
 
               

 
 

 

 
 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 :تعالى الله قال

 وَرَسُولهُُ  عَمَلكَُمْ  اَللهُ  فسََيرََى اعْمَلوُاْ  وَقلُ  "

نوُنَ   الْغَيْب   عَال م   إ لىَ وَسَترَُدُّونَ  وَالْمُؤْم 

 صدق"تعَْمَلوُنَ  كُنتمُْ  ب مَا فيَنُبَِّئكُُم وَالشَهاَدَة  

 العظيم الله

  (التوبة سورة من 501 الآية)



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 قائمة المختصرات

 

 قائمــــــــة المختصـــــــرات

 

 :عربيةالمختصرات باللغة ال 

 ج: جزء. -

 ص: صفحة. -

 ق.م.ج: قانون مدني جزائري. -

 ق.م.ف: قانون مدني فرنسي. -

 م: مجلد. -

 

Liste  des abréviations en français : 

- C.cv.f : code civil français. 

- C.ass.cv : arrêt de la cour de cassation. Chambre civile. 

- Fasc : fascicule. 

- Ibid : Ibidem ( au même endroit). 

- Jurisp. Cass.cv : jurisprudence de la cour de cassation. Chambre civile. 

- Op.cit : ouvrage précité. 

- P : page. 

- Suiv : suivant. 
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مرده إلى الطمب المتزايد  ة نموا كبيرا في السنوات الأخيرةعرف نشاط الترقية العقاري     
عمى السكن، الأمر الذي أدى بالسمطات إلى اتخاذ الإجراءات القانونية و السعي إلى توفير 

   مع محاولة الإسراع في وتيرة الإنجاز. الإمكانيات المادية و البشرية اللازمة لاستيعابو،
        ويث تعدد المساىمين فيمن ح و يعد نشاط الترقية العقارية من أكثر الميادين تعقيدا      

في مختمف مراحمو، مما يعطي العقاري  المنتوجو التسويق و المتدخمين في عمميات الإنجاز 
، و بالتالي ترتيب عديد المسؤوليات التعاقدية بين بموجبومجالا واسعا لمعلاقات التعاقدية 

 .أطرافيا
بناء  تقنيينىذه العلاقات التي تربط أصحاب المشاريع بالميندسين و المقاولين و ال     

المقتنين بموجب عقد البيع من جية بين و  يم، و تمك الرابطة بينمن جيةعمى عقد المقاولة 
التي لطالما خضعت في  و ،تماموبعد  إلى ما عمى مدار فترة التنفيذو الممتدة  أخرى،

تنظيميا إلى القواعد العامة في القانون المدني من حيث تحديد قواعدىا و المسؤوليات 
           . يانالمترتبة ع

و سعيا من المشرع لضبط النظام التعاقدي ليذه الآلية بالنظر إلى أىمية نشاطيا و ما      
ينجر عنو من منافع و مضار، سن العديد من النصوص القانونية منذ الاستقلال، فكانت 

اعتمد ، الذي 04/03/1868المؤرخ في  المتعمق بالترقية العقارية 00-68البداية بالقانون 
الاكتتاب لإنجاز المشاريع العقارية، و اصطمح عمى القائم بيذا النشاط آنذاك  نظام

نون و كذا بالمكتتب، الذي كان خاضعا في تنظيم مسؤوليتو إلى بعض نصوص ىذا القا
، كونو تميز بنوع 00-68 القانونضاق مجال تطبيقيا بموجب  التي ،قواعد القانون المدني

قواعد المسؤولية مقارنة مع النص العام، كما تميز بنوع من من الوضوح في تنظيم 
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 03-83الصرامة، خصوصا فيما يتعمق ببيع البنايات المنجزة. ليميو المرسوم التشريعي 
الذي ألغى المشرع بموجبو القانون  ،1883 مارس 01المؤرخ في  المتعمق بالنشاط العقاري

و سن مجموعة من النصوص لا تتناسب و أىمية ىذا النشاط ، اصطمح عمى  68-00
القائم بالإنجاز بالمتعامل في الترقية العقارية و اختصر نصوص القانون السابق الخمسين 

المتعامل في بالغموض من حيث تحديد مدى مسؤولية ىذا النص مادة. تميز  32في 
في مواجية  و من ميندسين و مقاولين و تقنيينمقارنة بالمساىمين مع لترقية العقاريةا

 سواء في فترة الإنجاز أو بعدىا. ،المقتنين
خلال ىذه الفترة، تميز النشاط العمراني بسرعة الوتيرة التي صاحبتيا في كثير من      

أدت إلى قيام مسؤولية العديد من لتي االأحيان رداءة النوعية و الأخطاء الفنية و التقنية، 
من  وصفت في العديدالجيات العمومية و الخاصة عن الخسائر المالية و البشرية التي 

ىذه برز معيا إشكال كبير حول تحديد المسؤول الأول عن  أينكارثية، المناسبات بال
 و المقتنين للأملاك العقارية. الأضرار في مواجية المتضررين

كان لابد من  ،نشاط الترقية العقارية يعد من النشاطات الممتدة في الزمنو بما أن      
   لامتفيذ إلى ما بعد الاسضبط إطار العلاقة التعاقدية بين المتدخمين و الغير من بداية التن

  خصوصا ،لكي يسيل توقيع الجزاء عند حدوث الأضرار ،و بالتالي تحديد المسؤوليات بدقة
لا تتوقف عند الضرر الذي يصيب العقار في ذاتو  أىمية الضرر في المجال العقاري و أن

أصبح يمثل أحد عناصر  وة عمى قيمتو التجارية، كونمن حيث المطابقة و المتانة المؤثر 
   إلى الضرر الجسماني الذي قد يصيب المقتني أو غيره ره ثأ، بل يمتد في الجزائرالثروة 

 إلى خسائر في الأرواح.الذي قد يؤدي حتى و 
لأحكام العامة لمقانون المدني من الزمن  لفترةية التي خضعت ىذه المسؤوليات التعاقد     

المينية لمناشطين في ىذا  و بعض النصوص المتناثرة ىناك و ىنالك، المنظمة لمنشاطات
 .االمتعمقة بتأديتيو و المحددة لمسؤولياتيم المينية  المجال
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     ن ميـالنصوص باتت عاجزة عن استيعاب تشعب العلاقات بين الفاع غير أن ىذه     
وسع دائرة النشاط المعماري خصوصا مع ت ،وبة ضبط المسؤوليةو المقتنين، و بالتبعية صع

و بالتالي دقة المسؤوليات الناتجة عن  ،المنظمة ليذه النشاطات تداخل العقود الذي أدى إلى
 الزمني. كذا الموضوعي و الشخصي و ينمن حيث النطاق ممارستو

 اجامع لعقارية،عمى ىذا الأساس، سعى المشرع إلى سن قانون خاص بنشاط الترقية ا     
 معمتماشيا  ، والأطراف، مشيدين و مقتنين و مسؤوليات لالتزامات ا، محددولمضامين

 .متطمبات اقتصاد السوق
المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، أين  04-11صدر القانون  و بذلك     

حل العمميات المشكمة اصطمح عمى القائم بو تسمية المرقي العقاري كمحرك لمختمف مرا
 معنويا، عاما أو خاصا. المرقي العقاري الذي قد يكون شخصا طبيعيا أوىذا  .ليذا النشاط

 المشروع العقاري عبارةالتي اختصرىا في  ،مواضيع النشاط العقاريالمشرع كما حدد      
ديد العمراني و إعادة التأىيل جالبناء، التييئة و الإصلاح و التالترميم،  عممياتيشمل الذي 

 و الييكمة و التدعيم الموجية لمبيع و/أو للإيجار.
ىو عممية البيع المصاحب أو التالي  04-11في القانون  المنظمو بما أن النشاط      

ذا النشاط المزدوج، الذي يمتد عمى عمى عممية البناء، اخترنا تناول المسؤولية العقدية في ى
 .التسميمما بعد  ل فترة الإنجاز إلى غاية طو 

الأطر العامة و الخاصة لمعلاقات التعاقدية  ،المشرع بموجب ىذا القانون و قد نظم      
    حدد مسؤولياتف لممشاريع العقارية المتعمقة بالبناء و البيع، بين المرقي العقاري و المقتنين

   معو في مواجية المقتنينمسؤوليات المتدخمين  و وضح ا،وضح مداىالمرقي العقاري و 
 .ي و الموضوعيمن حيث تحديد نطاقييا الشخصـ

، قرر قدر ممكن من الحماية لممستفيدين توفير أكبرإلى  المشرع الجزائري سعيا من و     
يات البناء و البيع، تتمثل في المسؤولية العشرية ملعمو التالية  ةجممة من الضمانات الملازم
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كما نظم ىذا القانون بنوع من الدقة  حسن التنفيذ و إدارة الأملاك العقارية.و ضماني 
 كيفيات البيع و حدد المسؤوليات القائمة بمناسبتيا.    

 من مراحلالخصوصية في كل مرحمة  بنوع من تتميزالعقدية التي  اتىذه المسؤولي     
اؤىا سواء من حيث أساسيا، أطرافيا، مداىا و جز  ،إنجاز المشروع العقاري الموجو إلى البيع

لخاصة المقررة ليا بعد من حيث الضمانات ا ، عند التسويق، ثممتداد عمميات البناءعمى ا
 الاستلام.

 :أسباب اختيار الموضوع أولا:
الترقية العقارية عمى ضوء القانون  موضوع المسؤولية العقدية في مجال لرنا يااختجاء  -

و تحديدا لعمميات البناء الموجية لمبيع، نظرا للإشكالات التي صاحبت بداية  11-04
إعمال نصوصو من ناحية تحديد المسؤولية بين المرقي العقاري و المتدخمين معو في عممية 

 البناء، و تمك المترتبة عمى كيفيات البيع.
     ن كبيع الرامية إلى امتصاص أزمة السالعقارية تحت عنوان البناء والتوسع المشاريع  -

 و بالتالي توسع الأضرار الملازمة ليا و المرتبة لعديد المسؤوليات العقدية.
و ىو المرقي العقاري الذي حددت  استحداث متعامل جديد في مجال الترقية العقارية، -

  ستدعي الدراسة.الأمر الذي ي  ،مقارنة بالنصوص السابقة ولياتوجباتو و مسؤ حقوقو و وا
 :أهمية الموضوع ثانيا:
يعتبر موضوع الترقية العقارية من أحدث المواضيع عمى الساحة القانونية من حيث      

مناقشة أطره التنظيمية و تحديد المسؤوليات المترتبة عمى نشاطو، كونو يتعمق بأكبر شريحة 
، الأمر الذي يجعميا ضحية ميما كمفيا من ثمنية لمحصول عمى سكن من المجتمع، الساع

، مما يستوجب بيان المعاملات غير النزيية من قبل القائمين بيذا النشاط بمراحمة لبعض 
و المرتبة  المقررة بموجب ىذا النص الخاص المنظم لنشاطياو الضمانات مواطن الحماية 
 عند الإخلال بيا. لممسؤولية العقدية
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، تستحق الدراسة نظرا لما ليا من 04-11ثم إن المستجدات التي جاء بيا ىذا القانون     
تأثير عمى جانب المسؤولية العقدية، و بالتالي عمى طرق استفاء التعويض عن أضرار ىذا 

 النشاط.
 : أهداف الدراسة ثالثا: 

 نيدف من خلال ىذه الدراسة إلى:     
و تحديدا في المشاريع محاولة تحديد نطاق المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية،  -

المحدد  04-11القانونفي ظل العقارية المتعمقة بعمميات البناء الموجية إلى البيع 
    و مراسيمو التنفيذية، سواء في فترة الإنجاز  لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية

 ن حيث الأشخاص و الأضرار المشمولة بالحماية القانونية.أو بعدىا، م
 و       ن مراحل الإنجاز و بعد تمامممحاولة تحديد طبيعة المسؤوليات في كل مرحمة  -

 و تحديد نتائجيا.
 ين     ، بائعين، سواء مشيدفي ىذا النشاطين فاعمالكل محاولة ضبط مدى مسؤولية  -

 منو. أو مستفيد
بيان الضمانات الخاصة المتعمقة بنشاط البناء و البيع و تحديد نطاقيا و نظاميا  -

 القانوني.
 رتبة لو.مبيان أساليب جبر الضرر و مـداه بحسب المسؤولية ال -

 :إشكالية البحث رابعا:
تعد المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية من أكثر المواضيع طرحا للإشكالات      

ث بيان الجزاء المترتب عن التطبيقية، سواء من حيث تحديد أساسيا و نطاقيا، أو من حي
عمى امتداد زمن تنفيذ المشروع العقاري إلى ما بعده تسميمو. ىذه الجوانب التي حاول  قياميا

الجزائري تنظيميا في إطار تشريعي بموجب القانون المدني و النصوص السابقة المشرع 
  .عناصرىا يعصول إلى الإلمام بجملكن دون الو   04-11عن القانون 
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إلى وضع نظام  04-11المشرع الجزائري من خلال القانون فإلى أي مدى وفق      
 ؟البيععمميات البناء و مجال الترقية العقارية بالنسبة لفي قانوني متكامل لممسؤولية العقدية 

 إلى  الإنجاز مرحمةمدى فاعمية الضمانات الخاصة المقررة بموجب أحكامو عمى امتداد  ماو 
 ؟الاستلامما بعد 
 :المنهج المتبعخامسا: 

 أساسيكمنيج تحميمي المنيج ال ،للإجابة عمى الإشكالية المطروحة أعلاه اعتمدنا     
أن معالجة عناصر الموضوع تستوجب تحميل النصوص القانونية و الآراء الفقيية باعتبار 

الواردة بشأنو. كما اعتمدنا في بعض مراحل البحث المنيج المقارن و تحديدا أسموب 
، إضافة إلى المنيج إجراء بعض المقارنات بين القانون الجزائري و المقارن، عند  المجالبة

       الطبيعة القانونية لمختمف المسؤوليات و الضمانات الواردة الاستقرائي بمناسبة تحديد 
 القانون. ىذا في 

 :سادسا: الدراسات السابقة
المسؤولية  بحيث يتناوللم نعثر عمى بحث سابق مطابق لموضوع ىذه الدراسة،       

   الترقية العقارية عمى امتداد مرحمتي البناء و البيع عمى ضوء القانون مجال العقدية في
إما متعمقة بدراسة أحد  ،التي حصمنا عميياالحديثة ذلك أن كل الأبحاث . 11-04

و ىي أطروحة الدكتوراه لمطالبة زىرة عبد  ،من عقد المقاولة ينالضمانات المقررة لممستفيد
مقارنة بين التشريعين دراسة – الضمان العشري لممشيدين" نطاق : الموسومة بـالقادر 

؛ 2008في  باتنةبجامعة الحاج لخضر  كمية الحقوق، المناقشة في ،"-الجزائري و الفرنسي
بالمسؤولية المدنية لأحد المتدخمين في نشاط عمى دراسات جزئية متعمقة  و إما مقتصرة

المدنية المسؤولية "  :بـ المعنونةالماجستير لمطالبة بطوش كيينة  الترقية العقارية، كمذكرة
 المناقشة في كمية الحقوق و العموم السياسية، مدرسة الدكتوراه لمقانون "لمميندس المعماري

  . 2012في سنة و العموم السياسية بتيزي ورزو  الأساسي
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 :سابعا: صعوبات هذه الدراسة
 المراجع  قمةالتي تتمثل أساسا في  ،ككل دراسة بحثية واجيتنا عديد الصعوبات      

   ، و الذي نرجعو إلى حداثة القانونفي التشريع الجزائري المتخصصة في مجال البحث
ضيق الوقت،  إلى . إضافةبشأنوندرة الاجتياد القضائي  و كذاا، تشرعيا و تطبيق 11-04

 .بعنصر الزمن اارتباطنذلك أن الدراسة كانت لتكون أكثر جودة لولا 
 :التقسيــــم ثامنا:

 .ديـــــــــــــــــــــخطة ثنائية، تتكون من فصمين مسبوقين بمبحث تميي البحث افي ىذاعتمدنا      
المسؤولية ماىية تناولنا في المبحث التمييدي مجموعة من المفاىيم المتعمقة بداية بف     

 . ثم بالترقية العقارية، تعريفا و طبيعة.  أركانا و تعريفا و أنواعاالعقدية  
الدراسة الأساسية إلى فصمين يغطي كل واحد منيما مرحمة معينة من  ناقسم و     

الترقية في مجال ية العقدية بيان أساس قيام المسؤول الأولالفصل في  تناولناف المسؤولية.
بيان شروطيا و نظاميا القانوني عمى ضوء القانون من حيث  ،أثناء فترة الإنجازالعقارية 

 و القواعد المعمول بيا. 11-04
في مجال الترقية تحديد أساس قيام المسؤولية العقدية لالفصل الثاني  خصصناو      

بيعة القانونية ، من مرحمة الاستلام إلى ما بعدىا. مع بيان الطالإنجازد تمام بعالعقارية 
 ، معيقيا و آثارىا و نظاميا القانوني في ىذا المرحمة، و تحديد نطاق تطبةلممسؤولية العقدي

ان البناء و البيع المقررة يبان الضمانات الخاصة المرتبطة بنشاط الترقية العقارية تحت عنو 
 أطرافيا و مجاليا. ا،من حيث طبيعتي 04-11القانون بموجب 

من جممة  و ،بخاتمة ضمناىا مجموعة من النتائج المتوصل إلييا أنيينا البحثثم       
 التوصيات.و الاقتراحات 
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 المبحث التمهيدي:
 ماهية المسؤولية العقدية و الترقية العقارية: 

 تامتعد الترقية العقارية من أكثر المجالات المعقدة من حيث تعدد العقود و الالتزا     
  ما قد ينجر عن ىذا النشاط من مضارو نظرا ل .عنيامترتبة ن المسؤوليات التبايوبالتالي 

 العقديةبالمسؤولية ىو ما يصطمح عميو ، و نخميتدرتب المشرع نظاما قانونيا لمساءلة الم
 المسؤولية بيان ماىيةيتوجب  . و منوىذه المسؤولية التي تتفرع عن المسؤولية المدنية

 العقارية ) المطمب الثاني(ماىية الترقية بيان )المطمب الأول( و  العقدية
 

 المطمب الأول: 
 المسؤولية العقدية: ماهية

 بيان مفيوم المسؤولية المدنية، و بذلك يجب  ا من نوعيتعد المسؤولية العقدية نوع      
 المسؤولية المدنية لموصول إلى تعريف المسؤولية العقدية.

 
 الفرع الأول: 

 ية المدنية:لالمسؤو مفهوم 
و ىو قانونية كانت أو عقدية،  الإخلال بالالتزامات،تعد المسؤولية المدنية أثرا من آثار      

قاعدة  م حالة تجاوزتقو  ىذه الأخيرة التي ،الأدبيةو الجزائية  اط تفرقتيا عن المسؤوليتينمن
 المدنيةأخلاقية، لا جزاء فييا عدا تأنيب الضمير أو استيجان المجتمع. بعكس المسؤولية 

  أما عن الفرق بينيا و بين المسؤولية الجزائية، طابع المدني التي يكون الجزاء فييا ذو
  .بعد بيان تعريفيا اولونسنتف
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 :أولا: تعريف المسؤولية المدنية
 المسؤولية لغة بأنيا: " ما يكون بو الإنسان مسؤولا و مطالبا عن أمور أو أفعالتعرف      
  1أتاىا"

 ةعسؤول تناط بعيدتو أعمال، تكون تب"كل ما يتحممو م: و تعرف اصطلاحا بأنيا      
التزام المدين بتعويض الضرر الذي ترتب " :كما تعرف بأنيا .2نجاحيا أو إخفاقيا عميو"

  3بالتزام  يقع عميو". إخلالو عمى
 :ثانيا: الفرق بين المسؤولية المدنية و المسؤولية الجزائية

        المسؤولية الجزائيةتزام المدني، فلبالا لإخلالعن ا ناتجة كانت المسؤولية المدنيةإذا      
 .المضرة بالمجتمع ة و محاسبتو عمى أفعالوملفرد لمسؤوليتو عمى أفعالو المجر تحمل ا ىي

 العامة منيا و الخاصة. ،كما الجزاء بموجب القوانين العقابيةفنطاقيا محدد 
ىذا  ميما كان مصدر للإضرار بالغيريجة نتتعد المسؤوليتين المدنية و الجزائية  و      

الأحكام منو يتوجب بيان الفرق بينيما لتحديد  و ،قانونية اتفاقية أو قاعدةل اإما تجاوز  ،الضرر
 .ع الضررو قو حالة الواجبة التطبيق 

   :من حيث مجالها -1
نتيجة  4الأضرار التي تمحق الفرد في ذمتو المالية حولالمسؤولية المدنية  مجاليدور       

 إخلال الغير بالتزاماتو عقدية كانت أو قانونية . فيي ضيقة النطاق، محدودة النتائج.
الضرر اللاحق بالمجتمع، و إن  كان  حول المسؤولية الجزائية مجال يدورفي حين      

المساس بو في  الضحيةذلك الضرر غير مباشر، لأنو يصيب فردا يطمق عميو مصطمح 

                                                           
 .841، ص 6891المنجد الأبجدي، دار المشرق، بيروت لبنان، - 1
 .6، ص 2010الطبعة الثانية،  الجزائر،عمي فيلالي، الالتزامات، الفعل المستحق لمتعويض، دار موفم لمنشر، -2
ديوان المطبوعات  الواقعة القانونية، الجزء الثاني ،اج العربي، النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، محب - 3

 .6، ص2008طبعة  الجزائر، الجامعية،
 و ما بعدىا. 10، ص المرجع نفسو  - 4 
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جسمو أو مالو أو شرفو يعد مساسا بالمجتمع كمو نظرا لطبيعة القواعد التي تحكم المسؤولية 
 الجزائية.

  :من حيث أساسها -2 
ي محصورة ف ، كون الأخطاء المدنية غير1لمبدأ الشرعية المسؤولية المدنية لا تخضع     

 دىـ، بل لا تعد و لا تحصى، متجددة بحسب الزمان و المكان و موصنصمجموعة من ال
 الحياة الاقتصادية خصوصا.ي  التطور ف

 ، فلا عقوبة و لا جريمة إلا بنصفخاضعة لمبدأ الشرعية أما المسؤولية الجزائية     
والعمم  التجريم، الجزاء عمييا محدد فيو في التقنين العقابي و في نصوصأخطاؤىا محصورة 

 بيا مفترض لمخاص و العام فلا يعذر بجيميا.
 : من حيث الجزاء -3    

ي و إما بالتنفيذ ـلبحسب نوعو، إما بالتعويض الما المسؤولية المدنية في يعالج الضرر      
 .أو التعاقديي اللاحق بسبب الإخلال القانون ررىو جبر الض اإعمالي. فاليدف من 2العيني

 الجزاء فييا عمى الذمة المالية لممخل لا عمى شخصو. بالتالي يقعو 
      ، فالجزاء شخصي مالي، قد يصيب المتعدي في شخصو في المسؤولية الجزائيةأما      

كما قد يمسو في ذمتو  ،أو السجن حسب نوع الجرم المرتكب بالحبس ،و جسده و حريتو
ىو  توقيع الجزاء قع عمييما معا. ذلك أن اليدف منالمالية بالتعويض و الغرامة، كما قد ي

ردع الغير لعدم الوقوع في نفس المخالفة لمقواعد  و ،مفعل المجرمللفاعل عمى إتيانو عقاب ا
المجرمة، لأنو و كما ل الآمرة لمتقنين الجزائي، ثم الاقتصاص لممجتمع من مرتكبي الأفعا

 يقع عمى المجتمع برمتو.فييا أن الضرر  سبق بيانو
 

                                                           

 .و ما بعدىا 7عمي فيلالي، المرجع السابق، ص  - 1 
الجزء  لتزام بوجو عام، مصادر الالتزامالوسيط في شرح القانون المدني الجديد، نظرية الا عبد الرزاق أحمد السنيوري،  - 2

 و ما بعدىا. 843، ص 2009الجديدة، الأول، المجمد الثاني، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبنان، الطبعة الثالثة 
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 : من حيث أطرافها -4  
     ىما كل من المتضرر و المسؤول المخل بالالتزام القانوني  أطراف المسؤولية المدنية      

 .1و لا يمتد أثرىا إلى الغير إلا في حالات معينة ،أو العقدي
العامة  ىم كل من الضحية، المتيم و النيابةأطراف المسؤولية الجزائية في حين أن       

 . -المجتمع -ممثمو لمحق العام 
 :ثالثا: نتائج الاختلاف بين المسؤوليتين المدنية و الجزائية

الموضحة  من خلال الجوانب المسؤوليتين المدنية و الجزائية بين الاختلاف يقودنا     
أىم ىذه ، سنتناول عمى ىذا الأساس و .يماأحكامإلى الاختلاف الحتمي في  أعلاه

 :كما يمي الفروقات
 : قيام المسؤولية الجزائية دون المدنية حالة عدم تحقق الضرر-1

  شق الجزائي لمفعل ثابت لأنو مجرمفال ،بدون ترخيص و مثالو جريمة حمل السلاح     
أساسا عمى تعرض الغير لمضرر، الأمر شق المدني غير محقق لأنو يقوم في حين أن ال

المدنية بحسب طبيعتيا دون قيام ة المسؤولي تقومي حين ف ؛في مثل ىذه الحالة المفقود
يرتب المسؤولية  ، في الغالب،خطأ جزائيال و منو يمكن القول بأن  .2المسؤولية الجزائية

 .االمدنية و العكس ليس صحيح
  :الاختصاص-2

امتداد اختصاص المحاكم الجزائية إلى النظر في الدعاوى المدنية المرتبطة بالدعوى      
، بينما يقتصر دور المحاكم ةلتبعياالدعوى بعميو المشرع  يصطمح، و ىو ما 3الجزائية

 المدنية عمى نظر الدعاوى المدنية البحتة فقط.

                                                           
ة  أحمد شوقي محمد عبد الرحمن، الدراسات البحثية في المسؤولية المدنية، المجمد الأول، المسؤولية المدنية الشخصي - 1

 .6، ص 2007الفرنسي، منشأة المعارف، الاسكندرية، مصر، و في الفقو و القضاء المصري و 

 .و ما بعددىا11بمحاج العربي، المرجع السابق، ص  - 2
 .845ص  ،2، م1ج المرجع السابق،لرزاق السنيوري، عبد ا -3
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 : لتقـــادما -3
، بينما .جق.م 133سنة طبقا لممادة  15بمضي عموما،  ،المدنيةتتقادم الدعاوى       

 الدعوى تتقادم الدعوى الجزائية بحسب طبيعة الجرم ) درجتو من حيث التجريم (؛ فتتقادم
     المخالفة بمضي سنتين  و سنوات ثلاثسنوات، الجنحة بمضي  10الجناية بمضي 

و ذلك طبقا  ،إجراء لمتحقيق أو المتابعةذ آخر من تاريخ ارتكاب الجرم أو من تاريخ اتخا
 . عمى التوالي من قانون الإجراءات الجزائية الجزائري 9و 7،8واد لمم

  :الإثبـــات - 4 
 اضي لا يحكم إلا بناء عمى الدليلتخضع الدعوى المدنية لمبدأ شرعية الإثبات، فالق      

   يكون لو الحق في طمب تكممتو بمختمف الوسائل المقررة للإثبات، كما قد يتقيد بوسيمة ف
لا يكون إلا بموجب العقود  ذيع، كإثبات الممكية في العقار البحسب طبيعة الموضو  واحدة

، الذي لو سمطة 1المشيرة. في حين تخضع الدعوى الجزائية للاقتناع الشخصي لمقاضي
           لمحدودة نوعا ما في غيرىا من جنحي القضايا الجنائية، و اواسعة في التقدير ف

 مخالفات، لكن ليست بدرجة التقييد في المسائل المدنية. و 
 : قاعدة الجزائي يوقف المدني - 5

كأصل عام، النظر في الدعوى الجزائية يوقف النظر في الدعوى المدنية المرتبطة بيا      
ذلك أن لمحكم بالبراءة أو الإدانة الأثر المباشر  ،2و المطروحة أمام الجية المدنية أيا كانت

رفع دعوى تطميق أو طلاق عمى أساس  ،في الحكم المدني. و أوضح مثال عمى ذلك
ارتكاب جريمة الزنا، ىذه الدعوى التي يتوقف النظر فييا إلى غاية الفصل في الدعوى 

 الجزائية المتعمقة بنفس الفعل إما بالإدانة أو البراءة.
 :التنــازل-6

 ــــــــياكون االمدنية نظرا لطبيعتيا و أطرافيىو جواز التنازل عن الدعوى  ،الأصل العام           

                                                           
 .10عمي فيلالي، المرجع السابق، ص  - 1
 .11بمحاج العربي، المرجع السابق، ص  .14، ص نفسوالمرجع  -2
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في حين لا يجوز التنازل عن الدعوى  ؛ق بالأفراد و تدور حول جبر الضررتتعم     
واقع الجة الأولى. غير أن الجزائية لارتباطيا بالمجتمع و كونيا تيدف إلى الردع بالدر 

استثناءات ليذا الأصل العام، و مثالو نص  اننصوص القانون العقابي يضع كذاو  العممي
     أن الصفح يؤدي إلى انقضاء الدعوىالتي تنص عمى  ،من قانون العقوبات 442المادة 

       في جرائم السب و الشتم ىو المعمول بو جريمة الضرب و الجروح غير العمدية، و في
 .و الزنا

 : قوة الشيء المقضي فيه -7
 .جزائي من حيث البراءة أو الإدانةالقاضي المدني عموما بما جاء في الحكم ال يتقيد     

ذلك  ،1كييف مدني لمفعل المستحق لمتعويضغير أن ىذا لا يعني أن لا يجتيد في إعطاء ت
المتيم قد يحصل عمى البراءة بالنسبة لفعل الجروح الخطأ في حادث مرور، غير أن أن 

 74/15من لأمر  08ت لممتضررين عمى أساس المادة القاضي المدني يمنح التعويضا
المتعمق بإلزامية التأمين عمى السيارات و نظام التعويض  88/31المعدل و المتمم بالقانون 

 عن حوادث المرور.
 :المسؤولية المدنيةأنواع  رابعا:

عند تعريفنا لممسؤولية المدنية، أوضحنا أنيا محاسبة الشخص عمى إخلالو بالتزاماتو 
فقد يكون أساسيا الاتفاق بين  ،د يتغير مبناىا من حالة إلى أخرىالمدنية، ىذه الأخيرة التي ق

 و بالتالي قيام  ينكون بصدد إخلال بالتزامي تعاقد العقد أين و ىو ،طرفين أو أكثر
بالمسؤولية العقدية. كما قد يكون أساسيا التزام قانوني مفترض ألا و ىي المسؤولية 

 التي سيأتي بيان أحكاميا. ما ييمنا ىو المسؤولية الأولى والتقصيرية. 
 

 

                                                           
 .12بمحاج العربي، المرجع السابق، ص،  - 1
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 الفرع الثاني:
 المسؤولية العقدية: مفهوم

منو  و من توافرىا لترتب آثارىا،بد  كما ليا أركان لاممسؤولية العقدية أنواع ، ل      
 سنتناوليا من حيث تعريفيا، أنواعيا و أركانيا فيما يمي:

       :العقدية المسؤولية أولا: تعريف
الجزاء المترتب عمى الإخلال  عريف المسؤولية العقدية عمى أنيا، يمكن تمما سبق      

بالتزام إرادي، و بالتحديد ىي المسؤولية المترتبة عن الإخلال بالتزام عقدي، تتغير آثارىا 
إعطاء ل، مفي العقد )القيام بعمل، الامتناع عن ع االمنصوص عميي اتبحسب الالتزام

تقصيرية سببا مباشرا في المسؤولية ال تو ىي مرتبطة بآثار العقد، ذلك أنو إن كان  شيء(
 .ية العقدية ىي أثر من آثارهلفالمسؤو  الالتزام

  :المسؤولية العقدية أركان :ثانيا
يتضح من خلال تعريف المسؤولية العقدية، أن مجاليا محصور في العلاقات الناشئة       

شروطيا تدور حولو، أي أن يكون العقد موضوع العلاقة صحيحا، أن ينصب  عن العقد و
 الإخلال عمى الالتزام العقدي و أن يكون المضرور أحد أطرافو؛ و فيما يمي شرحيا:

 : أن يكون العقد صحيحا-1
أي أن يكون العقد قائما بأركانو و شروط صحتو، بقاؤه و حدوث الإخلال بو يقع       

لا تقوم المسؤولية العقدية أثناء مرحمة المفاوضات، كما لا تقوم عمى العقد أثناء سريانو. ف
. كما لا تقوم المسؤولية حالو انعدام العقد 1الباطل أو القابل للإبطال الذي تقرر إبطالو

 كخدمات المجاممة و الإحسان.
 :  أن يكون الإخلال واقع عمى التزام عقدي-2

 طرفالعقد أساسا من  المقرر فيأي أن ينشأ الضرر مباشرة عن عدم تنفيذ الالتزام       

                                                           
 .25عمي فيلالي، المرجع السابق، ص  - 1
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د إلى تعدت في تنفيذ العق .جق.م 107و نشير في ىذا الصدد إلى أن المادة  .1المتعاقدين
بحسب طبيعة الالتزام. فالبيع لا يتوقف عند  ،عرفا أو عدالةأو  ما ىو من مستمزماتو قانونا

 تسميم المبيع، بل يتعداه إلى ضمان التعرض و الاستحقاق و العيوب الخفية.
 :ر أحد أطراف العقدضر تأن يكون الم-3

.     2العقد لما يقتضيو مبدأ نسبية آثار أي أن ينحصر الضرر في أحد أطراف العقد       
       اص، كحالة الاشتراط لمصمحة الغيراستثناء إلى الخمف العام أو الخ و قد تنتقل آثاره

 و حالة المستفيد مباشرة من الدعوى.
 :المسؤولية العقدية أنواع : ثانيا

 :بيانيا كالآتـــــــــــــــــي ثلاثة أنواع، كما أنيا ،بنوعين من الالتزاملمسؤولية العقدية ترتبط ا      
 :الالتزامبحسب طبيعة -1
 ة.ــــــــــــــــــــــــــــــــيقوم الالتزام العقدي عمى نوعين: الالتزام بتحقيق نتيجة، و الالتزام ببذل عناي      

منو ىي و الغاية ، تحقيق الغرض من التعاقد في ذاتوأما الالتزام بتحقيق نتيجة، فمفاده 
"ذلك ، تحقق النتيجة المرجوة من التعاقد و في عدمب، أين يتمثل الإخلال 3محل الالتزامتنفيذ 

ئل، و لكن في نتيجة ىذه لا يتمثل في نشاط أو جيد أو وسا أن الالتزام في ىذه الحالة
أما الالتزام ببذل عناية، فمفاده "بذل الجيد   .4و الوسائل و الجيود في حد ذاتيا"ت النشاطا

 .5لموصول إلى غرض، تحقق أم لم يتحقق"
و معيار ىذه  .ن بذل ما يمكن بذلو لتنفيذ العقدبتحقيق نتيجة العمل، و لكفالالتزام ليس 

قد تمعب دورا كبيرا في  غير أن صفة القائم بالعمل ؛اية غالبا ىو معيار الرجل العاديالعن

                                                           
 .17ص  المرجع السابق، ،بمحاج العربي - 1
 . 26و عمي فيلالي، المرجع السابق، ص  .17، ص المرجع نفسو - 2
 .55السابق، ص  . و أحمد شوقي عبد الرحمن، المرجع736ص ، 2، م1ج، المرجع السابق عبد الرزاق السنيوري، - 3
 .32، ص 2010 ،الجزائر ، ITCIS édition ،فميب لوتورنو، المسؤولية المدنية المينية، ترجمة العيد سعادنة - 4
 .37، صنفسوالمرجع  - 5
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تحديد ىذا المعيار، إذ قد يمزم المدين بالالتزام ببذل عناية الرجل الحريص، مما يؤثر 
 ليتو العقدية.بالتبعية عمى درجة مسؤو 

 :بحسب المتسبب في الضرر-2
 واع:ـــــثلاثة أن المسؤولية بحسب المتسبب في الضرر

 زامتـ، بأن يخل المدين بالاللممتعاقد تترتب المسؤولية العقدية إما عن الفعل الشخصي -أ
ميما كان نوعو، سواء كان ببذل عناية أو تحقيق نتيجة، و بالتالي يكون  بتنفيذ التزامو

 الشخصي و يتحمل توابعو. وئمسؤولا عن خط
كما تترتب المسؤولية العقدية لممتعاقد عن فعل الغير، و ذلك حالة استخدام المدين   - ب

عقدية مباشرة بين  و باعتبار عدم وجود علاقة ،و منو .1لشخص آخر في تنفيذ التزامو
    ررو ـلمبرم بين المضو الغير المتعاقد مع المدين بمناسبة تنفيذ العقد الأصمي ا المضرور

 المدين بالالتزام، تقوم مسؤولية ىذا الأخير عن أخطاء من يستخدميم في تنفيذ التزامو*.و 
  لأشياء المستخدمة في تنفيذ العقدعن االالتزام العقدي وم كذلك مسؤولية المدين بو تق  - ج

     زوال ذلك العملمو، مما يؤدي إلى غير سميمة في تنفيذ التزا ايستعمل المدين مواد كأن
كما تقوم المسؤولية بمناسبة الالتزام العقدي بضمان العيوب  و بالتالي تضرر الدائن بالالتزام.

أما عن ثالث  .2المشتري آلة من البائع، فتنفجر في يده مسببة لو أضرارا يستممالخفية، كأن 
لمشيء الموضوع  صورة من صور المسؤولية العقدية عن فعل الشيء، فيو التدخل الإيجابي

اسة المدين في إحداث ضرر لمدائن، كأن تتسبب الرافعة المستعممة في ورشات البناء ر في ح
 في الضرر لممستفيد من البناية.

من و منو، تقوم مسؤولية المدين في الالتزام العقدي بمناسبة فعمو الشخصي، و فعل       
 المسؤول عنيم و فعل الأشياء.كان 

                                                           
 .746ص ، 2م، 1عبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق، ج -1
 التقصيرية.وىو من قبيل مسؤولية المتبوع عن تابعيو في المسؤولية  -*
 .582ص ، 2،م1جعبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق،  - 2
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ننتقل إلي بيان  و منون قد أصمنا في عجالة المسؤولية العقدية بوجو عام، و بذلك نكو       
 ماىية الترقية العقارية.

 
 الثاني: المطمب

 ة:ــة العقاريــة الترقيــماهي
في ظل تزايد الطمب عمى السكن، وجدت الدولة نفسيا عاجزة عن تمبيتو، لذلك لجأت       

بيان  و في ما يميىي الترقية العقارية، إلى اعتماد آلية جديدة لتغطية حاجات المواطنين، و 
 مفيوميا، و تحديد مراحل تبمورىا كنظام قانوني مستقل.

 
 : الفرع الأول

 :مفهوم الترقية العقارية
                            نيالتعاريف الواردة بشأنيا في القوانالترقية العقارية من خلال بيان مفيوم سنتناول       

 طبيعتيا القانونية فيما يمي: ، ثم من حيث تحديدالمتعاقبة المنظمة لنشاطيا
 :العقارية الترقية تعريف -1

 07-86بداية بالقانون  ،لنشطاىافي عديد القوانين المنظمة رقية العقارية عرفت الت      
 ي ـــــــــــــــثم ف 2المتعمق بالنشاط العقاري 03-93المرسوم التشريعي ف، 1المتعمق بالنشاط العقاري

 
 

                                                           
الصادرة  10 ،منشور في الجريدة الرسمية عدد1986مارس  04المتعمق بالترقية العقارية، المؤرخ في  07-86القانون  - 1

 .1986مارس  05بتاريخ، 
  ور في الجريدة الرسمية ، منش1993مارس  01في ، المتعمق بالنشاط العقاري، المؤرخ 03-93المرسوم التشريعي  - 2

 .1993-03-03الصادرة في  14 عدد
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، و منو سنتناول ىذه التعاريف 1المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية 04-11القانون 
 تباعا. 

 :27-86من القانون  22تعريف الترقية العقارية عمى ضوء المادة 
 عمى النحو التالي:  07-86الترقية العقارية في القانون الجزائري عرف المشرع      

 تستيدف الترقية العقارية تطوير  الأملاك العقارية الوطنية .» 
في  الاجتماعية في مجال السكنو تتمثل الترقية العقارية التي تكيف حسب الحاجات      

لات ذات بناء عمارات أو مجموعات تستعمل لمسكن أساسا، تشمل بصفة ثانوية عمى مح
من ض أو واقعة مييأةتقام عمى أرض خاصة أو مقتناة عارية أو  طابع ميني و تجاري،

 طار إعادة الييكمة و التجديد.إالأنسجة الحضرية الموجودة في 
د ـأن تخصص العمارات أو مجموعات العمارات المبينة في ىذا الإطار لس و يمكن     

و لمبيع، أو للإيجار، و ذلك في إطار القوانين و التنظيمات أالحاجات العائمية الذاتية، 
 «.المعمول بيا و أحكام ىذا القانون

، غير أنو لتوجيات الاشتراكية لنظام الحكمىذا التعريف الذي جاء متناسبا آن ذاك و ا     
 مشكمةعية، ىادفا إلى حل بالنزعة الاجتما اتصفكونو  معديد من الانتقادات،ل كان محلا

رغم نصو المقتضب  ،ميملا الجانب الربحي و الاقتصادي لنشاط الترقية العقارية الإسكان
ظيمية محددة لكيفيات تطبيقيا عمى عمميات البيع و الإيجار التي لم تتبع بنصوص تن

 .ايعمم
مستبعدا الخواص، الأمر الذي  نشاطيا عمى المتعاممين العموميينإضافة إلى قصر      

     العقاري بسبب عجز الميزانية عن تمويل المشاريع المطروحة الإنتاجانعكس سمبا عمى 
 آن ذاك.

 
                                                           

، منشور في الجريدة 2011فيفري  17، المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية العقارية، المؤرخ في 04-11القانون  -1
 .2011مارس  06، الصادرة في 2011لسنة  14الرسمية، عدد 
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 :23-93من المرسوم التشريعي  22تعريف الترقية العقارية عمى ضوء المادة  -1-1
يشمل النشاط العقاري : » أنعمى  03-93من المرسوم التشريعي  2تنص المادة      

     عمى مجموعة الأعمال التي تساىم في إنجاز أو تجديد الأملاك العقارية المخصصة لمبيع 
 أو الإيجار أو تمبية حاجات خاصة.

 ذات الاستعمال السكني أو محالا ن الأملاك العقارية المعينة محالاو يمكن أن تك      
 «.يواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاريلإ ةمخصص

بتحوليا من  ،يظير من خلال ىذا التعريف التغيير المنتيج في سياسة الدولة     
 -بحسب المشرع -الاشتراكية إلى اقتصاد السوق، و منو توسيع عمميات النشاط العقاري

 لتشمل العمميات التجارية و الحرفية و الصناعية.
بين مفيومين متباينين من حيث الشمولية، كون  المشرع خمطىو  ملاحظغير أن ال      

النشاط العقاري أوسع نطاقا من حيث موضوعو و أبعاده من الترقية العقارية، ىذه الأخيرة 
م ما ىلم يتضمن ىذا التعريف أ ، كما1الواردة عمى العقارالتي لا تشمل العمميات القانونية 

إضافة إلى  و.إنجازه الذي يعد من أىم ميزاتفي بأخذ المبادرة بو نشاط الترقية العقارية  يعنى
دخول منيا تساىم في إنجاز أو تجديد..."، التي يفيم ي التشمولية عبارة " مجموع الأعمال 

       ، و ىو المفيوم الذي لا يستوي 2العقاريين نـالميندسين و العمال في دائرة المتعاممي
 واحد منيم.و طبيعة دور و عمل كل 

ث توسيع نطاق تطبيق يمن ح سابقا عند التقديم ليذه الدراسة إضافة إلى ما ذكرناه     
 اخاص امة الواردة في القانون المدني بصدور ىذا المرسوم، رغم كونو نصاالقواعد الع

الأمر  ،ا النشاطيذغموض المسؤوليات المتعمقة بكذا ، و يفترض فيو تقييد القواعد العامة
و تحديد  الذي جعل ىذا النص عاجز عن احتواء نشاط الترقية العقارية من حيث تنظيمو

 .التزامات و مسؤوليات أطرافو
                                                           

 .21، ص 2011إيمان، النظام القانوني لمترقية العقارية )دراسة تحميمية(، دار اليدى، عين مميمة، الجزائر،  بوستة  -1
 .20، ص المرجع نفسو -2
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 :24-11في القانون  23ء المادة و تعريف الترقية العقارية عمى ض -1-2
تم توجييو من انتقادات لمنصين السابقين، من حيث حصر مجال الترقية  نتاجا لما      

الوقت التي بات فيو  في العقارية في الأول، و خمط مفيوميا بالنشاط العقاري في الثاني، و
صدر  ،عن استيعاب النشاط الموسع لمترقية العقارية اعاجز  03-93المرسوم التشريعي 

ة العاشرة من الفقر  لالو الترقية العقارية في، الذي عرف المشرع من خ 04-11القانون  
"مجموعة عمميات تعبئة المواد العقارية و المالية و كذا إدارة  أنيا:عمى  المادة الثالثة منو

 المشاريع العقارية".
       منو من خمطمن خلال ىذا التعريف، نلاحظ تدارك المشرع الجزائري لما كان       
وسع لمترقية العقارية، بأن وسع نشاطيا أر في التعريفين السابقين، بأن أعطى مجالا و و قص

: كما يمي منو 03المادة  09، التي عرفيا في الفقرة ليشمل مواضع المشاريع العقارية
       الترميم"المشروع العقاري: مجموع النشاطات المتعمقة بالبناء و التييئة و الإصلاح و 

         و التجديد و إعادة التأىيل و إعادة الييكمة و تدعيم البنايات المخصصة لمبيع 
 و/أو الإيجار، بما فييا تييئة الأرضيات المخصصة لاستقبال البنايات".

أي أن الترقية العقارية، ىي مجموعة العمميات المالية و القانونية و الإدارية المتخذة       
أو ىي بمعنى آخر، بعد إسقاط تعريف المرقي العقاري عمييا  المشاريع العقارية. لتنفيذ

عممية الأخذ بزمام المبادرة و اتخاذ العناية الرئيسية لإنجاز المشاريع العقارية بمفيوم الفقرة 
 .04-11من المادة الثالثة لمقانون  9

      ، يكون المشرع قد خرج من دائرة الحصر و الخمط إلى دائرة الشمولية و بذلك      
 .وسيع آفاق نشاط الترقية العقاريةفي التعريف، و ت

 :لمترقية العقارية القانونية ةطبيعالثانيا: 
 رية، فيما إن كانت ذات طابع مدنييثور التساؤل حول الطبيعة القانونية لمترقية العقا     
 تجاري. طابعذات أو 
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 :لطابع المدني لمترقية العقاريةا -1
 ممارستو ن منعتأب ع المدني لنشاط الترقية العقاريةعمى الطاب 07-86القانون  نص     

شكلا، كما  نيم تجارأ، الموصوفين ب1عمى الأشخاص المعنويين الخاضعين لمقانون الخاص
بنشاط  ةالمعنوية القائم الأشخاص  عمى خضوعصراحة من نفس القانون  14نصت المادة 

و ما يمييا من القانون  416الترقية العقارية إلى أحكام الشركة المنظمة بموجب المادة 
 المدني.

اليادفة إلى تغطية حاجة ىذا التوجو الذي يرجع إلى السياسة المنتيجة آنذاك،      
 .العقاريةء نشاط الترقية ساعية إلى تحقيق الربح من ورا اجتماعية لممواطنين، غير

 ة، بالنسب03-93كما أن الطابع المدني بقي سائدا بموجب أحكام المرسوم التشريعي      
ممتعاممين لو حتى  ،2لممتدخمين في عمميات الترقية العقارية من غير المتعاممين العقاريين

     30المادة  عميونصت  ىو ما، و ميات التي تخص احتياجاتيم الخاصةأنفسيم في العم
: "يعد المتعاممون في الترقية العقارية تجارا، باستثناء الذين ذات المرسوم بأن جاء فييا من 

 .يقومون بعمميات في الترقية العقارية لتمبية حاجاتيم الخاصة أو حاجات المشاركين معيم"
لى إترجع في جزء منيا ، نجدىا 04-11من القانون  14رجوعا إلى المادة  أما      

"يشمل نشاط الترقية العقارية  فيا لنشاط الترقية العقارية، بأنالقديمة في تعريالصياغة 
أو الإيجار و/مجموعة العمميات التي تساىم في إنجاز المشاريع العقارية المخصصة لمبيع 

 أو لتمبية الحاجات الخاصة.
       ي    ال سكني أو مينمه المشاريع العقارية محلات ذات استعذن تكون ىأيمكن      

 أو تجاري". فيو عرضيا يمكن أن تكون ذات استعمال حر 

                                                           

 المتعمق بالترقية العقارية. 07-86من القانون  13المادة في ذلك راجع  -1 
عربي باي يزيد، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر، مذكرة ماجستير في العموم القانونية، تخصص القانون  - 2

 .16، ص 2010-2009الجزائر، العقاري، كمية الحقوق، باتنة، 
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وسع نشاط الترقية العقارية من حيث طبيعة قد لجزائري او بذلك، يكون المشرع       
و خصص ىدفيا نوعا ما، بأن  ة لمجموع عمميات المشروع العقاريبأن جعميا شامم ،النشاط

عرضية الاستعمال التجاري و الحرفي، إلا ني و الميني، مع الاىتمام لمجانب السكعطى أ
 .رية مزودة بمحلات تجارية و حرفيةأن ىذا لا يمنع من كون أغمب المشاريع العقا

 :الطابع التجاري لمترقية العقارية -2
 دةــ، المتأثر بانتياج سياسة اقتصاد السوق المجس03-93بصدور المرسوم التشريعي 

عمى نشاط الترقية الطابع التجاري  الجزائري ، أضفى المشرع1989في دستور       
العقارية و ذلك في المادة الثالثة منو المشار إلييا أعلاه، فيعد بذلك كل متعامل في الترقية 

 .العقارية تاجرا بمناسبة أداء نشاطو خارج احتياجاتو الخاصة
في منو تجعل من كل متدخل  02، و تحديدا المادة 03-93أن صياغة القانون  غير      

حين أن طابع النشاط ، في عاملا أو اولامق ،اميندسأكان سواء  ،متعاملاىذا النشاط 
       المأخذ الذي أخذ عمى المشرع آنذاك في تعريفو لمنشاط العقاري  ىوو  اليندسي مدني.

 .1أو الترقية العقارية بحسبو
، فلا يزال الطابع التجاري لنشاط الترقية 04-11في ظل أحكام القانون  و ما الآن،أ      

، ذلك 03-93العقارية قائما، و لو لم يرد بشكل مباشر كما كان عميو الحال في المرسوم 
، تنص عمى أن يسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي 04-11من القانون  19أن المادة 

  18و  03لترقية العقارية موضوع المادتين ارة، بممارسة نشاط امؤىل لمقيام بأعمال التج
 من نفس القانون.

     اريلمقيد في السجل التج ايعد المرقي العقاري تاجرا في معاملاتو، خاضعو منو،       
 و إذا كان في شكل شركة، كان خاضعا لإجراءات الإفلاس و التسوية القضائية.

                                                           
 .20ص  المرجع السابق، بوستة إيمان،  - 1



و الترقية العقارية العقدية: ماىية المسؤولية التمييديالمبحث  24  
 

  

ن المشرع ن، نجد أمن ىذا القانو  03التعاريف الواردة في المادة غير أنو بالتدقيق في       
نص صراحة عمى الصفة التجارية لممقاول كون نشاطو مصنف عمى أنو عمل تجاري 

التي  ،القانون التجاري الجزائري المادة الثانية من بحسب الموضوع طبقا لمفقرة الخامسة من
تنص عمى أن كل مقاولة لمبناء أو الحفر أو لتمييد الأرض تعد عملا تجاريا بحسب 

 موضوعيا.
 الصفة التجارية لممرقي العقاري و لذلك يثور التساؤل حول عدم الوضوح في تحديد      

و تفسير  أن الواقع العمميغير  ؛مقاولةال كما سنرى لاحقا، ليس ،ذلك أن طبيعة نشاطو
أعلاه، تضفي الصفة التجارية عمى المرقي العقاري، و بالتالي نشاط الترقية  19المادة 

 العقارية.
أضف إلى ذلك اختصاص القاضي العقاري بالنظر في النزاعات المتعمقة بالترقية       

يو يجب تحديد صفة المرقي العقـاري        . و عممما يوحي بالطابع المدني لنشاطيا ،1العقارية
 .نزاعال مبس في حالة وقوع نشاط الترقية العقارية بوضوح لتفادي الو طبيعة 

 
 الفرع الثاني: 

 :نشاط الترقية العقارية وعــــموض
       نيا تتناول جميع العمميات المالية أن بينا في تعريف الترقية العقارية، أسبق و       

 الإيجار المخصص لمبيع و/أو ،العقاريو القانونية و الإدارية التي تساىم في تنفيذ المشروع 
 .2أو لتمبية الحاجات الخاصة

أن مجال نشاط الترقية العقارية يشمل إلى جانب  04-11من القانون  15و قد بينت المادة 
 ما يمي: 14ذكر في المادة  ما

                                                           
 .الإدارية الجزائري من قانون الإجراءات المدنية و 512و ذلك طبقا لمادة  - 1
 .المحدد لمقواعد المنظمة لمترقية العقارية 31-44من القانون  41المادة   - 2
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إنجاز البرامج السكنية و المكاتب و التجييزات الجماعية و المرافق الضرورية لتسيير  -
 مجمعات.ىذه ال

 اقتناء و تييئة الأرضيات من أجل بنائيا. -
 أو إعادة ىيكمة و ترميم أو تدعيم البنايات. تجديد و إعادة تأىيل -
ينقسم إلى شقين، إنجاز المشاريع  لقول، بأن نشاط الترقية العقاريةو منو يمكن ا     

من ىذا القانون، ثم بيعيا  03العقارية بمختمف عناصرىا و مشتملاتيا المذكورة في المادة 
 أو تأجيرىا، كما قد تكون موجية لتمبية الحاجات الخاصة.

 .البيععمى عمميات البناء و  فيقتصر، ةمقدمال، كما بيناه في أما عن موضوع الدراسة      
 من قبيل نشاط الترقية العقارية. معتبرةالمنو، لن ندخل في تفاصيل العمميات الأخرى و 
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 :ممخص المبحث التمهيدي

تناولنا من خلال ىذا المبحث التمييدي مجموعة من التعاريف المتعمقة بموضوع     
المسؤولية العقدية من خلال تأصيميا بداية باعتبارىا نوعا من أنواع فتناولنا ماىية الدراسة. 

لننتقل إلى بينا الفرق بينيا و بين المسؤولية الجزائية. المسؤولية المدنية، التي عرفناىا و 
، أين عرفناىا و بينا أنواعيا و أركانيا. ثم تناولنا ماىية الترقية مفيوم المسؤولية العقدية

   تعريفيا عمى ضوء عديد القوانين المنظمة ليا، تحديد طبيعتيا القانونية العقارية من خلال
  .04-11و بيان موضوع نشاطيا في ضوء القانون 
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 الفصــــــــــل الأول:
أثناء فترة في مجال الترقية العقارية أساس المسؤولية العقدية 

 الإنجاز
 

تتميز العلاقة التعاقدية في مجاؿ الترقية العقارية أثناء فترة الإنجاز بالازدكاجية، بحيث    
تتعمؽ الأكلى بعلاقة المتدخميف في تنفيذ المشركع العقارم فيما بينيـ، في حيف تتعمؽ الثانية 

 بالمقتنيف لممتنكج المعمارم، يتكسط كلا العلاقتيف المرقي العقارم.
عقيدات ىذه المرحمة مف حيث تعدد المتدخميف ك الأعماؿ، ك بالتبعية تعدد ك نظرا لت      

في  الالتزامات التعاقدية التي قد تتأثر إحداىا بالأخرل، ك بما أف عممية التنفيذ كما التسكيؽ
مشاريع البناء محككمة بعقكد كاجبة التنفيذ بكؿ بنكدىا ك مقتضياتيا، عد أم إخلاؿ 

مسؤكلية العقدية؛ لذلؾ كاف لا بد مف تحديد مجاؿ المسؤكلية العقدية بأحكاميا سببا لقياـ ال
لكؿ طرؼ بحسب العقد المرتب لالتزاماتو ك دكره في مرحمة التنفيذ، ك مراقبة مدل تكافر 

 شركط قياميا لترتيب نتائجيا.
عمى ىذا الأساس سنتناكؿ بالدراسة في ىذا الفصؿ، أساس  قياـ المسؤكلية العقدية في      

مرحمة إنجاز المشاريع العقارية مف حيث العقد المبرـ بيف مختمؼ ميندسي ىذه المرحمة 
كأساس)المبحث الأكؿ( ك شركط قياميا) المبحث الثاني(، ثـ مف حيث نظاميا القانكني    

 )المبحث الثالث(.
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 المبحث الأول: 
 العقد كأساس لقيام المسؤولية العقدية

يؤدم الإخلاؿ بالالتزامات القانكنية إلى إعماؿ قكاعد المسؤكلية التقصيرية، في حيف        
يؤدم الإخلاؿ بالالتزامات التعاقدية إلى قياـ المسؤكلية العقدية، ك منو لزـ كجكد عقد 

 صحيح لترتيب آثار ىذه المسؤكلية.
ك بحكـ أف العلاقة التعاقدية في ىذه المرحمة محككمة بنكعيف مف العقكد، الأكؿ       

  المتعمؽ بالتنفيذ ك الثاني المتعمؽ بالتسكيؽ، كجب تحديد مجاؿ كؿ منيما مع بياف أطرافو
معقد مف رضا سميـ خاؿ لشركط العامة الركاف ك الأك خصائصو، مع تفادم الحديث عف 

       ك محؿ مشركع ك مكجكد أك قابؿ لمكجكد مستقبلا ك سبب مشركعمف عيكب الإرادة، 
ك بالتالي نحيؿ فييا عمى القكاعد العامة لمتعاقد. أما في ىذا المقاـ، فسنتناكؿ عقد المقاكلة            

 .ة) المطمب الأكؿ( ك عقد البيع ) المطمب الثاني( في مجاؿ الترقية العقاري
 

 المطمــــــــــب الأول:
 عقـــــــــــــــــــــد المقاولــــــــــــــــــة:

سار العرؼ في مجاؿ البناء عمى اعتماد عقد المقاكلة كأساس لقياـ العلاقة التعاقدية       
بيف أرباب العمؿ ك المقاكليف، المستمد لقكاعده مف القانكف المدني، ذلؾ أف المشرع        

 قكاعد خاصة تقاس ك خصكصية النشاط الذم ينظمو.لـ يتدخؿ لتنظيـ ىذا العقد كفقا ل
إلى عقد إجارة  تأشار  ىاقة المنظمة لنشاط الترقية، نجدك بالرجكع إلى القكانيف الساب      

ك المقاكؿ لكف  -المرقي العقارم حاليا– 1العمؿ كعقد منظـ لمعلاقة بيف المكتتب آنذاؾ
أيف سكت المشرع عف ، 03-93التشريعي دكنما تنظيـ خاص لأحكامو، ثـ جاء المرسكـ 

فػي الترقيػة العقارية ك المتدخميف معو في مرحمة  تحديد طبيعة العقد المبرـ بيف المتعامػؿ

                                                           
 المتعمؽ بالترقية العقارية. 07-86مف القانكف  41المادة  - 1
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الذم ألغى سابقو ليحدد صراحة عقد المقاكلة كأساس  04-11الإنجاز، ليصدر القانكف 
عمى التنظيـ لبياف أحكاـ ىذا  ، ك أحالنا1لمرابطة العقدية بيف المرقي العقارم ك مقاكؿ البناء

العقد، غير أنو لـ يصدر بعد إلى يكمنا ىذا، مما يبقي عمى أحكاـ عقد المقاكلة المنصكص 
 منو ىي الكاجبة التطبيؽ. 563إلى  549مف عمييا في القانكف المدني في المكاد 

كؿ(، لننتقؿ ك عميو، سنتناكؿ عقد المقاكلة مف حيث تعريفو ك بياف أطرافو )الفرع الأ      
 يزه عف العقكد المشابية لو )الفرع الثاني(.يإلى بياف خصائصو ك تم

 
 الفرع الأول:

 تعريف عقد المقاول و تحديد أطرافو:
  و: لبقك  04-11مف القانكف  16نص المشرع الجزائرم عمى عقد المقاكلة في المادة       

" كؿ شخص طبيعي أك معنكم يبادر بمشركع عقارم معد لمبيع أك للإيجار، ممزـ 
بالاستعانة بخدمات مقاكؿ مؤىؿ قانكنا حسب أىمية المشركع العقارم؛ ك تؤسس العلاقة 
بيف الطرفيف بعقد مقاكلة يبرـ بعد الحصكؿ عمى عقكد التعمير المطمكبة. تحدد كيفيات 

 ظيـ".   تطبيؽ ىذه المادة عف طريؽ التن
لـ تحدد ىذه المادة تعريفا لعقد المقاكلة، غير أنيا حددت أطرافو بكؿ مف المرقي       

التعاريؼ الكاردة  كالقكاعد العامة يضطرنا إلى المجكء إلى  ؛ الأمر الذمالعقارم ك المقاكؿ
 لمعرفة ىذا العقد. التعاريؼ الفقييةك كذا في القكانيف المقارنة 

 
 
 

 د المقاولة:أولا: تعريف عق

                                                           
 المشار إليو سابقا. 04-11مف القانكف  16المادة  - 1
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 مف التعريفيف التشريعي ك الفقيي لعقد المقاكلة كما يمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي: سنتناكؿ كلا      
 :لعقد المقاولة التعريف التشريعي -1

د يتعيد ؽ.ـ.ج عمى أنو عق 549عرؼ المشرع الجزائرم عقد المقاكلة في المادة      
        بمقتضاه أحد المتعاقديف عمى أف يصنع شيئا أك أف يؤدم عملا مقابؿ أجر يتعيد 
بو المتعاقد الآخر، ك ىك النص المطابؽ لمتعريؼ المصرم لعقد المقاكلة الكارد في المادة 

    ةلالقكاعد الأساسية لعقد المقاك  ،. يتضح مف خلاؿ ىذا التعريؼ1مف القانكف المدني 646
ك طبيعة العمؿ الذم يقع عميو باعتباره عملا ماديا، مع غياب أىـ خاصية لو ك المتمثمة 

نجازه لمضاميف العقد؛ بعكس التعاريؼ إفي الاستقلالية التامة لممقاكؿ عف رب العمؿ في 
 الفقيية التي كفؽ أصحابيا إلى حد كبير في تعريؼ عقد المقاكلة.

تحديد طبيعة العقد المنظـ لعمميات  بمناسبة ع في خمطأما عف المشرع الفرنسي، فقد كق     
متأثرا في  contrat de louage d’ouvrageالتشييد، بأف اصطمح عميو عقد إجارة العمؿ 

مف القانكف  1779/3ذلؾ بالقانكف الركماني، ك قد نص عمى ىذه الرابطة العقدية في المادة 
ف الخاص بعقد الإيجار مف الكتاب الثالث المدني الفرنسي في الفصؿ الثالث مف الباب الثام

غير أف  ؛2"إيجار العمؿ ك الصفة" الخاص بالكسائؿ المختمفة لاكتساب الممكية تحت عنكاف
الفقو في فرنسا ك رجاؿ القانكف، يطمقكف عمى عقد إجارة العمؿ تسمية عقد المقاكلة، الذم 

                                                           
1 لة ك الككالة          المقاك  -الجديد، العقكد الكاردة عمى العمؿعبد الرزاؽ السنيكرم: الكسيط في شرح القانكف المدني -  

  .5ص -9772لبناف،  ،، الطبعة الثالثة الجديدة، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت70اسة، الجزء ك الكديعة ك الحر 
2- Art 1779 du code civile français, N° 78-12 du 04 janvier 1978,édition 2013  : «Il ya trois 

espèces principales de louage d’ouvrage :  
 

- Le louage des gens de travail qui s’engagent au service de quelqu’un. 

 - Celui des voitures, tant par terre que par eau, qui se chargent du transport des personnes 

ou des  marchandises. 

