب في بيالع إخفاء تعمد قد البائع

   ، ةيالمدن المجموعة في الواردة العامة القواعد  نـم بدلا لها خاصا مايتنظ ضعايأن  نيفللمتعاقد ، امـالع النظام من
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 لا،ـكام اـمنه إعفائه حتى أو ضهايتخف أو البائع على الضمان  أحكام ديتشد إلى هدفي الإتفاقي التنظيم هذا و

 ايأ أو هرامنها ظا كان ما حتى وبيالع كل ضمان  هيعل المشتري اطاشتر  البائع على الضمان ديتشد أمثلة و من

 الرجوع في حقه سقوط شترط عدمي أن أو ، هيف التسامح على العرف جرى مما كان لو و  جسامته درجة كانت

 أو وبيع من هيف ظهري بما البائع في إخطار  تأخر إذا كذلك مهيتسل فور  عيالمب فهص إلى بادري لم إذا بالضمان

 رد في الحق للمشتري كوني أن على تفقي أن أو ، هيإل عيم المبيتسل على سنة يـبمض بالضمان  دعواه وطـسق بعدم

 بيالع كني لم ولو كلي استهقاق بصدد كنا لو كما الكامل ضيعلى التعو  الحصول و البائع إلى عيالمب

 .(1)مايجس

 تطلبهي ما راءاتبإج  المشتري ـزامالت على  الاتفاق ، هـإنقاص أي الضمان فيتخف على الاتفاق أمثلة نـم و

 في طـسق إلا و عيالمب تسلمه بمجرد المتخصص الفني الفهص أي ، عادي يرغ فهص من بيالع عن الكشف

 كان لو ،و عيبالمب الاحتفاظ مع ضيالتعو  على المشتري  حق صرـقتي أن على الاتفاق ضايأ هـمن و الضمان، طلب

 البائع اطباشتر  كوني الضمان إسقاط و التسليم سنة عن  تقل بمدة الضمان دعوى سقوط ضايأ منه و مايجس

 بأي البائع على الرجوع عيستطي أن دون بيالمع عيالمب المشتري يستبقي أي  ب،يع أي ضمانه دمـع المشتري على

 إخفاء دـتعم  قد البائع كان إذا هـل اثر لا باطلا الشرط ونيك إسقاطه و نـالثم إنقاص حالتي في و ض،يتعو 

 إلا بطلي لا الشرط أن لاحظي و ، بيالع بوجود البائع علم مجرد الشرط  لبطلان كفيي فلا ، منه غشا بيالع

 رطـش كان إخفائه البائع تعمدي  لم آخر بيع ظهر فإذا ، منه غشا إخفائه البائع تعمد الذي بيللع بالنسبة

 .يحصه الإعفاء أو الإنقاص

 

 

 . 010 ،018ص  ، سابق مرجع السعدي صبري-(1)
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 ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المشتري بضمانات المتعلقة المنازعات: الثاني المبحث

 نتطرق ثيح ةيالعقار  ةيالترق في المشتري بضمانات الإخلال على تترتب التي المنازعات المبهث هذا في سنتناول   

 للقواعد المحدد 30 -33القانون رقم  بها جاء التي و العقاري رقيـالم على المفروضة للعقوبات الأول المطلب في

 للجهة نتطرق يرالأخ في ثم الدعوى رفع راءاتإج الثاني المطلب في نتناول ثم ، ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي

 .المختصة ةيالقضائ

 العقاري المرقي على المفروضة زائيةالج باتو العق: الأول المطلب

 كل تعرضي  أنه على  ةيالعقار  ةيالترق نشاط مـتنظ التي للقواعد المحدد 30-33من القانون  13 المادة نصت   

 أو  ميالتصام على عيالب عقد  عيتوق قبل ايتجار  سندا أو اكتتابا أو داعايإ أو قايتسب قبلي أو طالبي عقاري مرقي

             ناريد ألف مائتيمن  .(1) رامةغ و  (1)  ينسنت إلى( 1)  نيشهر  من الحبس لعقوبة الحق حفظ دـعق

