
 
 

 نٌــــالعل البحثو الٌــــالع هــــالتعلً وزارَ

 1 ُــــباتي ُــــجامع

 ُــــالصًاشً ىوــــالعلو ىقــــالحك كلًُ

 ىقــــالحك هــــقص

 

 

 يالعقار الهصاط لأشخاص العصرية المسؤولية
 الكاىىن في ىوــــالعل ىراهــــدكت ادَــــشو ليًل ُــــمكدم ُــــأطروح

 ُــــومصؤولً ىدــــعك: تخضط

 

  :ىرــالدكت اذــالأشت رافـــإش  :ُــــــالطالب دادـــــإع

 ابــــالىه دـــعب ىفيــــــمخل   مضعىر السهرَ فطًنُ

 :ُــــــالمياقش ُــــــلجي

 

2223 -2222 :الجامعًُ الصيُ

 ُــــالضف الأصلًُ ُـــالجامع ُـــالعلنً ُــــالدرج اللكبو هـــالاش

 رئًصا 1-باتيُ عُجام اشتاذَ التعلًه العالٌ قصىرٍ فوًنُ

 مكرراو مشرفا 1-باتيُ جامعُ العالٌ التعلًه أشتاذ الىهاب عبد مخلىفي

 مياقشا عغىا جامعُ قالمُ أشتاذَ التعلًه العالٌ  مكلاتٌ ميِ

 مياقشا عغىا 2-جامعُ شطًف -ب-أشتاذَ محاعرَ عناروش سميرَ 

 مياقشا عغىا جامعُ بصلرَ -ب–أشتاذَ محاعرَ  بىشتُ إيمان 

 مياقشا عغىا 1-جامعُ باتيُ -ب–أشتاذَ محاعرَ  زردوو صىريُ 



 

 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

ٍَ أًُتٍِتُىْ ًَ يَا ...} إِلّا  انْعِهْىِ يِ

 {...لَهٍِلًا

 

    
                                     

                                                              
 (58: سٌسة الإسشاء، اٌَت)                          



 

 
 

 داءــــإه

 

 .الله حفظيًا نكشيمينا ًانذي إلى

 .انظغيرة عائهتيً إخٌتً إلى

 .اًتمذٌش عشفاَا ًأساتزتً يعهًً كم إلى

 .انعًم ىزا نجاصإ في دعًنيً ساعذًَ يٍ كم إلى

 انعًم. ىزا أىذي

 يظعٌس انضىشة فطًٍت

 
  



 

 
 

 ديرتقو شكر

 

  الاجتيادً انعهى نطشٌك ًالدششذ الأعًال لخانض الدٌفك لله الحًذ

  .الدتٌاضع انعًم ىزا تماولإ ًفمني أٌ

 

  ًانتمذٌش يتناٌالا ًعظٍى انشكش فخانض

 انٌىاب عبذ مخهٌفي :انذكتٌس رنلأستا

 ،ةانسذٌذ ًتٌجٍياتو انطٍبت بجيٌده الاعتراف يع انبحث ىزا عهى الإششاف عهى ًافك انزي 

 ، بالجيذ ًلا بانٌلت عهً ٌبخم فهى 

  عًهو طشايتً عطائو نظذق تمذٌشي بخانض نو ًأتمذو

 جضاء. خير عني الله فجضان

 

 ًانتمذٌش حتراوالا ًعظٍى يتناٌالا ًعًٍك انشكش بخانض أتمذو كًا

 الخاص سمواب كم الدٌلشة انتحكٍى لجنت أعضاء الأساتزة نكم 

 .انبحث ىزا ًينالشت لشاءة لبٌلذى عهى 

 

 تــــــانطانب

 



 ةـــــــــمقدم
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 الآلات بسػاط  مػف بػالرمـ، البنػا  بأعمػاؿ المرتبطػ  بالمسػؤولي  ىتمامػاا يمػ القد التشريعات أولت
 .الإنجاز بعممي  المعماري الميندسو  المقاوؿ وانفراد المستعمم  والمعدات والمواد

 مسػػػت التػػػ  التطػػػورات ظػػػؿ فػػػ  خاصػػػ  أحكاميػػا ـبتنظػػػي أيضػػػا الحديثػػػ  التشػػػريعات اىتمػػػت كمػػا
، الأشػػخاص مػػف العديػػد وتػػدخؿ الضػػخم  الآلات مػػف العديػػد اسػػتخداـ فرضػػت والتػػ  العمرانػػ  ؿالمجػػا
 .تخصصو مجاؿ ف  كؿ الإنجاز عممي  لإتماـ

 بعػػد خاصػػ ، البنػػا  بعمميػػات المرتبطػػ  بالمسػػؤولي  مػػااىتما الػػدوؿ مػػف كغيرىػػا الجزائػػر أولػػت قػػدو 
 العػػػاـ العقػػػاري لممرقػػػ  المجػػػاؿ فػػػت  خػػػلبؿ مػػػف، السػػػكف زمػػػ لأ كحػػػؿ العقاريػػػ  الترقيػػػ  سياسػػػ  انتياجيػػػا
 .العقاري  المشاريع لإنجاز والخاص

1986-03- 44 فػ  المؤرخ 1986 لسن  العقاري  الترقي  قانوف ويعد
 الترقيػ  نظػـ تشػريع أوؿ، (1) 

 السػػػوؽ اقتصػػػاد سياسػػػ  الجزائػػػر عتبػػػاا بعػػػد لكػػػف، الحػػػر الاقتصػػػاد نظػػػاـ ظػػػؿ فػػػ  الجزائػػػر فػػػ  العقاريػػػ 
 قانونيػػػ  قواعػػد سػػفب الجزائػػري المشػػػرع تػػدخؿ حيػػث، والاجتمػػاع  الاقتصػػػادي المجػػاؿ عمػػ  وانعكاسػػيا

 غػا لإ تػـ حيػث، العقػاري لمنشػاط المنظمػ  النصػوص تالتعػديلب ىذه شممت وقد، التطور ىذا مع تتلب ـ
 العقػػاري بالنشػػاط المتعمػػؽ 43-93 رقػػـ تشػػريع ال المرسػػوـ بموجػػب 1986 لسػػن  العقاريػػ  الترقيػػ  قػػانوف
نمػا السكف يشمؿ لا العقاري النشاط صب أ بموجبو الذي، (2) 1993-43-19 ف  المؤرخ  أيضػا متػدإ وا 
 .والتجاري والصناع  الحرف  تعماؿسالإ ذات والمحلبت العقاري  الأملبؾ ليشمؿ

 المحػػدد 44-11 القػػانوف بموجػػب لغػػاؤهإ تػػـ، التشػػريع  المرسػػوـ ىػػذا ميػػزت التػػ  منقػػائصل ونظػػرا
2411-42-17 فػػ  المػػؤرخ العقاريػػ  لمترقيػػ  المنظمػػ  مقواعػػدل

 شػػيدتيا التػػ  التطػػورات واكػػب الػػذي، (3) 
، ومختصػػيف مػػؤىميف بأشػػخاص سػػتعان بالإ العقػػاري المرقػػ  لػػزـأ والػػذي العقاريػػ  المشػػاريع إنجػػاز عمميػػ 

 .تخصصو مجاؿ ف  كؿ عقد بموجب العقاري  المشاريع إنجاز عممي  ف  لممساىم 

 مدة مف والتقميؿ المشاريع عدد مف زيادةال إل  العقاري  المشاريع إنجاز عم  الطمب كثرة أدى لقد
 ممػا، المطموبػ  القانونيػ  لممواصػفات ق مطاب مير عقاري  مشاريع إنجاز ذلؾ عم  ترتب حيث، الإنجاز

                                                                                 

(1)
 .1986 -03-45، مؤرخ  ف  14الجريدة الرسمي ، العدد  

 .1993-43-43، مؤرخ  ف  14الجريدة الرسمي ، العدد  (2)
 .2411-43-46، مؤرخ  ف  14الجريدة الرسمي ، العدد  (3)
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 ميػر يجعميػا ممػا الجزئػ  أو الكمػ  لمتيػدـ عرضػ  يجعميا مما تآالمنشو  المبان  ىذه سلبم  م ع يؤثر
  أجمو. مف تأنشئ الذي الغرض لتحقيؽ قادرة

 يػدؼب، العقاريػ  بالترقيػ  خاص  قانوني  نصوص بموجب الجزائري المشرع تدخؿ، ذلؾ لتجنب و
 عمػ  يترتػب التػ ، العقاريػ  المشػاريع إنجػاز فػ  المتػدخميف الأشػخاص جميػعل العشػري  المسؤولي  تنظيـ
 قػادرة ميػر تجعميا أف نياأش مف، وأضرار عيوب محقياي فأ أو الجزئ  أو الكم  التيدـ حصوؿ ىاإنجاز 
 طػػرؼ مػػف تسػػمميا تػػاري  مػػف سػػنوات عشػػر خػػلبؿ وذلػػؾ أجمػػو مػػف أنشػػئت الػػذي الغػػرض قيػػؽتح عػػف

  العقاري. النشاط لأشخاص العشري  سؤولي مال عميو يطمؽ ما ىذا، العقاري  الترقي  مف المستفيد

 مسػؤولي  منػاط تحديػد يتطمػب ممػا، العقاريػ  الترقي  مف لممستفيد اللبزم  الحماي  لتحقيؽ ناوضما
 تػداخؿ ظػؿ فػ  خاصػ  العقاريػ  المشػاريع إنجػاز عمميػ  فػ  المسػاىميف العقاري النشاط أشخاص جميع

 .البعض اببعضي الإنجاز مراحؿ وارتباط تيـااختصاص

  المكضكع إختيار أسباب: أكلا

  وموضوعي . ذاتي  اعتبارات لعدة نتيج  كاف الدراس  بموضوع ااىتمامن إف

 : الذاتية الأسباب -

 والمسؤولي . العقود مجاؿ ف  بالتخصص لارتباطو الموضوع لاختيار الذاتي  الأسباب تعمقت فقد

 : المكضكعية الأسباب -

 تصػػيب قػػد لتػػ ا للئنييػػارات الخطيػػرة العيػػوب فػػ  الموضػػوع لاختيػػار الموضػػوعي  الأسػػباب تتمثػػؿ
 الترقيػػػ  مػػف والمسػػتفيد عامػػ  بصػػػف  النػػاس بػػأرواح الضػػرر إلحػػاؽ شػػػأنيا مػػف التػػ ، العقاريػػ  المشػػاريع
 بمراحػػػؿ المرتبطػػػ  اتيـالتزامػػػب العقػػػاري النشػػػاط أشػػػخاص إخػػػلبؿ عػػػف والناشػػػئ  خاصػػػ . بصػػػف  العقاريػػػ 
 مجػاؿ فػ  عشػري ال المسػؤولي  خصوصػي  تعكس لأحكاـ الأشخاص ىؤلا  خضوع يفرض مما، الإنجاز
 لمعيػػػوب نظػػػرا، العامػػػ  القواعػػػد عمييػػػا نصػػػت التػػػ  العشػػػري  المسػػػؤولي  عػػػف واختلبفيػػػا العقاريػػػ  الترقيػػػ 
 العقاريػ  الترقيػ  مػف بالمسػتفيد الضػرر تمحػؽ والتػ  العقاريػ  المشػاريع تصػيب التػ  والإنييارات الخطيرة

 أخرى. جي  مف الأفراد أرواح سلبم  وتيدد جي  مف
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 المكضكع يةأىم: ثانيا

 مجػاؿ يشػيده لمػا نظرا عممي  أىمي  العقاري النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي  موضوع يطرح
 الخػػاص العقػػاري المرقػػ  أمػػاـ المجػػاؿ فػػت  أمػػاـ خاصػػ ، مسػػتمراف وتطػػور حركيػػ  مػػف العقاريػػ  الترقيػػ 

 مػػف وميػػرىـ التقنػػ  والمراقػػب المعمػػاري والمينػػدس بالمقػػاوؿ سػػتعان الإ ولػػزوـ العقػػاري النشػػاط لممارسػػ 
 العقػاري وعالمشػر  تعػرض حالػ  فػ  العشػري  بالمسؤولي  القانوف زميـلأ الذيف، العقار لإنجاز الأشخاص

 أشػػخاص خضػػوع ل أبمسػػ تتعمػػؽ والتػػ  العمميػػ  الموضػػوع أىميػػ  يبػػرز مػػا ذلػػؾ، والجزئػػ  الكمػػ  لمتيػػدـ
 لممواصػػفات ومطابقػػ  ومتينػػ  يم سػػم عقاريػػ  مشػػاريع إنجػػاز يضػػمف العشػػري  لممسػػؤولي  العقػػاري النشػػاط
 ىػػؤلا  خضػػوع تعتبػػر كمػػا، عامػػ  بصػػف  والتعميػػر بالتييئػػ  المتعمقػػ  النصػػوص نتياتضػػم التػػ  القانونيػػ 

 مػػف لعقاريػػ ا لترقيػػ ا مػػف لممسػػتفيد اللبزمػػ  الحمايػػ  لتحقيػػؽ فعػػالا ضػػماف العشػػري  لممسػػؤولي  الأشػػخاص
 .سميـ عقار ستلبـإ جؿأ

 الدراسة أىداؼثالثا: 

 عمػػ  التػػ ، العقاريػػ  الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  العشػػري  المسػػؤولي  أحكػػاـ تحديػػد إلػػ  الدراسػػ  ىػػذه ؼتيػػد
  .سميـ بنا  بإنجاز المرتبط  اتيـالتزام بتنفيذ العقاري النشاط أشخاص يمتزـ أساسيا

 النصػػوص عاليػػ ف ومػػدى العقػػاري النشػػاط أشػػخاص عػػاتؽ عمػػ  الممقػػاة اتلتزامػػالا ىػػـأ ضػػبط -
 وحمايػ  جيػ  مػف العقاريػ  الترقيػ  مػف يدالمسػتف مصػمح  لحمايػ  الجزائػري المشػرع سػياكر  التػ  القانوني 
 .أخرى جي  مف العاـ الصال 

 جػػػاؿم فػػػ  العشػػػري  المسػػػؤولي  قواعػػػد تطػػػوير فػػػ  الجزائػػػري المشػػػرع توفيػػػؽ مػػػدى فػػػ  البحػػػث -
 القواعػػد تضػػمنتيا التػػ ، العشػػري  المسػؤولي  أحكػػاـ تتضػػمف التػػ  القواعػد عػػف واختلبفيػػا العقاريػػ  الترقيػ 
  .المقاول  بعقد والمتعمق  العام 

 مػف المشػرع لمتوسػيع نظػرا وذلػؾ، الإنجػاز عممي  ف  متدخؿ شخص كؿ مسؤولي  حدود إبراز -
 .اختصاصاتيـ وتداخؿ العقاري   الترقي مجاؿ ف  العشري  لممسؤولي  الشخص  النطاؽ

 .العقاري النشاط اصلأشخ العشري  لممسؤولي  والموضوع  الشخص  اؽالنط تحديد -



 مكدمـــــُ 

 

5 

  المكضكع إشكالية: رابعا

 النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  حػػدود حػوؿ تتمحػػور، رئيسػػ  إشػػكالي  الموضػػوع ىػػذا يطػرح
 ؟ العقاري

 : فرعي  تساؤلات عدة الإشكالي  ىذه عف وتتفرع

 عقػػػاريال النشػػػاط لأشػػػخاص العشػػػري  المسػػػؤولي  إخضػػػاع فػػػ  الجزائػػػري المشػػػرع توفيػػػؽ مػػػدى -
 ؟ العقاري  بالترقي  الخاص  القانوني  صوصلن

 ىػػػذه تقريػػػر خػػػلبؿ مػػػف العقاريػػػ  الترقيػػػ  مػػػف لممسػػػتفيد الممنوحػػػ  الحمايػػػ  كفايػػػ و  فعاليػػػ  مػػػدى -
 ؟ المسؤولي 

 المتبع يجنالم: خامسا

 ضػبط فػ  والػتحكـ للئحاطػ ، سػميم  ومنيجيػ  معمػؽ بحث إل  يحتاج واسع الدراس  موضوع إف
 منيجيػ  اداعتمػ مػف لابػد كػاف المدروسػ  العناصػر وكثػرة الموضػوع لتشعب ونظرا .بو المتعمق  المعارؼ

 : البحث مناىج فييا تتنوع

 النصػوص مختمػؼ تحميػؿ خػلبؿ مػف، التحميمػ  المػنيج عمػ  أساسػي  بصػف  ادعتمالا تـ حيث -
 بالترقيػػػػ  المتعمقػػػػ  والنصػػػػوص المػػػػدن  القػػػػانوف تضػػػمنيا التػػػػ  العشػػػػري  بالمسػػػػؤولي  المتعمقػػػػ  التشػػػريعي 
  العقاري .

 وضػػػػبط بالموضػػػػوع الصػػػػم  ذات المعػػػػارؼ بػػػػأىـ لمتعريػػػػؼ، الوصػػػػف  المػػػػنيج عمػػػػ  ادعتمػػػػالا -
 مفيوميا.

 مختمػػػؼ وتطػػوير وتكػػػريس لتتبػػع، التػػػاريخ  المػػنيج أدوات بتوظيػػػؼ الإسػػتعان  إلػػػ  بالإضػػاف  -
 القانوني . النصوص

 كممػػا الاسػػتدلاؿ سػػبيؿ عمػػ  واتػػوأد توظيػػؼ خػػلبؿ مػػف، المقػػارف بػػالمنيج الإسػػتعان  تمػػت كمػػا -
 ذلؾ. إل  الحاج  دعت
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 السابقة الدراسات: سادسا

 كمراجػػع دناىااعتمػو  الدراسػ  موضػوع مجػاؿ فػ  المتخصصػػ و  العامػ  المؤلفػات مػف العديػد دناوجػ
 .أىمي  الموضوع ىذا بدورىا أولت  الت والفرنسي  العربي  المؤلفات جانب إل ، بحثنا لإعداد

 دكتػػوراه وأطروحػػات رسػػائؿ فػػ  تمثمػػت فقػػد، البحػػث موضػػوعب الصػػم  ذات سػػابق ال الدراسػػات أمػػا
، الجزائريػ  الدراسػات بػرزأ وتمثمػت بالموضوع جزئياتيا وارتباط أىميتيا درج  حسب ادىااعتم تـ وطني 
 .متخصص كمرجع عمييا دتاعتمو  العشري  المسؤولي  موضوع تتناول الت 

 -الأعمػاؿ قػانوف فػرع – الحقػوؽ فػ  العمػوـ دكتػوراه يادةشػ لنيػؿ أطروحػ  زىػرة لقػادرا عبػد بف -
، -الفرنسػػ و  الجزائػػري التشػػريعيف بػػيف مقارنػػ  دراسػػ  -لممشػػيديف العشػػري الضػػماف نطػػاؽ: بػػػ الموسػػوم 

 تمت حيث، 2411، 2414 الجامعي  السن  خلبؿ، الجزائر، باتن  لخضر الحاج بجامع  مناقشتيا تمت
 المشػرع تػدخؿ ضػرورة إلػ  الدراسػ  خمصت قدو ، والموضوع  شخص ال النطاؽ مف بكؿ فييا الإحاط 
 الشخصػػػ  النطػػػاؽ مػػػف التوسػػيع بيػػػدؼ وذلػػػؾ المػػدن  القػػػانوف مػػػف 554 المػػادة نػػػص لتعػػػديؿ الجزائػػري

 العشري . لممسؤولي  والموضوع 

 الموسػوم ، الخػاص القػانوف فػ  عمػوـ دكتػوراه شػيادة لنيػؿ أطروحػ ، مسػعودة مػروش أطروح  -
، مقارنػػ  دراسػػ ، الفرنسػػ  القػػانوفو  الجزائػػري القػػانوف ظػػؿ فػػ  العشػػري الضػػماف أحكػػاـ تطبيػػؽ نطػػاؽ: ػبػػ

 لنطػاؽ الإحاطػ  فييػا تمت حيث، 2414، 2413 الجامعي  السن  خلبؿ رالجزائ بجامع  مناقشتيا تمت
 الدراسػ  خمصػت وقػد .الموضػوع حيػث مػف نطاقوو  الأشخاص حيث مف العشري الضماف أحكاـ تطبيؽ
 مػػف متوسػػيعل ذلػػؾو  المػػدن  القػػانوف مػػف 554 المػػادة نػػص لتعػػديؿ الجزائػػري المشػػرع تػػدخؿ رةضػػرو  إلػػ 
  .العشري  بالمسؤولي  الممزميف الأشخاص دائرة

 العقػاري القػانوف فػرع، الحقػوؽ فػ ، الماجسػتير شػيادة لنيػؿ مذكرة، صال  محمد بمعقوف مذكرة -
لزاميػػػ  أحكاميػػػا، البنػػػا   عمميػػػ فػػػ  لممتػػػدخميف العشػػػري  المسػػػؤولي : بػػػػ الموسػػػوم   تمػػػت، منيػػػا ميفأالتػػػ وا 
 أحكػػػػػاـ عمػػػػػ  ركػػػػػزت حيػػػػػث، 2415، 2414 الجامعيػػػػػ  السػػػػػن  خػػػػػلبؿ 41 الجزائػػػػػر بجامعػػػػػ  مناقشػػػػػتيا
لزاميػػ  البنػػا  عمميػػ  فػػ  لممتػػدخميف العشػػري  المسػػؤولي   فأ إلػػ  الدراسػػ  خمصػػت قػػدو  عمييػػا. التػػاميف وا 
 المبان  حماي  ضماف إل  تقريرىا مف مشرعال ييدؼ، نائي استث قانوني  سؤولي م ى  العشري  المسؤولي 

 .أخرى جي  مف أحكاميا مف المستفيديف والأشخاص العمؿ رب وحماي  جي  مف الثابت  آتالمنشو 
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 القػػانوف مػػف 554 لممػػادة وفقػػا العشػػري  المسػػؤولي  عمػػ  ركػػزت الدراسػػات ىػػذه اممػػب عمػػ  يلبحػػظ
 تتضػػمف لػـ أنيػػا كمػا، العقاريػ  الترقيػػ  مجػاؿ فػ  العشػػري  لي المسػؤو  إلػ  التطػػرؽ دوف الجزائػري المػدن 
 .دفعيا وطرؽ أساسيا وتحديد العشري  المسؤولي  لطبيع  دراس 

 الصػم  ذات الجزيئػات مختمؼ تناولت أخرى مراجع عم  دنااعتم فقد، الدراسات تعدد إل  إضاف 
 بالموضوع.

 البحث صعكبات: ابعسا

 الترقيػػػػ  مجػػػػاؿ فػػػػ  العشػػػػري  المسػػػػؤولي  فػػػػ  المتخصصػػػػ  ائريػػػػ الجز  القانونيػػػػ  الدراسػػػػات قمػػػػ  -
 .العقاري 

 بالفقػػو سػػوا ، العقاريػػ  الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  العشػػري  المسػػؤولي  موضػػوع تعػػالج التػػ  المراجػػع قمػػ  -
 قػػػتتعم، عمييػػػا الاطػػػلبع مػػػف تمكنػػػا التػػػ  الدراسػػػات معظػػػـ فلأ نظػػػرا ذلػػػؾ، الجزائػػػري الفقػػػو أو العربػػػ 

 العام  القواعد تحكميا الت  المقاول  عقد طارإ ف  المعماري الميندسو  لممقاوؿ العشري  بالمسؤولي 

 القواعػد تضػمنتيا التػ  سػوا ، العشػري  المسػؤولي  بتنظػيـ اىتمػت التػ  القانونيػ  النصػوص قم  -
 .العقاري  بالترقي  الخاص  النصوص أو العام 

 الدراسة تقسيـ: ثامنا

 بػػػػابيف إلػػػػ  تقسػػػػيمو العقػػػػاري" النشػػػػاط لأشػػػػخاص شػػػػري الع "المسػػػػؤولي  موضػػػػوع دراسػػػػ  اقتضػػػػت
 : يم  كما فصميف منيما باب كؿ تضمف مستقميف

 العقاري النشاط أشخاص: الأوؿ الباب

 العقػاري المرقػ  ماىيػ  لبحػث الأوؿ الفصػؿ خصػص حيػث، فصميف إل  الباب ىذا تقسيـ تـ وقد
 التنظػػيـ دراسػػ ب الثػػان  المبحػػث اىػػتـو ، العقػػاري المرقػػ  مفيػػوـ الأوؿ المبحػػث يتنػػاوؿ، مبحثػػيف ضػػمف

 الترقيػػػ  نشػػػاط فػػػ  لممتػػػدخميف تخصيصػػػو تػػػـ فقػػػد الثػػػان  الفصػػػؿ أمػػػا، العقػػػاري المرقػػػ  لمينػػػ  لقػػػانون ا
 خضػػوعو مػػدىو  اتػػوالتزام تحديػػد خػػلبؿ مػػف المقػػاوؿ دراسػػ  الأوؿ المبحػػث تنػػاوؿ مبحثػػيف فػػ  العقاريػػ 
 دراسػػ ب الثػػان  المبحػػث واخػػتص العقاريػػ . رقيػػ الت نصػػوص تضػػمنتيا التػػ ، العشػػري  المسػػؤولي  لأحكػػاـ
 العشػري  لممسػؤولي  خضػوعيما مػدىو  اتيمػاالتزام تحديػد خػلبؿ مػف، التقن  المراقبو  المعماري الميندس

 .العقاري  الترقي  مجاؿ ف 
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 .العقاري الأشخاص نشاطال شخاصلأ العشري  المسؤولي  أحكاـ: الثان  الباب

 المسػػػؤولي  شػػػروط لبحػػػث الأوؿ الفصػػػؿ خصػػػص حيػػػث، صػػػميفف إلػػػ  البػػػاب ىػػػذا تقسػػػيـ تػػػـ وقػػػد
 الموجػػب العقػػد وجػػود الأوؿ المبحػػث يتنػػاوؿ، مباحػػث ثلبثػػ  ضػػمف العقػػاري النشػػاط صلأشػػخا العشػػري 
 ببدايػ  العقػاري المشػروع إسػتلبـ تػزامف بدراسػ  الثػان  المبحػث واىػتـ، العشػري  المسػؤولي  أحكػاـ لتطبيؽ
 النشػاط لأشخاص العشري  المسؤولي  محؿ بدراس  الثالث المبحث اىتـو ، العشري  المسؤولي  مدة سرياف
 العقػاري النشػاط لأشخاص العشري   المسؤولي أثار لدراس  تخصيصو تـ فقد الثان  الفصؿ أما، العقاري

 العقػػاري. النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى دراسػػ  الأوؿ المبحػػث فػػ  نػػاتناول، مبحثػػيف فػػ 
 النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى رفػػع عمػػ   المترتبػػ آثػػار بدراسػػ  ثػػان ال المبحػػث واخػػتص
  العقاري.

 



 :الأول الباب

  العقاري الهصاط أشخاص
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554 المادة حددتيـ بأشخاص بداي  العشري الضماف رتبطا
 عم (2)زائريالج المدن  القانوف مف(1)

 .المعماري والميندس المقاوؿ وىما الحصر سبيؿ

 الأشػخاص دائػرة مف التوسيع ل إ أدى مما، السكفو  البنا  مجاؿ خصت لت ا التطورات بعد لكف
، العقاريػػ  بالترقيػػ  الخاصػػ  انونيػػ الق النصػػوص صػػدور بعػػد ذلػػؾ وكػػاف .العشػػري  بالمسػػؤولي  الممػػزميف
 صوصػػون حػػددت الػػذي، العقاريػػ  الترقيػػ  نشػػاط تػػنظـ التػػ  القواعػػد يحػػدد الػػذي 44-11 القػػانوف خاصػػ 

 العشػري  بالمسػؤولي  مػوفالممز  الأشػخاص فئػ  مػف وسػعت والتػ  العشػري بالضػماف الممزميف شخاصالأ
 تحقػػؽ مػػدى دراسػػ  البحػػث يسػػتوجب كمػػا .بعقػػد معػػو يػػرتبط متػػدخؿ شػػخص وكػػؿ ريالعقػػا المرقػػ  وىػػـ

 .المدن  والقانوف العقاري  لمترقي  المنظم  القانوني  النصوص ظؿ ف  مسؤوليتيـ

 الأوؿ الفصػػػؿ تخصػػػيص سػػػيتـ فصػػػميف إلػػػ  البػػػاب ىػػػذا تقسػػػيـ خػػػلبؿ مػػػف دراسػػػتو تـسػػػي مػػػا ىػػػذا
 نشػػاط فػػ  المتػػدخميف لدراسػػ  الثػػان  الفصػػؿ تخصػػيص سػػيتـ بينمػػا، العقػػاري المرقػػ  ماىيػػ  فػػ  لمبحػػث
 العقاري . الترقي 

                                                                                 

يحػدث  مػا المقػاكؿ متضػامنيفيضػمف المينػدس المعمػارم ك » مف القانوف المدن  عمػ  مػا يمػ :  554صت المادة ن (1)
 .«ثابتة... منشآتك أٌقاماه مف أك جزئي فيما شيداه مف مباف أخلاؿ عشر سنكات مف تيدـ كمي 

، 78الجريػدة الرسػمي ، العػدد، المتضػمف القػانوف المػدن  المعػدؿ والمػتمـ، 1975-49-26المؤرخ فػ   58-75الأمر  (2)
 .1975-49-34المؤرخ  ف  
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 :الأول الفصل

 اريـــالعق المرقي ةـــماهي

 المرقيف لفظ عمييـ مؽيط، بذلؾ لمقياـ ميفمؤى شخاصأ وجود تتطمب العقاري النشاط ممارس  فإ
 الإنفػػراد ميمػ  القػانوف ـليػػ خػوؿ لػذلؾ، ريػ اقالع الترقيػػ  عمميػ  فػ  الرئيسػػ  الجيػاز يعتبػروفو  العقػارييف
: يمػ  مػا عمػ  نصػت والتػ  44-11 القػانوف مػف 29 المػادة بموجػب ذلػؾو  العقاريػ  بالمشػاريع بالمبادرة

 لاإ الإنجػاز طػكر فػي كأ بناؤه مقرر لعقار الحؽ حفظ كعقد تصاميـال عمى البيع عقد براـإ يمكف لا»
  .«العقارم المرقي طرؼ مف

  دراسػ مػف يجعػؿ ممػا العقاريػ  الترقيػ  مجاؿ ف  العقاري المرق  بو يقوـ الذي الميـ لمدور ونظرا
 ؿالأو  المبحػػػث صيخصػػػت سػػيتـ ذإ مبحثػػػيف إلػػػ  الفصػػؿ ىػػػذا تقسػػيـ سػػػيتـ وعميػػػو ضػػروريا مػػػراأ ماىيتػػو
 لمينػػ  القػػانون  التنظػػيـ لدراسػػ  الثػػان  المبحػػث تخصػػيص سػػيتـ بينمػػا، العقػػاري المرقػػ  مفيػػوـ لدراسػػ 
  العقاري. المرق 

 الأكؿ: المبحث
 العقارم مرقيال مفيكـ

 اضػروري أمرا مفيومو دراس  يجعؿ مما، العقاري  الترقي  مجاؿ ف  ىاـ بدور العقاري المرق  يقوـ
 المرقػػ  تعريػػؼ لدراسػػ  الأوؿ المطمػػب تخصػػيص سػػيتـ مطمبػػيف إلػػ  المبحػػث ىػػذا بتقسػػيـ سػػنقوـ وعميػػو

 العقػػػػاري لممرقػػػػ  القانونيػػػػ  الطبيعػػػػ  لتحديػػػػد الثػػػػان  المطمػػػػب تخصػػػػيص سػػػػيتـ بينمػػػػا وأنواعػػػػو العقػػػػاري
 .بيا يقوـ الت  والعمميات

 الأكؿ:المطمب 
 نكاعوأك  العقارم المرقي تعريؼ

 صيخصػػت سػػيتـ فػػرعيف لػػ إ المطمػػب ىػػذا تقسػػيـ العقػػاري المرقػػ  وأنػػواع تعريػػؼ دراسػػ  تقتضػػ 
 العقاري. المرق  أنواع لدراس  سيخصص الثان  الفرع اأم، العقاري المرق  لتعريؼ الأوؿ الفرع
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 الأكؿ:الفرع 
 العقارم المرقي تعريؼ

 التشريع .و  الفقي  وتعريف يتضمف، العقاري المرق  تعريؼ

 العقارم لممرقي الفقيي التعريؼأكلا: 

 مقابػؿ يتػكلى الػذم لشػخصا»: انػو عمػ  تعريفػو تـ حيث، العقاري لممرق  تعاريؼ دةع أعطيت
 العقارم التمكيؿ عقد بمقتضى العمؿ رب ليوإ بيا يعيد التي العقارية العممية تحقيؽ عميو متفؽ جرأ

 تبػيفي .(1)« اللازمػة التصػرفات كافػة اـبر ا  ك  دارةا  ك  تمكيؿ مف التحقيؽ ىذا يتطمبو ما بكؿ بالقياـ كذلؾ
 البنا  مجاؿ ف  المتدخميف وباق  العمؿ بر  بيف وسيط ىو العقاري المرق  أف، التعريؼ ىذا خلبؿ مف

 .العقاري  بالمشاريع المبادرة ف  المتمثم و  الأساسي  توميم مع يتعارض ما ىذاو  والإنجاز

 ؿيتمثػػ الػػذم معنػػكم كأ طبيعػػي شػػخص »: أنػػو عمػػ  العقػػاري المرقػػ  الأجنبػػ  الفقػػو عػػرؼ كمػػا
 الماليةك  تقنيةالك  القانكنية المخططات عمى نظيمياكت العقارم البناء بعممية المبادرة اتخاذ في نشاطو
  .(2)«مستعممييا يد في المباني أجزاءك  المباني ككضع بعنام كقيادتيا

 : يم  ما ل إ العقاري المرق  roger saint alaryالأستاذ صنؼ وقد

 أسػاس عمػ  يمارسػيا عقاري ومرق  أساسي  بصف  العقاري  الترقي  نشاط يمارس عقاري مرق  -
  .يمارسيا أخرى ميف ل إ بالإضاف ، عرضي  مين  نياأ

 نجػػػازإ عمػػػ  يعمػػؿ عقػػػاري مرقػػ و  بيعيػػػا قصػػد العقاريػػػ  مشػػاريعو جػػػازبإن يقػػوـ عقػػػاري مرقػػ  -
  .(3)العمؿ رب عف وكيلب عتبارهإب، العقاري  المشاريع

 ىػػػك العقػػػارم المرقػػػي»: يمػػػ  كمػػػا قتصػػػادياإ وكػػػيلب عتبػػػارهإب أيضػػػا العقػػػاري المرقػػػ  عػػػرؼ كمػػػا
 بتنظػيـ أيضػا يتعيػد كمػا منػو جػزء أك مبنػى بناء، كككيؿ، يتكلى الذم المعنكم أك الطبيعي الشخص
(1)« كالمالية كالإدارية القانكنية المستكيات عمى البناء عممية

. 

                                                                                 

عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المسؤولي  الخاص  بالميندس المعمػاري ومقػاوؿ البنػا ، دراسػ  مقارنػ  فػ  القػانوف المػدن ،  (1)
 .542، بدوف رقـ الطبع ، ص1987أسيوط، مصر، بدوف دار نشر، 

(2) 
Roger Saint- Alary, Corinne Saint- Alary-Houin, droit de la construction, éditions dalloz, paris, 

France,8éme édition ,2006,p85. 
(3) 

Roger Saint- Alary, Corinne Saint- Alary-Houin, droit de la construction, edition dalloz,paris,France 

,2013,p104-105. 
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 بػػادرةالم زمػػاـ بأخػػذ يمتػػزـ ممعنػػك  أك طبيعػػي شػػخص كػػؿ»: بأنػػو عرفػػو الجزائػػري الفقػػو أف يػػرم
 أك حرفػػي لغػػرض أك لمسػػكف مخصصػػة عقاريػػة أمػػلاؾ تجديػػد أك إنجػػاز أجػػؿ مػػف الرئيسػػية العنايػػةك 

  .(2)«خاصة حاجات لتمبية استعماليا أك تأجيرىا أك بيعيا بغرض تجارم كأ صناعي

 السػػجؿ فػػي كمقيػػد اداعتمػػ عمػػى حاصػػؿ معنػػكم أك طبيعػػي شػػخص كػػؿ »: بأنػػو أيضػػا وعػػرؼ
 لممبػادرة كافيػة ماليػة قػدرات أك مػؤىلات يمتمكػكف الذيف العقارييف لممرقييف الكطني الجدكؿك  جارمالت

 كأ ىيػؿأت إعػادة كأ الجماعية كأ الفردية البناءات مف زءج كأ بناءات أك بناية بناء عقارية ريعبمشا
 بيعيػا قصػد كاتالشػب ىيػؿأت كأ التػدخلات ىػذه حػدأ تتطمػب بنػاءات تػدعيـ كأ ىيكمػة إعادة كأ تجديد
 الإنجػػػاز عمميػػة فػػي المتػػدخميف بػػيف التنسػػيؽ مسػػػؤكلية كيتػػكلى، يجارىػػاإ كأ الإنجػػاز بعػػد كأ قبػػؿ

 القانكنيػػةك  كالماليػة داريػةلإاك  التقنيػة الإجػراءات متابعػةك  نػػاءبال شػغاؿأ تنفيػذ تتطمبيػا التػي عمػاؿالأك 
 نجػػازإ عمػػى المترتبػػة العشػػريةك  المينيػػة المدنيػػة المسػػؤكلية حمػػؿتيك  نيايتػػو حتػػى العقػػارم لممشػػركع
 الترقيػػػة بنشػػػاط تبطػػػةر الم التجاريػػػة عمػػػاؿالأ كػػػؿ لممارسػػػة مؤىػػػؿ اقتصػػػادم عػػػكف فيػػػك، البنايػػػة
 .(3)«العقارية

 العقاري  لترقي ا مجاؿ ف  أساسيا دورا يمعب العقاري المرق  فأ نجد، السابق  اريؼالتع خلبؿ مف
 بالمبػػادرة وقيامػػ عنػػد وخصوصػػا المجػػاؿ ىػػذا فػػ  ابيػػ يقػػوـ التػػ  الميػػاـ خػػلبؿ مػػف، جميػػا ذلػػؾ يظيػػرو 

 فػ  بمػا، لػذلؾ تحقيقػا اللبزمػ  الإجػرا اتو  التصػرفات بجميػع قيامو يستوجب ام ىذا، العقاري  بالمشاريع
 .العممي  ىذه لإنجاح الضروري  الوسائؿ جميع توفير ذلؾ

 .العقارم لممرقي التشريعي التعريؼا: ثاني

 العقػاري المرق  العقاري بالنشاط المتعمؽ 43-93 ـرق التشريع  ـالمرسو  مف 3 المادة عرفت لقد
  متعاملا، السابقة 2المادة في المذككرة النشاطات يمارس معنكم أك طبيعي شخص كؿ يدعى »: بأنو
 «....العقارية الترقية في

                                                                                                                            
(1) 

Corinne Saint- Alary-Houin Matthieu poumarése, droit de la construction, paris, dalloz, 2021,12 éme 

Edition, P117.  
 . 53، ص2411بوست  إيماف، النظاـ القانون  لمترقي  العقاري ، دار اليدى، الجزائر،  (2)
انوف الخػاص، مسكر سياـ، التزامات المرقػ  العقػاري المترتبػ  عمػ  بيػع السػكنات الترقويػ ، أطروحػ  الػدكتوراه فػ  القػ (3)

 . 27، ص2416-2415جامع  الإخوة منتوري قسنطين ، الجزائر، 



 أشخاظ اليشاط العكارٍ الباب الأول:

 

12 

 أنو نجد حيف ف ، عقاري متعاملب مصطم  ستعمؿإ الجزائري المشرع أف المادة ىذه ف  الملبحظ
 جػا  حيػث أعػلبه ذكورمػال العربػ  النص يقابؿ الذي الفرنس  النص ف  عقاري مرق  مصطم  ستعمؿا

 : يم  لما متضمنا
« Toute personne physique ou morale qui exerce les activités visées à l’article 2 

ci-dessus est appelée promoteur immobilier » 

 التػ  الميػاـو  العقػاري لممرقػ  ومامضػا ضػيقا تعريفػا أعطػ  قػد ريالجزائػ المشرع أف، يلبحظ كما
 فػػ  لمسػػاىمتيـ نظػػرا عقػػارييف مػػرقيف أيضػػا البنػػا  وميندسػػ  المقػػاوليف عتبػػارإ عميػػو يترتػػب مػػام يزاوليػػا
 المقػاوؿ تحكػـ التػ  ميػر خاصػ  قواعػد تحكمو العقاري المرق  كوف، صحي  مير وىذا العقاري النشاط

 المعماري. والميندس

 المشػرع أف نجػد، العقاريػ  الترقيػ  نشػاط تػنظـ التػ  لمقواعػد المحدد 44-11 القانوف صدور وبعد
 السػػابؽ التشػػريع  المرسػػوـ فػػ  العقػػاري المرقػػ  تعريػػؼ بػػو يتميػػز كػػاف الػػذي والػػنقص الغمػػوض تػػدارؾ
 ذكره.

 44-11 رقػػػـ القػػػانوف مػػػف 18و 3/14 المػػػادتيف بموجػػػب، العقػػػاري المرقػػػ  المشػػػرع عػػػرؼ حيػػػث
84-12 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 2 المادةو 

(1). 

 كػػؿ القػػانكف ىػػذا مفيػػكـ فػػي، عقاريػػا مرقيػػا يعػػد »: يمػػ  مػػا عمػػ  الأولػػ  المػػادة نصػػت حيػػث
 تجديػد أك، تأىيػؿ إعػادة أك تػرميـ أك، جديػدة مشاريع بناء بعمميات يبادر، معنكم أك طبيعي شخص

 بيعيػا قصػد الشػبكات يػؿتأىك  تييئة أك، تدخلاتال ىذه أحد تتطمب بنايات ـتدعي أك، ىيكمة إعادة أك
 «.تأجيرىا أك

 يحػكز معنػكم أك طبيعػي شػخص كػؿ عقاريػا مرقيا يعتبر »: يم  ما عم  الثاني  المادة ونصت
 «....العقارية الترقية نشاط مارسي أك ادااعتم

 ثحيػػ، العقػاري لممرقػػ  دقيقػاو  واضػحا تعريفػػا أعطػ  المشػػرع أف نجػد، النصػوص ىػػذه خػلبؿ مػف
 مجػاؿ يبقػ  لا حتػ ، العقاريػ  بالمشػاريع المبػادرة بعمميػ  ينفػرد الػذي ىػو العقػاري المرقػ  أف عمػ  نص
 المعماري. والميندس المقاوؿ وبيف بينو لمخمط

                                                                                 

، المحدد لكيفيات من  الإعتماد لممارسػ  مينػ  المرقػ  العقػاري 2412-02-24، المؤرخ ف  84-12المرسوـ التنفيذي  (1)
 . 2412-42-26، مؤرخ  ف  11وكذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطن  لممرقيف العقارييف، الجريدة الرسمي ، عدد 
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 مػػا ىػػذا المقػػاوؿ مػػع عقػػد اـبػػإبر  القػػانوف ألزمػػو، بميامػػو القيػػاـ العقػػاري لمرقػػ ا يػػتمكف وحتػػ  لكػػف
 معنػكم أك طبيعي شخص كؿ»:  يمػ ما عم  نصت والت  ذكره ابؽالس القانوف مف 16 مادةال تضمنتو
 حسػػب قانكنػػا مؤىػػؿ مقػػاكؿ بخػػدمات سػػتعانةبالا ممػػزـ، الإيجػػار أك لمبيػػع معػػد عقػػارم شػػركعبم يبػػادر
 عقػكد عمػى الحصػكؿ بعػد يبػرـ مقاكلػة بعقػد الطػرفيف بػيف العلاقػة تؤسػسك  العقػارم المشركع أىمية
 «....المطمكبة التعمير

 مػف 12 المػادة بموجػب ذلػؾو  محترفػا العقػاري المرقػ  عتبػرإ، ئرياالجز  المشرع فأ حاواض ويبدو
 كأ لمبيػػع المعػػدة العقاريػػة بالمشػػاريع يبػػادر فأ يجػػب»:  يمػػ مػػا عمػػ  نصػػت والتػػ  44-11 القػػانوف

 «.الكافية المالية كالقدرات المجاؿ ىذا في الميارات يمتمككف محترفكف، يجارالإ

 تعريفػو مػرأ تاركػا العقػاري المرقػ  يعرؼ لـ س الفرن المشرع فإف، ائريالجز  المشرع خلبؼ وعم 
 التػ ، الفرنس  المدن  القانوف مف 1- 1831 المادة بموجب العقاري  الترقي  بتعريؼ كتف إ لذلؾ، لمفقو

 يسػػم  شػػخص بمقتضػػاه يمتػػزـ، مشػػترك  مصػػمح  ذات وكالػػ  ىػػو العقاريػػ  الترقيػػ  عقػػد فأ عمػػ  صػػتن
 الأعمػاؿ إجػارة عقػود طريػؽ عػف لمقيػاـ عميػو متفػؽ جػرأ مقابػؿ، العمػؿ رب مواجيػ  فػ  العقاري المرق 

 عميػػػو متفػػؽ جػػػرأ مقابػػؿ الغيػػر طريػػػؽ عػػف وأ بنفسػػػو يمتػػزـ كمػػا، ايػػػاتنب عػػدة وأ بنايػػػ  مشػػروع نجػػازإب
 .الغرض لذات اللبزم  المالي و  داري الإ القانوني  العمميات بعض وأ كؿ بمباشرة

 بيػـ رتػبطإ الػذيف شػخاصالأ عػاتؽ عمػ  الممقػاة اتلتزامػالا لتنفيذ ضامنا اريالعق المرق  يعد كما
 القػػػػانوف مػػػف 1792/3، 1792/2، 1792/1 دالمػػػوا بموجػػػب المترتبػػػ  اتلتزامػػػالا لاسػػػيما، العمػػػؿ رب

 .المدن 

 يخضػع نػوإف، البنػا  بمشػروع المتعمقػ  العمميػات مػف جػز  بتنفيذ العقاري المرق  لتزـإ إذا نوأ مير
  .(1)المقاوؿ اتالتزام ل إ العمميات مف الجز  اىذ ف 

                                                                                 
(1) 

Art1831-1 (loi n 71 -649-11-juil 1972) prévoit que:  
»Le contrat de promotion immobilière est un mondât d’intérêt commun par lequel une personne 

dite"promoteur immobilier" s’oblige envers le maitre d’un ouvrage à faire procéder, pour un prix convenu , ou 

moyen de contrat de louage d’ouvrage a la réalisation d’un programme de construction d’un ou de plusieurs 

édifices ainsi qu’à procéder elle-même ou à faire procéder moyennant une rémunération convenue , a tout ou 

partie des opérations juridiques administrations et financières concourant au même objet. 

Ce promoteur est garant de l’exécution des obligations mises à la charge des personnes avec les quelle il a 

traité au nom du maitre de l’ouvrage il est notamment tenu des obligation résultant des articles 1792,1792/1-

1792-/2-1792/3du présent code….. ». 
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 الترقي  لنشاط المحددة القانوني  النصوص عم اً  بنو  العقاري لممرق  السابق  اريؼالتع خلبؿ مف
 قانكنيػا ادااعتمػ يحػكز معنػكم كأ طبيعػي شػخص كػؿ »: بأنػو العقػاري المرقػ  تعريػؼ يمكػف، العقاري 

 بمكجػػب ليػػوإ المسػػندة اريػػةعقال النشػػاطات بجميػػع قيػػاـال لػػو يخػػكؿ، المختصػػة السػػمطة طػػرؼ مػػف
 «.24-11 القانكف

 الثاني:الفرع 
 العقارم المرقي أنكاع

 فػػػ  العقػػػاري المرقػػػ  العقاريػػػ  الترقيػػػ  نشػػػاط تػػػنظـ التػػػ  لمقواعػػػد المحػػػدد 44-11 قػػػانوفال عػػػرؼ
 معنويػػا شخصػػا يكػػوف قػػد كمػػا، طبيعيػػا شخصػػا يكػػوف قػػد العقػػاري المرقػػ  أف تعتبػػر التػػ  3/14 المػػادة

 حيػث، خاصػا معنويػا شخصػا يكػوف قػد كمػا عامػا يكػوف قػد، المعنػوي الشػخص أف ىػو عميو المتعارؼو 
 فيقصػد الخاصػ  نويػ المع الأشػخاص أمػا، ليا التابع  الييئاتو  دول ال ف  العاـ المعنوي الشخص يتمثؿ
 وبالتػػال  .خاصػػ  ىػػداؼأ لتحقيػػؽ المعنويػػ  خصػػي بالش الدولػػ  لػػو تعتػػرؼ التػػ  المؤسسػػاتو  الييئػػات بيػػا

 .(1)معنوي أو طبيع  شخص كاف سوا  خاص عقاري مرق  يكوف وقد عاما يكوف قد العقاري المرق 

 العاـ العقارم قيالمر أكلا: 

 47-86 رقػـ القػانوف ف  العقاري  الترقي  بعممي  القائميف العقارييف المرقيف الجزائري المشرع ذكر
 .العقاري  بالترقي  المتعمؽ

 رقػػـ القػانوف وصػػدور العقػاري بالنشػػاط المتعمػؽ 43-93 رقػـ التشػػريع  المرسػوـ صػػدور دبعػ لكػف
 -1 العػػاـ. القطػػاع فػػ  العقػػارييف فيالمػػرقي زيػػادة فػػرض مػػا ذلػػؾ، العقػػاري النشػػاط مجػػاؿ اتسػػع 11-44

 : المحمية الجماعات

 بعمميػػػات يػػػاـالق المحميػػػ  لمجماعػػػات، العقاريػػػ  بالترقيػػػ  المتعمػػػؽ 47-86 رقػػػـ القػػػانوف خػػػوؿ لقػػػد
 الترقيػة عمميػات إنجػاز يتػكلى»:  يمػ مػا عم  نصت والت  منو السادس  المادة بموجب العقاري  الترقي 

 المعمػػػكؿ كالتنظيمػػػات لمقػػػكانيف طبقػػػا، المحميػػػة الجماعػػػات: الآتيػػػة كالأشػػػخاص الييئػػػات لعقاريػػػةا
 «....بيا

                                                                                 

 . 59بوست  إيماف، المرجع السابؽ، ص (1)
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 المػادة فػ  الولايػ  الجزائػري مشػرعال عػرؼ حيث، (1)والبمدي  الولاي  ف  المحمي  الجماعات تتمثؿو 
 ىػي الكلايػة»: بأنيػا (2)بالولايػ  المتعمػؽو  2412 فيفػري 21 فػ  المػؤرخ 47-12 رقـ القانوف مف الأول 

 ، «...المستقمة المالية كالذمة المعنكية بالشخصية تتمتعك  لمدكلة الإقميمية جماعةال

 2411-46-22 فػػػػ  المػػػؤرخ 14-11 رقػػػـ القػػػانوف مػػػف الأولػػػ  المػػػادة فػػػ  البمديػػػ  عػػػرؼ كمػػػا
 بالشخصػية تتمتػعك  لمدكلػة القاعديػة الإقميمية الجماعة ىي البمدية»: بأنيا (3)البمدي  لقانوف المتضمف
 «. المستقمة المالية الذمةك  المعنكية

 الجزائػػػري المشػػرع أف نجػػػد، 44-11 رقػػـ والقػػػانوف 1993-93  التشػػريع المرسػػػوـ إلػػ  سػػتناداوا
 فػت  قػد الجديػد القانوف لأف نظرا، العقاري  الترقي  بنشاطات القياـ ف  لمحمي ا الجماعات دور مف قمص

 حتػػ  العقاريػػ  الترقيػػ  نشػػاط مػػف وسػػع 44-11 القػػانوف أف إلػػ  إضػػاف  الخػػاص القطػػاع لبػػروز المجػػاؿ
 الجماعػات جعػؿ ممػا، التأىيػؿ إعػادة، الييكمػ ، التػدعيـ، التػرميـ، التجديد، البنا  عمميات، يشمؿ أصب 

 العقاري . النشاطات ىذه بجميع لمقياـ قادرة مير محمي ال

 : التسييرالعقارمك  الترقية دكاكيف -2

 (4)وتجػاري صػناع  طػابع ذات وطنيػ  ميػ عمو  مؤسسػات العقػاري والتسيير الترقي  دواويف تعتبر

 مػػع يػػاتعاملبت فػػ  التجػػاري فالقػػانو  لقواعػػد تخضػػع كمػػا، المػػال  سػػتقلبؿوالإ المعنويػػ  بالشخصػػي  تتمتػػع
 لمقػػوانيف القانونيػػ  الطبيعػػ  تغييػػر المتضػػمف، 147-91 لممرسػػوـ لػػدواويفا ىػػذه تخضػػع حيػػث، (5)الغيػػر

 عمػ  نشػاطيا تمػارس حيث، وعمميا تنظيميا كيفيات تحديدو  العقاري والتسيير الترقي  اويفلدو  الأساسي 
 فػ  العموميػ  الخدمػ  رقيػ بت لمدولػ  جتماعيػ الإ السياسػ  تجسػيد إطػار فػ  وتتػول  الػوطن  التراب كامؿ
 العقاريػػ  بالترقيػػ  تتكفػػؿ ذلػػؾ إلػػ  ضػػاف بالإ، حرمانػػا الأكثػػر جتماعيػػ الإ لفئػػاتا لاسػػيما السػػكف ميػػداف

 وصػػيان  تػػرميـ عمػػ  والعمػػؿ إليػػو المسػػندة المشػػاريع عمػػ  الإشػػراؼ فػػ  عقػػاري مرقػػ  أي عمػػ  الإنابػػ و 

                                                                                 

 .1996-12-48، مؤرخ  ف  76، الجريدة الرسمي ، عدد1996مف دستور  16المادة  (1)
 .2412-42-29، مؤرخ  ف  12الجريدة الرسمي ، عدد  (2)
 .2411-46-43ف   ، مؤرخ 37الجريدة الرسمي ، عدد  (3)
المتضػمف تغييػر الطبيعػ  القانونيػ   1991-45 -12، المػؤرخ فػ  147-91المادة الأول  مػف المرسػوـ التنفيػذي رقػـ  (4)

، مؤرخ  فػ  25لمقوانيف الأساسي  لدواويف الترقي  والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيميا وعمميا، الجريدة الرسمي  عدد
29-45-1991. 

 .147-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المادة  (5)
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 المينػ  الاسػتعماؿ ذات المحلبتو  السكنات بإيجار تقوـ كما، (1)إلييا عتبارالإ لإعادة العقاري  الأملبؾ
  .(2)والتجاري

 : كتطكيره السكف لتحسيف الكطنية الككالة -3

 التنفيػػذي المرسػػوـ مػػف الأولػػ  المػػادة بمقتضػػ ، تطػػويرهو  السػػكف لتحسػػيف الوطنيػػ  الوكالػػ  أنشػػئت
 (3)تطػويرهو  كفالسػ لتحسيف وطني  ال وك إحداث المتضمف، 1991-45-12 ف  المؤرخ 148-91 رقـ

 كفقػػا، كتجػػارم صػػناعي طػػابع ذات عمكميػػة مؤسسػػة شػػكؿ فػػي تنشػػأ»:  يمػػ مػػا عمػػ  نصػػت التػػ 
 كـتقػػ، -الككالػػة– الػػنص صػػمب فػػي كتػػدعى يرهكتطػػك  السػػكف لتحسػػيف ككالػػة، بػػو المعمػػكؿ لمتشػػريع
 «.المالي ستقلاؿكالإ المعنكية بالشخصية تتمتعك  العمكمي المرفؽ بميمة الككالة

 السػػػكف لتحسػػػيف الوطنيػػػ  الوكالػػػ  ميػػػاـ تتمثػػػؿ، المرسػػػوـ نفػػػس مػػػف الثانيػػػ  المػػػادة إلػػػ  سػػػتنادااو 
 :  يم ما ف  تطويرهو 

 .تطويرىاو  العقاري  السوؽ ترويج -
 .وتنشيطيا التالي  الأعماؿ تأطير -
 .الصح  مير السكف عم  القضا  -
صلبحياو  القديم  الأنسج  تحديث -  .ا 
 الحضري . البني  تغيير -
 .جديدة دفم إنشا  -
 .جديدة مدف إعداد -
 تطويرىا. قصد تعميمياو  عمميا برنامج خلبؿ مف مستحدث  بنا  أساليب إعداد -
، )المقػاوليف العقاريػ  الأسػواؽ فػ  العػامميف باتجػاه واسػع نطاؽ عم  اونشرى المعمومات تصور -

، الدراسػػػات كاتػػػبم، ا البنػػػ مػػػواد منتجػػػ ، المحميػػػ  العموميػػػ  السػػػمطات، الماليػػػ  المؤسسػػػات، المػػػواطنيف
 (....والجمعيات العمارات مسيري، الإنجاز مؤسسات

                                                                                 

 .147-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4المادة  (1)
 .147-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  6المادة  (2)
 .1991-45-29، مؤرخ  ف  25الجريدة الرسمي ، عدد (3)
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 : العائمي السكف ترقية مؤسسات -4

 فػ  المػؤرخ 177-84 المرسػوـ بموجػب، 1984 سػن  فػ  العػائم  السػكف ترقيػ  مؤسسات أنشئت
 وحقوقػػػػو أملبكػػػػوو  أعمالػػػػو وتحويػػػػؿ العػػػػائم  لمسػػػػكف  الػػػػوطن الػػػػديواف حػػػػؿ المتضػػػمف، 21-47-1984
 جميػػػع بإنجػػػاز وتقػػػوـ المػػػال  الإسػػػتقلبؿو  المعنويػػػ  بالشخصػػػي  تتمتػػػع حيػػػث، (1)ومسػػػتخدميو اتػػػوالتزامو 

 مػػف 43 المػػادة حػػددتيا التػػ  العمميػػات ىػػذهو  عػػائم  فػػردي مسػػكف عمػػ  الحصػػوؿ إلػػ  الراميػػ  العمميػػات
 :  يم ما ف  تتمثؿ، ذكره السابؽ المرسوـ

 .ىدفيا إطار ف  بيا القياـ اريلجا العمميات لتنفيذ اللبزم  الأعماؿ جمع -

 تمويميا. شروط حسب المساكف بيع وصيغ  السكف ببرنامج التكفؿ -

 أىدافيا. لتحقيؽ وتييئتيا الضروري  الأراض  إقتنا  -

 الجماعػػات مػػع بالتعػػاوف تجزئتيػػاو  المسػػاكف لبنػػا  المخصصػػ  الأراضػػ  تجييػػز برنػػامج تنفيػػذ -
 المحمي .

دارياو  تقنيا ومساعدتيا قاري ع اونياتوتع جمعيات تكويف -  أنجػز عما الحاج  عند تتنازؿ كما، ا 
 الترقيػ  ميػداف فػ  العػائم  السػكف ترقيػ  مؤسسػات بيػا تقوـ الت  المشاريع وىذه لمتعاونيات السكنات مف

 .(2)المعني  المحمي  لمجماعات التابع  المختص  المصال  قبؿ مف التقني  لممراقب  تخضع العقاري 

 الخاص العقارم مرقيالثانيا: 

  فو  ةمنفرد صورة ف ، 1986 لسن  العقاري  الترقي  قانوف ظؿ ف  الخاص العقاري المرق  ظير
 .(3)الخاص لمقانوف فيالخاضع فييالمعنو  أو يفالطبيعي الأشخاص إل  إضاف ، تعاونيات شكؿ

 بالنشػاط متعمػؽال 43-93  التشػريع المرسػوـ وصػدور الذكر السابؽ القانوف إلغا  وبعد أنو مير
 تجديػػد أو إنجػػاز فػػ  يسػػاىـ معنػػوي أو طبيعػػ  شػػخص كػػؿ أنػػو عمػػ  العقػػاري المرقػػ  ظيػػر، العقػػاري
 3/1 المػادة عميػو نصػت مػا ىػذا، الخاصػ  تواحاجي تمبي  أو الإيجار أو لمبيع الموجي  العقاري  الأملبؾ

                                                                                 

 .1984-47-24، مؤرخ  ف  34الجريدة الرسمي ، عدد (1)
المتضػػمف حػػػؿ الػػػديواف الػػوطن  لمسػػػكف العػػػائم   1984-47-21المػػػؤرخ فػػػ   177-84مػػػف المرسػػػوـ رقػػـ  4المػػادة  (2)

 وتحويؿ أعمالو وأملبكو وحقوقو والتزاماتو ومستخدميو.
 ، المتعمؽ بالترقي  العقاري .47-86مف القانوف  6المادة  (3)
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 يمػارس معنػكم أك طبيعي شخص كؿ يدعى »:  يم ما عم  نصت والت  التشريع  المرسوـ نفس مف
 .«العقارية الترقية في متعاملا السابقة 2 المادة في المذككرة النشاطات

 لنشػػاط المنظمػػ  لمقواعػػد المحػػدد، 44-11 القػػانوف صػػدور بعػػد حتػػ  سػػائدا الوضػػع نفػػس وبقػػ 
 كػؿ انكفالق ىذا مفيكـ في، مرقيا يعد »:  يم ما عم  منو 3/14 المادة نصت حيث، العقاري  الترقي 
 «....معنكم أك طبيعي شخص

 يكػػوف وقػػد طبيعيػػا اشخصػػ يكػػوف قػػد، الخػػاص العقػػاري المرقػػ  أف نجػػد المػػادة ىػػذه خػػلبؿ ومػػف
 شػرك  إطػار فػ  المتعػددة الأشػخاص شػرك  شػكؿ وأ الوحيػد الشػخص شػرك  شػكؿ يأخػذ معنويا اشخص
 .مساىم  شرك  شكؿ ف  وأ محدودة مسؤولي  ذات

 13 المػادة لأحكػاـ وفقػا وذلػؾ الوحيػد الشػخص ذات رك شػ شػكؿ، العقػاري المرقػ  يتخذ قد وعميو
49/12/1996 ف  المؤرخ 27-96 الأمر مف

 اريجػالت القػانوف مػف 564/2 لممػادة والمتممػ  المعدل  (1)
 لمفقػػرة طبقػػا المؤسسػػة المحػػدكدة المسػػؤكلية ذات الشػػركة كانػػت ذاإ »:  يمػػ مػػا عمػػ  نصػػت والتػػ 

 الكحيد الشخص ذات مؤسسة" الشركة ىذه تسمى، "كحيد كشريؾ" اكاحد شخصا إلا تضـ لا، السابقة
  «....محدكدة"ال المسؤكلية ذاتك 

 أف ويجػب الأشػخاص محػدودة المسػؤولي  ذات شرك  شكؿ، الخاص العقاري المرق  يتخذ قد كما
 القػػػانوف مػػف 594 المػػادة عميػػو نصػػػت مػػا وىػػذا شػػريكا (24) عشػػروف عػػػف فييػػا الشػػركا  عػػدد يزيػػد لا

 ذات شػركة فػي الشػركاء عػدد يتجػاكز أف يسكغ لا»: يم  لما متضمن  جا ت والت  ئريالجزا التجاري
 بكجػ شػريكا عشػريف مػف أكثػر عمػى مشتممة الشركة أصبحت ذاا  ك  شريكا عشريف محدكدة مسؤكلية
 «....مساىمة شركة إلى تحكيميا

 مػػف تكػػوفتو  حصػػص إلػػ  رأسػػماليا ينقسػػـ مسػػاىم  شػػرك  شػػكؿ فػػ ، العقػػاري المرقػػ  يكػػوف وقػػد
 مػا ذاىو  (7) سبع  عف فييا الشركا  عدد يقؿ لا الت ، حصصيـ بقدر إلا الخسائر يتحمموف لا شركا 
 ىػػي المسػػاىمة شػػركة»: يمػػ  بمػػا قضػػت والتػػ  التجػػاري القػػانوف مػػف 592 المػػادة صػػراح  عميػػو نصػػت

 بقػػػدر إلا الخسػػػائر يتحممػػػكف لا شػػػركاء مػػػف تكػػػكفتك  حصػػػص إلػػػى رأسػػػماليا ينقسػػػـ التػػػي الشػػػركة
 «....(7) سبعة عف الشركاء عدد يقؿ أف يمكف كلا صصيـح

                                                                                 

، 1975-49-26المػػػػؤرخ فػػػػػ   59-75، يعػػػػدؿ ويػػػػتمـ الأمػػػػر رقػػػػـ 1996-12-49المػػػػؤرخ فػػػػ   27-96الأمػػػػر رقػػػػـ  (1)
 .1996-12-11، المؤرخ  ف  77والمتضمف القانوف التجاري، الجريدة الرسمي  العدد 
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 الثاني:المطمب 
 بيا يقكـ التي كالعمميات العقارم لممرقي القانكنية الطبيعة

 سػيتـ مػا وىػذا القانونيػ  طبيعتػو دراسػ  يسػتمزـ، السكف مجاؿ ف  العقاري لممرق  ؿالفعا لدورا إف
  .العقاري المرق  بيا يقوـ الت  العمميات لدراس   الثان الفرع خصصي أف عم  الأوؿ الفرع ف  دراستو

 الأكؿ:الفرع 
 العقارم لممرقي القانكنية الطبيعة

 عمػػ  المدنيػػ  الصػػف ، 1986 لسػػن  العقاريػػ  الترقيػػ  قػػانوف ظػػؿ فػػ  الجزائػػري المشػػرع اضػػف  لقػػد
 أزمػػ  عمػػ   القضػػا أجػػؿ مػػف، البنػػا  أساسػػا اسػػتيدفت التػػ  المتبعػػ  لمسياسػػ  نتيجػػ  ذلػػؾ وكػػاف المكتتػػب
 .الرب  تحقيؽو  المضارب  أجؿ مف سولي السكف

 العقاريػػ  الترقيػػ  بعمميػػات القيػػاـ فعػػ التجػػارو  الخػػاص لمقػػانوف اضػػعيفالخ الأشػػخاص منػػع لػػذلؾ
 القانوف. نفس مف 15-14-13 المواد مف يستخمص ما ىذا، فترةال ىذه خلبؿ

 المشػػرع أف نجػػد، العقػػاري اطبالنشػػ المتعمػػؽ، 43-93 التشػػريع  المرسػػوـ صػػدور وبعػػد أنػػو ميػػر
 بيعيػا بغػرض العقاريػ  الأمػلبؾ تجديػد أو بإنجػاز يقػوـ الذي العقاري المرق  عم  المدني  الصف  أضف 

 كيعد»: يم  ما فييا جا  والت  التشريع  المرسوـ نفس مف 3/2 المادة عميو نصت ما ىذا، تأجيرىا أو
 .« ...تجار العقارية الترقية في المتعاممكف

 فيػو يقوـ الت  الحال  ف ، ستثنا إك العقاري المرق  عم  أيضا المدني  الصف  المشرع أضف  كما
 ىػذا، ذلػؾ فػ  المشػاركيف حاجػات أو الخاصػ  الحاجػات تمبيػ  أجػؿ مف ميامو بممارس  العقاري المرق 

 فػػي المتعػػاممكف كيعػػد »: يمػػ  مػػا تضػػمنت والتػػ  المرسػػوـ نفػػس مػػف 3/2 المػػادة نػػص مػػف نستشػػفو مػػا
 خاصةال حاجياتيـ لتمبية العقارية الترقية في بعمميات يقكمكف الذيف باستثناء، تجارا العقارية لترقيةا
 «.ذلؾ في المشاركيف حاجات أك

 أف نجػػد، العقاريػػ  الترقيػػ  نشػػاط يحػػدد لػػذيا لمقواعػػد المحػػدد، 44-11 القػػانوف صػػدور بعػػد لكػػف
 مسػجلب وأ معتمػدا يكػوف فأ ألزمػو حيث، عقاريال المرق  عم  التجاري  الصف  أضف  الجزائري المشرع

 مػػاك منػو 4/1 المػادة تضػمنتو مػا ىػذا، يػ العقار  بالنشػػاطات القيػاـ مػف يػتمكف حتػ  التجػاري السػجؿ فػ 
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 بالمشػػاريع المبػػادرة، التجػػارم السػػجؿ فػػي المسػػجميفك  ديفالمعتمػػ العقػػارييف لممػػرقييف يػػرخص»: يمػػ 
 «.العقارية

 أخضػػعوو  تػػاجرا العقػػاري المرقػػ  عتبػػرإ، 44-11 رقػػـ القػػانوف أف نلبحػػظ الػػنص ىػػذا خػػلبؿ ومػػف
 نصػت التػ  القػانوف نفػس مػف 58 المػادة نػص مػف نستشػفو مػا ذلػؾ، القضػائي  والتسوي  الإفلبس لنظاـ
 «....التصاميـ عمى بالبيع قاـ عقارم لمرقي القضائية التصفيةك  الإفلاس حالة في »: يم  ما عم 

 وسػيم  تعػد العقاريػ  الترقيػ  نشػاطات عمػ  التجاريػ  الصػف  إضػفا  بػأف نجػد، تقػدـ مػا عم  وبنا 
 العقارييف. المرقييف أعماؿ لمراقب 

 الثاني:الفرع 
 العقارم المرقي بيا يقكـ التي العمميات تصنيؼ

 تػدخؿ مجػاؿ أصػب ، العقػاري النشاط تنظـ الت  لمقواعد المحدد، 44-11رقـ القانوف صدور بعد
 التػػػ  النشػػػاطات ىػػػذه، والتػػػدعيـ التػػػرميـ، الييكمػػػ  إعػػػادة، التأىيػػػؿ إعػػػادة يشػػػمؿل واسػػػعا العقػػػاري المرقػػػ 

 يشػمؿ »: يمػ  مػا عمػ  نصػت والت  44-11 القانوف مف 15 والمادة الذكر السابق  3 المادة تضمنتيا
 : الآتية العمميات العقارية الترقية نشاط مجاؿ

 ىػػذه لتسػػيير الضػػركرية المرافقػػة الجماعيػػة التجييػػزاتك  كالمكاتػػب السػػكنية البػػرامج إنجػػاز -
 المجمعات.

 .البناء أجؿ مف الأرضيات كتييئة قتناءإ -

 «.البنايات تدعيـ أك ترميـ أك ىيكمة إعادة أك تأىيؿ إعادة أك تجديد -

 : التالي  عممياتبال يقوـ العقاري المرق  أف نجد النصوص ىذه خلبؿ ومف

 الإنجازك  البناء عممياتأكلا: 

 تشييد عممية كؿ»: نوأب 44-11 القانوف مف 3/1 المادة بموجب، البنا  جزائريال المشرع عرؼ
 «.الميني كأ الحرفي كأ التجارم أك السكني الإستعماؿ ذات بنايات مجمكعة كأك/ بناية
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 نجػد، الأسػاس ىػذا وعمػ  والتعميػر التييئػ  لقواعػد وفقػا يػتـ أف يجب لكف، لممالؾ حؽ ىو والبنا 
 بداي  قبؿ سوا ، والرخص الشيادات بعض ستصدارإ بضرورة العقاري المرق  ألزـ الجزائري لمشرعا أف

 .(1)بعدىا أو الإنجاز مرحم 

 أجؿ مف البنا  عممي  أف إعتبر الجزائري المشرع بأف نجد،  السابؽ القانوف نصوص خلبؿ ومف
 مػػف 18 المػػادة صنػػ مػػف واضػػحا يبػػدو مػػا ىػػذا، العقػػاري المرقػػ  بيػػا يقػػوـ التػػ  تالعمميػػا أىػػـ مػػف البيػػع
، كالكاجبػػات الحقػػكؽ مجمػػكع فػػي، عقاريػػا مرقيػػا يعػػد»: يمػػ  لمػػا متضػػمن  جػػا ت والتػػ  القػػانوف نفػػس
 «.بيعيا قصد العمراني التجديد كأك/ لمبناء حصرا المخصصة العقارية كعيةالأ  مرقي

  التجديد عمميات: ثانيا

 بأنيػػػػػا 44-11قػػػػػانوفال مػػػػػف 3/5 المػػػػػادة بموجػػػػػب التجديػػػػػد عمميػػػػػات الجزائػػػػػري المشػػػػػرع عػػػػػرؼ
 العمرانػػػػػ  النسػػػػػيج فػػػػػ  جػػػػػذريا تغييػػػػػرا لمحػػػػػ  الأساسػػػػػ  الطػػػػػابع تغييػػػػػر دوف تمثػػػػػؿ ماديػػػػػ  عمميػػػػػ  كػػػػػؿ

 نفػػػػس مػػػػف جديػػػػدة بنايػػػػات بنػػػػا  عػػػػادةإ الاقتضػػػػا  وعنػػػػد القديمػػػػ  البنايػػػػات ىػػػػدـ إمكانيػػػػ  مػػػػع الموجػػػػود
 (2) .الموقع

 التأىيؿ إعادة عممية: ثالثا

44-11 القػانوف مػف 3/6 المػادة بموجػب لتأىيؿا ةإعاد عممي  الجزائري المشرع عرؼ
، بأنيػا، (3)

  لساكنييا. طمئنافوالإ الراح  ضماف بيدؼ عمييا كاف الت  الحال  إل  البنايات أو البناي  إرجاع

 لأي تجنبػا، بدقػ  التأىيػؿ إعادة عممي  عرؼ الجزائري المشرع أف نلبحظ، النص ىذا خلبؿ مفو 
 .العقاري المرق  إل  ندىاأس الت  الجديدة المياـ مع خمط

                                                                                 

النوع  أحمد، الترقي  العقاري  ف  التشريع الجزائري، مجم  أفاؽ عممي ، المركز الجػامع  لتامنغاسػت، الجزائػر، مجمػد  (1)
  .242، ص 2419، 4، العدد11

كػػؿ عمميػة ماديػػة تمثػػؿ دكف تغييػػر الطػػابع الأساسػػي لمحػػي، »: مػ  مػػايم ع 11/44مػف القػػانوف  3/5نصػت المػػادة  (2)
تغييرا جذريا في النسيج العمراني المكجكد مع إمكانية ىدـ البنايات القديمة، كعند الاقتضاء إعادة بناء بنايات جديػدة 

 «.في نفس المكقع
لتدخؿ في بناية أك مجمكعة بنايػات مػف كؿ عممية تتمثؿ في ا»: عم  مايم  11/44مف القانوف  3/6نصت المادة  (3)

 «.ستغلاؿتجييزات الإ كاستغلاؿأجؿ إعادتيا إلى حالتيا الأكلى كتحسيف شركط الرفاىية 
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 ضػػػماف بيػػػدؼ عمييػػػا كػػػاف التػػػ  الحالػػػ  إلػػػ  البنايػػػات أو البنايػػػ  إرجػػػاع، تأىيػػػؿال بإعػػػادة فيقصػػػد
 لساكنييا. طمئنافوالإ الراح 

 الييكمة إعادة عممية: رابعا

 أف دوف (1) 44-11 رقػػـ القػانوف مػف 3/7 المػادة فػ  الييكمػ  إعػادة عمػ  الجزائػري المشػرع نػص
 ضػمف تػدخؿ التػ ، العقػاري المرقػ  بيػا يقػوـ التػ  ؿالأعمػا بػذكر إكتف  لكف العممي  ىذه رؼيع يعرفيا
 تشػػػمؿ الييكمػػػ  إعػػػادة عمميػػػ  أف عممػػػا، جزئيػػػ  أو شػػػامم  تكػػػوف أف يمكػػػف والتػػػ  الييكمػػػ  إعػػػادة عمميػػػ 
 .الأحيا و  البناياتو  التييئ  شبكات

 الترميـ عممية: خامسا

 بتأىيػػؿ تسػػم  عمميػػة كػػؿ »: بأنيػػا 3/4 المػػادة بموجػػب يـالتػػرم عمميػػ  الجزائػػري المشػػرع عػػرؼ
 .«...تاريخي أك معمارم طابع ذات بنايات مجمكعة أك بنايات

 وعمميػػػػػػػ  التػػػػػػػرميـ عمميػػػػػػػ  بػػػػػػػيف فػػػػػػػرؽ الجزائػػػػػػػري المشػػػػػػػرع أف نجػػػػػػػد، الػػػػػػػنص ىػػػػػػػذا خػػػػػػػلبؿ مػػػػػػػف
 إعػػػػادة  إمكانيػػػػ مػػػػع لمحػػػػ  الجػػػػذري التغييػػػػر بالثانيػػػػ  ويقصػػػػد البنايػػػػ  تأىيػػػػؿ بػػػػالأول  فيقصػػػػد، التجديػػػػد

 .الميدم  البنايات مكاف جديدة بنايات بنا 

 التدعيـ عممية: سادسا

 عمميػة كػؿ»: بأنيػا القػانوف نفػس مػف 3/8 المػادة بموجػب التػدعيـ عممي  الجزائري المشرع عرؼ
 «.الجديدة التنظيمية المتطمبات مع تكييفيا جؿأ مف لبناية ستقرارالإ إعادة في تتمثؿ

 لمقػػػػوانيف البنايػػػػ  مطابقػػػػ  لتحقيػػػػؽ تيػػػػدؼ التػػػػدعيـ عمميػػػػ  أف ،الػػػػنص ىػػػػذا خػػػػلبؿ مػػػػف ويتضػػػػ 
 اطمئنػػػافو  لراحػػػ  تحقيقػػػا ذلػػػؾ، العمرانػػػ  والبنػػػا  البيئػػػ و  العقاريػػػ  بالترقيػػػ  المتعمقػػػ  دةالجديػػػ والتنظيمػػػات

 ساكنييا.

                                                                                 

إعػػادة الييكمػػة يمكػػف أف تكػػكف شػػاممة أك جزئيػػة، كتخػػص »: عمػػ  مػػايم  11/44مػػف القػػانوف  3/7نصػػت المػػادة  (1)
ت كيمكف أف تؤدم ىذه العممية إلى اليػدـ الجزئػي لتجزئػات أك تغييػر شبكات التييئة ككذا البنايات أك مجمكعة البنايا

عادة تخصيص البنايات مف أجؿ استعماؿ   «.خرآخصائص الحي مف خلاؿ تحكيؿ النشاطات بكؿ أنكاعيا كا 



 أشخاظ اليشاط العكارٍ الباب الأول:

 

23 

 الإصلاح عممية: سابعا

 مػػادةال بموجػػب يػػاعرف حيػػث، 44-11 القػػانوف بموجػػب العمميػػ  ىػػذه الجزائػػري المشػػرع سػػتحدثإ
 «.الثانكية بالأشغاؿ كتتعمؽ البناية مف أجزاء إصلاح كأ إستعادة»: نياأب منو 3/3

 العمميػات لجميػع شػاملب ليصػب  العقػاري المشػروع مجػاؿ مػف وسػع الجزائػري لمشرعا أف لنا يتبيف
عػػادةو  ديػدالتجو  التػػرميـ والإصػلبح التييئػػ و  بالبنػا  المتعمقػ   أيضػػا مؿيشػ كمػػا، البنايػات وتػػدعيـ الييكمػ  ا 

 .العقاري  المشاريع عم  إيجابا ينعكس ما ىذا، بالتييئ  المتعمق  العمميات ميعج

 الثاني: المبحث
 العقارم المرقي لمينة القانكني التنظيـ

 اللبزم  القانوني  بالشروط التمتع العقاري المرق ، 44-11 القانوف بموجب الجزائري لمشرعا ألزـ
 سػػػيتـ كمػػػا، الأوؿ المطمػػػب خػػػلبؿ مػػػف سػػػنتناولو مػػػا ىػػػذا العقػػػاري المرقػػػ  صػػػف  ابكتسػػػلا تؤىمػػػو التػػػ 

 سػيتـو ، الإنجػاز عمميػ  تسػبؽ التػ  اللبزمػ  الإداريػ  الإجػرا ات جميػع لدراسػ  الثان  المطمب تخصيص
 باستخراجيا. العقاري المرق  يمتزـ الت  العمراني  والشيادات الرخص لدراس  الثالث المطمب صيخصت

 الأكؿ:المطمب 
 العقارم المرقي صفة اباكتس شركط

 ابكتسػػػلا اللبزمػػػ  الإداريػػػ  بػػػالإجرا ات قيامػػػو ضػػػرورةب، العقػػػاري المرقػػػ  الجزائػػػري المشػػػرع ألػػػزـ
 سػيتـ إذ، فػروع أربػع إلػ  تقسػيمو خلبؿ مف المطمب ىذا ف  دراستو سيتـ ما ىذا، العقاري المرق  صف 

 المسػبؽ لمحصػوؿ الثػان  الفػرع تخصػيص سػيتـ بينمػا، التجػاري السػجؿ فػ  لمقيػد الأوؿ الفرع تخصيص
 عمػ ، العقارييف لممرقييف الوطن  الجدوؿ ف  لمتسجيؿ الثالث الفرع تخصيص سيتـ كما، ادعتمالا عم 
  .العقاري  الترقي  ف  المتبادل  والكفال  الضماف صندوؽ إل  بللبنتسا الرابع الفرع تخصيص سيتـ أف
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 الأكؿ:الفرع 
 التجارم السجؿ في القيد

 التجػػػاري السػػجؿ فػػ  بالقيػػد تػػاجر كػػؿ بإلزاميػػػ ، التجػػاري القػػانوف بموجػػب الجزائػػري المشػػرع رأقػػ
 التجاريػػ  الشػػركات  عمػػ لتػػزاـالا ىػػذا يسػػري كمػػا، معنويػػا وأ طبيعيػػا شخصػػا كػػاف مػػا إذا النظػػر بغػػض

 .(1)قانونا بو المعترؼ الشكؿ تتخذ الت  المدني و 

 بأعمالػػػو قيامػػػو قبػػػؿ معنويػػػا وأ طبيعيػػػا خصػػػاش كػػػاف سػػػوا  تػػػاجر كػػػؿ عػػػاتؽ عمػػػ  يقػػػع وبالتػػػال 
 .(2)الدول  لرقاب  خاضعا يصب  جرا الإ بيذا قيامو بمجردف التجاري السجؿ ف  القيد ضرورة، التجاري 

 التنفيػػذي المرسػػوـ بموجػػب ذلػػؾو  يالتجػػار  السػػجؿ خػػصي جديػػد جػػرا إ الجزائػػري المشػػرع اسػػتحدث
 جرا إ بواسط  الصادر التجاري السجؿ مستخرج نموذجل حددمال ،45/44/2418 ف  المؤرخ 18-112
 .(3)لكترون إ

 وأا طبيعيػ شخصػا كػاف سػوا ، ممثميػو وأ التػاجر طرؼ مف التجاري السجؿ ف  القيد طمب ويقدـ
 التجاري السجؿ لمركز التابع  الممحقات ىلد معنويا

  .(4)اللبزم  بالوثائؽ مرفقا 

 أعمػػػاؿ أعمالػػػو اعتبػػػار ومػػػدى تػػػاجرا العقػػػاري المرقػػػ  اعتبػػػار بمػػػدى تتعمػػػؽ أسػػػئم  تثػػػار قػػػد وىنػػػا
 ؟تجاري 

 نصػا ايتضػمنو  لػـ ـنيأ نجد، التنفيذييف والمرسوميف 2011 لسن  العقاري  الترقي  قانوف إل  رجوعا
 04-11القػانوف مػف 19 المػادة مػف ذلػؾ إسػتنتاج يمكػف لكػف، تػاجرا العقػاري المرقػ  اعتبار  عم صريحا

 التجػػارة بأعمػػاؿ لمقيػػاـ مؤىػػؿ معنػػكم أك طبيعػػي شػػخص كػػؿل يسػػم »: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت التػػ و 
 «.العقارية... الترقية نشاط لممارسة

                                                                                 

 مف القانوف التجاري. 20و 19المادة  (1)
، نظريػػػ  التػػػاجر المحػػػؿ التجػػػاري، الشػػػركات عمػػػار البقيػػػرات، مبػػػادئ القػػػانوف التجػػػاري الجزائػػػري، الأعمػػػاؿ التجاريػػػ  (2)

 .55، بدوف رقـ الطبع ، ص 2011التجاري ، ديواف المطبوعات الجامعي ، بف عكنوف، الجزائر، 
 . 2418-44-11، مؤرخ  ف  21 دالجريدة الرسمي ، العد (3)
ؽ بشػػػروط القيػػػد فػػػ  ، المتعمػػػ1997- 41- 18المػػػؤرخ فػػػ   41 -97، مػػػف المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ 13 – 12المػػػواد  (4)

 .1997-41 -19، المؤرخ  ف  45السجؿ التجاري، الجريدة الرسمي  العدد 
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 كما، العقاري المرق  مين  ممارس و  التاجر صف  بيف ربط قد المشرع أف النص ىذا عم  يلبحظ
84-12 التنفيذي المرسوـ بموجب التجاري  الأىمي  سف حدد

(1).  

 لزاميػػ إ  عمػػ صػػراح  يػػنص نصػػا تتضػػمف لػػـ نيػػاأ نجػػد، اريػػ العق الترقيػػ  نصػػوص إلػػ  وبػػالرجوع
 المادتيف لنص ستقرائناإ خلبؿ مف ذلؾ استخلبص يمكف لكف، التجاري السجؿ ف  القيد العقاري المرق 

84-12 التنفيذي المرسوـ مف 4 والمادة 44-11 القانوف مف 4
 (2). 

 بالقيػػػػد ممػػػػزـ ادعتمػػػػالا عمػػػػ  حصػػػػولو وبعػػػػد العقػػػػاري المرقػػػػ  فأ نجػػػػد، سػػػػبؽ مػػػػا عمػػػػ  وبنػػػػا 
 مؤسسػػػػ  لاعتبػػػػاره نظػػػػرا وذلػػػػؾ العػػػػاـ العقػػػػاري المرقػػػػ  باسػػػػتثنا  تػػػػاجرا عتبػػػػارهإب، التجػػػػاري السػػػػجؿ فػػػػ 

 .لمدول  تابع  عمومي 

 الثاني:الفرع 
 ادعتمالا عمى المسبؽ الحصكؿ

 جػاؿم فػ  المختصػ  الإداريػ  السػمط  العقارييف ى  ييفلممرق ادعتملاا بمن  المكمف  المجن  تعتبر
 القػرار صػاحب  كونيػا، العقػاري المرقػ  مين  مزاول  يرمب الذي لمشخص ادعتمالا لمن  العقاري  الترقي 
 تقػػديـ شػػروط ودراسػػ  تعريفيػػا خػػلبؿ مػػف دراسػػتيا إلػػ  يػػدفعنا مػػا ذلػػؾ، ادعتمػػالا مػػن  عػػدـ وأ  مػػن فػػ 

 .مياميا تحديدو  ادعتمالا طمب

 تعريفيا.أكلا: 

 : مف تتكوف السكف وزير ممثؿ سياأير  السكف رةلوزا تابع  ىيئ  عف عبارة ى 

 بالسكف. المكمؼ الوزير عف مثؿم -

 .بالتجارة المكمؼ الوزير عف ممثؿ -

 بالمالي . المكمؼ الوزير عف ممثؿ -

 .(1)ممثمو وأ العقاري  لمترقي  تبادل الم والكفال  الضماف لصندوؽ العاـ المدير -

                                                                                 

 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  46المادة  (1)
يػػرخص لممػػرقييف العقػػارييف المعتمػػديف كالمسػػجميف فػػي » :  عمػػ  مػػا يمػػ 44-11مػػف القػػانوف  4/1تػػنص المػػادة  (2)

 «.عقاريةالسجؿ التجارم بالمبادرة بالمشاريع ال
تخضػػع مينػػة المرقػػي العقػػارم إلػػي الحصػػكؿ المسػػبؽ » :  عمػػ  مػػا يمػػ 84-12مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  4تػػنص المػػادة 

 «.عمى الإعتماد كالتسجيؿ في السجؿ التجارم...
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 قابمػ  سػنوات ثػلبث لمدة، والمالي  والتجارة السكف وزارة مف قتراحإ عم  ا بن عضائياأ تعييف يتـو 
 المجنػ  ىػذه تعقػد حيػث، 84-12 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 15و 14 المادتيف تضمنتو ما وىذا لمتجديد

 ىػذا، اسػتثنائي  دورة فػ  يضػاأ اجتماعيػا إمكانيػ  مػع، ؿقػالأ عمػ  السن  ف  (4) مرات أربع اجتماعاتيا
 بنػاء المجنػة تجتمػع »: يمػ  بمػا قضػت التػ  التنفيػذي المرسػوـ نفػس مػف 18/1 ةالمػاد عميػو نصػت ما

 «.الأقؿ عمى السنة في مرات (4) ربعأ عادية دكرة في رئيسيا مف ستدعاءإ عمى

  ادعتمالا طمب تقديـ شركطثانيا: 

 7و 6 المػادتيف حددتيا شروط توافر مف لابد، ادعتمالا عم  الحصوؿ مف الشخص يتمكف حت 
  أعلبه. المذكور التنفيذي المرسوـ نفس مف الثان  لفصؿا مف

 : طبيعي شخص العقارم المرقي حالة -1

 مف جمم  تحقؽ مف لابد، العقاري المرق  مين  ممارس  مف الطبيع  الشخص يتمكف حت 

 الترقيػػ  نشػػاط فلأ ذلػػؾ، أعػػلبه المػػذكور التنفيػػذي المرسػػوـ نفػػس مػػف السادسػػ  المػػادة تضػػمنتيا لشػػروطا
 :  يم ما ف  الشروط ىذه وتتمثؿ (2)الأجر مدفوع خرآ نشاط لأي مانع  اممارستي تكوف منظم   مين

 أف إلػػ  الإشػػارة تجػػدر نػػوأ ميػػر، الأقػػؿ عمػػ  (25) سػػن  وعشػػريف خمسػػ  العمػػر مػػف يبمػػ  أف -
 المرقػػ  أخضػػع، العقػػاري بالنشػػاط المتعمػػؽ 43-93 رقػػـ التشػػريع  المرسػػوـ ظػػؿ فػػ  الجزائػػري المشػػرع
 تضػمنتيا التػ  الأىميػ  لأحكػاـ تخضػع بػدورىا والتػ  التجاريػ  بالأعمػاؿ لمقيػاـ القانونيػ  للؤىميػ  ريالعقا
 مػف نستشػفو مػا ذلػؾ (19) سػن  عشػرة بتسػع  الأىميػ  سػف حػددت التػ ، المػدن  القػانوف مػف 44 المادة
 ارسػػػةمم تخػػػكؿ»:  يمػػػ مػػػا فييػػػا جػػػا  والتػػػ  أعػػػلبه المػػػذكور التشػػػريع  المرسػػػوـ مػػػف 6 المػػػادة نػػػص

 الشػػركط ككفػػؽ بػػو المعمػػكؿ لمتشػػريع طبقػػا، أعػػلاه 5ك 4ك 3ك 2 المػػكاد فػػي المػػذككرة النشػػاطات
 لمقيػاـ القانكنيػة بالأىميػة يتمتػع معنػكم أك طبيعػي شػخص لكؿ، التشريعي المرسكـ ىذا في المحددة
 «.تجارية بأعماؿ

 وعػػدـ السػػموؾ حسػػف تضػػمانا تقديمػػو مػػع الجزائػػري بالجنسػػي  تمتعػػو الزاميػػ  القػػانوف يشػػترط كمػػا
، 44-11 القػانوف مف 24 المادة تضمنتيا الت  الممارس  موانع أحد أو الكفا ة عدـ طائم  تحت الوقوع

                                                                                                                            
  .84-12مف المرسوـ التنفيذي  14المادة  (1)
 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  3المادة  (2)
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 مػرقيف يككنػكا أف يمكف لا»:  يم ما عم  نصت والت  العقاري  الترقي  نشاط تنظـ الت  لمقواعد المحدد
 لممبادرة كسيط خلاؿ مف أك مباشرة بطريقة، فعميا أك قانكنا بالأفعاؿ، مشاركيف أك منشئيف، عقارييف

 المخالفػات إحػدل بسػبب لعقكبػات تعرضػكا الػذيف الأشػخاص، القػانكف ليػذا تخضػع عقارية مشاريعب
 : الآتية

  البنكية. أك التجارية أك الخاصة المحررات في مزكر كاستعماؿ التزكير -

خفاء السرقة -  التكقيعات. أك القيـ أك الأمكاؿ ازابتز ك  كالتفميس الأمانة كخيانة المسركقات كا 

صدارك  النصب -  رصيد. بدكف شيؾ ا 

 عمكمييف. مكظفيف رشكة -

 .الضريبي كالغش الكاذبة كاليميف الزكر شيادة -

 .التجارية بالشركات المتعمقة التشريعية الأحكاـ بمكجب عمييا المنصكص الجن  -

 الإخػلاؿ بسػبب، نيائية كبصفة ديباتأ المشطكبيف الأعضاء النشاط ىذا ممارسة مف يمنع كما
 «.نقابات في المشكمة الميف بنزاىة

 مشػػػػاريعو أو مشػػػػروعو لإنجػػػػاز كافيػػػػ  ماليػػػػ  مػػػػوارد وجػػػػود ثبػػػػاتإب العقػػػػاري المرقػػػػ  يمتػػػػزـ كمػػػػا
 المينيػػػػػ و  المدنيػػػػػ  والمسػػػػػؤولي  الماليػػػػػ  العواقػػػػػب ضػػػػػد التػػػػػاميف عقػػػػػود اكتتػػػػػاب ضػػػػػرورة مػػػػػع ،العقاريػػػػػ 
 لنشاطاتو.