 -
 
Celui des architectes, entrepreneurs d’ouvrage et techniciens par suite d’études, devis ou 

marchés ».                     
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رب العمؿ عمؿ بناء  يمثؿ التزاـ طرؼ يدعى المقاكؿ بأف ينفذ لصالح طرؼ آخر ىك
 .1عقارم لقاء أجر متفؽ عميو

 التعريف الفقيي لعقد المقاولة:-2
    عرفو الفقيو عبد الرزاؽ حسيف ياسيف عمى أنو "عقد يتعيد طرؼ فيو بصنع شيء       

 .2أك أداء عمؿ لحساب الطرؼ الآخر مستقلا عف إدارتو ك إشرافو"
كما يعرفو كؿ مف الأساتذة مازك) ىنرم، ليكف، جكف( ك جيلار عمى أنو: "العقد الذم      

عف طريقو يتعيد شخص يقاؿ لو المقاكؿ أك مؤجر العمؿ في مكاجية شخص آخر يقاؿ لو 
رب العمؿ أك العميؿ، بأف ينفذ لو عملا مقابؿ أجر، مستقلا عنو ك دكف أف تككف لو صفة 

 .3تمثيمية"
 طراف عقد المقاولة:أ ثانيا:
  ، إلا ما سكت عف تنظيمو04-11المرجعية الأساسية في ىذه الدراسة ىك القانكف       

 04-11مف القانكف  16عمى القكاعد العامة، ك عميو ك رجكعا إلى المادة فيو  أك أحاؿ
ك المقاكؿ منفذ  -بكصفو رب العمؿ–فطرفا عقد المقاكلة ىما كؿ مف المرقي العقارم 

مع سككت القانكف عف تنظيـ علاقة المرقي العقارم بالميندس المعمارم  ركع العقارم،المش
   46، ك تحديدا في المكاد 04-11الذم لـ يرد ذكره. ك لكف باستطلاع نصكص القانكف 

 ركط ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالمتضمف لدفتر الش 85-12مف المرسكـ التنفيذم  30منػو ك كذا المادة  49ك 

                                                           
1
-  Christophe Ponce, Droits de l’assurance Construction, 1

ère 
édition, Gualino éditeur, 

Lextenso éditeur, Paris, 2008, p 29.  
 البناء ، شركطيا، نطاؽ تطبيقيا         ، المسؤكلية الخاصة بالميندس المعمارم ك مقاكؿ يفساالرزاؽ حسيف يعبد  - 2

صر   م -ك الضمانات المستحدثة فييا، دراسة مقارنة في القانكف المدني، الطبعة الأكلى، دار المعارؼ، الإسكندرية 
 قضاء، منشأة المعارؼ، الإسكندريةة في ضكء الفقو ك المحمد لبيب شنب، شرح أحكاـ عقد المقاكل.  90، ص 5295
 .55، ص 9772، 9طمصر، 

  .92، ص محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ  - 3
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، نجد أف المشرع 1النمكذجي الذم يحدد الالتزامات ك المسؤكليات المينية لممرقي العقارم
دكنما بياف لطبيعة نشاطيا، إف كانت ىندسية    عمد إلى إيراد اصطلاح "مكاتب الدراسات"

ؽ.ـ.ج  564ك  563دكنما إشارة لطبيعة العقد المبرـ معيا، رغـ أف المادتيف  أك تقنية ك
بينو  أجر الميندس المعمارم عمى اعتبار أف عقد المقاكلة ىك مناط الرابطة العقدية  تناكلتا
 رب العمؿ.   ك بيف
 مدار متد عمىي اليندسية ك بما أف نشاط الميندس المعمارم ك كذا مكاتب الدراسات      

 دالمرقي العقارم، ك طبيعة العقػببد مف بياف طبيعة علاقة كؿ منيما  كاف لاالأشغاؿ، 
أف دكر مكاتب  ،، لأنو كما سنرل لاحقا04-11المنظـ ليا ك لك لـ ينظمو القانكف 

 الدراسات محكرم في مجاؿ الترقية العقارية. ك في ما يمي بياف أطراؼ عقد المقاكلة.
 المرقي العقاري:-1

في  تعد مينة المرقي العقارم مف أحدث الميف في ميداف الإنشاءات، أكؿ تنظيـ ليا     
اصطمح عمى القائـ بيا  فالمتعمؽ بالترقية العقارية، أي 07-86كاف بمكجب القانكف  رالجزائ

أيف أطمؽ عميو تسمية المتعامؿ في الترقية  03-93ثـ بالمرسكـ التشريعي  ؛بالمكتتب
 عمى تسمية المرقي العقارم. 04-11العقارية، ليستقر المشرع في القانكف 

 مخمفات الحرب العالمية الثانيةفي فرنسا، ذلؾ أف  ىذا المتدخؿ في عممية البناء ظير      
تدخؿ العديد مف الجيات  ىذه الحرب، ك بالتالي دمرتو إعادة إعمار ماأكجبت عممية 

   .  ك رغـ ما يمعبو ىذا المتدخؿ في الإنتاج المعمارم2لإعادة تعمير المدف المدمرة آنذاؾ
، ك تبمكر دكره مف 1968تشريعيا في فرنسا إلا في قانكف  اميظتن إلا أف نشاطو لـ يمؽ

 :و، ك فيما يمي تعريف19783خلاؿ قانكف 

                                                           
     ، يتضمف دفتر الشركط النمكذجي الذم يحدد الالتزامات 9759فيفرم  97، المؤرخ في 95-59تنفيذم المرسكـ ال -  1

  .92/70/9759في  الصادرة، 55رسمية عدد  ريدة جمنشكر في ال العقارم،ك المسؤكليات المينية لممرقي 
2
-Malinvaud Philippe, Jestaz Philippe, Patrice Jourdain, Olivier Tournafon, Droit de la 

promotion immobilière, Dalloz, 8
e
édition, Paris 2009, p  11 . 

3
 - Ibid, p 19. 
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 :لممرقي العقاري التعريف التشريعي -1-1
مصطمحات متصدل المشرع الجزائرم، عمى غير العادة، إلى سف العديد مف التعاريؼ ل     

منو بقكلو:  03مف المادة  14، فعرؼ المرقي العقارم في الفقرة 04-11القانكف الكاردة في 
"يعد مرقيا عقاريا في مفيكـ ىذا القانكف، كؿ شخص طبيعي أك معنكم، يبادر بعمميات بناء 
مشاريع جديدة، أك ترميـ أك إعادة تأىيؿ، أك تحديد، أك إعادة تجديد، أك تدعيـ بنايات 

ت، أك تييئة ك تأىيؿ الشبكات قصد بيعيا أك تأجيرىا". أم أنو كؿ تتطمب أحد ىذه التدخلا
 شخص طبيعي أك معنكم يبادر بمشركع عقارم. 

منو عمى تكلي المرقي العقارم مسؤكلية تنسيؽ جميع العمميات  17كما نصت المادة      
 التي تدخؿ في إطار الدراسات ك الأبحاث ك تعبئة التمكيؿ ك كذا تنفيذ أشغاؿ إنجاز

 المشركع العقارم.
 :لممرقي العقاري التعريف الفقيي -1-2

  عمى أنو ذلؾ الشخص الطبيعي   constructeur Promoteurيعرؼ المرقي الباني       
أك المعنكم الذم مينتو أك ىدفو اتخاذ ك بصفة اعتيادية، ك في إطار تنظيـ مستمر، العناية 

العمميات اللازمة لمدراسة ك التنفيذ، ك كضعيا تحمؿ مسؤكلية التنسيؽ بيف يبإنجاز عقارم، 
 .1تحت تصرؼ المستعمميف لمبرامج المنجزة

كما يعرؼ عمى أساس دكره الاقتصادم، بأنو الككيؿ الاقتصادم الذم مف خلاؿ       
، كما عرفو القضاء الفرنسي 2يؤمف تحكيؿ رأسماؿ نقدم إلى إنتاج عقارم ،عممو في التسيير

القياـ ببناء عقار  ،أك معنكم يمتزـ مباشرة أك بكاسطة شركة كسيطة عمى أنو شخص طبيعي

                                                           
1
- Malinvaud (PH) et autres, op.cit,  p 5 : « Le promoteur constructeur est défini comme la 

personne physique ou morale dont la profession l’objet de prendre, de façon habituelle est 

dans le cadre d’une organisation permanente, l’initiative de réalisation immobilière et 

d’assumer la responsabilité de la coordination des opérations intervenant pou l’étude, 

l’exécution et la mise à la disposition des usagers des programmes réalisés ». 
2
 -Ibid. P 6. 
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أك جزء مف عقار للاستعماؿ السكني كأساس، ك الذم يتخذ لأجؿ ذلؾ المبادرة ك العناية 

 .1الرئيسية في العممية
 :شروط الالتحاق بمينة المرقي العقاري -1-3

 21 ،20، 19شركط الالتحاؽ بمينة المرقي العقارم في المكاد  04-11حدد القانكف       
منو. تنص ىذه المكاد، عمى السماح لكؿ شخص طبيعي أك معنكم مؤىؿ لمقياـ  23ك 

بالأعماؿ التجارية بممارسة مينة المرقي العقارم، ك شركط ممارسة العمؿ التجارم ىي 
 في السجؿ التجارم ك مسؾ الدفاتر التجارية.....إلخ.قيد الالأىمية )كحتى الترشيد(، 

يثكر الإشكاؿ بشأف سف ممارسة مينة المرقي العقارم، ذلؾ أف اعتماد شركط       
      لقياـ بإنجاز المشاريع العقارية، إلا أف المادة االممارسة التجارية، يجيز حتى لممرشد 

سنة لممارسة مينة  25بتحديد سف  ،مبسأزالت ىذا ال 84-12مف المرسكـ التنفيذم  06
 . 2العقارم المرقي
بعيدا  ،كما يتكجب عمى المرشح ليذه المينة أف يتمتع بكافة حقكقو المدنية ك السياسية      

 ك كذا، 04-11القانكف مف  20عف المتابعات القضائية المنصكص عمييا في المادة 
عد الحصكؿ عمى الاعتماد المطمكب التسجيؿ في الجدكؿ الكطني لممرقيف العقارييف ب

 .مف نفس القانكف 23طبقا لممادة  لممارسة ىذه المينة مف كزارة السكف
إضافة إلى شرط الخبرة ك الكفاءة المينية، التي يجب أف تثبت مف خلالو مؤىمو      

ؿ ، حيازة شيادة عميا في مجا84-12العممي. ك المقصكد بالكفاءة المينية في المرسكـ 
ي قنسة المعمارية أك البناء أك القانكف أك الاقتصاد أك المالية أك التجارية أك مجاؿ تاليند

 .3آخر يسمح بالقياـ بنشاط المرقي العقارم
                                                           

انكف مذكرة ماجستير في الحقكؽ، فرع ق -المتعامؿ الخاص–تكاتي نصيرة، نظاـ المتعامؿ في الترقية العقارية  -1
 .13مؤسسات، بف عكنكف، الجزائر، ص 

المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقارم ك كذا كيفيات مسؾ الجدكؿ  84-12مف المرسكـ التنفيذم  6المادة  - 2
 .26/02/2012الصادرة في  11، المنشكر في الجريدة الرسمية عدد 20/02/2012، المؤرخ في الكطني لممرقيف العقارييف

. 06راجع في ذلؾ المادة  - 3  مف نفس المرسكـ
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 2012ديسمبر  06ك تضيؼ المادة الأكلى مف القرار الكزارم المشترؾ الصادر في       
كجكب اكتتاب  ،1ي العقارمالمتعمؽ بإثبات المكارد المالية الكافية لاكتساب صفة المرق

إمكانياتو في تعبئة المكارد المالية الكافية لإنجاز ىذا الأخير  تصريح شرفي يثبت فيو
مف ىذا  02ك المقصكد بالمكارد المالية طبقا لممادة  .المشاريع العقارية قبؿ البدء فييا

 ."القركض ك دفعات المقتنيف ،المكارد الخاصة لممرقي"القرار: 
 :القانونية لالتزام المرقي العقاريالطبيعة  -1-4

بذؿ عناية، ك بالرجكع إلىبتحقيؽ نتيجة أك بأف الالتزاـ يككف في صكرتيف، إما ب رأينا        

يقكـ بعممية المبادرة لإنجاز نجده  04-11مف القانكف  03تعريؼ المرقي العقارم في المادة 
    دراسات ك أبحاث ك تعبئة التمكيؿالتنسيؽ بيف مراحؿ الإنجاز، مف ك المشاريع العقارية، 

 .2ك كذا تنفيذ أشغاؿ الإنجاز
ك عميو، يتبيف أف التزاـ المرقي لمكىمة الأكلى، يتمثؿ في الالتزاـ ببذؿ عناية التنسيؽ       

بيف العمميات المذككرة أعلاه، لأف مدلكؿ مصطمح التنسيؽ، ىك السعي إلى ربط مراحؿ 
إلى إنجاح المشركع العقارم، ببذؿ الجيد المعقكؿ في ذلؾ الإنجاز عمى الكجو الذم يؤدم 

لأف المرقي في ىذه الحالة لا يعد منفذا، ك لكف يمكف القكؿ بأنو مجرد ممكؿ ك كسيط بيف 
المتدخميف في عممية البناء، في حيف تعكد ميمة تحقيؽ المشركع العقارم عمى أرض الكاقع 

 حقيؽ نتيجة بشأف تكفير المكارد المالية اللازمةإلى الميندسيف ك المقاكليف، مع التزامو بت
 لآف أىـ مقكمات نجاح المشاريع العقارية ىك القدرة عمى التمكيؿ ك كفرة رأس الماؿ.

 مكاتب الدراسات: -2
باصطلاح جديد لـ يعتمده يكما في القانكف  04-11القانكف في جاء المشرع الجزائرم      

الميندس  أف المشرع اعتاد استعماؿ مصطمحالمدني، ك ىك مكاتب الدراسات، ذلؾ 

                                                           
1
المتعمؽ بإثبات المكارد المالية الكافية لاكتساب صفة المرقي  2012ديسمبر  06القرار الكزارم المشترؾ الصادر في  - 

 .2013جانفي  13، الصادرة بتاريخ 2013لسنة  02العقارم المنشكر في الجريدة الرسمية عدد 

 الذم يحدد القكاعد التي تنظـ الترقية العقارية. 04-11مف القانكف  17المادة  - 2
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المعمارم لمدلالة عمى القائـ بمياـ اليندسة في مجاؿ البناء. ىك التكجو الذم لـ يأت 
صدفة، ك لكف مرده إلى نية المشرع في تكسيع النطاؽ الشخصي لممسؤكلية في مقاكلات 

 البناء.
كفقا تتمثؿ ميمة ىذه المكاتب في منح المشركع العقارم دراسة ك مكاصفات تقنية      

 از.لممقاييس المعمكؿ بيا مف حيث القياسات ك المكاد المستعممة ك طرؽ الإنج
   مف مجمكعة مف الميندسيف كالتقنييف عمى اختلاؼ ،ك تتككف مكاتب الدراسات غالبا     

العمؿ عمى تجسيد أفكار ك رغبات صاحب المشركع      مكمؼ ب شعبيـ، ميندس معمارم
ك إنجاز مشركع تمييدم يناقشو مع صاحب المشركع لإجراء التعديلات اللازمة، للانتياء 

 ميندس مدني ؛1بالمشركع النيائي الذم يحتكم عمى مختمؼ المخططات اليندسية المعمارية
مكمؼ بإنجاز  تقني رساـار المنشأ؛ مكمؼ بإجراء الحسابات اللازمة لتحقيؽ مقاكمة ك استقر 

المخططات اليندسية اعتمادا عمى معطيات المشركع التمييدم لمميندس المعمارم ك نتائج 
يتكلى تحديد طبيعة ك تضاريس الأرضية التي سيقاـ عمييا  طكبكغرافي ؛الحسابات المبنية

إضافة إلى  ؛2قعةمكمؼ بإنجاز الكشكؼ ك الكمفة الإجمالية المتك  تقني ممتر ، كالمشركع
 لجكء ىذه المكاتب إلى الغير مف أصحاب الاختصاص لتنفيذ التزاماتيا مع المرقي العقارم

 فيك مجاؿ جد كاسع. ،في الميكانيؾ، ك الكيرباء...الخ يفالاستعانة بميندسك ،-رب العمؿ–
  ك للإشارة، فإف اصطلاح مكتب الدراسات في الجزائر لا يحكمو التككيف البشرم        

أك التخصصي، بؿ قد ينفرد ميندس معمارم أك مدني بفتح مكتب دراسات، ك يترتب عميو 
 .لتنفيذ الأعماؿ المعيكدة إليو الاستعانة بالخبرات الأخرل بمكجب عقكد منفصمة

دراسات ىك الميندس المعمارم، الذم اعتمده المشرع أساس قياـ مكتب اليعد عمكما،      
 ىػػػػػػعند تناكلو لنمكذج عقد البيع عم 431-13في القانكف المدني ك عاكد ذكره في المرسكـ 

                                                           
المتضمف كيفيات ممارسة تنفيذ الأشغاؿ في  15/05/1988مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  05راجع المادة  - 1

 .26/10/1988الصادرة بتاريخ  43ميداف البناء ك أجر ذلؾ، منشكر في الجريدة الرسمية عدد 
 .www.wikipédia.comالمكقع الالكتركني  - 2
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 التصاميـ في بند الضماف العشرم، مما يكجب تعريفو.
 :تعريف الميندس المعماري -2-1

بداية، لا بد مف الإشارة إلى الخمط الذم كاف سائدا في فترة ما بيف مينتي المينػػدس        
              أف الميندس المعمارم يعني في المغة اليكنانية رئيس العماؿ ك المقاكؿ، ذلؾ

ــtecton- arctosالمستخدميف ػػػػأك 
ت تطمؽ عمى المقاكؿ آف ، ك ىي التسمية التي كان1

 لقيامو بإعداد التصاميـ ك تنفيذىا.ظرا ن ذاؾ
بقي ىذا الخمط سائدا حتى منتصؼ القرف التاسع عشر، أيف زاؿ نتيجة الثكرة      

الصناعية ك ما أحدثتو مف تطكر عمراني ك تقني، اتضحت معو معالـ مينة الميندس الذم 
ايسات ك يشرؼ يقكـ بيمة ذىنية لا تجارية، يضع التصاميـ ك المق 2أصبح يمارس فنا حرا

، في حيف بقي المقاكؿ ىك المنفذ لمتصكر اليندسي الذىني، ممارسا لحرفة ىاعمى تنفيذ
 ، يعد تاجرا بمناسبة أدائيا.3يدكية

 :التعريف التشريعي لمميندس المعماري - أ
الميندس المعمارم بنظاـ خاص بو منذ الستينيات، بداية  خص المشرع الجزائرم    

 07-94، ليميو المرسكـ التشريعي 4المتعمؽ بمينة الميندس المعمارم 15-66بالقانكف 
 المتضمف إلغاء 066-04المعدؿ ك المتمـ بالقانكف  5المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم

مى الميندس المعمارم ، الذم أطمؽ ع07-94مف المرسكـ  55إلى  50المكاد مف 

                                                           
كامؿ فؤاد، المسؤكلية المدنية عف تيدـ البناء في التشريع الجزائرم، مذكرة ماجستير فرع العقكد ك المسؤكلية، كمية  - 1

 .29، ص 2002 -2001الحقكؽ، جامعة الجزائر، 
2
 - Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p 65. 

مسؤكلية ميندسي ك مقاكلي البناء ك المنشآت الثابتة الأخرل، دراسة مقارنة في القانكف المدني محمد شكرم سركر،  - 3
 .12، ص 1895المصرم ك القانكف المدني الفرنسي، دار الفكر العربي، القاىرة، 

 5عدد  لجريدة الرسمية منشكر في  يندس المعمارم،مالمتعمؽ بمينة ال 13/01/1966المؤرخ في  15-66القانكف  -4
 ، 18/01/1966الصادرة بتاريخ  1966لسنة 

 .25/05/1994الصادرة في  32، الجريدة الرسمية عدد 18/05/1994المؤرخ في  -5
 .18/08/2004الصادرة في  51، الجريدة الرسمية عدد  14/08/2004المؤرخ في  - 6
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منو بأنو كؿ  09عرفو في المادة . Le maître de l’œuvreاصطلاح صاحب العمؿ 
    ميندس معمارم معتمد يتكلى تصكر إنجاز بناء ك متابعتو، أم أنو لـ يعط تعريفا دقيقػا 

حائزا عمى شيادة ميندس  ىذا الميني كما اشترط أف يككف .ك إنما اكتفى بذكر ميامو
معمارم معترؼ بيا مف الدكلة، أف يككف قد أدل فترة تدريبية ك مؤديا لميميف القانكنية ك أف 

مع إمكانية أدائو لنشاطو في شكؿ مينة  ،يككف مسجؿ في جدكؿ الميندسيف المعمارييف
 .1حرة، بصفتو شريكا أك أجيرا

، الذم اعتبر 15/05/19882ترؾ المؤرخ في كذلؾ الأمر بالنسبة لمقرار الكزارم المش     
يعيد إليو رب العمؿ، في حدكد العقد المبرـ بينيما  افني ااستشارييعد أف الميندس المعمارم 

بتصميـ الرسكـ التمييدية، تصميـ المشاريع الابتدائية، تصميـ المشاريع النيائية، متابعة رب 
   عماؿ التنفيذ ك تقديـ الحسابات لرب العمؿالعمؿ في اختياره لممقاكليف المنفذيف، مراقبة أ

 .3بمياـ أخرل لضماف حسف سير المشركعإليو كما يمكف أف يعيد 
مف  22ك تجدر الإشارة إلى أف مينة الميندس المعمارم تتعارض حسب المادة      

مع كؿ ممارسة مينية غير انتخابية ك مأجكرة، كأف يككف  07-94المرسكـ التشريعي 
، ك لـ يرد المنع بشأف ممارسة نشاط متعاملا في الترقية الصناعية أك ممكلا بالمكادمقاكلا أك 

، يمكف 84-12مف الرسكـ التشريعي  12الترقية العقارية، ك منو، ك إعمالا لنص المادة 
 لمميندس المعمارم أف يككف مرقيا عقاريا.

ممية البناء بطبيعة يتميز الميندس المعمارم، عمكما، عف غيره مف المتدخميف في ع    
عممو ذك الطابع الذىني، بإبداعو المقنف، إف صح القكؿ نظرا لما يستمزمو مف احتراـ لقكاعد 

 فنية ك قانكنية مضبكطة. 

                                                           
 .المشار إليو سابقا 07-94مف المرسكـ التشريعي  19-18-16انظر في ذلؾ المكاد،  -1
  المشار إليو سابقا. 1988مام  15القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في مف  3ك  2راجع المادتيف  -2
 .نفس القرارمف  5ك  3ك2المادتيف   -3
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، فتجدر الإشارة 04-11ك بما أف دراسة الحاؿ تدكر أساسا حكؿ مستحدثات القانكف     
إلى أف المشرع لـ يكرد مف خلاؿ نصكصو تعريفا لمميندس المعمارم، بخلاؼ المتدخميف 
    الآخريف مف مرقي عقارم ك مقاكؿ، بؿ ك لـ يرد ذكره تحت ىذه التسمية ك اصطمح 

راسات. ك ىك التحكؿ الذم نفيـ منو تكسيع المشرع الجزائرم عمى القائـ بميامو بمكاتب الد
مفيكـ الميندس مف جية، ك مف جية أخرل تكسيع نطاؽ المسؤكلية، كما سنرل لاحقا في 

     ةػككف مكاتب الدراسات تجمع عديد التخصصات اليندسية، استشارية، معمارية، تنفيذي
 ك حتى ميندسي الديككر ك الميندسيف التقنيف.

  ىذا التكسع الذم جاء استجابة مف المشرع لمتطكر المعمارم ك تماشيا مع الأىداؼ      
الرامي إلى بسط الحماية القانكنية لممرقيف العقارييف  ،04 -11التشريعية مف سف القانكف 

كما لممكتتبيف في المشاريع العقارية، ك مكاكبة منو لمقكانيف المقارنة ك خاصة منيا التشريع 
الذم بات يأخذ بالمفيكـ الكاسع لمميندس. ذلؾ أف القانكف المدني استعمؿ مصطمح الفرنسي 

   ، ك كذلؾ الحاؿ في المرسكـ التشريعي563إلى  554الميندس المعمارم في المكاد مف 
        1اتػالمتعمؽ بالتأمين 04-06المعدؿ ك المتمـ بالقانكف  07-95ك الأمر  03-93ك 

 لنطاؽ المسؤكلية المدنية لممتدخميف في مجاؿ البناء. ك بالتالي عد تضييقا منو
استمر المشرع في استعمالو لمصطمح الميندس  04-11حتى بعد صدكر القانكف        

عند تناكلو لمضمانات في عقد البيع عمى  4312-13المعمارم تحديدا في المرسكـ التنفيذم 
لمصطمحات بيف مختمؼ النصكص التصاميـ. ك عميػو، نرجك أف يعمؿ المشرع عمى تكحيد ا

 القانكنية ك التنظيمية لتفادم المبس في تفسيرىا قضائيا ك حتى عند الأفراد.

                                                           
المتعمؽ  20/02/2006المؤرخ في  04-06المعدؿ ك المتمـ بالقانكف  25/01/1995المؤرخ في  07-95الأمر  -1

 .12/03/2006الصادرة في  15بالتأمينات، الجريدة الرسمية عدد 
المحدد لنمكذجي عقد حفظ الحؽ ك عقد البيع عمى التصاميـ  18/12/2013المؤرخ في  431-13المرسكـ التنفيذم  -2

         جاليا للأملاؾ العقارية ك كذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ ك مبمغ عقكبة التأخير ك آ
 .25/12/2013الصادرة في  66الجريدة الرسمية عدد  ك كيفيات دفعيا،
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في  مف خلاؿ القانكف الصادر، فعرؼ الميندس المشرع الفرنسي أما عف    
 24، المتمـ بالمرسكـ التنفيذم الصادر في  VECHAYالمعركؼ بنظاـ 31/12/1940

 02-77القانكف بالمؤسس لقانكف كاجبات الميندس المعمارم، المعدؿ  1941سبتمبر 
أنو:" الميني الذم يعيد إليو بكضع التصميـ ك الرسكـ  ى، عم03/01/19771الصادر في 

ك النماذج لإقامة المنشآت ك صيانتيا ك تزيينيا ك الإشراؼ عمى حسف تنفيذىا. فيك فناف 
اـ ػيذ، بؿ ك يمكف أف يمتد دكره إلى القييضع التصميـ، ك فني يشرؼ عمى حسف التنف

 .2بالجانب المالي ك الإدارم لممشركع ..."
        عمى أنو: " الفناف الذم يصمـ  CODE GUADETكما عرفو تقنيف جياديت     

 مات المختمفة ك الزخارؼ المناسبةأك يرسـ الأبنية، ك يعيف ليا النسب ك الأحجاـ ك التقسي
 3حت مسؤكليتو، ك أخيرا يسكم مصركفاتيا."مشرفا عمى تنفيذىا ت

بأنو شخص متميز بقدرتو عمى  ،لائحة مزاكلة اليندسة المعمارية في فقد عرؼ كما     
التخطيط ك التصميـ المعمارم ك التطبيؽ الابتكارم ك التنفيذم، لما لو مف إلماـ تاـ بفف 

لتشييد في نطاؽ التخطيط حسب ظركؼ البيئة ك البناء مقتضياتيا، يساىـ في التعمير ك ا
العاـ، يتمتع بالحماية القانكنية التي تتطمبيا مينتو، يشترط أف يككف عمى مستكل الدراسات 

 .4نقابػة الميندسيف ك أف يككف عضكا في نقابة اليندسة
 :التعريف الفقيي لمميندس المعماري - ب

عبد الرزاؽ السنيكرم ، فقد عرفو الفقيو التعريؼ الفقيي لمميندس المعمارم أما عف      
عمى أنو:" الشخص الذم يعيد إليو كضع الصميمات ك الرسكـ ك النماذج لإقامة المنشآت 

                                                           
 .25، ص السابؽالمرجع محمد شكرم سركر،  - 1

  مكىبي فتيحة، الضماف العشرم لمميندس المعمارم ك مقاكؿ البناء، مذكرة ماجستير في القانكف الخاص، فرع العقكد  - 2
 .14، ص 2007-2006عكنكف، الجزائر، ك المسؤكلية، كمية الحقكؽ بف 

 17، المعدؿ في 1895ميثاؽ شرؼ لمينة المندسة المعمارية في فرنسا، أقره مؤتمر بكردك لمميندسيف المعمارييف عاـ  -3
اسيف، المرجع السابؽ      عبد الرزاؽ حسيف يالمركزية لمميندسيف المعمارييف، أشار إليو  بمعرفة الجمعية 1912جكيمية 

 .413-412ص 
 .413سيف، المرجع السابؽ، ص، اعبد الرزاؽ حسيف ي - 4
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ك قد يعيد إليو بإدارة العمؿ ك الإشراؼ عمى تنفيذه ك مراجعة حسابات المقاكؿ ك التصديؽ 

 .1المستحقة إليػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػو..." عمييا ك صرؼ المبالغ
كما عرفو الدكتكر محمد لبيب شنب بأنو: " الشخص المكمؼ مف طرؼ رب العمؿ       

  بإعداد الرسكمات ك التصميمات اللازمة لإقامة المباني أك المنشآت الأخرل ك الإشػراؼ
 . 2عمى تنفيذىا بكاسطة مقاكؿ"

 طبيعة العقد المبرم مع مكتب الدراسات:   -2-2 

ك منو فإف ارتباط الميندس بعقد مع  ستككف الدراسة عمى ضكء الميندس المعمارم،     
إنما يككف في حدكد عقد المقاكلة، ككف الميندس يمتزـ بالقياـ  -رب العمؿ–المرقي العقارم 

كلاستبياف طبيعة العقد بيف  ،3عنوفي تنفيذه  ةستقلاليالابعمؿ معيف لحساب رب العمؿ، مع 
الميندس المعمارم، لا بد مف البحث في حدكد الميمة المعيكد بيػا إليو ك كذا رب العمؿ ك 

    ةلككا نية الأطراؼ؛ ذلؾ أف الجدؿ قاـ حكؿ مدل اعتبار عقد الميندس المعمارم عقػد
 مف ككنو عقد مقاكلة.

 مرد ىذا الخمط راجع إلى الطبيعة الذىنية ك الفكرية لعمؿ الميندس بعيدا عف النشاط     
، غير أف الراجح ىك تكييفو عمى أنو عقد مقاكلة، نظرا المألكؼ في عقد المقاكلة لمادما

لككف العمؿ المقدـ مف طرؼ الميندس ينصب عمى عمؿ مادم رغـ ككنو معتمدا عمى 
مجيكد فكرم، فالجانب الفكرم سيحكؿ إلى عمؿ مادم بعد إفراغو عمى المخططات الكرقية 

لإشراؼ عمى التنفيذ...الخ؛ مع إمكانية إصباغ أحكاـ عقد اك ك حتى عند كضع المقايسات 
الككالة عمى العلاقة بيف الميندس ك رب العمؿ إذا ما تـ تفكيضو لمقياـ ببعض الأعماؿ 

نو إذا كقع لبس أإلا  ،القانكنية نيابة عنو، مع حصر المسؤكلية في إطاره ك في حدكد ككالتو

                                                           
 .109ص  ،7جعبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، - 1
 .122محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص  - 2

 .18المرجع السابؽ، ص ،محمد شكرم سركر  3-
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ك كقع تعارض بينيما، يرجح عقد أقاكلة في تحديد طبيعة العقد إف كاف ككالة أك م
 .1المقاكلة

 طبيعة التزام الميندس:  -2-3
استقر الاجتياد القضائي في فرنسا عمى اعتبار أف التزاـ الميندس المعمارم ىك بذؿ       

التزاـ الميندس اعتبار أف ىك  الرأم الغالب في مجاؿ البناء،إلا أف  ؛2عناية لا تحقيؽ نتيجة
قائـ عمى تحقيؽ نتيجة في كؿ المياـ المعيكدة إليو. ك لك أننا نرل أف التزامو المعمارم 

 ك الإشراؼ كما سنرل لاحقا، يقبؿ احتماؿ تكييفو عمى أنو التزاـ ببذؿ عناية.  بالإدارة
 :المقــــــــــــــــــاول -3

منفذ لممشركع عمى أرض الكاقع، تناكلو المشرع الجزائرم في الفصؿ ال أنو يعد المقاكؿ      
الأكؿ مف الباب التاسع مف القانكف المدني الجزائرم بمناسبة دراسة عقد المقاكلة، لـ يعرفو 

، ك لكف حدد حقكقو ك التزاماتو في مكاجية رب العمؿ، ك في ما يمي 04-11قبؿ القانكف 
 قيية الكاردة بشأنو، ثـ بياف طبيعة التزامو في عقد المقاكلة: مختمؼ التعاريؼ التشريعية ك الف

 :تعريف المقاول -3-1
عمى أنو " كؿ  04-11مف القانكف  03المشرع الجزائرم المقاكؿ في المادة عرؼ     

شخص طبيعي أك معنكم مسجؿ في السجؿ التجارم بعنكاف نشاط أشغاؿ البناء بصفتو 
       02حرفيا أك مؤسسة تممؾ المؤىلات المعنية"، فيك تاجر في معاملاتو طبقا لممادة 

 تعد عملا تجاريا بحسب المكضكع.مف القانكف التجارم، ككف أف المقاكلة 
 .بصاحب المشركع المنتدب  07-94مف المرسكـ التشريعي  08كما يعرفو في المادة      

ك تعرفو المادة عمى أنو كؿ شخص طبيعي أك معنكم يفكضو صاحب المشركع قانكنا لمقياـ 
 بإنجاز بناء ما أك تحكيمو.

                                                           
 .44-43، ص1992طبعة الإسكندرية، مصر،  فتيحة قرة، أحكاـ عقد المقاكلة، منشأة المعارؼ، - 1

2
  - Cass.3

e civ,n° 11-17.388, le 17 juillet 2012,voir,  Albert Caston , François-Xavier Ajaccio, 

Rémi Porte, Mario Tendeiro, traité de la responsabilité des constructeurs, Edition le moniteur, 

7
ième 

édition, 2013, p39. 
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تشييد المباني أك إقامة المنشآت الثابتة  يعرؼ المقاكؿ عمى أنو: " الشخص الذم يعيد إليو
 أف يخضع في       بناء عمى ما يقدـ لو مف تصميمات، ك ذلؾ في مقابؿ أجر ك دكف  1الأخرل"

 .رب العمؿ إدارة كو لإشػراؼ أمعم
كما يعرؼ بالمنفذ، فيك كؿ شخص طبيعي أك معنكم يتكلى تنفيذ أعماؿ البناء كفؽ      

      بقا مف قبؿ ميندس معمارم معتمد، ك طبقا لممكاصفاتتصميـ ك رسكـ مكضكعة مس
 2ك الشركط المتفؽ عمييا في العقد أك في دفتر الشركط إف كجد.

الذم يتعيد بالاتفاؽ مع المالؾ لقاء أجر معيف عمى القياـ بعمؿ  " :ك يعرؼ بأنو          
 .3معيف يتعمؽ بالبناء أك الإنشاءات"

، فيك لتنفيذ عمؿ معيف شخص متعاقد مع رب العمؿ ك المقاكؿ عمكما، ىك كؿ   
            عقد المقاكلة محلا لالمحترؼ الذم يتكلى التنفيذ المادم للأعماؿ التي تككف 

 .4إيجار الخدمات في القانكف الفرنسي(عقد )
 الطبيعة القانونية لالتزام المقاول:  -2- 3

يثكر التساؤؿ حكؿ الطبيعة القانكنية لالتزاـ المقاكؿ بمناسبة تنفيذ عقد المقاكؿ إف كاف       
     التزاما بتحقيؽ نتيجة أك ببذؿ عناية، ككف لكؿ منيما آثاره في إعماؿ مسؤكليتو العقديػة

     ـ المقاكؿ  ك تحديد نطاقيا إثباتا أك نفيا. ك قد أجمع الفقو في ىذا الشأف عمى اعتبار أف التزا
غير أنو قد يحدث ك يككف التزاـ المقاكؿ ببذؿ عناية فيما يخرج  .5ىك التزاـ بتحقيػؽ نتيجة
 عف مقتضيات العقد.

                                                           

.297، ص المرجع السابؽسيف، اي عبد الرزاؽ حسيف - 1  
 يكسؼ إبراىيـ، المسؤكلية العشرية لمميندس المعمارم ك المقاكؿ، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية  ك الاقتصادية - 2
 . 686، ص3ج 1995، ك السياسية  

 .89، ص2006محمد حسيف منصكر، المسؤكلية المعمارية، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، مصر،  - 3
4
  -  Christophe Ponce, op.cit.p 17. 

5
 - Voir en ce sens, George Liet-Veaux « Responsabilité contractuelle de droit commun des 

entrepreneurs », Juris-Classeur, Resp-Civ.Assu.Fasc 355-20-2-2002 N°15 ,  
 .539-535ص محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ،ك  
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مى "أنو ميما بذؿ مف جيد ك حرص في تنفيذه عيؤسس البعض ىذا التكجو  ك      
التنفيذ كفقا  ، ككف1للأعماؿ، فإنو لا يمكف إغفاؿ دكر المصادفات التي يمكف أف تحدث"

لا يمكف أف يضمف بالضركرة  ،المينية ك مراعاة الاختيار الجيد لممكادك  للأصكؿ الفنية
 نتيجة مفادىا عمؿ جيد ك دكف عيكب.

 
 الفرع الثاني :

 خصائص عقد المقاولة و تمييزه عن غيره من العقود المشابية لو:
      تميزهمف خلاؿ التعاريؼ السابقة، تتضح لنا أىـ خصائص عقد المقاكلة التي       

عف غيره مف العقكد التي قد تتشابو أحكاميا معو، ك بالتالي سنتناكؿ خصائص عقد المقاكلة 
 بداية، ثـ تمييزه عف غيره مف الكضعيات المشابية.

 :خصائص عقد المقاولة: أولا
 لعقد المقاكلة العديد مف الخصائص نكردىا كما يمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي:      

 عقد رضائي:أنو   -1
    فػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػم لصياغتو، فقد يككف كتابة أك شفاىة أك يفيـ 2شكلا معيناالمشرع لـ يشترط      
     ؽ.ـ.ج التي جاء فييا:  561الحاؿ، كىك ما يفيـ مف الفقرة الثانية مف المادة  ظركؼ

    يجب أف يحصؿ ىذا الاتفاؽ كتابة إلا إف كاف العقد الأصمي ذاتو قد اتفؽ عميو مشافية". "ك
كجكب إصباغ إرادة الأطراؼ بشرط ىك  غير أف ما نراه لازما في عقكد مقاكلات البناء

ا تكتسيو ىذه العقكد مف أىمية، سكاء بالنسبة للأجر أك لطبيعة العمؿ ك نظرا الكتابة نظرا لم
 لامتدادىا في الزمف، فيي ليست مف العقكد الفكرية في غالب الأحياف، مما يصعب معو

 إثباتيا ك إثبات ما قد يطرأ مف اختلاؿ في التكازف المالي لمعقد.

                                                           
1
 532 -533ص، محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ - 

  .59ص، المرجع السابؽ، ، ك فتيحة قرة52محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ ص -2
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 16ياغة الفقرة الأخيرة مف المادة ، فالملاحظ مف خلاؿ ص04-11أما عف القانكف      
منو تكجو المشرع إلى تشريع تنظيـ خاص بعقكد مقاكلة البناء، ك نتكقع إخضاعو لمكتابة مع 

 منح المرقي حؽ ممارسة نشاط المقاكلة في النشاطات قميمة الأىمية.
 ادةعمما أف المشرع الفرنسي أخضع عقكد بناء المساكف الفردية إلى لزكـ الكتابة في الم 

 . 1مف قانكف البناء ك المساكف الفرنسي، ك ذلؾ تحت طائمة إبطاؿ العقد 131/1
 عقد معاوضة:أنو  -2

   ذلؾ أف كؿ مف رب العمؿ ك المقاكؿ يأخذ مقابلا لما يؤديو، سكاء كاف الأداء ماليا      
مف مكاد مقابؿ ما قدمو ك  وك مشتملات أك عملا ماديا، فالمقاكؿ يأخذ أجر ما أداه مف إنجاز

 ، كما يتحصؿ رب العمؿ عمى العمؿ محؿ العقد منجزا.2إف كاف ىك مقدـ المكاد
 عقد ممزم لجانبين:أنو  -3

فالالتزامات فيو متقابمة، يترتب عمييا قياـ حؽ الطرؼ المتضرر مف عدـ تنفيذ الالتزاـ       
 .3ؾالمقابؿ في المطالبة بالفسخ ك التعكيض، الدفع بعدـ التنفيذ ك تبعة اليلا

 عقد وارد عمى عمل:-4
 مكضكع الالتزاـ في عقد المقاكلة ىك أداء عمؿ مادم أك فكرم، ذلؾ أف العمؿ      

ة ترد يالقانكني كما سنرل لاحقا يخرج مف أحكاـ المقاكؿ إلى أحكاـ الككالة، ك ىذه الخاص
 عمكما عمى محؿ العقد بغض النظر عف التزامات الأطراؼ.

 :عن غيره من العقود المشابية لو عقد المقاولة ثانيا: تمييز
 يتداخؿ عقد المقاكلة في مجاؿ عقكد البناء مع العديد مف العقكد، كعقد العمؿ، الككالة          

 ي:ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػك البيع، ك عميو، يجدر بنا بياف الفرؽ فيما بيف ىذه العقكد في عجالة كفقا لما يم
                                                           

ماجستير في القانكف   تكفيؽ زيداف، التنظيـ القانكني لعقد المقاكلة عمى ضكء أحكاـ القانكف المدني الجزائرم، مذكرة -2
 .10، ص 2010-2009الحقكؽ، باتنة، فرع قانكف العقارم، كمية 

 
2
 - Albert Caston et autres , op.cit, p22. 

.17محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ،ص - 3  
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 :المقاولة و عقد البيععقد -1
     04-11 القانكف فيلابد مف بياف الفرؽ بيف عقد المقاكلة ك عقد البيع، خصكصا       

 ذلؾ أف المرقي يقؼ مرة مكقؼ رب العمؿ ك مرة أخرل يقؼ مكقؼ البائع.
  أنو عقد يتعيد بمقتضاه المقاكؿ بأف يصنع شيئا عمى  سبؽ ك أف عرفنا عقد المقاكلة     
 .1دم عملا مقابؿ أجر يتعيد بو رب العمؿ المتعاقد معوأك يؤ 
ؽ.ـ.ج عمى أنو العقد الذم يمتزـ بمقتضاه  351أما عف عقد البيع فقد عرفتو المادة      

 البائع بأف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدم.
ك المقاكلة، ك ىك عنصر  يتضح مف ىذا التعريؼ الفرؽ الجكىرم بيف عقدم البيع     

       الممكية، ذلؾ أف ىذه الأخيرة ثابتة لرب العمؿ قبؿ إبراـ عقد المقاكلة، أك عمى الأقؿ
 لو سمطة عمى مكقع العمؿ، أما عقد المقاكلة فيرد عمى العمؿ ذاتو.

الإشكاؿ في التفرقة بيف عقد المقاكلة ك عقد البيع، حالة تيد المقاكؿ بتقديـ المكاد  يقع     
المستخدمة في إنجاز العمؿ، أيف اختمفت الآراء في تكييفو، فثمة مف اعتبره عقد بيع لشيء 

. غير 2مستقبمي عمى أساس محؿ التعاقد المنصب عمى شيء غير مكجكد كقت إبراـ العقد
عمؿ  مكضكعوكارد، لأف طبيعة عقد المقاكلة ىك التعاقد عمى محؿ  أف ىذا الرأم غير

شيء لا يعقؿ كجكده قبلا. ك ثمة مف أسس التفرقة عمى قيمة المكاد المقدمة مقارنة بالعمؿ 
المحقؽ، فإذا فاقت قيمة الأكلى الثاني، عد عقد بيع، ك ىك الرأم المنتقد لصعكبة تحديد 

 .3مف التعاقد(، إف كاف العمؿ أك المكاد المستخدمةالعنصر الأساسي في العقد )اليدؼ 
     ك الرأم الراجح ىك اعتبار تقديـ مكاد البناء مف مقتضيات تنفيذ عقد المقاكلة حتى      

 ؿػػػػػػػػػػػػػػػػلك كاف الاتفاؽ عمى أف يقدميا المقاكؿ، لأف تممؾ رب العمؿ لتمكـ المكاد ليس مف قبي
 

                                                           
 مف القانكف المدني الجزائرم. 549المادة  - 1
 .26-25، ص 7عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج - 2
 .25لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص ، ك محمد 19تكفيؽ زيداف، المرجع السابؽ، ص  -3
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 كبالتالي لمعمؿ المنجز بكاسطتيا. 1تمية لتنفيذ عقد المقاكلةإنما ىك نتيجة ح كالبيع 
ك أىـ آثار ىذه التفرقة بيف العقديف، ىك القدرة عمى التحمؿ مف عقد المقاكلة بالإرادة       

المنفردة بعكس عقد البيع، ك كذا مسألة تحديد الأجر التي لا يشترط أف يتضمنيا عقد 
 البيع الذم يعد الثمف فيو عنصرا جكىريا.المقاكلة عند الانعقاد، بعكس عقد 

 :عقد المقاولة و عقد الوكالة-2
ؽ.ـ.ج عمى أف: "الككالة أك الإنابة ىك عقد بمقتضاه يفكض شخصا  571تنص المادة      

       آخر لمقياـ بعمؿ شيء لحساب المككؿ ك باسمو"، ك منو يكثر الخمط بيف عقد المقاكلة
 ك عقد الككالة نظرا لتعمؽ كلا العقديف بتنفيذ عمؿ.

غير أف جكىر الاختلاؼ بيف العقديف يكمف في أمرينا اثنيف، الأكؿ ىك طبيعة العمؿ     
مكضكع التعاقد، ذلؾ أف عقد المقاكلة يقع عمى عمؿ مادم، بعكس عقد الككالة الذم يقع 

؛ أما الثاني فيكمف في 2ة بينيماعمى عمؿ قانكني، ك ىك المعيار المكضكعي في التفرق
طبيعة عقد الككالة الذم تميزه الصفة التمثيمية لمككيؿ عف مككمو، الذم يقكـ بالعمؿ المككؿ 

في حيف أف المقاكؿ يعمؿ باسمو الخاص، ك بذلؾ تنصرؼ  ،إليو باسـ ك لحساب المككؿ
 آثار تصرفاتو بمناسبة تنفيذ عقد المقاكلة إليو لا إلى رب العمؿ. 

 ، فتكمف فيما يمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي:أىمية التفرقة بيف ىاذيف العقديفأما عف      
أف المقاكؿ ينفذ التزامو باستقلالية تامة عف رب العمؿ، بعكس الككيؿ الذم يخضع  -

 .3لتعميمات مككمو، ك بذلؾ يككف ىذا الأخير مسؤكلا عف أعماؿ الأكؿ إيجابا ك سمبا
، ذلؾ أف الأصؿ 4الككالة تطكعية في الأصؿ، إلا إذا اتفؽ الأطراؼ عمى جعميا بمقابؿ -

    دػػػػػػػػػػفييا ىك عدـ السعي إلى تحقيؽ الربح أك المضاربة عمى العمؿ، بعكس المقاكلة التي تع

                                                           
 .25محمد لبيب شنب، المرجع نفسو، ص  - 1
 .14. ك عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  99-98عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص  -2
 مف القانكف المدني الجزائرم. 583المادة  -3
 مف نفس القانكف. 581المادة  - 4 
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 .1عملا تجاريا، اليدؼ مف كرائيا تحقيؽ مردكد مالي
ؽ.ـ.ج بيف المككميف  584المادة  أضؼ إلى ذلؾ عنصر التضامف المفترض بنص -

 تجاه ككيميـ ك الذم لا يككف إلا بالاتفاؽ بيف أرباب العمؿ تجاه المقاكؿ.
 :عقد المقاولة و عقد العملـــ  3

مف عقد المقاكلة ك عقد العمؿ يرداف عمى أداء عمؿ مادم، غير أف مناط التفرقة  كلا     
    بيف العقديف كاف بداية ىك أساس دفع الأجر، فإف كاف عمى أساس الزمف عد عقد عمؿ

 .2ك إف كاف عمى أساس كمية الإنتاج عد عقد مقاكلة
ىك مدل تبعية مؤدم العمؿ ثـ تغير ىذا المعيار، ليصبح الأساس في التفرقة بينيما      

لرب العمؿ، فإف كاف المنفذ مستقلا في عممو عف رب العمؿ كاف العقد مقاكلة، ك إف كاف 
العقد عقد  عدالأخير عميو ك تكجييو، ىذا المنفذ تابعا لرب العمؿ في أداء العمؿ بإشراؼ 

 عمؿ.
عف أخطاء  كأثر ىذا الفرؽ بيف العقديف يككف مف حيث مدل مساءلة رب العمؿ      

        المنفذ، فإف كاف ىذا الأخير عاملا، عد تابعا لرب العمؿ الذم يككف بذلؾ مسؤكلا 
ك أما إف كاف  ،3عف العمؿ غير المشركع لمعامؿ متى كقع منو بمناسبة أداء عممو أك بسببو

 المنفذ مقاكلا، فلا يسأؿ رب العمؿ عف عممو لاستقلاليتو عنو في أدائو.
كؿ عقد منشئ للالتزامات التعاقدية في مجاؿ الترقية العقارية، كننتقؿ الآف ىذا عف أ      

 إلى ثاني رابطة ك ىك عقد البيع.
 
 
 

                                                           

 .15ص  ،7جعبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ،  - 1 
 .09 المرجع نفسو، ص - 2
 ك ما بعدىا. 31محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص  . ك بعدىاما ك  30فتيحة قرة، المرجع السابؽ، ص   - 3
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 المطمب الثاني:
 عقـد البيع كأساس لممسؤولية العقدية:

خلافا لما كاف عميو الحاؿ بالنسبة لعقد المقاكلة، نظـ المشرع الجزائرم أحكاـ عقد      
، محددا لالتزامات الأطراؼ في نصكص متعددة مف 04-11البيع ك كيفياتو في القانكف 

ىذا النص، تكلى مف خلاليا تعريؼ آلياتو، تحديد أطرافيا مع بياف شركطيا، ك ذلؾ راجع 
جانب المرقي العقارم أك المقتني في مشركع عقارم، ك منو سنتناكؿ لخصكصية المحؿ مف 

ك أطرافو) الفرع الأكؿ( ثـ بياف كيفياتو ) الفرع  مكضكع عقد البيع في مجاؿ الترقية العقارية
 الثاني(.

 
 الفرع الأول:

 موضوع عقد البيع في الترقية العقارية و أطرافو:
ارية بنقؿ ممكية عقار ذك خصكصية معينة مف حيث يتعمؽ البيع في مجاؿ الترقية العق      

مدل كجكده كقت العقد، ك التي تنعكس عمى كيفية تكزيع الالتزامات بيف أطرافو كما سيأتي 
 بيانو.

 أولا: موضوع عقد البيع:
التي جاء فييا:  04-11مف القانكف  25نص المشرع عؿ كيفيات البيع في المادة       

رؼ المرقي العقارم لعقار مبني أك بناية أك جزء مف بناية مقرر "يجب أف يككف البيع مف ط
بناؤىا أك في طكر البناء، مكضكع عقد يعد قانكنا في الشكؿ الرسمي طبقا للأحكاـ 

 التشريعية ك التنظيمية المعمكؿ بيا ك طبقا لأحكاـ ىذا القانكف".
 رؼ إلػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػى:ك عميو، فمحؿ عقد بيع عقار في مجاؿ الترقية العقارية ينص      

 أم تاـ الإنجاز، جاىز للاستعماؿ ك الانتفاع بو، محقؽ عمى أرض الكاقع. :عقار مبني -1
أم منشأة عقارية، عمارة، مجمع سكني، قرية سكنية، أك شقة  :بناية أو جزء من بناية -2

مف بناية، ك تضيؼ المادة خاصية أخرل، تتمثؿ في ككف  في عمارة، ك ىك المراد مف جزء
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البناية أك جزء مف البناية مقرر بناؤىا أك في طكر البناء، أم إما أف تككف مشركعا لـ 

 .1يكضع بعد مكضع التنفيذ مف طرؼ المرقي العقارم، أك بدأ في تنفيػذه ك لـ يكممو بعد
مف ىذا النص، نستنتج أف مكضكع البيع في الترقية العقارية ىك بناء جديد ك ليس بناء     

مرمـ، كما نستنتج أف محؿ البيع قد يككف عقارا مبنيا، لا يتـ التعاقد بشأنو إلا بعد تماـ 
أيف تنعدـ العلاقة بيف  ،الإنجاز، أم مشركع عقارم أنشئ ثـ طرح لمبيع عمى المقتنيف

بيع عاديا، مما يطرح التساؤؿ عف مدل  لمقتني أثناء فترة الإنجاز ك يعد بذلؾالمرقي ك ا
   ؛ كما قد يككف محؿ البيع بناية04-11خضكعو  لمضمانات المقررة لممقتني في القانكف 

     أك جزء مف بناية لـ تنجز بعد، تطرح لمبيع بإحدل صيغتي البيع المفصمة في القانكف
ك عقد البيع عمى التصاميـ ك التي تيمنا في ىذا الجزء مف  ك ىي عقد حفظ الحؽ 11-04

 الدراسة لامتداد العلاقة فييا بيف المرقي ك المقتني  مف قبؿ، أثناء ك بعد الإنجاز.
ىذه ك السؤاؿ ىنا يثكر حكؿ منفذم مشاريع البناءات الفردية كالفيلات، ىؿ تدخؿ     

عد المرجعية يصا ك أف المشرع الفرنسي الذم في نطاؽ الترقية العقارية أـ لا؟ خصك الطائفة 
 الأكلى في التشريع الجزائرم خص مرقي المنازؿ الخاصة بتنظيـ خاص.

 ثانيا: أطراف عقد البيع:
طرفا عقد البيع في مجاؿ الترقية العقارية ىما كؿ مف المرقي العقارم كبائع ك المقتني      

 كمستفيد، ك في ما يمي بيانيما:
 : العقاري كبائعالمرقي -1

سبؽ ك أف عرفنا المرقي العقارم عند تناكلنا لأطراؼ عقد المقاكلة، ك لف يختمؼ       
التعريؼ الآف إلا مف حيث الدكر الذم يناط بو في عقد البيع، فإف كاف المرقي العقارم 

 -يةبناية أك جزء مف بنا-يعتبر رب العمؿ في عقد المقاكلة فيك في ىذا المقاـ بائع لعقار 
يمتزـ اتجاه المقتني بإنجاز البناء ك تسميمو فكر إنيائو ، فيككف بذلؾ ىك المنفذ الظاىر في 

                                                           
 المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية. 04-11مف القانكف  25المادة  - 1
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مكاجية المقتنيف الذيف تنحصر علاقتيـ في ىذه المرحمة بالمرقي العقارم لا بالمنفذيف 

 الفعمييف لممشركع مف مقاكليف ك ميندسيف ك متدخميف آخريف.
المرقي العقارم يمتزـ في عقد المقاكلة بالتزاـ مفاده بذؿ ك كما سبؽ ك أف رأينا بأف      

عناية في الإدارة ك التنسيؽ بيف العمميات المساعدة عمى إنجاز المشركع العقارم، كالالتزاـ 
؛ إلا أف التزامو في مكاجية المقتني ىك التزاـ بتحقيؽ 1بتحقيؽ نتيجة بالنسبة لمجانب المالي

بقة ك تسميميا لممقتني في الآجاؿ المتفؽ عمييا ك ضماف نتيجة مفادىا إنجاز بناية مطا
    سلامتيا.

   :كمستفيد المقتني -2
المقتني في المشاريع العقارية ىك المشترم لممنتكج العقارم ك المستفيد الأكؿ مف نتائج  

نشاط الترقية العقارية تحت عنكاف البناء، اصطمح عميو كذلؾ بالمستيمؾ، بصفتو 
 . 2المستفيد مف ممكية البنايات المقرر بناؤىا أك في طكر الإنجاز

علاقة غير متكازنة مف ناحية الاحتراؼ في مجاؿ  ىذه التسمية التي جاءت نتيجة قياـ      
البناء، فالأكؿ مرقي عقارم متمرس ك محترؼ، كالثاني باحث عف سكف بأم ثمف، بعيدا كؿ 
البعد عف الإلماـ بأصكؿ البناء ك قكاعده، مما يضعو في مكقؼ ضعيؼ مقارنة بالمرقي 

حالة السكؽ ك المعارؼ التقنية  المحترؼ؛ إضافة إلى جيمو بالنظاـ القانكني لإبراـ العقكد،
 اللازمة، ىذا مف جية.

كمف جية أخرل، عدـ التكازف المالي بيف الطرفيف، الذم لا يترؾ مجالا أماـ       
 ـػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالمستيمؾ العقارم للاعتراض عمى بنكد العقد، ك بالتالي الرضكخ لشركطو التي قد تتس

 .  3بالإجحاؼ )الإذعاف(

                                                           
 .32ك  31في ذلؾ الطبيعة القانكنية لالتزاـ المرقي العقارم السابؽ تناكليا في بداية ىذه الدراسة، ص راجع  - 1

2
 -  Benart  Khol , Droit de la responsabilité et de la promotion immobilière en Europe, Bruy  

Lont -Bruscelles, L, G, D, J, Paris -2008, p 4. 
3
- Ibid, p 283. 
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، ربط كؿ كاحد منيما لمدلالة عمى المقتني ، فقد جاء باصطلاحيف04-11أما عف القانكف   
فاصطمح عمى المرشح لمحصكؿ عمى المنتكج العقارم بناءا عمى كيفية  ،بنمط بيع معيف

البيع عف طريؽ عقد حفظ الحؽ "بصاحب حفظ الحؽ"، كاصطمح عمى المرشح لمممكية بناء 
 .  *اميـ مصطمح "المكتتب"عمى عقكد البيع عمى التص

 
 الفرع الثاني:

 :44-11كيفيات البيع في القانون 
في  كيفيتيف مف البيع ىما، البيع عف طريؽ   04-11مف القانكف  25فصمت المادة       

عقد حفظ الحؽ، ك البيع عمى التصاميـ، مما يكجب تعريؼ كلا العقديف ك بياف طبيعتيما 
 القانكنية ك خصائصيما كالآتي:

 أولا:عقـــــــد حفــــــظ الحــــــــق:
 حؽ، طبيعتو القانكنية، خصائصو ك أطرافو كفقا لما يمػػػػػي:سنتناكؿ تعريؼ عقد حفظ ال     

 :عقد حفظ الحق تعريف-1
الذم  07-86أكؿ تعريؼ لعقد حفظ الحؽ في التشريع الجزائرم كاف بمكجب القانكف       

، أم أف  1عقد حفظ الحؽإطار البيع الآجؿ  نص عمى كجكب أف يسبؽ عقد التنازؿ في
     ي ناقؿ لممكية عقار محؿ الإنجازعقد حفظ الحؽ ىك عقد تمييدم سابؽ لعقد بيع نيائ

 أك بصيغة أخرل، ىك عقد تمييدم لعقار مبني.
ستبعد عقد فقد ا، 07-86ألغى أحكاـ القانكف الذم  03-93المرسكـ التشريعي أما عف  

 مباشرة. نمط البيع عمى التصاميـ حفظ الحؽ مف آليات تسكيؽ الإنتاج المعمارم، ك اعتمد
عقد حفظ  مجدداالمشرع مف خلالو  اعتمدليمغي سابقو، أيف  04-11ثـ جاء القانكف      

 كذا عقد البيع عمى التصاميـ.  ك ازالحؽ كآلية لبيع السكنات في طكر الإنج
                                                           

 .07-86عمما أف مصطمح "المكتتب" استعمؿ لمدلالة عمى القائـ بتنفيذ المشركع العقارم " المرقي العقارم" في القانكف *

 المتعمؽ بالترقية العقارية المشار إليو سابقا. 07-86مف القانكف  30ك  29ك ىك ما نصت عميو المادتيف  -1



54 أثناء فترة الإنجاز                  في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الأكؿ: أساس المسؤكلية العقدية 
                          

، نجدىا عرفت عقد حفظ الحؽ اعتمادا 04-11مف القانكف  27ك رجكعا إلى المادة      
عمى التزامات الأطراؼ فيو، بأف جاء فييا: "عقد حفظ العقد ىك العقد الذم يمتزـ بمكجبو 

 كرػالمرقي العقارم بتسميـ العقار المقرر بناؤه أك في طكر البناء، لصاحب حفظ الحؽ ف
 تسبيؽ يدفعو ىذا الأخير".إنيائو، مقابؿ 

 :لعقد حفظ الحق القانونية ةطبيعال -2
يعد عقد حفظ الحؽ مف أكثر العقكد مناقشة مف حيث طبيعتو القانكنية، فثمة مف       

اعتبره كعدا بالبيع مف جانب كاحد )ممزـ لجانب كاحد(، ك اعتبره البعض الآخر كعدا بالبيع 
ىك الخمط الذم كقع فيو المشرع الجزائرم منذ  .أك مجرد كثيقة حجز لبناية ،ممزما لمجانبيف

حيث جاء  المتعمؽ بالترقية العقارية، 07-86أكؿ مرة تناكؿ فييا ىذا العقد في القانكف رقـ 
" يجب أف يسبؽ كؿ تنازؿ في إطار البيع الآجؿ تحرير عقد حفظ  :منو 30في المادة 

ذجي بالطرؽ التنظيمية"؛ ك حتى باستطلاع نصكص ىذا الحؽ الذم يحدد منكالو النمك 
ك تارة أخرل   -contrat de réservation-القانكف، نجده ينص تارة عمى عقد حفظ الحؽ 

في  ك ىك نفس اصطلاح المشرع الفرنسي ؛ -Contrat préliminaire–عمى العقد التمييدم 
ىك العقد الذم يمتزـ بمقتضاه  لبيع لأجؿأف ا، التي جاء فييا ؽ.ـ.ؼمف  1601/2المادة 

عند ثمف المف بنائو ك يتعيد المشترم باستلامو ك دفع  ءنتياالاالبائع بتسميـ العقار عند 
      تثبت الانتياء مف البناء ك يتـ انتقاؿ الممكية بقكة القانكف  بتحرير كرقة رسمية التسميـ،

عند حفظ الحؽ ك بذلؾ، يعد عقد  .1ك تنتقؿ الممكية بأثر رجعي مف تاريخ إبراـ العقد
 كدػػػػػػػػػىك بيع آجؿ لمحؿ غير مكج ك، عقدا تمييديا لعقد نيائي ناقؿ لمممكيةالمشرع الفرنسي 

 

                                                           
1
 -Art : 1601-2- du c.cv. f :« La vente à terme 

 
et le contrat par lequel le vendeur s’engage à 

livrer l’immeuble à son achèvement, l’acheteur s’engage à en prendre livraison et à en payer 

le prix à la date de livraison. Le transfert de propriété s’opère de plein droit par la constatation 

par acte authentique de l’achèvement de l’immeuble ; il produit ses effets  rétroactivement au 

jours de la vente «.  
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لعقد حفظ الحؽ عف تحديد الطبيعة القانكنية في حيف سكت المشرع الجزائرم  .1كقت التعاقد
 .04-11في القانكف 

المشركع التمييدم لمقانكف المحدد لمقكاعد  نشير في ىذا الإطار إلى أف كاضعي     
ة اعتبركا أف العقد التمييدم السابؽ لمعقد النيائي في إطار ، 2المنظمة لمترقية العقاري

 ، ك ىك ما نستبعده ، لماذا؟.المشاريع العقارية قبؿ الإنجاز ىك كعد بالبيع

رنة مدل تكافرىا ك مقاعقد الكعد بالبيع بياف شركط  لا بد للإجابة عمى ىذا السؤاؿ مف    
المشرع الرسمية في عقد حفظ الحؽ مف خلاؿ المرسكـ  أكجبفقد  .في عقد حفظ الحؽ

ع عمى التصاميـ للأملاؾ المحدد لنمكذجي عقد حفظ الحؽ ك عقد البي 431-13التشريعي 
مبمغ عقكبة ى التصاميـ ك ك كذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عم العقارم
منو  35ك تحديدا في المادة  04-11ك آجاليا ك كيفيات دفعيا، ذلؾ أف القانكف  التأخير
د صفة عمى عدـ كجكب إخضاع ىذا العقد لإجراء الشير ك سكت عف تحدي تنصالتي 

كف نر بيف الأطراؼ، عمما أف القاأـ أنو مجرد كثيقة تحر  ،محرر العقد، إف كاف المكثؽ
          الرسمية في عقد حفظ الحؽ، ك لكف اشترط خضكعو لإجراء التسجيؿ لـ يشترط   86-07

 منو. 31في المادة 
خير يأخذ نفس شكؿ العقد لبيع، لأف ىذا الأبايعد عقد حفظ الحؽ كعدا  لاك منو،       
ي ػذلؾ أف القانكف المدن ،لعقد الناقؿ لممكية العقارالشير في ا مف حيث كجكب النيائي

 .3العقد النيائيالكعد بالتعاقد ، تكافره عمى الشكمية المطمكبة لتماـ  لصحةالجزائرم يشترط 

                                                           
بيع العقار بناء عمى التصاميـ، دراسة مقارنة بيف القانكف الجزائرم ك القانكف الفرنسي، أطركحة  ف،عياشي شعبا - 1

، جامعة منتكرم، قسنطينة،   ك ما بعدىا.  70ص مف ، 2012دكتكراه في العمكـ
ة ك إطار المشركع التمييدم لقانكف يحدد القكاعد المسيرة لمترقية العقاري منو 57إلى  49ك ذلؾ في المكاد مف  - 2

 .9772ك العمراف، نكفمبر   السكف ممارستيا، كزارة 

شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا  ؽ.ـ.ج التي جاء فييا:" ك إذا اشترط القانكف لتمتـ العقد استيفاء 71/2راجع المادة - 3
 عمى الاتفاؽ المتضمف الكعد بالتعاقد."



56 أثناء فترة الإنجاز                  في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الأكؿ: أساس المسؤكلية العقدية 
                          

مف  32بقا لأحكاـ المادة لمفسخ ط عقد حفظ الحؽ قابلايككف إضافة إلى ذلؾ،       
 ، بعكس الكعد بالبيع الذم لـ يتناكؿ المشرع كيفية فسخو.04-11كف القان

عقد المراد إبرامو ك مدة ك عميو، فرغـ احتكاء ىذا العقد عمى المسائؿ الجكىرية لم      
 ك رغـ امتداد تنفيذه إلى المستقبؿ، إلا أنو لا يعد كعدا بالبيع. ،التنفيذ
ك منو يمكف القكؿ بأف عقد حفظ الحؽ ىك عقد خاص، نظمو القانكف لاحتكاء       

إصباغو  المشرع لعقارية المتعمقة بالبنايات الجديدة، حاكؿإشكالات التمكيؿ في المشاريع ا
       بنكع مف الحماية القانكنية بإخضاعو لمكتابة الرسمية عمى يد مكثؽ، ك ىك ما يتضح

، كما أنو 431-13مف بيانات العقد النمكذجي لعقد حفظ الحؽ الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم 
  .كثيقة حجز لبناية أك جزء مف بناية في طكر الإنجاز

 :عقد حفظ الحق خصائص-3
 يتميز عقد حفظ الحؽ بعدة خصائص نكردىا كالآتػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي:       

 عقد ممزم لمجانبين:أنو  -3-1
 ، أيف يمتزـ صاحب حفظ الحؽ بدفع تسبيؽ1يعتبر عقد حفظ الحؽ مف العقكد التبادلية      
 امف بناية فكر إنيائي ابناية أك جزء ىذا الأخير ومممقابؿ أف يس، لممرقي العقارم  بداية
ك عمى ىذا الأساس لا يعد عقد حفظ الحؽ . ـ سداد الثمفا، بعد تملمقتضيات العقد ةمطابق

عقد إذعاف كما دار بشأنو الجدؿ، ك ىك ما استقر عميو مستشارم الغرفة العقارية لممحكمة 
المستفيد مف " :لا يعد عقد إذعاف أف عقد حفظ الحؽ مبادئيا حدألعميا، حيث جاء في ا

المستفيد مف السكف مكضكع عقد  -السكف ممزـ بتسديد المبمغ المتفؽ عميو في حفظ الحؽ
 .2عمى ضكء الأشغاؿ المنجزة" يحفظ الحؽ ممزـ بتسديد الثمف الحقيق

 
                                                           

جامعة العقارية في الجزائر الكاقع ك الآفاؽ، عقد حفظ الحؽ، مداخمة ألقيت في الممتقى الكطني حكؿ الترقية  ،آسيا دكة - 1
 .972، ص ، الجزائر2012قاصدم مرباح، كرقمة، 

 .923ص -9772لسنة  79العميا، عدد  ، مجمة المحكمة79/72/9772، الصادر بتاريخ 552977القرار رقـ   - 2
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 عقد رسمي:أنو  -3-2
حدد المشرع  .المرقي العقارم ك صاحب حفظ الحؽ بيف كؿ مف عقد حفظ الحؽيبرـ       

 بو الرسمية، ذلؾ أنو كاجأيف أصبغ عمي 431-13التنفيذم  شكمو مف خلاؿ المرسكـ
يشترط  الذم لـ 07-86غير كاجب الشير؛ خلافا لمقانكف  والتحرير أماـ مكثؽ ك لكن

لدل  مع شرط التسجيؿ الرسمية، ك اكتفى آنذاؾ بالكتابة العرفيةالكتابة  خلالو  المشرع مف
 . منو 31في نص المادة   مصمحة التسجيؿ ك الطابع

ك ىك ما  منع تسجيؿ العقكد العرفية،، 19921صدكر قانكف المالية لسنة ب وغير أن      
بتحرير عقد حفظ الحؽ في  قضتاستقر عميو قضاء الغرفة العقارية لممحكمة العميا، أيف 

مجاؿ الترقية العقارية في شكؿ عرفي بشرط إخضاعو لإجراء التسجيؿ، ك بالتالي ترتيب 
 ك حسنا فعؿ؛  2مف القانكف المدني 107التزامات تبادلية بيف المتعاقديف مع مراعاة المادة 

محة المشرع فيما سنو مف كجكب الكتابة الرسمية لعقد حفظ الحؽ، ككنو يصب في مص
كاف بالتسجيؿ لدل مفتشية ، إف أثرا مشتركاالأطراؼ، ذلؾ أف لكلا الإجراءيف مبدئيا 

أك بالكتابة عمى يد مكثؽ، ك ىك إثبات التاريخ فقط، ك يزيد عنو العقد الرسمي في  الضرائب
"تمكيف المتعاقد مف سند تنفيذم يغنيو عف رفع دعكل صحة التعاقد باعتبار العقد الرسمي 

، كما أف لمضمكف العقد المكثؽ الحجية الكاممة عمى 3حقيقة فيما كرد أماـ المكثؽ"عنكانا لم
في حالة عقد حفظ الحؽ  يتحقؽالكافة، ك يرتب جميع آثار العقد عدا الأثر العيني، الذم لا 

                                                           
1
منشكر في الجريدة الرسمية عدد ، 16/12/1991مؤرخ بتاريخ  1992، المتضمف قانكف المالية لسنة 05-91القانكف  - 

مفتشك التسجيؿ مف القياـ بإجراء تسجيؿ العقكد  منو " يمنع 63، أيف جاء في المادة 18/12/1991 ، لصادرة في65عدد 
العرفية  المتضمنة الأمكاؿ العقارية أك الحقكؽ العقارية، المحلات التجارية أك الصناعية أك كؿ عنصر يككنيا، التنازؿ عف 

كد التأسيسية الأسيـ ك الحصص في الشركات، الإيجارات التجارية ، إدارة المحلات التجارية أك المؤسسات الصناعية، العق
 أك تعديؿ الشركات".