 طالبي أو  قبلي رقيـم كل على زائيةج عقوبات زائريالج المشرع فرض فقد   ناريد ونييمل إلى(  133333) 

 للمرقي بالنسبة الشأن هو ذلكـك ، الحق حفظ عقد أو  ميالتصام على  عيالب دـعق نطاق خارج قيتسب  بأي

 10 ادةـالم نصت إذ ةيالعقار  ةيالترق في المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق دىـل  ينتأم كتتبي لم الذي العقاري

 ينسنت و ناتيالتأم في مكتتب يرغ عقاري مرقي كل عاقبي أنه علىالسالف الذكر  30-33القانون  من

 مائتي من رامةغ و  (1) نيشهر  من بالحبس القانون هذا من 22 ادةـالم أحكام في عليها المنصوص الضمانات

 .(2)ناريد ونييمل إلى( دج 13333)  ناريد ألف

 

 

 .الذكر السابق ،10-11القانون من 20و 21 المادة-(2)و (1)  
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 أن الحق حفظ بعقد أو ميالتصام على عيالب بعقد الأمر تعلق سواء العقاري المرقي زائريالج المشرع ألزم كما   

 اتيمرجع و العقاري، السندرقم   و ةيالأرض ةيملك أصل خاصة بالمعلومات قـالح حفظ صاحب أو المشتري علمي

 التي رامةالغ وبةـلعق تعرض إلا و البناء رخصة رقم و خيتار  كذا و  الشبكات و ئةيالته شهادة و التجزئة رخصة

 .ينالعقوبت نيـهات دىـبإح أو ناريد ونييمل إلى ناريد ألف مائتي ينب او تتر 

 9من الحبس  عقوبة إلى تعرضيس فانه اعتماد دون العقاري المرقي مهنة الشخص مارس إذا ما حالة فيي أما

 إلى ةيالقانون يرغ الممارسة هذه أدت إذا أما ،زائريالج العقوبات قانون من 109 المادة لنص طبقا ينسنت إلى أشهر

 تشكل العقوبات هذه إن ، زائريالج العقوبات قانون من 911 المادة نص قيتطب إلى ذلك ؤدييفس النصب

 يينالعقار  يينالمرق رتكبهاي قد التي زاتالتجاو  مختلف نـم هيتحم ةيالعقار  ةيالترق إطار في مشتري لكل ضمانة

 الدعوى رفع راءاتإج: الثاني المطلب

 و القانون هيميح حق على الحصول طلب هايف علنيف القضاء امـأم الخصومة رافأط دـأح طرف من المنازعة تبدأ   

 الخصم بها تقدمي التي وىـالدع ضةيعر  شكل في الإعلان هذا تمي و ، أثاره ديلتول القانون حدده وجوبي ـراءإج هو

 للمدعي كنيم كما ،المحلي و النوعي الاختصاص حسب المختصة ةيالقضائ الجهة دىـل الضبط كاتب إلى

 ةيالقضائ الجهات دىـل ضةيالعر  داعيإ عتبري إذ ، الادعاء محضر أثرها على رريح الضبط كاتب لدى ايشفو  الإدعاء

 و الأشكال ضةيالعر  تتضمن أن شترطي و الخصومة خيلتار  ةيداـب طـكاتب الضب طرف من الإدعاء محضر ريتحر  أو

 ستلمي الذي الضبط اتبـك على بيج وناـقان المطلوب الشكل على ضةيالعر  يمتقد بعد ،قانونا المطلوبة اناتيالب

 .(1)الجلسة خيتار  دديح و رقما هايعطي و دهايقي أن ضةيالعر 
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 المنازعات هذه في بالفصل المختص القاضي: الثالث المطلب

 على ةيالعقار  ةيرقـالت نشاط في المتبادلة الةـالكف و الضمان بصندوق الخاصة ينالتأم قةيوث من 13 المادة نصت   

 هذا قيتطب عند الصندوق و يار ـالعق ةيالترق في المتعامل ، نيالمشتر  ينب تنشأ قد  التي زاعاتالن في البث تمي هـأن

