
 يةــاحث للـدراسات الأكـاديـمـة البـــمجل
ELBAHITH for Academic Studies 

  980 -941: ص ص/  0800: السنة/  80: العدد/  80: المجلد
 

  

  

 

EISSN: 2588-2368 ISSN: 2352-975X 

941 

 العقاري بض ا   سن التنفيش ر عقد البي  علير التصامي التزا  المرق  

The commitment of the real estate promoter to ensure good 

implementation in the sales contract on designs 
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 : خصـمل

ــن    ــة مـــ ــري الـــ ــرر الجزائـــ ــد المدـــ اعت ـــ

الضــــــ ااات الخاصـــــــة ر  ـــــــال الترقيـــــــة  

العقارية، الهدف منها تعزيز الح اية القااواية 

                                                           
*

 .ف الُمراسللِؤَلُما -

ر ظــل اافتــا  الســول العقــاري علــير  لل قتــنع

ع ليــات الإدــاز والتدــييد والتــدخل الملحــوظ  

ــع    ــن بـــ ــواو. ومـــ ــاريع الخـــ لل ـــــرقع العقـــ

الض ااات المقرر  ر هشا الإطار   ا   سن 

التنفيــش، أو مــا يصــطل  عليــم  ــ ا  الإاهــاه    

 الكامل سشةال الإداز.

  ا   سن التنفيش  : لمفتا يةالكل ات ا

 ـــ ا  م ــــال الإدــــاز   ــــ ااات الترقيــــة  

العقاريــــة   ــــ ااات البيــــ  علــــير التصــــامي .

Abstract:  
The Algerian legislator has 

adopted a number of special 

guarantees in the field of real estate 

promotion, the aim of which is to 

enhance the legal protection for 

collectors in light of the openness of 

the real estate market to completion 

and construction, and the noticeable 

interference of private real estate 

promoters. And among the 

guarantees prescribed in this 

framework is a guarantee of good 

implementation, or what is termed 

as a guarantee of complete 

termination of works of completion. 
Keywords: Guarantee of good 

implementation; guarantee of 

completeness; guarantees of sale on 

design. 

 : ةــمقدم

يعد بي  العقـارات ر طـور الإدـاز مـن أهـ  صـي  البيـ  العقـاري المعت ـد  ر الجزائـر           

الصـيةة ر السـول العقـاري ر     منش  قبة من الزمن. ولما ماا  مثر  الطلـد علـير هـشه   

تزايد مست ر، ولما ما  تدخل الخواو  يها أمراً لا بـد منـم، مـا  لزامـاً علـير المدـرر       

ر المقابل إ اطة هشه الصي  ر البي  العقاري ة لة من الض ااات القااواية ال  تسـ    

 لل قت  بالحصول علير سكن لائلم ومطابلم لقواعد التع ير ولمقتضيات العقد.
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ــة       ومــن ذلــك، أقــر المدــرر الجزائــري الــة مــن الضــ ااات المجســد  لفكــر  الح اي

القااواية لمقت  السـكنات مـن غـش المدـيدين ومـن العيـوب التقنيـة لع ليـة البنـاه، هـشه           

الض ااات ال  خرج  يها المدرر من القواعد العامـة لضـ ااات مـا بعـد البيـ  إلى قواعـد       

قـ  العقـاري وسـول السـكن، والـ  ينـدرج تحتهـا        خاصة أمثر صـرامة وتلاهمـا مـ  الوا   

 الض ا  السنوي، الشي من ش ام   ا  التنفيش الجيد والمطابلم للسكنات المن ز .

المـؤر  ر   01-00هشا الض ا  الشي أدرجم المدرر الجزائري  ـ ن أ كـا  القـااو     

اودد للقواعد ال  تنم  اداط الترقية العقاريـة تحـ  تسـ ية  ـ ا       6000 براير  02

، م ـــا تناولـــم ر مراســـي م التنفيشيـــة، تحديـــداً  (1)الإاهـــاه الكامـــل سشـــةال الإدـــاز

الــشي قــدد نمــوذج  عقــد  فــف الحــلم  6001ديســ بر  02المــؤر  ر  110-01المرســو  

ود تسـديد سـعر الملـك مو ـور     وعقد البي  علير التصـامي  لممـلاك العقاريـة ومـشا  ـد     

وآجالهـا وميفيـات د عهـا تحـ  تسـ ية       عقد البي  علير التصـامي  ومبلـ  عقوبـة التـ خير    

، سعير مـن خلالـم إلى إلـزا  المرقـ  العقـاري المسـؤول عـن ع ليـة         (2)  ا   سن التنفيش

إداز البنايات ر ظل هشه النصوو والقائ  بع ليات البي  ر لتلف صيةم، سـواه عـن   

لم البي  علير التص ي  أو موجد عقود  فف الحلم، أو  تير ر إطـار بيـ  السـكنات    طري

بعــد إدازهــا، ألزمــم المدــرر بضــ ا  الإاهــاه الكامــل سشــةال الإدــاز و ــ ا   ســن     

تنفيشها، بحي  ا  ملا الالتزامع ر بند وا د ر نموذج عقد البيـ  علـير التصـامي     

 تح  تس ية "  ا   سن التنفيش".

: إلى أي مـدى  تناولنا هشا المو ـور محـاولع الإجابـة علـير الإشـكالية التاليـة      وعليم، 

و لم المدرر الجزائري ر سن أ كا    ا   سن التنفيش وما مدى  اعليتم ر حماية 

 وذلك من خلال محاور ثلار: المقتنع لل لك العقاري؟ 

 اوور اسول: مفهو    ا   سن التنفيش.

  سن التنفيش. اوور الثاا : اطال   ا 

 اوور الثال : النما  القااوا  لض ا   سن التنفيش.