 . 183، ص 2007لسنة  02لعميا، عدد ، مجمة المحكمة ا20/06/2007الصادر بتاريخ  372339قرار رقـ  - 2
دث الأحكاـ، دار ىكمة، الجزائر، طبعة حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية عمى ضكء آخر التعديلات ك أح  - 3

 .559 ص 9775
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إلا عند انتياء عممية البناء ك تسديد الثمف كاملا، ك منو يحرر العقد النيائي ثـ يشير أماـ 

 العقارية.المحافظة 
إضافة إلى القضاء عمى الفراغ الذم كقع عند منع تسجيؿ ىذه العقكد لمدة ما يقارب       

 الذم استغنى عف ىذا النمط 03-93صدكر المرسكـ التشريعي  قبيؿ سنة مف الزمف، أم
 عمى عقد البيع عمى التصاميـ. همف البيكع، ك قصر 

تطرح عمى ىذا عمما أف آثار العقكد المبرمة في تمؾ الفترة الانتقالية، لا تزاؿ إلى يكمنا      
إلى يكمنا ىذا  القضاء، نتيجة استفادة مقتنيف مف بنايات اعتمادا عمى ىذه الصيغة، ك بقيت

 دكف عقكد رسمية مثبتة لمممكية.
 عقد غير ناقل لمممكية:أنو   -3-3

تكجب شير العقكد الناقمة لممكية العقارات  القانكف المدنيمف  793أف المادة ذلؾ       
مرسمية الحجية في مكاجية الكافة ك بيف أطراؼ العقد، إلا إف كاف لتحت طائمة البطلاف. ف
لا يتـ إلا  -كما بيناه أعلاه–البيع  بالتالي ترتيب الأثر العيني لعقدأف انتقاؿ الممكية ك 

، فيك لا ينقؿ 1عفى ىذا العقد مف عممية الشيرأ 04-11ك بما أف القانكف  ،بالشير
 الممكية.

 عقد ذو طابع اقتصادي:أنو   -3-4
، ذلؾ أنو بمفيكـ 04-11استنتجنا ىذه الخاصية مف خلاؿ استقراء نصكص القانكف       

"لا يمكف إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ  :منو، التي جاء فييا 36المخالفة لنص المادة 
أعلاه، عندما يمجأ المرقي العقارم لاستعماؿ قركض  28المادة المنصكص عميو في 

ك منو فالمنع مف اعتماد القركض كآلية تمكيمية لممشاريع العقارية  تخصص لتمكيؿ البناء" ،
مقتصر عمى عقد البيع عمى التصاميـ، ك عميو جكاز الحصكؿ عمى تمكيؿ بنكي حالة إبراـ 

، خصكصا ك أف مشاريع البناء الرسمية بةك ىك ما يفسر إخضاعو لمكتا د حفظ حؽعق

                                                           
 المشار إليو أعلاه. 04-11القانكف  مف 35المادة  - 1
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مما يدفعو إلى  ،التي قد لا تتكفر لدل المرقي العقارم رؤكس الأمكاؿل كبيراتستكجب ضخا 
 الاقتراض مف المؤسسات المالية ك البنكؾ لتمكيؿ مشركعو العقارم.

حفظ ة عقد منع الاقتراض حالة عقد البيع عمى التصاميـ، ك السماح بو حال كتفسير      
، ذلؾ أف ىذا الأخير لا ينقؿ الممكية، ك بالتالي  منيماطبيعة كؿ برأينا إلى  الحؽ، إنما يعكد

ف يرتب أ تزاؿ ممكا لممرقي العقارم، لو فأرضية البناء كما عناصره التككينية ك التجييزية لا
الذم سنرل  عمى التصاميـ بعكس عقد البيع ؛رىنا رسميا لدل المؤسسة المقرضة عمييا

لاحقا أف مف أىـ خصائصو ىك نقؿ الممكية إلى المشترم جزئيا ك عمى مراحؿ، مما يفقد 
المرقي العقارم حؽ الممكية ك بالتالي تعذر ترتيب أم امتياز عمى البنايات محؿ عقد البيع 

 .لصالح المرقي العقارم عمى التصاميـ
 ثانيا: عقد البيع عمى التصاميم:

يع عمى التصاميـ ثاني صيغة مف صيغ بيع البنايات في طكر الإنجاز. يعد عقد الب      
، ك ىك ما 1أكرد في النص العربي عبارة بناية أك جزء مف بناية 04-11عمما أف القانكف 

، في حيف جاء النص الفرنسي  bâtiment ou fraction de bâtiment يقابمو بالمغة الفرنسية 
 bien immobilier construit ou d’un immeuble ou fraction d’immeuble àبعبارة 

construire ou en cours de construction. انصرفت                  أم أف نية المشرع الجزائرم
إلى اعتماد المفيكـ الكاسع لمبنايات باستعماؿ كممة عقار أك جزء مف عقار في النص 

مفيكـ الضيؽ لمبناية، ك عميو نقترح تكحيد الفرنسي، في حيف أف النص العربي جاء بال
المصطمح في النصيف العربي ك الفرنسي باستبداؿ عبارة بناية أك جزء مف بناية بعبارة عقار 

 أك جزء مف عقار.
أيف جاء في ، 07-86في الجزائر بمكجب القانكف  نظمت ىذه الصيغة لأكؿ مرة      
الحؽ تحت تسمية "البيع بناء عمى منو بمناسبة تنظيـ أحكاـ عقد حفظ  29المادة 

                                                           
 المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية. 04 -11مف القانكف  28المادة  - 1
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عبارة "البيع بناء عمى تصميـ" في الفقرة الثانية مف نفس خططات" في الفقرة الأكلى، ثـ م
 المادة.

المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية، أيف  03-93استمر العمؿ بو في المرسكـ التشريعي       
التصاميـ، تحديدا في المرسكـ التنفيذم كضع المشرع إطارا قانكنيا خاصا بصيغة البيع عمى 

ىذه الصيغة مف صيغ البيع العقارم التي ظيرت نتيجة لتزايد الطمب عمى  ؛94-581
 السكف الذم يقابمو عدـ القدرة عمى السداد الفكرم لثمنو كاملا.

ك قد ظير ىذا العقد في فرنسا بعد الحرب العالمية الثانية، نظمو المشرع الفرنسي       
مف  4-3-2-1-1601اصطلاح بيع العقار في طكر البناء، تحديدا في المكاد تحت 

بأنو العقد الذم يمتزـ بمكجبو البائع   12-1601القانكف المدني الفرنسي، ك عرفو في المادة 
 67/03ببناء أك إقامة عقار خلاؿ مدة يحددىا العقد، أقره المشرع الفرنسي بمكجب القانكف 

ثـ بالقانكف  07/07/67المؤرخ في  67/547معدؿ بالقانكف ال 03/01/63المؤرخ في 
 . 04/01/1978المؤرخ في  78/12
 :عقد البيع عمى التصاميم تعريف -1

 بعد مركرنا عمى النصكص القانكنية المنظمة لعقد البيع عمى التصاميـ السابقة لمقانكف      
أحكاـ القانكف  ، لـ نجد نصا يعرؼ ىذه الصيغة مف البيع، ذلؾ أنو قبؿ سف11-04

الأخير، كاف المرجع في تعريؼ ىذا العقد ىك الفقو، الذم عرفو عمى أنو العقد الذم بمكجبو 
 .سابقا، أك النص الفرنسي المذككر يمتزـ البائع بتشييد عقار خلاؿ أجؿ معيف في العقد

               ي عالمشرع الجزائرم عف صمتو التشري أيف خرج، 04-11إلى غاية صدكر القانكف       
 28في المادة ، ى غرار التعريفات السابقةعم تعريؼ عقد البيع عمى التصاميـك تصدل ل

  "عقد البيع عمى التصاميـ لبناية أك جزء مف بناية مقرر بناؤىا  :منو التي جاء في نصيا
                                                           

المتعمؽ بنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الذم يطبؽ في مجاؿ   5222مار س  70المؤرخ في ا 59-22المرسكـ  - 1
 .5222مارس  72الصادرة بتاريخ 5222لسنة  53الرسمية عددالمنشكر في الجريدة  الترقية العقارية،

2
- Art.1601- du c.cv. f: « La vente d’immeuble à construire est celle par laquelle le vendeur 

s’oblige à édifier un immeuble dans un délai déterminé par le contrat ». 
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أك في طكر الإنجاز ىك العقد الذم يتضمف ك يكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض ك ممكية 

طرؼ المرقي العقارم لفائدة المكتتب مكازاة مع تقدـ الأشغاؿ، ك في المقابؿ  البنايات مف
 يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدمت الأشغاؿ".

يقع عمى عقار في طكر الإنجاز، شرط تقديـ  أنو "عقد رسميعمى ك قد عرؼ       
 لبائعالضمانات  التقنية ك المالية الكافية مف طرؼ المتعامؿ في الترقية العقارية بصفة ا

 تسميميا لممستفيد بصفتو المشترم الذم يمتزـ بتشييد البناية في الأجؿ المتفؽ عميو ك
لتعمير، ك في المقابؿ يمتزـ المشترم بالمكاصفات المتفؽ عمييا ك المطابقة لقكاعد البناء ك ا
     دـ الإنجاز، مخصكمة مف ثمف البيعبدفع التسبيقات ك الدفعات المجزأة عمى مراحؿ تق

 . 1ك تحدد قيمتيا ك طريقة ك آجاؿ دفعيا بالاتفاؽ"
ك يمكف الإشارة في ىذا الصدد إلى تعريؼ المشرع المغربي الذم نظـ أحكاـ ىذا العقد      

      تحت تسمية بيع العقارات في طكر الإنجاز 44.00مف القانكف  618-1في الفصؿ 
"يعتبر بيعا ...ك ىي نفس التسمية الكاردة في القانكف الفرنسي، حيث جاء في نص المادة 

جاز، كؿ اتفاؽ يمتزـ البائع بمقتضاه بإنجاز عقار داخؿ أجؿ محدد، كما لعقار في طكر الإن
صلاحياتو و يمتزـ فيو المشترم بأداء الثمف تبعا لتقدـ الأشغاؿ. يحتفظ البائع بحقكقو 

 .2باعتباره صاحب المشركع إلى غاية انتياء الأشغاؿ"
متزـ بمكجبو المرقي ك عميو يمكف تعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ عمى أنو عقد ي      

العقارم بإنجاز بناية أك جزء مف بناية، ك نقؿ ممكيتيا لممكتتب تباعا ك تكازيا ك تقدـ 
الأشغاؿ مقابؿ تسديد الثمف مف طرؼ المكتتب، يحرر في شكؿ رسمي ك يخضع لإجراء 

 الشير لدل المحافظة العقارية.
 

                                                           
 .09صالمرجع السابؽ، عف إيماف بكستة،   - 1
 ، مطبعة النجاح الجديدة22.77رقـ عبد الحؽ صافي، بيع العقار في طكر الإنجاز، شرح ك تحميؿ لنصكص القانكف   - 2

 .25، ص9755الدار البيضاء، الطبعة الأكلى، 
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 :ة القانونية لعقد البيع عمى التصاميمطبيعال -2
لاقى عقد البيع عمى التصاميـ جدلا فقييا حكؿ تكييؼ طبيعتو، خصكصا أف البائع      

مقابؿ تسديد ثمنو مراحؿ نقؿ ممكيتو عمى ضاه بصنع شيء ك ىك بناء عقار ثـ يمتزـ بمقت
تمييزه عف غيره مف العقكد  لا بد مف مف طرؼ المقتني تبعا لتقدـ الأشغاؿ ، ك عميو

 المشابية لو.
 عمى التصاميم و عقد المقاولة: عقد البيع -2-1

مناط الخمط بيف العقديف ىك الالتزاـ بإنجاز مبنى خلاؿ مدة يحددىا الأطراؼ، ك ىك       
الالتزاـ الذم يقكـ عميو عقد المقاكلة؛ غير أف أساس التفرقة بينيما ىك عنصر الممكية، ذلؾ 

، في حيف أف عقد البيع أف عقد المقاكلة ييدؼ إلى إنجاز عمؿ ك ىك تشييد بناية ك فقط
عمى التصاميـ ييدؼ إضافة إلى الإنجاز نقؿ الممكية لممستفيد، رغـ إمكانية حصكؿ الخمط 

 . 1إف كاف مكضكع عقد المقاكلة نقؿ ممكية الشيء بعد إنجازه
ف حتى ك إف أردنا تأسيس التفرقة بيف العقديف عمى أساس القائـ بالأشغاؿ، فسنجد م     

 ىي نفسيا ،رم في مكاجية المكتتبأف التزامات المرقي العقا ،04-11خلاؿ القانكف 
 التزامات المقاكؿ في مكاجية المرقي العقارم، الذم قد يككف ىك نفسو القائـ بالتشييد.

أما عف ككف عقد المقاكلة في مجاؿ الإنشاءات المعمارية ينصب عمى إنجاز بناية       
، نجد أف عقد 04-11عمى قطعة أرض مممككة لرب العمؿ، فمف خلاؿ أحكاـ القانكف 

البيع عمى التصاميـ ينقؿ الممكية لممكتتب عمى مراحؿ، ك أكؿ مرحمة ىي انتقاؿ ممكية 
مف المرقي العقارم منفذا لمشركع عقارم عمى أرض انتقمت  الأرض محؿ البناء، مما يجعؿ

ممكيتيا لمغير، أم أف المشرع الجزائرم كضع المرقي العقارم مكضع المقاكؿ المنفذ في 
 مكاجية المكتتب.

                                                           
الطبعة ي، محمد المرسي ، بيع المباني تحت الإنشاء، دراسة مقارنة في القانكف المصرم ك الككيتي ك الفرنس زىرة   - 1

 .22ص 5292الأكلى، بدكف دار نشر، مصر، 
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المشركع العقارم يتداخؿ العقداف سميا عندما يقكـ المرقي العقارم بأخذ المبادرة بإنجاز      
تمزـ المرقي بالمجكء  04-11مف القانكف  16عمى نفقتو، ذلؾ أف المادة  ك باعتباره مقاكلا

الصلاحية بإنجاز المشركع  إلى المقاكؿ حسب أىمية المشركع، مما يمنحو بمفيكـ المخالفة
 في المشاريع البسيطة. كمالؾ للأرض، مقدما لممكاد ك منفذا لممشركع منفردا

 قسيط:عقد البيع عمى التصاميم و عقد البيع بالت -2-2
ؽ.ـ.ج عمى عقد البيع بالتقسيط، إذ جاء فييا "... إذا كاف ثمف  363نصت المادة       

البيع مؤجلا، جاز لمبائع أف يشترط أف يككف نقؿ الممكية إلى المشترم مكقكفا عمى دفع 
الثمف كمو ثـ تسميـ الشيء المبيع". رغـ أف كلا النكعيف مف البيع يعتمد عمى تقسيط الثمف         

أف أثر ىذا الأداء الجزئي لقيمة العقار يختمؼ في عقد البيع عمى التصاميـ عنو في عقد إلا 
كما حددتو المادة  مكازاة ك تقدـ الأشغاؿؿ ط؛ ذلؾ أف تسديد الثمف عمى مراحالبيع بالتقسي

ك كذا  ،التي سيأتي بياف أحكاميا بالتفصيؿ لاحقا ،431-13مف المرسكـ التنفيذم  03
د المتعمؽ بأجؿ التسميـ المحدد في العقد النمكذجي لعقد البيع عمى التصاميـ رجكعا إلى البن

، يؤدم 04-11مف القانكف  27ك إعمالا لمتعريؼ الكارد في المادة  ،الممحؽ بنفس المرسكـ
البناية في كؿ مالكا لمجزء المنجز مف  يصبح الذمقؿ الممكية مباشرة إلى المكتتب، إلى ن

ى الانتفاع الفعمي بالعقار ، مع عدـ القدرة عمالمحدد لتمؾ المرحمة الثمف مرحمة بمجرد تسديد
 أك غير مكتمؿ الكجكد. ككف المبيع غير مكجكد بعد ،ستلاـبعد تكقيع محضر الا ى ماإل

في حيف أف سداد الثمف في البيع بالتقسيط لا يرتب انتقاؿ الممكية إلا بعد أداء الثمف       
خمص لو ممكيتو بأثر رجعي مف تاريخ عقد البيع، كما يككف لممشترم كاملا لمبائع، ك بذلؾ ت

الانتفاع بالمبيع قبؿ التسديد الكمي لثمنو، ك يبقى انتقاؿ الممكية معمقا عمى سداد آخر 
 .1قسط
 

                                                           
 .23عبد الحؽ الصافي، المرجع السابؽ، ص . ك93بام يزيد، المرجع السابؽ، ص عربي  - 1
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 البيع الابتدائي: -2-3
  يعد العقد الابتدائي مرحمة تمييدية لإعداد العقد النيائي، ك يعتبر ىذا العقد كعدا      

مجانبيف، يتفؽ فيو عمى جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد مع تحديد زمف ل ابالبيع ك الشراء ممزم
عقد البيع عمى التصاميـ  و ك بيفك ىك أساس التمييز بين ،1النيائي اتفاقي لإتماـ العقد

الناقؿ لمممكية، الذم يعد تاريخو ىك تاريخ إبراـ العقد النيائي رغـ استكمالو لاحقا بمحضر 
ى مطابؽ بعد تسميـ ك لكف لإثبات الحيازة الفعمية لمبن الذم لا يشترط لإتماـ العقد ،سميـالت
كتاريخ لبداية العقد، بؿ العبرة ادة المطابقة، في حيف أف تاريخ العقد الابتدائي لا يعتد بو شي

 .2الفاسخ لمعقد الابتدائي العقد النيائي بتاريخ
عقدا تمييديا، لا ينقؿ ممكية  عقد البيع عمى التصاميـ عمما أف المشرع المغربي اعتبر      

 . 3العقار إلا بعد الإنياء الكامؿ للأشغاؿ ك إبراـ العقد النيائي
 بيع الأشياء المستقبمية: -2-4

مف القانكف المدني الجزائرم عمى جكاز أف يككف محؿ الالتزاـ شيئا  92تنص المادة       
مف بناية مستقبلا أك محققا، ك باعتبار أف محؿ عقد البيع عمى التصاميـ ىك بناية أك جزء 

ك لكنيا مؤكدة الكجكد مستقبلا، ك منو يمكف أف يدخؿ ىذا العقد  غير مكجكدة كقت التعاقد
لنكع مف البيكع، ك لكف الأمر الفاصؿ بيف النكعيف ىك الأرض محؿ البناء، ذلؾ تحت ىذا ا

 ةقؿ فيو الممكيػتأف بيع الأشياء المستقبمية يرد عمى شيء غير مكجكد بتاتا ك بالتالي لا تن
 إلػػػػػػػػػػػػىبعكس عقد البيع عمى التصاميـ الذم تنتقؿ فيو ممكية الأرض   ،4بمجرد انعقاد العقد

 
    

                                                           
 ، ديكاف المطبكعات الجامعية2ع، جخميؿ أحمد حسف قدادة، الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم، عقد البي - 1

 .20ص  5222الجزائر، 

 .22ص ،جع نفسهالمر  - 2

 .76إلى  68ص مف  عبد الحؽ صافي، المرجع السابؽ، - 3
 .553ص المرجع السابؽ،خليل أحمد حسن قدادة،  - 4
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 .1المكتتب بمجرد إبرامو   
بعد عرضنا لتعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ، ك تمييزه عمى غيره مف العقكد، نخمص     

إلى أف عقد البيع عمى التصاميـ ىك عقد ذك طبيعة خاصة، ىذه الخصكصية التي تكمف 
القكاعد في إدراجو ضمف أحكاـ البيع في الترقية العقارية، ك لكلا ذلؾ لنظمت أحكامو كفقا 

مف  26ك  25العامة، خصكصا فيما يخص بيع عقار مبني الكاردة في نصي المادة 
أيف تنعدـ العلاقة بيف المرقي ك المكتتب أثناء فترة الإنجاز، ذلؾ أف  -04-11القانكف 

للاستعماؿ، ك عميو مف  االمكتتب في ىذه الحالة يعد مشتريا لعقار تاـ الإنجاز جاىز 
اعد البيع العامة؛ غير أف نية المشرع في تكسيع نطاؽ الحماية كما المفترض أف تحكمو قك 

سبؽ بيانو أدخؿ ىذا النكع مف البيكع في الترقية العقارية، ك منو فعقد البيع عمى التصاميـ 
مع   2لمممكية ىك عقد بيع مف طبيعة خاصة يشترؾ مع عقكد البيع الأخرل في ككنو ناقلا

 .المقررة لو خاص مف حيث الالتزامات ك الضمانات ، كيانتقالريخ االاختلاؼ في تا
 :قد البيع عمى التصاميمع خصائص -3

 ي:ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػخصائص ىػػػػػػػػالالبيع عمى التصاميـ بجممة مف  عقد، يتميز عقكدكغيره مف      
 :عقد تبادليأنو  -3-1
المرقي  العقارم لمبناية  أم ممزـ لمجانبيف، يدفع بمكجبو المكتتب دفعات مالية مقابؿ إنجاز 

 تباعا لممكتتب. اأك جزء منيا ك نقؿ ممكيتي
  :عقد ناقل لمممكيةأنو  -3-2

 ، ككنو رسميبخلاؼ عقد حفظ الحؽ، عقد البيع عمى التصاميـ ينقؿ الممكية في العقار    

                                                           
 Vente à terme -البيع الآجؿ–اعتمد المشرع الفرنسي طريقة بيع عقار في طكر الإنجاز، ك أخضعو لكيفيتي بيع  - 1

ما  Vente en état futur   d’achèvement، ك البيع المستقبمي  72-55الذم يقابمو عقد حفظ الحؽ في القانكف 
، ك عميو فإف عقد البيع عمى التصاميـ ىك العقد المستقبمي في القانكف 72-55يقابمو عقد البيع عمى التصاميـ في القانكف 

 . Malinvaud( PH) et autres, opcit.p377: الفرنسي، أنظر في ذلؾ
2 ني جامعة كرقمة، العدد محمد لمكسخ، الضمانات القانكنية في عقد البيع عمى التصاميـ، مجمة المنتدل القانك  - 

 .50، ص9759السادس،
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     لقانكفاأك في  03-93المرسكـ التشريعي سكاء في ، اريةالعق ك مشير لدل المحافظة
منو أكجبت إخضاع ىذا البيع لمشكمية المطمكبة في البيكع  35، ذلؾ أف المادة 11-04

 العقارية، ك منو ترتيب الأثر العيني مباشرة.
يـ ك قد استقر قضاء المحكمة العميا عؿ كجكب الشكمية في عقد البيع عمى التصام      

تحت طائمة  1في عدة مناسبات، إذ أكجب تحريره في شكؿ رسمي مع تسجيمو ك شيره
 .2البطلاف

 :عقد وارد عمى بنايات جديدةأنو   -3-3
لمخططات ابناء عمى معاينة يتـ ك ىك أمر بدييي، ككف عقد البيع عمى التصاميـ       
 مرممة مثلا.  أك لا لعمؿ تاـ، ك منو لا يتصكر إبرامو بشأف مباني قديمة فقط

 04-11مف القانكف  26ك  25بيع لعقار مبني المشار إليو في المادتيف اليبقى عقد       
الذم لـ ينظـ المشرع أحكامو كما فعؿ مع العقديف السابقيف، فيؿ نفيـ مف ذلؾ أنو يحيمنا 

 ىذا ما سنراه لاحقا. عمى القكاعد العامة لعقد بيع عقار قائـ ك مكجكد كقت التعاقد؟
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
العميا، عدد ، مجمة المحكمة 14/07/2011، الصادر بتاريخ 664290رقـ الغرفة العقارية لدل المحكمة العميا قرار   - 1
 .368ص  ،2011لسنة   2
سنة  2، مجمة المحكمة العميا، عدد19/11/2008، الصادر بتاريخ 436937رقـ الغرفة العقارية لدل المحكمة قرار   - 2

 .193، ص 2008
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 لمبحث الثاني:ا

 شروط قيام المسؤولية العقدية 
   ليست مفترضة.  ككنيا تكافر الشركط العامة لممسؤكلية ةلقياـ المسؤكلية العقدي يجب     
       ػدم )المطمب الأكؿ(لاثة: الخطأ العقػث ىيىي أركانيا ك  المسؤكلية العقدية ركطك ش

 (.الثانيك الضرر ك علاقة السببية )المطمب 
 

 المطمب الأول:
 الخطأ العقدي )وقوع إخلال بالتزام عقدي(: 

أكؿ شرط لقياـ المسؤكلية العقدية لممتدخميف في المشاريع العقارية الكاقعة عمى إنجاز       
بناية أك جزء مف بناية، ىك الإخلاؿ بالالتزامات التعاقدية بمكجب عقد المقاكلة، كؿ حسب 

المقاكليف في مرحمة ف ،إلى مكاتب دراسات ،عقارمالمرقي الدكره في عممية الإنجاز، مف 
         أكلى ) الفرع الأكؿ( ، ثـ الإخلاؿ بالتزامات أطراؼ عقد البيع مف المرقي العقارم 

 في مرحمة ثانية ) الفرع الثاني(. المقتنيك 
 الأول: الفرع

 اولة:ممتدخمين في عقد المقلالخطأ العقدي  
    ات مكاتب الدراس ىـ كؿ مف ،المتدخميف في مرحمة الإنجاز بناء عمى عقد المقاكلة      

تككف العبارة سك المقاكؿ ك المرقي العقارم بكصفو رب العمؿ، ك تكحيدا لممصطمحات، 
الدالة عمى المرقي في ىذا الجزء مف الدراسة ىي عبارة رب العمؿ ككف المرجعية القانكنية 

 دراستو ىك القانكف المدني، ك فيما يمي تفصيؿ معطيات ىذا الشرط.في 
 :أولا :الخطأ العقدي لممرقي العقاري رب العمل

 يعتبر المرقي العقارم رب العمؿ في عقد المقاكلة، كعميو أف يمتزـ بالتزاماتو التي تتمثؿ    
 الأجر المستحؽ عف كؿفي ىذه المرحمة في: الالتزاـ بما ىك ضركرم لتنفيذ العمؿ، ك دفع 
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 مف خلاؿ بياف التزاماتو. خلاؿ المرقي بالتزاماتو التعاقدية، سنتناكؿ أكجو إك عميو. مرحمة
 :بما ىو ضروري لتنفيذ الأشغالالمرقي العقاري تزام لا-1
 أك ما يعرؼ بالاصطػلاح مفاد ىذا الالتزاـ ىك تمكيف المقاكؿ مف إنجاز الأشغاؿ،     

1  الفرنسي
Le Laisser Construireلمبدء فييا أك لممضي في إنجازىا. يأخذ ىذا  سكاء

بعمؿ إيجابي ك الثانية ىي الالتزاـ بعمؿ الالتزاـ صكرتيف لإعمالو، الأكلى ىي الالتزاـ 
 سمبي.

 فػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي:ىذا الالتزاـ ك يتمثؿ : يجابيبعمل إالالتزام -1-1
، -أ ك ىدـ إف لزـ  مف تراخيص إدارية، مف رخصة بناء العمؿ عمى تكفير كؿ ما ىك لازـ

 . 2تييئة ك غيرىا مف الكثائؽ الإدارية اللازمةرخص الالأمر، 
     الممؼ اليندسي اللازـ للإنجاز، مف تصاميـك ير عمى تكفير البيانات اليندسية الس -ب

 كغيرىا مف المعمكمات اللازمة أك المساعدة عمى  مخابرالات ك بيانات تقنية، تقارير ك مقايس
 . 3إقامة المنشأة في أحسف الظركؼ

إف ، 04-11لمقانكف  مف 14لممادة  مف الجكدة العالية إعمالا كما يمتزـ بتقديـ مكاد -ج
يقدـ المرقي العقارم أف كاف ىك الممتزـ بتقديميا، ك نفس الشيء إف قضى الاتفاؽ عمى 

        ذلؾ في الآجاؿ المحددة كبالكمية الآلات ك الأدكات اللازمة لتنفيذ الأشغاؿ؛ عمى أف يتـ كؿ
 . 4النكعية المتفؽ عمييا ك
  الإعلاـ ك الإرشادب الالتزاـ ،ات رب العمؿ ) المرقي العقارم(ك يدخؿ ضمف التزام -د
، أك طبيعة إبلاغ المقاكؿ عف كؿ ما قد يكاجيو في بيئة الأشغاؿ سكاء أضرار الجكارب

                                                           
1
-Voir en se sens, Christophe Ponce, op.cit. p 37. 

 .144ص، 7ج  ،المرجع السابؽ ،عبد الرزاؽ السنيكرم - 2

 .191ص ، المرجع السابؽ ،محمد لبيب شنب ك . 144ص  ،نفسوالمرجع  - 3
التزامات رب العمؿ في عقد مقاكلة البناء  ،فاطمة عكك . ك 144ص، 7ج ،المرجع السابؽ ،عبد الرزاؽ السنيكرم- 4

 .196-195ص ، 2005-2004، الجزائر، جامعة بف عكنكف ،فرع عقكد ك مسؤكلية ،مذكرة ماجستير
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نظرا لتأثيرىا عمى نكعية الآلات ك المركبات المستعممة، عكامؿ  المسالؾ المؤدية إليو
 العراقيؿ المالية التي قد تكاجيو....إلخ.ك  طبيعةال
، سكاء عف طريؽ العمؿ بتكفير المكارد المالية اللازمة لتنفيذ المشركعكما يمتزـ رب  -ق

بالسير عمى تحصيؿ دفعات المقتنيف  كالتمكيؿ الذاتي أك عف طريؽ التمكيؿ البنكي أ
 .1بانتظاـ لضماف التمكيؿ المستمر لممشركع العقارم

  :سمبيبعمل الالتزام -1-2
ذلؾ  فيتمثؿ في الامتناع عف عرقمة سير الأشغاؿ،، لرب العمؿ أما عف الالتزاـ السمبي     
 ػكره:ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالتنفيذ. ك مف أىـ صىي الاستقلالية في  لخاصية الأساسية في عقد المقاكلةأف ا

الامتناع عف التدخؿ في عمؿ المقاكؿ بما يعطؿ الأشغاؿ أك يقمؿ مف جكدتيا كالتقشؼ  - أ
 مطابقة. في النفقات كتقديـ مكاد غير

الامتناع عف التعسؼ في حؽ التعديؿ الممنكح لرب العمؿ في التصاميـ مما يؤدم إلى  - ب
 . 2عدـ التناسؽ فييا، أك إلى صعكبة إنجازىا عمى أرض الكاقع، أك إلى ىدـ ما أنجز

الامتناع عف التدخؿ الذم مف شأنو أف يزيد في كمفة الأشغاؿ ك بالتالي تجاكز  - ج
 .ؤدم إلى إشكالات في دفع الأجريرؼ مكاتب الدراسات مما قد المقايسات المنجزة مف ط

 ا.ػأك تكقيفي متناع عف كؿ مسبب لتعطيؿ الأشغاؿالاعمى رب العمؿ يجب  ،بتعبير آخر

 :بدفع الأجر المستحق عن كل مرحمةالمرقي العقاري لتزام ا -2
لف نفصؿ كثيرا في ىذا الالتزاـ، لأف الحديث عف الأجر سيأتي لاحقا، لكف ما يجب      

تناكلو في ىذه المرحمة، ىك كجكب تسكية كؿ كضعية مالية لممقاكؿ عمى حده، كىك ما 
، أم تصفية الفكاتير المعركضة Honorer les Situations"3يعرؼ في الجانب العممي بػ " 

                                                           
المتعمؽ بإثبات المكارد البشرية الكافية  06/12/2012القرار الكزارم المشترؾ الصادر في مف  01راجع المادة  - 1

 .13/01/2013، المؤرخة في 2013لسنة  02لاكتساب صفة المرقي العقارم، منشكر في الجريدة الرسمية عدد 
2

 -  Christophe Ponce. op.cit.p 37. 
3
- Ibid, p 39. 
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أك الميندس التنفيذم )مكتب الدراسات(، ذلؾ أف  المقاكليف مف طرؼعمى المرقي العقارم 
 كؿ كضعية مالية تحتكم عمى أجكر العماؿ ك كمفة المكاد ك غيرىا.

بأف تدفع الأجرة عند تسمـ العمؿ، إلا إذا اقتضى  ؽ.ـ.ج 559عدا ذلؾ، تقضي المادة      
العرؼ أك الاتفاؽ خلاؼ ذلؾ، عمى ىذا الأساس، قد يككف الاتفاؽ في عقد المقاكلة عمى 

أم يجب دفع الأجر  ؛السائد في التعامؿ في ىذا المجاؿدفع تسبيقات عمى كؿ مرحمة، كىك 
"يجب أف  :ؽ.ـ.ج أنو 281المادة  مف ىكما جاء في الفقرة الأكل .1في الكقت المتفؽ عميو

يتـ الكفاء فكر ترتيب الالتزاـ نيائيا في ذمة المديف ما لـ يكجد اتفاؽ أك نص يقضي بغير 
 ذلؾ".  
  431-13ك رجكعا إلى نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم      

أعقبو بما يمي: "إف  راحؿ التسميـكضع جدكلا زمنيا لم في البند المتعمؽ بأجؿ التسميـ، نجده
انتياء مرحمة معينة، قبؿ انقضاء الأجؿ الأقصى المحدد أعلاه، يمنح الحؽ لدفع الاستحقاؽ 
المكافؽ ليا، مف طرؼ صاحب المشركع كتحت مسؤكليتو، كتقع المصاريؼ عمى عاتؽ 

ىذه المرحمة البائع"، أم بمفيكـ المخالفة، ىك استحقاؽ أجرة المقاكؿ ككؿ متدخؿ معو في 
 مكازاة مع الانتياء مف كؿ مرحمة مف الأشغاؿ.

المشركع"  رغـ أف صياغة ىذا البند جاءت غير مباشرة، بأف ذكر في البداية "صاحب      
، أم أف المشرع ابائع العقارم باعتبار المرقي رب عمؿ، ثـ ذكر "البائع" باعتبار المرقي

 العقارم مف عقد المقاكلة، كعقد البيع.بكضكح في ىذا البند مكقع المرقي  فصؿ
  ثانيا: الخطأ العقدي لمكاتب الدراسات:

في عممية الإنشاء  ت أكؿ متدخؿ مع رب العمؿيعد الميندس أك مكتب الدراسا      
مرحمة ما قبؿ  ،حػؿاالمعمارم، حتى قبؿ المقاكؿ المنفذ، ذلؾ أف ميمتو تمتد عمى ثلاث مر 

  قبؿ  ما ييمنا في ىذا الفصؿ ىك مرحمتي البدء في التنفيذ، مرحمة التنفيذ ثـ التسميػـ. ك ما

                                                           

 .158، صالمرجع السابؽ ،عبد الرزاؽ السنيكرم. ك 198ص  ،المرجع السابؽ ،محمد لبيب شنب - 1
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الإخلاؿ بالتزاماتو التعاقدية عف عممو، ثـ تمتد  بمناسبةك أثناء التنفيذ، أيف تقكـ مسؤكليتو 
 .-المقاكؿ–عف أعماؿ الغير إلى مسؤكليتو ىذه المسؤكلية 

ك يمكف القكؿ بأف مسؤكلية الميندس تمتد زمنيا في مكاجية رب العمؿ، امتداد ميمتو       
كفقا لعقد المقاكلة، فقد تنتيي قبؿ البدء في التنفيذ، كما قد تستمر إلى التنفيذ الكمي 

بعد مرحمة ما أما  ،ك أثناء التنفيذقبؿ ما  قسـ الدراسة إلى مرحمتيف،سنك عميو  ،لممشركع
 تي بيانيا لاحقا.فسيأ التنفيذ

 التنفيذ:في بدء القبل  الخطأ العقدي لمكاتب الدراسات -1
   تنقسـ ىذه المرحمة إلى مرحمتيف، مرحمة دراسة المشركع، ثـ مرحمة إعداد التصاميـ      

أكجو إخلاؿ مكاتب الدراسات بالتزاماتيا مف خلاؿ بياف تمكـ أيف سنبيف ، ك المقايسات
  الالتزامات. 

 الالتزام بدراسة المشروع:-1-1
 . 1ىك إعداد المشركع الأكلي، فالتمييدم فالنيائي يترتب في ذمة الميندس التزاـأكؿ       

ت        ػراءاجعيف عميو أف يتخذ جميع الإك باعتباره المحترؼ في علاقتو برب العمؿ، يت
دراسة مطابقة ، ك إعداد عمى أرض الكاقعك الاحتياطات اللازمة لضماف نجاح المشركع 

 لمغرض المحدد مف قبؿ رب العمؿ مع تقييـ تقديرم لكمفة الأشغاؿ ك مدة الإنجاز.
دراسة تربة الأرض التي سيقاـ  في ىذه المرحمة مف أىـ التزامات الميندسكما أف       

يذه الميمة إلى ب فتعيد ،04-11عمييا البناء، ك إذا قمنا مكتب دراسات طبقا لمقانكف 
المدني. ك يتعيف دراسة الأرض في ىذه الحالة مف خلاؿ التأكد مف خمكىا مف الميندس 

 المكانع القانكنية أك الطبيعية.
لرب العمؿ عف طريؽ  ة الأرضفتتمثؿ في التأكد مف ممكي ،أما عف المكانع القانكنية      

لدكلة أك ممكا المطالبة بكؿ الكثائؽ المثبتة ليا، ذلؾ أنيا قد تككف منزكعة الممكية لفائدة ا
 لمغير.

                                                           
 .15/05/1988مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  05المادة  - 1



72 أثناء فترة الإنجاز                  في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الأكؿ: أساس المسؤكلية العقدية 
                          

ك أما عف المكانع الطبيعية، فتتمثؿ في التعرؼ عمى التككيف الجيكلكجي لمتربة إف       
كانت رممية، رخكة لا تتمتع بالصلابة لتحمؿ أثقاؿ البناء، ممحية تؤدم إلى تآكؿ الأسياخ 

مى حافة نير الحديدية كما تمتد إلى مراقبة المحيط المجاكر للأرض محؿ البناء إف كانت ع
 الميندس أك مكتب الدراسات ك عميو، يجب عمى .1أك بحر ميددة بتلاطـ الأمكاج....إلخ
ك فيما إف كانت معيبة، ك ىؿ يمكف إصلاح العيب  أف يخطر رب العمؿ بحالة التربة 

 .2أكلا
كب، أما ما ، فتقؼ عند ما يمكف اكتشافو مف عية الميندسأما عف حدكد مسؤكلي      

باستعماؿ الأساليب  ، حتى3ك استحاؿ تبينيا ميما بمغت الخبرة ك الكفاءة الفنية  اخفي مني
 ك المخبرية الحديثة ك الخرائط الجيكلكجية، فلا يسأؿ عنيا الميندس. ةينالتق

إسقاطا لما سبؽ عمى مكاتب الدراسات، أيف يكزع العمؿ عمى كؿ ميندس أك تقني       
المكمؼ بدراسة التربة، ك الذم غالبا ما يككف  بحسب اختصاصو، يتعيف عمى الميندس

 ميندسا مدنيا أك طكبكغرافيا، أخذ العناية اللازمة لمتأكد مف المعطيات السابقة.
ك ىك  ،كثيرا ما يغفؿ لممشركع ةدراسة الأكليالفي  اميم انضيؼ في ىذا الإطار جانب      

ىذا النكع مف نجد  الإنجاز. ات المشركع في بيئةالدراسة الاجتماعية ك النفسية لتأثير 
ي تحديد معالـ المشاريع خصكصا في القطاع العاـ، أيف يتدخؿ عمـ الاجتماع ف تالدراسا
ثـ عمـ النفس في بحسب طبيعة المنطقة ك انتمائيا ك حضارتيا ك تاريخيا،  العقارية

ركدة لتحديد ثـ دراسة المناخ لمعرفة اتجاه الرياح ك مكاطف الحرارة ك الب ؛تصميميا اليندسي
ىذه معطيات تمقيناىا مف عند الفاعميف في مجاؿ التعمير، ك ىي  العمك اللازـ لمبناء

                                                           
 .721عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص - 1
 .723، صالمرجع نفسو - 2
الميني لكؿ مف الطبيب ك الصيدلي ك المحامي ك الميندس أحمد شعباف محمد طو، المسؤكلية المدنية عف الخطأ  - 3

 .290، ص2010المعمارم، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، طبعة 
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 غالبا الدراسات التي يغمب اعتمادىا في القطاع العاـ، بعكس القطاع الخاص الذم يسعى
 لمربح فقط.

مكاتب في ك التقنية  الاختصاصات اليندسية فالعديد م اجتماعالملاحظ ىك ك       
 الأمر الذم يكضح مدل اتساع ىذا المصطمح ك نتائجو عمى أحكاـ المسؤكلية. ،لدراسات ا

مما سبؽ، يعتبر إخلالا بالالتزاـ بدراسة المشركع، التياكف في دراسة التربة ك طبيعة       
        ك عدـ الدقة في تحديد التقييـ الأكلي ك مدة الإنجاز  الأرض محؿ إقامة المشركع،

 في إعداد المشركع نفسو. التماطؿكذا ك 
 بإعداد التصاميم:مكاتب الدراسات لتزام ا -1-2

عمى  29-90مف القانكف  55عدلة لممادة الم  051-04مف القانكف  05تنص المادة       
      .دمف طرؼ ميندس معمارم معتم ريع البناء الخاضعة لرخصة البناءكجكب إعداد مشا

 اللازمة. ك يجب أف يتضمف المشركع المعمارم التصاميـ ك المستندات المكتكبة
       تعد ميمة إعداد التصاميـ جكىر العمؿ اليندسي، مفادىا كضع تصكر كامؿ       

 ك ربطو بطبيعة ك تقاليد ك عادات المنطقة التي سيقاـ فييا. ك مفصؿ لممشركع
عداد المقايسػػػػات  Planـ كضع الرسكمات اليندسية يتضمف الالتزاـ بإعداد التصامي       كا 

Devis  ا الإطار، يصمـ الميندس المعمارمك في ىذ .التي سينفذ المشركع كفقا ليا      
أك الميندس المصمـ رسكمات ىندسية تمييدية، ليمييا إعداد التصميـ التمييدم لممشركع ثـ 

 الحرص عمى كضع رب العمؿ في الصكرة في، مع 2أخيرا تصميـ المشركع التنفيذم النيائي
 كؿ مرحمة. 

    ءاػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمبنى، ىيكمو الإنشائي، حجـ البنأما عف الرسكمات اليندسية، فتبيف أساسات ال      

                                                           
، المتعمؽ 01/12/1990المؤرخ في  29-90، المعدؿ ك المتمـ لمقانكف 14/08/2004، المؤرخ في 05-04القانكف  - 1

 .15/08/2004اريخ ، الصادرة بت51بالتييئة ك التعمير، ج.ر. عدد 
 .1988المشار إليو سابقا 1988مام  15مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  5المادة   - 2
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 .1ك تقسيماتو أك مككناتو
ك المكاد الكاجب  مفصلا للأعماؿ الكاجب القياـ بياك أما عف المقايسات فتمثؿ "بيانا       

    ي مؿ، ك المكاد التاستخداميا في ىذه العممية، ك الأجرة الكاجب دفعيا عف كؿ ع
لكاجب فييا بياف تفصيمي بالمكاد ا  Descriptive . ك ينقسـ إلى مقايسة كصفية2تستخدـ "

 ك مساحات  متضمنة لتقدير أحجاـ Quantitativeمقايسة كمية ؛ استخداميا في تنفيذ البناء
فييا تقدير لتكاليؼ   estimative ك مقايسة تقكيمية أك تقديريةأك مسطحات الأعماؿ؛ 

 .3الأعماؿ
يتعيف عمى الميندس كاضع التصميـ، معماريا كاف أك مصمما، أف يأخذ بعيف       

  بناء )التربة(، إلى مناخ المنطقةالاعتبار كؿ المقكمات المحيطة بالمشركع مف أرضية ال
القكة القاىرة مف ككارث  بحالةإلى مكقع الأرض مساحة ك حجـ البناء، عدا ما تعمؽ منيا 

 .4غير متكقعة، فيي تخرج مف إطار مسؤكليتو عند كضع التصميـ
ك يتكخى الميندس عند كضع التصاميـ، الالتزاـ بالأصكؿ الفنية الممزمة لكؿ محترؼ       

      يمات المعمكؿ بيا في مجاؿ البناء ك التعمير. في مجالو، مع مراعاة القكانيف ك التنظ
ككنو  ،التصاميـ لا تعفيو مف المسؤكليةحتى استجابتو لرب العمؿ في ك ضع عمما أف 

ة ك اختصاص، ك الأدرل بما يحكميا عرفا ك قانكنا؛ غير أف مدل احتراؼ فصاحب حر 
ررب العمؿ يمعب دكرا في الحد مف مسؤكلية الميندس في ىذا  حالة اعتماده  5الإطا

                                                           
. ك زىرة عبد القادر ، نطاؽ الضماف العشرم لممشيديف، دراسة مقارنة 46محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ، ص  - 1

 2009-2008العمكـ  فرع قانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ باتنة، بيف التشريعيف الجزائرم ك الفرنسي، رسالة دكتكراه في 
 .134ص

 .32فؤاد كامؿ، المرجع السابؽ، ص  - 2
 .48محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ، ص - 3

4 - Voir en ce sens Albert Caston et autres , op.cit, p 53  .  

 .280شعباف محمد طو، ص. ك  أحمد 749ك عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص 
5
- George Liet Veaux, responsabilité contractuelle de droit commun des architectes, Fasc.355-

10, 1999, Alin 12 . 
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لتصميمات غير تمؾ المقدمة مف طرفو، شريطة لفت انتباه رب العمؿ لعكاقب التصميمات 

 .1المختارة
ىك أف التصميـ عمى الكرؽ لا يشكؿ خطرا عمى  ،ما يجدر تكضيحو في ىذا الشأف      

 ىك ػـمصمميندس الالبناء ما داـ لـ ينفذ عمى الكاقع معيبا؛ كلكف الالتزاـ المترتب في ذمة ال
 مطابقة تصميماتو لما يقتضيو عممو بغض النظر عف تنفيذىا مف عدمو.

مراعاة  بسبب عدـ كمف مظاىر ىذه الأخطاء، عدـ كفاية الأساسات لحمؿ المبنى      
 2كما يستمزمو مف تككيف خاص لممكاد المستعممة جيكلكجياطبيعة التربة ك تككيف المكقع 

عدـ الدقة في  ،صميـ الأسقؼ بما يكفؿ عدـ سقكطياالخطأ في ت ؛المحددة في المقايسات
مف المبنى، عدـ تكافر  مخالفة التصميمات لمغرض المخطط لو ،المقايسات بأنكاعياكضع 

     عدـ احتراـ أصكؿ الفف ك3ة ك السيكلة في المبنى ) درج، مصاعد، تيكية(احشركط الر 
 ك المينة كالنصكص التنظيمية.

 .أف مسؤكلية كاضع التصميـ تتكقؼ عند حدكد ما اتفؽ عميو مع رب العمؿعمما ك       
ا فإذا كاف الاتفاؽ عمى مكاصمة الميمة لتشمؿ الإشراؼ عمى التنفيذ، امتدت مسؤكليتو كفق

    أما إذا لـ يكمؼ بميمة الإشراؼ عمى التنفيذ، فتقؼ مسؤكليتو عند أخطاء التصميـ  ؛يال
إذ أنو ينفي  القضاء الفرنسي، هك ىك ما اعتمد .ؽ.ـ.ج 555طبقا لممادة  ك تكابعو فقط
اؼ عف الميندس المصمـ غير المكمؼ مف طرؼ رب العمؿ بالرقابة ك الإشر المسؤكلية 
 . 4، فمسؤكليتو محصكرة ضمف الميمة المكمؼ بياماؿعمى الأع

                                                           

 .136عبد القادر، المرجع السابؽ، صزىرة   1-
2 -Albert Caston et autres,op.cit p57 . 58-57. ك محمد شكرم سركر، المرحع السابؽ، ص                  

. ك أحمد شعباف محمد طو، المرجع السابؽ ص مف  53إلى 52محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ، ص مف  - 3
 .284إلى275

4
 - George Liet -Veaux, Responsabilité contractuelle de droit commun des architectes, juriss- 

classeur,2000,Fasc.335-10, Alin.5. Philippe Le Tourneau, Loic Cadiet, Droit de la 

responsabilité, Dalloz, 1996, p 526. 
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المرقي العقارم بالتكافر عمى  الجزائرم  ، ألزـ المشرع04-11ك رجكعا إلى القانكف       
الخبرة ك الكفاءة، مما يحد مف مسؤكلية الميندس في ىذا المجاؿ، خصكصا إذا عممنا أف 
          أغمب مؤسسات الترقية العقارية الناشطة في الميداف، ىي إما لمقاكليف محترفيف 

لفنية المشركط ا  ميندسيف معمارييف؛ كحتى في غير ىذا الفرض الكاقعي، فشرط الدرايةلأك 
يصنفو في خانة الاحتراؼ، خصكصا حالة العيكب الظاىرة في  في المرقي العقارم

التصاميـ، كمخالفة الارتفاعات القانكنية لممباني ك المنشآت، أيف تجتمع مسؤكلية المرقي 
فلا  ك المقاكؿ كمنفذ إلى جانب الميندس. أما ما خفي منيا ك تعذر معاينتوكرب عمؿ 

 .1يككف الميندس المصمـ ىك المسؤكؿ الكحيد عنيا 
 يفي مكاجية المرق يتيامسؤكلفي حالة مكاتب الدراسات، ىك عف السؤاؿ الذم يثار       

أنيا ي، أـ المكتب بصفتو الشخص المعنكم المتعاقد مع المرق ت تقع عمىالعقارم، إف كان
 .عمى الميندس المصمـ فقط؟ػر قتصت

اعتماد المشرع لمصطمح مكاتب الدراسات، إنما الغرض منو تكسيع  ذلؾ أفنرل في       
المجاؿ الشخصي لممسؤكلية عمى صعيد القكاعد العامة ك الخاصة، كمنو نرل تكجو نية 

 .العقدية تيالأخطاء ك قياـ مسؤكليحالة ا عميياالمتضرر المشرع إلى تسييؿ عممية رجكع 
فيككف مكتب الدراسات كشخص معنكم، ىك المسؤكؿ في مكاجية المرقي العقارم بغض 

 النظر عف المنفذ الفعمي لمعمؿ.
 التنفيذ: بمناسبة خطأ العقدي لمكاتب الدراساتال -2

نطاؽ المسؤكلية إلى مكاتب الدراسات، ك منو تككف  كسعالجزائرم بما أف المشرع       
    إشرافا ك رقابة  ، مف التصميـ إلى التنفيذ،بحسب طبيعة العقدميمة ىذه المكاتب شاممة 

يف كما تشمؿ ميمتيا مساعدة رب العمؿ في اختيار المقاكليف المناسب ،ك إدارة لممشركع
 .ولتنفيذ المشركع ك استلام

                                                           
نعيـ مغبغب، عقكد مقاكلات البناء ك الأشغاؿ الخاصة ك العامة، دراسة في القانكف المقارف، الطبعة الثالثة، بدكف دار   - 1

 .294، ص2001نشر، 
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 الالتزام بالإشراف و الرقابة عمى التنفيذ: -2-1
    يرتب الانتقاؿ مف المرحمة النظرية لممشركع إلى المرحمة التنفيذية، التزامات جديدة       

كالمقاكليف ك المقاكليف الفرعييف ك غيرىـ  تدخؿ أطراؼ أخرل في عممية البناءك بالتبعية، 
      أيف تظير مسؤكلية الميندس أك مكتب الدراسات كمشرؼ عمى التنفيذ  ،مف المتدخميف

 راقب لنشاط ىؤلاء الفاعميف في المشركع.ك م
مريف ذكرىما المشرع الجزائرم تتجمى ميمة الميندس التنفيذم في ىذه المرحمة في أ      
 .1الرقابة ك إدارة الأعماؿىما 
تكحيد معنى المصطمحيف لا بد مف البحث في نية المشرع، إف كاف ب ،ك عميو      

ت ميمة أـ أنو قصد الفصؿ بينيما، عمما أف كلا المصطمحيف ينطكياف تح )الميمتيف(
السمطة الممنكحة لمميندس التنفيذم لمكقكؼ عمى  التي تعرؼ بأنيا الإشراؼ عمى التنفيذ،

 التنفيذ السميـ لأعماؿ البناء، مطابقة لمتصاميـ ك لمقكاعد الفنية ك التنظيمية مف طرؼ
عمى حسف سير العمؿ في الكرشات، مصدرا في ذلؾ التكجيات فيك يقكـ  المقاكليف المنفذيف

 .2اللازمة
متابعة ىك فالمقصكد بو  ؽ.ـ.ج  555في نص المادة  أما عف مصطمح الرقابة الكارد      

 متكجيياتلك السير عمى حسف التنفيذ، ك الحرص عمى التطبيؽ الفعمي  أشغاؿ الإنجاز
نص الكارد في  -إدارة الأعماؿ–ك أما عف مصطمح الإدارة  عمى أرض الكاقع.المقدمة 
ؽ.ـ.ج فتعني كفالة السير الطبيعي للأعماؿ بغية إنجازىا في الكقت  563المادة 
 .3المناسب

                                                           
 المدني الجزائرم.مف القانكف  563ك  555المادتيف  - 1
 .287أحمد شعباف طو، المرجع السابؽ، ص  - 2
.  حامدم بمقاسـ، المسؤكلية العقدية لمميندس المعمارم قبؿ تسميـ  72محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ، ص   - 3

 .34، ص2005-2004الأشغاؿ، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ، باتنة، 
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ك تعد ميمة الإدارة أكسع نطاقا مف ميمة الرقابة عمى التنفيذ، ككف الإدارة تتضمف       
لمتكجييات الصادرة مف طرؼ الميندس التنفيذم في ذاتيا رقابة عمى التطبيؽ الفعمي 

تعني تنظيـ  Directionإف كانت ميمة الإدارة ك عميو،  .1بمكجب سمطة الإدارة الممنكحة لو
 تعني التأكد مف حسف سير العمؿ. Surveillanceفالرقابة  ،العمؿ
كما أف فحكل ىذا ، فقد كحد المشرع الفرنسي بيف التزامي الرقابة ك الإدارة، ك للإشارة      

أىمية  حالة  ، إلا ميندس التنفيذم في مكقع المشركعالالتزاـ لا يكجب التكاجد الدائـ لم
ؿ تستكجب الحضكر الشخصي لمميندس المنفذ كاف ، فإف كانت طبيعة العم2مرحمة الإنجاز

 .أثناءىالا بد مف تكاجده 
تشعب التزاماتو ك تعدد المتدخميف  ف حدكد مسؤكلية الميندس التنفيذم فمتشعبةأما ع      

 :، ك بذلؾفي مرحمة الإنجاز
مف حيث مطابقتيا لممعايير  في مراجعة التصميمات يسأؿ الميندس التنفيذم عف تياكنو -

كحالة مكاتب الدراسات غالبا، لا يثكر  ذلؾ أنو حالة تكميفو بميمة شاممةالمعمكؿ بيا، 
الإشكاؿ، ككنو سيتدارؾ لا محالة أخطاء تصميمو ك إلا قامت مسؤكليتو عنيا؛ أما إف كاف 

باعتباره  وأخطاء سابقعف  ىذا الأخيرالميندس المصمـ غير الميندس التنفيذم، فيسأؿ 
ا ـ ك الامتناع عف تنفيذىمحترفا في مجالو، مما يمزمو بتصحيح الأخطاء الكاردة في التصامي

بمعنى آخر، يقع عميو التأكد مف خمك التصاميـ مف  ؛معيبة ك لك تحت إصرار رب العمؿ
 الأخطاء قبؿ كضعيا مكضع التنفيذ.

            كما يسأؿ عف إىماؿ مراقبة صلاحية المكاد المستخدمة ك مطابقتيا لممعايير -
تأكده مف صلاحية التربة ك ملاءمتيا لتنفيذ ك المكاصفات المحددة في المقايسات، ك كذا 

 الأعماؿ.

                                                           
 .78صمحمد شكرم سركر، المرجع السابؽ،  - 1

2
- Albert Caston et autres, op.cit.p 59 et suiv .  92-91محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ، ص             
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نو يعد أفيذ التي يقكـ بيا المقاكؿ، ذلؾ ك يعد مسؤكلا عف إىمالو في مراقبة أشغاؿ التن -
الرقيب الأكؿ عمى أعماؿ ىذا الأخير، ك تككف مسؤكليتو مشتركة مع المقاكؿ عف سكء 

ىذه المرحمة عف طريؽ الزيارة المستمرة مراقبة في الأخطائو. ك تتـ عممية عف التنفيذ أك 
 لمميندسلمكقع العمؿ ك معاينة الأعماؿ ك مدل مطابقتيا، ىذه الزيارات التي تسمح 

 .1باكتشاؼ عيكب التنفيذ المادم للأعماؿ، ك عميو تقكـ مسؤكليتو حالة إىماؿ ىذا الالتزاـ
ك يمتزـ الميندس إضافة إلى ما سبؽ باحتراـ آجاؿ التنفيذ، متضامنا في ذلؾ مع       

المقاكؿ المنفذ باعتبار ىذا الالتزاـ مف تكابع الإدارة الجيدة لأعماؿ التنفيذ، خصكصا ك أف 
      كؿ تأخر في تسميـ الأشغاؿ كما سنرل لاحقا، تترتب عميو جزاءات مالية قد تككف معتبرة.      

 ىمكؿ عالحص ـ احتراـ الآجاؿ،ك مف بيف مظاىر قياـ مسؤكلية مكتب الدراسات عف عد
   . 2ترخيص غير قانكني ثـ تـ إلغاؤه

إلى مرحمة الاستلاـ، أيف يمتزـ بمعاكنة رب عمؿ حكؿ الميندس المنفذ التزاـ د تكما يم      
بتحفظات، فعميو مراقبة إزالتيا ك إبلاغ رب  ك إف كاف ؛عمؿ بتحفظات أك بدكنياقبكؿ ال

 العمؿ بذلؾ.
 مساعدة رب العمل:بتزام لالا  -2-2

إف كانت منذ بداية الدراسة الأكلية لممشركع فيمتد ىذا الالتزاـ بحسب ميمة الميندس،       
فيمتزـ بمساعدة رب العمؿ في الحصكؿ عمى التراخيص اللازمة كرخصة البناء مثلا، ك قبلا 
     مساعدتو في تككيف ممفيا، ك كذا الحصكؿ عمى رخص اليدـ إف احتاج المكقع لميدـ 

 ك غيرىا مف الكثائؽ اللازمة لمبدء في المشركع.
 كما يساعده في اختيار المقاكليف المناسبيف لتنفيذ المشركع، عمما أف ىذا الالتزاـ ليس      

                                                           
 .100، محمد حسف منصكر، المرجع السابؽ، ص778-777عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص  - 1

       بطكش كينية، المسؤكلية المدنية الميندس المعمارم، مذكرة ماجستير، فرع قانكف المسؤكلية المدنية، كمية الحقكؽ - 2
 22، ص2102ك العمكـ السياسية، مدرسة الدكتكراه لمقانكف الأساسي ك العمكـ السياسية، تيزم كزك، 
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 .1التزاما بتحقيؽ نتيجة ك لكنو التزاـ ببذؿ عناية الرجؿ العادم
 بالإعلام و الإرشاد: تزاملالإخلال بالا -2-3
كضع التصاميـ ك إعداد مف ، تنفيذ العقدىك الالتزاـ الممتد عمى جميع مراحؿ      

 مرحمة التنفيذ، فالاستلاـ.إلى  اتسالمقاي
ك مفاد ىذا الالتزاـ، تقديـ النصح اللازـ لرب العمؿ بداية، ثـ لممنفذيف الميدانييف      

لممشركع، ذلؾ أف الميندس يعد مستشارا لزبكنو ك محط ثقتو، قبؿ ، أثناء ك بعد الانتياء مف 
عدـ إعلاـ رب العمؿ بعيكب فتتمثؿ في . أما عف مظاىر الإخلاؿ بيذا الالتزاـ، 2الأشغاؿ

      التصميـ الذم ليس مف إعداده، السككت عف الإرشاد لتجاكز المصاعب في الإنجاز 
ترشيد النفقات بما لا يضر بالذمة المالية لرب العمؿ ك لا بجكدة عدـ الحرص عمى ك 

بشأف مخاطر الجكار غير المألكفة بممكية الجار، مما قد الأشغاؿ، عدـ إعلاـ رب العمؿ 
 يجره إلى نزاعات قضائية تعيؽ المسار المنتظـ للأشغاؿ.

ك لا تحصى، ككنيا مرتبطة أساسا بالتزاـ حسف بيذا الالتزاـ لا تعد مظاىر الإخلاؿ      
الأخلاقي، ثـ النية في تنفيذ العقكد، الذم يقكـ أساسا عمى مدل صحكة الضمير الميني ك 

 لارتباطيا بكرشة عمؿ لا تعد أخطارىا ك مفاجآتيا ك لا تحصى.
  الإخلال بالتزام التأمين من المسؤولية المدنية: -2-4

يدؼ بتاب عقد لدل إحدل شركات التأميف اكتىك  أميف مف المسؤكلية المدنيةالت مفاد     
      لتبعات الأضرار الناجمة عف الأخطاء المينية، عف آثار المسؤكلية التقصيرية  مياتحم

مف جية ف ،جك حتى عف آثار المسؤكلية العقدية. فاليدؼ مف تأميف المسؤكلية المدنية مزدك 
بإزالة ما يصيبيا مف ضرر نتيجة قياـ مسؤكليتو الخطئية  3لممسؤكؿ فيو حماية لمذمة المالية

                                                           
 .212، المرجع السابؽ، صيفساعبد الرزاؽ حسيف ي - 1

2
 - Albert Caston et autres  , op.cit.p 50 et suiv. 

 2010بياء بييج شكرم، التأميف مف المسؤكلية في النظرية ك التطبيؽ، دار الثقافة لمنشر ك التكزيع، عماف، الأردف،  - 3
 .118ص 
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فيو سرعة في عممية تعكيض المضركر جراء ىذه  أخرل، ، ك مف جيةأك المفترضة
 الأخطاء.

مى ما يمي: "عمى كؿ عالمتعمؽ بالتأمينات  07-95مف الأمر  175تنص المادة       
     تدخؿ، شخصا طبيعيا كاف أك معنكياك مقاكؿ ك مراقب تقني ك أم م مميندس معمار 

    بب أشغاؿ البناءأك يكتتب تأمينا لتغطية مسؤكليتو المدنية المينية التي قد يتعرض ليا بس
مف المرسكـ التنفيذم  02. كما جاء في نص المادة أك الترميمات...." اتك تجديد البناء

   عمى أنو: "يجب عمى المتدخميف في البناء سكاء أكانكا أشخاصا طبيعييف 4141-95رقـ 
 ف أف يكتتبكا تأمينا مف مسؤكليتيـ المدنية المينية التي يمكف أف تنجر مما يأتي:أك معنكيي

 .ةالدراسات ك التصاميـ في اليندسة المعماري -
 الدراسات ك التصكرات اليندسية. -
تنفيذ أشغاؿ البناء عمى اختلاؼ أنكاعيا فيما يخص صلابتيا ك رسكخيا، أك فيما يخص   -

 أم شيء مف شأنو أف يعرض أمف المنشآت لمخطر.
 المراقبة المستمرة لنكعية مكاد البناء، ك تنفيذ الأشغاؿ. -
 الرقابة التقنية لتصميـ المنشآت. -
المرسكـ جاء تطبيقا لأحكاـ المادة  متابعة كرشات البناء ك ترميـ المباني." عمما أف ىذا -

 أعلاه. 175
       2أصبغ المشرع الجزائرم نكعا مف إجبارية التأميف في مجاؿ الإنشاءات المعمارية      
الأضرار التي قد تمحؽ برب العمؿ نتيجة الإخلاؿ بالالتزامات التعاقدية في مختمؼ  لتغطية

                                                           
   ك المينية  ميف المدني، المتعمؽ بإلزامية التاميف في مجاؿ البناء ك مسؤكلية المتدخ414-95المرسكـ التنفيذم رقـ  - 1

 .10/09/1995، الصادرة في 76ريدة الرسمية  عدد جمنشكر في ال

مف قانكف  1-241عمى إجبارية تأميف الميندس المعمارم عف أضرار المباني في المادة كذلؾ نص المشرع الفرنسي  - 2
 1792ك يسأؿ طبقا لأحكاـ المادة ، 12-78، ثـ كرس في القانكف 1940التأمينات، لـ يأخذ طابع الإجبار إلا منذ 
 Roger Saint-Alary, Corinne Saint-Alary-Houin, Droit de la  المتعمقة  بالضماف العشرم. راجع في ذلؾ:
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ا يخص الضماف العشرم المنصكص عميو ك حتى بعد الانتياء مف الأشغاؿ فيم ،المراحؿ
 .المتعمؽ بالتأمينات 07-95لقانكف مف ا 178المكرس في المادة .ج، ؽ.ـ 554في المادة 

كما يغطي الأضرار التي تصيب الغير خلاؿ فترة التأميف جراء تعيب المبنى أك تيدمو كميا 
 أك جزئيا.