 من 18 للمادة طبقا المختصة المحاكم ريلتقد تخضع أو ، ميالتهك قيطر  فعن ذلك، تعذر إذا و ةيود قةيبطر  العقد

 .3332 جانفي 12 في لمؤرخ 31 -32الأمر

 30 -38 رقم بالقانون  المتمم و المعدل ناتيبالتأم المتعلق 31-32من الأمر 18 المادة نص إلى بالرجوع     

 الفسخ دعوى رفع كهالة المستهقة ضاتيالتعو  ديبتهد تعلقنزاع ي حالة في أنه على1338 فرييف 13 في المؤرخ

 و له المؤمن سكن رـبمق  الكائنة المحكمة امـأم له مؤمنا أو  كان مؤمنا هيعل المدعى تابعيف الثمن تكملة دعوى أو

 ارـالعق لموقع التابعة المحكمة مامـأ هيعل دعىـالم تابعي راتالعقا مجال في أنه يرغ المكتتب ينالتأم كان مهما ذلك

 ها،يعل المؤمن اءيالأش لموقع التابعة المحكمة امـأم المؤمن تابعي أن  له المؤمن كنيم ، عتهايبطب المنقولات ه،ـيعل المؤمن

 هيف وقع الذي للمكان التابعة المحكمة أمام المؤمن تابعي أن له المؤمن كنيم أنواعها، بكل الحوادث من ينالتأم

 .(1)الضار الفعل

 القضاء أمام هاـيف الفصل تمي المشتري بضمانات المتعلقة المنازعات أن نلاحظ الذكر السالفة المواد خلال فمن   

 .رانالعم و السكن زارةلو  تابع المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق أن من رغمـبال الإداري القضاء سيل و  العادي

 

 

 

 .سابق مرجع ،12-98 رقم الأمر من 20 المادة -(1)
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 :خاتمة 

بعد هذه الدراسة المتواضعة في ختام موضوع ضمانات المشتري في الترقية العقارية نلاحظ بان المشرع الجزائري قد 

ألغى النصوص القانونية التي كانت تنظم  نشاط الترقية العقارية وجـاء بنصوص قانونية جديدة حاول من خلاها 

 .اية اكبر لهذا الاخيرتنظيم العلاقة بين المرقي العقاري والمشتري واعطاء  حم

-31-31المـؤرخ في  30-33بموجب القانون  39-39والأمر الذي جعل المشرع يلغي المرسوم التشريعي رقم 

المتعلق بنشاط التـرقية العقارية الذي ضبط به ضمانات المشتري في نشاطات الترقية العقارية ، فبرغم  من  1333

غير انه  39-39شاط الترقية العقارية خلافا للمرسوم التشريعي رقم الأحكام المستهدثة الـتي فصلت في أحكام ن

 :عليه العديد من الملاحظات

في إطار  خروجه عن القواعد العـامة مثلا إشكالية نقل المحل غير موجود وعدم تأجيل انتقالها حتى تمـام لانجاز-3

 .السكنات الترقوية

نظم أحكام عقد حفظ الحق ولم يبين طبيعته القانونية لاسيما أن التشريع الجزائري لا يعرف العقود  كما  -1

 .الابتدائية و النهائية

اكتفى بتنظيم مهنة المرقي العقاري والتزاماته ومسؤوليته وحدد نشاطات  30-33في ظل أحكام القانون  -9

 .ى حساب عقد الإيجارالترقية العقارية لكن فصل فقط في أحكام البيع عل

وان كنا نرى أنها نسبة كبيرة مقارنة  92بالمائة عملا بالمادة  13حالات مراجعة الثمن دون أن تتجاوز نسبة  -0

 .مع مدخول المشتري لاسيـما إذا دفع الثمن التقديري عن طريق القـرض وبالتالي هو يسدد أقساطه

 .29في الفقرة الأخيرة من المادة  عدم الدقة في صياغة بعض المواد كما هو الحال -2
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يترتب غلى عدم تسديد دفعتين متتاليتين فسخ العقد بحكم القانون بعد اعتذارين،لهذا يرى أن تراجع هذه النقاط 