   ا   سن التنفيش اوور اسول: مفهو 

ر نموذج عقـد البيـ  علـير التصـامي       اص المدرر الجزائري علير   ا   سن التنفيش

: "يض ن البـائ  التنفيـش الجيـد لمشـةال،     إذ جاه  يم 110-01الملحلم بالمرسو  التنفيشي 
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ويلتــز  بتنفيــش اسشــةال الضــرورية قصــد إصــلا  عيــوب البنــاه و/أو  ســن ســير عناصــر   

 من إخطاره من طرف المكتتد. بتداهًاتجهيزات البناية ر أجل ...ن..  يوما 

إ  هشا الض ا  صالح لمد  سنة، ابتداه من تاريخ الحياز  م ا هو محدد ر الإجراه 

 المتعللم بالحياز  المبع أعلاه...".

بيـا   ثـ  مـن  يـ     تعريفـم،  مـن  يـ     لم بدايـة سـنتناو يا  أ كا  هشا الضـ ا ،  لبو

 طبيعتم القااواية.

 :تعريف   ا   سن التنفيش -أولا

، وامتفـير ببيـا  التـزامع    سك  المدرر الجزائري عن تعريف   ا   سن التنفيـش 

الضـرورية  للبائ  بموجبم ه ا:   ا  التنفيـش الجيـد لمشـةال والالتـزا  بتنفيـش اسشـةال       

ــاه   ــوب البن ــااو     قصــد إصــلا  عي ــشي يســتلز  الرجــور إلى الق ــم ، اسمــر ال ــار  والفق المق

 ه.موام اسصل ر ظهورلتعريف هشا الض ا  الفراس  تحديدا 

بض ا   سن التنفيش، ب ام ذلك الالتزا  القااوا  الشي يق  علير عـاتلم  لتزا  يعرف الا

ر البناية المديد ، بدرط الإشـار  إليـم    المقاول، يلتز  بموجبم ب صلا  مل خلل قدر

يمــل المقــاول  ــامنا لهــشا الخلــل لمــد  ســنة مــن تــاريخ         ةر محضــر التســلي ، ومــن ن ــ  

 .(3)التسلي 

م ــا يعــرف ب اــم "الضــ ا  الــشي يهــدف إلى الحصــول علــير الإدــاز الكامــل للع ــل   

 .(4)"ةمطابقا للالتزا  بالتدييد المطابلم من طرف المقاولع عند إمضاه الصفق

علــير أاــم الضــ ا  المو ــوع  الــشي يســ   لــرب  ، Malinvaud (Ph)وعر ــم الفقيــم 

مـا  أو  الع ل بالحصول ر مـد  سـنة بعـد التسـل ، علـير ع ـل مطـابلم وأ سـن ممـا مـا           

المعاينـة  ، ست ابة للتحفماتيجد أ  يكو  عليم ر تاريخ التسل ،  هو   ا  موجم للا

 .(5)ر السنة اسولى  عند الاستلا  وتدارك النقائص الماهر

"م ا يض ن هشا النور من الض ا  لـرب الع ـل، الحصـول ر خـلال سـنة علـير ع ـل        

(6)ر هشا اليو " ليمأص  مما ما  يجد أ  يكو  ع
 

من خلال هشه التعاريف، يمكن القـول بـ    ـ ا   سـن التنفيـش هـو التـزا  قـااوا          

طــرف المقتــنع للبنايــات    ي خــش صــور  التعــويلم العــي  عــن التحفمــات المر وعــة مــن        

 المديد ، وذلك ب صلا ها بما ققلم مطابقتها سصول الع ل المع اري ومقتضيات العقد.
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 :الطبيعة القااواية لض ا   سن التنفيش -ثاايا

 ر عهـد سـابلم ر  راسـا تحـ  تسـ ية سـنة الضـ ا         ر اعت اد   ا   سن التنفيش

l’année de la garantie
 لســنة P03-001، وتحديــدا ر التعلي ــة الوزاريـة رقــ   (7)

من هـشه   515.0.  ي  جاه ر اص الماد  (9)، المتعلقة بتنمي  العقود الن وذجية(8) 0212

التعلي ــة أ  علــير مــل مقــاول أ  يلتــز  ر خــلال ســنة الضــ ا  وعلــير  ســابم ب صــلا        

وب المتعلقــة باسع ــال العيــوب الــ  قــد تمهــر أو قــد تعــاين بالاســتع ال،  تــير تلــك العي ــ  

مر لــة التســلي  ر هــشه الفــتر  تمــر ر  راســا بمــر ل  التســلي    عل ــا أ   .(10)الصــةير 

أين يلتز  المقاول بتنفيش اسشـةال الـ  تسـ   بر ـ  التحفمـات المعاينـة       ، والنهائ  المؤق 

من طرف رب الع ل ومشا إصلا  العيوب الملا مة من طر م إلى  ع التسل  النهـائ ،  

است ر الع ل بهشا الضـ ا   تـير بعـد تراجـ  المدـرر      وقد والمد  الفاصلة بينه ا ه  سنة. 

0222 ســنة الفراســ  عــن ازدواجيــة التســلي  ر تعــديل
 0226-2، وتحديــدا ر المــاد  (11)

 La garantie deثـ  أصـبح    Période de garantie منم، تح  تس ية  ـتر  الضـ ا   

parachèvement
(12)

. 