 شػػيادة حيػػازة مينيػػ  بكفػػا ة والمقصػػود .بالنشػػاط تػػرتبط مينيػػ  كفػػا ات عقػػد بػػاتإث إلػػ  بالإضػػاف 
 مجػاؿ أي أو التجػارة أو الماليػ  أو قتصػادالإ أو القػانوف أو البنػا  أو المعماريػ  اليندسػ  مجػاؿ فػ  عميا
 اباكتسػ فػ  الرامػب الشػخص اسػتيفا  عػدـ حالػ  وفػ ، العقػاري المرقػ  بنشاط بالقياـ يسم  خرآ تقن 
 بصػػف  سػػتعان الإ يثبػػت أف عميػػو يتعػػيف فإنػػو، المينيػػ  بالكفػػا ة المتعمقػػ  الشػػروط العقػػاري المرقػػ  ف صػػ

 ميني . كفا ة ذو يكوف بمسير، وفعمي  دائم 
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 اباكتسػػ يريػػد الػػذي الشػػخص لػػدى تتػػوفر أف يجػػب، دراسػػتيا تمػػت التػػ  الشػػروط إلػػ  بالإضػػاف 
 .(1)تجاري ستعماؿإ ذات محلبت، العقاري المرق  صف 

 التنفيػػذي المرسػػوـ خػػلبؿ مػػف الجزائػػري المشػػرع فػػرض: معنػػكم شػػخص العقػػارم المرقػػي حالػػة -
 تضػػمنتيا، العقػػاري المرقػػ  لصػػف  المعنػػوي الشػػخص اباكتسػػ بتحققيػػا يسػػتطيع شػػروطا، 84-12 رقػػـ
 : ف  والمتمثم  السادس  المادة مف الثاني  الفقرة

 .الجزائري لمقانوف خاضعا يكوف أف -

 العقاري . مشاريعو أو مشروعو لإنجاز كافي  مالي  موارد ودوج يثبت أف -

 أو الكفػػا ة عػػدـ طائمػػ  تحػػت الوقػػوع وعػػدـ السػػموؾ حسػػف ضػػمانات المػػلبؾ أو المالػػؾ يقػػدـ أف -
 تػنظـ التػ  القواعػد يحػدد الػذي 44-11 القػانوف مػف 24 المػادة عمييا نصت الت ، الممارس  موانع أحد

 العقاري . الترقي  نشاط

، العقػاري المرقػ  مينػ  مزاولػ  مػف معنػوي أو طبيعػ  شػخص كػاف سوا  الشخص يتمكف حت  و
 لمشػػػخص الأساسػػػ  القػػػانون  أو الشػػػرع  الممثػػػؿ أو الطبيعػػػ  الشػػػخص اداعتمػػػ طمػػػب يػػػودع أف يجػػػب

 : الآتي  بالوثائؽ إرفاقو مع بالسكف المكمؼ لموزير المختص  المصال  لدى المعنوي

 : الطبيعي لمشخص بالنسبة -أ

 .12 رقـ الميلبد شيادة مف مستخرج -

 .أشير ثلبث  عم  صدوره تاري  يزيد لا 43 رقـ القضائي  السوابؽ صحيف  مف مستخرج -

 الميني . الكفا ات تثبت الت  الوثائؽ -

 محؿ. إيجار أو الممكي  عقد مف نسخ  -

 الطالب. إقام  شيادةو  جنسي  شيادة -

  .ينبغ  كما المممو  الميني  مسؤولياتوو  العقاري رق الم اتالتزامب المتعمؽ الشروط دفتر -

                                                                                 

زيػػادة عمػػى الشػػركط المنصػػكص عمييػػا فػػي » : عمػػ  مػػايم  84-12رسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ مػػف الم 7/1 نصػػت المػػادة (1)
أعػػلاه، يجػػب أف تتػػكفر لػػدل طالػػب الإعتمػػاد لممارسػػة مينػػة المرقػػي العقػػارم محػػلات ذات اسػػتعماؿ تجػػارم  6المػػادة 

 .«ملائمة تسم  بممارسة لائقة كمعقكلة لممينة كتككف مجيزة بكسائؿ الإتصاؿ...
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 : المعنكم لمشخص بالنسبة -ب

 المعنوي. لمشخص الأساس  القانوف مف نسخ  -

 الشرك . تأسيس المتضمن  القانوني  للئعلبنات الرسم  الجدوؿ مف نسخ  -

 ىػؤلا  يكػف لػـ مػا، رالمسي أو العاـ المديرو  الرئيس تعييف خلبليا تـ الت  تالمداولا مف نسخ  -
 .قانونا مؤسسيف

 ينبغ . كما المممو ، الميني  ومسؤولياتو العقاري مرق ال اتالتزامب المتعمؽ الشروط دفتر -

 المحػػددة، المينيػػ  الكفػػا ات فييمػػا تتػػوفر نػػاقانو  المؤسسػػيف المسػػير أو العػػاـ المػػدير أف إثبػػات -
 .(1)أعلبه

 تػػاري  مػػف أشػػير 43 ؿخػػلب، بالسػػكف المكمػػؼ يرالػػوز  طػػرؼ مػػف ادعتمػػالا طمػػب عمػػ  الػػرد ويػػتـ
 .(3)المختص  الأمف مصال  بو تقوـ الت  الإداري التحقيؽ إل  يخضع الذيو  (2)الطمب استلبـ

 : وى  84-12 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 11 المادة حددتيا حالات ف  ادعتمالا يرفض حيث 

 المطموب . الشروط يستوف  لا الطالب كاف إذا -

 نيائي . بصف  ادعتمالا منو سحب قد الطالب افك إذا -

 سمبيا. التحقيؽ كاف إذا -

 أو عميو التنازؿ يمكف لا حيث، للئلغا  ؿوقاب شخص  العقاري المرق  اداعتم أف الإشارة وتجدر
 لممػرقيف الػوطن  الجػدوؿ ف ، التجاري السجؿ ف  قانونا المقيديف ادعتمالا حائزي تسجيؿ ويتـ (4)تأجيره
 شػيادة العقػاري المرقػ  مـيسػ التسػجيؿ عمميػ  إتمػاـ وبعػد بالسػكف المكمػؼ الػوزير لػدى المفتوح ييفالعقار 

 .(5)التسجيؿ

                                                                                 

 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  8المادة  (1)
 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  9المادة  (2)
 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  14المادة  (3)
 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  13المادة  (4)
 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  24المادة  (5)
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 فػػػ ، أشػػػير سػػػت  تتجػػػاوز لا لمػػػدة مؤقتػػػا ادهاعتمػػػ لسػػػحب العقػػػاري المرقػػػ  يتعػػػرض قػػػد أنػػػو ميػػػر
 :  يم مايف المتمثم و  ذكره السابؽ 44-11 القانوف مف 4-3-2-64/1 المادة حددتيا حالات

 المقتنيف. تجاه اتولتزاملا المبرر ومير الجزئ  التنفيذ ف  العقاري المرق  تقصير حال  ف  -

 .المين  أخلبقيات لقواعد العقاري المرق  حتراـإ عدـ حال  ف  -

 اتو.التزام ف  العقاري المرق  تقصير حال  ف  -

 السػػػػابق  المػػػػادة يػػػػارتذك حػػػػالات فػػػػ ، نيائيػػػػا ادهاعتمػػػػ لسػػػػحب العقػػػػاري المرقػػػػ  يتعػػػػرض قػػػػد كمػػػػا
 : ف  والمتمثم 

 اد.عتمالا عم  الحصوؿ مف مكنتو الت  الشروط العقاري المرق  ستيفا إ عدـ حال  ف  -

 عمػػ  الممقػػاة اتلتزامػػللب متكػػررةو  خطيػػرة وبصػػف  قصػػد عػػفو  العقػػاري المرقػػ  تجاىػػؿ حالػػ  فػػ  -
 .عاتقو

 اد.عتمالا سممتو الت  لمسمط  سبؽم إخطار ودوف مبرر دوف نشاطو العقاري المرق  أني  إذا -

 .وشركائو المقتنييفو  الدول  تجاه عمييا تفاؽالإ تـ كما والتزام ف  العقاري المرق  قصر إذا -

 : التالي  الحالات ف  ادهاعتم لسحب العقاري المرق  يتعرض كما

  .اتوالتزامب القياـ مف يمنعو عقم  أو جسمان  عجز موضوع العقاري المرق  كاف إذا -

 الضريب . الغش بسبب حكـ موضوع العقاري المرق  كاف إذا -

 .قضائي  تصفي  موضوع العقاري المرق  كاف إذا -

 ادعتمالا بمن  المكمفة المجنة مياـثالثا: 

 فييا. يأالر  بدا وا   العقاري المرق  مين  لممارس  والطعوف ادعتمالا الطمبات دراس  -

بدا  بالسكف المكمؼ الوزير عمييا رضيايع بالمين  تتعمؽ مسال  يأ دراس  -  فييا. الراي وا 

 .بالسكف المكمؼ الوزير لدى لمرقوفا يقدميا الت  الطعوف دراس  -

 .(1)فييا يأالر  بدا ا  و  بالسكف المكمؼ الوزير عمييا ويعرض اداعتم سحب قرار كؿ دراس  -
                                                                                 

 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  16المادة  (1)
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 لػدى، المعنػوي الشػخص حالػ  فػ  القػانون  الممثػؿ أو الطبيعػ  الشػخص اداعتمػ طمػب يداعإ يتـ
 .(1)السكف لوزير المختص  المصال 

 شػػيرأ ثلبثػػ  خػػلبؿ ادعتمػػالا طػػالب  عمػػ  الػػرد السػػكف زيػػرو  عمػػ  يجػػب، الطمػػب ذلػػؾ عمػػ  وبنػػا 
، المختصػ  مػفالأ مصػال  بو قوـت الذي داريالإ التحقيؽ فترة أتبد ذلؾ دوبع (2)الطمب ستلبـإ تاري  مف
 فتػرة مػف نتيػا الإ وبعد مراسمتيا تاري  مف ابتدا  شيراف قصاهأ ؿأج ؿخلب أييار  بدا إ عمييا يتعيف الت 

 المجنػػ  أبػػدت ففػػإ، ادعتمػػالا طػػالب  عمػػ  الػػرد بالسػػكف المكمػػؼ الػػوزير عمػػ  يتوجػػب، داريالإ التحقيػػؽ
 طمػػػب رفػػػض لمجنػػػ  أيضػػػا يمكػػػف نػػػوأ ميػػػر، لطالبػػػو ادعتمػػػالا بمػػػن  السػػػكف يػػػروز  يمتػػػزـ لموافقػػػ با ييػػػارأ
 : التالي  الحالات ف  ذلؾ ويكوف (3) معملب الرفض قرار يكوف فأ بشرط ادعتمالا

 اللبزم . الشروط يستوف  لا الطالب كاف ذاإ -

 نيائي . بصف  ادعتملاا منو سحب قد الطالب كاف ذاإ -

 سمبيا. التحقيؽ كاف ذاإ -

  المختصػ المصػال  مػاـأ الطعػف، طمبػو رفػض تػـ الػذي ادعتمػالا لطالػب يجػوز، ذلػؾ مقابػؿ وف 
 .ادعتمالا رفض بتاري  تبميغو تاري  مف يوما 34 خلبؿ، السكف لوزير

 وأ لمتنػػػػازؿ قابػػػػؿ وميػػػػر شخصػػػػ  اريالعقػػػػ المرقػػػػ  عميػػػػو يحصػػػػؿ الػػػػذي ادعتمػػػػلاا لكػػػػوف ونظػػػػرا
 المحػددة لمعقوبػات معرضػا يكػوف اداعتمػ دوف العقاري المرق  مين  يمارس شخص كؿ فإف، (4)يجارالإ
 .(5) 44-11 القانوف مف 77 المادة ف 

                                                                                 

 .84-12التنفيذي مف المرسوـ  48المادة  (1)
 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  49المادة  (2)
 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  12المادة  (3)
 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  13المادة  (4)
يعاقب كؿ شخص يمارس مينة مػرؽ عقػارم بػدكف إعتمػاد » عم  ما يمػ :  44-11مف القانوف  77نصت المادة  (5)

كالمتضػمف قػانكف العقكبػات المعػدؿ  1966يكنيػك سػنة  28المؤرخ في  156-66مف الأمر  243طبقا لأحكاـ المادة 
 372كالمتمـ عندما تؤدم الممارسة غير القانكنية، كما ىك منصكص عمييا أعلاه، إلى النصب، تطبؽ أحكاـ المػادة 

 ...«.156-66مف الأمر 



 أشخاظ اليشاط العكارٍ الباب الأول:

 

32 

 الثالث:الفرع 
 العقارييف لممرقييف الكطني الجدكؿ في التسجيؿ

 الجػػدوؿ فػ  بالتسػػجيؿ ممػزـ العقػػاري المرقػ  فأ نجػػد، 44-11 قػانوف مػػف 23 المػادة لػػنص طبقػا
 يتػػوج ذلػػؾ وبعػػد المينػػ  لممارسػػ  تػػرخيص بمثابػػ  جيؿالتسػػ ىػػذا يعػػد حيػػث، العقػػارييف لممػػرقييف الػػوطن 
 .(1)التسجيؿ بشيادة العقاري المرق  بتسميـ، السكف وزير لدى المفتوح وطن ال الجدوؿ ف  التسجيؿ

 يظيػػر فأ وجػػوب عمػػ ، الػػذكر السػػالؼ 84-12 التنفيػػذي المرسػػوـ مػػف 27 المػػادة تػػنص ولػػذلؾ
 : التالي  المعمومات وكذا ادعتمالا مراجع تسجيؿ لكؿ بالنسب  العقارييف ييفلممرق الوطن  الجدوؿ

 الضػػريب  وفػػتعري ورقػػـ التجػػاري السػػجؿ فػػ  قيػػده ورقػػـ ورأسػػمالو ومقػػره قػػاريالع المرقػػ  تعيػػيف -
 الوفا . محؿ بنؾ ووثيق 

  .المسير وعنواف ىوي  وكذا رأسماؿ حائزي وعنواف ىوي  -

 العقاريػػػػ  والمشػػػاريع العقػػػػاري المرقػػػ  بيػػػػا بػػػادر التػػػػ  العقاريػػػ  بالمشػػػػاريع متعمقػػػ  عمومػػػ م يأ -
 ليا. تعرض  تال التأديبي  التدابير كذاو  نجازىاإ الجاري وأ المنجزة

 .العقاري المرق  بو يبادر عقاري عمشرو  بكؿ التصري  -

 الرابع:الفرع 
 العقارية الترقية في المتبادلة كالكفالة الضماف صندكؽ ىلإ نتسابالإ 

 المعنويػػػ  بالشخصػػػي  تتمتػػػع عموميػػػ  ؤسسػػػ م عػػػف عبػػػارة، المتبادلػػػ  والكفالػػػ  الضػػػماف صػػػندوؽ
 هؤ نشػاإ تػـ، (2)بالسكف المكمؼ الوزير وصاي  تحت نشاطو يمارسو  تعاون  طابع لو، المال  ؿالإستقلبو 

 لقػػانوف المتضػػمف، 1993-41-19 فػػ  المػػؤرخ 41-93 التشػػريع  سػػوـالمر  مػػف 131 المػػادة بموجػػب
1993 لسػػػن  الماليػػػ 

 المتعمػػػؽ 43 -93 رقػػػـ التشػػػريع  المرسػػػوـ مػػػف 11 المػػػادة نػػػص عمػػػ  وبنػػػا ، (3)
 فػػي العقاريػػة الترقيػػة فػػي المتعامػػؿ عمػػى يتعػػيف»: يمػػ  لمػػا متضػػمن  جػػا ت التػػ و  لعقػػاريا بالنشػػاط

                                                                                 

 .84-12مف المرسوـ التنفيذي  24المادة  (1)
ور صػػػندوؽ الضػػػماف والكفالػػػ  المتبادلػػػ  فػػػ  ضػػػماف تمويػػػؿ نشػػػاط الترقيػػػ  العقاريػػػ ، مجمػػػ  الحقػػػوؽ قنػػػ  سػػػعدي ، د (2)

 .116، ص 2413والحريات، مجم  تصدر عف جامع  محمد خيضر بسكرة، الجزائر، العدد التجريب ، 
الدراسػػػات القانونيػػػ   كحمػػػ  مػػػال ، تغطيػػػ  صػػػندوؽ الضػػػماف والكفالػػػ  المتبادلػػػ  للبلتزامػػػات المػػػرقييف العقػػػارييف، مجمػػػ  (3)

 .2421، 1، العدد 47المقارن ، جامع  حسيب  بف بوعم ، الشمؼ، الجزائر، المجمد 
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 الضػػماف صػػندكؽ لػػدل يكتتبػػو جبػارمإ ميفأبتػػ والتزامػػ يغطػػي أف التصػاميـ عمػػى بنػػاء البيػػع عمميػات
 «....بو المعمكؿ التشريع في عميو نصكصالم المتبادلة الكفالةك 

43/11/1997 فػػ  المػػؤرخ 446-97 رقػػـ نفيػػذيالت المرسػػوـ صػػدر النصػػوص ليػػذه تطبيقػػاو 
(1) 

 بالمرسػػوـ تعديمػػو تػػـ ذيالػػ، العقاريػػ  الترقيػػ  فػػ  المتبادلػػ  الكفالػػ و  الضػػماف صػػندوؽ حػػداثإ المتضػػمف
2414 /45/46 ف  المؤرخ 184-14 رقـ التنفيذي

(2). 

 مافالض صندوؽ إل  نتسابالإ ل أمس أصبحت، 2411 لسن  العقاري  الترقي  قانوف صدور بعدو 
 مػػا تضػػمنت التػػ و  44-11 قػػانوف مػػف 55 المػػادة عميػػو نصػػت مػػا ىػػذاو  إجباريػػا مػػراأ المتبادلػػ  الكفالػػ و 

 لممػػرقييف الػػكطني لجػػدكؿا فػػي المسػػجميفك  المعتمػػديف العقػػارييف المػػرقييف ينتسػػب فأ يجػػب »: يمػػ 
 «....المتبادلة كالكفالة مافالض لصندكؽ، العقارييف

 مػا عمػ  نصػت الت و  ذكره السالؼ، 184-14 رقـ التنفيذي رسوـالم مف 3 المادة أكدتو ما ىذاو 
 لػػىإ ينتسػػب فأ لممػػرقييف الػػكطني الجػػدكؿ فػػي مسػػجؿك  معتمػػد عقػػارم مػػرؽ كػػؿ عمػػى يجػػب »: يمػػ 

 «....المتعاكف صفة العقارم المرقي دكؽالصن لىإ نتسابالإ  خكؿيك  الصندكؽ

 الضماف صندوؽ ل إ نتسابوإ عدـ  حال ف ، مؤقتا العقاري المرق  اداعتم توقيؼ يمكف نوأ مير
 .(3)ادعتمالا عم  ولوصح بعد شيرأ ست  أقصاه جؿأ ف ، العقاري  الترقي  ف  المتبادل  الكفال و 

 العقػػػػاري المرقػػػػ  فإفػػػػ، 182 -14 رقػػػػـ التنفيػػػػذي المرسػػػػوـ مػػػػف 45 المػػػػادة نػػػػص  لػػػػإ سػػػػتناداا  و 
 : التالي  شتراكاتالإ بدفع ممتزما يكوف المنتسب

  .نتسابالإ عند ذلؾو  واحدة مرة ويدفع ـالانضما حؽ -

 السنوي . شتراكاتالإ -

 بجممػ  التقيػد بضػرورة العقػاري المرقػ  ألػزـ قػد الجزائػري المشػرع أف نجػد، دراستو تـ ما عم  بنا 
 بالميػػاـ القيػػاـ مػػف يػػتمكف حتػػ و  العقػػاري المرقػػ  لصػػف  ابواكتسػػ بغيػػ  الصػػارم  الإداريػػ  الإجػػرا ات مػػف

 .ابإنجازى يقوـ الت  المشاريع جودة عم  إيجابا ينعكس ما ىذا، لو المخول 

                                                                                 

 .1997-11-05، المِؤرخ  ف  73الجريدة الرسمي  العدد  (1)
 .2414-46-19، المؤرخ  ف  37الجريدة الرسمي  العدد،  (2)
 . 182-14مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4المادة  (3)
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 الثاني:المطمب 
 ةالعقاري المشاريع إنجاز عممية تسبؽ التي القانكنية جراءاتالإ

 عمميػ  تسػبؽ التػ  القانونيػ  الإجػرا ات مػف جمم ، 44_11 القانوف بموجب الجزائري المشرع أقر
 تػػػوفير لإجػػػرا  وؿالأ الفػػػرع تخصػػػيص سػػػيتـ، بإتباعيػػػا اريلعقػػػا المرقػػػ  يمتػػػزـ العقاريػػػ  المشػػػاريع إنجػػػاز
 تخصػيص سػيتـ كمػا، الماليػ  المػوارد تػوفير لإجػرا  الثػان  الفػرع تخصػيص سػيتـ بينمػا، العقػاري الوعا 
 لإجػرا  الرابػع الفػرع تخصػيص سػيتـ أف عمػ ، الأرض ممكيػ  أصػؿ عمػ  الحصػوؿ لإجػرا  الثالث الفرع
  .الممكي  نظاـ إعداد

 كؿ:الأ الفرع 
 العقارم الكعاء تكفير

 نصػت مػا وىػذا العقػاري المشػروع عميػو سيشيد الذي، العقاري الوعا  باقتنا  العقاري المرق  يقوـ
44-11 رقـ القانوف مف 15/2 المادة عميو

 مػف 3/14 المادة بموجب الجزائري المشرع عرفو والذي، (1)
 «.لتييئتو الضركرية كالتجييزات اءالبن قكؽح فيو تتكفر عقارم كعاء »: ونأب 44-11 القانوف

 أساسػا تتعمػؽ العقػاري لممرقػ  إمتيػازات مػن  طريػؽ عػف الدولػ  تػدخمت، ستثمارالإ لترقي  تحقيقاو 
 تأسػيس »: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ  القػانوف نفػس مػف 2/4 المػادة بصػري  وىذا (2)العقاري  بالمشاريع
عاناك  إمتيازات  تحفيػز بغيػ  الدولػ  قػدمتيا التػ  الامتيػازات ىػذه ،«العقاريػة الترقيػة بمشػاريع خاصة تا 
 التػػ  التنميػػ  مخططػػات حػػددتيا  تػػال القانونيػػ  الآجػػاؿ فػػ  العقاريػػ  المشػػاريع نجػػازلإ العقػػاري المرقػػ 
 ، (3)الحكوم  سطرتيا

                                                                                 

 «.إقتناء كتييئة الأرضيات مف أجؿ البناء»عم  ما يم : 44-11مف القانوف  15/2المادة نصت  (2)
بف محمد محمد، دور أملبؾ الدول  ف  الترقي  العقاري ، الممتق  الػوطن  حػوؿ الترقيػ  العقاريػ ، كميػ  الحقػوؽ والعمػوـ  (2)

 . 43، ص 2412فيفري،  28-27السياسي ، جامع  قاصدي مرباح، ورقم ، الجزائر، يوم  
بوسف  محمد، توفير الوعا  العقاري لممرق  العقاري كتحفيز لتطوير نشاط الترقيػ  العقاريػ  بػالجزائر، مجمػ  تشػريعات  (3)

 .74، ص 2417، 2التعمير والبنا ، جامع  إبف خمدوف تيارت، الجزائر، المجمد، العدد
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 المشػاريع لإنجػاز المسػتغؿ العقػاري الوعػا  تػوفير مجػاؿ فػ  ىامػا دورا الدولػ  أمػلبؾ إدارة تمعبو 
 ومػف، (1)جيػ  مػف ىػذا العقاريػ  المشػاريع إنجػاز محػؿ العقػارات يػيـتق خلبؿ مف، إنجازىا لمرادا العقاري 

 .لمعقار قاريالع المرق  ممكي  تثبت الت  الإداري  العقود تحرير أخرى جي 

 الثاني:الفرع 
 الكافية المالية المكارد تكفير

 وجػػود بضػػرورة، العقػػاري المرقػػ  صػػف  اباكتسػػ فػػ  يرمػػب الػػذي الشػػخص الجزائػػري المشػػرع ألػػزـ
 مػف 6 والمػادة 44-11القػانوف مػف 12 المػادة أقرتو ما ىذا، العقاري  مشاريعو نجازلإ كافي  مالي  موارد

 .12/85 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 21 مادةال وكذا 84 -12 رقـ التنفيذي المرسوـ

 أك لمبيػع المعػدة ةالعقاريػ المشػاريع يبػادر أف يجػب »: يمػ  مػا عمػ  الأول  المادة نصت حيث
 «.الكافية المالية كالقدرات المجاؿ ىذا في الميارات يمتمككف محترفكف، يجارالإ

 أك مشػركعو لإنجػاز كافيػة ماليػة مػكارد كجكد يثبت فأ...»: يم  ما عم  الثاني  المادة ونصت
 «....العقارية مشاريعو

 بصػػفة لديػػو تتػػكفر أف قػػارمالع المرقػػي عمػػى يتعػػيف »: يمػػ  مػػا عمػػ  الثالثػػ  المػػادة نصػػت كمػػا
 «.العقارية مشاريعو لإنياء ضركريةال المالية الكسائؿ دائمة

 تػوفير لزاميػ إ عمػ  أكػد الجزائػري المشػرع أف نجػد، الػذكر السػابق  القانونيػ  النصػوص عم  وبنا 
 .الإنجاز نتيا إ مرحم  حت  دائم  بصف  الكافي  المالي  لمموارد العقاري المرق 

 المػوارد بإثبػات المتعمػؽ المشػترؾ الػوزاري القػرار مػف 2 المػادة لػنص طبقػا الماليػ  ردبالموا ويقصد
2413 سن  درالصا العقاري المرق  صف  ابكتسلا الكافي  المالي 

(2) : 

 العقاري. بالمرق  الخاص  الموارد -

                                                                                 

لترقيػػ  العقاريػػ ، مجمػػ  العمػػوـ الإنسػػاني ، جامعػػ  منتػػوري، ميسػػوف زىػػويف، توجيػػو الأوعيػػ  العقاريػػ  لتجسػػيد مشػػاريع ا (1)
 . 242، ص 2421، 2، العدد32قسنطين ، الجزائر، المجمد 

-41-13             ، المؤرخ  ف 42، الجريدة الرسمي ، العدد 2413 -12- 46قرار وزاري مشترؾ، المؤرخ ف   (2)
2413. 
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 أحػػد قبػػؿ مػػف العقاريػػ  المشػػاريع تمويػػؿ بيػػدؼ العقػػاري المرقػػ  يكتتبيػػا التػػ  الماليػػ  القػػروض -
 .(1)الإنجاز نفقات لتغطي  المرخص  المالي  المؤسسات

  .التصاميـ عم  البيع عقد طارإ ف  العقاري  ملبؾالأ قتنا للئ الطالبوف يدفعيا الت  الدفعات -

 ادعتمػػالا طالػب التػزاـ ضػرورة عمػ ، المشػترؾ الػوزاري القػػرار نفػس مػف الأولػ  المػادة نصػت وقػد
 الكافيػ  الماليػ  المػوارد تعبئػ  فػ  مكانياتػوإ يثبػت، شرف  تصري  كتتابإب العقاري المرق  مين  لممارس 
 .ىانجاز إ ف  نطلبؽالإ قبؿ العقاري  مشاريعو أو مشروعو لإنجاز

 يعػػػد، مشػػػروعو لإنجػػاز كافيػػػ  ماليػػ  مػػػوارد تػػوفير بضػػػماف العقػػاري المرقػػػ  التػػزاـ أف نجػػػد وعميػػو
 ومف جي  مف ىذا، فلبسللئ يعرضو مما لإنجازا إتماـ دوف يحوؿ مال  عجز ف  وقوعو عدـ كضماف

 نفػاذ حال  ف  العقارييف المرقييف تلبعبات مف فالمكتتبي لحماي  ضماف كوسيم  أيضا يعتبر أخرى جي 
 .لدييـ المالي  الموارد

 الثالث:الفرع 
 الأرض ممكية أصؿ عمى الحصكؿ

 المشػػػروع فوقيػػػا سيشػػػيد تػػػ ال لػػػلؤرض مالكػػػا يكػػػوف أف، العقػػػاري المرقػػػ  الجزائػػػري المشػػػرع ألػػػزـ
 يتضػػمف أف يجػػب »: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت والتػػ  44-11 قػػانوف مػػف 34 المػػادة بموجػػب وىػػذا العقػػاري

، أعػلاه 28ك 27المادتيف في التكالي عمى المذككراف التصاميـ عمى بناء البيع عقدك  حؽال حفظ عقد
 «....الأرضية ممكية صؿأ

 أف يجػب»: يمػ  مػا عمػ  نصػت والتػ  الػذكر سػالؼال القػانوف نفػس مػف 44 المػادة أكدتػو ما ىذا
 مكضػكع، لمبنػاء صػةالمخص العقاريػة كعيػةالأ  مرقػي طػرؼ مػف بناءىػا الكاجػب رضػياتالأ  بيع يككف
، القػانكف ىذا أحكاـ ككذا السارية التشريعية للأحكاـ طبقا، الرسمي الشكؿ في قانكنا إعداده ـيت عقد
 العقارية الأرضية عمى البناء حقكؽ ذكر مع التعمير عقد ىلإ بالرجكع العقد ىذا عدادإ يتـ أف يجبك 

 .«الصفقة مكضكع

                                                                                 

القانوني  لتمويؿ مشاريع الترقيػ  العقاريػ  بالتشػريع الجزائػري، مجمػ  دائػرة طاىر مياطو، القروض العقاري  مف الآليات  (1)
، 2421، 3، العػدد 5البحوث والدراسات القانوني  والسياسي ، المركػز الجػامع  مرسػم  عبػد اي، تيبػازة، الجزائػر، المجمػد 

 .143ص، 
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، العقاري  مشاريعو عمييا سيشيد ت ال العقاري  الأوعي  بشرا  العقاري المرق  يقوـ ذلؾ عم  وبنا 
 بحػػؽ البنػػا  حػػؽ طللبرتبػػا نظػػرا ذلػػؾ، لمدولػػ  الخاصػػ  للؤمػػلبؾ التابعػػ  وأ الخػػواص مػػف الممموكػػ  سػػوا 
، فوقيػػا سػيبن  التػ  الأرضػػي  القطعػ  يمتمػؾ أف يجػب البنػػا  فػ  يرمػب شػػخص كػؿ أف بمعنػ ، يػ الممك
: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت التػػ  (1)التعميػػرو  بالتييئػػ  المتعمػػؽ 29-94 القػػانوف مػػف 54 المػػادة أكدتػػو مػػا ىػػذا
 المتعمقة كالتنظيمية القانكنية للأحكاـ الصارـ حتراـالإ مع يمارسك  الأرض بممكية مرتبط البناء حؽ»

 «....الأرض بإستعماؿ

 ذات لمدولػ  الممموكػ  الأراضػ  شػرا  إلػ  يمجػأ العقػاري المرقػ  أف، الحػالات أممػب ف  نجد لكف
 13 المادة إل  إستنادا ذلؾو  عمييا الضريبي  م القي وانخفاض أسعارىا لانخفاض نظرا، الخاص  الممكي 

 قطػع عػف التنػازؿ كيفيػات شػروط يحػدد الػذي ،2411 مػاي 14 فػ  المػؤرخ المشػترؾ الػوزاري القػرار مف
 والتػ  (2)الدولػ  طرؼ مف المدعم  السكنات البرامج لبنا  موجي و  لمدول  الخاص  لأملبؾ تابع   أرضي
 ىػي كمػا الدكلػة لأمػلاؾ التابعػة للأراضػي التجارية القيمة عمى تخفيض يمن  »: يمػ  ما عم  نصت
 عمػى، الدكلػة طػرؼ مػف المدعمػة السػكنات جلبػرام ةبالنسػب، الدكلػة أمػلاؾ مصال  طرؼ مف محددة
 «. ...المحددة النسب أساس

 التػػ  الأرض ممكيػػ  أصػػؿ عمػػ  بالحصػػوؿ ممػػزـ العقػػاري المرقػػ  أف نجػػد، سػػبؽ مػػا عمػػ  وبنػػا 
 المنازعػات فػ  دخولػو لتفػادي العقػار لمقتن  اكافي ضمانا يعتبر ما ذلؾ، العقاري مشروعو فوقيا سيشيد
  .بو والانتفاع العقار تسمـ مف يمنعو ما فييا لمفصؿ طويلب وقتا خذتأ الت  العقاري 

 الرابع:الفرع 
 المشتركة الممكية نظاـ إعداد

 والت  المبني  العقارات مجموع  أو المبن  العقار عمييا يكوف قانوني  حال  ى ، المشترك  الممكي 
 ف  نصيبو  خاص جز  عم  منيا واحدة كؿ تشتمؿ، أشخاص عدة بيف حصصا مقسم  ممكيتيا تكوف

 .(3)المشترك  الأجزا 
                                                                                 

، المؤرخػ  فػ  52الجريػدة الرسػمي ، العػدد  ،1994-12-41المتعمػؽ بالتييئػ  بػالتعمير، المػؤرخ فػ   29-94القانوف  (1)
42-12-1994. 

 .2411-9-14، المؤرخ  ف  51الجريدة الرسمي  العدد  (2)
(3)  ، حام  حياة، النظاـ القانون  لبيع البناي  ف  طور الإنجاز ف  القانوف الجزائري، أطروح  لنيؿ شيادة الدكتوراه عمػوـ

 .145، ص 2416 -2415، 1القانوف الخاص، جامع  الجزائر
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 والتقني  القانوني  البيانات كؿ توضي و  المشترك  الممكي  نظاـ بإعداد العقاري المرق  يمتزـ بذلؾو 
 بيػع عقػد فػ  الإكتتػاب عند المقتنوف بيا يمتزـ الت  والواجبات الأعبا  توضي  مع، بو الخاص  والمالي 
 .(1) ما عقار

 المشػػترك  الممكيػػ  نمػػوذج يحػػدد الػػذي، 99-14 التنفيػػذي المرسػػوـ مػػف 3 المػػادة تػػوأكد مػػا ىػػذاو 
 المشػػترك  الممكيػػ  نظػػاـ بإعػػداد العقػػارييف فالمػػرقي ألزمػػت والتػػ  .(2)العقاريػػ  الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  لمطبقػػ ا

 إلػػ  ضػػاف بالإ، بيػػا عمقػػ المت الماليػػ و  والتقنيػػ  القانونيػػ  البنايػػات كػػؿ تحديػػد بيػػدؼ، الجماعيػػ  لبنايػػاتيـ
 .العقاري  الترقي  لعقود اميـإبر  أثنا  العقار مقتن  يتحمميا الت  اتلتزامالاو  الأعبا 

 عػػػػػف النظػػػػػر بغػػػػػض العقػػػػػارييف المػػػػػرقييف لجميػػػػػع ممزمػػػػػا المشػػػػػترك  الممكيػػػػػ  نظػػػػػاـ يعتبػػػػػر وبػػػػػذلؾ
 ؽالممحػػػ النمػػػوذج حػػػددىا التػػػ  اتفلممواصػػػ طبقػػػا بإعػػػداده العقػػػاري المرقػػػ  يقػػػوـ حيػػػث، (3)وضػػػعياتيـ
 اتلإجػرا او  الشػكميات لجميػع ريالجزائ المشرع أخضعو كما، الذكر السالؼ 99-14 التنفيذي بالمرسوـ
  .(4)العقاري والشير بالتسجيؿ الخاص 

 نظػػػاـ إعػػػداد بضػػػرورة، العقػػػاري المرقػػػ  ألػػػزـ الجزائػػػري المشػػػرع أف لػػػ إ الإشػػػارة تجػػػدر أنػػػو ميػػػر
 إلػػ  بالإضػػاف ، أقسػػاـ إلػػ  وتقسػػيميا المعنيػػ  لبنايػػاتا أو البنايػػ  مػػأؿ لتوضػػي  وذلػػؾ العقاريػػ  الممكيػػ 

 المقتنػػػوف يتحمميػػػا التػػػ  الأعبػػػا  تحديػػػد مػػػع بيػػػا الإنتفػػػاع  كيفيػػػو  والمشػػػترك  الخاصػػػ  الأجػػػزا  حديػػػدت
 .(5)لمبناي 

                                                                                 

 .44-11مف القانوف  61مادة ال (1)
، الػذي يحػدد نمػوذج الممكيػ  المشػترك  المطبقػ  فػ  مجػاؿ الترقيػ  العقاريػ ، المػؤرخ فػ  99-14المرسوـ التنفيذي رقـ  (2)

  .2414- 43-16، المؤرخ  ف  14، الجريدة الرسمي  العدد 44-43-2414
-14مكيػػ  المشػػترك  فػػ  مجػػاؿ الترقيػػ  العقاريػػ ، المرفػػؽ بالمرسػػوـ التنفيػػذي مػػف الممحػػؽ المتعمػػؽ بنمػػوذج الم 5الفقػػرة  (3)

99. 
-14الممحػػؽ المتعمػػؽ بنمػػوذج الممكيػػ  المشػػترك  فػػ  مجػػاؿ الترقيػػ  العقاريػػ ، المرفػػؽ بالمرسػػوـ التنفيػػذي مػػف  6الفقػػرة  (4)

99. 
-14العقاريػػ ، المرفػػؽ بالمرسػػوـ التنفيػػذي الممحػػؽ المتعمػػؽ بنمػػوذج الممكيػػ  المشػػترك  فػ  مجػػاؿ الترقيػػ  مػػف  3المػادة  (5)

99. 
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، لػػػذلؾ مخالفػػػ  كػػػؿو  العقػػػار مقتنػػػ ل  المشػػػترك الممكيػػػ  نظػػػاـ بتبميػػػ  العقػػػاري المرقػػػ  يمتػػػزـ كمػػػا
 ( 2.444.000) جزائػري دينػار ومميون  (244.444) دج الؼ مائت  بيف تراوحت مالي  لغرام  يتعرض

 .44-11 القانوف مف 72 المادة عميو نصت ما ىذاو 

 الثالث:المطمب 
 العمرانية كالشيادات الرخص إستخراج

 العقاريػ  الترقيػ  مػف المسػتفيد ح لمصػم وضػمانا جيػ  مػف العقاريػ  المشػاريع إنجاز لجودة ضمانا
 والشػػيادات الإداريػ  الػرخص إسػتخراج ورةبضػػر  العقػاري المرقػ  الجزائػري المشػػرع ألػزـ، رىأخػ جيػ  مػف

 .العمراني 

، الإداريػ  خصلمػر  الأوؿ الفػرع تخصػيص سػيتـ فػرعيف إلػ  المطمػب ىػذا بتقسيـ نقوـ سوؼ لذلؾ
  تخراجيا.باس العقاري المرق  يمتزـ الت  العمراني  الشيادات لدراس  تخصيصو سيتـ الثان  الفرع أما

 الأكؿ:الفرع 
 العمرانية الرخص

 بممارسػػة ليػػـ لمسػػماح الدكلػػة قبػػؿ مػػف للأفػػراد يمػػن  الػذم ذفالإ »: الإداري بػػالترخيص يقصػد
 كسػائؿ مػف كسػيمة الترخيص ىذا يعد بحيث، النشاط ىذا لممارسة قيكد بكضع خؿتتد، ك معيف نشاط
 عػف ترتػبت فأ يمكػف التػي ضػرارالأ مف ايةالكق لأجؿ ذلؾك ، الفردم النشاط ممارسة في الدكلة تدخؿ
 مػػف التػي القيػػكد مػف مناسػبا تػػراه مػا تفػػرض فأ الإدارة مػف يتطمػب ىػػذاك ، العػاـ لمصػػال  النشػاط ىػذا

  .(1)«ضرارالأ ىذه مف تكقي فأ شأنيا

 لنشاط المنظم  لمقواعد والمحدد 44-11 القانوف خلبؿ مف العقاري المرق  الجزائري المشرع لزـأ
 مػػا ىػػذا، العقاريػػ  لمشػػاريعو إنجػػازه قبػػؿ العمرانيػػ  الػػرخص عمػػ  حصػػولو ضػػرورة عمػػ ، العقاريػػ  الترقيػػ 
  .منو 34 والمادة 11 المادة عميو نصت

 تتطػابؽ يالتػ العقاريػة المشػاريع إلا إنجػاز يمكػف لا »: يمػ  ما عم  الأول  المادة نصت حيث
 «....لمطمكبةاك  المسبقة كالرخص العقكد عمى كتتكفر التعمير مخططات مع

                                                                                 

سػيبؿ جعفػر حػاج  عمػر، ضػمانات عقػد بيػع المبػػان  قبػؿ الإنشػا ، دراسػ  مقارنػ ، دكتػوراه فػ  القػانوف المػػدن ، دار  (1)
 .69-68، الطبع  الأول ، ص 2414وائؿ لمنشر، عماف، الأردف، 
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 عمػػى البيػػع كعقػػد الحػػؽ فػػظح عقػػد يتضػػمف فأ يجػػب»: يمػػ  مػػا عمػػ  الثانيػػ  المػػادة ونصػػت
 السػػند كرقػػـ رضػػيةالأ  ممكيػػة صػػؿأ، أعػػلاه 28-27 المػػادتيف فػػي التػػكالي عمػػى المػػذككراف التصػػاميـ
 كرقػػـ تػػاري  ككػػذا كالشػػبكات التييئػػة كشػػيادة، التجزئػػة رخصػػة كمرجعيػػات، قتضػػاءالإ عنػػد العقػػارم
 .«البناء رخصة

 بالحصػػوؿ العقػػاري المرقػػ  يمتػػزـ التػػ  لعمرانيػػ ا الػػرخص أىػػـ بدراسػػ  سػػنقوـ الأسػػاس ىػػذا عمػػ و 
 : ف  والمتمثم  ييامع

 البناء رخصةأكلا: 

 رخصػػ  موكمػػو وأ المالػػؾ حيػػازة ضػػرورة، والتعميػػر لمتييئػػ  المنظمػػ  القانونيػػ  النصػػوص شػػترطتإ
 مػػػف 41 المػػادة كدتػػوأ مػػػا وىػػذا لبنايػػ ا تحويػػؿ وأ جديػػػدة نايػػ ب تشػػييد يمكػػف ساسػػػياأ عمػػ  التػػ ، البنػػا 

 والمػػتمـ المعػػدؿ (1)وتسػػميميا التعميػػر عقػػود تحضػػير كيفيػػات يحػػدد الػػذي 15/19 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـ
24/242 التنفيػػذي بالمرسػوـ

 كػػؿ كأ جديػػدة لبنايػػة تشػػييد كػػؿ يشػػترط »: يمػػ  مػػا عمػ  نصػػت والتػػ  (2)
 الكاجيػة كأ كالاسػتعماؿ كالكاجيػة كالمقػاس رضػيةالأ  مشػتملات تغييػر اشػغاليأ تتضمف لبناية تحكيؿ
  «...البناء رخصة حيازة، لمممكية لعابرة المشتركة كالشبكات لمبناية الحامؿ كالييكؿ

، لمفقػػو ذلػػؾ مػػرأ وتػػرؾ البنػػا  رخصػػ  بتعريػػؼ ىتمامػػاإ يػػول  لػػـ، الجزائػػري المشػػرع فأ نجػػد لػػذلؾ
 مأ قامػػةإ فػػي معنػػكم كأ طبيعػػي شػػخص مأ حػػؽ تثبػػت التػػي لرسػػميةا الكثيقػػة »: نيػػاأب عرفيػػا الػذي
 كأ ميعمػك  طريػؽ كأ مسػاحة عمػى جػدار عػف عبػارة كانػت كلػك حتى، ىميتوأ كانت ميما جديد بناء

 البنػاء لمديريػة التقنيػة المصػال  مػف بالمكافقػة مأالػر  بعػد البمدية تسمميا قائـ بناء تكسيع كأ تعميؽ
(3)«المعنية بالمنطقة المطبقة لتعميرا قكاعد حتراـإ مف كالتحقؽ كالتعمير

. 

                                                                                 

، الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعميػر وتسػميميا، 2415 -41- 25، المؤرخ ف  19-15المرسوـ التنفيذي رقـ  (1)
 .2415-42- 12، المؤرخ  ف  7الجريدة الرسمي ، العدد 

المػػؤرخ  19-15 المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ، يعػػدؿ ويػػتمـ 2424 -11-22المػػؤرخ فػػ   342-24المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ  (2)
، 71، الجريػػػدة الرسػػػمي  العػػػددتعميػػػر وتسػػػميميايحػػػدد كيفيػػػات تحضػػػير عقػػػود الالػػػذي يحػػػدد الػػػذي  2415 -41- 25فػػػ  

 .2424 -12- 42المؤرخ  ف  
بػوريس زيػػداف، علبقػػ  التوثيػػؽ بالنشػػاط المعمػػاري، مجمػػ  الموثػػؽ، دوريػػ  تصػػدر عػػف الغرفػػ  الجيويػػ  لممػػوثقيف، العػػدد  (3)

 .14، ص 2444العاشر، الجزائر، 
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 المصػػػمح  وأ لػػػو المػػػرخص المسػػػتأجر الوكيػػػؿ أو المالػػػؾ طػػػرؼ مػػػف البنػػػا  رخصػػػ  طمػػػب يقػػػدـ
 الوثػػائؽ مػػف بجممػػ  الطمػػب رفػػاؽإ ضػػرورة القػػانوف شػػترطإ لػػذلؾ، بنايػػ  وأ رضػػي أ قطعػػ  ليػػا المخصػػص

، داريإ، تقنػػػ  )ممػػػؼ ممفػػػات بثلبثػػػ  رفقػػػ م 15/19 التنفيػػػذي المرسػػػوـ مػػػف 43و 24 المػػػادتيف حػػػددتيا
 .المعماري ( باليندس  تعمؽمال الممؼ

 وأ لمبمدي  ممثلب بصفتو سوا ، البنا  رخص  بتسميـ المختص ىو البمدي الشعب  المجمس رئيسو 
  94/29 رقـ القانوف مف 66 المادة أقرتو ما وىذا بذلؾ أيضا الوال  يختص كما، (1)لمدول  ممثلب بصفتو
 الحػالات فػي الػكالي قبػؿ مػف البنػاء كأ التجزئػة رخػص تسمـ»: يم  ما عم  والتعمير بالتييئ  ؽعمالمت

 : التالية

  .العمكمية كىياكميا كالكلاية الدكلة لحساب المنجزة كالمنشآت البنايات -

 .الاستراتيجية المكاد ككذلؾ الطاقة كتخزيف كتكزيع كالنقؿ اجنتالإ  منشآت -

-46– 45-44 لمػكادا فػي لييػاإ المشػار المنػاطؽ فػي الكاقعػة بنايػاتكال رضالأ  اقتطاعات -
 .«وعمي مصادؽ راضيالأ  شغؿ مخطط يحكميا لا التي علاهأ 48-49

 بالمرسػوـ  المعدلػ 49 المػادة تحديػداو  الػذكر السالؼ 15/19 رقـ التنفيذي المرسوـ ل إ وبالرجوع
 بتسػػميـ الػػوال  فييػػا يخػػتص التػػ  لحػػالاتا مػف العديػػد أضػػاؼ المشػػرع أف نجػػد، 242 /24 رقػػـ التنفيػذي
 : يم  ما ف  والمتمثم  البنا  رخص 

 بػػالنظر، المحميػػ  المنفعػ  ذات الخاصػػ  أو  العموميػ التجييػػزاتو  الصػناع  الإسػػتثمار مشػاريع -
 .ونطاقيا وحجميا طبيعتيا إل  خصوصا

 أقػؿو  سػكني  وحػدة (244) مػائت  سكناتيا عدد يفوؽ الذي الفردي أو الجماع  السكف مشاريع -
 .سكني  وحدة (644) ستمائ  مف

 .الدولي  المنظمات أو الأجنبي  وؿالد ممثميات لحساب المنجزة المنشآتو  والبنايات شغاؿالأ -

 .الولاي  إقميـ ف  الما و  لمطاق  والمخزن  والموزع  والناقم  المنتج  لمنشآتا -

 المباشر. المحيط عم  خطرا تشكؿ الت  البنا  مشاريع -

                                                                                 

 .29-94مف القانوف رقـ  65المادة  (1)
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 فػ  وتتمثػؿ البنػا  رخصػ  بمػن  مختصػا الػوزير فييػا يكػوف التػ  الحالات أيضا المشرع حدد كما
 : يم  ما

 المنفعػػػػػ  ذات الخاصػػػػػ  أو العموميػػػػػ  التجييػػػػػزاتو   والصػػػػػناع الصػػػػػناع  الإسػػػػػتثمار مشػػػػػاريع -
 .الوطني 

  .رأكث أو ولايتيف إقميـ ف  الما و  لمطاق  والمخزن  الموزع و  والناقم  المنتج  المنشآت

 المكمػػؼ والػػوزير ل االػػو  ختصػػاصإ حػػالات مػػف عوسػػ يجزائػػر لا المشػػرع فأ نجػػد، ذلػػؾ عمػػ  وبنػا 
  .إنجازىا المراد المشاريع ىمي أو  طبيع  ذلؾ ف  مراعيا، بالتعمير

 طػػرؼ مػػف إيداعػػو بعػػد الطمػػب دراسػػ  تػػتـ، البمػػدي الشػػعب  المجمػػس رئػػيس إختصػػاص حالػػ  فػػ 
 المصػػال  لػػ إ الطمػػب ممػػؼ رسػػاؿإب البمػػدي الشػػعب  المجمػػس رئػػيس وـيقػػ حيػػث، لمبمديػػ  الوحيػػد الشػػباؾ

 الػذي الطمػب يػداعإ تػاري  تمػ  التػ  يػاـأ 48 جػؿأ فػ  الوحيػد الشػباؾ فػ  ممثمييا خلبؿ مف، المستشارة
 .(1)الطمب يداعإ تم  الت  ايوم 15 خلبؿ ذلؾ وفي الفصؿ عميو يجب

 حيػث، لمولايػ  الوحيػد الشػباؾ قبػؿ فمػ طمػبال دراسػ  يػتـ، المختص ىو الوال  كاف حال  ف  لكف
 لػ إ نسػ  سبع  ف  لمبمدي  التعمير مصال  يأر  لطمب ممؼ رساؿإب البمدي الشعب  المجمس رئيس يقوـ

 المصػػػال  لػػػ إ نسػػػخ  ترسػػػؿ كمػػػا، الطمػػػب يػػػداعإ مػػػف أيػػػاـ 8 خػػػلبؿ بػػػالعمراف المكمفػػػ  الدولػػػ  مصػػػمح 
 15 خػلبؿ الطمػب فػ  الفصػؿ عميػو يجػب الػذي ولايػ لم الوحيػد الشػباؾ فػ  ممثمييػا خلبؿ مف المستشارة

  .(2)الطمب يداعإ تاري  مف يوما

 جػػا  الطمػػب فأ الممػػؼ دراسػػ  بعػػد كػػدتأت إذا، البنػػا  رخصػػ  مػػن  قػػرار المختصػػ  المجنػػ  تصػػدر
 .(3)البمدي الشعب  المجمس بمقر ونشره لطالبو تبميغو يتـ والذي المطموب  القانوني  لمشروط موافقا

 تػػرفض أف، المختصػػ  لمسػػمط  15/19 المرسػػوـ مػػف 52 المػػادة بموجػػب الجزائػػري شػػرعالم أجػػاز
 : التالي  الحالات ف  البنا  رخص  من 

                                                                                 

 .والمتمـ المعدؿ، 19-15 رقـ التنفيذي لمرسوـا مف 48 لمادةا (1)
 .، المعدؿ والمتمـ19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  49 المادة (2)
 .، المعدؿ والمتمـ19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  56-55تيف الماد (3)
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 المخطػػػط وأ، عميػػػو المصػػادؽ راضػػػ الأ شػػغؿ مخطػػػط حكػػاـلأ موافقػػػا ميػػر المشػػػروع كػػاف ذاإ -
 تحػؿ لوثيقػ  ابقػامط وأ العمػوم  التحقيػؽ مرحمػ  تجػاوز والػذي عميو المصادق  طور ف  راض الأ شغؿ
 ذلؾ. محؿ

 والتعمير. التييئ  مخطط لتوجييات مطابؽ مير البنا  مشروع كاف ذاإ -

، التجزئػػ  رخصػػ  لتوجييػػات مطابقػػا كػػاف ذاإ باسػػتثنا  مجػػزأة رضأ فػػوؽ سيشػػيد البنػػا  كػػاف ذاإ -
 تكػػوف فأ فيجػػب، عمييػػا المصػػادؽ الأراضػػ  شػػغؿ مخطػػط ضػػمف المجػػزأة رضالأ تواجػػد حالػػ  فػػ  لكػػف
 .الأراض  شغؿ لمخطط طابق م

 القػانوف مػف 64 المػادة حػددتيا حػالات فػ  البنػا  رخصػ  مػن  فػ  الفصػؿ تأجيػؿ يمكػف أنو مير
 فأ يمكػف »: يمػ  مػا عمػ  الأولػ  المػادة نصػت حيػث، 15/19 المرسػوـ مػف 53 المػادة كذاو  94-29

 السػمطة قبػؿ مػف ثػركالأ  عمى سنة خلاؿ فيو يفصؿ جيؿأت محؿ البناء كأ التجزئة رخص طمب يككف
 «.عدادالإ حالة في كالتعمير التييئة داةأ تككف عندما البناء كأ تجزئةلا رخصة بتسميـ المختصة

 يػتـ جيػؿأت قػرار محػؿ البنػاء رخصة طمب يككف فأ يمكف »: يم  ما عم  الثاني  المادة نصتو 
 يصػدر، ذلػؾ فػي ؿالفصػ جيػؿأت قػرار البناء رخصة منحت التي المختصة السمطة تصدر، فيو الفصؿ

 كالتعمير التييئة لدراسة مساحة ضمف داخمة بالبناء المعنية الأرضية القطعة تككف عندما القرار ىذا
 .«بيا المعمكؿ كالتنظيـ التشريع بمكجب عمييا كالمنصكص الجارية

 خػوؿ الجزائػري المشػرع فأ واضػحا يبػدو، عػلبهأ المػذكوريف النصػيف ليػذيف سػتقرائناإ خػلبؿ ومف 
 جيػؿأالت سبب وذكر ا نالب رخص  من  ف  الفصؿ جيؿأت سمط ، البنا  رخص  بمن  المختص  اتلمجي
 خػػلبؿ مػػف كػػدأ المشػػرع فأ ميػػر، القانونيػػ  لمنصػػوص مخالفػػ  بنػػا  صػػ رخ وردلصػػ تجنبػػا، الفصػػؿ فػػ 

 سن . جيؿتأال مدة تعدىت فأ علبهأ المذكوريف النصيف

 وضػمانا الجزائػري المشػرع فأ نجػد، منحيػا ا اتجػر ا  و  والشروط البنا  لرخص  دراستنا خلبؿ ومف
 شػػروط فػػرض، خػػرىأ جيػػ  مػػف العقاريػػ  الترقيػػ  مػػف المسػػتفيد لمصػػمح  وحمايػػ  جيػػ  مػػف العػػاـ لمصػػال 

جرا ات  .البنا  رخص  عم  الحصوؿ جؿأ مف صارم  وا 

 المراد عالمشاري تكوف فأ، والتعمير بالتييئ  المتعمق  القانوني  النصوص مف العديد ف  كدأ ذلؾل 
  القانوني . لممواصفات مطابق ، المشاريع فوقيا سيشيد الت  الأراض و  نجازىاإ
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 رخصػػ  عمػػ  الحصػػوؿ بضػػرورة العقػػاري المرقػػ  الجزائػػري ألػػزـ المشػػرع فأ نجػػد الأسػػباب وليػػذه
 يئػ التي قواعػد لاحتػراـ ضػماف ليػ آ، البنػا  رخصػ  تعػد ؾذلول العقاري  لمشاريعو نجازهإ بداي  قبؿ، البنا 

 ىػػذه تعتبػػر حيػػث، إنجازىػػا المػػراد العقاريػػ  ممشػػاريعل الإداريػػ  السػػمطات مراقبػػ  تضػػمف والتػػ  (1)والتعميػػر
 .القانوني  لممواصفات وفقا العقاري  المشاريع نجازإ ضماف الرخص

 التجزئة رخصةثانيا: 

 رخصػػػػػ  فػػػػػإف، ذكػػػػػره السػػػػػابؽ المػػػػػتمـو  المعػػػػػدؿ 15/19 التنفيػػػػػذي المرسػػػػػوـ مػػػػػف 7 لممػػػػػادة طبقػػػػػا
 إلػػػػػػ  موقعيػػػػػػا كػػػػػػاف ميمػػػػػػا ممكيػػػػػػات عػػػػػػدة أو واحػػػػػػدة عقاريػػػػػػ  ممكيػػػػػػ  تقسػػػػػػيـ عمميػػػػػػ  تتضػػػػػػمف التجزئػػػػػػ 
 وأ التقسػػػػػيـ ىػػػػػذا عػػػػػف الناتجػػػػػ  الأرضػػػػػي  القطػػػػػع حػػػػػدىإ سػػػػػتعماؿإ يجػػػػػب كػػػػػاف إذا أكثػػػػػر وأ قطعتػػػػػيف

 بناي . لتشييد رضي أ قطع عدة

 الممكيػ  عقػد مػف بنسػخ  إمػا مدعما التجزئ  رخص بطمب، موكمو أو الممكي  صاحب يتقدـ حيث
 . (2)معنويا شخصا المالؾ كاف إذا، الأساس  القانوف مف نسخ  أو بتوكيؿ أو

 : (3)التالي  بالبيانات التجزئ  رخص  طمب إرفاؽ ضرورة مع 

 .الموقع تصميـ -

 التػػدابير توضػػ  ذكرةمػػ تشػػمؿ التػػ  1/544 أو 1/244 سػػمـ عمػػ  المعػػدة الترشػػيدي  التصػػاميـ -
 .المتخذة

 إنجازىػػا المقػػرر والتييئػػ  والشػػبكات لممشػػاريع التقنيػػ  الخصػػائص يوضػػ  الػػذي شػػغاؿالأ بػػرامج -
 الإقتضا . عند ذلؾ وأجاؿ الإنجاز مراحؿ وتوض  تكاليفيا تقدير مع، تنفيذىا وشروط

 عمػػػ  المفروضػػػ  العامػػػ  المنفعػػػ  وذات الوظيفيػػػ  والإرتفاقػػػات اتلتزامػػػالا يحػػػدد الشػػػروط دفتػػػر -
 البيانات. بموجبيا تنجز الت  لشروطا وكذا المجزأة الأراض 

                                                                                 

  ضو  أحكاـ المرسػوـ دراس  عم -عبد العظيـ سمطان ، رخص  البنا  كآلي  لمتخطيط العمران  الحديث ف  الجزائر  (1)
، الجزائػػػر، 1المتعمػػؽ بعقػػود التعميػػر المعػػدؿ والمػػتمـ، المجمػػ  الجزائريػػ  للؤمػػف والتنميػػ ، جامعػػ  باتنػػ  19-15التنفيػػذي 
 . 884، ص2421، 43، العدد 14المجمد 

 ، المعدؿ والمتمـ.19-15مف المرسوـ التنفيذي  8المادة  (2)
 ، المعدؿ والمتمـ.19-15مف المرسوـ التنفيذي  9المادة  (3)
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 صػدارإ عمميػ ب، (1)لمدولػ  ممػثلب وأ لمبمديػ  ممػثلب بصػفتو البمػدي الشعب  المجمس رئيس يختصو 
 طػرؼ مػف صػدوره حالػ  فػ  شيرأ ثلبث  خلبؿ ف و  شيريف خلبؿ وذلؾ التجزئ  برخص  المتعمؽ القرار

 .(2)بالعمراف المكمؼ الوزير أو وال ال

 الثاني:الفرع 
 العمرانية الشيادات

 : التالي  الشيادات استخراج بضرورة العقاري المرق  الجزائري المشرع ألزـ

 لتعميرا شيادة: أكلا

 والإرتفاقػات البنػا  فػ  حقوقػو عػيفت معنػ  شػخص كؿ طمب عم  بنا  تسمـ وثيق  عف عبارة ى 
 التنفيذي المرسوـ مف 2 ةالماد عميو نصت ما وىذا المعني  الأرض ليا تخضع الت  الأشكاؿ جميع ف 
28/45/1991 فػػػ  المػػػؤرخ 176 -91 رقػػػـ

 المعػػػدؿ 19-15 رقػػػـ التنفيػػػذي المرسػػػوـ مػػػف 2 والمػػػادة (3)
 .المتمـو 

 معنػي كػؿ طمػب عمػى بنػاء تسمـ التي كثيقةال ىي...»: يم  ما عم  الأول  المادة نصت حيث
  .«المعنية الأرض يال تخضع التي اؿالأشك جميع في رتفاقاتكالإ  البناء في حقكقو تعيف

 طمػب عمػى بنػاء تسػمـ التػي الكثيقػة ىػي التعميػر شػيادة فإف»...: يم  ما عم  الثاني  ونصت
 القطعػة ليػا تخضػع التػي الأشػكاؿ جميػع فػي رتفاقػاتكالإ  البنػاء فػي حقكقػو تعػيف، معني شخص كؿ
 .«ةنيالمع رضيةالأ 

 بالوثػائؽ مرفقػا معنػ  شػخص كؿ أو موكمو مف أو المالؾ طرؼ مف، التعمير شيادة طمب ويقدـ
 : التالي 

                                                                                 

 .، المعدؿ والمتمـ19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  16المادة  (1)
 .، المعدؿ والمتمـ19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  8المادة  (2)
الذي يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخص  التجزئ  وشيادة التقسػيـ ورخصػ   176-91المرسوـ التنفيذي رقـ  (3)

المعػدؿ  1991-46-41، المؤرخػ  فػ  26ة المطابقػ  ورخصػ  اليػدـ وتسػميـ ذلػؾ، الجريػدة الرسػمي ، العػدد البنا  وشياد
-41-48 فػ  المؤرخ ، 1، الجريدة الرسمي ، العدد 2446-41-47المؤرخ ف   43-46والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 

 فػ  المؤرخػ ، 55العدد الرسمي  الجريدة ،2449-49-22 ف  المؤرخ، 347-49 رقـ التنفيذي بالمرسوـ المعدؿ، 2446
27-49-2449.  
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  خط . طمب -

 .الأرض مالؾ إسـ -

  رضي .الأ القطع  بتحديد يسم  الوضعي  حوؿ تصميما -

 فػػ  المتواجػػدة الأرضػػي  القطعػػ  حػػدود فػػ  المتواجػػدة الأرضػػي  القطعػػ  حػػدود يوضػػ  تصػػميما -
  العمران . المحيط

 المخػػػتص البمػػػدي الشػػػعب  المجمػػػس مسػػػتوى عمػػػ  المختصػػػ  المصػػػال  لػػػدى الطمػػػب إيػػػداع ويػػػتـ
 إيػػداع مػػف يومػػا 15 خػػلبؿ ميػػرالتع شػػيادة بتسػػميـ البمػػدي الشػػعب  المجمػػس رئػػيس يقػػوـ حيػػث، (1)إقميميػػا
 : التالي  البيانات متضمن  تكوف أف يجب التعمير شيادة أف إل  الإشارة وتجدر، الطمب

 .الأرض عم  المطبق  والتعمير التييئ  مواصفات -

 .الأخرى الخاص  التقني  والمواصفات رضي الأ القطع  عم  المدخم  تفاقاتالإر  -

 المبرمج . أو الموجودة العمومي  القاعدي  اليياكؿ مف بشبك  الأرضي  القطع  خدم  -

، الخريطػ  عمػ  المحػددة وتمػؾ المعنػ  الموقػع عمػ  تػوثر لا أف فيمكػ التػ  الطبيعي  الأخطار -
 .عمييا المشروع لإنجاز الأرض ي بمقا مف ينقص أف يمكف الت 

 أف، 15/19 التنفيػػػذي المرسػػػوـ مػػػف السادسػػػ  المػػػادة لػػػنص طبقػػػا التعميػػػر شػػػيادة لطالػػػب ويمكػػػف
 بػالمجمس المختصػ   السػمط أمػاـ دارةالإ سػكوت حالػ  فػ  أو التعميػر شػيادة مػف رفػض قػرار ف  يطعف
 الأوؿ الطعػف عف الرد عدـ حال  ف ، رافبالعم المكمف  الوزارة أماـ الطعف لو يمكف كما، البمدي الشعب 

 أو المعنػ  طمب عم  بالرفض أو بالإيجاب الطعف عف بالرد الولائي  المصال  تأمر أساسو عم  الذيو 
 أمػػاـ قضػػائي  دعػػوى رفػػع أيضػػا لمطػػاعف يمكػػف كمػػا، الطعػػف تػػاري  مػػف يػػوـ 15 خػػلبؿ معمػػؿال الػػرفض
 المختص . القضائي  الجيات

                                                                                 

 ، المعدؿ والمتمـ.19-15مف المرسوـ التنفيذي  43المادة  (1)
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 المطابقة شيادةثانيا: 

، العقاريػ  المشػاريع عمػ  الرقابػ  لتجسيد الجزائري المشرع كرسيا قانوني  لي آ المطابق  شيادة تعد
 اللبزمػ  الإجرا ات جميع متبعا، 11/44 القانوف بموجب إستخراجيا ضرورةب العقاري المرق  ألزـ حيث
 المتمـ.و  المعدؿ 15/19 التنفيذي المرسوـ تضمنيا الت 

 فػ  الرقابيػ  سػمطتيا بموجػب، المختصػ  الإداري  الجي  تسمميا كوثيق  ق المطاب شيادة دور يبرز
 العقػػار ممكيػػ  انتقػػاؿ مسػػأل  بػػيف ربػػط قػػد الجزائػػري المشػػرع أف نجػػد لأىميتيػػا ونظػػرا .العمرانػػ  لمجػػاؿا
 .المطابق  شيادة عم  والحصوؿ منجزال

 

 

 

 

 

 

 



 أشخاظ اليشاط العكارٍ الباب الأول:

 

48 

 : الأول الفصل خلاصة

 : يم  ما العقاري المرق ماىي   لمتضمفا، الفصؿ ليذا دراست  عند إستخمصت دلق

 طػػػرؼ مػػػف قانونيػػػا ادااعتمػػػ يحػػػوز، معنػػػوي أو طبيعػػػ  شػػػخص كػػػؿ ىػػػو العقػػػاري المرقػػػ  أف -
 إليو. المسندة العقاري  النشاطات بجميع القياـ لو يخوؿ، المختص  الإداري  السمط 

، العمميػػات يػػعلجم شػػاملب ليصػػب  العقػػاري المشػػروع مجػػاؿ مػػف وسػػع قػػد الجزائػػري المشػػرع أف -
عػػادةو  والتجديػػد التػػرميـو  والإصػػلبح والتييئػػ  بالبنػػا  مقػػ المتع  سيػػنعك مػػا ذلػػؾ، البنايػػات وتػػدعيـ يكمػػ الي ا 
 .العقاري  المشاريع عم  إيجابا

 ضػػرورة، العقػػاري المرقػػ  مينػػ  ممارسػػ  فػػ  بيرمػػ الػػذي الشػػخص ألػػزـ الجزائػػري المشػػرع أف -
 لمترقيػػػػ  مػػػ ظالمن القانونيػػػ  النصػػػوص حػػػػددتيا التػػػ ، انونيػػػ الق والإجػػػرا ات الشػػػػروط مػػػف بجممػػػ  تقيػػػده

 إنجػػػػازه وبعػػػػد قبػػػػؿ باسػػػػتخراجيا المرقػػػػ  يمتػػػػزـ التػػػػ  العمرانيػػػػ  الػػػػرخصو  الشػػػػيادات فييػػػػا بمػػػػا، العقاريػػػػ 
  .العقاري  لمشاريعو
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 الثاني: الفصل

 العقارية الترقية نصاط في المتدخلين

 التػػ  اتالتطػػور  ظػػؿ فػػ  خاصػػ ، لوحػػده ريػػ العقا المشػػاريع إنجػػاز العقػػاري المرقػػ  عمػػ  عبيصػػ
 لمنشػػػاط المنظمػػػ  القانونيػػػ  النصػػػوص بموجػػػب الجزائػػػري المشػػػرع ألزمػػػو لػػػذلؾ، العقػػػاري النشػػػاط شػػػممت
  تخصصو. مجاؿ ف  كؿ معيـ والتعاقد ختصاصالإ ذوي الأشخاص مع رتباطوإ بضرورة، العقاري

 الأشخاص دائرة مف توسيعال ورةضر  إل  دعت، البنا  عممي  ف  حصمت الت  التطورات أف كما
 التأمينػػات وقػانوف المػدن  القػانوف نصػوص إلػ  اسػتناداو  .العشػري  المسػؤولي  أحكػاـ بموجػب فليالمسػؤو 

 العشػري  لممسػؤولي  يخضػعوف الأشػخاص ىػؤلا  أف نجػد، العقاريػ  ترقيػ مل المنظمػ  القانونيػ  والنصوص
 .العقاري  المشاريع إنجاز عممي   ف رهودو  تدخمو مجاؿ حسب كؿ، العقاري المرق  جانب إل 

 تخصػيص سيتـ مبحثيف إل  الفصؿ ىذا تقسيـ خلبؿ مف الأشخاص ىؤلا  مختمؼ تحديد يتـسو 
 والمراقػب المعمػاري لممينػدس الثػان  المبحػث تخصػيص سػيتـ بينما، المقاوؿ دور لدراس  الأوؿ المبحث
 .التقن 

 الأكؿ: المبحث
 اكؿػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالمق

 إنجػػاز ضػػمافل قانونػػا مؤىػػؿ مقػػاوؿ بخػػدمات سػػتعان الإ، العقػػاري المرقػػ  الجزائػػري المشػػرع ألػػزـ
  .(1)والتقني  القانوني  مواصفاتالو  تتناسب عقاري  مشاريع

 بموجػػػب المقاولػػػ  عقػػد عػػػرؼ الجزائػػري المشػػػرع فأ نجػػػد، المػػدن  القػػػانوف نصػػوص لػػػ إ رجوعػػاو 
 عمػلا يػؤدم أف أك شػيئا يصنع فأ المتعاقديف حدأ بمقتضاه يتعيد عقد المقاكلة »: نػوأب 549 المادة
 «.الآخر المتعاقد بو يتعيد جرأ مقابؿ

 المقاولػ  عقػدل المنظمػ  القانونيػ  النصػوص ضمف المقاوؿ يعرؼ لـ الجزائري المشرع أف ويلبحظ
 3/13 المػادة بموجػب ممقاوؿل تعريفا أورد أنو نجد 11/44 القانوف صدور بعد لكف، المدن  القانوف ف 

                                                                                 

كػؿ شػخص » المحدد لمقواعد الت  تنظـ نشاط الترقيػ  العقاريػ  عمػ  مػا يمػ :  44-11مف القانوف  16نصت المادة  (1)
 .«...قانكنا مؤىؿ مقاكؿ بخدمات بالإستعانة ممزـ، الإيجار أك لمبيع معد عقارم بمشركع يبادر معنكم أكطبيعي 
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 بصػفتو البنػاء شػغاؿأ نشػاط بعنكاف التجارم السجؿ في مسجؿ معنكم كأ طبيعي شخص كؿ »: بأنػو
 «.المينية المؤىلات تممؾ مؤسسة كأ حرفيا

 المسػػػؤولي  حكػػػاـلأ خضػػػوعو ومػػػدى العقاريػػػ  الترقيػػػ  مجػػػاؿ فػػػ  اوؿالمقػػػ تػػػدخؿ مجػػػاؿ ولمعرفػػػ 
 الأصػم  لممقػاوؿ الأوؿ المطمػب تخصػيص سػيتـ حيػث طمبػيفم لػ إ المبحػث ىػذا تقسػيـ سيتـ، العشري 

  .الفرع  لممقاوؿ الثان  المطمب تخصيص سيتـ كما

 الأكؿ:المطمب 
 الأصمي المقاكؿ

 فأ ميػػػر، طرفيػػػو لكػػػلب اتالتزامػػػو  ثػػػاراأ يرتػػػب، لمجػػػانبيف الممزمػػػ  العقػػػود مػػػف كغيػػػره المقاولػػػ  عقػػػد
 تخصػػيص سػػيتـ فػػروع ثلبثػػ  خػػلبؿ مػػف وذلػػؾ قػػطف ؿالمقػػاو  اتلتزامػػلا التطػػرؽ تقتضػػ  دراسػػ ال طبيعػػ 
 لدراسػػ  الثػػان  الفػػرع تخصػػيص سػػيتـ بينمػػا، التسػػميـ قبػػؿ الأصػػم  المقػػاوؿ اتالتزامػػ لتحديػػد الأوؿ الفػػرع
 .التسميـ بعد المقاوؿ التزاـ لدراس  الثالث الفرع تخصيص يتـ أف عم ، بالتسميـ المقاوؿ التزاـ

 الأكؿ:الفرع 
 التسميـ قبؿ ميالأص المقاكؿ اتالتزام

 ف  عمييا المتفؽ لمشروط تخضع والت  اتلتزامالا مف جمم ب، التسميـ قبؿ الأصم  المقاوؿ يمتزـ
 : ف  وتتمثؿ بينيما المبرـ العقد

  عميو المتفؽ العمؿ بإنجاز لتزاـالا أكلا: 

 المواصػػػػػفات  وحسػػػػػب روطالشػػػػػ دفتػػػػػر لبنػػػػػود وفقػػػػػا، عمػػػػػؿ بتقػػػػػديـ والتزامػػػػػ بتنفيػػػػػذ المقػػػػػاوؿ يمتػػػػػزـ
 تضػػػػػػػمنيا والتػػػػػػػ  المقاولػػػػػػػ  لعقػػػػػػػد المنظمػػػػػػػ  القانونيػػػػػػػ  النصػػػػػػػوص لػػػػػػػ إ وبػػػػػػػالرجوع .(1)عمييػػػػػػػا المتفػػػػػػػؽ
 خػػػػوؿ كمػػػػا، المػػػػادة دوف العمػػػػؿ يقػػػػدـ أف مقػػػػاوؿلم أجػػػػاز الجزائػػػػري المشػػػػرع أف نجػػػػد، المػػػػدن  القػػػػانوف

 .(2)معا والمادة العمؿ تقديـ إمكاني  أيضا القانوف لو

                                                                                 

، -دراسػ  مقارنػ -مروش مسعودة، نطاؽ تطبيؽ أحكاـ الضماف العشري ف  ظؿ القػانوف الجزائػري والقػانوف الفرنسػ   (1)
 .11، ص 2414-2413أطروح  دكتوراه ف  القانوف الخاص، كمي  الحقوؽ جامع  الجزائر، السن  الجامعي  

ف يقػدـ أف يقتصر عمى التعيد بتقػديـ عممػو فحسػب عمػى أيجكز لممقاكؿ »: نصت عم  ما يم والت   554مادة ال (2)
 .«ف يتعيد لممقاكؿ بتقديـ العمؿ كالمادة معاأبيا لمقياـ بعممو كما يجكز  ليستعيفرب العمؿ المادة التي يستخدميا 
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 بػو تعيػد الػذي ؿالعمػ ينجز فأ لممقاوؿ جازأ الجزائري عالمشر  فأ نجد، بيانو سبؽ ما عم  وبنا 
 المقػاوؿ يكػوف الحالػ  ىػذه فػ و  لممػادة ىو تقديمو حال  ف  العمؿ نجازإ لو جازأ كما، المادة تقديـ دوف
 والتػػ  المػػدن  القػػانوف مػػف 552 المػػادة بػػو قضػػت مػػا وىػػذا منيػػا تبقػػ  مػػا ورد ييػػاعم بالمحافظػػ  ممزمػػا
 عمييػػا يحػػرص فأ المقػػاكؿ فعمػػى المػػادة قػػدـ الػػذم ىػػك العمػػؿ رب كػػاف ذاإ »: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت
 مػا ليػوإ كيػرد فيػو استعمميا عما العمؿ لرب حسابا يؤدم فكأ ليا استخدامو في الفف صكؿأ كيراعي

 «....منيا بقي

 هتقصػػير  وأ وإىمالػػ بسػػبب ةالمػػاد تمػػؼ حالػػ  فػػ ، المسػػؤولي  المقػػاوؿ يتحمػػؿ الأسػػاس ىػػذا وعمػػ 
 صػػال  غيػػر المػػادة ىػػذه مػػف شػػيء صػػار ذاإفػػ...»: يمػػ  اكمػػ الػػذكر  السػػابق المػػادة توتضػػمن مػػا ىػػذاو 

 .«...العمػػؿ لػػرب الشػػيء قيمػػة بػػرد ممػػزـ فيػػك الفنيػػة كفايتػػو قصػػكر كأ ىمالػػوإ بسػػبب سػػتعماؿللإ
 الرجػػػػؿ عنايػػػػ  ذلػػػػؾ فػػػػ  يبػػػػذؿ فأو  المػػػػادة عمػػػػ  بالمحافظػػػػ ، الحالػػػػ  ىػػػػذه فػػػػ  قػػػػاوؿمال يمتػػػػزـ  وبالتػػػػال
 .(1)العادي

 العمػػؿ بتقػػديـ يقػػوـ فأ لممقػػاوؿ صػػراح  جػػازأ قػػد، الجزائػػري المشػػرع فأ نجػػد الثانيػػ  الحالػػ   وفػػ
 »: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ و  الجزائػري المدن  القانوف مف 554/2 المادة تضمنتو ما وىذا معا ةوالماد
 .«معا كالمادة العمؿ بتقديـ، قاكؿالم يتعيد فأ يجكز كما

 قضػت مػا وىػذا جودتيػا بضػماف ممزمػا كػاف، معػا والمادة العمؿ تقديـب المقاوؿ تعيد ما ذاإ وعميو
 العمػؿ مػادة بتقػديـ المقػاكؿ تعيػد ذاإ»: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ و  المػدن  القانوف مف 551 المادة بو

 «.العمؿ لرب ضمانيا كعميو جكدتيا عف مسؤكلا كاف بعضيا أك كميا

 ورب المقػاوؿ بػيف الاتفػاؽ تػـ حالػ  ففػ ، لا ـأ عميػو تفػاؽالإ تػـ ما حسب الجودة معيار ويختمؼ
 عػدـ حالػ  وف  عميو المتفؽ الصنؼ ذات المادة بتقديـ ممتزـ المقاوؿ بذلؾ يكوف معيف نوع عم  العمؿ

 لػ إ سػتناداإ وذلػؾ (2)المتوسػط الصػنؼ بتقػديـ الحالػ  ذهىػ فػ  المقػاوؿ يمتزـ، معيف صنؼ عم  تفاقيماإ
 حيػػث مػػف، الشػػيء درجػػة عمػػى المتعاقػػداف يتفػػؽ لػػـ ذاا  ك ...»: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت التػػ  94 المػػادة

                                                                                 

ضػػو  أحكػػاـ القػػانوف المػػدن  الجزائػػري، مػػذكرة ماجسػػتير، كميػػ   زيػػدان  توفيػػؽ، التنظػػيـ القػػانون  لعقػػد المقاولػػ  عمػػ  (1)
 .54، ص 2414-2449الحقوؽ، جامع  باتن ، الجزائر، السن  الجامعي  

 .14مروش مسعودة، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 خػرأ رؼظػ مأ مػف كأ العػرؼ مػف ذلػؾ تبػيف يتفػؽ أم مف أك العرؼ مف ذلؾ تبيف يمكف كلـ جكدتو
 .«متكسط صنؼ مف شيء بتسميـ المديف لتزـإ

 الصػػػػنؼ ذات المػػػػادة بتقػػػػديـ والتزامػػػػ لػػػػ إ بالإضػػػػاف ، المقػػػػاوؿ فأ لػػػػ إ شػػػػارةالإ تجػػػػدر نػػػػوأ ميػػػػر
 خمػو بضػماف يضػاأ يمتػزـ أنػو نجػد، بيانػو سػبؽ كمػا معػيف صػنؼ عمػ  تفػاؽالإ عػدـ حالػ  فػ  توسػطالم
  .(1)العيوب ىذه بوجود مـع عم  يكف لـ ولو حت ، العيوب مف المادة ىذه

 الت  الخفي  لمعيوب البائع بضماف تتعمؽ والت  البيع عقد ـاحكأ، الحال  ىذه عم  تسري وبالتال 
 »: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت التػػ  المػػدن  القػػانوف مػػف 379 المػػادة بموجػػب الجزائػػري عالمشػػر  حكاميػػاأ نظػػـ
 التسػميـ كقػت بكجكدىػا يتعيػد التػي الصػفات عمػى المبيػع يشػتمؿ لػـ ذاإ بالضماف ممزما البائع يككف

 المقصكدة الغاية بحسب بو عنتفاالإ  مف كأ، قيمتو مف ينقص عيب بالمبيع كاف اذإ كأ المشترم لىإ
 ضػامنا البػائع فيكػكف، سػتعمالوإ أك طبيعتػو مف يظير حسبما كأ، البيع دقبع مذككر ىك حسبما منو
 .بكجكدىا عالما يكف لـ لكك  العيكب ليذه

 كػاف لػك، البيػع كقػت بيػا عمػـ عمػى المشػترم فكا التي معيكبل ضامنا يككف لا البائع فأ غير
 كػدأ البػائع فأ ثبػتأ ذاإ لاإ، عػادمال الرجؿ بعناية المبيع فحص نوأ لك عمييا يطمع فأ ستطاعتوإ في
  «.نوع غشا خفاىاأ نوأ كأ العيكب تمؾ مف المبيع خمك لو

 تػػـ التػػ  لممواصػػفات المػػادة مطابقػػ  بضػػماف ممػػزـ المقػػاوؿ فأ نجػػد، المػػادة ىػػذه نػػص خػػلبؿ ومػػف
 مػػػف يػػػنقص ذلػػػؾ فػػػإف معيبػػػ  المػػػادة ىػػػذه كانػػػت إذا مػػػا حالػػػ  فػػػ  لأنػػػو، العمػػػؿ رب مػػػع عمييػػػا الإتفػػػاؽ

  .(2)تياقيم

 وقػػت يتبينيػػا فأ المفػػروض مػػف كػػاف والتػػ  بيػػا درايػػ  عمػػ  العمػػؿ رب كػػاف التػػ  العيػػوب بعكػػس
 مػػش ثبػػوت حالػػ  سػػتثنا إب بالضػػماف ممزمػػا يكػػوف لا المقػػاوؿ فأ نجػػد الحالػػ  ىػػذه ففػػ ، العمػػؿ نجػػازإ

 .(4)العمؿ رب عاتؽ عم  يقع المقاوؿ أخط تثباإ  عب فأ عمما، (3)المقاوؿ
                                                                                 

وكالػ  والوديعػ  السنيوري عبد الرزاؽ، الوسيط ف  شرح القانوف المدن  الجديد، العقود الواردة عم  العمؿ، المقاول  وال (1)
 .71، الطبع  الثالث ، ص 2411، 7والحراس ، نيض  مصر، المجمد رقـ 

الكفالػػػ ، دار الثقافػػػ  لمنشػػػػر –الوكالػػػ  –السػػػرحاف عػػػدناف ابػػػراىيـ، شػػػرح القػػػانوف المػػػدن ، العقػػػود المسػػػماة، المقاولػػػ   (2)
 .44، دوف رقـ الطبع ، ص 2447والتوزيع، الأردف، 

 .44ص، نفسوالمرجع  (3)

 .74السنيوري عبد الرزاؽ، المرجع السابؽ، ص  (4)
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 يػتفحص فأ بضػرورة العمػؿ رب لػزـأ، خرىالأ التشريعات وكباق  الجزائري التشريع فأ نجد لذلؾ
 بالعمػػػؿ راضػػػيا عتبػػػرأ لاا  و  الآجػػػاؿ قػػػربأ فػػػ ، بػػػالعيوب المقػػػاوؿ بإخطػػػارو  المنجػػػز العمػػػؿ فػػػ  ويػػػدقؽ
 تسمـ اذا »: يمػ  ما عم  نصت والت  الجزائري المدن  القانوف مف 384/1 ممادةل إستنادا ىذاو  المعيب
، الجاريػة التعامػؿ قكاعػد حسػب ذلػؾ فم يتمكف عندما حالتو مف التحقؽ عميو كجب المبيع رمالمشت

 يفعػؿ لػـ فإفػ عػادة مقبػكؿ جػؿأ فػي خيػرالأ ىػذا يخبػر فأ عميو كجب البائع يضمنو عيبا كشؼ ذاإف
 «.بالبيع راضيا عتبرإ

 بينػو المبػرـ العقػد لشػروط وفقػا تمامػوا  و  العمػؿ بإنجػاز ممػزـ المقػاوؿ فأ نجػد، سبؽ ما خلبؿ ومف
 لػرب يكػوف، العقػد لبنػود مخالفتػو حالػ  وفػ  العمػؿ لإنجاز اللبزم  الفني  لمشروط ووفقا العمؿ رب وبيف
 فسػ  يطمػب فأ لػو يحػؽ كمػا، عميو تفاؽالإ تـ لما وفقا العمؿ ينجز لك  المقاوؿ نذارإ ف  الحؽ العمؿ
 بػو قضػت مػا وىػذا لػذلؾ المحػدد جػؿالأ نقضػا إ بعػد العقػد تنفيػذ طريق  مف المقاوؿ يصح  لـ ذاإ العقد
 فأ العمػؿ سػير ثنػاءأ ثبػت ذاإ »: يم  ما عم  نصت الت  (1)الجزائري المدن  القانوف مف 553 المادة

 مػف يصػح  فأبػ ينػذره فأ العمػؿ لػرب جػاز العقػد لشركط مناؼ كأ معيب كجو عمى بو يقكـ المقاكؿ
 لػػىإ المقػػاكؿ يرجػػع فأ دكف جػػؿالأ ىػػذا انقضػػى اذإفػػ، لػػو ينػػويع معقػػكؿ جػػؿأ خػػلاؿ التنفيػػذ طريقػػة

 عمػؿال بإنجػاز خػرآ مقػاكؿ لػىإ يعيػد فأ مػاا  ك  فسػ  مػاإ يطمب فأ العمؿ لرب جاز الصحيحة ريقةالط
 الحػاؿ فػي العقػد فس  طمب يجكز نوأ غير، علاهأ 172 المادة لأحكاـ طبقا كؿالأ  المقاكؿ نفقة عمى
 .«مستحيلا عيب مف التنفيذ طريقة في ما صلاحإ كاف ذاإ جؿأ تعييف لىإ حاجة دكف

 محدد جؿأ في العمؿ بإنجاز المقاكؿ التزاـثانيا: 

، معين  مدة عم  تفاؽالإ عدـ حال  وف  العمؿ ورب المقاوؿ قبؿ مف العمؿ نجازإ مدة تحديد يتـ
 يتعيػد الػذي العمػؿ لطبيعػ  تحديدىا مرأ يرجع، معقول  معين  بمدة يمتزـ فأ عميو يجب المقاوؿ فأ نجد

 لإنجػاز عمييػا يعتمػد التػ  والبشػري  الماديػ  الوسػائؿ خػلبؿ مػف، ذلػؾ عمػ  قدرتػو وعمػ  بإنجػازه المقاوؿ
 .(2)العمؿ لرب بو تعيد الذي العمؿ

                                                                                 

، 1975-46-26المػػؤرخ فػػ   58-75، المعػػدؿ والمػػتمـ للؤمػػر 2445-46-24، المػػؤرخ فػػ  14-45القػػانوف رقػػـ  (1)
 . 2445-46-26، المؤرخ  ف  44المتضمف القانوف المدن  المعدؿ والمتمـ، جريدة رسمي  عدد 

  .42صلسابؽ، عدناف ابراىيـ السرحاف، المرجع ا (2)
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 وأ المحػػػػددة الفتػػػػرة خػػػػلبؿ العمػػػػؿ نجػػػػازإ عػػػػف تػػػػأخره حالػػػػ  فػػػػ ، مسػػػػؤولا المقػػػػاوؿ يعتبػػػػر لػػػػذلؾ
 وأ المفػػاج  الحػػادث وأ القػػاىرة القػػوة فأ ثبػػتأ فمتػػ  بػػ جنالأ مسػػببل إثباتػػو حالػػ  بإسػػتثنا ، (1)المعقولػػ 

 لتػػزاـالا يعػػد لػػذلؾ، (2)التػػأخر عػػف مسػػؤولا ميػػر كػػاف العمػػؿ نجػػازإ عػػف تػػأخره فػػ  سػػببا كػػاف الغيػػر فعػػؿ
 االتزامػ ولػيس نتيجػ  بتحقيػؽ التػزاـ ىػو المعقولػ  المػدة خػلبؿ وأ عمييػا تفؽمال المدة خلبؿ العمؿ بإنجاز
  .(3)عناي  ببذؿ

 فػػ  سػػببا كػػاف العمػػؿ رب فأ ثبػػتأ مػػا إذا المسػػؤولي  مػػف يعفػػ  فأ، أيضػػا لممقػػاوؿ يمكػػف يػػووعم
 .(4)مثلب المستحق  قساطالأ دفع عف تأخره يثبت أفك، بو تعيد الذي العمؿ نجازإ عف تأخره

 الجزائػري المشػرع فأ نجػد، المقاولػ  عقد حكاـأ نظمت الت  المدن  القانوف نصوص ل إ ورجوعا
 المجاؿ. ىذا ف  العام  لمقواعد تطبيؽ يستمزـ ما ذلؾ، العمؿ نجازإ عف المقاوؿ تأخر ل أسم يعالج لـ