 :بطريقة محكمة حتى تكون دراسة ضمانات المشتري في الترقية العقارية منظمة و اقتـر  مايلي

عقد البيع على التصاميم حيث يجب على المشرع الجزائري أن يجعل تلك إعـادة النظر في الصيغة القانونية ل-3

التسبيقات التي يدفعها المكتتب تكون على شكل سندات تثبت المبلغ المدفوع للمرقي أمام الموثق وعند الانتهاء من 

 .آخر دفعة تسديد يحرر العقد

يلغيه تماما مادام انه اشترط على عقود البيع في  يجب على المشرع تحديد الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق او -1

 30-33من القانون  92إطار الترقية العقارية نموذج عقد البيع على التصاميم وهذا بموجب نص المادة 

كيفية التعامل عن طريق التأجير بطريقة مفصلة سواء كان البيع بالإيجار أو سكنات خصيصا   إلىيجب التطرق  -9

 .موجهة للإيجار

يجب إعادة النظر في حالة مراجعة الأسعار و تقدير النسبة المضافة وكيفية تحمل الزيادة أو بالأحرى إلغاء مادة  -0

مراجعة الأسعار من دفتر الشروط مادام أن المرقي العقاري ذو خبرة واسعة في مجال البناء فعليه وضع السعر الذي 

العقد برضاء تام دون أن يتفاجىء بإضافات مستقبلية لاحقة يراه مناسبا منذ البداية وعلى المشتري أما إبرام 

 .لاستطيع تسديدها وأما عدم إبرام العقد منذ البداية

وبناءا على هذه الاستنتاجات و الملاحظات ولاقتراحات نأمل أننا قد أعطينا هذا الموضوع نصيبه من الدراسة حتى 

 .هيتمكن كل من يهمه الأمر أن يطلع عليه وان يستفيد من

 



: الخاتمة  

 النصوص ألغى دـق زائري الج المشرع بأن نلاحظ ةيالعقار  ةيالترق في  المشتري ضمانات ةـسادر  ختام في   

 ميتنظ خلالها من اولـح دةيجد ةيقانون بنصوص وجاء ةيالعقار  ةيالترق نشاط تنظم كانت التي ةيالقانون

 طالما الضمانات، يرتوف خلال  من يرالأخ لهذا أكبر ةيحما إعطاء و المشتري و العقاري المرقي ينب العلاقة

.ةيالعقار  ةيالترق عقود في فيالضع الطرف أنه  

 ةية العقار يالترق نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 40-11القانون خلال من زائريالج المشرع اءـج   

 نشاط من وسع ثيح، المشتري ةيحما إلى كلها تهدف الضمانات من مجموعة في تمثلت ةيقانون اتيبآل

 ةيبتقن المشرع اءـج ميالتصام على بناءا عيالب عقد ةيتقن إلى  فالإضافة اتيتقن عدة إلى ةيالعقار  ةيالترق

.الحق حفظ عقد ةيتقن هي و ةيالعقار  ةيبالترق المتعلق 40-68القانون هايعل نص قد كان أخرى  

 ةيقانون لضمانات وضعه خلال من ةيالعقار  ةيالترق ودـعق في المشتري مييح أن المشرع حاول لقد   

 ثيح العقاري رقيـالم مهنة ميتنظ أعاد فقد ،العامة القواعد في المعروفة الضمانات عن تختلف خاصة

 أن و ةيالتجار  يبالأهل تمتعي أن بيج إذ ـراتاج عقاري مرقي كل عدي لذلك ة،يالتجار  صفته على أبقى

.ةيالتجار  الدفاتر بمسك قومي أن التجاري السجل في ديـللق ضعيخ  

 رخصة مثل ةيالإدار  اخيصالتر  على بالحصول ةيالعقار  ةيالترق لنشاط ممارسته قبل العقاري المرقي ألزم ماـك 