ويعــد  ــ ا   ســن الإدــاز  ســد الفقــم ر  راســا  ــ اااً مو ــوعياً بحتــاً، أي أاــم  

ــن  كــر  الخطــ     ــة    (13) ــرد م ــز بالخصوصــية بالمقارا ــم يت ي ــا أا ــ  غــيره مــن   ، م  م

الض ااات المقـرر  ر  ـال البنـاه، مواـم لـيس امامـا تعويضـيا عـن اس ـرار المتسـبد           

التـزا  قـااوا  اـات  عـن علاقـة تعاقديـة        ، وإنمـا هـو  (14) يها مـن طـرف صـا د المدـرور    

الإصــلا  العــي  للخلــل المعــاين أو المدــار إليــم مــن رب الع ــل، طبقــا للدــروط          مفــاده 

أو  بهدف إعاد  الع ل مطابقا للحالة ال  يجد أ  يكو  عليهـا  المنصوو عليها قااواا،

لا ،   ـمـن النمـا  العـا    هـشا الضـ ا    يعـد  م ـا   .(15)ينبة  أ  يكو  عليها عند التسـل  

وهــو افســم مــا ذهــد إليــم المدــرر   .(16)يمكــن لمطــراف الاتفــال علــير تعــديل أ كامــم 

الاتفـال علـير تخفيـف أ كامـم،     لا يجـوز  ،   ـ01-00من القااو   15الماد   الجزائري ر

 .ستبعاده أو بحصر التضامن  يماسواه ب

الإصــلا  الفــوري والســري  والعــي  للخلــل  ع ومــا إلى   ــ ا   ســن التنفيــش يهــدف و

 .لمالمعاين ر العقار المديد، سواه عند التسل  أو ر السنة التالية 
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ــال  الت مينيـــة الإ  م ـــا يهـــدف  ا  العدـــريجباريـــة، مالضـــ إلى التخفيـــف مـــن المبـ

بحي   ذلك أ  هشا الض ا  غير خا   لإجبارية الت مع من عواقبم، والثنائ  ر  راسا

 .(17)ر تقدي  الإصلا  العي  للعيوب علير التعويلم النقدي

تبسـيط إجـراهات الرجـور علـير المـدين بـم  الـة وقـور الضـرر لـرب           ومن أه  أهدا م، 

ومنــم يســهل علــير رب الع ــل تحديــد  ر المقــاول،المدــرر الفراســ  بــ    صــرها ، الع ــل

لطرف المسؤول عن ع لية الإصلا ، ر  ـع خـالف المدـرر الجزائـري امـيره الفراسـ        ا

 ي ا يخص المسؤول عن   ا   سن التنفيش، وهو ما سنبينم ر النطال الدخص  لهـشا  

 الض ا .

  اطال   ا   سن التنفيشاوور الثاا : 

بدقـة  بعكـس   لمو ـوع  لضـ ا   سـن التنفيـش     المدرر الجزائـري النطـال ا   لم قدد

 ، و ي ا يل  بيااه ا: اطاقم الدخص 

 :النطال الدخص  لض ا   سن التنفيش-أولا

 يقو  هشا الض ا  بع طر ع ه ا الدائن والمدين،  ي ا يل  بيااه ا: 

 صـرا ة علـير   01-00مـن القـااو     62/1اص  الماد  بض ا   سن التنفيش:  المدين -0

المرق  العقاري بض ا  الإاهاه الكامل سشةال الإداز دو  غيره مـن المتـدخلع ر    إلزا 

 .ع لية البناه

م ا جاه ر نموذج عقد البي  علير التصـامي  المـدرج  ـ ن ملحـلم المرسـو  التنفيـشي       

 .(18)ب لزا  البائ  بض ا   سن التنفيش ر أجل يت  الاتفـال عليـم ر عقـد البيـ      01-110

ومن ذلك يكو  المرق  العقاري المسؤول الو يد ر   ا   سن التنفيش دو  غيره. هشا 

التوجم لل درر الجزائري جاه خلا ا لتوجم المدرر الفراسـ ، الـشي ألـز  المقـاول المنفـش      

 . (19)مـــن القـــااو  المـــدا  الفراســـ  6-0226/2بضـــ ا  م ـــال الإدـــاز إع ـــالا لل ـــاد  

ــم، وم ــا ســنر    ــك أا ــاول النطــال المو ــوع  لهــشا الضــ ا ، أ      أ ــف إلى ذل ــد تن ى عن

ــاه         ــوب البن ــش مو ــوعع ن ــ ا  عي ــري أدرج  ــ ن  ــ ا   ســن التنفي المدــرر الجزائ

  ر  ـع  صـل المدـرر    (20)و سن سير عناصـر الت هيـزات  وألـز  به ـا المرقـ  العقـاري      

النطال الدخصـ  للضـ ا ،  ـ ذا منـا      ما ااعكس علير، الفراس  بع ملا الض ااع

بصدد الض ا  السنوي، أسس  مسؤولية المرق  العقاري ر مواجهة المقت  علير أسـاس  
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0212-0و 0216-0المواد 
، . مـن القـااو  المـدا  المتعلقـة ببيـ  العقـار ر طـور الإدـاز        (21)

المتعلقــة بالمســؤولية العدــرية ومــا بعــدها بالنســبة لمســؤولية        0226وعلــير أســاس المــاد    

 ةالمقــاول، ذلــك أ  الضــ ا  الســنوي ر عقــود البيــ  الآجــل والمســتقبل  ر  راســا ملزم ــ   

ر  ع تقتصر ر عقد المقاولة نإجار  الع ل  علير المقاول دو  غيره من ، لل ديد الباا 

0226-6/2المتـــدخلع بنـــاه علـــير اـــص المـــاد  
عل ـــا أ  المقـــاول الفرعـــ  يخضـــ  ر ، (22)

القااو  الفراس  لهشا الض ا  م دين بم ر مواجهة رب الع ل، إذا ما ثبت  مسـؤوليتم  

 بعكس الض ا  العدري.  (23)عن اس رار اللا قة بالمند  

ــا افــس        ــلم عليه ــز،  ينطب أمــا إ  مــا  مو ــور الضــ ا   ســن ســير عناصــر الت هي

 النطال الدخص  للض ا  العدري.