ريف، ككنو يؤمف سرعة ييدؼ التأميف أساسا إلى كفالة حماية خاصة لممضرك       
التعكيض، ذلؾ أف " القانكف في ىذا المجاؿ، يعطي الأكلكية لإصلاح الضرر ك تأميف 
المضركر، قبؿ البحث في تحديد المسؤكلية ك عناصرىا ك ما قد يستتبع ذلؾ مف صعكبات 

 .1في الإثبات ك التأخر في التعكيض"
دراسات، ىؿ يككف الميندس المعمارم يثكر التساؤؿ حكؿ الممزـ بالتأميف في مكاتب ال     

  .فقط أـ لكؿ ميندس ميما كاف تخصصو؟
نجدىا تنص  المتعمؽ بالتأمينات، 07-95مف القانكف  175عند الرجكع إلى المادة       

ثـ تضيؼ "كؿ متدخؿ"، ك عميو، إعمالا لمتكسع الذم جاء بو  عمى الميندس المعمارم
، يمكف القكؿ بأف مكتب الدراسات ممزـ بتأميف 04-11المشرع الجزائرم في القانكف 

عو بغض النظر عف تأمينو مسؤكليتو المدنية، ك يتحمؿ في ذلؾ المسؤكلية عف كؿ متدخؿ م
راسات ىندسة مدنية، متعاقد مع ك مثاؿ ذلؾ، أف مكتب الدراسات ىك مكتب د مف عدمو،

مرقي عقارم لإنجاز مشركع معمارم، ك تـ الاتفاؽ عمى تكميفو بميمة شاممة، ) ككف العبرة 
في دكر مكتب الدراسات بالميمة المسندة إليو لا بالاختصاصات المككنة لو(، ىنا يمتزـ 

عو بتأمينيا تحت مكتب الدراسات بتأميف مسؤكليتو المدنية المينية، ك يمزـ المتدخميف م
 طائمة تحممو لجميع تبعات أخطاء المتدخميف معو إف لـ يككنكا مؤمنيف.

 ك عميو، فالتأميف شامؿ لممسؤكليتيف العقدية ك التقصيرية، ك يتـ تعكيض المضركر      

                                                                                                                                                                                     

construction, Mémontos, 8
ème

 édition, Dallez, Paris, 2006, p 173 et suiv ; voir 

aussi Malinvaud (ph) et autres, op.cit.p 236 ex 

 .272محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص   1-
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 . 1مف المسؤكلية ،بحسب بنكد عقد التأميف أكاف رب العمؿ أك الغير
 ثالثا: الخطأ العقدي لممقـــاول:

سنتناكؿ لبياف الخطأ العقدم لممقاكؿ مختمؼ التزاماتو التعاقدية ك صكر الإخلاؿ بيا        
عقد ك حدكد مسؤكليتو. ك تتمثؿ التزامات المقاكؿ أثناء فترة الإنجاز في إنجاز العمؿ محؿ 
 .المقاكلة، اتخاذ العناية اللازمة لإنجازه، إنجازه في الآجاؿ، إضافة إلى الالتزاـ بالإعلاـ

 إنجاز العمل:مناسبة ممقاول بالخطأ العقدي ل-1
ة ميكمف الالتزاـ الأساسي لممقاكؿ في إنجاز العمؿ المعيكد إليو بمكجب عقد المقاكػ      

في إقامة البناية أك جزء مف البناية طبقا لمقانكف ،  -المرقي العقارم–المبرـ مع رب العمؿ 
ك كذا المنشآت الثابتة الأخرل طبقا لمقانكف المدني، عمى أف يتـ كفقا للأصكؿ  11-04

الفنية لعممية البناء، مطابقا لشركط العقد، ممتزما بالقكاعد ك النصكص التشريعية المنظمة 
 ؽ عمييا، خاليا مف العيكب.لفف التعمير، مع تسميمو لمعمؿ في الآجاؿ المتف

ك يمكف تفصيؿ التزامات المقاكؿ في مكاجية رب العمؿ أثناء فترة التنفيذ كما       
 يمػػػػػػػػػػػػػػػػي:

 :القواعد القانونية و المينيةمراعاة شروط العقد و  -1-1
سبؽ ك أف بَينا بأف التزاـ المقاكؿ ىك التزاـ بتحقيؽ نتيجة، مؤداه كضع شركط العقد       

مكضع التنفيذ، بإقامة بناء مطابؽ ك خاؿ مف العيكب، ك ىك الأساس في اتجاه المشرع 
بالاستعانة بخدمات  04-11في القانكف  -المرقي العقارم–الجزائرم إلى إلزاـ رب العمؿ 

امقاكؿ مؤىؿ قان لمقياـ بعممية البناء، نظرا  لتخصصو في مجالو ك إلمامو بأصكؿ  2كن
المينة ك قكاعدىا الفنية ك احترافو في أداء دكره كمنفذ لممخططات ك التصاميـ اليندسية 

 المطركحة عميو.

                                                           

 .412إلى  410لمتفصيؿ أكثر راجع بياء بييج شكرم، المرجع السابؽ، ص  1-
 المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية. 04-11مف القانكف  16المادة  - 2
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حسف نية، ك مفاد ذلؾ أنو إضافة بفي ىذا الإطار أف ينفذ العقد يتعيف عمى المقاكؿ      
 د الكاجبة التطبيؽ ك الإعماؿ، يمتزـ المقاكؿ بإتباع أصكؿ حرفتو ك أعرافياإلى بنكد العق

 ، ك لا يجكز لو التذرع2ككنيا مف مستمزمات العقد 1حتى ك لك لـ يتناكليا العقد صراحة
ك أف المقاكؿ  صا ك أف المسؤكلية بينيما مشتركةبإىماؿ الميندس لدكره في الرقابة، خصك 

، كما سنرل لاحقا، بكاجب الإعلاـ ك الإخطار الذم يدفعو إلى لفت انتباه الميندس      ممزـ
 .3ك رب العمؿ للأخطاء ك العيكب المرتبطة بصنعتو دكنما تياكف

 مراعاة النصوص التشريعية و التنظيمية: -1-2
يمتزـ المقاكؿ بمناسبة أدائو لالتزامو بإنجاز العمؿ محؿ التعاقد، بالتقيد بالنصكص       

دكنما خضكع في ذلؾ لرب العمؿ، ذلؾ أف أدنى إخلاؿ  تشريعية ك التنظيمية لفف العمارةال
، قد يؤدم إلى إزالة البناء بنص قانكني  أك إنجازه معيبا أك غير مطابؽ.   ممزـ

       بالأىمية مف حيث  تصؼفي المشاريع العقارية، ككنيا تلتزاـ ميما يعد ىذا الا      
التكمفة العالية ك طكؿ فترة الإنجاز، الأمر الذم قد يدفع برب العمؿ إلى التلاعب ببعض 
القكاعد لضماف السرعة في التنفيذ ك تقميص النفقات، ىنا يبرز دكر المقاكؿ في مخالفة رب 

تجعمو مستقلا عف  ، خصكصا ك أف طبيعة عقد المقاكلةد القانكنيةالعمؿ بشأف تجاىؿ القكاع
 رب العمؿ في تنفيذه لمعقد.

كما أف المقاكؿ نفسو قد يحاكؿ تجاىؿ بعض المكجبات القانكنية لارتباطو بمشاريع       
أخرل، ك عميو تقكـ المسؤكلية العقدية حالة إخلالو بيذا الالتزاـ، إضافة إلى تكقيع العقكبات 

 جارية في مجاؿ البناء.ال
 

                                                           
 2003الطبعة الأكلى، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، إبراىيـ سيد أحمد، العقكد الكاردة عمى العمؿ، عقد المقاكلة،  - 1
 .31ص

. محمد شكرم سركر 67مف القانكف المدني الجزائرم. ك عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  107المادة  - 2
 .110، محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص39المرجع السابؽ، ص

 .39محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ.ص - 3
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 اتخاذ العناية اللازمة لإنجاز المشروع:في  الخطأ العقدي لممقاول-2
إليو، ك ىك  العيكد بويتكجب عمى المقاكؿ أف يتخذ العناية اللازمة لإنجاز المشركع       

الالتزاـ الذم تظير معالمو جمية في الالتزاـ بضماف جكدة المكاد المستعممة في عممية البناء          
احتراـ آجاؿ الإنجاز، كما يمتد ىذا الالتزاـ إلى ضماف أخطاء  مع ك خمكىا مف العيكب
 المقاكليف الفرعييف.

 :العيوبالالتزام بضمان جودة مواد البناء و خموىا من -2-1
مة عمى فرضيتيف بالنسبة لمقدـ المكاد المستعم .جؽ.ـ 552ك  551نصت المادتيف       

تتناكؿ فرضية تقديـ المقاكؿ لمكاد البناء، ك المادة  .جؽ.ـ 551في البناء، ذلؾ أف المادة 
 تتناكؿ فرضية تقديـ رب العمؿ لمكاد البناء، ك بياف ذلؾ فيما يمي: 552

 المقاول ىو مقدم المادة:الفرضية الأولى:  - أ
تعتبر جكدة المادة المستخدمة في عممية البناء العامؿ الأساسي في متانة المنتكج       

المعمارم، ذلؾ أف مراعاة الأصكؿ الفنية ك المينية لا تضمف نتيجة إيجابية في غياب 
   ؽ.ـ  551الاختيار الجيد لممكاد؛ اعتمادا عمى ذلؾ، نص المشرع الجزائرم في المادة 

المقدمة، كميا أك بعضيا حسب الحاؿ إذا ما تعيد  عمى كجكب ضماف المقاكؿ لممكاد
ة ،ك منو .بتقديميا  1يجب أف تككف المادة المقدمة صالحة ك مطابقة لممكاصفات الفني

    المتعارؼ عمييا قانكنا ك عرفا.
إلى البحث في الطبيعة القانكنية لمعقد القائـ بيف المقاكؿ ك رب  يةالفرض هقكدنا ىذت      
فيما إف كاف عقد بيع أك مف تكابع عقد المقاكلة؟. جكاب ىذا  -المرقي العقارم–العمؿ 

 السؤاؿ نجده في الفقو القانكني.

                                                           

 . ك150عبد القادر، نطاؽ الضماف العشرم لممشيديف، المرجع السابؽ ، ص  زىرة -1
George liet veaux. « Responsabilité contractuelle de droit commun des entrepreneurs », Juris-

Classeur, Resp-Civ.Assu.Fasc 355-20-2-2002,op.cit-N
°
83  .   
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ا إلى القكؿ بأف ضماف المقاكؿ لمكاد البناء المكردة مف قبمو، إنم مف الفقو ذىب فريؽ      
يرجع إلى التزامو بضماف العيكب الخفية باعتباره بائعا ليا بمكجب عقد بيع معمؽ عمى شرط 

ىك تماـ صنع المادة بتحكيميا إلى العمؿ محؿ عقد المقاكلة ك اكتسابو لمقكماتو  ، 1كاقؼ
مف نقؿ لمممكية ك ما يستتبعيا مف ضمانات  يصبح البيع تاما ك منتجا لآثاره أيف ،2الذاتية

 بحسب طبيعة المحؿ.
 يقابؿ ىذا الرأم، رأم مخالؼ، يعتبر أف تقديـ المقاكؿ لمكاد البناء إنما يندرج تحت      

 اكؿػفالمق .عقد المقاكلة ك لا يعدك أف يككف بندا مف بنكد العقد خاضعا لاتفاؽ الأطراؼ
ك مؤدل  ،3ائعا ك بالتالي يخضع لأحكاـ عقد المقاكلةيحتفظ بصفتو كمقاكؿ ك لا يعتبر ب

 .4ىك أف المكاد المستخدمة ستككف بحكـ التصاقيا بأرض رب العمؿ ممكا لو الرأم ىذا
 ارتالي إعماؿ الآثػالفقو تغميب صفة المقاكؿ عمى البائع، ك بال ةغالبيك عميو، يرل       

بالمسؤكلية العشرية بدلا مف العيب الخفي المتعمقة  ، خصكصا تمؾالخاصة في عقد المقاكلة
 .5عيكب المادة عبر الزمف ك بطئ ظيكرىا نظرا لامتداد

 ، يتكجب تحديد نكعيا فيلممكاد عمما أنو في حالة الاتفاؽ المسبؽ عمى تقديـ المقاكؿ     
 ػد ك الاتفاؽ عمى درجة جكدتيا، ك إلا انحصر التزاـ المقاكؿ في تقديـ مادة مف الصنؼالعق

 .6المتكسط

                                                           
 .70-69ص ، 7جعبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ،  - 1
 116 ، صالمرجع السابؽنعيـ مغبغب،  - 2

 .151 زىرة عبد القادر ، المرجع السابؽ، ص  3 -
مصر  2002قدرم عبد الفتاح الشياكم، عقد المقاكلة في التشريع المصرم ك المقارف، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،    4-
 .99ص
كعمي جماؿ، كتاب الممتقى الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر، الكاقع ك الآفاؽ، مطبعة جامعة قاصدم مرباح   5-
 .245إلى  240،ص2012 -كرقمة

أك  ؽ.ـ.ج: "....ك إذا لـ يتفؽ المتعاقداف عمى درجة الشيء مف حيث جكدتو، ك لـ يمكف تبيف ذلؾ مف العرؼ 94/2 - 6
زاـ المديف مف تسميـ شيء مف صنؼ متكسط". ك عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ مف أم ظرؼ آخر، الت

 .770ص
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ىذا الالتزاـ بالضماف لـ يترؾ عمى غالبو لدل الفقو، ذلؾ أف المعيار في تقدير      
 مسؤكلية المقاكؿ عف جكدة المكاد ىك إمكانية كشفيا مف طرؼ مقاكؿ آخر مف نفس مستػػكاه 
ك في نفس ظركفو، فلا يسأؿ بذلؾ عف عيكب فييا مف الخفاء ما لا يمكف كشفو ميما بذؿ 

، كما لا يسأؿ المقاكؿ عف العيكب التي جرل العرؼ عمى التسامح 1ية ك اىتماـمف عنا
 فييا.
ؼ عمى مدل جكدة المكاد غير أف ادعاء المقاكؿ بجيمو أك قمة درايتو في التعر      

       لا ينفي عنو المسؤكلية، لأنو ممزـ في عقكد مقاكلات البناء بتحقيؽ نتيجة  المستعممة
رة كاد ظاىالتحقؽ مف نكعية المادة حتى ك لك لـ تكف تمؾ العيكب في المك بالتالي كجكب 

، ك مرد ىذا التشدد 2كقت الأشغاؿ، ك عميو فلا سبيؿ لإعماؿ السبب الأجنبي لمتخمص منيا
الفني  ليس أىلا لمقياـ بيا عمى المستك نجاز أعماؿ يعمـ بأنو للإيكمف في أف قبكؿ المقاكؿ 
 .3عفيو مف المسؤكلية الكاجبة تجاه رب العمؿك المالي ك المعرفي، لا ت

 ىو مقدم المادة: -المرقي–الفرضية الثانية: رب العمل  - ب
ره    كما قد يككؿ ىذه الميمة لغيبتقديـ المكاد شخصيا،  -المرقي–قد يتعيد رب العمؿ       

 ك الميـ ىك عدـ تعيد المقاكؿ بتقديميا.
 حتى ىذه الفرضية لا تعفي المقاكؿ مف المسؤكلية، ذلؾ أنو ممزـ بمراقبتيا " بالمعاينة      

ك ذلؾ لمعرفة مدل  4النظرية لممكاد المذككرة في المقايسة الكصفية أك دفتر الشركط"
 ، ىذا عند عرض المكاد عميو.صلاحيتيا للاستخداـ مف عدمو مكازاة ك طبيعة المشركع

ؤكليتو عند استلاـ المكاد، فتتمثؿ في فحصيا ك حفظيا ك الترشيد في أما عف مس      
 استخداميا.

                                                           
1
 -  George liet veaux, Juris-Classeur, Resp-Civ.Assu.Fasc 355-20-2-200, Op.cit.Ali. p88. 

2
 - Jurisp- 3

e 
civ, 7 mars 1990, 88-14-869.P, voir Albert Caston op.cit.p332. 

3
 - Jurisp.3

e 
civ. 25/09/2012-11-21-269, Ibid.327. 

 .152زىرة عبد القادر ، المرجع السابؽ، ص 4-
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ك درايتو  -المرقي العقارم–رافية رب العمؿ يتسع ىذا الالتزاـ ك يضيؽ تبعا لمدل احت      
 بأصكؿ الفف ك المينة، ك عميو نطرح احتماليف:

أيف يككف رب العمؿ مف أىؿ الخبرة في مجالو، ىنا يسقط عف  :الاحتمال الأول-1-ب
المقاكؿ التزامو بفحص المادة المقدمة إليو، دافعا ليذا الالتزاـ بتخصص مقدميا ك ىك رب 

لى أف كضكح العيب جميا في ؛ غير أنو تجدر الإشارة إ1العمؿ الذم يتحمؿ المسؤكلية كحده
معاينة العادية، يرتب مسؤكليتو المبنية أساسا عمى بال  2بحيث لا يخفى عمى المقاكؿ المادة

 التزامو بالإعلاـ ك الإخطار، كما سنرل لاحقا.
اد       ك الم مراقبةالمقاكؿ ب التزاـأيف تنعدـ فيو خبرة رب العمؿ، فيترتب  :الاحتمال الثاني-2-ب
كافة فحصيا ك التأكد مف مدل مطابقتيا ك صلاحيتيا لإنجاز المشركع، مستعملا ك 

 .3الكسائؿ العممية الحديثة ك المتاحة لمتأكد مف سلامتيا مف العيكب
إلى أف مثؿ ىكذا طرح مستبعد نكعا ما في القانكف      ،تجدر الإشارة في ىذه الفرضية      
 اػ، ذلؾ أف المشرع اشترط الكفاءة ك الاحتراؼ في المبادريف بالمشاريع العقارية كم11-04

 عالـ مسبقا بأصكؿ الفف ك قادر عمى-المرقي العقارم–رب العمؿ بيناه سابقا، أم أف 
 ، أيف تنحصر مسؤكلية المقاكؿ في التزامو بالإعلاـ ك الإخطار، معاكتشاؼ العيكب

 دكااستعماؿ حقو في رفض تنفيذ أكامر المرقي العقارم المخالفة ك بالتالي رفض استعماؿ م
 يبة في عممية البناء.عم

  4المقاكؿ أثناء تنفيذه لمعمؿ المعيكد بو إليو إلى رقابة ثلاثية خضكعيتبيف مما سبؽ       

رب العمؿ، رقابة رب العمؿ      رقابة الميندس المكمؼ بالرقابة ك التنفيذ كفقا لمعقد المبرـ مع
، ثـ رقابة الجيات الإدارية المختصة التي سف تنفيذ الأشغاؿحصمحة الأكلى في صاحب الم

                                                           

 .772عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص 1-
 .22فؤاد كامؿ ، المرجع السابؽ، ص  2-
 .772عبد الرزاؽ حسيف ياسسف، المرجع السابؽ، ص 3-

 .786، صنفسوالمرجع  - 4
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عمى سلامة تطبيؽ القكانيف ك المكائح المنظمة لممجاؿ المعمارم. ىذه الصرامة في تحرص 
تذرعو بسبؽ خضكعيا لرقابة الميندس المعمارم ب المقاكؿ مف عيكب المادة الرقابة، لا تعفي

 .1رغـ ذلؾ التزامو بفحصيا يبقى قائما لأف ،المكمؼ
عمى المكاد المستخدمة المقدمة إليو  ك يتعيف عمى المقاكؿ كما سبؽ بيانو ، أف يحافظ      

مع رد ثمف ما  مف رب العمؿ تحت طائمة التعكيض حالة تمفيا لإىمالو أك قمة كفايتػو الفنية
مع  د ما بقي مف المكاد إلى رب العمؿتمؼ منيا أك استعمؿ في غير مكضعو. كما يمتزـ بر 
 .2بياف تفصيمي لما استخدمو منيا، ما تمؼ ك ما بقي

كاد قد يؤدم طكؿ فترة الإنجاز في المشاريع العقارية إلى تغير أك تعيب في الم      
، مما يرتب التزاـ المقاكؿ بإخطار رب ياتخزين فترة أك لطكؿ المستخدمة، إما لظركؼ المناخ

في ىذه  ؛ كما تقكـ مسؤكليتو3العمؿ بكؿ ما قد يطرأ عمى المادة ك يؤثر عمى جكدتيا
         الفرضية نتيجة لعدـ اتخاذ الاحتياطات الضركرية لحفظ المكاد ك ضماف سلامتيا 

. ك مثاؿ عدـ اتخاذ العناية اللازمة في اختيار المكاد، استعماؿ نكع مف 4ك صلاحيتيا
 . 5الإسمنت غير المقاكـ  للأملاح

 الالتزام باحترام آجال الإنجاز: -2-2
العناية اللازمة في انجاز المشركع العقارم، يستكجب احتراـ آجاؿ الالتزاـ باتخاذ      

الإنجاز المتفؽ عمييا خصكصا في مجاؿ الترقية العقارية، ذلؾ أنو حتى ك إف لـ ينظـ 
 بعد عقد مقاكلة المباني بمرسكـ تنفيذم، ك حتى ك إف لـ يشر إلييا المشرع 04-11القانكف 

  رب–ارم ػػػػػػػػػالالتزاـ تأثير يتجاكز علاقة المقاكؿ بالمرقي العقفي القانكف المدني، إلا أف ليذا 

                                                           
 .770، ص حسيف ياسسف، المرجع السابؽ عبد الرزاؽ - 1
 مف القانكف المدني الجزائرم. 552المادة  راجع في ذلؾ، - 2
 .105محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص - 3
 منشأة دار المعارؼ ة مف رب العمؿ،محمد ناجي ياقكت، مسؤكلية المعمارييف بعد إتماـ  الأعماؿ ك تسمميا مقبكل - 4

 .28الاسكندرية، بدكف طبعة، ص
 .768ص عبد الرزاؽ حسيف يسف المرجع السابؽ، - 5
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 المقتنيف لممشاريع العقارية تحت عنكاف البيع.بإلى علاقة ىذا الأخير  -العمؿ
فالتزاـ المرقي بالتسميـ ك احتراـ الآجاؿ القانكنية، لا يتحقؽ إلا باحتراـ آجاؿ التنفيذ       

 ما لا يككف المرقي ىك نفسو المقاكؿ المنفذ لممشركع.في عقد المقاكلة، خصكصا عند
مف  16لنص المادة  ك عميو، لا بد مف تعجيؿ المشرع في إصدار المرسكـ التنفيذم      

المتدخميف معو بمكجب  في مكاجية لممرقي العقارمكافية لتكفير حماية  04-11القانكف 
 لمستفيديف مف مشاريعوتتناسب ك الالتزامات الممقاة عمى عاتقو في مكاجية ا ،مقاكلةالعقد 
 القانػكف  الصرامة التي تتسـ بيا أحكاـأحكاـ عقد المقاكلة كفقا لمقكاعد العامة تفتقد إلى  لأف

 مما ينتج عنو اختلاؿ في التكازف بيف التزامات المرقي ك حقكقو.المتعمؽ بالترقية العقارية، 
حيح أف عقد المقاكلة منفصؿ عف عقد البيع، ك لكف في الحالات العادية لا في ص      

، لأف آثار عقد المقاكلة تنصرؼ 04-11مجاؿ الترقية العقارية ك لا ضمف حدكد القانكف 
مباشرة إلى عقد البيع مف ناحية سلامة المباني المنشأة ك آجاؿ التنفيذ ك التسميـ                 

يي امتداد لعلاقة تعاقدية ثلاثية، يتكسطيا المرقي العقارم، الذم رغـ تشدد ك الاستلاـ، ف
رداءة في  ك المشرع في تنظيـ التزاماتو ك مسؤكلياتو، نظرا لإفرازات الكاقع العممي مف إىماؿ

التنفيذ ك عدـ احتراـ الآجاؿ؛ إلا أنو يستحؽ حماية مماثمة كتمؾ المقررة لممستفيد مف 
 في مكاجية المتدخميف معو في عممية الإنجاز. المشاريع العقارية

 الالتزام بالإعلام و الإخطار: -2-3
الأساس أف الممزـ بالإعلاـ ك الإخطار ك الإرشاد ىك الميندس، بغض النظر عف       

 ؼػمصمما، أم مكتب دراسات بصكرة عامة بمختم أك تنفيذيا ،صفتو، معماريا، استشاريا
 القضاء حمٌلا المقاكؿ التزاما إضافيا بالإعلاـ ك الإخطار.شركائو؛ غير أف الفقو كما 

اظ رب عندما يككف المقاكؿ مقدما لعممو فحسب، مع احتف يكثر إعماؿ ىذا الالتزاـ      
 ك لمميندس المعمارم بكضع الرسكمات ك التصاميـ. العمؿ لنفسو بتعيد المكاد

ىذا الالتزاـ الذم يؤسس عمى احترافية المقاكؿ في مجالو، التي تمزمو بتنبيو رب       
العمؿ كما الميندس إلى عيكب المكاد ك الأخطاء اليندسية المعاينة مف قبمو، ك إف كاف 
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الأصؿ ىك الالتزاـ بالتصاميـ ك الرسكمات اليندسية المطركحة أمامو، إلا أنو يمتزـ 

أيف  كما يسأؿ المقاكؿ عف عيكب التربة. 1ما لاحظوا ك طرح البدائؿ عبالإخطار عف عيكبي
 .2مدل صلاحيتيا لتحمؿ ثقؿ المشركع بمراقبة  اممزم يككف

كما يترتب عميو كفقا ليذا الالتزاـ، إعلاـ رب العمؿ عف كؿ مجريات الأمكر المالية      
    كف ربػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ، أيف يكمنيا ، كحالة مجاكزة المقايسة المقدرة خصكصا المحسكسة3منيا خاصة

 .4العمؿ عمى دراية كافية بكضعيتو المالية ك منو تقرير مكاصمة الأشغاؿ أك إيقافيا 
ىذا الالتزاـ، يتضح أف كاجب الإعلاـ ك الإخطار  بشأفمف خلاؿ ما سبؽ إيراده       

      كؿ التزاـ يرتبو العقد  ك في ، ففي كؿ مرحمة مف مراحؿ الإنجازملازـ لكؿ الالتزامات
الفنية تحت  مفاده كضع كفاءة ك دراية المقاكؿأك القانكف أك العرؼ، لا بد فيو مف التزاـ 

تصرؼ رب العمؿ، فيما كاف مف صميـ اختصاصو أك دكره أك فيما عداه، فيك التزاـ 
 يفرضو مبدأ تنفيذ العقد بحسف نية الذم يستتبعو النصح ك الإرشاد.

أما عف حدكد ىذا الالتزاـ ففيو خلاؼ، ذلؾ أف البعض ذىب إلى إخلاء مسؤكلية       
المقاكؿ لإذعانو لإصرار رب العمؿ عمى استخداـ المكاد المعيبة، ك كذا إصرار الميندس 

 ا مف قبؿ المقاكؿ.مرغـ إعلامي  5عمى سلامة تصاميمو
ميمات رب العمؿ بشأف القياـ كما ذىب البعض إلى القكؿ بكجكب رفض المقاكؿ لتع     

    بأعماؿ مخالفة لأصكؿ الصنعة ك المؤثرة في صلابة البناء، مع كجكب إخطار رب العمؿ
 . 6كتابةبيا ىذا الأخير، يتكجب عمى المقاكؿ إخطاره عمييا بيذه المخالفات، فإف أصر 

                                                           
 .23فؤاد كامؿ ، المرجع السابؽ، ص - 1
 .12محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ، ص - 2
 .109نعيـ مغبغب، المرجع السابؽ، ص - 3
 ف المدني الجزائرم.ك مف القان 560المادة  - 4
 .124-123السابؽ، ص محمد شكرم سركر، المرجع - 5
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مة التكجييات المقدك يعد المقاكؿ مسؤكلا تجاه رب العمؿ بإعلامو بنتائج الأكامر ك      
رب العمؿ(، فإذا أصر عمى التنفيذ رغـ تحذيرات إليو خصكصا منو شخصيا )أم مف 

في تنفيذ التزامو عف  ككنو مستقلا  1المقاكؿ كاف ليذا الأخير الامتناع عف تنفيذ الأعماؿ
 رب العمؿ.

 مسؤولية المقاول عن أعمال المقاولين الفرعيين: -2-4
تنفيذ العقد شخصيا، خصكصا إذا كاف شخصو محؿ اعتبار بىك قياـ المقاكؿ  الأصؿ     

       لدل رب العمؿ؛ غير أف الكاقع العممي يفرض لجكء المقاكؿ إلى التعاقد مف الباطف 
     حرصا منو عمى إتماـ العمؿ في الآجاؿ، أك ضمانا لجكدة العمؿ  مع مقاكليف فرعييف

 رعية في مجاؿ معيف أك في مرحمة معينة مف الأشغاؿ.عمى أساس تخصص المقاكلات الف
ىك الطرح الذم يبرز فيو دكر المقاكؿ الأصمي في التنسيؽ بيف مختمؼ المقاكليف      

 كما تقكـ مسؤكليتو عف أعماليـ في مكاجية رب العمؿ. ،الفرعييف
ؽ.ـ، ك أسس  565ك  564تناكؿ المشرع الجزائرم المقاكلة الفرعية في المادتيف      

قياميا عمى عدـ كجكد شرط مانع ليا في عقد المقاكلة الأصمي المبرـ بيف المقاكؿ الأصمي 
 ك رب العمؿ.

     ا لما تكفره نظر  كبيرة في مجاؿ المشاريع العقاريةتكتسي المقاكلة الفرعية أىمية      
لا بد مف تحديد المركز القانكني لممقاكؿ  ، كافعمى ىذا الأساس ،مف إنجاز كمي ك نكعي

    داية الفرعي في المسؤكلية العقدية تجاه المقاكؿ الأصمي ك تجاه رب العمؿ، ك لا بد ب
 ػؼ  المقاكلة الفرعية.يمف تعر 

 تعريف المقاولة الفرعية: - أ
لـ يعرؼ المشرع الجزائرم المقاكلة الفرعية في القانكف المدني، ك لعؿ ذلؾ راجع إلى      

 ككنيا تحمؿ نفس أحكاـ المقاكلة الأصمية، عدا خاصية تتابع العقكد.

                                                           
 .770، المرجع السابؽ، صيفساعبد الرزاؽ حسيف ي - 1
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: كما يمي 1بالمقاكلة الفرعية المتعمؽ1335-75 القانكف رقـفي عرفيا المشرع الفرنسي      
ىي العممية التي بمكجبيا يعيد لمقاكؿ ك تحت  ،مفيكـ ىذا القانكف"المقاكلة الفرعية في 

مسؤكلية شخص آخر يدعى المقاكؿ الفرعي بتنفيذ كؿ أك جزء مف عقد المقاكلة أك صفقة 
، فالمقاكلة الفرعية تعتبر كسيمة لتنفيذ العقد عف طريؽ 2عمكمية مبرمة مع رب العمؿ"

 .3الغير

ىك عقد يبرـ بيف المقاكؿ المتعاقد مع رب  المقاكلة الفرعيةعقد  يمكف القكؿ بأفك منو،     
         العمؿ ك مقاكؿ ثاني لـ يكف طرفا في عقد المقاكلة الأصمي، يدعى المقاكؿ الفرعي. 
يحمؿ ىذا العقد نفس خصائص عقد المقاكلة، يبنى عمى نفس الشركط ك الأركاف، فيك 

ب و حسػممف العمؿ أك ك ؿ الفرعي بجزءالعقد الذم يعيد فيو المقاكؿ الأصمي لممقاك 
 .4اؿالح

ك تجدر الإشارة في ىذا الإطار، إلى أف عقد المقاكلة الفرعية يأخذ صكرة حكالة حؽ      
في حدكد الأجر، بأف يتفؽ المقاكؿ  5يتنازؿ بمكجبيا المقاكؿ الأصمي لممقاكؿ الفرعي

 ؽ.ـ.ج.  239طبقا لممادة   6الأصمي مع رب العمؿ عمى تمكيف المقاكؿ الفرعي مف الأجرة
بشرط رضا رب العمؿ  المقاكلة بكامميا لممقاكؿ الفرعيكما قد يتنازؿ المقاكؿ عف      

    سؤكلا مباشرة في مكاجية رب العمؿفيحؿ بذلؾ المقاكؿ الفرعي محؿ المقاكؿ، ليصبح م
 .7في حقكقو ك في التزاماتو وكبالتالي يحؿ محم

                                                           
1 المتعمؽ بالمقاكلة الفرعية، المشار إليو في: زىرة عبد  31/12/1975المؤرخ في  1335-75القانكف رقـ  - 

 Christhophe ponce, op.cit, p19 . ك  157القادر،المرجع السابؽ، ص

 Christhophe ponce, op.cit, p19 . ك انظر كذلؾ، 157زىرة عبد القادر، مرجع سابؽ، ص  - 2

 .237، ك انظر كذلؾ، فتيحة قرة، المرجع السابؽ، ص208ص، 7جعبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ،  - 3
غازم خالد أبك عربي، المقاكلة مف الباطف في ضكء أحكاـ القضاء ك التشريع، دراسة مقارنة مع الفقو الإسلامي، دار  - 4

 .16، ص2009كائؿ لمنشر، الأردف، الطبعة الأكلى، 
 .112شنب، المرجع السابؽ، ص محمد - 5
 .207ص، 7جعبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ،  - 6

 .208-207، صنفسوالمرجع  - 7
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ني لممقاكؿ مف الباطف تجاه رب العمؿ فمنعدـ بانعداـ العقد أما عف المركز القانك      
المباشر بينيما، إلا أف المشرع الجزائرم أكرد استثناء عمى ىذه القاعدة، ك ىك ما يفيـ 

      ؽ.ـ.ج، أيف أجاز لممقاكؿ الفرعي المطالبة مباشرة بالأجر مف 565بالمخالفة لنص المادة 
 باستعماؿ الدعكل غير المباشرة. الأصمي ؿ دكنما كساطة مف المقاكؿرب العم

 التزام المقاول الأصمي بضمان أعمال المقاول الفرعي تجاه رب العمل: - ب
عمى جكاز المجكء إلى المقاكلة الفرعية إذا لـ يكف في عقد  .جؽ.ـ 564نصت المادة      

التعاقد ليس محؿ اعتبار في الأصمي المقاكلة الأصمي مانع، ك طالما أف شخص المقاكؿ 
معو؛ غير أف مثؿ ىذا الشرط ليس مف النظاـ العاـ، ذلؾ أف تنازؿ رب العمؿ عنو ضمنا 
أك صراحة يفقده الحؽ في الرجكع عنو، سكاء قبؿ أك بعد إخلاؿ المقاكؿ الأصمي بيذا 

 . 1الشرط
 ؿعمالفرعي في مكاجية رب ال أما عف مسؤكلية المقاكؿ الأصمي عف أعماؿ المقاكؿ      
 عماعتبار أف الطرؼ المتعاقد  ؽ.ـ.ج، عمى 564/2قائمة قانكنا بمكجب نص المادة فيي 

 رب العمؿ ىك المقاكؿ الأصمي، ك لا علاقة تعاقدية تربطو بالمقاكؿ الفرعي.
ك مرد ذلؾ، ىك أف مسؤكلية المقاكؿ الأصمي عف المقاكؿ الفرعي مسؤكلية تعاقدية      

المديف  ايستعيف فيي لاقة تعاقدية بيف دائف ك مديفد عالتي تفترض كجك  ،عف أعماؿ الغير
 . 2عمى تنفيذ التزامو بالغير، فيسأؿ بذلؾ عف خطأ مف استعاف بو

عمما ك أف المقاكؿ الأصمي يأخذ مركز رب العمؿ في مكاجية المقاكؿ الفرعي، أيف      
مف تنفيذ لمعمؿ       ، 3يمتزـ الثاني تجاه الأكؿ بنفس التزامات الأخير تجاه رب العمؿ الأصمي

العامة لا الخاصة  ك ضمانو بعد إتمامو، لكف في حدكد القكاعد اليا مف العيكبك تسميمو خ
 كما سنرل لاحقا. 04-11لا في حدكد القانكف  ك ،لعقد المقاكلة

                                                           
 .237. ك فتيحة قرة، المرجع السابؽ، ص208السابؽ، ص المرجع عبد الرزاؽ السنيكرم،  - 1
 .131غازم خالد أبك عرابي، المرجع السابؽ، ص - 2

 .114المرجع السابؽ، صمحمد حسيف منصكر،  - 3
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ك يشترط لقياـ مسؤكلية المقاكؿ الأصمي عف أعماؿ المقاكؿ الفرعي، التدخؿ المباشر       
رعية رغـ أف في تنفيذ الأشغاؿ، ذلؾ أف تكريد سمعة للأكؿ، لا تعد عقد مقاكلة فليذا الأخير 

ميزات عقد المقاكلة قاكؿ كيرباء مثلا(، ككف أف أىـ مالقائـ بيا ىك مقاكؿ )كأف يككف 
الفرعية، ىك كحدة المحؿ بيف المقاكؿ الأصمي ك المقاكؿ الفرعي ك بالتالي اتصالو مباشرة 

 الأصمي.بتنفيذ العقد 
أما عف حدكد مسؤكلية المقاكؿ الأصمي ىنا، فتنتفي بقبكؿ رب العمؿ بالمقاكلة      

"    ، فقبكؿ رب العمؿ لتدخؿ الغير الفرعية،  ك نؤسس رأينا ىذا عمى نظرية " الغنـ بالغرـ
لأف آثار ىذا التدخؿ  ،يضع حدا لمسؤكلية المقاكؿ عممية الإنجاز صراحة أك ضمنا يف

   في علاقتو  يمنا إلى أحكاـ الحكالةينصرؼ إلى رب العمؿ، ثـ أف مكافقة ىذا الأخير تح
اء المقاكؿ الفرعي أماـ ك بالتالي، فالمقاكؿ الأصمي مسؤكؿ عف أخط مع المقاكؿ الفرعي.

مقكاعد الخاصة كفقا لمقكاعد العامة أثناء التنفيذ، ك طبقا ل رب العمؿ ك ممزـ بضماف أعمالو
 بعد الاستلاـ.

عمكما، نقكؿ بأف المسؤكلية العقدية لممقاكؿ تقكـ عند الإخلاؿ بإحدل الالتزامات       
 المعينة أعلاه، سكاء بسكء تنفيذىا، أك بعدـ التنفيذ الكمي أك الجزئي ليا.

 
 الفرع الثاني :

 طراف عقد البيعلأالخطأ العقدي 
ك المقتني   عئالمرقي العقارم كبا ،ىما العقد في مجاؿ الترقية العقارية أطراؼ ىذا     

 بمكجب عقد بيع عمى التصاميـ أك صاحب حفظ الحؽ .
     04-11كف الإخلاؿ بيا في القانكجزاء  حدد المشرع الجزائرم التزامات الأطراؼ      

 صكر الإخلاؿ بيا.ك مراسيمو التنفيذية، ك في ما يمي بياف التزامات الأطراؼ ك 
 :عتباره بائعاممرقي العقاري باالخطأ العقدي لأولا : 
         ازػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػتختمؼ التزامات المرقي العقارم كبائع لعقار مقرر بناؤه أك في طكر الإنج      
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تعداه يبؿ  دكره لا يتكقؼ عند البيع عنيا في القكاعد العامة، ذلؾ أف 04-11في القانكف 
 إلى دكره الإيجابي في عممية البناء.

، يمكف استنتاج 85-12كالمرسكـ التنفيذم  04-11باستطلاع نصكص القانكف       
التزامات المرقي العقارم في مكاجية المستفيديف مف مشركعو العقارم، كالتي نكردىا 

 ي:ػػػػػػػػكمايم
 المشروع العقاري:الالتزام بإنجاز  -1

 85-12مف المرسكـ التنفيذم  24ك المادة  04-11مف القانكف  17نصت المادة      
عمى جكىر التزاـ المرقي العقارم في مجالو، ك ىك التنسيؽ بيف جميع العمميات التي تدخؿ 
      في إطار الدراسات ك الأبحاث كتعبئة التمكيؿ ككذا تنفيذ أشغاؿ إنجاز المشركع العقارم.

فيك يمتزـ ، Vendeur-Constructeurالمرقي العقارم يعد بائعا مشيدا أف باعتبار  ك
، كىك و كرب عمؿتجاىاالمنفذ كحتى مكتب الدراسات  بما يمتزـ بو المقاكؿتجاه  المقتني ا

 :كمفاد ىذه الالتزامات ما يمي 85- 12ما يتضح جميا مف نصكص مكاد المرسكـ التنفيذم
 : بناء مطابق لبنود العقدالالتزام بإنجاز  -1-1

لما ىك منصكص عميو في العقد، متفقا مع  فقامنفذا ك تعني المطابقة أف يككف العمؿ  ك     
 قكاعد الفف كأصكؿ الصنعة.

قكاعد التنظيمية ك المكائح المنظمة لممجاؿ ال تكافؽ ، بأفيةنك المطابقة تككف قانك       
لـ تكف محددة تحديدا تاما  ذاالعقد، كا  في  كفقا لما تـ الاتفاؽ عميو ،كتككف عقدية ؛رمالمعما

 . 1فالرجكع للأعراؼ الفنية كالمينية
ص ن تعرؼ في، التي فيذ التي تتجسد إداريا في شيادة المطابقةتنىذه المطابقة في ال     
إتماـ المحدد لقكاعد مطابقة البنايات ك  15-08مف القانكف  02مف المادة  05الفقرة 

"الكثيقة الإدارية التي يتـ مف خلاليا تسكية كؿ بناية تـ إنجازىا أك لـ  :إنجازىا عمى أنيا

                                                           
 .187-185سيف ,المرجع السابؽ ص اعبد الرزاؽ حسيف ي - 1
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كتمنح ىذه الشيادة  ،مؽ بشغؿ الأراضي كقكاعد التعمير"يتـ، بالنظر لمتشريع ك التنظيـ المتع
 وملالتزاالعقارم كيترتب عمى تخمفيا بسبب مخالفة المرقي  ،1عند الانتياء مف الأشغاؿ

كبالتالي يجب الحرص عمى الالتزاـ بشركط المطابقة  ،نجاز مطابقا التأخير في التسميـبالإ
 .عمى  حد سكاء يلتفادم التبعات المؤثرة عمى المشترم كعمى المرق

الحصكؿ عمى التراخيص اللازمة لإنجاز  ىيمتزـ المرقي بمناسبة ىذا الالتزاـ، بالسعي إل -
 ـػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالمشركع مف رخص بناء كتييئة كغيرىا مف الكثائؽ، ك السير عمى مطابقة التصامي

 .2لمقكاعد العامة لمتييئة ك التعمير المحددة في القانكف
 .3اجتماعيا ك ثقافيا العيش في منطقة المشركع العقارم مراعاة نمط -
 ذ المشركع مطابقا لمقتضيات العقد ك النصكص القانكنيةالإشراؼ عمى تنفيعمى  السير -

 .4ك الأصكؿ الفنية لفف العمارة
المشرع حدد نكعية المادة أم ف، 5السير عمى استعماؿ مكاد البناء ذات الجكدة العالية -

بأف تككف ذات جكدة عالية، كىك ما يجب أف يؤخذ في الحسباف في عقد المقاكلة  صنفيا
 المكرد لممكاد. كالمقاكؿ المنفذ  -كرب العمؿ–رم المبرـ بيف المرقي العقا

ع مطابؽ لمكعكد الكاردة كعميو، يتكجب عمى المرقي العقارم السير عمى إنجاز مشرك      
 . 6تجييزات كما كنكعا، مساحة، مكادا ك في العقد

                                                           
النظاـ العاـ  ،عمياف بكزياف،  " شيادة المطابقة كسيمة لمراقبة مدل احتراـ المستفيد مف رخصة البناء لأحكاميا" -1

الكاقع ك الآفاؽ مطبعة جامعة  ،مداخمة ألقيت بمناسبة أعماؿ الممتقى الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر ،العمراني
 .41ص  ، 2012 ،كرقمة ،قاصدم مرباح

المتضمف لدفتر الشركط النمكذجي المحدد للالتزامات المينية لممرقي العقارم  85-12مف المرسكـ التنفيذم  10 المادة - 2
 .ليو سابقاالمشار إ

 المشار إليو سابقا. 85-12ف المرسكـ م 13المادة  - 3

 .نفس المرسكـمف  17-15-14-09-05المكاد  - 4
 .مف نفس المرسكـ 16المادة  - 5

6
-Voir en ce sens Malinvaud( Ph)et autres , op. cit. p347, et aussi, Roger- Saint-Alary et 

Corinne, op.cit, p 89-90. 
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بمناسبة إخلالو بيذا الالتزاـ ، سكاء باعتباره  أساسيا ك تجد مسؤكلية المرقي العقارم      
)مسؤكليتو أك منسقا، في مسؤكليتو العقدية عف فعؿ المتعاقد معيـ  منفذا ،(مشيدا )مقاكلا

 متدخميفالميندسيف كمكاتب الدراسات ك المقاكليف ك المف  العقدية عف فعؿ الغير(
 .1خريفالآ

كما يقتضي التزاـ المرقي في ىذه المرحمة، احتراـ آجاؿ التنفيذ، ك العمؿ عمى ضماف       
 إنجاز الأشغاؿ في حدكد الفترة المتفؽ عمييا.

 :الامتناع عن تمقي أي مبمغ خارج العقد المبرم -1-2
 يػػػػػػبالنسبة لممرقي العقارم، كرد ف 04-11أكؿ التزاـ صريح سنو المشرع في القانكف        

مفاده المطالبة أك قبكؿ تمقي التسبيقات  تزاـ بالامتناع عف عمؿلمنو، كىك الا 42المادة  
كالإيداعات أك اكتتاب أك قبكؿ السندات التجارية قبؿ تكقيع عقد البيع عمى التصاميـ، كقبؿ 

 استحقاؽ الديف. تاريخ
عمى كجكب تعيد المرقي العقارم  85-12مف المرسكـ التنفيذم  19دة كما نصت الما     

 جتأم دفعة أك جزء مف دفعة أك تسبيؽ إذا كاف غير مفركض ك غير نابعدـ قبكؿ استلاـ 
 عف إتماـ عقد البيع، البيع عمى التصاميـ أك الحجز.

ك بمقارنة بسيطة لمنصيف يتضح تكسع المشرع في نطاؽ ىذا الالتزاـ، أيف خص بو       
، ليطبقو عمى أنماط البيع بأشكاليا الثلاث في 04-11البيع عمى التصاميـ فقط في القانكف 

 .85-12المرسكـ التنفيذم 
مف المشاريع ك مفاد ىذا النص، ىك الامتناع عمى ابتزاز الذمة المالية لممستفيديف       

 العقارية، خارج نطاؽ العقكد المبرمة أك قبؿ إبراميا.
ف يبيا بعض المرق جاء ىذا المنع الصريح لكضع حد لعمميات النصب التي يقكـ      
أك عدـ  يع لمعقكد، ثـ التكقؼ عف الأشغاؿالأمكاؿ مف المقتنيف دكنما تكق يف بتمقيالعقاري

                                                           
1

 - Roger –Saint – Alary et Corinne, op.cit p 90. 
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دل إلى تراكـ الممفات أماـ القضاء، كضياع حقكؽ ، الأمر الذم أساسالأالقياـ بيا مف 
، أيف كنا قمما نجد مرقيا ممتزما بإبراـ 2011ك 1993الكثيريف، خصكصا في فترة ما بيف 

عقد رسمي قبؿ تمقي الدفعات، حيث كانت عممية البيع تتـ اعتمادا عمى محضر حجز 
 العمكمييف بيذه الأسمكب.ىك تعامؿ المرقيف  عرفي ك كصكلات دفع، ك الأدىى مف ذلؾ

مف المشركع التمييدم لقانكف الترقية العقارية نصت عمى نفس  52عمما كأف المادة       
   ك مرد ذلؾ  ؛المشركع تناكؿ عقد الكعد بالبيع الالتزاـ، مع اختلاؼ الآلية فقط، ذلؾ أف

حاليا  ىك الحرص عمى الحصكؿ عمى القركض البنكية لصالح المرقيف، الأمر الممنكع
 .راـ عقد البيع بناء عمى التصاميـحالة إب 04-11مف القانكف  36بمكجب المادة 

 :           الالتزام باكتتاب ضمان مسبق و التأمين من المسؤولية المدنية المينية -2
يمتزـ المرقي العقارم باكتتاب ضماف مسبؽ لدل صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة       

        المعدؿ 03/11/1997المؤرخ في  406-97 التنفيذمبمكجب المرسكـ  المستحدث
ك المتضمف إحداث  05/06/2014المؤرخ في  180-14ك المتمـ بالمرسكـ التنفيذم 

حماية المستفيديف ، الذم ييدؼ إلى 1ك الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية صندكؽ الضماف
حالة  المشاريع العقارية إنجازىذا الصندكؽ يكفؿ متابعة إتماـ مف ضياع أمكاليـ، ذلؾ أف 

أك سحب اعتماده لأم سبب مف الأسباب، بحيث يتـ إلزاـ مرؽ آخر  إفلاس المرقي العقارم
 .2عمى حساب الأكؿ بإتماـ الأشغاؿ في حدكد الأمكاؿ المدفكعة

عمما أف عدـ انتساب المرقي العقارم ليذا الصندكؽ في أجؿ أقصاه ستة أشير التي تمي     
الكقؼ المؤقت لاعتماده؛ ىذا الكقؼ الذم قد يتحكؿ إلى حصكلو عمى الاعتماد، يؤدم إلى 

خلاؿ أجؿ  ،سحب نيائي للاعتماد حالة عدـ تسكية المرقي العقارم لكضعيتو تجاه الصندكؽ
                                                           

المؤرخ في  406-97المعدؿ ك المتمـ لممرسكـ التنفيذم  05/06/2014المؤرخ في  180-01 المرسوم التنفيذي - 1
، منشكر في الجريدة الرسمية ي الترقية العقاريةف ك المتضمف إحداث صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة 03/11/1997
 .19/06/2014، الصادرة في 37عدد 

2
المشار إليو  85-12مف المرسكـ التنفيذم  31كالمادة  المشار إليو سابقا 04-11مف القانكف  59إلي  54المكاد مف   - 

   المشار إليو أعلاه. 180-14مف المرسكـ التنفيذم  02سابقا، ك المادة 
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المحدد لشركط ك كيفيات  182-14المرسكـ التنفيذم مف  04لممادة  طبقا أشير 03أقصاه 
المنصكص  مف طرؼ المرقيف العقارييف لتسديد الاشتراكات ك الدفعات الإجبارية الأخر 

نفس  .1لصندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةالنظاـ الداخمي في عمييا 
الجزاء مقرر لعدـ تسديد المرقي العقارم للاشتراكات السنكية المقررة، بعد إعذاريف تفصميما 

 مف نفس المرسكـ أعلاه. 8ك ذلؾ طبقا لممادة يكما،  15مدة 
العقدية ك التقصيرية.  2كما يمتزـ المرقي العقارم بالتأميف مف مسؤكليتو المدنية المينية     
مف المسؤكلية العشرية، ككنو أصبح خاضعا ليا كمديف أصيؿ ضاؼ إلييا التأميف يك 

 .85-12مف المرسكـ التنفيذم  30بأحكاميا في المادة 
           ػكف نف القام 49ذلؾ أف ىذا النص قضى مبدئيا عمى الغمكض الذم ساد المادة       
        دنية " يجب عمى المرقي العقارم أف يمتزـ بمسؤكليتو الم :التي جاء فييا 11-04

 ت      افي المجاؿ العقارم لفائدة زبائنو. كيتعيف عميو، بيذه الصفة، مطالبة مكاتب الدراس
 ك المقاكليف كشركائو الآخريف بكؿ الضمانات ك التأمينات القانكنية المطمكبة".

 المسؤكليةك الملاحظ في ىذه المادة، تردد المشرع في إخضاع المرقي العقارم لأحكاـ      
بأف جعؿ المرقي ضامنا احتياطيا كما كاف عميو حاؿ المتعامؿ  ،في عقد المقاكلة ةالخاص

 إلا أنو سرعاف ما تراجع عف تردده؛ 03-93في الترقية العقارية في المرسكـ التشريعي 
ليعكد  ،85-12كف كأخضعو بشكؿ مباشر لأحكاـ المسؤكلية العشرية كما نص عميو القان

العقد  في بالضماف العشرمالمتعمؽ  دنبالفي  431-13مرسكـ مخمط مرة أخرل في الل
المؤرخ  58-94نفس صياغة المرسكـ التنفيذم  بأف أعاد ،النمكذجي لمبيع عمى التصاميـ

المتعمؽ بنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الذم يطبؽ في مجاؿ الترقية  07/03/1994في 

                                                           
حدد لشركط ك كيفيات تسديد الاشتراكات ك الدفعات ، ي 05/06/2014المؤرخ في  182-14المرسكـ التنفيذم  - 1

الإجبارية الأخرل مف طرؼ المرقيف العقارييف المنصكص عمييا النظاـ الداخمي لصندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة في 
 .19/06/2014، الصادرة في 37، منشكر في الجريدة الرسمية عدد الترقية العقارية

 .المشار إليو سابقا 04-11مف القانكف  47المادة  - 2
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ة  م: يمتزـ البائع، لفائدة المكتتبالعشر ، بأف جاء فيو: "الضمانات: التأميف 1العقاري
بمسؤكليتو المدنية في المجاؿ العقارم، ك يتكلى ميمة مراقبة ك متابعة الضماف عف طريؽ 
التأميف العشرم، لكؿ مف الميندسيف ك المعمارييف ك المقاكليف ك العماؿ القطعييف المدعكيف 

     تضامف معيـ تجاه المقتني لممشاركة في إنجاز البناية، ك يصرح أنو يقبؿ التصرؼ بال
 ك الغير إلا إذا حصؿ خطأ لا يمكف أف ينسب إليو" .

    كـػرسك الم 04-11صياغة البند ك مقتضيات القانكف بفي حيف أف الأصح، كاف      
بأف يشتمؿ العقد عمى كجكب الضماف مف جميع الممزميف بو كفقا لمقانكف المنظـ  ،12-85
ك صياغتو عمى النحك التالي: " يمتزـ المرقي العقارم  النشاط، كنقترح تعديؿ ىذا البند ليذا

لفائدة المكتتب، بمسؤكليتو في المجاؿ العقارم، ك يمتزـ بتأميف مسؤكليتو المدنية المينية 
لاسيما العشرية، كيتكلى مراقبة ك متابعة الضماف عف طريؽ التأميف العشرم، لكؿ مف 

ات ك المقاكليف ك الشركاء كالمقاكليف الفرعييف ك أم متدخؿ آخر في إنجاز مكاتب الدراس
 البناية".
 :ممقتنيل الخطأ العقديثانيا :
الجزائرم المعمكـ ىك انحصار التزامات المشترم في أمريف، تناكليما القانكف المدني       

الالتزاـ بتسمـ  كالثاني ىكمنو، الأكؿ ىك الالتزاـ بدفع الثمف،  396إلى  387في المكاد مف 
 ع.بيالم

    ثمف البيع في مكاف تسميـ المبيع يدفععمى أف  .جؽ.ـ 387/1ك قد نصت المادة      
      ؛ أما عف التسمـ، فقد جاء في المادة يكجد اتفاؽ أك عرؼ يقضي بغير ذلؾما لـ 
"إف لـ يعيف الاتفاؽ أك العرؼ مكانا أك زمانا لتسميـ المبيع، كجب  :بقكليا .جؽ.ـ 394

عمى المشترم أف يتسممو في المكاف الذم يكجد فيو المبيع كقت البيع ك أف يتسممو دكف 

                                                           
المتعمؽ بنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الذم يطبؽ في مجاؿ  07/03/1994المؤرخ في  58-94المرسكـ التنفيذم  - 1

 .1994مارس  09بتاريخ  13الترقية العقارية، المنشكر في الجريدة الرسمية عدد 
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يك دفع فييمنا في ىذه المرحمة  أما عما .لكقت الذم تتطمبو عممية التسميـ"تأخير باستثناء ا
 الثمف.
منو  53ك  52فجاء في المادتيف  04-11العامة، أما عف القانكف عد ىذا عف القكا     

تزاـ كؿ كاحد منيما في ىذه للابياف ، امات المكتتب كصاحب حفظ الحؽتحت عنكاف التز 
 حسب طبيعة العقد إلى ما يمي: المقتنيف لتزاـاالمرحمة مف الأشغاؿ، ك عميو يمكف تقسيـ 

 :في عقد حفظ الحق التزامات صاحب حفظ الحق -1
  أنو: "في حالة عقد حفظ الحؽ لبناية  04-11مف القانكف  52جاء في نص المادة       

أك جزء مف بناية يتعيف عمى صاحب حفظ الحؽ دفع تسبيؽ نقدم لممرقي العقارم كفقا 
مف السعر التقديرم  % ) 20أعلاه، لا يتجاكز عشريف في المائة ) 27لأحكاـ المادة 

 لمعقار كما تـ الاتفاؽ عميو بيف الطرفيف".
أف التزاـ صاحب حفظ الحؽ في ىذه المرحمة يتمثؿ في  ،المادةىذه يتضح مف نص      

 يكدع ىذا المبمغ في الحساب الخاص ؛مف السعر التقديرم لمعقار % 20دفع تسبيؽ ك قدره 
 ك المفتكح لدل صندكؽ الضماف ،حسب الحاؿ، بالمرقي العقارم أك مؤسسة الترقية العقارية
 .1ك الكفالة المتبادلة باسـ صاحب حفظ الحؽ

الأمر أما عف الإخلاؿ بيذا الالتزاـ فمو مظير كاحد، ىك الامتناع عف دفع التسبيؽ،      
 الحؽ في فسخ العقد. العقارم الذم يعطي لممرقي

 :المكتتب في عقد البيع عمى التصاميم اتالتزام -2
، فمفاده دفع التسديدات طبقا لممادة البيع عمى التصاميـأما عف التزاـ المكتتب في عقد      
مخمط مع البيع بالتقسيط، ك قد جاء ل اتفاديالأقساط  ك ليس ،04-11مف القانكف  53/1

دفع التسديدات التي تقع عمى عاتقو فييا: "يتعيف عمى المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ 
 في الآجاؿ المنصكص عمييا، ...."

                                                           
  .المشار إليو 431-13الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم  نمكذج عقد حفظ الحؽفي  بند "مكضكع العقد"راجع في ذلؾ،   - 1



103 أثناء فترة الإنجاز                 في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الأكؿ: أساس المسؤكلية العقدية 
                           

عممنا سابقا بأف خاصية عقد البيع عمى التصاميـ، ىي انتقاؿ الممكية تدريجيا إلى      
المكتتب لقاء الأداءات المالية المنتظمة ليذا الأخير. ىذه  التسديدات التي حددىا المرسكـ 

مكذجي عقد حفظ الحؽ ك عقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ المحدد لن 431-13التنفيذم 
العقارية، ككذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ ك مبمغ عقكبة 

 منو عمى النحك التالي: 03التأخير كآجاليا ككيفيات دفعيا، في المادة 
عقارم حسب حالة تقدـ "أثناء إبراـ عقكد البيع عمى التصاميـ، يتـ تسديد سعر الممؾ ال

 أشغاؿ الإنجاز في الحدكد التالية:
 مف سعر البيع المتفؽ عميو.  % )20عند التكقيع، عشركف بالمائة ) -
مف سعر البيع المتفؽ   % )15عند الانتياء مف الأساسات، خمسة عشر بالمائة ) -

 عميو.
الخارجية ك الداخمية عند الانتياء مف الأشغاؿ الكبرل، بما في ذلؾ المساكة ك الأسكار  -

 مف سعر البيع المتفؽ عميو.   % )35خمسة كثلاثكف بالمائة )
عند الانتياء مف جميع الأشغاؿ مجتمعة، بما في ذلؾ الربط بالطرقات ك الشبكات  -

مف سعر   % )25المختمفة بالإضافة إلى التييئات الخارجية، خمسة ك عشركف بالمائة )
 البيع المتفؽ عميو .

 % )05رصيد المتبقي عند إعداد محضر الحيازة ك المقدر بخمسة بالمائة )يجب دفع ال -
 مف سعر البيع المتفؽ عميو ". 

كقد أحسف المشرع في تفصيؿ كيفيات الدفع، ذلؾ أنيا كانت مبيمة في السابؽ       
 .1مترككة لتلاعب المتعامميف العقارييف

ثمة سؤاؿ يطرح في ىذه الصيغة، كىك حالة الاكتتاب في مشركع عقارم  وغير أن     
لبناية أك جزء مف بناية في طكر الإنجاز، أم أنيا عكينت عمى التصاميـ، ك عمى الكاقع 

                                                           
 المتعمؽ بالنشاط العقارم. 03-93في القانكف  المتعامؿ العقارمك ىك  - 1
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أف  كؿ إجابة عمى ذلؾنق الأشغاؿ، فكيؼ تقسـ التسديدات ؟ جزئيا، حسب مرحمة تقدـ
 تعاقدة . الأصؿ ىك رجكع الأمر لاتفاؽ الأطراؼ الم

حالة خاصة مف أنكاع البيكع، فيجب الالتزاـ  تعد بما أف كيفية البيع عمى التصاميـلكف      
بدفع قيمة التسديدات بحسب ما كصمت إليو أشغاؿ الإنجاز؛ مثلا، إذا تعاقد مكتتب مع 
         مرقي عقارم في المرحمة الثالثة مف الإنجاز، يتعيف عمى المكتتب أف يدفع قيمة

 (. %20+ % 15+ %35= %70)  مف الأشغاؿ أم  % 70
ك نؤسس اتجاىنا ىذا، عمى أىمية التسديدات في إنجاز المشاريع العقارية، ذلؾ أنيا      

      ذمػػػػػػػػػػغالبيتيا عمى المبالغ المقدمة مف المستفيديف، كحالة الإخلاؿ بيذا الالتزاـ، الفي تعتمد 
 ديدات المستحقة، قد تؤدم إلى التأخر في الإنجاز.مفاده الانتظاـ في دفع التس

 عمى في الدفع  التزاـ آخر بيذا الشأف، ك ىك دفع عقكبة التأخر ىكما تجدر الإشارة إل      

بعكس  للأطراؼكترؾ تقديره  الذم لـ يحدده المشرع ،مرحمةكؿ المبمغ المستحؽ حسب 
مف المرسكـ  06عقكبة التأخير عمى التأخر في التسميـ أك الإنجاز المحددة بمكجب المادة 

 مف سعر البيع المتفؽ عميو.  % 10 ك المقدرة بػ:( 431-13نفسو )
مكتتب في عقد البيع عمى كما ال إلى ما سبؽ، يمتزـ صاحب حفظ الحؽإضافة      

 04-11لبدء سرياف التزامو بالسداد، ككف القانكف بإمضاء العقد لدل المكثؽ  التصاميـ
 . 1بمراسيمو التنفيذية، يمنع عمى المرقي تمقي أم مبمغ خارج العقد

في ىذا الإطار جرل نقاش في فرنسا حكؿ طبيعة التزاـ المشترم )المستفيد أك الحاجز       
نع مف سف أم بند ممزـ لعقار( بالشراء، ذلؾ أف الحماية المقررة لو في القانكف الفرنسي، تم

 لو بإتماـ عممية الشراء، ىك الأمر الذم أدل إلى محاكلة إحداث تكازف في التزامات الضماف 
 غػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمبمل والأطراؼ، بتمكيف المشترم مف التيرب مف التزامو بالشراء النيائي، نظير فقدان

                                                           
ك المسؤكليات    المتضمف دفتر الشركط النمكذجي الذم يحدد الالتزامات 85-12مف المرسكـ التنفيذم  19المادة  - 1

 .المينية لممرقي العقارم
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 .  1المكدع مف طرفو
 

 :نيالمطمب الثا
 رر و علاقة السببية: ـــالض 

ب نتيجة مفادىا كقكع ضرر) الفرع الأكؿ(، ك لا يترت لقياـ المسؤكلية العقدية يتطمب      
بد مف كجكد علاقة سببية )الفرع الثاني( بيف ىذا الضرر ك الخطأ العقدم المرتكب مف 

 طرؼ أحد أطراؼ العقد ك إلا حرـ المتضرر مف إعماؿ قكاعد ىذه المسؤكلية.
 

 ع الأول: الفر 
 الضــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرر: 

لا يكؼ الإخلاؿ بالالتزاـ التعاقدم كحده لقياـ المسؤكلية العقدية، ذلؾ أف مجرد عدـ      
   تنفيذ الالتزاـ أك تنفيذه معيبا قد لا يؤدم إلى إحداث ضرر مكجب لمتعكيض، كما قد لا

 .2يؤدم إلى إحداث الضرر أصلا
دعكل بدكف لا ف ،المصمحةيؤدم لا محالة إلى انتفاء  رذلؾ أف انتفاء الضر       

ة ة         افة طرؽ الإثبات، بما فييا البين، كعمى مف يدعي كقكع الضرر إثباتو بك3مصمح
 ك القرائف، ككنو يعد كاقعة مادية.

      ك الضرر عمكما، ىك "الأذل الذم يصيب الشخص مف جراء المساس بحؽ       
    ، فيك نتيجة الإخلاؿ بمصمحة مشركعة، مادية كانت 4مف حقكقو أك بمصمحة مشركعة"

 أك أدبية.

                                                           
1
 - Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p  460. 