 الوطني دولـالج في ليبالتسج ومـقي أن و المسبق الاعتماد على الحصول و التجزئة رخصة و  البناء

 يينللمرق صيترخبمثابة  دـتع ليتسج شهادة على العقاري رقيـالم تحصلي ثيح ،يينالعقار  يينللمرق

 الكفالة و الضمان صندوق إلى العقاري رقيـالم انتساب هايعل ترتبي و  المهنة للممارسة يينالعقار 

.ةيالعقار  ةيالترق نشاط في المتبادلة  



 راتمها تلكيم محترفا شخصا كونيـ أن ةيالعقار  ةيالترق نشاط ارسـيم أن دير ي شخص كل على بـيج   

 هيلد توفري أن بيج كما ، عهيمشار  لإنهاء ةيضرور  و ةيكاف ةيمال ووسائل راتقد تلكيم و المجال هذا في

 أن و رائها إث على سهري بيج بالنشاط صلة مـله نيالذ ينالمؤهل ينالموظف من كافي قدر  دائمة فةـبص

 كوني أن العقاري مرقيـال على أو عيب ةيعمل أي قبل ذلك و العقاري مشروعه عن الإعلام بضمان قومي

 الإشهار ذاـه كوني ثيبح ، لمشروعه قيتسو  أن و المهنة اتيلأخلاق ضعيخ أن و ةيدنـالم بحقوقه متمتعا

 إلى ونأ لجي نيالذ الأشخاص معاقبة على المشرع نص و ، الإعلام وسائل بمختلف واسع و صادق

.الكاذبة ةيالدعا و المضلل الإعلام  

 من عتبري جعتهمرا طرق و  عيالمب العقار ثمن ديدـتح و  العقاري المشروع انجاز دةـم ديدـتح إن    

 و العقاري المشروع بها ريم التي راحلالم قبةار م كنيم خلالها من أنه ذلك المشتري ةيلحما الهامة الضمانات

 لةيطو  دةـم تستغرق ما عادة البناء فأعمال دها،يبتحد قام عندما كذلك زائريالج المشرع فعل  ما حسنا

 ةيإمكان على المشرع نص لذلك المشروع يرس حسن على ؤثري اـمم البناء وادـم أسعار هايف  يرتتغ قد 

  .جعتهار م أساسها على تمي التي الطرق ديتحد و الثمن جعةار م

 على عيالتوق ومي من مالكا يرالأخ هذا صبحي ثيبح ةيالملك نقل  للمشتري العقاري رقيـالم ضمني   

 امـتم لحظة من المشتري إلى تنتقل ةيالملك فان الحق حفظ عقد في أما ميالتصام على بناءا عيالب قدـع

 و القانون في المحددة المواصفات و الشروط وفق البناء مطابقة ضمان العقاري المرقي ضمني كما الانجاز،

 سواء وبيالع تلك دديح أن دون البناء وبيع بضمان العقاري المرقي زائريالج المشرع ألزم كما ،قدـالع

 ماـك .لاحقا ستصدر التي ةيانونـالق النصوص في المشرع تداركهي أن نأمل ذيـال و ةيالخف أم الظاهر كانت

 و بدفعها المشتري لتزمي التي الأقساط و  البناء راحلم ينب ربطت قيتحق و الإجباري ينالتأم من  نوع خلق

.الانجاز أشغال تقدم حسب الأقساط دفع كوني أن على بالنص ذلك  



 اتيالغا قيلتحق ةيالعقار  ةيالترق عقود دور ليتفع في داتيالتسد ضمان و الانجاز امـتم ضمان ساهمي

 مؤمنة الحق حفظ دـعق و ميالتصام على عيالب عقد مايس لا ودـالعق تلك عليج ثيح ، منها المبتغاة

.نيالمتعاقد من يركب عدد لجذب ةيلووس  

 في تمثلت السابقة الضمانات جانب إلى رىـأخ ضمانات عيالمب ميتسل بعد ما مرحلة في  المشرع نص   

 مهندس و المقاول من طلبي أن للمشتري ةيالبنا ميتسل قبل  العقاري المرقي زمـأل ثيح ريةالعش ةيالمسؤول