ــااو    ــرر    01-00والملا ـــف مـــن خـــلال اصـــوو القـ ــم المدـ ــاه بـ ــا جـ ــ  مـ ــة مـ وبالمقاراـ

الفراس ، أ  المدرر الجزائري قصر هشا الض ا  علير المرق  العقاري م ـدين بـم دو    

ــم ر          ــ  المرقــ  مــن هــشا الضــ ا  م ســتفيد من ــثير التســاؤل  ــول موق المقــاول، ممــا ي

 كا  هشا الض ا  علير أطراف عقد بمعنير آخر، هل يقتصر تطبيلم أ، مواجهة المقاول

 البي  دو  أطراف عقد المقاولة؟

ولشلك ما  لا بد من بيا  الفرل بع الض ا  المقرر لل رق  العقاري مرب ع ـل ر  

مواجهة المقاول ر عقد المقاولة  وبع   ا   سن التنفيـش المقـرر لل كتتـد ر مواجهـة     

 المرق  العقاري.

شي يت سـد ر مبلـ  الكفالـة نمفالـة  سـن الادـاز         اسول ي خش صور  الت مع ال ـ

مـن مبلـ  الصـفقة لاسـتع الها  الـة عـد  مطابقـة اسشـةال،          %5ر شكل اقتطار بنسبة 

 ر إصلا  العيوب ال  تعاين أثناه الاستلا  المؤق  بينم وبع المقاول.

ــاه الكامــل سشــةال الإدــاز ،       ــاا ، وهــو  ــ ا   ســن التنفيــش نالإاه  يعــد أمــا الث

التزامــا علــير عـــاتلم المرقــ  العقــاري ب صـــلا  العيــوب الــ  تمهـــر خــلال الســـنة اسولى        

 لاستع ال المبنير   اسولى ت خش صور  الكفالة أما الثااية  تعد التزاما.

  ن جهة ارى إجحاف المدرر ر  لم المرق  العقاري، ومن جهة أخرى اؤيد مـا ذهـد   

ام قرر حماية مضـاعفة لل قـت   ذلـك أاـم  الـة      بهشا الض ا ، سم إليم المدرر من تح يل
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والمقـاولع   تعدد المقاولع، يصعد تحديد المسؤول المباشر عن سوه التنفيش بـع المقـاولع  

 الفرعيع.

المرقـ    مما سبلم، يمكـن تفسـير  صـر المدـرر الجزائـري لضـ ا   سـن التنفيـش ر        

غـيره  شـر مـ  المقـت  بعكـس     المتعامـل المبا  م دين بم ر مو  هشا اسخير هـو العقاري 

 وجــدعــن عقــد البيــ ، ولــولا ذلــك لالــشين يعــدو  غربــاه ، مــن المتــدخلع ر ع ليــة البنــاه

 ر تحديد المسؤول عن التعويلم.مبير  المقت  المتضرر صعوبة 

هــو  المســتفيد مــن أ كــا   ــ ا   ســن التنفيــش : الــدائن بضــ ا   ســن التنفيــش -0

، أي 01-00مـن القـااو     62و 62، 62، 65المقت  ب  دى صي  البي  اودد  ر المـواد  

ذلك أ  اعت ـاد مـا   بعد التسلي ،  مقرر إدازه أو ر طور الإدازأو  المدتري للعقار المب 

يقوداــا إلى ت ســيس هــشا الضــ ا  علــير عقــد البيــ  لا  01-00جــاه بــم المدــرر ر القــااو  

 علير عقد المقاولة.

ولا بد ر هشا المقـا  مـن بيـا  اسسـاس القـااوا  لهـشا الضـ ا  اعت ـادا علـير اصـوو           

من القااو  افسم ددها تعرف عقد العقار  62.  بالرجور إلى اص الماد  01-00القااو  

دارسع يستثنو  عقد  فف الحلم وعقد البيـ   المب  ر الفقر  اسولى، مما جعل بعلم ال

علير أساس عد  اص المدـرر مباشـر  علـير اسـتفاد       .(24)علير التصامي  من هشا الض ا 

هشه العقود من أ كامم وباعتبار أ  المرق  ليس القائ  بالإداز  وارى من وجهة امراـا  

باشـر نعقـار   أ  تنصيص المدرر علير مصطل  عقار مب  إنما يشهد إ ا ة إلى معنـاه الم 

تا  البنـاه  إلى معنـير آخـر دال علـير مـآل العقـار عنـد التسـلي ، ذلـك أ  مصـير العقـار ر            

عقد البي  علير التصـامي  هـو الإاهـاه والتسـلي  بموجـد محضـر الاسـتلا  وافـس الدـ ه          

 بالنسبة للعقار محل عقد  فف الحلم.

بـدأ مــن تــاريخ  أي بمعنـير آخــر أ  الاسـتفاد  مــن أ كـا   ــ ا   ســن التنفيـش إنمــا ي    

تسلي  العقار مبنيا وتاما طبقا للاتفال وليس قبل ذلك،  دلالة النص لا تستث  عقـدا أو  

آخر، وإنما ه  دلالة علير مآل العقار. واسجدر بالمدرر ما  بض  هشه الفقر  إلى الماد  

باعتبارهــا المــاد  اوــدد  لمو ــور الضــ ا  بــدلا مــن و ــعها ر    01-00مــن القــااو   11

 منم. 62معر  الماد  
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أشـار إلى أ  تحديـد آجـال تنفيـش      01-00من القااو   11أ ف إلى ذلك أ  اص الماد  

، الــ  تتحــدر عــن العقــد    62الإصــلا ات يكــو  بموجــد العقــد المــشمور ر المــاد       

لا يقو  إلا بتحريـر عقـد رسمـ  اهـائ ، ولـيس      الرسم  الناقل لل لكية، أي أ  الض ا  

أدل علير ذلك من البند المتعللم بض ا   سن التنفيش المدرج   ن نموذج عقـد البيـ  علـير    

 .110-01التصامي  الشي جاه ر طيات المرسو  

 : النطال المو وع  لض ا   سن التنفيش -ثاايا

"تحـدد آجـال تنفيـش اسشـةال الضـرورية      علـير أاـم:    01-00من القااو   11اص  الماد  

لإصلا  عيوب البناه و/أو  سن سـير عناصـر تجهيـزات البنايـة بموجـد العقـد المـشمور        

 ـ ا    قـد قسـ    المدرر الجزائري،  ب وجد اص هشه الماد  دد أ  أعلاه" 62ر الماد  

ناصـر  اسول هو عيوب البناه، والثاا  متعللم بحسن سـير ع ، مو وععالتنفيش إلى   سن

 تجهيزات البناية.