 وفقػػا العمػػؿ رب تجػػاه بػػو تعيػػد الػػذي العمػػؿ بإنجػػاز ممػػزـ المقػػاوؿ فأ نجػػد، سػػبؽ مػػا عمػػ  وبنػػا 
 المطالبػ  العمػؿ لػرب جػاز، العمػؿ تنفيذ فترة ثنا أ بواجباتو خلبلوإ حال  وف  بينيما المبرـ العقد لشروط

 لمقواعػػػد وفقػػا وذلػػؾ الحػػالتيف فػػ  التعػػويض مػػع بالفسػػ  يطالػػب فأو  العينػػ  التنفيػػذ وأ العقػػد بفسػػ  مػػاإ
 المتعاقػػػديف حػػػدأ يػػػوؼ لػػػـ حالػػػ  فػػػ  نػػػوأب تقضػػػ  التػػػ  ،(5)لمجػػػانبيف الممزمػػػ  العقػػػود تحكػػػـ تػػػ ال العامػػػ 

 طبقػػا ذلػػؾ الحػػالتيف فػػ  التعػػويض مػػع فسػػخو وأ العقػػد بتنفيػػذ يطالػػب فأ خػػرالآ لمطػػرؼ جػػاز، والتزامػػب
 لػـ ذاإ، لمجػانبيف الممزمػة العقػكد فػي »: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ ، المدن  القانوف مف 119/1 ممادةل

 كأ العقػػد بتنفيػػذ يطالػػب فأ المػػديف عػػذارهإ بعػػد خػػرالآ لممتعاقػػد جػػاز والتزامػػب المتعاقػػديف حػػدأ يػػكؼ
 .«ذلؾ الحاؿ اقتضى ذاإ الحالتيف في التعكيض مع، فسخو

 العمػػؿ رب وتمسػػؾ الموضػػوع قاضػػ  عمػػ  النػػزاع عػػرض حالػػ  فػػ  نػػوأ لػػ إ شػػارةالإ تجػػدر كمػػا
 ساسأ عم  وذلؾ معيبا حكمو جا  لاا  و  العقد بفس  الحكـ الموضوع لقاض  يحؽ فلب، العين  بالتنفيذ

                                                                                 

 .42صعدناف ابراىيـ السرحاف، المرجع السابؽ، (1)

 .77السنيوري عبد الرزاؽ، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .77ص، نفسو المرجع (3)

 .42صعدناف ابراىيـ السرحاف، المرجع السابؽ،  (4)

 .42ص، نفسوالمرجع  (5)
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 .(1)المدن  القانوف مف 549 المادة نص

 عقػػػد محػػؿ العمػػؿ نجػػازإ عػػف متنػػعإ وأ ماطػػػؿتو  عتبػػارإ محػػؿ المقػػاوؿ شخصػػي  كانػػت ذاإ لكػػف
 القػػانوف مػػف 174/1 المػػادة إلػػ  اسػػتنادا ذلػػؾو  لتػػزاـالا تنفيػػذب المقػػاوؿ لػػزاـإ العمػػؿ لػػرب جػػاز، المقاولػػ 
 ملائػـ غيػر كأ ممكػف غيػر عينيػا لتػزاـالا  تنفيذ كاف ذاإ »: يم  ما عم  نصت الت ، الجزائري المدن 

 غرامػة كبػدفع التنفيذ بيذا المديف لزاـإب حكـ عمى يحصؿ فأ لمدائف جاز، نفسو المديف بو قاـ ذاإ لاإ
 .«ذلؾ عف متنعإ فإ إجبارية

 الذي العمؿ نجازإ عف المقاوؿ متناعإ ربط الجزائري المشرع فأ، النص ىذا خلبؿ مف لنا يتض 
 قابمػ  جباريػ إ مرامػ  بػدفع إعتبػار محػؿ المقػاوؿ شخصػي  كانػت مػا حالػ  فػ ، العمػؿ رب تجاه بو تعيد
 ذاإ »: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ و  174/2 المػادة بو قضت ما ىذا، لذلؾ داعيا القاض  رأى ذاإ لمزيادة
 فػػي يزيػػد فأ لػػو جػػاز التنفيػػذ عػػف الممتنػػع المػػديف لإكػػراه كافيػػا لػػيس الغرامػػة مقػػدار أف القاضػػي رأل

 .«لمزيادة داعيا رأل كمما الغرامة

 يمكػػػف، ذلػػػؾ  عمػػػ صػػػرأو  يػػػوعم المتفػػػؽ العمػػػؿ نجػػػازإ المقػػػاوؿ رفػػػض إذا مػػػا حالػػػ  فػػػ  نػػػوأ ميػػػر
 القػانوف مػف 175 المػادة بػو قضػت مػا وىػذا لممقػاوؿ دائنا عتبارهإب العمؿ لرب بالتعويض الحكـ لقاض 
 حػدد التنفيػذ فػضر  عمػى المػديف صػرأ كأ، العينػي فيػذالتن تػـ ذاإ »: يم  ما عم  نصت الت و  المدن 
 كالعنػت دائفالػ صػابأ الػذم الضػرر ذلػؾ فػي مراعيػا المػديف بػو يمػزـ الػذم التعػكيض مقػدار القاضي
 .«المديف مف بدا الذم

 المقػػاوؿ يسػػتطيع لا بالتػػال و  نتيجػػ  بتحقيػػؽ التػػزاـ ىػػو، العمػػؿ بإنجػػاز المقػػاوؿ التػػزاـ كػػاف ولمػػا
 .الأجنب  السبب بإثبات لاإ العمؿ تماـإ عدـ عف مسؤوليتو مف التخمص

 لػرب يمكػف الحال  ىذه فف ، تبارإع محؿ ليست المقاوؿ شخصي  كانت ذاإ ما حال  ف  نوأ مير
 تػػرخيص عمػػ  بالحصػػوؿ مطالبػػا لمقضػػا  أيمجػػ فأ ،العمػػؿ نجػػازإ عػػف المقػػاوؿ متنػػاعإ حالػػ  فػػ  العمػػؿ
، الجزائػػري المػػدن  القػػانوف مػػف 174 المػػادة إلػػ  اسػػتنادا ذلػػؾو  المػػديف المقػػاوؿ نفقػػ  عمػػ  لتػػزاـالا لتنفيػػذ
 يطمب فأ لمدائف جاز اتوالتزام بتنفيذ المديف يقـ لـ ذاإ، بعمؿ لتزاـالا  في »: يم  ما عم  نصت الت 

 .«ممكنا التنفيذ ىذا كاف ذاإ المديف نفقة عمى لتزاـالا  تنفيذ في القاضي مف ترخيصا
                                                                                 

 سػػػن ، الرابػػػع العػػػدد، العميػػػا المحكمػػػ  عػػػف رةالصػػػاد القضػػػائي  المجمػػػ ، 13/46/1994 فػػػ  مػػػؤرخ 61484 رقػػػـ قػػػرار (1)
 .65 ص، 1991
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 الثاني:الفرع 
 بالتسميـ المقاكؿ التزاـ

 بقبكؿ العمؿ رب بمكجبو يصرح الذم الفعؿ ىك ستلاـالإ »: نػوأب التسميـ (1)الفرنس  الفقو عرؼ
 .«تحفظات بدكف أك مع عمؿال

 45/14 بالقػانوف المعدلػ  558 المػادة فػ  ليػوإ شػارأ نمػاا  و  التسميـ يعرؼ لـ الجزائري المشرع أما
 يػػػتـ عنػػػدما»: يمػػػ  مػػػا عمػػػ  ولػػػ الأ المػػػادة نصػػػت حيػػػث، الجزائػػػري المػػػدن  القػػػانوف مػػػف 559 والمػػػادة
 قربأ في تسممو لىإ يبادر أف خيرالأ ىذا عمى كجب، العمؿ رب تصرؼ تحت كيضعو العمؿ ؿالمقاك
 .«...المعاملات في جار ىك ما بحسب ممكف كقت

 العػػرؼ قتضػػىإ ذاإ لاإ العمػػؿ تسػػمـ عنػػد جػػرةالأ تػػدفع »: يمػػ  مػػا عمػػ  الثانيػػ  المػػادة ونصػػت
 : يم  ما ف  تتمثؿ ىام  ثاراآ، العمؿ لرب بنا ال المقاوؿ تسميـ عم  رتبتيو  .«ذلؾ خلاؼ تفاؽكالإ 

 اليلاؾ تبعة عبئ نقؿ: أكلا

 العمػؿ رب لػ إ المقػاوؿ مػف اليػلبؾ تبعػ  تنتقػؿ، العمػؿ لػرب وتسميمو لعممو المقاوؿ تماـإ بمجرد
 رب يتحمميػا الحالػ  ىذه ف  اليلبؾ تبع  فإف، تسميـال مرحم  بعد المشيد بالعقار تمؼ حدوث حال  ف و 

 ل إ مثلب راجع التمؼ كاف إذا ما حال  ف  نوأ مير، جنب أ لسبب وأ ئولخط راجع التمؼ كاف ذاإ العمؿ
 .(2)المقاوؿ يتحمميا اليلبؾ تبع  فإف العمؿ صاحب بيا يخطر ولـ المقاوؿ ستعممياإ الت  المادة

 الحراسة تبعة نقؿ: ثانيا

 لرب المقاوؿ مف المبن  العقار حراس  نقؿ ذلؾ عم  يترتب، المنجز لمعقار المقاوؿ تسميـ بمجرد
 .المنجز بالعقار تمحؽ قد الت  ضرارالأ جميع عف مسؤولا، خيرالأ ىذا يكوف وبالتال  العمؿ

                                                                                 

 (1)
 Roger Saint- Alary, Corinne Saint- Alary-Houin, droit de la construction, éditions Dalloz, paris, France, 

8éme édition, 2006, p156. 
 .267 ص، السابؽ المرجع، يس حسيف الرزاؽ عبد (2)
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 الظاىرة العيكب ضماف مف اءعفالإثالثا: 

 دوف العػادي بػالفحصو  بسػيول  كتشػافوإ يمكػف حيػث، لمعيػاف باديػا كػاف متػ  ظاىر العيب يكوف
 البنػا  فػ  عيػب يػرظ مػا ذاإ المسؤولي  مف المقاوؿ يعف  وعميو .(1)ختصاصالإ ىؿأ خبرة ل إ الحاج 

 .(2)آنذاؾ العيب كتشاؼإ يتـ ولـ وتفحصو العمؿ رب قبؿ مف تسممو بعد

 الثالث:الفرع 
 التسميـ بعد المقاكؿ اتالتزام

 أيضػػا المقػػاوؿ يمتػػزـ، عمييػػا المتفػػؽ المػػدة خػػلبؿ العمػػؿ لػػرب تسػػميموو  لمبنػػا  المقػػاوؿ إنجػػاز بعػػد
 : يم  ما ف  والمتمثم  المقاول  عقد عف الناشئ  الضمانات بجميع

 العشرية بالمسؤكلية المقاكؿ التزاـ: أكلا

 عمػ  نصػت والتػ   المػدن القػانوف مػف 554 المػادة فػ  لتػزاـالا ىػذا عمػ  الجزائػري المشػرع نص
 أك كمػي تيػدـ مف سنكات 12 خلاؿ يحدث ما متضامنيف كالمقاكؿ المعمارم الميندس يضمف »: نوأ

 فػي عيػب عػف ناشػئا التيػدـ كػاف كلك، خرلأ ثابتة آتمنش مف قاماهأ كأ مباف مف شيداه فيما جزئي
 مػف منشػآتكال المبػاني فػي يكجػد مػا السػابقة الفقػرة فػي اعمييػ المنصػكص الضػماف كيشمؿ رضالأ 

 تسػػمـ تقػػك  مػػف (12)العشػػر السػػنكات مػػدة أكتبػػد كسػػلامتو بنػػاءال ةمتانػػ تيديػػد عمييػػا يترتػػب عيػػكب
 .«...نيائيا العمؿ

 عمػػ  تفػػاؽالإ جػػواز عػػدـ، ذلػػؾ عمػػ  ويترتػػب العػػاـ النظػػاـ مػػف شػػري الع المسػػؤولي  تعػػد وبالتػػال 
 وفقػا ذلؾ، باطلب يعتبر ذلؾ بخلبؼ يقض  تفاؽإ كؿو  امني المعماري والميندس المقاوؿ مف كؿ عفا إ

 يقصػد شػرط كػؿ باطلا يككف »: يم  لما متضمن  جا ت والت  المدن  القانوف مف 556 المادة لأحكاـ
 «.منو الحد كأ الضماف مف كالمقاكؿ عمارمالم الميندس عفاءإ بو

 عمػ  الممقػاة اتلتزامػالا ىػـأ مػف العشػري  بالمسػؤولي  المقػاوؿ التزاـ بأف نجد، سبؽ ما عم  بنا و 
، ينجزىػا التػ  المنشػآتو  بالمبػان  تمحػؽ التػ  العيػوب أو لمتيدـ ضامنا يكوف أساسو عم  والذي .عاتقو
 ذلؾ. يؽلتحق اللبزم  العناي  يبذؿ يجعمو مما

                                                                                 

ل  مف الباطف لمصفق ، دراس  لممركز القانون  لممقاوؿ العقاري مف الباطف، الشرك  المغربي  لتوزيع أمن  سميع، المقاو  (1)
 .127، بدوف رقـ الطبع ، ص 2448الكتاب، الدار البيضا ، المغرب، 

 .274عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)
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  جبارمالإ ميفأبالت المقاكؿ التزاـثانيا: 

، البنػػا  مجػػاؿ يضػػاأ ليشػػمؿ إمتػػد لكػػف، السػػيارات حػػوادث عمػػ  مقتصػػرا جبػػاريالإ ميفأالتػػ يعػػد لػػـ
 المػؤرخ 47-95 رقػـ مػرالأ وجبمب، لممقاوؿ جباريالإ ميفأالت حكاـأ نظـ الجزائري المشرع فأ يلبحظف

 فيفري 24 ف  والمؤرخ 44-46 رقـ بالقانوف والمتمـ ؿالمعد يناتبالتأم والمتعمؽ 1995 جانف  25 ف 
 ، (1)بالتأمينات والمتعمؽ 2446

 تقنػي كمراقػب مقػاكؿك  معمػارم مينػدس كؿ عمى »: يم  ما عم  منو 175 المادة نصت حيث
 التػي المينية المدنية مسؤكليتو لتغطية تأمينا يكتتب أف، معنكيا أك كاف طبيعيا شخصا، متدخؿ أمك 
 «...البناء أشغاؿ بسبب ليا يتعرض قد

 المعمػػػاريف الميندسػػيف مػػػف كػػؿ مػػىع يجػػػب »: يمػػ  مػػا عمػػػ  منػػو 178/1 المػػادة نصػػت كمػػا
 فػي عمييػا المنصػكص العشػرية مسػؤكلياتيـ ميفألتػ عقػد كتتػابإ التقنيػيف المراقبيف ككذا مقاكليفكال

 لممشػركع النيػائي ستلاـالإ مف دالعق ىذا سرياف أيبد فأ عمى، المدني القانكف مف 554 المادة نص
.» 

 ميفأتػػ بإكتتػػاب المقػػاوؿ التػػزاـ ضػػرورة عمػػ  كػػدتأ، الػػذكر السػػابق  النصػػوص ىػػذه فأ نجػػد لػػذلؾ
 عػػػف الناشػػػئ  ضػػرارالأ عػػػف التعػػػويض فػػ  وحقػػػل مضػػرورال حصػػػوؿ لضػػػماف، العشػػري  المسػػػؤولي  ضػػد

 .(2)البنا  ف  عيب وأ تيدـ حصوؿ

 والميندس المقاوؿ ليشمؿ، الممزميف شخاصالأ نطاؽ مف يؽض الجزائري المشرع بأف نجد وعميو
 تكػوف والتػ  لمبنػا  التجييزيػ  العناصػر بصػلبب  المتعمقػ  ضػرارالأ عمػ  التػأميف يقتصػر كما، المعماري

: يم  ما عم  نصت الت  التأمينات قانوف مف 181/1 المادة تؤكده ما وىذا المبن  عف نفصاؿللئ قابم 
 العناصػػر بصػػلابة المخمػػة ضػػرارالأ، يضػػاأ عػػلاهأ 178 المػػادة فػػي ليػػوإ المشػػار الضػػماف يغطػػي »

 ككضػػع التييئػػة منجػػزات مػػف أيتجػػز  لا جػػزء العناصػػر ىػػذه تكػػكف عنػػدما، مػػا بنايػػة زبتجييػػ الخاصػػة
 «.كالتغطية حاطةالإك  كالييكؿ ساسالأ

                                                                                 

، 1995 - 41-25المػػػػؤرخ فػػػػ   47-95ـ بػػػػالأمر رقػػػػـ ، المتعمػػػػؽ بالتأمينػػػػات، المعػػػػدؿ والمػػػتم44-46القػػػانوف رقػػػػـ  (1)
 .2446-43-12، المؤرخ  ف  15الجريدة الرسمي  عدد 

 .44 ص، السابؽ المرجع، مسعودة مروش (2)
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 تزاـلبػػالا المتعمقػػ  النصػػوص تعػػديؿل الجزائػػري المشػػرع تػػدخؿ ضػػرورة نػػرى، سػػبؽ مػػا خػػلبؿ ومػػف
 .لتزاـالا ليذا والموضوع  الشخص  النطاؽ مف بالتوسع وذلؾ جباريالإ ميفأبالت

 الثاني:المطمب 
 الفرعي المقاكؿ

 أك بعض لأداء الأصمي المقاكؿ معو يتعاقد الذم المقاكؿ »: بأنو الفرع  المقاوؿ تعريؼ يمكف
 فػي، العمػؿ لرب بالنسبة ذلؾك  الباطف مف المقاكؿ مصطم ، العمؿ رب قبؿ مف إليو المككمة الأعماؿ

 العمػؿ رب يمثػؿ الػذمك  الأكؿ الأصػمي المقػاكؿ مػع لمتعاقػد بالنسػبة الأصػمي المقػاكؿ يعتبر أنو حيف
 لتكضػي  ميػـ التكصػيؼ ىػذا كلكػف الأصػمي العمػؿ رب مػع بعقػد مػرتبط غيػر فعميػا فيك، لو بالنسبة
 بػيف الػركابط ـفيػ فػي الإرتبػاؾ أك الغمػكض لتجنػب نيايتيػا حتػى بػدايتيا مػف العلاقػات في التسمسؿ

 .(1)«مسؤكليات مف عمييا يترتب ماك ، الأطراؼ كافة

 بموجػػب حكاميػػاأ نظػػـ قػػد الجزائػػري المشػػرع فأ نجػػد لػػذلؾ، قانونيػػ  حقيقػػ  الفرعيػػ  المقاولػػ  وتعػػد
 .الجزائري ن المد القانوف مف 565و 564 المواد

 ماىيػ  دراسػ ل سػنتطرؽ، العقاري نشاطال صأشخا بيف مف عتبارهإب الفرع  المقاوؿ لأىمي  ونظرا
 الفػػرع فػػ  الفرعػػ  المقػػاوؿ اتالتزامػػ تحديػػدو  الأوؿ الفػػرع فػػ  دراسػػتو سػػيتـ مػػا ذلػػؾ الفرعيػػ  المقاولػػ  عقػػد

 .الثان 

 وبيػػاف رعيػػ الف المقاولػػ  عقػػد مفيػػوـ لػػ إ التطػػرؽ تقتضػػ  الفرعيػػ  المقاولػػ  عقػػد ماىيػػ  دراسػػ  فإ
 .إنعقادىا شروط

 الفرعية المقاكلة عقد مفيكـأكلا: 

 .وخصائصو  تعريفو تحديد، الفرعي  المقاول  عقد مفيوـ دراس  يقتض 

                                                                                 

 دار، الإسلبم  الفقو مع مقارن  دراس ، والتشريع القضا  أحكاـ ضو  ف  الباطف مف المقاول ، عراب  أبو خالد مازي (1)
 .11 ص، الأول  الطبع ، 2449، الأردف، لمنشر وائؿ
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 : الفرعية المقاكلة عقد تعريؼ -1

 كأ كػؿ تنفيػذ المقػاكؿ بمقتضػاه ؿفػيك الػذم العقػد ذلػؾ »: نوأب الفرعي  المقاول  عقد الفقو عرؼ
 خيرالأ ىذا يخضع فأ دكف جرأ مقابؿ في خرآ مقاكؿ لىإ العمؿ رب مف ليوإ سندالم العمؿ مف جزء

  .(1)«صميالأ المقاكؿ دارةإ كأ لإشراؼ

 عقػػد عػػف جنبػػيأ شػػخص لػػىإ المقػػاكؿ فيػػو يعيػػد الػػذم العقػػد ذلػػؾ »: نػػوأب أيضػػا عرفػػو كمػػا
 .(2)«ليوإ المكككلة عماؿالأ بعض كأ كؿ بتنفيذ الباطف مف المقاكؿ يسمى المقاكلة

 لغايػة ليػا الأصػمي المقاكؿ يمجأ حيث الإقتصادية التبعية كسائؿ حدلإ »: وبأنػ (3)أيضا وعرؼ
 «.أقؿ بتكاليؼ عمييا المتفؽ عماؿالأ بتنفيذ كذلؾ الرب  تحقيؽ

، خػرآ مقػاكؿ مػع الأصػمي المقػاكؿ يبرمػو الػذم العقػد»: بأنو (4)الفقو مف خرآ جانب عرفو كما
 .المقاكؿ" ىذا إلى كميا أك جزئيا العمؿ رب مف ليوإ المعيكد العمؿ إسناده عند

 مػف جػزء كأ كػؿ بتنفيػذ صميالأ المقاكؿ ليوإ يعيد مف »: نوأب يس الرزاؽ عبد الدكتور ووعرف 
 .(5)«الباطف مف المقاكلة عقد بمقتضى كذلؾ العمؿ رب مع خيرالأ ىذا بإنجازه تعاقد الذم العمؿ

 يعػػػػػػرؼ لػػػػػػـ الجزائػػػػػػري المشػػػػػػرع فأ نجػػػػػػد، جزائػػػػػػريال المػػػػػػدن  القػػػػػػانوف نصػػػػػػوص لػػػػػػ إ وبػػػػػػالرجوع
 فمػػػػػيس، الفرعيػػػػػ  المقاولػػػػػ  لعقػػػػػد تعريػػػػػؼ وضػػػػػع وتجنبػػػػػب المشػػػػػرع فعػػػػػؿ وحسػػػػػنا الفرعيػػػػػ  المقاولػػػػػ  عقػػػػػد
564 المادتيف خلبؿ مف حكاموأ بتنظيـ كتف إ نماإ، المشرع ميم  مف ذلؾ

565و (6)
 .منو (1)

                                                                                 

عبد الحميػد عثمػاف، المسػؤولي  المدنيػ  لممقػاوؿ مػف البػاطف، دراسػ  مقارنػ  فػ  القػانوف المصػري والفرنسػ  والكػويت ،  (1)
 .9، الطبع  الأول ، ص 1999بدوف دار نشر، بدوف بمد النشر، 

 . 249السنيوري عبد الرزاؽ، المرجع السابؽ، ص  (2)

حمػ ، مػدى المسػؤولي  المترتبػ  عمػ  المقػاوؿ مػف البػاطف عػف تنفيػذ الأعمػاؿ وأحكاميػا وخصػائص عقػد محمد عمػ  ر  (3)
، الطبعػ  الأولػ ، 2418المقاول  مف الباطف وتمييزه عف العقود الأخرى، دراس  مقارن ، مركز الدراسات العربي ، مصػر، 

 .19ص 

(4)
 .19ص  نفسو،المرجع  

 .432لسابؽ، ص عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع ا (5)

يجكز لممقاكؿ أف يككؿ تنفيذ العمؿ في جممتو أك في جزء منو إلى مقاكؿ فرعي إذا لـ يمنعو مف ذلؾ شرط فػي »  (6)
العقػػد أك لػػـ تكػػف طبيعػػة العمػػؿ تفتػػرض الإعتمػػاد عمػػى كفاءتػػو الشخصػػية كلكػػف يبقػػى فػػي ىػػذه الحالػػة مسػػؤكلا عػػف 

 .«المقاكؿ الفرعي تجاه رب العمؿ
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 إلػى مقػاكؿ خلالو مف يتعيد عقد »: وبأن الفرعي  المقاول  عقد نعرؼ، ذكره سبؽ ما عم  وبنا 
 مسػؤكلية تحػت كذلػؾ المشركع صاحب العمؿ رب مع المبرـ العقد مف جزء أك كؿ بتنفيذ خرآ مقاكؿ
 «.الأصمي المقاكؿ

 : الفرعية المقاكلة عقد خصائص -2

 :التالي  بالخصائص الفرعي  المقاول  عقد يتميز، علبهأ وردناىاأ الت  اريؼالتع خلبؿ مف

 : رضائي عقد الفرعية مقاكلة قدع -أ-

 المقاولػ  عقػد فأ لنػا الجزائػري يتضػ  المػدن  القػانوف مف 565و 564 المادتيف نص ل إ ستناداإ
 شػكؿ فػ  وفرامػإ وطرافلأ يمكف ذلؾ مع،  رادتيفإ تطابؽ العقد ىذا لقياـ فيكف  رضائ  عقد ىو الفرعي 
 للئثبػات الحالػ  ىػذه فػ  والشػكمي  العػاـ لنظػاـا مػف لػيس الرضػائي  أمبد فأ ساسأ عم  وذلؾ (2)مكتوب
 .(3)نعقادللئ وليست

 

 : التبادلية العقكد مف الفرعية المقاكلة عقد -ب-

 وىػػ  طرفيػػو ذمػػ  فػػ  ثػػارآ يرتػػب حيػػث، التبادليػػ  العقػػود بػػيف مػػف الفرعيػػ  المقاولػػ  عقػػد يصػػنؼ
 ذلؾ عم  ويترتب (4)خرللآ ومدينا دائنا الفرع  والمقاوؿ الأصم  المقاوؿ مف كؿ فلأ،  متقابم اتالتزام

                                                                                                                            
يشػػتغمكف لحسػػاب المقػػاكؿ فػػي تنفيػػذ العمػػؿ، حػػؽ مطالبػػة رب العمػػؿ  فالمقػػاكليف الفػػرعييف كالعمػػاؿ الػػذييكػػكف  » (1)

كقت رفع الدعكل، كيكػكف لعمػاؿ المقػاكؿ الفرعػي مثػؿ  الأصميمباشرة بما يجاكز القدر الذم يككف مدينا بو لممقاكؿ 
  .ىذا الحؽ تجاه كؿ مف المقاكؿ الأصمي كرب العمؿ

قيع الحجز مف أحدىـ عمى ما تحت يد رب العمؿ أك المقاكؿ الأصمي إمتياز عمى المبالغ المسػتحقة كليـ في حالة تك 
ىػػذه  أداءمتيػػاز لكػػؿ مػػنيـ بنسػػبة حقػػو كيجػػكز لإلممقػػاكؿ الأصػػمي أك المقػػاكؿ الفرعػػي كقػػت تكقيػػع الحجػػز، كيكػػكف ا

 المبالغ الييـ مباشرة.
مقدمػػة عمػػى حقػػكؽ الشػػخص ، مػػاؿ المقػػررة بمقتضػػى ىػػذه المػػادةكحقػكؽ المقػػاكليف الفػػرعييف كالعمػػاؿ الفػػرعييف كالع 

 «.الذم تنازؿ لو المقاكؿ عف دينو تجاه رب العمؿ

 .12، بدوف رقـ الطبع ، ص 2441عزت عبد القادر، عقد المقاول ، دار الألف ، بدوف بمد النشر،  (2)

 .21مازي خالد أبو عراب ، المرجع السابؽ، ص  (3)

 .41مرجع السابؽ، ص محمد عم  رحم ، ال (4)
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 يمكػػػف كمػػا، العقػػػد بفسػػ  يطالػػػب فأ خػػرالآ لمطػػػرؼ جػػاز، اتػػػوالتزامب طرافػػوأ حػػػدأ خػػلبؿإ حالػػػ  فػػ  نػػوأ
 .(1)العام  القواعد نظمتيا الت  لمجانبيف الممزم  العقود لأحكاـ وفقا وذلؾ التنفيذ بعدـ الدفع حدىمالأ

 : العمؿ عمى ترد يالت العقكد مف يةالفرع المقاكلة عقد -ج-

 عقػػد عمػػ  ينطبػػؽ امػػ عميػػو ينطبػػؽ وبالتػػال  الأسػػاس فػػ  مقاولػػ  عقػػد ىػػو الفرعيػػ  المقاولػػ  عقػػد
 عمػ ، المػدن  القػانوف مػف 549 المػادة ف  الجزائري المشرع نص، الأساس ىذا عم و  الأصم  المقاول 

 أجػر مقابػؿ عمػلب ديؤ يػ فأ وأ شػيئا يصنع أف المتعاقديف أحد بمقتضاه يتعيد عقد ىو المقاول  عقد أف
 المقاولػ  عقػد محػؿ فأ نجػد، القػانوف نفػس فمػ 564 المػادة نػص لػ إ سػتناداا  و  خػرالآ المتعاقد بو يتعيد
 .(2)ش   صنع وأ عمؿ دا أ يضاأ ىو الفرعي 

 الفرعية المقاكلة عقد انعقاد شركطثانيا: 

 مػف ميػره عػف تميػزه لتػ ا، والخاصػ  العامػ  الشػروط مػف جموعػ بم الفرعيػ  المقاولػ  عقد يتصؼ
 : يم  ما ف  الشروط ىذه وتتمثؿ خاص  طبيع  ذو عقدا منو تجعؿ لت وا العقود

 : الفرعية المقاكلة عقد نعقادلإ  العامة الشركط -1

 لػػذلؾ، العقػػد فػػ  مػػانع شػػرط وجػػود عػػدـ فػػ  الفرعيػػ  المقاولػػ  عقػػد لإنعقػػاد العامػػ  الشػػروط تتمثػػؿ
 أف يمكػػف أنػػو ميػػر، مسػػبؽ إتفػػاؽ إلػػ  الحاجػػ  دوف خػػرآ مقػػاوؿ عمػػ يتعاقػػد أف الأصػػم  لممقػػاوؿ يجػػوز

 المػادة أكدتػو مػا ىػذا، (3)فرعيػ  مقاولػ  عقػد إبػراـ مػف لأصم ا المقاوؿ يمنع شرطا المقاول  عقد يتضمف
 الذكر. السالف  الجزائري المدن  القانوف مف 564

 طػػرؼ مػػف تنفيػػذه بتسػػتوج خاصػػ  بطبيعػػ  الحػػالات بعػػض فػػ  المقاولػػ  عقػػد محػػؿ يتسػػـ قػػد كمػػا
  .إعتبار محؿ شخصيتو تجعؿ مما ومؤىلبت كفا ة مف لو لما، أصم  مقاوؿ

                                                                                 

فػػ  العقػػود الممزمػػ  لمجػػانبيف، إذا لػػـ يػػوؼ أحػػػد » مػػف القػػانوف المػػدن  الجزائػػري عمػػ  مػػػا يمػػ :  119نصػػت المػػادة  (1)
المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد إعػذاره المػديف أف يطالػب بتنفيػذ العقػد أو فسػخو، مػع التعػويض فػ  الحػالتيف 

 .«إذا اقتض  الحاؿ ذلؾ
ف  العقػود الممزمػ  لمجػانبيف، إذا كانػت الالتزامػات المتقابمػ  مسػتحق  » مف نفس القانوف عم  ما يم :  123نص المادة ت

 .«الوفا  جاز لكؿ مف المتعاقديف أف يمتنع عف تنفيذ التزامو إذا لـ يقـ المتعاقد الآخر بتنفيذ ما التزـ بو

 .45محمد عم  رحم ، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .33-32مد عم  رحم ، المرجع السابؽ، ص مح (3)
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ستناداو  الأساس ىذا وعم   منػع الجزائػري المشػرع أف نجػد، المػدن  فالقػانو  مػف 564 المػادة إلػ  ا 
 .إعتبار محؿ الأصم  المقاوؿ  شخصي كانت إذا، فرعي  مقاول  عقد إبراـ مف صم الأ المقاوؿ

 : الفرعية المقاكلة عقد نعقادلإ  الخاصة شركطال -2

 : يم  ما ف  الفرعي  المقاول  عقد لانعقاد الخاص  الشروط تتمثؿ

 : لو سابؽ أصمي عقد الفرعية المقاكلة عقد يتبع فأ -أ

 العقػػد وجػػود فلأ، الأصػػم  المقاولػػ  عقػػد عػػف لاحقػػا يكػػوف أف فرعيػػ ال المقاولػػ  عقػػد فػػ  يشػػترط
 العقػػد ركػػافأ مػػف كػػركف السػػبب عػػف لػػو تمييػػزا وذلػػؾ .الفرعيػػ  المقاولػػ  صػػف   ضػػفاإ سػػبب ىػػو صػػم الأ

 يشػترط مػاك، (1)الفرعيػ  المقاولػ  عقػد أو الأصػم  المقاولػ  عقػد سػوا  العقػديف كػلب فػ  تػوفره يجب الذي
 عقػػػد قبػػػؿ وجػػػودام صػػػم الأ المقاولػػػ  عقػػػد يكػػػوف فأ،فرعيػػػ  مقاولػػػ  عقػػػد نػػػوأ العقػػػد صػػػؼيت حتػػػ  يضػػػاأ

 فرعي .ال المقاول 

 الأصػم  المقاولػ  عقػد تػاري  عػف لاحػؽ بتػاري  إبرامو يتـ عقد، الفرعي  المقاول  عقد يعد ؾوبذل 
  .الأصم  العقد تنفيذ بيدؼ

ف وجود عقد المقاول  الفرعي  لا يشػترط فقػط : الفرعية المقاكلة بعقد صميالأ المقاكؿ قبكؿ -ب
 .خر لاحؽضرورة وجود عقدييف أحدىما سابؽ والآ

ن   حػالتيف بػيف نميػز الفرعيػ  حيػثما يشترط أيضا ضرورة قبوؿ المقاوؿ الأصػم  لعقػد المقاولػ  وا 
 : صم الأ دقالع طبيع  بحسب تختمفاف مقبوؿل

 

  الشخصي عتبارالإ عمى القائمة العقكد في القبكؿ: كلىالأ  الحالة

 حػػدأ صػػيةبشخ يػػافي يعتػػد عقػػكد»: بأنيػػا الشخصػػ  عتبػػارالإ عمػػ  القائمػػ  العقػػود الفقػػو عػػرؼ
 عتبػارإ كمحػؿ العقػد فػي جكىريػا عنصػرا صػفتو كأ شخصػيتو فتكػكف صفاتو مف صفة كأ المتعاقديف

 .(2)«شخصيا المتعاقد ىذا مف لاإ الكفاء كأ التنفيذ قبؿي كلا تنفيذه كعند العقد نعقادإ كقت
                                                                                 

، بػدوف رقػـ الطبعػ ، ص 1997نعيـ مغبغب، عقػود البنػا  والأشػغاؿ العامػ ، بػدوف دار نشػر، بػدوف بمػد النشػر، سػن   (1)
41. 

 .58نعيـ مغبغب، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 عتبػػػػارالإ عمػػػػ  القائمػػػػ  لمعقػػػػود بالنسػػػػب  الفرعيػػػػ  المقاولػػػػ  عقػػػػد نعقػػػػادإ جػػػػواز مسػػػػأل  تعػػػػد عميػػػػوو 
 دوف الفرعيػػ  المقاولػ  عقػد بػراـإ حالػ  وفػ  الأصػم  المقػاوؿ مػف صػري  قبػوؿ عمػ  متوقػؼ، الشخصػ 

 .العام  لمقواعد وفقا العقد فس  بطم خيرالأ ليذا يمكف، صم الأ لممقاوؿ صري  قبوؿ

الشخصي عتبارالإ عمى قائمةال غير العقكد في القبكؿ: الثانية لةالحا   

 ليسػػت، صػػم الأ المقػػاوؿ شخصػػي  كانػػت ذاإ مػػا حالػػ  فػػ  ينعقػػد فأ لفرعيػػ ا المقاولػػ  لعقػػد يمكػػف
 .منو صري  قبوؿ بدوف عتبارإ محؿ

 : الفرعي كالمقاكؿ العمؿ رب بيف رةالمباش العقدية الرابطة نتفاءإ -ج

 وجود نتفا إ فرعي  مقاول  عقد نوبأ العقد ىذا وصؼل يشترط، اسابق المذكورة الشروط ل إ ضاف إ
 بػػيف يػػربط الػذي المقاولػػ  قػدع أف أسػػاس عمػ  ذلػػؾ، الفرعػ  والمقػػاوؿ العمػؿ رب يفبػػ يػربط رمباشػػ عقػد

 ىػذه تنتقػؿ فأ دوف، فقػط العمػؿ ورب صػم الأ لممقػاوؿ ب سػبالن ثارآ يرتب العمؿ ورب صم الأ المقاوؿ
 مقػػػاوؿال بػػػيف مباشػػػرة علبقػػػ  وجػػػود حالػػػ  فػػػ  لكػػػف، (1)العقػػػود نسػػػبي  ألمبػػػد وفقػػػا الفرعػػػ  لممقػػػاوؿ ثػػػارالآ

  .فرعي  مقاول  عقد وليس صم أ  مقاول عقد بصدد نكوف الحال  ىذه فف ، العمؿ ورب الفرع 

، بيانػو سػبؽ كمػا لمجػانبيف الممزمػ  لعقػودا مػف لكونػو متقابمػ  اتالتزامػ الفرعيػ  المقاولػ  عقػد يرتب
 مػػف 554 لػػ إ 554 المػػواد نظمتيػػا التػػ و  الأصػػم  المقػػاوؿ اتالتزامػػ بػػنفس الفرعػػ  المقػػاوؿ يمتػػزـ حيػػث

 : يم  ما ف  المتمثم و  الجزائري  نالمد القانوف

 عميو المتفؽ العمؿ بإنجاز الفرعي المقاكؿ التزاـكلا: أ

 بينػػو المبػػرـ الفرعيػػ  المقاولػػ  لعقػػد وفقػػا بػػو بالقيػػاـ تعيػػد الػػذي العمػػؿ بتنفيػػذ الفرعػػ  لمقػػاوؿا يمتػػزـ
 المقػػاوؿ أنجػػزه الػػذي العمػػؿ فأ العمػػؿ رب عتبػػارهإب صػػم الأ لممقػػاوؿ تبػػيف ذاإفػػ، صػػم الأ المقػػاوؿ وبػػيف

، معػػيف جػػؿأ خػػلبؿ التنفيػػذ طريقػػ  إصػػلبح بضػػرورة ينػػذره فأ لػػو يحػػؽ، العقػػد لبنػػود مطػػابؽ ميػػر الفرعػػ 
 عتبػارهإب صػم الأ ممقػاوؿل يجوز ونإف، عميو تفاؽالإ تـ لما وفقا العمؿ تنفيذ عدـ عم  صرارهإ حال  وف 

                                                                                 

القاىرة،  1994مبنان ، الدار الجامعي ، جلبؿ عم  العدوى، مصادر الالتزاـ، دراس  مقارن  ف  القانونييف المصري وال (1)
 .45مصر، بدوف رقـ الطبع ، ص 
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 ىػذا، (1)وؿالأ المقػاوؿ نفقػ  عمػ  لكػف خػرآ لمقػاوؿ بالعمػؿ يعيػد فأ أو العقد فس  يطمب فأ العمؿ رب
 أف العمؿ سير ثناءأ ثبت ذاإ »: يمػ  ما عم  نصت الت  المدن  القانوف مف 553 المادة بو قضت ما

 مػف يصػح  فأبػ ذرهينػ فأ العمػؿ لػرب جػاز العقػد لشركط مناؼ أك معيب كجو عمى بو يقكـ المقاكؿ
 لػػىإ المقػػاكؿ يرجػػع فأ دكف جػػؿالأ ىػػذا نقضػػىإ ذاإفػػ، لػػو يعينػػو معقػػكؿ أجػػؿ خػػلاؿ التنفيػػذ طريقػػة
 نجػازإب خػرآ مقػاكؿ لػىإ يعيػد فأ مػاا  ك  العقػد فسػ  مػاإ يطمػب فأ العمؿ لرب جاز الصحيحة الطريقة
 .«هعلاأ 172 المادة حكاـلأ طبقا كؿالأ  المقاكؿ نفقة عمى العمؿ

 الأصػم  لممقػاوؿ الجزائػري المشػرع أجػاز، صػلبحوإ يمكػف لا العيػب كػاف حالػ  فػ  ونأ يعن  مما
 الفرع . المقاوؿ نذارإ دوف مباشرة القضا  ل إ المجو  ف  الحؽ

 العمػؿ يػتـ حتػ  العمػؿ ومتابعػ  شػراؼلإا فػ  حػؽال لممقاوؿ أف، دراستو سبؽ ما خلبؿ مف يتبيف
 يمتػػزـ ذلػػؾ مقابػػؿ وفػػ  .معيػػب عمػػؿ نجػػازإ عػػف تػػنجـ قػػد التػػ  للؤضػػرار تجنبػػا وذلػػؾ صػػحيح  بطريقػػ 
  .الأصم  المقاوؿ وبيف بينو المبرـ العقد لشروط وفقا مؿالع بإنجاز الفرع  المقاوؿ

  المنجز العمؿ بتسميـ الفرعي المقاكؿ لتزاـإ

 مػػ ع، لػػو يسػػممو أف صػػم الأ المقػػاوؿ مػػع عميػػو المتفػػؽ لمعمػػؿ وتمامػػإ بعػػد الفرعػػ  لمقػػاوؿا يمتػػزـ
 العمؿ بتسميـ الفرع  المقاوؿ التزاـ أف كما، (2)الفرعي  المقاول  عقد عف جنب أ ىو العمؿ رب فأ ساسأ

 عنػد ليػوإ تطرقنػا يذوالػ المقاولػ  عقػد فػ  صػم الأ المقػاوؿ التػزاـ حكػاـأ لػنفس يخضػع، بإتمامػو المتعيد
 .المنجز العمؿ بتسميـ المقاوؿ لتزاـلا دراستنا

 العشرية بالمسؤكلية يالفرع المقاكؿ التزاـ: ثالثا

 مػػ ع يقػع سػتثنائياإ ضػػمانا، الجزائػري المػدن  القػػانوف مػف 554 المػادة فػػ  الجزائػري المشػرع أورد
 التػػػ  المنشػػػآت أو لممبػػػان  يحػػػدث جزئػػػ  أو كمػػػ  تيػػػدـ أي عػػػف، المعمػػػاري والمينػػػدس المقػػػاوؿ عػػػاتؽ
 .البنا  متان و  سلبم  تيدد عيوب مف عيب بيا يظير قد وأ، شيداىا

 ولعػػؿ العشػػري  المسػػؤولي  نطػػاؽ مػػف البػػاطف مػػف المقػػاوؿ إسػػتبعد، الجزائػػري المشػػرع أف حػػظويلب
 العمػػؿ لػرب الحمايػ  تحقيػػؽ ىػو، الخاصػ  المسػػؤولي  ىػذه نطػاؽ مػػف الفرعػ  المقػاوؿ إخػػراج فػ  السػبب

                                                                                 

، الأوؿ المجمػد، الشخصػي  الحقػوؽ مصػادر، الأوؿ الجػز ، المػدن  القػانوف شػرح فػ  المبسػوط، الجبوري محمد اسيفي (1)
 .124 ص، الأول  لطبع ا، 2442، الأردف، عماف، والنشر لمطباع  وائؿ دار، العقد إنعقاد، الأوؿ القسـ، العقد نظري 

 .72-71مازي خالد أبو عراب ، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 لتلبعبػات عرضػ  يجعمو مما، الحالات أممب ف  البنا  مجاؿ ف  والخبرة الكفا ة تنقصو الذي الأصم 
 .أخرى جي  مف الفرع  والمقاوؿ العمؿ رب بيف يربط عقد وجود وعدـ جي  مف المقاوليف

 الأصػػم  المقػػاوؿ تضػػرر، العشػػري  المسػػؤولي  لأحكػػاـ الفرعػػ  المقػػاوؿ إخضػػاع عػػدـ عمػػ  ينشػػأو 
 المقاوؿ عم  الرجوع إمكاني  مف بالرمـ، بالبنا  تمحؽ قد الت  العيوب ثارآ جميع عف مسؤولا يعد كونو

  المسػػؤولي مػػف شػػدأ العشػػري  المسػػؤولي  حكػػاـأ تبقػػ  أنػػو كمػػا، العقديػػ  المسػػؤولي  لأحكػػاـ طبقػػا لفرعػػ ا
 .(1)العقدي 

 الترقيػػػ  فػػػ  متػػػدخؿ كػػػؿ بػػػأف أقػػػر قػػػد الجزائػػػري المشػػػرع أف نجػػػد، 44-11 القػػػانوف لػػػ إ واسػػػتنادا
 منػػو 46 المػػادة بموجػػب ىػػذا، العشػػري  بالمسػػؤولي  ممزمػػا يعػػد بعقػػد العقػػاري المرقػػ  مػػع يػػرتبط العقاريػػ 

 كالمقػػػاكليف الدراسػػػات مكاتػػػب عػػػاتؽ عمػػػى العشػػػرية المسػػػؤكلية تقػػػع »: يمػػػ  مػػا عمػػػ  نصػػػت التػػ و 
 أك البنايػة كػؿ زكاؿ حػاؿ فػي، عقػد خػلاؿ مف المشركع بصاحب صمة ـلي الذيف خريفالآ المتدخميفك 

 .«الأساس لأرضية الرديئة النكعية جراء ذلؾ في بما، البناء في عيكب جراء منيا جزء

 المسؤولي  لأحكاـ الفرع  المقاوؿ يخضع لـ الجزائري المشرع أف، المادة ىذه خلبؿ مف لنا يتبيف
  الفرع . والمقاوؿ يالعقار  المرق  بيف يربط الذي العقد نعداـإ أساس عم  العشري 

 ؿالمقػػاو  أخضػػع الجزائػػري المشػػرع أف نجػػد، 85-12 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـ صػػدور بعػػدو  أنػػو إلا
 والتػػ  منػػو 34/2 المػػادة خػػلبؿ مػػف، واضػػحا يبػػدو مػػا وىػػذا صػػريح  بصػػف  العشػػري  لممسػػؤولي  الفرعػػ 
 المتضػامنة مسػؤكليتو، سػنكات (12) عشػر مدة خلاؿ العقارم المرقي يتحمؿ »: يمػ  ما عم  نصت
 سػػقكط حالػػة فػػي خػػرآ متػػدخؿ كأم الفػػرعييف كالمقػػاكليف كالشػػركاء المقػػاكليفك  الدراسػػات مكاتػػب مػػع

 .«الأرض رداءة بسبب ذلؾ في بما البناء في عيكب بسبب جزئيا أك كميا البناية

 مػػػف 554 المػػػادة مضػػػموف لتعػػػديؿ، الجزائػػػري المشػػػرع تػػػدخؿ ضػػػرورة نػػػرى الأسػػػاس ذاىػػػ وعمػػػ 
 التنفيذي المرسوـ مف 34/2 المادة أحكاـ مع يتناسب بما 11/44 قانوف مف 46 والمادة المدن  القانوف

 .12/85 رقـ

                                                                                 

  .62، المرجع السابؽ، ص مروش مسعودة (1)
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 الثاني: ثلمبحا
  التقني كالمراقب المعمارم الميندس

 المرقػ  بجانػب العقاريػ  المشػاريع إنجػاز  فػ يسػاىموف خػريفآ أشخاصا الجزائري المشرع أضاؼ
 العشػري  بالمسػؤولي  وفالممزمػ الأشػخاص دائػرة توسػيع فػ  رمب  قانوني  نصوص بموجب ذلؾ، العقاري

 إلػ  المبحػث ىػذا تقسػيـ سيتـ لذلؾ، التقن  والمراقب ماريالمع لميندسا وىما العقاري  الترقي  مجاؿ ف 
 المطمب تخصيص سيتـ كما، المعماري الميندس لدراس  الأوؿ المطمب تخصيص سيتـ حيث، مطمبيف
 .التقن  لممراقب الثان 

 الأكؿ:المطمب 
 المعمارم الميندس

، المعمػاري والميندس المقاوؿ مين  بوحدة تقض  ي قانون نصوصا القديـ لفرنس ا القانوف تضمف
 فػػػػ  المػػػػؤرخ التنفيػػػػذي المرسػػػػوـ بموجػػػػب المػػػػتمـ 3/12/1944 فػػػػ  المػػػػؤرخ القػػػػانوف صػػػػدور مايػػػػ  إلػػػػ 
 كػػؿ عإخضػػا خػػلبؿ مػػف المقػػاوؿو  المعمػػاري المينػػدس لمينػػ  قلبلي الإسػػت أضػػف  الػػذي، 24/49/1949
 .(1)بيا خاص قانون  لتنظيـ مين 

 إنجػاز عمميػ  فػ  فػ  يساىموف الذيف العقاري النشاط أشخاص بيف مف المعماري الميندس يعدو 
 حيػػث، متتػػالييف فػػرعييف خػػلبؿ مػػف ضػػروريا أمػػرا اتػػوالتزامو  ماىيتػػو دراسػػ  جعػػؿ ممػػا، العقاريػػ  المشػػاريع

 الثػػان  الفػػرع تخصػػيص سػػيتـ بينمػػا المعمػػاري المينػػدس ماىيػػ  فػػ  لمبحػػث الأوؿ الفػػرع تخصػػيص سػػيتـ
 المعماري. الميندس اتالتزام لتحديد

 الأكؿ:ع الفر 
 المعمارم الميندس ماىية

 اليندس . لعقد القانوني  الطبيع  دتحديو  تعريفو تقتض ، المعماري الميندس ماىي  دراس  فإ

                                                                                 
(1)

 Corinne Saint- Alary-Houin Matthieu poumarése, op cit, p 196  
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 المعمارم الميندس تعريؼأكلا: 

 المنشآت لإقام  والنماذج والرسوـ التصميـ بوضع ليوإ يعيد الذي المين  ىو المعماري دسالمين
 حسػػف عمػػ  يشػػرؼ وفنػػ  لتصػػميـا يضػػع فنػػاف فيػػو، تنفيػػذىا حسػػف عمػػ  راؼشػػوالإ وتزيينيػػا وصػػيانتيا

 .(1)تنفيذه

 التصػػػميـ فػػػ  بػػداعوالإ بتكػػػارالإ عمػػػ  وقدرتػػو الذىنيػػػ  بممكاتػػػو المتميػػز، الطبيعػػػ  الشػػػخص فيػػو
 ف  تدخمو فا  و  ومقتضياتيا البيئ  وظروؼ يتناسب بما ذلؾ وكؿ تجاىاتوالإ والنسب الرسومات وضعو 

 والفنػ  الفنػاف صػف  بػيف يػدمج فأو  لحسػابوو  قانونػا يمثمػو مػا وأ المالػؾ مػف بتكميػؼ يكوف، البنا  عممي 
 .(2)جاري ت مير حرة مينو ويمارس

 مينػػدس لفػػظ سػتعمؿإ لكنػػو المعمػاري المينػػدس يعػرؼ لػػـ نػػوأ نجػد، الجزائػػري لممشػرع بالنسػػب  مػاأ
 المتعمػؽ 1988 لسػن  المشػترؾ ريالػوزا القػرار مف 3/2 المادة خلبؿ مف واضحا يبدو ما وىذا، معماري
 والتػ  2441 لسن  الوزاري بالقرار المعدؿ (3) ذلؾ أجرو  البنا  ميداف ف  الأشغاؿ تنفيذ ممارس  بكيفيات
 مكتػب كأ معماريػا ميندسا الخصكص عمى الفني ستشارالم يككف فأ يمكف...»: يم  ما عم  نصت
 .« الجارم يعلمتشر  طبقا معتمد ختصاصاتالإ متعدد كأ مختص دراسات

 

47-94 رقػػـ التشػػريع  المرسػػوـ مػػف 9 ةالمػػاد فػػ  يضػػاأ سػػتخدموإ كمػػا
-44 بالقػػانوف المعػػدؿ (4)

 عمػ  نصػت التػ ، المعمػاري المينػدس  مينػ ممارس  وكيفي  المعماري الإنتاج بشروط المتعمؽ، (5) 46
 يتػػكلى دمعتمػػ معمػػارم مينػػدس كػػؿ، المعماريػػة اليندسػػة فػػي "العمػػؿ صػػاحب" ب يقصػػد »: يمػػ  مػػا

 «.كمتابعتو البناء نجازإ تصكر

                                                                                 

، بػػدوف رقػػـ الطبعػػ ، 2446حسػػيف منصػػور محمػػود، المسػػؤولي  المعماريػػ ، دار الفكػػر الجػػامع ، الإسػػكندري ، مصػػر،  (1)
 .89ص 

 .414عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)

، 1988 -45- 15 قػػػػرار وزاري مشػػػػترؾ، المػػػػؤرخ فػػػػ  يعػػػػدؿ، 2441-47- 44قػػػػرار وزاري مشػػػػترؾ، المػػػػؤرخ فػػػػ   (3)
-48-12ؤرخػ  فػ  ، الم45المتعمؽ بكيفيات ممارس  تنفيذ الأشغاؿ فػ  ميػداف البنػا  وأجػر ذلػؾ الجريػدة الرسػمي ، العػدد

2441. 

 .1994-45-25، المؤرخ  ف  32الجريدة الرسمي  العدد  (4)

 .2444-48-15ف    ، المؤرخ51، الجريدة الرسمي ، رقـ 2444-48-14، المؤرخ ف  46-44القانوف  (5)
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 بضػػرورة نوفالقػػا لزمػػوأ، المعمػػاري المينػػدس صػػف  المعنػػوي وأ الطبيعػػ  الشػػخص يكتسػػب وحتػػ 
 المرسػوـ مػف 15 المػادة بو قضت ما ذلؾو  المعمارييف لمميندسيف الوطن  دوؿالج ف  مسجلب يكوف فأ

 المينػػدس بصػػفة ينتفػػع فأ كػػاف ملأ يجػػكز لا »: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت والتػػ  1994 سػػن ل التشػػريع 
 لمميندسػػػيف الػػػكطني الجػػػدكؿ فػػػي مسػػػجلا يكػػػف لػػػـ ذاإ المينػػػة ىػػػذه يمػػػارس كأ المعتمػػػد المعمػػػارم
 «.اداعتم بمثابة المعمارييف لمميندسيف الكطني الجدكؿ في التسجيؿ يعتبر .المعمارييف

، البنػػػا  تعمميػػػا إنجػػػاز فػػػ  يرمػػػب معنػػػوي أو طبيعػػػ  شػػػخص كػػػؿ الجزائػػػري المشػػػرع ألػػػزـ كمػػػا
 المادة عميو نصت ما ىذا، البنا  لرخص  الخاضع  المشاريع ف  المعماري الميندسب ستعان الإ ضرورة

55/1
 44 والمػػادة والتعميػػر بالتييئػػ  مػػؽعالمت 29-94 لمقػػانوف والمػػتمـ المعػػدؿ 44/45 القػػانوف مػػف (1)

 .94/47 التشريع  المرسوـ مف

 صػةلرخ الخاصػة البنػاء مشػاريع إعداد يتـ أف جبي »: يم  ما عم  الأول  المادة نصت حيث
  «. المشركع تسيير عقد طارإ في معتمديف ميندسيفك  معمارم ميندس طرؼ مف البناء

 بنػاء إنجػاز في يرغب، معنكم أك طبيعي شخص كؿ عمى يجب »: يم  ما عم  الثاني  ونصت
 .«...المشركع ازلإنج معتمد معمارم ندسمي إلى يمجأ أف، معمارم ميندس لتأشيرة خاضع

 الذم المعنكمأك  الطبيعي الشخص»: نػوأب المعماري الميندس تعريؼ يمكف، سبؽ ما عم  وبنا 
 «.المينة صكؿأك  القانكنية النصكص ذلؾ في مراعيا كالرسكـ التصاميـ عدادإب يقكـ

  .اليندسة لعقد القانكنية بيعةالطثانيا: 

 وكالػػ  عقػػد إعتبػػره مػػف فمػػنيـ، اليندسػػ  لعقػػد نونيػػ القا الطبيعػػ  تحديػػد فػػ  الفقييػػ  الآرا  إختمفػػت
 .مقاول  عقد إعتبره مف ومنيـ

 : ككالة عقد ىك اليندسة عقد -1

 أك الككالة »: بأنيا المدن  القانوف مف 571 ادةالم بموجب، الوكال  عقد الجزائري المشرع عرؼ
 «.كباسمو لمككؿا لحساب شيء بعمؿ ـلمقيا خرآ شخصا شخص يفكض بمقتضاه عقد ىك الإنابة

                                                                                 

 .2444-48-15ف    ، المؤرخ51، الجريدة الرسمي  رقـ 2444-48-14، الصادر ف  45-44القانوف  (1)
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 مقابػػؿ المالػػؾ يوكمػػو حيػػث، وكػػيلب المينػػدس حكاميػػاأ أحػػد فػػ  الفرنسػػي  الػػنقض محكمػػ  إعتبػػرت
 أساس عم  النقد إل  الإتجاه ىذا تعرض .(1)عمييا الإشراؼو  والتصاميـ لرسوـا لإعداد عميو متفؽ أجر

دارتػوو  العمػؿ عمػ  الإشػراؼ فميم ، المادي والعمؿ الذىن  العمؿ بيف خمط يأالر  ىذا فأ  عمػلب تعتبػر ا 
 عقػػػػد طبيعػػػػ  مػػػػع يتعػػػػارض مػػػػا وىػػػػذا الوكالػػػػ  عمػػػػاؿأ قبػػػػؿ مػػػػف عتبػػػػرهإ الفرنسػػػػ  القضػػػػا  أف إلا، ماديػػػػا
 .(2)الوكال 

 : مقاكلة عقد ىك اليندسة عقد -2

 الإختلبفػات مػف العديد حؿم العمؿ رب مع المعماري الميندس يربط الذي العقد طبيع  كانت لقد
 حسػػػـ قػػػد الفرنسػػػ  المشػػػرع فأ نجػػػد، 1791 المػػػادة وبموجػػػب 1967القػػػانوف دورصػػػ بعػػػد لكػػػف، الفقييػػػ 
 الػذي العقػد فأ الػذكر السابق  المادة نصت حيث، صريح  بصف  العقد طبيع  تحديد خلبؿ مف الخلبؼ
 .(3)مقاول  عقد ىو المعماري الميندسو  المقاوؿ مع العمؿ رب يبرمو

 جميػػع وكفػػا ة بخبػػرة العقػػاري المرقػػ  إسػػتعان  مػػبتتط، يػػ العقار  المشػػاريع إنجػػاز عمميػػ  فأ كمػػا
 الػذيو  المعمػاري المينػدس مػع يندسػ ال عقػد إبرامػو خػلبؿ مػف وذلػؾ التخصصػات جميع ف  الميندسيف

 .المدن  القانوف مف 549 المادة لنص طبقا وذلؾ العاـ بمفيومو مقاول  عقد يعد

 : المعمارم الميندس مينة لممارسة ةالقانكني الشركط-3

 يرمػػب معنػوي أو طبيعػ  شػخص كػؿ 94/47 التشػريع  المرسػوـ بموجػب الجزائػري المشػرع ـألػز 
 : التالي  بالشروط التقيد ضرورة، معماري ميندس مين  ممارس  ف 

 

 : المعماريف لمميندسيف الكطني الجدكؿ في التسجيؿ -أ

 شػروط تضػمنت حيػث، الشػرط ىػذا عمػ  الػذكر السػابؽ التشػريع  المرسػوـ مػف 17 المادة نصت
 : يم  ما ف  أساسا تتمثؿ والت  المعماريف لمميندسيف الوطن  الجدوؿ ف  التسجيؿ

                                                                                 

عرعػػاري عبػػد القػػادر، المسػػؤولي  العقديػػ  لممقػػاوؿ والمينػػدس المعمػػاري، دكتػػوراه فػػ  القػػانوف الخػػاص، جامعػػ  محمػػد ال (1)
 . 33، ص 1991-1994الخامس كمي  العموـ القانوني  والاقتصادي  والاجتماعي ، الرباط، المغرب، 

  .24محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .37 ص، السابؽ المرجع، القادر عبدالعرعاري  (3)
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 الدول . مف بيا رؼتمع معماري ميندس لشيادة حائزا التسجيؿ طالب يكوف فأ -

 تدريب. بفترة قاـ قد التسجيؿ طالب يكوف فأ -

 المدني . بالحقوؽ التمتع -

 بصف  لكف الجدوؿ ىذا ف  التسجيؿ أيضا للؤجانب يمكف أنو مير، الجزائري  بالجنسي  التمتع -
 مؤقت .

 : اليميف أداء -ب

، اليمػػيف دا أ المعمػػاريف لمميندسػيف الػػوطن  الجػدوؿ فػػ  المسػجؿ المعمػػاري المينػدس عمػػ  يجػب
 الميندسيف يؤدم »: يم  ما تضمنت الت ، التشريع  المرسوـ نفس مف 18 المادة عميو نصت ما ىذا

 المعمػاريف الميندسػيف لنقابػة الػكطني المجمػس مػاـأ الكطني الجدكؿ في تسجيميـ دنع، فكالمعماري
 العمػي بػاه قسػـأ: تيػةالآ اليمػيف المرسػكـ ىػذا مػف الثػاني البػاب مػف الثالثالفرع  في محدد ىك كما

 حتػػراـا  ك  لممينػػة النبيمػػة ىػػداؼكالأ التقاليػػد عمػػى حػػافظأ فأك  كشػػرؼ بأمانػػة عمػػاليأ دمؤ أ فأ العظػػيـ
 «.الجميكرية انيفقك 

 لنقابػة الػكطني المجمػس لػدل المعمػاريف لمميندسيف الكطني الجدكؿ في التصري  الزامية -ج
 : المعماريف الميندسيف

-94 رقػـ التشػريع  المرسػوـ مػف 19/2 المػادة بموجػب، الشػرط ىػذا عم  الجزائري المشرع نص
 لمميندسػيف الػكطني جػدكؿال فػي المسػجميف شػخاصالأ عمػى يجػب »: يمػ  مػا عمػ  نصت الت ، 47

 الػكطني المجمػس لػدل بػذلؾ صػرحكاي فأ، طريقتيػا تكػف ميمػا المينػة ممارسػة جػؿأ مػف، المعماريف
  .«الجدكؿ في التسجيؿ مف مستخرج ليـ كيسمـ فيالمعماري الميندسيف لنقابة

 خػػرىأ وظػائؼ قمػػدتي أو أخػرى ميػػاـ ممارسػ  لػػو يمكػف لا المعمػػاري المينػدس فأ الػػذكرب روالجػدي
 نصػػت التػػ ، 44-94 التشػػريع  المرسػػوـ مػػف 22 ةالمػػاد أقرتػػو مػػا ىػػذا، لمينتػػو ممارسػػتو مػػع تتعػػارض

 العمكميػة الكظػائؼ كؿ مع خاصة ةبصف المعمارم الميندس مينة ممارسة تعارضت »: يمػ  ما عم 
 باليندسػة مفػةالمك العمكميػة المؤسسػات كأ المحميػة كالجماعػات الدكلػة مصػال  فػي نتخابيػةالإ  غيػر

 .كالتعمير المعمارية
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 ممػكف كأ الصػناعية الترقيػة فػي متعامؿ كأ مقاكؿ أك كعامؿ المينة ممارسة مع تعارضت كما
 «.البناء في تستعمؿ لكازـ أك بمكاد

 الثاني:الفرع 
 المعمارم الميندس اتالتزام

  :يم  ما ف  أساسا تتمثؿ اتلتزامالا مف بالعديد العمؿ رب تجاه المعماري الميندس متزـي

  بالنصيحة المعمارم الميندس التزاـأكلا: 

 المعمػاري المينػدس وبػ يمتػزـ جوىريػا االتزامػ يعػد الػذي، (1)بالنصيح  لتزاـالا الفرنس  القضا  أقر
 المعمومػاتو  بالتصػاميـ ساسػاأ تعمػؽت حقيقيػ  معطيػات بتقػديـ متػزـي حيث، والتشاور التفاوض مرحم  ف 

 بعػد وذلػؾ البنػا  فوقيػا سيشػيد التػ  بػالأرض تتعمػؽ الت  الحقائؽو  المشروع لصاحب يقدميا الت  الفني 
 : ىمياأ النتائج مف العديد لتزاـالا ىذا عم  ويترتب، (2)فحصيا بعممي  القياـ

 لممشػػروع لصػػاحب يمكػػف لا نػػوأ سػػاسأ عمػػ  وذلػػؾ محتكػػر طػػرؼ المعمػػاري المينػػدس يعتبػػر -
 .(3)ويأر  خذأ بعد لاإ البنا  رخص  عم  الحصوؿ

 .(4)لمعقد الفن  التوازف يحقؽ بالنصيح  لتزاـالا -

 فػ  فقػط يتمثؿ العقد محؿ كاف ذاإ صمياأ االتزام يكوف قد بالنصيح  المعماري الميندس التزاـ فإ
 لتزاـفػالا، معا والتشييد ص نال يتضمف العقد محؿ كاف ذاإ ما حال  ف  نوأ مير، والمشورة النص  بدا إ

 .صمياأ لا تبعيا لتزاـالا ديع الحال  ىذه ف  بالنصيح 

 عمػػى سػػابؽ التػػزاـ »: نػوأب (5)الفقػػو عرفػػو الػذي، علبـبػػالإ لتػػزاـالا عػف  بالنصػػيح لتػػزاـالا يختمػؼ
 اللازمػػة البيانػػات العقػػد تكػػكيف عنػػد خػػرالآ لممتعاقػػد يقػػدـ فأبػػ المتعاقػػديف حػػدأ التزاـبػػ يتعمػػؽ التعاقػػد

                                                                                 

 القػػانونيف بػػيف مقارنػػ  وفقييػػ  قضػػائي  دراسػػ ، التشػػييد نطػػاؽ فػػ  بالنصػػيح لتػػزاـ الا، بيجػػت محمػػد التػػواب عبػػد أحمػػد (1)
 .256 ص، 1997، الأول  الطبع ، النشر بمد بدوف، العربي  النيض  دار، والمصري والبمجيك  الفرنس 

 .74مروش مسعودة، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .264أحمد عبد التواب محمد بيجت، المرجع السابؽ، ص  (3)

  .79روش مسعودة، المرجع السابؽ، ص م (4)

مصػػطف  أحمػػد أبػػو عمػػرو، الالتػػزاـ بػػالإعلبـ فػػ  عقػػود الاسػػتيلبؾ، دراسػػ  مقارنػػ ، مطبعػػ  جامعػػ  طنطػػا، مصػػر،  (5)
 .44، بدوف رقـ الطبع ، ص 2448
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 كاعتبػارات ظػركؼ بسػبب كذلػؾ العقػد ىػذا تتفصػيلا بكافػة عمػـ عمػى متنػكر كامؿ سميـ رضا يجادلإ
 يجعػؿ خػرآ عتبػارإ مأ كأ محمػو طبيعػة كأ طرفيػو حدأ صفة كأ العقد ىذا طبيعة لىإ ترجع قد معينو
 الػذم خػرالآ لمطػرؼ مشػركعو ثقة من  عميو يحتـ معينة ببيانات يمـ فأ أحدىما عمى المستحيؿ مف
 .«بالبيانات دلاءبالإ لتزاـبالا  عتباراتالإ جميع عمى بناء يمتزـ

، التعاقػػد محػػؿ بملابسػػات لمتعريػػؼ إجباريػػا خبػػاراإ يتضػػمف التػػزاـ »: نػػوأب (1)أيضػػا عػػرؼ كمػػا
 .«نيرتمس نحك عمى الرضا ثبكت لىإ المطاؼ نياية في يكدم مؤكد نحك عمى بو حاطةكالإ

 بػػراـإ بعػػد بالنصػػيح  لتػػزاـالا يكػػوف حػػيف فػػ ، التعاقػػد مرحمػػ  قبػػؿ يكػػوف علبـبػػالإ لتػػزاـالا بالتػػال 
 .العقد

 بالتصميـ المعمارم الميندس التزاـثانيا: 

 التصػػػاميـ بإعػػػداد القيػػػاـ، رشػػػادوالإ بالنصػػػيح  لتػػػزاـالا لػػػ إ بالإضػػػاف  المعمػػػاري المينػػػدس يمتػػػزـ
، التنفيػذ عمميػ  بمراقبػ  ممػزـ المينػدس يكػوف قػد كمػا، بنػا ه المراد بالمبن  المتعمق  توالمخططا والرسوـ

 العمػؿ حػدود فػ  لاإ ؿأيسػ لا نػوإف، فقػط التصػاميـ بوضػع المعمػاري المينػدس قػاـ ذاإ مػا حالػ  ف  لكف
 قتصػػرإ ذاإ»: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت والتػػ  المػػدن  القػػانوف مػػف 555 المػػادة كدتػػوأ مػػا ىػػذا، قدمػػو يالػػذ

 عػف لاإ مسػؤكلا يكػف لػـ التنفيذ عمى بالرقابة يكمؼ فأ دكف التصميـ كضع عمى المعمارم الميندس
  «.التصاميـ مف تتأ التي العيكب

 ومرحمػػ  وأبعػاده وحجمػػو بنػا ه المػػراد المشػروع موقػػع تبػيف التػػ  الرسػومات تمػػؾ، بالتصػميـ قصػدي
 : بمرحمتيف تمر التصميـ

 الػذي الػوزاري القػرار مػف 5 المػادة ليػوإ أشػارت مػا ىػذا، المبدئ  التصميـ ول الأ المرحم  تتضمف
 المياـ »: يم  ما عم  نصت والت  ذلؾ جرأو  البنا  ميداف ف  الفني  ستشارةالإ ممارس  كيفي  يتضمف
 المشػػركع ميمػػة، المبػػدئي الرسػػـ ميمػػة ىػػي البنػػاء افميػػد فػػي الفنيػػة ستشػػارةالإ منيػػا تتكػػكف التػػي

 «....التنفيذم المشركع ميمة، التمييدم

                                                                                 

دنيػػػ  لممينػػػدس المعمػػػاري فػػػ  عقػػػود الإنشػػػا ات، دار الثقافػػػ ، بػػػدوف بمػػػد النشػػػر، ىاشػػػـ عمػػػ  الشػػػيواف، المسػػػؤولي  الم (1)
 .66، الطبع  الأول ، ص 2449
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 ليياإ شارأ الت  المرحم  ىذه، التنفيذي  وأ النيائي  التصاميـ عدادإ ميم  الثاني  المرحم  وتتضمف
 مػػا عمػػ  نصػػت والتػػ  ليػػوإ شػػارةالإ السػػابؽ المشػػترؾ الػػوزاري القػػرار مػػف 8 المػػادة فػػ  الجزائػػري المشػػرع

 التػي المقترحػة التقنيػة للأحكػاـ المبػررة المكضحةك  الكصفية الدراسة التنفيذم المشركع يمثؿ »: يم 
  .«...تتضمف

 : يم  ما ف  التصميـ بوضع المتعمق  المعماري الميندس يرتكبيا الت  خطا الأ وتتمثؿ

 : العقار كسلامة متانة ييدد الذم الخطأ -أ

 ومتانػو سػلبم  تيػدد فأ نياأش مف خطا أ، التصميـ بوضع قيامو عند المعماري الميندس يرتكب
 العقػار تتحمػؿ لا ساسػاتأ التصميـ يتضمف فأك، المعماري لمفف المنظم  لمقواعد مخالفتو نتيج  العقار
 .المعماري الميندس مسؤولي  قياـ عميو يترتب ما وىذا (1)فوقيا أالمنش

 كعػدـ، (2)العقػار لػو المخصػص لمغػرض مخالفػا يكػوف أف، التصػميـ فػ  الخطػأ مظػاىر ىـأ ومف
 سػػميم  ميػػر بطريقػػ  لممبنػ  الخارجيػػ  الجػػدراف تصػميـ بوضػػع يقػػوـ فكػػأ، والأمػاف الراحػػ  عوامػػؿ حتػراـإ

 .(3)الحرارةو  الصوت لعزؿ كافي  مير يجعميا مما

 : المعمارم الميندس يضعيا يتال المقايسات في الخطأ-ب

  نواعأ المعماري الميندس فييا يحدد الت ، الوصفي  المقايسات تشمؿ والت 

 يضػػاأ تشػػتمؿ كمػػا، (4)سػػتعمالياإ وكيفيػػ  وخصائصػػيا وصػػافياأو  لمتنفيػػذ اللبزمػػ  المعماريػػ  المػػواد
 كافيػ  مير حديد لكمي  كتحديده، (5)عماؿالأ مسطحات وأ للؤحجاـ يراتقد تتضمف الت  الكمي  المقايس 

 .(6)بالسقوط ميددا العقار يجعؿ مما

 التنفيذ عمى شراؼالإ في المعمارم الميندس التزاـثالثا: 

 : ميمتيف بأدا  يكمؼ، البنا  شغاؿأ نفيذت عم  شراؼالإ ميم ب المعماري الميندس قياـ طارإ ف 
                                                                                 

 .747-746 ص، السابؽ المرجع، ياسيف حسيف الرزاؽ عبد (1)

 .754، ص نفسو المرجع (2)

 .54-53محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (3)

 .764بؽ، ص عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السا (4)

 .47محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (5)

 .767عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص  (6)
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 فػ  نجازىػاإ بغيػ  للؤعمػاؿ الطبيع  السير كفال  بيا يقصد الت ، عماؿالأ دارةإ ف  ول الأ تتمثؿ
 التفصيمي  التصميمات مف العمؿ رب يمكف فأ المعماري الميندس عم  يجب ولذلؾ (1)المناسب الوقت

 بػػػاق  مػػػع أيضػػػا التنسػػػيؽو  لممشػػػروع السػػػميـ التنفيػػػذ لتحقيػػػؽ المقػػػاوؿ مػػػع التنسػػػيؽ مػػػع المشػػػروع تنفيػػػذل
 .(2)شغاؿالأ تنفيذ ف  يساىموف الذيف يفالمتدخم

 بميمػ  يضػاأ المعمػاري المينػدس يكمؼ حيث، البنا  أعماؿ عم  الرقاب  ميم  ف  الثاني  وتتمثؿ
 عمػ  شػرافوإ فتػرة خػلبؿ المعمػاري المينػدس يرتكبيػا التػ  خطػا الأ بػيف ومػف البنػا  عمػاؿأ عمػ  الرقاب 
 : التالي  خطا الأ شغاؿالأ تنفيذ

 : ترخيص بدكف بناية بإنجاز يصالترخ -أ

 45-44 رقػـ بالقػانوف المستحدث  والتعمير بالتييئ  المتعمؽ 29-94 قانوف مف 76 المادة نصت
 «....رخصة بدكف البناء شغاؿأ في الشركع يمنع »: يم  ما عم  ليوإ شارةالإ السابؽ

 مػ ع الحصػوؿ قبػؿ البنػا  فػ  الشػروع المعمػاري المينػدس عمػ  يمنع نوأ، النص ىذا مف ويتبيف
 تمػػاـا  و  البنايػػات مطابقػػ  قواعػػد يحػػدد الػػذي، 48/15 القػػانوف مػػف 6 المػػادة كدتػػوأ مػػا ىػػذا، البنػػا  رخصػػ 

24/47/2448 ف  المؤرخ نجازىاإ
 ميما، بناية مأ بتشييد القياـ يمنع »: يم  ما عم  نصت والت  (3)

 الآجػاؿ فػي المختصػة مطةالسػ مػف مسػممة بنػاء رخصػة عمػى المسبؽ الحصكؿ دكف، طبيعتيا كانت
 .«قانكنا المحددة

 : البناء رخصة لمكاصفات مطابؽ غير عقار تشييد -ب

 تػـ ساسػياأ عمػ  التػ و  لممواصػفات مطابق ، المنجزة شغاؿالأ تكوف فأب المعماري الميندس يمتزـ
، (4)بنػا ال رخصػ  حػددتيا التػ  بالمػدة 48/15 القػانوف لقواعػد طبقػا يضػاأ يمتزـ كما، البنا  رخص  من 
 .(1)البنا  رخص  تسميـ تاري  مف سن  مدة فوات قبؿ المشروع بإنجاز مرأي فأ عميو يجب لذلؾ

                                                                                 

 .77محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .77ص، نفسوالمرجع  (2)

 .43/48/2448، مؤرخ  ف  44الجريدة الرسمي ، العدد (3)

يجب عمى مالكي القطع الأرضية المكجكدة داخؿ التجزئة التي » يم : عم  ما  48/15مف القانوف  5نصت المادة  (4)
 .«أعلاه، أف ينجزك بنايتيـ في الآجاؿ المحددة في رخصة البناء 4إنتيت بيا الأشغاؿ كفقا لأحكاـ المادة 
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 والمقػػاييس التقنيػػ  المواصػػفاتب تقيػػده دـعػػ حالػػ  فػػ  مخطئػػا المعمػػاري المينػػدس يعتبػػر وبالتػػال 
 إذا، سػتعمالياإ رفػض عيسػتطي والتػ  المقػاوؿ يقػدميا التػ  البنػا  مػواد بمراقبػ  أيضػا يمتزـ كما، القانوني 

 وسلبمتو. العقار متان  تيدد أف شأنيا ومف صالح  مير أنيا رأى

 العشرية بالمسؤكلية المعمارم الميندس التزاـرابعا: 

 المعمػػػاري المينػػػدس الجزائػػػري المػػػدن  القػػػانوف مػػػف 554 المػػػادة بموجػػػب الجزائػػػري المشػػػرع لػػػزـأ
 : التالي  الحالات ف  وذلؾ  العشري بالمسؤولي 

 : البناء فكقيا يشيد التي الأرض دراسة عف المعمارم الميندس مسؤكلية -1

 مػف ذلػؾ، عمييػا البنػا  لتشػيد قابميتيػا ومػدى التربػ  طبيعػ  مػف بػالتحقؽ المعمػاري المينػدس يمتزـ
 عػػػػدادلإ اللبزمػػػػ  العنايػػػػ  بػػػػذؿب يمتػػػػزـ حيػػػػث، (2)الجيولوجيػػػػ  بتركيبتيػػػػا المتعمقػػػػ  تالدراسػػػػا جػػػػرا إ خػػػػلبؿ

 يجعػػؿ ممػػا، ومتانتػػو سػػلبمتو يضػػمف الػػذي لشػػكؿبا تشػػييده المػػراد بالبنػػا  المتعمقػػ  والقياسػػات ـالتصػػامي
 .(3)الجوي  والتغيرات الطبيعي  الكوارث مواجي  عم  قادرا ا البن

 صوؿلأ مطابقا المعماري الميندس طرؼ مف المعد التصميـ يكوف أف يجب، الأساس ىذا وعم 
 .المختص  ني القانو  لممواصفات بقاومطا الفف

 حالػػ  فػػ  لوحػػده العشػػري  بالمسػػؤولي  المعمػػاري المينػػدس يمتػػزـ ىػػؿ: التػػال  التسػػاؤؿ يثػػار عميػػوو 
 ذاإ جزئيػا وأ كميػا البنػا  تيػدـ حالػ  فػ  المسػؤوؿ ىػو مػفو  ؟البنا  عمييا المقاـ الأرض ف  عيب ظيور
  ؟رضالأ لردا ة راجع التيدـ ىذا كاف

 : حالتيف ل إ التطرؽ تستوجب السؤاؿ اىذ عم  جاب الإ

 : الأرض بدراسة المقاكؿ إنفراد حالة -1

                                                                                                                            
ف يمكػػف القيػػاـ بتشػػييد أم بنايػػة ميمػػا كانػػت طبيعتيػػا، دك»عمػػ  مػػا يمػػ :  48/15مػػف القػػانوف  6نصػػت المػػادة  (1)

الحصكؿ المسبؽ عمى رخصة البناء مسممة مػف السػمطة المختصػة فػي الآجػاؿ المحػددة قانكنػا تصػب  رخصػة البنػاء 
 .«( ابتداء مف تاري  تسميمو1غير صالحة إذا لـ يشرع البناء في أجؿ مدتو سنة )

 .749عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)

عشػري لممشػيديف، دراسػ  مقارنػ  بػيف التشػريعيف الجزائػري والفرنسػ ، أطروحػ ، بف عبد القادر زىػرة، نطػاؽ الضػماف ال (3)
 .133، ص 2449-2448دكتوراه، جامع  الحاج لخضر، باتن ، الجزائر، السن  الجامعي  
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 نجػد جزئ  وأ كم  التيدـ وحصؿ العقار فوقيا يشيد الت  رضالأ بدراس  المقاوؿ نفرادإ حال  ف 
 .(1)كامم  المسؤولي  يتحمؿ مف ىو المقاوؿ فأب

 : الأرض بدراسة كالمقاكؿ المعمارم الميندس إشتراؾ حالة -2

 عمميػػ  فػػ  والمقػػاوؿ لمعمػػاريا المينػػدس إشػػتراؾ حالػػ  فػػ ، المسػػؤوؿ تحديػػد فػػ  ا الفقيػػ إختمػػؼ
 بنػػ  التػػ  رضالأ فػػ  عيػػوب جػػرا ، لمعقػػار الجزئػػ  وأ الكمػػ  التيػػدـ عنيػػا نػػتجي والتػػ  الأرض دراسػػ 
 خػػصت التػػ  العيػوب عػػف المسػؤوؿ ىػػو المعمػاري المينػػدس فأ (2) الفقػػو ممبيػ أ يػػرى حيػث العقػػار فوقيػا
 المينػػػػػدس يمارسػػػػػيا التػػػػػ  الوظػػػػػائؼ ىػػػػػـأ مػػػػػف رضالأ دراسػػػػػ  ميمػػػػػ  فأ أسػػػػػاس عمػػػػػ  ذلػػػػػؾ، رضالأ

  .(3)المعماري

 عمػػ  وذلػؾ المقػاوؿ يتحمميػػا رضالأ فػ  عيػوب وجػػود مسػؤولي  فأ، خػرالآ بعػػض يػرى نػوأ ميػر
 .(4)يوميا بالحفر يقوـ لأنو نظرا، الترب  تركيب ب الأدرى انو ساسأ

 مػػػف خبػػػرة الأكثػػػر نػػػولأ الوحيػػػد المسػػػؤوؿ ريالمعمػػػا سالمينػػػد فأ، المصػػػري الفقػػػو يػػػرى حػػػيف فػػػ 
 الترب . لتركيب  فحص بعد لاإ، والقياسات التصاميـ بوضع يقوـ لا أنو حيث، المقاوؿ

 إنجػػػاز ويمكنػػػ لا المعمػػػاري المينػػػدس أف أسػػػاس عمػػػ  ذلػػػؾ، الػػػرأي ىػػػذا نؤيػػػد جانبنػػػا مػػػف ونحػػػف
 .لمترب  لتركيب  معمؽ فحص بعد إلا، والمخططات التصاميـ

 يترتػػب التػػ  رضالأ عيػػوب عػػف الناجمػػ  العيػػوب لجميػػع ضػػامنا لمعمػػاريا المينػػدس يعػػد وعميػػو
 المنجزة. العقاري  لممشاريع جزئ  وأ كم  تيدـ عمييا

 

 

 : عماؿالأ تصميـ عف المعمارم الميندس مسؤكلية -2

                                                                                 

 .714عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .711، ص نفسوالمرجع  (2)

 .711، ص نفسوالمرجع  (3)

 .714ص ، نفسوالمرجع  (4)
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 ذلػؾ فػ  مراعيػا، اللبزمػ  والقياسػات التصاميـ بوضع، دراستو سبؽ كما المعماري الميندس يمتزـ
 حصػػوؿ حالػػ  فػػ  مسػػؤولا يعتبػػر وبالتػػال  المجػػاؿ ىػػذا فػػ  المختصػػ  القانونيػػ  والنصػػوص الفػػف صػػوؿأ

 .عدىاأ الت  لمتصاميـ وفقا، المشيد لمعقار جزئ  أو كم  تيدـ

 العمػػػؿ بمصػػػادق  ر  حالػػػ  فػػػ  حتػػػ  التصػػػميـ لعيػػػوب ضػػػامنا، المعمػػػاري المينػػػدس يعتبػػػر كمػػػا
 حالػػػ  فػػػ ، المسػػػؤولي  مػػػف المعمػػػاري المينػػػدس يعفػػػ  لكػػػف، (1)يـالتصػػػام ىػػػذه عمػػػ  المختصػػػ  والجيػػػ 
 فػػ  متخصصػا المقػاوؿ وكػاف عممػػو دوف المعمػاري المينػدس عػدىاأ التػػ  التصػاميـ العمػؿ رب إسػتبعاد
 امػ حالػ  فػ ، التصػاميـ فػ  عيػوبال مسػؤولي  مػف يضاأ المعماري الميندس يعف  كما.(2)اليندس  مجاؿ

 .(3)التصاميـ عدأ الذي ىو العمؿ رب كاف ذاإ

 الت  التصاميـ عف الناشئ  العيوب عف مسؤولا المعماري الميندس فأب نجد، سبؽ ما عم  وبنا 
 مػػف 555 المػػادة بػػو قضػػت مػػا ىػػذا، بػػذلؾ مكمفػػا كػػاف ذاإ لاإ ذالتنفيػػ عػػف الناشػػئ  العيػػوب دوف، عػػدىاأ

  .الذكر السابق  الجزائري المدن  القانوف

 عػف الناشػئ  العيػوب عػف مسػؤولا عمػاريالم المينػدس يعػد ىػؿ: ددالصػ ىذا ف  المطروح السؤاؿو 
  ؟ التنفيذ عم  بالإشراؼ تكميفو عدـ حال  ف  التصميـ

 الجزئ  وأ الكم  التيدـ عف مسؤولا يكوف المعماري الميندس فأ، الفرنس  الفقو مف البعض يرى
 يكمػؼ لػـ ولػو حتػ ، المعمػاري سالمينػد عػدىاأ التػ  المقايسػات عػف الناتجػ  البنػا  متانػ  ييػدد ما كؿو 

 : ساسيفأ شرطيف توافر المسؤولي  ىذه تحقؽ ف  يشترط لكف، التنفيذ عم  شراؼبالإ

 الأكؿ: الشرط

 فػػ  لكػػف، مانػػ أو  دقػػ  بكػػؿ المعمػػاري المينػػدس طػػرؼ مػػف المعػػدة التصػػاميـ بتنفيػػذ المقػػاوؿ يقػػوـ
  الميندس فأ نجد، التصاميـ  ف صلبحاتإ وأ تغييرات حداثإب العمؿ رب وأ المقاوؿ قياـ حال 

 .(4)الحال  ىذه ف  مسؤولا يعد لا اريالمعم
                                                                                 

عزالػػديف الديناصػػػوري، عبػػد الحميػػػد الشػػػوارب ، المسػػؤولي  المدنيػػػ  فػػ  ضػػػو  الفقػػػو والقضػػا ، المطبوعػػػات الجامعيػػػ ،  (1)
 .1381، الطبع  الخامس ، ص 1996الإسكندري ، مصر، 

 .728عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .729 صنفسو،  المرجع(3)

 .734مرجع السابؽ، ص ال عبد الرزاؽ حسيف ياسيف،(4)
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 الثاني: الشرط

 عػػػدىاأ التػػػ  التصػػػاميـ فػػػ  عيػػػوب عػػػف ناتجػػػ ، المشػػػيد بالعقػػػار تمحػػػؽ التػػػ  ضػػػرارالأ تكػػػوف فأ
 .(1)المعماري الميندس

 : كالتنفيذ بالإشراؼ قيامو عند المعمارم الميندس مسؤكلية -3

 حيػػز فػػ  ممموسػػ  حقيقػػ  جعمػػوي ممػػا خػػرالآ الثابػػت المنشػػأ وأ البنػػا  تشػػكيؿ ىػػو، بالتنفيػػذ يقصػػد
 قوالػػػب فػػػ  وصػػػبيا بعػػػض مػػػع بعضػػػيا وتركيبتيػػػا المػػػواد مػػػف مجموعػػػ  دمػػػج طريػػػؽ عػػػف ذلػػػؾ، الوجػػػود

 طبقػا ذلػؾ كػؿ، لػو عوضػ الػذي لمتصػميـ طبقػا المطمػوب البنا  النياي  ف  تكوف بحيث، ليا خصص الم
 .(2)التصميمات واضع المعماري الميندس قبؿ مف موضوع  تعميماتو  لففا ىؿأ مف متبع  لقواعد

 : وىما تيفيعمم والتنفيذ بالإشراؼ المعماري الميندس التزاـ ويتضمف 

 : دارةالإ ميمة -أ

 الميندس بإمكافف، (3)المناسب تالوق ف  نجازىاإ بغي  للؤعماؿ الطبيع  السير كفال  بيا ويقصد
 .ذلؾ الظروؼ قتضتإ مت  بذلؾ تكميفو يتـ لـ ذاإ حت ، دارةلإا ؿبأعما يقوـ فأ المعماري

 : عماؿالأ تنفيذ حسف عمى الرقابة -ب

 البنػا  نجػازإ شػغاؿأ متابعػ ، عمػاؿالأ تنفيػذ حسػف عمػ  بالرقابػ  المعماري الميندس التزاـب يقصد
 كانت فإف، وعمال وأ المقاوؿ طرؼ مف وقعت فإ خطا الأ وتصحي  مفاؿإ وأ أخط يأ حدوث لتفادي

  .(4)العمؿ سلبم  سير مف التأكد تعن  عمييا الرقاب  فإف، عماؿالأ سير تنظيـ تعن  عماؿالأ دارةإ

 خػػػلبؿ مػػػف عػػػدىاأ التػػػ  التصػػػاميـ تنفيػػػذ عمميػػػ  مراقبػػػ ، المعمػػػاري المينػػػدس عمػػػ  يجػػػب وعميػػػو
 وبالتال  .المختص  ني القانو  لنصوصا حددتيا الت  اللبزم  الفحوصات جرا ا  و  لمورش  الدوري  الزيارات

 تيديػػد وأ جزئػ  وأ كمػ  تيػدـ الخطػأ ىػذا عمػ  وترتػػب التصػميـ فػ  المعمػاري المينػدس أخطػ حالػ  فػ 

                                                                                 

 .734ص، نفسوالمرجع  (1)

 .774، ص المرجع نفسو (2)

عمػػػراوي فطيمػػػ ، المسػػػؤولي  الجنائيػػػ  لمشػػػيدي البنػػػا : مالػػػؾ البنػػػا ، المينػػػدس المعمػػػاري ) المصػػػمـ، المشػػػرؼ عمػػػ   (3)
 . 98-97، ص 2441-2444التنفيذ( والمقاوؿ، مذكرة ماجستير، جامع  الجزائر، السن  الجامعي  

 .885عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص (4)
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 القػانوف نصػوص تضػمنتيا التػ  العشػري  المسػؤولي  حكاـلأ وفقا مسؤولا يكوف، العقاري المشروع لمتان 
 .العقاري  بالترقي  الخاص  انوني الق والنصوص المدن 

، ممكنػا ذلػؾ كاف إذا، التصميـ ف  تظير قد الت  العيوب بتصحي  المعماري الميندس متزـي كما
 السػمط  خطػارإ مػع التنفيػذ توقيػؼ وأ التنفيذ عف متناعالإ يوعم يجب، جسيما العيب كاف حال  ف  لكف
  .(1)البنا  رخص  حررت الت  داري الإ