 .62بياء بييج شكرم، المرجع السابؽ، ص،. ك 763ص  ،2، ـ1ج المرجع السابؽ، ،عبد الرزاؽ السنيكرم - 2

 .141ص ،المرجع السابؽ ،العربي بمحاج - 3
 .143ص  ،المرجع نفسو - 4
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لـ يفصؿ المشرع الجزائرم في شرط الضرر بالنسبة لممسؤكلية العقدية كتفصيمو لو       
كثبكت  تعدد العقكد ك تنكع الأضرار فييافي أحكاـ المسؤكلية التقصيرية، كيعزل ذلؾ إلى 

ية؛ ك عميو، سنتناكؿ أنكاع فيكـ الضرر ك شركطو ك أنكاعو في كلا النكعيف مف المسؤكلم
 ي:ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػك شركطو المكجبة لمتعكيض فيما يم الضرر

 أولا: أنــواع الضــرر:
 إما مادم ك إما معنكم : ،الضرر نكعاف      

 :الضرر المادي -1
  أك الذم يصيبو  الذم يمحؽ بالذمة المالية لمشخص يقصد بالضرر المادم، الضرر     

   مف حقكؽ عينية  المساس بالحقكؽ المالية للأشخاص في جسمو. ك يككف ضررا ماديا،
 .1ك السبب في الانتقاص مف مزاياىا ك فقداف قيمتياأ، أك شخصية أك فكرية أك صناعية

فيك كؿ ضرر مترتب عف  ،أما عف مظاىر الضرر المادم في مجاؿ الترقية العقارية     
 .سابقاخلاؿ بالتزاـ تعاقدم مف الالتزامات المبينة الإ

فإخلاؿ رب العمؿ بالتزامو بتكفير كؿ ما ىك ضركرم لإنجاز العمؿ، مف تكفير مكاد      
     دخؿ في عممية الانجاز بما يعطمو الامتناع عف الت الإخلاؿ بالتزاـ ذات جكدة مثلا ك

، كما أف عدـ التزامو بدفع الإضرار بالمقاكؿ المنفذ ك بالمقتنيفأك يكقفو، قد يؤدم إلى 
 الأجر في الكقت المحدد في العقد، قد يؤدم إلى إفلاس المقاكؿ.

أما عف إخلاؿ مكاتب الدراسات بالتزاماتيا التعاقدية، منذ بداية الدراسة الأكلية لممشركع      
        إلى ما قبؿ تسميمو، قد يتسبب في أضرار ميمة لرب العمؿ، كالخطأ في التصاميـ 

الذم يؤدم إلى أضرار غير مغطاة بالضماف العشرم، أك كأف يعد تصميما لا  ك المقايسات
أك إلى إعداد تصاميـ  يا المشركع، مما يؤدم إلى تكقيفوك طبيعة الأرض المقاـ عمييتماشى 

بكمفة جديدة مما يضر بالمكقؼ المالي لرب العمؿ؛ ككذا عدـ دقة  جديدة كدراسة ثانية

                                                           
 .146، ص المرجع السابؽ ،العربي بمحاج - 1
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تكقيؼ  ىسيمة في التكاليؼ، تؤدم إلالمقايسات، الأمر الذم قد يؤدم إلى مجاكزة ج
 التأخير في تاريخ التسميـ لممستفيديف ك تراكـ غرامات ،يةأك تعطيمو، ك بالتبع المشركع

 التأخير عمى المرقي العقارم.
    في بداية المشركع ك أثناء الأشغاؿ لتزاـ الميندس بالنصح ك الإرشادالإخلاؿ با     

    ككذا تكاجده المنتظـ ك مراقبة أعماؿ المقاكليف ك حتى المقاكليف الفرعييف، مما يؤدم 
التأخر في اكتشاؼ الأخطاء التنفيذية لمتصاميـ، كمنو تحميؿ المرقي العقارم  إلى 

عادة التشييد مجددا.  مصاريؼ إضافية كاليدـ كا 
 أما عف المقاكؿ، فإخلالو بالإنجاز المطابؽ، يؤدم إلى الانتقاص مف قيمة المبنػػػػػػػػػػػػػػػػػػػى.     

بالتالي تحمؿ الغرامات العقارم في التسميـ، ك يؤدم إلى تأخر المرقي  ك تأخره في التنفيذ 
عدـ مراعاة أصكؿ المينة ك النصكص التنظيمية، كعدـ احتراـ المعايير المعمكؿ  .التأخيرية

كميا أخطاء عقدية تؤدم  .كاء كاف ىك مف قدميا أك رب العمؿس ،بيا في المكاد المستخدمة
إلى المساس بالذمة المالية لممرقي العقارم، كتؤثر عميو حتى معنكيا، لأف عدـ التزامو 

      سمعتو عمى سمبا ؤثر بشركط العقد مع المستفيديف مف مشركعو العقارم، كَما كنكعا كزمنا، ي
 في السكؽ العقارم.

 :الضرر المعنوي-2
 ةليىك الضرر الذم لا يمس بمصمحة ماأك ما يصطمح عميو بالضرر الأدبي، ك        

أف . عمما لمشخص، كلكف يصيبو في سمعتو، شرفو، كرامتو أك مكانتو الاجتماعية أك المينية
التعكيض  ك يككف أثرا مف آثاره. ك قد أقر بيذا المعنكم قد يقترف بالضرر المادم الضرر

عمى المسؤكلية  ك القانكف الفرنسي القديـ، لكف قصره ىذا الأخير كؿ مف القانكف الركماني
م عف الضرر المعنك  أقر بالتعكيض غير أنو تراجع عف مكقفو ك ؛التقصيرية دكف العقدية

 .1الناتج عف المسؤكلية العقدية
                                                           

 بي، المرجع السابؽبمحاج العر  ك ، . 983إلى  981 مف ص، 2،ـ1جالسنيكرم، المرجع السابؽ، عبد الرزاؽ  - 1
 .68بياء بييج شكرم، المرجع السابؽ، ص  ك . 148ص
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أما عف المشرع الجزائرم، فقد سكت عف النص عمى كجكب التعكيض عف الضرر      
 2005جكاف  20المؤرخ في  10-05المعنكم بداية، إلا أنو خرج عف صمتو في القانكف 

صراحة عناصر  حددأف ب المتضمف القانكف المدني 58-75كف المعدؿ ك المتمـ لمقان
مكرر مف ؽ.ـ.ج عمى أف يشمؿ التعكيض عف  182التعكيض المعنكم، بأف نصت المادة 

 الضرر المعنكم كؿ مساس بالحرية ك الشرؼ أك السمعة.
إسقاطا لذلؾ عمى مجاؿ الدراسة، يستفيد مف تضرر معنكيا مف الإخلاؿ بالالتزامات      

ذا الضرر قميؿ الكقكع في المسؤكلية العقدية التعاقدية مف الحؽ في التعكيض، عمما ك أف ى
، قد غير أنو كما ذكرنا سابقا .تقابمةككف الالتزامات الأساسية تنصب عمى مصالح مالية م

إلى تعطؿ الحصكؿ عمى مصمحة أدبية بني عمييا  الإخلاؿ بالالتزامات التعاقديةيؤدم 
التنفيذ  في إىماؿ أك تماطؿالعقد، كالسمعة الحسنة ك كسب الزبائف، ذلؾ أف أم تأخر أك 

ئف عف التعاقد مع المرقي العقارم أك الميندس عزكؼ الزبا ىالجيد لممشركع، يؤدم إل
ىك الجكدة في  في ىذا المجاؿخصكصا ك أف الأساس  ،أك المقاكؿ )مكتب الدراسات(

 التنفيذ ك الانضباط في آجاؿ التسميـ.
ة الضرر الذم يتصكر كقكعو في مجاؿ الترقيإلى نكع ثالث مف كذلؾ تجدر الإشارة       

  ك ىك الضرر الذم تمتد آثار ،Dommage pricochet 1 العقارية، كىك الضرر المرتد
  .2لتصيب الغير

عمى مف لو علاقة  انعكس لضرر كجكد ضرر سابؽىذا النكع مف افي يفترض       
عند تضرر رب العمؿ مثلا مف سكء تنفيذ المقاكؿ  ويتصكر حدكث، ك 3بالضرر الأصمي

تسميـ بسبب في الأك تعطؿ  الضرر اللاحؽ برب العمؿ مف خسائرلأشغاؿ البناء، فيمتد أثر 
                                                           

 .155بمحاج العربي، المرجع السابؽ، ص - 1
 .71بياء بييج شكرم، المرجع السابؽ، ص - 2
محمد محي الديف إبراىيـ سميـ، نطاؽ الضرر المرتد، دراسة تحميمية لنظرية الضرر المرتد، مدل تأثر المضركر  - 3

 الجامعية، الإسكندريةارتدادا بالخطأ الصادر عف المضركر الأصمي، نظرية الضرر في الفقو الإسلامي، دار المطبكعات 
 .17، ص2007طبعة 
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الإصلاحات إلى المستفيد، الذم قد يتعرض لمراجعة في السعر بسبب ما تكمفو رب العمؿ 

 .الاستفادة مف السكف فيمع التأخر  مف تبعات سكء التنفيذ
    نفس الشيء بالنسبة لخطأ الميندس في إعداد مقايسات مضبكطة، مما يؤدم 
          إلى الزيادة الفاحشة في التكاليؼ ك بالتالي تكقيؼ الأشغاؿ، ك يرتد الأثر دائما 

   يؤثر عمى الذمة المالية لممقاكؿفإلى المستفيد. أما التأخر في دفع الأجرة مف رب العمؿ، 
 ك بالتبعية عمى المتدخميف معو مف عماؿ ك مقاكليف فرعييف.  

 ثانيا: شروط الضرر الموجب لمتعويض:
تكافر شركط معينة، مف مساس بمصمحة  يشترط لاستحقاؽ التعكيض عف الضرر      

 .امتكقع يككف مباشرا، محققا ك أف يككفأف ، مشركعة لممضركر
 أن يمس الضرر بمصمحة مشروعة لممضرور:-1

إضافة إلى ما سبؽ بيانو مف كجكب أف يصيب الضرر مصمحة مالية أك شخصية      
       لممضركر، يجب أف يقع عمى مصمحة مشركعة غير مخالفة لمقانكف، فحؽ المقاكؿ
في الحصكؿ عمى الأجرة المستحقة عف عممو حؽ مكتسب، يستحؽ التعكيض حالة ترتب 

 الضرر عمى عدـ دفعو في الكقت المحدد.
لمتأخر لالتزامات المتعاقديف أك ا لمرقي العقارم مف التنفيذ المعيبكما أف تضرر ا      

 .1يؤثر عمى مركزه المالي، الذم يعد مف المنافع المحمية بمكجب القانكف معو
في عقد البيع، أيف يعد الضرر الناتج عف التأخر في التسميـ لممستفيد كذلؾ الحاؿ ك       
ف مشركعا، كأف يضطر المستفيد إلى استئجار مسك البناية المنشأةبناية أك جزء مف مف ال

 أك لـ يسمـ في كقتو، فمكضكع الضرر ىنا مشركع. بدلا مف سكنو الذم لـ ينجز بعد
 مشركعة التي لا يحمييا القانكف، ك لك كانت مكضكعالأما عف صكر المصمحة غير      

 المقاكؿ عف مكاصمة التنفيذ بسبب النكعية تضرر مف عدـ تنفيذ الالتزامات التعاقدية، امتناع

                                                           
 .62ؽ، ص بياء بييج شكرم، المرجع الساب  - 1



110 أثناء فترة الإنجاز                 في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الأكؿ: أساس المسؤكلية العقدية 
                           
 الرديئة لممكاد المقدمة مف طرؼ المرقي العقارم، رغـ إصرار ىذا الأخير عمى تمكـ المػػػػػػػكاد.

   فالتكقؼ عف التنفيذ يضر بالذمة المالية لممرقي العقارم ك يؤثر عمى آجاؿ التسميـ      
لأف سبب المطالبة  ،ضرر يبقى دكف تعكيضفيديف، لكف الك بالتالي عمى علاقتو بالمست

بالتعكيض ناتج عف ضرر خمفو إصرار المرقي عمى مخالفة الأصكؿ الفنية ك القكاعد  
المصمحة  ككف التنظيمية لفف البناء ك مستمزمات الأشغاؿ، كعميو لا يستحؽ التعكيض عنو

ىك أف مف لا يممؾ  المجاؿقانكنية، ك المبدأ في ىذا مبنية عمى مخالفة ك ىنا غير مشركعة 
 الحماية القانكنية، لا يممؾ الحماية القضائية.

 مباشــرا:الضرر ـون كأن ي -2
نتيجة  ؽ.ـ.ج، عمى الضرر المباشر بقكليا "... ك يعتبر الضػرر 182تنص المادة       

.."، أم أف الضرر طبيعية إذا لـ يكف في استطاعة الدائف أف يتكقاه ببذؿ جيد معقكؿ .
ك معيار تقدير الضرر  ،1ىك ذاؾ الناتج مباشرة عف الخطأ العقدم الكاجب التعكيض

ىك عدـ القدرة عمى تلافيو ببذؿ عناية الرجؿ العادم، ذلؾ أف تضرر المرقي  المباشر
د بسبب عدـ تنفيذ العقارم مف عدـ التسميـ أك استلاـ المنشأة في الكقت المتفؽ عميو في العق

لممديف بالتعكيض، فالضرر لتزاماتيـ، يعد ضررا مباشرا عف الخطأ العقدم لاالمتدخميف معو 
 .2"ىك ما يككف نتيجة حتمية ك طبيعية لمفعؿ الضار، كيرتبط بعلاقة سببية بو" المباشر
يتـ في ضكء  المباشر ك غير المباشر ك يرل الأستاذ عمي فيلالي، أف تحديد الضرر     

علاقة سببية كافية كاف الضرر نيما ك الخطأ، فمتى كاف بيالعلاقة السببية ما بيف الضرر 
 .3مباشرا
 ك مثاؿ الضرر غير المباشر في مجاؿ الترقية العقارية، الضرر الذم يصيب المرقي     

 لندرة المكاد المستخدمة في السكؽنتيجة تكقؼ أشغاؿ البناء  يذالعقارم جراء التأخر في التنف

                                                           
 .296عمي فيلالي، الالتزامات، المرجع السابؽ، ص  - 1
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أك ارتفاع أسعارىا، خاصة حالة تعيده بتقديـ المكاد المستخدمة، ذلؾ أنو كاف ينبغي عميو 
الاحتياط  لتقمبات السكؽ، ك بالتالي تخزيف المكاد بالكمية الكافية لإنياء الأشغاؿ، أك عمى 

 الأقؿ، تحمؿ مصاريؼ إضافية لتكفير المكاد، كلك بسعر مرتفع.
ذه الحالة، غير ناتج عف الخطأ العقدم لممقاكؿ، ك بالتالي فالضرر الذم أصابو في ى      

 ليس لو المطالبة بالتعكيض ك لا بغرامات التأخير)بؿ ناتج عف خطأه ىك(.
بالنسبة لتضرر المقاكؿ مف تكقيؼ رب  ؽ.ـ.ج 560الطرح تناكلتو المادة  ك نفس     

لرب العمؿ في ىذه العمؿ للأشغاؿ بسبب مجاكزة جسيمة في مقدار المقايسة، ذلؾ أف 
الحالة التحمؿ مف العقد ك تمكيف المقاكؿ مف أجرة ما أنجزه مف أعماؿ، دكنما استحقاقو 

ككف الضرر ناتج عف خطأ  ،اف يستطيع كسبو لك أنو أتـ العمؿ)المقاكؿ( لمتعكيض عما ك
 خطأ المرقي العقارم. عفالميندس المعد لممقايسة لا 

 أن يكون الضرر متوقعا : -3
لا بالنتائج الناجمة عف عدـ تنفيذ التزاماتو التعاقدية ك كانت إلا يمتزـ المديف عادة      

 .محؿ تكقع أثناء التعاقد أك مقررة بقكة القانكف
"...غير أنو إذا كاف الالتزاـ مصدره العقد، فلا يمتزـ : عمى ؽ.ـ.ج182نصت المادة       

إلا بتعكيض الضرر الذم كاف يمكف تكقعو المديف الذم لـ يرتكب غشا أك خطأ جسيما 
لابد أف يككف ف ة إلى كجكب أف يككف الضرر مباشراعادة كقت التعاقد"؛ أم أنو إضاف

ذلؾ أف النص صريح في عدـ جكاز التعكيض عف الضرر غير المتكقع، بعكس  متكقعا
 المسؤكلية التقصيرية التي يعكض فييا حتى عف ىذا النكع مف الضرر.

     كف في حسباف الأطراؼ عند التعاقدصد بالضرر المتكقع، الضرر الذم يكك يق      
أم مف الممكف تكقع حصكلو أثناء تنفيذ العقد، ك يستكم في ذلؾ أف يككف مقررا بقكة 

 .1القانكف أك مبني عمى الاتفاؽ
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 مف دكاعيك مف ضمف ىذه الأضرار الممكف تكقعيا، تكقع تأخر آجاؿ التنفيذ، ك ىك      
 431-13سكـ التنفيذم في المر   -رأينافي - لنسبة مبمغ عقكبة التأخير تحديد المشرع

"لا يمكف أف يتجاكز مبمغ  :منيا 02في المادة السادسة منو، بأف جاء في الفقرة  %10بػ
 %( مف سعر البيع المتفؽ عميو ". 10عقكبة التأخير، تحت أم ظرؼ، عشرة بالمائة )

      % مف التسبيؽ المدفكع  15نسبة الاقتطاع المقدرة بػ ك نفس الشيء فيما يخص      
    مف القانكف 32حالة مبادرتو بفسخ العقد طبقا لممادة  ف طرؼ صاحب حفظ الحؽم

11-04 . 
قػدر يإيداع مبمغ ضماف مف طرؼ المقاكؿ ب عمميا الاتفاؽبالإضافة إلى ذلؾ، يجرم       

لصفقة لصالح رب العمؿ، يتحصؿ عميو عند إخلاؿ المقاكؿ بتنفيذ % مف مبمغ ا 05بػ 
 التزاماتو.
ف تكقع نتائج ذلؾ أ ،ك تكقع التعكيض طار، يجب التمييز بيف تكقع الضررفي ىذا الإ      

يككف كقت التعاقد، لكف تقدير التعكيض، إف لـ يكف محددا بنص القانكف  عدـ تنفيذ الالتزاـ
يككف فأك بالاتفاؽ،   431-13، ك المرسكـ التنفيذم 04-11كما ىك الحاؿ في القانكف 

كقت رفع الدعكل، ك لمقاضي خلاليا تقديره حسب الحاؿ ك معطيات الممؼ، فإف لـ يتمكف 
       في المطالبة بالنظر في تقدير التعكيض  مف تحديده نيائيا، لو حفظ حؽ المضركر

 .1في خلاؿ مدة معينة
    ممتسبب ل الغش أك الخطأ الجسيـ التكقع في الضرريستثنى مف شرط  وعمما ك أن     
 ، ىنا يمتد التعكيض إلى الضرر غير المتكقع أثناء التعاقد.ضررفي ال
يقكـ عمى أمريف في المجاؿ الميني مقارنة بالمجاؿ العاـ، ذلؾ  ك عدـ تكقع الضرر      

العادم مف طرؼ المضركر  أنو إلى جانب عدـ القدرة عمى تكقي كقكعو ببذؿ عناية الرجؿ
      ؽ.ـ.ج، فيتعيف إثبات عنصر "عدـ التكقع " الذم يقع  182المادة  فيالذم جاء 
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    عمى المديف بالتعكيض، ذلؾ أف عنصر الاحتراؼ في المجاؿ الميني يستكجب التشدد 

 .1في كضع أحكاـ الإثبات ك النفي لممسؤكلية
    عند إبراـ العقد  إثبات عدـ تكقع الضرركعميو، يجب عمى الميندس أك المقاكؿ       

اجد في نفس حتى مف طرؼ "ميني مكضكع ك متك مع رب العمؿ )المرقي العقارم( 
 ، ك نفس الشيء ينصرؼ إلى علاقة المرقي ك المقتني.2الظركؼ"

      فالمعيار المعتمد، ىك معيار الرجؿ الحريص، الذم يتـ إعفاؤه مف المسؤكلية      
عمى أساس أنو لـ يتكقع حدكث الضرر باعتباره ميني جيد، لا عمى أساس جيمو بسبب 

 .3الضرر
 (: أن يكون الضرر محققا) مؤكدا-4

. ك مفاد ىذا 4بالضرر الحاؿ ميو الأستاذ عبد الرزاؽ السنيكرمأك كما يصطمح ع     
ف يككف عمى الأقؿ مؤكد الكقكع أأك  لضرر فعلا عند المطالبة بالتعكيضع اك الشرط، ىك كق

   مستقبلا، ك عمى ىذا الأساس يمكف التمييز في ىذا الشرط بيف كؿ مف الضرر المستقبمي
 الضرر في المسؤكلية العقدية.نطاؽ ك الاحتمالي، ىذا الأخير الذم يخرج عف 

أما عف الضرر المستقبمي، فيجد لو مجالا لمتطبيؽ في مجاؿ الترقية العقارية، ذلؾ       
 .5أنػػو يعرؼ بالضرر الذم تحققت أسبابو ك تراخت آثاره

الخاصة المقررة رية ك الضمانات يمكف القكؿ بأف أساس قياـ المسؤكلية العش ،ك منو     
ك النصكص المنظمة لمسؤكلية المينييف المتدخميف في مجاؿ البناء  04-11في القانكف 

ككذا القانكف المدني كأصؿ عاـ، ىك نظرية الضرر المستقبمي؛ ذلؾ أف الخطأ العقدم 
 كأف تؤدم خطكرة العيب ،قائـ، أما آثاره فمؤكدة ك لك بعد حيف المتمثؿ في التنفيذ المعيب
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ىذه إلى تيديـ المنشاة، ك ىك الأمر الذم يستعيف فيو القاضي بالخبرة لتحديد مدل 
 الخطكرة.

   ك لا يجب الخمط في ىذا الشرط بيف الضمانات المذككرة أعلاه ك الضرر الناجـ      
غير  ك انكفالضمانات مقررة بقكة القعف الخطأ العقدم أثناء فترة التنفيذ، ذلؾ أف ىذه 

خاضعة لإرادة الأطراؼ التعاقدية، ك لكف يمكف تفسير إقرارىا عمى أساس تكقع الضرر 
كاف قرينة عمى الخطأ العقدم، ك عميو تبقى تمثؿ ضمانات  فإف كقع الضرر ،المستقبمي

خاصة مقررة في حدكد ضيقة، سنبينيا في مكقعيا؛ في حيف أف الضرر المستقبمي أثناء فترة 
كف حالة كجكب ىدـ البناية أك جزء مف البناية التي اكتشفت عيكب في تنفيذىا الانجاز يك

كؿ أك الميندس التنفيذم ك المشرؼ سيؤدم لا محالة إلى تحقؽ في ىذه الفترة ، فخطأ المقا
 ك بالتالي تضرر المرقي ماليا ك شخصيا. ،ك ىك اليدـ الضرر

 
 الفرع الثاني: 

 علاقــــة السببيــــــة:
لا يكفي كقكع الضرر الناتج عف خطأ عقدم لممطالبة بالتعكيض، بؿ يجب أف يككف      

 الخطأ ىك السبب المباشر في كقكع الضرر، ىذا ما يعرؼ بعلاقة السببية.
ف أركاف المسؤكلية العقدية جدلا كاسعا مف حيث تحديد السبب ملقي ىذا الركف      

عمى نظرية تكافؤ الأسباب، التي أساسيا اعتبار  المكجب لاستحقاؽ التعكيض، فثمة مف بناه
 .1السبب ميما كاف قريبا أك بعيدا، مباشرا أك غير مباشر سببا لكقكع الضرر

 ك ثمة مف اعتمد نظرية السبب المنتج، أيف يتـ التمييز بيف السبب العارض ك السبب 
 الجزائرم. المشرع . ك منو سنحاكؿ بياف أم ىذه الأسباب اعتمدىا2المباشر في كقكع الضرر
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 أولا: تعريف علاقة السببية:
يقصد بعلاقة السببية الصمة المباشرة المكجكدة بيف الخطأ العقدم، أم الإخلاؿ      

بالالتزاـ التعاقدم، ك الضرر اللاحؽ بالمضركر. ك لابد مف التأكد مف ىذه العلاقة قبؿ 
بية علاقة السبلتزاـ فتنعدـ بذلؾ ف إخلاؿ بالاتقرير التعكيض، ذلؾ أف الضرر قد يقع مف دك 

ك يستكم في ىذا الطرح أف يقع الإخلاؿ بالالتزاـ دكنما  ،ك بالتالي لا يستحؽ التعكيض
 . 1إحداث لمضرر

 ثانيا: علاقة السببية في التشريع الجزائري:
 في القانكف، ك تناكليا علاقة السببيةالسبب المنتج  في تقدير  المشرع الجزائرم اعتمد      

 176ك  127 ي المادتيففك  ،افرىامف حيث كجكب تك  125ك  124 ادتيفلمالمدني في ا
ة، إلا أف بالمسؤكلية التقصيري ىذه النصكصك رغـ تعمؽ أغمب  ؛يث كيفية دفعيامف ح

لف نتناكليا بالدراسة مف حيث  ك بذلؾ  ،بر نفسيا في المسؤكلية العقديةتعت علاقة السببية
بشأف تقرير أم الأسباب تبنى عميو ىذه العلاقة، ك لكف مف حيث  الجدؿ الفقيي الذم جرل

 تطبيقيا في مجاؿ الترقية العقارية.
ىك السبب  أطراؼ عقد المقاكلة أك عقد البيععمكما، يجب أف يككف إخلاؿ أحد       

ك تشابؾ  تعدد المتدخميف في عممية البناء المباشر في الضرر الحاصؿ لممضركر؛ غير أف
م إلى صعكبة إثبات يؤد، أك بالأحرل تزامنيما، ككذا تتابع عقدم المقاكلة كالبيعمراحميا، 

     .علاقة السببية
في العلاقة بيف  خر آجاؿ التسميـ لممشركع العقارمما ذكرناه مف آثار تأ، مثاؿ ذلؾ ك    

ما بالمتدخميف الآخريف  لمقاكؿ ك مكاتب الدراسات المنفذة ك غيرىـ مف المرقي العقارم ك ا
في  يؤدم إلى تحمؿ المرقي العقار لغرامات التأخير عف التسميـ في علاقتو مع المستفيديف.

ىذه الحالة، مف ىك المتسبب الأكؿ ك المباشر في ىذا الضرر اللاحؽ بالمرقي العقارم؟. 
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يككف في ىذا الإطار، يجب تحديد السبب المباشر في كقكع الضرر، ذلؾ أف السبب قد 
 .1خطأ منتجا لمضرر، كقد يككف منتجا لو ك لكف غير مباشرا فيو

لـ يتمكف المقاكؿ  ، فإذا أعد الميندس تصميما معيباإسقاطا لذلؾ عمى المثاؿ السابؽ     
كما ىك، بعد فترة ظير العيب مف كشفو رغـ ما بذلو مف عناية في ذلؾ، ك بالتالي نفذه 

تأخر في استتبعو  ،المبني ك بالتالي تعطؿ الأشغاؿمما استكجب معو ىدـ الجزء  ،جميا
التسميـ تحمؿ جراءه المرقي العقارم غرامات التأخير في التسميـ لصالح المقتني، إضافة إلى 

 مصاريؼ اليدـ ك شراء المكاد المستخدمة مف جديد.
 ىنا، السبب المباشر ك المنتج كاضح، ك المتسبب فيو ىك الميندس مف خلاؿ إخلالو     

إخلالو ببالتزاميف، الأكؿ بإعداد تصاميـ غير مطابقة لأصكؿ الفف ك المينة، ك الثاني 
 كاف مف الممكف كشؼ عيكب التصاميـأيف ، بالتزاـ الإدارة ك الرقابة )الإشراؼ عمى التنفيذ(

 ىذا إف كاف المصمـ ىك نفسو المشرؼ عمى التنفيذ.
تعدد الأطراؼ، مصمـ أعد تصميما لكف الصعكبة لا تككف ىنا، ك لكف تكمف في      

 معيبا، ميندسا تنفيذيا أخؿ بكاجب التأكد مف سلامة التصاميـ، ثـ مقاكؿ محترؼ لا يخفى
عيب مماثؿ عمى مف ىك في درجة احترافو ك في ظركفو، ك ما يزيد التعقيد ىك حرفية 

 .042-11المرقي العقارم المشركطة في القانكف 
عمى ضكء ما تناكلناه عند دراسة التزامات مكاتب الدراسات ك الميندس التنفيذم      

ىك خطأ الميندس التنفيذم  الخطأ المباشر المتسبب في الضرر خصكصا، يمكف القكؿ بأف
الممزـ بمراجعة التصاميـ قبؿ ك ضعيا مكضع التنفيذ، ذلؾ أف التصاميـ في ذاتيا لا تشكؿ 

يبة، ىذا في فترة الإنجاز، ذلؾ أف حدكث نفس الملابسات بعد التسميـ خطرا إذا لـ تنفذ مع
 ليا أحكاـ خاصة.
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غير أف ما تجدر الإشارة إليو، ىك خصكصية مقاكلات البناء التي تستكجب خصكصية      
تكقع ىذه أحكاميا مف جية، ك مف جية أخرل، لابد لممتعاقديف في عقد المقاكلة مف 

الاتفاؽ عمى  ،ك تحديد مدل التعكيض عنيا، ك لـ لا نيا في العقدتضمي بالتالي  الأضرار، 
كما ىك الحاؿ في المثاؿ أعلاه، ذلؾ أف خطأ  ؿ المسؤكلية متضامنة بيف الأطراؼجع

المقاكؿ المحترؼ في عدـ اتخاذ العناية اللازمة في اكتشاؼ عيب التصميـ ك تنفيذه معيبا 
ارم في إىمالو لكاجبو بالتنسيؽ في عممية تنفيذ رغـ إمكانية كشفو، ك كذا خطأ المرقي العق

 .ف خطرا عف خطأ الميندس التنفيذمالأشغاؿ ككنو محترفا في مجالو، لا يقلا
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 المبحث الثالث:

 النظام القانوني لممسؤولية العقدية : 
، لا بد بعد تحديد أساس ك شركط قياـ  المسؤكلية العقدية في مجاؿ الترقية العقارية      

      مف حيث إثباتيا ك تعديؿ قكاعدىا) المطمب الأكؿ( ك آثارىا مف بياف نظاميا القانكني
 ) المطمب الثاني(.

 
 المطمب الأول:

 إثبات المسؤولية العقدية و تعديل قواعدىا: 
لا بد لممضركر مف الخطأ العقدم مف إثبات تكافر شركط المسؤكلية العقدية ، غير       

أف نتيجة إثبات تحقؽ تمكـ الشركط محككـ بمدل الاتفاؽ المبرـ بيف الأطراؼ بشأف تعديؿ 
قكاعدىا، ك منو سنتناكؿ كيفية إثبات المسؤكلية العقدية )الفرع الأكؿ( ثـ نبيف إلى أم مدل 

 فاؽ عمى تعديؿ قكاعدىا ) الفرع الثاني(يمكف الات
 

 الفرع الأول: 
 إثبات المسؤولية العقدية:

عممية  تمر  كإثبات تكافر أركانيا )شركطيا( ك أساسيا،  يجب لقياـ المسؤكلية العقدية    
 :نبينيا فيما يمي الإثبات بثلاثة مراحؿ

 أولا: إثبات الخطأ العقدي:
 خلاؿ إثبات كجكد الالتزاـ بداية، ثـ إثبات عدـ تنفيذه، ك في ما يمي بيانيما: مفك ذلؾ     

 إثبات الالتـــزام: -1
أم لا بد مف إثبات قياـ التزاـ عقدم في حؽ المديف بو، ك بما أف القانكف لـ يحدد      

شكلا معينا لعقد المقاكلة لا في القانكف المدني ك لا في القانكف التجارم، ك باعتبار عقد 
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بيف تاجريف، كاف قابلا للإثبات بكافة الطرؽ  اقائم اتجاري االمقاكلة في مجاؿ الترقية عقد
حالة قياـ الترقية العقارية أك المقاكلة في شكؿ شركة، ىنا تشترط الكتابة لإثبات العقد عدا 

 بيف الطرفيف.
ؽ.ـ.ج، عمى الدائف إثبات الالتزاـ كعمى  323في ىذا الإطار ك تطبيقا لأحكاـ المادة      

 المديف إثبات التخمص منو.
     إعداد التصاميـ ك المقايسات  مثلا، التزاـ الميندس ينحصر في ،ك عميو، إذا كاف     

فقط دكف متابعة الإشراؼ، ك ادعى عميو المرقي العقارم بدعكل تعكيض أك عدـ التنفيذ 
يتكجب عمى المرقي العقارم حينيا إثبات الالتزاـ، ك عمى الميندس المصمـ إثبات حدكد 

معيف لعقد  علاقتو التعاقدية في التزامو بكضع التصاميـ فقط. ك رغـ عدـ تحديد شكؿ
 إلا أف الكاقع درج عمى إبراـ عقد مكتكب بيف المرقي العقارم ك مكاتب الدراسات.        المقاكلة،

لشركط أصبح كاجب امحدد  اكاف أك شفكي امكتكب ،صحيح دك بالتالي، متى كجد عق     
العقارم ، ك يقع عبء إثبات الخطأ العقدم عمى عاتؽ المدعي بو، إف كاف المرقي 1التنفيذ

 مكتب الدراسات، المقاكؿ، المكتتب أك صاحب عقد حفظ الحؽ.
بالنسبة لإثبات العلاقة بيف أطراؼ عقد البيع، ذلؾ أف العقد  امةلا بد مف إثارة نقطة ى      

       كاقع عمى عقار في كلا العقديف، غير أف مكضكع الالتزاـ، يختمؼ في عقد البيع 
الحؽ؛ ذلؾ أف عقد البيع عمى التصاميـ، كما ذكرنا سابقا  عمى التصاميـ عنو في عقد حفظ

ينصب عمى نقؿ ممكية العقار عمى مراحؿ، في مقابؿ تسديد الدفعات، ك عميو لا يتحقؽ 
  ا ركنا شكميا مالالتزاـ بنقؿ الحؽ العيني، أم نقؿ الممكية، إلا بالرسمية ك الشير باعتبارى

 .04-11مف القانكف  35ك  25ـ.ج ك كذا المكاد ؽ. 792في البيكع العقارية طبقا لممادة 
عمى ك عميو، فإثبات الالتزاـ بنقؿ الممكية العقارية يستكجب إثبات كجكد عقد بيع      

 مشير لدل المحافظة العقارية.التصاميـ 
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از حجز مف أجؿ إنج إنماك  لحؽ، فمحمو ليس نقؿ ممكية عقاريةأما عف عقد حفظ ا      
لة عقد بيع بناء عمى تسبيؽ، ك لا يستكجب في ىذه الحا جزء مف بناية(عقار )بناية أك 

 .431-13طبقا لممرسكـ  محرر عمى يد مكثؽ مشير، ك لكف عقد رسمي
 إثبات عدم التنفيذ العيني للالتزام:  -2

يتعيف عمى المدعي بعدـ التنفيذ العيني للالتزاـ المقابؿ إثبات ذلؾ، كأف يثبت المرقي       
دـ قياـ المقاكؿ بإنجاز الأشغاؿ المكمؼ بيا، ك ينبغي عمى المقاكؿ إثبات تنفيذه العقارم ع
 لالتزامو.
     تماالالتزاك إثبات عدـ التنفيذ لا يككف فقط بإثبات عدـ القياـ الكمي أك الجزئي ب      

ذلؾ أنو إذا كاف محؿ أك المخالؼ لمقتضيات العقد، ك مفاد  ك لكف حتى بالتنفيذ المعيب
ء       ك الغالب في عقكد مقاكلات البنا، ك ىحقيؽ نتيجة كجب إثبات عدـ تحققيات الالتزاـ

 ك الثابت في عقد البيع.
أما إذا كاف محؿ الالتزاـ بذؿ عناية، كجب إثبات الإىماؿ ك عدـ الاحتياط ك أنو لـ      

مكتب الدراسات تبذؿ عناية الرجؿ العادم عند تنفيذ الالتزاـ، ك ىك ما نممسو في ميمة 
التنفيذم في الرقابة عمى سير عمؿ المقاكؿ، أيف اعتبره فريؽ مف الفقو التزاـ ببذؿ عناية 

 .1قبؿ الاستلاـ
ك غالبا ما يصعب إثبات الإىماؿ ك قمة الاحتياط، ذلؾ أنو يبقى نسبي ك يخضع        

   ىمككنو ينطكم عم تحت ىذا العنكاف، لمعايير الاحتراؼ ك الظركؼ الملابسة لمخطأ العقد
 .2إثبات انحراؼ المديف عف أصكؿ الفف ك الصنعة

        بأف إثبات المرقي لعدـ تنفيذ الالتزاـ الكمي  يمكف القكؿ ،إضافة إلى ما سبؽ      
 ما أف ف مف إثباتو لمتنفيذ المعيب، ككفر بما كاباليس يعد أك الجزئي مف طرؼ المقاكؿ

إثبات تصرؼ سمبي منذ البداية، في حيف يتكجب عميو  ىك الفرض الأكؿفي يترتب عميو 

                                                           
1
 -Voir en ce sens, Albert Caston,op.cit.p 39. 
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إثبات تصرؼ إيجابي ك ىك العمؿ المعيب في الثاني. ك عميو، فالخطأ العقدم ىك نفسو 

  أك تنفيذه مخالفا لمقتضيات العقد باعتباره كاقعة الإخلاؿ المتمثمة في عدـ تنفيذ الالتزاـ
 .1ت بكافة الطرؽفيي قابمة للإثبا ،ة مادية في أغمب الحالاتعكاق
ك لكف التعاقدية، حالة الإخلاؿ بالالتزامات فقط  كما أف الخطأ العقدم لا يقكـ      

مف  107، ك ىك ما تنص عميو صراحة المادة 2اينصرؼ إلى الإخلاؿ بمستمزمات تنفيذى
 القانكف المدني المذككرة سابقا.

 ثانيا: إثبات الضرر:
لمضركر مف الخطأ    ا 3أم الدائف ،يقع عبء إثبات الضرر عمى عاتؽ مف يدعيو     

 ترتب ضرر عف عدـ تنفيذ الالتزاـ أك تنفيذه معيبا.كجكب  نو سبؽ بيافأالعقدم، ذلؾ 
فييا: "لا يككف  بأف جاءاستثناء عمى ىذا الأصؿ ؽ.ـ.ج  184كضعت المادة       

 أم ، لمديف أف الدائف لـ يمقو أم ضرر"التعكيض المحدد في الاتفاؽ مستحقا إذا أثبت ا
لا يغني عف إثبات  ه في العقد ك الاتفاؽ عمى أحكاموحالة الشرط الجزائي، ذلؾ أف تحديد

إلا  الضرر ىنا مفترض ككفبدلا مف الدائف،  4الضرر، لكنو ينقؿ عبء إثباتو إلى المديف
 أثبت المديف أنو لـ يقع.إذا 

حالة إثبات عدـ القياـ بالالتزاـ في مجاؿ الترقية  اك يمكف استنتاج أف الضرر مفترض      
العقارية، ذلؾ أف السكؽ المعمارية معرضة لتقمبات أسعار المكاد ك العقار، إضافة إلى 

مف الضرر نتيجة حتمية لعدـ  اتفاقية، مما يجعؿإما ك  اط كؿ أطرافيا بآجاؿ إما قانكنيةارتب
 تنفيذ الالتزامات المتقابمة في عقدم المقاكلة ك البيع.

                                                           
 .764ص ، 2ـ ،1عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج  - 1
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في حالة المطالبة بالتنفيذ بمقابؿ، فالضرر كاجب الإثبات  غير أنو، كما سنرل لاحقا     
 مف طرؼ الدائف.

 ثالثا:إثبات علاقة السببية:
بصدد نفييا، فعبء الإثبات ينتقؿ ك لكف السببية  لا نككف ىنا بصدد إثبات العلاقة      

لا يكمؼ  ،1في علاقة السببية مف الدائف إلى المديف، ذلؾ أف الفقو استقر عمى أنيا مفترضة
الدائف بإثباتيا، ك لكف يجب عمى المديف نفييا، أم أف ينفي علاقة خطئو العقدم بالضرر 

 .2اللاحؽ بالدائف ، "فيي علاقة مثبتة ضمنيا"
ك تظير أىمية إثبات علاقة السببية في مجاؿ الترقية العقارية، نظرا لتعدد الأطراؼ       

الذم يؤدم إلى تعدد الأخطاء، ك منو ضركرة البحث عف السبب المنتج ك المباشر في كقكع 
       ئخطأ ك الضرر سكاء لممقاكؿ المخطالضرر، لأف الكصكؿ إلى قطع الصمة بيف ال

بالتزاماتو، ينقؿ عبء نفي علاقة السببية إلى الطرؼ الآخر. ىذه  أك الميندس المخؿ
قاىرة، خطأ المضركر أك خطأ العلاقة التي لا تنتفي إلا بإثبات السبب الأجنبي مف قكة 

 عمى الفصؿ الثاني مف ىذه الدراسة.ىا ي شرح نحيؿ ف ، التيالغير
 

 الفرع الثاني: 
 تعديـل قواعــد المسؤولية العقدية:

العقد شريعة المتعاقديف، فلا يجكز نقضو ك لا تعديمو إلا باتفاؽ الطرفيف، ك للأسباب      
 ؽ.ـ.ج.106التي يقررىا القانكف، ىذا ما نصت عميو المادة 

بناء عمى ىذا النص، يمتزـ المتعاقداف بكؿ شركط  ك بنكد العقد ككنيا خضعت       
التزـ بو  مى الإعفاء مف المسؤكلية العقديةعلإرادتييما الحرة، ك حالة كجكد اتفاؽ عقدم 

 ما لـ ينص القانكف عمى عدـ جكاز اتفاؽ مماثؿ. ،الأطراؼ
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ك تجدر الإشارة إلى أف المسؤكلية العقدية ليست مف النظاـ العاـ بعكس المسؤكلية       
 التقصيرية، ك منو يجكز للأطراؼ تعديؿ أحكاميا كفقا لما تقضيو مصالحيـ المتبادلة.

ك تشمؿ عممية تعديؿ قكاعد المسؤكلية عدة مسائؿ تدكر بيف التشديد ك التخفيؼ ىي:       
تحمؿ تبعة اليلاؾ، الإعفاء التاـ مف مسؤكلية عدـ التنفيذ حالة حسف النية ك كذا الإعفاء 
مف المسؤكلية الناجمة عف غش أك خطأ جسيـ لمستخدمي المديف بيا في الأصؿ، ك ىك ما 

 ؽ.ـ.ج، إضافة إلى تعديؿ أحكاميا عف طريؽ تأمينيا. 178 تناكلتو المادة
 أولا: الاتفاق عمى تشديد المسؤولية:

يجكز للأطراؼ المتعاقدة، الاتفاؽ عمى تحميؿ تبعة الحادث الفجائي أك القكة القاىرة       
 المديف مسؤكلا عف السبب الأجنبي يجعؿبما ، ك ىك اتفاؽ عمى تشديد المسؤكلية 1لممديف

 الذم يفترض فيو نفي المسؤكلية عنو في الحالات العادية.
ك مثالو، اتفاؽ المرقي العقارم مع المقاكؿ عمى تحميؿ ىذا الأخير لممسؤكلية حالة       

الفيضانات أك الزلازؿ، ك بالتالي يمتزـ بإعادة البناء عمى حسابو، أك فسخ العقد دكف الحؽ 
 في الحصكؿ عمى مقابؿ ما أداه.

، عمى القابؿ 04-11ك نظرا لدرجة الاحتراؼ المفترضة في طرفي العقد كفقا لمقانكف       
بيذا التشديد لمسؤكليتو العقدية الالتزاـ بتبعاتو؛ في حيف يختمؼ الأمر لك لـ يكف أحد 

كجكب  نية، ذلؾ أننا سنرل في ىذا الطرحالطرفيف بمستكل الآخر مف الناحية الفنية ك المي
 ي لمحد أك عمى الأقؿ لمتخفيؼ مف ىذا التشديد في أحكاـ المسؤكلية.تدخؿ القاض

خصكصا إذا عممنا، بأف المتعامميف في مجاؿ الترقية ىـ تجار، قد يؤدم بند مماثؿ إلى 
 .دـ في أيامنا ىذه في عقكد البناءإفلاس المديف؛ رغـ أف تصكر مثؿ ىكذا مثاؿ شبو منع

 
 

                                                           
1
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 :المسؤوليةتخفيف  ىثانيا:الاتفاق عم
ؽ.ـ.ج، عمى جكاز الاتفاؽ عمى تخفيؼ المسؤكلية  178مف المادة  02نصت الفقرة       

العقدية أك الإعفاء منيا. أما عف الإعفاء منيا، فيك جكاز الاتفاؽ عمى أف لا يتحمؿ المديف 
 بالتنفيذ مسؤكلية عدـ التنفيذ، فلا يحؽ لمدائف في ىذه الحالة المطالبة لا بالتنفيذ العيني ك لا

بمقابؿ ك لا بالتعكيض، فيعد بذلؾ متنازلا عف التنفيذ ك عف آثاره مف تحقؽ النتيجة المرجكة 
مف التعاقد، ك بذالؾ لا يككف المديف مسؤكلا عف عدـ تنفيذ الالتزاـ المعيكد إليو، ما لـ يثبت 

 .1نايةخطأه أك غشو، ك منو ينقمب التزامو بتحقيؽ نتيجة إلى مجرد الالتزاـ ببذؿ ع
يمتد إلى التنفيذ المعيب للالتزاـ، ذلؾ أف  شارة إلى أف عدـ تنفيذ الالتزاـك تجدر الإ     

 التنفيذ في ذلؾ مقترف بالتزاـ ضمني،  ىك التنفيذ الجيد ك المطابؽ لمقتضيات العقد.
    بردىا إلى حد  ،دكف الإعفاء التاـ مف المسؤكلية كما يمكف الاتفاؽ عمى التخفيؼ     

 لا يضر بالمديف، بتحديد مجاليا أك تقميص شركطيا، أك قصرىا عمى خطأ دكف آخر.
كما يجكز الاتفاؽ عمى إعفاء المديف مف المسؤكلية الناجمة عف الغش أك الخطأ       

نككف أماـ الإعفاء  ك في ىذه الحالة ،مستخدميو أثناء تنفيذ التزاماتو الجسيـ الذم يقع مف
 عف فعؿ الغير. مف المسؤكلية العقدية

 ثالثا: حدود تعديل قواعد المسؤولية العقدية:
ك تضمينو ما يركنو مف شركط مف  ع للأطراؼ سمطة تحديد بنكد العقدمنح المشر       

حيث جكاز تعديؿ قكاعد المسؤكلية العقدية، لكنو لـ يترؾ ىذا الحؽ عمى إطلاقو، بؿ قيده 
أك الخطأ الجسيـ لممديف فيما يتعمؽ بأخطائو  بعدـ اقتراف الخطأ المرتب لممسؤكلية بالغش

 ػدنالمديف لغش بمناسبة تنفيذ العقد أك عالشخصية، ذلؾ أنو حالة إثبات الدائف لارتكاب 
 الامتناع عف التنفيذ، بطؿ الشرط ك لك تضمنو العقد.
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     مثاؿ ذلؾ، أف يتفؽ المرقي مع المقاكؿ عمى إعفاء ىذا الأخير مف المسؤكلية       
ف أنو استخدـ مكاد مكردىا، ثـ يتبي -المقاكؿ–عف المكاد المستخدمة ك لك كاف ىك نفسو 

إلى الإضرار بالمنشأة. يتعيف عمى المرقي العقارم في ىذه الحالة  تجكدة أد دكفة ك بمعي
 إثبات غش المقاكؿ ك تعمده لارتكاب الخطأ، ك منو تقكـ مسؤكليتو العقدية كاممة.

      ػر الػػذمجسيـ لممديف يبطؿ البند المعفي أك المخفؼ مف المسؤكلية، الأمكما أف الخطأ ال    
 يجب معو تحديد معيار لاعتبار الخطأ جسيما.

ك يمكف القكؿ، بأف جسامة الخطأ ترتبط بمدل احتراؼ المديف ك تخصصو في مجالو        
ك بالضرر الذم نجـ عف كقكعو. ك قد قررت المحكمة العميا في ىذا المجاؿ، كجكب تحمؿ 
المديف كحده لتبعات الحكادث الاستثنائية العامة الكاقعة خارج الأجؿ المتفؽ عميو لتنفيذ 

يمكنو بالتالي المطالبة بتعديؿ العقد، فإذا طرأت الحكادث خارج الأجؿ المتفؽ الالتزاـ، ك لا 
 .1عميو، فإف المديف يتحمؿ تمؾ الظركؼ، لأف الدائف لـ يكف مقصرا في تنفيذ التزاماتو

إسقاطا لما سبؽ عمى التعاقد في مجاؿ الترقية العقارية، نلاحظ بأف المشرع لـ يضمف       
مخفؼ لممسؤكلية، عمى الأقؿ حاليا، عمى صعيد التزامات المرقي  أم نص 04-11القانكف 

نص ك ،فظ الحؽ، بؿ جاءت كؿ النصكص آمرةالعقارم في مكاجية المكتتبيف ك أصحاب ح
 حاكلة لمحد مف المسؤكلية العقدية باستبعادىا أك بحصرىام تمنع كؿلتي امنو،  45المادة 

     رية في القانكف المدني، ك قانكف العقكبات بأف جاء فييا: " دكف الإخلاؿ بالأحكاـ السا
ك المتعمقة بتطبيؽ الأحكاـ المتضمنة في ىذا الفصؿ، يعد باطلا ك غير مكتكب كؿ بند مف 

أحكاـ ىذا العقد ييدؼ إلى إقصاء أك حصر المسؤكلية أك الضمانات المنصكص عمييا في 
 مداىا دالمعمكؿ بيما، أك تقييالقانكف، ك تمؾ المنصكص عمييا في التشريع  ك التنظيـ 

 سكاء باستبعاد أك بحصر تضامف المقاكليف الثانكييف مع المرقي العقارم".

                                                           
 2007، سنة 1المحكمة العميا، عدد ، مجمة 21/02/2007، الصادر في 324034قرار المحكمة العميا، ممؼ رقـ  - 1
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 -الثانكم–منع المشرع بمكجب ىذا النص، محاكلة استبعاد مسؤكلية المقاكؿ الفرعي       
ؾ ، ذلبأم شكؿ مف الأشكاؿ، ىك النص الذم تقرر لحماية المستفيد مف المشاريع العقارية

ىك عدـ كجكد علاقة بيف المكتتب ك المقاكؿ الفرعي، ك لا حتى بيف ىذا الأخير  أف الأصؿ
مقاكليف يفرض سف حماية لممستفيد مف أخطاء ال ي العقارم، إلا أف الكاقع العمميك المرق

 .الفرعييف عف عيكب البناء
 تعديل قواعد المسؤولية العقدية عن طريق التأمين: رابعا:
تتاب تأميف مف المسؤكلية بينا سابقا أف مف بيف التزامات أطراؼ  عقد المقاكلة، اك     

لصالح المرقي العقارم باعتباره رب عمؿ، ك مف ثـ لصالح المستفيديف مف  العشرية
 المشركع العقارم، ك ىك ما سيفصؿ عند تناكؿ التعكيض في الضماف العشرم.

أثناء فترة التنفيذ، ذلؾ  1التأميف مف المسؤكلية العقدية إلا أف ما ييمنا في الحيف، ىك     
بدلا مف تحمميا شخصيا، ك ذلؾ  بء دفع التعكيض إلى شركة التأميفأف لممتعاقديف نقؿ ع

 عف طريؽ إبراـ عقد تأميف مف الأخطاء العقدية، مع تحديدىا في بكليصة التأميف.
ت التأخير ميـ، فتدفع بذلؾ غراماك مثالو، تحمؿ الشركة تبعات تأخر عممية التس      

أك لممرقي العقارم في عقد المقاكلة، بشرط إثبات عدـ التعمد في  لممقتنيف في عقد البيع
 التسبب بالتأخير، ك لشركة التأميف إثبات سكء نية المؤمف لدييا بكافة طرؽ الإثبات.
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 المطمب الثاني:
 آثــار المسؤوليــة العقديــة: 

بعقد المقاكلة، لا مف حيث ، لـ يحدد بعد أحكاما خاصة 04-11بما أف القانكف       
ك لا مف حيث آثاره؛ كجب الرجكع في ذلؾ إلى القكاعد العامة في المسؤكلية  تنظيمو

 العقدية، ك كذا عقد المقاكلة.
ة العقدية أىـ آثار المسؤكليأف ، يتبيف لنا 176ؽ.ـ.ج ك  553ك باستقراء المادتيف        

 في عقد المقاكلة ىي الدعكل القضائية، لكف بيف أطراؼ عقد المقاكلة )الفرع الأكؿ(.
         04-11عقد البيع، فتنقسـ بيف القانكف الالتزامات في أما عف آثار الإخلاؿ ب     

 ك القكاعد العامة كما سنرل )الفرع الثاني(.
 

 الفرع الأول:
 عقد المقاولة:في المسؤولية العقدية  آثار

ؽ.ـ.ج عمى أنو:" إذا ثبت أثناء سير العمؿ أف المقاكؿ يقكـ بو  553تنص المادة       
عمى كجو معيب أك مناؼ لشركط العقد، جاز لرب العمؿ أف ينذره بأف يصحح مف طريقة 
التنفيذ خلاؿ أجؿ معقكؿ يعينو لو، فإذا انقضى ىذا الأجؿ دكف أف يرجع المقاكؿ إلى 

لصحيحة جاز لرب العمؿ أف يطمب إما فسخ العقد، ك إما أف يعيد إلى مقاكؿ الطريقة ا
 أعلاه. 170آخر بإنجاز العمؿ عمى نفقة المقاكؿ الأكؿ طبقا لأحكاـ المادة 

غير أنو يجكز فسخ العقد في الحاؿ دكف حاجة إلى تعييف أجؿ إذا كاف إصلاح ما في 
 طريقة التنفيذ مستحيلا".

ؽ.ـ.ج عمى أنو: "إذا استحاؿ عمى المديف أف ينفذ الالتزاـ  176ة كما تنص الماد      
حكـ عميو بتعكيض الضرر الناجـ عف عدـ تنفيذ التزامو، ما لـ يثبت أف استحالة  اعين

التنفيذ نشأت عف سبب لا يد لو فيو، ك يككف الحكـ كذلؾ إذا تأخر المديف في تنفيذ 
 الالتزاـ".
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، يتضح لنا تقرير ثلاث أنكاع مف الدعاكل السابقتيفف مف خلاؿ استقراء المادتي      
القضائية المقررة لرب العمؿ أثناء فترة التنفيذ، ك ىي دعكل التنفيذ بمقابؿ ك دعكل فسخ 

مف ؽ.ـ.ج، غير  176مف القانكف المدني، ك دعكل تعكيض طبقا لممادة  553طبقا لممادة 
في ذاتيا جزاء عف أف دعكل الفسخ لا تدخؿ ضمف آثار المسؤكلية العقدية، بؿ ىي 

إما فالإخلاؿ بالالتزاـ إلى جانب المسؤكلية العقدية لممتضرر مف عدـ التنفيذ أك سكء التنفيذ، 
أف يطالب بالفسخ، أك أف يعمؿ أحكاـ المسؤكلية العقدية التي ليا صكرتاف، التعكيض 

شرط الجزائي ، ك المتمثؿ في ال1ك التعكيض النقدم الذم قد يككف اتفاقيا  بالتنفيذ العيني 
أك  قضائيا حالة عدـ تحديده في العقد. ك مناط التفرقة بيف كؿ مف الفسخ  المنظـ في العقد

الأكؿ مصير العلاقة التعاقدية، ذلؾ يخص  العقدية في رأينا يككف في أمريف: ك المسؤكلية
ينيما ك إعادة الكضعية ب بحؿ الرابطة العقدية بيف الطرفيفأف الفسخ يؤدم إلى زكاؿ العقد 
ك بالتالي تحمؿ الدائف مف التزامو، ك يستكم أف يككف  ،إلى ما كانت عمييا قبؿ التعاقد

أك بغيره؛ إلا حالة السبب الأجنبي الذم يشترؾ فيو الجزاءيف )الفسخ ك    بالتعكيض
، دكف الحاجة إلى رد الحاؿ إلى ما كانت 2المسؤكلية العقدية( فيككف الانفساخ بقكة القانكف

قبؿ التعاقد.  في حيف أف العلاقة التعاقدية تبقى قائمة في المسؤكلية العقدية، ك يكتفي عميو 
المضركر بالمطالبة إما بالتعكيض النقدم عف الإخلاؿ مع الاستمرار في تنفيذ العقد، أك 

 التنفيذ عف طريؽ التعكيض.ب بؿ أك ما يصطمح عميوالمطالبة بالتنفيذ بقا
الضرر ك العلاقة السببية، ذلؾ أف الفسخ لا يستكجب الثاني عنصرم  ك يخص      

حدكث ضرر ك علاقة سببية بيف الإخلاؿ بتنفيذ الالتزاـ ك الضرر، بؿ يكفي إثبات العقد 
)مصدر الالتزاـ( ك عدـ تنفيذه، ك لك لـ يقع ضرر نتيجة الإخلاؿ؛ في حيف يعتبر الضرر 

 ة العقدية.مف أركاف قياـ المسؤكلي فك كذا علاقة السببية ركنا

                                                           
  .1092ص ، 2، ـ 1جعبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ،  - 1
 .1092ص المرجع نفسو،  - 2
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مثمو ة، لأنو يعد أثرا مف آثار العقد ك عمى ىذا الأساس، يخرج الفسخ مف مجاؿ الدراس     
مثؿ المسؤكلية العقدية، لممتضرر الاختيار في اعتماد إحداىما كآلية لمجازاة الطرؼ المخؿ 

 بتنفيذ التزامو.
أف لمقاضي  ك نضيؼ إلى ما سبؽ، حدكد دكر القاضي في كلا الجزاءيف، ذلؾ      

ي ممكنا، ك كاف المديف السمطة التقديرية في الحكـ بالفسخ مف عدمو إذا كاف التنفيذ العين
في حيف لا يممؾ إجبار الدائف عمى التراجع عف دعكل المسؤكلية ك قبكؿ التنفيذ ؛ مستعدا لو

العيني. ك تجدر الإشارة إلى أف دعكل المسؤكلية العقدية تختمؼ عف دعكل المسؤكلية 
التقصيرية مف حيث نكعية الطمبات المقدمة مف طرؼ الدائف بالتنفيذ، ذلؾ أف الأثر الكحيد 
لممسؤكلية التقصيرية ىك دعكل التعكيض في أغمب الحالات، في حيف أف أثر المسؤكلية 
العقدية ىك دعكل، لكف لا تنحصر فقط في التعكيض النقدم ك لكف تتعداه إلى التعكيض 

التنفيذ العيني، فيك الأصؿ في تنفيذ العقد، ك ما داـ تنفيذه ممكنا فلا غير النقدم؛ أما عف 
سبيؿ لإعماؿ دعكل المسؤكلية العقدية، لأف التنفيذ العيني لا يدع مجالا لكقكع الضرر، إلا 
في حالات سنبينيا في محميا. ك عميو سنتناكؿ دعاكل المسؤكلية العقدية في عقد المقاكلة 

 فيما يمي:
 :التعويض بمقابل عينيأولا: دعوى 

حالة التنفيذ المعيب للالتزاـ، ك لـ تتناكؿ حالة الامتناع  ؽ.ـ.ج 553تناكلت المادة      
ؽ.ـ.ج التي تقضي  170الإحالة عمى المادة في  وىذا عند القراءة الأكلى لنصيا، غير أن

    ئف أف يطمب ترخيصا بأنو في حالة الالتزاـ بعمؿ، إذا لـ يقـ المديف بتنفيذ التزامو، جاز لمدا
مجاؿ في مف القاضي في تنفيذ الالتزاـ عمى نفقة المديف إذا كاف ىذا التنفيذ ممكنا، تكسع 

 ؽ.ـ.ج إلى حالة عدـ التنفيذ، إضافة إلى التنفيذ المعيب. 553تطبيؽ أحكاـ المادة 
ك يجب التفرقة في ىذا المقاـ بيف التنفيذ العيني للالتزاـ، ك التعكيض عف عدـ تنفيذ       

ىك  (، ذلؾ أف المنفذ في الطرح الأكؿالالتزاـ بمقابؿ عيني )التنفيذ عف طريؽ التعكيض
ك عند امتناعو عند التنفيذ أك عف إصلاح خطئو العقدم تقكـ مسؤكليتو  ،المديف نفسو
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أ إلى التنفيذ بمقابؿ عيني، أيف يككف المنفذ فيو شخص آخر غريب عف العقد ك يمج العقدية
، ككف ىذا الأخير ىك السبب في الأصمي الأكؿ، لكف يقكـ بالتنفيذ عمى حساب المديف

 .أك تعيبو 1استحالة التنفيذ العيني
 :التعويض العيني دعوى أطراف -1

       في النزاع ترفع الدعكل مف المرقي العقارم بصفتو رب العمؿ في عقد المقاكلة، كمدعي    
. ى عميوكمدعمى التنفيذ عالمقاكؿ المنفذ لممشركع العقارم أك مكتب الدراسات المشرؼ  ضد

ك لـ تشر النصكص المنظمة لعقد المقاكلة ك لا المقاكلة الفرعية لإمكانية رفع الدعكل ضد 
ك المقاكليف  عدـ كجكد عقد بيف المرقي العقارمإلى المقاكليف الفرعييف، ك مرد ذلؾ 

الفرعييف؛ غير أف لممرقي العقارم أف يرفع دعكل غير مباشرة ضد المقاكؿ الفرعي المنفذ 
 ك التنفيذ المعيب. ؽ المقاكؿ في مساءلة المتعاقديف معو عمى عدـ التنفيذباستعمالو لح

 :التعويض العيني دعوىموضوع  -2
     ؽ.ـ.ج كاضح، فمكضكع الدعكل في ىذه الحالة  170ك  553نص المادتيف       

عمى نفقة المقاكؿ المتعاقد  ىك المطالبة القضائية بالترخيص لممرقي العقارم بتنفيذ العمؿ
 أم المدعى عميو.معو 

     ؽ.ـ.ج  170الملاحظ بيف النصيف، ىك اقتصار الطمب في المادة  الاختلاؼك         
 ا تحديد لصفة المرخص لو بالتنفيذعمى الترخيص بتنفيذ الالتزاـ عمى نفقة المديف، دكنم

ؽ.ـ.ج، التي تطبؽ  170المادة ىك عمكـ نص  ب نفسو أك الغير، ك مرد ذلؾأكاف الطال
ك في مجاؿ الترقية العقارية، إف لـ يكف  ؛حالة عمى حده، بحسب مكضكع العقد في كؿ

، كاف لا بد مف أف يعيد بتنفيذ العمؿ إلى مقاكؿ آخر المرقي العقارم ىك نفسو مقاكلا
شخص المقاكؿ يستطيع إتماـ أشغاؿ الإنجاز عمى نفقة المقاكؿ المخؿ بالتزامو؛ إلا إذا كاف 

اعتبار في التعاقد، في ىذا الحالة لممرقي العقارم المجكء إلى الإكراه المادم  ؿالأكؿ مح

                                                           
 مف القانكف المدني الجزائرم. 170ك ىك المستنتج مف نص المادة  - 1
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ذبطمب تكقيع الغرامة التيديدية لإجبار المقاكؿ عمى             ، دكف المساس بحقو1التنفي
 في التعكيض.

 :التعويض العينيدعوى  شروط-3
 ا:ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػتكافر شرطيف ىم يتكجب لرفع دعكل التنفيذ بمقابؿ        

 الإنـــــــذار: -3-2
         بما ثبت في حقو مف سكء التنفيذ إنذار المديف )المقاكؿ( يجب لقبكؿ الدعكل      

 ك المخالفة لشركط العقد.
      لـ يحدد المشرع طريقا أك شكلا معينا للإنذار، ك منو نرجع إلى نص المادة      
ك ىك  ككف عف طريؽ البريد المضمفؽ.ـ.ج  التي تحدد صكرتيف للإعذار، فإما أف ي 180

الإجراء الذم لا نستسيغو نظرا لما قد يحممو مف تحايؿ مف طرؼ مرسمو، ذلؾ أف البريد 
ة عمى كصكؿ الإنذار إلى عمـ المرسؿ إليو، رغـ ما قد يحتكيو المضمف إنما يعد قرين

فارغة مف أم  كما قد تككفعدا الإنذار،  د تحتكم الرسالة عمى أم خطاب آخرمضمكنو، فق
إلا إذا تـ عف طريؽ المحضر  أف لا يككف الإعذار منتجا لآثارهمحتكل. ك عميو، نرل ب

 ىك عالـ بمحتكاه. القضائي، بمكجب محضر رسمي، يتمقاه المقاكؿ ك
، فإذا انقضى قامت لوخلاالتنفيذ يتـ  ديد أجؿ اتفاقيحأما عف الصكرة الثانية، فيي ت      

 المسؤكلية مباشرة دكنما الحاجة إلى أم إجراء آخر.
ؽ.ـ.ج، نستنتج بأف المشرع أخذ بالصكرة  553عمى المادة  180إسقاطا لنص المادة       

الثانية للإعذار، ك ىي بتكجيو إنذار تتحدد فيو مدة لإصلاح عيكب التنفيذ تحت طائمة 
 المطالبة القضائية.

ز جاء بالجكاز لا بالإجبار، ذلؾ أف المشرع نص عمى جكا ك الملاحظ أف نص المادة      
بعكس كجكب الإعذار عند  ،تكجيو رب العمؿ لإنذار مقترف بمدة زمنية لإصلاح العيكب

                                                           
 مف القانكف المدني الجزائرم. 174المادة  - 1
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المطالبة بالتعكيض، ك ىك ما نفسره بطبيعة المطالبة القضائية في ىذه المرحمة المبنية 

ت مجرد ثبك بأساسا عمى كجكب الالتزاـ بالتنفيذ المطابؽ لشركط ك مقتضيات العقد، ف
    .التبعية كجكب إصلاح ما نتج عنياالعقدية ك ب وتمسؤكليـ ك قت كؿالإخلاؿ في حؽ المقا

ك بالتالي  ،خطأ بناء عمى خبرتو ك احترافيتو ترض في المقاكؿ عممو بما كقع فيو مفففالم
 جكاز التخمي عف الإعذار المسبؽ لأف الإخلاؿ قائـ. 

المقاكؿ الأصمي عمى حساب ك الغير  عف طريؽ إصلاح عيكب التنفيذعمما أف طمب       
 لا يمنع مف المطالبة بالتعكيض حالة ثبكت الضرر.