قــرر  ــ ااع، اسول ثنــائ   الفراســ  المدــرر وم ــا ســبلم بيااــم ر هــشا الصــدد، أ 

Garantie biennale         والشي سن ر  راسـا بعـد إلةـاه التسـلي  المؤقـ ، وهـو  ـ ا ،

زائـد   ، أين أصـب  التسـلي  ي خـش شـكل تسـلي  اهـائ       (25) سن سير عناصر الت هيزات

ــاا  ســنوي  ، ســنتع ــش اسشــةال   والث . أي أ  مــلا الضــ ااع  (26)هــو  ــ ا   ســن تنفي

منفصلع ر  راسا، سواه من  ي  مدته ا، أ  من  ي  التنمـي  القـااوا  والتدـريع     

 له ا.

لم قدد المدرر الجزائري الة العيوب ال  تقـ  تحـ  طائلـة المـاد      عيوب البناه:  -0

الخفية، ولا إ  مااـ  البسـيطة أو   ، إ  ماا  الماهر  منها أو 01-00من القااو   11

 المؤدية إلى المساس بمتااة البناية.

من القرار الـوزاري المدـترك لسـنة     61وتعرف العيوب من النا ية التقنية بحسد الماد  

م ا يل : "يقصد بالعيوب مل عيد ر المواد والمنتوجات أو ع ـل غـير مـتقن مـن      0222

 المدرور وع لم ر ظروف طبيعية".ش ام أ  يهدد  ورا أو بعد مد  استقرار 

وهو تعريف شـامل للعيـوب، بحيـ  لا يفصـل بينهـا، بـل وامتـد  تـير إلى عيـوب المـواد           

 المستع لة.
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ــك          ــد الاســتلا ، ومــشا تل ــة عن ــوب المعاين ــ  العي ويدــ ل هــشا الضــ ا  ع ومــا، اي

 مــن القــااو   62/1الطارئــة ر الســنة المواليــة لــم، وهــو مــا يفهــ  مــن خــلال اــص المــاد       

00-01. 

ورجوعــا دائ ــا إلى المدــرر الفراســ ، دــده لم قــدد بــدوره العيــوب بدقــة، ولكــن     

الــ  تعــ  "عــد  التنمــي  أو عــد   وللدلالــة عليهــا،  Désordresاصــطل  عليهــا تســ ية 

ر  ـع  ، ، أي أام يعبر عن ممهر ودليل الضرر مستقلا عن سـببم (27)التنسيلم والترتيد"

يضــــفير علــــير الخطــــ  الإاســــاا  أو الةلــــط، وهــــو ســــبد الضــــرر  Vicesأ  مصــــطل  

 أي أ  العبـار  اسولى لا تبحـ  ر سـبد الضـرر، ر  ـع تنسـد العبـار        ، (28)ومصـدره 

 الثااية الضرر إلى الع د أو الخط  البدري.

لير هشا اسساس، يكف  لإع ال الض ا  السنوي ممهر الضرر، وهو الخلـل بةـلم   ع

حـ  عـن مسـؤولية المـدين بالضـ ا . ويـرد الفقـم الفراسـ          النمر عـن سـببم، أي دو  الب  

 .(29)سبد هشا الض ا  لا إلى العيوب ولكن إلى عد  المطابقة

 سن سـير عناصـر تجهيـزات     أما عن   ا  سن سير عناصر تجهيزات البناية:  -0

. (30)لوظيفتـم بكفـاه   ئـم  عـد  أدا   يتعلـلم بضـ ا  العنصـر الت هيـزي مـن  يـ       البناية، 

 .ثنائ  ر  راسا وليس سنوي ات  ا   سن سير عناصر الت هيزعل ا أ  

ومن ذلك يض ن المرق  العقاري بهشا المعنير  سـن سـير عناصـر تجهيـزات البنايـة مـن       

  ي  أداه وظيفتها وليس من  ي  تكوينها.

المقصود بعناصر الت هيـزات المدـ ولة بالضـ ا      يت حور  ولغير أ  السؤال المطرو  

المتعلـلم بالت مينـات يعتـبر بـ   عناصـر       02-25من اسمر  020اص الماد  ذلك أ   السنوي؟

لم  01-00القــااو  نـا بـالرجور إلى   الت هيـز تـدخل ر اطـال المسـؤولية العدــرية، رغـ  أا     

 هشه اسخير .يتناولها صرا ة   ن 

إجابـة علــير هـشا الســؤال، يجـد الفصــل بـع عناصــر الت هيـز غــير القابلـة للاافصــال       

لســببع:  القابلــة للاافصـال.  ــ   منــا بصـدد اسولى خرجنــا مــن الضـ ا  الســنوي   وتلـك  

ــير أ     ــة للاافصــال    اسول هــو اــص قــااو  خــاو صــرا ة عل عناصــر الت هيــز غــير القابل

تنطــوي تحــ  الضــ ا  العدــري، والســبد الثــاا  أ  العيــد الــشي يمــس بهــشه العناصــر      
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عناصـــر   أمـــا إ  منـــا بصـــدد اهالت هيزيـــة ســـيؤدي لا محالـــة إلى المســـاس بمتااـــة البنـــ