 سػػػػلبم و  ضػػػػماف عػػػف المباشػػػػر سػػػػؤوؿالم، المعمػػػاري المينػػػػدس الجزائػػػػري المشػػػرع إعتبػػػػر وعميػػػو
 .(2)العقاري  المشاريع إنجاز ف  ىميفالمسا أىـ مف يعد نوأ كما، والمبان  المنشآت

 : القانكنية سكالمقايي التقنية لممكصفات البناء مكاد مطابقة مف التأكد -ج

 تيػدـ، اعمييػ يترتػب والتػ  البنػا  فػ  المستعمم  المواد عيوب عف مسؤولا المعماري الميندس يعد
 فػػػ  المعمػػػاري المينػػػدس إىمػػػاؿ إلػػػ  راجػػػع ذلػػػؾ وكػػػاف سػػػلبمتوو  البنػػػا  لمتانػػػ  تيديػػػد أو جزئػػػ  أو كمػػ 

  .(3)المقاوؿ بيا يمتزـ الت  ري الجوى اتلتزامالا مف يعد لتزاـالا ىذا أف مف بالرمـ، المادة فحص

 الثاني:المطمب 
 التقني المراقب

 مػػف عاليػػة بدرجػػة تمتػػعي، معنػػكم كأ طبيعػػي صشػػخ »: بأنػػو التقنػػ  المراقػػب (4)الفقػػو عػػرؼ
 الطػػابع ذات المسػػائؿ فحػػص العمػػؿ رب مػػع مبػػرـ عمػػؿ ةر جػػاإ عقػػد بمقتضػػى يتػػكلى، الفنيػػة الكفػػاءة
 .«بفحصيا تكميفو العمؿ رب يرل التي التشييد عممية في الفني

 راءآ ءإعطػاب البنػاء عمػاؿلأ الفنيػة بالمراقبػة يقكـ فنية ىيئة كأ فني رجؿ »: نوأب يضاأ وعرفو
 .(5)«معو متعاقدا عتبارهإب العمؿ لرب ستشاريةإ

                                                                                 

 .194عمراوي فطيم ، المرجع السابؽ، ص  (1)

باخويػػا دريػػس، مسػػؤولي  الضػػماف العشػػري فػػ  عقػػد الترقيػػ  العقاريػػ  مػػا بعػػد إسػػتلبـ المشػػروع العقػػاري، مجمػػ  القػػانوف  (2)
 .61، ص2417، 1، العدد 4والعقار، جامع  البميدة، الجزائر، المجمد 

 .85محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص (3)

 .741عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص (4)

 .741عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ ، ص(5)
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 نمػاا  و  التقنػ  المراقػب يعػرؼ لػـ المشػرع فأ نجػد، الجزائػري المػدن  قانوفال نصوص ل إ بالرجوعو 
 حيػػث، 178و 175 المػادتيف بموجػػب بالتأمينػات المتعمػؽ، 47-95 رقػػـ الأمػر فػ  ليػػوإ بالإشػارة كتفػ إ

 كأم تقنػػي كمراقػػب البنػػاء كمقػػاكؿ مػػارممع مينػػدس كػػؿ عمػػى »: مػػ ي مػػا عمػػ  الأولػػ  المػػادة نصػػت
 قػد التػي المينيػة المدنيػة مسػؤكليتو لتغطيػة تأمينػا يكتتػب أف معنكيا أك كاف طبيعيا شخصا، متدخؿ
 «.ترميميا أك البناءات أشغاؿ بسبب ليا يتعرض

 المػػراقبيف كػػذاك  كالمقػػاكليف المعمػػارييف يفالميندسػػ مػػىع يجػػب »: يمػػ  مػا عمػػ  الثانيػػ  ونصػت
 القػػانكف مػػف 554 مػػادةال فػػي عمييػػا المنصػػكص العشػػرية مسػػؤكليتيـ ميفألتػػ عقػػد تػػابكتإ التقنيػػيف
 ....«المدني

، واسػعا تطػورا وعرفػت فرنسػا فػ  ظيػرت حيػث، 1929 سػن  ل إ المين  ىذه ظيور تاري  ويرجع
 أف عمػ ، والسػكف ا البنػ قػانوف مػف 23-111 المػادة نػص بموجب حكامياأ الفرنس  المشرع نظـ حيث
 وملبحظاتػػو أيػػور  بإبػدا ، العمػػؿ رب مػػع يربطػو الػػذي العقػػد بموجػب التقنيػػ  الرقابػػ ب التقنػ  المراقػػب يقػوـ
  .(1)خبرة أدا  أو الإنجاز يدؼب تنفيذ بأي القياـ دوف العمؿ لرب الإنجاز عف

 رقػـ مػرالأ رصػدو  خػلبؿ مػف وذلػؾ 1971 سػن  فػ  التقنيػ  المراقبػ  مين  ظيرت الجزائر ف  ماأ
 قانونيػا وتحديػد لمبنػا  التقنيػ  المراقبػ  ىيئػ  إحػداث يتضػمف الػذي، 29/12/1971 فػ  المؤرخ 71-85
 فػػػػػ  المػػػػػؤرخ 245-86 رقػػػػػـ المرسػػػػػوـ مػػػػػف 26 المػػػػػادة بمقتضػػػػػ  حكامػػػػػوأ لغيػػػػػتأ والتػػػػػ  (2)ساسػػػػػ الأ

 تنظػػػيـ جزائػػػريال المشػػػرع تػػػول  حيػػػث (3)لمبنػػػا  التقنيػػػ  المراقبػػػ  ىيئػػػ  يػػػرتغي المتضػػػمف، 19/48/1986
 نػكاعأ مختمػؼ بنػاء تقنيػا الييئػة تراقب »: يمػ  ما عم  منو 3/1 المادة نصت بموجب التقني  المراقب 
، كىيكمػو، ثباتػو فػي تػأثير لػو مػا كػؿ صػلاحيةك ، أسسوك ، ديمكمتوك ، بنائيا ثبات مف لتتأكد العمارات
 مػػف الكقايػة فػػي لمسػاىمةكا المجػػاؿ ىػذا فػػي الفكضػى خطػػارأ تقميػؿ بغيػػة، كسػقكفو محيطػػة كجػدراف
 «.نجازالإ  ثناءأ تطرأ قد تيال التقنية النقائص

 طػارإ فػي، مػرالأ قتضػىإ فإ كيمكػف »: يمػ  مػا عمػ  المرسػوـ نفػس مػف 3/7 المادة نصت كما
 إلى الرقابة عمؿ يمتد فأ، المعنية الييئات ختصاصاتا  ك  الميداف ىذا في بيا المعمكؿ حكاـالأ حتراـإ

                                                                                 
(2)

 Bernard boubli, la responsabilité et l’assurance des architectes, entrepreneurs et autres constructeurs, 

Edition j.n.a ,paris, France,1991, 3edition, p 10. 
 .1972-41-14، المؤرخ  ف  4الجريدة الرسمي ، العدد  (2)
 .1986-48-24، المؤرخ  ف  34الجريدة الرسمي ، العدد  (3)
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 المصػنع مػف لمبناء المعدة المكاد جكدة رقابة مثؿ صميةالأ ميمتيا تكمؿ التي ؿعماالأ مختمؼ تنمية
 «.الإنجاز تقنيات ساليبأك  كالبحث، المقاييس ضبط عماؿأك  كعناصره البناء لمكاد التقني ادعتمكالا

 مختمػؼ مراقبػ ب المراقبػ  ىيئػ  لػزـأ المشػرع أف، الػذكر السػابق  الثالث  المادة نص خلبؿ مف يتبيف
 أيضػا لزميػاأ كمػا، وثباتيػا انتيػامت عمػ  تػأثير لػو ما كؿو  جدرانياو  سسياأو  ديمومتيا ناحي  مف بناياتال

 .المواد جودة مراقب  بضرورةو  المجاؿ ليذا المنظم  القانوني  صالنصو و  لمتصاميـ البنايات بمطابق 

 أك اطبيعيػ افكػ سػكاء شػخص بمقتضػاىا يكمػؼ لتػيا الفنيػة العمميػة »: التقنيػ  بالرقاب  ويقصد
 تػدقيؽك  لفحػص العمػؿ رب طمب عمى كبناء، لذلؾ المجاؿ ىذا في الفنية دراتوق تؤىمو كالذم، معنكيا
  .(1)«العمؿ رب يحددىا التي الفنية ائؿالمس

 إنجػػاز فػ  يسػػاىموف الػذيف العقػاري النشػػاط أشػخاص أىػـ بػػيف مػف، التقنػ  المراقػػب يعػد وبالتػال 
 القانوني  لممواصفات تيامطابقو  تنفيذىا حسف عم  والسير العقاري  المشاريع

 الرقابػػ  تمػػارس التػػ  الرسػػمي  الييئػ  تعػػد التػػ  لمبنػػا  التقنيػػ  الرقابػ  ىيئػػ ، التقنيػػ  الرقابػػ  وتمػارس
 التصػػميـ وميػػاـ مياميػػا بػػيف الجمػػع مػػف الجزائػػري المشػػرع منعيػػا لػػذلؾ، البنػػا  مجػػاؿ فػػ  يػػ نوالتق الفنيػػ 

 سػػػتقلبلي والإ المعنويػػػ  بالشخصػػػي  تتمتػػػع لػػػذلؾ، مياميػػػا دا أ فػػػ  مسػػػتقم  ئػػػ ييال ىػػػذه وتعػػػد (2)والتنفيػػػذ
-86 رقػػـ المرسػػوـ مػػف 2/3 المػػادة نصلػػ طبقػػا ؾلػػوذ الغيػػر مػػع علبقاتيػػا فػػ  تػػاجرة تعػػد حيػػث، الماليػػ 
 .ذكره السابؽ 245

3 المػػادة حكػػاـأ بموجػػب، الييئػػ  ليػػذه الجزائػػري المشػػرع ؿخػػو  كمػػا
 ،ذكػػره السػػابؽ وـالمرسػػ مػػف (3)

 العموميػػػػػ  والييئػػػػػات المحميػػػػػ  والجماعػػػػػات العموميػػػػػ  راتادالإ مػػػػػع تفػػػػػاؽإ وأ عقػػػػػد يأ بػػػػػراـإ صػػػػػلبحي 
 .والخواص شخاصوالأ

 عقػد كػاف فػإذا، الرقاب  ىيئ  ميم  بإختلبؼ تقني ال المراقب  عقد أطراؼ اتالتزام تمؼتخ أنو مير
 أمػا، القانونيػ  لممواصػفات التصػميـ قػ بمطا مػدى بمراقب  الييئ  فتمتزـ التصاميـ مراقب  يتضمف المقاول 

                                                                                 

، 1ميسوـ فضيم ، أكم  نعيم ، النظاـ القانون  لييئ  المراقبػ  التقنيػ  لمبنػا ، مجمػ  تشػريعات التعميػر والبنػا ، المجمػد  (1)
 .125، جامع  إبف خمدوف تيارت، الجزائر، ص، 2417، 2لعدد ا
 .86/245مف المرسوـ رقـ  3/6المادة  (2)

يمكف الييئة أف تبرـ أم عقد أك إتفاؽ في مجاؿ عمميا  »عم  ما يم :  86/245المرسوـ مف  3/14تنص المادة  (3)
 «.مع إحتراـ القكانيف كالتنظيمات المعمكؿ بيا
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 محضػر تحريػر مع البنا  لموقع دوري  بزيارات بالقياـ فتمتزـ، البنا  أشغاؿ مراقب  يتضمف لعقدا كاف اذا
 .(1)عميو المتفؽ الأجر بدفع المشروع صاحب يمتزـ كما، بذلؾ

 دراسػػتيا تػػتـ لتػػ وا 245-86 المرسػػوـ حكػػاـأ بموجػػب، الييئػػ  ىػػذه ميػػاـ الجزائػػري المشػػرع حػػددو 
 : لمرحمتيف تبعا

  .نجازالإ  قبؿ مرحمةأكلا: 

 السػابؽ 86/245 المرسػوـ مػف 3/2 المػادة بموجػب المرحمػ  ىػذه فػ  لمرقابػ  الوطنيػ  الييئػ  تقوـ
 تصػػػميـ رقابػػػ  لاسػػػيما، نقديػػػ  دراسػػػ  المشػػػاريع تتضػػػمنيا تػػػ ال التقنيػػػ  التراتيػػػب جميػػػع دراسػػػ ب، الػػػذكر

 .ومقاييسو البنا  لقواعد مطابقتيا مف لمتأكد، بيا ترتبط الت  والعناصر الكبرى عماؿالأ

 الميمػػ  تكمػػؿ التػػ  عمػػاؿالأ مختمػػؼ تنميػػ   لػػإ الرقابػػ  عمػػؿ يمتػػد فأ، مػػرالأ قتضػػ إ فإ ويمكػػف
 صػػػرهوعنا البنػػا  لمػػػواد التقنػػ  ادعتمػػػوالا المصػػنع فػػ  لمبنػػػا  المعػػدة المػػػواد جػػودة رقابػػػ  مثػػؿ، صػػمي الأ
 المقاييس. ضبط عماؿأو 

 ضػد ميفأالتػ عقػود بػراـإ ليػـ يتسػن  حتػ ، لمتقنيػيف قبػ المرا شػيادة بتسميـ، أيضا الييئ  تقوـ كما
 السػػابؽ المرسػػوـ مػػف 4/1 المػػادة بػػو قضػػت مػػا وىػػذا العشػػري  المسػػؤولي  عػػف المترتبػػ  الماليػػ  العواقػػب
 مؤسسات لدل ةالمطمكب التأشيرات تسميـ كحدىا ييئةال تخكؿ »: يم  لما متضمن  جا ت الت  الذكر

 «.القانكف طارإ في الكطنية التاميف

  .نجازالإ  مرحمةثانيا: 

 وكيفيػػػ  المعتمػػػدة التصػػػاميـ تمػػػاـإ حسػػػف بمراقبػػػ ، المرحمػػػ  ىػػػذه فػػػ  لمرقابػػػ  الوطنيػػػ  لييئػػػ ا متػػزـت
 .تنفيذىا

 يكػػوف حيػػث، المشػػروع صػػاحب محػػؿ تحػػؿ لا التقنيػػ  لمرقابػػ  الوطنيػػ  لييئػػ ا فأ بالػػذكر والجػػدير
 مػع مقاول  عقد خيرالأ ىذا براـإ مع مباشرة عقاري( )مرق  المشروع صاحب مع عقد عم  بنا  تدخميا

 بالرقابػػ  المكمفػػ  ييئػػ ال مػػع علبقاتػػو فػػ  العقػػاري المرقػػ  مسػػاعدة مػػف يػػتمكف حتػػ ، المعمػػاري المينػػدس
 المتضػمف، 15/45/1988 فػ  المػؤرخ المشػترؾ الػوزاري القػرار مػف 18 المػادة تضػمنتو مػا وىذا التقني 

                                                                                 

لمسؤولي  المدنيػ  لممينػدس المعمػاري ومقػاوؿ البنػا ، أطروحػ  دكتػوراه فػ  الحقػوؽ، تخصػص القػانوف الشي  نسيم ، ا (1)
 .168-167، ص 2416-2415، الجزائر، السن  الجامعي  2الخاص، كمي  الحقوؽ والعموـ السياسي  جامع  وىراف 
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 عمػػى يجػػب »: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت والتػػ  ذلػػؾ جػػرأو  البنػػا  ميػػداف فػػ  شػػغاؿالأ تنفيػػذ ممارسػػ  كيفيػػات
 البنايػات كػؿ يخػص فيمػا لمبناء التقنية بالمراقبة المكمفة الييئة مع يةتفاقإ يبرـ فأ المشركع صاحب

 الاستشػارة عمػى يػعالتكق رفك  تفاقيةالإ  ىذه تبرـ فأ كيجب الييئة ىذه اختصاصات ضمف تدخؿ تيال
 التقنيػة بالمراقبة المكمفة الييئة مع علاقاتو في العمؿ رب يساعد فأ، لفنيا ستشارالم كعمى، الفنية
 .« التقنية التأشيرات عمى كالحصكؿ الاتفاقية عدادإ عند لمبناء

 175/1 المػػػادتيف نػػػص إلػػػ  إسػػػتنادا ذلػػػؾ،  العشػػػري المسػػػؤولي  لأحكػػػاـ التقنػػػ  المراقػػػب يخضػػػع
 الذكر. السابقتيف بالتأمينات المتعمؽ، 1995 يناير 25 ف  المؤرخ 47-95 رقـ مرالأ مف 178/1و

 الترقيػػػػ  عمميػػػػ  فػػػػ  المتػػػػدخميف كبػػػاق  التقنػػػػ  المراقػػػػب أف النصػػػػيف ىػػػذيف خػػػػلبؿ مػػػػف لنػػػػا يتبػػػيف
 مينػػاتأ يكتتػػب أف أيضػػا يمتػػزـ كمػػا، والمينيػػ  المدنيػػ  مسػػؤوليتو تغطيػػ ل تػػأميف عقػػد بػػإبراـ يمتػػزـ، اريػػ العق

 العشري . مسؤوليتو لتغطي 

 التقنيػػػػيف المػػػػراقبيف فئػػػػ  لػػػػزـأ الجزائػػػػري المشػػػػرع فأ نجػػػػد، العقاريػػػػ  الترقيػػػػ  قػػػػانوف بصػػػػدور لكػػػػف
 مػا ىػذا، العقاريػ  الترقيػ  مجػاؿ فػ  البنػا  عمميػ  فػ  متػدخلب عتبػارهإب ضػمنيا بطريق  العشري بالضماف
 .85-12 رقـ يذيالتنف المرسوـ مف 34 والمادة منو 46 المادة تضمنتو

 الدراسػات مكاتػب عػاتؽ عمػى العشػرية المسػؤكلية تقػع »: يم  ما عم  46 المادة نصت حيث
  .«...عقد خلاؿ مف المشركع بصاحب صمة ـلي الذم الآخريف كالمتدخميف كالمقاكليف

، سػػنكات (12) عشػػر مػػدة خػػلاؿ العقػػارم المرقػػي يتحمػػؿ »: يمػػ  مػػا عمػػ  34 المػػادة ونصػػت
 سػقكط حالػة فػي، خػرآ متػدخؿ أمك  الفػرعييف قػاكليفالمك  الدراسػات مكاتػب عم ضامنةالمت مسؤكليتو

 «....البناء في عيكب بسبب جزئيا أك ياكم البناية

 المسػؤولي  لأحكػاـ الشخصػ  النطػاؽ مػف وسػع قػد الجزائػري المشرع فأ، دراستو سبؽ مما ويتبيف
 المراقػب فيعتبر، مقاول  بعقد العقاري المرق  مع ارتباطو أساس عم ، التقنييف يفقباالمر  ليشمؿ العشري 
 تيػدد أو جزئيػا أو كميػا البنػا  تيػدـ عنيػا يترتب الت ، وعبالمشر  تمحؽ الت  الأضرار عف مسؤولا التقن 
  وسلبمتو. متانتو

 لاإ، مسػؤوليتو ينفػ  فأ ونػيمك لاو  العشري بالضماف ممزما التقن  المراقب يعتبر، ذلؾ عم  وبنا 
 .جنب الأ السبب بإثبات
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 : الثاني الفصل خلاصة

 إستخمصػػػت  بالمتػػػدخميف فػػػ  نشػػػاط الترقيػػػ  العقاريػػػ  المتعمػػػؽ، الفصػػػؿ ليػػػذا دراسػػػت  خػػػلبؿ مػػػف
 : مايم 

 العقػػاري المرقػػ  ألػػزـ مػػا ذلػػؾ، العقاريػػ  المشػػاريع إنجػػاز عمميػػ  شػػيدتيا التػػ  لمتطػػورات نظػػرا -
 المقػػػػاوؿ فػػػػ  أساسػػػػا يتمثمػػػػوف، تدخمػػػػو ومجػػػػاؿ كػػػػؿ الإختصػػػػاص ذوي بأشػػػػخاص الإسػػػػتعان  بضػػػػرورة
 .التقن  والمراقب المعماري والميندس

 جميػػع مػػع عقػػود بػػإبراـ العقػػاري المرقػػ ، العقاريػػ  الترقيػػ  قػػانوف بموجػػب الجزائػػري المشػػرع ألػػزـ -
  المتدخم . الأطراؼ

 لأحكػػاـ عػػ الفر  المقػػاوؿ خضػػوع صيخػػ مػػا فػػ  العقاريػػ  الترقيػػ  نصػػوص فػػ  تنػػاقض وجػػود -
 أخػرى جيػ  ومػف العشػري  لممسػؤولي  الفرعػ  لمقػاوؿا خضػوع عم  ينص جي  فمف، عشري ال المسؤولي 

 ضرورة، العشري  المسؤولي  لأحكاـ العقاري  الترقي  مجاؿ ف  المتدخميف لخضوع يشترط نوأ عم  ينص
 مػػع يػػرتبط لا وبالتػػال  الغيػػر مػػف يعػػد الفرعػػ  المقػػاوؿ فأ حػػيف فػػ ، مقاولػػ  بعقػػد المرقػػ  مػػع إرتبػػاطيـ
  .بعقد العقاري المرق 
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 : الأول الباب خلاصة

 : مايم  ستخمصتا العقاري النشاط أشخاصب المتعمؽ، الباب ليذا دراست  خلبؿ مف

 ابكتسػػػلا صػػػارم  شػػػروطا تضػػػمنت قػػػد، العقاريػػػ  بالترقيػػػ  الخاصػػػ  النصػػػوص أف الملبحػػػظ -
  .العقاري المرق  صف  المعنوي أو  الطبيع الشخص

 الإفػلبس نظػاـل يخضػع لػذلؾ، تػاجر هبإعتبػار  التجػاري انوفالقػ لأحكػاـ يالعقػار  المرق  يخضع -
 .القضائي  والتسوي 

 الإداري و  القانوني  الإجرا ات بجميع قيدبالت يمتزـ فيو،مشروع صاحب بإعتباره العقاري المرق  -
 .المطموب   العمراني والشيادات ي الإدار  الرخص إستخراج فييا بما، العقاري مشروعو لإنجاز والمالي 

 شػػخاصأ تػػدخؿ إلػػ  أدى ممػػا، العقاريػػ  المشػػاريع إنجػػاز عمميػػ  شػػيدتيا التػػ  لمتطػػورات نظػػرا -
 تشػػمؿ أصػبحت حيػػث العقاريػ  المشػػاريع إنجػاز فػػ  اىم لممسػ المعمػػاري والمينػدس المقػػاوؿ ميػر أخػرى
 .التقن  والمراقب الفرع  المقاوؿ

 ضػرورةو  العقاريػ  الترقيػ  مجػاؿ فػ  شري الع  المسؤولي لأحكاـ الخضوع فكرة بيف المشرع ربط -
 .العقاري المشروع إنجاز عممي  ف  المتدخميف وجميع العقاري المرق  بيف يربط مقاول  عقد وجود



 

 

 

 

 

 

 الباب الثاني:

سؤولية العصرية أحكام الم

 لأشخاص الهصاط العقاري
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 تضػػػػمنتيا التػػػػ  قانونيػػػػ ال لممواصػػػػفات مطػػػػابؽ عقػػػػار بإنجػػػػاز العقػػػػاري النشػػػػاط أشػػػػخاص يمتػػػػزـ
 أيضػا يشػترط كمػا، والتعميػر بالتييئػ  المتعمقػ  والنصػوص العقاريػ  بالترقيػ  الخاص  القانوني  النصوص

 ألػزـ لػذلؾ وتحقيقػا .العقػاري والمرقػ  العقاريػ  الترقيػ  مػف المسػتفيد بػيف المبػرـ العقػد لبنود وفقا ينجز فأ
 بػػػػػػذوي الإسػػػػػػتعان  بضػػػػػػرورة العقاريػػػػػػ  الترقيػػػػػػ  نصػػػػػػوص بموجػػػػػػب العقػػػػػػاري المرقػػػػػػ  الجزائػػػػػػري المشػػػػػػرع

 سػػبؽ كمػػا مقاولػػ  عقػػد عمػػ  بنػػا ، تخصصػػو مجػػاؿ فػػ  كػػؿ الإنجػػاز عمميػػ  فػػ  لممسػػاىم  الإختصػاص
 .الأوؿ الباب ف  بيانو

 بجبػػر وذلػػؾ شػػروطيا تحققػػت متػػ ، العشػػري  المسػػؤولي ب العقػػاري النشػػاط أشػػخاص يمتػػزـ وعميػػو
 ميػػػر تجعمػػػو والتػػػ  بعيػػػوب إصػػػابتو وأ المنجػػػز لمعقػػػار الجزئػػػ  أو الكمػػػ  لتيػػػدـا عػػػف الناشػػػئ  رالأضػػػرا
 ليػػـ يمكػػف لا بحيػػث، المشػػرع حػػددىا التػػ  القانونيػػ  المػػدة خػػلبؿ أجمػػو مػػف أنشػػ  الػػذي لمغػػرض صػػال 

 تػػالييفمت فصػػميف خػػلبؿ دراسػػتو سػػيتـ مػػا ىػػذا، الأجنبػػ  بالسػػب بإثبػػات إلا المسػػؤولي  ىػػذه مػػف الػػتممص
 سػيتـ بينمػا، العقػاري النشػاط لأشػخاص العشػري  المسؤولي  طشرو  س لدرا الأوؿ الفصؿ تخصيص سيتـ

 .العقاري النشاط لأشخاص لعشري ا المسؤولي  أثار لدراس  الثان  الفصؿ تخصيص
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 الأول: الفصل

 العقاري الهصاط لأشخاص العصرية المسؤولية شروط

 554 المػػادة نػػص بموجػػب، العقػػاري النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  الجزائػػري المشػػرع أقػػر
 دائػػػػرة مػػػػف وسػػػػع نػػػػوأ كمػػػػا، الػػػػذكر السػػػػابق  العقاريػػػػ  لترقيػػػػ ا نصػػػػوصو  الجزائػػػػري المػػػػدن  القػػػػانوف مػػػػف

 شخص وكؿ العقاري المرق  لتشمؿ، العقاري  الترقي  مجاؿ ف  العشري  بالمسؤولي  الممزميف الأشخاص
 بعقد. معو يرتبط

 العقػػػاري النشػػػاط لأشػػػخاص العشػػػري  ي المسػػػؤول قيػػػد الجزائػػػري المشػػػرع فأ نجػػػد ذلػػػؾ مقابػػػؿ وفػػػ 
 العقاري المشروع إستلبـ وارتباط، العشري  المسؤولي  أحكاـ لتطبيؽ الموجب بالعقد أساسا عمؽتت بشروط
 والعيػػوب والأضػػرار الأعمػػاؿ بػػيف مػػف المسػػؤولي  محػػؿ يكػػوف واف العشػػري  المسػػؤولي  مػػدة سػػرياف ببدايػػ 
 المبحػػث تخصػػيص سػػيتـ مباحػث ثلبثػػ  خػػلبؿ مػػف دراسػتو ـسػػتت مػػا ىػػذا، الجزائػري المشػػرع حػػددىا التػ 
 المبحػػػث تخصػػػيص سػػػيتـ كمػػػا، العشػػػري  المسػػػؤولي  حكػػػاـأ لتطبيػػػؽ الموجػػػب العقػػػد وجػػػود لدراسػػػ  الأوؿ
 تخصػػػيص سػػػيتـ بينمػػػا، العشػػػري  المسػػؤولي  مػػػدة سػػػرياف ببدايػػػ  العقػػاري المشػػػروع إسػػػتلبـ تػػػزامف الثػػان 
 .العقاري النشاط شخاصلأ العشري  المسؤولي  محؿ لدراس  الثالث المبحث

 الأكؿ: المبحث
 العشرية المسؤكلية حكاـأ لتطبيؽ المكجب العقد كجكد

 المقاول  عقد ف  الأوؿ العقد يتمثؿ، عقديف العقاري  الترقي  مجاؿ ف  التعاقدي  العلبقات تتضمف
 ايبرميػػػ  تػػػال ودالعقػػػ فػػػ  الثػػػان  العقػػػد ويتمثػػػؿ، العقػػػاري النشػػػاط وأشػػػخاص العقػػػاري  المرقػػػ بػػػيف المبػػرـ
 11/44 القػانوف بموجػب الجزائػري المشػرع حػددىا الت  العقاري  الترقي  مف المستفيد مع العقاري المرق 

 .مبن  عقار بيع عقدو  الحؽ حفظ وعقد ـالتصامي عم  بنا  البيع عقد ف  تتمثؿو 

 المسػػؤولي  ـلأحكػػا الخاضػػع  العقاريػػ  الترقيػػ  عقػػود لدراسػػ  المبحػػث ىػػذا تخصػػيص سػػيتـ وعميػػو
 ثلبثػ  إلػ  تقسػيمو خػلبؿ مف ذلؾ سيتـو  الأوؿ الباب ف  دراستو سبؽ الذي المقاول  عقد دوف، العشري 
 المطمػب تخصػيص سػيتـ كمػا، التصػاميـ عمػ  البيع عقد لدراس  الأوؿ المطمب تخصيص سيتـ مطالب
 .مبن  عقار بيع دعق لدراس  الثالث المطمب تخصيص سيتـ أف عم ، الحؽ حفظ عقد لدراس  الثان 
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 الأكؿ:المطمب 
 التصاميـ عمى البيع عقد

 انتشػػارا شػػيد إذ، العقػػاري المرقػػ  يبرميػػا التػػ  العقػػود أىػػـ مػػف التصػػاميـ عمػػ  بنػػا  البيػػع عقػػد إف
 صػػدور بعػػد إلا العقػػد ىػػذا يظيػػر لػػـ الجزائػػر وفػػ  .(1)الثانيػػ  العالميػػ  الحػػرب ظػػؿ فػػ  فرنسػػا فػػ  واسػػعا
 والمتعمػػػؽ 93/43رقػػػـ التشػػػريع  بالمرسػػػوـ ألغػػػ  الػػػذي، العقاريػػػ  بالترقيػػػ  مػػػؽالمتع 86/47 رقػػػـ القػػػانوف
 عمػػػ  البيػػػع عقػػػد نظمػػػت التػػػ  القانونيػػػ  النصػػػوص مػػػف لمعديػػػد متضػػػمنا جػػػا  الػػػذي، العقػػػاري بالنشػػػاط
 التػػ  جتماعيػػ والإ قتصػػادي الإ التحػػولات مسػػايرة عػػف عػػاجزة وجيػػزة فتػػرة وبعػػد أصػػبحت التػػ ، التصػػاميـ
 تػػنظـ التػػ  القواعػػد يحػػدد الػػذي، 11/44 القػػانوف مػػف 84 المػػادة بموجػػب لغػػ أ والػػذي الجزائػػر شػػيدتيا
 .العقاري  الترقي  نشاط

 عقػد ماىيػ ل الأوؿ الفػرع تخصػيص سػيتـ متتػاليف عيففػر  خػلبؿ مػف العقػد ىػذا دراسػ  سيتـ وعميو
 البيػػع لعقػػد عشػػري ال المسػػؤولي  إمتػػداد لدراسػػ  الثػػان  الفػػرع تخصػػيص سػػيتـ بينمػػا، التصػػاميـ عمػػ  البيػػع
 .التصاميـ عم  بنا 

 الأكؿ:الفرع 
 التصاميـ عمى البيع عقد ماىية

 يجعػػؿ ممػػا، العقاريػػ  البيػػوع بػػاق  عػػف وتميػػزه التصػػاميـ عمػػ  بنػػا  العقػػار بيػػع عقػػد لحداثػػ  نظػػرا
 خػلبؿ مػف القانونيػ  طبيعتػو تحديػد ثػـ، مفيومػول نتطػرؽ أف تسػتمزـ التػ ، ضػروري  مسأل  ماىيتو دراس 

 لو. المشابي  العقود باق  عف مييزهت

 .التصاميـ عمى بناء البيع عقد يكـمف: كلاأ

ستخلبص تعريفو تحديد التصاميـ عم  نا ب البيع عقد مفيوـ دراس  تقتض   .خصائصو وا 

 

 : التصاميـ عمى بناء البيع عقد تعريؼ -1

 .والتشريع  فقي ال تعريفو تحديد تقتض ، التصاميـ عم  بنا  البيع عقد تعريؼ دراس  فإ

                                                                                 
(1)

 Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, olivier Tournafond, droit de la promotion 

immobilière, Dalloz, Paris, France, 2009, 8éme Edition, p333.  
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 : التصاميـ عمى بناء البيع لعقد الفقيي التعريؼ – أ

 البيػع عقػد بػأف الػبعض فيػرى، التصػاميـ عمػ  بنػا  البيػع لعقػد الفقييػ  التعاريؼ مف العديد ردتو 
 بإنشػاء لؾاالم يتعيد العقد ىذا كبمكجب، بعد إنشاؤه يتـ لـ محؿ عمى يرد عقد»: ىو التصاميـ عم 
 المكتتػب إلػى العقػار ىػذا ممكيػة بنقؿ يتعيد كما، العقد كثائؽ تحددىا معينة نماذجل اكفق معيف عقار

 .(1)«لو المشترم يدفعو نقدم ثمف قابؿم في كىذا إياه كتسميمو

 عميػو المتعاقػد العقػار ببنػاء العقػارم المرقػي بمكجبػو يمتػزـ عقػد »: أنػوب أيضػا الفقػو وعرفػ كما
 كالنمػػػاذج كالتصػػػاميـ لممكاصػػػفات مطابقػػػا البنػػػاء ىػػػذا يػػػأتي فكأ، العقػػػد يحػػػددىا التػػػي المػػػدة خػػػلاؿ

 عمػى المقػاـ البنػاء ممكيػة ككذلؾ، الأرض عمى حقكقو ينقؿ بأف يمتزـ كما، عمييا المتفؽ كالرسكمات
 بمجػرد المشػترم إلػى مسػتقبلا سػتقاـ التػي المنشػآت ممكية كينقؿ، البيع إبراـ كقت كالمكجكد الأرض

  .(2)«البناء أعماؿ في التقدـ حسب الثمف بدفع لمشترما كيمتزـ، منيا نتياءالإ 

 مباف بتشييد معنكم أك طبيعي شخص بمقتضاه يمتزـ الذم العقد »: بأنو أيضا الفقو عرفو كما
 حسػب إياىػا كتسميمو لو ممكيتيا كنقؿ المشترم لحساب عمييا البناء حؽ يممؾ أرض أك أرضو عمى

 تػػدفع أقسػػاط مقابػػؿ، معقكلػػة مػػدة فػػي أك عمييػػا متفػػؽ ةزمنيػػ مػػدة خػػلاؿ عمييػػا المتفػػؽ المكاصػػفات
 .(3)« محددة زمنية فترات عمى أك البناء أعماؿ في التقدـ حسب

 يحػػػددىا فتػػػرة خػػػلاؿ مبنػػػى ببنػػػاء بمكجبػػػو البػػػائع يتعيػػػد الػػػذم ىػػػك»: بأنػػػو أيضػػػا عػػػرؼ كمػػػا
 .(4)«العقد

                                                                                 

سمير عبد السميع الأودف، تمميؾ وحدات البنا  تحت الإنشا  والضمانات الخاص  لمشتري الوحدات السكني ، مطبع   (1)
 .49ص ، ، الطبع  الأول 2441مصر، الإشعاع الفني ، الإسكندري ، 

دراسػ  مقارنػػ  بػيف القػػانوف الجزائػػري والفرنسػ ، رسػػال  دكتػػوراه ، عياشػ  شػػعباف، عقػد بيػػع العقػػار بنػا  عمػػ  التصػػاميـ (2)
 .21، ص 2412-2411الجزائر، السن  الجامعي  دول  ف  القانوف، كمي  الحقوؽ، جامع  قسنطين ، 

نيػ  مقارنػ ، منشػورات زيػف الحقوقيػ ، بػدوف بمػد النشػر، دراسػ  قانو ، علب  حسيف عم ، عقد بيع المبان  تحت الأنشا  (3)
 .22 ص، ، الطبع  الأول 2411

(4) 
Marianne faure-abbad, l’essentiel du droit de la construction, France, 2019, 7 éme Edition, p52. 
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 العقػػاري المرقػ  بمقتضػاه ـيمتػز  الػػذي العقػد نػوأب، التصػاميـ عمػ  البيػػع عقػد تعريػؼ نػايمكن وعميػو
 نسػب  مػع تناسػبا خيػرالأ ىػذا يدفعو ثمف مقابؿ، المكتتب لفائدة فوقيا المنجز والبنا  رضالأ ممكي  بنقؿ
 الأشغاؿ. تقدـ

 : التصاميـ عمى بناء البيع لعقد التشريعي التعريؼ – ب

 11/44 رقػػـ نوفالقػػا صػػدور بعػػد إلا التصػػاميـ عمػػ  بنػػا  البيػػع عقػػد الجزائػػري المشػػرع يعػػرؼ ـلػػ
 مػا عمػ  نصػت والتػ  منػو 28 المػادة عرفتػو حيث، العقاري  الترقي  نشاط تنظـ الت  القواعد يحدد الذي
 العقػد ىػك، البنػاء طػكر فػي أك بناؤىا مقرر بناية مف جزء أك لبناية التصاميـ عمى البيع عقد»: يم 
 المكتتب لفائدة العقارم مرقيال طرؼ مف البنايات كممكية الأرض حقكؽ تحكيؿ كيكرس يتضمف الذم
 ..«..الإنجاز تقدـ كمما السعر بتسديد المكتتب يمتزـ المقابؿ كفي الأشغاؿ تقدـ مع مكازاة

 السػػابق  النصػػوص بػػو تميػػزت الػػذي الػػنقص تػػدارؾ قػػد المشػػرع فأ، الػػنص ىػػذا خػػلبؿ مػػف يتبػػيف
  .العقاري  لمترقي  المنظم 

  :التصاميـ عمى بناء البيع عقد خصائص -22

 : يم  ما ف  المتمثم و  العقود مف ميره عف تميزه خصائص بعدة التصاميـ عم  البيع عقد يتميز

 : شكمي عقد – أ

 أنو مير، لإبرامو شكم  إجرا  لأي يحتاج ولا طرفيو تراض  بمجرد، عاـ كأصؿ يعالب عقد ينعقد
 عمػ  بنػا  البيػع قػدع كػاف ولمػا، رسػم  شػكؿ فػ  العقػد ىػذا تحريػر جػبو  عقػار عم  البيع نصبإ مت 

 عمػ  البيػع عقػد فػ  فالشػكمي ، شػكميا عقػدا يكػوف أف الجزائػري المشرع شترطإ، عقار عم  يرد التصاميـ
 البيػع عقػد فػ  الشػكمي  تتميػز وبالتػال  .العقػد بطػلبف إمفاليػا عمػ  يترتب حيث، نعقادللئ ى  التصاميـ

 .(1)خصوصيتو تعكس خاص بطابع التصاميـ عم  بنا 

                                                                                 

 مجمػ  -الحػؽ ظفػح وعقػد تصػاميـال عمػ  بنا  البيع عقد- العقاري  الترقي  عقود ف  الشكمي  خصوصي ، جبار جميم  (1)
، 2422، 1العػدد، 44 المجمػد، الجزائػر، مميانػ  خمػيس، بونعامػ  الجيلبلػ  جامعػ ، والسياسي  القانوني  لمدراسات الصدى

 .24ص
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 : سمىم عقد – ب

 وأحكػػاـ خػػاص سػػـإب العقػػود مػػف ميػػره عػػف وميػػزه المشػػرع نظمػػو الػػذي العقػػد ىػػو المسػػم  العقػػد
 خاصػا سػماإ أعطػاه المشػرع أف مػاداـ مسػم  عقد التصاميـ عم  بنا  البيع عقد يعتبر لذلؾ، (1)خاص 
  الترقيػػػ نشػػػاط تػػػنظـ التػػػ  القواعػػػد يحػػػدد الػػػذي 11/41 رقػػػـ القػػػانوف تضػػػمنيا خاصػػػ  بأحكػػػاـ ونظمػػػو
 العقاري .

 : منجز غير محمو عقد -ج

 أف يمكػػف الػػذي، نتفػػاعوالإ سػػتغلبؿللئ معػػد عقػػار عمػػ  التصػػاميـ عمػػ  بنػػا  البيػػع عقػػد محػػؿ يػػرد
 44-11 القػػانوف مػػف 28 المػػادة عميػػو نصػػت مػػا ىػػذا، الإنجػػاز طػػور فػػ  أو بناؤىػػا مقػػرر بنايػػ  يكػػوف
 ذكرىا. السابؽ العقاري النشاط تنظـ الت  لمقواعد المحدد

 : التصاميـ عمى بناء العقار بيع بمشركع المبادرة بحؽ العقارم المرقي إنفراد-د

 عمػػػ  حصػػػولو بعػػػد، التصػػػاميـ عمػػػ  بنػػػا  العقػػػار بيػػػع بمشػػػروع المبػػػادرةب العقػػػاري المرقػػػ  ينفػػػرد
 حيػث، بيانػو سػبؽ كمػا التجاري السجؿ ف  تسجيموو  المختص  الإداري  السمط  لو تسممو الذي ادعتمالا

 ممكيتػػػو نقػػػؿ لػػػو يتسػػػن  حتػػػ ، البنايػػػ  إنجػػػاز بميمػػػ  التصػػػاميـ عمػػػ  البيػػػع فػػػ  العقػػػاري لمرقػػػ ا يتكفػػػؿ
 .قتن لمم ياتسميمو 

 : لمممكية ناقؿ عقد -ق

-11 القػانوف مػف 28 المػادة لػنص وطبقػا لمممكيػ  ناقؿ عقد ـالتصامي عم  بنا  البيع عقد يعتبر
 : الأشغاؿ تقدـ حسب مرحمتيف برع تدريجي  بصف   الممكي تنتقؿ حيث، الذكر السابق  44

  .لمممكية الفكرم نتقاؿالإ  مرحمة: كلىالأ  المرحمة

 الحقػػػوؽ وجميػػػع رضالأ ممكيػػػ  تنتقػػػؿ حيػػػث، العقػػػد بػػػراـإ فػػػور الممكيػػػ  تنتقػػػؿ المرحمػػػ  ىػػػذه فػػػ 
 نجازه.إ تـ ما وكؿ بيا صيق مال

  .لمممكي  المستقبم  نتقاؿالإ مرحم : الثانية المرحمة

                                                                                 

 .75 ص، الطبع  رقـ بدوف، 2414، الجزائر، لمنشر موفـ، لمعقد العام  النظري ، اتلتزامالا، فيلبل عم   (1)
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 التصاميـ عمى بناء البيع لعقد يةالقانكن الطبيعة: ثانيا

 نظػرا التصػاميـ عمػ  بنػا  البيػع لعقػد القانونيػ  الطبيع  تحديد مسأل  حوؿ الفقيي  الآرا  تضاربت
 معو. تتشابو الت  الأخرى العقود مف ميره وبيف بينو التمييز تستوجب الطبيع  ىذه تحديدو  .لحداثتو

 : الككالة قدكع التصاميـ عمى بناء البيع عقد – 21

 البيػػع عقػػد أف الػػبعض فيػػرى، التصػػاميـ عمػػ  بنػػا  البيػػع عقػػد تكييػػؼ مسػػأل  حػػوؿ الفقيػػا  ختمػػؼإ
 بػػأدا  يمتزمػػاف والوكيػػؿ العقػػاري المرقػػ  مػػف كػػؿ أف أسػػاس عمػػ  ذلػػؾ، وكالػػ  عقػػد ىػػو التصػػاميـ عمػػ 
، وكالػػ  يعػػد لا يـالتصػػام عمػػ  بنػػا  البيػػع عقػػد أف (2)الفقيػػا  مػػف الآخػػر الػػبعض يػػرى أنػػو ميػػر، (1)عمػػؿ
 المادي . الأعماؿ ببعض يقوـ العقاري والمرق  القانوني  والتصرفات الأعماؿ شمؿت الوكال  لأف ذلؾ

 التنظػيـ عػف يختمؼ لتنظيـ يخضع خاص نوع مف عقد ىو، التصاميـ عم  بنا  البيع فعقد لذلؾ
 الوكال . يحكـ الذي

 : البناء تاـ لعقار البيع عقدك  التصاميـ عمى بناء البيع عقد بيف التمييز – 22

 راجػػع ذلػػؾ، إشػػكاؿ أي تثيػػر لا التػػاـ البيػػع وعقػػد التصػػاميـ عمػػ  بنػػا  البيػػع عقػػد بػػيف التفرقػػ  إف
 البنا . ىذا وجود بعد والثان  لمبنا  الفعم  لوجودا قبؿ أبرـ الأوؿ العقد لكوف

 يكيػؼ ذلػؾ مػف الرمـوبػ الإنجػاز مكتمػؿ ميػر العقار فييا يكوف الت  حالات بعض نجد أنو يرم
 البنػػا  عمميػػ  وقػػؼ إلػػ  البػػائع فييػػا يضػػطر التػػ  الحالػ  ذلػػؾ مثػػاؿ، البنػػا  تػػاـ عقػػار بيػػع عقػػد أنػػو عمػ 
 مخالفػػػات ببيػػػع فرنسػػػا فػػػ  معػػػروؼ ىػػػو كمػػػا البنػػػا  عمميػػػ  بإتمػػػاـ آخػػػر شػػػخص فيقػػػوـ، إفلبسػػػو نتيجػػػ 
 3)الكارث 

 

 

 : نواح  عدة مف بنا ال تاـ عقار يعب عف التصاميـ عم  بنا  بيع عقد ويتميز

                                                                                 

(1)
immobilière a usage d’habitation , V. Guy, de Crecy,le promoteur de construction
مشػار إليػو فػ  مؤلػؼ سػيبؿ  

 .29جعفر حاج  عمر، المرجع السابؽ، ص، 
 .31، ص نفسوالمرجع  (2)

(3) 
Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz,droit de la promotion immobiliére, Dalloz, Paris, France, 1980, P 222.  
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 : التطبيؽ الكاجب القانكف حيث مف – أ

 عمػػ  بنػػا  بيػػع عقػػد يخضػػع حػػيف فػػ ، المػػدن  القػػانوف لنصػػوص البنػػا  تػػاـ العقػػار بيػػع يخضػػع
 يحػػدد الػػذي، 11/44 القػػانوف تضػػمنيا التػػ  العامػػ  القواعػػد عػػف تختمػػؼ خاصػػ  قػػوانيف إلػػ  التصػػاميـ
 ري .العقا الترقي  نشاط تنظـ الت  القواعد

 : الممكية انتقاؿ حيث مف – ب

 بنػػا  البيػع عقػػد فػ  الممكيػػ  تنتقػؿ أنػو ميػػر، العقػد إبػػراـ بمجػرد التػاـ البيػػع عقػد فػػ  الممكيػ  تنتقػؿ
(1)جز  كؿ إنجاز إتماـ بمجرد التصاميـ عم 

. 

 المشػػرع نظمػػو، خػػاص نػػوع مػػف عقػػد ىػػو التصػػاميـ عمػػ  بنػػا  البيػػع عقػػد أف القػػوؿ إلػػ  نخمػػص
 ذلػؾ، العقاري  الترقي  نشاط تنظـ الت  لمقواعد المحدد 11/44 القانوف تضمنيا خاص  كاـبأح الجزائري

 التصاميـ. عم  البيع عقد ف  المشتري لحماي  الكافي  الضمانات لتوفير العام  القواعد لعجز نظرا

 الثاني:الفرع 
 التصاميـ عمى بناء البيع لعقد العشرية المسؤكلية إمتداد

 عقػػػد كػػػؿ ىػػػك مبنػػػي عقػػػار عبيػػػ عقػػػد »: يمػػػ  مػػػا عمػػػ  11/44 قػػػانوف فمػػػ 26 المػػػادة نصػػػت
 إلييػا يتعػرض قػد يالتػ العشػرية المسؤكلية مف تعفياف لا المطابقة كشيادة الحيازة أف غير...رسمي
 .«...العقارم المرقي

 عقد إل  تمتد أف دوف، مبن  عقار بيع عقد إل  تمتد العشري  المسؤولي  أف النص ىذا مف يتبيف
(2)تصاميـ عم  بنا  عالبي

. 

 وبػػػػػاق  والمقػػػػػاوليف سػػػػػاتالدرا مكاتػػػػػب خضػػػػػعتأ قػػػػػد، 11/44 القػػػػػانوف مػػػػػف 46 المػػػػػادة أف كمػػػػػا
 والتػػ  11/44 انوفالقػػ مػػف 45 المػػادة نػػص خػػلبؿ مػػف، ضػػمنيا العشػػري  المسػػؤولي  لأحكػػاـ المتػػدخميف

                                                                                 

زىرة محمد المرس ، بيع المبان  تحت الإنشػا ، دراسػ  مقارنػ  فػ  القػانوف المصػري والكػويت  والفرنسػ ، بيػع المبػان   (1)
مصػر، تحت الإنشا ، دراس  مقارن  ف  القػانوف المػدن  المصػري والقػانوف المػدن  الفرنسػ ، دار الفكػر العربػ ، القػاىرة، 

 .65، ص 1975بدوف رقـ الطبع ، 
عبد الحميـ سعدي، المسؤولي  العشري  لممرق  العقاري ف  التشريع الجزائري، مجمػ  الحقػوؽ والحريػات، جامعػ  محمػد  (2)

 .1465، ص 2422، 1، العدد 14خيضر، بسكرة، الجزائر، المجمد 
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 حصػػر أك إقصػػاء إلػػى ييػػدؼ العقػػد مػػف بنػػد كػػؿ مكتػػكب كغيػػر بػػاطلا يعػػد...»: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت
 فػػي عمييػػا المنصػػكص كتمػػؾ، القػػانكف ىػػذا أحكػػاـ فػػي عمييػػا نصػػكصالم الضػػمانات أك المسػػؤكلية
 فالمقػػػاكلي تضػػػامف بحصػػػر أك باسػػػتبعاد سػػػكاء، مػػػداىا تقييػػػد أك بيمػػػا المعمػػػكؿ ظػػػيـكالتن التشػػػريع
 «.العقارم المرقي مع الثانكييف

 بنػػا  البيػػع لعقػػد إبرامػػو نػػدع العقػػاري المرقػػ  خضػػوع مسػػأل  فػػ  بػػالغموض النصػػوص ىػػذه تتميػػز
 رو صػدب الغمػوض ىػذا المشػرع تػدارؾ مػا سػرعاف لكػف، لا أـ العشػري  المسػؤولي  لأحكاـ التصاميـ عم 

 العقػارم المرقػي يتحمػؿ »: يمػ  مػا عمػ  منػو 34/2 المػادة نصػت حيث 12/85 رقـ التنفيذي المرسوـ
 كالشػػركاء كالمقػػاكليف راسػػاتالد مكاتػػب مػػع المتضػػامنة مسػػؤكليتو، سػػنكات (12) عشػػر مػػدة خػػلاؿ

 البنػاء فػي عيػكب بسبب جزئيا أك كميا البناية سقكط حالة في، خرآ متدخؿ كأم الفرعييف كالمقاكليف
 «.الأرض رداءة ذلؾ في بما

 خضػوع يخػص فيمػا سػائدا كػاف الػذي الغمػوض أزاؿ قػد المشػرع أف، الػنص ىػذا خػلبؿ مػف يتبيف
 تصاميـ. عم  بنا  البيع لعقد إبرامو عند، العشري  لممسؤولي  العقاري المرق 

 الثاني:المطمب 
 الحؽ حفظ عقد

 حيػػث، 1986 لسػػن  العقاريػػ  الترقيػػ  قػػانوف بموجػػب العقػػود مػػف النػػوع ىػػذا الجزائػػري المشػػرع تبنػػ 
 النػوع ليػذا تنظػيـ لأي يتضػمف لػـ القػانوف ذاى فأ مير، العقاري المرق  يبرميا الت  العقود ىـأ مف يعد
 رقػػـ التشػػريع  المرسػػوـ صػػدور بعػػد لكػػف، عنػػو الناشػػئ  اتلتزامػػوالا طرافػػوأ تحديػػد جيػػ  مػػف العقػػود مػػف
 ىػػذه بقيػػت ذلػػؾ مػػف بػػالرمـ، الحػػؽ حفػػظ عقػػد صػػيغ  ألغػػ  نػػوأ نجػػد العقػػاري بالنشػػاط المتعمػػؽ 93/43

 الواقع. ف  موجودة الصيغ 

 بػو يتميػز افكػ الػذي الػنقص تػدارؾ الجزائػري المشػرع فأ نجػد، 44-11 القػانوف صػدور بعػد لكف
 عػػف الناشػػئ  المنازعػػات لكثػػرة نظػػرا، الحػػؽ حفػػظ عقػػد أحكػػاـ تنظػػيـ وأعػػاد 43-93 التشػػريع  المرسػػوـ
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 دوف، الأقسػػػاط لػػػبعض المكتتبػػػيف تسػػػديد بعػػػد الخػػػواص المػػػرقييف بيػػػا يقػػػوـ التػػػ  الاحتياليػػػ  التصػػػرفات
 .(1)مثلب شققيـ حجزىـ تثبت رسمي  ائؽوث أو سندات أي عم  حصوليـ

 لدراسػػ  الأوؿ الفػػرع تخصػػيص سػػيتـ، متتػػاليف فػػرعيف خػػلبؿ مػػف العقػػد ىػػذا بدراسػػ  قوـسػػن وعميػػو
 حفػظ لعقػد العشػري  المسػؤولي  امتػداد لدراسػ  الثػان  الفػرع تخصػيص سيتـ بينما، الحؽ حفظ عقد ماىي 
 .الحؽ

 الأكؿ:الفرع 
 الحؽ حفظ عقد ماىية

 تحديػػد ثػػـ، الحػػؽ حفػػظ عقػػد يػػوـمف  إلػػ ولاأ التطػػرؽ تقتضػػ ، الحػػؽ حفػػظ عقػػد ماىيػػ  دراسػػ  فإ
 .العقد ليذا القانوني  الطبيع 

 الحؽ حفظ عقد مفيكـأكلا: 

ستخلبص تعريفو تحديد الحؽ حفظ عقد مفيوـ دراس  تقتض   .صائصوخ وا 

 : الحؽ حفظ عقد تعريؼ -1

 : التشريع  التعريؼ ثـ الفقي  التعريؼ تحديد ينبغ ، الحؽ حفظ عقد تعريؼ لتحديد

 : الحؽ حفظ لعقد فقييال التعريؼ -أ

 البػػائع بػػيف التعاقديػػة العلاقػػة لتأكيػػد إجابيػػة خطػػكة أكؿ »: بأنػػو الحػػؽ حفػػظ عقػػد الفقػػو يعػػرؼ
 بيػػع إلػػى يتحػػكؿ إذ، بانتيائيػػا ينتيػػي محػػددة لغايػػة بػػرـت التػػي المؤقتػػة العقػػكد مػػف كىػػك، كالمشػػترم

 الحػالات فػي المحكمػة بتػدخؿ، التػاري  ىذا قبؿ ينتيي دكق، المستقبؿ لمشترم لمممكية مكسب نيائي
 .(2)«معا ىما أك الأطراؼ أحد مف مببط التمييدم العقد إنياء الأخيرة ليذه فييا يحؽ التي

                                                                                 

نطين ، شػػعوة ميػػدي، المركػػز القػػانون  لممرقػػ  العقػػاري، أطروحػػ  دكتػػوراه فػػ  القػػانوف الخػػاص، جامعػػ  منتػػوري، قسػػ (1)
 .164، ص 2415-2414الجزائر، السن  الجامعي  

عبػػد القػػادر العرعػػاري، الػػوجيز فػػ  النظريػػ  العامػػ  لمعقػػود المسػػماة، الكتػػاب الأوؿ، عقػػد البيػػع، مطبعػػ  دار الأمػػاف،  (2)
 .95 ص، الطبع  الثالث ، 2411الرباط، المغرب، 
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 لممقتنػي عقػار يحجػز بػأف العقػارم المرقػي بمكجبػو يمتزـ إبتدائي عقد »: بأنو يضاأ عرؼ كما
 .(1)«الحؽ حفظ صاحب مف مسبقا يدفع افكضم مالي مبمغ مقابؿ

 : الحؽ حفظ لعقد التشريعي ؼالتعري -ب

 حفػػظ لعقػػد تعريفػػا يوضػػع لػػـ الجزائػػري المشػػرع فأ نجػػد، 1986 لسػػن  الترقيػػ  قػػانوف لػػ إ رجوعػػا
نما الحؽ  النصوص. بعض ف  ليوإ شارةبالإ كتف إ وا 

 حيػػث الحػػؽ حفػػظ لعقػػد متضػػمنا جػػا  القػػانوف ىػػذا فأ نجػػد، 44-11 رقػػـ القػػانوف بصػػدور لكػػف
 العقػار بتسػميـ العقػارم المرقػي بمكجبو يمتزـ الذم العقد ىك الحؽ حفظ قدع»: بأنو 27 المادة عرفتو
 الأخير. ىذا يدفعو تسبيؽ مقابؿ نيائوإ فكر الحؽ حفظ كصاحب البناء طكر في كأ بناؤه المقرر

 الأخيػر ىػذا باسـ مفتكح حساب في الحؽ حفظ صاحب طرؼ مف المدفكع التسبيؽ مبمغ يكدع
 «....القانكف ىذا مف 56 المادة في عمييا المنصكص العقارية ترقيةال العمميات ضماف ىيئة لدل

 261/15 المػادة مف ذلؾ مستمدا الحفظ لفظ ستعمؿإ المشرع فأ، النص ىذا خلبؿ مف لنا يتبيف
 اإبتػػدائي عقػػدا الحػػؽ حفػػظ عقػػد إعتبػػر الجزائػػري المشػػرع أف كمػػا، (2(الفرنسػػ  والإسػػكاف البنػػا  قػػانوف مػػف
 .(3)التصاميـ  عم بنا  البيع لعقد

 بتسػػميـ العقػػاري المرقػػ  يمتػػزـ حيػػث، العقػػد طرفػػ  اتلتزامػػلا متضػػمنا جػػا  التعريػػؼ ىػػذا فأ مػػاك
 حفػػظ صػػاحب يمتػػزـ، ذلػػؾ مقابػػؿ وفػػ  الحػػؽ حفػػظ لصػػاحب نجػػازالإ طػػور فػػ  وأ بنػػاؤه المقػػرر العقػػار
 الضماف. ىيئات لدى تسبيؽ بدفع الحؽ

                                                                                 

  العقاريػػػ  وفقػػػا لمتشػػػريع الجزائػػػري، مجمػػػ  العمػػػوـ كمػػػاؿ فتحػػػ  دريػػػس، خصوصػػػي  عقػػػد حفػػػظ الحػػػؽ فػػػ  نشػػػاط الترقيػػػ (1)
 .575، ص2419، 43، العدد، 14القانوني  والسياسي ، جامع  الشييد حم  لخضر، الوادي، الجزائر، المجمد 

(2) 
L’article 261-15/ code de la construction et de l’habitation la prévoit que: « la vente prévue à l’article l-

261-10 peut être précédée d’un contrat préliminaire par lequel, en contrepartie d’un dépôt de garantie 

effectue a un compte spéciale, le vendeur s’engage à réserver à un acheteur un immeuble ou une partie 

d’immeuble 

ce contrat doit comporter les indication essentielles relatives à la consistance de l’immeuble, a la 

qualité de la construction et aux délais d’exécution des travaux ainsi qu’à la consistance a la situation 

et au prix du local réservé ……….. ».  
لإنجػػػاز دراسػػػ  مقارنػػػ  بػػػيف التشػػػريعات )الجزائريػػػ ، أمينػػػ  لحػػػوؿ، مصػػػطف  بوضػػػياؼ، عقػػػد بيػػػع العقػػػار فػػػ  طػػػور ا (3)

، ص 2422، 41 ، العػػػدد15الفرنسػػػي ، المغربيػػػ (، مجمػػػ  الحقػػػوؽ والعمػػػوـ الإنسػػػاني ، جامعػػػ  الجمفػػػ ، الجزائػػػر، المجمػػػد 
1756. 
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 المػادة نػص هكػدأ مػا ىػذا، تمييػديا عقػدا الحؽ حفظ عقد عتبرإ الجزائري المشرع فأ واضحا يبدو
 يتعػػيف »: يمػػ  لمػػا متضػػمن  جػػا ت التػػ  القػػانوف نفػػس مػػف 33 المػػادة نػػص وكػػذلؾ ذكرىػػا السػػابؽ 27
، منيػا لجػزء كأ لمبنايػة المؤقت ستلاـالإ ثرإ عمى، قصىأ كحد شيرأ ثلاثة بعد، العقارم المرقي عمى

 البيػع لسػعر الكمػي التسػديد مقابػؿ مكثػؽ مػاـأ، المحفكظة نايةالب مف جزء كأ البناية بيع عقد بإعداد
 «.الحؽ حفظ صاحب طرؼ مف

 : الحؽ حفظ عقد خصائص-2

 : يم  ما ف  تتمثؿ، العقاري  العقود مف ميره عف تميزه خصائص بعدة الحؽ حفظ عقد يتميز

 : لمجانبيف ةالممزم العقكد مف الحؽ حفظ عقد -أ

 مػػا ىػػذا، العقػػد طرفػػ  ذمػػ  فػػ  متقابمػػ  اتالتزامػػ يتضػػمف الػػذي عقػػدال ىػػو لمجػػانبيف الممػػزـ العقػػد
، لمطرفيف ممزما العقد يككف »: أنو عم  نصت والت  الجزائري المدن  القانوف مف 55 المادة بو قضت
 .«البعض بعضيما لتزاـالا  المتعاقداف تبادؿ متى

 ضػمف يػدخؿ الحػؽ فػظح عقػد فأ نجػد، الػذكر سػابق  44-11 القػانوف مف 27 المادة عم  بنا و 
 طػػػور فػػػ  وأ بنػػػاؤه المقػػػرر المبيػػػع محػػػؿ بتسػػػميـ العقػػػاري المرقػػػ  يمتػػػزـ حيػػػث، لمجػػػانبيف الممزمػػػ  العقػػػود

 تسػبيؽ بدفع الحؽ حفظ صاحب يمتزـ ذلؾ مقابؿ ف ، منو نتيا الإ بمجرد الحؽ حفظ لصاحب نجازالإ
 س. ) السػيدة قضػي  فػ  وذلؾ (1)راتياقرا حدىإ ف  العميا المحكم  كدتوأ ما ىذا، المكمف  الضماف لييئ 
: يمػػػ  لمػػػا متضػػػمنا القػػػرار جػػػا  حيػػػث، البػػػواق  بػػػأـ العػػػائم  السػػػكف لترقيػػػ  الولائيػػػ  المؤسسػػػ  ضػػػد ف(
 طالمػا رادتػوإب ذلػؾ عمػى كافػؽ ذاإ لاإ كاحػد جانػب مػف المحدد المبمغ ىذا بتسديد ممزـ غير الطاعف»
 المبمغ ىذا فأ يفيد ما القضاء ماـأ يكجد كلا فيفالطر  يربط الذم الحؽ حفظ عقد في مكجكد غير نوأ
 حفػظ عقػد طبيعػة فلأ ، السػكف مف الخركج كأ بتسديده الطاعف لزاـإ يمكف حتى، عميو تفاؽالإ  تـ قد

 «.ذعافإ بعقد كليس لمجانبيف ممزـ الحؽ

                                                                                 

، العميػا المحكمػ  عػف الصػادرة المجمػ ، 48/44/2449 فػ  المػؤرخ، العقاريػ  الغرفػ  عػف صػادر، 516844 رقـ قرار (1)
 .243 ص، 2 العدد، 2449
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 : لمممكية ناقؿ غير عقد -ب

 فأ سػػاسأ عمػػ  وذلػػؾ رعقػػا محمػػو فأ رمػػـ، العقػػاري الشػػير لإجػػرا  الحػػؽ حفػػظ عقػػد يخضػػع لا
 .تمييػديا عقػدا الحػؽ حفػظ عقػد عتبػرإ 44-11 قػانوف مػف 33و 27 المادتيف بموجب الجزائري المشرع

 بػراـإ بعد لاإ تـي لا الممكي  نقؿ فلأ، لمممكي  نقلب تمييدي عقد عم  رتبيت فأ تصور يمكف لا بالتال و 
 مػػف البيػػع سػػعرل الكمػػ  التسػػديد مقابػػؿ، منيػػا جػػز  وأ لمبنايػػ  المؤقػػت الاسػػتلبـ بعػػد وذلػػؾ النيػػائ  العقػػد
 حفػظ وصػاحب العقػاري رقػ ممل شخصػي  ثػاراأ التمييدي العقد يرتب ل ابالتو  الحؽ حفظ صاحب طرؼ
 تحكيػؿ يػتـ »: يمػ  لمػا متضػمن  جػا ت الت  44-11 القانوف مف 31 المادة كدتوأ ما ىذا، فقط الحؽ
 كيجػػب، المحفػػكظ العقػػار لسػػعر النيػػائي ديدالتسػػ تػػاري  عنػػد الحػػؽ حفػػظ عقػػد مكضػػكع عقػػار ممكيػػة

 «.بو المعمكؿ لمتشريع طبقا مكثؽال ماـأ البيع عقد عدادإ

 : رسمي عقد الحؽ حفظ عقد-ج

 لكػػف، رسػػميا عقػػد الحػػؽ حفػظ عقػػد بػػأف 44-11 رقػػـ القػػانوف بموجػب الجزائػػري المشػػرع يػػنص لػـ
 فأ يجب »: يمػ  ما عم  نصت ت وال 44-11 القانوف مف 25 لمادةا بموجب ذلؾ ل إ بالإشارة كتف إ

 كأ بناؤىا مقرر بناية مف جزء كأ بناية كأ مبنى كأ مبني لعقار العقارم المرقي طرؼ مف البيع يككف
 كالتنظيميػػة التشػػريعية حكػػاـلأ طبقػػا الرسػػمي الشػػكؿ فػػي قانكنػػا يعػػد عقػػد مكضػػكع، البنػػاء طػػكر فػػي

 «....بيا المعمكؿ

 نػػص لػو الأفضػؿ مػف كػاف، (1)العقػػاري المرقػ  برامػوإب ينفػرد عقػد ىػػو الحػؽ حفػظ عقػد كػاف ولمػا
 التلبعبػات مػف الحػؽ حفػظ لصػاحب حمايػ  ذلػؾ، رسػميا عقدا الحؽ حفظ عقد فأ عم  صراح  المشرع

 .العقارييف المرقييف بيا يقوـ ت ال

 الترقيػػ  ضػد ح(-)ع قضػي  فػ  (2)قرارتيػا حػدىإ فػ  العميػا المحكمػ  قضػت الخصػوص ىػذا وفػ 
 حفػػظ عقػد موضػػوع السػكف تسػػميـ خيػرةالأ ىػػذه رفضػت حيػػث، البػواق  ـلأ العػػائم  لسػكفا ترقيػػ  مؤسسػ 

                                                                                 

 كعقػد التصػاميـ عمػى بيػع عقػد بػراـإ يمكػف لا »: يمػ  مػا عمػ  نصػت والتػ  44-11 القػانوف مف 29 مادةال نصت (1)
 (2 )الفقػرة 4 المػكاد عميػو تػنص كمػا، العقػارم المرقػي طػرؼ مف إلا، البناء طكر في كأ بناؤه رمقر  لعقار الحؽ حفظ
 «.فالقانك ىذا مف 21ك 22ك 19ك 18ك
المػػؤرخ فػػ  ، 2، العػدد 2447، المجمػػ  الصػػادرة عػف المحكمػػ  العميػػا، 372339قػرار صػػادر عػف الغرفػػ  المدنيػػ  رقػـ  (2)

 .256، ص24/46/2447
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 »: القػػرار تسػػبيب فػػ  جػػا  حيػػث، الرسػػمي  الصػػبغ  يكتسػػ  لا العقػػد فأ بحجػػ  معػػو المتعاقػػد لػػ إ الحػػؽ
 العقػػد فإفػػ الػػذكر السػػابقة 31 بالمػػادة قانكنػػا المقػػرر فأ ذلػػؾ محمػػو فػػي القػػانكف يشػػيره فيمػػا بالفعػػؿ
 لإجػراء كيخضػع يعرفػ شػكؿ فػي يحػرر لأجػؿ البيػع طػارإ فػي -الحػؽ حفػظ عقػد–المسمى يدمالتمي

 يتعػػيف التػػي اتلتزامػػالا  كىػػي تجاىميػػا يجػػكز لا متبادلػػة اتالتزامػػ يرتػػب رسػػمي عقػػد فيػػك التسػػجيؿ
 «.نية كبحسف عميو شتمؿإ لما طبقا تنفيذىا

  الحؽ. حفظ لعقد القانكنية الطبيعةثانيا: 

  .التمييدي  العقود مف العديد مع لتشابيو نظرا وذلؾ القانوني  الطبيع  تحديد ف  الفقيا  ختمؼإ

  بالتفضيؿ كالكعد الحؽ حفظ عقد الأكؿ: تجاهلإ ا

 »: ىػػو بالتفضػػيؿ الوعػػدو  (1)بالتفضػػيؿ وعػػد ىػػو الحػػؽ حفػػظ عقػػد فأ، تجػػاهالإ ىػػذا أصػػحاب يػػرى
 دكف لػو المكعػكد يختار أف معيف عقد اـإبر  مستقبلا قرر ما إذا الكاعد بمقتضاه يمتزـ تمييدم إتفاؽ
ذا التعاقد فعميا فييا يقرر التي الحالة في سكاه  الكاعػد يمتػزـ، عقػار عػف عبػارة الكعػد محؿ كاف ما كا 
 .(2)« البيع في رغب إذا معينة مدة يف لمبيع العقار ىذا عميو يعرض أف لو المكعكد إزاء

 بالتفضػيؿ والموعػود الحػؽ حفػظ صاحب مف كؿ فأ ف  يشتركاف أنيما نجد ساسالأ ىذا عم  و
 : مجموعتيف ل إ نقسمواإ الإتجاه ىذا أصحاب فأ مير، الحقوؽ نفس ليما

 : كلىالأ  المجمكعة

 البيػع عقػد عمػ  فقػط ينحصػر والػذي التفضػيؿب لموعػد ضػيقا مفيومػا المجموعػ  ىذه صحابأ قدـ
 .سواه دوف
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ري، دراسػ  مقارنػ ، التنظيم  عم  المرحم  السابق  لإبراـ العقد ف  ضو  القانوف المدن  الجزائ ربمحاج العرب ، الإطا (2)
 .142، بدوف رقـ الطبع ، ص 2414دار وائؿ لمنشر، بدوف بمد النشر 



 لأشخاظ اليشاط العكارٍأحلاو المصؤولًُ العشريُ  الباب الثاىٌ:

 

122 

 : الثانية المجمكعة

 العقػود مػف العديػد  لػإ يمتػد بؿ فقط البيع عقد ف  بالتفضيؿ لوعدا يأالر  ىذا صحابأ يحصر لـ
 .(1)التمييدي 

 الفقػػػو مػػػف لجانػػػب بالنسػػػب  خػػػاط  تصػػػور ىػػػو بالتفضػػػيؿ وعػػػد ىػػػو حفػػػظ عقػػػد فأبػػػ القػػػوؿ لكػػػف
 الوعػػد فػػ  لكػػف، تفضػػيؿ دوف حػػالا يتحػػدد الحػػؽ حفػػظ عقػػد فػػ  الػػثمف فأ سػػاسأ عمػػ  ذلػػؾ، الفرنسػػ 
 عقػد فػ  نػوأ كمػا، التممػؾ فػ  الػرامبيف قبػؿ مػف المقدمػ  العػروض عمػ  نا ب الثمف تحديد يتـ بالتفضيؿ

 الوعػػد لكػػف، الحػػؽ حفػػظ صػػاحب ميػػر لشػػخص رضػػي الأ عطػػا إ العقػػاري لممرقػػ  يمكػػف لا الحػػؽ حفػػظ
 .(2)فالأحس العرض ساسأ عم  يقوـ بالتفضيؿ

 لكػػؿ فأ أسػػاس عمػػ ، بالتفضػػيؿ الوعػػد دقػػع عػػف تمامػػا مختمػػؼ عقػػد ىػػو الحػػؽ حفػػظ عقػػد وعميػػو
 .(3)بو الخاص القانون  نظامو منيما

 بالبيع كالكعد الحؽ حفظ عقد الثاني: الاتجاه

 مػػف صػػورة إلا ىػػو مػػا الحػػؽ حفػػظ عقػػد أف، الفرنسػػييف والقضػػا  الفرنسػػ  الفقػػو مػػف جانػػب يػػرى
 القانونيػ  طبيعتػو تحديػد فػ  اإختمفػو  لكػف، (4)محػدد ميػر ثمنػو لكػف محػدد ومحمػ كػوف بػالبيع الوعد صور
 عمػ  معمقػا واحػد لجانػب ممػزـ عبالبي وعدا عتبرهإ مف ومنيـ لمجانبيف ممزما بالبيع وعد إعتبره مف يـفمن

 .(5)شرط

 : لمجانبيف ممزـ الحؽ حفظ عقد -1

                                                                                 

 .88-87 ، المرجع السابؽ، صحام  حياة (1)

 .89، صنفسوالمرجع  (2)

كنػػػزة مخنػػػاش، الطبيعػػػ  القانونيػػػ  لعقػػػد حفػػػظ الحػػػؽ فػػػ  بيػػػع العقػػػار المقػػػرر بنػػػاؤه، مجمػػػ  العمػػػوـ الإنسػػػاني ، جامعػػػ   (3)
 .426، ص 2418، 54جزائر، المجمد أ، العدد قسنطين ، ال

(4) 
François Magnin, la distinction entre contrat de réservation et promesse unilatérale de vente d’immeuble, 

recueil, dalloz, 1993, sommaire commentée, P360.  
 .94-89 ، صنفسوالمرجع  (5)
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 أنػو أسػاس عمػ  وذلػؾ لجػانبيف ممزـ بالبيع وعد ىو الحؽ حفظ عقد فأ، يأالر  ىذا صحابأ يرى
 فأ سػاسأ عمػ  نتقػادللئ يأالػر  ىػذا عػرضت لكػف، طرفيػو ذمػ  فػ  متقابمػ  اتالتزامػ عنػو أنشت عقد
 .(1)بالشرا  الحؽ حفظ صاحب التزاـ عم  يقوـ واحد لجانب ممزـ وعد ىو الحؽ حفظ عقد

 : كاحد لجانب ممزـ بالبيع كعد الحؽ حفظ عقد -2

 .(2)المشروع تنفيذ وىو واقؼ شرط عم  معمؽ يوف

 الثاني: تجاهالإ 

 نماا  و  الكلبسيكي  التمييدي  العقود مف نوعا يعتبر لا لحؽا حفظ عقد فأ، يأالر  ىذا صحابأ يرى
 ختيػارإ فػ  ساسػ أ دور يمعػب نػولأ نظػرا، خػرىالأ العقود باق  عف ومستقم  خاص  طبيع  ذو عقد ىو

 .ككؿ لممشروع التجاري  قيمتو عرف وم السوؽ

 الوعػػػد حػػػؿم عمػػ  تفػػػاؽالإ بػػالبيع الوعػػػد لأطػػراؼ يمكػػػف نػػوأ أسػػػاس عمػػ  إنتقػػػادا الػػرأي ىػػػذا لقػػ 
 تحديػػده ل أمسػػ لكػػوف، الػػثمف دوف العقػػد محػػؿ عمػػ  تفػػاؽالإ يمكػػف الحػػؽ حفػػظ لعقػػد بالنسػػب  لكػػف، وثمنػػو
  .(3)تغييرا تعرؼ الت  الأولي  المواد لأسعار ترجع

 العقػػاري المرقػػ  بموجبػػو يمتػػزـ بػػالبيع وعػػد الحػػؽ حفػػظ عقػػد أف يػػرىف، الجزائػػري لمفقػػو بالنسػػب  أمػػا
 .(4)إنجازه مف الإنتيا  فور العقد محؿ بتسميـ

 عػف متميػزا تجعمػو خاصػ  طبيعػ  ذو عقػد ىػو الحػؽ حفػظ عقػد فأ جميػا لنػا يبدو ذلؾ عم  وبنا 
 ذمػ  فػ  متقابمػ  شخصػي  اتالتزام عنو أتنش تمييديا عقدا العقد ىذا يعتبر بحيث، التقميدي  العقود باق 
 .اتمييدي اعقد هعتبار إب طرفيو

 إعتبػػر أنػػو نجػػد، 11/44 القػػانوف مػػف 27 المػػادة نػػص خػػلبؿ ومػػف الجزائػػري لممشػػرع بالنسػػب  أمػػا
، الحؽ حفظ عقد لأطراؼ متقابم  اتالتزام يرتب كونو .(1)لمجانبيف ممزـ بالبيع وعد ىو لحؽا حفظ عقد

                                                                                 

 .88-87المرجع السابؽ،ص، حام  حياة (1)

 .88-87ص ،نفسوالمرجع  (2)

بيع العقار ف  طور الإنجاز، دراس  عمػ  ضػو  القػانوف المغربػ  والمقػارف، بػدوف دار النشػر، ، عبد الحفيظ مشماش  (3)
 .62، الطبع  الأول ، ص 2412الدار البيضا ، المغرب، 

 .176شعوة ميدي، المرجع السابؽ، ص  (4)
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، الحػػؽ حفػظ صػاحب ائػػدةلف منػو جػز  وأ العقػػد محػؿ العقػار حجػػزب العقػاري المرقػ  بموجبػػو يمتػزـ حيػث
 محػػؿ بتسػػميـ يمتػػزـ الػػذي العقػػاري لممرقػػ  مػػال  تسػػبيؽ بػػدفع الحػػؽ حفػػظ حبصػػا يمتػػزـ ذلػػؾ مقابػػؿ فػػ 
 إنجازه. مف نتيا الإ فور الحؽ حفظ لصاحب العقد

 عػف متميػزا تجعمػو خاصػ  طبيعػ  ذو عقػد ىػو الحؽ حفظ عقد فأ جميا لنا يبدو، ذلؾ عم  وبنا 
 ذمػ  فػ  متقابمػ  شخصػي  اتالتزام وعن أتنش تمييديا عقدا العقد ىذا يعتبر بحيث،  التقميدي العقود باق 
 .طرفيو

 الثاني:الفرع 
 الحؽ حفظ لعقد العشرية المسؤكلية إمتداد

 محػؿ ممكيػ  فإف وبالتال  .دراستو سبقت كما لمممكي  ناقؿ يرم تمييديا عقدا الحؽ حفظ عقد يعد
 ىػػذه ففػػ ، ازالإنجػػ عمميػػ  مػػف العقػػاري المرقػػ  نتيػػا إ بعػػد إلا الحػػؽ حفػػظ صػػاحب لػػ إ تنتقػػؿ لا العقػػد

 .إنجازه بعممي  والقياـ الحؽ حفظ صاحب لصال  العقاري المشروع بحجز العقاري المرق  يمتزـ المرحم 

 لأف ذلػؾ، الحػؽ حفػظ لعقػد إبرامػو عنػد العشري  بالمسؤولي  ممزما العقاري المرق  يعد لا وبالتال 
 لبفػ، المنجػز لمبنا  الحؽ حفظ بصاح واستلبـ العقد محؿ ممكي  نتقاؿإ عميو يترتب لا الحؽ حفظ عقد

 شػػروطيا تحقػػؽ مكانيػػ إ لعػػدـ نظػػرا، العشػػري  المسػػؤولي  لأحكػػاـ الحػػؽ حفػػظ عقػػد خضػػوع تصػػور يمكػػف
 14 مػدة خػلبؿ، زئػ الج وأ الكمػ  التيػدـ وحصوؿ العقاري المشروع ستلبـإ ف  المتمثم و  قانونا المحددة
 .التسميـ مف سنوات

 الثالث:المطمب 
 يمبن عقار بيع عقد

 سػػتمزـي ممػػا بإبراميػػا العقػػاري المرقػػ  ينفػػرد التػػ  العقػػود أىػػـ بػػيف مػػف مبنػػ  عقػػار بيػػع عقػػد يعػػد
 لدراسػ  الأوؿ الفػرع تخصػيص سػيتـ حيػث، متتاليػ  فػروع ثلبثػ  خػلبؿ مػف أركانو وتحديد مفيومو دراس 
 بينمػا، مبنػ  عقػار بيع عقد أركاف لدراس  الثان  الفرع تخصيص سيتـ كما، مبن  عقار بيع عقد مفيوـ
 .مبن  عقار بيع لعقد العشري  المسؤولي  متدادلإ الثالث الفرع تخصيص سيتـ

                                                                                                                            
، 2قد حفظ الحػؽ فػ  تطػوير الترقيػ  العقاريػ ، مجمػ  القػانوف العقػاري، جامعػ  البميػدة مدى فعالي  عماوي الشريؼ، حب (1)

 .134، ص 2417، 43، العدد، 44الجزائر، المجمد 
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 الأكؿ:الفرع 
 مبني عقار بيع عقد مفيكـ

ستخلبص تعريفو تحديد، مبن  عقار بيع عقد مفيوـ دراس  تقتض   .خصائصو وا 

 مبني عقار بيع عقد تعريؼأكلا: 

 عقػد »: بأنػو 11/44 قػانوف مػف 26 المادة وجببم مبن  عقار بيع عقد الجزائري المشرع عرؼ
 طػرؼ مػف السػعر تسػديد مقابػؿ، العقػارم المرقػي بمكجبػو يحػكؿ رسػمي عقد كؿ ىك مبني عقار بيع

  .«...الصفقة مكضكع لمعقار اممةالكك  التامة الممكية، المقتني

 العقػػار بيػػع لعقػػد وشػػاملب دقيقػػا تعريفػػا وضػػع الجزائػػري المشػػرع أف، الػػنص ىػػذا خػػلبؿ مػػف يظيػػر
 المبن .

 مبني عقار بيع عقد خصائصثانيا: 

 أرض عمػػ  وموجػػود منجػػز عقػػار عمػػ  محمػػو يػػرد كونػػو، منجػػز عقػػار بيػػع عقػػد لخصوصػػي  نظػرا
 : يم  ما ف  والمتمثم ، العادي البيع خصائص بنفس يتميز بأنو نجد ذلؾ رمـ، الواقع

 : لمجانبيف ممزـ عقد-1

 حػػددتيا متقابمػػ  اتالتزامػػ يرتػػب فيػػو، لمجػػانبيف الممزمػػ  العقػػود مػػف مبنػػ  عقػػار بيػػع عقػػد يعتبػػر
 القانونيػػ  التصػػرفات بكػػؿ بالقيػػاـ ممػػزـ العقػػاري فػػالمرق ، الػػذكر السػػالف  11/44 القػػانوف مػػف 26 المػػادة
 يمتػزـ ذلػؾ مقابػؿ فػ ، العقػد محػؿ المنجػز لمعقػار والكاممػ  التامػ  الممكيػ  إنتقػاؿ يضػمف شػأنيا مػف الت 

 عميو. المتفؽ الثمف بدفع العقار مقتن 

 : لمممكية ناقؿ عقد-2

 إجػرا ات إلػ  الجزائػري المشػرع أخضػعو لمممكيػ  الناقمػ  العقػود مػف مبنػ  عقػار بيػع عقد كاف لما
: يمػػػ  مػػػا عمػػػ  نصػػػت التػػػ  11/44 رقػػػـ القػػػانوف مػػػف /25 المػػػادة تضػػػمنتو مػػػا ىػػػذا، والشػػػير التسػػػجيؿ

 الشػكؿ فػي قانكنػا يعػد عقػد مكضػكع ...مبنػي لعقػار العقارم المرقي طرؼ مف البيع يككف أف يجب»
 «.القانكف ىذا لأحكاـ كطبقا بيا المعمكؿ كالتنظيمية التشريعية للأحكاـ طبقا الرسمي
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 : التسجيؿ - أ

 فيحصؿ، زبائنو عف ونياب  العمومي  الخزين  لحساب الموثؽ بيا يقوـ جبائي  عممي  ىو التسجيؿ
 .(1)إقميميا المختص الضرائب ؽبصندو  ليودعيا منيـ والطابع التسجيؿ رسوـ

 : الشير - ب

 بالنسػب  نافػذة تكػوف حتػ  ذلػؾ، الشػير إجرا ات إل  العقاري  التصرفات الجزائري المشرع أخضع
 لا»: يمػ  ما عم  نصت الت  المدن  القانوف مف 793 المادة تضمنتو ما ىذا، ذلؾك والغير لممتعاقديف

 إلا الغيػر حػؽ فػي أـ المتعاقديف بيف ذلؾ كاف سكاء قارالع في الأخرل العينية كالحقكؽ الممكية قؿنت
 «.العقار شير مصمحة ديرت التي القكانيف كبالأخص القانكف عمييا ينص التي الإجراءات ركعيت إذا

 العػػاـ راضػػ الأ مسػػ  إعػػداد المتضػػمف 75/74: رقػػـ الأمػػر مػػف 15 المػػادة أيضػػا أكدتػػو مػػا وىػػذا
 يتعمػؽ آخػر عينػي حػؽ ككػؿ لمممكيػة حػؽ كػؿ»: يم  ما م ع نصت الت ، (2)العقاري السجؿ وتأسيس
 ...«.العقارية البطاقات مجمكعة في امإشيارى يكـ تاري  مف إلا لمغير بالنسبة لو كجكد لا بعقار

 رسمي عقدثالثا: 

 والعقػػد رسػػميا عقػػدا مبنػػ  عقػػار بيػػع عقػػد يعػػد، 11/44 القػػانوف مػػف 26و 25 المػػادة إلػػ  إسػػتنادا
 عامػة بخدمػة مكمػؼ شػخص أك عمػكمي ضػابط أك مكظؼ فيو يثبت الذم لعقدا ذلؾ »: ىػو الرسم 

 سػػػػمطتو حػػػػدكد كفػػػػي القانكنيػػػػة للأشػػػػكاؿ طبقػػػػا كذلػػػػؾ الشػػػػأف ذكم مػػػػف تمقػػػػاه أك لديػػػػو يػػػػتـ مػػػػا
 .(3)«كاختصاصو

 مبني عقار عمى يرد عقدرابعا: 

 الػذي، يـالتصام عم  بنا  البيع عقد عف يختمؼ وبذلؾ الواقع ف  منجز عقار عم  يرد عقد ىو
  الإنجاز. طور ف  أو ينجز لـ عقار محمو يعد

                                                                                 

 .156بدوف رقـ طبع ، ص  2442سماعيف شام ، النظاـ القانون  لمتوجيو العقاري، دار ىومو، الجزائر،  (1)
السػجؿ العقػاري،  وتأسػيس، المتضػمف إعػداد مسػ  الأراضػ  العػاـ 1975ر نػوفمب 12المػؤرخ فػ   75/74الأمر رقػـ  (2)

 .1975نوفمبر  18، المؤرخ  ف  92، العددالجريدة الرسمي 
، مؤرخػػػػػػػػػ  18، الجريػػػػػػػػدة الرسػػػػػػػػػمي  العػػػػػػػػدد 1988مػػػػػػػػػاي  43 ، المػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػ 14-88مػػػػػػػػػف القػػػػػػػػانوف  324المػػػػػػػػادة  (3)

 .44/45/1988ف 
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 الثاني:الفرع 
 المبني العقار بيع عقد أركاف

 بشػػأف الطػػرفيف رضػػا عمػػى كزيػػادة »: يمػػ  مػػا عمػػ  11/44 القػػانوف مػػف 26/2 المػػادة نصػػت
، العقػػد بطػػلاف طائمػػة تحػػت، العقػػار يسػػتجيب أف يجػػب، عميػػو تفػػؽالم المبيػػع كسػػعر المبيػػع الشػػيء
 السكني الإستعماؿ ذات المحلات تييئةك  السكف قابمية مجاؿ في المطمكبة كالكظيفية التقنية طلمشرك 

 .«الحرفي أك التجارم أك الميني أك

 يتعمػؽ خػرآ شػرطا مبن  عقار بيع لعقد أضاؼ الجزائري المشرع أف، المادة ىذه خلبؿ مف يتبيف
 : يم  ما ف  مبن  عقار بيع دعق أركاف تتمثؿ وعميو والوظيفي . التقني  المطابق  بركف

 التراضيأكلا: 

رادة العقػػاري المرقػػ  إرادة تطػػابؽ فػػ  مبنػػ  عقػػار بيػػع عقػػد فػػ  بالتراضػػ  يقصػػد  العقػػار مقتنػػ  وا 
 مػف عيػب أي مػف خاليػ  صػحيح  إرادتيمػا تكػوف فأ ضػرورة أيضػا يشترط كما، وثمنو العقد محؿ حوؿ
 الجزائري. المدن  القانوف أحكاـ ببموج الجزائري المشرع يانظم الت ، الإرادة عيوب

 مرقيػػا بػػائعال يكػػوف أف إلزاميػػ  فػػ ، مبنػػ  عقػػار بيػػع عقػػد فػػ  التراضػػ  ركػػف خصوصػػي  وتظيػػر
 القانون . ادعتمالا عم  متحصلب عقاريا

  المحؿثانيا: 

 الأسػاس ىػذا وعمػ  دراسػتو. سػبؽ كمػا لمجػانبيف الممزمػ  العقػود مف المبن  العقار بيع عقد يعتبر
، الػثمف العقػار لمقتنػ  بالنسػب  ومحمػو يالعقػار  لممرقػ  بالنسػب  المبنػ  العقػار فػ  يتمثػؿ العقػد ؿمحػ فإف

 محددا.و  مشروعا يكوف أف يشترط كما، الواقع ف  موجودا المحؿ يكوف فأ يجب وبالتال 

 الشكؿثالثا: 

 إشػترط فقػد ،عقػار عمػ  محميػا يػرد التػ  لمممكيػ  الناقمػ  العقػود مػف مبنػ  عقػار بيع عقد كاف لما
 11/44 القػػػانوف مػػػف 26و 25 المػػػادتيف إلػػػ  إسػػػتنادا ذلػػػؾ، رسػػػم  قالػػػب فػػػ  إفرامػػػو ضػػػرورة المشػػػرع
 القػانوف المتضػمف 14-45 بالقانوف المعدل  1مكرر 324 المادة نص إل  بالإضاف ، ذكرىما السابقتيف
 إلػى بإخضػاعيا كفالقػان يػأمر التػي العقػكد عمػى زيػادة »: يمػ  ما عم  نصت والت  الجزائري المدن 
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 حقػػكؽ أك عقػػار ممكيػػة نقػػؿ تتضػػمف التػػي العقػػكد تحريػػر، الػػبطلاف طائمػػة تحػػت يجػػب رسػػمي شػػكؿ
 «....رسمي كؿش في ...عقارية

 حالػػ  فػػ  وبالتػػال  للئنعقػػاد إلزامػػ  شػػرط ىػػو، منجػػز عقػػار بيػػع عقػػد فػػ  الشػػكؿ شػػرط فػػإف وعميػػو
 .مطمقا بطلبنا باطؿ العقد يعد، رسم  قالب ف  إفرامو عدـ

 لحمايػػ  كضػػماف يعػػد، المنجػػز العقػػار بيػػع عقػػد فػػ  الرسػػمي  صػػف  المشػػرع إضػػفا  فػػإف وبالتػػال 
 الخاص. العقاري المرق  خاص  العقاري المرق  تلبعبات مف العقار مقتن  مصمح 

 المطابقة ركفرابعا: 

 كوفي فأ ضرورة بركف ينفرد المبن  العقار بيع عقد أف نجد، دراستيا السابق  الأركاف ل إ إضاف 
 نتقاؿإ مسأل  الجزائري المشرع ربط لذلؾ، والتقني  الوظيفي  لممواصفات مطابقا العقد محؿ المبن  العقار
 المػادة بموجػب ذلػؾ، المطابقػ  شػيادة عمػ  العقػاري المرقػ  حصػوؿ بضرورة، المقتن  ل إ العقار ممكي 

 مػف بنايػة مػف جػزء أك بنايػة حيػازة مكػفي لا ...»: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ  11/44 القانوف مف 39
 «....92/29 القانكف في عمييا المنصكص المطابقة شيادة تسميـ بعد إلا المقتني طرؼ

 لمشػػػػروط مطابقػػػػ  العقاريػػػػ  المشػػػػاريع لإنجػػػػاز بعديػػػػ  رقابػػػػ  وسػػػػيم ، المطابقػػػػ  شػػػػيادة تعػػػػد وعميػػػػو
 والقانوني . الفني  والمواصفات

 الثالث:الفرع 
 مبني عقار بيع قدلع العشرية المسؤكلية إمتداد

 عقػػػد كػػػؿ ىػػػك مبنػػػي عقػػػار بيػػػع عقػػػد»: يمػػػ  مػػػا عمػػػ  11/44 قػػػانوف مػػػف 26 المػػػادة نصػػػت
 إلييػا يتعػرض قػد التػي العشػرية المسؤكلية مف تعفياف لا المطابقة كشيادة الحيازة أف غير...رسمي
 .«العقارم المرقي

 نػاقلب عقػد بإعتبػاره، بنػ م عقػار بيػع عقػد إلػ  تمتػد العشػري  المسػؤولي  أف، النص ىذا مف يتبيف
 عمػ  بنػا  البيػع عقػد بعكػس صػريح  بصػف  العشػري  بالمسػؤولي  العقػاري المرقػ  ألػزـ فالمشػرع، لمممكي 

 المترتب  الأضرار جميع تعويض عف مسؤولا العقاري المرق  يعد وبالتال  ضمنيا. ألزمو الذي التصاميـ
 البنا . ومتان  سلبم  مف يددي ما وكؿ المبن  لمعقار الجزئ  أو الكم  التيدـ عف
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 ضػمان  يعػد، مبنػ  عقػار بيػع عقد رإطا ف  العشري  بالمسؤولي  العقاري المرق  التزاـ أف ويتبيف
 العقارييف. المرقييف ومش تلبعبات مف المقتن  حؽ لحماي  وفعال  حقيقي 

 الثاني: المبحث
 عشريةال المسؤكلية مدة ريافس ببداية العقارم المشركع إستلاـ تزامف

 العشػر السػنكات مػدة كتبػدأ »...: يمػ  مػا عمػ  الجزائػري المدن  القانوف مف 554 المادة نصت
 .«نيائيا... العمؿ تسمـ كقت مف

 العشػػري  المسػػؤولي  سػػرياف دةمػػ بدايػػ  شػػرط بػػيف ربػػط قػػد المشػػرع أف نجػػد، نصالػػ ىػػذا خػػلبؿ مػػف
، العقػػاري النشػاط أشػخاص مسػؤولي  ؽقػػلتح الجوىريػ  الشػروط مػف واعتبرىمػػا العقػاري المشػروع واسػتلبـ

 القػانون  النظػاـ لدراسػ  الأوؿ المطمػب تخصػيص سػيتـ متتػاليف مطمبػيف خػلبؿ مػف دراسػتو ـتست ما ىذا
 .العشري  المسؤولي  الزمن  لممجاؿ الثان  المطمب تخصيص سيتـ بينما، العقاري المشروع ستلبـلا

 الأكؿ:المطمب 
 العقارم المشركع ستلاـلا القانكني النظاـ

 الجوىريػػ  الشػػروط أىػػـ مػػف المنجػػز العقػػاري لممشػػروع  العقاريػػ الترقيػػ  مػػف المسػػتفيد إسػػتلبـ يعػػد
 مػف ذلػؾ القػانون  نظامػو دراسػ  عمينػا يتعػيف لػذا العقػاري النشػاط لأشػخاص العشػري  المسؤولي  لإعماؿ
 سػيتـ بينمػا، العقػاري عالمشػرو  إسػتلبـ ماىيػ  لدراس  الأوؿ الفرع تخصيص سيتـ، متتاليف فرعييف خلبؿ

  .العقاري المشروع ستلبـا صورو  شروط لدراس  الثان  الفرع تخصيص

 الأكؿ:الفرع 
 العقارم المشركع إستلاـ ماىية

 القانوني  طبيعتو وتحديد تعريفو تقتض ، العقاري المشروع إستلبـ ماىي  دراس  إف
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 نفػذىا التي عماؿالأ العمؿ رب ريق طريقو عف الذم العمؿ»: بأنو الإستلبـ س الفرن الفقو عرؼ
 .(1)«اتالتزام مف ليوإ بو عيد ما نفذ قد المقاكؿ فأ بيذا كيعترؼ، لصالحو المقاكؿ

 المتمثػؿ العمػؿ رب طػرؼ مػف ضػمنية بصػكرة كلػك الإرادة عػف التعبير »: بأنو أيضا عرفو كما
  .(2) «منيا الإنتياء بعد اؿالأشغ لقبكؿ قصده إنصراؼ في

 التػ ، 11/44 القانوف مف 3/15 المادة نص بموجب الموقت التسمـ الجزائري المشرع عرؼ كما
 بعػػد كالمقػػاكؿ العقػػارم المرقػػي بػػيف عميػػو كالتكقيػػع عػػدادهإ يػػتـ محضػػر ىػػك »: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت
 «.شغاؿالأ إنتياء

 بتحديػػد كتفػػ إ نمػػاا  و  الإسػػتلبـ لنػػا يعػػرؼ لػػـ الجزائػػري المشػػرع فأ، الػػنص ىػػذا خػػلبؿ مػػف نلبحػػظ
 6-1792 المػادة بموجػب وعرفػ الفرنسػ  المشػرع أف نجد ذلؾ مقابؿ وف  فيو يتـ فأ يجب الذي الشكؿ
 العمػؿ بقبػكؿ العمػؿ رب خلالػو مػف يصػرح الػذم التصػرؼ ىػك التسػمـ»: يمػ  كمػا المدن  القانوف مف

  .(3)«تحفظات بدكف كأ مع سكاء

 جػػببمو  وذلػػؾ المشػػروع صػػاحب بصػػفتو العقػػاري المشػػروع باسػػتلبـ العقػػاري المرقػػ  يمتػػزـ وعميػػو
 مقتنػ  يمتػزـ كمػا، المقػاوؿ وبػيف بينػو المبػرـ المقاولػ  عقػد عمػ  بنا ، (4)المدن  القانوف مف 558 المادة
 يفب المبرـ العقاري  قي التر  عقد عم  بنا ، 11/44 القانوف لأحكاـ وفقا العقاري المشروع باستلبـ العقار
 .العقار ومقتن  يالعقار  المرق 

نمػا العقػد محػؿ  الشػ  عمػ  السػيطرة يتضػمف لا الإسػتلبـ وعميػو  مػف متأكػدل، معاينتػو إلػ  يمتػد وا 
  .العقد ولبنود القانوني  لممواصفات ومطابقتو أجمو مف   أنش الذي لمغرض صلبحيتو

                                                                                 
(1)

 Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, droit de la promotion immobilière, Dalloz, Paris, France, 1980, 2 

ème Edittion, p90.  
(2)

 Albert caston , francois-Xavier , Ajaccio ,Remi Porte ,Mario Tendeiro, traite de la responsabilité des 

constructeurs, le moniteur, Paris, France, 2013, 7 ème Edition, p 168.  
(3)

 Art
 
1792- 6 (loi 78 -12 -4 janvier) « la réception est l’acte par lequel le maitre de 

 L’ouvrage déclare à accepter l’ouvrage avec ou sans réserves ….«.  