 أن يكون التنفيذ ما زال ممكنا:    -3-3
" إذا كاف التنفيذ  :ؽ.ـ.ج بقكلو 170ك ىك ما عبر عنو المشرع الجزائرم في المادة       

     ا:ؽ.ـ.ج التي جاء فيي 553ممكنا"، كما يستنتج ىذا الشرط مف الفقرة الثانية مف المادة 
  " غير أنو يجكز طمب الفسخ في ىذه الحاؿ دكف الحاجة إلى تعييف أجؿ إذا كاف إصلاح 

 ما في طريقة التنفيذ مف عيب مستحيلا".
 فيذ كميا حالة عدـ التنفيذ بتاتاالتن ةعممية إصلاح العيكب، أك استحال ةاستحال أفأم       

ثبكت ضرر أك انتفاء العلاقة السببية ك المطالبة بالتعكيض حالة عقد لافسخ  تؤدم إلى
 . 1بإثبات السبب الأجنبي

ك إمكانية التنفيذ مف عدميا في المسؤكلية العقدية مرتبطة دائما بخطأ المديف، ذلؾ أف       
عدـ إمكانية إصلاح عيكب التنفيذ )الانجاز( بسبب لا يد لممقاكؿ فيو تفتح مجالا لمتخفيؼ 

 منيا، بالبحث عف السبب المباشر لاستحالة التنفيذ. ءالإعفامف المسؤكلية ، ك ليس 
ك مثاؿ ذلؾ، خطأ المقاكؿ في تنفيذ جزء مف التصميـ، لا يؤدم في العادة إلى تيدـ       

إلى  كقع زلزاؿ أدل والبناية قبؿ انقضاء الأجؿ الممنكح لو لإصلاح العيكب، غير أن
المقاكؿ، ك منو لا يسأؿ عف التيدـ في  تيدميا، في ىذه الحالة لا ترجع الاستحالة إلى خطأ

                                                           
 كجو عاـ، الجزء الثانيالمدني الجديد، نظرية الالتزاـ بعبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح النظرية القانكف   - 1

 .760ص ، 2009لبناف، الطبعة الثالثة الجديدة،  -الإثبات ك آثار الالتزاـ ، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت 
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ىذه المرحمة لأف العيب لا يؤدم إلى ىذا الضرر في الظركؼ العادية، ك في ىذه الحالة 

لعيب محؿ اك بالتالي فف البناية لـ يعد ليا كجكد يفسخ العقد لاستحالة الإصلاح، لأ
 .الإصلاح لـ يعد مكجكدا

 :طبيعة الحكم الفاصل في الدعوى -4
، أف المشرع لـ يحدد كيفية اختيار  ؽ.ـ.ج 553ك  170الملاحظ في المادتيف       

الاتفاؽ بالالتزاـ، ىؿ باقتراح مف المدعي، مف المدعى عميو  ذليو بتنفيالمقاكؿ الذم سيعيد إ
أك بمجرد أمر  يعينو القاضي؟ ك ىؿ يتـ الطمب بمكجب دعكل قضائية ـأمع رب العمؿ 
 شكؿ دعكل استعجاليػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة؟.فػػي  أك عمى عريضة

نقكؿ إجابة عمى ذلؾ، أف دعكل المسؤكلية العقدية تقكـ عمى إثبات الخطأ ك الضرر       
أما علاقة السببية فمفترضة. ك عميو لا يمكف رفع طمب الحاؿ في شكؿ طمب لاستصدار 

بالمكضكع ك خاضع لكجكب الإثبات. كما لا  ككف أف الطمب فيو مساس ،أمر عمى عريضة
ف حالة الاستعجاؿ منتفية لإمكانية تكقيؼ المقاكؿ ستعجالية، لأيمكف رفعو بمكجب دعكل ا

عف مكاصمة التنفيذ ك التعاقد مع مقاكؿ آخر، ك حالة ثبكت خطأ المقاكؿ الأكؿ، يرجع عميو 
 المرقي بما أداه لممقاكؿ البديؿ.

ك منو، يتكجب رفع طمب إسناد العمؿ مكضكع العقد إلى مقاكؿ آخر في شكؿ دعكل       
قضائية مكضكعية، ليصدر فييا حكـ في المكضكع بالترخيص لممرقي العقارم )الدائف 

 بالتنفيذ( لإصلاح العيكب الظاىرة في طريقة التنفيذ عمى حساب المقاكؿ الأصمي.
    قط لممرقي بتنفيذ الأشغاؿ ف، ك إنما يرخص اخر آ أما القاضي، فلا يعيف مقاكلا      

أف يعيد  أما ك ،بنفسوإما الأشغاؿ  عمى حساب المقاكؿ الأصمي، ك لممرقي في ذلؾ تنفيذ
لى مقاكؿ آخر، عمى أف يرجع بعد ذلؾ بمكجب دعكل ثانية تحت مكضكع تصفية إبيا 

ف محكـ قضائي يمزـ لمحصكؿ عمى  ،كاتير المثبتة لقيمة الأعماؿالف ىعمبناء  تكمفة الإنجاز
يثبت مغالاة المرقي فيما ادعاؤه  لممقاكؿ أفالمقاكؿ المخؿ بدفعيا لممرقي العقار، ك  خلالو

 إلى الحد المعقكؿ.المطالب بيا مف مصاريؼ، ك المطالبة برد المبالغ 
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 ثانيا: دعوى التعويض النقدي:
نقدم عف عدـ المطالبة بالتعكيض الحؽ الدائف في بأف ؽ.ـ.ج  182المادة  تقضي      

 ؽ.ـ.ج (. 176بسبب يعكد إلى المديف ) ،استحالتو التنفيذ، أك بالأحرل
ك التعكيض في ىذه الدعكل يككف نقديا، أم مبمغا مف الماؿ تقدر قيمتو إما قضائيا       

 ك ىك تخاذ إجراء جكىرم قبؿ رفع الدعكلك في كمتا الحالتيف، لابد مف ا ا،أك اتفاقي
عناصر تقديره الاتفاقية الاعذار، ثـ لابد مف تكافر شركط لاستحقاؽ التعكيض، ك تكافر 

 أك القانكنية. القضائية
أما عف شركط استحقاؽ التعكيض، فيي نفسيا أركاف المسؤكلية العقدية مف خطأ       

 ، ك عميو نحيؿ عمييا. 1عقدم، ضرر مكجب لمتعكيض ك علاقة السببية
 الإعـــــــذار:-1

مف تكجيو إعذار لممديف بالتنفيذ، ك ىك ما نصت عميو  لابد لاستحقاؽ التعكيض      
       .الإنذارمقاـ مف ؽ.ـ.ج بقكليا: "يككف إعذار المديف بإنذاره، أك بما يقكـ  180المادة 

أف ك يجكز أف يتـ الإعذار عف طريؽ البريد عمى الكجو المبيف في القانكف، كما يجكز 
جة إلى يككف مترتبا عمى اتفاؽ يقضي بأف يككف المديف معذرا بمجرد حمكؿ الأجؿ دكف حا

سبؽ ك أف بينا رأينا بكضكح في شكؿ الإعذار عند تناكلنا لدعكل قد ك  "،إجراء آخر
 التعكيض العيني. ك ىك إجراء كاجب لاستحقاؽ التعكيض النقدم، بعكس التعكيض العيني.

 :الاعذار تعريف -1-1
       المقصكد بالإعذار، ىك تنبيو المديف إلى التأخر المسجؿ مف قبمو في تنفيذ التزامو   
  ذػيبعبارة أخرل، ىك "كضع المديف مكضع المتأخر في تنف ؛ك تنفيذه معيبا أك تراخيو فيوأ

 .2التزامو"

                                                           
  .848ص ، 2جعبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ،  - 1

 .14، ص المرجع السابؽخميؿ احمد حسف قدادة،  -2
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عدـ ذلؾ أف  ،أما عف الحكمة مف الإعذار، فتصب في مصمحة المديف كما الدائف      
، ثـ إف تكجييو ينبو 1إنما يفيـ منو قبكلو بتصرؼ المديف تكجيو الإعذار مف قبؿ الدائف

عميو  ما المديف حسف النية لإخلالو أك تأخره في تنفيذ التزامو، فيتدارؾ بذلؾ تراخيو ك ينفذ
عمى الكجو المطمكب. ك يمكف القكؿ في ىذا المعنى، أف الإعذار ىك مبادرة أخلاقية مف 

 مي المديف مف نتائج عدـ تنفيذه لالتزامو أك التراخي فيو، كما يعد آلية قانكنيةالدائف تح
 لحماية الدائف حسف النية.

 :الاعذار معفيات -1-2
 ىي:ك عفاء مف الإعذار، للإحالات أربع ؽ.ـ.ج عمى  181نصت المادة 

ىك  إذا تعذر تنفيذ الالتزاـ أك أصبح غير مجد بفعؿ المديف، ذلؾ أف اليدؼ مف الإعذار - أ
     تنبيو المديف إلى تأخره في أداء التزامو، غير أف تدخؿ المديف بفعمو في استحالة التنفيذ 

. ك ىك نفس ما جاءت بو المادة 2لا يدع جدكل للإعذار لعمـ المديف مسبقا بيذه الاستحالة
مف ؽ.ـ.ج، التي نصت عمى جكاز طمب فسخ العقد دكنما حاجة إلى تعييف أجؿ  553

 أصبح مف المستحيؿ تداركيا.إذا  لإصلاح عيكب
أساسا حكؿ  ك يدكر ىذا العذر عف عمؿ مضر، إذا كاف محؿ الالتزاـ تعكيضا ترتب - ب

فيسأؿ المديف بمجرد انحرافو عف سمكؾ الرجؿ العادم ك إلحاؽ  ،أحكاـ المسؤكلية التقصيرية
التزامو ، ذلؾ أنو في مثؿ ىذه الحالات يفترض عمـ المديف بقياـ مسؤكليتو ك 3الأذل بالغير

 بالتعكيض لممضركر بمكجب حكـ قضائي في غالب الأحياف.
 أنو مسركؽ أك شيء تسممو دكف حؽ ك ىكبإذا كاف محؿ الالتزاـ شيء يعمـ المديف  -ج

ذر صبغتو الأخلاقية نظرا ذلؾ أف عمـ المديف في ىاتيف الحالتيف يسقط عف الإععالـ بذلؾ، 
غير أف في ىذه الفقرة  ؛و التعامؿ فيو قانكنيا ك أخلاقيالتعمد المديف التعامؿ في ما لا يحؽ ل

                                                           
 ك بالتالي قبكلو ضمنيا أجؿ التنفيذ مف غير تضرره مف ذلؾ. .830ص، 2،ج، عبد الرزاؽ السنيكرم - 1
 .15قدادة، المرجع السابؽ، ص حسف أحمد  - 2
 .838، ص 2عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع الساؽ، ج  - 3
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لإثبات طبيعة محؿ الالتزاـ في في التبرير القانكني  ،إذا لـ نقؿ التناقض ،نكع مف الغمكض
الأكؿ المتعمؽ بالمسركقات، التي تفترض تدخؿ النيابة العامة ك تكجيو الاتياـ بإخفاء  وشق

 أشياء مسركقة مما يرتب المسؤكلية الجزائية إضافة إلى المدنية.

إذا صرح المديف كتابة أنو لا ينكم تنفيذ التزامو، ك الكتابة ىنا للإثبات لأنيا تبيف سكء  -د
 .1ئف مف المجكء إلى الاعذاركمنو إعفاء الدا ،نية المديف

أما إذا اتفؽ الطرفاف مسبقا عمى اعتبار حمكؿ تاريخ تسميـ جزء مف الأشغاؿ، كما ىك      
معمكؿ بو في المشاريع العقارية، في حد ذاتو إعذار لممقاكؿ، فلا حاجة لاتخاذ أم إجراء 

 مف ؽ.ـ.ج .  180ك ىك مفيكـ الجزء الثاني مف المادة  ،آخر لمتنبيو
استحالة ك حالة التنفيذ المعيب للأشغاؿ،  ؽ.ـ.ج تناكلت 553المادة ك بما أف       

 جكازية الإعذار مف عدمو. نككف أماـعكد إلى المقاكؿ، ك منو ت يالتالإصلاح 
عف الفسخ، لكف ليس ثمة ما يمنع  تتحدث ؽ.ـ.ج 553مف المادة  2أف الفقرة  صحيح     

  فييا تطابؽ مع الفقرة الأكلى مف المادةأف مف تكسيع معناىا لتشمؿ التعكيض، طالما 
 ؽ.ـ.ج.  181

 :عناصر تقدير التعويض-2
    المادة  تناكلت . ك قد2فيو التأخر أك عف ػذيعف عدـ التنفيستحؽ التعكيض إما       

ك ما  لحؽ مف خسارة امثمة في التعكيض عك المتم ،التعكيضؽ.ـ.ج عناصر تقدير  182
، تدخؿ كفنفي القا أك لـ يكف محددا بمكجب العقد ىذا التعكيض الذم إف. فات مف كسب

 .النصحسب نفس ب ،القاضي لتقديره مف خلاؿ ملابسات الدعكل
 :دور القاضي في تقدير التعويض-2-1

 عند تحقؽ شركط استحقاؽ التعكيض ك تكجيو الإعذار لممقاكؿ، يمكف لممرقي العقارم      

                                                           
 .838، ص 2عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع الساؽ، ج  - 1

 .38.  ك خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص 844ص نفسو،المرجع  - 2
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ترتيب المسؤكلية إلى رفع دعكل قضائية لتحصيؿ التعكيض المستحؽ لو جراء  أأف يمج
 اف التعكيض محددا مسبقا في العقدأك لمميندس)مكتب الدراسات(، سكاء ك العقدية لممقاكؿ

أك لـ يكف محددا. ذلؾ أف دكر القاضي يشمؿ في تقدير التعكيض، تعديمو بخفضو أك 
 ك رفعو حالة ثبكت الغش أك الخطأ الجسيـ لممديف بو.أ ونالإعفاء مب
   .إف لـ يكف قد سبؽ تحديده مسبقا قدر التعكيض مف خلاؿ أكراؽ الممؼلمقاضي أف ي - أ

ثبكت حدكث الضرر  كجكب ثبكت الخطأ العقدم لممقاكؿ أك الميندس، بعيف الاعتبارفيأخذ 
لمكصكؿ إلى التحديد  لو الاستعانة بالخبرة ك ،علاقة السببيةالمكجب لمتعكيض ك كذا كجكد 

                           العادؿ لمتعكيض، مقدرا لما لحؽ المرقي مف خسارة  كما فاتو مف كسب.
 في حالة تسبب المرقي بخطئو في الضرر التعكيضيجكز لمقاضي خفض مبمغ  - ب

         إف كاف ىك المتعيد بتقديميا، التأخر  أك زيادتو، كتقديمو لمكاد معيبة اللاحؽ بو
 في استخراج التراخيص الإدارية اللازمة، التدخؿ ك التعديؿ في التصاميـ مما ييدر الكقت

 .1التنفيذ المعيب للأشغاؿيؤدم إلى  أك
إذا ثبت   ،ض الاتفاقي )قيمة الشرط الجزائي(التعكي قيمة أف يخفض كما يجكز لمقاضي -ج

كىك ما  ،أك التأخر فيو ر المرقي العقارم مف عدـ التنفيذعدـ تضر  لو مف خلاؿ الملابسات
بالمصالح المادية الذم يؤدم لا محالة إلى الإضرار  ،لا يتصكر في حالة التنفيذ المعيب

 .2مبالغة كبيرة إذا كجد فيو كما يككف لمقاضي خفض الشرط الجزائي .لممرقي العقارم
إذا ثبت لو ضمكع الدائف بخطئو في حدكث  لمقاضي إعفاء المديف مف التعكيض يجكز  -د

لأف  ،ؽ.ـ.ج 177الضرر، ك كاف ىك السبب المباشر فيو، ك ىك ما يفيـ مف المادة 
مردىا إلى الدكر المساعد لمدائف في إحداث  صلاحية الممنكحة لمقاضي بالتخفيضال

     إلى ككف خطأ الدائف ىك الأساسي  حيف تعكد صلاحيتو في الإعفاء منوالضرر، في 
 حدكث الضرر، ك ىك ما تقتضيو العدالة ك أحكاـ المسؤكلية العقدية. في

                                                           
 مف القانكف المدني الجزائرم. 177المادة   - 1

 .871ص ،2ج السنيكرم، المرجع السابؽ، عبد الرزاؽ   - 2
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    ئي(عكيض الاتفاقي )الشرط الجزافي نفس السياؽ، يجكز لمقاضي الإعفاء مف الت      
ؽ.ـ.ج التي  184نصت عميو المادة  ك ىك ما ،اتاأثبت المديف أف الدائف لـ يتضرر بتإذا 

: "لا يككف التعكيض المحدد في الاتفاؽ مستحقا، إذا أثبت المديف أف الدائف لـ جاء فييا
يمحقو أم ضرر ك يجكز لمقاضي أف يخفض مبمغ التعكيض إذا أثبت المديف أف الدائف لـ 

 ضرر. ك يككف باطلا كؿ اتفاؽ يخالؼ أحكاـ الفقرتيف أعلاه".يمحقو أم 
عند إثبات  ك صلاحية الخفض مف الشرط الجزائيك لا تناقض بيف صلاحية الإعفاء       

ضرر بتاتا، كأف الإلى عدـ كجكد  إنما يعكد الإعفاء مردالمديف لعدـ تضرر الدائف، ذلؾ أف 
لا يؤدم إلى الإضرار بمصمحة المرقي العقارم يتأخر المقاكؿ في تنفيذ قسـ مف الأشغاؿ 

 بأم شكؿ مف الأشكاؿ.
 أما التخفيض مع عدـ ثبكت الضرر، فيك جزاء مدني لممديف المتراخي أك الممتنع      

 في ىذا التأخير أك التراخي بالالتزاـ المديف ضمكعلو إذا ثبت لمقاضي يحكـ بو  عف التنفيذ،
 لكف ليس بالقدر الذم يضر الدائف.

تعد ىذه المادة مف النظاـ العاـ، لا يجكز الاتفاؽ عمى تعديؿ أحكاميا ، أم لا يجكز       
 التشديد مف مسؤكلية المديف بتحميمو لمشرط الجزائي حالة انعداـ الضرر المكجب لمتعكيض.

حالة مجاكزة الضرر لقيمة  ي الزيادة في قيمة الشرط الجزائييمنع عمى القاض -ه
العقد ف بناء عمى اتفاؽ إرادتيف حرتيف،التعكيض الاتفاقي، عمى اعتبار أف قيمتو حددت 

، كما يعد الاتفاؽ 1مقاضي سمطة القضاء بأكثر مما اتفؽ عميوك ليس ل ،شريعة المتعاقديف
ؿ المديف حميعدـ تمفاده ، 2المسبؽ عمى قيمة التعكيض بمثابة تعديؿ لأحكاـ المسؤكلية

ك لك تجاكز الضرر قيمة ما اتفؽ عميو، عدا حالة الغش أك الخطأ  ،لتعكيض يفكؽ الاتفاؽ
 ؽ.ـ.ج. 185ك ىذا طبقا لممادة  ،الجسيـ مف قبؿ المديف

                                                           
1
 .44خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  - 

 .44، ص نفسو المرجع - 2
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كالملاحظ، ىك الحد مف سمطة القاضي في رفع مبمغ التعكيض الاتفاقي، بعكس       
السمطة الممنكحة لو في خفضو أك الإعفاء منو، الأمر الذم يمكف إرجاعو إلى طبيعة أحكاـ 

ك لك كاف  كد الضرر، فإف كجد استحؽ التعكيضالمسؤكلية العقدية المبنية عمى ضركرة كج
ير الخطأ الضرر، ك إف لـ  يكجد كانت السمطة لمقاضي في تقد معاتفاقيا ك غير متناسب 

 في تخفيض التعكيض أك الإعفاء منو. ،لا الضرر ،العقدم لممديف
ك لمقاضي في كؿ الأحكاؿ، حالة صعكبة تقدير التعكيض بصكرة نيائية عند الفصؿ   -ي

خلاؿ مدة  دظر في تقديره مف جديفي الدعكل، حفظ حؽ المضركر لممطالبة بإعادة الن
 1معينة، كىك ما سبؽ الإشارة إليو عند تناكلنا لمضرر، ذلؾ أف ثبكت احتماؿ تفاقـ الضرر

 فا أالحكـ يؤثر عمى التقدير المناسب لمتعكيض، فإم بتاريخأك عدـ ظيكر عناصره بكضكح 
يحفظ الحؽ في المطالبة بو ف أأك ، كيض غير نيائي، أك أف لا يحكـ بويحكـ القاضي بتع

 في كمتا الحالتيف. عند تبمكر شركطو ك مكجباتو، أم لاحقا
 التعويض الإتفاقي: -2-2

 دػػػػػجكاز الاتفاؽ المسبؽ عمى قيمة التعكيض، إما في العقبؽ.ـ.ج  183المادة  قضت     
فيك اتفاؽ  ؛نفسو ك إما في اتفاؽ لاحؽ عمى العقد، ك ىك ما يعرؼ بالشرط الجزائي    

 ، لو نفس شركط التعكيضومسبؽ عمى تحديد قيمة التعكيض عف عدـ التنفيذ أك التأخر في
 مف إعذار ك شركط المسؤكلية العقدية. 2القضائي
ك لمشرط الجزائي أىمية مف حيث نقؿ عبء الإثبات مف الدائف إلى المديف، ذلؾ أف       

ىذا  ،بؿ يقع عمى المديف إثبات عدـ كقكعو الضرر يككف مفترضا ك لا يكمؼ الدائف بإثباتو،
مف جية. ك مف جية أخرل، يككف عبء إثبات المغالاة في التعكيض الاتفاقي أك عدـ 

قيمة الضرر عمى المديف، ككف الشرط الجزائي يعد قرينة عمى صحة تقدير  معتناسبو 

                                                           
 ، دار اليدل1، طبعة 2قانكنية،ج صبرم السعدم، شرح القانكف المدني الجزائرم، مصادر الالتزاـ، الكاقعة المحمد   - 1

 .164، ، ص1992-، 1991 ، الجزائر،عيف مميمة
 .855، ص2جالسابؽ، عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع  - 2
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مف الشرط الجزائي . ك قد سبؽ بياف مكاطف الزيادة ك التخفيض ك الإعفاء 1الضرر الكاقع
 نظرا لتعمقيا بالدعكل القضائية ك سمطة القاضي فييا.

مقينا مف فقد ت ،أما عف اتفاؽ أطراؼ عقد مقاكلة البناء عمى قيمة التعكيض الاتفاقي      
، يكدع في % مف قيمة الصفقة05بنسبة  ما يككف مقدرا غالباأنو  حد المرقييف العقارييفأ

لاستكماؿ الأشغاؿ، كما قد يأخذ شكؿ الاقتطاع مف   Une garantieكضماف حساب خاص
 .أك لمكتب الدراسات التنفيذمخصـ مف الأجر المستحؽ لممقاكؿ الالأجرة، أم 

بؿ ىي مبمغ ضماف  ،اجزائي ا% لا تعتبر شرط05أف نسبة ب استنتاجنا كافغير أف       
     مف المرسػكـ الرئاسي 100ك ىك ما يصطمح عميو في نص المادة  ،لإكماؿ الانجاز

أف ب تقضيالتي  07/20/20102المتعمؽ بالصفقات العمكمية الصادر في  10-236
مبمغ الصفقة حسب مف % 10% ك 05التنفيذ بنسبة تتراكح بيف  عفيحدد مبمغ كفالة 

     %10نسبة ىذا الضماف  أف لا يتعدلطبيعة ك أىمية الخدمات الكاجب تنفيذىا، عمى 
مقاكلة. عمما أف ىذه النسبة لا تقتصر عمى تمؾ الك ىك ما كجدناه في نماذج عف عقكد 

 مكاتب الدراسات.تمؾ المبرمة مع العقكد المبرمة مع المقاكليف بؿ حتى عمى 
إف اقتصارنا عمى ذكر مثاؿ إخلاؿ المقاكؿ أك مكتب الدراسات بالتزاماتيـ في مكاجية       

المرقي العقارم، لا تعني عدـ كقكع ىذا الأخير في أخطاء تعاقدية، إلا أف الغالب في ىذه 
 المرحمة ىك الأخطاء المتعمقة باحتراـ آجاؿ التنفيذ ك معاييره أك شركطو.

عو بمناسبة ميف مع المرقي العقارم فيغمب تكقأما عف مثاؿ التعكيض المستحؽ لممتدخ      
الدفعة المستحقة مف الأجر عف كؿ مرحمة إنجاز،  ذلؾ أف الغالب في عقد المقاكلة  أداء

أما  ،الاتفاؽ عمى تسكية مستحقات المقاكؿ أك الميندس عمى دفعاتىك كما ذكرنا سابقا، 
 .اكؿ الالتزاـ بدفع الأجر المتبقيفسنبينيا في مكقعيا عند تنعناصر الأجر، 

                                                           
 .875ص  ،2جالسابؽ، عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع  - 1
 رسميةالجريدة الفي  المنشكر، 07/20/2010الصادر في  ،المتعمؽ بالصفقات العمكمية 236-10 المرسػكـ الرئاسي - 2

 .07/10/2010الصادرة بتاريخ  2010لسنة  58عدد 



141 أثناء فترة الإنجاز                 في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الأكؿ: أساس المسؤكلية العقدية 
                           

ك في حالة إخلاؿ المرقي بيذا الالتزاـ، تقكـ مسؤكليتو العقدية إذا ما نتج عف ىذا       
 .مقاكلا كاف أك مكتب دراسات ،الإضرار بمستحقيوالتأخر في الدفع 

يرجع فييا إلى النصكص  فلـ تحدد ك غالبا ما يتـ الاتفاؽ عمى نسبة في العقد، ك إف       
ة        يار الكزارم المشترؾ المؤرخ فأك القر  1المعمكؿ بيا، ك ىي قانكف الصفقات العمكمي

 .  2المتضمف كيفيات ممارسة تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء ك أجر ذلؾ 2001جكيمية  04
 التعويض عن طريق التأمين من المسؤولية المدنية: - 3

لا يثكر الإشكاؿ حكؿ دكر تأميف المسؤكلية المدنية في التعكيض، كلكف يدكر حكؿ       
مدل إمكانية الجمع بيف تعكيضيف؛ حيث نجد أساس الأكؿ في حؽ المتضرر في التعكيض  

عف الضرر مف طرؼ المسؤكؿ، ك الثاني مصدره عقد التأميف المبرـ مف طرفو مع شركة   
. كمثالو، تضرر رب العمؿ مف تيدـ البناية3ر الذم أصابوالتأميف تحت مكضػكع الضر   

 بسببىذا الأخير،  المؤمف مف قبؿالضرر  ك ىكأك جزء مف البناية أثناء فترة الانجاز، 
لعقدية ضد ىذه التنفيذ المعيب مف طرؼ المقاكؿ أك مكتب الدراسات المؤمف لمسؤكليتو ا

في التعكيض إما مف  -رب العمؿ–كعميو، يقكـ حؽ المرقي العقارم  .الأخطاء أك العيكب
أك مف قبؿ شركة  أك مف طرؼ إما المديف شخصيا ،ويا مف قبميطرؼ الشركة المؤمف لد

 .4المتعاقد معيا؛ كما لو الحصكؿ عمى التعكيضيف معا لتبايف مصدرىماتأميف 
لا يكجد في القانكف المدني الجزائرم، ما يمنع مف الحصكؿ عمى تعكيضيف بعد إلغاء       
المتعمؽ بالتأمينات  07-95 الأمرمف  33غير أنو رجكعا إلى المادة  .6435المادة 

                                                           
1
 المتعمؽ بالصفقات العمكمية ك ما يمييا. 236-10مف القانكف  89لمتفصيؿ أكثر، راجع المادة  - 

، ك انظر كذلؾ، المادة الأكلى مف القرار 1988مف القرار الكزارم سنة  49إلى  36لمتفصيؿ أكثر، راجع  المكاد مف - 2
المعدؿ لمقرار الكزارم  2001أكت 12بتاريخ  2001سنة  45الصادر في الجريدة الرسمية عدد  2001الكزارم لسنة 

 .1988مام  15المشترؾ الصادر في 
 .1115، ص 2 ـ، 1سنيكرم، المرجع السابؽ، ج العبد الرزاؽ  - 3
 .1117إلى 111ص  المرجع نفسو، - 4
 .168صبرم السعدم، المرجع السابؽ، ص   محمد - 5
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 لاؿػ، نجدىا تقضي بمنع الجمع بيف تعكيضيف مف خ 04-06المعدؿ ك المتمـ بالقانكف 
  .1لو مف طرؼ نفس المؤمفمنع اكتتاب عدة عقكد تأميف لنفس الخطر 

المثاؿ السابؽ، نستنتج أحقية  ىعم 07-95مف الأمر  33إسقاطا لمقتضيات المادة       
     ؛ ذلؾ أف شخص المؤمفالمرقي العقارم في الحصكؿ عمى تعكيضيف عمى نفس الضرر

ر خطمبرـ بيف المرقي ك شركة التأميف ل فالأكؿ، في كلا العقديفك مكضكع التأميف مختمؼ 
  ؛ ك الثاني مبرـ بيف المقاكؿ ك الشركة التأميف بمناسبة تأميف مسؤكليتو المدنية.التيدـ
ضد الخسائر المالية التي قد يتعرضكف  ميف آلية ضماف لممديف كما الدائفأك يبقى الت      

 ليا جراء قياـ مسؤكليتيـ المدنية.
 

 الثاني:الفرع 
 آثار المسؤولية في عقد البيع: 

 بالرجكع، ك 04-11منظـ بمكجب أحكاـ القانكف  البيع في مجاؿ الترقية العقارية عقد      
ثناء فترة تنفيذ آثار عدـ تنفيذ الالتزامات المتبادلة أ تناكلت ىانجدإلى نصكص ىذا القانكف، 

بالتزامو بدفع  وإخلال ، حالة عمى التصاميـفي عقد البيع بالنسبة لممكتتب  العقد) الإنجاز(
لممرقي العقارم الحؽ في تكقيع  تعطيأيف ، ومن 53المادة في  الدفعات المستحقة في آجاليا

المكتتب في الآجاؿ المتفؽ  عقكبة مالية عمى المبمغ المستحؽ حالة عدـ دفعو مف طرؼ
 دكنما تحديد لمبمغ الغرامة أك نسبة الغرامة التأخيرية. ،عمييا
ىك نقؿ ممكية عقارية عمى مراحؿ، ينتقؿ  أف مكضكع عقد البيع عمى التصاميـك بما       

كؿ مرحمة أنجزت إلى المكتتب، فكاف لا بد مف تفصيؿ مراحؿ قياـ لفييا الحؽ العيني 
الإنجاز  تيفي مرحم ةع مف العقكد، ك المتمثمفي ىذا النك لممرقي العقارم المسؤكلية العقدية 

 نقؿ الممكية. ك 
                                                           

1
عمى أنو: "لا يحؽ أم مؤمف لو  04-06المتعمؽ بالتأمينات المعدؿ ك المتمـ بالقانكف  07-95مف الأمر  33تنص المادة  - 

 إلا اكتتاب تأميف كاحد ك مف نفس الطبيعة لنفس الخطر".
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 : في مرحمة الانحازأولا: آثار المسؤولية العقدية 
منو عمى آلية  57في المادة  04-11القانكف  نصأما عف مرحمة الإنجاز، فقد       

عند عدـ تنفيذ المرقي العقارم لالتزاماتو التعاقدية  ،قانكنية لضماف مكاصمة أشغاؿ البناء
أك عدـ قدرتو عمى إتماـ أشغاؿ  مشركع العقارم، حالة سحب اعتمادهالمتمثمة في إنجاز ال

  الانجاز، كىي صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.
المؤرخ في  406 -97بمكجب المرسكـ التنفيذم ىذا الصندكؽ ستحدث أ     
ىذا الصندكؽ  أخذي .1180-14المعدؿ ك المتمـ بالمرسكـ التنفيذم  ،03/11/1997
  يتمتع بالشخصية المعنكية  ،تحت كصاية كزارة السكف ك العمراف عيكض ،تعاكنيالطابع ال

عمى شكؿ  قتنكفمالصندكؽ التسديدات التي يدفعيا الىذا . يضمف 2ك لو استقلالو المالي
 تسبيقات.

في أجؿ أقصاه ستة أشير مف اب إلى ىذا الصندكؽ سيتكجب عمى المرقي العقارم الانت    
تاريخ حصكلو عمى الاعتماد، تحت طائمة سحبو مؤقتا. ىذا السحب الذم قد يصبح نيائيا 

عدـ تسكية الكضعية تجاه الصندكؽ في أجؿ أقصاه الثلاثة أشير المكالية لانقضاء حالة 
؛ ك ىي نفس العقكبة المقررة حالة عدـ تسديد 3للانتساب(أشير  06الأجؿ الأكؿ) 

 .4يكما 15الاشتراكات بعد إعذاريف تفصميما مدة 

                                                           
المؤرخ في  406-97، يعدؿ ك يتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ 05/06/2014المؤرخ في  180-14المرسكـ التنفيذم  - 1
، منشكر في الجريدة الرسمية قارية، ك المتضمف إحداث صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة في الترقية الع03/11/1997
 .19/06/2014، الصادرة في 37عدد 

2
مقالو تحت عنكاف صندكؽ ، 10/12/2012تاريخ الاطلاع،  ،www.Fgcmpi.org.dzانظر العنكاف الالكتركني  - 

 .ك الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية   الضماف

3 شركط ك كيفيات تسديد ، يحدد 05/06/2014المؤرخ في  182-14المرسكـ التنفيذم مف  04راجع المادة  - 
الاشتراكات ك الدفعات الإجبارية الأخرل مف طرؼ المرقيف العقارييف المنصكص عمييا في النظاـ الداخمي لصندكؽ 

 .19/06/2014، الصادرة في 37الرسمية عدد الضماف ك الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، منشكر في الجريدة 
. 08راجع المادة  - 4  مف نفس المرسكـ

http://www.fg/
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      رقي العقارم لمالإشراؼ عمى إتماـ الأشغاؿ حالة تكقؼ ا ىذا الصندكؽ يتكلى     
المرقي إتماميا عمى نفقة بفي أم مرحمة ك لأم سبب، ك ذلؾ بإلزاـ مرقي أخر  الانجازعف 

 .1في حدكد الأمكاؿ المدفكعة ،العقارم الأصمي
ك قد حدد المشرع الجزائرم شركط حمكؿ ىذا الصندكؽ محؿ مقتني الأملاؾ العقارية    

 .1812-14المغطاة بضماف الترقية العقارية ك كيفياتو في المرسكـ التنفيذم 
بشأف إتماـ  المرقي العقارميعد حمكؿ الصندكؽ نيابيا، مف جية في تنفيذ التزامات        

        البنايات؛ ك مف جية أخرل في تحصيؿ حقكؽ المقتنيف حالة إفلاس المرقي زإنجا
 .3، ك فيما يتعمؽ بحقكؽ المقتنيف في متابعة المرقي المخؿ بالتزاماتو قضائياتويأك تصف
  عف طريؽ ، الأكؿطريقيفتدخؿ الصندكؽ لصالح المقتنيف فتتمثؿ في أما عف كيفيات      

 ، شريطة أف تككفكأدنى حد تـ إنجاز أساساتياالتي بإتماـ إنجاز البنايات  ،التنفيذ العيني
، ك ذلؾ عف طريؽ تكميؼ مرقي عقارم أخر بمكاصمة 4إتماـ الانجاز ضمافب مغطاة

  .5عمى حساب المرقي المخؿ بالتزاماتو ك في حدكد دفعات المقتنيف الأشغاؿ
مف ؽ.ـ.ج بمناسبة عقد  553نفسو المتبع في نص المادة  ك يعتبر ىذا الإجراء     

      فيذ بمقابؿ عيني مكرس في القانكف، أم أف التن170المقاكلة الذم أحاؿ عمى المادة 
 .181-14، ثـ مف خلاؿ المرسكـ التنفيذم منو 57مف خلاؿ المادة  11-04

عدـ الانجاز حالة عدـ  فيككف بالتعكيض عفؽ لتدخؿ الصندكؽ، يأما عف ثاني طر      
عف التسديدات في ىذه الحالة يعكض المقتني  ،تماماشركع المرقي المخؿ في عممية البناء 

                                                           
 المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية. 04-11مف القانكف  57المادة  - 1
شركط حمكؿ صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة في ، يحدد 05/06/2014المؤرخ في  181-14المرسكـ التنفيذم  - 2

الترقية العقارية محؿ مقتني الأملاؾ العقارية المغطاة بضماف الترقية العقارية ك كيفيات ذلؾ، منشكر في الجريدة الرسمية 
 .19/06/2014، الصادرة في 37عدد 

 المشار إليو أعلاه. 181-14مف المرسكـ التنفيذم  02راجع في ذلؾ، المادة  - 3
 المشار إليو سابقا. 181-14  مف المرسكـ التنفيذم 06راجع المادة  - 4
 مف المرسكـ نفسو. 10 ك 09راجع المادتيف  - 5
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يحؿ الصندكؽ محؿ المقتني، الذم ك بذلؾ . 1المدفكعة بعنكاف عقد البيع عمى التصاميـ
    .2لصالح الصندكؽتكجب عميو التنازؿ عف جميع حقكقو المتعمقة بالممؾ العقارم ي

 ثانيا: آثار المسؤولية العقدية في مرحمة نقل الممكية: 
بنقؿ  جزاء الإخلاؿ بالالتزاـ نصكص صريحة حكؿل 04-11القانكف  لـ يتضمف      

ك بالتالي إلى  منع مف الرجكع إلى القكاعد العامةيلا  ف ىذا السككت التشريعيأ رالممكية. غي
 .والمتعمقة بالتعكيض العيني عف عدـ التنفيذ أك التأخر فينصكص القانكف المدني 

مف القانكف المدني  171لممكتتب المجكء إلى دعكل قضائية طبقا لممادة  ك بذلؾ، يككف     
الجزائرم، لمحصكؿ عمى حكـ قضائي بعنكاف نقؿ الممكية العقارية، يشير في المحافظة 

، لأف نيائيالىنا ىك الحصكؿ عمى العقد  ك المقصكدالعقارية ك يتحكؿ إلى سند ممكية، 
  يحررلا  ك العقد النيائي .الممكية ثابتة جزئيا لممقتني بمجرد شير عقد البيع عمى التصاميـ

ر تماـ الانجاز المطابؽ الذم لا يتـ إلا بالحصكؿ عمى شيادة المطابقة، ك كذا تحري بعد إلا
مما يثبت معو انقضاء التزامات المرقي ، لمقتنيلمعقار مف طرؼ امحضر الحيازة الفعمية 
رفع يد ىذا الأخير عمى العقار، ككنو كاف محؿ رىف رسمي  ؛ ك كذاالعقارم ليذه المرحمة

 .في مرحمة الانجاز ك قبؿ تماـ دفع التسديدات مف طرؼ المقتني لصالحو
لسعر  مف طرؼ المرقي، ك تماـ السدادالعقد النيائي يعني تماـ التنفيذ  كجكدأم أف     

ك عدـ الاكتفاء بعقد  ك لك قضائيا ىذا العقد الحصكؿ، لذلؾ يجب العقار مف طرؼ المقتني
 .البيع عمى التصاميـ

لكامؿ مف دفع ا الانتياء، فلا يتصكر المجكء إلى مثؿ ىذا الإجراء إلا عند عممياأما       
يمتزـ  أف ذلؾ أنو كثيرا ما يحصؿ ك ك كجكد عقد بيع عمى التصاميـ، التسديدات المطمكبة

ك يبقى دكف سند رسمي مثبت لحقو في الممكية، ك قد سبؽ  المكتتب بما عميو مف التزامات 
عرض بعض القرارات الممزمة لمشير في عقكد البيع عمى التصاميـ، كمنو يصبح المكتتب 

                                                           
 .نفس المرسكـمف  07راجع المادة  - 1
2
 المشار إليو سابقا. 181-14مف المرسكـ التنفيذم  08راجع المادة   - 



146 أثناء فترة الإنجاز                 في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الأكؿ: أساس المسؤكلية العقدية 
                           

ما دفعو بناء رجاع فاقدا لصفة التقاضي عمى أساس الممكية، ك لا يممؾ سكل المطالبة باست
إف صح لو ذلؾ، ككنو غير محمي قانكنا سكل بقاعدة  ،ك التعكيض دعمى كصكلات التسديػ

حسف النية في التعاقد التي لا تمنحو الحؽ في المطالبة بنقؿ الممكية العقارية، ك لك أف 
منو عمى عدـ جكاز استغلاؿ المرقي العقارم  11نص في المادة  431-13المرسكـ  
كيض المعنكم لكؿ مقتف ية المقتنيف بأم شكؿ مف الأشكاؿ، مما قد يكجب التعلحسف ن
 متضرر.

ك بذلؾ لا يتصكر قياـ المسؤكلية ير ناقؿ لمممكية، غأما عف عقد حفظ الحؽ، فيك     
لممشركع  المؤقت مة ما قبؿ استلاموفي مرحالالتزاـ بنقؿ الممكية بعف إخلالو العقدية لممرقي 

في حؽ صاحب حفظ الحؽ           تـ ذلؾ ك تـ تسديد السعر مف طرؼإذا  أما  ؛العقارم
( مف سعر العقار المنجز، ك امتنع المرقي العقارم أك %80ك المقدر بثمانيف بالمائة )

الأشير الثلاث المكالية للاستلاـ المؤقت لمبناية مف  تماطؿ في تحرير عقد  البيع النيائي
المشار إلييا  04-11لقانكف مف ا 33يو في المادة المنصكص عم طرؼ المرقي العقارم

نيائي ناقؿ عقد فمممكتتب في ىذه الحالة المجكء إلى القضاء لممطالبة بتمكينو مف ، سابقا
ليتـ شير الحكـ القاضي  ،ك كصكلات التسديد لمممكية استنادا عمى عقد حفظ الحؽ الرسمي
 بنقؿ الممكية ك يحؿ بذلؾ محؿ العقد النيائي.

انتيت، أما بعدـ قياميا  المسؤكلية العقدية عف مرحمة الانجاز قدحدكد ك بيذا تككف    
 .أساسا بسبب تنفيذ الالتزامات التعاقدية كما ينبغي، أك بثبكتيا ك ثبكت جزائيا
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 :الأول الفصـل ممخص
الترقية ، أحكاـ المسؤكلية العقدية في مجاؿ تناكلنا في الفصؿ الأكؿ مف ىذه الدراسة      

، أيف لقياميا أساسك تفصيؿ عقدم المقاكلة ك البيعمف خلاؿ  ،العقارية أثناء فترة الإنجاز
  طبيعتيما القانكنية. ثـ انتقمنا إلى تحديد شركط قياـ المسؤكلية العقدية ك حددنا أطرافيما

التزامات  تحديدمف خلاؿ  بيناه، حيث  الخطأ العقدم للأطراؼ المتعاقدة فيبداية المتمثمة 
        تناكلنا شرطي الضرر؛ ثـ المترتبة عف عقدم المقاكلة ك البيع ك صكر الإخلاؿ بيا

. لننيي ىذا الفصؿ ببياف النظاـ القانكني تعريفا ك أنكاعا ك شركطا ك علاقة السببية
، ثـ مف حيث آثارىا في إثباتيا ك تعديؿ قكاعدىا اتبياف كيفي، مف حيث لممسؤكلية العقدية

 ك كيفيات استيفائو.عف الضرر عقدم البيع  ك المقاكلة؛ مبينيف لصكر التعكيض 
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 ي:ـــــــــــــانلثل اــــــــــالفص

 المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية بعد تمام الإنجاز: 
المرحمة الأولى مف الالتزامات التعاقدية بيف  انقضاء نجاز،عممية الإ إتماـيترتب عمى       

الأطراؼ المتعاقدة في عقدي المقاولة و البيع، و بالتالي انقضاء مظاىر قياـ المسؤولية 
ذلؾ أف مرحمة ما بعد  لف تتوقؼ عند حد تماـ التنفيذ؛ غير أنياالعقدية المتعمقة بيا، 

ؤدي الإخلبؿ بيا إلى إعماؿ ، يياالانجاز ترتب التزامات جديدة تتناسب و مقتضيات
 المسؤولية العقدية لممتعاقديف.

ىذه المسؤولية التي تجد أساسيا في الإخلبؿ بالتزامي التسميـ و الاستلبـ، كما تقوـ       
المسؤولية العشرية، و توفر موجبات الضمانات الخاصة بحالة تحقؽ شروط ما يعرؼ 

 د.و الناتجة عف العق 04-11المقررة في القانوف 

في مجاؿ الترقية و عميو سنتناوؿ في ىذا الفصؿ، أساس قياـ المسؤولية العقدية       
بعد إنياء الإنجاز فنتناوؿ في مبحث أوؿ الإخلبؿ بالتزامي التسميـ و الاستلبـ كأوؿ العقارية 

المسؤولية العشرية ، ثـ لنتبعو في مبحث ثاف ببياف أحكاـ أساس لقياميا في ىذه المرحمة، 
 الضمانات الخاصة في مبحث ثالث، و في ما يمي تفصيميا تباعا. 
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 المبحث الأول:

 الإخلال بالتزامي التسميم و الاستلام
   آخر التزاـ متعمؽ بالتنفيذ يرتبو عقد المقاولة  لالتزاـ بتسميـ الأشغاؿ المنجزة يعد ا       

في ذمة المقاوؿ، و يقابمو التزاـ المرقي العقاري باستلبميا في الحيف؛ و بالتبعية يتوجب 
في الآجاؿ المحددة و عمى ىذا الأخير تسمييما لممقتني بموجب إحدى صيغ البيع المقررة 

عمى أف يستميما بدوره بعد أداء ثمنيا. إلا أف ىذه المرحمة لا تخمو مف الأخطاء  ،لذلؾ
    سؤولية. لذلؾ سنتناوؿ بداية بياف مضموف الالتزاـ بالتسميـ و الاستلبـالمرتبة لمم

 .ثـ بياف جزاء الإخلبؿ بياذيف الالتزاميف)المطمب الثاني( ،)المطمب الأوؿ(
 

 المطمب الأول:
 مضمون الالتزام بالتسميم و الاستلام

عو تحت تصرؼ ؽ.ـ.ج عمى أنو: " عندما يتـ المقاوؿ العمؿ و يض 558تنص المادة      
رب العمؿ، وجب عمى ىذا الأخير أف يبادر إلى تسممو في أقرب وقت ممكف..."، و منو 
نستنتج بأف الاستلبـ يختمؼ عف التسميـ مف حيث الدائنيف و المدينيف بو، و مف حيث 
     الآثار المترتبة عمى كؿ منيما، و لتوضيح ىذا التبايف، لا بد مف ضبط مفيوميما

 ، ثـ بياف أنواعيما )الفرع الثاني(.)الفرع الأوؿ(
 

 الفرع الأول: 
 :مفيوم الالتزام بالتسميم و الاستلام

الفرؽ ثـ تحديد  يما،تحديد طبيعة كؿ من لا بد مف تعريؼ ىاذيف الالتزاميف مع ،بداية       
 كما يمي: فيما بينيما
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 :أولا:مفيوم الالتزام بالتسميم
، أف التسميـ التزاـ عقدي يقع عمى عاتؽ المقاوؿ، يمتزـ ؽ.ـ.ج 558المادة مف يتضح       

       -المرقي العقاري –بموجبو بوضع المشروع العقاري المنجز تحت تصرؼ رب العمؿ 
وجوب تنفيذ الالتزاـ بالتسميـ لا يقوـ إلا أي أف  ؛نوب عنو فور الانتياء مف الأشغاؿأو لمف ي

 281/1 ، و ىو ما تنص عميو المادةخلبؼ ذلؾ بتماـ الإنجاز، ما لـ يكف ثمة اتفاؽ عمى
: " يجب أف يتـ الوفاء فور ترتيب الالتزاـ نيائيا في ذمة المديف ما التي جاء فييا أنو .ـ.جؽ

      .سميـ في الموعد المحدد في العقدكما يتـ الت .لـ يوجد اتفاؽ أو نص يقضي بغير ذلؾ"
بحسب و  كما و نوعا طبيعة العمؿدر بحسب ففي أجؿ معقوؿ يق ،و إف لـ يكف محددا

 العرؼ السائد.
عمى أنو: " إذا كاف رب العمؿ ىو مقدـ المادة فعمى  ؽ.ـ.ج 552تنص المادة        

، يتضمف الالتزاـ بالتسميـ و منو. المقاوؿ أف يحرص عمييا... و يرد إليو ما بقي منيا..."
تسميـ ما بقي في حوزة المقاوؿ مف المواد المستخدمة و الآلات المقدمة لو مف طرؼ رب 

 ، مع و الاتفاؽ يتضمف تسميـ المشروع العقاري كميا أو جزئيا، حسب الحاؿالعمؿ. كما 
 .1تسميـ الممؼ الإداري الخاص بالمشروع مف رخص و مستندات و تصاميـ و رسومات

شيادة  ،لممقتنيفبتسميـ نظاـ الممكية المشتركة المرقي العقاري لتزاـ كما يتضمف ا     
 و كذا شيادة التأميف مف المسؤولية العشرية.  المطابقة
عف مكاف التسميـ، فيكوف في مكاف تواجد المشروع العقاري، و يكوف بإحدى  أما       

 الأشكاؿ المعتمدة لذلؾ قانونا أو اتفاقا كما سيأتي بيانو لاحقا.
 : ثانيا: مفيوم الالتزام بالاستلام

    القانونية كالتزاـ مترتب  تومف حيث تحديد طبيعسواء  ،لـ يمؽ التسميـ جدلا فقييا       
الذي تعددت بشأنو الآراء مف حيث  ،الاستلبـبعكس ؛ أو مف حيث تعريفو المقاوؿ ذمةفي 

 تحديد طبيعتو القانونية، و تعددت التعاريؼ المبينة لو و التي سنتناوليا بإيجاز.

                                                           
 .89، ص 7عبد الرزاؽ السنيوري: المرجع السابؽ، ج - 1
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 :ستلاملتزام بالاالطبيعة القانونية للا  -1
فيما إف كاف  نونية،ا مف حيث تحديد طبيعتو القاعرؼ ىذا الالتزاـ جدلا فقييا كبير        

واقعة قانونية لا دور للئرادة فيو و بالتالي ينتج آثاره بمجرد وقوعو، ذلؾ أف المستمـ "لا يعبر 
، عدا حالة رفض 1عف إرادة منشئة، بؿ يقتصر دوره عمى أف يسمح لمقانوف بإنتاج آثاره"

    الاستلبـ أو تسجيؿ تحفظات؛ أـ أنو عمؿ قانوني، تتدخؿ الإرادة فيو لإحداث آثاره التي 
لا تقتصر عمى فعؿ الاستلبـ، بؿ تتعداه إلى الموافقة عمى العمؿ و قبولو؛ أو أنو تصرؼ 

   مستمـ ، صادر مف جانب واحد و منتج لآثاره القانونية المختمفة، و ىي إرادة ال2انفرادي
 في الاستيلبء المادي عمى العمؿ و قبولو أو رفضو مف جانبو وحده دونما قيد أو شرط.

ىذا الجدؿ الفقيي الذي انتيى إلى اعتبار الاستلبـ أو التسمـ عبارة عف عمؿ قانوني        
بشقيو المادي و المعنوي، مف طبيعة تعاقدية لا تظير فييا الإرادة المنفردة إلا في أذيؽ 

 3لحدود.ا
 :تعريف الاستــــــــــــــلام -2

 ا:ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ، في ما يمي بيانيمػالفقييةو منيا   القانونيةمنيا  ،وردت عدة تعاريؼ للبستلبـ      
 :التعريف التشريعي للاستلام -2-1

    في الفقرة الأخيرة  04-11عرؼ المشرع الجزائري الاستلبـ المؤقت في القانوف       
       مف المادة الثالثة عمى أنو: " محضر يتـ إعداده و التوقيع عميو بيف المرقي العقاري 
و المقاوؿ بعد انتياء الأشغاؿ"، أي أف المشرع لـ يعط تعريفا لعممية الاستلبـ، و لكف اكتفى 
بتحديد القالب الذي يصب فيو قانونا، أي في محضر، تاركا تحديد بياناتو للؤطراؼ الموقعة 

 عميو.

                                                           
1
 .159سيف، المرجع السابؽ، ص اعبد الرزاؽ حسيف ي - 
 .174ص ،نفسوالمرجع   -2 
3
 .Christophe Ponce, op.cit, p 40-41و  .180إلى  153، ص مف المرجع نفسو ــ 
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     ؽ.ـ.ج، فيو تسمـ المبنى مقبولا  554أما الاستلبـ النيائي المقصود في المادة       
مجاؿ  الاستلبـ في،  نقوؿ بأف 04-11مف طرؼ رب العمؿ. و إسقاطا لذلؾ عمى القانوف 

   المادي أو الحكمي ءيتعدى الاستيلبالترقية العقارية و تحديدا في عقود مقاولات البناء، 
وجوب قبولو مف طرؼ المرقي العقاري بناء عمى عقد المقاولة، ثـ مف  إلى ،عمى العمؿ

الطبيعة الخاصة ليذه العقود التي  إلى؛ و مرد ذلؾ بناء عمى عقد البيع مشتريالطرؼ 
يكوف المحؿ فييا مستقبميا غير موجود وقت التعاقد، لا يعايف ماديا و فعميا إلا عند 

قبة مدى مطابقتو لمشروط التعاقدية و الأصوؿ الفنية و القوانيف أيف تتـ مرا الاستلبـ،
 .التنظيمية

نو التصرؼ الذي عمى أ 6/1-1792في نص المادة  عرفوف ،يالمشرع الفرنسعف أما       
 1يعمف مف خلبلو رب العمؿ عف قبولو لمعمؿ بتحفظات أو بدونيا.

        ىو وضع اليد عمى العمؿ المنجز مطابقا لمقتضيات العقػد و عميو، فالاستلبـ       
 -المرقي العقاري –و موجبات القانوف و أصوؿ الصنعة، يقع عمى عاتؽ رب العمؿ 

باعتباره المديف بالاستلبـ، لو في ذلؾ أف يستممو شخصيا، أو عف طريؽ تعييف مف ينوبو 
ىذا  مثلب، عمى أف تنصرؼ آثارفي ذلؾ، كأف يكوف الميندس المشرؼ عمى التنفيذ 

 2إلى المرقي العقاري مباشرة طبقا لمقواعد العامة لموكالة.الاستلبـ 
أما الاستلبـ في عقد البيع، فيو حيازة البناية أو جزء منيا فعميا مف طرؼ المقتني        

 34بعد الحصوؿ عمى شيادة المطابقة و تحرير محضر مثبت لواقعة الحيازة طبقا لممادة 
 . 04-11مف القانوف 

 : لاستلامالتعريف الفقيي ل -2-2
العممية التي يتحقؽ فييا رب العمؿ مف اكتماؿ تمكـ بأنو  ،يعرؼ الاستلبـ فقيا       

الأشغاؿ، حسف تنفيذىا و مطابقتيا للبشتراطات التعاقدية، فيي العممية التي يغمب عمييا 
                                                           

1
 - Art 1792-6/1 c.cv.f .:  « La reseption et l’acte par lequel, le maître de l’ouvrage déclare 

accepter l’ouvrage avec ou sans réserves » 

 .32محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص  - 2
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الطابع التقني، اليدؼ منيا ىو معاينة مدى قابمية الأشغاؿ للبنتفاع بيا مف طرؼ رب 
 1العمؿ، مييأة لمغرض الذي أنشئ لأجمو. 

بواسطتو أو عف طريقو يعطي رب  الذيكما يعرفو الفقيو مازو عمى أنو:" العمؿ       
   لميندس المعمػاريالعمؿ تصديقو للؤعماؿ التي أنجزىا و يسمـ مخالصة بذلؾ لممقاوؿ و ا

 2إقرار رب  العمؿ للؤعماؿ التي تـ إنجازىا لصالحو".أو بأنو 
 ثالثا:الفرق بين التسميم و الاستلام:

لا بد  لمسألة الاستلبـ الخمط الواقع بينو و بيف التسميـ، لذلؾ كاف لاحظنا عند دراستنا      
 مف بياف الفرؽ بينيما و لو بإيجاز.

 علبه، التزاـ يقع في ذمة المقاوؿ، فيو كما سبؽ بيانو أla livraisonأما عف التسميـ        
        يمتزـ بموجبو بوضع المنجزات تحت تصرؼ رب العمؿ فور إنيائيا، بحيث يتمكف

مف طرؼ  اعمييا و الانتفاع بيا دوف عائؽ، دونما اشتراط لوضع اليد عميي ءالاستيلبمف 
 .    4الأثر الذي يرتبو التسميـ ىو نقؿ الحراسة مف المقاوؿ إلى رب العمؿ؛ و 3رب العمؿ

 ف واحد و في محضر واحد.مت ما يمنع مف قياـ التصرفيف في آو ليس ث
     فيو الالتزاـ المقابؿ لمتسميـ، يترتب في ذمة ، la réceptionو أما عف الاستلبـ        

يضع يده عمى العمؿ بتحفظات أو بدونيا، مع تنفيذ مف كاف دائنا بالتنفيذ )رب العمؿ( بأف 
 توابعو مف الآثار الآتي بيانيا لاحقا.

ذلؾ أنو يكوف دائما لاحقا  حصوؿ الاستلبـ مف دوف التسميـ،لا يتصور  ،و عميو       
 و مرتبطا بو.  عميو

 
 

                                                           
1
- Albert Caston et autres, po.cit,p159. 

2
 .149سيف، المرجع السابؽ، صاعبد الرزاؽ حسيف يــ  

3
 .89، ص 7عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ج  - 

4
 - Malinvaud(PH) et autres, op.cit, p 80. 
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 الفرع الثاني:
 أشكال التسميم و الاستلام

      كما التسميـ أشكاؿ عدة، تعود إما لاتفاؽ الأطراؼ أو لظروؼ الحاؿ للبستلبـ       
     يكوف جزئيا قدفي شكؿ صريح أو ضمني، و الاستلبـ يكوف  فقدأو لطبيعة الأعماؿ؛ 

أو كميا مؤقتا أو نيائيا؛ كما يغمب أف تتزامف العمميتيف في نفس الوقت. و لمتوصؿ إلى 
عرض وجيز ليا كاف لا بد مف  ،الجزائري كنمط لياتيف العمميتيفتحديد مػا اعتمده المشرع 

 موقؼ المشرع في كؿ مرة. دمع تحدي
 :أولا:التسميم والاستلام الصريح و الضمني

       في شكؿ صريح  بجواز أف يتـ التعبير عف الإرادة ؽ.ـ.ج 68تقضي المادة        
 أف تتـ عمميتي التسميـ و الاستلبـ إما صراحة و إما ضمنيا. أو ضمني، و منو يمكف

في عقد المقاولة، عدا   الجزائري شكلب معينا لمتسميـ أو الاستلبـلـ يشترط المشرع       
وجوب إنذار رب  العمؿ بوجوب تسمـ العمؿ المنجز رسميا حالة امتناعو عف تنفيذ التزامو 

ـ     ؛ بعكس الاستلبـ 1بالاستلبـ، لإخلبء ذمة المقاوؿ و بالتالي ترتيب آثار عممية التسمي
التسميـ كما مصمحة المديف ب. غير أف  04-11في عقد البيع، أيف حدد شكمو في القانوف 

في شكؿ معيف لإثبات التخمص مف الالتزاـ  التصرفيف كلب تقتضي تجسيدبالاستلبـ المديف 
 سميـ و الاستلبـ الصريح و الضمني     الممقى عمى عاتقو، و في ما يمي بياف شكمي الت

 مع تحديد موقؼ المشرع الجزائري. 
 :التسميم و الاستلام الصريح -1
    .طمب صاحب المصمحة في التعجيؿ بو بناء عمىإذا تـ الاستلبـ صريحا،  يكوف      

 .2و يكوف إما كتابة أو شفاىة، سواء تزامف مع التسميـ أـ لا

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري. 558راجع المادة  - 1
 .231سيف، المرجع السابؽ، ص اراجع في ىذا المعنى، عبد الرزاؽ حسيف ي - 2
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عمى العقار، إما  ءأي أف الاستلبـ الصريح يتمثؿ في اتخاذ موقؼ مباشر للبستيلب     
 بقبولو كتابة أو شفاىة.

مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  10/9نصت المادة فقد  أما قانونا،      
عند تناوليا لمشتملبت ميمة متابعة الأشغاؿ و تنفيذىا في مجاؿ البناء  15/05/1988

عمى: " السير عمى رفع التحفظات، و اقتراح الاستلبـ النيائي عمى رب العمؿ عمى أف يتـ 
 العمؿ". ذلؾ في محضر يوقعو المقاوؿ و المستشار الفني لرب

الاستلبـ عمى أنو  04-11الفقرة الأخيرة مف المادة الثالثة مف القانوف  عرفتكما       
 .مقاوؿ البناء بعد انتياء الأشغاؿمحضر يتـ إعداده بيف المرقي العقاري و 

و رجوعا إلى العقد النموذجي لمبيع عمى التصاميـ المحدد بممحؽ المرسوـ التنفيذي       
تحديدا في البند المتعمؽ بكيفيات الحيازة، نجده ينص عمى وجوب أف تتـ الحيازة ، 13-431

 و يمحؽ بعقد البيع عمى التصاميـ    بموجب محضر يحرر حضوريا بنفس مكتب الموثؽ،
 .04-11مف القانوف  03و ىو نفس ما جاءت بو المادة 

، ليتـ صريحا، لا بد مف مف استقراء النصوص أعلبه، يتبف أف التسميـ كما الاستلبـ      
  تضمينو في محضر واحد حالة تزامف العمميتيف، مثبت لحصوؿ التسميـ مف طرؼ المقاوؿ 

  مشيرا فيما إف تـ بتحفظات أو بدونيا، كما قد يتـ  و الاستلبـ مف طرؼ المرقي العقاري،
 في محضريف منفصميف حالة تباعد العمميتيف. 

اتو لاحقا مدى أىمية محضر الاستلبـ في إبراء ذمة المقاوؿ مف التزام و سنرى      
و استحقاقو لأجره، و كذا دوره في إثبات تحفظات المرقي  التعاقدية و الضمانات الخاصة

 العقاري و وجوب إصلبحيا.
 :الاستلام الضمني -2

تدع " باتخاذ موقؼ لا يستخمص الاستلبـ الضمني لمعمؿ مف ملببسات الحاؿ،       
   ظروؼ الحاؿ معو شكا في أنو يعبر عف إرادة واعية متخذة في تسمـ العمؿ محؿ التعاقد
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. مشتملب في ذلؾ عمى عنصريف، مادي و معنوي؛ أما المادي فمفاده التصرؼ     1و قبولو"
تأجيره أو شغمو؛ كما يستخمص مف تقاضي  في ذاتو، كوضع اليد عمى العمؿ بيعو أو

، خصوصا و أف تسديد الأجر ىو في ذاتو تصرؼ 2مف رب العمؿالمقاوؿ لمستحقاتو 
قانوني بامتياز يستجيب للبلتزاـ بموجب عقد ممزـ لجانبيف، بإيفاء الأجر لقاء الحصوؿ   

عمى العمؿ و قبولو مف دوف تحفظات؛ و أما المعنوي، فباتجاه الإرادة المدركة و الواعية 
 لتالي ترتيب آثاره في مواجية الأطراؼ المتعاقدة.، و با3إلى إحداث أثر قانوني ىو الاستلبـ

و يتصور وقوع الاستلبـ الضمني و ليس التسميـ الضمني، الذي لا يتصور في عقد       
         ذلؾ أف التسميـ يعني طبقا لممادة البيع في مجاؿ الترقية العقارية.و لا  المقاولة

إنذاره بالاستلبـ، أي أف التسميـ يتـ العمؿ تحت تصرؼ رب العمؿ و ؽ.ـ.ج، وضع  558
بشكؿ صريح و مادي، و ليس بشكؿ ضمني كأف ينسحب المقاوؿ مف ورشة العمؿ، فيذا 
 ايعد إخلبلا بالتزاـ التسميـ و ليس كناية عمى تمامو. خصوصا إذا عممنا بأف لمتسميـ آثار 

فيذ الصريح معفية مف بعض الضمانات الممقاة عمى عاتؽ المقاوؿ، مما يجب معو التن
للبلتزاـ، و نفس الشيء بالنسبة لممرقي العقاري الذي قد يقع تحت طائمة الغرامات التأخيرية 
لعدـ إثبات تسميمو لممشروع. عمما أف المشرع الفرنسي كما القضاء لا يقراف بالاستلبـ 

 . 4الضمني، و يوجباف وروده في شكؿ صريح

                                                           
 .231عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص  -  1
 ، و كذا152محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص   و . 231 المرجع نفسو - 2

 Albert Caston et autres, op.cit, p184  
 .231سيف، المرجع السابؽ، ص اعبد الرزاؽ حسيف ي - 3
، كانت الحيازة المرفوقة برسالة احتجاج، تعد تسمما ضمنيا،مما أدو إلى خمط كبير، خصوصا في حساب 1978قبؿ  - 4

  17/11/1978الصادر في   12-78نوف مف القا 1.241-1مدد الضماف. الحؿ كاف في قانوف التأمينات في المادة 
القضائي باعتماد تسمـ وحيد و موحد في قرارىا الصادر  كرسو الاجتياد أيف وضع المشرع حدا لمتسمـ الضمني،الاتجاه الذي

مف القانوف المدني، التسمـ ىو التصرؼ الذي مف  1792 -6الذي جاء فيو:" إعمالا لنص المادة  16/07/1987في 
 خلبلو يعمف رب العمؿ عف قبولو لمعمؿ..." و أقرت بأف مجرد الحيازة وحدىا لا تعتبر عف إرادة رب العمؿ في تقبؿ 

   =يػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالمؤرخ ف i,15.070-11الأعماؿ ضمني و ىو المكرس مف خلبؿ عدة قرارات حديثة نذكر منيا: القراررقـ 
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مف القانوف  34و  3/14لبؿ المادتيف و ىو نفس ما ذىب إليو المشرع الجزائري مف خ
 ، بأف أوجب تحرير محضر في كؿ عممية استلبـ عمى اختلبؼ العقد الذي ينظميا.11-04

أما عف استخلبص الاستلبـ الضمني حالة وقوعو، فيبقى مف اختصاص قاضي        
 الموضوع، لو استنتاجو مف ملببسات الحاؿ و أوراؽ الممؼ.

 :و الجزئيثانيا: الاستلام الكمي 

كميا بوضع كافة الأعماؿ تحت تصرؼ رب العمؿ؛ غير الأصؿ أف يكوف الاستلبـ       
أنو ليس ىنالؾ ما يمنع مف التسمـ الجزئي للؤعماؿ، حسب طبيعتيا أو تبعا لاتفاؽ 

 .1الأطراؼ
 :الاستلام الكمي -1

و أف بينا بأف المرقي العقاري في علبقتو مع المقاوؿ أو مكتب الدراسات يأخذ  سبؽ     
لـ يصدر  04-11مف القانوف  16مقاـ رب العمؿ، و طالما أف المرسوـ التنفيذي لممادة 

 بعد، فتكوف القواعد العامة لأحكاـ عقد المقاولة ىي محؿ التطبيؽ.
العمؿ دفعة واحدة، بكامؿ أجزائو و في  و يقصد بالاستلبـ الكمي، وضع اليد عمى       

 وقت واحد مف طرؼ رب العمؿ شخصيا أو ممف ينوبو.
لممشروع في ىذه المرحمة غير مرتبط بشروط خاصة، عدا لاستلبـ الكمي وعميو فا         

تمؾ المتعارؼ عمييا في عقد المقاولة مف تماـ الانجاز المطابؽ للبتفاؽ؛ بعكس الاستلبـ 
، أيف ربطو 431-13و المرسوـ التنفيذي  04-11ص عميو في القانوف الكمي المنصو 

المشرع  بالإتماـ الكامؿ للؤشغاؿ و الحصوؿ عمى شيادة المطابقة التي تعد قرينة عمى تماـ 
    الانجاز وفقا لمقتضيات العقد.