 .الض ا  السنوي دخل ر اطالت،  الت هيزات القابلة للاافصال

ــم ــة مثالـ ــار  اسدوات الميكاايكيـ ــة بالعقـ ــة الملحقـ ــبابي ، والكهربائيـ ــواب، الدـ ك اسبـ

عت ــده القضــاه الفراســ  للتفريــلم بــع   ااس ــوا ، القواطــ  والفواصــل...إلخ، وهــو مــا   

الضــ ا  العدــري عــن غيرهــا مــن العناصــر الت هيزيـــة       عناصــر الت هيــزات المدــ ولة ب   

.، م ــا يجــد أ  يتصــل العنصــر الت هيــزي بــالمبنير ذاتــم، أي بعناصــر تجهيــز (31)للعقــار

 .(32)البناية لا بملحقاتها من المندآت الثابتة اسخرى

، وذلـك مـن   الفـرل بـع عـد  المطابقـة والعيـد     لا بد من بيا   بداه عيوب المطابقة:  -3

ال  تعبر عن و   سـلل مفـاده تخلـف مواصـفات ر      معنير دقيلم لل طابقة خلال تحديد

مااــ  مضــ نة ر العقــد نعــد  مطابقــة المخطــط، المســا ات...إلخ ، والــ    .(33)البنايــة

يلا ف تخلفها مباشر  بالمعاينة البسـيطة للبنايـة، م ـا لا يـؤثر تخلفهـا ر الةالـد علـير        

ــالا بهــشا المعنــير   المطابقــةمتااــة البنــاه.   ر  ــع يقابــل العيــد  ، بالتســلي لتزا  مرتبطــة ب

ر  ع أ  الثاا  خا ـ  للقواعـد     للقواعد العامة ةخا ع .  اسولى(34)لتزا  بالض ا الا

 الخاصة.

وبالرجور إلى المفهو  الإجرائ  لل طابقة الشي يمكن استخلاصم مـن قـراه  اصـوو    

،  يقصـد بهـا تحقـلم    (35)اودد لقواعد مطابقة البنايات وإتما  إدازها 02/05القااو  

شــروط وقواعــد البنــاه والــتع ير اوــدد  ر النصــوو القااوايــة المتعلقــة بهــشا الندــاط.     

 بمعنير آخر، تتعللم المطابقة بمدى ا ترا  المخططات والمسا ات والحدود...إلخ.

عية والمطابقــة م ــدلول إجرائــ ،    ومــن ذلــك يتحقــلم التــواز  بــع المطابقــة المو ــو      

العقد ومناط اتفال طر يم واوكومة بالمسؤولية العقديـة، ر   بمضامع اسولى متعلقة 

  ع تتعللم الثااية بالإجراه الإداري المؤمد لا ترا  القااو  ر تنفيش أشةال البناه.

بالضــ ا   ،  ــلا ينتفــ  التــزا  المرقــ  العقــاري 01-00مــن القــااو   62ورجوعــا المــاد  

رغ  الحصول علير شهاد  المطابقة، ومن ذلـك تكـو  عيـوب المطابقـة المعاينـة مـن طـرف        

المكتتد عند الاستلا  أو ر السـنة المواليـة لـم مـن التـزا  المرقـ  بضـ ا   سـن التنفيـش          

 بنوعيم.
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العيــوب الناتجــة عــن ســوه اســتع ال رب الع ــل    قــد أخــرج  المدــرر الفراســ   عل ــا أ  

أ  العيـد اـات  عـن سـوه       ده الإثبات  يها علير المقاول، الشي متير أثب ـلل ند   وألقير ع

 . (36)استع ال رب الع ل لل ند  ، تخلص من الض ا 

  النما  القااوا  لض ا   سن التنفيشاوور الثال : 

لم قدد المدرر الجزائـري النمـا  القـااوا  لضـ ا   سـن التنفيـش بو ـو  وامتفـير         

ــبعلم الإشــارات ر اصــوو القــااو      ــشي   01-00ب ومــن ذلــك   110-01والمرســو  التنفي

 ما  لا بد من بيا  شروط إع ال هشا الض ا  وآثاره.

 :شروط إع ال   ا   سن التنفيش -أولا

الإعــلا  عــن العيــد ، اسول هــو تــوا ر شــرطعمــن لا بــد لقيــا   ــ ا   ســن التنفيــش 

مااــ  عيوبــا  ذا، وإوالثــاا  أ  يكــو  هــشا الإعــلا  ر  ــدود الســنة المواليــة للاســتلا  

  لابد من تض ينها ر محضر الاستلا . و ي ا يل  بيا  هاذين الدرطع:  ظاهر 

 مـد   ـ ا   سـن التنفيـش هـ  سـنة مـن تـاريخ اسـتلا          مد    ا   سن التنفيش:  -0

و يازتــم  عليــا طبقــا  01-00مــن القـااو    62بحسـد اــص المــاد    المقـت  لل لــك العقــاري 

أ  يسـتخد   ل قـت  خلالهـا   لللبند المتعللم بالض ا  ر نموذج عقد البي  علير التصـامي ،  

 العقار ويت مد من تما  الإداز و سن سير عناصره الت هيزية.

ــوارد ر        م ــا أ  ــش ال ــلم بضــ ا   ســن التنفي ــد المتعل ــري  ســد البن المدــرر الجزائ

. ل إصـلا  العيـوب المعاينـة لاتفـال اسطـراف     ج ـترك تحديد أ، 110-01المرسو  التنفيشي 

مـا يفهـ  منـم أ     ، ث  لم قدد ميعاد ر   الدعوى  الة عد  القيا  بالإصلا ات اللازمـة 

خلالهــا.   ــا هــو مصــير العيــوب الــ     مــد  الضــ ا  هــ  ســنة، يجــد أ  تر ــ  الــدعوى    

 تكتدف ر آخر يو  من الض ا ؟

لضــ ا  تحقيــلم الح ايــة   ومنــم اــرى وجــوب  صــل مــد  الضــ ا  عــن آجــال الــدعوى   

 المندود  من سن أ كا  هشا الض ا .