و تحػت تصػرؼ رب عندما يتـ المقاكؿ العمػؿ كيضػع»يم :  مف القانوف المدن  الجزائري عم  ما 558نصت المادة  (4)
 .«العمؿ، كجب عمى ىذا الأخير أف يبادر إلى تسممو في أقرب كقت ممكف...
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  للاستلاـ القانكنية الطبيعةثانيا: 

 حيػث، الفقيػ  الصػعيد عمػ  مستفيضػا نقاشػا للاسػتلاـ القانونيػ  بيعػ الط تحديػد ل أمسػ ثارتأ لقد
 ما منيـو  قانوني  واقع  مجرد البعض يعتبره بينما، الأصم  العقد عف بذاتو قائما تفاؽإ عتبرهإ مف ىناؾ
  إنفرادي. قانون  عمؿ يعتبره

 : الأصمي العقد عف مستقؿك  بذاتو قائـ إتفاؽ الإستلاـ -1

 ىػذا تعػرض قػدف، (1)الأصػم  العقػد عػف مسػتقؿ تفػاؽإ ىػو الإسػتلبـ فأ تجاهالإ ىذا أصحاب ىير 
 الأصم  المقاول  عقد عف ومستقؿ وبذات قائـ تفاؽإ الإستلبـ عتبارإ فأ أساس عم  ذلؾو  للئنتقاد يأالر 

 مػػػف الصػػػورتيف ىػػػاتيف فػػػ  المقػػػاوؿ مسػػػاىم  لكػػػوف، لضػػػمن ا والتسػػػمـ القضػػػائ  الإسػػػتلبـ مػػػع يتنػػػاقض
 العقػػار عمػػ  يػػده المشػػروع صػػاحب وضػػع متػػ  ضػػمنيا الإسػػتلبـ يكػػوف لػػذلؾ، ضػػروري  رميػػ الإسػػتلبـ
 .(2)تحفظات ي أ بدا إ دوف المنجز

 : (3)مادم عمؿ كأ مادية كاقعة الإستلاـ -2

 حيػث، قانونيػا عمػلب ولػيس مػادي عمػؿ أو ماديػ  واقعػ  ىػو الإسػتلبـ فأ يأالر  ىذا أصحاب يرى
 فأ حيػػث، لتػػزاـالا إنقضػػا  وسػػائؿ مػػف يعتبػػر بػػدوره الػػذي، العامػػ  واعػػدالق فػػ  الوفػػا  فكػػرة إلػػ  يسػػتندوف

 فػ  الػدائف رادةلإ دخػؿ لا حيػث، المشػرع عميػو نػص لمػا وفقا ولتزاملا المديف تنفيذ بمجرد ينقض  الديف
 فقػط تثبػت نيػاأ بمعنػ  المقػاوؿ عفػ ت لا الإسػتلبـ عمميػ  أف يأالػر  ىػذا أصػحاب فيرى، لديفا مف هبرا إ

  .(4)لتزاـلبل تنفيذه

 القػػانون  الجانػػب ىمػػؿأ حيػػث، المػػادي الجانػػب فػػ  الإسػػتلبـ هحصػػر ل لمنقػػد الػػرأي ىػػذا تعػػرض لقػػد
 ذمػ  رأتبػ أساسػيا عمػ  والتػ  رفضػو وأ المنجػز العمػؿ قبػوؿ فػ  والمتمثمػ  العمػؿ رب إرادة ف  والمتمثؿ
  .(5)المديف

 
                                                                                 

 
(1) 

Georges Bricmont, la responsabilité des architectes et entrepreneurs en droit belge et droit français 

Bruxelles, paris, 1965, 2 ème Edition, p 151. 

  .151، ص، السابؽ المرجع، يالسنيور  الرزاؽ عبد (2)
 .136محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (3)

 . 137، ص نفسو المرجع (4)
 . 162-161عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (5)



 لأشخاظ اليشاط العكارٍأحلاو المصؤولًُ العشريُ  الباب الثاىٌ:

 

112 

 : إنفرادم عمؿ الإستلاـ -3

 طبقػػاو  (1)منفػػردة إرادة عػػف صػػادر قػػانون  عمػػؿ ىػػو الإسػػتلبـ أف، فرنسػػا فػػ  الغالػػب الفقػػو رىيػػ
 الفرنسػ  المشػرع فأ نجػد، لييػاإ الإشػارة سػبؽ التػ  الفرنسػ  المدن  القانوف مف 6-1792 المادة لأحكاـ

  .العمؿ رب إرادة ى و  منفردة إرادة عف صادر قانون  عمؿ الإستلبـ عتبرإ

 عنيػا أينش والت  التبادلي  العقود مف المقاول  عقد فأ أساس  عم، نتقادللئ يأالر  ىذا تعرض لكف
 العمػػؿ رب يمتػزـ ذلػؾ مقابػؿ، العمػؿ لػرب وتسػميمو العمػػؿ بإنجػاز المقػاوؿ يمتػزـ حيػث، متقابمػ  اتالتزامػ
 وبالتػال  المقاولػ . عقػد عػف الناشػ  العمؿ رب ذم  ف  تعاقديا االتزام الإستلبـ يجعؿ مما، العمؿ بتسمـ

 توافػػؽ عػػف نػػاتج التػػزاـ ىػػو نمػػاا  و  منفػػردة إرادة عػػف نػػاتج قػػانون  عمػػؿ ىػػو الإسػػتلبـ أف القػػوؿ يمكننػػا لا
  .(2)رادتيفإ

 االتزامػػ هعتبػػر إ ونػػأ نجػػد، سػػتلبـللئ القانونيػػ  الطبيعػػ  حػػوؿ الجزائػػري المشػػرع موقػػؼل بالنسػػب  أمػػا
 نصػت لتػ ا المػدن  القػانوف مػف 558 المػادة نػص مػف اسػتنتاجو يمكف ام ىذا، المقاول  عقد عف ناش 
 فأ الأخيػر ىػذا عمػى كجػب العمؿ رب تصرؼ تحت كيضعو العمؿ المقاكؿ يتـ عندما »: يم  ما عم 
  «....المعاملات في جار ىك ما بحسب ممكف كقت قربأ في تسممو لىإ يبادر

 رب اتالتزامػػ يتضػػمف والػػذي الأوؿ الفصػػؿ مػػف الثػػان  القسػػـ ضػػمف جػػا ت المػػادة ىػػذه أف كمػػا
 .العمؿ

 بػػيف المبػػرـ المقاولػػ  عقػػد عػػف ناشػػ  تعاقػػدي التػػزاـ ىػػو، العقػػاري المشػػروع إسػػتلبـ ففػػإ وبالتػػال 
 العقار. ومقتن  العقاري المرق  بيف المبرـ العقاري  الترقي  عقد أو والمقاوؿ العقاري المرق 

 الثاني:الفرع 
 كصكره العقارم المشركع ستلاـا شركط

 ومكػػاف صػػوره وتحديػػد وشػػروط دراسػػ ، هوصػػور  العقػػاري المشػػروع اسػػتلبـ شػػروط دراسػػ  تقتضػػ 
 .وقوعو وزماف

                                                                                 

 
(1)  
Marianne faure-abbad, op, cit, p38.  

 .175عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)
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  .العقارم المشركع إستلاـ شركطأكلا: 

 : التالي  الشروط لعقاريا المشروع ستلبـإ لتحقؽ يشترط

 : العقارم المشركع إنجاز -1

 التنفيػذي بالمرسػوـ المرفػؽ التصػاميـ عمػ  بنػا  البيػع عقػد بنمػوذج المتعمؽ الأوؿ الممحؽ تضمف
 ...«.الإنجاز شغاؿأ إتماـ عند تتـ فأ يجب المكتتب طرؼ مف البناية حيازة»: فأ 431 – 13 رقـ

 إتمػػاـ بعػػد إلا العقػػاري المشػػروع تسػػمـ يمكنػػو لا العقػػار مقتنػػ  فأ، الػػنص ىػػذا خػػلبؿ مػػف يتبػػيف
 أجمو. مف شيد الذي لمغرض وتييئتو إنجازه

، (1)نتيجػ  بتحقيػؽ االتزامػ يعػد الػذيو  العقػد محػؿ إنجػاز مػف الإنتيػا  ىو، العمؿ بإتماـ والمقصود
 .(2)الأجنب  السبب بإثبات إلا لإنجازا بإتماـ والتزام تنفيذ مف العمؿ رب إعفا  يمكف فلب

 محػؿ العقػاري المشػروع إنجػاز مػف الكمػ  الإنتيػا  بأنػو الإنجػاز إتمػاـ تعريػؼ يمكننػا، عميو وبنا 
 تسممو. العقار لمقتن  يسم  الذي بالشكؿ العقد

 أحكػػاـ لػػنفس يخضػػع وبالتػػال  بالاسػػتلبـ لتػػزاـللب تنظػػيـ أي العقاريػػ  الترقيػػ  نصػػوص ضػػمفتت لػػـ
 باسػػتلبـ، العمػػؿ رب لزمػػتأ والتػػ  المػػدن  نوفالقػػا نصػػوص تضػػمنتيا التػػ ، المقاولػػ  عقػػد فػػ  الاسػػتلبـ
 الذكر. سالف  558 المادة بموجب المقاوؿ قبؿ مف إنجازه إتماـ عند المنجز العمؿ

 العقػػاري. وعالمشػػر  تسػػمـ المقػػاوؿ  عمػػ يجػػب الإسػػتلبـ يػػتـ  حتػػ نػػوأ، الػػنص ىػػذا مػػف لنػػا يتبػػيف
 قػربأ فػ  التسػمـ بضػرورة رسػميا العقػاري المرقػ  بإخطػار يقػوـ، عممػو مف المقاوؿ ي تين عندما عممياو 

 مػػا ىػػذا، بالتسػػمـ امتناعػػو عػػف الناتجػػ  ثػػارالآ جميػػع يتحمػػؿ، ذلػػؾ عػػف امتناعػػو حالػػ  فػػ و  ممكػػف وقػػت
 المقػػاكؿ يػػتـ عنػػدما»: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت والتػػ  الجزائػػري المػػدن  القػػانوف مػػف 855 مػػادةال وتتضػػمن
 ممكػف كقػت قػربأ في بتسممو يبادر فأ الأخير ىذا عمي كجب العمؿ رب تصرؼ تحت يضعوك  العمؿ
 ذلػؾ ىلػإ دعكتػو رغػـ التسػمـ عػف مشػركع سػبب دكف متنػعإ ذاإفػ المعػاملات فػي جػار كى ما بحسب
 .«ثارآ مف ذلؾ عمي يترتب ما كؿ كيتحمؿ ليوإ سمـ قد العمؿ فأ رعتبإ رسمي بإنذار
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 .172ص، نفسوالمرجع  (2)



 لأشخاظ اليشاط العكارٍأحلاو المصؤولًُ العشريُ  الباب الثاىٌ:

 

114 

 الإمتنػػاع سػػبب كػػاف إذا إلا، العقػػد محػػؿ العمػػؿ إسػػتلبـ عػػف الإمتنػػاع العمػػؿ لػػرب يجػػوز لا وعميػػو
 لمغػػرض صػػال  ميػػر العقػػد حػػؿم بػػأف تبػػيف إذا حالػػ  فػػ  كمػػا، تسػػممو يسػػتطيع لا أنػػو درجػػ  إلػػ  جسػػيما

 .(1)المقصود

 قػػربأ فػػ  المقػاوؿ نجػػزهأ الػذي العقػػاري مشػروعو باسػػتلبـ العقػػاري المرقػ  يمتػػزـ، ذلػؾ عمػػ  وبنػا 
 لممواصػػفات مطابقػػا كػػاف  متػػ العقػػاري المرقػػ  مػػف باسػػتلبمو العقػػار مقتنػػ  يمتػػزـ ذلػػؾ مقابػػؿ فػػ ، وقػػت

 أجمو. مف أنش  الذي لمغرض مييئا وكاف والفني  القانوني 

 : المطابقة شرط 2-

 مػػع متفقػػا العقػػد فػػ  عميػػو منصػػوص ىػػو لمػػا مطابقػػا المنجػػز العمػػؿ فيكػػو  فأ، بالمطابقػػ  يقصػػد
 العقػاري المرقػ  يسػممو الػذي العقػاري المشػروع يكػوف فأ يجػب بالتػال و ، (2)الصػنع  صوؿأو  الفف قواعد
 المتعاقديف. شريع  العقد لقاعدة عمالاإ ذلؾو  عميو المتفؽ العقد لشروط اقمطاب

، المطابقػػ  شػػيادة عمػػ  العقػػاري المرقػػ  بحصػػوؿ، العقاريػ   الترقيػػ مجػػاؿ فػػ  المطابقػػ  إثبػػات يػتـ
 »: يمػ  مػا عمػ  نصػت والتػ  العقاريػ  يػ بالترق المتعمػؽ 44-11 القػانوف مػف 39 المػادة تضمنتيا الت 
 بعػد لاإ المقتنػي طػرؼ مػف بنايػة مف جزء كأ بناية حيازة يمكف لا التصاميـ ىعم البيع عقد حالة في

  «....29-92 رقـ القانكف في عمييا منصكصال المطابقة شيادة تسميـ

 حتػ  العقػاري المشػروع إنجػاز إتمػاـ بشػرط يكتفػ  لـ الجزائري المشرع أف، النص ىذا مف يتض 
 تضػػمنيا التػػ  القانونيػػ  لممواصػػفات مطابقتػػو إلزاميػػ  عمػػ  نػػص اسػػتلبمو لكػػف مػػف العقػػار مقتنػػ  يػػتمكف
  والتعمير. بالتييئ  المتعمق  وني القان النصوص حددتيا الت  المواصفات وكذا العقد

  العقارم المشركع إستلاـ صكرثانيا: 

 : يم  ما ف  العقاري المشروع إستلبـ صور تتمثؿ

 : العقارم لممشركع الجزئي كالاستلاـ الكمي ستلاـالإ -2

 .دفع  واحدة  وقد يتـ  عف طريؽ دفعات ـقد يتـ  الاستلب
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 : العقارم لممشركع الكمي الإستلاـ -أ

 التسػميـ يقػع وبالتػال  التجزئ . يقبؿ لا متكاملب إنجازا الإنجاز تماـ بعد كميا الإستلبـ يتـ ما دةعا
 يقضػ  شػرطا العقػد تضػمف إذا مػا حالػ  فػ  كمػ  إسػتلبـ بصػدد نكػوف لػذلؾ، واحػد تػاري  ف  والاستلبـ

 .(1)بذلؾ

 مػف النػكع ىػذا كيكػكف ،الإنجػاز إتمػاـ بعد كاحدة دفعة العمؿ إستلاـ»: الكم  بالاستلبـ ويقصد
 يػتـ فأ عمػى العقػد فػي الإتفاؽ يمكف ذلؾ كرغـ التجزئة تقبؿ لا التي المعمارية الأعماؿ في الإستلاـ
 .(2)«كاحدة دفعة التسمـ

 شػروعالم إنجػاز عمميػ  تطمبت إذا، مقاوؿ مف أكثر مع يتعاقد أف العقاريف لممرق  يمكف أنو مير
 لممشػػروع بالنسػػب  الكمػػ  سػػتلبـالإ تحقػػؽ يسػػتحيؿ الحالػػ  هىػػذ فػػ ، تخصصػػو ومجػػاؿ كػػؿ ذلػػؾ العقػػاري

  .حدى عم  مقاوؿ لكؿ الكم  لإستلبـا يتحقؽ لكف، ككؿ

 : العقارم لممشركع الجزئي الإستلاـ -ب

 يمكػػف بحيػػث، لمتجزئػػ  قػػابلب المنجػػز العمػػؿ طبيعػػ  كانػػت ذاإ مػػا حالػػ  فػػ ، جزئيػػا الإسػػتلبـ يكػػوف
 بػػو الخػػاص سػػتلبـإ ومحضػػر تػػاري  جػػز  لكػػؿ يكػػوف وبالتػػال  .حػػدى عمػػ  جػػز  كػػؿ إسػػتلبـ العمػػؿ لػػرب

 .(3)العشري الضماف مدة سرياف بداي  تاري  العمؿ ىذا مف جز  لكؿو 

 المشػػػاريع أممػػػب أف إلػػػ  راجػػػع وىػػػذا العقاريػػػ  الترقيػػػ  نشػػػاط فػػػ  الغالػػػب ىػػػو الجزئػػػ  والاسػػػتلبـ
 الجػػز  لتسػػمـ العمػػؿ رب تبػػارهعإب العقػػاري المرقػػ  فأ فػػرضي مػػا ذلػػؾ عمػػارات إنجػػاز تخػػص، العقاريػػ 
  الإنجاز. الكامؿ

 تسػميـ فػ  الأولػ  المرحمػ  تكمف، مرحمتيف يشمؿ العقاري  الترقي  ؿمجا ف  ستلبـالإ فأ لنا يتبيف
، بينيمػػا يػػربط مقاولػػ  عقػػد عمػػ  بنػػا  وذلػػؾ العمػػؿ رب بصػػفتو العقػػاري لممرقػػ  المنجػػز العمػػؿ المقػػاوؿ
 المرحمػ  مػاأ، المػدن  القػانوف عمييا نص الت  المقاول  عقد كاـحأ تطبيؽ ل إ العلبق  ىذه تخضع حيث

                                                                                 

  .162، محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص 345عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (1)
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 الخاصػػ  انونيػػ الق النصػػوص تنظميػػا التػػ  العقػػار بمقتنػػ  العقػػاري المرقػػ  بػػيف تػػربط التػػ  ىػػ و  الثانيػػ 
 .العقاري  بالترقي 

  .العقارم لممشركع النيائي الإستلاـك  المؤقت الإستلاـ -2

 : رمالعقا لممشركع المؤقت الإستلاـ -أ

 مؤقتػة بصفة العمؿ تقبؿ في رادتوإ عف العمؿ رب إفصاح »: نوأب المؤقت الإستلبـ الفقو عرؼ
 بإصػػلاح كذلػػؾ كالتسػػميـ التسػػمـ محضػػر فػػي العمػػؿ رب يضػػمنيا التػػي التحفظػػات كػػؿ رفػػع يػػتـ حتػػى

زالػػةك  النقػػائص كػػؿ كمػػاؿكا   العيػػكب  المػػدة فػػي كذلػػؾ التحفظػػات ىػػذه تقريػػر ىلػػإ أدت التػػي الشػػكائب ا 
  .(1)«المينة في الجارم لمعرؼ طبقا لةالمعقك  المدة كأ عمييا المتفؽ

 عػػف العمػػؿ رب يضػػطمع بمقتضػػاه الػػذم التصػػرؼ ذلػػؾ »: بأنػػو أيضػػا (2)الفقػػو بعػػض عرفػػو كمػػا
  «.معيف أجؿ داخؿ فحصيا قصد مقاكؿال طرؼ مف المنجزة الأشغاؿ عمى كثب

 تفػػػاؽإ حالػػػ  فػػػ  لاإ نيػػػائ ال والاسػػػتلبـ تمؤقػػػال للبسػػػتلبـ وجػػػود لا ونػػػأب، بريكمونػػػت الفقيػػػو يػػػرى
  .(3)ذلؾ عم  العقد طراؼأ

 وىػػ، الموقػػت الإسػػتلبـ فأ أسػػاس عمػػ  وذلػػؾ تسػػميميف بوجػػود، الفقػػو مػػف الػػبعض يػػرى نػػوأ ميػػر
 أيبػػد العشػري الضػػماف جػاؿآ فإفػػ لػذلؾ، تحفظػػات يػ أ العمػػؿ رب بشػأنيا يبػػدي لا التػ  للؤعمػػاؿ إسػتلبـ
 حيػػث، جزئػػ  إسػػتلبـ لاإ ىػػو مػػا النيػػائ  الإسػػتلبـ مػػاأ، عمػػاؿالأ ىػػذه إسػػتلبـ تػػاري  مػػفاً  بتػػدإ سػػريانيا
 .المقاوؿ رفعيا الت  التحفظات تضمنت الت  عماؿبالأ يتعمؽ

 فكػػػرة مػػػع يتنػػػاقض يأالػػػر  بيػػػذا خػػػذالأ فأ، سػػػرور شػػػكري محمػػػد الػػػدكتور يػػػرى، ذلػػػؾ مقابػػػؿ فػػػ و 
 .واستعمالو العمؿ تسمـ بعد لاإ تظير لا العيوب بعض فأب يرى حيث، الموقت الإستلبـ

 تضػػمف 11/44 القػػانوف أف، ذلػػؾ عمػػ  والػػدليؿ سػػتلبـالإ زدواجيػػ إ نظػػاـ الجزائػػري مشػػرعال إتبػػع
 .الذكر سابق  15/43 المادة بموجب الموقت ستلبـللئ تعريفا

                                                                                 

  .241المرجع السابؽ، ص ، عبد الرزاؽ حسيف يس (1)

العرعاري عبد القادر، المسؤولي  العقدي  لممقاوؿ والمينػدس المعمػاري بػالمغرب، رسػال  لنيػؿ دكتػوراه دولػ  فػ  القػانوف  (2)
، ص 1994 -1991المغػرب، الخاص، جامع  محمد الخامس، كمي  العموـ القانوني  والاقتصادي  والاجتماعي ، الربػاط، 

154. 
 . 159، المرجع السابؽ، ص انظر ىامش مؤلؼ محمد شكري سرور (3)



 لأشخاظ اليشاط العكارٍأحلاو المصؤولًُ العشريُ  الباب الثاىٌ:

 

117 

 طػػرؼ مػػف المنجػػز لممشػػروع العقػػاري رقػػ الم تسػػمـ نػػوأب، المؤقػػت سػػتلبـالإ تعريػػؼ يمكننػػا وعميػػو
 قػد التػ  العيػوب كتشػاؼإ ويمكنػ خلبليػا مػف والتػ  .محػددة زمنيػ  لمػدة إنجػازه مػف نتيػا الإ بعػد المقاوؿ
 المرقػػ  قبػػؿ مػػف توقيعػػوو  عػػدادهإ يػػتـ، محضػػر شػػكؿ فػػ  العمميػػ  ىػػذه حػػرروت العقػػاري بالمشػػروع تمحػػؽ

  .المقاوؿو  العقاري

 يػػوف، النيػػائ  ـسػػتلبلئل بالنسػػب  مػػاأ، ضػػمن  لا صػػري  سػػتلبـإ، قػػتؤ الم سػػتلبـالإ يعػػد وبالتػػال 
صلبح العقاري المرق  أثارىا الت  لمتحفظات المقاوؿ رفع بعد يقع الذي  .الظاىرة العيوب وا 

 : العقارم لممشركع النيائي الإستلاـ -ب

 رب بػػداىاأ التػػ  التحفظػػات تضػػمنتيا التػػ  الإصػػلبحات إتمػػاـ بعػػد، لمعمػػؿ النيػػائ  التسػػمـ يكػػوف
 .(1)مؤقتال والتسمـ التسميـ محضر وجببم العمؿ

 : حالتيف بيف نفرؽ لذلؾ

  .المحددة المدة خلاؿ الإصلاحات إتماـ: ىكلالأ  الحالة

 أتبػػر ، المحػػددة الآجػػاؿ خػػلبؿ العمػػؿ رب بػػداىاأ التػػ  الإصػػلبحات بجميػػع المقػػاوؿ قيػػاـ حالػػ  فػػ 
 .النيائ  التسميـ ويتـ (2)الظاىرة العيوب جميع مف المقاوؿ ذم 

  .المحددة المدة خلاؿ الإصلاحات إتماـ عدـ حالة في: الثانية الحالة

، المحػددة المدة انتيا  بعد المشروع صاحب طرؼ مف المثارة التحفظات رفع يتـ، الحال  ىذه ف 
 عمػ  لكػف، التحفظػات برفػع تكميفػو تػـ خػرآ مقػاوؿ أو الإنجػاز بعمميػ  مػؼالمك المقػاوؿ طػرؼ مػف سوا 
  الأوؿ. المقاوؿ نفق 

 الػػوزاري القػػرار مػف 14/9 عميػػو نصػػت مػا وىػػذا بمحضػر المنجػػز معمػػؿل النيػائ  سػػتلبـالإ يثبػتو 
 ذلػػؾ أجػػرو  البنػػا  مجػػاؿ فػػ  الفنيػػ  ستشػػارةالإ ممارسػػ  كيفيػػ  المتضػػمف، 1988 -45-45 فػػ  المػػؤرخ
، العمػؿ رب عمػي النيػائي الاسػتلاـ كاقتػراح التحفظػات رفػع ىعمػ السػير»: يمػ  مػا عمػ  نصػت والت 
  «.العمؿ كرب الفني المستشارك  لمقاكؿا يكقعو بمحضر ذلؾ يتـ فأ ىعم
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 سػػتلبـالإ قصػػد الجزائػػري المشػػرع فأ نجػػد، 11/44 قػػانوف مػػف 1/ 13 ادةالمػػ نػػص إلػػ  سػػتناداإ
 .العقار مقتن و  العقاري المرق  بيف ستلبـالإ قصدي ولـ والمقاوؿ العقاري المرق  بيف يتـ الذي

 المرقػػػ  تسػػػمـ مػػػف تبػػػدأ ىػػػؿ، عشػػػريال الضػػػماف مػػػدة بدايػػػ  جػػػاؿآ عػػػف المطػػػروح السػػػؤاؿ وبالتػػػال 
 خػػلبؿ مػػف التحفظػػات ورفػػع الإنجػػاز إتمػػاـ بعػػد المقػػاوؿ طػػرؼ مػػف المنجػػز العقػػاري مشػػروعمل العقػػاري

 ؟لشقتو العقار مقتن  استلبـ تاري  مف ـأ ؟الموقت الاستلبـ وقت ةالظاىر  العيوب صلبحإ

، العقػار مقتنػ و  العقػاري المرقػ  بػيف يػتـ الػذي لإسػتلبـا ىػو، بػو يعتػد الذي ستلبـالإ فأ يناأر  ف 
 .سػػنوات عشػػر وىػػ  كاممػػ  العشػػري  المسػػؤولي  مػػدة مػػف الاسػػتفادة مػػف العقػػار مقتنػػ  يػػتمكف حتػػ  ذلؾلػػ
 وتػأخر والمقػاوؿ العقػاري المرقػ  بػيف يػربط الػذي بالاسػتلبـ الاعتػداد تػـ حالػ  فػ  نوأ أساس عم  ذلؾو 

 مػف الأخيػر ىػذا يسػتفيد لا الحالػ  ىػذه ففػ ، العقػار لمقتنػ  العقػاري المشػروع تسػميـ فػ  العقاري المرق 
 العشػري  المسػؤولي  مػدة سػرياف يبػدأ وعميػو .العقػار ف  عيوب ظيور حال  ف  العشري  المسؤولي  أحكاـ

 .المنجز العقار مقتن  ستلبـإ تاري  مف بتدا إ

 مػػػا ىػػػذا، رسػػػم  محضػػػر بموجػػػب الإسػػػتلبـ يػػػتـ فأ ضػػػرورة عمػػػ ، الجزائػػػري المشػػػرع صنػػػ كمػػػا
 عمػى لبيػعا عقػد إعػداد ـميػت »: يمػ  مػا عمػ  نصػت والتػ  11/44 القػانوف مف 34/2 المادة تضمنتو
 معاينػة قصػد التكثيػؽ مكتػب نفػس فػي حضػكريا يعػد بمحضػر السػابقة فقػرةال فػي المذككر التصاميـ
 اتامػلتز للا  طبقػا العقػارم المرقػي طػرؼ مػف المنجزة البناية كتسميـ المكتتب طرؼ مف الفعمية الحيازة

 .«التعاقدية

 .العقارم لممشركع ضمنيال كالاستلاـ صري ال الإستلاـ 3

 : العقارم لممشركع الصري  الإستلاـ -أ

  .قضائيا يكوف وقد رضائيا يكوف قد الصري  الإستلبـ

 : العقارم لممشركع الرضائي الإستلاـ -

 بػػو التعجيػػؿ فػػ  صػػمح الم صػػاحب طمػػب عمػػ  بنػػا  يػػتـ الػػذي الإسػػتلبـ ىػػو، الرضػػائ  الإسػػتلبـ
 فرغأ ـأ شفاى  تـ سوا ، متزامف مير ـأ الرضا ىذا كاف متزامنا طرافوأ برضا يتـ، تسميتو تدؿ كما وىو
  .(1)كتاب  مضموف ف 
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، المقػػاوؿ مػػف يكػػوف مػػا مالبػػا لكػػف، دراسػػتو سػػبؽ كمػػا مصػػمح  ذي كػػؿ مػػف ذفإ الإسػػتلبـ يطمػػب
 فػػ  لكػػف، (1)يضػػاأ العمػػؿ رب مصػػمح  مػػف سػػتلبـالإ يكػػوف قػػد كمػػا، صػػمحتولم ثػػارآ مػػف يرتبػػو لمػػا نظػػرا
 فأ ذلػؾ فػ  مصػمح  صػاحب لكػؿ يمكػف، الإسػتلبـ طمػب فػ  والمقػاوؿ العمؿ رب مف كؿ تماطؿ حال 
 .(2)الإستلبـ يطمب

، كتابيػػ  ـأ شػػفاىي  بطريقػػ  ذلػػؾ تػػـ سػػوا ، المقاولػػ  عقػػد طػػراؼأ بحضػػور رضػػائيا الإسػػتلبـ يػػتـ
 يضػعو فأ عميػو وجػب، عممػو تػـأ متػ  المقػاوؿ فأ عمػ ، لمػدن ا القػانوف مػف 558 المػادة ألزمػت حيث
 جػاري ىػو مػا بحسػب ممكػف وقػت قػربأ فػ  تسػممو لػ إ يبػادر فأ عميو الذي، العمؿ رب تصرؼ تحت
 .المعاملبت ف  بو

 لػو وتبػيف العمػؿ بمعاينػ  العمػؿ رب قيػاـ حالػ  فػ ، تحفظػات بػدوف القبػوؿ يحصػؿ فأ يمكف كما
 .(3)العقد لشروط مطابقا نوأ

 قػد التػ  الأخيػرة ىػذه، المقػاوؿ نجػزهأ الػذي العمػؿ عمػ  التحفظػات بعػض العمؿ رب يثير قد لكف
 الاتفػاؽ بعػد مػاإ وذلػؾ الخبػرة ىػؿأب للبسػتعان  العمػؿ رب أمجي، ليا رفضو حال  ف  لكف، المقاوؿ يقبميا
 .(4)لمقضا  العمؿ رب لجو  وأ العمؿ رب مع

 الضػرر لحػاؽإ لػ إ يػؤدي ممػا، العمػؿ رب ثارىػاأ التػ  ظاتالتحف رفع عف المقاوؿ يمتنع قد لكف
 المقػػاوؿ بإنػػذار العمػػؿ رب فيمتػػزـ، العقػػد لشػػروط منػػاف  بشػػكؿ لكػػف تنفيػػذىاب يقػػوـ قػػد كمػػا، العمػػؿ رببػػ
 .ومعقوؿ محدد أجؿ ف  وذلؾ التنفيذ طريق  مف تعديؿمل

 مػف يطمػب فأ العمػؿ بلػر  يجػوز نػوإف، التحفظػات المقاوؿ يرفع ولـ جؿالأ نقضا إ حال  ف  لكف
 لقواعػػدا إلػػ  اسػػتنادا وذلػػؾ التعػػويض طمػػب لػػو يحػػؽ اكمػػ، الأوؿ المقػػاوؿ نفقػػ  عمػػ  تنفيػػذىا خػػرآ قػػاوؿم

 .(5)العقود تنفيذ ف  العام 
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 : العقارم لممشركع القضائي الإستلاـ-

 عمػػ  تفػػاؽإ وجػػود عػػدـ حالػػ  فػػ  الإسػػتلبـ ىػػذا يػػتـ حيػػث،(1)القاضػػ  يقػػرره الػػذي الإسػػتلبـ وىػػو
 فػ  المقػاوؿ تػأخر وأ تحفظات لوجود، العقد محؿ العمؿ إستلبـ مف العمؿ رب وامتنع رضائيا لإستلبـا

 مػػف 1-6-1792 المػػادة نػػص فػػ  الفرنسػػ  المشػػرع قػػرهأ امػػ ىػػذا، المنجػػز العمػػؿ بتسػػميـ والتزامػػ تنفيػػذ
 .(2)الفرنس  المدن  القانوف

 وتحديػػػد الإسػػػتلبـ مػػػف النػػػوع ذاىػػػ تطبيػػػؽ نطػػػاؽ تحديػػػد تسػػػتوجب، القضػػػائ  الإسػػػتلبـ دراسػػػ  فإ
 .تاريخو

 : العقارم لممشركع القضائي الإستلاـ نطاؽ -

 العمػػػؿ رب رفػػػض حالػػػ  فػػػ  ينحصػػػر القضػػػائ  التسػػػمـ نطػػػاؽ فأ (3)الفرنسػػػ  الفقػػػو بعػػػض يػػػرى
  .الفف صوؿأو  العقد لشروط مطابقا المنجز العمؿ فأ مف بالرمـ، الإستلبـ

 ىػو، مشػروع مبػرر بػدوف لمعمػؿ العمػؿ رب قبػوؿ دـعػ حالػ  فػ  القضػائ  التسػمـ حصر فأ يرم
 القضػا  لػ إ المجػو  فػ  الحؽ، الإستلبـ ف  مصمح  لو مف كؿ أف أساس عم  وذلؾ صحي  مير مرأ

  .(4)بالاستلبـ لممطالب 

 التػ  التحفظػات تضػمنتيا الت  لمعيوب ؿالمقاو  صلبحإ عدـ حال  ف ، لمقضا  المجو  يمكف كما
  .(5)ليا إقرارىا مف ـبالرم العمؿ رب أثارىا

 لػػذيا والسػػؤاؿ .بػػو مطالبػػ لم القضػػا  لػػ إ أيمجػػ أف الإسػػتلبـ فػػ  مصػػمح  ذي لكػػؿ يمكػػف وبالتػػال 
  ؟ النزاع ف  بالفصؿ المختص القاض  سمط  حدود عف المجاؿ ىذا ف  يثار

 إلػػ  انقسػػـ الفرنسػ  والفقػػ فأ نجػػد حػيف فػػ ، السػػؤاؿ ليػذا حاسػػما حػػلب الجزائػري المشػػرع يضػػع لػـ
  .ذلؾ كسع يرى يأر  وبيف القاض  دور بتوسيع يرى اتجاه بيف: اتجاىيف
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 Laurent Karila,cyrille charbonneau, droit de construction: responsabilités et assurances, lexis nexis, paris, 

France, 2007, p21. 
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 art 1792-6-1 prévoit que: « …… elle intervient à la demande de la partie la plus diligente, soit à 

l’amiable, soit à défaut, judiciairement, elle est en tout état de cause prononcée contradictoirement »  
(3) Karila, les responsabilités des constructeurs، المرجػع السػابؽ، مشػار اليػو فػي مؤلػؼ عبػد الػرزاؽ حسػيف يػس ،

 .221ص 

  .221ص، نفسو المرجع (4)

  .221ص، نفسوالمرجع  (5)
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 مبػػرر دوف العمػػؿ إسػػتلبـ عػػف العمػػؿ رب متنػػعإ ذاإ مػػا حالػػ  فػػ  نػػوأ، وؿالأ تجػػاهالإ يػػرى حيػػث
 رب إرادة محػؿ تحػؿ حكػـ شػكؿ ف  تظير الت  القاض  إرادة ففإ، القضا  عم  النزاع وعرض مشروع
 .(1)لاستلبـبا والتزام تنفيذ ف  العمؿ

 رب متنػاعإ حالػ  فػ  وذلػؾ القاضػ  سػمط  مػف تضػييؽال بضرورة، الثان  الاتجاه أصحاب يرىو 
 يحػؿ لا الحالػ  ىذه ف  فالقاض ، الموضوعي  شروطو كاف  توافر مف بالرمـ، العمؿ إستلبـ عف العمؿ
 .(2)الاستلبـب والتزام بتنفيذ العمؿ لرب مرأ بإصدار كتف ي نماإ، الإستلبـ ف  العمؿ رب محؿ

 : العقارم لممشركع القضائي التسمـ تاري  -

 الػػذي الحكػػـ يعتبػر لػػذلؾ، الحكػـ صػػدور تػاري  ىػػو الإسػػتلبـ تػاري  أف الفرنسػػ  الفقػو بعػػض يػرى
 ونػأ إلا .(3)لمحػؽ منشػئا حكمػا ىػو الإسػتلبـ دعػوي ف  النظر ف  المختص  القضائي  الجي  عف يصدر
 النيػػ  حسػػف ؿالمقػػاو  بمصػػمح  ضػػرارإ مػػف فيػػو لمػػا نظػػرا، يأالػػر  ىػػذا قػػدانت الفرنسػػ  الفقػػو ممبيػػ أ فأ نجػػد
 يقػرر الػذي التػاري  ىػو، التسػمـ تػاري  فأ تجػاهالإ ىػذا يػرى الأسػاس ىػذا وعمػ  .النيػ  س   العمؿ ورب
  .(4)العقد لشروط مطابقا العمؿ فأب تقرير بموجب الخبير فيو

 ىػو، الإسػتلبـ تػاري  فأبػ القوؿ  لإ الفقو فم خرآ جانب يذىب، السابقيف الرأييف ل إ بالإضاف و 
 .(5)بالاستلبـ والمتعمق  المرفوع  الدعوى ف  الصادر الحكـ ف  القاض  يحدده الذي التاري 

 : العقارم لممشركع الضمني الإستلاـ -ب

 يعبر نوأ في شؾ معو الحاؿ ظركؼ تدع لا معيف مكقؼ اتخاذ»: نوأب الضمن  الإستلبـ يعرؼ
 .(6)«تقبموك  التعاقد محؿ العمؿ تسمـ في، المتخذة يةكاع إرادة عف

، 1978 لسػػن  12 رقػػـ قػػانوف صػػدور قبػػؿ فرنسػػا فػػ  وقضػػا  فقيػػا مقػػررا الضػػمن  سػػتلبـالإ كػػاف
 .الضمن  لمتسميـ معارضو  مؤيد بيف الفقو انقسـ حيث، ذلؾ بعد الوضع ختمؼإ لكف

                                                                                 

  .225-224السابؽ، ص  عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع(1)

(2) le nouveau régime de la responsabilité décennal Frank modern , ، عبػد الػرزاؽ حسػيف مشػار إليػو فػ  مؤلػؼ
  .224يس، المرجع السابؽ، ص 

  .226، ص نفسوالمرجع  (3)

  .227، ص نفسو المرجع (4)

 . 227، ص نفسو المرجع (5)

 .231 ص، نفسوالمرجع  (6)
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 : (1)المعارض مأالر  -

 فأ أسػػاس  عمػػ ذلػػؾ، الضػػمن  بالاسػػتلبـ الاعتػػراؼ ـبعػػد القػػوؿ  لػػإ تجػػاهالإ ىػػذا أصػػحاب رىيػػ
 فأ  عمػ نػص عنػدما،  ولػالأ فقرتيػا فػ  6-1792 المػادة نػص فػ  بػذلؾ صراح  قرأ الفرنس  المشرع
 .حضوريا يكوف فأ شترطإ كما قضائيا ـأ رضائيا يكوف الإستلبـ

 : المؤيد مأالر  -

 فقرتيا ف  6-1792 المادة فأ ذلؾ ف  وحجتيـ الضمن  الاستلبـب الاتجاه ىذا أصحاب يعترؼ
 الحضػػوري  عنصػػر فأ كمػا الضػػمن  الاسػتلبـ وجػػود ـبعػد تقػػر لػػـ، الفرنسػ  المػػدن  القػانوف مػػف ولػ الأ

 ؿحػو  يػوأر  بػدا إ مػف يػتمكف  حتػ، المقاوؿ لمصمح  حماي  قرهأ ستلبـالإ لحصوؿ المشرع اشترطو الذي
 .العمؿ رب يبدييا الت  التحفظات

  :الجزائرم المشرع مكقؼ

 مػف صػورة أيبػ يقػر لػـ الجزائػري المشػرع فأ نجػد، الجزائػري المدن  القانوف نصوص إل  ستناداإ
  عمػػ بنػػا  البيػػع عقػػد نمػػوذج مػػف الأوؿ الممحػػؽ  لػػإ رجوعػػا لكػػف، ادراسػػتي سػػبقت التػػ  سػػتلبـالإ صػػور

 جػػببو  الإسػػتلبـ يحػػرر فأ ضػػرورة عمػػ  كػػدأ الػػذي،413-13 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـب المرفػػؽ التصػػاميـ
 تػػأخر حالػػ  وفػػ  التصػػاميـ  عمػػ بنػػا  البيػػع عقػػد فيػػو حػػرر الػػذي الموثػػؽ مكتػػب بػػنفس رسػػم  محضػػر
 تبػاعإ قصػد قضػائ  محضػر طريػؽ عػف الحيػازة عػدـ معاين  لممقتن  يحؽ ،التسميـ عند العقاري المرق 

  .الاستلبـ مف تمكينو قصد العين  التنفيذ عم  العقاري المرق  جبارا  و  ني القانو  الإجرا ات

 .العقارم المشركع ستلاـإ كمكاف زمافثالثا: 

 العمػؿ نجػازإ بعػد لاإ يقػع لا، بيانػو سػبؽ كمػا الإسػتلبـ فإ: العقػارم المشػركع سػتلاـإ زماف -1
 فػ   والمتمثمػ التعاقديػ  اتػوالتزام نفيػذبت العمػؿ رب يمتػزـ حيػث، مطابقػا العمػؿ ىػذا يكوف فأو  العقد محؿ
  .التسميـ عم متزامنا قعي فالاستلبـ، عاينتووم فحصو بعد المنجز العمؿ تسمـ

 مػػف 558 لممػػادة طبقػػا ليػػوإ سػػمـ قػػد العمػػؿ أف عتبػػرإ، نػػذارهإ رمػػـ لمعمػػؿ اسػػتلبمو عػػدـ حالػػ  وفػػ 
 .(1)المدن  القانوف

                                                                                 
(1) 

Boubli Bernard, OP CIT, P 14.  
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 عمػييـ تطبػؽ، الاتفػاؽ لػذلؾ مخػالفتيـ حالػ  وفػ  الإسػتلبـ ميعػاد تحديػد العقػد طراؼلأ يمكف كما
، (2)الأجنبػػ  السػػبب بإثبػػات لاإ دفعػػو يمكػػف لا تعاقػػدي التزاـبػػ لإخلبليػػـ نظػػرا، العقديػػ  المسػػؤولي  حكػػاـأ

 ىػذه فػ ، الإسػتلبـ تػاري  تحديػد دوف العمػؿ إنجػاز نتيػا إ تػاري  العقػد طراؼأ حدد إذا ما حال  ف  لكف
 يكػػػوف فأ يمكػػػف كمػػػا، (3)الإنجػػػاز مػػػف نتيػػػا الإ تػػػاري  فػػػ  الإسػػػتلبـ يكػػػوف فأبػػػ الطرفػػػاف ـيمتػػػز  الحالػػػ 

 .(4)بو العمؿ اريج ىو ما وفقا العمؿ لإنجاز المعقوؿ الميعاد ف  لإستلبـا

 : العقارم المشركع ستلاـإ مكاف -2

 الػذي المكػاف وأ عميػو المتفػؽ المكػاف فػ  أيضػا يكػوف قػد لكػف، التسػميـ مكػاف فػ  الإسػتلبـ يكوف
 العقػػد محػػؿ يكػوف لإسػػتلبـا مكػػاف فإفػ عقػػار محميػػا العقاريػ  الترقيػػ  عقػػود كانػت ولمػػا .(5)العػػرؼ يحػدده

 .العقار مكاف ىوو 

 الثاني:المطمب 
 العشرية مسؤكليةلم الزمني المجاؿ

 يسػػػتوجب ممػػػا العشػػػري  المسػػػؤولي  إعمػػػاؿ شػػػروط بػػػيف مػػػف العشػػػري  المسػػػؤولي  سػػػرياف مػػػدة تعػػػد
 :العشػري  المسػؤولي  مػدة لدراسػ  الأوؿ الفػرع تخصػيص سيتـ، متتالييف فرعييف خلبؿ مف وذلؾ تيادراس

 المػدة سػرياف بداي : العشري  المسؤولي  مدة الثان  الفرع تخصيص سيتـ كما، القانوني  والطبيع  التطور
 .وانقضائيا

 الأكؿ:الفرع 
 القانكنية كالطبيعة التطكر: العشرية المسؤكلية مدة

  القانوني  طبيعتيا وتحديد التاريخي  ولياأص معرف  تقتض ، العشري  المسؤولي  مدة دراس  إف

                                                                                                                            
، القػانوف الخػاص، الضماف العشري لمميندس المعماري ومقاوؿ البنا ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيسػتير، موىوب  فتيح  (1)

  .83، ص 2447-2446جامع  الجزائر، السن  الجامعي ، 

  .248عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)

 . 215، الطبع  الثاني ، ص 2444حكاـ المقاول ، منشأة المعارؼ الإسكندري ، مصر، محمد لبيب شنب، شرح أ (3)

 . 154عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ص  (4)

  .151 ص، نفسو المرجع (5)
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 العشرية المسؤكلية مدة تطكرأكلا: 

 حػدد الػذي، الرومػان  القػانوف ل إ أصوليا يرجع نماا  و  بالجديدة ستلي العشري  المسؤولي  فكرة فإ
 مػف مجموعػ  لػ إ انتقمػت والتػ  العمؿ نجازإ تاري  مف، (15)  سن عشر بخمس  العشري الضماف فترة

 لسن  نابميوف قانوف ف  تقنينيا بعدو  الفرنسي  قاليـالأ بعض ف  انتشرت الت  الخاص  والتقاليد الأعراؼ
 .(1)(14) سنوات عشر ل إ نقاصياإ تـ 1843

 مػػػػػف 34 والمػػػػػادة المػػػػػدن  القػػػػػانوف مػػػػػف 554 المػػػػػادة بموجػػػػػب الجزائػػػػػري المشػػػػػرع أخضػػػػػع كمػػػػػا
 نظػػػرا، (14سػػػنوات) عشػػػر لمػػػدة العشػػػري  لممسػػػؤولي  البنػػػا  عمميػػػ  فػػػ  المتػػػدخميف كػػػؿ، 11/44القػػػانوف
 تيػدد فأ نياأشػ مػف التػ  العيػوب وكػذا الجزئ  وأ الكم  التيدـ مف البنا  تصيب الت  ضرارالأ لخطورة
  .وصلببتو توسلبم

 عػػف تختمػػؼ لا، العقاريػػ  الترقيػػ  نصػػوص بموجػب المحػػددة العشػػري  المسػػؤولي  مػػدة فإفػػ وبالتػال 
 كتشػاؼإ وصػعوب  جيػ  مف  المبان لخطورة نظرا، العام  القواعد تضمنتيا الت  العشري  المسؤولي  مدة

  .(2)أخرى جي  مف عيوبيا

 المسػؤولي  دعػوى فمػدة، الضػماف دعػوى مػدة عػف تختمػؼ العشػري  المسػؤولي  دعػوى مدة فأ مير
 أي مػػف وخمػػوه وصػػلببتو وسػػلبمتو البنػػا  متانػػ ل اختبػػار مػػدة المشػػرع اعتبرىػػا التػػ  الػػدعوى ىػػ  العشػػري 
 مػػف أنشػػ  الػػذي اليػػدؼ يحقػػؽ تجعمػػو لا وأ وسػػلبمتو ومتانتػػ ييػػدد فأ نوأشػػ مػػف الػػذي، نقػػص أو عيػػب

 جمو.أ

 مػػاـأ بػػدعواه لممبػػادرة، العمػػؿ رب عمػػ  المشػػرع فرضػػيا التػػ  المػػدة فيػػ  الضػػماف دعػػوى مػػدة مػػاأ
 مػػف، المعمػاري والمينػدس المقػاوؿ قاماىػاأ التػ  الأخػرى الثابتػ  والمنشػآت بالمبػان  لحػؽ مػا ذاإ القضػا 
  .(3)الضماف فترة خلبؿ وذلؾ وصلببتيا متانتيا ييدد عيب بيا ظير وأ جزئ  وأ كم  تيدـ

 عػػوىد ومػػدة الضػػماف مػػدة بػػيف فػػرؽ نػػوأ نجػػد، الجزائػػري المػػدن  القػػانوف نصػػوص  لػػإ رجوعػػاو 
 المػدن  القػانوف مػف 554 المػادة بمقتضػ  سػنوات 14 بمػدة العشػري الضػماف دةمػ حػدد حيػث، الضماف

 التػ  الجزائػري المػدن  القػانوف مػف 557 المادة نص بموجب، الضماف دعوى مدة وحدد بيانو سبؽ كما
                                                                                 

 . 289- 288عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (1)
(2) 

Philippe Malinvaud, et Philippe Jestaz, droit de la promotion immobilière, op cit, P 120.  

 . 291عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 كقت مف سنكات ثلاث مدة بانقضاء أعلاه المذككرة الضماف دعكل مدة قادـت »: يمػ  ما عم  نصت
  .«العيب اكتشاؼ أك التيدـ حصكؿ

 مدة مف جعؿ نوأ نجد، الذكر سابق  1792 المادة نص ل إ ستناداا  و  الفرنس  لممشرع بالنسب  ماأ
 .2274 المادة بموجب سقوط مدة وجعميا 1792 المادة خلبؿ مف، ضماف مدة ى  سنوات العشر

 بػيف المشػرع فػرؽ لػو الأفضػؿ مػف نػوأ يػرى الػذي، المصػري الفقو قبؿ مف لمنقد الرأي ىذا تعرض
 فأ يسػػتدع  مػػا ىػػذا، والمشػػيد العمػػؿ رب بػػيف لعلبقػػ ا لاسػػتقرار ضػػمانا وذلػػؾ العشػػري  المسػػؤولي  مػػدة
 المسػؤولي  مػدة نقضػا إ بعػد كتشػافوإ يػتـ عيػب كػؿ وعميػو .سػنوات (14) عشر خلبؿ سميما ا البن يبق 

 تعػػد التػػ ، الضػػماف دعػػوى مػػدة وبػػيف العشػػري  المسػػؤولي  أحكػػاـ لتطبيػػؽ يخضػػع لا، سػػنوات (14عشػػر)
 لمباشػػرة لمقضػػا  المجػػو  العمػػؿ لػػرب فييػػا يحػػؽ التػػ  المػػدة وىػػ  الأولػػ  المػػدة عػػف تمامػػا مسػػتقم  مػػدة
 ويػػػرى .(1)البنػػػا  ومتانػػػ  سػػػلبم  ييػػػدد فأ نوأشػػػ مػػػف لمبنػػػا  جزئػػػ  وأ كمػػػ  تيػػػدـ حػػػدث مػػػا ذاإ، دعوىالػػػ

  .العشري  لممسؤولي  كمدة افي ك مدة ى  سنوات العشر مدة فأ يس حسيف الرزاؽ عبد الدكتور

 ومػدة الضػماف دعػوى مػدة بػيف فػرؽ الم، صائبا كاف الجزائري المشرع أف نجد ؽسب ما عم  بنا 
 .الجزئػػ  وأ الكمػػ  التيػػدـ حػػدوث وأ العيػػب كتشػػاؼإ تػػاري  مػػف سػػريانيا يبػػدأ والتػػ  العشػػري  سػػؤولي الم

 حػػدوث وأ العيػػب كتشػػاؼإ مػػف سػػنوات 3 خػػلبؿ الضػػماف دعػػوى يرفػػع فأ العقػػار لمقتنػػ  يحػػؽ وبالتػػال 
 .رفعيا لو يجوز فلب المدة ىذه خلبؿ ترفع لـ فإف، التيدـ

  العشرية المسؤكلية لمدة القانكنية الطبيعةثانيا: 

 ىػػامتيف لتيفأمسػ دراسػ  امنػ يسػػتدع ، العشػري الضػماف لمػدة القانونيػػ  الطبيعػ  عمػ  الحػديث فإ
 .تقادـ ـأ سقوط مدة اعتبارىا مدىو  العاـ بالنظاـ العشري الضماف تعمؽ مدى: وىما

 : العاـ بالنظاـ العشرية المسؤكلية تعمؽ مدل -1

 مػػف العشػػري  المسػػؤولي  كانػػت إذا مػػا تحديػػد يخػػص فيمػػا، فإتجػػاىي إلػػ  الفرنسػػ  المشػػرع انقسػػـ
  .لا أـ العاـ النظاـ

 : الأكؿ الاتجاه

 التػ  الإسػتثنائي  لمطبيعػ  نظرا، العاـ النظاـ مف عشري ال المسؤولي  أف الاتجاه ىذا أصحاب يرى
                                                                                 

 .252 ص، السابؽ المرجع، سرور شكري محمد (1)
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 معػا لخػاصاو  ـالعا لمصال  وحماي  (1)جي  مف المقاول  عقد أحكاـ عم  جالخرو  يفرض مما، بيا تتميز
  .(2)أخرى جي  مف

 : الثاني الإتجاه

 عمػ  العػاـ النظػاـ مػف تليسػ العشػري  المسػؤولي  فأ الفقو مف جانب يرى، الأوؿ يأالر  مقابؿ ف 
 المسػػؤولي  أحكػػاـ تطبيػػؽ فأ نظػػرىـ فػػ  يعتبػػر لػػذلؾ، العقديػػ  المسػػؤولي  تطبيقػػات مػػف عػػدي نػػوأ أسػػاس
 مخالفػػا تنفيػػذا وأ اتيـالتزامػػ تنفيػػذ فػػ  المعمػػاري المينػػدس وأ اوؿالمقػػ لإخػػلبؿ جػػزا  لاإ ىػػو مػػا، العشػػري 
 .(3)المنجز العمؿ احبص بيفو  بينو المبرـ العقد لشروط

 ذلػؾ، العػاـ بالنظػاـ متعمق  العشري  المسؤولي  جعؿ ف  أصاب فقد، الجزائري مشرعلم بالنسب  أما
 م سػلب تيدد الت  لمخطورة نظرا ذلؾ، نيام الحد وأ عفا الإ نوأش مف يكوف تفاؽإ لكؿ بطالوإ خلبؿ مف

 باطلا يككف »: يم  ما تضمنت الت  المدن  القانوف مف 556 المادة نصت حيث، والممتمكات الأرواح
  .«منو الحد كأ الضماف مف كالمقاكؿ المعمارم الميندس عفاءإ بو يقصد شرط كؿ

 كغيػػر بػػاطلا يعػػد...»:  يمػػ مػػا عمػػ  نصػػت التػػ  11/44القػػانوف مػػف 45 المػػادة أكدتػػو مػػا ىػػذا
 المنصػكص الضػمانات كأ العشػرية المسػؤكلية حصػر كأ قصػاءإ لىإ ييدؼ العقد مف بند كؿ مكتكب

 ديػتقي كأ بيمػا المعمػكؿ كالتنظػيـ التشػريع في عمييا المنصكص كتمؾ، القانكف ىذا حكاـأ في ميياع
  .«العقارم يالمرق مع يفيانك ثال المقاكليف تضامف بحصر كأ ستبعادإب سكاء، مداىا

 : التالي  ثارالآ العاـ النظاـ مف العشري  المسؤولي  عتبارإ عم  ترتبيو 

 : العشرية المسؤكلية مدة زيادة عمى تفاؽالإ  جكاز -أ

 نيػ  مػع يتعارض لا ذلؾ كوف، العشري  المسؤولي  مدة ف  التشديد عم  تفاؽالإ لممتعاقديف يمكف
 والخاص العاـ الصال  لحماي  تقريرىا يتـ نوأ وأ العاـ النظاـ مف العشري  المسؤولي  عتبارإ ف  المشرع

 .صحيحا تفاقاإ يعد بذلؾ وىو معا

                                                                                 

(1)
Planiol,Riber, Roste, traite pratique de droit civil français ،مشػار الػييـ فػ  مؤلػؼ عبػد الػرزاؽ حسػيف يػػس ،

 .349المرجع السابؽ، ص 

(2)
Baurdy, traite théorique et pratique de droit civile ليػػو فػػ  مؤلػػؼ عبػػد الػػرزاؽ حسػػيف يػػس، المرجػػع إ، مشػػار

 . 311السابؽ، ص 
(3) 

Bernard Boubli, op cit, p 226. 
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 ذاإ، العشػري الضػماف مػدة لزيادة المتعاقديف تفاؽإ جواز عم ، (1)الفرنس  الفقو ممبي أ يرى حيث
 ذاإ مػا حالػ  فػ  لكػف، العامػ  لممصػمح  تحقيقػا وذلػؾ الزيػادة تمػؾ تتطمػب المنجػزة ماؿعالأ طبيع  كانت
 ىػذه ف  الضماف مدة ف  ديدالتش عم  تفاؽالإ يجوز فلب، ذلؾ تتطمب لا المنجزة عماؿالأ طبيع  كانت
 .(2)المصري لفقوا أكده ما ىذا، العمؿ صاحب تعسؼ مف يديفلمشا لمصمح  حماي  وذلؾ الحال 

 طبيعػػػ  كانػػػت ذاإ، العشػػػري الضػػػماف مػػػدة زيػػػادة عمػػػ  تفػػػاؽالإ لممتعاقػػػديف يمكػػػف نػػػوأ نػػػرى لػػػذلؾ
 مػع العقػاري المرقػ  يتفػؽ فأكػ، العقار مقتن  لمصمح  حماي  وذلؾ الزيادة تمؾ تستمزـ المنجزة اؿعمالأ

 مػػف العامػػ  المصػػمح  تحقػػؽ المػػدة فػػ  الزيػػادة مادامػػت، العشػػري الضػػماف مػػدة زيػػادة عمػػ  العقػػار مقتنػػ 
 .أخرى جي  مف العقار مقتن  مصمح  تحقؽو  جي 

 : العشرية ؤكليةالمس مف عفاءلإا عمى تفاؽالإ  -ب

 المتعاقػديف تفػاؽإ صػح  بعػد قػرأ الفرنسػ  المشرع فأ نجد، 1978 لسن  12 رقـ القانوف بموجب
 556 المػادة نػص بموجػب الجزائػري المشػرع أقػره امػ ىػذا، العشػري  المسػؤولي  مف بالإعفا  يقض  الذي
  .الذكر بقتيفالسا 11/44 القانوف مف 45 والمادة الجزائري المدن  القانوف مف

 : العشرية المسؤكلية مف التخفيؼ عمى الاتفاؽ -ج

 والمينػػػدس والمقػػػاوؿ العمػػػؿ رب بػػيف المبػػػرـ العقػػػد يتضػػػمف فأ فكػػرة المصػػػري الفقػػػو بعػػػض أجػػاز
 العمػػؿ طبيعػػ  كانػػت ذاإ، العشػػري الضػػماف مػػدة مػػف تخفيػػؼال عمػػ  بالاتفػػاؽ يقضػػ  شػػرطا، المعمػػاري
 سكافلإ معين  لفترة نشائوإ يتـ بمبن  لخاص ا الضماف كمدة، سنوات (14عشر) مدة تتطمب لا المنجز
 يقضػ  شػرط كػؿ بطػؿأ المصػري المشػرع فأ نجػد ذلػؾ مقابػؿ فػ ، (3)بتػروؿ حقؿ أو منجـ بقرب عماؿ

  .المصري المدن  انوفالق مف 643 المادة بموجب، العشري الضماف مدة مف نقاصالإب

 نجػػد، الجزائػري المػدن  القػػانوف مػف 556 المػادة نػػص إلػ  اواسػتناد الجزائػػري لممشػرع بالنسػب  مػاأ
 .العشري الضماف مدة مف التخفيؼ ل إ يقض  شرط كؿ أبطؿ أنو

 الػدعوى رفػع فػ  حقػو عػف التنػازؿ فػ  العمػؿ رب إمكاني  مدى عف، المقاـ ىذا ف  التساؤؿ يثار
  ؟ شروطيا تتحقق ما ذاإ العشري  المسؤولي 

                                                                                 

 . 317عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .318 ص، نفسو المرجع (2)

 . 321لسابؽ، ص عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع ا (3)
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 ذاإ، العشػري  المسػؤولي  دعوى لرفع القضا  ل إ المجو  العمؿ ربل ؽيح ونأ، المصري الفقو رىي
 حػػػؽ ىػػػوو  متانتػػوو  المبنػػػ  سػػػلبم  ييػػدد فأ نوأشػػػ مػػػف، عيػػب ظيػػػر وأ جزئػػػ  أو كمػػ  تيػػػدـ حصػػػؿ مػػا

 كػػؿو  الػػدعوى رفػػع فػػ  حقػػو عػػف التنػػازؿ عػػف العمػػؿ رب يمنػػع انون قػػ نػػص يوجػػد لا وبالتػػال  شخصػػ 
  .(1)العاـ النظاـ فكرة مع لتعارضيا وذلؾ مطمقا بطلبنا باطلب يعد، ذلؾ بغير يقض  تفاؽإ

 الموجػػب الضػػرر بحصػػوؿ الضػػماف فػػ  حقػػو يثبػػت الػػذي العمػػؿ لػػرب يمكػػف ذلػػؾ أسػػاس عمػػ  و
  .(2)ضمنيا أـ صريحا النزوؿ فكا سوا  حقو عف النزوؿ، العشري الضماف لقياـ

 : تقادـ أـ سقكط مدة العشرية ؤكليةالمس مدة إعتبار مدل -2

 العمػؿ لػرب يتسػن  حتػ ، سػنوات (14)بعشػر القػانوف حػددىا ميمػ   ى العشري الضماف مدة فإ
 المسػؤولي  مدة تعد لذلؾ، البنا  م سلبو  متان  اختبار، العقاري  الترقي  مف المستفيد أو المقاول  عقد ف 

 .(3)تقادـ مدة وليست سقوط مدة ى  العشري 

 لرفػع القضػا  لػ إ المجػو  العقار لمقتن  يجوز لا لذلؾ، التوقؼ وأ نقطاعالإ تقبؿ لا بالتال  وى 
 .(4)سنوات (14عشر) فترة انقضت ما ذاإ، العشري  المسؤولي  دعوى

 القيػاـ يجػب جػرا اتالإ مف جرا إب لمقياـ القانوف يحددىا الت  المواعيد فأب،، السقوط بمدة قصدي
 يقػوـ التػ  المػدة فيػ ، التقػادـ مػدة مػاأ ،أخػرى مػرة اتخاذىا ف  الحؽ سقط لاا  و  المحدد الموعد خلبؿ بو

 .(5)بحقو المطالب  ف  الدائف ىماؿإ عم  الجزا   ى وأ المستقرة الأوضاع حماي  ياأساس عم 

 مػػف 554 المػادة نػص تضػمنتيا التػ  سػنوات عشػػر مػدة فأ، (6)الجزائػري الفقػو بعػض اعتبػر كمػا
 تنفيػػذ فأ مػػف التحقػػؽ العمػػؿ رب يػػاخلبل طيعيسػػت والتػػ  متانػػ و  اختبػػار مػػدة نيػػاأ عمػػ  الجزائػػري القػػانوف
 .العقد تضمنيا الت  والشروط لممواصفات طبقا إنجازه تـ العمؿ

                                                                                 

 . 335، ص نفسوالمرجع  (1)

الكفال ، دار الثقافػ  لمنشػر والتوزيػع،  –الوكال  –عدناف إبراىيـ سرحاف، شرح القانوف المدن ، العقود المسماة المقاول   (2)
 . 71ص، ، الطبع  الأول 2447عماف، الأردف، 

(3) 
Albert caston, la responsabilité des constructeurs, éditions moniteur, paris, France, 2006, p 62. 

 . 337حام  حياة، المرجع السابؽ، ص  (4)

الطيػػب عائشػػ ، الحمايػػ  القانونيػػ  لمالػػؾ البنػػا  فػػ  البيػػع بنػػا  عمػػ  التصػػاميـ، رسػػال  دكتػػوراه، جامعػػ  سػػعد دحمػػب،  (5)
 . 235، ص 2412-2411السن  الجامعي  الجزائر، البميدة، 

(6)
 Amor el Zahi, le droit de la responsabilité en matière de construction, revue des sciences juridiques 

économique et politique, volume xx, n 03 septembre, université d’Alger, 1987, p 602-602. 
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 الثاني:الفرع 
 كانقضائيا المدة سرياف بداية: العشرية المسؤكلية

 أحكػاـ لتطبيػؽ الجػوىري الفاصػؿ دافيعػ وانقضػائو العشػري  المسػؤولي  مػدة سرياف بداي  تاري  إف
  .دراستيما عمينا يفرض مما طبيقيات عدـ أو عشري ال المسؤولي 

 العشرية المسؤكلية مدة سرياف بدايةأكلا: 

 مصػمح  تغمػب، الرومػان  القػانوف ظػؿ فػ  العشري  لممسؤولي  المنظم  القانوني  النصوص كانت
 العشػػري  المسػػؤولي  مػػدة فأ عمػػ  نصػػت لػػذلؾ، العمػػؿ رب مصػػمح  عمػػ  المعمػػاري والمينػػدس المقػػاوؿ

 .الإنجاز تماـإ تاري  مف أتبد نتكا

 قبؿ مف الانتقادات مف العديد ليوإ وجيت الذي المسار ىذا ف  التشريعات مف العديد سارت ولقد
 : أىميا (1)الفرنسييف الفقيا 

 معرفػ  عميػو الصػعب مػف يجعػؿ مما، البنا  مجاؿ ف  مختص مير العمؿ رب يكوف ما مالبا -
 .(2)العمؿ بمكاف الدائـ تواجده أيضا يتطمب مما، الإنجاز تماـإ وقت

 يترتػػب، العشػري  المسػؤولي  مػدة لحسػاب كبدايػ  العمػؿ نجػازإ مػف نتيػا الإ بتػاري  الاعتػداد فإ -
 تمحػػػؽ التػػػ  الظػػػاىرة لعيػػػوبا صػػػلبحإ مسػػػؤولي  تحمػػػؿ مػػػف والمقػػػاوؿ المعمػػػاري المينػػػدس فػػػلبتإ عميػػػو
  .(3)ريالمعما والميندس ؿالمقاو  مصمح  يخدـ ما ذلؾ، بالبنا 

 : تجاىيفإ ل إ المسؤولي  مدة حساب بداي  ل أمس ف  الفرنس  الفقو انقسـ

 الأكؿ: تجاهالإ 

 حسػابيا أيبػد، العشػري  المسػؤولي  ميمػ  سػرياف بدايػ  فأبػ القػوؿ لػ إ، الاتجاه ىذا أصحاب يذىب
 ى  العشري  لي المسؤو  مدة فأ أساس عم ، البنا  معاينو فيو يتـ الذي وىو المؤقت الإستلبـ تاري  مف
 لإثػػػارة العمػػػؿ رب مػػػاـأ المجػػػاؿ يفػػػت  ذلػػػؾ بعكػػػس القػػػوؿ فأ كمػػػا، البنػػػا  وصػػػلبب  لمتانػػػ  اختبػػػار فتػػػرة

 مػػا ىػػذا، المعمػػاري والمينػػدس المقػػاوؿ ذمػػ  بػػرا ا  و  التسػػميـ عمميػػ  تعطيػػؿل مناسػػب  يراىػػا التػػ  التحفظػػات

                                                                                 

 .339عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص (1)

  .339ص، المرجع نفسو (2)

(3)
Minivielle (G) 344عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص ، مشار اليو ف  مؤلؼ . 
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 المسػػؤولي  فأ فكػػرة مػػع يتعػػارض ممػػا ،العشػػري  لممسػػؤولي  قانونػػا المحػػددة المػػدة فػػ  زيػػادة عميػػو ترتػػبي
 .(1)العاـ النظاـ مف العشري 

 الثاني: تجاهالإ 

 التسػػمـ تػػاري  مػػف حسػػابو أيبػػد، العشػػري الضػػماف مػػدة سػػرياف بدايػػ  فأ، يأالػػر  ىػػذا أصػػحاب يػػرى
  .(2)تمييدي جرا إ مجرد الموقت الإستلبـ لكوف راجع ذلؾو  النيائ 

 حصوؿو  المنجز لمعمؿ العمؿ رب تعديؿ بعد، العشري  ولي المسؤ  ميم  سرياف ميم  تبدأ بالتال و 
 .(3)النيائ  التسميـ

 وأ الموقػػػت التسػػػميـ ل أمسػػػ يخػػػص فيمػػػا الخػػػلبؼ ىػػػذا الفرنسػػػ  المشػػػرع تػػػدارؾ مػػػا سػػػرعاف لكػػػف
  .النيائ  التسمـ بنظاـ خذالأ الفرنس  المدن  القانوف مف 2274 المادة ف  نص حيث، النيائ 

 المػػػدن  القػػػانوف مػػػف 554 المػػػادة مػػػف الثانيػػػ  الفقػػػرة خػػػلبؿ ومػػػف لجزائػػػريا المشػػػرع بالنسػػػب  مػػػاأ
 خلبؿ مف ذلؾ عم  نص كما، سنوات العشر مدة لسرياف كبداي  النيائ  بالتسمـ خذأ نوأ نجد، الفرنس 
 2411 لسػػػن  العقاريػػػ  الترقيػػػ  انوفقػػػ إلػػػ  بػػػالرجوع لكػػػف، الممغػػػ  1986 لسػػػن  العقاريػػػ  ترقيػػػ ال قػػػانوف

  .العشري الضماف مدة سرياف بداي   عم تنص لـ كلبىما فأ نجد، 49-46 لمادتيفا وبالتحديد

، واضػػح  قانونيػػ  نصػػوص الجديػػد العقاريػػ  الترقيػػ  قػػانوف تضػػمف لػػو حسػػفالأ مػػف نػػوأ نػػرى لػػذلؾ
، متعسؼل لتفادي وذلؾ لممبن  النيائ  التسمـ تاري  مف تبدأ العشري  المسؤولي  سرياف بداي  فأ تتضمف
 .ضعيفا طرفا عتبارهإب العقار بمقتن  يمحؽ قد الذي

 حسػاب بدايػ  فيػو أيبػد الػذي الوقػت تحديػد فػ ، المجػاؿ ىػذا فػ  جػدلا يثيػر الػذي السؤاؿ فأ مير
 ؟ دفعات طريؽ عف تـ قد التسميـ كاف ذاإ العشري الضماف مدة

 مػػدة سػػرياف ايػػ بد أف الفقػػو بعػػض يػػرى حيػػث، السػػؤاؿ ىػػذا عمػػ  للئجابػػ  الفرنسػػ  الفقػػو ختمػػؼإ
 البنػػػا  أجػػػزا  جميػػػع رتبػػػاطإ حالػػػ  فػػػ  ذلػػػؾو  الأخيػػػرة الدفعػػػ  إتمػػػاـ وقػػػت مػػػف تبػػػدأ، العشػػػري  المسػػػؤولي 

                                                                                 
(1)

 Roger Saint- Alary , Corinne Saint- Alary-Houin , op, cit, P 527. 
(2) 

Bernard Boubli, op, cit, p 165.  
 . 364عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص (3)
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، نفصػاؿللئ قابمػ  البنايػ  كانت ذاإ ما حال  ف  لكف، بعضيا عف فصميا يمكف لا حت  البعض ضياعبب
  .(1) بو خاص خاص  بمدة بناي  مف جز  كؿ ستفيديف

 أو المؤقػػت بالتسػػميـ الأخػػذ يخػػص فيمػػا مػػرالأ يحسػػـ لػػـ نػػوأ نجػػد، ريالجزائػػ لممشػػرع بالنسػػب  مػػاأ
 النيائ .

  العشرية المسؤكلية مدة نقضاءإثانيا: 

 التشػريع فييػا بمػا التشػريعات حػددتيا التػ  القانونيػ  المػدة بمػرور العشػري  لمسػؤولي ا مػدة تنقض 
 أشػخاص عمػ  العشػري لضػمافا مػدة نقضػا إ إثبػات عبػ  يقػع لػذلؾ، سػنوات العشر مدة وى  الجزائري
  .العقاري النشاط

 مقػررا الانقضا  كاف إذا ما حال  ىماو  حالتيف بيف التفرق  يجب بأنو يرى، (2)الغالب يأالر  أف إلا
 نقضػػا الإ كػػاف إذا مػػا حالػػ  فػػ  لكػػف نفسػػو تمقػػا  مػػف ثارتػػوإ لمقاضػػ  يمكففػػ، العامػػ  المصػػمح  لحمايػػ 
  .نفسو تمقا  مف وثارتإ لو يمكف لا، خاص  مصمح  يحم 

 خػػػلبؿ، العشػػػري لمضػػماف الموجػػػب العيػػب كتشػػػؼي فأ يجػػب ىػػػؿ: التػػال  التسػػػاؤؿ يثػػار قػػػد لكػػف
 بعػد إلا يظيػر ولا المػدة ىػذه خػلبؿ وجػوده ثبػاتإ يكفػ  وأ النيػائ  التسػمـ تػاري  مف سنوات (14)عشر

 ؟ انقضائيا

 الضػماف مػدة نقضػا إ عػدب ظيػوره وأ العيػب كتشػاؼإ حال  ف  نوأ، الفرنسيوف الفقيا  بعض يرى
 .(3) العشري  المسؤولي  دعوى تقبؿ لا الحال  ىذه فف ، نقضا الإ قبؿ وجوده مف بالرمـ

 الرجػػوع العمػؿ لػرب فيمكػػ نػوأ (4)منػو الػبعض فيػػرى، إتجػاىيف إلػ  انقسػػـ المصػري الفقػو فأ ميػر
 العمػؿ رب اكتشػؼ مػا ذاإ، العشػري  المسػؤولي  مػدة انقضا  بعد حت  المعماري الميندسو  المقاوؿ عم 
 إثبػات حالػ  فػ  لاإ الػدعوى ىػذه تقبػؿ لا نػوأ خػرالآ الػبعض يػرى لكػف، الضػماف فتػرة نتيػا إ قبؿ العيب
  .(5)المعماري الميندسو  المقاوؿ مش

                                                                                 

  .782-781السابؽ، ص المرجع  ،عبد الرزاؽ حسيف يس(1)

 . 337، ص نفسوالمرجع  (2)

  .384المرجع السابؽ، ص ، عبد الرزاؽ حسيف يس(3)

  .627محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص  (4)

  .162محمد ناج  ياقوت، المرجع السابؽ، ص  (5)
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 الضػماف مػدة بتقريػر الجزائػري المشػرع ني  مع يتوافؽ لكونو، الثان  يأبالر  خذالأ ل إ نميؿ ونحف
 .سلبمتوو  البنا  متان  لاختبار كافي  مدة أنيا أساس عم ، سنوات (14عشر)ب العشري

 الثالث: المبحث
 العقارم النشاط شخاصلأ العشرية المسؤكلية محؿ

 أعمػاؿ ضػمف نجزالم البنا  يكوف أف، العشري  المسؤولي  أحكاـ لتطبيؽ الجزائري المشرع إشترط
 مػف أنشػ  الػذي الغرض أو وسلبمتو تومتان ييدد أف شأنو مف ضرر أو عيب يمحقو وأف والتشييد البنا 
 عمػػاؿلؤل الأوؿ المطمػػب تخصػػيص سػيتـ، متتاليػػ  مطالػػب ثلبثػ  خػػلبؿ مػػف دراسػػتو ـسػيت مػػا ذلػػؾ، أجمػو

 الأضػػػرار لدراسػػػ  الثػػػان  المطمػػػب تخصػػػيص سػػػيتـ بينمػػػا، العشػػػري  المسػػػؤولي  أحكػػػاـ لتطبيػػػؽ الموجبػػػ 
 الموجبػ  العيػوب لدراسػ  الثالػث المطمػب سيخصػص حيف ف  العشري  المسؤولي  أحكاـ لتطبيؽ الموجب 
 العشري . المسؤولي  أحكاـ لتطبيؽ

 الأكؿ:المطمب 
 العشرية المسؤكلية أحكاـ لتطبيؽ المكجبة الأعماؿ

 ىػذاو  والتشػييد البنػا  أعمػاؿ ضػمف زةالمنج الأشغاؿ تدخؿ فأ يشترط العشري الضماف ستحقاؽلإ
 المينػدس يضػمف »: يمػ  مػا عم  نصت والت  لجزائريا  المدن القانوف مف 554 المادة لنص ستناداإ

 مػف شػيداه فيمػا جزئػي أك كمي تيدـ مف سنكات عشر خلاؿ يحدث ما متضامنيف المقاكؿك  المعمارم
 .«...ثابتة تآمنش مف قاماهأ أك مباف

 مػا ذلػؾ المبػان  تشييد ف  العشري  المسؤولي  أحكاـ عمييا تسري الت  الأعماؿ تتمثؿ عميو وبنا 
 .الثابت  تآممنشل الثان  الفرع تخصيص سيتـ كما الأوؿ الفرع ف  دراستو ـسيت

 الأكؿ:الفرع 
  المباني تشييد

 القػػػانوف مػػػف 554 المػػػادة بموجػػػب، العشػػػري  المسػػػؤولي  إلػػػ  المبػػػان  الجزائػػػري المشػػػرع أخضػػػع
44-11 القانوف مف 46 والمادة (1)المدن 

  .(1) 85-15 التنفيذي المرسوـ مف 34 المادة وكذلؾ (2)

                                                                                 

 «.... فيما شيداه مف مباني...»عم  ما يم :  مف القانوف المدن  554نصت المادة  (1)

 .«...في حالة زكاؿ كؿ البناية أك جزئيا...»عم  ما يم :  11/44مف القانوف  46نصت المادة  (2)
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 مطابقػ  قواعػد يحػدد ذيالػ 48/15 القػانوف مػف 2 ادةالمػ بموجػب، البنا  الجزائري المشرع عرؼو 
تمػػاـو  البنايػػات  كأ التجييػػز كأ لمسػػكف سػػتعمالياإ يكجػػو ةأمنشػػ كأ ثابتػػة بنايػػة كػػؿ »: نػػوأب إنجازىػػا ا 
 البنايػػات تػػدخؿ اتالخػػدم أك الفلاحػػي الإنتػػاج كأ التقميػػدمك  الصػػناعي الإنتػػاج كأ التجػػارم النشػػاط
 «.المادة ىذه تعريؼ طارإ في العمكمية كالتجييزات تآكالمنش

 كأك  بناية تشييد عممية كؿ »: بأنو 11/44 رقـ القانوف مف 3/1 لمادةا بموجب أيضا وعرف كما
 .«الميني كأ الحرفي كأ لتجارما كأ السكني ستعماؿالإ ذات بنايات مجمكعة

  كتفػػإ بػػؿ، لمبنػػا  محػػددا تعريفػػا يضػػع لػػـ الجزائػػري المشػػرع فأ، النصػػيف ىػػذيف خػػلبؿ مػػف يتبػػيف
 .جموأ مف أنش  الذي الغرض بتحديد

 مػػف حيػػزه فػػي ثابػػت، نسػػافالإ  يػػد قامتػػوأ عمػػؿ كػػؿ »: نػػوأب الفقييػػ  الناحيػػ  مػػف البنػػا  وعػػرؼ
 مػف مجمكعػة بػيف، تعيػب دكف لمفػؾ قابؿ غير ربطا ربطلا طريؽ عف قرار اتصاؿ بيا متصلا الأرض
 الزمػػاف لمقتضػػيات طبقػػا مػػؿالع ىػػذا مثػػؿ مػػف سػػتعمالياإ عمػػي العػػادة جػػرت، نكعيػػا كػػاف أيػػا المػػكاد
 .(2)«كالمكاف

، نسػػافالإ  صػػنع مػػف منشػػآت مػػف الأرض سػػط  فػػكؽ يرتفػػع مػػا كػػؿ »: نػػوأب أيضػػا عػػرؼ كمػػا
 ضػػد، جزئيػػة كلػػك حمايػػة لػػو تػػكفر فأ بشػػأنيا كػػكفي فأك ، بػػداخميا يتحػػرؾ فأ الفػػرد يسػػتطيع بحيػػث

  .(3)«الخارجية طبيعيةال المؤثرات عف لناتجةا المخاطر

، نكعيػا كػاف أيػا المػكاد مػف مجمكعػة مػف شكؿم، نسافالإ  يد قامتوأ عمؿ»: نوأب أيضا وعرؼ
 نسػافالإ  حمايػة تشػكؿك ، تمػؼ دكف تفكيكيا كأ نزعيا يمكف لا بحيث، قرار اتصاؿ رضبالأ  كالمتصمة

 .(4)«الطبيعة مخاطر مف الأشياء كأ الحيكاف كأ

                                                                                                                            
 .«...في حالة سقكط البناية كميا أك جزئيا...»: يم  ما عم  85-15 التنفيذي المرسوـ مف 34 المادة نصت (1)

 .659عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص،  (2)

دراسػػػ  مقارنػػ  فػػػ  ، مسػػؤولي  المعمػػػارييف بعػػد إتمػػاـ الأعمػػػاؿ وتسػػميميا مقبولػػػ  مػػف رب العمػػؿ يػػػاقوت، نػػاج  محمػػد (3)
 . 2ص، بدوف رقـ الطبع ، 1989الإسكندري ، مصر، منشأة المعارؼ  ، القانونيف المصري والفرنس

 .41بف عبد القادر زىرة، المرجع السابؽ، ص  (4)
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، العشػري  المسػؤولي  حكػاـلأ البنػا  لإخضػاع يشترط نوأ، لمبنا  السابق  اريؼالتع خلبؿ مف بيفيت
 كمػا، البنػا  بيػا أقػيـ التػ  والمػواد موجأ مف شيد الذي الغرض عف النظر بغض، ومستقرا ثابتا يكوف فأ

 .بالبساط  تتميز اريؼالتع ىذه أف أيضا لاحظنا

 تعميػػ و  وتػػدعيـ تػػرميـ مػػف البنػػا   عمػػ الػػواردة عمػػاؿالأ خضػػوع مػػدى حػػوؿ تسػػاؤؿ يثػػار قػػد لكػػف
 ؟ العشري  المسؤولي  حكاـلأ، صلبحاتا  و 

 والتعميػػػػ  والتػػػػدعيـ بػػػػالترميـ المتعمقػػػػ  عمػػػػاؿالأ كػػػػؿ فأ، يػػػػس حسػػػػيف الػػػػرزاؽ عبػػػػد الػػػػدكتور يػػػػرى
 حالػ  ف  وذلؾ العشري  المسؤولي  حكاـلأ تخضع، بالعقار رئيسي  بأجزا  المتعمق  الكبرى والإصلبحات

 ذلػػؾو  جمػػوأ مػػف أنشػػ  الػػذي لمغػػرض صػػال  ميػػر يجعمػػو ممػػا، العقػػار فػػ  جزئػػ  وأ  كمػػ تيػػدـ حصػػوؿ
 : التالي  سبابللؤ

 والصػال  العقػار لمالػؾ حمايػ  يضػمف العشري الضماف حكاـلأ عماؿالأ مف النوع ىذا خضوع -
 .معا العاـ

 .العقار قيم  تفوؽ قد عماؿالأ ىذه تكمف  فإ -

 عمييػػا تسػػري بالبنػػا  المتعمقػػ  العمميػػات جميػػع فأبػػ ىنػػر  لػػذلؾ، يأالػػر  ىػػذا نؤيػػد جانبنػػا مػػف ونحػػف
 .والصيان  الدىافب الخاص  العمميات ستثنا إب، العشري  المسؤولي  حكاـأ

 الثاني:الفرع 
 الثابتة المنشآت

 الأرض مػػف حيػػزه فػػي ثابتػػا نسػػافالإ  يػػد أقامتػػو عمػػؿ كػػؿ »: نيػػاأب الثابتػػ  المنشػػآت عرفػػت لقػػد
 قابػؿ غيػر ربطػا، نكعيػا كانػت أيػا المػكاد مػف مجمكعػة بػيف لػربطا طريػؽ رعف قرا اتصاؿ بيا متصلا
 .(1)«معاشو سبيؿ كأ انتقالو سبيؿ نسافالإ  عمي يتيسر بحيث لمفؾ

 كلبىمػا فأ، ليػوإ التطػرؽ سػبؽ الػذي البنػا  بتعريػؼ وبمقارنتػو التعريػؼ ىػذا خػلبؿ مػف لنا يتض 
 فالبنػا  .وظيفتيمػا حيػث مػف يختمفػاف لكنيمػا، نسػافالإ صػنع مف وكلبىما قرار اتصاؿ بالأرض متصؿ

 ظػػػروؼ وتسػػػييؿ التنقػػػؿ سػػػيريت فػػػ  وظيفتػػػو تتمثػػػؿف الثابػػػت المنشػػػأ مػػػاأ، يػػػوا الإ عمػػػ  وظيفتػػػو قتصػػػرت

                                                                                 

 .672عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص،  (1)
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، البنػا  فػظل مػف أوسع الثابت المنشأ لفظ فأ كما، الحياة مجالات مختمؼ تشمؿ حيث، اليومي  المعيش 
 : أنواع  ثلبث إل  (1)الفقو اصنفي الت  الأخرى عماؿالأو  نا بال ن يع الثابت المنشأ لكوف

 .(2)مواياالتر  وخطوط السكؾ محطات، الممرات، نفاؽالأ: ذلؾ مثاؿو  الأرض باطف عماؿأ -أ

 .(3)النباتات حواضأك، الأرض مف قؿأ ىمستو  عم  تشيد الت  عماؿالأ -ب

 الملبعػػػػبو  الطرقػػػػات وتعبيػػػػد صػػػػف الأر و  الأرض سػػػػط  مسػػػػتوى عمػػػػ  تقػػػػاـ التػػػػ  عمػػػػاؿالأ -ج
 الرياضي .