                                                           

المؤرخ في  i,23.590-11و القرار رقـ  11/04/2012المؤرخ في  i,12.205-11، القرار رقـ 27/03/2012=
 ..Albert Caston, op.cit, p 183 à p 192فصيؿ أكثر، انظر، لمت18/12/2012
 . 683ص  المرجع السابؽ،ابراىيـ يوسؼ، المسؤولية العشرية،  و  .163محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  - 1
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لة تعدد و الاستلبـ الكمي يكوف لمعمؿ كمو إذا كاف المقاوؿ منفردا في التنفيذ، أما حا       
المقاوليف، فلب يشترط أف يكوف التسميـ موحدا بينيـ، فيكوف كميا بالنسبة لكؿ مقاوؿ عمى حدا 
   في الجزء المكمؼ بو، و بذلؾ يكوف استلبـ رب العمؿ لممشروع كميا بالنسبة لكؿ واحد 

 عمى حده، جزئيا مقارنة بالمشروع ككؿ.  
 :الاستلام الجزئي -2

 فترات زمنية و عمى مراحؿ لكؿ الكمي، يكوف الاستلبـ الجزئي عمىخلبفا للبستلبـ        
جزء مكتمؿ مف الأعماؿ. و ىو الغالب في مقاولات البناء و تحديدا في مجاؿ الترقية 

اختلبؼ إلى  شييد العمارات السكنية، مما يؤديالعقارية، كوف أغمب المشاريع متعمقة بت
ف مقاوؿ إلى آخر. و بذلؾ يستمـ رب العمؿ تواريخ الانجاز لكؿ عمارة عف الأخرى، و م

      الجزء المنتيي مف الأشغاؿ و يقبميا، و يقوـ التزامو بتسديد مستحقات كؿ جزء استممو مقبولا 
 .1و تترتب بذلؾ آثار الاستلبـ لذلؾ الجزء

و إف كاف المشرع لـ يتناوؿ التسميـ الجزئي في مقاولة البناء صراحة، إلا أف        
، ذلؾ أف المشرع عمد مف خلبلو 431-13جو ممكف بالرجوع إلى المرسوـ التنفيذي استنتا

إلى إعماؿ ىذا النوع مف التسميـ في البند المتعمؽ بأجؿ التسميـ، بأف قسمو عمى مراحؿ 
      محكومة بآجاؿ اتفاقية بيف المرقي العقاري و المكتتب، مف خلبؿ جدوؿ زمني مقسـ

 ف "مراحؿ الأشغاؿ" كما يمي:إلى أربعة مراحؿ تحت عنوا
 المرحمة الأولى: متعمقة بإتماـ الأساسات، مع تحديد الآجاؿ القصوى لمتسميـ. -
المرحمة الثانية: متعمقة بإتماـ الأشغاؿ الكبرى، بما في ذلؾ المساكة و الجدراف الخارجية  -

 و الداخمية.
           اتذلؾ الربط بالطرقمجتمعة، بما في المرحمة الثالثة: متعمقة بإتماـ كافة الأشغاؿ  -

 و الشبكات المختمفة و كذا التييئات الخارجية.

                                                           
 .163محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص،  - 1
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 المرحمة الرابعة: الإتماـ الكمي لبناء. -
متسميـ في عقد نتيجة حتمية ل عمما أف ىذه الطريقة في التسميـ في عقد البيع تعد       

مو مف المقاوؿ. كما  المرقي العقاري يسمـ لممقتني في كؿ مرحمة ما تسمالمقاولة، ذلؾ أف 
رتب المشرع عمى إنجاز كؿ مرحمة استحقاؽ المقاوؿ للؤجر، و لو تـ التنفيذ أو الإنياء قبؿ 

و ىي  ،ي كؿ مف العقديف تنصرؼ إلى الآخر، أي أف آثار التنفيذ ف1الأجؿ المحدد
 الخاصية المميزة لمتعاقد في مجاؿ الترقية العقارية.

تـ صريحا لا ضمنيا، ذلؾ أف نفس البند المذكور أعلبه يوجب التسميـ في عقد البيع ي       
تسميـ محضر المعاينة لمجزء المنتيي لممقتني لمتوقيع عميو مقابؿ وصؿ استلبـ. و يثور 

الخاصة في مجاؿ  اتالتساؤؿ في ىذا النوع مف الاستلبـ حوؿ بداية حساب مدة الضمان
الترقية العقارية، إف كاف مف تاريخ استلبـ آخر جزء مف الأشغاؿ، أـ تاريخ استلبـ كؿ جزء 

 عمى حده؟ ىو السؤاؿ الذي سنجيب عنو في حينو.                
 :ثالثا: الاستلام المؤقت و النيائي

 لتسميـ الكمي و الجزئي.ىو نفسو ا يبدو لموىمة الأولى أف التسميـ المؤقت و النيائي       
عرفة طبيعة كؿ منيما، ذلؾ أف التسميـ الجزئي و الكمي مرتبط بكـ مىذا المبس الذي يزوؿ ب

الأشغاؿ المنجزة، في حيف يرتبط الاستلبـ المؤقت و النيائي بنوعية الأشغاؿ؛ و إف كاف 
 للؤنواع الأربع مف الاستلبـ علبقة بعنصر الزمف و وقت التسمـ.

 :لمؤقتالاستلام ا -1
الاستلبـ المؤقت كالاستلبـ الضمني، يندرج تحت التزاـ المرقي العقاري باستلبـ        

و منو لا يتصور وقوعو في الالتزاـ بالتسميـ، كأف يسمـ المقاوؿ الأشغاؿ  ،الأعماؿ و قبوليا
 إلى المرقي مؤقتا، في حيف يمكف أف يستمـ ىذا الأخير لمعمؿ مؤقتا.

                                                           
المشار إليو  431-13 عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي وذج عقد البيع مراجع البند المتعمؽ بالتسميـ الوارد في ن- 1

 سابقا.
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    ، بأنو محضر يعد و يوقع1 04-11تناولو المشرع الجزائري بالتعريؼ في القانوف        
 عميو مف طرؼ المرقي العقاري و المقاوؿ المنفذ بعد إنياء الأشغاؿ.

، أي أنو 2رب العمؿ عمى الأعماؿ المنجزة بتحفظات ءو الاستلبـ المؤقت ىو استيلب      
العيوب المعاينة مف طرفو عند الاستلبـ، في مدة يقبؿ العمؿ بصفة مؤقتة إلى حيف إصلبح 

     فالاستلبـ المؤقت  ،معينة تكوف خاضعة في أغمب الأحياف إلى اتفاؽ الأطراؼ. و منو
ىو فرصة اتفاقية تمنح لرب العمؿ لتفحص المنجزات و معاينة مدى مطابقتيا لشروط 

دة زمنية لإصلبح تمكـ شؼ ما قد يظير فييا مف عيوب و نقائص، و منح مو ك  3العقػػد
 العيوب و تدارؾ تمكـ النقائص.

تضمف التحفظات المعاينة مف قبؿ رب العمؿ في محضر الاستلبـ المؤقت        
، و منو فالاستلبـ المؤقت في مجاؿ 04-11المنصوص عميو في المادة الثالثة مف القانوف 

 الترقية العقارية ىو استلبـ صريح. 
يمكف القوؿ بأف الاستلبـ المؤقت المنصوص عميو في القانوف  مف خلبؿ ما سبؽ،       

لمبرـ بيف المرقي العقاري و المقاوؿ، فيؿ يوجد استلبـ ايتعمؽ أساس بعقد المقاولة  11-04
   مؤقت في عقد البيع؟

 :  الاستلام النيائي -2
ىو وضع اليد عميو مف طرؼ رب العمؿ و قبولو مف غير  التسمـ النيائي لمعمؿ      

 و يظير في شكميف: تحفظات
 قبوؿ العمؿ مف أوؿ مرة بدوف تحفظات، فيكوف بذلؾ تسمما نيائيا مرتبا لكؿ آثاره. -
    قبوؿ العمؿ بعد رفع التحفظات المدونة في محضر الاستلبـ المؤقت، بإصلبح العيوب -

 و الأخطاء المعاينة آف ذاؾ.

                                                           
1
 سابقا. امالمشار إليي 04-11مف القانوف  03المادة  - 

 .159كري سرور، المرجع السابؽ، ص شفي ىذا المعنى: محمد  راجع - 2
 .158، ص المرجع نفسو - 3
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و لا بد مف الإشارة إلى تخمي المشرع الفرنسي عف التسميـ المزدوج، المؤقت و النيائي       
مف إشكالات   نظرا لما أثاره 1المعدؿ لمقانوف المدني 12-78مف تاريخ  سف القانوف سبينيتا 

مع اعتماد ضماف ثنائي  النيائي؛تمد النظاـ الموحد لمتسمػـ و ىو التسمـ تطبيقيو، و اع
يبدأ سريانيا  ؛للؤشغاؿ بعد التسمـ، مفاده ضماف المقاوؿ لحسف سير التجييزات لمدة سنتيف

 .2مف تاريخ التسمـ النيائي لممنشأة
   مجاؿ الترقية العقارية، يمكف القوؿ بأف التسميـ علبه عمى إسقاطا لما سبؽ بيانو أ       

 و الاستلبـ يتـ عمى مرحمتيف:
    ولى تتـ بيف المرقي العقاري بصفتو رب عمؿ و المقاوؿ، تحكميا القواعد العامة الأ -

إلى  04-11في عموميا، مع انصراؼ آثار القواعد الخاصة المنظمة بموجب القانوف 
اعتمده باشر لأحكاـ التسميـ و الاستلبـ بعض وضعياتيا، و التي تعد أساسا تنظيما غير م

. و بياف ذلؾ يكمف في آثار عممية التسميـ و الاستلبـ في عقد المشرع بموجب ىذا القانوف
المقاولة عمى عقد البيع، كأف يمتزـ المرقي العقاري بإبراـ عقد البيع الرسمي مع صاحب 

 .مف طرؼ المقاوؿ 3حفظ الحؽ إثر الاستلبـ المؤقت لمبناية أو لجزء مف البناية
المرحمة الثانية، فتتـ بيف المرقي العقاري كبائع و المقتني، و التي خصيا المشرع  أما -

 . 04-11بتنظيـ خاص في القانوف 
و في كمتا المرحمتيف، اعتمد المشرع، كلب مف التسميـ الجزئي و الكمي، كما اعتمد        

     كؿ الصريح التسميـ المؤقت و النيائي، و في كؿ الحالات أوجب وقوع الاستلبـ في ش
 لا ضمني.

 
 

                                                           
1
 -  Albert Caston et autres, op. cit, p961 . voir aussi : Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p147. 

2- 
Ibidem. 

 .161و كذا: محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  .1020سيف، المرجع السابؽ، ص اعبد الرزاؽ حسيف ي و

 المشار إليو سابقا. 04-11مف القانوف  33المادة  - 3
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 الثاني: المطمب
 بالالتزام بالتسميم و الالتزام بالاستلام : الإخلالجزاء 

مف التسميـ و الاستلبـ نتائج عدة بيف المتعاقديف في مجاؿ الترقية العقارية رتب كؿ ي       
كاف لا  تنيي التزامات و تنشئ أخرى. و لما كانت الدراسة تنصب عمى المسؤولية العقدية،

           بد مف بياف آثار التنفيذ لموصوؿ إلى آثار عدـ التنفيذ أو الإخلبؿ بما يرتبو كؿ
      سنتناوؿ آثار التسميـ و الاستلبـ  ،منو . وتبعية لوتزامات لمف ا الالتزاميفىاذيف مف 

     لثاني(ثـ في عقد البيع )الفرع ا ،ا في عقد المقاولة )الفرع الأوؿ(مو جزاء الإخلبؿ بي
 عمى التوالي.

 
 الفرع الأول:

 لتزام بالتسميم و الاستلام في عقد المقاولة:با الإخلال جزاء
تبعات مف  مف شأنو أف يخمص المديف بو البناءمقاولة بالتسميـ في عقد  تنفيذ الالتزاـ       

خلبؿ بياذيف الالتزاـ الأصمي، و كذلؾ الشأف بالنسبة للبستلبـ، و في ما يمي بياف جزاء الإ
 ثار التنفيذ لكؿ واحد منيما. الالتزاميف عمى ضوء آ

 :بالتسميم في عقد المقاولة الإخلالأولا: جزاء 
     رتبة لمشروع العقاري، نظرا لما يآثار التسميـ تصب في مصمحة المديف بتنفيذ ا       

و منو انتقاؿ تبعة  ،ؿو نقؿ الحراسة إلى رب العم و مف بعض القيود التعاقديةمف تحمم
بو يبقي عمى ىذه الالتزامات قائمة و بالتالي قياـ  الإخلبؿاليلبؾ إلى الطرؼ الآخر، و 

 ما يمي:سمـ متزامنا مع أثر الإخلبؿ بو فياوؿ أثر التنتبعاتيا. ومنو سنت
 :الإبقاء عمى بعض الالتزامات التعاقدية قائمة -1

مقاة عمى عاتؽ المقاوؿ بمناسبة تنفيذ العقد. يضع التسميـ حدا لبعض الالتزامات الم       
تزاـ بعمؿ مفاده تنفيذ أشغاؿ البناء و تبعاتيا مف الالتزامات لفبالإضافة إلى التخمص مف الا
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، ذلؾ أنو يعد وفقا لمقواعد العامة الحارس المسؤوؿ 1التعاقدية، يتحمؿ مف التزامو بالحراسة
أو ما قد  ما قد يسببو لمغير مف أضرارعما عف موقع البناء و عف البناء في ذاتو و 

الأمر الذي كرسو قضاء المحكمة العميا عندما قرر  تستمزمو المحافظة عميو مف مصاريؼ.
  بأف المقاوؿ مشيد البناء يعد حارسا لممبنى إلى حيف تسميمو لصاحب المشروع، و بالتالي 

زاـ القانونػي ) الحراسة(الذي . ىذا الالت2لا حؽ لو في مصاريؼ الحراسة في غياب الاتفاؽ
 ى المشروع العقاري بمجرد التسميـعم 3ينتقؿ إلى رب العمؿ و مف ثمة تثبت سيطرتو الفعمية

  فيعتبر حارسا لو و لو لـ يتسممو فعميا أو رفض استلبمو، و بذلؾ يتحمؿ مضاره و منافعو.
التحمؿ  ، و بالتالي4مكمؼ بالرقابة و الإدارةكما يضع التسميـ حدا لالتزاـ الميندس ال       

مف الالتزاـ بالنصح و الإرشاد المتعمؽ بمرحؿ الإنجاز، دوف التحمؿ مف الالتزاـ بالمساعدة 
عمى تسمـ العمؿ. و تجدر الإشارة إلى أف الالتزاـ بالتسميـ بالنسبة لمميندس يتـ حسب 

زامو يتوقؼ عند إعداد التصميـ، يتحمؿ الميمة المسندة إليو في عقد المقاولة، فإف كاف الت
الميندس مف التزامو بتسميميا لرب العمؿ مطابقة للؤصوؿ الفنية و القواعد القانونية، ىذا في 

الإشارة إلى التعاقد مع مكاتب  فقد سبؽ العقارية، أما في مجاؿ الترقية الوضعيات العادية؛
فلب تنقض في ىذه الحالة الدراسات التي تأخذ موقع الميندس المكمؼ بميمة شاممة، 

 بتسميـ الميندس المكمؼ بالتصاميـ لعممو، بؿ تمتد إلى التسميـ النيائي لممشروع.التزاماتيا 
ىذا مف جية؛ و مف جية و الإخلبؿ بيذا الالتزاـ يبقي عمى التزامات المقاوؿ قائمة،        

أخرى يحؽ لرب العمؿ المتضرر مف التأخر في عممية التسميـ أف يطالب بالتعويض جراء 
 قياـ المسؤولية العقدية لممقاوؿ، و ىو ما يعرؼ بالغرامات التأخيرية.

                                                           
1
 - voir en se sens : Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p 81. 

، مجمة 21/10/2010، الصادر بتاريخ  591169القرار الصادر عف الغرفة المدنية لدى المحكمة العميا، تحت رقـ  - 2
 .112، ص 2011لسنة  01المحكمة العميا، العدد 

 .169-168محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص   - 3
 .165المرجع نفسو، ص  - 4
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لـ يحدد القانوف المدني أو التجاري معادلة لحساب الغرامة التأخيرية، غير أف القانوف        
  حدد نسبتيا كما سنرى لاحقا. و بما أف تأخر المقاوؿ في التسميـ سينصرؼ أثره  11-04

     مماثلب لا محالة إلى تاريخ التسميـ في عقد البيع، ما لـ يضع المرقي العقاري احتمالا
مف الرجوع عمى المقاوؿ المخؿ بالتزاـ ليذا الأخير في حسبانو عند بيع العقار، فلب بد 

 بما أداه لممقتني.ميعاد المحدد التسميـ في ال
غير أنو برجوعنا إلى بعض عقود المقاولات المبرمة مع مكاتب الدراسات المكمفة        

     بميمة شاممة، و كذا دفاتر الشروط المعتمدة في القطاع العاـ، وجدنا معادلة معتمدة 
و المشروع التمييدي  في حساب غرامة التأخير حالة تسجيمو بالنسبة لإيداع ممؼ المقايسات

    و النيائي، وكذا التأخر في إيداع ممؼ المناقصة المتعمؽ باختيار المقاوليف و التأخر 
 في التسميـ.

و تتمثؿ ىذه المعادلة المتعمقة بحساب غرامة التأخير اليومية فيما يمي:  قسمة قيمة       
     . فعمى فرض D P= M÷ (7×)1في أجؿ التنفيذ)) 7الجزء الثابت للؤجر عمى ضرب 

يوما، و عميو  15بػ دج، و مدة الإنجاز مقدرة  50000أف قيمة الوحدة الثابتة تساوي  
 دج لميوـ. 476( = 15 ×7)  ÷50000حساب الغرامة التأخيرية اليومية يكوف كتالي: ف

ذي أما عف عقد البيع، فقد حددت نسبة غرامة التأخر في التسميـ في المرسوـ التنفي      
مف سعر البيع المتفؽ عميو؛ و منو يجب أخذ ىذه الغرامة  %10بنسبة أقصاىا  13-431

التعويض المترتب لممرقي جراء الإخلبؿ بالتزاـ التسميـ في الأجؿ تحديد بعيف الاعتبار عند 
 المتفؽ عميو مف طرؼ المقاوؿ إذا لـ يكف ثمة اتفاؽ مسبؽ عمى تحديده.

 :تحمل تبعة اليلاك  -2
أو المشروع تحمؿ تبعة ىلبؾ المبنى أساسو في الحراسة، ذلؾ أف حارس المبنى يجد        

    مضاره و عما قد يضر بو، فإذا ىمؾ في يد المقاوؿ أثناء فتػرة مسؤوؿ عفالعقاري ىو ال
ما بعد الانجاز و قبؿ التسميـ، تحمؿ تبعاتو بفقداف حقو في تمقي الأجر عما أداه مف عمؿ 

                                                           
1
 -P : Pénalité journalière – M : Montant de la partie fixe – D : délai d’exécution. 
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ستوي في ذلؾ أف يكوف تماـ الأشغاؿ قد تحقؽ قبؿ الأجؿ المتفؽ نظرا ليلبؾ محمو، و ي
   تبعة اليلبؾ تقمتناعميو. أما إذا سمـ المقاوؿ العمؿ إلى صاحب المشروع، أخميت ذمتو و 

 مع الحراسة إلى رب العمؿ.
أما إذا أخؿ المقاوؿ بالتزامو بالتسميـ، تحمؿ تبعة اليلبؾ، و ىو ما استقر عميو        
ي المحكمة العميا، أيف حمموا المديف وحده بتبعات الحوادث الاستثنائية العامة الواقعة مستشار 

باعتبار  1خارج الأجؿ المتفؽ عميو لتنفيذ الالتزاـ، و لا يمكف بالتالي المطالبة بتعديؿ العقد
أف المقاوؿ قد أخؿ بالتزامو بالتسميـ في الآجاؿ القانونية و بالتالي استمرار حراستو لمبناء 

 إلى حيف تسميمو.
     إسقاطا لمضموف القرار عمى الالتزاـ بالتسميـ، يتحمؿ المقاوؿ تبعو ىلبؾ البناية      

ب الزيادة في الأجر بسبب العقاري إذا ىمؾ في يده، و يفقد بذلؾ الحؽ في طم أو المشروع
إلا عند الانتياء عممية  إصلبح ما ىمؾ أو إعادة تشييده. و بما أف الالتزاـ بالتسميـ لا يقوـ 

عمى وجوب توجيو المقاوؿ لإنذار لرب العمؿ، يعممو فيو  أكد المشرع مف الأشغاؿ، فقد
الإجراء عدـ توجو  . و لا يضر المقاوؿ عند اتباع ىذا2بوجوب تسمميا بانتياء الأشغػػاؿ و

و إثباتو بموجب ذلكـ  تبرئة ذمتو مف التزامو بالتسميػـ يعنيورب العمؿ لتسمـ الأشغاؿ، بؿ 
 الإنذار.
 أما عف مظير قياـ المسؤولية العقدية لممقاوؿ، فتكمف في ىلبؾ العمؿ في يد       

يقع عمى المقاوؿ التزاـ بالتعويض عف الضرر الذي لحؽ  المقاوؿ و بخطئو، في ىذه الحالة
رب العمؿ جراء عدـ تسممو لمعمؿ في وقتو و عف ىلبكو بخطأ منو )المقاوؿ(، إضافة إلى 

 فقداف حقو في الحصوؿ عمى مستحقاتو.      

                                                           
  ، مجمة 21/12/2007الصادر في  324034رقـ  الصادر عف الغرفة المدنية لدى المحكمة العميا، تحت  القرار - 1

 .211، ص 2007لسنة  01المحكمة العميا، العدد 
و: "...فإذا امتنع دوف سبب مشروع عف التسمـ رغـ دعوتو إلى ذلؾ مف القانوف المدني عمى أن 558تنص المادة  - 2

 بإنذار رسمي اعتبر العمؿ قد سمـ إليو ، و يتحمؿ كؿ ما ترتب عمى ذلؾ مف آثار."
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 :ثانيا: جزاء الاخلال بالالتزام بالاستلام في عقد المقاولة
لا بد مف بياف جزاء  تبعات الاستلبـ تنفيذا و إخلبلا، بداية و قبؿ التفصيؿ في       
 بالالتزاـ بالاستلبـ بذاتو. الإخلبؿ

  :الاستلام الحكمي و القضائي  -1
 ػػروع عػػػفؽ.ـ.ج عمى أنو:" ...إذا امتنع رب العمؿ دوف سبب مش 558تنص المادة        

سمـ إليو، و يتحمؿ كؿ ما ـ دعوتو إلى ذلؾ بإنذار رسمي اعتبر أف العمؿ قد غالتسمـ ر  
. و عميو، قرر المشرع عقوبة مبطنة لرب العمؿ الممتنع عف يترتب عمى ذلؾ مف آثار"

الاستلبـ لسبب غير مشروع، و ذلؾ باعتباره مستمما لمعمؿ المنجز مف طرؼ المقاوؿ الذي 
بوجوب  نفذ التزاميو بالإنجاز و التسميـ في الآجاؿ، مع شرط توجيو إنذار رسمي لرب العمؿ

الاستلبـ لإثبات تنفيذ الالتزاـ بالتسميـ مف جية المقاوؿ، فإذا لـ يتقدـ رب العمؿ لاستلبـ 
 و ىواعتبر بأنو قد استمـ العمؿ،  ،محدد في الإنذارالالعمؿ في وقت معقوؿ أو في الوقت 

      في احتساب مصاريؼ الحراسة  الإنذارىذا تكمف أىمية  .1ما يعرؼ بالاستلبـ الحكمي
غرامات التأخير، و انتقاؿ كذا مف تاريخو إلى حيف انتياء الأجؿ الممنوح للبستلبـ و 

رتب نفس أثار الاستلبـ ستحقاؽ الأجر؛ فالاستلبـ الحكمي يو تبعة اليلبؾ و ا الحراسة
 .2الحقيقي

قاضي الموضوع. ، فيبقى مف تقدير أما عف مشروعية السبب المؤدي إلى الامتناع      
أيف يؤجؿ  يوب المسجمة عند الاستلبـ المؤقتكوف الاستلبـ معمقا عمى تدارؾ العكأف ي

       الاستلبـ النيائي إلى وقت لاحؽ. و بما أف لصاحب المصمحة في التسميـ التعجيؿ 
في حصولو، كاف لا بد مف إيجاد حؿ لحمؿ  أرباب العمؿ عمى الاستلبـ، ذلؾ أف السبب  
الأساسي بعد عيوب التنفيذ في الامتناع عف الاستلبـ ىو التيرب مف دفع الأجر، لذلؾ أقر 

                                                           
 .153، ص 7عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ،ج  - 1
 .153المرجع نفسو، ص  - 2
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 لمقاوؿ مف جية، و لإخلبء مسؤولية ىذا الأخيرلضماف أجر ا 1المشرع  بالاستلبـ الحكمي
 مف جية أخرى.

    أما عف الاستلبـ القضائي، فيكوف عند غياب الاتفاؽ المسبؽ عمى كيفية الاستلبـ      
لى لجوء صاحب المصمحة إلى و أجمو، خصوصا في العقود الزمنية، مما يؤدي غالبا إ

يصدر حكـ إما بإجبار ف ،2عمما أف التسميـ كما الاستلبـ قد لا يحققاف إلا قضائيا القضاء؛
  ممة و منو ترتيب آثاره كا أو بإجبار المقاوؿ عمى تسميمو، ـ العمؿ،رب العمؿ عمى استلب

و كذا التعويض  مصاريؼ حراسة قضائية كانت أو مع احتساب المصاريؼ الإضافية
 المبني عمى الضرر المحقؽ لممسؤولية العقدية لرب العمؿ أو لممتضرر عموما.

 :استحقاق الأجر أو باقي الأجر -2
ؽ.ـ عمى أف ": تدفع الأجرة عف تسمـ العمؿ إلا إذا اقتضى  559 تنص المادة       

تعد الأجرة أثرا مف آثار استلبـ العمؿ مقبولا مف قبؿ  ،. و منوالعرؼ أو الاتفاؽ خلبؼ ذلؾ"
منو سنتناولو بالدراسة  رب العمؿ. سبؽ و أف أحمنا في دراسة ىذا الأثر عمى ىذا الفصؿ، و

، ثـ نتناوؿ جزاء الإخلبؿ بو باعتباره بإيجاز اف لواحقوو بي مستحقيومونو و مف حيث مض
 .3التزاما ممتدا إلى نياية العمؿ، أي أف " الالتزاـ بدفع الأجرة ذاتو تأخر حتى تماـ التسمـ"

ىذا التراخي في الدفع الذي يجد أساسو في العرؼ القائـ في مجاؿ مقاولات البناء، أيف يغمب 
دفع جزء مف الأجر كتسبيؽ في بداية المشروع، و يبقى الباقي معمقا عمى تسمـ العمؿ بدوف 

 تحفظات أو بعد تداركيا إف وجدت.
 :مضمون الأجر و مستحقيو -2-1

عدا حالة  ؽ.ـ.ج عند الانتياء مف أشغاؿ الانجاز، 559مادة لم وفقايدفع الأجر         
 الاتفاؽ المسبؽ عمى استحقاقو قبؿ التسميـ، و قد يكوف مرة واحدة كما قد يكوف عمى دفعات

                                                           
 .164محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  - 1
 .221سيف، المرجع السابؽ، ص اعبد الرزاؽ حسيف ي - 2
 .84موىبي فتيحة، المرجع السابؽ، ص   - 3
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المتعمؽ  236-10مف القانوف  74و قد ورد تعريؼ أنواع السداد في  المادة        
 بالصفقات العمومية كما يمي:

يذ الخدمات موضوع العقد و بدوف مقابؿ لمتنفيذ بمغ يدفع قبؿ تنفكؿ م ىو: التسبيق -
 .المادي لمخدمة

كؿ دفع تقوـ بو المصمحة المتعاقدة مقابؿ تنفيذ جزئي لموضوع  ىيالدفعة عمى الحساب:  -
 الصفقة.

   ىي الدفع المؤقت أو النيائي لمسعر المنصوص عميو  التسوية عمى رصيد الحساب: -
 التنفيذ المرضي لموضوعيا.في الصفقة بعد 

 1أو إلى خمفو الخاص كحالة تحويؿ أجره لمغير ،يدفع الأجر إلى المقاوؿ أو إلى ورثتو      
ؽ.ـ.ج صراحة إذ جاء  565المادة عميو كأف يكوف لممقاوؿ الفرعي مثلب، و ىو ما نصت 

في تنفيذ العمؿ " يكوف لممقاوليف الفرعييف و العماؿ الذيف يشتغموف لحساب المقاوؿ  فييا:
حؽ مطالبة رب العمؿ مباشرة بما يجاوز القدر الذي يكوف مدينا بو  لممقاوؿ الأصمي وقت 

   و يكوف لعماؿ المقاوؿ الفرعي مثؿ ىذا الحؽ تجاه كؿ مف المقاوؿ الأصمي رفع الدعوى،
 و رب العمؿ".

عميو، عمما أف  كما يدفع أجر الميندس المعماري أو مكتب الدراسات طبقا لما اتفؽ      
أساس تحديد أجر الميندس المعماري بالنسبة لممتعامميف مع الجيات العمومية ىو القرار 

المشار إليو سابقا و المعدؿ بالقرار الصادر  1988ماي  15الوزاري المشترؾ الصادر في 
      لأجر كؿ صنؼ مف أصناؼ القائميف  ، بوضع جدوؿ محدد2001جويمية  04في 
 . تنفيذ الأشغاؿ عمميةعمى 

ؽ.ـ.ج عمى استقلبلية أجر وضع التصميـ عف أجر الرقابة و إدارة  562و قد نصت المادة 
 الحصوؿ عمى مقابؿلو الأعماؿ. و قد حرص المشرع عمى حماية أجر الميندس بأف ضمف 

                                                           
 .227قدري عبد الفتاح الشياوي، المرجع السابؽ، ص  - 1
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 ميـ التي لـ يتـ العمؿ بيا، جاعلب عنصر الزمف المستغرؽ لإنجازه كمعيار لتحديده.االتص
أما عف الممتزـ بدفع الأجر فيو المرقي العقاري، إلا حالة تعاقد الميندس أو مكتب       

وف العلبقة تأخذ كوف بذلؾ ىو الممتزـ بدفع الأجر ك، الذي يالمقاوؿمع الدراسات مباشرة 
في ىذه الحالة الرجوع عمى رب العمؿ  لمميندس ، و بالتالي لا يمكف1شكؿ المقاولة الفرعية

 الدعوى غير المباشرة لتحصيمو.إلا بموجب 
يكوف عمى أساس الوحدة بمقتضى المقايسة  و يقدر الأجر عموما بالاتفاؽ، كأف

ؽ.ـ.ج، أو جزافا عمى  560المادة الميندس، و ىو ما يستنتج مف نص  المعدة مف طرؼ
ؽ.ـ.ج. أما حالة عدـ الاتفاؽ المسبؽ  561أساس التصميـ بمفيوـ المخالفة لنص المادة 

تحديده، كاف المعيار في تقديره ىو قيمة العمؿ و نفقات المقاوؿ و ذلؾ طبقا لممادة  عمى
 ؽ.ـ.ج. 562
 : لواحق الأجر 2-2    
حالة انييار التوازف الاقتصادي لمعقد بيف رب العمؿ  يراعى عند تسديد باقي الأجر،       

بقوليا:" إذا انيار التوازف الاقتصادي  ؽ.ـ.ج 561و المقاوؿ، و ىو ما نصت عميو المادة 
بيف التزامات كؿ مف رب العمؿ و المقاوؿ بسبب حوادث استثنائية عامة لـ تكف في 

 يو التقديـ المالي لعقد المقاولة  الحسباف وقت التعاقد و تداعى بذلؾ الأساس الذي قاـ عم
لمادة تطبيقا عمميا لممادة جاز لمقاضي أف يحكـ بزيادة الأجر أو بفسخ العقد"، و تعد ىذه ا

و عميو، نستنتج عناصر الزيادة في الأجر عند  منو و المتعمقة بالظروؼ الطارئة. 107/32
 سداده كما يمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي:

 ف لاأي أ ؛اـػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػأف يكوف سبب انييار التوازف الاقتصادي لمعقد وقوع حادث استثنائي ع - أ

                                                           
 .201محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص  . و 195، ص 7المرجع السابؽ، ج عبد الرزاؽ السنيوري، - 1
عمى أنو:" غير أنو إذا طرأت حوادث استثنائية عامة لـ يكف في الوسع توقعيا و ترتب عمى  107/3تنص المادة  - 2

حدوثيا أف تنفيذ الالتزاـ العقدي و إف لـ يصبح مستحيلب صار مرىقا لممديف بحيث ييدده بخسارة فادحة، جاز لمقاضي تبعا 
 لتزاـ المرىؽ إلى الحد المعقوؿ، ويقع باطلب كؿ اتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ". لمظروؼ و بعد مراعاة لمصمحة الطرفيف أف يرد الا
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      الحرب و الكوارث الطبيعية ك وحده، لكف يكوف عاما عمى الكافة يكوف خاصا بالمقاوؿ
و ندرة المواد مما يضطر المقاوؿ إلى شرائيا مف السوؽ السوداء  ،و انخفاض قيمة العممة

و في ىذا السياؽ، يرى الدكتور السنيوري بأف معيار الإرىاؽ في عقد  .1بأسعار مضاعفة
المقاولة ىو معيار موضوعي يقاس بالنسبة لمصفقة المبرمة، لا ذاتي يقاس بالنسبة لمشخص 
المقاوؿ؛ ذلؾ أنو إذا خزف المقاوؿ المواد قبؿ ارتفاع أسعارىا في السوؽ ثـ احتج بارتفاع 

فذلؾ جائز، لأف طمبو مؤسس عمى سعر شرائيا وقت العمؿ لا  ثمنيا لممطالبة بزيادة أجره،
، كما لا يؤخذ في عيف الاعتبار حالتو المادية خارج العقد، أي أف يسره المادي خارج 2قبمو

الصفقة لا وزف لو في تقدير إرىاقو مف عدمو، فالمعيار ىو اختلبؿ التوازف بالنسبة لمصفقة 
 اوؿ.لا بالنسبة لموضع المالي العاـ لممق

أف يكوف الحادث الاستثنائي غير متوقع وقت التعاقد، فإذا كاف متوقعا لا يعد مف قبيؿ  -ب
الظروؼ الاستثنائية، و المثاؿ المألوؼ في ىذا الإطار، ىو طبيعة الأرض المزمع إقامة 
المشروع العقاري عمييا، كأف تكوف أطلبلا لمدينة أثرية أو مجرى مياه جوفية، و نؤيد رأي 

ور محمد لبيب شنب عند إخراجو ليذه الوضعيات مف دائرة الحوادث الاستثنائية، كوف الدكت
تحديد طبيعة الأرضية و خفاياىا بات مف اليسر بما كاف مقارنة بالسابؽ، نظرا لمتطور 
    العممي الجيولوجي الكبير الذي يندر معو الوقوع في الخطأ عند تحديد مكونات الأرض. 

 3عمى الخطأ الجوىري الذي يصح معو طمب فسخ العقد.و يؤسسيا نفس الرأي 
ا، و حالة المألوفة غالبا ما يكوف متوقعػ أف تكوف الخسارة فادحة، ذلؾ أف ىامش الخسارة - ج

ثبوت حدوث ضرر مالي معتبر يقدر وفقا لمعيار موضوعي، يرجع فيو إلى معيار الرجؿ 

                                                           
 .113فتيحة قرة، المرجع السابؽ، ص  .184، ص 7وري، المرجع السابؽ، جعبد الرزاؽ السني - 1
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بعيف الاعتبار  يؤخذ يجب أف، 1لمجرى الأمور االعادي الموجود في ظروؼ مماثمة و تبع
 عند دفع ما بقي مف مستحقات المقاوؿ.

 :جزاء الإخلال بالالتزام بدفع الأجر 2-3
       دفع الأجر المستحؽ أو باقي الأجرالمسؤولية العقدية حالة الإخلبؿ ب تترتب      

حالة تضرر المقاوؿ أو الميندس المنفذ منو. و منو يكوف لممتضرر  عف العمؿ المستمـ
 ما فاتو مف كسب و المجوء إلى القضاء لممطالبة بالأجر و بالتعويض عما لحقو مف ضرر

مع الحؽ في احتساب الغرامات التأخيرية عمى الأجر، التي تحتسب اعتمادا عمى قاعدة 
المعموؿ بيا في الصفقات عند احتساب  236-10قانونية محددة في الأمر الرئاسي 

 غرامات التأخير في دفع مستحقات المقاوليف، و المعموؿ بيا حتى بيف الخواص.
عمى أف أساس حساب فوائد التأخير  ،سوـذات المر مف  89و قد نصت المادة      

 لقصيرة المدىالمحسوبة يكوف عمى أساس نسبة الفائدة البنكية المطبقة عمى القروض ا
سب ابتداء مف اليوـ الذي يمي تاريخ نياية الأجؿ الممنوح لدفع مستحقات المتعامؿ تتح

ػػر اليوـ الخامس عش اتير، حتىو المحددة بشيريف كآخر أجؿ مف تاريخ إيداع الفو  ،المتعاقد
( الذي يمي صرؼ الدفعات عمى الحساب؛ و حالة عدـ تسديد فوائد التأخير مع مبمغ 15) 

 مف فوائد التأخير عمى كؿ شير تأخير. %2الدفعات، تسجؿ نسبة زيادة مقدرة ب 
  وضع المشرع ضمانات لتحصيؿ الأجر المستحؽ لممقاوؿ و الميندس المعماري  كما    

ؽ.ـ.ج  1000مف خلبؿ تقرير حؽ امتياز عمى المنشآت المشيدة مف طرفيما في المادة 
بالغ المستحقة لممقاوليف المعمارييف الذيف عيد إلييـ بتشييد أبنية مالتي نصت عمى أف:" ال

أو منشآت أخرى في إعادة تشييدىا أو في ترميميا أو في صيانتيا، يكوف ليا امتياز عمى 
     بقدر ما يكوف زائدا بسبب ىذه الأعماؿ في قيمة العقار وقت بيعو. ىذه المنشآت، لكف

 و يجب أف يقيد الامتياز، و تكوف مرتبتو مف وقت القيد."
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قابؿ، بترتيب حؽ ممتاز عمى المباني المنشأة مىذا الإجراء مف قبيؿ التعويض ب يعد  
 .1ػػػػػايا نيائو حكـ قضائيلصالح المشيديف، يستوي أف يكوف مصدره عقد المقاولة المكتوبة أ

 بما لممعنييف مف مستحقات في ذمة رب العمؿ. مع شرط قيده ليرتب آثاره.  
إضافة إلى ضماف ثاف ىو الحؽ في الحبس، أي حبس المبنى المشيد مف طرؼ        

 المقاوؿ إلى حيف تمكينو مف الأجر المستحؽ، و ىذا الإجراء يتصور في مرحمة ما قبؿ تسمـ 
     بعدهمف صاحبو إذا كاف الاتفاؽ عمى تسديد الأجر قبؿ الاستلبـ و لا يتصور العمؿ 

 وضع يد رب العمؿ عمى المبنى يرفع يد المقاوؿ عنو. لأف
 :لإعفاء من العيوب الظاىرةا -3

ىذا الأثر، لا في أحكاـ عقد المقاولة  04-11لـ يتناوؿ القانوف المدني و لا القانوف        
و لا في عقد البيع، إلا أف العرؼ جرى عمى إعمالو. ذلؾ أف قبوؿ العمؿ مف طرؼ المرقي 

عف العيوب الظاىرة إف وجدت، و ذلؾ   منوالعقاري دونما تحفظات، يعد تنازلا ضمنيا 
المرقي، و طالما لـ  ظيورىا و بالتالي إمكانية معاينتيا، خصوصا مع الخبرة المفترضة فيل

       يبد أي تحفظات في محضر الاستلبـ المؤقت، لـ يكف لو أف يحتج بيا تجاه المقاوؿ
 أو الميندس. و يقتصر ىذا الأثر عمى العيوب الظاىرة فقط.

و الاستلبـ في ىذه الحالة ليس معفيا مف العيوب الظاىرة في ذاتو، و لكف سكوت        
و منو يمكف القوؿ بأف الاستلبـ لا يعد قبولا إلا في حدود  .2منياالمرقي عنيا ىو المعفي 

 ما تـ استلبمو و عمى قدر ما عمـ وقتو. 
ستلبـ الحكمي و ىو الالبـ قد تـ،اعتبار الاست جزاء عدـ الاستلبـ بغير سبب مقنعو        

 ػػػػدـػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػعػػ المسؤولية عف العيوب الظاىرة رغـ مفو منو تحمؿ المقاوؿ المشار إليو سابقا، 

                                                           
، و كذا: توفيؽ زيداف، المرجع 233فتيحة قرة، المرجع السابؽ، ص  . 236محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص  - 1

 .87السابؽ، ص 
 و كذا  185فتيحة قرة، المرجع السابؽ، ص . 166شكري سرور، المرجع السابؽ، ص محمد  - 2

Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p 80. 
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 معاينتيا عمى الواقع.   
 :فقدان الحق في الرجوع عمى المقاول وفقا لأحكام المسؤولية الخاصة -4

إذا كاف أىـ أثر يرتبو تنفيذ الالتزاـ بالاستلبـ، ىو أحقية رب العمؿ في الرجوع عمى      
المقاوؿ و الميندس بأحكاـ المسؤولية الخاصة المقررة في عقد مقاولة البناء طبقا لممادة 

ؽ.ـ.ج، فالإخلبؿ بو يؤدي إلى حرمانو مف ىذا الحؽ كوف بدئ سرياف ىذا الضماف  554
 ريخ الاستلبـ النيائي كما سيأتي تفصيمو لاحقا.لا يكوف إلا مف تا

 
 الفرع الثاني:

 :البيعالاستلام في عقد الإخلال بالالتزام بالتسميم و  جزاء
بموجب و جزاء التأخر في التسميـ نظـ المشرع الجزائري كيفيات البيع و أثار الاستلبـ       

، و عميو سنركز عمى ما جاءت بو ىذه 431-13و المرسوـ التنفيذي  04-11القانوف 
 النصوص مف آثار و جزاءات.

 :أثار الالتزام بالتسميم في عقد البيع أولا:
د عقارية عف آثار التسميـ في عقػػتختمؼ آثار التسميـ في عقد البيع في مجاؿ الترقية ال      

الإيجابي الذي يمعبو المقاولة، و لا نقوؿ عف آثار البيع العادي؛ و مرد ذلؾ إلى الدور 
المرقي العقاري في عممية التشييد مقارنة بالبائع في البيوع العادية و ما يترتب عنيا مف 
ضمانات خاصة سيأتي بيانيا لاحقا، و الأثر المترتب في ىذه المرحمة ىو دفع سعر العقار 

فصؿ في أثر المقتنى، إضافة إلى الآثار المشار إلييا فيما يخص عقد المقاولة، و عميو سن
 دفع السعر فقط.

 :وجوب دفع باقي السعر -1
تشكيمة السعر في عقد البيع عمى التصميـ تختمؼ عنو في عقد حفظ الحؽ، ذلؾ أف       

الدفع يتـ عمى عدة تسديدات موازاة مع المرحمة المنتيية مف الأشغاؿ، مما يجعؿ مف الثمف 
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و بالتالي  ،1محؿ البيع عمى التصاميـ كامؿ السداد عند استلبـ البناية أو جزء مف البناية
انتقاؿ ممكية آخر جزء بمجرد الانتياء مف الأشغاؿ و قبؿ الاستلبـ؛ في حيف يتراخى الالتزاـ 
 بتسديد باقي الثمف في عقد حفظ الحؽ إلى تاريخ الاستلبـ المؤقت لممشروع مف طرؼ

  مف السعر التقديري  %20المرقي العقاري، ذلؾ أف أوؿ دفعة تكوف عمى شكؿ ضماف بقيمة 
 .2و الباقي عند تحرير عقد البيع النيائي

       مف القانوف 38كما يتوجب عمى المقتني دفع الزيادة المشار إلييا في المادة       
حالة مراجعة السعر، ذلؾ أف المشرع منح لممرقي صلبحية الزيادة في السعر 11-043

المتفؽ عميو بداية. و تؤسس ىذه المراجعة مف السعر  %20بشرط أف لا تزيد نسبتيا عف 
عمى تغيرات سعر التكمفة و أسعار مواد  البناء و اليد العاممة و كذا الظروؼ الطارئة            

 .أسبابيا في العقدمع وجوب تبرير  ،و الاستثنائية
و قد أحسف المشرع بتحديد سعر المراجعة، ذلؾ أنيا كانت قبلب خاضعة لتقدير       

رقيف العقارييف، و كانت سببا في العديد مف النزاعات القضائية خصوصا مع المرقيف الم
العمومييف. ذلؾ أف طوؿ فترة الانجاز تؤدي إلى احتماؿ تعاقب العديد مف الظروؼ 
الاستثنائية التي تؤدي بالتبعية إلى وجوب مراجعة السعر، و التي كانت خاضعة في تقديرىا 

 لمقائـ بالتشييد.
 %10عمى الغرفة المدنية لدى المحكمة العميا بشأف مراجعة فاقت نزاع و قد طرح        

مف السعر التقديري، بحيث كاف حكـ قاضي الدرجة الأولى برفض  %50بؿ و وصمت إلى 
رغـ ما طرأ  %10التي كانت مقدرة بػ  ؽ النسبة المتفؽ عمييا في العقد،المراجعة التي تفو 

                                                           
 المشار إليو سابقا. 04-11مف القانوف  28المادة راجع  - 1
 مف نفس القانوف. 33المادة  راجع  - 2

عمى أنو: " يجب أف ترتكز صيغة مراجعة الأشغاؿ عمى عناصر تغيرات سعر  04-11مف القانوف  38تنص المادة  - 3
 تعتمد عمى تطور المؤشرات الرسمية لأسعار المواد و العتاد و اليد العاممة، باستثناء الظروؼ الطارئة التي مفالتكمفة و 

اجعة السعر عشريف بالمائة شأنيا أف تؤدي إلى الإخلبؿ بالتوازف الاقتصادي لممشروع، و لا يمكف أف يتجاوز مبمغ مر 
 المتفؽ عميو في البداية."لسعر حد أقصى مف ا%( 20)
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ر الإجمالي تساوي نصؼ القيمة الحقيقية لمسكف. و عمى مف ظروؼ جعمت مف قيمة السع
 حكـ محؿ مصادقة ىذا الأساس كانت المطالبة برفع السعر إلى النصؼ.  و كاف ىذا ال

جاء في مبدئو قد و  المحكمة العميا قرروا نقض القرار.إلا أف قضاة  مف طرؼ المجمس.
مف  %10لما قرروا زيادة نسبة المستفاد مف القرار المطعوف فيو أف قضاة الموضوع " :أف

السعر الإجمالي لمسكف وفقا لعقد التخصيص تماشيا مع عدالة العقد و توازنو، فإنيـ تناسوا 
مف القانوف المدني إذا  107/3إمكانية تعديؿ الشروط المدرجة في العقد طبقا لأحكاـ المادة 

عؿ التزامات الطاعنة طرأت ظروؼ استثنائية ذات طابع عاـ و غير متوقع مف شأنيا أف تج
مف القانوف المدني. مما يستوجب  107مرىقة، فإنيـ يكونوف قد أخطئوا في تطبيؽ المادة 

 . 1نقضو"
أما عف السؤاؿ المطروح عف السعر في مجاؿ الترقية العقارية ففيو شقاف، الأوؿ        

؟ و الثاني حوؿ       قصد المشرع  حوؿ ما إف كاف صافيا أـ مشتملب عمى جميع الرسوـ
 مف السعر التقديري.

أما عف السعر التقديري لمبيع، فقراءة نص المادة توحي بوجود سعريف، الأوؿ تقديري        
يقوـ في تقدير نسبة المراجعة لا شكاؿ الإ دفع مع انتقاؿ الممكية، ذلؾ أفو الثاني نيائي ي

في عقد البيع عمى التصاميـ لأف السعر محدد مسبقا، بعكس عقد حفظ الحؽ الذي يبنى 
 التسبيؽ فيو عمى السعر التقديري. 

 .431-13ىذا المبس الذي زاؿ مع صدور نموذج عقد حفظ الحؽ الممحؽ بالرسوـ       
رفو كما يمي: "إف السعر التقديري لبيع الممؾ ذلؾ أف البند المتعمؽ بالسعر التقديري لمبيع ع

موضوع عقد حفظ الحؽ يقدر بػ: )بالأرقاـ و بالحروؼ....دينار جزائري باحتساب جميع 
. ىذا السعر ىو المبمغ الذي يمتزـ صاحب حفظ الحؽ بتسديد لممرقي العقاري، مقابؿ  الرسوـ

عقد حفظ الحؽ ىذا". و في ىذا تسميـ البناية أو جزء مف البناية التي تـ إتماميا موضوع 
                                                           

، منشور 1999أكتوبر  24، الصادر بتاريخ 191705صادر عف الغرفة المدنية لدى المحكمة العميا،  رقـ القرار ال - 1
 .94، ص 1999لسنة  2في المجمة القضائية عدد 
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البند جواب عمى التساؤليف أعلبه، فسعر البيع مشتمؿ عمى جميع الرسوـ بما فييا الرسـ 
الشير لدى المحافظة مصاريؼ (. أما عف مصاريؼ التوثيؽ و TVAعمى القيمة المضافة )
 تني. مف السعر المعمف في العقد فتبقى عمى عاتؽ المق %01العقارية المقدرة بػنسبة 

رسـ  معفاة مفكما تجدر الإشارة إلى أف مشاريع الترقية العقارية تحت عنواف البيع،      
 مف السعر. %2,5التسجيؿ لدى مفتشية الضرائب و المقدر في البيوع العادية بنسبة 

مف القانوف  33أما عف جزاء الإخلبؿ بيذا الالتزاـ، فنستنتجو مف خلبؿ نص المادة        
، بأف إبراـ العقد النيائي يتوقؼ عمى السداد الكمي لسعر البيع، أي عدـ التسديد  11-04

يعني الحرماف مف عقد رسمي ناقؿ لمممكية، ىذا في حالة البيع عف طرؽ عقد حفظ الحؽ 
 غير ناقؿ لمممكية. كوف ىذا العقد 

أما في البيع عمى التصاميـ، فالممكية ثابتة لممقتني منذ أوؿ يوـ، و تمتد في كؿ مرة        
لتشمؿ الجزء المنتيية أشغالو، و عمى ىذا الأساس قرر المشرع حقا لممرقي العقاري بتوقيع 

يتوجب  مما، لكف دوف تحديد نسبتيا، 1عقوبة تأخير عمى المبمغ المستحؽ عف كؿ مرحمة
 تحديد نسبة و كيفية لحساب الغرامة التأخيرية حتى لا تترؾ لتلبعب المرقيف العقارييف.معو 

و الملبحظ في ىذه الكيفية مف البيع، انصراؼ أثر التسميـ في عقد المقاولة إلى        
إليو تسديد السعر، ذلؾ أف البند المتعمؽ بأجؿ التسميـ في عقد البيع عمى التصاميـ المشار 

مرتبط بتسميمو لممرحمة المنجزة لممرقي العقاري  ، يبيف أف استحقاؽ المقاوؿ لأجرهسابقا
 صاحب المشروع و البائع في نفس الوقت، الذي يسوي مصروفاتيا و يبمغ محضر معاينة

إلى المقتني ليوقع عميو مقابؿ وصؿ استلبـ، و منو استحقاؽ   تمؾ المرحمة مف الأشغاؿ
 لمدفعة المترتبة في ذمة المقتني. المرقي العقاري 

و السؤاؿ الذي يطرح في ىذه المرحمة، ىؿ أف تسميـ المرقي العقاري لممرحمة        
 يتراخى ونالمكتممة و سداد سعرىا بالمقابؿ، يعد كناية عف استلبـ المقتني لمعمؿ مقبولا؟ أـ أ

                                                           
 .المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية 04-11مف القانوف  53المادة  - 1
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 إلى غاية تسمـ العقار مكتملب؟ سنجيب عمى ىذا السؤاؿ في حينو.
 :جزاء الإخلال بالالتزام بالتسميم في الآجال المحددة في العقد -2

 مؾ عمى جزاء الػتأخير في عممية التسميـ الفعمي لمم 431-13نص المرسوـ التنفيذي      
تأخر فيو ، أي غرامة مالية عف كؿ يوـ ي1و المتمثؿ في فرض عقوبة التأخيرالػعقاري 

 كأقصى حد. %10، عمى أف لا تتجاوز نسبة  وتسميمعممية في  المرقي العقاري
ؿ المتفؽ تزاـ التسميـ في الآجالقتني الحرية في إثبات الإخلبؿ بالـ يترؾ المشرع لمم       

       طرؼ محضر قضائي مف  لومعاينة  إثباتو عف طريؽ إجراء عمييػا، و لكف حممو عبئ
 .2و إعداد محضر رسمي بذلؾ

يمكف تطبيؽ القواعد العامة  ،04-11إضافة إلى الجزاء المالي المقرر في القانوف        
يكفؿ لو فلمعقار المشيد،  اأيف يكوف المقتني مالك خصوصا في عقد البيع عمى التصاميـ

الغرامة طائمة القانوف الحؽ في إجبار المرقي العقاري عمى تسميـ العقار حتى تحت 
كاف منتظما في تسديد الدفعات  إذا كاف إلى جانب صفتو كمالؾوصا خص ،3التيديدية

 المستحقة لممرقي العقاري. 
 :ثانيا: آثار الاستلام و جزاء الإخلال بو

ثره عميو قبلب، ذلؾ أف استلبـ أالاستلبـ في عقد البيع، لا بد مف بياف  جزاءلتناوؿ        
 عقد البيع.المرقي العقاري لممشروع العقاري يؤثر مباشرة عمى 

عمى أنو:" يتعيف عمى المرقي العقاري، بعد  04-11مف القانوف  33تنص المادة        
( أشير كحد أقصى عمى إثر الاستلبـ المؤقت لمبناية أو لجزء منيا، بإعداد عقد 3ثلبثة )

   المحفوظة، أماـ الموثؽ مقابؿ التسديد الكمي لسعر البيع بيع لمبناية أو جزء مف البناية 
 مف طرؼ صاحب حفظ الحؽ".

                                                           
 المشار إليو سابقا. 431-13مف المرسوـ التنفيذي  05و  04 المادتيف - 1
 .نفس المرسوـمف  05المادة  - 2
 ..مف القانوف المدني الجزائري 174المادة  - 3
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حفظ  نقؿ ممكية العقار إلى صاحب بأف مف التزامات المرقي العقاري سبؽ و أف بينا       
يتضح  ،أعلبه 33إثر السداد الكمي لسعر البيع، لكف متى يتـ ذلؾ؟ باستقراء المادة في الحؽ

مف تاريخ  أف نقؿ الممكية الذي يقابمو تسديد السعر يكوف في أجؿ أقصاه ثلبثة أشير
     المذكور في الفقرة الأخيرة  د الرجوع لتعريؼ المشرع للبستلبـالاستلبـ المؤقت؛ و عن

ممشروع المرقي ل، يتبيف أف الاستلبـ المقصود ىو استلبـ 04-11مف القانوف  3مف المادة 
 العقػدالعقاري مف المقاوؿ، مما يعني قبولو لو و لو بتحفظات، و بالتالي لا مانع مف إبراـ 

 النيائي مع صاحب حفظ الحؽ.
مؿ تفسيرا آخر، مفاده وجوب إبراـ العقد بعد استلبـ تغير أف ىذه المادة قد تح       

صاحب حفظ الحؽ لمبناية أو لجزء منيا استلبما مؤقتا، و بالتالي معاينتيا و أخذ قرار بعقد 
( أشير لإعداد 3)ة يفتح أجؿ البيع النيائي و منو تسديد السعر الكامؿ ليا، و في ىذه الحال

بفسخ العقد مف طرؼ صاحب حفظ الحؽ مع اقتطاع نسبة  ،أو التراجع عنو ي ئالعقد النيا
 .1مف مبمغ التسبيؽ المدفوع 15%

مف القانوف  33المادة نص أف المرجعية في تفسير  ،يمكف القوؿ في ىذا الإطار       
ت خلبؿ مف ،الذي تضمنياىو القانوف  11-04 واضح و ال 2تعريؼ الاستلبـ المؤق
و منو فالاستلبـ المقصود ىو استلبـ المرقي لممشروع مف المقاوؿ. غير أف  مباشر.ال

  حالة المرقي العقاري القائـ بالأشغاؿ بنفسو لا عف طريؽ مقاوؿ آخر االنقاش يبقى مفتوح
 فما ىو مصير ىذا النػػػػػص؟

عف أثر الاستلبـ بيف المرقي و المقتني، فيتمثؿ بداية في قياـ حؽ ىذا الأخير  أما       
في حيازة الممؾ و الانتفاع بو، و ذلؾ بعد الحصوؿ عمى شيادة المطابقة و تحرير محضر 
الاستلبـ الفعمي، و منو تحرير العقد النيائي لمممكية في عقد البيع بنوعيو. كما يبدأ سرياف 

بأنواعيا   04-11الضمانات الخاصة المقررة لفائدة المقتني في القانوف مدة المسؤولية و 
                                                           

 المشار إليو سابقا. 04 -11مف القانػوف  32/3طبقا لأحكاـ المادة  - 1
 نفس القانوف.مف  03في المادة  - 2
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  الثلبث، تحت طائمة فقداف الحؽ في المطالبة بتطبيؽ أحكاـ ىذه الأخيرة  حالة الامتناع 
 عف الاستلبـ دوف مبرر شرعي.

       04-11مف القانوف  50صت عميو المادة فن ما عف الالتزاـ التبعي للبستلبـ،أ      
بموجبو تسديد  أيف يتعيف عمى المقتنيو المتمثؿ في وجوب احتراـ نظاـ الممكية المشتركة، 

 المساىمات التي تقع عمى عاتقو بعنواف التسيير و الحفاظ عمى العقار الذي يممكو.
مواطف قياـ المسؤولية  و ىذا عف الالتزاـ بالتسميـ و الاستلبـ و آثار الإخلبؿ بيما،

باعتبارىما التزاميف أصيميف في كؿ مف عقد المقاولة و عقد العقدية لمطرؼ المخؿ بالتزامو، 
في الحالات العادية.غير أف عقود مقاولات البناء  البيع، ينتيي بموجبيا تنفيذ موجبات العقد

الالتزامات التعاقدية إلى ما تكتسي نوعا مف الخصوصية بما يمدد العقارية و عقود الترقية 
  بعد تنفيذ الالتزاـ بالتسميـ و الاستلبـ.
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 المبحث الثاني:

 ة:ــــــــة العشريــــــالمسؤولي 
      بمجرد التنفيذ الكامؿ لمقتضيات العقد تقضي القواعد العامة بانقضاء الالتزاـ       

الالتزامات في مجاؿ الترقية العقارية تجعميا إلا أف خصوصية ؛ مف الطرفيف أو مف أطرافو
تتجاوز القواعد العامة مف حيث النطاؽ الزمني لممسؤولية، ذلؾ أنيا تمتد إلى التزاـ إضافي 
 لما بعد التسميـ، مفاده سلبمة البناء لمدة عشر سنوات، و ىو ما يعرؼ بالمسؤولية العشرية.

      يا الشخصييبالدراسة مف حيث نطاق و عميو، سنتناوؿ ىذه المسؤولية الخاصة       
 .(يػػػػػػػالمطمب الثان) و نظاميا القانوني ا(، ثـ مف حيث أحكاميالمطمب الأوؿالموضوعي ) و

 
 المطمب الأول:

 ة:ــــــة العشريـــــاق المسؤوليــــــنط
      يا الشخصييمف ضبط نطاق ف تطبيؽ أحكاـ المسؤولية العشريةلابد لبياف مواط      

سواء كانوا مساءليف  ،ف القانوف قصرىا عمى فئة معينة مف الأشخاصأذلؾ الموضوعي،   و
مف و عميو سنتناوؿ كؿ  .بيا أو مستفيديف مف أحكاميا، كما حدد شروطيا الموضوعية بدقة

) الفرع الثاني(    الشخصيو النطاؽ  )الفرع الأوؿ(لممسؤولية العشريةنطاؽ الموضوعي ال
 فيما يمي:

 
 :الأولالفرع 

 :لممسؤولية العشرية نطاق الشخصيال
مقارنة  04-11عرؼ النطاؽ الشخصي لممسؤولية العشرية تطورا ممحوظا في القانوف      

       بالقانوف المدني و النصوص السابقة المنظمة لمترقية العقارية، و سنبيف ىذا التطور
 .04-11مف خلبؿ تحديد الممزميف بو و المستفيديف منو قبؿ و بعد القانوف 
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 :المسؤولية العشرية أحكامالممزمون بأولا: 
، النطاؽ الشخصي لممساءليف بأحكاـ ؽ.ـ.ج 554حدد المشرع الجزائري في المادة       

      المعماري و المقاوؿ متضامنيف  "يضمف الميندس :ف جاء فيياأب ،المسؤولية العشرية
    أقاماه  ه مف مباني أواما يحدث خلبؿ عشر سنوات مف تيدـ كمي أو جزئي فيما شيد

ت... ولا تسري ىذه المادة عمى ما قد يكوف لممقاوؿ مف حؽ الرجوع عمى المقاوليف آمف منش
 الفرعييف".

"تقع المسؤولية العشرية  :نوأعمى  04-11مف القانوف  46و نصت كذلؾ المادة       
عمى عاتؽ مكاتب الدراسات و المقاوليف المتدخميف الآخريف الذيف ليـ صمة بصاحب 
المشروع مف خلبؿ عقد، في حالة زواؿ كؿ البناية أو جزء منيا جراء عيوب في البناء، بما 

 في ذلؾ جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس".
"يتعيف عمى المرقي العقاري  :فجاء فييا  85-12مف المرسوـ التنفيذي  30أما المادة       

الاكتتاب في جميع التأمينات أو الضمانات القانونية المطموبة، يتحمؿ المرقي العقاري خلبؿ 
  و المقاوليف و الشركاء  امنة مع مكاتب الدراسات( سنوات مسؤوليتو المتض10مدة عشر )

خر، في حالة سقوط البناء كميا أو جزئيا بسبب عيوب آأي متدخؿ  و و المقاوليف الفرعيف
 رداءة الأرض". ،البناء بما في ذلؾ

 :عمى أف ،1القانوف المتعمؽ بالتأمينات ، 07-95 الأمرمف  175كما نصت المادة       
    شخصا طبيعيا كاف ،و أي متدخؿ ،"عمى كؿ ميندس معماري و مقاوؿ و مراقب تقني

ب تأمينا لتغطية مسؤوليتو المدنية المينية التي قد يتعرض ليا بسبب تأو معنويا، أف يكت
 و ترميميا".أديد البناءات جأشغاؿ البناء و ت

نيج نظيره ليتضح لنا انتياج المشرع الجزائري  ،مف خلبؿ استقراء النصوص أعلبه      
 منذ سنو لمقػانػػػػػػػوف سؤولية العشريةف بأحكاـ المينيالنطاؽ الشخصي لممد ، في توسيعالفرنسي

                                                           
الصادرة  15، المنشور في الجريدة الرسمية عدد 2006فيفري 20،  المؤرخ في 04-06و المتمـ بالقانوف رقـ  المعدؿ - 1

 .2006مارس  12في 
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 ده.و ما بع صدوره مرحمتيف، ما قبؿ ىذه الجزئية عمىو عميو سنتناوؿ  ،11-04
 :44-11القانون المساءلون بأحكام المسؤولية العشرية قبل -1

           إضافة إلى المراقبيف التقنييف ،و ىـ كؿ مف المقاوؿ و الميندس المعماري      
 .1و المتدخميف الآخريف -بشكؿ خاص-

        ف تطرقنا إلى التزامات كؿ طرؼ مف أطراؼ عقد المقاولةأو قد سبؽ لنا و       
بعد الذي يترتب في ذمة كؿ واحد منيـ  أما عف الالتزاـ؛ فترة الانجازخر في الآفي مواجية 

حدده  منتج لضرر ، أي ضماف الأعماؿ مف كؿ عيبفيو التزاـ بالضماف ،الأشغاؿإنياء 
 .العشريةالقانوف و رتب عمى أساسو قياـ المسؤولية 

ىذا الالتزاـ بالضماف في ذمة كؿ  ترتب انجدى ،رجوعا إلى نصوص القانوف المدني      
 مع التزاـ كؿ طرؼ في حدود ،مف المقاوؿ و الميندس المعماري متضامنيف في التعويض

 .ضامف لعممو لتي تصيب البناء، فكؿدوره في الأضرار ا
حالة الإخلبؿ  ،خرعماؿ الآىذا الضماف الذي قد يتجاوز إلى ضماف كؿ منيما لأ      

بالتزاـ الإعلبـ و الإخطار)النصح و الإرشاد(. و في ما يمي بياف حدود مسؤولية كؿ طرؼ 
 بموجب أحكاـ المسؤولية العشرية . مساءؿ

 الميندس المعماري:-1-1
الميندس المعماري عند تناولنا لمكاتب الدراسات كطرؼ متعاقد ف عرفنا أ سبؽ و      

غير أف ما تجدر الإشارة إليو في ىذا الإطار، ىو  ؛مع المرقي العقاري في عقد المقاولة
اختلبؼ التعريؼ الفقيي المتعمؽ بالميندس المعماري في إطار علبقة تعاقدية عادية عنو 

الميندس دائو لعمؿ أب ،ذ لنفسو ىذه الصفةذلؾ أف كؿ مف اتخ ،في المسؤولية العشرية
يعد ميندسا معماريا بغض النظر عف مؤىمو  ،مف إعداد لمتصميمات و المقايسات المعماري

                                                           
المشار إلييما  التأميناتالتعمؽ ب 07-95قانوف المف  175و المادة القانوف المدني الجزائري مف  554المادتيف  راجع - 1

 سابقا.
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و تلبه  ،و ىو ما استقر عميو القضاء الفرنسي.  1العممي أو احترافو أو مدى كفاءتو المينية
ف اعتمد أب ميندس المعماري،ع عندما وسع مف النطاؽ الشخصي لمسؤولية الير تشفي ذلؾ ال

الميندسيف المدنييف واضعي  ،(Techniciens)ليشمؿ بذلؾ الفنييف ،مصطمح ميندس فقط
كما أيد الفقو في  .2و غيرىـ، التصاميـ أو القائميف بمتابعة الأعماؿ، ميندسي الديكور

 عبد الرزاؽيف محمد ناجي ياقوت و ومثالو ما جاء بو الدكتور  رأي الفرنسي،مصر ال
ذيف يرياف عدـ وجوب توافر مؤىؿ عممي متخصص في فف اليندسة مالسنيوري، ال

   .3المعمارية
و المقايسات   ميمة وضع التصاميـ دور في عممية البناءكفكؿ مف اتخذ لو  ،وعميو      

ويمتزـ  يعد ميندسا معماريا في مفيوـ المسؤولية العشرية، و الإشراؼ عميو، ومتابعة التنفيذ
ومثاؿ مف عيوب البناء.  و المشرؼ )التنفيذي( ليضمنوأ ما كاف الميندس المصمـبضماف 

   و الإشراؼ عمى التنفيذ عممية وضع التصاميـ و المقايساتل نفسوبتولي رب العمؿ  ،ذلؾ
 و قياـ المقاوؿ بتصميـ البناء و تنفيذه.أ

  ما المشرع الجزائري، فقد حدد بوضوح وجوب توافر الميندس المعماري عمى الصفةأ     
ة والعممي  القانونية و المؤىؿ  ، ذلؾ أنو يشترط لممارستيا4الميني لممارسة ىذه المين

 .  5عمى شيادة ميندس معماري معترؼ بيا مف طرؼ الدولة الحصوؿ

  ىو كؿ ميندس معماري قائـ بالتصميـ، ومنو، فالمخاطب بأحكاـ المسؤولية العشرية      
أو بالإدارة و الرقابة عمى التنفيذ، أو بيما معا، حسب طبيعة المياـ المسندة إليو مف خلبؿ 

                                                           
 .25المرجع السابؽ، صمحمد شكري سرور،  - 1
 .110 - 109كامؿ فؤاد، المرجع السابؽ، ص  - 2
 .109، ص 7. و عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ج 39محمد ناجي ياقوت، المرجع السابؽ، ص - 3

 المتضمف تنظيـ مينة الميندس المعماري المشار إليو سابقا. 07-94مف القانوف  09المادة  - 4
التي جاء فييا: "يسجؿ الأشخاص الذيف يتمتعوف بحقوقيـ المدنية في الجدوؿ  07-94مف المرسوـ التشريعي  17/1 -5

أف يكوف الأشخاص ذو الجنسية الجزائرية، حائزيف شيادة ميندس معماري معترؼ بيا  -الوطني لمميندسيف المعمارييف ...
 مف الدولة ".
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        بقوليا:  07-94مف المرسوـ التشريعي  14عقد المقاولة، و ىو ما أكدتو المادة 
مف القانوف المدني  554"يعد صاحب العمؿ عند انجاز ميمتو و طبقا لأحكاـ المادة 

 المدافع عف مصالح صاحب المشروع، و يتحمؿ مسؤولية جميع الأعماؿ المنوطة بو". 
دوف أف يكمؼ بالرقابة  ،ميمة الميندس عمى وضع التصاميـ فقط اقتصارحالة  أما      

أي عف التصاميـ المعيبة التي أدت ، 1عمى التنفيذ، قامت مسؤوليتو في حدود ىذه الميمة
           بعكس الميندس التنفيذي ؛ ةالعشري بالمسؤوليةالأضرار المشمولة ضرر مف  إلى

الذي يبقى  ،ميو بالميندس المكمؼ بميمة شاممة )أي مكتب الدراسات حاليا(أو ما يصطمح ع
ف عيوب أوتبقى مسؤوليتو قائمة بش .مسؤولا عف عيوب التصميـ لقياـ التزامو بمراجعتيا

و ىو أساس  جعؿ المسؤولية العشرية تضامنية  ؛المقاوؿ المنفذ أخطاءو حتى عف  التربة،
 لتعدد المتدخميف في عممية البناء و تداخؿ مياميـ.