لا بد من الإشار   ي ا يتعللم بمد  الض ا  إلى إمكااية تداخل أ كا    ا   سـن  

العدرية، خصوصا ر ظل عـد  تحديـد المدـرر الجزائـري      التنفيش م  أ كا  المسؤولية

 للعيوب الموجبة لقيا  الض ا  السنوي، ما يطر  التساؤل عن مدى جواز الخيار بينه ا.
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ور هشا الإطار، وإع ـالا للقواعـد العامـة، لا يجـوز الج ـ  بـع تعويضـع علـير  ـرر          

بـع مـلا الضـ ااع     وا د، ومن ذلـك ذهـد القضـاه الفراسـ  إلى القـول ةـواز الخيـار       

بدرط أ  تكو  العيوب معاينة ر السنة المواليـة للاسـتلا ، ولـيس تلـك العيـوب المعاينـة       

بمعنـير آخــر العيــوب المـاهر  لــيس  يهــا    .(37)عنـد التســل  واوـرر  ر محضــر الاســتلا   

 الخيار وتبقير خا عة للض ا  السنوي.

المدـرر الجزائـري ر    اـص : وجوب تض ع العيـوب المـاهر  ر محضـر الاسـتلا      -0

البند المتعللم بض ا   سن التنفيش الوارد ر نموذج عقد البي  علـير التصـامي  إلى  ـ ا     

المرقــ  العقــاري بالتنفيــش الجيــد لمشــةال مــ  التزامــم بتنفيــش اسشــةال الضــرورية قصــد   

ــدأ         ــم اسطــراف يب ــة ر أجــل يعين ــزات البناي ــاه و/أو  ســن ســير تجهي ــوب البن إصــلا  عي

 من تاريخ تبليةم من طرف المكتتد. سرياام

أي أ  إعلا  المكتتد لل رق  العقاري بالعيوب الموجبـة للضـ ا  يعـد شـرطا لقيامـم،      

ومرد ذلك أ  تلك العيوب الـ  قـد تعـاين للوهلـة اسولى عنـد الاسـتلا ، قـد لا تكتدـف         

ا إلا بالاستع ال. هـشا الإعـلا  الـشي يكـو  عـن طريـلم التبليـ   سـد اـص البنـد، دونم ـ          

ــر       ــلم اوضـ ــن طريـ ــ  عـ ــشار يبلـ ــطة اعـ ــائيا بواسـ ــا  قضـ ــ  إ  مـ ــة التبليـ ــد لطبيعـ تحديـ

القضــائ ، أ  أاــم  ــرد تبليــ  عــادي يرســل عــن طريــلم البريــد المضــ ن، أ  أاــم يكــو     

 شفاهة.

ر  ع ألز  المدرر الفراس  وجوب تض ع محضر الاستلا  لعيوب المطابقـة المعاينـة   

تحــ  طائلــة عــد  إخضــاعها س كــا  الضــ ا   ، (38) عنــد الاســتلا  نالعيــوب المــاهر  

عنهـا، وبالتـال      ـ نياً  ر هـشا اوضـر يعـد تنـازلاً     متابتهـا ، ذلك أ  عد  (39)السنوي

 إخلاه مسؤولية المقاول أو المرق  البائ  منها.

أيـن  مـن القـااو  المـدا  الفراسـ ،      2972-2/6وقد اص  علـير ذلـك صـرا ة المـاد      

جــل ســنة اوســوبة مــن  أجــاه  يهــا بــ    ــ ا   ســن الإاهــاه الــشي يلتــز  بــم المقــاول ر   

أ  نأثنــاه التســلي   وه هأثنـا  ر معاينتهــاالاسـتلا  يجــد أ  تسـ ل ر محضــر التسـلي  إذا    

 .(40)تبل  لل قاول

أي أام  الة معاينة العيد أثناه الاستلا ، قرر محضر بشلك، و الة المعاينة اللا قة 

، يبلــ  المقــاول مــن طــرف رب الع ــل بموجــد رســالة مضــ نة بوصــل الاســتلا .   لاســتلا ل
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سـتفاد  مـن    الكتابة أو العل  الصري  بالعيوب شرط أساس  عنـد المدـرر الفراسـ  للا   

 الض ا  السنوي.

إثبـات عـد     علير المقت  لإثبات الضرر وإع ال أ كا    ا   سن التنفيـش يتوجد و

ــوب،      إتمــا  الإدــاز  ــزات بالدــكل المطل ــم اســتخدا   و/أو عــد  ســير عناصــر الت هي ول

ر ذلك مواها واقعة مادية قابلة للإثبات بكا ة الطرل، أ ضلها الإثبات ما ة وسائل 

محضــرا هــو الطريــلم القــااوا  بــ جراه معاينــة مــن طــرف محضــر قضــائ ، الــشي قــرر   

ي يتوجــد عليــم الســع  لإصــلا  يبلــ  إلى المرقــ  العقــاري، الــشو العيوب المعاينــةرسميــا بــ

 تلك  العيوب ر الوق  المتفلم عليم.

ويق  علير المرق  العقاري إثبات السـبد اسجـنل للـتخلص مـن المسـؤولية، ذلـك أاـم لا        

قرينة الضـ ا  قاطعـة وقائ ـة بم ـرد      كو يكف  لل رق  أ  ينف  الخط  عن افسم، ل

 .(41)د  إتما  اسشةالإثبات المقت  لعد   سير عنصر الت هيز بكفاه  أو ع

 : آثار إع ال   ا   سن التنفيش -ثاايا

ســبلم وأ  بينــا بــ    ــ ا   ســن التنفيــش يهــدف أساســا إلى التعــويلم العــي  عــن           

اسخـلال الواقعـة ر العقـار، وذلــك ب صـلا  مـل عيـد يعــاين ويبلـ  لل رقـ  العقــاري ر         

الإصـلا ات ر المـد  المتفـلم عليهـا     السنة الموالية للحياز  الفعلية للعقار، علير أ  تت  هشه 

 ر العقد.