 ؟ العشري  المسؤولي  حكاـلأ عماؿالأ ىذه خضوع ىمد عف التساؤؿ ويثار

 يأر و  ومعػارض مؤيػد بػيف، العشػري  المسػؤولي  حكػاـلأ عمػاؿالأ ىػذه خضوع حوؿ الآرا  تختمفإ
  .توفيق 

 .المعارض مأالر أكلا: 

  عم، العشري  المسؤولي  حكاـلأ الثابت  لمنشآتا خضوع عدـ فكرة  لإ الرأي ىذا أصحاب يستند
 ىػػػذه يخضػػػعوف بػػػذلؾ فيػػػـ، لمتيػػػدـ معػػػرض يكػػػوف الأرض فػػػوؽ بنػػػا  وجػػػود يسػػػتمزـ تطبيقػػػو فأ أسػػػاس

 .(4)المسؤولي  ف  العام  لمقواعد ماؿعلأا

 .مؤيدال مأالر ثانيا: 

 .(5)شري الع المسؤولي  لأحكاـ الثابت  المنشآت خضاعإ بوجوب الإتجاه ىذا أصحاب يرى

  .التكفيقي مأالر ثالثا: 

 : حالتيف بيف يأالر  ىذا أصحاب يفرؽ

 حكػػاـلأ الثابتػػ  المنشػػآت تخضػػع الحالػػ  ىػػذه فػػ ، نجػػازا  و  بنػػا  يتضػػمف العمػػؿ كػػاف ذاإ حالػػ  -1
 .العشري  المسؤولي 

                                                                                 

 .673-672ص،  نفسو،المرجع  (1)

 .676، ص، نفسوالمرجع  (2)

 676، ص، نفسوالمرجع  (3)

 .677المرجع السابؽ، ص ، عبد الرزاؽ حسيف يس (4)

 .687، ص نفسوالمرجع  (5)
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 عمػاؿالأ مػف النػوع ىػذا يخضػع فػلب، مػثلب فقػط حفػر شػغاؿأ يتضػمف العمػؿ كاف ذاإ ام حال  -2
 .(1)العشري  المسؤولي  حكاـلأ

 المسػػؤولي  حكػػاـلأ تخضػػع الثابتػػ  المنشػػآت بػػأف يػػرى، يػػس حسػػيف الػػرزاؽ عبػػد لأسػػتاذا أف ميػػر
 .(2)السط  ليذا مساوي  ـأ الأرض بباطف ـأ الأرض سط  عف مرتفع  كانت سوا  العشري 

 المشػػػترؾ الػػػوزاري القػػػرار مػػػف 23/3 المػػػادة بموجػػػب، الثابتػػػ  المنشػػػآت الجزائػػػري المشػػػرع رؼعػػػو 
 كثيقػا رتباطػاإ المرتبطػة التجييػزات، الثابتػة بالمنشػآت يقصػد »: يمػ  كمػا 15/45/1988فػ  الصادر

 «.المستعمؿ لاحتياجات مطابقة تككف فأك ، ستعماؿالإ لقيكد تستجيب فأ نياأش مف كالتي بالمنشآت

 فيمػػا...»: يمػ  مػػا عمػ  نصػػت التػػ ، المػدن  القػػانوف مػػف 554 المػادة نػػص فػػ  لييػاإ أشػػار كمػا
 «....أخرل ثابتة منشآت مف هاأقام كأ مباني مف شيداه

 554 المادة ف  ليوإ المشار المفيوـ بنفس الثابت المنشأ تعريؼ ف  يوفؽ لـ لمشرعا فأ ويلبحظ
  .لمبناي  التجييزي  العناصر مف عتبرهإ نولأ، المدن  القانوف مف

 الترقيػ  مجاؿ ف  العشري  المسؤولي  كاـلأح الثابت  المنشآت خضوع ىمد ىو المثار السؤاؿ لكف
 ؟ العقاري 

 عػػاتؽ عمػػي العشػػرية المسػػؤكلية تقػػع »: يمػػ  مػػا  عمػػ 44-11 القػػانوف مػػف 46 المػػادة نصػػت
، عقػد خػلاؿ مػف المشػركع صػاحبب صػمة ليـ الذيف خريفالآ كالمتدخميف كالمقاكليف الدراسات مكاتب

 .«...البناء في عيكب جراء منيا جزء كأ البناية كؿ زكاؿ حالة في

 دوف فقػط البنايػ  عمػ  العشػري   المسػؤولي قصػر الجزائػري المشرع فأ نجد النص ىذا خلبؿ ومف
 البنػا  تشػييد عمػ  العقاريػ  الترقيػ  مجػاؿ فػ  قتصػرت العشػري  المسػؤولي  فإفػ وبالتػال  .الثابتػ  المنشآت

 الأخرى. الثابت  المنشآت دوف

 مػػػف 554 المػػػادة ونػػػص ذكرىػػػا السػػػابؽ، 44-11 وفقػػػان مػػػف 46 المػػػادة نػػػص لتعػػػارض نظػػػرا و
 الموضػػػػوع  النطػػػػاؽ مػػػػف لمتوسػػػػيع الجزائػػػػري المشػػػػرع تػػػػدخؿ ضػػػػرورة ىنػػػػر ، الجزائػػػػري المػػػػدن  القػػػػانوف

 .الثابت  المنشآت لتشمؿ، العقاري  الترقي  مجاؿ ف  العشري  لممسؤولي 
                                                                                 

 .689، ص  نفسوالمرجع   (1)

 .694 ص،  نفسوالمرجع  (2)
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 الثاني:المطمب 
  العشرية المسؤكلية لتطبيؽ المكجبة الأضرار

 مختمػؼ فػ  ليػوإ بالإشػارة كتفػ إ نػوأ ميػر، التشػريعات كبػاق  الضػرر الجزائػري المشػرع يعرؼ لـ
 والتػػ  45/14 بالقػػانوف المعدلػػ  الجزائػػري المػػدن  القػػانوف مػػف 124 المػػادة أىميػػا، القانونيػػ  النصػػوص

 كػاف مػف يمػزـ، لمغيػر ضػررا كيسػبب بخطئػو الشػخص يرتكبػو كػاف أيا فعؿ كؿ »: يم  ما  عم نصت
 «.بالتعكيض حدكثو في سببا

 البنػػػاء مالػػػؾ »: يمػػػ  مػػػا عمػػػ  نصػػػت والتػػػ  المػػػدن  القػػػانوف مػػػف 144/2 المػػػادة نػػػص وكػػػذلؾ
 يرجػع لا الحػادث فأ يثبػت لػـ ما، جزئيا نيداماإ كاف كلك ضرر مف البناء نيداـإ يحدثو عما مسؤكؿ
 «.فيو عيب كأ البناء في قدـ كأ الصيانة في ىماؿإ لىإ سببو

 الأذل »: نػػوأب عرفػػو مػػف فمػػنيـ، لمضػػرر التعريفػػات مػػف العديػػد وردت لفقيػػ ا ىالمسػػتو   عمػػ مػػاأ
 كأ الحػؽ ىػذا كػاف سػكاء شػرعا معتبػرة لػو مصػمحة كفػيأ، حقكقػو مف حؽ في الإنساف يصيب الذم

 .(1)«كذلؾ يكف لـ ـأ، مالية قيمة ذات المصمحة

 كأ حقكقػو مػف بحػؽ المسػاس جػراء مػف الشػخص يصيب الذم الأذل »: نوأب أيضا عرؼ كما
 كأ حريتػو كأ مالػو كأ جسػده بسلامة المصمحة تمؾ كأ الحؽ ذلؾ تعمؽ سكاء، لو مشركعة بمصمحة

 .(2)«ذلؾ غير كأ شرفو

 مف والذي الثابت  والمنشآت البنا  تيدـ عف الناتج الضرر ىو، دراستنا ف  المقصود الضرر لكف
  أجمو. مف شيدت الذي ضالغر  تحقؽ لا يجعميا مما، المبان  ىذه سلبم  ييدد فأ نوأش

 : التالي  الأضرار ف  العشري  المسؤولي  لأحكاـ الخاضع  ضرارالأ وتتمثؿ

 الجزئي كأ الكمي التيدـ: أكلا

 المبػان ب تمحؽ الت ، العشري  المسؤولي  حكاـأ لتطبيؽ الموجب  ضرارالأ صور خطرأ ىو التيدـ
 .(3)«الأرض عف انفصالو كأ البناء تفكيؾ »: نوبأ التيدـ عرؼوي طلبؽالإ عم  الثابت  والمنشآت

                                                                                 

 . 241-244ص، ، الطبع  الثالث ، 2443ت ، ، مطبع  الفلتزاـرمضاف محمد أبو السعود، مصادر الا (1)

 .35 ص، بدوف رقـ الطبع ، 1992مقدـ السعيد، نظري  التعويض عف الضرر المعنوي، المؤسس  الوطني  لمكتاب،  (2)

 .379، ص المرجع السابؽجلبؿ العدوي  (3)
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 الخطيػرة ضػرارالأ حػدأ التيػدـ كيعػد سقكطو كأ زكالو ىك المبني تيدـ »: نوأب أيضا عرؼي كما
 المبػػػاني تصػػػيب فأ يمكػػػف التػػػي ضػػػرارالأ صػػػكر خطػػػرأ يػػػكف التضػػػامنية المسػػػؤكلية تغطييػػػا التػػػي

 .(1)«المشيديف انبج مف ميني ىماؿإ كأ أخط ثرإ لاؽطالإ ىعم الثابتة المنشآتك 

 الأرض عػف انفصػالو كأ تفككػو ىك البناء تيدـ»: نوأب منصور حسيف محمد الدكتور عرفو كما
 يكػػكف كقػػد كميػػا يكػػكف قػػد التيػػدـ فأ أم منػػو جػػزء كأ بأكممػػو ويصػػيب قػػد الانفصػػاؿ كأ فكػػؾتال ىػػذا
 .(2)«جزئيا

 بعػػض عػػف فصػػالياكان جزائػػوأ كتفكػػؾ البنػػاء نقػػص بالتيػػدـ يقصػػد »: نػػوأب أيضػػا عػػرؼ كمػػا
 صػكؿأب عميػو كالمشػرفيف القػائميف التػزاـ عػدـ كعمػى جيػة مػف البنػاء متانػة عدـ عمى يؤثر نفصالاإ

 .(3)«أخرل جية مف البناء صناعة كقكاعد

 لكػػػف، (4)جزائػػػوأ مػػف جػػػز  يخػػص جزئيػػػا يكػػػوف وقػػد بأكممػػػو لبنػػا ا يصػػػيب كميػػػا يكػػوف قػػػد والتيػػدـ
 المػادي السػبب ىػو ىػؿ، العشػري  المسػؤولي  حكػاـأ لتطبيػؽ بالموج التيدـ سبب عف ىنا المثار السؤاؿ

  القانون ؟ ـأ

 عتبػرإ لػذلؾ، العشػري  المسػؤولي  لتطبيػؽ الموجػب السػبب تحديد ل أمس حوؿ الفرنس  الفقو انقسـ
 ماداـ، العشري  المسؤولي  حكاـأ لتطبيؽ موجباف والقانون  المادي السبب مف كلب فأ منو الأوؿ الإتجاه
  حصؿ. قد التيدـ

 العشػري  المسػؤولي  حكػاـأ تطبيػؽ فػ  يشػترط نػوأ، يػس حسػيف الػرزاؽ عبػد الدكتور يرى حيف ف 
 حصػؿ مػاداـ، ماديػا ـأ قانونيػا كػاف ذاإ مػا التيػدـ سػبب عف النظر بغض، جزئيا وأ كميا التيدـ حصوؿ

 .(5)الضماف فترة ف 

                                                                                 

 .118محمد ناج  ياقوت، المرجع السابؽ، ص  (1)

  .123، ص المرجع السابؽمحمد حسيف منصور،  (2)

 ، ولحمد سعيد المومن ، مسؤولي  المقاوؿ والميندس ف  عقد المقاول ، بدوف دار نشر، بدوف بمد النشر، الطبع  الأأ (3)
 .228، ص 1987

 .346ص، السابؽ المرجع، مشماش عبد الحفيظ  (4)

 .744عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (5)
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 حكػػػػاـأ عمػػػػاؿلإ الوحيػػػػد سػػػػببال فأ، الفرنسػػػػ  الفقػػػػو مػػػػف الثػػػػان  تجػػػػاهالإ يػػػػرى ذلػػػػؾ مقابػػػػؿ وفػػػػ 
 البنػػا  فػػ  المسػػتعمم  بػػالمواد المػػرتبط السػػبب وىػػو القػػانون  دوف المػػادي السػػبب ىػػو العشػػري  المسػػؤولي 

 .(1)رضالأ وعيوب نجازوالإ شغاؿوالأ

 مػف وسػع قػد الجزائػري المشػرع فأ نجد، العقاري  ترقي لم المنظم  القانوني  النصوص  لإ ستناداا  و 
 المرقػ  مػف كؿ خضعأف، الأوؿ الباب ف  بيانو سبؽ كما العشري  المسؤولي  مزميفالم الأشخاص نطاؽ

 لػػ إ العشػػري  المسػػؤولي  حكػػاـلأ الدراسػػات مكاتػػب وكػػذا التقنيػػيف والمػػراقبيف الفػػرعييف والمقػػاوليف العقػػاري
 فػ  تػدخميـ خػلبؿ مػف الإنجػاز بعمميػ  يقومػوف لا نيػـأ مػف بػالرمـ، مػاريعالم المينػدسو  اوؿالمق جانب

 تخصصو. مجاؿ حسب كؿ العقاري  المشاريع نجازإ

، جزئيػػا وأ كميػػا سػػوا  لمبنػػا  تيػػدـ الإخػػلبؿ ذلػػؾ عػػف وترتػػب اتيـالتزامػػ بإحػػدى خلبليػػـإ ثبػػت فإفػػ
 يعػػػد، 12/85 رقػػػـ التنفيػػذي المرسػػػوـ مػػف 34/2 والمػػػادة 44-11 القػػانوف مػػػف 46 المػػادة لػػػنص قػػابفط

 .العشري  المسؤولي  حكاـأب ممزموف الإنجاز عممي  ف  المتدخميف جميع

 تقػػػوـ التيػػػدـ حػػػدوث فبمجػػػرد، بالتشػػػييد التيػػػدـ فكػػػرة يػػػربط لػػػـ الجزائػػػري المشػػػرع فأ نجػػػد وعميػػػو
 .التيدـ سبب عف النظر بغض التضامني  مسؤوليتيـ

 متػدتإ بػؿ، فقػط المػادي المفيػوـ  عمػ مقتصػرة تعػد لػـ المبػان  تشػييد عمميػ  فأ أيضػا والملبحظ
 العقاري. النشاط شخاصلأ العشري  المسؤولي  حكاـأ متدادإ ظؿ ف  القانون  لممفيوـ

 البناء كمتانة سلامة تيدد عيكبثانيا: 

 والمػادة الجزائػري المػدن  القػانوف مػف 554 المػادة فػ  اعمييػ لمنصػوصا العشػري  المسؤولي  تمتد
 العيػػوب، والجزئػ  مػ الك التيػدـ لػ إ بالإضػاف  شػػمؿتل، ذكرىمػا السػابؽ المشػترؾ الػوزاري القػرار مػف 22
 وسلبمتو. متانتو تيدد أف شأنيا مف والت  الثابت والمنشأ البنا  ف  تظير الت 

 عم  نصت والت  الفرنس  المدن  القانوف مف 1792 المادة بموجب الفرنس  المشرع أقره ما ىذا
 مػف أك ؿالعمػ رب نحك القانكف بقكة مسؤكلا يككف عمؿ تشييد يتكلى معمارم ميندس كؿ »: يم  ما

 متانػة لخطػر تعػرض التػي، الأرض فػي عيػب عػف الناتجػة تمػؾ حتى الأضرار عف العمؿ ممكية يتمقى

                                                                                 

 .223، السابؽ المرجع، محمد شكري سرور (1)
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 يترتػػب كالتػػي التجييزيػػة عناصػػره أحػػد أك التككينيػػة عناصػػره أحػػد فػػي تصػػيبو كالتػػي كصػػلابتو العمػػؿ
  .(1)«أجمو مف شيد الذم لمغرض صال  غير العمؿ يصير أف عمييا

 مصػػطم  مػػف بػػدلا ضػػرارالأ مصػػطم  إسػػتخدـ الفرنسػػ  المشػػرع فأ نجػػد الػػنص ىػػذا خػػلبؿ ومػػف
 الثابتػػ  المنشػػآتو  المبػػان  وسػػلبم  متانػػ  تيديػػد عنيػػا ينػػتج التػػ  ىػػ  العيػػوب الواقػػع فػػ  لكػػف، العيػػوب
 .(2)ضرارلأا وليست الأخرى

 

 تكػػػوف فأ يشػػػترط التػػػ  الأخيػػػرة ىػػػذه، العيػػػوب مصػػػطم  سػػػتعمؿإ الػػػذي الجزائػػػري المشػػػرع بعكػػػس
 .(3)الموضوع قاض   لإ، لا ـأ  جسيم تكان ذاإ ما رتقدي ل أمس رجعوت جسيم و  خطيرة

 لكثػػرة نظػرا، الثابػت والمنشػػأ البنػا  متانػ  تيػدد فأ نياأشػػ مػف التػ  العيػػوب حصػر يمكػف لا وعميػو
 .(4)المعماري  عماؿالأ وتداخؿ

 عيػػوب فأ فكػػو  المطابقػػ  عػػدـ عيػػب عػػف يختمػػؼ، البنػػا  ومتانػػ  لسػػلبم  الميػػدد العيػػب فأ ميػػر
 حػيف فػ ، العشػري  المسػؤولي  حكاـأ لتطبيؽ محلب تكوف فأ يمكف لا وبالتال  إصلبحيا يمكف المطابق 
 .(5)المسؤولي  لأحكاـ الثابت والمنشأ البنا  وسلبم  متان  تيدد الت  العيوب تخضع

 خػلبؿ ومػف يالجزائػر  المشػرع فأ نجػد، العقاريػ  لمترقيػ  المنظمػ  القانونيػ  النصوص إل  ستناداا  و 
 المسػؤولي  نطػاؽ مػف وسػلبمتو البنا  متان  تيدد  الت العيوب ستبعدإ، ليياإ الإشارة سبؽ الت  نصوصو
 لمعقار. الجزئ  أو الكم  التيدـ حال  عم  الأخيرة ىذه تقتصر حيث، العشري 

 خػصت التػ  العقاري  بالترقي  الخاص  النصوص لتعديؿ، الجزائري المشرع تدخؿ ضرورة نرى لذا
 .العقاري المشروع ومتان  سلبم  تيدد الت  العيوب ل إ متدتل، العشري  المسؤولي 

                                                                                 
(1) 

art 1792 de la loi 78-12 du 4 janvier 1978 prévoit que: « tout constructeur d’un ouvrage est responsable de 

pleine droit envers le maitre ou l’acquéreur de l’ouvrage, des dommages mêmes résultant d’un vice de sol, 

qui compromettent la solidité de l’ouvrage a qui, l’affectant dans l’un de ses éléments d’équipement, le 

rendent impropre à sa destination…. ».  
 . 943عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)

 . 224محمد شكري سرور، المرجع السابؽ،  (3)

 .125محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ،  (4)

فاوي، الضػػماف العشػػري والضػػمانات الخاصػػ  لمشػػيدي البنػػا  فػػ  التشػػريع الجزائػػري والتشػػريع المقػػارف، عايػػدة مصػػط (5)
 .269ص، 2412، 46 العدد، 4المجمد، الجزائر، ورقم  جامع ، والقانوف السياس  دفاتر مجم 
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 : التجييزية العناصر تمحؽ التي رارالأضثالثا: 

 حكػػاـأ تضػػمنتيا التػػ  ضػػرارالأ عمػػ  فقػػط قتصػػرت لا، العشػػري  لممسػػؤولي  الموجبػػ  ضػػرارالأ فإ
 لتشػػػمؿ تمتػػػد بػػػؿ، المشػػػترؾ الػػػوزاري القػػػرار فمػػػ 22 والمػػػادة الجزائػػػري المػػػدن  القػػػانوف مػػػف 554 المػػػادة

 بالتأمينػات المتعمػؽ 47-95مػرالأ مػف 181/1 المػادة تضمنتو ما ىذا، بناي  بتجييز الخاص  العناصر
 ضػػرارالأ، أيضػػا أعػػلاه 178 المػػادة فػػي ليػػوإ المشػػار الضػػماف يغطػػي »: يمػػ  مػػا مػػ ع نصػػت والتػػ 

 مػػف يتجػزأ لا جػزءا العناصػر ىػذه تكػكف عنػدما ،مػػا بنايػة بتجييػز الخاصػة العناصػر بصػلابة المخمػة
 «. ...كالتغطية حاطةكالإ كالييكؿ الأساس ككضع التييئة منجزات

 التػػ  ضػػرارالأ نطػػاؽ مػػف وسػػع الفرنسػػ  المشػػرع فأ نجػػد، الفرنسػػ  المػػدن  لمقػػانوف بالنسػػب  مػػاأ
 بموجػػػب وذلػػؾ المبنػػػ  تجييػػز بعناصػػػر اللبحقػػ  ضػػػرارالأ لتشػػمؿ، العشػػػري  المسػػؤولي  لأحكػػػاـ تخضػػع
2-1792 المادة

(1). 

 شػػروطا، العشػػري  لممسػػؤولي  التجييػػز عناصػػر لإخضػػاع إشػػترط الجزائػػري المشػػرع فأ نجػػد وعميػػو
 : ف  أساسا تتمثؿ

 : (2)لمكممة الضيؽ بالمفيكـ بناء المشيد البناء يككف فأ -1

 .الأرض سػط  فػوؽ يكػوف فأ يجػب والبنػا  بنا  المشيد العمؿ يكوف فأ الجزائري المشرع يشترط
 .(3)والطرؽ كالسدود الأرض سط  فوؽ أتنش الت  المنشآت البنا  نطاؽ مف يخرج وبالتال 

 : نفصاؿللإ  قابؿ غير التجييزم العنصر يككف فأ -2

 عػػػػدـب العشػػػػري  المسػػػػؤولي  حكػػػػاـلأ التجييػػػػزي العنصػػػػر خضػػػػوع ل أمسػػػػ الجزائػػػػري المشػػػػرع ربػػػػط
، لممبنػ  التجييػزي العنصػر عػف الناتجػ  ضػرارالأ شػري الع المسػؤولي  غطػ ت حتػ  نػوأ  بمعن، انفصالو
 2- 1792 المػادة عرفػت ولقػد .(4)بػو يمحػؽ تمػؼ دوف نفصػاؿللئ قابػؿ ميػر الأخير ىذا يكوف فأ يجب
 عنصػر يعتبػر »: يمػ  كمػا نفصػاؿلئل التجييػزي العنصر قابمي  عدـ ل أمس الفرنس  المدن  القانوف مف

                                                                                 
(1)

 art 1792-2 du la loi du 4 janvier 1978 prévoit que: « la présomption de responsabilité établie par l’article 

1792 s’étend également aux dommages qui affectants la solidité des éléments d’équipement d’un ouvrage, 

mais seulement lorsque ceux-ci font indissociablement corps avec les ouvrages de viabilité, de fondation, 

d’ossature, de clos ou de…. ». 
 .214، ص المرجع السابؽعياش  شعباف،  (2)

 .919عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (3)

 .924، ص نفسوالمرجع  (4)
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 الفقػػرة فػػي لييػػاإ المشػػار عمػػاؿالأ حػػدأ مػػع نفصػػاؿللإ  قابػػؿ غيػػر نحػػك عمػػى جسػػيما مشػػكلا التجييػػز
 «.العمؿ ىذا مف مكاد رفع كأ تمؼ بدكف ستبدالوإ كأ، رفعو كأ تركيبو يمكف لـ كاف ذاإ السابقة

 .(1)الموضوع قاض تقدير ل إ، ؿللئنفصا لممبن  التجييزي العنصر قابمي  تحديد ل أمس ترجع

 

 

 : مؤثرا ضرر التجييزم العنصر يصيب فأ -3

 ضػرارالأ خضػوع ل أمسػ، المدن  القانوف مف 2 -1792 المادة بموجب الفرنس  المشرع يربط لـ
 عمػػ  بػػالنص كتفػػ إ بػػؿ، المبنػػ  متانػػ و  سػػلبم  تيديػػد فكػػرة مػػع لممبنػػ  زيالتجييػػ بالعنصػػر تمحػػؽ التػػ 

  .(2)ذاتو حد ف  التجييزي العنصر ومتان  سلبم  ييدد بدرج  مؤثرا العيب يكوف فأ ضرورة

 التجييزيػ  بالعناصػر المتعمق  ضرارالأ خضاعإ ف  وفؽ قد، الفرنس  المشرع فأ نجد عميو وبنا 
  .العشري  المسؤولي  لأحكاـ

 المسؤولي  لأحكاـ التجييزي العنصرب يمحؽ الذي الضرر يخضع لـ الجزائري لممشرع بالنسب  ماأ
 عمػػػػ  تعػػػػديلبت دراجلإ، لزاميػػػػاإ مػػػػراأ عالمشػػػر  تػػػػدخؿ يجعػػػػؿ ممػػػػا، العقاريػػػ  الترقيػػػػ  مجػػػػاؿ فػػػػ  العشػػػري 
 جميػع فػلبتإ وعػدـ جيػ  مػف ىػذا، العقار لمقتن  الكافي  الحماي  تحقيؽ بغي ، العقاري  الترقي  نصوص
 ودقيقػ  صػريح  بنصػوص العشري  لممسؤولي  بإخضاعيـ وذلؾ المسؤولي  مف العقاري النشاط أشخاص

  .أخرى جي  مف

 الثالث:المطمب 
 العشرية المسؤكلية أحكاـ لتطبيؽ المكجبة العيكب

 حالػػ  إلػػ  بالإضػػاف  ليشػػمؿ، العشػػري  لممسػػؤولي  الموضػػوع  النطػػاؽ مػػف الجزائػػري المشػػرع وسػػع
 والتػػ  بالبنػػا  تمحػػؽ التػػ  العيػػوب، البنػػا  وسػػلبم  متانػػ  تيػػدد التػػ  العيػػوب، الجزئػػ  وأ الكمػػ  التيػػدـ
 23/3 المادة مف استخلبصو يمكف ما ىذا، جموأ مف أنش  الذي الغرض تحقيؽ عم  قادر مير تجعمو
 »: يمػ  مػا عمػ  نصػت والتػ  الػذكر السػالؼ، 1988 /15/45 فػ  المػؤرخ المشػترؾ الوزاري القرار مف

                                                                                 

 .921، ص نفسوالمرجع  (1)

 .915المرجع السابؽ، ص ، عبد الرزاؽ حسيف يس(2)
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 بعػد كأ افػكر  ييػدد فأ نوأش مف قفمت غير عمؿ كأ المنتكجات كأ المكاد في عيب كؿ بالعيكب يقصد
 «.طبيعية ظركؼ في كعممو المشركع ستقرارإ مدة

 لػ إ جمػوأ مػف أنشػ  الػذي لمغػرض صػال  ميػر المبن  مف تجعؿ الت  العيب تحديد ل أمس ترجع
 المتبػػع المعيػػار وبالتػػال  .بنػػا  كػػؿ جمػػوأ مػػف أنشػػ  الػػذي الغػػرض لاخػػتلبؼ نظػػرا، (1)الموضػػوع قػػاض
 الخفػػ  العيػػب ولدراسػػ ، (2)ذاتػػ  معيػػار ىػػو جمػػوأ مػػف أنشػػ  الػػذي لمغػػرض البنػػا  صػػلبحي  ـعػػد لتقػػدير

 الفػرع فػ  دراسػتو سػيتـ مػا ذلػؾ الخفػ  لمعيػب تحديػدا يفػرض العشػري  المسػؤولي  أحكاـ لتطبيؽ الموجب
 المسػؤولي  أحكػاـ لتطبيػؽ الموجبػ  الخفيػ  العيػوب صور لدراس  الثان  الفرع تخصيص سيتـ كما، الأوؿ

 .العشري 

 الأكؿ:الفرع 
 العشرية المسؤكلية أحكاـ لتطبيؽ المكجب الخفي العيب تحديد

 أحكػػاـ إلػػ  الخفيػػ  العيػػوب بخضػػوع يقضػػ  نصػػا، العقاريػػ  لمترقيػػ  المنظمػػ  نصػػوص تضػػمفت لػـ
 فػػ  إليػػو بالإشػػارة إكتفػػ  بينمػػا، الخفػػ  عيػػبال يعػػرؼ لػػـ الجزائػػري المشػػرع أف كمػػا، العشػػري  المسػػؤولي 

 .(3)منو 379 المادة وبالأخص المدن  القانوف نصوص مف العديد

 »: نػػوأب لتعريفػػو الفقػػو إلػػ  الرجػػوع عمينػػا يحػػتـ ممػػا، خفػػ ال لمعيػػب تشػػريع  تعريػػؼ غيػػابل نظػػرا
 كفحػص خبػرة بػإجراء لاإ عميػو الكقػكؼ يمكػف لا بحيػث الظيػكر عػف استقصػى إذا خفيا العيب يككف

 فإنمػػا العػػادم الرجػػؿ خبػػرة بنقػػؿ عميػػو الكقػػكؼ يمكػػف لا الػػذم ىػػك الخفػػي فالعيػػب كبالتػػالي، عػػادييف
 .(4)«كالمعرفة ختصاصالإ ذكم ىلإ المجكء

                                                                                 

 .229محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .229سابؽ، ص حام  حياة، المرجع ال (2)

 مػػىذا لػػـ يشػػتمؿ المبيػػع عإيكػػكف البػػائع ممزمػػا بالضػػماف » : مػػف القػػانوف المػػدن  عمػػ  مػػا يمػػ  379نصػػت المػػادة  (3)
نتفػاع ك مػف الإ أذا كػاف بػالمبيع عيػب يػنقص مػف قيمتػو، إك أإلى المشترم الصفات التي تعيد بكجكدىا كقت التسميـ 

سػتعمالو فيكػكف إك أك حسػبما يظيػر مػف طبيعتػو أكر بعقػد البيػع، بو بحسػب الغايػة المقصػكدة منػو حسػبما ىػك مػذك
 عمػىف البائع لا يككف ضامنا لمعيكب التي كاف المشػترم أالبائع ضامنا ليذه العيكب كلك لـ يكف عالما بكجكدىا غير 

 ثبػتأ ذاإ لاإ، العػادم الرجػؿ بعنايػة المبيػع فحػص نػوأ كلػ عمييػا يطمػع فأ ستطاعتوإ في كاف كأ، البيع كقت بيا عمـ
 «.عنو غشا خفاىاأ نوأ كأ العيكب تمؾ مف المبيع خمك لو كدأ البائع فأ المشترم

فاطم  متمير، المسؤولي  المعماري  لممقاوؿ بيف أزمػ  الػنص ومتطمبػات الإصػلبح، مطبعػ  الأمنيػ ، الربػاط، المغػرب،  (4)
 . 156-155، بدوف رقـ الطبع ، ص 2414
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 السػميمة فطرتػو يقتضي، خرالأ الثابت المنشأ كأ البناء يعيب خمؿ كؿ »: نوأب أيضا عرؼ كما
  .(1)«التسمـ عند العمؿ لرب عادة مدرؾ غير كيككف، منو نقاءه

 تسػػمـ بعػػد كتشػػافوإ يػػتـ الػػذي العيػػب ىػػو، لمضػػماف الموجػػب الخفػػ  العيػػب فأ الفرنسػػ  الفقػػو يػػرى
 عػف تنػازلا التحفظػات بػدا إ دوف الظػاىر عيػبلم العمػؿ رب قبػوؿ يعد كما ،وواستعمال لممبن  العمؿ رب
 ىػػذه تخضػػع لا الحالػػ  ىػػذه ففػػ ، الظػػاىرة العيوببػػ تتعمػػؽ تحفظػػات أثػػار ذاإ لكػػف، (2)الضػػماف فػػ  حقػػو

  العشري . المسؤولي  حكاـأ ل إ العيوب

  حال  ف ، ري العش المسؤولي  لأحكاـ الظاىر العيب خضوع  عم الفرنس  القضا  كدأ كما

  .(3)بينيما الفصؿ يمكف لا بصف  والخف  الظاىر العيب أسباب إرتباط

 العشػري  لممسػؤولي  الموجب العيب يكوف أف ضرورة عم  المصري والقضا  الفقو أيضا يرى كما
 يعد، تحفظات بدا إ دوف لمعمؿ العمؿ رب قبوؿ فأ كما، (4)العمؿ تسمـ وقت العمؿ رب عند خفيا عيبا
 .(5)العيوب ضماف ف  حقو عف تنازؿ ب بمثا

، مينيػ  إمكانيػات مػف لػو ومػا مقتنػ  كؿ ختلبؼإب تختمؼ، الخف  العيب كتشاؼإ ل أمس فأ مير
 يجعمنػا ممػا، والتعميػر البنػا  أمور يجيؿ الذي المقتن  مير البنا  تخصصو مجاؿ يكوف الذي قتن فالم

  ؟ لا ـأ خفيا بالعي كاف ذاإ ما  لمعرف المتبع المعيار عف نتسا ؿ

 داعتمػػف، العشػري  لممسػػؤولي  الموجػب العيػب خفػػا  لتقػدير المتبػػع المعيػار تحديػد فػػ  الفقػو ختمػؼإ
 العمؿ رب بإمكاف يكف لـ ذاإ، نظرىـ ف  خفيا العيب فيكوف، الموضوع  المعيار  عم الفقو مف جانب
 قػػدرة عمػػ  الموضػػوع  المعيػػار يعتمػػد وبالتػػال  .التسػػميـ وقػػت يكتشػػفو فأ البنػػا  أمػػور فػػ  خبيػػرال ميػػر
 الشخصػػ  المعيػػار عمػػ  الفقػػو فمػػ خػػرالآ الػػبعض يعتمػػد حػػيف فػػ ، العيػػب كتشػػاؼإ فػػ  العػػادي الرجػػؿ
 العيػب كتشاؼإ ف  شخصيا العمؿ رب بقدرة تعتد الت ، العشري  لممسؤولي  الموجب العيب خفا  لتقدير
  .(6)التسميـ وقت بو وعممو

                                                                                 

 .844جع السابؽ، صعبد الرزاؽ حسيف يس، المر  (1)

 
(2)

 Bernard Boubli, op, cit, p 267.  

 
(3) 

Albert Caston,op ,cit, p492  

 .836عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (4)

 .129حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص  محمد (5)

 .241، محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص847عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص (6)
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 تحديػػدىا مػػرأ يرجػػع واقػػع ل أمسػػ ىػػ ، ظيػػوره وأ العيػػب خفػػا  دتحديػػ ل أمسػػ فأ بالػػذكر الجػػدير و
  .(1)الموضوع لقاض  التقديري  السمط 

 

 ذلػػؾ ميػػر يػػدع  مػػف وعمػػ  (2)خفػػ  عيػػب ىػػو التسػػمـ أثنػػا  تحفػػظ بشػػأنو يػػرد لػػـ عيػػب كػػؿ يعػػدو 
 .(3)العكس إثبات

 تطبيؽ نطاؽ مف الخف  العيب أخرج، الأخرى لمتشريعات وخلبفا الجزائري المشرع أف نجد وعميو
 ىػػػذه لخطػػػورة ونظػػػرا العقاريػػػ . الترقيػػػ  مجػػػاؿ فػػػ  أو المقاولػػػ  لعقػػػد بالنسػػػب  سػػػوا ، العشػػػري  المسػػػؤولي 
 لممسػػػؤولي  الموضػػػوع  النطػػػاؽ مػػػف التوسػػػيع أجػػػؿ مػػػف لجزائػػػريا المشػػػرع تػػػدخؿ ضػػػرورة نػػػرى العيػػػوب
 عيػػوب ىنػػاؾ أف خاصػػ ، ارالعقػػ لمقتنػػ  الكافيػػ  لمحمايػػ  تحقيقػػا وذلػػؾ الخفيػػ  العيػػوب لتشػػمؿ، العشػػري 

 ظيورىا. فترة تطوؿ قد خفي 

 الثاني:الفرع 
  العشرية المسؤكلية أحكاـ لتطبيؽ المكجبة الخفية العيكب صكر

 : يم  ما ف  العشري  المسؤولي  أحكاـ لتطبيؽ الموجب  الخفي  العيوب تتمثؿ

  البناء فكقيا المشيد الأرض في عيكبأكلا: 

 عػف ناشػئا التيػدـ كػاف كلػك...»: يمػ  مػا عمػ  الجزائػري المػدن  فالقانو  مف 554 المادة نصت
 جػراء ذلؾ في بما...»: يمػ  ما عم  44-11 القانوف مف 46 المادة تنص كما، «...الأرض في عيب

 .«الأساس رضيةلأ  الرديئة النكعية

 لمقاـا رضي بالأ تمحؽ الت  العيوب بأف قرأ، الجزائري المشرع فأ النصيف ىذيف خلبؿ مف يتبيف
 ذلػؾ ىػي »: نيػاأب بػالأرض ويقصد العشري . المسؤولي  حكاـأ لتطبيؽ الموجب  العيوب مف نا بال فوقيا

 كيتصؿ خرالأ الثابت أالمنش كأ البناء عمييا يقكـ التي المادية الركيزة يعتبر الذم المساحي المسط 
 .(4)«قرار تصاؿإ بيا

                                                                                 

 .229محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .96محمد ناج  ياقوت، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .854عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (3)

 .849المرجع السابؽ،  عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، (4)
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 الخبػػػرة ىػػػؿأب سػػػتعان بالإ العقػػػاري المرقػػػ  زـ يمتػػػ، العقػػػاري المشػػػروع نجػػػازإ شػػػغاؿأ مباشػػػرة وقبػػػؿ
 والمخػػابر والبنػػا  العموميػػ  شػػغاؿالأ خبيػػر بيػػا يقػػوـ التػػ  الدراسػػ  ىػػذه، البنػػا  مجػػاؿ فػػ  والاختصػػاص

 .(1)الخاص 

 الأدرى هعتبػػار بإ، الأرض عيػػوب عػػف مسػػؤولا يعػػد أيضػػا المقػػاوؿ فأ المصػػري الفقػػو اعتبػػر ولقػػد
 .(2)الإنجاز عممي  ثنا أو  قبؿ يوميا بيا يقوـ الت  عماؿللؤ نظرا، الأرض بعيوب

 .لمبنػا  صػلبحيتيا ومػدى التربػ  حالػ  يخػص فيمػا العمػؿ لػرب النصػائ  بتقػديـ المقػاوؿ يمتزـ كما
 تعػػرض نياأشػػ مػػف التػػ و  .الأرض تشػػوب قػػد التػػ  بػػالعيوب المعمػػاري والمينػػدس العمػػؿ رب خطػػارإبو 

 خطػػارإب المقػاوؿ قػػاـ ذاإفػ، (3)البنػػا  وسػلبم  متانػػ  ددتيػ عيػػوب وأ الجزئػ  وأ الكمػػ  تيػدـ لخطػػر البنػا 
 العمػػؿ ورب المعمػػاري المينػػدس فيمتػػزـ، بػػالأرض تمحػػؽ التػػ  بػػالعيوب المعمػػاري والمينػػدس العمػػؿ رب

  .العيوب إصلبح ماي  إل  الأشغاؿ بإيقاؼ

 سػؤولام بػذلؾ فيعػد، بػالعيوب خطارهإ مف بالرمـ شغاؿالأ إتماـ عم  العمؿ رب إصرار حال  وف 
 .(4)بالبنا  تمحؽ قد الت  ضرارالأ عف

 المعمػػاري المينػػدس بػػدور أيضػػا قػػاـ وأ التشػػييد بعمميػػ  المقػػاوؿ نفػػردإ وسػػوا  الأحػػواؿ جميػػع وفػػ 
 فقػط التشػييد عمػ  دوره اقتصػار حالػ  ف  لكف، الأرض تشوب قد الت  العيوب عف لوحده مسؤولا يكوف
 المسػػؤولي  المقػػاوؿو  المينػػدس مػػف كػػؿ يتحمػػؿ الحالػػ  هىػػذ ففػػ ، المعمػػاري المينػػدس بميػػاـ قيامػػو دوف

 .(5)متضامنيف العشري 

 .طبيعي  وعيوب قانوني  عيوب ل إ العشري  المسؤولي  لإعماؿ الموجب  الأرض عيوب وتصنؼ

                                                                                 

ديػد، مجمػ  دفػاتر السياسػ  والقػانوف، فػ  ظػؿ الترقيػ  العقاريػ  الج المتػدخميف فػ  البنػا زرقاط عيس ، نطػاؽ مسػؤولي   (1)
 .95، ص 2416، 15، العدد 8جامع  ورقم ، الجزائر، المجمد 

 .812عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .313المرجع السابؽ، ص ،عبد الرزاؽ حسيف يس (3)

 . 316المرجع السابؽ، ص،  (4)

 .235مروش مسعودة، المرجع السابؽ، ص  (5)
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 : القانكنية العيكب - أ

 ممموكػ  الأرض تكػوف فأ مػثلب، عنو المتفرع  والحقوؽ الممكي  بحؽ تمحؽ الت  العيوب تمؾ ى 
 وأ، اكثػر وأ رتفػاؽإ حػؽ تقريػر محػؿ ىػ  وأ، العامػ  لممنفعػ  الممكيػ  نػزع محػؿ ى  وأ الغير وأ ول لمد
 .(1)التنظيـ خارج تخرج ى 

 : الطبيعية كبيالع -ب

 ردميػػ  وأ رمميػػ  تكػػوف فأكػػ، لمتربػػ  الجيولوحيػػ  بالبنيػػ  المتعمقػػ  العيػػوب فػػ  العيػػوب ىػػذه تتمثػػؿ
 المستعمم  الحديد مادة تآكؿ عم  تعمؿ مالح  الترب  تكوف فأ كفيم كما، البنا  تحمؿ يمكنيا لا حيثب

 .البنا  ف 

  .(2)البحر ف و أ النير بمحاذاة بنا لم الجوار عيوب العيوب ىذه تشمؿو 

 التصميـ عيكب: ثانيا

 المعمػارم المينػدس إقتصر إذا »: يمػ  ما عم  الجزائري المدن  القانوف مف 555 المادة نصت
 أتػت التػي العيػكب عػف لاإ مسػؤكلا يكػف لػـ، التنفيذ عمى بالرقابة يكمؼ أف دكف التصميـ كضع عمى
 «.التصميـ مف

، بالتصػميـ تمحػؽ التػ  العيػوب عػف مسؤوؿ المعماري الميندس فأ، النص ىذا خلبؿ مف ويتبيف
 فييػػا يكػػوف التػػ  الحػػالات فػػ  وذلػػؾ بنفسػػو التصػػاميـ بإعػػداد المقػػاوؿ يقػػوـ قػػد الحػػالات بعػػض فػػ  لكػػف
 لوحػده العشػري  المسؤولي  المقاوؿ يتحمؿ .عميو(3) خبرا  يتطمب لا، بنا ه المراد الثابت المنشأ أو نا الب

 سػػلبمتو ييػػدد عيػػب بالبنػػا  لحػػؽ ذاإ مػػا حالػػ  فػػ  وأ، بالبنػػا  يمحػػؽ الػػذي الجزئػػ  وأ الكمػػ  التيػػدـ عػػف
 فػػ  أيضػػا العمػػؿ لػػرب يمكػػف كمػػا، (4)جمػػوأ مػػف نشػػ  أ الػػذي لمغػػرض صػػال  ميػػر يجعمػػو ممػػا متانتػػوو 

                                                                                 

زايدي، مسؤولي  المقاوؿ والميندس المعماري ف  القانوف الجزائري، مػذكرة لنيػؿ شػيادة الماجسػتير فػ  القػانوف مدوري  (1)
 .196، ص 2411-2414فرع المسؤولي  الميني ، جامع  مولود معمري، تيزي وزو، الجزائر، السن  الجامعي  

 .821ص المرجع السابؽ، ،عبد الرزاؽ حسيف يس (2)

 .726ص ، نفسوالمرجع  (3)

 .728-727، ص نفسوالمرجع  (4)
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 الوقػوؼ فيجػب، (1)تنفيػذىا مف يتمكف حت  لممقاوؿ عطا ىاا  و  التصاميـ بإعداد يقوـ فأ الحالات بعض
 : حالتيف ف  ىنا

 : كخبير مختص العمؿ رب ككف -1

 الحالػػ  سػػتثنا إب، المسػػؤولي  كامػػؿ يتحمػػؿ والخبػػرة ختصػػاصالإ أصػػحاب مػػف العمػػؿ رب كػػاف إذا
 وترتػب التصػميـ المقػاوؿ وأ المينػدس عػدؿ إذا لكػف، الاكتشػاؼ سػيؿ وأ واضػحا العيب فيو يكوف الت 
 ييػػدد فأ نوأشػ مػف عيػػب فيػو ظيػر وأ، الثابػػت أالمنشػ وأ لمبنػا  جزئػػ  وأ كمػ  تيػدـ حصػػوؿ ذلػؾ عمػ 
 مػػف كػػؿ يتحمػػؿ الحالػػ  ىػػذه ففػػ ، جمػػوأ مػػف أنشػػ  الػػذي الغػػرض لأدا  صػػال  ميػػر يجعمػػو ممػػا، متانتػػو

  .(2)العمؿ رب مع متضامنيف العشري  المسؤولي  اوؿوالمق المعماري الميندس

 : مختص غير العمؿ رب ككف -2

 بإعػادة المعمػاري المينػدس يمتػزـ الحالػ  ىذه فف ، الاختصاص ىؿأ مف ليس العمؿ رب كاف ذاإ
 التعػديلبت جػرا ا  و  وفحصػو لدراسػتو وذلػؾ .مخػتصال ميػر العمػؿ رب لػو قدمو الذي التصميـ ف  النظر
 وأ الكمػػ  لمتيػػدـ تشػػييده المػػراد البنػػا  تيػػدد فأ نياأشػػ مػػف والتػػ  التصػػميـ فػػ  عيػػوب لػػو يفتبػػ ذاإ عميػػو

 أنش  الذي بالغرض لمقياـ صال  مير يجعمو مما، البنا  وسلبم  متان  ييدد عيب فيو ظير أو الجزئ 
 المعماري دسالمين يمتزـ كما، بالبنا  تمحؽ قد الت  والعيوب ضرارالأ عف مسؤولا عتبرإ لاا  و  .جموأ مف
صػراره التعػديلبت ليػذه رفضػو حالػ  فػ و  ودقػ  بوضػوح، بيػا قػاـ التػ  بالتعػديلبت العمػؿ رب خطارإب  وا 

  .(3)العشري  المسؤولي  لقواعد وفقا لوحده المسؤولي  يتحمؿ لذلؾ المعيب التصميـ تنفيذ عم 

 قػد حيػث، لمعماريا الميندس بو يقوـ الذي الدور ختلبؼإب المعماري الميندس مسؤولي  وتختمؼ
 عمػ  شػراؼالإ دوف التصػاميـ عدادإ عم  دوره يقتصر فأ يمكف كما، معا وتنفيذه التصميـ بوضع يقوـ

 خػػرآ معمػػاري مينػػدس طػػرؼ مػػف التصػػميـ تنفيػػذو  ؼبالإشػػرا المعمػػاري المينػػدس يقػػوـ قػػد كمػػا، تنفيػػذىا
 بذلؾ. العمؿ رب كمفو

                                                                                 

 .728، ص نفسو المرجع (1)

 .734-729، ص  المرجع السابؽ ،عبد الرزاؽ حسيف يس نفسوالمرجع  (2)

 .734-729 ص،  نفسوالمرجع  (3)
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 : تنفيذىا عمى شراؼكالإ ـالتصامي بإعداد المعمارم الميندس تكميؼ حالة -أ

 والرقابػ  شػراؼوالإ التصػميـ عػدادإ وىػ  نتيجػ  بتحقيػؽ، الحالػ  ىػذه ف  المعماري الميندس يمتزـ
 المرقػػػ  ) المشػػػروع صػػػاحب وبػػػيف بينػػػو المبػػػرـ العقػػػد عػػػف أينشػػػ الػػػذي لتػػػزاـالا ىػػػذا، تنفيػػػذه حسػػػف عمػػػ 

 العقاري(.

 حصػػؿ ذاإ مػػا حالػػ  فػػ  العشػػري  ؤولي المسػػ حكػػاـلأ المعمػػاري المينػػدس يخضػػع ذلػػؾ عمػػ  وبنػػا 
 عمػ  ذلػؾ، البنػا  وسػلبم  متانػ  ييػدد فأ نوأش مف، البنا  ف  عيب ظير وأ لمبنا  جزئ  وأ كم  تيدـ

، المجػػاؿ ليػػذا المنظمػػ  لمقواعػػد وفقػػا المقايسػػات و التصػػاميـ عػػدادإب ممػػزـ المعمػػاري المينػػدس فأ أسػػاس
 ليا. يتعرض قد الت  والتغيرات الترب  ظروؼ يراع  حيث

 : كالتنفيذ شراؼبالإ تكميفو دكف لتصميـ المعمارم الميندس عدادإ حالة -ب

 حكػػػػاـلأ طبقػػػا مسػػػؤولا يبقػػػ  المعمػػػاري المينػػػدس فأبػػػػ، والمصػػػري الفرنسػػػ  الفقػػػو ممبيػػػ أ جمػػػعي
 رب تكميػػؼ حالػػ  فػػ  لكػػف، خػػرآ معماريػػا ميندسػػا العمػػؿ رب ؼيػػكمت عػػدـ حالػػ  فػػ  العشػػري  المسػػؤولي 

 وتعػػديؿ ودراسػػ  بفحػػص ممػػزـ أنػػو أسػػاس عمػػ  مسػػؤولا الأخيػػر ىػػذا يعػػد، خػػرآ معمػػاري دسلمينػػ العمػػؿ
 .(1)ذلؾ مرالأ قتض إ فإ الأوؿ المعماري الميندس طرؼ مف المعد التصميـ

، الػذكر السابق  الجزائري المدن  القانوف مف 555 المادة وبمقتض  الجزائري المشرع فأ نجد كما
 إذا، والرقابػ  شػراؼالإ فػ  عيػب نتيجػ  تكػوف التػ  العيػوب عػف مسػؤوؿ مير المعماري الميندس إعتبر
  .فقط التصميـ إعداد عم  دوره إقتصر

 متانتو تيدد وأ العقار تيدـ ل إ تؤدي فأ نياأش مف عيوب ل إ، التصميـ عيوب تصنيؼ يمكفو 
 تصػميـال عيػوب تعػود وقػد، جمػوأ مػف أنشػ  الػذي لمغػرض صػال  ميػر العقػار تجعػؿ وعيػوب، وسلبمتو

  المقايسات. وضع ف  الخطأ  لإ

 : كسلامتو متانتو تيدد كأ العقار تيدـ لىإ تؤدم التي العيكب -

 لقواعػػد مطػػابؽ ميػػر، المعمػػاري المينػػدس وضػػعو الػػذي التصػػميـ يكػػوف عنػػدما العيػػوب ىػػذه أتنشػػ
  المعماري. لمنشاط التنظيمي  والموائ  لمقوانيف مخالفا يكوف عندما وأ المعماري الفف

                                                                                 

 .741-742 ص، السابؽ المرجع، ياسيف حسيف الرزاؽ بدع(1)
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 : المعمارم الفف قكاعد مخالفة عف الناتجة العيكب -أ

، التصػػػاميـ فنيػػػ  حتػػػراـإ دوف لمتصػػػاميـ المعمػػػاري المينػػػدس عػػػدادإ حالػػػ  فػػػ  العيػػػوب ىػػػذه تكػػوف
 الخطػػأ وأ، (1)الثابػػت أالمنشػػ وأ البنػػا  ثقػػؿ لحمػػؿ كافيػػ  ميػػر ساسػػاتأ التصػػميـ يتضػػمف فأ ذلػػؾ ومثػػاؿ

  أيضا يشمؿ كما، (2)الصرؼ لمياه دخوؿ ماكفأ تحديد ف  أوالخط، المختمف  بعادالأ قياسات ف 

  .(3)صولوأو  الفف لقواعد مخالؼ بسمؾ سقؼالأ تصميـ ف  الخطأ

 : كالمكائ  النصكص مخالفة عف الناتجة العيكب -ب

  والتنظيميػ القانونيػ  لمنصػوص مخالفػا تصػميما المعمػاري المينػدس يعػد عنػدما العيػوب ىذه أتنش
 مخالفػػػا التصػػػميـ يكػػػوف فأ وأ مػػػثلب رتفػػػاؽالإ حقػػػوؽ حتػػػراـإ كعػػػدـ، والبنػػػا  والتعميػػػر  بالتييئػػػ المتعمقػػػ 
 .(4)بو المسموح للبرتفاع

 : جموأ مف نجزأ الذم لمغرض صال  غير العقار تجعؿ التي العيكب -2

 مفػؿأ ذاإ وأ، البنػا  تشػييد مػف الغػرض مراعػاة دوف التصػميـ وضػع حالػ  ف  العيوب ىذه تظير
 فػ  والأمػاف الراحػ  عوامػؿ يراعػ  لػـ وأ، فيػو الجمػال  الجانػب لمتصميـ إعداده عند عماريالم الميندس
 التصميـ.

 : ذاتو المبنى جموأ مف شيد الذم لمغرض المخالؼ التصميـ -أ

 نػوإف، العقػار جمػوأ مػف أنشػ  الػذي لمغػرض مخػالؼ التصػميـ وضػع حالػ  ف ، العيب ىذا يتحقؽ
 الموجبػػ  العيػػوب ضػػمف يعػػد وبالتػػال  .جمػػوأ مػػف شػػيد الػػذي لميػػدؼ صػػال  ميػػر البنػػا  يجعػػؿ عيبػػا يعػػد

 .العشري  المسؤولي  حكاـأ لتطبيؽ

                                                                                 

 .349، ص نفسوالمرجع  (1)

قػػػانوف المبػػػان  طبقػػػا لآخػػػر التعػػػديلبت، منشػػػأة المعػػػارؼ، مصػػػر، بػػػدوف رقػػػـ الطبعػػػ ، عبػػػد الحميػػػد الشػػػوارب ، شػػػرح  (2)
 .147، ص 1998

 .754عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (3)

 .199-198منصوري زايدي، المرجع السابؽ، ص  (4)
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 : لمبناء الجمالي لمجانب المخالؼ التصميـ -ب

 المسػػؤولي  تقػػوـ حيػػث، لممبنػػ  الجمػػال  لمبعػػد مخػػالؼ التصػػميـ وضػػع تػػـ ذاإ، العيػػب ىػػذا يتحقػػؽ
 المػػػراد المبنػػػ  يكػػػوف فأكػػػ، معينػػػ  فنيػػػ  مواصػػػفات طمػػػبيت البنػػػا  كػػػاف ذاإ المعمػػػاري لممينػػػدس العشػػػري 
 .(1)مثلب الفني  الموحات عرض فييا يتـ عرضمل دار وأ، فندؽ تشييده

 : كالأماف الراحة لعكامؿ المخالؼ التصميـ -ج

 والأمػاف الراح  عوامؿ لمتصميـ وضعو عند المعماري الميندس إمفاؿ حال  ف ، العيب ىذا أينش
 .(2)ستعمالوإ الساكنيف عم  يصعب عمارة سمـ كتصميـ، دهتشيي المراد لممبن 

 : البناء سلامةك  متانة تيدد التي المقايسات في الخطأ -د

 : نوعاف المقايسات ، وبدق  المقايسات تحديد لمتصميـ إعداده عند المعماري الميندس يمتزـ

 : الكصفية مقايسةال -

 لتنفيػػذ المختمفػػ  المػػواد أنػػواع فيػػو يوضػػع ،المعمػػاري المينػػدس يصػػفو كتػػاب  بيػػاف عػػف عبػػارة ىػػ 
 .(3)استخداميا وكيفي  تميزه الت  وخصائصو وصفاتو نوع كؿ وطبيع ، وصفيا الت  التصميمات

 وصػػػافياأو  لمتنفيػػػذ اللبزمػػػ  المعماريػػػ  المػػػواد أنػػػواع، المعمػػػاري المينػػػدس فييػػػا يحػػػدد التػػػ  وىػػػ 
 .(4)ستعمالياإ كيفي  يحددو  وخصائصيا

 : ميةالك المقايسة -

 لتشػػػييد مندمجػػػ  وأ منفػػػردة، سػػػتعمالياإ يػػػتـ التػػػ  لممػػػواد النسػػػب بمختمػػػؼ عػػػادة تتعمػػػؽ التػػػ  ىػػػ 
 ينشػػأ والػػذي (6)تسػػتعمؿ فأ يجػػب التػػ  الكميػػات تحتػػرـ لػػـ ذاإ، الحالػػ  ىػػذه فػػ  الخطػػأ ويظيػػر، (5)البنػػا 
  وسلبمتو. متانتو ييدد لعيب البنا  تعرض أو الجزئ  وأ الكم  تيدـال عمييا

                                                                                 

 .753المرجع السابؽ، ص  عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، (1)

 .757-754المرجع السابؽ، ص  (2)

(3) Hamonic Leon, guide juridique et pratique des entrepreneurs de travaux prives  مشػار إليػو فػ  مؤلػؼ، عبػد
  .757الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص 

 . 764، ص نفسوالمرجع  (4)

 .757، ص  نفسوالمرجع  (5)

 .757، ص  نفسوالمرجع  (6)
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 المكاد ىلإ ترجع العيكب سببا: ثالث

 وأ كمػ  تيػدـ حصػوؿ حالػ  فػ ، العشػري  المسؤولي  لأحكاـ طبقا مسؤولا المعماري الميندس يعد
 الػذي لمغػرض صػال  ميػر يجعمػو وأ، البنػا  وسػلبم  متانػ  ييػدد فأ نوأش مف العيب وكاف لمبنا  جزئ 
 وأ العمػػؿ رب طػػرؼ مػػف المقدمػػ  البنػػا  لمػػواد المينػػدس قبػػوؿ لػػ إ راجػػع السػػبب وكػػاف، جمػػوأ مػػف أنشػػ 

 فػ  لكػف، العيػوب كشػؼ إمكانيتػو فػ  كػاف ذاإ (1)البنػا  لتشييد صالح  مير المواد ىذه وكانت .المقاوؿ
 .(2)مسؤوليتو تنتف  العيوب ىذه كشؼ ستحال إ حال 

 يفت  لا  حت وذلؾ ووضوح دق  بكؿ، بإعدادىا يمتزـ الت  المقايسات تضمنتو ما بتنفيذ يمتزـ اكم
 تحقيػػؽ  لػػإ ييػػدؼ البنػػا  كػػوف، المسػػتعمم  المػػواد ونوعيػػ  كميػػ  تغييػػر فػػ  العمػػؿ ورب لممقػػاوؿ المجػػاؿ
  .(3)الرب 

  عمػاً  بنػ المشػروع لتنفيػذ اللبزمػ  المػواد جمػب بميمػ  المقاوؿ توكيؿ، العمؿ لرب يمكف نوأ مير
 مقػػاوؿ لأي يمكػػف التػػ  العيػػوب عػػف مسػػؤولا المقػػاوؿ يعػػد الحالػػ  ىػػذه ففػػ ، بينيمػػا المبػػرـ المقاولػػ  عقػػد

 رب خطػػارا  و  اللبزمػػ  النصػػائ  بتقػػديـ المقػػاوؿ يمتػػزـ، بتوريػػدىا العمػػؿ رب قيػػاـ حالػػ  فػػ  أمػػا، (4)كشػػفيا
 استجابتيـ عدـ حال  وف  .ستعمالياإ المراد المواد ف  لاحظيا الت  بالعيوب المعماري والميندس العمؿ
 فػ  البنػا  فػ  المسػتعمم  المػادة فػ  العيػب ويتحقػؽ .(5)كتابيا يفوتكم تـ ذاإ لاإ المشروع تنفيذ عف يمتنع
 : كثيرة حالات

 : البناء في المستعممة المكاد كمية في نقص -1

 المػػػواد كميػػػ  نقػػػاصإب المعمػػػاري المينػػػدس وأ المقػػػاوؿ قػػػاـ ذاإ مػػػا حالػػػ  فػػػ ، الحالػػػ  ىػػػذه تتحقػػػؽ
 معرضا وتجعمو وسلبمتو البنا  متان  تيديد نياع ينتج والت  والتوفير الرب  بيدؼ، البنا  ف  المستعمم 

  .(6)الجزئ  وأ الكم  لتيدـ

                                                                                 

  .765ص ، نفسوالمرجع  (1)

 . 766، ص  ونفسالمرجع  (2)

(3)
 . 766ص  ، عبد الرزاؽ حسيف يس  

 .769 -768، المرجع السابؽ، ص  نفسوالمرجع  (4)

 .771، ص نفسوالمرجع  (5)

 . 273عبد المطيؼ الحسين ، المرجع السابؽ، ص  (6)
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 : البناء مكاد كنكعية جكدة في النقص -2

 تيديػد وأ البنػا  تيػدـ ذلػؾ عمػ  يترتػب ممػا، المػواد وجودة نوعي  نقص حال  ف  الحال  ىذه أتنش
 .(1)وسلبمتو متانتو

  :ستعمالياإ كسكء البناء مكاد صلاحية عدـ -3

 مناسػب  ميػر كانػت وأ صػلبحيتيا مدة نتيتإ الإسمنت مواد استخداـ حال  ف  الحال  ىذه تتحقؽ
 سلبم  عم  يؤثر مما المادة ستعماؿإ سو  وأ الحديد وأ سمنتالإ صلبحي  كانتيا  تشييده المراد لمبنا 
  ومتانتو. البنا 

  التنفيذ في أخط العيب سببرابعا: 

، الوجػود حيػز ف  ممموس  حقيق  يجعمو مما، الآخر الثابت المنشأ وأ  البنا تشكيؿ بالتنفيذ يقصد
 القوالػػب فػػ  وصػػبيا، خػػرالآ الػػبعض مػػع بعضػػيا وتركيػػب المػػواد مػػف مجموعػػ  دمػػج طريػػؽ عػػف وذلػػؾ

 طبقػا ذلػؾ كػؿ، لػو وضػع الػذي لمتصػميـ طبقػا المطمػوب البنا  النياي  ف  تكوف بحيث، ليا المخصص 
  .(2)التصميمات واضع المعماري الميندس قبؿ مف موضوع  وتعميمات الفف ىؿأ عف متبع  لقواعد

 تكميفػػو مػػف بػػالرمـ تقصػػيره حالػػ  فػػ ، التنفيػػذ مجػػاؿ فػػ  المعمػػاري المينػػدس أخطػػ مظػػاىر تتحقػػؽ
 بػػػبعض القيػػػاـ مفػػػؿأ مػػػا ذاإ وأ لمعمػػػؿ الميدانيػػػ  بالزيػػػارات قيامػػػو كعػػػدـ، التنفيػػػذ  عمػػػ الإشػػػراؼ بميمػػػ 

 .(3)العمؿ رب موافق  دوف القياسات ف  تعديلبت بإجرا  قاـ ذاإ وأ لبزم ال والقياسات ختباراتالإ

 عيػوب وأ، لمبنػا  جزئػ  وأ كمػ  تيػدـ اعنيػ ينػتج، عيػوب ظيػور الإىماؿ ذلؾ عم  يترتب حيث
 .(4)جموأ مف شيد الذي لمغرض صال  مير تجعمو وأ، وسلبمتو البنا  متان  تيدد أف شأنيا مف

 التصػػاميـ مختمػؼ  عمػػ يطمػع فأ، البنػا  عمميػػ  فػ  الشػروع قبػػؿ يمتػزـ فيػو، لممقػػاوؿ بالنسػب  أمػا
 والمقػػاوؿ المعمػػاري المينػػدس بتبميػ  أيضػػا يمتػػزـ كمػا، البنػػا  نجػػازإ حسػػف عمػ  تسػػاعده التػػ  والقياسػات

 يمكػػف والتػػ  البنػػا  مجػػاؿ فػػ  ومختصػػا مػػؤىلب شخصػػا عتبػػارهإب، يكتشػػفيا فأ يمكػػف التػػ  العيػػوب عػػف

                                                                                 

 .757عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .774عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص (2)

  .777، صنفسو المرجع (3)

 . 779- 777، ص نفسوالمرجع  (4)
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 فأ نياأشػ مػف وأ، لمبنػا  جزئػ  وأ كمػ  تيػدـ تحػدث فأ نياأشػ مػف والت  الإنجاز ف  البد  قبؿ تداركيا
 .جموأ مف أنش  الذي لمغرض صال  مير البنا  تجعؿ وأ، وسلبمتو ومتانتو البنا  يددت

 العمػػؿ لػػرب خطػػارهإ عػػدـ حالػػ  فػػ ، العشػػري  المسػػؤولي  لأحكػػاـ طبقػػا مسػػؤولا المقػػاوؿ يعػػد وعميػػو
 أسػاس  عمػ، (1)التنفيػذ بدايػ  قبػؿ تػداركيا الإمكػافبو  يكتشػفيا فأ لػو التػ  بػالعيوب المعمػاري والميندس

  .ليما والإرشاد النص  بتقديـ ممزـ نوأ

 الموضػػػوع  النطػػػاؽ مػػػف ضػػػيؽ الجزائػػػري المشػػػرع أف، المبحػػػث ليػػػذا دراسػػػتنا خػػػلبؿ مػػػف يتبػػػيف
 عمميػات فػ  المتدخمػ  الأشػخاص إفػلبت عميو يترتب مما، العقاري  الترقي  مجاؿ ف  العشري  لممسؤولي 
 الضػػماف مػػدة خػػلبؿ العقػػاري بالمشػػروع تمحػػؽ قػػد التػػ  والعيػػوب الأضػػرار مسػػؤولي  مػػف العقاريػػ  الترقيػػ 
 الجزائري. المشرع حددىا الت  العشري

 46 المػػادة عمػػ  تعػػديلبت لإدخػػاؿ المشػػرع تػػدخؿ ضػػرورة نػػرى، العقػػاري مقتنػػ  لمصػػمح  وحمايػػ 
 متانػػ  تيػػدد التػػ  العيػػوب لتشػػمؿ 85-12 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـ مػػف 34 المػػادةو  44-11 القػػانوف مػػف

 قابمػػػ  الغيػػػر التجييزيػػػ  بالعناصػػػر تمحػػػؽ التػػػ ، والأضػػػرار الخفيػػػ  والعيػػػوب العقػػػاري المشػػػروع وصػػػلبب 
 للئنفصاؿ.

                                                                                 

  .784 صنفسو،  لمرجعا (1)
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 : الأول فصلال خلاصة

 عقػػاريال النشػػاط صشػػخالأ العشػػري  المسػػؤولي  شػػروط المتعمػػؽ، الفصػػؿ ليػػذا دراسػػت  خػػلبؿ مػػف
 : مايم  إستخمصت

 يػػربط مقاولػػ  عقػػد وجػػود ضػػرورة، العقػػاري النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  قيػػاـل يشػػترط -
 مػػف عقػػد وجػػود أخػػرى جيػػ  ومػػف، جيػػ  مػػف ىػػذا العقػػاري النشػػاط أشػػخاص وبػػاق  العقػػاري المرقػػ  بػػيف
 .11/44 القانوف عمييا نص الت  العقاري  الترقي  عقود

 مػدة إحتساب بداي  وبيف العقاري المشروع إستلبـ بيف ربط، الجزائري مشرعال فأ أيضا يلبحظ -
 النشػػػاط لأشػػػخاص العشػػػري  المسػػػؤولي  لإعمػػػاؿ الجوىريػػػ  الشػػػروط مػػػف واعتبرىمػػػا العشػػػري  المسػػػؤولي 
  .العقاري

 الترقيػػػ  مجػػػاؿ فػػػ  العشػػػري  لممسػػػؤولي  الموضػػػوع  النطػػػاؽ مػػػف ضػػػيؽ الجزائػػػري المشػػػرع أف -
 ضػرورة نػرى لػذلؾ، العقاريػ  الترقيػ  عمميػات فػ  المتدخمػ  الأشػخاص إفػلبت عميػو يترتػب مما، العقاري 
 التنفيػذي المرسػوـ مػف 34 المػادةو  44-11 القػانوف مف 46 المادة م ع تعديلبت لإدخاؿ المشرع تدخؿ
  الت والأضرار الخفي  والعيوب العقاري المشروع وصلبب  متان  تيدد الت  العيوب لتشمؿ، 85-12 رقـ

 للئنفصاؿ. قابم ال مير التجييزي  بالعناصر تمحؽ
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 الثاني: الفصل

  العقاري الهصاط لأشخاص العصرية المسؤولية ثارآ

 الفصػػؿ فػػ  دراسػػتيا تمػػت التػػ  العقػػاري لنشػػاطا لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  شػػروط تػػوفر بعػػد
 النشػاط أشػخاص ضػد شػري الع ؤولي المسػ دعػوى رفػع العقاري  الترقي  مف المستفيد حؽ مف يكوف الأوؿ

 النصػػػوص تضػػػمنتيا التػػػ   العشػػػري المسػػػؤولي  شػػػروط تحقػػػؽ نتيجػػػ  لحقػػػو الػػػذي يضعو بػػػالت لممطالبػػػ 
  الأجنب . لسببا بإثبات إلا منيا التممص العقاري النشاط لأشخاص يمكف لا والت  القانوني 

 دعػػوى لدراسػ  الأوؿ المبحػػث تخصػيص سػػيتـ، الييفتػتم مبحثػػيف خػلبؿ مػػف دراسػتو ـسػػيت مػا ىػذا
 المترتب  الأثار لدراس  الثان  المبحث تخصيص سيتـ كما العقاري النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي 

 العقاري. النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي  دعوى رفع عم 

 الأكؿ: المبحث
 العقارم النشاط لأشخاص العشرية المسؤكلية دعكل

 المشػروع تعػرض حالػ  فػ  العشػري  المسػؤولي  دعػوى عيرفػ أف العقاريػ  الترقيػ  مف لممستفيد يحؽ
 تحديػد يقتضػ  ممػا أجمػو مػف أنشػأ الػذي لمغػرض صػال  ميػر جعمػوي ممػا والجزئ  الكم  لمتيدـ العقاري
 تحديػػػػد أيضػػػػا الدراسػػػػ  تقتضػػػػ  كمػػػػا القػػػػانون  وأساسػػػػيا العشػػػػري  المسػػػػؤولي  لػػػػدعوى القانونيػػػػ  الطبيعػػػػ 

 .الدعوى ىذه لرفع العقاري  لترقي ا مف دالمستفي صف  ليـ تثبت الذيف الأشخاص

 الطبيعػػػ  لدراسػػ  الأوؿ المطمػػػب سيخصػػص، تػػػالييفمت مطمبػػيف خػػلبؿ مػػػف دراسػػتو ـسػػػيت مػػا ذلػػؾ
 الثػان  المطمػب سيخصص كما، وأساسيا العقاري النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي  لدعوى القانوني 
 .العقاري النشاط خاصلأش العشري  لمسؤولي ا دعوى رفع ف  الحؽ صاحب لدراس 

 الأكؿ:المطمب 
 كأساسيا العقارم النشاط لأشخاص العشرية المسؤكلية لدعكل القانكنية الطبيعة

 القانونيػػػ  طبيعتيػػػا تحديػػػد العقػػػاري النشػػػاط لأشػػػخاص العشػػػري  المسػػػؤولي  دعػػػوى دراسػػػ  تقتضػػػ 
  الطبيعػػ لدراسػػ  لأوؿا الفػػرع تخصػػيص سػػيتـ لػػذلؾ، تػػالييفمت فػػرعيف خػػلبؿ مػػف وذلػػؾ القػػانون  وأساسػػيا
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 لدراسػ  الثػان  الفرع تخصيص سيتـ كما، العقاري النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي  لدعوى القانوني 
  العشري . المسؤولي  دعوى أساس

 الأكؿ:الفرع 
 العقارم النشاط لأشخاص العشرية المسؤكلية لدعكل القانكنية الطبيعة

 فػ  لممتػدخميف العشػري  مسػؤولي لم لقانونيػ ا طبيعػ ال دتحدي حوؿ، والقضا  والفق اتجاىات تعددت
 : يم  ما ف  أساسا تتمثؿ البنا  عممي 

 مسػػؤكلية دعػػكل ىػػي العقػػارم النشػػاط لأشػػخاص العشػػرية ةالمسػػؤكلي دعػػكل الأكؿ: تجػػاهالإ 
 تقصيرية

 تػال وبال لتػزاـالا لمحػؿ العمػؿ رب سػتلبـإ بمجػرد ينتي  المقاول  عقد فأ، (1)الفقو مف جانب يرى
 بنػا  المعمػاري والمينػدس المقػاوؿ مسػؤولي  تتأسػس لػذلؾ، المنجز لمبنا  العمؿ رب باستلبـ هآثار  تنتي 
 .المشرع وضعيا قانوني  نصوص عم 

 تسػتند كونيػا اسػتثنائي  مسػؤولي  ىػ  العشػري  المسػؤولي  أف يػرى الذي التقميدي الفقو أكده ما ىذا
  .(2)العام  عداالقو  عف تختمؼ خاص  قانوني  نصوص إل 

 يحاسػػب فأ بيػػا يقصػػد التػػ ، تقصػػيري  مسػػؤولي  العشػػري  سػػؤولي مال تعػػد الآرا  ىػػذه عمػػ اً  بنػػو 
 التزاـبػػ خػػلبؿإ عػػف أشػػتن لتػػ ا ىػػ  التقصػػيري  المسػػؤولي ف وبالتػػال ، (3)لغيػػره أحدثػػو ضػػرر عػػف شػػخص
 ىػػػذا عػػػف ؤوؿالمسػػػ بػػػيف عقديػػػ  علبقػػػ  وجػػػود دوف أينشػػػ الػػػذي الضػػػرر بتعػػػويض ذلػػػؾو  القػػػانوف فرضػػػو
  .(4)المضرور بيفو  الضرر

                                                                                 

(1)
Soinne Bernard, la responsabilité des architectes et entrepreneurs après la réception des travaux , مشػار ، 

  .122إليو ف  مؤلؼ فطيم  متمير، المرجع السابؽ، ص 

  .122صالمرجع السابؽ،  (2)

  .273محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (3)

مقارنػػػ  فػػػ  القػػػوانيف  –محمػػد صػػػبري السػػػعدي، النظريػػػ  العامػػ  للبلتزامػػػات، مصػػػادر الالتػػػزاـ، المسػػؤولي  التقصػػػيري   (4)
  .11، بدوف رقـ الطبع ، ص 2411العربي ، دار اليدى، عيف مميم ، الجزائر، 



 لأشخاظ اليشاط العكارٍأحلاو المصؤولًُ العشريُ  الباب الثاىٌ:

 

158 

 لا تقصػػػيري  طبيعػػػ  ذات العشػػػري  المسػػػؤولي  فأ، مػػػرالأ بدايػػػ  فػػػ  الفرنسػػػ  القضػػػا  ىيػػػر  كمػػػا
 قػػد المقاولػػ  عقػػد لأف (1) بػػالغير الضػػرر لحػػاؽإ عػػدـ التزاـبػػ الإخػػلبؿ أسػػاس عمػػ  تقػػوـ كونيػػا، عقديػػ 

 والمينػدس المقػاوؿ يبقػ  المقاولػ  عقػد نتيػا إ مػف بػالرمـ لكػف، سػتلبـالإ وقػوع بمجرد آثاره جميع ستنفذإ
، كتشػػافياإ فتػػرة تطػػوؿ فأ الممكػػف مػػف التػػ و ، بػػالمبن  تمحػػؽ قػػد التػػ  العيػػوب فعػػ مسػػؤولاف المعمػػاري
 .(2)البنا  لأصوؿ جاىلب البنا  مالؾ يكوف عندما خاص 

 العشػري  ؤولي المسػ بػيف الجوىريػ  ختلبفػاتالإ أسػاس عمػ  تقوـ انتقادات إل  تجاهالإ ىذا تعرض
 ميػر المفتػرض الخطػأ أسػاس عمػ  ـتقػو  العشػري  المسػؤولي  فأ ف  أساسا تتمثؿ، التقصيري  والمسؤولي 

 فػ  تسػبب والػذي الػدائف أخطػ بإثبػات يمتػزـ  التقصػيري المسػؤولي  ف  المديف فأ حيف ف ، للئثبات قابؿ
 .(3)والضرر الخطأ بيف السببي  العلبق  بإثبات يمتزـ كما، لممديف ضرر حدوث

 العمػػػؿ رب تعػػػويض لضػػػماف كافيػػػ ، العقديػػػ  المسػػػؤولي  تحكػػػـ التػػػ  القانونيػػػ  النصػػػوص فأ كمػػػا
  .(4)ووسلبمت متانتو ييدد والذي بالبنا  يمحؽ الذي الضرر نتيج 

 دعػػوى، العقػػاري النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى عتبػػارإ يمكننػػا لا نػػوأ نػػرى وعميػػو
نما تقصيري  مسؤولي   المرقػ  يبرميػا التػ  العقاري  الترقي  عقود أساس عم  تقوـ قدي ع مسؤولي  ى  وا 
 فػ  المسػاىميف وبػاق  العقػاري المرقػ  بػيف المبػرـ المقاول  عقد عم اً  بن أو، العقار مقتن  مع العقاري
 العقاري. المشروع إنجاز عممي 

 عقدية مسؤكلية مالعقار  النشاط لأشخاص العشرية المسؤكلية دعكل الثاني: تجاهالإ 

 كمػا إنقضػائو عميػو ترتبي لا المقاول  عقد محؿ لمبنا  العمؿ رب ستلبـإ أف (5)الحديث الفقو يرى
 بؿ العقدي  رابط ال نتيا إ لتزاـالا لمحؿ العمؿ رب ستلبـإ عم  ينشأ لا وعميو، البيع عقد ف  الحاؿ ىو
 قائم . الأخيرة ىذه تبق 

                                                                                 

  .141ؽ، ص محمد حسيف منصور، المرجع الساب (1)

  .274محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (2)

عبػد العظػػيـ عبػػد القػػادر عبػد الواحػػد، الطبيعػػ  القانونيػػ  بػيف رب العمػػؿ والمقػػاوؿ مػػف البػاطف، رسػػال  دكتػػوراه، جامعػػ   (3)
  .471، ص 2448عيف شمس، كمي  الحقوؽ، مصر، 

  .381محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (4)

  .273 صنفسو،  جعالمر  (5)
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 التسػػمـ تحقػػؽ مػػف بػػالرمـ العشػػري  بالمسػػؤولي  ممتػػزميف لمقػػاوؿوا المعمػػاري المينػػدس يبقػػ  ولػػذلؾ
 تتمثػؿ، مػرحمتيف يتضػمف المعمػاري والمينػدس والمقػاوؿ العمػؿ رب بػيف المبػرـ العقػد أف كما، والاستلبـ
 العقػد لبنػود المنجػز البنػا  مطابقػ  فحػص الثانيػ  المرحم  تتضمفو ، العقد محؿ تنفيذ ف  الأول  المرحم 

 .(1)المطموب  قانوني ال والمواصفات

 وذلػؾ، (2)القػانوف أقرىػا عقديػ  طبيعػ  ذات  العشػري ولي المسؤ  أفب أكد، المصري القضا  فأ اكم
 .(3)عقد بدوف تقوـ فأ ليا يمكف لا العشري  المسؤولي  أساس عم 

 التػ  الأخيػرة ىػذه، عقديػ  مسػؤولي  ىػ  العشػري  المسػؤولي  أف عم  الإتجاه ىذا أصحاب وأجمع
 .(4)المتعاقد بو لتزـإ بما الإخلبؿ عف تنشأ

 : التالي  الشروط العقدي  المسؤولي  لتحقؽ يشترط وعميو

 .والمتضرر المسؤوؿ بيف يربط صحي  عقد وجود -1

  .قائم  التعاقدي  العلبق  تكوف فأ -2

 .(5)العقد عف ناش  عقدي التزاـب إخلبؿ عف نتج قد الضرر يكوف فأ -3

 : تجاىيفإ إل  أيالر  ىذا أصحاب وانقسـ

، (6)العقديػ  لممسػؤولي  العامػ  لمقواعد تطبيؽ ى  العشري  المسؤولي  فأ، الأوؿ تجاهالإ يرى حيث
 تضػػمنتيا خاصػػ  أحكامػػا تتضػػمف العشػػري  المسػػؤولي  فأ، الثػػان  الاتجػػاه أصػػحاب يػػرى ذلػػؾ مقابػػؿ فػػ 

 لكػػف، العامػ  القواعػػد تضػمنيا التػػ  العقديػ  المسػػؤولي  قواعػد عػػف تختمػؼ، الخاصػػ  القانونيػ  النصػوص
 إسػا ة أسػاس عمػ  قائمػ  تبقػ ، العشري  بالمسؤولي  الخاص  القانوني  لمنصوص الاستثنائ  الطابع ىذا
  .(7) العقدي لتزاـالا تنفيذ

                                                                                 

 
(1) 

Bernard boubli, op cit, p 8. 

  .141محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص  (2)

  .142المرجع السابؽ، ص  (3)

العربػػػػ  بمحػػػػاج، النظريػػػػ  العامػػػػ  للبلتػػػػزاـ فػػػػ  القػػػػانوف المػػػػدن  الجزائػػػػري، الواقعػػػػ  القانونيػػػػ ، الجػػػػز  الثػػػػان ، ديػػػػواف  (4)
 .14، الطبع  الخامس ، ص 2448ئر، المطبوعات الجامعي ، الجزا

  .17المرجع السابؽ، ص  (5)
(6)

Bernard boubli, op, cit, p 8. 

  .279محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (7)
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 يػدؼت، المشػرع أقرىػا التػ  سػتثنائي الإ القانونيػ  النصػوص ىػذه فأ تجاهالإ ىذا أصحاب أكد كما
 رب مصػػمح  تحقيػػؽ إلػػ  أيضػػا تيػػدؼ كمػػا، العقػػود مػػف النػػوع ىػػذا أطػػراؼ يفبػػ العقػػدي التػػوازف تحقيػػؽل

 .(1)أخرى جي  مف العاـ الصال  وتحقيؽ جي  مف العمؿ

 لتزاـللا  العامة لمنظرية خاص بيؽتط العشرية المسؤكلية دعكل الثالث: تجاهالإ 

، لضػػػػمافبا لتػػػػزاـالا تطبيقػػػػات حػػػػدىإ ىػػػػ  العشػػػػري  المسػػػػؤولي  فأ، تجػػػػاهالإ ىػػػػذا أصػػػػحاب يػػػػرى
نمػػػا بالبنػػا  لتزاـبػػػالا إخلبليػػـ بعػػػد مباشػػرة تقػػػوـ لا العشػػري  فالمسػػؤولي   لتزاـبػػػالا الإخػػلبؿ نتيجػػػ  تقػػوـ وا 
 .(2)البنا  ستلبـإ بعد إلا منو الاستفادة يمكف لا الذيو  المقاول  عقد عف أينش الذي، الخاص بالضماف

 ىنػاؾ يكػكف التػي المعاكضػة عقػكد بعػض فػي يضػاؼ التػزاـ »: نػوأب Gross الفقيو وعرف والذي
 بعػض إلػى الآخػر المتعاقػد مػف ليوإ تؤكؿ التي الحقكؽ شأف في ينخدع أف الدائف لخشية فييا محؿ
 .(3)«تفاؽلإ ل العادم لمتنفيذ العممية النتائج ضماف لمدائف ليكفؿ كذلؾ العقد مف تنتج التي اتلتزامالا 

 ضػػد العمػػؿ رب لصػػال  مينػػاأت تعػػد ري العشػػ المسػػؤولي  فأ أيضػػا تجػػاهالإ ىػػذا أصػػحاب يػػرى كمػػا
 المشػػيديف تنفيػػذ لسػػو  أتنشػػ لا العشػػري  فالمسػػؤولي ، بالبنػػا  يمحػػؽ الػػذي الضػػرر عػػف الناشػػئ  المخػػاطر

نما، بالبنا  يـلتزاملا  متانػ  بضػماف يتعمػؽ المقاولػ  عقػد عف ناش  خاص التزاـب إخلبؿ نتيج  تتحقؽ وا 
 .(4) قانونا محددة مدة خلبؿ البنا 

 تطبيقػػات حػػدىإ ىػػ  العشػػري  بالمسػػؤولي  القػػوؿ فأ أسػػاس عمػػ ، نتقػػادللئ يأالػػر  ىػػذا تعػػرض لقػػد
 المسػػػؤولي  مػػف لمبنػػا  المشػػيديف إعفػػا  إمكانيػػ  مػػع يتناسػػب لا لأنػػو، خػػاط  تصػػور بالضػػماف لتػػزاـالا

  .(5)الأجنب  السبب بإثبات إلا العشري 

 المسػػؤولي  تطبيقػػات حػػدىإ العشػػري  ي المسػػؤول يعتبػػر الفقػػو ممبيػػ أ فأ نػػرى سػػبؽ مػػا عمػػ اً  وبنػػ
 لممنازعات ستثنائ الإ لمطابع نظرا الخصوصي  مف بنوع تتميز لكنيا، عقد عم اً  بن تنشا حيث العقدي 

 .والعمراف البنا  مجاؿ ف 

                                                                                 

(1)
Soinne Bernard ، 122مشار إليو ف  مؤلؼ فطيم  متيمر، المرجع السابؽ، ص.  

(2)
Soinne Bernard ،،389المرجع السابؽ، ص مشار إليو ف  مؤلؼ فطيم  متيمر . 