 المرقي ضمني كما ةيالعشر  ةيالمسؤول تحملهم ينتام شهادة العقاري المشروع ازـبانج  ينالمكلف البناء

 كما واحدة سنة لةيط الانجاز حسن بضمان عرفي ما هذا و  الانجاز لأشغال الكامل الإنهاء العقاري

.ةيخف أو ظاهرة كانت سواء البناء وبيع ضمني و ة،يالبنايزات تجه عناصر يرس حسن ضمني   

 ضمان أجل من ذاـوه رامةالغ و الحبس ينباو  تتر  العقاري رقيـالم ىعل زائيةج عقوبات المشرع فرض قدـل

.عاتقه على الملقاة زاماتللالت ذهيتنف  

 ددـالمح التي المسائل من ديالعد تحدد أن نأمل التي ةيميالتنظ راسيمالم صدور انتظار في  يرالأخ في و   

 دـق زائريالج 40-11 القانون عليها نص_  المشرع أن نقول ة،يالعقار  ةيالترق نشاط تنظم التي للقواعد

 العقود ذهـه تظل ذلك مع و ة،يالعقار  ةيالترق عقود في مشتري كل ةيحما أجل من هامة خطوة خطى

  عيالتشر  و رانيالعم دانيالم في دةيدـج اتيتقن الحق حفظ عقد أو  ميالتصام على بناء عيالب عقد سواء

 التي كما ةيمال لاتيلتسه هايمبتقد الدولة عيلتشج و ، القضاء و الفقه لاهتمام بحاجة زالت لا العقاري

.اريجبالإ عيالب و ةيالتساهم للسكنات تقدمها  
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 21  تقصيرية مسؤولية: ثانيا

 21 استثنائية مسؤولية :ثالثا

 20 العشرية المسؤولية قيام شروط :الرابع الفرع

 21 العشرية للمسؤولية الموجبة الأضرار :الخامس الفرع

 21 العشرية المسؤولية في الإعفاء نظام :السادس الفرع

 21 الأجنبي السبب و القاهرة القوة :أولا

 20 الغير خطأ و العمل رب خطأ :ثانيا

 20 العشرية المسؤولية في الضمان دعوى و مدة :السابع الفرع

 22 العشري الضمان جزاء :الثامن الفرع

 20 (الانجاز حسن ضمان)الانجاز لأشغال الكامل الإنهاء ضمان :الثاني المطلب

 28 نجاز الإ حسن بضمان المدين :الأول الفرع

 28 الضمان موضوع :الثاني الفرع

 28 البناية تجهيزات عناصر سير حسن ضمان :الثالث المطلب

 20  البناية تجهيزات عناصر سير حسن ضمان تطبيق نطاق :  الأول الفرع



 

 

 

 05 التجهيز عناصر سير حسن بضمان المدين :الثاني الفرع

 01 التجهيز عناصر سير حسن ضمان مدة :الثالث الفرع

 01 البناء عيوب ضمان :الرابع المطلب

 00  الظاهرة البناء عيوب ضمان :الأول الفرع

 01 الخفية البناء عيوب ضمان :الثاني الفرع

 00 الخفي العيب قيام شروط :أولا

 02 الخفية العيوب ضمان قيام على المترتبة النتائج:ثانيا

 00 الخفية العيوب ضمان دعوى :ثالثا

 08 المبيع هلاك حالة :ربعا

 08 الضمان دعوى سقوط :خامسا

 08 الخفية العيوب ضمان أحكام تعديل على الاتفاق :سادسا

 85 العقارية الترقية نشاط في المشتري بضمانات المتعلقة المنازعات :الثاني المبحث

 85 العقاري المرقي على المفروضة الجزائية العقوبات :الأول المطلب

 81 الدعوى رفع إجراءات :الثاني المطلب

 80 المنازعات هذه في بالفصل المختص القاضي :الثالث المطلب

 81 :خاتمةال

  والمراجع المصادر قائمة

  فهرسال
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