إلا أ  الإشكال يق   الـة عـد  التـزا  المرقـ  العقـاري ب صـلا  العيـوب المعاينـة، هـو          

ــااو     ولا  ـــ ن المرســـو   01-00اسمـــر الـــشي لم يعالجـــم المدـــرر الجزائـــري  ـــ ن القـ

ومن ذلك قيـا   ، ما يقوداا إلى إع ال القواعد العامة ر هشا الد  ، 110-01التدريع  

من القااو  المدا  باستصـدار أمـر    020 لم المقت  ر ر   دعوى قضائية بناه علير الماد  

 .(42)من القا   لإداز الإصلا ات علير افقة المرق  العقاري

ر إســقاطا لــشلك علــير مــد  دعــوى الضــ ا  الســنوي، اقــول ب اــم  الــة ظهــور عيــد و  

التقــاد  مــن تــاريخ هــشا التبليــ ،  ــ ذا أقــر وقــا      ل رقــ  العقــاري، ااقطــ  أجــل   يةــم لبلت

ب، ير ــ  المقــت  وبالإصــلا   ــلا إشــكال  أمــا إذا تعســف أو تقــاعس عــن إصــلا  العي ــ 

ــم المدــرر        ، دعــوى قضــائية  ــا. وهــو مــا ذهــد إلي ــاريخ ر عه ــاد  مــن ت ــشلك ينقطــ  التق وب

 .(43)من القااو  المدا  الفراس  الجديد 6610و 6610الفراس  ر المادتع 
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ما مدى قابلية مد  الض ا  السنوي للقط  من عدمم، محالة ، والسؤال المطرو  هو

 الإجراهات القضائية المتخش  لإع الها ر مواجهة المدين بها  الة تو ر شروطها؟

اسصل، أ  الدعوى القضائية تقط  التقاد ، ومنم يفت  أجل جديد مـن تاريخهـا. وهـو    

 102، أين تقضـ  المـاد    القااو  المدا  الجزائريمن  102/0و 102ما اص  عليم المواد 

ــم  ــير  102/0بقطــ  الــدعوى القضــائية للتقــاد   وتقضــ  المــاد       من أاــم  الــة ااقطــار   عل

التقاد ، يفت  أما  المستفيد منم تقاد  جديد مدتم ماسول، م ا ينقط  بـ قرار المـدين   

 بحلم الدائن ر الحلم المطالد بم.

ــ    ــ    ــة بالإصــلا  أو    ااقضــاه مــد  الضــ ا   وللعل  ، لا يعــ  ســقوط الحــلم ر المطالب

 . (44)التعويلم، س  مد  التقاد  ر القواعد العامة تفت  أما  الدائن لل طالبة بحقوقم

 ة: ــخاتم

ر ختا  هشه الدراسـة، يمكـن القـول بـ    ـ ا   سـن التنفيـش، أو  ـ ا  الإاهـاه           

ــير عــاتلم المرقــ  العقــاري لمــا بعــد       الكامــل سشــةال الإدــاز  ــزا  قــااوا  يقــ  عل هــو الت

التسلي ، أقره المدرر الجزائري لح اية مقت  الملك العقـاري بموجـد إ ـدى صـي  البيـ       

، هشه الح اية ال  بقي  رغ  ذلك قاصر  عن تحقيلم الهدف 01-00اودد  ر القااو  

 من سنها لمسباب التالية:  

للنطـال المو ـوع  لضـ ا   ـع التنفيـش تحديـدا دقيقـا اسمـر         عد  تحديد المدرر  -0

ــم قــد يفهــ  مــن عــد         الــشي يتعــشر معــم  ــبط اطــال العيــوب المةطــا  بمقتضــاه  رغــ  أا

 التحديد مد الح اية القااواية إلى أبعد مدى.

رغ  أ    ا   سن التنفيش هو  ـ ا  مو ـوع  ومـن النمـا  العـا   إلا أ  عـد         -6

ك  لإع الم يجعلم دو  الفعالية المرجو  منم خصوصا  ي ـا يتعلـلم   و   اما  قااوا  مح

 ةزاه عد  التزا  المرق  العقاري ب صلا  العيوب المعاينة.  

مـا قـد    01- 00القـنون  مـن   11و 62شتات أ كا  هشا الض ا  بع اـص المـادتع    -1

ــا    ــنوي بضـــ ا  الإاهـ ــتقلع، اسول سـ ــرر الجزائـــري لضـــ ااع مسـ ــاد المدـ ه يفســـر باعت ـ

الكامــل سشــةال الإدــاز، والثــاا   ــ ا  ب صــلا  العيــوب المعاينــة ر مــد  يتفــلم عليهــا  

اسطــراف  ر  ــع أ  الإصــلا  هــو اتي ــة  ت يــة لمخا ــة الضــ ا  اسول. واسصــ  مــا   

بتو يد النصوو القااواية م ا المصطلحات بع النص اسصـل  والنصـوو التنمي يـة،    
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البنـد الموسـو  بضـ ا   سـن التنفيـش ر نمـوذج عقـد        ذلك أ  ملا الالتـزامع تضـ نه ا   

 البي  علير التصامي .

إ  تــدارك هــشه النقــائص لا يتــ تير إلا بالإســرار ر ســن اصــوو تنمي يــة تــؤدي إلى     

مو ــ  التنفيــش السـلي  س كامــم، هـشه النصــوو الــ     01-00و ـ  اصــوو القـااو    

 ت خرت لما يقارب التس  سنوات.  

  : ــالهوامش والمر اج
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