  .284-279محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (3)

  .142محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص  (4)

(5) 
Soinne Bernard ،284 ص، السابؽ المرجع، سرور شكري محمد مؤلؼ ف  إليو مشار.  
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 النصػػوص أقرتيػػا والتػػ  العقاريػػ  الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  العشػػري  المسػػؤولي  فأ أيضػػا لنػػا يتبػػيف كمػػا
 أكدتو ما ىذا، المقاول  عقد إطار ف  العشري  المسؤولي  عف تختمؼ، العقاري  الترقي ب الخاص  القانوني 
  .(1) قراراتيا حدىإ ف  العميا المحكم 

 المشػػػػرع فأ نجػػػػد، الػػػػذكر 85-12و 84-12 التنفيػػػػذييف يفوالمرسػػػػوم 44-11 مقػػػػانوفل إسػػػػتنادا
 بػػاق و  العقػػاري المرقػػ  بػػيف طبر يػػ قاولػػ م عقػػد جػػودو  ضػػرورة العشػػري  المسػػؤولي  لقيػػاـ شػػترطإ الجزائػػري
 تبػرـ التػ  العقػود إلػ  حتػ  العشػري  المسػؤولي  تمتػد كمػا، العقػاري المشروع نجازإ عممي  ف  المتدخميف

 الأوؿ. الفصؿ ف  دراستو سبؽ كما، العقار مقتن و  العقاري المرق  بيف

 متػدخؿ شػخص لكػؿ امتػدادىا  و  العشري  بالمسؤولي  الممزم  الأشخاص نطاؽ مف التوسيع فأ كما
 رتبػاطيـإ عػدـ مػف بػالرمـ الفػرعييف المقػاوليف حتػ  تشػمؿ أصػبحت حيػث، العقاريػ  المشاريع إنجاز ف 

 المرقػػػي يتحمػػػؿ »: يمػػػ  مػػػا عمػػػ  نصػػػت التػػػ  34/2 المػػػادة بموجػػػب ذلػػػؾو  العقػػػاري المرقػػػ  مػػػع بعقػػػد
 كالشركاء المقاكليفك  الدراسات مكاتب مع المتضامنة مسؤكليتو، سنكات 12 عشر مدة خلاؿ العقارم

 البنػاء فػي عيػكب بسبب جزئيا أك كميا البناية سقكط حالة في خر.آ متدخؿ كأم الفرعييف كالمقاكليف
 العشػري  مسػؤولي ال لدعوى  ستثنائيالإ العقدي  الطبيع  لنا يؤكد ما ذلؾ .«...الأرض رداءة ذلؾ في بما
 .العقاري  الترقي  مجاؿ ف 

 الثاني:الفرع 
 العقارم النشاط لأشخاص العشرية لمسؤكليةا دعكل أساس

 شػػراح وىػػـ الأوؿ تجػػاهالإ يػػرى حيػػث، العشػػري  المسػػؤولي  قيػػاـ أسػػاس تحديػػد فػػ  الآرا  ختمفػػتإ
 .(2)للئثبات الواجب أالخط لنظاـ تخضع الصفقات أنواع جميع فأ، الفرنس  المدن  القانوف

 مػػػف يعفػػػ  العمػػػؿ رب فأ، الفرنسػػػ  القضػػػا  فػػػ  المتمثػػؿو  الثػػػان  الإتجػػػاه يػػػرى ذلػػػؾ مقابػػػؿ فػػ و 
 يمتػزـ التػ  الأخيػرة ىػذه، الأخػرى الصػفقات بػاق  دوف فقػط الجزافيػ  الصػفقات ف  المشيديف أخط إثبات
 .(3) العام  لمقواعد وفقا الخطأ بإثبات فييا العمؿ رب

                                                                                 

، 2414، 1جمػػ  المحكمػػ  العميػػا، العػػدد ، م544321، الغرفػػ  المدنيػػ ، ممػػؼ رقػػـ 2449 -12 -17قػػرار مػػؤرخ فػػ :  (1)
 .144ص 

 .284محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (2)

 
(3)

Mazeaud - (H-L-J), op cit, p 112.  
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 عاتؽ عم  ترتب المقاول  عقود جميع فأ أساس عم ، نتقادالإ إل  التفرق  ىذه تعرضت نوأ مير
 المقػاوؿ خطػا بإثبػات الجزافيػ  الصػفقات فػ  العمػؿ رب يمتػزـ لا بالتػال و ، نتيج  بتحقيؽ االتزام المقاوؿ

 .(1)الضرر وقوع يكف  بؿ، المعماري الميندس وأ

 لأحكػاـ تعػديلب تضػمف الػذي الأخيػر ىػذا، 1967 جػانف  43 قانوف صدر الانتقادات ليذه ونظرا
 شػػػراح بعػػػض اعتبػػػره الػػػذي الحػػػذؼ اىػػػذ، الصػػػفقات جزافيػػػ  لصػػػف  حػػػذفا تضػػػمنت التػػػ و  1792 المػػػادة
 خصوصي ل إزال  حذؼال ىذا عديف المعماري الميندسو  المقاوؿ لمسؤولي  تخفيفا الفرنس  المدن  القانوف
 .1792 المادة

 المدن  القانوف مف 2274 المادة تتضمنو فأ يجب العشري  المسؤولي  إثبات نظاـ توحيد فأ كما
 لػػػـ 1792 المػػػادة فلأ نظػػػرا ذلػػػؾو  العشػػػري  لممسػػػؤولي  القػػػانون  الأسػػػاس أنيػػػا اسأسػػػ عمػػػ ، الفرنسػػػ 
 .(2) أالخط فكرة مع دائما مرتبط  تكوف المسؤولي  فكرة فأ الأكيدو  .المسؤولي  ىذه تتضمف

، 1792 المػادة عمػ  المشػرع أحػدثيا التػ  التعػديلبت فأبػ رىياً  قضو  فقيا الراج  يأالر  فأ مير
 .الصفقات أنواع جميع ف  العشري  المسؤولي  إثبات نظاـ وحيدت ىو منيا اليدؼ

 مػػا ىػػذاو  العمػػؿ رب تجػػاه نتيجػػ  بتحقيػػؽ ممزمػػوف المشػػيدوف جميػػع فأ فكسػػير الفقيػػو يػػرى ذلؾولػػ
 فيعتبػػر، المنجػػز لمبنػػا  يػػدـت حػػدوث حالػػ  فػػ  نػػوأ عميػػو يترتػػب ممػػا، البنػػا  مجػػاؿ فػػ  خبػػرتيـ يفتػػرض
 .(3)ىـألخط العمؿ رب ثباتلإ حاج  دوف يدـتال ذلؾ عف ولامسؤ  المعماري الميندسو  المقاوؿ

 ىػػ  العشػػري  المسػػؤولي  فأبػػ صػػراح  قػػرأ الفرنسػػ  المشػػرع فأ نجػػد، 1978 قػػانوف صػػدور بعػػدو 
 نصػت التػ  الفرنسػ  المػدن  القػانوف مػف 1792 المػادة تضمنتو ما ىذا، القانوف بقوة مفترض  مسؤولي 

 تعػرض التػي الأضػرار عػف القػانكف( بقػكة أك) تمقائيػا مسػؤكلا يكػكف، لعمؿ مشيد كؿ »: يم  ما عم 
 .«...العمؿ ىذا متانة لمخطر

 

 

                                                                                 

 .289ص محمد شكري سرور، المرجع السابؽ،  (1)

 .294، ص نفسوالمرجع  (2)

 .295، ص نفسوالمرجع  (3)
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 التنصػؿ يمكػف لا المسػؤكلية ىػذه »: يمػ  مػا تضػمنت أخػرى فقرة الفرنس  المشرع أضاؼ كما 
 الػنقض محكمػ  أكدتػو مػا ىػذا (1)«جنبػي...أ سبب لىإ عيرج كاف لضررا فأ المشيد ثبتأ ذاإ إلا منيا
 .(2)نسي الفر 

 أكػػد، 1978 لسػػن  المػػدن  القػػانوف تعػػديؿ بموجػػب الفرنسػػ  المشػػرع فأ نجػػد سػػبؽ مػػا عمػػ اً  وبنػػ
 وأ المقاوؿ ألخط العمؿ رب ثباتإ تطمبت لا القانوف بقوة مفترض  مسؤولي  ى  العشري  المسؤولي  فأب

  الأجنب . السبب بإثبات لاإ دفعيا يمكف لا وبالتال ، المعماري يندسالم

 (14عشػػر) مػػدة خػػلبؿ العيػػب شػػاؼتكإ وأ التيػػدـ حػػدوث، العشػػري  المسػػؤولي  لقيػػاـ يكفػػ  وعميػػو 
 .(3)المشيديف أخط أثبات إل  العمؿ رب حاج  دوف، سنوات

 البنػػا  عمميػػ  فػػ  المسػػاىميف جميػػع فأبػػ أقػػرت التػػ ، (4)المصػػري  الػػنقض محكمػػ  أكدتػػو مػػا ىػػذا
  سنوات. (14عشر) لمدة فومتي سميـ بنا  إنجاز وى ، نتيج  بتحقيؽ ممزموف

 بالبنػػا  تمحػػؽ التػػ  والأضػػرار العيػػوب جميػػع عػػف مسػػاىـ كػػؿ العشػػري  المسػػؤولي  يتحمػػؿ عميػػوو 
 خطػػا بإثبػػات العمػػؿ رب لزامػػوإ دوف متانتػػو تيػػدد التػػ  الجزئػػ  أو الكمػػ  التيػػدـ عػػف الناجمػػ ، المنجػػز

 نب .الأج السبب بإثبات إلا المسؤولي  دفع ليـ يمكف لا بحيث، المشيديف

 إلا دفعيا يمكف لا قانونا مفترض  مسؤولي  ى  المشيديف مسؤولي  باف كدأ المغرب  الفقو فأ كما
 جػػؿ ياتكرسػػ التػػ  المبػػادئ ىػػـأ مػػف العشػػري  المسػػؤولي  افتػػراض ل أمسػػ تعػػدو  .الأجنبػػ  السػػبب بإثبػػات

 أخطػػ اتإثبػػ عميػػو يصػػعب ممػػا، خبػػرة لػػو لػػيس شػػخص ىػػو مالبػػا العمػػؿ صػػاحب فلأ نظػػرا، التشػػريعات
 المشرع أقرىا استثنائي  مسؤولي  تعد العشري  المسؤولي ف عميوو  .(5)البنا  نجازإ ف  المساىم  شخاصالأ

 .(6)بالبنا  تمحؽ قد الت  العيوبو  الأضرار مف العمؿ لرب حماي  تحقيؽ بيدؼ، قانونا

                                                                                 

 
(1)

art 1792 de la loi 78-12 du 4 janvier 1978 prévoit que: « tout constructeur d’un ouvrage est responsable de 

pleine droit envers le maitre ou l’acquéreur de l’ouvrage, des dommages mêmes résultant d’un vice de sol, 

qui compromettent la solidité de l’ouvrage a qui, l’affectant dans l’un de ses éléments d’équipement, le 

rendent impropre à sa destination…. ».. 
 .297-296محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .284، صنفسوالمرجع  (3)

 .285، ص نفسو المرجع (4)

 .189العرعاري عبد القادر، المرجع السابؽ، ص  (5)

 
(6)

 Bargiment louise , construction immobilière ,le point sur la garantie décennal ,article publier sur: 

www.village justice ,com ,le 31.03.2018.  
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 أخطػػ ثبػػاتلإ الحاجػػ  دوف العشػػري  المسػػؤولي  تقػػوـ حتػػ  العيػػوب وجػػود ثبػػاتإ يكفػػ  بالتػػال  و
 .(1) البنا  عممي  ف  المساىميف

 يمتػزـ فأ لممشػيديف العشػرية المسػؤكلية لقيػاـ يشػترط ىػؿ: ىػو المجػاؿ ىذا ف  المثار السؤاؿو 
  ؟الضررك  أالخط بيف السببية العلاقة ثباتإب العمؿ رب

 لأنو، ا البن لإنجاز واحد مقاولاو  واحدا ميندسا العمؿ رب كمؼ ذاإ ما حال  ف  يثار الإشكاؿ فإ
 .(2)الضررو  أالخط بيف السببي  الرابط  إثبات مف العمؿ رب يعف  الحال  ىذه ف 

 رب لزاميػػ إ فػػ  الفقييػػ  الآرا  اخػػتلبؼ نجػػد، نجػػازالإ عمميػػ  فػػ  فيالمسػػاىم تعػػدد حالػػ  فػػ  لكػػف
 .الضررو  الخطأ بيف السببي  العلبق  ثباتإ ف  العمؿ

 العمػؿ حػدود فػ  مسػؤولا مػنيـ واحػد كػؿ يعتبػر، شػيديفالم تعػدد حال  ف  نوأ الأوؿ تجاهالإ فيرى
 .(3)نجزهأ الذي

 أالخطػػػ بػػػيف السػػػببي  العلبقػػػ  بإثبػػػات ممػػػزـ العمػػػؿ رب فأ، (4)الفقػػػو مػػػف خػػػرالآ الػػػبعض يػػػرى كمػػػا
 .العشري  المسؤولي  لقياـ ساسياأ ركنا نياأ ساسأ عم ، الضررو 

 العلبقػ  إثبػات المشػروع صػاحب مف تطمبت لا، مفترض  العشري  المسؤولي  فأ خرآ اتجاه يرىو 
 .(5)العيب وأ الضررو  المشيد أخط بيف السببي 

 ليػػػػذا حػػػػؿ لإيجػػػػاد (6)التػػػػوفيق  تجػػػػاهالإ سػػػػع ، دراسػػػػتيا السػػػػابؽ الفقييػػػػ  الآرا  لتعػػػػارض نظػػػػراو 
 القرينػ  تقسػيـ خػلبؿ مػف ذلػؾو  والمشػيديف العمػؿ رب مصمح  بيف توازفال ألمبد تحقيقا ذلؾو ، التعارض

 : يفعنصر  إل 

                                                                                 

زرقاف نبيؿ، ف  عدـ جواز الاتفاقات المعفي  مػف الضػماف العشػري، المجمػ  الأكاديميػ  لمبحػث القػانون ، جامعػ  عبػد  (1)
 .351ص  ،2424، 1، العدد 11الرحماف ميرة بجاي ، الجزائر المجمد

 .234الشي  نسيم ، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .114عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ص  (3)

(4) karila soinne kaston ، 197مشار الييـ ف  مؤلؼ محمد ناج  ياقوت، المرجع السابؽ، ص. 

  .199محمد ناج  ياقوت، المرجع السابؽ، ص  (5)

  .243ص  محمد ناج  ياقوت، المرجع السابؽ،(6)
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 بإثبػػػات إلا منيػػػا الػػػتخمص يمكػػػف لا مفترضػػػ  مسػػػؤولي  المشػػػيد مسػػػؤولي  تعتبػػػر الأكؿ: العنصػػػر
 .الأجنب  السبب

 فػ  سػاىـ مقػاوؿ كؿ أخط إل  عيرج الضرر حدوث  ف تسبب الذي العيب فأ: الثاني العنصرو
 .البنا  عممي 

 أمبػػػد عمػػػ  الػػػنص وفد العشػػػري  المسػػػؤولي  عمػػػ  نػػػص أنػػػو نجػػػد الجزائػػػري لممشػػػرع بالنسػػػب  لكػػػف
 يضػػمف »: يمػػ  مػػا عمػػ  نصػػت التػػ ، الجزائػػري المػػدن  القػػانوف مػػف 554 المػػادة بموجػػب ذلػػؾ، القرينػػ 

 فيمػا جزئػي أك كمػي تيػدـ مػف سػنكات عشر خلاؿ يحدث ما متضامنيف المقاكؿك  المعمارم الميندس
 .« أخرل... ثابتة منشآت مف أقاماه أك مباف مف شيداه

 عمػػى عشػػريةال المسػػؤكلية تقػػع »: يمػػ  مػػا عمػػ  11/44 القػػانوف مػػف 46 المػػادة أكدتػػو مػػا ىػػذا
 خػلاؿ مػف المشػركع بصػاحب صػمة ـلي الذيف خريفالآ المتدخميفك  كالمقاكليف الدراسات مكاتب عاتؽ
 النكعيػػة جػػراء ذلػػؾ فػػي بمػػا، البنػػاء فػػي عيػػكب جػػراء منيػػا جػػزء كأ البنايػػة كػػؿ زكاؿ حالػػة فػػي، عقػػد

 .«ساسالأ لأرضية الرديئة

 مصػطم  بإسػتخداـ إكتفيا بؿ، العشري  المسؤولي  قرين  يتضمنا لـ يمانأ النصيف ىذيف مف فيتبي
 .جنب الأ السبب ثباتبإ إلا منيا الإعفا  يمكف لا الت ، العشري  المسؤولي  قياـ عم  لمدلال  الضماف

 الناشػ  ديفالمشػي التػزاـ طبيعػ ل راجػع، القرينػ  أمبػد عمػ  الجزائػري المشػرع نص عدـ سبب لعؿو 
 نجػازبإ والمتعمػؽ، العامػ  القواعػد عميػو نصػت ذيال نتيج  بتحقيؽ لتزاـالا ف  المتمثؿ المقاول  عقد عف
 .(1) سميـ بنا 

 النشػاط أشػخاص خطػأ إثبػات مػف العشػري  المسػؤولي  دعػوى رفػع فػ  ؽالحػ صػاحب يعفػ  وعميو
 نوأشػ مػف الػذي، الجزئػ  أو الكمػ  يػدـتلا وقػوع فيكفػ ، العقػاري المشػروع نجازإ عممي ب المقترف العقاري

 .سنوات 14 عشر خلبؿ البنا  متان و  سلبم  ييدد فأ

 : العقار مقتن  رجوع بإختلبؼ العشري  المسؤولي  ساسأ يختمؼ العقاري  الترقي  مجاؿ وف 

 دفػػػع يمكػػػنيـ لا ىػػػؤلا  فإفػػػ، نجػػػازالإ عمميػػػ  فػػػ  المسػػػاىميف جميػػػع عمػػػ  المقتنػػػ  رجػػػع ذاإ: كلاأ
 .جنب الأ السبب ثباتإب لاإ يـمسؤوليت

                                                                                 

 .234المرجع السابؽ، ص  ،الشي  نسيم  (1)
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 قيامػػو بإثبػػات مسػػؤوليتو دفػػع الأخيػػر ليػػذا يمكففػػ، العقػػاري المرقػػ  عمػػ  المقتنػػ  رجػػع ذاإ: ثانيػػا
 عمػػػ  البيػػػع عقػػػد خػػػص الجزائػػػري المشػػػرع فأ أسػػػاس عمػػػ ، (1)والرقابػػػ  شػػػراؼالإ فػػػ  المتمثػػػؿ بواجبػػػو

 عنػػو العشػػري  المسػػؤولي  دفػػع فػػ  لحػػؽا لممرقػػ  جعػػؿ إذ، العشػػري  بالمسػػؤولي  خاصػػ  بأحكػػاـ التصػػاميـ
 عمػػ  تقػػوـ، العقػػاري لممرقػػ  بالنسػػب  العشػػري  المسػػؤولي  أف سػػاسأ عمػػ ، المسػػؤولي  بنفػػ  المقتنػػ  تجػػاه
 التنفيذي المرسوـ تضمنيا الت  الضمانات ف  وارد ىو لما طبقا، العكس لإثبات القابؿ المفترض الخطأ
 عمػػػ  البيػػػع وعقػػػد الحػػػؽ حفػػػظ عقػػػد نمػػػوذج  يحػػػدد الػػػذي، 18/12/2413 فػػػ  المػػػؤرخ 431-13 رقػػػـ

 ومبمػػ  التصػػاميـ عمػػ  البيػػع عقػػد موضػػوع الممػػؾ سػػعر تسػػديد حػػدود وكػػذا العقاريػػ  للؤمػػلبؾ التصػػاميـ
 المكتتػػػب لفائػػػدة البػػػائع يمتػػػزـ »: يمػػػ  مػػػا تضػػػمنت والتػػػ  (2)دفعيػػػا وكيفيػػػات وآجاليػػػا التػػػأخير عقوبػػػ 

 التػػاميف طريػػؽ عػػف الضػػماف متابعػػةك  مراقبػػة ميمػػة ىكيتػػكل العقػػارم المجػػاؿ فػػي ةنيػػالمد بمسػػؤكلية
 إنجػػاز فػػي لممشػػاركة المػػدعكيف القطعيػػيف العمػػاؿك  كالمقػػاكليف المعمػػارييف الميندسػػيف لكػػؿ عشػػرمال

 يمكػف لا أخطػ حصػؿ اذا إلا الغيػرك  المقتنػي تجػاه معيػـ بالتضػامف رؼالتص قبؿي نوأ يصرحك  البناية
  .« ليوإ ينسب فأ

 الثاني:المطمب 
 العقارم النشاط لأشخاص العشرية المسؤكلية دعكل رفع في الحؽ صاحب

 يػدـت نتيجػ  الضػرر أصػابو الػذي الشخص ىو، العشري  المسؤولي  دعوى رفع ف  الحؽ صاحب
 .(3)متانتوو  بتوصلب ييدد فيو عيب ظيور أو البنا 

 كػػػذلؾو  44-11 القػػػانوف مػػػف 49و 46 المػػػادةو  المػػػدن  القػػػانيوف مػػػف 554 المػػػادة إلػػػ  سػػػتناداوا  
 المسػتفيديف يحػدد لػـ الجزائري المشرع فأ نجد، ـذكرى السابؽ 85-12 التنفيذي المرسوـ مف 34 المادة
 .صري  بنص العشري  المسؤولي  مف

 المشػػػػرع أف نجػػػػد، بالتأمينػػػػات المتعمػػػػؽ 47-95 الأمػػػػر مػػػػف 178/2 المػػػػادة نػػػػص بموجػػػػب لكػػػػف
 الضػػماف ىػػذا مػػف يسػػتفيدك  »: يمػػ  كمػػا ي العشػػر  المسػػؤولي  مػػف فالمسػػتفيدي الأشػػخاص حػػدد الجزائػػري
 .«الضماف أجؿ انقضاء غاية إلى المتتالييف ملاكيو ك/أك المشركع صاحب

                                                                                 

 .343حام  حياة، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .2413-12-25، المؤرخ  ف  66الجريدة الرسمي ، العدد (2)

  .141فاطم  متمير، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 المسػؤولي  دعػوى رفع ف  الصف  ليـ، والخاص العاـ خمفوو  المشروع صاحب مف كلب فاف ووعمي
 أحكاـ مف لمستفيديفا الأشخاص إل  الجزائري المشرع أضاؼ كما، متتالييف ملبكيف ـباعتبارى العشري 

 مػػف الأوؿ الممحػؽ بموجػب ذلػؾو  التصػػاميـ عمػ اً  بنػ البيػع عقػد فػػ  العقػار مقتنػ ، العشػري  المسػؤولي 
 فػػػػػ  المػػػػػؤرخ 431-13 رقػػػػػـ التنفيػػػػػذي المرسػػػػػوـ تضػػػػػمنو الػػػػػذي، التصػػػػػاميـ عمػػػػػ  البيػػػػػع عقػػػػػد نمػػػػػوذج

 المجػاؿ فػي المدنيػة توبمسػؤكلي المكتتػب لفائدة البائع يمتزـ »: يم  ما تضمف الذي، 12/12/2413
 الميندسػػػيف لكػػػؿ العشػػػرم التػػػاميف طريػػػؽ عػػػف الضػػػماف متابعػػػةك  مراقبػػػة ميمػػػة يتػػػكلىك  العقػػػارم

 فأ يقبػؿ نػوأ يصػرحك  البنايػة إنجػاز في لممشاركة المدعكيف القطعييف العماؿك  كالمقاكليف عمارييفالم
  .«ليوإ ينسب فأ يمكف لا أخط حصؿ ذاإ إلا الغيرك  المقتني تجاه معيـ بالتضامف رؼيتص

 المشػػروع صػػاحب فػػ ، العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى رفػػع فػػ  الصػػف  ذوي الأشػػخاص يتمثػػؿ بػػذلؾو 
، متتالي  فروع ثلبث  ف  دراستو سيتـ ام ىذا، العقار مقتن  وكذا والخاص العاـ وخمفو العقاري( ق )المر 
 تخصػػيص سػػيتـ ينمػػاب، العقػػاري( )المرقػػ  المشػػروع صػػاحب لدراسػػ  الأوؿ الفػػرع تخصػػيص سػػيتـ حيػػث
 لممشػروع المتوالػوف المػالكوف لدراسػ  الثالػث الفػرع تخصػيص سػيتـ حػيف فػ ، العقار لمقتن  الثان  الفرع

  .العقاري

 الأكؿ:الفرع 
 (قارمالع )المرقي المشركع صاحب

 47-94 رقػـ التشػريع  المرسػوـ مػف 7 المػادة بموجػب المشػروع صػاحب الجزائري المشرع عرؼ
 معنػكم كأ طبيعي شخص كؿ التشريعي المرسكـ ىذا مفيكـ حسب "المشركع حببصا" يقصد » نػوأب

 يكػكف كأ ليػا مالكػا يكػكف رضػيةأ قطعػة عمػى يقػع مػا بنػاء يحكؿ كأ ينجز مف يؼمتك بنفسو يتحمؿ
 .«بيما المعمكؿ التشريعك  لمتنظيـ طبقا عمييا البناء قكؽح حائزا

 .(1)يامعنو  وأ طبيعيا شخصا يكوف قد المشروع صاحب عميوو 

 المسػػؤولي  دعػػوى رفػػع فػػ  الحػػؽ صػػاحب ىػػو، المشػػروع( )صػػاحب العمػػؿ رب يعػػد عػػاـ كأصػػؿو 
 الأشػػخاص مػػف العقػػاري المرقػػ  ويعػػد، (2)والخػػاص العػػاـ وخمفػػ إلػػ  الحػػؽ ىػػذا ينتقػػؿ قػػد لكػػف، العشػػري 

                                                                                 

  .141فاطم  متمير، المرجع السابؽ،  (1)

  .138محمد شكري سرور، المرجع السابؽ،  (2)
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 وستخلبصػإ يمكػف ما ىذا المشروع صاحب بإعتباره العشري  المسؤولي  دعوى رفع ف  الصف  ليـ الذيف
 .12/84 التنفيذي المرسوـ مف 34/2 والمادة 11/44 القانوف مف 46 المادة نص مف

 عاتؽ مىع العشرية المسؤكلية تقع »: يم  ما عم  44-11 قانوف مف 46 المادة نصت حيث
 عقػد خػلاؿ مػف المشػركع بصػاحب صػمة ليػـ الػذيف خػريفالآ المتدخميفك  كالمقاكليف الدراسات مكاتب

 .«...منيا جزء كأ بنايةال كؿ زكاؿ حالة في

 خلاؿ العقارم المرقي يتحمؿ »يم  ما عم  85-12 التنفيذي المرسوـ مف 34/2 المادة نصتو 
 كالمقػاكليف كالشػركاء كالمقػاكليف الدراسػات مكاتػب مع ةالمتضامن مسؤكليتو سنكات (12) عشر مدة

 .«...جزئيا كأ كميا البناية سقكط حالة في...الفرعييف

 المسػػػؤولي  حكػػػاـأ مػػػف مسػػػتفيد يعػػػد العقػػػاري المرقػػػ  فأ، النصػػػيف ىػػػذيف لبؿخػػػ مػػػف جميػػػا يظيػػػر
 عمػػ ، المشػػروع صػػاحب باعتبػػاره العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى رفػػع فػػ  الصػػف  لػػو تكػػوف بالتػػال و  العشػػري 
 ينفػػرد الػػذي العقػػاري المشػػروع إنجػػاز عمميػػ  فػػ  خميفدالمتػػ جميػػع مػػع يربطػػو الػػذي المقاولػػ  عقػػد أسػػاس

 .العشري  بالمسؤولي  الممزميف الأشخاص بيف مف يعد كما، بو بالمبادرة

 الثاني:الفرع 
 العقار مقتني

 عمػػ اً  بنػػ البيػػع عقػػد فػػ  مكتتبػػا عتبػػارهإب كتفػػ إ نمػػاا  و  العقػػار مقتنػػ  الجزائػػري المشػػرع يعػػرؼ لػػـ
 عمػى البيع عقد»: يمػ  ما عم  نصت الت  44-11 القانوف مف 28 المادة تضمنتو ما ىذا، التصاميـ

 يكػرسك  يتضػمف الػذم العقػد كىك، البناء طكر في كأ بناؤىا مقرر بناية مف جزء كأ لبناية تصاميـال
 .« ...المكتتب لفائدة العقارم المرقي طرؼ مف البنايات ممكيةك  الأرض حقكؽ تحكيؿ

 الأشػػخاص بػػيف مػػف يعػػد وبالتػػال  .لمبنايػػ  المتوالػػوف المػػالكيف بػػيف مػػف العقػػار مقتنػػ  يعػػد لػػذلؾ
 المػادة لػنص سػتناداإ ذلػؾو  القػانوف بقػوة لمعقػار مالكػا عتبػارهإب، العشػري  المسػؤولي  حكاـ مف يفالمستفيد

  . السابق التأمينات قانوف مف 178

 ضػػد العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى رفػػع، المنجػػز لمبنػػا  مالكػػا باعتبػػاره العقػػار لمقتنػػ  يمكػػف عميػػوو 
 العشػػري  المسػػؤولي  وفيتحممػػ نيػػـأ أسػػاس  عمػػ، العقػػاري المشػػروع إنجػػاز عمميػػ  فػػ  المسػػاىميف جميػػع

 الذكر. السالف  44-11 القانوف مف 49 المادة نص إل  استنادا ذلؾو  متضامنيف.
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 الثالث:الفرع 
 العقارم لممشركع المتكالكف المالككف

 نمػاا  و ، العشػري  المسػؤولي  دعػوى رفػع فػ  الحػؽ لػو الػذي الوحيػد الشػخص ىو ليس العقار مقتن 
 .عاما ـأ خاصا خمفا كاف سوا  المنجز البنا  وأ العقاري لممشروع مالؾ كؿ إل   الصف ىذه تنتقؿ

 .الخاص الخمؼأكلا: 

 أم، معػيف شػيء عمػى حقػا يسػتخمفو ممػف يكتسب مف كؿ »: نوأب الخاص الخمؼ الفقو عرؼ
 .(1)«ذمتو" في قائما كاف عينيا حقا مقابؿ بدكف كأ بمقابؿ السمؼ مف يتمقى مف كؿ

 .عميػو خػرآ عينػي حػؽ كأ محدد شيء ممكية سمفو مف يتمقى مف كؿ »: نػوأب ضاأي وعرف كما
 .(2)«قبؿ مف بو دائنا سمفو كاف شخصي حؽ أك

 ضػػػد العشػػػري  المسػػػؤولي  دعػػػوى مباشػػػرة فػػػ  الحػػػؽ لمخمػػػؼ فأبػػػ الفرنسػػػييف القضػػػا و  الفقػػػو جمػػػعأ
 الأسػػػاس تحديػػػد فػػ  تمفػػػوااخ نيػػـأ ميػػػر.(3)ليػػػوإ انتقمػػت ممكيتػػػو دامػػت مػػػا، البنػػػا  عمميػػ  فػػػ  المسػػاىميف

 الفقيػا  مػف الػبعض فيػرى، الخػاص لمخمػؼ العشػري  المسػؤولي  دعػوى نتقػاؿإ عميػو ندتسػي الذي القانون 
 .(5)الحؽ حوال  أساس عم  الآخر البعض أسسو حيف ف  (4)عين  التزاـ نوأب

 فأ سػػاسأ عمػ  يقػوـ، العشػري  المسػػؤولي  دعػوى فػ  الحػؽ نتقػاؿإ فأبػػ الفرنسػ  لمقضػا  أقػر اكمػ
 الحػؽ لمبنػا  مالػؾ كػؿ يكتسػب بالتػال و  (6)العقػار بممكيػ  مرتبطػ  قانونيػ  حمايػ  ى  العشري  المسؤولي 

 .البنا  عممي  ف  المساىميف جميع ضد العشري  المسؤولي  دعوى رفع ف 

 ترفػع، الخػاص لمخمػؼ العشػري  المسػؤولي  دعػوى رفع ف  الحؽ انتقاؿ فأ فاسيرو الفقيو يرى كما
 ىػػو المالػػؾ أف كمػػا البنػػا  وصػػلبب  متانػػ ل ختبػػارإ فتػػرة تعتبػػر التػػ  العشػػري  المسػػؤولي  مػػدة سػػاسأ عمػػ 

 .(1)لمبنا  الجزئ  وأ الكم  يدـتال إل  تؤدي الت  العيوب اكتشاؼ بإمكانو الذي الوحيد الشخص

                                                                                 

  .691العرب  بمحاج، المرجع السابؽ، ص  (1)

  .442عم  فيلبل ، النظري  العام  للبلتزامات، المرجع السابؽ، ص  (2)

 .414محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  (3)

 .414صمحمد شكري سرور، المرجع السابؽ، (4)

  .417، ص نفسو المرجع (5)

 .417 ص، نفسو المرجع(6)
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 عتبػػارهإب العشػػري   المسػػؤولي دعػػوى رفػػع صػػاحب لصػػف  الخػػاص الخمػػؼ اباكتسػػ عمػػ  يترتػػبو 
 المسػؤولي  لدعوى عقدي ال لمطبيع  نظرا، التقصيري  المسؤولي  دعوى رفع مف يمنع نوأ كما، لمبنا  مالكا

  .(2)التقصيري و  العقدي  المسؤولي  بيف الخيرة جواز عدـ أدلمب تطبيقا ذلؾو ، العشري 

 المسػؤولي  دعػوى رفع ف  حقو عف تنازؿال ف  الخاص الخمؼ حؽ حوؿ إشكاؿ يثار قد نوأ مير
 ؟ التقصيري  المسؤولي  دعوى رفعو  عشري ال

 الخػاص الخمػؼ حػؽ مػف فأ سػواف الفقيػو يػرى لػذا، الإشكاؿ ىذا عم  الإجاب  ف  الفقيا  ختمؼإ
 قاعػػػػدة أسػػػاس عمػػػػ ، العشػػػري  المسػػػػؤولي  دعػػػوى عػػػػف التنػػػازؿو  التقصػػػػيري  المسػػػؤولي  بػػػػدعوى مسػػػؾالت

 عمػييـ يشػترط فأ بإمكانػو المشػيديف مػع مقاولػ ال لعقػد إبرامػو عنػد العمؿ فرب، الغير لمصمح  الاشتراط
 .(3)لمبنا  مالؾل خاصا خمفا عتبارهإب العشري  المسؤولي  دعوى رفع حؽ انتقاؿ ل أمس

 دعػوى عػف التنػازؿ الخػاص الخمػؼ جػواز عػدـ عمػ  جمعواأ، الفقو مالبي  فأ نجد ذلؾ مقابؿ  ف
، التقصػيري و  العقديػ  المسػؤولي  بػيف الخيػرة زجػوا لعػدـ، التقصيري  بالدعوى التمسؾو  العشري  ولي المسؤ 
 .(4)عقدي  مسؤولي  ى  العشري  المسؤولي  فأ أساس عم 

 لػػنص طبقػػا، المشػػروع لصػػاحب الخػػاص الخمػػؼ إلػػ  العشػػري  المسػػؤولي  فػػ  الحػػؽ تقػػؿين عميػػوو 
 انوفالقػػ مػػف 49/43 المػػادة كػػذاو  والمػػتمـ المعػػدؿ بالتأمينػػات المتعمػػؽ 47-95 الأمػػر مػػف 178 المػػادة

 انشػأ ذاإ»: يمػ  ما عم  نصت الت و  الجزائري المدن  القانوف مف 149 المادةو  الذكر السابؽ 11-44
 اتلتزامػالا  ىػذه فإفػ خػاص خمػؼ إلػى ذلػؾ بعػد نتقػؿإ بشػيء تتصػؿ شخصية حقكؽك  اتالتزام العقد

 كػافك  ومسػتمزمات مػف كانػت ذاإ، الشػيء فيػو ينتقػؿ الػذم الكقػت فػي ؼالخمػ ىذا لىإ تنتقؿ الحقكؽك 
 .«ليوإ الشيء نتقاؿإ كقت بيا يعمـ الخاص الخمؼ

 ففػ ، العشػري  المسػؤولي  أحكػاـ مػف يسػتفيد فأ المشػروع لصػاحب الخػاص لمخمػؼ حػؽي بالتال و 
 المسػػػؤولي  دعػػػوى رفػػػع لػػػو الموىػػػوب وأ العقػػػار لمشػػػتري يجػػػوز لمعقػػػار الجزئػػػ  وأ الكمػػػ  التيػػػدـ حالػػػ 

 .لمعقار مالكيف باعتبارىـ، زالإنجا عممي  ف  المساىميف ضد العشري 

                                                                                                                            
  .418 ، صنفسوالمرجع  (1)

  .419ص  نفسو، المرجع (2)

  .424، ص نفسو المرجع (3)

  .424محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، (4)
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 الحقوؽ ف  الاستخلبؼ نظري  إل  ستناداإ الخاص الخمؼ ل إ المقتن  مع ينتقؿ الذي الحؽ ىذا
 .(1)اتلتزامالاو 

 ثػارآ لانصػراؼ يشترط نوأ نجد، الذكر السابق  المدن  القانوف مف 149 المادة نص إل  ستناداوا
 : (2) التالي الشروط حقؽت الخاص الخمؼ إل  العقد

 إلػ  الحػؽ بػو انتقػؿ الػذي العقػد تػاري  عمػ  سػابقا، السػمؼ ابرمو الذي العقد تاري  يكوف فأ -1
 .الخاص الخمؼ

 إبرامػػو وقػػت العقػػد ىػػذا عمػػ  المترتبػػ  اتلتزامػػالاو  الحقػػوؽ بجميػػع، الخػػاص الخمػػؼ يعمػػـ فأ -2
 .السمؼ مع العقد

 إلػػ  إنتقػػؿ الػػذي  الشػػ  مسػػتمزمات مػػف، العقػػد عػػف الناشػػئ  اتلتزامػػالاو  الحقػػوؽ تكػػوف فأ -3
 الخاص. الخمؼ

 توابػػع فيػػ ، خلبلػػو مػػف لاإ عمييػػا التعػػرؼ يمكػػف لا التػػ و   الشػػ  مسػػتمزمات مػػف الحقػػوؽ وتكػػوف
 كانػت إذا مػا تقػدير مسػأل  ترجػع كمػا، الشػ   مػف فصػميا يمكػف لا التػ  الحقػوؽ تمػؾ ىػ و  ذاتو  الش 

  .(3)لمقاض  التقديري  السمط  إل  لا أـ الش   مستمزمات مف الحقوؽ

 .العاـ الخمؼثانيا: 

 اتالتزامػك  حقكؽ مف المالية ذمتو في الشخص يخمؼ مف ىك »: نوأب العاـ الخمؼ الفقو عرؼ
 كػالربع ةالتركػ إلػى منسػكب بجػزء المكصػيك  كػالكارث المػاؿ مػف مجمكعػا بارىػاباعت منيػا جزء في كأ
 .(4)«النصؼك  ثالثمك 

 بنسػػبة لػػو المكصػػيك  غيػػره مػػع أك كحيػػدا كػػاف اءسػػك  الػػكارث »: نػػوأب خػػرالآ الػػبعض عرفػػو كمػػا
  .(5)«التركة مجمكع مف معينة

                                                                                 

  .76-75محمد ناج  ياقوت، المرجع السابؽ، ص  (1)

  .698-697-696ص ، السابؽ المرجع، بمحاج العرب  (2)

  .447-446عم  فيلبل ، المرجع السابؽ، ص  (3)

انتقػػػاؿ آثػػػار العقػػػود إلػػػ  الخمػػػؼ الخػػػاص، دار الجامعػػػ  الجديػػػدة لمنشػػػر، الإسػػػكندري ، مصػػػر، رضػػػا متػػػول  وىػػػداف،  (4)
  .34، بدوف رقـ طبع ، ص 2441

  .321محمد صبري السعدي، المرجع السابؽ، ص  (5)
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 المتعاقػػػديف إلػػػى العقػػػد ينصػػػرؼ »: يمػػػ  مػػػا عمػػػ  المػػػدن  القػػػانوف مػػػف 148 المػػػادة تػػػنص كمػػػا
 .«...العاـ الخمؼك 

 اتلتزاموالا الحقوؽ جميع فأ لنا يظير، العاـ الخمؼ ريؼعات إل  ستناداا  و  النص ىذا عم اً  بنو 
 العقػػاري النشػػاط أشػػخاصو  العقػػاري( )المرقػػ  المشػػروع صػػاحب بػػيف المبػػرـ المقاولػػ  عقػػد يرتبيػػا تػػ ال

 ىذه ىـأ بيف مفو ، لو عاما خمفا باعتبارىـ لمشروعا صاحب ورث  إل  نتقؿت، العقد محؿ العقار لإنجاز
 .العقاري النشاط أشخاص جميع عم  الرجوع ف  الأخير ىذا حؽ الحقوؽ

 فػػ  المسػػاىميف المتػػدخميف جميػػع ضػػد، العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى رفػػع العػػاـ لمخمػػؼ يحػػؽ عميػػوو 
 مػػف عيػػب لحقػػو أو الجزئػػ  وأ الكمػػ  لمتيػػدـ المنجػػز العقػػار تعػػرض حالػػ  فػػ ، العقػػاري المشػػروع إنجػػاز
  أجمو. مف أنش  الذي لمغرض ال ص مير جعموو  وصلببتو  متانتو ييدد أف شأنو

، 44-11 القانوف مف 49/2 والمادة التأمينات قانوف مف 178 المادة بموجب المشرع أقره ما ىذا
 .وفاتو بعد المشروع لصاحب عاما خمفا المشروع صاحب ورث  يعد بالتال و 

 اسػػػتثنا ات، العػػػاـ الخمػػػؼ لػػػ إ السػػػمؼ مػػػف اتلتزامػػػالاو  الحقػػػوؽ نتقػػػاؿإ أمبػػػد عمػػػ  يػػػرد نػػػوأ ميػػػر
 : (1)يم  ما ف  اساأس تتمثؿ، الجزائري المدن  القانوف مف 148 المادة حددتيا

 الشػػرط باسػػتثنا  العػػاـ الخمػػؼ إلػػ  العقػػد ثػػارآ نتقػػاؿإ بعػػدـ يقضػػ  شػػرطا العقػػد تضػػمف ذاإ -1
 .العاـ النظاـ مخالف  يتضمف يالذ

 العػاـ الخمػؼ إلػ  انتقاليػا مػع يتنػاف ، العقػد عم  المترتب لتزاـالا أو الحؽ طبيع  كانت ذاإ -2
 .الوفاة بمجرد ينتي  الذي الأخير ىذا، رك الش عقد كحال 

 .العاـ لمخمؼ العقد ثارآ انصراؼ عدـ عم  القانوف نص ذاإ -3

 الضػماف دعػوى رفػع فػ  الحػؽ نتقػاؿإ عػدـ عمػ  تفػاؽالإ يمكف لا نوأ إل  الإشارة تجدر نوأ مير
 عمػػ  تفػػاؽالإ يجػػوز لاو  العػػاـ النظػػاـ مػػف العشػػري  المسػػؤولي  فأ أسػػاس عمػػ  ذلػػؾو ، العػػاـ الخمػػؼ إلػػ 
 المػدن  القػانوف مػف 556 المػادة لنص ستناداإ ذلؾو  العشري . المسؤولي  حكاـأ مف فيؼالتخ وأ عفا الإ

 .44-11 القانوف مف 46 المادةو  الجزائري
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 الحػؽ يكػوف فأ يكفػ  لا عميػوو ، الميػراث بقواعػد نتقػاؿالإ ىػذا قيػد الجزائػري المشػرع فأ لنا يظير
 الواجبػاتو  الحقػوؽ بيػذه الخاص الخمؼ مـيع فأ يجب بؿ، المستخمؼ الش   مستمزمات مف لتزاـالا وأ

 ليػـ الموصػ  ورث  إل  المورث يبرميا الت  العقود ثارآ جميع تنتقؿ الشخص وفاة فبعد، (1)ليوإ المنتقم 
 .(2)الأشخاص مف مجموع  وأ وحيدا شخصا كاف سوا 

 ىػػذا فلأ ،العػػاـ لمخمػػؼ العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى نتقػػاؿإ عػػدـ عمػػ  الاتفػػاؽ لممتعاقػػديف يمكػف لاو 
 .(3)العاـ النظاـ مف العشري  المسؤولي  فأ أمبد مع خالؼتي

 الثاني: المبحث
 العقارم النشاط لأشخاص العشرية المسؤكلية دعكل رفع عمى المترتبة الاثار

 عشػػر عمػػ  تقػػؿ لا لمػػدة العقاريػػ  الترقيػػ  مػػف لممسػػتفيد سػػميـ عقػػار بتسػػميـ العقػػاري المرقػػ  يمتػػزـ
 بتعػػػويض العقػػػاري النشػػػاط أشػػػخاص بػػػاق  مػػػع بالتضػػػامف ممزمػػػا يكػػػوف لتػػػزاـالا بيػػػذا أخػػػؿ فػػػإذا سػػػنوات
 .الأجنب  السبب بإثبات إلا المسؤولي  ىذه مف الإفلبت ليـ يمكف ولا العقار صاحب

 تالجػزا ا لدراسػ  الأوؿ الفػرع تخصػيص سػيتـ، مطمبػيف إلػ  المبحث ىذا تقسيـ سيتـ عميو وبنا 
 دفػػػػع لدراسػػػػ  الثػػػػان  المطمػػػػب تخصػػػػيص سػػػػيتـ بينمػػػػا، العشػػػػري  المسػػػػؤولي  دعػػػػوى رفػػػػع عمػػػػ  المترتبػػػػ 
  .العقاري النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي 

 الأكؿ:المطمب 
 العشرية المسؤكلية دعكل رفع عمى رتبةالمت الجزاءات

 العينػ  بالتنفيػذ إمػا القاضػ  يحكػـ فأ العشػري  المسػؤولي  لػدعوى الحػؽ صػاحب رفػع عم  يترتب
، تػالييفمت فػرعيف خػلبؿ مػف دراسػتو ـسػيت مػا ىػذا العينػ  التنفيػذ  سػتحالإ حالػ  ف  ديالنق التعويضب أو

 .الثان  الفرع ف  النقدي التعويض دراس  سيتـ بينما، العين  ذالتنفي لدراس  الأوؿ الفرع تخصيص سيتـ

                                                                                 

  .216، ص نفسوالمرجع  (1)

يـ، نظريػػ  الظػػروؼ الطارئػػ  فػػ  القػػانوف المػػدن  والفقػػو الإسػػلبم ، دراسػػ  مقارنػػ ، دار محمػػد محػػ  الػػديف ابػػراىيـ سػػم (2)
 . 441، ص 2447المطبوعات الجامعي ، الإسكندري ، مصر، 

  .44موىوب  فتيح ، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 الأكؿ:الفرع 
 العيني التنفيذ

عادةك  فقط المستقبؿ في كلك أثاره محكك  الضرر إصلاح عف عبارة»: ىو العين  ذالتنفي  الحػاؿ ا 
  .(1)«لمغير الضرر سبب الذم الخطأ كقكع قبؿ عميو كاف ما إلى

 فأ لممػديف يجػوز فػلب ائفالػد طمبػو ذاإفػ، المػديف واجػب ىػوو  لمػدائف حػؽ العينػ  التنفيػذ يعد لذلؾو 
 لمػدائف يحػؽ فػلب، الػدائف طمبػو ذاإ المػديف عػاتؽ عمػ  يقػع التػزاـو  الػدائف حػؽ العين  التنفيذف، عنو يعدؿ

 .(2)المديف عرضو ما ذاإ بمقابؿ بالتعويض ستبدالوإ

 مػف فيطمػب الضػرر كقػكع قبػؿ عميػو كانػت ما إلى الحالة عادةإ »: العينػ  نفيذبالت يقصد عميوو 
 تيدد التي العيكب إصلاح أك المتيدـ الجزء بناء عادةإ العقارم المرقي حتى كأ الميندس كأ المقاكؿ
 السػميمة الأجػزاء بعػضك  بأكممػو البناء تشييد إعادة الأمر يقتضي الحالات بعض فيك ، البناء سلامة
 .(3)«الضرر جبر طبيعة ذلؾ قتضتإ ذاإ المعيبة بالأجزاء ترتبط التي

 سػػوا  العقاريػ  الترقيػ  مػف لممسػتفيد يمكػف، المنجػػز لمعقػار الجزئػ  وأ الكمػ  التيػدـ إثبػات تػـ واذا
 العقػاري لمرق ا يطالب فأ، المبن  العقار مالؾ وأ التصاميـ عم  بنا  البيع عقد ف  العقار مقتن  كاف
 ييػػػدؼ لػػػذلؾ، إعػػػذارىـ بعػػػد ذلػػػؾو  يـالتػػػزام تنفيػػػذ بضػػػرورة، العقػػػار إنجػػػاز عمميػػػ  فػػػ  المتػػػدخميف بػػػاق و 

عػػادةو  الضػػرر إصػػلبح إلػػ  العينػػ  التعػػويض  ىػػو العينػػ  فػػالتعويض، (4)عمييػػا كانػػت مػػا إلػػ  الحالػػ  ا 
 .(5)لممضرور الأصم 

 المػػواد تضػػمنتيا التػػ  العامػػ  القواعػػد إلػػ ، العقاريػػ  الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  العينػػ  التنفيػػذ يخضػػع كمػػا
 .الجزائري المدن  القانوف مف 175 إل  164

                                                                                 

دة، الإسػػػكندري ، محمػػػود عبػػػد الػػػرحيـ الػػػديب، التعػػػويض العينػػػ  لجبػػػر المضػػػرور دراسػػػ  مقارنػػػ ، دار الجامعػػػ  الجديػػػ (1)
  .16، بدوف رقـ طبع ، ص 2413مصر، 

، بػػدوف رقػػـ طبعػػ ، ص 2413مصػػطف  الجمػػاؿ، أحكػػاـ الالتػػزاـ، دراسػػ  مقارنػػ ، منشػػورات الحمبػػ  الحقوقيػػ ، لبنػػاف،  (2)
183.  

  .291شعوة ميدي، المرجع السابؽ، ص  (3)

العامػ  للبلتزامػات، أحكػاـ الالتػزاـ، دراسػ  مقارنػ  محمد صػبري السػعدي، الواضػ  فػ  شػرح القػانوف المػدن ، النظريػ   (4)
  .61، ص 2414ف  القوانيف العربي ، دار اليدى، عيف مميم ، الجزائر، طبع  

 .292شعوة ميدي، المرجع السابؽ، ص  (5)
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 القػػانوف مػػف 164 المػػادة مػػف ستخلبصػػياإ يمكػػف شػػروط تػػوفر، العينػػ  التنفيػػذ تحقػػؽ فػػ  ويشػػترط
 تنفيػذ عمػى 181ك 182 لممػادتيف طبقػا إعػذاره بعد المديف يجبر »: يم  ما عم  نصت الت و  المدن 
 .«ممكنا ذلؾ كاف متى عينيا تنفيذا والتزام

 : التالي  الشروط العين  التنفيذ تحقؽل يشترط نوأ النص ىذا مف ويتبيف

 .ممكنا العيني ذالتنفي يككف فأأكلا: 

، مسػػتحيلب العينػػ  يػػذالتنف كػػاف ذاإ مػػا حالػػ  فػػ  عميػػوو  ممكنػػا يكػػوف فأ العينػػ  التنفيػػذ فػػ  يشػػترط
 ذاإ مػا حالػ  فػ  لكػف، المػديف خطػأ بسػبب الاسػتحال  كانػت ذاإ بمقابػؿ بػالتعويض بالحكـ  القاض زـتيم

 المػادة تضػمنتو مػا ىػذاو  صػلبأ لتزاـالا ينقض  الحال  ىذه فف ، (1)جنب أ لسبب راجع  ستحال الإ كانت
 فأ المػديف ثبػتأ ذاإ لتػزاـالا  ينقضػي »: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ ، الجزائػري المدن  القانوف مف 347
 .«رادتوإ عف جنبيأ لسبب عميو مستحيلا صب أ بو الكفاء

 .عذارالإثانيا: 

 إعػذار بعػد إلا التعػكيض يستحؽ لا »: نوأ عم  الجزائري المدن  القانوف مف 179 المادة تنص
 .«لذلؾ مخالؼ نص يكجد لـ ما المديف

 البريػد طريؽ عف يتـ فأ يمكف عذارالإ فأ كما، مكانو يقوـ بما وأ المديف بإنذار الإعذار يكوفو 
 المػديف يكػوف فأبػ يقضػ  تفػاؽإ عمػ  مترتبا يكوف فأ يجوز كما، القانوف ىذا ف  المبيف الوجو عم  وأ

 .(2)خرآ إجرا  إل  حاج  دوف جؿالأ حموؿ بمجرد معذرا

 المرقػػػ  بإعػػػذار تػػػزـيم، العشػػري  المسػػػؤولي  دعػػػوى رفػػع فػػػ  الحػػػؽ صػػاحب فأ سػػػبؽ ممػػػا فييتبػػو 
 .ممكنا كاف ذاإ العين  التنفيذ بضرورة، نجازالإ عممي  ف  المساىميف باق و  العقاري

 مرىقا العيني ذالتنفي يككف لا فأثالثا: 

 فػػ  المتػػدخميف بػػاق و  العقػػاري لممرقػػ  بالنسػػب  مرىقػػا يكػػوف لكػػف، ممكنػػا العينػػ  ذالتنفيػػ يكػػوف قػػد
، التعػػويض أجػػازت العربيػػ  التشػػريعات بعػػض فأ نجػػد الحالػػ  ذهىػػ فػػ و  العقػػاري المشػػروع نجػػازإ عمميػػ 
  .(1)الحؽ ستعماؿإ ف  التعسؼ جواز عدـ أمبد ل إ استنادا وذلؾ

                                                                                 

  .184مصطف  الجماؿ، المرجع السابؽ، ص  (1)

 مف القانوف المدن  الجزائري. 184المادة  (2)
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 بالتنفيػػػذ الحكػػػـ بجػػواز يقضػػػ  قانونيػػػا نصػػا يتضػػػمف لػػػـ نػػوأ نجػػػد، الجزائػػػري لممشػػرع بالنسػػػب  مػػاأ
 عمػػ  بػو الأخػذ القاضػػ  بإمكػاف لكػف، يفلممػد بالنسػػب  مرىقػا لكػف، ممكنػا العينػػ  التنفيػذ كػاف ذاإ بمقابػؿ
 المعدلػػػ  مكػػػرر 124 المػػػادة تضػػػمنتو الػػػذي، (2)الحػػػؽ سػػػتعماؿإ فػػػ  التعسػػػؼ جػػػواز عػػػدـ أمبػػػد أسػػػاس
 التعسػفي ستعماؿالإ يشكؿ»: يم  ما عم  نصت الت و  2445 جواف 24 ف  المؤرخ 14-45 وفبالقان
 : تيةالآ الحالات في لاسيما خطا لمحؽ

 .ربالغي ارضر الإ بقصد كقع ذاإ-

 .لمغير الناشئ الضرر إلى بالنسبة قميمة فائدة عمى لمحصكؿ يرمي كاف ذاإ -

 .«مشركعة غير فائدة عمى الحصكؿ منو الغرض كاف ذاإ -

 العين  ذالتنفي الضماف مف المستفيد طمب ما ذاإ، بمقابؿ بالتعويض الحكـ لمقاض  يمكف عميو و
 ذلػؾ، قػارالع إنجػاز عمميػ  فػ  المسػاىميف بػاق و  العقػاري قػ لممر  بالنسػب  مرىقػا لكفو  ممكنا ذلؾ وكاف
 .(3)المديفو  الدائف مح مص بيف توازف ألمبد تحقيقا

 .الشخصية المديف بحرية مساسا العيني التنفيذ في يككف لا فأرابعا: 

 ذالتنفيػ لتحقيػؽ لزاميػاإ أمػرا شخصػيا المديف تدخؿ فييا يكوف الت  الحال  ف  العين  التنفيذب يحكـ
 التنفيػػذ لحصػػوؿ شخصػػيا المػػديف تػػدخؿ يتطمػػب التعاقديػػ  تالتزامػػالا تنفيػػذ كػػاف حالػػ  فػػ  لكػػف، العينػػ 
 .(4)بمقابؿ بالتعويض واستبدالو العين  التنفيذ عف العدوؿ يجب الحال  ىذه فف ، العين 

 العينػ  بالتنفيػذ المطالبػ  فػ  الحػؽ لػو العشػري  مسػؤولي ال مػف المسػتفيد فأ،  سبؽ مما لنا فييتبو 
 تشييد بإعادة ممكنا ذلؾ كاف مت ، العقار إنجاز عممي  ف  المتدخميف باق و  العقاري المرق  إعذار بعد

 .(5)ذلؾ الأمر تطمب ذاإ عيوب لحقتيا الت  جزا الأ بعض بإصلبح وأ جديد مف بأكممو البنا 

                                                                                                                            
  .185المرجع السابؽ، ص  مصطف  الجماؿ، (1)

  .23محمد صبري السعدي، أحكاـ الالتزاـ، ص  (2)

  .347سيبؿ جعفر حاج  عمر، المرجع السابؽ، ص  (3)

  .185-184مصطف  الجماؿ، المرجع السابؽ، ص  (4)

 .145محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص  (5)



 لأشخاظ اليشاط العكارٍأحلاو المصؤولًُ العشريُ  الباب الثاىٌ:

 

177 

 العقػاري لممرقػ  ي الشخصػ الحريػ ب يمػس وأ يرىؽ قد العين  التنفيذ فأ تبيف ذاإ ما حال  ف  لكف
 بمقابػؿ بػالتعويض واسػتبدالو العينػ  ذالتنفيػ عمػ  العدوؿ لو يمكف، نجازالإ عممي  ف  المساىميف باق و 
. 

 مػا ىذا، نقصاف أو زيادة دوف عمييا المتفؽ الحال  إل  البنا  إعادة إل  العين  تنفيذال ييدؼ كما
 »: يم  ما عم  نصت الت  بالتأمينات تعمؽالم 47-95 القانوف مف 183/1 المادة مف استنتاجو يمكف
 مػػف كأ عميػػو المػػؤمف المشػػركع صػػاحب يعػػكض فأ المسػػؤكلية فػػي البحػػث قبػػؿ المػػؤمف عمػػى يجػػب

 .« ...الأضرار خمفتيا التي الإصلاح أشغاؿ إنجاز كمفةت حدكد في يكتسبو

 

169 المػػادة نػػص إلػػ  سػتناداوا
174و(1)

 المرقػػ  رفػػض حالػػ  فػػ  ريالجزائػػ المػدن  القػػانوف مػػف (2)
 تكميػػؼ العشػري  سػؤولي الم مػف لممسػتفيد يمكػف، العينػ  التنفيػذ العقػاري النشػاط أشػخاص بػاق و  العقػاري
  نفقتيـ. عم  لكف العين  بالتنفيذ لمقياـ خروفآ مساىموفو  خرآ عقاري مرق 

 الثاني:الفرع 
 النقدم التعكيض

، بالمضػػرور يمحػػؽ الػػذي الضػػرر رلجبػ، القاضػػ  يقػػدره الػػذي المػال  المبمػػ  ىػػو النقػػدي التعػويض
 بػػالنقود تقػػديره طريػػؽ عػػف لمضػػرر فعمػػ  تقيػػيـ ىػو، بمقابػػؿ التعػػويض.(3)بالنقػػد تقويمػػو يمكػػف ضػػرر فكػؿ

 طرؼ مف لمنجزا بالبنا  لحقت الت  العيوبو  الأضرار عف نشأت الت  ثارالآ إخفا  عميو يترتب الذيو 
 فييػػا ذريتعػػ التػػ  الحػػالات فػػ  بمقابػػؿ بػػالتعويض القاضػػ  يحكـالعقاريػػ .و  الترقيػػ  مجػػاؿ  فػػ المتػػدخميف

                                                                                 

ي الالتػػزاـ بعمػػؿ، إذا نػػص الإتفػػاؽ، أك إسػػتكجبت طبيعػػة فػػ »مػػف القػػانوف المػػدن  عمػػ  مػػا يمػػ :  169تػػنص المػػادة  (1)
 .«الديف أف ينفذ المديف الالتزاـ بنفسو جاز لمدائف أف يرفض الكفاء مف غير المديف

فػي الالتػزاـ بعمػؿ، إذا لػـ يقػـ المػديف بتنفيػذ التزامػو »مف القانوف المدن  الجزائري عم  ما يم :  174تنص المادة  (2)
 .«ترخيصا مف القاضي في تنفيذ الالتزاـ عمى نفقة المديف إذا كاف ىذا التنفيذ ممكنا  جاز لمدائف أف يطمب

  .266بمحاج العرب ، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 يكػوف قػد كمػا، واحػدة مػرة دفعػو يػتـ النقػود مػف مبمغػا يكػوف قػد النقػدي التعويضفػ، العين  بالتنفيذ الحكـ
 .(1)دفعات شكؿ ف  يدفع أي مقسط

 : (2)يم  ما ف  التعويض حالات تكوف يوعمو 

 .تحقيقو كاني إم مف بالرمـ العين  التنفيذ الدائف يطمب لـ ذاإ-1

  .لممديف مرىقا كاف وأ ممكف مير العين  التنفيذ كاف ذاإ -2

 .بخطئو وأ المديف بفعؿ التنفيذ ستحال إ -3

 المسػتفيد طمػب عمػ  بنػا ، بمقابػؿ بػالتعويض يحكػـ فأ لمقاضػ  يجػوز نوأ ذلؾ خلبؿ مف يتبيفو 
 .الذكر السابق  الحالات ف  العشري  المسؤولي  مف

 كػاف ذاإ، العشػري  المسػؤولي  مػف لممسػتفيد الأصػم  ىػو، الحػالات ىذه  ف بمقابؿ التعويض يعدو 
  .(3)الضرر مع تتناسب لا ضخم  مبال  سيكمؼ العين  التنفيذ

 العشػػػػري  المسػػػػؤولي  قيػػػػاـ عمػػػػ  المترتػػػػب لمجػػػػزا  الثانيػػػػ  الصػػػػورة، النقػػػػدي التعػػػػويض يعػػػػد لػػػػذلؾو 
 سػػبؽ كمػػا العينػػ  التنفيػػذ ؽتحقػػ مكانيػػ إ عػػدـ حالػػ  فػػ  بػػو الحكػػـ ـيػػت حيػػث، العقػػاري النشػػاط لأشػػخاص

 إسػتحاؿ إذا »: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ ، المػدن  القػانوف مػف 176 المادة نص إل  ستناداإ ىذاو  ذكره
 لػـ مػا والتزامػ تنفيػذ عػدـ عػف النػاجـ الضػرر بتعػكيض عميو حكـ عينيا لتزاـالا  ينفذ أف المديف عمى
 تنفيذ في المديف تأخر إذا كذلؾ الحكـ يككفك  فيو لو يد لا سبب عف نشأت نفيذالت إستحالة أف يثبت
 «. والتزام

 مػف فاتػو مػا كػؿ عػف العشري  المسؤولي  مف المستفيد تعويض يتضمف، النقدي التعويض فأ كما
، خسػػارة مػػف لحقػػو ومػػا بػػو تمحػػؽ التػػ  العيػػوب ظيػػور وأ لمبنػػا  الجزئػػ  وأ الكمػػ  التيػػدـ بسػػبب، كسػػب
 .الفترة ىذه لبؿخ بالبنا  انتفاعو عدـ نتيج 

                                                                                 

محمػػد فػػت  اي النشػػار، حػػؽ التعػػويض المػػدن  بػػيف الفقػػو الإسػػلبم  والقػػانوف المػػدن ، دار الجامعػػ  الجديػػدة لمنشػػر،  (1)
  .291رقـ الطبع ، ص  ، بدوف2442الإسكندري ، مصر، 

  .54 ص، السابؽ المرجعلتزاـ، الا أحكاـ، السعدي صبري (2)

  .84الشي  نسيم ، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 فأ أسػػاس عمػػ ، المشػػروع ميػػر العمػػؿ عػػف المترتػػب التعػػويض عػػف بمقابػػؿ التعػػويض يختمػػؼو 
 المترتػػب التعػػويض يعػػد حػػيف فػػ ، جديػػد االتزامػػ لػػيسو  قػػائـ التػػزاـ تنفيػػذ طػػرؽ مػػف يعػػد بمقابػػؿ تعػػويضال

 .(1)بذاتو قائـ التزاـ فيو عاـ التزاـب للئخلبؿ جزا  ىو المشروع مير العمؿ عم 

 الأشػػػخاص بػػػاق و  العقػػػاري المرقػػػ  عمػػػ  اسػػػتحاؿ ذاإ، بمقابػػػؿ بػػػالتعويض القاضػػػ  يحكػػػـ عميػػػوو 
 .(2)ذلؾ ف  تأخروا وأ عينيا يـالتزام تنفيذ، الإنجاز عممي  ف  المساىموف

 بمثابػ  النقػدي التعػويض يجعػؿ ممػا، معػا النقديو  العين  بالتعويض يحكـ فأ لمقاض  يمكف كما
 نتيجػػ  بالبنايػػ  تمحػػؽ قػػد التػػ  التشػػوىات نتيجػػ  بالبنػػا  تمحػػؽ قػػد التػػ ، الأضػػرار عػػف إضػػاف  تعػػويض
 تػتـ لػـ الترميمػات وأ الإصػلبحات كانػت وأ، (3)المبنػ  قيمػ  مػف نقػاصإ نياأشػ مف الت و  العين  التنفيذ
 .(4)إضافيا تعويضا العشري  المسؤولي  مف المستفيد يستحؽ الحال  ىذه فف ، وجو كمؿأ عم 

 المشػػروع صػػاحب طمػػب مػػا ذاإ، النقػػدي بػػالتعويض الحكػػـ يسػػتطيع لا القاضػػ  فأ جميػػا يظيػػر و
 ذاإ، العشػري  المسػؤولي  مػف المستفيد لطمب الاستجاب  عميو يجب لذلؾ، ممكنا ذلؾ كافو  العين  التنفيذ

 .بمقابؿ التنفيذ طمب ما

 لمقيػاـ خػرآ وؿمقػا بتكميػؼ وأ بنفسػو قيامو بيدؼ ممكنا العين  التنفيذ فيو يكوف الت  الحال  ف و 
  .(5)النوايا صدؽ وأ قدرتو ف  الشؾ حال  ف  اللبزم  الترميماتو  بالإصلبحات

 مػػػف مسػػػتفيدال إلػػػ  التعػػػويض مبمػػػ  بػػػدفع الممزمػػػ  ىػػػ ، ميفأالتػػػ شػػػرك  فأ إلػػػ  الإشػػػارة تجػػػدرو 
 المػػؤرخ 47-95 الأمػػر مػػف 178 المػػادة بموجػػب الجزائػػري المشػػرع فأ أسػػاس عمػػ ، العشػػري  المسػػؤولي 

 كػػػذاو  المعمػػػارييف والميندسػػػيف المقػػػاوليف يػػػ لزامإ عمػػػ  نصػػػت، بالتأمينػػػات المتعمػػػؽ 25/41/1995  فػػػ
 مػػػف 554 المػػػادة فػػػ  عمييػػػا المنصػػػوص العشػػػري  مسػػػؤوليتيـ ميفألتػػػ عقػػػد كتتػػػابإ، التقنيػػػيف يفبقاالمػػػر 

 فػػػػػ  المػػػػػؤرخ 12/85 رقػػػػػـ فيػػػػػذينالت المرسػػػػػوـ مػػػػػف 34/41 المػػػػػادة نػػػػػص بموجػػػػػبو  المػػػػػدن . القػػػػػانوف
 المسػػػؤولياتو  اتلتزامػػػالا يحػػػدد الػػػذي النمػػػوذج  الشػػػروط دفتػػػر المتضػػػمف الممحػػػؽ مػػػف 24/42/2412

                                                                                 

  .188مصطف  الجماؿ، المرجع السابؽ، ص  (1)

  .344حام  حياة، المرجع السابؽ، ص  (2)

  .1475السابؽ، ص ، عبد الحميـ سعدي، المرجع 72باخويا دريس، المرجع السابؽ، ص  (3)

لزاميػػ  التػػأميف منيػػا، مػػذكرة لنيػػؿ  (4) بمعقػػوف محمػػد صػػال ، المسػػؤولي  العشػػري  لممتػػدخميف فػػ  عمميػػ  البنػػا ، أحكاميػػا وا 
  .53، ص 2415-2414، السن  الجامعي  1شيادة الماجستير، فرع القانوف العقاري، جامع  الجزائر 

  .147-146محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص  (5)
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 وأ التأمينػات جميػع ف  كتتابالإ العقاري المرق  لزـأ الجزائري المشرع فأ نجد، العقاري لممرق  الميني 
 .المطموب  القانوني  الضمانات

 يػدؼي الػذي التػأميف ىػذا، العشػري  لي المسػؤو  مػف ميفأالتػب العقػاري النشػاط أشػخاص يمتزـ عميوو 
 .الأخرى الثابت  المنشآتو  بالبنا  تمحؽ قد الت  العيوب وأ، الجزئ  وأ الكم  التيدـ أضرار تغطي ل

 ي المسػػػؤول مػػػف )المسػػػتفيد لػػػو المػػػؤمف تعػػػويض الػػػ  ييػػػدؼ، العشػػػري  المسػػػؤولي  عمػػػ  ميفأفالتػػػ
 نص تضمنو ما ىذا، الضرر قيم  عف الزيادة ؿيقب لا تعويضا، البنا  لحؽ الذي الضرر عف العشري (

 لػو المػؤمف تعػكيض فػي المػؤمف يمتػزـ لا»: يمػ  ما عم  نصت الت و  المدن  القانوف مف 623 المادة
 «.ميفالتأ قيمة ذلؾ يجاكز ألا بشرط منو المؤمف كقكع مف الناتج الضرر عف إلا

 مبمػػػ  يكػػػوف فأ يجػػػب لػػػذلؾ ،الضػػػرر لجبػػػر سػػػيم و  ىػػػو ميفأالتػػػ فأ، الػػػنص ىػػػذا مػػػف لنػػػا بػػػيفتيو 
 الجزائري المشرع من  التعويض ىذا ولاستحقاؽ .الضرر مع ناسبتي ميفأالت عقد يتضمنو الذي ميفأالت

 مػػا عمػػ  نصػػت التػػ و  44و 183/43 المػػادة ايمتضػػمنت، يفريقطػػ العشػػري  المسػػؤولي  مػػف لممسػػتفيديف
 المسػتحؽ التعػكيض يػدفع فأ يجػب، الأضرار مبمغ عمى المستفيديفك  المؤمف تفاؽإ حالة في »: يم 

 فػيك  الغػرض ليػذا المفػكض الخبيػر قبؿ مف الأضرار معاينة تاري  مف بتداءإ شيرأ (3) ثلاثة خلاؿ
 يػدفع فأ مػرالأ كػاف ميمػا المػؤمف عمى يتعيف الخبير قبؿ مف المحدد المبمغ عمى تفاؽالإ  عدـ حالة
 المختصػة القضػائية يػةالج تفصػؿ المبمغ ذاى (4/3) أعلاه (22) الثانية رةالفق في المحدد الأجؿ في
 «.لمتعكيض النيائي المبمغ فيك  النزاع في

 إلػػ  الحاجػػ  دوف بػػالتعويض ميفأالتػػ شػػرك  تمتػػزـ، عمييػػا المػػؤمف الأضػػرار حػػدوث بمجػػرد عميػػوو 
 التعويضػػػات سػػػتردادإ جػػػؿأ مػػػف المسػػػؤوليف عمػػػ  الرجػػػوع يػػػتـ ثػػػـ، الأضػػػرار ىػػػذه عػػػف المسػػػؤوؿ معرفػػػ 

 .(1)المدفوع 

 عنػػػو يترتػػػب حػػػادث كػػػؿ عػػف ميف(أالتػػػ )شػػػرك  المػػػؤمف تبميػػػ ب، ميفأالتػػ مػػػف المسػػػتفيد يمتػػػزـ ذلؾلػػ
 القػػوة وأ الطارئػػ  الحالػػ  فػػ  إلا، أيػػاـ (47) سػػبع  يتعػػدى لا جػػؿأ فػػ و  عميػػو طلبعػػوإ بمجػػرد الضػػماف
 .(2) القاىرة

                                                                                 

، بػدوف 2412عابد فايد عبد الفتاح فايد، التأميف المباشر ف  مجاؿ البنا  والتشييد، بدوف دار نشر، القػاىرة، مصػر،  (1)
  .12رقـ الطبع ، ص 

 المتعمؽ بالتأمينات. 47-95مف الأمر  15/5المادة  (2)
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 تاري  مف اسابيح أيبد، شيرأ (43) ثلبث  خلبؿ وديا النزاع تسوي  المتنازع  للؤطراؼ يمكف كما
 القضػائي  الجيػ  عمػ  النػزاع يعرض وديا تفاؽالإ عدـ حال  ف  لكف، للؤضرار المختص الخبير معاين 

 .المختص 

 ثلبثػ  جؿأ ف  العشري  المسؤولي  مف لممستفيد دفعت بأف تمتزـ، ميفأالت شرك  فاف الحال  ىذه ف 
 .(1)ليـ ي حما يشكؿ مما، الخبير حدده الذي المبم  مف ¾ شيرأ (43)

 : (2)حالات ثلبث بالتعويض لممستفيديف القضائي  المطالب  عم  يترتب عميوو 

 شػػرك  إدخػػاؿ دوف، المتػػدخميف ضػد دعػػوى العشػػري  المسػػؤولي  مػف المسػػتفيدوف يرفػػع فأ إمػا -1
 .ميفأالت

 .الخصوم  ف  ميفأالت شرك  الإنجاز عممي  ف  المساىموف إدخاؿ حال  -2

 .الخصوم  ف  ميفأالت شرك  تتدخؿ فأ -3

 عم  بنا  ذلؾو  المتدخميف باق  عف نياب  تعويضال دعوى مسؤولي  ميفأالت شرك  تتول  فأ -4
 .ميفأالت عقد تضمنو شرط

 ؟ العشرية المسؤكلية دعكل في التعكيض تقدير يتـ كيؼ ىك المجاؿ ىذا في المثار كالسؤاؿ

 ضػرورة عمػ ، التأمينػات قػانوف مف 95/47 الأمر مف 182 المادة بموجب الجزائري المشرع أقر
 : يم  ماك المديف أصاب ضرر لكؿ جابرا التعويض يكوف فأ

 يشػػمؿك ، يقػػدره الػػذم ىػػك فالقاضػػي القػػانكف فػػي أك العقػػد فػػي مقػػدرا التعػػكيض يكػػف لػػـ إذا »
 لعػدـ طبيعيػة نتيجػة ىػذا يكػكف أف بشػرط كسػب مػف فاتػو مػاك  خسػارة مػف الػدائف لحػؽ ما التعكيض

 الػدائف إسػتطاعة فػي يكػف لػـ إذا طبيعية نتيجة الضرر كيعتبر بو الكفاء في خرالتأ أك التزاـب الكفاء
. جيد ببذؿ يتكقاه أف  معمكـ

 جسػيما خطػأ أك غشػا يرتكػب لػـ الػذم المديف يمتزـ فلا، العقد مصدره لتزاـالا  كاف إذا أنو غير
 «.التعاقد كقت عادة تكقعو يمكف كاف الذم الضرر بتعكيض إلا

                                                                                 

  .148بمعقوف محمد الصال ، المرجع السابؽ، ص  (1)

(2)
  .148 ص، السابؽلمرجع ا 
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 المباشػػػر الضػػػرر يشػػػمؿ العقديػػػ  ي المسػػػؤول فػػػ  التعػػػويض فأ، الػػػنص ىػػػذا خػػػلبؿ مػػػف لنػػػا يتبػػػيف
 فإفػػ بالتػػال و  عقديػػ  مسػػؤولي  ىػػ  العشػػري  المسػػؤولي  كانػػت لمػػاو ، العقػػد إبػػراـ أثنػػا  المتوقػػع الضػػررو 

 إبػػراـ عنػػد المتوقػػع رالضػػر و  المباشػػر الضػػرر يشػػمؿ، العشػػري  المسػػؤولي  قيػػاـ عمػػ  المترتػػب التعػػويض
 .العقاري  الترقي  مف المستفيد مع العقاري المرق  مويبر  الذي العقد

 الخطػأ أم لتزاـبػالا  الكفػاء لعدـ طبيعية نتيجة كاف ما ىك »: ونأب المباشر الضرر الفقو عرؼو 
 أو لتػػزاـالا تنفيػذ لعػدـ حتميػػ  نتيجػ  يكػوف الػػذي الضػرر ىػو، المباشػػر رالضػر  عميػوو  .(1)«أحدثػػو الػذم
  .(2)معقوؿ جيد ببذؿ يتوقاه فأ الدائف يتمكف لـ ذاإ مباشرا الضرر أيضا يعتبر كما، فيو التأخر

 مػدة طػواؿ سػميـ بنػا  إنجاز ف  تمثؿي، نتيج  بتحقيؽ التزاـ ىو، العقاري النشاط أشخاص التزاـف
  .تسممو تاري  مف حسابيا يبدأ، السنوات العشر

 الضػرر وىػو المتوقػع الضػرر عػف التعػويض، أيضػا العشػري  المسػؤولي  فػ  لتعػويضا يشمؿ كما
، 182/2 المػػادة بموجػػب الجزائػػري المشػػرع لكػػف، العقػػد إبػػراـ أثنػػا  توقعػػو يمكػػف والػػذي الوقػػوع المحتمػػؿ
 الضرر عم  التعويض تحقؽ عميو يترتب الذيو  المديف يرتكبو يالذ الجسيـ الخطأو  الغش حال  استثن 
 .المتوقع ميرو  المتوقع

 العقػػد إبػػراـ أثنػػا  المتوقػػع الضػػرر عػػف بػػالتعويض وفممزمػػ، العقػػاري النشػػاط أشػػخاص يعػػد لػػذلؾ
 أضػػرارو  عيػػوب البنػػا  ىػػذا محػػؽي فأ أو، المنجػػز لمبنػػا  الجزئػػ  أو الكمػػ  التيػػدـ حصػػوؿ يشػػمؿ الػػذيو 

 حالػ  فػ  أيضػا يمكػف، المػدن  القػانوف مػف 182/2 المػادة نػص إلػ  سػتناداا  و  لكػف، التعػويض تستوجب
 توقعػو يمكػف لا الػذي الضػرر عػف التعػويض، العقػاري شػاطالن لأشػخاص الجسػيـ الخطػأ أو مػش ثباتإ

 .العقاري  الترقي  مف المستفيد مع لمعقد إبراميـ أثنا 

 اطالنشػػ لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  مجػػاؿ فػػ  التعػػويض فأ، دراسػػتو سػػبؽ ممػػا نلبحػػظ وبػػذلؾ
 ميػر لضػررا يضػاأ يشػمؿ فأ يمكػف كمػا، عػاـ كأصػؿ المتوقػع الضررو  المباشر الضرر تشمؿ العقاري
 .العقاري المشروع إنجاز عممي  ف  المساىميف لجميع الجسيـ الغشو  أخط إثبات تـ ما ذاإ، المتوقع

                                                                                 

  .245أمنو سميع، المرجع السابؽ، ص  (1)

  .681-684 ص، السابؽ المرجع، بمحاجالعرب   (2)
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 خاصػ  كبيػرة أىميػ  الإشػكاؿ ىػذا يطػرح حيػث، التعػويض تقػدير وقػت حوؿ إشكاؿ يثار نوأ مير
، التعػػويض قيمػػ  عمػػ  يػػنعكس ممػػا، البنػػا  مػػواد أسػػعار لتغيػػر نظػػرا، العقاريػػ  الترقيػػ و  البنػػا  مجػػاؿ فػػ 
 .كبيرة أىمي  لو التعويض تحديد تاري  فإف لذلؾ

 تقريره الخبير فيو يقدـ الذي الوقت ف  يكوف التعويض مبم  تقدير وقت فأ الفرنس  القضا  يرى
 .(1)البنا  مواد أسعار تغير عتبارالإ بعيف الأخذ مع، مداىاو  الأضرار عف

، بػالحكـ النطػؽ وقػت إلػ  التعويض قيم  تحديد قتو  يرجع نوأ نجد المصري لممشرع بالنسب  أما
 البنا  مواد سعارأ رتفاعإ نتيج ، الضرر قيم  تغيرت ما ذاإ التعويض قيم  يعدؿ فأ لمقاض  يمكف كما

 .(2)العمم  سعر وارتفاع

 الحكػػػـ تػػاري  إلػػػ  التعػػويض قيمػػ  تقػػػدير تػػاري  يرجػػػع نػػوأ، الجزائػػري الفقػػػو يػػرى ذلػػػؾ مقابػػؿ فػػ 
  .(3)لضررا عف بالتعويض

 كػاف اذإ مػا يحػدد لػـ الجزائػري المشػرع فأ نجػد، العقاريػ  لمترقيػ  المنظمػ  النصػوص إلػ  ورجوعا
 فكػاف، خبرتػو لتقػارير الخبيػر إيػداع تػاري  أو بالحكـ النطؽ وقت إل  رجعي لتعويضا قيم  تحديد تاري 
 مػػواد أسػػعار فػػ  غيػػراتالت مراعػػاة مػػع، بػػالحكـ النطػػؽ وقػػت التعػػويض قيمػػ  تحديػػد يػػتـ فأ الأجػػدر مػػف

  .محسوسا رتفاعاإ تعرؼ نياأو  خاص  البنا 

 الثاني:المطمب 
  العقارم النشاط لأشخاص العشرية المسؤكلية دفع

 التػ  الأجنبػ  السػبب فكػرةب يػرتبط العقػاري النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي  دفع موضوع اف
 الأجنبػػ  لمسػػبب إثباتػػو، اتػػوالتزام مػػف لمػػديفا لإعفػػا  يشػػترط كػػاف الػػذي (4)الرومػػان  القػػانوف إلػػ  ترجػػع
 أف دوف الأجنبػػػ  السػػػبب فكػػػرة نػػػابميوف مجموعػػػ  نصػػػوص تضػػػمنت حيػػػث، فرنسػػػا إلػػػ  انتقمػػػت والتػػػ 

 تحتػاج لا معروفػ  نبػ الأج السػبب فكػرة إعتبػر الفرنسػ  المشرع أف أساس عم  ذلؾو  لو تعريفا تضمفت
                                                                                 

  .153محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .154-153، صنفسوالمرجع  (2)

 .74محمد صبري السعدي، أحكاـ الالتزاـ، المرجع السابؽ، ص  (3)

عػػف الأشػػيا  ميػػر الحيػػ  فػػ  القػػانوف المػػدن  الجزائػػري، دراسػػ  مقارنػػ  بػػيف  محمػػود جػػلبؿ حمػػزة، المسػػؤولي  الناشػػئ  (4)
، 1984القػػػانوف المػػػدن  الجزائػػػري والقػػػانوف المػػػدن  الفرنسػػػ  والقػػػانوف المػػػدن  المصػػػري، ديػػػواف المطبوعػػػات الجامعيػػػ ، 

 .483الجزائر، بدوف رقـ الطبع ، ص 



 لأشخاظ اليشاط العكارٍأحلاو المصؤولًُ العشريُ  الباب الثاىٌ:

 

184 

 المضػرور وفعػؿ المفػاج  الحػادث أو القػاىرة القػوة فػ  المتمثمػ و  صػوره بػذكر اكتف  وبذلؾ تعريؼ. إل 
 .(1)الغير وفعؿ

 الدراسػػ  وتسػػتدع .(2)الفرنسػػ  المشػػرع مػػف الأجنبػػ  السػػبب فكػػرة الجزائػػري المشػػرع اقتػػبس لقػػد و
 دراسػػ  أيضػػا تقتضػػ  كمػػا تحققػػو وشػػروط تعريفػػو تحديػػد خػػلبؿ مػػف الأجنبػػ  السػػبب مفيػػوـ فػػ  البحػػث
 السػػػبب مفيػػػوـ لدراسػػػ  الأوؿ الفػػػرع تخصػػػيص سػػػيتـ تػػػالييفمت يففػػػرعي خػػػلبؿ مػػػف ـسػػػيت مػػػا ذلػػػؾ صػػػوره

 الأجنب . السبب صور لدراس  الثان  الفرع تخصيص سيتـ ابينم، الأجنب 

 الأكؿ:الفرع 
  الأجنبي السبب مفيكـ

 : تحققو شروط تحديدو  وتعريف الأجنب  السبب مفيوـ دراس  تقتض 

 .الأجنبي السبب تعريؼأكلا: 

 يكػكفك  ليػوإ ينسػب لا معيف حادث كأ فعؿ كؿ ىك »: نػوأب الأجنب  لسببا الفقيا  بعض عرؼ
 (3) .«مستحيلا الضار العمؿ كقكع منع قد عميو المدعى عف الأجنبي السبب

 المسػؤكؿ قبػؿ مػف الػدفع ممكػف غيرك  متكقع غير حادث كأ فعؿ كؿ »: نوأب البعض عرفو كما
 .(4)«الضرر عنو أنش عنو خارجاك 

ستنادا  بينما، الأجنب  لمسبب تعريفا تتضمف لـ نياأ نلبحظ، الجزائري المدن  قانوفال نصوصل وا 
 الجزائػػػري المػػػدن  القػػػانوف مػػػف 127 المػػػادة نػػػص خػػػلبؿ مػػػف، صػػػوره بتحديػػػد الجزائػػػري المشػػػرع كتفػػػ إ
 .(1)الغير أخط وأ المضرور خطا وأ القاىرة القوة وأ المفاج  الحادث ف  المتمثم و 

                                                                                 

 دراسػػ ، المدنيػػ  المسػػؤولي  عبػػ  توزيػػع فػػ  ووانعكاسػػات ببي السػػ لرابطػػ  القػػانون  المفيػػوـ، حبيػػب محمػػد جبػػري عػػادؿ (1)
 . 397-366، الطبع  الأول ، ص 2445مقارن  بأحكاـ الفقو الإسلبم ، دار الفكر الجامع ، الإسكندري ، مصر، 

 .483محمود جلبؿ حمزة، المرجع السابؽ، ص  (2)

لجػز  الثػان ، دار النشػر لمجامعػات المصػري ، القػاىرة، سميماف مرقس، الواف  فػ  شػرح القػانوف المػدن ، الالتزامػات، ا (3)
 .447، الطبع  الخامس ، ص 1988

، الطبعػػ  الثانيػػ  2414عمػػ  فيلبلػػ ، الالتزامػػات، الفعػػؿ المسػػتحؽ لمتعػػويض، الطبعػػ  الثانيػػ ، مػػوفـ لمنشػػر، الجزائػػر،  (4)
 . 329ص 
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 مػا عمػ  نصػت التػ و  138/2 المػادة نػص فػ  الأجنب  لمسبب يضاأ الجزائري المشرع أشار كما
 يكػػف لػػـ بسػػبب حػػدث الضػػرر ذلػػؾ فأ اثبػػت ذاإ لمشػػيء رساالحػػ المسػػؤكلية ىػػذه مػػف يعفػػى »: يمػػ 

 «. القاىرة القكة أك الطارئة الحالة أك، الغير عمؿ أك، الضحية عمؿ مثؿ يتكقعو

 .الأجنبي السبب تحقؽ شركطثانيا: 

 النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  نفػػ  تحققػػو عمػػ  يترتػػب الػػذي الأجنبػػ  بالسػػب فػػ  يشػػترط
 : التالي  الشروط العقاري

 

 : التكقع عدـ شرط -1

 الشػخص تكقػع مجاؿ في تدخؿ التي الأحداثك  الظركؼ كؿ دستبعاإ » التوقع عدـ بشرط يقصد
 .(2)«الأجنبية الأسباب دائرة مف

 اف عميػػو المسػػتحيؿ مػػف سػػيجعؿ ممػػا الحػػادث ىػػذا عتكقػػ إمكػػاف عػػدـ »: أيضػػا بػػو يقصػػد كمػػا
 .(3)«بالفعؿ تصرؼ ما بخلاؼ يتصرؼ

 خلبلػػو مػػف الػػذيو ، الأجنبػػ  السػػبب لتحقػػؽ الأساسػػي  الشػػروط مػػف التوقػػع عػػدـ شػػرط يعػػد بػػذلؾ و
 مػػف التوقػػع عمػػ  القػػدرة تختمػػؼو ، (4)لا ـأ جنبػػ أ اسػػبب كػػاف مػػا إذا الفعػػؿ وأ الحػػادث بػػيف التفرقػػ  يمكػػف

 ر.لآخ شخص

 : التوقع معيار تحديد ف  الفقو إختمؼ

                                                                                                                            
اذا اثبت الشخص أف الضرر قد نشػأ عػف سػبب لا » مف القانوف المدن  الجزائري عم  ما يمػ :  127نصت المادة  (1)

يد لو فيو كحادث مفاجئ أك قكة قاىرة، أك خطأ صدر مف المضركر أك خطأ مف الغير، كػاف غيػر ممػزـ بتعػكيض ىػذا 
  «.الضرر، مالـ يكجد نص قانكني أك إتفاؽ يخالؼ ذلؾ

 .392عادؿ جبري محمد حبيب، المرجع السابؽ، ص  (2)

، الواضػػػػ  فػػػػ  القػػػػانوف المػػػػدن ، النظريػػػػ  العامػػػػ  للبلتزامػػػػات، مصػػػػادر الالتػػػػزاـ المسػػػػؤولي  محمػػػػد صػػػػبري السػػػػعدي (3)
، بدوف رقـ طبعػ ، 2411التقصيري ، الفعؿ المستحؽ لمتعويض، دراس  مقارن  ف  القوانيف العربي ، دار اليدى، الجزائر، 

 .149ص 

 .392عادؿ جبري محمد حبيب، المرجع السابؽ، ص  (4)
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 فػ  المعتمد المعيار ىو الشخص  المعيار فأ، تجاهالإ ىذا أصحاب يرى: الشخصي المعيار -أ
 الشخص. أساس عم  يتحدد الذي المعيار ىوو  التوقع تحديد

  الخاصػػػ الظػػػروؼ إلػػػ  ترجػػػع، الاتجػػػاه ىػػػذا أصػػػحاب يأر  فػػػ  التوقػػػع تقػػػدير ل أمسػػػ فػػػإف عميػػػوو 
 ضػػمفي نظػػرىـ فػػ  التوقػػع لتقػػدير المعيػػار ىػػذا عمػػ  ادعتمػػالا فػػإف، الإدراكيػػ و  العقميػػ  وقدراتػػو لمشػػخص
 فكريػػػ  قػػػدرات مػػػف يممكػػػو امػػػم كثػػػرأ شخصػػػا تكميػػػؼ يمكػػػف لا نػػػوأ أسػػػاس عمػػػ  ذلػػػؾو  العدالػػػ  تحقيػػػؽ

 .(1)عقمي و 

 فأ أسػػػػػػػػاس عمػػػػػػػػ  ذلػػػػػػػػؾو  اسػػػػػػػػتبعاده تػػػػػػػػـ، المعيػػػػػػػػار ليػػػػػػػػذا الموجيػػػػػػػػ  الانتقػػػػػػػػادات لكثػػػػػػػػرة نظػػػػػػػػرا
دراكيػػػػ و  وعقميػػػػ  شخصػػػػي  عوامػػػػؿ عمػػػػ  التوقػػػػع تقػػػػدير فػػػػ  ادمػػػػعتالا  اكتشػػػػافيا يصػػػػعب عوامػػػػؿ ىػػػػ  ا 
ثباتيػػػػػاو   اخػػػػػػتلبؼ المعيػػػػػػار ىػػػػػػذا عمػػػػػػ  ادعتمػػػػػػالا عمػػػػػػ  يترتػػػػػػب أخػػػػػػرى جيػػػػػػ  مػػػػػػفو ، جيػػػػػػ  مػػػػػػف ىػػػػػػذا ا 

 .(2)الحموؿ ف  اختلبؼ عنيا ينتج الذيو  الأشخاص قدرات

 

 

 : المكضكعي المعيار-ب

 

 أسػاس عمػ  يقػوـ الػذي، الموضػوع  المعيػار عمػ  لمتوقع ىـر تقدي ف  تجاهالإ ىذ صحابأ يعتمد
 الموضػوع  المعيػار عمػ  ادعتمػالا لاف استبعاده تـ نوأ مير، المجتمع منيـ يتكوف الذي الأفراد أممبي 

 .مقبول  مير نتائج إل  يوصمنا التوقع تقدير ف 

 الشػػخص ىػوو  التوقػع معيػار تقػدير فػ ، ريػالنظ الشػػخص معيػار تبػاعإ العربػ  الفقػو اقتػرح عميػوو 
 .(3)عميو المدع  مستوى ف  يكوف الذي

  .(4)عتادمال الشخص معيار عم  التوقع تقدير ف  داعتم، الجزائري الفقو نجد لكف
                                                                                 

 .414، ص  سوالمرجع نف (1)

 .414عادؿ جبري محمد حبيب ، ص (2)

 .414، ص  نفسوالمرجع  (3)

محمػػػػد صػػػػبري السػػػػعدي، الواضػػػػ  فػػػػ  القػػػػانوف المػػػػدن ، النظريػػػػ  العامػػػػ  للبلتزامػػػػات، مصػػػػادر الالتػػػػزاـ المسػػػػؤولي   (4)
 .149التقصيري ، الفعؿ المستحؽ لمتعويض، المرجع السابؽ، ص 
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 : الدفع ستحالةإ شرط -2

 الػػػدفع سػػػتحال إ شػػػرط تػػػوفر فيجػػػب، التوقػػػع عػػػدـ عنصػػػر تػػػوفر الأجنبػػػ  السػػػبب لتحقػػػؽ يكفػػػ  لا
 الػدفع سػتحال إ شػرط فأ مػف يمنػع لا ىػذا لكف، التشريعات ممبأ عميو تنص لـ الذي الشرط ىذا، أيضا
 عػدـ عػف فكػرة يعكس الدفع ستحال إ شرط فأ أساس عم  ذلؾ، و الأجنب  لمسبب الجوىري  الشروط مف

  .(1)رادةالإ نعداـإ بو يقصد الذيو  عميو المدع  بو تصرؼ الذي تصرؼال بغير التصرؼ إمكاني 

 حيػث، الػدفع اسػتحال  تقػدير فػ  عميػو يعتمػد الػذي معيػارال تحديد ف  مفوااخت الفقيا  فأ نجد كما
 معيػار عمػ  الػدفع سػتحال إ درجػ  تقػدير ف  يعتمد الذي، الموضوع  المعيار عم  الأوؿ تجاهالإ داعتم

 .(2)حيط  الناس كثرأ فكرة عم  يقوـ موضوع 

 المعيػار ىو الأجنب  لمسبب لدفعا ستحال إ لتقدير الصحي  لمعيارا فأ الفقو يرى، ذلؾ مقابؿ ف 
 مطالبتػػػو يمكػػػف لا بالتػػػال و  بالمسػػػؤوؿ المحيطػػػ  الواقعيػػػ  الظػػػروؼ أسػػػاس عمػػػ  يقػػػوـ الػػػذي، الشخصػػػ 

 .(3)كثرأ

 الرجػؿ معيػار عمػ  الأجنبػ  لمسػبب الدفع إستحال  لتقدير داعتم، الجزائري الفقو فأ نجد نوأ مير
 .(4)المعتاد

 الثاني:الفرع 
 جنبيالأ السبب صكر

 القػػػانوف مػػػف 138/2و 127 المػػػادتيف بموجػػػب، الأجنبػػػ  السػػػبب صػػػور الجزائػػػري المشػػػرع حػػػدد
 .المضرور أخطو  الغير وفعؿ القاىرة القوة ف  تتمثؿو  المدن 

  المفاجئ الحادث كأ القاىرة القكةأكلا: 

 القػػػاىرة القػػػوة عتبػػػرإ الجزائػػػري المشػػػرع فأ، 138/2 المػػػادة 127 المػػػادة نػػػص خػػػلبؿ مػػػف يتبػػػيف
 مػف لاو  الشػروط ناحيػ  مػف لا يختمفػاف لا نيمػاأ كما، واحد مدلوؿ ذو مترادفاف لفظاف المفاج  ادثالحو 

                                                                                 

 .418، ص المرجع نفسو(1)

 .424، ص نفسوجع المر  (2)

 .425-424عادؿ جبري محمد حبيب، المرجع السابؽ، ص  (3)

الواضػػػػ  فػػػػ  القػػػػانوف المػػػػدن ، النظريػػػػ  العامػػػػ  للبلتزامػػػػات، مصػػػػادر الالتػػػػزاـ المسػػػػؤولي  محمػػػػد صػػػػبري السػػػػعدي،  (4)
 .149المرجع السابؽ، ص التقصيري ، الفعؿ المستحؽ لمتعويض، 
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 ذلػػؾو  يمػػابين لتفرقػػ  أسػػاس لا نػػوأ مػػرقس سػػميماف الأسػػتاذ يػػرى لػػذلؾ، (1)امػػعميي المترتبػػ  ثػػارالآ حيػػث
 .(2)مترادفاف نيمالأ

 طبيعػةال فعؿ فم كأ التشريعك  بكالحر  الإنساف فعؿ مف حادث »: إذف ىػ  القاىرة فالقوة لذلؾو 
 .(3)«عميو المدعي عف كخارجي الدفع ممكف كغير متكقع غير يككف كالزلازؿ

 حػادث كػؿ »: ىػ  العقػاري النشػاط لأشػخاص العشػري  المسػؤولي  مجػاؿ ف  القاىرة القوة تعرؼو 
 البنػاء ةعمميػ فػي المسػاىميف جميػع رادةإ عػف خارجػا يكػكف بحيػث، دفعو لاك  تكقعو يمكف لا فعؿ كأ
 الثابػت المنشػأ كأ البنػاء فػي الجزئػي كأ الكمػي التيػدـ حصكؿ عميو يترتبك  إحداثو في ليـ دي لا مأ

 لا متكقػػع غيػػر حادثػػا تكػػكف فأ القػػاىرة القػػكة فػػي يشػػترط لػػذلؾك  مسػػتحيلا يـالتػػزام تنفيػػذ يجعػػؿ ممػػا
 .(4)«خارجيا يككف فأ يجب كما درؤه يمكف

 : التالي  روطالش تحقؽ القاىرة القوة ف  يشترط

 : التكقع إمكاف عدـ 1-

 يترتب الذي الأجنب  السبب صور بيف مف يعد حت  المفاج  الحادث أو القاىرة القوة ف  يشترط
 توقعػو يمكػف لا ممػا الحػادث وأ الفعؿ ىذا يكوف فأ، عميو لممدع  الكامم  المسؤولي  نتفا إ تحققو عم 

، القػاىرة القػوة حػدوث توقػع إمكاني  فلأ، (5)شخص  لا موضوع  معيار أساس عم  التوقع تحديد يتـو 
 .(6) الحادث ىذا لدفع حترازي الإ الطرؽ تباعإ عم  قادرا المسؤوؿ يجعؿ

  الدفع ستحالةإ -2

، دفعػػو لممسػػؤوؿ يمكػػف لا ممػػف فعػػؿال وأ الحػػادث يكػػوف فأ، التوقػػع شػػرط إلػػ  بالإضػػاف  يشػػترط
 تكػوف فأ يشػترط امػك، الػيقظ الشػخص عمػ  يتأسػس موضػوع  معيػار إلػ  الػدفع سػتحال إ تقدير يرجعو 

                                                                                 

 .332عم  فيلبل ، المرجع السابؽ، ص  (1)

  .498 ص، السابؽ المرجع، مرقسسميماف  (2)

 .332عم  فيلبل ، المرجع السابؽ، ص  (3)
 (4)

 Michel Zanaro, la responsabilité des constructeurs, lexis, nexis , paris, 2005, p 87. 

لالتػػػػزاـ المسػػػػؤولي  الواضػػػػ  فػػػػ  القػػػػانوف المػػػػدن ، النظريػػػػ  العامػػػػ  للبلتزامػػػػات، مصػػػػادر ا محمػػػػد صػػػػبري السػػػػعدي، (5)
 .112المرجع السابؽ، ص  التقصيري ، الفعؿ المستحؽ لمتعويض، 

احمػػد شػػوق  عبػػد الرحمػػاف، الدراسػػات البحثيػػ  فػػ  المسػػؤولي  المدنيػػ ، المسػػؤولي  المدنيػػ  الشخصػػي ، الفقػػو والقضػػا   (6)
 .195، بدوف رقـ الطبع ، ص 2447المصري والفرنس ، منشآت المعارؼ، الإسكندري ، مصر، 
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 والتزامػػ تنفيػػذ سػػتحال إ تكػػوف فأ يشػػترط، المسػػؤولي  مػػف المػػديف يعفػػ  حتػػ  عميػػوو ،(1)مطمقػػ  الاسػػتحال 
 .(2)دفعو لو استحاؿ لحادث راجع

 الػذيو  الأجنبػ  السػبب صػور بيف مف،  الفجائ الحادث وأ القاىرة القوة تعد، سبؽ ما عم اً  بنو 
، تعيبػو وأ جزئيػا وأ كميػا العقػار تيػدـ عػف العقػاري النشػاط أشخاص مسؤولي  نتفا إ حدوثيا عم  يترتب
 بيف السببي  الرابط  قطع عنيا أتنش، القاىرة القوة وقوع فأ أساس عم  ذلؾو  ومتانتو. سلبمتو ييدد مما
 متانػ  ييػدد فأ نوأش مف الذي، العيب وأ التيدـ بيفو  الإنجاز عممي  ف  العقاري النشاط أشخاص أخط
 .العقاري المشروع صلبب و 

 بػػػيف مػػػف، (3)تحركيػػػاو  الأرض ىبػػػوطو  الػػػزلازؿ وأ القويػػػ  كالأعاصػػػير، الطبيعيػػػ  الظػػػواىر تعػػػدو 
، العشري  المسؤولي  مف البنا  عممي  ف  المساىميف الأشخاص جميع إعفا  عمييا يترتب الت  الظواىر

 .درؤىا وأ توقعيا يمكف لا الطبيعي  الظواىر ىذه فأ باتإث مف التشييد عممي  ف  المساىميف تمكف ذاإ

 ظػؿ فػ  خاصػ ، توقعيػا يمكػف التػ  الأمػور مػف الظػواىر ىػذه فأ إثبػات إمكانيتيـ حال  ف  لكف
 .(4)كامم  المسؤولي  المشيديف يتحمؿ الراىف التكنولوج  التقدـ

 يسػتحيؿ قػاىرة قػوة إلػ  راجػع التعيػب وأ التيػدـ فأ بإثبػات، العقػاري النشاط أشخاص يمتزـ عميوو 
 دفعيا. يمكف لاو  مطمق  ستحال إ توقعيا

 عيػوب عػف الناشػئ  العيػوبو  التيػدـ القػاىرة القػوة مػف خػرجأ قػد المصػري الفقو فأ بالذكر الجديرو 
 (5)البنا  ف  المستعمم  المواد بعيو  وأ الأرض

                                                                                 

 .197-196، ص نفسوالمرجع  (1)

، الطبعػػ  2446حسػيف عمػػ  الػذنوف، المبسػػوط فػػ  شػرح القػػانوف المػدن ، الرابطػػ  السػػببي ، دار وائػؿ لمنشػػر، الأردف،  (2)
 .61الأول ، ص 

)3(
 Jean- Bernard Ayby Hugues Périnet-Marquet Rozen Noguello,droit de l’urbanisme et de la construction 

,editions, lgdj,France,2020,12 eme édition,p868. 
مػػازي أبػػو عرابػػ ، الضػػماف العشػػري لممينػػدس ومقػػاوؿ البنػػا  ومػػدى خضػػوع المقػػاوؿ مػػف البػػاطف لػػو، دراسػػ  مقارنػػ ،  (4)

  أبحػاث اليرمػػوؾ، سمسػػم  العمػوـ الاجتماعيػػ ، عمػػادة البحػػث العممػ  والدراسػػات العميػػا، جامعػ  اليرمػػوؾ، منشػػورات جامعػػ
 .544، العدد الثان ، ص 2449اليرموؾ، الأردف، 

 .165-161محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص  (5)



 لأشخاظ اليشاط العكارٍأحلاو المصؤولًُ العشريُ  الباب الثاىٌ:

 

192 

 المضركر فعؿثانيا: 

 يػػنقص فأ لمقاضػػي يجػػكز »: يمػػ  مػػا مػػ ع الجزائػػري المػػدن  القػػانوف مػػف 177 المػػادة نصػػت
 زاد كأ الضػرر حػداثإ فػي شػترؾإ قػد بخطئػو الػدائف كػاف ذاإ بػالتعكيض يحكـ لا كأ، التعكيض مقدار
 «.فيو

، منيػا التخفيػؼ وأ المسػؤولي  مػف عميػو المػدع  إعفػا  يمكػف نوأ، النص ىذا خلبؿ مف لنا يتبيف
 فعػؿ وأ المضػرور بخطػأ يقصػدو  الضػرر وقػوع فػ  ومعػ يشػترؾ نػوأ وأ لمدائف يرجع الخطأ فأ اثبت ذاإ

 فػػ  المضػػرور فعػػؿ مػع بفعمػػو شػػترؾإ قػد، الضػػار الفعػػؿ منػو قػػعو  مػػف وىػو عميػػو المػػدع  فأ، المصػاب
 .(1)الضرر إحداث

 النشػػػاط أشػػػخاص عفػػػا لإ سػػػببا العشػػػري  المسػػػؤولي  مػػػف المسػػػتفيد أخطػػػ يعػػػد، ذلػػػؾ إلػػػ  ناداتسػػػوا
 مػػف المسػػتفيد أخطػػ مػػع ىـأخطػػ شػػترؾإ مػػا ذاإ، منيػػا لمتخفيػػؼ بباسػػ وأ العشػػري  المسػػؤولي  مػػف العقػػاري

 : حالتيف بيف نميز الحال  ىذه ف و  العشري  المسؤولي 

 :العقارم النشاط أشخاص أخط المستفيد أخط استغراؽ حالة -1

 عميػو المػدع  مسػؤولي  ا نتفػإ، عميػو المػدع  أخطػ عمػ  المضػرور أخط استغراؽ عم  يترتب 
 .(2)المسؤولي  كامؿ المضرور حمؿيت بالتال و  نيائيا

 النشػػاط أشػػخاص ثبػػتأ مػػا ذاإ، المسػػؤولي  كامػػؿ العشػػري  المسػػؤولي  مػػف المسػػتفيد يتحمػػؿ لػػذلؾو 
 .العقاري  الترقي  مف المستفيد أخط استغراؽ إل  راجع، لبنا ا تيدـ حصوؿ فأ العقاري

 : العشرية ؤكليةالمس مف المستفيد ألخط العقارم النشاط شخاصأ أخط استغراؽ حالة -2

 (3)المسػؤولي  كامػؿ عميػو المػدع  يتحمػؿ، المضػرور ألخطػ عميو المدع  أخط استغراؽ حال  ف 

 النشػػػاط أشػػػخاص يتحمػػػؿ، المسػػػتفيد ألخطػػػ العقػػػاري النشػػػاط أشػػػخاص أخطػػػ اسػػػتغراؽ حالػػػ  فػػػ  عميػػػوو 
 فػ  ذلػؾو ، اريالعقػ النشػاط أشػخاصو  المسػتفيد مػف كؿ المسؤولي  تحمؿي قدو  ،المسؤولي  كامؿ العقاري
 .بالتساوي المسؤولي  عمييـ توزع بالتال و  ىماأخط راؾتشإ حال 

                                                                                 

الواضػػػػ  فػػػػ  القػػػػانوف المػػػػدن ، النظريػػػػ  العامػػػػ  للبلتزامػػػػات، مصػػػػادر الالتػػػػزاـ المسػػػػؤولي   محمػػػػد صػػػػبري السػػػػعدي، (1)
 .116المرجع السابؽ، ص  التقصيري ، الفعؿ المستحؽ لمتعويض، 

 . 244مد شوق  عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص اح (2)

 . 117محمد صبري السعدي، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 رب ألخطػ العشري  المسؤولي  مف المدينيف إعفا  إمكاني  عدـ عم  كدأ الفرنس  القضا  فأ مير
 يقػدميا التػ  الآرا و  قتراحػاتالإ بػرفض ممزميف البنا  عممي  ف  المساىميف فأ أساس عم  ذلؾ، العمؿ
 .(1)البنا  لأصوؿ جيموو  خبرتو لعدـ نظرا، مؿالع رب

 الغير أخطثالثا: 

 نػوأ بمعنػ ، عميػو المػدع  عمػ  أجنبيػا يكػوف الػذيو  الضػرر فػ  المتسبب الشخص بالغير يقصد
 .(2)عنو مسؤولا الأخير ىذا يكوف لا

 اريالعقػػ النشػاط أشػػخاص بػيف تػػربط التػ  التعاقديػ  العلبقػػ  عػف الأجنبػػ  ىػو الغيػػر يعػد بالتػال و 
  .العشري  المسؤولي  مف المستفيدو 

 مػػػػف المسػػػػتفيد جػػػػار كقيػػػػاـ، الغيػػػػر فعػػػػؿ وأ أخطػػػػ إلػػػػ  تعيبػػػػو وأ البنػػػػا  تيػػػػدـ يرجػػػػع قػػػػد بالتػػػػال و 
 ىػذه ففػ ، بنػا ال تيػدـ إل  أدت ضخم  لآلات باستعمالو البنا  ف  تعديلبت دخاؿإب العشري  المسؤولي 

 لبنػػػا  الواقػػػع الضػػػرر حصػػػوؿ عػػػف المسػػػؤوؿ باعتبػػػاره، كاممػػػ  العشػػػري  المسػػػؤولي  الغيػػػر يتحمػػػؿ الحالػػػ 
 .المستفيد

 فأ مػاا  و  .خػرللآ الخطػأيف أحػد يسػتغرؽ فأ فإمػا، المضػرور أخطػ مػع الغيػر أخطػ يشػترؾ قد لكف
 خر.الآ عف مستقلب الخطأيف مف كؿ فو يك

 حال  ف  لكف، الغير ألخط هأخط استغراؽ حال  ف ، كامم  المسؤولي  عميو المدع  يتحمؿ عميوو 
 .(3)كامم  المسؤولي  الغير يتحمؿ، المضرور ألخط عميو المدع  أخط استغراؽ

 القػػانوف مػف 126 المػادة أحكػػاـ تطبػؽ، خػرالآ لمخطػأ الخطػػأيف حػدأ اسػتغراؽ عػػدـ حالػ  فػ  لكػف
2445 جػواف 24 فػ  المػؤرخ 14-45 بالقانوف المعدل  الجزائري المدن 

: يمػ  مػا عمػ  نصػت التػ و  (4)
 تكػػػكفك  الضػػػرر بتعػػػكيض يـالتػػػزام فػػػي متضػػػامنيف كػػػانكا ضػػػار فعػػػؿ عػػػف كليفالمسػػػؤ  تعػػػدد ذاإ »

  .«بالتعكيض لتزاـالا  في منيـ كؿ نصيب القاضي عيف إذا إلا بالتساكم بينيـ فيما المسؤكلية

                                                                                 

 . 545مازي أبو عراب ، المرجع السابؽ، ص  (1)

 . 333عم  فيلبل ، المرجع السابؽ، ص  (2)

 . 122محمد صبري السعدي، المرجع السابؽ، ص  (3)

 . 2445-46-26، المؤرخ  ف 44الجريدة الرسمي ، عدد  (4)
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 مػػػف المسػػػتفيد أخطػػػ مػػػع العقػػػاري النشػػػاط أشػػػخاص أخطػػػ ترؾشػػػإ ذاإفػػػ، المػػػادة ىػػػذه إلػػػ  سػػػتناداا  و 
 تكػػػوف وبالتػػػال  بالتسػػػاوي عمػػػييـ الحالػػػ  ىػػػذه فػػػ  المسػػػؤولي  فتػػػوزع، الغيػػػر أخطػػػو  العشػػػري  المسػػػؤولي 
 فػػ  حقػو عمػ  المضػرور حصػوؿ فػ  فعالػ  قانونيػػ  وسػيم  تعػد التػ  الأخيػرة ىػذه، تضػامني  مسػؤوليتيـ

 .(1)الضرر وقوع عف المسؤوؿ اعتباره حال 

 السػببي  العلبقػ  ووجػود عنػو الأخطػا  تعػددو  الضػرر وحػدة، التضامني  المسؤولي  لتحقؽ يشترطو 
  .(2)لمقاض  التقديري  مسمط ل تقديره مسال  ترجع الذي والضرر المسؤوليف أخطا  بيف المباشرة

                                                                                 

 . 514عادؿ جبري محمد حبيب، المرجع السابؽ، ص  (1)

 .415-414 صنفسو،  المرجع (2)
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 : الثاني فصلال خلاصة

 العقػػػاري النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػػؤولي أثػػار ب المتعمػػؽ، الفصػػؿ ليػػػذا دراسػػت  خػػلبؿ مػػف
 : مايم  إستخمصت

 خاصػػ  طبيعػػ  ذات عقديػػ  دعػػوى ىػػ  العقػػاري نشػػاطال لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى -
 .العام  القواعد ف  العشري  المسؤولي  دعوى عف تختمؼ

 الغيػر المفتػرض الخطػأ أسػاس عمػ  العقػاري النشػاط لأشػخاص العشري  المسؤولي  دعوى تقوـ -
 .للئثبات قابؿ

 أصػحاب  العقاريػ لمترقيػ  المنظمػ  والنصػوص التأمينػات قػانوف بموجػب الجزائري المشرع حدد -
 .العشري  المسؤولي  دعوى رفع ف  الحؽ

 حالػػػػ  فػػػ  النقػػػدي التعػػػويض أو العينػػػ  التنفيػػػذ العشػػػري  المسػػػؤولي  دعػػػوى رفػػػع عمػػػ  يترتػػػب -
 .العين  التنفيذ إستحال 

 .الأجنب  لمسبب إثباتيـ حال  ف  العشري  مسؤوليتيـ دفع العقاري النشاط لأشخاص يمكف -
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 :الثاني الباب خلاصة

 العقػػاري النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  مسػػؤولي ال أحكػػاـب المتعمػػؽو  البػػاب ليػػذا دراسػػت  خػػلبؿ مػػف
 : مايم  إستخمصت

 يبرمػو الػذي العقاريػ  الترقيػ  عقػد عمػ  بنا  العقاري النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي  تنشأ -
 بػػاق  مػػع العقػػاري المرقػػ  مػػويبر  الػػذي المقاولػػ  وعقػػد العقاريػػ  الترقيػػ  مػػف المسػػتفيد مػػع العقػػاري المرقػػ 

  .العقاري النشاط أشخاص

 لمتيػػػدـ المنجػػػز العقػػػار تعػػػرض العقػػػاري النشػػػاط لأشػػػخاص العشػػػري  المسػػػؤولي  لتحقػػػؽ يشػػػترط -
 لمعقػػار العقاريػػ  الترقيػػ  مػػف المسػػتفيد تسػػمـ مػػف سػػنوات عشػػر خػػلبؿ بعيػػب إصػػابتو أو الجزئػػ  أو الكمػػ 
 .أجمو مف أنش  الذي الغرض لأدا  صال  مير العقار يجعؿ مما المنجز

، العقاريػ  الترقيػ  مجاؿ ف  العشري  لممسؤولي  الموضوع  النطاؽ مف الجزائري المشرع ضيؽ -
 تػػدخؿ ضػػرورة نػػرى لػػذلؾ، العقاريػػ  الترقيػػ  عمميػػات فػػ  المتدخمػػ  الأشػػخاص إفػػلبت عميػػو يترتػػب ممػػا

 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـ مػػف 34 ةوالمػػاد 44-11 القػػانوف مػػف 46 المػػادة عمػػ  تعػػديلبت لإدخػػاؿ المشػػرع
 التػػ  والأضػػرار الخفيػػ  والعيػػوب العقػػاري المشػػروع وصػػلبب  متانػػ  تيػػدد التػػ  العيػػوب لتشػػمؿ، 12-85

 للئنفصاؿ. القابم  مير التجييزي  بالعناصر تمحؽ

 خاصػػ  طبيعػػ  ذات عقديػػ  دعػػوى ىػػ  العقػػاري النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  دعػػوى -
 ترفػع ثحيػ المفتػرض الخطػأ أسػاس عمػ  تقػوـ العامػ  القواعد ف  العشري  سؤولي الم دعوى عف تختمؼ

 .العشري  المسؤولي  مف المستفيد  صف لو شخص كؿ طرؼ مف

 حالػػػػ  فػػػ  النقػػػدي التعػػػويض أو العينػػػ  التنفيػػػذ العشػػػري  المسػػػؤولي  دعػػػوى رفػػػع عمػػػ  يترتػػػب -
 .العين  التنفيذ إستحال 

 .الأجنب  لمسبب إثباتيـ حال  ف  العشري  مسؤوليتيـ فعد العقاري طالنشا لأشخاص يمكف -
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 النتػػػائج إلػػػ  توصػػػمنا العقػػػاري النشػػػاط لأشػػػخاص العشػػػري  المسػػػؤولي  موضػػػوع دراسػػػ  إنيػػػا  دعػػػب
 : التالي 

 عػػف تختمػػؼ، اسػػتثنائي  تضػػامني  مسػػؤولي  ىػػ  العقاريػػ  الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ   العشػػري المسػػؤولي  
 العام . القواعد عمييا نصت الت  العشري  سؤولي الم

 النشػاط لأشػخاص العشػري  المسػؤولي  لتنظػيـ العقاريػ  بالترقيػ  الخاصػ  النصػوص كفايػ  عدـ 
 المشػػرع عمػػؿ، العقػػاري النشػػاط مجػػاؿ فػػ  العقػػاري المرقػػ  بػػو يقػػوـ الػػذي الفعػػاؿ لمػػدور نظػػراو  العقػػاري
 لممسػتفيد الكافيػ  الحمايػ  لتحقيػؽ ذلػؾو ، العقاري نشاطو  لممارس صارم  بضوابط تقييده عم  الجزائري

 مػػ ع حصػػولو ورةبضػػر  لزمػػوأف، خاصػػ  بصػػف  العػػاـ الصػػال  تحقيػػؽو  عامػػ  بصػػف  العقاريػػ  الترقيػػ  مػػف
 وكػػػذا العقػػػارييف لممػػػرقيف الػػػوطن  الجػػػدوؿ فػػػ  التسػػػجيؿو  التجػػػاري السػػػجؿ فػػػ  القيػػػدو  المسػػػبؽ ادعتمػػػالا

 تضػػمنيا التػػ  الشػػروط مػػف ميرىػػاو  اريػػ العق الترقيػػ  فػػ  المتبادلػػ  الػػ الكفو  الضػػماف لصػػندوؽ الانتسػػاب
 إنجػػػازه بعػػػدو  قبػػػؿ العمرانيػػػ  الػػػرخصو  الشػػػيادات باسػػػتخراج أيضػػػا لزمػػػوأ كمػػػا، العقاريػػػ  الترقيػػػ  فقػػػانو 

  .العقاري  لممشاريع

 فػ  يساىموف، مؤىميف بأشخاص ستعان الإ ضرورةب العقاري المرق  الجزائري المشرع زـلأ لقد 
 تحديد دوف المقاوؿو  العقاري رق الم بيف برـالم العقد طبيع  حدد حيث، العقاري  المشاريع إنجاز عممي 

 الإنجاز. مي عم ف  المتدخميف باق و  العقاري المرق  بيف المبرـ عقدلم القانوني  الطبيع 

 تحدث مسػ أسػاليبو  طػرؽ وظيػور العقاريػ  اريعالمش إنجاز عممي  شيدتيا الت  لمتطورات نظرا 
 العشػري  بالمسػؤولي  الممػزميف الأشػخاص مػف التوسػيع ضػرورة إلػ  الجزائري بالمشرع دفع مما، للئنجاز

 بالمسػػػؤولي  اممزمػػػ الإنجػػػاز عمميػػػ  فػػػ  متػػػدخؿ شػػػخص كػػػؿ عتبػػػرأ حيػػػث العقاريػػػ  الترقيػػػ  مجػػػاؿ فػػػ 
 العشري .

 زالػػت مػػا، منػػو 554 المػػادة فأ إلػػ  ن المػػد القػػانوف خصػػت التػػ  التعػػديلبت مػػف الػػرمـ عمػػ  
 عػدـ عميػو ترتػب مما، المعماري الميندسو  المقاوؿ ف  العشري  مسؤولي لاب الممزميف الأشخاص تحصر
 العقاريػ  بالترقيػ  الخاصػ  النصػوص تضػمنتيا التػ  العشػري  مسػؤولي لم المنظم  النصوص بيف انسجاـ

 .ن المد القانوف تضمنيا الت  العشري  لممسؤولي  المنظم  القانوني  النصوصو 
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 المقػػاوؿ خضػػوع ل أمسػػ فػػ  العقاريػػ  لمترقيػػ  المنظمػػ  القانونيػػ  النصػػوص فػػ  تعػػارض وجػػود 
 فأ نجد حيف ف ، المسؤولي  ليذه يخضعو لـ 44-11 انوفقال فأ نجد حيث، لعشري  لممسؤولي  الفرع 
  صري . نص بموجب العشري  بالمسؤولي  لزموأ 85-12 التنفيذي المرسوـ وبموجب الجزائري المشرع

 العقػػاري المرقػػ  رتبػػاطإ ضػػرورة، العقػػاري النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي  لقيػػاـ يشػػترط 
 مػع العقػاري المرقػ  رتباطإ، أخرى جي  مف يشترطو  جي  مف ىذا بعقد العقاري لنشاطا أشخاص كباق 

 .العقاري  الترقي  قانوف تضمنيا الت  العقود مف بعقد العقاري  الترقي  مف المستفيد

 نظػػرا، المقاولػػ  بعقػػد المتعمقػػ  امػػ الع لمقواعػػد العقػػاري المشػػروع واسػػتلبـ تسػػميـ عمميػػ  تخضػػع 
 ببدايػػ  تػػرتبط التػػ  العمميػػ  ىػػذه، العقاريػػ  بالترقيػػ  الخاصػػ  القانونيػػ  النصػػوص بموجػػب تنظيميػػا لعػػدـ

 .العشري  المسؤولي  مدة حساب

، العقاري  لترقي ا مجاؿ ف  العشري  لممسؤولي  الموضوع  النطاؽ مف الجزائري المشرع ضيؽ 
 الموجبػػػ  الأعمػػػاؿ نطػػػاؽ مػػػف سػػػتبعدإ قػػػدف، اريالعقػػػ لممشػػػروع الجزئػػػ و  الكمػػػ  والتيػػػدـ المبػػػان  ليشػػػمؿ

 التػ  الأضرار كذاو  البنا  وصلبب  ان مت تيدد الت  العيوبو  الثابت  المنشآت مف كؿ العشري  لممسؤولي 
 .لمعقار التجييزي  بالعناصر تمحؽ

 الترقيػػػ  عقػػػود أسػػػاس عمػػػ  تقػػػوـ، عقديػػػ  مسػػػؤولي  دعػػػوى ىػػػ  العشػػػري  ولي المسػػػؤ  دعػػػوى فأ 
 المبػرـ المقاولػ  عقػد عمػ اً  بنػ أو العقاريػ  الترقيػ  مػف المستفيد مع العقاري  قالمر  يبرميا الت  العقاري 

  .العقاري النشاط أشخاص باق و  العقاري  المرق بيف

 ميػر المفتػرض الخطػأ أسػاس عمػ ، عقاريال النشاط لأشخاص العشري  المسؤولي  دعوى تقوـ 
  للئثبات. الواجب

 عػف الناشػ  المشػيديف التػزاـ لطبيعػ  راجػع ذلػؾو ، القرين  أمبد عم  الجزائري المشرع نصي لـ 
 بنػا  بإنجػاز المتعمػؽو  العام  القواعد عميو نصت  التو  نتيج  بتحقيؽ لتزاـالا ف  المتمثؿو  المقاول  عقد
 خطػا إثبػات فػ  العشػري  المسػؤولي  دعػوى رفػع فػ  الحػؽ صػاحب الجزائػري المشػرع عف أ وعميو، سميـ

  .العقاري النشاط أشخاص

 المشػػػروع صػػػاحب فػػػ ، العشػػػري  المسػػػؤولي  دعػػػوى رفػػػع فػػػ  الصػػػف  ذوي الأشػػػخاص تتمثػػػؿ 
  .العقار مقتن  كذاو  والخاص العاـ وخمفو العقاري( )المرق 
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 العشػري  المسػؤولي  أحكػاـ مػف مسػتفيدا اعتبرهفػ، صػفتاف العقػاري لممرق  الجزائري المشرع قرأ 
 أسػاس عمػ  المشػروع صػاحب نػوأ عتبػارإب العشػري  المسػؤولي  دعػوى رفػع فػ  الصف  لو تكوف بالتال و 

 المشػرع عتبػرهإ امػك، العقػاري المشػروع إنجػاز عمميػ  فػ  المتػدخميف جميػع مػع يبرمػو الػذي المقاولػ  عقد
 .العشري  بالمسؤولي  الممزم  الأشخاص بيف مف عقاري ال الترقي  نصوص بموجب أيضا الجزائري

 إمػا القاضػ  يحكػـ فأ، العقاريػ  الترقيػ  مجػاؿ فػ  العشػري  المسػؤولي  دعػوى رفػع عم  يترتب 
 .بمقابؿ التنفيذ أو العين  بالتنفيذ

 المػػواد تضػػمنتيا التػػ ، العامػػ  القواعػػد إلػػ  العقاريػػ  الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  العينػػ  التنفيػػذ يخضػػع 
 .الجزائري المدن  القانوف مف 175 إل  164

، العقاريػػ  الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  العشػػري  المسػػؤولي  وىدعػػ رفػػع فػػ  الصػػف  ذوي للؤشػػخاص يحػػؽ 
  ممكنا ذلؾ كاف مت  العقاري النشاط أشخاص باق و  العقاري رق الم إعذار بعد العين  نفيذبالت المطالب 

  .المتضررة الأجزا  حإصلب أو جديد مف بأكممو البنا  تشييد بإعادة ذلؾو 

 بمقابػؿ بػالتعويض المطالبػ ، العشػري  المسػؤولي  دعػوى رفع ف  الحؽ لأصحاب القانوف خوؿ 
 التنفيػػػذ سػػػتحال إ حالػػػ  فػػػ  خاصػػػ ، لممسػػػتفيد الأصػػم  يكػػػوف بحيػػػث العينػػػ  بالتنفيػػػذ القيػػػاـ تعػػػذر مػػا ذاإ

 باىظ . مبال  يتطمب كاف أو العين 

 الضرر، العقاري  لترقي ا مجاؿ ف  العشري  المسؤولي  دعوى رفع عف الناش  التعويض يشمؿ 
 إثبػػات تػػـ مػػا ذاإ المتوقػػع ميػػر الضػػرر إلػػ  يمتػػد فأ يمكػػف كمػػا، عػػاـ كأصػػؿ المتوقػػع الضػػررو  المباشػػر

 .العقاري المشروع إنجاز عممي  ف  المساىميف لجميع الجسيـ الغش أو أخط

 أينشػػ مػػا ىػػذاو  العقػػاري النشػػاط أشػػخاص مسػػؤولي  نتفػػا إ، الأجنبػػ  السػػبب تحقػػؽ عمػػ  يترتػػب 
 لممشػػػروع الجزئػػػ  أو الكمػػػ  التيػػػدـو  العقػػػاري النشػػػاط أشػػػخاص أخطػػػ بػػػيف السػػػببي  الرابطػػػ  قطػػػع عنػػػو

 مف حسابيا أيبد، اتسنو  14 عشر لمدة متيفو  سميـ بنا  بإنجاز الأشخاص ىؤلا  يمتزـ حيث، العقاري
 بإثبػػات إلا مسػػؤوليتيـ مػػف التحمػػؿ ليػػـ كػػفيم المطموبػػ  لا النتيجػػ  تحقػػؽ عػػدـ حالػػ  فػػ و  تسػػممو تػػاري 
 .الأجنب  السبب
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 يسػػػتدع  ممػػػا، الأجنبػػػ  لمسػػػبب العقاريػػػ  بالترقيػػػ  الخاصػػػ  ونيػػػ القان النصػػػوص تضػػػمف عػػػدـ 
 يتمثػػؿ حيػػث، 127 المػػادة نػػص وبالخصػػوص المػػدن  القػػانوف تضػػمنيا التػػ  العامػػ  القواعػػد إلػػ  المجػػو 

 .الغير خطا أو المضرور طاخ أو القاىرة القوة أو الفجائ  الحادث ف 

 المشػػرع فأ نجػػد، التصػػاميـ عمػػ  بنػػا  البيػػع لعقػػد المنظمػػ  القانونيػػ  النصػػوص إلػػ  بػػالرجوع 
 القػػػانوف فمػػػن ، المفتػػػرض الخطػػػأ أسػػػاس عمػػػ  تقػػػوـ العشػػػري  المسػػػؤولي  فأ قاعػػػدة عػػػف خػػػرج الجزائػػػري
 نػوأ ثبػتأ مػا ذاإ، العكػس اتلإثبػ القابػؿ الخطػأ أسػاس عمػ  المسؤولي  عنو دفع أف حؽ العقاري لممرق 

  .المشروع متابع و  المراقب  بإجرا ات بجميع قاـ

 : الاقتراحات بعض صيام  إل  توصمنا فقد، تقدـ ما كؿ عم اً  وبن

 يتناسػب بمػا المدن  القانوف مف 554 المادة نص لتعديؿ الجزائري المشرع تدخؿ ضرورة نرى 
 عميػػو يتعػػيف حيػػث، العقاريػػ  بالترقيػػ  الخاصػػ  صػػوصالنو  يالعقػػار  النشػػاط ىاشػػيد التػػ  التطػػورات مػػع

 لا حتػػ  الفرعػػ  المقػػاوؿو  التقنػػ  المراقػػب ليشػػمؿ، العشػػري  لممسػػؤولي  الشخصػػ  النطػػاؽ مػػف التوسػػيع
 المػػػػدن  القػػػػانوف نصػػػػوص بػػػػيف الانسػػػػجاـ تحقيػػػػؽو  جيػػػػ  مػػػػف مسػػػػؤولي ال مػػػػف الأشػػػػخاص ىػػػػؤلا  يفمػػػػت

  .أخرى جي  مف العقاري  الترقي  ونصوص

 لأحكػػاـ الفرعػػ  المقػػاوؿ خضػػوع يخػػص فيمػػا العقاريػػ  الترقيػػ  نصػػوص بػػيف تعػػارضال تجنػػب 
 .المجاؿ ىذا ف  القانوني  النصوص توحيد طريؽ عف ذلؾو  العشري  مسؤولي ال

 بالترقيػ  المتعمقػ  يػ القانون النصػوص تضػمنتيا التػ و  العشػري  لممسػؤولي  المنظمػ  الأحكػاـ توحيد
 .التأمينات فقانو و  المدن  والقانوف العقاري 

 الخاصػ  النصػوصو  التأمينػات قػانوفو  المدن  القانوف نصوص بيف الموجود التعارض تجنب 
 توحيد طريؽ عف وذلؾ العشري  لممسؤولي  الموضوع و   الشخص النطاؽ يخص فيما، العقاري  بالترقي 
 .أحكاميا

 خاصػػ  بأحكػػاـ يالعقػػار  لممشػػروع الاسػػتلبـو  التسػػميـ أحكػػاـ تنظػػيـ فػػ  الجزائػػري المشػػرع تػػدخؿ 
 سػتلبـإ عمميػ  وارتبػاط جيػ  مػف العقاري  المشاريع وصي لخص نظرا، العقاري  الترقي  نصوص تتضمنيا
 .أخرى جي  مف العشري  المسؤولي  مدة حساب ببداي  العقاري المشروع



 خاتمـــــــــُ 

 

192 

، العقاريػ  الترقيػ  مجػاؿ فػ  العشػري  لممسػؤولي  الموضػوع  النطػاؽ مػف التوسػيع ضػرورة نرى 
، المنجز العقار وسلبم  متان  تيدد الت  العيوبو  الجزئ و  الكم  والتيدـ بت الثا المنشآت مبان ال لتشمؿ

 المػادة فػ  النظػر إعػادة نػرى لػذلؾ العقػاري لممشروع التجييزي  بالعناصر المتعمق  الأضرار ذلؾ ف  بما
  .85-12 رقـ يالتنفيذ بالمرسوـ المرفؽ الممحؽ مف 42 فقرة 34 المادةو  44-11 القانوف مف 46
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 رالمصادأكلا: 
I. القانكنية النصكص : 

 7 ؿ الموافػؽ 1417 رجػب 62 ف  المؤرخ 96438 رقـ الرئاس  المرسوـ بموجب صدر: دستورال -1
 28 اسػػتفتا  فػػ  عميػػو المصػػادؽ، الدسػػتور تعػػديؿ نػػص بإصػػدار يتعمػػؽ والػػذي 1996سػػن  ديسػػمبر
 الجريػػػػدة، الشػػػػعبي  الديموقراطيػػػػ  الجزائريػػػػ  لمجميوريػػػػ  الرسػػػػمي  الجريػػػػدة فػػػػ  1996 سػػػػن  نػػػػوفمبر
 .1996 ديسمبر 48 ف  المؤرخ ، 76 رقـ الرسمي 

 : بموجب الوارد لو التعديؿ مع
 الجريػػػدة، الدسػػػتوري التعػػػديؿ المتضػػػمف2442 سػػػن  افريػػػؿ 14 فػػػ  المػػػؤرخ 43- 42 رقػػػـ القػػػانوف 

 .2442  سن افريؿ 14 ف  مؤرخ ، 25رقـ الرسمي 

 الرسػػمي  الجريػػدة، الدسػػتور تعػػديؿ والمتضػػمف 2448نػػوفمبر 15 فػػ  المػػؤرخ 19-48 رقػػـ القػػانوف 
 .2448 نوفمبر16 ف  المؤرخ ، 63 رقـ

 47 فػػػ  المؤرخػػ ، 14 رقػػػـ الرسػػمي  الجريػػػدة، 2416مػػارس 46 فػػػ  المػػؤرخ 41-16 رقػػػـ القػػانوف 
 .2416 مارس

II. التشريعية النصكص : 

 الجريػػدة، المػػتمـو  المعػػدؿ المػػدن  القػػانوف المتضػػمف، 1975-49-26  فػػ المػػؤرخ 58-75 الأمػػر -1
 .1975-49-34 ف  المؤرخ ، 78العدد، الرسمي 

 وتأسػػيس العػػاـ الأراضػػ  مسػػ  إعػػداد المتضػػمف، 1975-11-12 فػػ  المػػؤرخ 74-75 رقػػـ الأمػػر -2
 .1975 -11-18 ف  المؤرخ ، 92العدد، الرسمي  الجريدة، العقاري السجؿ

-26 فػػ  المػػؤرخ 59-75 رقػػـ الأمػػر ويػػتمـ يعػػدؿ، 1996-12-49 فػػ  المػػؤرخ 27-96 الأمػػر - 3
-12-11 فػػػ  المؤرخػػػ ، 77 العػػػدد الرسػػػمي  الجريػػػدة، التجػػػاري القػػػانوف والمتضػػػمف، 49-1975

1996. 
 العػدد، الرسػمي  الجريػدة المػدن  بالقانوف المتعمؽ، 1988 -45- 43 ف  المؤرخ، 14-88 القانوف -4

 .1988-45-44ف  مؤرخ ، 18
، العػدد الرسػمي  الجريػدة، 1994-12-41 فػ  المػؤرخ، بػالتعمير بالتييئػ  المتعمػؽ 29-94 القانوف -5

 .1994-12-42 ف  المؤرخ ، 52
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 المعمػػػاري المينػػػدس مينػػػ  ممارسػػػ  وكيفيػػػ  المعمػػػاري الإنتػػػاج بشػػػروط المتعمػػػؽ، 46-44 القػػػانوف -6
 الممغػػ ، 2444-48-15 فػػ  المؤرخػػ ، 51العػػدد، الرسػػمي  الجريػػدة، 2444-48-13 فػػ  المػػؤرخ
 ممارسػ  وكيفيػ  المعمػاري الإنتػاج بشػروط المتعمػؽ، 47-94 رقػـ التشريع  المرسوـ أحكاـ لبعض
 .1994-45-25 ف  المؤرخ ، 32 العدد، الرسمي  الجريدة، المعماري الميندس مين 

 .2445-46-26 ف  المؤرخ ، والمتمـ المعدؿ، 2445-46-24 ف  المؤرخ، 14-45 رقـ القانوف-7
-25 فػػ  المػػؤرخ، 47-95 رقػػـ للؤمػػر والمػػتمـ المعػػدؿ، بالتأمينػػات المتعمػػؽ، 44-46 رقػػـ القػػانوف -8

  2446-43-12 ف  المؤرخ ، 15 عدد الرسمي  الجريدة، 1995 - 41
تمػػا البنايػػات مطابقػػ  قواعػػد يحػػدد الػػذي 15-48 القػػانوف-9  2448-47-24 فػػ  المػػؤرخ، إنجازىػػا ـوا 

 .2448-48-43 ف  مؤرخ ، 44العدد، رسمي ال الجريدة
، 2411-42-17 فػ  المؤرخ، العقاري  الترقي  نشاط تنظـ الت  لمقواعد المحدد، 44-11 القانوف -14

 .2411-43-46 ف  مؤرخ ، 14 العدد، الرسمي  ةالجريد
، الرسػػػمي  الجريػػػدة، البمديػػػ  لقػػػانوف المتضػػػمف 2411-46-22 فػػػ  المػػػؤرخ 14-11 رقػػػـ القػػػانوف -11

 .2411-46-43 ف  مؤرخ ، 37 عددال
، 12 عددال، الرسمي  الجريدة، بالولاي  المتعمؽو  2412-42- 21 ف  المؤرخ 47-12 رقـ القانوف -12

 .2412-42-29 ف  مؤرخ 
III. التنظيمية النصكص : 

 : المراسيـ -(1)

 لعائم ا لمسكف الوطن  الديواف حؿ المتضمف، 1984-47-21 ف  المؤرخ 177-84 رقـ المرسوـ -1
 فػػ  مؤرخػػ ، 34عػػددال، الرسػػمي  الجريػػدة، ومسػػتخدميو اتػػوالتزامو  وحقوقػػو أملبكػػوو  أعمالػػو وتحويػػؿ

24-47-1984. 
 لمبنػػا  التقنيػػ  المراقبػػ  ىيئػػ  تغييػػر والمتضػػمف 1986-48-19 فػػ  المػػؤرخ 245-86 رقػػـ المرسػػوـ-2

 .1986-48-24 ف  المؤرخ ، 34 العدد، الرسمي  الجريدة

 القانونيػ  الطبيعػ  تغييػر المتضػمف، 1991 مػاي -12 ف  المؤرخ، 147-91 رقـ يذيالتنف المرسوـ-3
 الجريػػػدة، وعمميػػػا تنظيميػػػا كيفيػػػات وتحديػػػد العقػػػاري والتسػػػيير الترقيػػػ  فويلػػػدوا الأساسػػػي  لمقػػػوانيف
 .29/45/1991 ف  مؤرخ ، 25عددال الرسمي 
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 وطنيػػػػ  وكالػػػػ  حػػػػداثإ فالمتضػػػػم 1991-45-12 فػػػػ  المػػػػؤرخ 148-91 رقػػػػـ التنفيػػػػذي المرسػػػػوـ-4
 .1991-45-29 ف  مؤرخ ، 25عددال، الرسمي  الجريدة تطويرهو  السكف لتحسيف

 التجزئػػػ  ورخصػػ  التعميػػر شػػيادة تحضػػير كيفيػػػات يحػػدد الػػذي، 176-91 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـ -5
، الرسػػمي  الجريػػدة، ذلػػؾ وتسػػميـ اليػػدـ رخصػػ و  المطابقػػ  وشػػيادة البنػػا  ورخصػػ  التقسػػيـ وشػػيادة

 .1991-46-41 ف  المؤرخ ، 26 ددالع

 المينػدس مينػ  ممارس  وكيفي  المعماري الإنتاج بشروط المتعمؽ، 47-94 رقـ التشريع  المرسوـ -6
-48-15 فػػػػ  المؤرخػػػػ ، 51 العػػػػدد، الرسػػػػمي  الجريػػػػدة، 2444-48-14 فػػػػ  المػػػػؤرخ المعمػػػػاري

2444. 

 السػجؿ فػ  القيػد بشػروط المتعمػؽ، 1997- 41- 18 فػ  المػؤرخ 41 -97 رقـ التنفيذي المرسوـ -7
 .1997-41-19 ف  المؤرخ ، 45 العدد الرسمي  الجريدة لتجاريا

 الضػػماف صػػندوؽ إحػػداث المتضػػمف 43/11/1997 فػػ  المػػؤرخ 446-97 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـ -8
 .1997-11-05 ف  المِؤرخ ، 73 العدد، الرسمي  الجريدة، العقاري  الترقي  ف  المتبادل  الكفال و 

 التنفيػػػذي ممرسػػػوـل والمػػػتمـ المعػػػدؿ، 2446-41-47 فػػػ  المػػػؤرخ 43-46 رقػػػـ تنفيػػػذيال المرسػػػوـ -9
 التجزئ  ورخص  التعمير شيادة تحضير لكيفيات المحدد، 1991-45-28 ف  المؤرخ، 91-176

، الرسػػمي  الجريػػدة، ذلػػؾ ـوتسػػمي اليػػدـ ورخصػػ  المطابقػػ  وشػػيادة البنػػا  ورخصػػ  التقسػػيـ وشػػيادة
 فػػػ  المػػؤرخ، 347-49 رقػػػـ التنفيػػذي بالمرسػػػوـ المعػػدؿ، 2446-41-48 فػػػ  المؤرخػػ ، 1 العػػدد

 .2449-49-27 ف  المؤرخ ، 55العدد الرسمي  الجريدة، 22-49-2449
 ادعتمػػػػػالا مػػػػػن  لكيفيػػػػػات المحػػػػػدد، 2412 -42-24 فػػػػػ  المػػػػػؤرخ، 84-12 التنفيػػػػػذي المرسػػػػػوـ -10

 الجريػػػدة، العقػػػارييف يفلممػػػرق الػػػوطن  الجػػػدوؿ مسػػػؾ كيفيػػػات وكػػػذا العقػػػاري المرقػػػ  مينػػػ  لممارسػػػ 
 .2412-42-26 ف  مؤرخ ، 11 عددال الرسمي 

 حفػػظ عقػػد نمػػوذج  يحػػدد والػػذي 2413-12-18 فػػ  المػػؤرخ 431-13 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـ -11
 البيع عقد موضوع الممؾ سعر تسديد حدود وكذا العقاري  للؤملبؾ التصاميـ عم  البيع وعقد الحؽ
 المؤرخػ ، 66العػدد، الرسػمي  الجريػدة دفعيػا وكيفيػات جاليػاوآ أخيرالتػ عقوب  ومبم  التصاميـ عم 
 .2413-12-25 ف 
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 الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  لمطبقػػ ا المشػػترك  الممكيػػ  نمػػوذج يحػػدد الػػذي، 99-14 رقػػـ التنفيػػذي المرسػػوـ -12
 16/44 فػػػػػ  المؤرخػػػػػ ، 14 العػػػػػدد الرسػػػػػمي  الجريػػػػػدة، 2414 مػػػػػارس 44 فػػػػػ  المػػػػػؤرخ، العقاريػػػػػ 

/2414. 
 الػػػػدفعاتو  الإشػػػػتراكات تسػػػػديد وكيفيػػػػات شػػػػروط يحػػػػدد الػػػػذي، 182-14 رقػػػػـ التنفيػػػػذي رسػػػػوـالم -13

 لصػػندوؽ الػػداخم  النظػػاـ فػػ  عمييػػا المنصػػوص العقػػارييف المػػرقيف طػػرؼ مػػف الأخػػرى الإجباريػػ 
-46-19 فػ  المؤرخػ ، 37 العدد، الرسم  الجريدة، العقاري  الترقي  ف  المتبادل   والكفال الضماف
2414. 

 تحضػػػير يػػػاتكيف يحػػػدد الػػػذي، 2415 -41- 25 فػػػ  المػػػؤرخ، 19-15 رقػػػـ التنفيػػػذي المرسػػػوـ -14
 .2415-42- 12 ف  المؤرخ ، 7 العدد، الرسمي  الجريدة، وتسميميا التعمير عقود

 السػػجؿ مسػػتخرج نمػػوذج يحػػدد الػػذي، 2418-44-45 فػػ  المػػؤرخ، 112-18 التنفيػػذي وـالمرسػػ -15
-44-11 فػػػ  مؤرخػػػ ، 21 دالعػػػد، الرسػػػمي  الجريػػػدة، لكترونػػػ إ إجػػػرا  بواسػػػط  الصػػػادر التجػػػاري
2418. 

 رقـ التنفيذي المرسوـ يتمـو  يعدؿ، 2424 -11-22 ف  المؤرخ 342-24 رقـ التنفيذي المرسوـ -16
 التعميػػر عقػػود تحضػػير كيفيػػات يحػػدد الػػذي يحػػدد الػػذي، 2415 -41- 25 فػػ  المػػؤرخ، 15-19

 .2424 -12- 42 ف  المؤرخ ، 71العدد، الرسمي  الجريدة، وتسميميا
 : الكزارية القرارات -(2)
- 15 فػػ  المػػؤرخ، مشػػترؾ وزاري قػػرار يعػػدؿ، 2441-47- 44 فػػ  المػػؤرخ، مشػػترؾ وزاري قػػرار -1

 الجريػػػػدة، ذلػػػػؾ وأجػػػػر البنػػػػا  ميػػػػداف فػػػػ  الأشػػػػغاؿ تنفيػػػػذ ممارسػػػػ  بكيفيػػػػات المتعمػػػػؽ، 1988 -45
 .2441-48-12 ف  المؤرخ ، 45العدد، الرسمي 

 قطع عف التنازؿ كيفيات شروط يحدد الذي، 2411 -45- 14 ف  المؤرخ المشترؾ الوزاري القرار -2
 الدولػػ  طػػرؼ مػػف المدعمػػ  السػػكنات البػػرامج لبنػػا  موجيػػ و  لمدولػػ  الخاصػػ  لأمػػلبؾ تابعػػ   أرضػػي
 .2411-9-14 ف  المؤرخ ، 51 العدد، الرسمي  الجريدة

 افيػػػ الك الماليػػػ  المػػػوارد بإثبػػػات يتعمػػػؽ، 2413 سػػػن  مبرديسػػػ 46 فػػػ  المػػػؤرخ، مشػػػترؾ وزاري قػػػرار -3
 .13/41/2413 ف  المؤرخ ، 42 العدد، الرسمي  الجريدة، العقاري المرق  صف  ابكتسلا

  المراجعثانيا: 
I. العربية بالمغة المراجع : 
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 : المتخصصة المراجع -(1)
 بمػػد بػػدوف، نشػػر دار بػػدوف، المقاولػػ  قػػدع فػػ  والمينػػدس المقػػاوؿ مسػػؤولي ، المػػومن  سػػعيد أحمػػد -1

 .1987، الأول  الطبع ، النشر

 مقارنػ  وفقييػ  قضائي  دراس ، التشييد نطاؽ ف  بالنصيح  لتزاـالا، بيجت محمد التواب عبد أحمد -2
 الطبعػػػػ ، النشػػػػر بمػػػػد فبػػػػدو ، العربيػػػػ  النيضػػػػ  دار، والمصػػػػري والبمجيكػػػػ  الفرنسػػػػ  نونيفالقػػػػا بػػػػيف

 .1997، الأول 

 دار، الكفالػػ – الوكالػػ – المقاولػػ ، المسػػماة العقػػود، المػػدن  القػػانوف شػػرح، بػػراىيـإ نافعػػد السػػرحاف -3
 .الطبع  رقـ بدوف، 2447، الأردف، عوالتوزي لمنشر الثقاف 

، البػػاطف مػػف العقػػاري ممقػػاوؿل القػػانون  لممركػػز دراسػػ ، لمصػػفق  البػػاطف مػػف المقاولػػ ، سػػميع أمنػػ  -4
 الطبع . رقـ بدوف، 2448، المغرب، البيضا  الدار ،الكتاب لتوزيع المغربي  الشرك 

  الطبع . رقـ بدوف، 2411، الجزائر، اليدى دار، العقاري  لمترقي  القانون  لنظاـا، إيماف بوست  -5
، 2446، مصػػر،  الإسػػكندري، امع الجػػ الفكػػر دار، المعماريػػ  المسػػؤولي ، محمػػود منصػػور حسػػيف -6

 .الطبع  رقـ بدوف
، القػػاىرة، نشػػر دار بػػدوف، التشػػييدو  البنػػا  مجػػاؿ فػػ  المباشػػر لتػػاميفا، فايػػد الفتػػاح بػػدع فايػػد عابػػد -7

 .الطبع  رقـ بدوف، 2412، مصر
 بػػدوف، مصػر، المعػػارؼ أةمنشػ، التعػػديلبت خػرلآ طبقػػا المبػان  قػػانوف شػرح، الشػػوارب  الحميػد عبػد -8

 .1998، الطبع  رقـ
، والمقػارف المغربػ  القػانوف ضػو  عمػ  دراسػ ، نجازالإ طور ف  العقار بيع، مشماش  الحفيظ عبد -9

 .الأول  الطبع ، 2412، المغرب، البيضا  الدار، النشر دار بدوف
 المصػػري انوفالقػػ فػػ  مقارنػػ  دراسػػ ، البػػاطف مػػف لممقػػاوؿ المدنيػػ  ؤولي المسػػ، عثمػػاف الحميػػد عبػػد -14

 .الأول  ع الطب، 1999، النشر بمد بدوف، نشر دار بدوف، والكويت  والفرنس 
 مقارنػ  دراسػ ، البنػا  ومقػاوؿ المعمػاري بالمينػدس الخاصػ  ولي المسػؤ ، ياسػيف حسػيف الرزاؽ عبد -11

 الطبع . رقـ بدوف، 1987، مصر، أسيوط، المدن  القانوف ف 
 دار، الكفالػػ  – الوكالػػ – المقاولػػ  ماةالمسػػ العقػػود، المػػدن  القػػانوف شػػرح، سػػرحاف إبػػراىيـ عػػدناف -12

 .الأول  الطبع ، 2447، الأردف، عماف، والتوزيع لمنشر الثقاف 
 .الطبع  رقـ بدوف، 2441، النشر مدب بدوف، طبع  الألف  دار، المقاول  عقد، القادر عبد عزت -13
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 زيػػػػف منشػػػػورات، مقارنػػػػ  قانونيػػػػ  دراسػػػػ ، الأنشػػػػا  تحػػػػت المبػػػػان  عبيػػػػ عقػػػػد، عمػػػػ  حسػػػػيف عػػػػلب  -14
 الأول . لطبع ا، 2411، النشر بمد بدوف، الحقوقي 

، لو الباطف مف المقاوؿ خضوع مدىو  البنا  ومقاوؿ لمميندس العشري الضماف، عراب  أبو مازي -15
، العميػا الدراسػاتو  العممػ  بحػثال عمادة، الاجتماعي  العموـ سمسم ، اليرموؾ أبحاث، مقارن  دراس 
 .2449، الثان  العدد، اليرموؾ مع جا منشورات، الأردف، اليرموؾ جامع 

 مػع مقارنػ  دراسػ ، والتشػريع القضػا  أحكػاـ ضػو  فػ  طفالبػا مػف المقاول ، عراب  أبو خالد مازي-16
 .الأول  الطبع ، 2449، الأردف، لمنشر وائؿ دار، الإسلبم  الفقو

 والكػػويت  المصػػري القػػانوف فػػ  مقارنػػ  دراسػػ ، الإنشػػا  تحػػت المبػػان  بيػػع، المرسػػ  محمػػد زىػػرة -17
 .1975، الطبع  رقـ بدوف، مصر، القاىرة، العرب  فكرال دار، والفرنس 

 فػػ  دكتػػوراه، مقارنػػ  دراسػػ – الإنشػػا  قبػػؿ المبػػان  بيػػع عقػػد ضػػمانات، عمػػر حػػاج  جعفػػر سػػيبؿ -18
 .2414، الأول  الطبع  سن ، الأردف، فعما، لمنشر وائؿ دار، المدن  القانوف

 لمشػػػتري الخاصػػػ  والضػػػمانات الإنشػػػا  تحػػػت البنػػػا  وحػػػدات تمميػػػؾ، الأودف السػػػميع عبػػػد سػػػمير -19
 .الأول  الطبع ، 2441، مصر، الإسكندري ، الفني  الإشعاع مطبع ، السكني  الوحدات

 مطبعػػػػ ، الإصػػػػلبح ومتطمبػػػػات الػػػػنص أزمػػػػ  بػػػػيف لممقػػػػاوؿ المعماريػػػػ  المسػػػػؤولي ، متميػػػػر فاطمػػػػ  -24
 .الطبع  رقـ بدوف، 2414، المغرب، الرباط، الأمني 

 وأحكاميػا الأعماؿ تنفيذ عف الباطف مف وؿالمقا عم  المترتب  المسؤولي  مدى،  رحم عم  محمد -21
 الدراسػػات مركػػز، مقارنػػ  دراسػػ ، الأخػػرى العقػػود عػػف وتمييػػزه البػػاطف مػػف المقاولػػ  عقػػد وخصػائص

 .الأول  الطبع ، 2418، مصر، العربي 
 الطبعػػ ، 2444، مصػػر، الإسػػكندري  المعػػارؼ منشػػأة، المقاولػػ  أحكػػاـ شػػرح، شػػنب لبيػػب محمػػد -22

 الثاني .
، العمػػؿ رب مػػف مقبولػػ  وتسػػميميا الأعمػػاؿ إتمػػاـ بعػػد المعمػػارييف مسػػؤولي ، يػػاقوت نػػاج  محمػػد -23

 بػدوف، 1989، مصػر، الإسػكندري  المعػارؼ منشأة، والفرنس  المصري القانونيف ف  مقارن  دراس 
 .الطبع  رقـ

، الثقافػػ  دار، الإنشػػا ات عقػػود فػػ  المعمػػاري ينػػدسلمم المدنيػػ  ؤولي المسػػ، الشػػيواف عمػػ  ىاشػػـ -24
 .الأول  الطبع ، 2449، النشر بمد بدوف

 : العامة المراجع -(2)
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، الشخصػي  المدنيػ  سػؤولي الم، المدنيػ  المسػؤولي  فػ  البحثيػ  الدراسات، الرحماف عبد شوق  أحمد -1
 رقػػػػـ بػػػدوف، 2447، صػػػػرم، الإسػػػكندري ، المعػػػارؼ منشػػػػآت، الفرنسػػػ و  المصػػػػري والقضػػػا  الفقػػػو

 .الطبع 
 المقاول ، العمؿ عم  الواردة العقود، الجديد المدن  القانوف شرح ف  يطالوس، الرزاؽ عبد السنيوري -2

  الثالث . الطبع ، 2411، 7 رقـ المجمد، مصر نيض ، والحراس  ديع والو  والوكال 

، الثان  الجز ، القانوني  الواقع ، الجزائري المدن  القانوف ف  لتزاـللب العام  النظري ، بمحاج العرب  -3
 الجزائر.، 2448، الخامس  الطبع ، الجامعي  المطبوعات ديواف

 المػػػدن  القػػػانوف ضػػػو  فػػػ  العقػػػد لإبػػػراـ السػػػابق  المرحمػػػ  عمػػػ  التنظيمػػػ  رالإطػػػا، بمحػػػاج العربػػػ  -4
  الطبع . رقـ بدوف، 2414، النشر بمد بدوف، لمنشر ائؿو  دار، مقارن  دراس ، الجزائري

 الػػػػدار، والمبنػػػػان  المصػػػػري القػػػػانونييف فػػػػ  مقارنػػػػ  دراسػػػػ ، لتػػػػزاـالا مصػػػػادر، العػػػػدوى عمػػػػ  جػػػػلبؿ -5
 الطبع . رقـ بدوف، مصر، القاىرة 1994، الجامعي 

، الأردف، لمنشػر وائػؿ دار، السػببي  الرابطػ ، المػدن  القػانوف شرح ف  المبسوط، الذنوف عم  حسيف -6
  .الأول الطبع ، 2446

، لمنشػػػػر الجديػػػػدة الجامعػػػػ  دار، الخػػػػاص الخمػػػػؼ إلػػػػ  العقػػػػود ثػػػػارآ إنتقػػػػاؿ، وىػػػػداف متػػػػول  رضػػػػا -7
 الطبع . رقـ بدوف، 2441، مصر، الإسكندري 

  الثالث . الطبع ، 2443، الفت  مطبع ، لتزاـالا مصادر، السعود أبو محمد افرمض -8

 لمجامعػػات النشػػر دار، الثػػان  ز الجػػ، اتلتزامػػالا، لمػػدن ا القػػانوف شػػرح فػػ  الػػواف ، مػػرقس سػػميماف -9
 الخامس . الطبع ، 1988، القاىرة، المصري 

 طبع . رقـ بدوف 2442، الجزائر، ىومو دار، العقاري لمتوجيو القانون  النظاـ، شام  سماعيف -14

نعكاسػ السببي  لرابط  القانون  المفيوـ، حبيب محمد جبري عادؿ -11  المسػؤولي  عبػ  توزيػع فػ  تواوا 
، 2445، مصػر، الإسػكندري ، الجػامع  الفكػر دار، الإسػلبم  الفقػو بأحكػاـ مقارنػ  دراسػ ،  المدني
 .الأول  الطبع 

، البيػػػع عقػػػد، الأوؿ الكتػػػاب، المسػػػماة لمعقػػػود العامػػػ  النظريػػػ  فػػػ  الػػػوجيز، العرعػػػاري القػػػادر عبػػػد -12
 .2411، الثالث  الطبع ، المغرب، الرباط، الأماف دار مطبع 

، والقضػػػا  الفقػػػو ضػػػو  فػػػ  المدنيػػػ  ي المسػػػؤول، الشػػػوارب  الحميػػػد عبػػػد، الديناصػػػوري الػػػديف عػػػز -13
  الخامس . الطبع ، 1996، مصر، الإسكندري ، الجامعي  المطبوعات



 قائنُ المضادر والمراجع 

 

199 

 المحػػػؿ، التػػػاجر نظريػػػ ، التجاريػػػ  الأعمػػػاؿ، الجزائػػػري التجػػػاري القػػػانوف مبػػػادئ، البقيػػػرات عمػػػار -14
 رقػـ بػدوف، 2011، الجزائػر، عكنػوف بػف، الجامعيػ  لمطبوعاتا ديواف، التجاري  الشركات، التجاري
 .الطبع 

  .الطبع  رقـ بدوف، 2414، الجزائر، لمنشر موفـ، لمعقد العام  النظري ، اتلتزامالا، فيلبل  عم 
 الطبعػػػ ، 2414، الجزائػػػر، لمنشػػػر مػػػوفـ، لمتعػػػويض المسػػػتحؽ الفعػػػؿ، اتلتزامػػػالا، فيلبلػػػ  عمػػػ  -15

 الثاني .
، المنفػردة والإرادة العقػد، القػانون  التصرؼ، الأوؿ الجز ، لتزاـالا مصادر، السعدي بريص محمد -16

 .الرابع  الطبع ، 2448، الجزائر، مميم  عيف، اليدى دار

 أحكػػػاـ، اتلتزامػػػللب العامػػػ  النظريػػػ ، المػػػدن  القػػػانوف شػػػرح فػػػ  الواضػػػ ، السػػػعدي صػػػبري محمػػػد -17
 رقػػـ بػػدوف، 2419، الجزائػػر، مميمػػ  عػػيف، اليػػدى دار، العربيػػ  القػػوانيف فػػ  مقارنػػ  دراسػػ ، لتػػزاـالا

 .الطبع 

 مصػػادر، اتلتزامػػللب العامػػ  النظريػػ ، المػػدن  القػػانوف شػػرح فػػ  الواضػػ ، السػػعدي صػػبري محمػػد -18
، مميمػػػػ  عػػػػيف، اليػػػػدى دار، العربيػػػػ  القػػػػوانيف فػػػػ  مقارنػػػػ  دراسػػػػ ، المنفػػػػردة والإرادة العقػػػػد، لتػػػػزاـالا

 الطبع . رقـ وفبد، 2411، الجزائر

 لتػزاـالا مصػادر، اتلتزامػللب العامػ  النظريػ ، المػدن  القػانوف فػ  الواض ، السعدي صبري محمد -19
، اليػػدى دار، العربيػػ  القػػوانيف فػػ  مقارنػػ  دراسػ ، لمتعػػويض المسػػتحؽ الفعػػؿ، التقصػػيري  المسػؤولي 
 طبع . رقـ بدوف، 2411، الجزائر

 الجامعػ  دار، المػدن  القػانوفو  الإسػلبم  الفقػو بػيف المػدن  عػويضالت حؽ، النشار اي فت  محمد -24
 .الطبع  رقـ بدوف، 2442، مصر، الإسكندري ، لمنشر الجديدة

، الإسػػلبم  الفقػػوو  المػػدن  القػػانوف فػػ  الطارئػػ  الظػػروؼ نظريػػ ، سػػميـ إبػػراىيـ الػػديف محػػ  محمػػد -21
 الطبع . رقـ بدوف، 2447، رمص، الإسكندري ، الجامعي  المطبوعات دار، مقارن  دراس 

، الجزائػػري المػػدن  القػػانوف فػػ  الحيػػ  ميػػر الأشػػيا  عػػف الناشػػئ  المسػػؤولي ، حمػػزة جػػلبؿ محمػػود -22
، المصػػري المػػدن  والقػػانوف الفرنسػػ  المػػدن  والقػػانوف الجزائػػري المػػدن  القػػانوف بػػيف مقارنػػ  دراسػػ 
 .بع الط رقـ بدوف، 1984، الجزائر، الجامعي  المطبوعات ديواف

، الجديدة الجامع  دار، مقارن  دراس  المضرور لجبر العين  التعويض، الديب الرحيـ عبد محمود -23
 طبع . رقـ بدوف، 2413، مصر، الإسكندري 
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 جامعػ  مطبعػ ، مقارنػ  دراسػ ، الإسػتيلبؾ عقػود فػ  بالإعلبـ لتزاـالا، عمرو أبو أحمد مصطف  -24
 الطبع . رقـ بدوف، 2448، مصر، طنطا

 الطبع ، 2413، لبناف، الحقوقي  حمب منشورات، مقارن  دراس ، لتزاـالا أحكاـ، الجماؿ مصطف  -25
  الأول .

 بػػدوف، 1992، لمكتػػاب الوطنيػػ  المؤسسػػ ، المعنػػوي الضػػرر عػػف التعػػويض نظريػػ ، السػػعيد مقػػدـ -26
 الطبع . رقـ

 الحقػػػػوؽ مصػػػػادر، الأوؿ الجػػػػز ، المػػػػدن  القػػػػانوف شػػػػرح فػػػػ  المبسػػػػوط، الجبػػػػوري محمػػػػد ياسػػػػيف -27
، شػػػروالن لمطباعػػػ  وائػػػؿ دار، العقػػػد إنعقػػػاد، الأوؿ القسػػػـ، العقػػػد نظريػػػ ، الأوؿ المجمػػػد، الشخصػػػي 

 الأول . الطبع ، 2442، الأردف، عماف

 : الجامعية الرسائؿ -(2)
 : الأطركحات-أ

، الحقػوؽ فػ  تػوراهدك أطروحػ ، البنػا  ومقػاوؿ المعمػاري لممينػدس المدنيػ  المسؤولي ، نسيم  الشي  -1
 السػػػن ، الجزائػػػر، 2 وىػػػراف جامعػػػ ، السياسػػػي  والعمػػػوـ الحقػػػوؽ كميػػػ ، الخػػػاص القػػػانوف تخصػػػص
 .2416-2415 الجامعي 

، الخػاص القانوف ف  دكتوراه، المعماري والميندس لممقاوؿ العقدي  المسؤولي ، القادر عبد العرعاري -2
 السػػن ، المغػػرب، الربػػاط، والإجتماعيػػ  قتصػػادي والإ القانونيػػ  العمػػوـ كميػػ ، الخػػامس محمػػد جامعػػ 

 .1991- 1994 الجامعي 

 جامعػ ، دكتػوراه رسػال ، التصاميـ عم  بنا  البيع ف  بنا ال لمالؾ قانوني ال الحماي ، عائش  الطيب -3
 .2412-2411 الجامعي  السن ، الجزائر، البميدة، دحمب سعد

 الجزائػػري التشػػريعيف بػػيف مقارنػػ  دراسػػ ، لممشػػيديف العشػػري الضػػماف نطػػاؽ، زىػػرة القػػادر عبػػد بػػف -4
 .2449-2448 الجامعي  السن ، الجزائر باتن ، لخضر الحاج جامع ، دكتوراه أطروح ، والفرنس 

 لنيػػؿ طروحػػ أ، الجزائػػري القػػانوف فػػ  الإنجػػاز طػػور فػػ  البنايػػ  لبيػػع القػػانون  النظػػاـ، حيػػاة حػػام  -5
 -2415 الجامعيػ  السػن ، الحقػوؽ كميػ ، 1الجزائػر جامعػ ، اصالخ القانوف، عموـ الدكتوراه شيادة
2416. 

 رسػػال ، البػػاطف مػػف والمقػػاوؿ العمػػؿ رب بػػيف القانونيػػ  الطبيعػػ ، الواحػػد القادرعبػػد عبػػد العظػػيـ عبػػد -6
 .2448، مصر، الحقوؽ كمي ، شمس عيف جامع ، دكتوراه
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، والفرنس  الجزائري القانوف بيف مقارن  دراس ، التصاميـ عم  بنا  العقار بيع عقد، شعباف عياش  -7
-2411 الجامعيػ  السػن ، الجزائػر، قسنطين  جامع ، الحقوؽ كمي ، القانوف ف  دول  دكتوراه رسال 

2412. 

، الفرنسػ  والقانوف الجزائري قانوفال ظؿ ف  العشري الضماف أحكاـ تطبيؽ نطاؽ، مسعودة مروش -8
 الجامعيػ  السػن ، الجزائػر جامعػ  الحقػوؽ كمي ، الخاص انوفالق ف  دكتوراه أطروح ، مقارن  دراس 

2413-2414. 

 فػ  الػدكتوراه أطروحػ ، الترقويػ  السػكنات بيػع عمػ  المترتبػ  العقػاري المرق  اتالتزام، سياـ مسكر -9
 .2416-2415، الجامعي  السن ، الجزائر، قسنطين  منتوري الإخوة جامع ، الخاص القانوف

 : المذكرات-ب
لزاميػػ و  أحكاميػػا، البنػػا  عمميػػ  فػػ  لممتػػدخميف العشػػري  المسػػؤولي ، صػػال  محمػػد عقػػوفبم -1  التػػأميف ا 

 الجامعيػػػ  السػػػن ، 1 الجزائػػػر جامعػػػ ، العقػػػاري القػػػانوف فػػػرع، الماجسػػػتير شػػػيادة لنيػػػؿ مػػػذكرة، منيػػػا
2414-2415. 

 القػػانوف فػػ  ماجسػػتير مػػذكرة، البنػػا  ومقػػاوؿ المعمػػاري لممينػػدس المدنيػػ  لي المسػػؤو ، سػػعاد بممختػار -2
، تممسػػػػاف، قايػػػد بكػػػر أبػػػ  جامعػػػػ ، الحقػػػوؽ كميػػػ ، والمسػػػؤولي  العقػػػػود قػػػانوف تخصػػػص، الخػػػاص
 .2449-2448، الجامعي  السن ، الجزائر

، )المصػػػمـ المعمػػػاري المينػػػدس، البنػػػا  مالػػػؾ: البنػػػا  لمشػػػيدي الجنائيػػػ  لمسػػػؤولي ا، فطيمػػػ  عمػػػراوي-3
-2444، الجامعيػػػ  السػػػن ، الجزائػػػر جامعػػػ ، ماجسػػػتير رةمػػػذك، والمقػػػاوؿ التنفيػػػذ( عمػػػ  المشػػػرؼ

2441. 
 شػػػيادة لنيػػػؿ مػػػذكرة، الجزائػػػري القػػػانوف فػػػ  المعمػػػاري دسوالمينػػػ المقػػػاوؿ مسػػػؤولي  زايػػػدي مػػػدوري -4

 السػن ، الجزائػر، وزو تيػزي، معمػري مولػود جامعػ ، المينيػ  المسؤولي  فرع القانوف ف ، الماجستير
 .2411-2414 الجامعي 

، الماجيستير شيادة لنيؿ مذكرة، البنا  ومقاوؿ المعماري لمميندس العشري الضماف، فتيح  وب موى -5
 .2447-2446، الجامعي  السن ، الجزائر جامع ، الحقوؽ كمي 

 مػػذكرة، الجزائػػري المػػدن  القػػانوف أحكػػاـ  ضػػو  عمػػ  المقاولػػ  لعقػػد القػػانون  التنظػػيـ، توفيػػؽ زيػػدان  -6
 .2414-2449، الجامعي  السن ، الجزائر، باتن ، لخضر الحاج جامع ، الحقوؽ كمي ، ماجستير

 : كالممتقيات المقالات -ج



 قائنُ المضادر والمراجع 

 

222 

 التشػريعات بػيف مقارنػ  دراسػ  الإنجػاز طػور فػ  العقػار بيػع عقػد، بوضياؼ مصطف ، لحوؿ أمين  -1
 المجمػد، رالجزائػ، الجمفػ  جامعػ ، الإنسػاني  والعمػوـ الحقػوؽ مجمػ ، المغربيػ (، الفرنسػي ، )الجزائري 

 .2422، 41 العدد، 15
 الجػػػػامع  المركػػػػز، عمميػػػػ  آفػػػػاؽ مجمػػػػ ، الجزائػػػػري التشػػػػريع فػػػػ  العقاريػػػػ  ترقيػػػػ ال، أحمػػػػد النػػػػوع  -2

  .2419، 4 العدد، 11 مجمد، الجزائر، لتامنغاست
، العقػاري المشػروع إسػتلبـ بعد ما العقاري  الترقي  عقد ف  العشري الضماف مسؤولي ، دريس باخويا -3

 .2417، 1العدد، 4 المجمد، الجزائر، البميدة جامع  والعقار القانوف م مج
، العقػاري القػانوف مجمػ ، العقاريػ  الترقيػ  تطػوير فػ  الحؽ حفظ عقد فعالي  مدى، الشريؼ ماويحب -4

 .2417، 43 العدد، 44 المجمد، الجزائر، 2 البميدة جامع 
، العقاريػػ  الترقيػػ  حػػوؿ الػػوطن  الممتقػػ ، العقاريػػ  الترقيػػ  فػػ  الدولػػ  مػػلبؾأ دور، محمػػد محمػػد بػػف -5

 فيفػػػري 28-27 يػػػوم ، الجزائػػػر، ورقمػػػ ، مربػػػاح قاصػػػدي جامعػػػ ، السياسػػػي  والعمػػػوـ الحقػػػوؽ كميػػػ 
2412. 

 الجيويػ  الغرفػ  عػف تصػدر دوريػ ، الموثػؽ مجمػ ، المعماري بالنشاط التوثيؽ علبق ، زيداف بوريس -6
 .2444، الجزائر، العاشر العدد، لمموثقيف

 وعقػػد التصػػاميـ عمػػ  بنػا  البيػػع عقػػد، العقاريػ  الترقيػػ  عقػػود فػػ  الشػكمي  خصوصػػي ، جبػػار جميمػ  -7
، مميان  خميس، بونعام  الجيلبل  جامع ، والسياسي  القانوني  لمدراسات الصدى مجم ، الحؽ ظفح

 .2422، 1العدد، 44 المجمد، الجزائر
 دفػػاتر مجمػػ ، الجديػػد العقاريػػ  يػػ الترق ظػػؿ فػػ  البنػػا  فػػ  المتػػدخميف مسػػؤولي  نطػػاؽ، عيسػػ  زرقػػاط -8

 .2416، 15 العدد، 8 المجمد، الجزائر، ورقم  جامع ، والقانوف السياس 

 لمبحػػػث الأكاديميػػ  لمجمػػػ ا، العشػػري الضػػماف مػػػف المعفيػػ  تفاقػػػاتالإ جػػواز عػػدـ فػػػ ، نبيػػؿ قػػافر ز  -9
 .2424، 1 العدد، 11لمجمدا، الجزائر، بجاي  ميرة الرحماف عبد جامع ، القانون 

 عبالتشػػري العقاريػػ  الترقيػػ  مشػػاريع لتمويػػؿ القانونيػػ  ليػػاتالآ مػػف العقاريػػ  القػػروض، ميػػاطو طػػاىر -14
، اي عبػػد مرسػػم  الجػػامع  المركػػز، والسياسػػي  القانونيػػ  والدراسػػات البحػػوث دائػػرة مجمػػ ، الجزائػػري

 .2421، 3 العدد، 5 المجمد، الجزائر، تيبازة
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 الجزائػػػري التشػػريع فػػػ  البنػػا  لمشػػػيدي الخاصػػ  والضػػػمانات العشػػري الضػػػماف، مصػػطفاوي ةعايػػد-11
، 46 العػػػدد، 4المجمػػػد، الجزائػػػر، ورقمػػػ  جامعػػػ ، والقػػػانوف السياسػػػ  دفػػػاتر مجمػػػ ، المقػػػارف والتشػػػريع

2412. 
 الحقػػػوؽ مجمػػػ ، الجزائػػػري التشػػػريع فػػػ  العقػػػاري رقػػػ لمم العشػػػري  المسػػػؤولي ، سػػػعدي الحمػػػيـ عبػػػد -12

 .2422، 1 العدد، 14 المجمد، الجزائر، بسكرة، خيضر محمد جامع ، والحريات
 عمػػ  دراسػػ ، الجزائػػر فػػ  الحػػديث العمرانػػ  خطػػيطلمت كآليػػ  البنػػا  رخصػػ ، سػػمطان  العظػػيـ عبػػد -13

 الجزائريػػ  المجمػػ ، والمػػتمـ المعػػدؿ التعميػػر بعقػود المتعمػػؽ 19-15 التنفيػػذي المرسػػوـ أحكػػاـ ضػو 
 .2421، 43 العدد، 14 المجمد، الجزائر، 1باتن  جامع ، مي والتن للؤمف

، العقاريػػ  الترقيػػ  نشػػاط تمويػػؿ مافضػػ فػػ  المتبادلػػ  الكفالػػ و  الضػػماف صػػندوؽ دور، سػػعدي  قنػػ  -14
 .2413 لسن  التجريب  العدد، الجزائر، بسكرة خيضر محمد جامع ، والحريات الحقوؽ مجم 

 مجمػػػ ، العقػػػارييف المػػػرقييف اتلتزامػػػللب  المتبادلػػػ والكفالػػػ  الضػػػماف صػػػندوؽ تغطيػػػ ، مػػػال  كحمػػػ  -15
، 1 العػػػدد، 47 المجمػػػد، الجزائػػػر، الشػػػمؼ، بػػػوعم  بػػػف حسػػػيب  جامعػػػ  المقارنػػػ  القانونيػػػ  الدراسػػػات

2421. 

، الجزائػري لمتشػريع وفقا العقاري  الترقي  نشاط ف  الحؽ حفظ عقد خصوصي ، دريس فتح  كماؿ -16
 العػدد، 14 المجمػد، الجزائػر، الػوادي، لخضػر حم  الشييد جامع ، والسياسي   القانوني العموـ مجم 
43 ،2419. 

 العمػػػوـ مجمػػػ ، بنػػػاؤه المقػػػرر العقػػػار بيػػػع فػػػ  الحػػػؽ حفػػػظ لعقػػػد القانونيػػػ  الطبيعػػػ ، مخنػػػاش كنػػػزة -17
 .2418، 54 العدد، أ المجمد، الجزائر، قسنطين  جامع ، الإنساني 

 التعميػر تشػريعات مجمػ ، لمبنػا  التقنيػ  المراقب  لييئ  القانون  النظاـ، نعيم  أكم ، فضيم  ميسوـ -18
  .2417، 2 العدد، 1 المجمد، الجزائر، تيارت خمدوف إبف جامع ، والبنا 

، الإنسػاني  العمػوـ مجمػ ، العقاريػ  الترقيػ  مشػاريع لتجسػيد العقاريػ  الأوعيػ  توجيػو، زىويف ميسوف -19
 .2421 سن ، 2العدد، 32 المجمد، لجزائرا، ين قسنط، منتوري جامع 

 العقاريػػػ  الترقيػػػ  نشػػػاط لتطػػػوير كتحفيػػػز اريالعقػػػ لممرقػػػ  العقػػػاري الوعػػػا  تػػػوفير، محمػػػد بوسػػػف  -24
، 2العػدد، 1المجمػد، الجزائػر، تيػارت خمػدوف إبػف جامعػ ، والبنػا  التعميػر تشػريعات مجم ، بالجزائر

2017. 
 : الجزائرم القضائي الاجتياد -د
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 العدد، العميا م المحك عف الصادرة القضائي  المجم ، 1994-46-13 ف  مؤرخ 61484 رقـ ارقر  -1
 .1991 سن ، الرابع

 العػدد، 2447، العميػا المحكمػ  عف الصادرة لمجم ا، 372339 رقـ المدني  الغرف  عف صادر قرار -2
 .2447-46-24 ف  المؤرخ، 2

 عف الصادرة لمجم ا، 2449-44-48 ف  المؤرخ،  العقاري الغرف  عف صادر، 516844 رقـ قرار -3
 .الثان  العدد، 2449، العميا المحكم 

، العميػػا المحكمػػ  مجمػػ ، 544321 رقػػـ ممػػؼ، المدنيػػ  الغرفػػ ، 2449 -12 -17 فػػ  مػػؤرخ قػػرار -4
 .2414 سن ، الأوؿ العدد
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 :صــــــملخ

 إنجػاز لحسػف وضػمانا الحػر الاقتصػادي النظػاـ الدولػ  تياجان بعد سيما العقاري النشاط تطوير إطار ف 
 النشػػػاط بأشػػػخاص سػػػتعان الإ ضػػػرورة العقػػػاري المرقػػػ  جانػػػب إلػػػ  الجزائػػػري المشػػػرع اشػػػترط العقاريػػػ  المشػػػاريع
 .تخصصو ف  كؿ العقاري

 لخطػر منيػا العديػد تعػرض تنفيػذىا آجػاؿ مػف والتقميػؿ العقاريػ  المشػاريع إنجػاز وتيرة تسارع عف نتج وقد
 موضػػوع فػػاف لػػذلؾ العقاريػػ  الترقيػ  مػػف المسػػتفيد مصػػمح  لحمايػػ  الجزائػري المشػػرع تػػدخؿ إلػػ  أدى ممػػا، التيػدـ

 الترقيػػ  مجػػاؿ فػػ  العشػػري  المسػػؤولي  حػػدود حػػوؿ إشػػكالي  يطػػرح العقػػاري النشػػاط لأشػػخاص العشػػري  المسػػؤولي 
 ؟ العقاري 

 وضػبط بالموضػوع الصػم  ذات المعػارؼ بػأىـ تعريػؼلم الوصػف  المػنيج عمػ  عمييا للئجاب  ادعتمالا تـ
 دعػػت كممػػا الاسػػتدلاؿ سػػبيؿ وعمػػ  أدواتػػو توظيػػؼ خػػلبؿ مػػف المقػػارف بػػالمنيج الاسػػتعان  تمػػت كمػػا، مفيوميػػا
 القانونيػ . النصػوص مختمػؼ وتطػور تكػريس لتتبػع التػاريخ  بػالمنيج الاسػتعان  إلػ  بالإضاف ، ذلؾ إل  الحاج 

 قيػاـ لشػروط الولػوج قبػؿ العشػري  بالمسػؤولي  الممزمػوف العقػاري النشاط أشخاص ف  ثالبح الدراس  اقتضت دوق
 .وآثارىا العشري  المسؤولي 

 المعنػػػوي أو الطبيعػػػ  لمشػػػخص يتسػػػن  حتػػػ ، القانونيػػػ  الشػػػروط مػػػف جممػػػ  الجزائػػػري المشػػػرع اشػػػترطو 
 المشػػػاريع بإنجػػػاز لمقيػػػاـ ارم الصػػػ القانونيػػػ  الإجػػػرا ات مػػػف بجممػػػ  قيػػػده كمػػػا، العقػػػاري المرقػػػ  مينػػػ  ممارسػػػ 
 لممشػػػاريع إنجػػػازه بعػػػد أو قبػػػؿ العمرانيػػػ  والػػػرخص الشػػػيادات مػػػف لجممػػػ  اسػػػتخراجو لزاميػػػ إ فييػػػا بمػػػا، العقاريػػػ 
 ذوي بأشػػخاص الاسػػتعان  إمكانيػػ  الجزائػػري المشػػرع لػػو خػػوؿ العقاريػػ  المشػػاريع إنجػػاز لحسػػف اوضػػمان العقاريػػ .

 التقنػػ  والمراقػػب المعمػػاري والمينػػدس المقػػاوؿ فػػ  أساسػػا يتمثمػػوف، لعقاريػػ ا المشػػاريع إنجػػاز فػػ  يسػػاىموف خبػػرة
 عشػػر خػػلبؿ والجزئػػ  الكمػػ  لمتيػػدـ المنجػػز العقػػار تعػػرض حالػػ  فػػ  العشػػري  بالمسػػؤولي  القػػانوف لػػزميـأ حيػػث
 ؤولي المسػ دعػوى رفػع القػانوف لػو خػوؿ الأخيػر ىذا، العقاري  الترقي  مف المستفيد طرؼ مف استلبمو مف سنوات
 إف العينػػ  بالتنفيػػذ الحكػػـ عمييػػا يترتػػب التػػ ، العقػػاري النشػػاط أشػػخاص خطػػأ إثبػػات إلػػ  الحاجػػ  دوف العشػػري 

 الأشػػخاص. ليػػؤلا  مرىقػػا تحققػػو كػػاف أو العينػػ  التنفيػػذ اسػػتحال  حالػػ  فػػ  بمقابػػؿ بالتنفيػػذ الحكػػـ أو ممكنػػا كػػاف
 الأجنب . السبب بإثبات إلا العشري  ـمسؤوليتي مف التحمؿ ليـ يمكف لا وبالتال 

 ؼتختمػ اسػتثنائي  مسػؤولي  تعتبػر العقػاري النشػاط لأشػخاص العشػري  المسؤولي  فأ إل  الدراس  وخمصت
 تضػمنتيا التػ  القانونيػ  النصػوص كفايػ  عػدـ إلػ  إضػاف  العامػ  القواعػد فػ  المسػؤولي  عػف تنظيميػا حيث مف

 لتضػػييؽ نظػػرا، العقاريػػ  الترقيػػ  مػػف لممسػػتفيد اللبزمػػ   الحمايػػ ضػػماف فػػ  العقاريػػ  بالترقيػػ  الخاصػػ  النصػػوص
 سػػػتبعادإ مػػػع، والجزئػػػ  الكمػػػ  والتيػػػدـ المبػػػان  فػػػ  وحصػػػرىا المسػػػؤولي  ليػػػذه الموضػػػوع  النطػػػاؽ مػػػف المشػػػرع
 بالعناصػػػر تمحػػػؽ التػػػ  الأضػػػرار ذلػػػؾ فػػػ  بمػػػا، المبػػػان  وسػػػلبم  متانػػػ  تيػػػدد التػػػ  والعيػػػوب الثابتػػػ  المنشػػػآت
 المنجز. لمعقار التجييزي 
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Abstract 

As part of developing real estate activities, particularly after the State's adoption of 

the free economic system, and in order to ensure the proper completion of real estate 

projects, the Algerian legislature, along with the real estate upgrade, requires the assistance 

of persons involved in real estate activities. 

Accelerating the completion of real estate projects and reducing the timing of their 

implementation have left many at risk of demolition. This has led to the intervention of 

Algerian legislation to protect the interests of the recipient of real estate development. 

Therefore, the issue of 10-year liability, not particularly real estate activity, raises a 

problem about the 10-year liability limits in the area of real estate development. 

The answers were based on the descriptive approach to familiarize and refine the 

most pertinent knowledge. The comparative approach was also used through the use of its 

tools and, where needed, as well as the historical approach to tracking the enshrinement 

and evolution of various legal texts. The study required the search for persons engaged in 

real estate development linked by decimal liability before concluding the conditions and 

effects of decimal liability. 

The Algerian legislation stipulates a number of legal conditions, so that a natural or 

moral person can practice the profession of real estate developer and restricts him to a set 

of strict legal procedures for carrying out real estate projects, including the obligation to 

extract him for a set of certificates and urban licenses before or after completing real estate 

projects. In order to ensure the proper completion of real estate projects, the Algerian 

legislator is entitled to call on experienced persons who contribute to the completion of real 

estate projects, consisting mainly of the contractor, architect and technical controller, 

where the law obliged them to have the decennial liability in case of total and partial 

demolition of the completed property within 10 years of its reception by the recipient of 

the real estate development. The law empowers him to sue for decennial liability without 

having to prove the fault of persons of the real estate activity, which entails the real 

execution if possible or the execution for fee in case that the real execution is impossible to 

perform or if its realization is burdensome for such persons. Therefore, they can discharge 

their decennial liability only by proving a foreign cause. 

The study concluded that the decimal liability of real estate development’ persons is 

an exceptional responsibility in terms of its organization from liability in general rules, in 

addition to the inadequacy of the legal provisions included in the real estate development’ 

provisions to ensure the necessary protection for the recipient of the real estate 

development, due to the legislator’s narrowing of the objective scope of this liability is 

limited to buildings and total and partial demolition, while excluding fixed facilities and 

defects which threaten the sustainability and safety of buildings, including damage to the 

processing elements of the completed property. 