يمنع إسناد  ،15/05/1988تجدر الإشارة إلى أف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في       
ا لممقاوؿ المكمؼ إذا كاف تابع و متابعة التنفيذ إلى ميندس واحدميمتي وضع التصاميـ 

        إسناد ميمة الرقابة و المتابعة ى رب العمؿ في ىذه الحالةيتعيف عم أيف ،بالانجاز
سعيا مف المشرع لبسط الرقابة المتبادلة بيف الميندسيف و ذلؾ  خر،آإلى ميندس معماري 

التبعية المفترضة  و مرد ذلؾ، إلى. 2و عمى المقاوليف المنفذيف أثناء فترة الانجاز المعمارييف
و منو تعطيؿ آلية  ،لحساب الثانيفي الميندس المعماري لممقاوؿ في حالة عمؿ الأوؿ 

                                                           و رقابة ىذا الأخير عمى الأوؿ.         ،رقابة الميندس عمى عمؿ المقاوؿ
 :المقاول-1-2

بة لممقاوؿ، فقد حممو المشرع الجزائري التزاما إضافيا إلى التزاماتو نفس الشيء بالنس      
 السابقة، و ىو الالتزاـ بضماف أعمالو عمى اعتبار أنو المنفذ لمتصور اليندسي المجسد فػػػػػػي

                                                           
تصر الميندس المعماري عمى وضع التصميـ دوف أف يكمؼ بالرقابة عمى التنفيذ مف ؽ.ـ.ج "إذا اق 555راجع المادة  - 1

 لـ يكف مسؤولا إلا عف العيوب التي أتت مف التصميـ".

      .91توفيؽ زيداف، المرجع السابؽ، ص - 2
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 التصميمات و الرسومات اليندسية.
يتناسب و خصوصية الميمة  ـ تناوؿ مقاوؿ البناء بتنظيـ خاصو الملبحظ ىو عد      

 ذيشرع الجزائري إلى سف مرسوـ تنفيػإلى توجو إرادة الم شارةسبقت الإالمكمؼ بيا، و قد 
 .       1يختص بتنظيـ أحكاـ عقد مقاولة البناء

ناتجة عف كؿ خطأ عقدي أدى إلى فمسؤولية المقاوؿ في ىذه المرحمة، أما عف       
 رتب أحكاـ المسؤولية العشرية.إحداث عيب مؤثر في البناء بما ي

عمى المقاوؿ كانت مقتصرة  ،04-11قبؿ القانوف  العشريأحكاـ الضماف عمما أف       
المتعاقد مع رب العمؿ فقط، دوف امتداد ىذا الضماف إلى المقاوليف الفرعييف، رغـ الدور 

 المحوري ليؤلاء المتدخميف في عممية البناء.
و صور الأخطاء المؤدية إلى الضرر الموجب لمضماف، ىي تمؾ المتعمقة بجودة       

تصاميـ يا أو رب العمؿ، كما تظير في الخطأ في تنفيذ الا لمقدمالمقاوؿ المواد، سواء كاف 
أو لإىمالو في  ،اء لعدـ كفايتو المينية و الفنيةسوء الصنعة سو  بما يؤدي إلى تيدـ البناء،

 لبزمة وفقا لأعراؼ المينة و أصوليا.اتخاذ العناية ال
 :المراقب التقني -1-3

 والمراقب التقني بتأميف مسؤوليتإلزاـ عمى  07-95مف القانوف  178المادة  نصت      
. بيا إلى جانب المدينيف التقميدييف امتضامن مسؤولا جعمو أف المشرع الجزائريأي  ،العشرية

  .عممية البناءسنتناولو بالتعريؼ و ببياف دوره وحدود مسؤوليتو في و 
 :تعريف المراقب التقني -أ

مف  بأنو كؿ شخص طبيعي أو معنوي يتمتع بدرجة عالية ،يعرؼ المراقب التقني      
 ؿ ذات ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػئمبرـ مع رب العمؿ، فحص المساالالكفاءة الفنية، يتولى بمقتضى عقد المقاولة 

 

                                                           
 المشار إليو سابقا. 04-11مف القانوف  16المادة راجع  - 1
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 1الطابع الفني في عممية التشييد التي يرى رب العمؿ تكميفو بفحصيا.
       :مينة المراقب التقني -ب

تعد مينة المراقب التقني مف أحدث الميف عمى صعيد النشاط المعماري، مف الناحية       
التشريعية، ذلؾ أنيا لـ تكف محؿ تنظيـ بموجب نص في فرنسا إلا بعد تعديؿ القانوف 

       (1929، رغـ أف بداية ظيورىا كانت في بدايات القرف العشريف )1978المدني سنة 
 .2تأمينيا فنية تعمؿ عمى إعلبـ المؤمنيف عف البيانات المراد أيف تبمورت في شكؿ منظمات

و لـ يكف فالمراقب التقني كاف مجرد معايف يعمؿ لصالح ىيئات التأميف،  ،و منو    
كاف خاضعا لمقواعد العامة لممسؤولية العقدية، مسئولا في حدود   مصنفا في خانة المشيديف؛

إشكالات مف حيث تحديد  الذي أدى إلى بروز عدة الأمر، 3الميمة الموكمة إليو في العقد
بدقة، خصوصا أف ىيئات الرقابة كانت تتيرب مف مسؤولياتيا باعتبارىا تعمؿ  مسؤولياتو

لصالح الشركات التأمينية لا لصالح أرباب العمؿ، و حتى عند التعاقد مع ىذه الفئة الأخيرة 
 .  4صريحا عقدفي ال كاف شرط الإعفاء مف أحكاـ المسؤولية العشرية

 :الجزائريموقف المشرع  -ج
 أما عف المشرع الجزائري، فسبؽ نظيره الفرنسي، بأف نظـ عممية الرقابة التقنية لممباني      

 ، المتضمف إحداث ىيئة الرقابة1971ديسمبر  29المؤرخ في  85-71بموجب الأمر رقـ   
 19المؤرخ في  205-86التنفيذي  المرسوـب ثـ، 5التقنية لمبناء و تحديد قانونيا الأساسي

إلى توسع  يعود سبب إنشاء ىذه الييئة .6المتضمف تغيير ىيئة المراقبة التقنية 1986أوت 

                                                           
القادر ، نطاؽ المسؤولية العشرية لممشيديف، المرجع  عبدزىرة  .470السابؽ، ص  عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع - 1

 .171السابؽ، ص 
2
 - Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p 961 . 

3
- Ibidem.  179و عبد انرزاق حسين ياسين، انمرجع انسابق، ص  

4
 - Malinvaud et autres, op.cit, p 163. 

 .1971جانفي  14، الصادرة في 1972لسنة  4في الجريدة الرسمية عدد  ور، منش 85-71 الأمر - 5
 .1986أوت  20، الصادرة في 1986لسنة  34، منشور في الجريدة الرسمية عدد  205-86المرسوـ التنفيذي  - 6
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و لا تنتيي  النشاط العمراني و ما يستتبعو مف مخاطر لا تنحصر في مرحمة الانجاز
 بالاستلبـ. 

         لعمؿ و المستفيديفو سعيا مف المشرع إلى توسيع الحماية المقررة لأرباب ا      
ختصاص الاكفاءة و ال، أنشأ خمس وحدات تقنية عمى مستوى مف  العقارية مف المشاريع

الشرؽ، الغرب، الجنوب، الوسط و أضيفت إلييا  عاينة المنشآت العمرانية ىي: وحداتلم
 .1ونيا منطقة زلزاليةالشمؼ نظرا لطابعيا الجيولوجي و كوحدة 

 :و حدود مسؤوليتو التقنيدور المراقب  -د
مف المادة الثالثة مف المرسوـ  طبقا لمفقرتيف الأولى و الثانية التقني المراقب يتدخؿ      

 المراقب فييا يقوـ التي التمييدي، المشروع مرحمة ا:ىم في مرحمتيف 205-86التنفيذي 
 مطابقتيا مف يتأكد حتى الأعماؿ، تصميـ عمى التقنية الترتيبات لكؿ نتقاديةإ بدراسة التقني
 وتتمثؿ: " من انمرسىو أعلاه انتي تنص عهى أنو 3/2المادة تضمنتو ما حسب ،البناء لقواعد

 لاسيما نقدية، دراسة المشاريع تتضمنيا التي التقنية الترتيبات جميع دراسة في الميمة ىذه
 البناء لقواعد مطابقتيا مفد لمتأك تبيار ت التي والعناصر الكبرى، الأعماؿ تصميـ رقابة

  از، أيف يراقب مدى احتراـ مخططات الانجاز و كيفيات التنفيذ.الإنج مرحمةثـ  ."ومقاييسو
     ايمتأكد مف ثبات بنائيا و أسسل ،يدخؿ في ىذه المرحمة التزامو بمراقبة كؿ أنواع البنايات

    ػؿ، بغية التقمياو أسقفي او جدراف محيطي او ىيكمي او صلبحية كؿ ما لو تأثير في ثباتي
العيوب في ىذا المجاؿ، و المساىمة في الوقاية مف النقائص التقنية التي قد تطرأ أثناء مف 

 . 2الانجاز
 ، و تسميـ شيادة المراقبػػػػػػػػػػػػػػػػة3كما يتوجب عمى المراقب التقني مراقبة جودة مواد البناء      

                                                           
كمية  ذكرو ماجستيرعمراوي فاطمة، المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء، مالؾ البناء، الميندس المعماري و المقاوؿ، م -1

 www.c tc.dzو الموقع الالكتروني  .80، ص 2001-2000بف عكنوف، الجزائر،  الحقوؽ
 .205-86مف المرسوـ التنفيذي  3/1المادة  - 2
. 3/7المادة  - 3  مف نفس المرسوـ
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 لتمكينيـ مف إبراـ عقود التأميف ضد العواقب المالية المترتبة عف  لممقاوليف المكمفيف بالانجاز
 .1المسؤولية العشرية

رب العمؿ  بموجب  روع العقاري، فمف خلبؿ تعاقده معأما عف كيفية تدخمو في المش     
في حدود المرحمة التي تدخؿ فييا  ةالعشري اولة، وبالتالي يكوف خاضعا لممسؤوليةعقد المق

د، فإذا اقتصر دوره عمى المرحمة التمييدية و وقع التيدـ لسبب لا يعود إلى بموجب العق
لى الخطأ في رقابة التصاميـ و المخططات، انتفت مسؤوليتو العشرية. أما إذا امتد دوره إ

 قامت مسؤوليتو مثمو مثؿ المتدخميف الآخريف. ،مرحمة التنفيذ
كما يمكف أف يتـ تدخمو بناء عمى طمب المقاوؿ أو الميندس المعماري، أيف لا يكوف       

 مسؤولا عشريا لانعداـ صمتو التعاقدية برب العمؿ.
 :44-11الممزمون بأحكام المسؤولية العشرية بموجب القانون -2
ـ و ى ،منو 46ف بأحكاـ المسؤولية العشرية في المادة المساءلي 04-11حدد القانوف      

مع صاحب المشروع  المرتبطيفف كؿ مف مكاتب الدراسات، المقاوليف و المتدخميف الآخري
  عمى التزاـ كؿ مف المرقي العقاري  85-12مف المرسوـ التنفيذي  30تنص المادة  و عقد.ب

 و المقاوؿ الفرعي بالضماف.
      :يالمرقي العقار  -2-1

يمتزـ المرقي العقاري بضماف المشروع العقاري لمدة عشر سنوات، مثمو مثؿ الميندس          
ع في النطاؽ الشخصي لممسؤولية توسو المقاوؿ، ما يدؿ عمى توجو المشرع الجزائري إلى ال

) المرقي العقاري ، أيف كاف المكتتب 07-86العشرية، و الرجوع بذلؾ إلى أحكاـ القانوف 
 منو. 41الضماف العشري بموجب المادة ب اممزمحاليا( 
نظرا لما يمثمو دور المرقي العقاري في عممية الإنجاز، ذلؾ  ،ىذا التوجو الذي نؤديو      

    في عممية التمويؿ و التنسيؽ، بؿ يؤكد الدور الإيجابي لو، ليس فقط العمميأف الجانب 
                                                           

 لتشريع الجزائري، المرجع السابؽعبد القادر زىرة، الضماف العشري لممشيديف في ا.  و مف نفس المرسوـ 4/1المادة  - 1
 .33ص
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       ف في الأصؿالعقارييف ىـ مقاولو ة مف المرقيف سبة كبير و في عممية البناء، ذلؾ أف ن
 ف  بتنفيذ المشاريع العقارية عمى أرض الواقع.و بالتالي القائمي

، بعد أف كاف ةالعشري المسؤوليةو بذلؾ، أصبح المرقي العقاري ضامنا أصميا في       
المتعمؽ بالنشاط العقاري، أيف كانت حدود  03-93ضامنا احتياطيا في المرسوـ التشريعي 

لمدى مسؤوليتو الخاصة منحصرة في حالة تقصيره في مراقبة الضماف عف طريؽ تتبعو 
فإذا لـ يثبت تأميف ىاذيف المتدخميف  ؛1و تبميغيا لممقتنيف بو المقاوؿ و الميندس التزاـ

و لـ يبمغ ىذا التأميف لممقتني، و حدث عيب مف العيوب المرتبة  لمسؤوليتيما العشرية
د جاء فيو وقد صدر قرار بيذا الصد مسؤوليتو و ألزـ بالتعويض. ، قامتالعشري لمضماف

المسؤولية المدنية العشرية، في حالة عدـ يتحمؿ المتعامؿ في الترقية العقارية " ما يمي: 
  .2حد أقصى"كالبناية  ةشيادة التأميف إلى المشتري يوـ حيازة ممكي تبميغ
إضافة إلى أف الخبرة التي لـ تكف سابقا شرطا لممارسة مينة المتعامؿ في الترقية      

المؤىؿ العممي  كوفتمعب دورا في إعماؿ مسؤولية المرقي العقاري، أصبحت العقارية، 
يجعؿ  843-12مف المرسوـ  06المطموب لممارسة ىذه المينة المنصوص عميو في المادة 

      مجاؿ البناء، كما قد يكوف ىو نفسو واضع التصاميـ  مف المرقي خبيرا و محترفا في
اولة، إلا في حدود و بما أف القانوف لـ يمنعو مف ممارسة حرفة المق و المشرؼ عمى التنفيذ.

، و بذلؾ ديد لمعيار تقدير ىذه الأىمية، دونما تحاعمى إطلبقي تجاء التي أىمية المشروع
    رقي العقاري كمصمـ، كمشرؼ و كمنفذ. تختصر جميع مراحؿ الإنجاز في شخص الم

 الزواؿ الكمي أو الجزئي لمبناية. مسؤولا وحده عفالمرقي يكوف  ،في ىذه الحالة

                                                           
 المتعمؽ بالنشاط العقاري المشار إليو سابقا. 03-93مف المرسوـ التشريعي  08المادة  - 1
 17/12/2009، الصادر بتاريخ 509321قرار صادر عف الغرفة المدنية لدى المحكمة العميا في الممؼ رقـ ال - 2

 .2010لسنة  01منشور في مجمة المحكمة العميا، عدد 
المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري  2012فيفري  20المؤرخ في  84-12المرسوـ التنفيذي  - 3

 .المشار إليو سابقا و كذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف
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أما عف اليدؼ مف تحميؿ المرقي بالمسؤولية العشرية كضامف أصيؿ، ىو العلبقة      
عف عقد  افبالغريالمقاوؿ المذيف يعداف و نو و بيف المقتني، بعكس الميندس المباشرة بي

؛ و بذلؾ يكوف لممقتني الرجوع ماو بالتالي يصعب عمى المضرور الوصوؿ إليي ،البيع
، و يكوف للؤخير الرجوع عمى المسؤولية العشريةمباشرة عمى المرقي العقاري بأحكاـ 

 المتدخميف الآخريف بما أداه متضامنيف فيو.
، أف المرقي 1تعمؽ بالضماف العشريأف المشرع قرر في البند الم ىو و الملبحظ       

البائع ممزـ بالضماف متضامنا مع المتدخميف الآخريف، إلا إذا حصؿ خطأ لا يمكف أف 
  .ينسب إليو مما يطرح التساؤؿ حوؿ طبيعة التضامف بالنسبة لممرقي العقاري؟

 :مكاتب الدراسات -2-2

عمى المسؤولية العشرية لمكاتب الدراسات في كؿ النصوص الجزائري نص المشرع        
     ىذه المكاتب التي قد تنصرؼ إلى النشاط اليندسي  ،04-11المقررة ليا في القانوف 

بالميندس المعماري، و لكف  اأساس ةمقترن الف نفصؿ في مجاؿ مسؤوليتيا لأني .أو التقني
يف في مكتب الدراسات أف كثرة المتدخمذلؾ  مف ناحية تحديد المسؤوؿ عشريا؛سنتناوليا 

بالضماف، لأف ىذا الأخير  ليس مف ناحية مدى مسؤولية المكتب تجاه الدائف تثير إشكالا،
مف يثور و لكف  صفة القائـ بالأعماؿ أو مرحمتيا؛ مباشرة بغض النظر عف سيطالب الأوؿ
المرقي العقاري إلى . فقد يحصؿ و يعيد  وعيا لنظاـ المقاولة الفرعيةضناحية مدى خ

مكتب الدراسات بإعداد كؿ ما يمزـ لإنجاز المشروع العقاري مف التصاميـ إلى الإشراؼ، في 
حيف أف ىذا المكتب ىو في الأصؿ مكتب ىندسة مدنية، مما يضطره إلى المجوء إلى 

 ريةذه الأخيرة مف المسؤولية العشمكاتب اليندسة المعمارية لتنفيذ التزامو. فما ىو موقع ى
 .كونيا ليست متعاقدة مع المرقي العقاري كرب عمؿ؟

 

                                                           
 المشار إليو سابقا. 431-13التنفيذي الممحؽ بالمرسوـ عمى التصاميـ  نموذج عقد البيعمضمف في ىذا البند  - 1
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 :المقاول الفرعي -2-3
    صراحة أقر إذ ،لمسؤولية العشريةلأحكاـ ا المقاوؿ الفرعيالمشرع الجزائري  أخضع       

 بأف 85-12مف المرسوـ التنفيػذي  30و  04-11مف القانوف  45في كؿ مف المادتيف 
 نظيره الفرنسي ضامنا أصميا لصالح المقتنيف؛ عمى خلبؼ ما جاء بو رعيالمقاوؿ الفيعد 

الذي لا يزاؿ إلى يومنا ىذا يعتبر أف المقاوؿ الفرعي غير مسؤوؿ عشريا عف العيوب 
 المؤدية ليدـ أو لتيديد متانة البناء.

  .العشريةإخضاع المقاوؿ الفرعي لأحكاـ المسؤولية حسنا فعؿ المشرع الجزائري ب و      
 ياطابعل ىي المنفذ الحقيقي لممشاريع العقارية، نظراعية ذلؾ أنو غالبا ما تكوف المقاولات الفر 

 بعيدر أمواؿ مستثممجرد يكوف قد مقارنة مع المقاوؿ الأصمي، الذي حترافي في مجاليا الا
 ممرقي العقاري.بالنسبة ل كذلؾ الحاؿ، و الميداني في مجاؿ البناءعف التخصص 

"تقع التي جاء فييا: 04-11مف القانوف  46 المادة بإجراء مقارنة بسيطة بيف نصو       
المسؤولية العشرية عمى عاتؽ مكاتب الدراسات و المقاوليف المتدخميف الآخريف الذيف ليـ 

التي جاء  85-12مف المرسوـ  30نص المادة و  "،صمة بصاحب المشروع مف خلبؿ عقد
العقاري الاكتتاب في جميع التأمينات أو الضمانات القانونية يتعيف عمى المرقي " :فييا

امنة مع ( سنوات مسؤوليتو المتض10المطموبة، يتحمؿ المرقي العقاري خلبؿ مدة عشر )
و إعمالا  ،"خرآأي متدخؿ  و و المقاوليف و الشركاء و المقاوليف الفرعيف مكاتب الدراسات
التي تنص عمى أف:" ...يعد باطلب و غير مكتوب  04-11مف القانوف  45لأحكاـ المادة 

المسؤولية أو الضمانات المنصوص عمييا في كؿ بند مف العقد ييدؼ إلى إقصاء أو حصر 
، سواء ما أف تقييد مداىاأحكاـ ىذا القانوف، و تمؾ المنصوص عمييا في التشريع المعموؿ بي

، يتضح لنا مدى مساءلة العقاري" المرقي معباستبعاد أو بحصر تضامف المقاوليف الثانوييف 
 لفرعي وفقا لأحكاـ المسؤولية العشرية.المقاوؿ ا

، فمـ تنص بتاتا عمى المقاوؿ الفرعي كمسؤوؿ 04-11القانوف  مف 46أما عف المادة       
مة بصاحب المشروع مف و المتدخميف الآخريف، الذيف ليـ ص بالضماف، و اكتفت بعبارة "
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ىو الدلالة عمى المراقب التقني، لأف المشرع لـ يحدد بعد مسؤولية و الراجح خلبؿ عقد"، 
 85-12مف المرسوـ التنفيذي  30في حيف نصت المادة  .1الصانع كما فعؿ نظيره الفرنسي

و ىو نفس ما جاءت بو المادة   ،عمى مسؤولية المقاوؿ الفرعي إلى جانب المرقي العقاري
 .04-11مف القانوف  45

، تخص الضماف المبني أعلبه 46و منو، يمكف القوؿ بأف الصياغة الواردة في المادة      
في مواجية  ح المرقي العقاري بصفتو رب العمؿعمى عقد المقاولة، أي المقرر لصال

أعلبه  45و  30في حيف تخص صياغة المادتيف  عاقديف معو بمناسبة أعماؿ البناء؛المت
المقاوؿ  وو منو، يدخؿ المرقي العقاري  د البيع.ى عقالضماف المقرر لممقتني بناء عم

تجاه  الفرعي كمسؤوليف متضامنيف مع المتدخميف الآخريف و التقميدييف في عممية البناء
 .المقتنيف لممشاريع العقارية.

أي أف المشرع سعى إلى حماية المقتني الذي لا يعد محترفا، بؿ ىو مجرد متعاقد      
متضامنيف في  ،بالمسؤولية العشريةقاري، بتوسيع نطاؽ الممزميف بحسف نية في مشروع ع
إف كاف عينا أو نقدا، و بذلؾ توسيع فرص تحصيؿ المتضرر  ،التعويض عمى الضرر
و في ذلؾ جواب عمى تساؤلنا  اية مف أي مشارؾ في عممية البناء؛لمتعويض عف زواؿ البن

 لممسؤولية العشرية.      تمكاتب الدراسايف مف الباطف مع المتعامم مساءلةالمتعمؽ بمدى 
و منو يكوف الميندس المشرؼ عمى التنفيذ مسؤولا شخصيا عف أخطائو في مواجية الدائنيف 

 .حالة عدـ تأميف مكتب الدراسات لمسؤوليتو العشرية بالضماف
المتعمؽ بالصفقات العمومية  236-10الإشارة إلى أف المرسوـ الرئاسي  تجدرو       
، بأف 2ؿ تنظيـ كيفية تدخؿ المقاوؿ الفرعي في المشاريع تحت عنواف " التعامؿ الثانوي"تناو 

ي، عمى أف يشمؿ جزء مف عمى جواز المجوء إلى التعامؿ الثانو  107نص في المادة 

                                                           
1
 -  Albert Caston et autres, po.cit, p 333 et suiv. 

 تعمؽ بالصفقات العمومية المشار إليو سابقا.مال 236 10مف المرسوـ الرئاسي  109إلى  107المواد مف  - 2
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تعاقد ) المقاوؿ( التابع مو في إطار التزاـ تعاقدي يربطو مباشرة بالمتعامؿ الالصفقة 
 لممصمحة المتعاقدة.

فحددت مسؤولية المتعامؿ المتعاقد عف أعماؿ المتعامؿ  ،منو 108المادة عف أما      
بأف جعمتو المسؤوؿ الوحيد عف تنفيذ الجزء مف الصفقة  المتعامؿ فيو بصفة  ،الثانوي
 ثانوية.

شروط المجوء إلى التعامؿ الثانوي، بوجوب التصريح في  109و حددت المادة       
 لرئيسي لمجوء إليو في دفتر الشروط إذا أمكف ذلؾ )و ىو ما يفسر مػػفالصفقة عف المجاؿ ا

جية القواعد العامة بوجوب تضميف العقد لمحؽ في المجوء إلى المقاولة الفرعية مسبقا(، كما 
أوجب التأكد مف مدى مطابقة المؤىلبت و المواصفات المينية و الوسائؿ و احتراـ المادة 

 . 1انويفي اختيار المتعامؿ الث 52
طرؽ دفع الأجر، بمنح المتعامؿ الثانوي إمكانية  (109)كما حددت نفس المادة      
 مباشرة مف طرؼ المصمحة المتعاقدة.مو يتحص

 :المتدخمين الآخرينو الشركاء  -2-4

 وػل حتى ، فيؿ يقصد بيـ المساىميف في شركة ترقية عقارية؟.2أما عف الشركاء     
كشخص معنوي  فالمسؤوؿ عشريا في مواجية المقتني ىو الشركةاعتمدنا ىذا المعنى، 

 تعزيزو لا يساءؿ كؿ شريؾ عمى حده، إلا إذا قصد المشرع  ممثمة في شخص مسيرىا؛
 يؾ في شركة الترقية العقارية، بغضالحماية المقررة لممقتني بإمكانية الرجوع عمى أي شر 
فالنص فضفاض و بحاجة إلى  ،لؾالنظر عف صفتو و نسبة شراكتو فييا؛ أما ما دوف ذ

 04-11متدخميف الآخريف فيـ مجيوليف، ذلؾ أف القانوف ال توضيح تشريعي. و أما عف

                                                           
      بحالات الإقصاء المؤقت المتعمؽ بالصفقات العمومية،  236 -10مف المرسوـ الرئاسي  52يتعمؽ نص المادة  - 1

 و النيائي لممتعامميف الاقتصادييف مف المشاركة في الصفقات العمومية.
    مف الرسوـ التشريعي 30و المادة المنظـ لنشاط الترقية العقارية  04-11مف القانوف  46ورد ذكرىـ في المادة  - 2

 المتعمؽ بالتأمينات. 07-95مف الأمر  178و المادة المسؤوليات المينية لممرقي العقاري المحدد للبلتزامات و   12-85



بعد تماـ الإنجاز في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الثاني: أساس المسؤولية العقدية 194  
 

 لتقنييف، الخبراء العقارييفتركيـ دونما تحديد لصفاتيـ أو مياميـ، فيؿ قصد المراقبيف ا
       العماؿ المستخدميف مف طرؼ المقاوؿ، الصانع لمبنايات الجاىزة المعدة لمتركيب...؟

خارجة عف نطاؽ لتلبفي إخضاع فئات يتعيف عمى المشرع تحديد ىذه الفئة و عميو، 
لـ يحدد  04-11مف القانوف  46خصوصا أف نص المادة  العشرية، المقاولة لممسؤولية

انية مساءلة ككإم ،مما يدع المجاؿ مفتوحا لمتأويؿمساءؿ مدنيا، طبيعة العقد المبرـ مع ال
  الوكيؿ و غيرىـ مف المتعاقديف.، و العماؿ المتعاقديف بموجب عقد عمؿ

 :ةن من أحكام المسؤولية العشريالمستفيدوثانيا: 
مف الخصوصية  شيءفييا  04-11سبؽ و أف بينا بأف أحكاـ المسؤولية في القانوف        

ابقة المتعمؽ بالترقية العقارية، وتكمف ىذه مقارنة مع القانوف المدني و بالنصوص الس
 ءليف بالضماف كما لممستفيديف منولمنطاؽ الشخصي لممسا وتنظيم في ،الخصوصية أساسا
 بالنسبة لممستفيديف مف أحكاـ المسؤولية العشرية؟ 04-11فما جديد القانوف 

عمى أف:" تقع المسؤولية العشرية عمى عاتؽ  04-11مف القانوف  46المادة تنص        
مكاتب الدراسات و المقاوليف و المتدخميف الآخريف الذيف ليـ صمة بصاحب المشروع مف 

 خلبؿ عقد".
يستفيد مف ىذه الضمانات المالكوف المتتالوف  منو عمى أف: "...  49تنص المادة و       

 عمى البناية".
 كؿ مف ىـ ،أحكاـ المسؤولية العشرية مفالمستفيديف أف يتضح مف النصيف أعلبه        

 صاحب المشروع و الملبؾ المتتالوف عمى البناية.
 :صاحب المشروع -1

المتعمؽ  07-94التشريعي  مف المرسوـ 07في المادة  ،صاحب المشروععرؼ        
يقصد بػ "صاحب  " المعماري كما يمي:ة مينة الميندس ري و ممارسانتاج المعمبشروط الإ

معنوي يتحمؿ بنفسو و أ كؿ شخص طبيعي المشروع"، حسب مفيوـ ىذا المرسوـ التشريعي
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أو يحوؿ بناء ما يقع عمى قطعة أرضية يكوف مالكا ليا أو يكوف  مسؤولية تكميؼ مف ينجز
      حقوؽ البناء عمييا طبقا لمتنظيـ و التشريع المعموؿ بيما".حائزا 
طبقا  رب العمؿىو  ،كدائف بأحكاـ الضماف العشريفصاحب المشروع و عميو،       

و ىو عموما الشخص  ؛04-11لمقانوف  تفسيراىو المرقي العقاري  المدني، و لمقانوف
      .1أو المعنوي الذي يقاـ المشروع العقاري تحت عنواف البناء لحسابو الطبيعي

و قد ربط المشرع استفادة صاحب المشروع مف أحكاـ الضماف، بوجود عقد مع كؿ       
 04-11مف القانوف  46في المادة  مف مكاتب الدراسات و المقاوؿ و المتدخميف الآخريف 

كما الفقو  ،تقضي 07-94مف المرسوـ التشريعي  07دونما اشتراط آخر؛ غير المادة 
 بوجود شرطيف آخريف ىما:

 مف ىدوء و استمرار. 2رض محؿ البناء، و إلا فحيازتيا حيازة مستوفية الشروطممكية الأ -
أف تكوف لو سمطة التعاقد مع الغير لإنجاز المشروع، إما شخصيا أو بوكالة، نظرا  -

 لانصراؼ آثار ىذه الأخيرة إلى صاحب المشروع مباشرة.
لى استفادة لـ يشر في أي نص مف نصوصو صراحة إ 04-11 القانوف أف عمما     

الأمر الذي نرده إلى التراخي في نص المراسيـ  العقاري مف أحكاـ ىذه المسؤولية.المرقي 
ىو تنظيـ نشاط الترقية العقارية مف البداية  ىذا القانوفاليدؼ التنفيذية ليذا القانوف، ذلؾ أف 

نصوص ىذا  المرحمة المنظمة في غير أفإلى النياية، أي مف عقد المقاولة إلى عقد البيع. 
مرحمة البيع. و التأخر في  تخصالقانوف و مراسيمو التنفيذية الصادرة إلى يومنا ىذا إنما 

يرجعنا دائما إلى القواعد العامة في تفسير قصد  ،منو 16سف المرسوـ التنفيذي لممادة 
المشرع، رغـ أف صدور تنظيـ خاص مف المفروض أف يحد مف مجاؿ تطبيؽ النص العاـ 

 اعدة الخاص يقيد العاـ.إعمالا لق

                                                           
المعماري و بممارسة مينة الميندس المعماري  الإنتاجالمتعمؽ بشروط  07-94مف المرسوـ التشريعي  07المادة  - 1

 المشار إليو سابقا.
 .273، ص 7عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ج  - 2
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ؽ.ـ.ج لـ يشر صراحة إلى استفادة رب  554أف نص المادة كذلؾ، ىو و الملبحظ        
         غير أف وروده ضمف النصوص المنظمة لعقد المقاولة ؛العشريالعمؿ مف الضماف 

 و إضافة إلى ما جاء بو الفقو   07-94مف المرسوـ التشريعي  07و إعمالا لنص المادة 
 .باره دائنا بأحكامويقود إلى اعت ،و التطبيؽ القضائي

في مواجية كؿ مف   تشريعية المقررة لفائدة رب العمؿبأف الحماية ال يمكف القوؿو عميو،     
رب  ؛ ذلؾ أف المتدخؿالميندس المعماري و المقاوؿ، جاءت في معنى حماية المستيمؾ مف 

ي ف ىذا ،المقدمة مف قبؿ المتدخميف في مجاؿ البناء تيةات المقاولاخدممالعمؿ يعد مستيمكا ل
المرقي  –فيو رب العمؿ الذي أصبح  الأوضاع العادية. أما في مجاؿ الترقية العقارية،

خاضعا لشرط الحصوؿ عمى الكفاءة الفنية اللبزمة لممبادرة بالمشاريع ، تاجرا -العقاري
لرب لعمؿ بمفيوـ المرقي  يجعمنا نعيد النظر في فيمنا لمغزى الحماية المقرر ،العقارية
   .العقاري

      تمويؿ و التعبئة عمى التنسيؽ بيف عمميات ال اقتصار دور المرقي العقاري غير أف     
، أيف يكمؼ بإقامة بنايات عمى أرض شخص آخر ىو مالؾ الأرض، يطرح و تنفيذ الأشغاؿ
الذي  ،عقد البيع عمى التصاميـو كذا في  مفيوـ المشرع لصاحب المشروع؛التساؤؿ حوؿ 

تنتقؿ فيو ممكية الأرض إلى المكتتب بمجرد توقيع العقد، أيف يفقد المرقي صفتو كمالؾ 
 ىالدالة عم ،يفسر اعتماد عبارة "صاحب المشروع"قد و ىو ما  .لموعاء العقاري محؿ البناء

فيكوف بذلؾ  .كؿ مف تقاـ الأشغاؿ لحسابو، مرقيا مالكا، كحالة البيع لعقار مبني، أو مقتنيا
، صاحب رأس الماؿ         المرقي العقاري صاحب المشروع بصفتو مالكا لأرضية البناء
أف صفتو كمرقي عقاري و المتعاقد كرب عمؿ مع المتدخميف في عمميات البناء؛ في حيف 

  .يالمقتنيف باعتباره بائعا و بانيا، و كمديف بالضماف العشر  تقوـ في مواجية
كما تطرح إشكالية الشريؾ في شركة ترقية عقارية، القائـ بدور المقاوؿ في نفس       

الوقت، أي أف نصيبو في ىذه الشركة ىو نشاطو المقاولاتي، فما ىو السبيؿ لاستفادتو    
 يستفيد مف الضماف في حدود الأشغاؿ الخارجة عف فيؿ المسؤولية العشرية؟ أحكاـ مف 
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مواجية الغير بموجب عقد صاحب مشروع في  يعددوره في عممية البناء كمقاوؿ، أيف 
أـ أف طبيعة العقد  الضماف في نشاطو المقاولاتي؟بفي نفس الوقت مدينا يعد ، و المقاولة

 ؟انو مف أحكاـ الضمافالذي يربطو مع الشركاء) عقد شركة لا مقاولة( يحوؿ دوف حرم
 :الملاك المتتالون عمى البناية-2

الملبؾ المتتالوف عمى البناية، ىـ كؿ مف انتقمت إليو ممكية العقار المبني في مدة      
يصطمح  صورة مف صور الانتقاؿ القانونية؛ الضماف العشري المقدرة بعشر سنوات بأي

 عمييـ بالخمؼ العاـ و الخمؼ الخاص لصاحب المشروع أو لمالؾ البناية بموجب عقد البيع.
 :الخمف العام لصاحب المشروع-2-1

ؽ.ـ.ج تنص  108ىذه الصفة لا تختمؽ باختلبؼ النصوص القانونية، ذلؾ أف المادة       
يف مف طبيعة التعامؿ أو مف تعاقديف و الخمؼ العاـ ما لـ يتبينصرؼ العقد إلى الم"عمى أف 

اعد المتعمقة و نص قانوني أف ىذا الأثر لا ينصرؼ إلى الخمؼ العاـ، كؿ ذلؾ مع مراعاة الق
كونيا واقعة  ،1. فالخمؼ العاـ ىـ كؿ مف انتقمت إليو الممكية عف طريؽ الوفاةبالميراث"

بذلؾ شيادة  مع وجوب شير الفريضة الشرعية لتصبح مادية تنقؿ الحقوؽ بمجرد حدوثيا،
ؾالميراثية العينية عدا توثيقية ناقمة لمحقوؽ  . غير أف 2حالة الاتفاؽ عمى خلبؼ ذل

 45ؽ.ـ.ج و المادة  556خصوصية أحكاـ المسؤولية العشرية المجسدة في نص المادة 
ىذه  ، كوفـ.جؽ. 108تحد مف تطبيؽ الجزء الثاني مف المادة  ،04-11مف القانوف 

     لا يجوز الاتفاؽ عمى تعديميا أو الإعفاء منيا سواء لمدائنيف  العاـ، الأحكاـ تبقى مف النظاـ
 .اأو المدينيف بي

                                                           
1
 12/11/1975المؤرخ في  74-75مف الأمر  15. و كذا المادة 32، ص حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ - 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري التي جا فييا:" ... غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة 
 يسري مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية."

، المتعمؽ بتأسيس السجؿ 25/03/1976المؤرخ في  63-76مف القانوف  91. و طبقا لممادة  32ص، المرجع نفسو - 2
العقاري، التي جاء فييا:" كؿ انتقاؿ أو إنشاء أو انقضاء لحقوؽ عينية عقارية بمناسبة أو بفعؿ الوفاة... يجب أف يثبت 

 بموجب شيادة موثقة."
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مف تبعات  كذاو عمى اعتبار أف المسؤولية العشرية مف آثار عقد المقاولة، و       
الممكية، كاف لا بد مف انتقاؿ ىذا الحؽ إلى ورثة صاحب المشروع باعتباره المالؾ الأصمي 

يحؿ ورثة  ،. و منو1إعمالا لنظرية الاستخلبؼ في الحقوؽ و الواجبات ،قبؿ بيعو لمبناء
إذا ف. احالة تحقؽ شروطي الاستفادة مف أحكاـ المسؤولية العشريةصاحب المشروع محمو في 

توفي المرقي العقاري صاحب المشروع قبؿ استكماؿ إجراءات نقؿ الممكية إلى المقتنيف 
را عمى الورثة إلى حيف صخصوصا بموجب عقد حفظ الحؽ، بقي الحؽ في الضماف مقت

 اتخاذ الإجراءات اللبزمة لانتقاؿ الممكية إلى المقتني.
 :الخمف الخاص لصاحب المشروع-2-2

 الخاص لصاحب المشروع، ىـ كؿ مف انتقمت إليو ممكية البناية أو جزء منيا الخمؼ       
و في مجاؿ الترقية العقارية  .2سواء كاف بمقابؿ أو مف دوف مقابؿعف طريؽ التنازؿ، 

 ف لمممؾ العقاري. الخاص ىـ المقتنو الخمؼ 
، أيف تنتقؿ 3تؤسس فكرة انتقاؿ الممكية إلى الخمؼ الخاص عمى فكرة حوالة الحؽ و     

كما أسست  .4الحقوؽ المتعمقة بممكية البناية مباشرة إلى المشتري عف طريؽ البيع ضمنيا
محكمة النقض الفرنسية انتقاؿ الحؽ في الضماف إلى الخمؼ الخاص عمى فكرة " الحماية 

 ف.، فيو ينتقؿ بانتقاليا و لا يتوقؼ إلا عند نياية مدة الضما5القانونية المرتبطة بالممكية"
   ؽ.ـ.ج تنص عمى انتقاؿ الحقوؽ  109رجوعا إلى القواعد العامة، نجد أف المادة       

ما دامت مف مستمزمات الشيء المبيع ، و بما أف الضماف حؽ، إف لـ نقؿ امتياز في 
 .يةمقاولات البناء، فيعتبر بالتالي مف مستمزمات العقد و ينتقؿ إلى المشتري مع الممك

                                                           
 .111، ص 7عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ج  - 1
 .605، ص 2، ـ1، جالمرجع السابؽعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  - 2

3- Roger Saint-Alary et Corinne, op.cit , p 165 

 . 201محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  - 4
 .201، ص المرجع نفسو  - 5
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حوؿ مدى  ، السؤاؿ الذي يثورأولاىا .المقاـتساؤلا تطرح في ىذا عدة  ثمةغير أنو      
استفادة المقتني خارج عقود البيع عمى التصاميـ و عقد حفظ الحؽ مف أحكاـ المسؤولية 

ما يفيـ منو خضوع وؿ سوى ىاذيف العقديف بالتفصيؿ، العشرية؟ ذلؾ أف المشرع لـ يتنا
، مف ضماف خارج ىاتيف الكيفيتيف لمقواعد العامة و الضمانات العامة لعقد البيع المقتنيف

 26و  25فقط. إجابة عمى ىذا الطرح، يجب الرجوع إلى المادتيف  العيوب الخفية السنوي 
، أيف نص المشرع عمى كيفية مف كيفيات البيع في مجاؿ الترقية 04 -11مف القانوف 

 25يا، و ىي بيع العقار المبني الذي ذكر في نص المادة العقارية دوف أف يفصؿ أحكام
ع بقولو:" عقد بي مضمونومف حيث  26بوصفيا نص جامع لكيفيات البيع، و خصو بالمادة 

 عقار مبني ىو كؿ عقد رسمي يحوؿ بموجبو المرقي العقاري، مقابؿ تسديد السعر مف طرؼ
 وضوع الصفقة." المقتني، الممكية التامة و الكاممة لمعقار المبني م

يحتمؿ ىذا النص تفسيريف، الأوؿ ضيؽ و الثاني واسع؛ أما التفسير الضيؽ فيذىب         
    إلى اعتبار ما سيكوف عميو العقار بعد تماـ الإنجاز، أي أف التعاقد تـ عمى التصاميـ 

مبني  إما حجزا أو تممكا، و منو فمآؿ البناية التي في طور الانجاز ىو التحوؿ إلى عقار
حددت كيفية انتقاؿ الممكية فيو بالشير و سداد السعر. أما المفيوـ الواسع، فيكوف باعتبار 
أف البيع يتـ عمى الواقع لا عمى التصاميـ، و لـ يكف  لممقتني أي وجود خلبؿ مرحمة 

 الإنجاز، أي بيع عادي لعقار جديد.
ر الواسع لا الضيؽ، ذلؾ أف يمكف القوؿ بأف نية المشرع تتجو إلى إعماؿ التفسي       

العبرة في ىذه المرحمة ىي بعقد البيع الناقؿ لمممكية في حدود فترة الضماف، لا بوقت تدخؿ 
ني بالمفيوـ الواسع مف ، و منو يستفيد المقتني لعقار مبالمقتني مقارنة مع عممية البناء

 .العشريةالمسؤولية أحكاـ 
ثاني تساؤؿ يثور بشأف اعتبار المتعاقديف مع المرقيف بموجب عقد البيع الإيجاري        

ىذا النمط مف  عمما أف، أيف يعد المقتني مستأجرا لا مالكا لممبنى مف الخمؼ الخاص لو،
. في ىذه الحالة، نقوؿ بثبوت البيوع مقتصر عمى المرقيف العقارييف العمومييف لا الخواص
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ماف العشري لممرقي البائع، لأف الممكية لـ تنتقؿ إلى غيره بعد، و تبقى الحؽ في الض
ملب و تحرير عقد العلبقة التي تربطو بالمقتني علبقة إيجارية إلى حيف سداد السعر كا

يستطيع رفع دعوى الضماف باسـ المرقي العقاري عف طريؽ  الممكية، غير أف المستأجر
جميع الأقساط و انتقمت إليو الممكية، انتقؿ إليو بالتبعية  . أما إذا سدد1الدعوى غير المباشرة

      في ذلؾ عند القضاء الفرنسي ىو بسداد القسط الأخير في الضماف، و العبرة  الحؽ
غير أف الإشكاؿ لا يثور حوؿ الممكية في ىذه الحالة و لكف يثور حوؿ وقت  .2مف السعر

العشر انتقاليا، ذلؾ أف ما يغمب عمى ىذه الصيغة ىو امتدادىا في الزمف بما يتجاوز مدة 
و بالتالي فقداف ىذا  المقررة لقياـ الحؽ في المطالبة بالتعويض حالة تحقؽ موجباتو سنوات
 .الحؽ

حالة  حكاـ المسؤولية العشريةأالث تساؤؿ، فيدور حوؿ كيفية الاستفادة مف أما عف ث       
 الممكية المشتركة، التي تعد أساس نشاط الترقية العقارية حاليا.

      و مفاد ىذا النوع مف الممكيات، ىو التجمع السكني في شكؿ عمارات مقسمة       
مشرع الجزائري بموجب القانوف المدني إلى شقؽ ) و ىو المقصود بجزء مف بناية(، نظميا ال

 24المعدؿ و المتمـ بالمواد  6663-83منو، ثـ بالقانوف  772إلى  743في المواد مف 
 4 99-14 ، و المنظـ حاليا بالمرسوـ التنفيذي03 -93مف المرسوـ التشريعي  26إلى 

 .04-11مف القانوف  61و  38تطبيقا لممادتيف 
ىذا الصدد حدد المشرع الأجزاء الخاصة و الأجزاء المشتركة لمبناية و تكوينيا  في       

، فقسميا إلى:  في الباب الثاني مف المرسوـ

                                                           
 .232، نطاؽ الضماف العشري لممشيديف، المرجع السابؽ، ص عبد القادرزىرة  - 1
 .205محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  . و 233، ص نفسومرجع ال - 2
المحدد لمقواعد المتعمقة بالممكية المشتركة و البنايات  1983نوفمبر  12المؤرخ في  666-83المرسوـ التنفيذي  - 3

 . 1983نوفمبر  15الصادرة في  47الجماعية، منشور في الجريدة الرسمية عدد 
تركة في الترقية العقارية المحدد لمنموذج نظاـ الممكية المش، 2014مارس  9الصادر في  99-14، المرسوـ التنظيمي - 4

 .2014مارس  16الصادرة بتاريخ  14المنشور في الجريدة السمية عدد 
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أجزاء مشتركة مف الصنؼ الأوؿ ) الأرض محؿ المشروع، شبكات المواسير و قنوات   -
 .صرؼ المياه و أنابيب الماء، الكيرباء،...(

ي) مخصصة للبستعماؿ السكني مف أسس و جدراف أجزاء مشتركة مف الصنؼ الثان -
 ضخمة خاصة بالواجية أو بواجية السقؼ أو الحائط....(.

 أجزاء مشتركة مف الصنؼ الثالث ) المصاعد و آلات خاصة بيا، أقفاص المصاعد..(. -
و عميو، يمكف القوؿ بأف تقسيـ عناصر الممكية المشتركة ىو المعيار في تحديد        

واجية في حؽ زديتميز بالانظاـ الممكية المشتركة ، ذلؾ الخاصالضماف  المستفيد مف
 فكؿ يممؾ جزءا بالذات منفردا، و جزءا عمى الشيوع مع الملبؾ الآخريف في البناية. ،الممكية
في حدود الضرر  ،منفردا الخاصفي ىذه الحالة، يستفيد كؿ مالؾ مف الضماف        

فيستفيد فيو الملبؾ مجتمعوف  ،. أما الجزء المشترؾ1المرتب لأحكامو في الجزء الممموؾ لو
ممثميف في جمعية الشركاء في الممؾ، ىذه الجمعية التي تممؾ حؽ التقاضي في دعوى 

 المسؤولية العشرية عف الأضرار التي تصيب المبنى جراء عيوب عممية البناء.
الإشارة إلى أف انتقاؿ الممكية لا يمنع صاحب المشروع مف الرجوع مباشرة  و تجدر       

 2.المقتني عميو بدعوى العيوب الخفيةعمى الميندس و المقاوؿ بدعوى الضماف، حالة رجوع 
 

 الفرع الثاني:
 النطاق الموضوعي لممسؤولية العشرية:

:" تقع المسؤولية العشرية عمى عاتؽ وعمى أن 04-11مف القانوف  46مادة تنص ال      
     مكاتب الدراسات و المقاوليف و المتدخميف الآخريف الذيف ليـ صمو بصاحب المشروع 
مف خلبؿ عقد، في حالة زواؿ كؿ البناية أو جزء منيا جراء عيوب في البناء، بما في ذلؾ 

 جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس".

                                                           
 .237، المرجع السابؽ، ص عبد القادر زىرة . و 207رجع السابؽ، ص شكري سرور، الم دممح - 1

2
 - Philippe Le Tourneau, Loiç Cadiet, op.cit,p 529. 
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.ـ.ج عمى أف الضماف يشمؿ إلى جانب التيدـ الكمي        ؽ 554و تنص المادة       
، العيوب التي يترتب عمييا تيديد ىأو الجزئي لما تـ إنشاؤه مف مباف و منشآت ثابتة أخر 

 متانة البناء و سلبمتو.
عمى أف " يغطي الضماف المشار إليو في  07-95مف الأمر  181كما تنص المادة        
، الأضرار المخمة بصلببة العناصر الخاصة بتجييز بناية ما عندما أعلبه أيضا 178المادة 

تكوف ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ مف منجزات التييئة و وضع الأساسات و الييكؿ        
 و الإحاطة و التغطية."

لحماية أرباب العمؿ         ةالعشري المسؤوليةنقوؿ بأف المشرع الجزائري قرر  ،و عميو      
الموضوعية  احدد شروطيبؿ  ،اعمى إطلبقي الـ يتركي والمقتنيف مف عيوب البناء، لكنو 

، و تتمحور ىذه الشروط حوؿ موضوع العقد االتي لا بد مف توافرىا للبستفادة مف أحكامي
   اذا حوؿ طبيعة الأضرار الموجبة ليو ك او المستفيديف مف أحكامي االمبرـ بيف الممزميف بي

      ؽ الموضوعي لمضماف في كؿ نص عمى حده.مع بياف النطا
 :أحكاميامن  مسؤولية العشرية و المستفيدينبال طبيعة العقد المبرم بين الممزمينأولا: 

تمر مرحمة التعاقد في مجاؿ الترقية العقارية بمرحمتيف، كما بيناه سابقا، المرحمة        
الأولى متعمقة بالتعاقد عمى إنشاء المشروع العقاري بموجب عقد المقاولة، و المرحمة الثانية 

لا يكوف عقد مقاولة أف متعمقة بنقؿ الممكية بموجب عقد البيع عمى اختلبؼ كيفياتو؛ غير 
لقياـ طبيعة الأعماؿ الموجبة  في ما يمي بياففي إعماؿ المسؤولية العشرية. و  امنتجئما دا

 في عقد المقاولة. ةالعشري المسؤولية
 :إلزامية وجود عقد مقاولة بناء مع رب العمل -1

 اسة تعريؼ عقد المقاولة و خصائصو.سبؽ و أف بينا في الفصؿ الأوؿ مف ىذه الدر        
، ذلؾغير أف الدراسة  أنو ليست كؿ عقود  الحالية ستتضمف شروط عقد المقاولة المبرـ

 .ةالعشري لممسؤولية المقاولة مرتبة
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 :أن يكون عقد المقاولة مبرم مع رب العمل -1-1
وجود عقد مبرـ  إلزاميةب ،سابقاالمشار إلييا  04-11مف القانوف  46المادة  تقضي     

؛ غير أنو بالرجوع إلى 1عف تحديد طبيعتو تبيف الممزميف بالضماف و رب العمؿ، و سكت
مف نفس القانوف، نجدىا حددت طبيعة العقد المبرـ بيف المرقي العقاري بصفتو  16المادة 

رب العمؿ و المقاوؿ عمى أنو عقد مقاولة، في حيف بقيت علبقتو بباقي الأطراؼ خاضعة 
      لمميندسبالنسبة ىو الحاؿ لطبيعة العقود المبرمة معيا وفقا لمقوانيف المنظمة ليا، كما 

) مكاتب الدراسات(. و رغـ تعاقب ثلبث نصوص تشريعية عمى تنظيـ نشاط الترقية 
العقارية، إلا أف المشرع لـ يبادر بالنص مباشرة عمى طبيعة العقد الموجب لقياـ أحكاـ 

 العمؿ. عقد إجارةب ، الذي ربط الضماف العشري2الفرنسي بعكس المشرع ةالعشري المسؤولية
       نرى وجوب النص صراحة عمى عقد المقاولة كآلية تعاقد بيف المساءليف  ،و منو     

لتسييؿ عممية الإثبات  وإلزامية الكتابة في، مع العشريو المستفيديف مف أحكاـ الضماف 
حالة وقوع نزاع بيف الأطراؼ، ذلؾ أف عدـ القدرة عمى إثبات طبيعة العقد المبرـ بيف المرقي 

لمسؤولية الخاصة و منو المقاوؿ، مف شأنو أف يعطؿ إعماؿ او  -رب العمؿ-العقاري 
 3المجوء إلى القواعد العامة لممسؤولية المدنية.

يحؿ  أو مارب العمؿ، بموجب عقد وكالة صريح  لة مع وكيؿيمكف أف يبرـ عقد المقاو     
 .4إيجابا و  ي عقد الوكالة تنصرؼ مباشرة إلى الموكؿ سمبامحمو، ذلؾ أف آثار العقد ف

وجوب وجود عقد بيف  04-11مف القانوف  46عميو يتضح مف خلبؿ نص المادة  و     
       برـ بيف الميندس مبالعقد ال ؤخذو المقاوؿ، و لا ي )صاحب المشروع( المرقي العقاري

. و السؤاؿ المطروح في و المقاوؿ أو العكس لأف صفة صاحب المشروع لا تنطبؽ عمييما

                                                           
منو طبيعة العقد الرابط بيف الأطراؼ عمى  41المتعمؽ بالترقية العقارية الذي حدد في المادة  07-86بعكس القانوف  - 1

 ولة.، متبعا في ذلؾ القانوف الفرنسي في تسميتو لعقد المقاcontrat de louage d’oeuvreأنو عقد إيجار العمؿ 
2
 - Christophe Ponce, op.cit, p 55 et suiv. 

 .29المرجع السابؽ، ص محمد ناجي ياقوت،  -3
4
 - Albert  Caston et autres, op.cit, p 286. 



بعد تماـ الإنجاز في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الثاني: أساس المسؤولية العقدية 204  
 

 العقاري رب العمؿ و صاحب المشروعىذا الشرط، ىو ما مآؿ المشاريع التي يكوف المرقي 
يا شيء مف في 04-11مف القانوف  16ىو نفسو القائـ بأشغاؿ البناء؟ لأف نص المادة 

وجوب الاستعانة بمقاوؿ مؤىؿ حسب أىمية المشروع، ذلؾ أف معيار تحديد ؿ و الغموض، ح
يخضع في تقديره إلى كـ و نوعية المشروع، و قد يكوف  اوعيالأىمية قد يكوف موض

 تنفيذ المشروع بنفسو.   شخصي، يؤخذ فيو بمدى القدرة المالية و الفنية لممرقي العقاري في
لا بد مف تحديد معيار الأىمية حتى لا تترؾ ىذه المسألة في يد المرقيف العقارييف  ،و عميو

 عمى إطلبقيا.
 :أن يكون محل المقاولة بناء أو منشأ ثابت - 1-2

 .      ليست كؿ عقود المقاولة المبرمة بمناسبة عممية البناء مرتبة لممسؤولية العشرية      
 اف التطرؽ إلى تعريؼ كؿ مف البناء و المنشأ الثابت قانونلا بد م ،و ليباف مفاد ىذا الشرط

 المشرع الجزائري. موقؼو فقيا، و منو تحديد 
 : التعريف القانوني لمبناء - أ

 :ي ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػتعريؼ البناء في القانوف الجزائري و القانوف الفرنسبسنتناولو       
 :تعريف المشرع الجزائري لمبناء 1-أ

 عمى أنو:" كؿ عممية تشييد بناية 04-11مف القانوف  03/1في المادة  البناء عرؼي      
أي أف  ؛و/ أو مجموعة بنايات ذات الاستعماؿ السكني أو التجاري أو الحرفي أو الميني"

المشرع عرؼ البناء كنشاط في ذاتو لا كنتيجة لو، ثـ وضح أوجو استعماؿ البناية كنتيجة 
 لعممية البناء.

أف: " البناء:  كؿ بناية أو منشأة  ىعم 151-08مف القانوف  02/1تعرفو المادة  كما       
      يوجو استعماليا لمسكف أو التجييز أو النشاط التجاري أو الإنتاج الصناعي و التقميدي

أو الإنتاج الفلبحي أو الخدمات. تدخؿ البنايات و المنشآت و التجييزات العمومية في إطار 
                                                           

، منشور في الجريدة إنجازىاالمحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتماـ  2008جويمية  20المؤرخ في  15-08القانوف  - 1
 .05/08/2008الصادرة بتاريخ  2008لمسنة  44الرسمية عدد 
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مى دور البناء و أوجو استخدامو تعريؼ ىذه المادة"، و ىو التعريؼ الوظيفي، الذي يعتمد ع
 دوف الدلالة عميو ببياف عناصره و مكوناتو.

تعريفا  15/05/1988مف القرار الوزاري المشترؾ الصادر في  23كما تناولت المادة       
:" كؿ أشغاؿ الأساسات و اليياكؿ ؽ.ـ.ج عمى أنيا 554لممباني المقصودة في المادة 

الفوقية و الأسوار و الأسقؼ". و ىو التعريؼ الذي أشار إلى مجموعة المكونات الأساسية 
لعممية لمبناء لا لمبناء في ذاتو، و يعاب عميو تضييؽ نطاؽ أشغاؿ البناء فيما ذكر رغـ 

 بناء. كثرتيا و تنوعيا، كما يعاب عميو عدـ تحديد تعريؼ واضح و مباشر لم
 :تعريف المشرع الفرنسي لمبناء - 2 - أ

، أيف كاف 1978مف الإشارة بداية إلى التفرقة التي سادت القانوف الفرنسي قبؿ  بد لا       
يفرؽ بيف الأعماؿ الكبرى و الأعماؿ الصغرى، فأخرج الطائفة الأخيرة مف الأعماؿ 

المتممة لنص المادة  ؽ.ـ.ؼ قديـ 2270المشمولة بالضماف العشري في نص المادة 
الجديدة إضافة إلى عمميات البناء  ،، أيف حصر الأعماؿ المشمولة بالضماف1القديمة 1792

تمؾ المتعمقة بأعماؿ الترميـ و الإصلبحات الكبرى، دوف أف تشمؿ الأعماؿ الصغيرة في 
 .2التي أصبحت متصمة بالبناء بحكـ وظيفتيا

تأمينات الفرنسي الممغاة مف طرؼ مجمس الدولة مف قانوف ال 214/2المادة  تعرؼو       
تمؾ التي يكوف محميا إنجاز أو تعديؿ عمى أنيا ، les travaux de bâtimentأعماؿ البناء 

المنشأة المرتفعة عف سطح الأرض، بحيث يكوف للئنساف قدرة عمى الحركة بداخميا و أف 
 .3أف توفر حماية و لو جزئية ضد اعتداءات عوامؿ الطبيعة الخارجية ايكوف مف شأني

                                                           
 .217رجع السابؽ، ص مأشار إلييا: محمد شكري سرور، ال - 1
    .Albert Caston et autres, op.cit, p  444وكذا،  .217، ص نفسوالمرجع  - 2 

3
 - « qui considérait comme travaux de bâtiment ceux dont l’objet est de réaliser ou de 

modifier les constructions élevées sur le sol à l’intérieur desquelles l’homme est appelé à se 

mouvoir est qui offrent une protection au moins partielle contre les agressions des éléments 

naturels extérieurs », Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p 125  

 .128و  كامؿ فؤاد، المرجع السابؽ، ص 
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 2005جواف   08في  2008-658تحت رقـ  2005عمما أف الصدور تعميمة        
" bâtimentعدلت مجاؿ تطبيؽ إجبارية التأميف في مجاؿ البناء، بأف غيرت مصطمح البناء "

التي تمس بصلببة  شمؿ الأضرار"، حيث أصبح الضماف يouvrageمصطمح العمؿ "إلى 
 مشرع الفرنسي: " كؿ عقار باعتباره. ىذا المصطمح الذي يقصد بو ال1عناصر تجييز العمؿ

عملب، بما في ذلؾ العناصر التكوينية و العناصر التجييزية سواء كاف ىذا العقار بالمعنى 
 جزء أو قسـ مف العقػارأو لمدلالة عمى  الفني لمكممة، أو غيره مف المنشآت العقارية الأخرى،

 . 2المشيد، أساسات، ىياكؿ، أسقؼ،..."
عمى أنو نتيجة مجموعة أعماؿ البناء و اليندسة المدنية الموجو في ذاتو  كما يعرؼ     

أي أف المشرع الفرنسي عرؼ البناء باعتباره نشاطا و اكتفى . 3إلى ميمة اقتصادية أو تقنية"
    دوف إعطاء تعريؼ صريح لممبنى.  ،ينية و التجييزيةلمدلالة عميو بتعييف عناصره التكو 

 ضح لا يدع مجالا لمجدؿ. ومنو نرىو ىو نيج المشرع الجزائري في عدـ تحديد معنى وا
 خارج التعريؼ الوظيفي. ةالخاص وجوب تعريؼ البناء الخاضع لممسؤولية

 :التعريف الفقيي لمبناءـــ  2-أ
كاف لا بد مف ، ةالعشري المسؤوليةفي غياب تعريؼ قانوني جامع مانع لمبناء محؿ       

المجوء إلى الفقو لبياف تعريفو، خصوصا و أف التعاريؼ القانونية تباينت بيف تعريؼ نشاط 
، دونما تعريؼ لممبنى كنتيجة لنشاط البناء و وسيمة للبستعماؿ بناء في ذاتو و بياف وظيفتوال

 التجاري و الصناعي و حتى الحرفي.السكني و 
 بأنو كؿ ما ىو موجو لإيواء الإنساف،  الحيػػػػػػػػػػػواف   Malinvaud Philippeو عرفو الفقيو      

                                                           
1

- « ce sont donc les dommage  affectant la solidité des éléments d’équipements d’un 

ouvrage », Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p 125. 
 .883سيف، المرجع السابؽ، ص اعبد الرزاؽ حسيف ي - 2

3
 - « l’ouvrage est le résultat d’un ensemble de travaux de bâtiment ou de génie civil destiné  à 

remplir par lui-même une fonction économique ou technique », Malinvaud (PH) et autres, 

op.cit, p 125.  
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 .1كالمنازؿ تماما يمبانالأو الأشياء، الإسطبلبت و العميات كذلؾ تعد  مف  
كما يعرؼ المبنى بأنو: " كؿ عمؿ أقامتو يد الإنساف، ثابتا في حيزه مف الأرض       

    متصلب بيا اتصالا قرارا عف طريؽ الربط ربطا غير قابؿ لمفؾ دوف تعيب بيف مكوناتو 
مف المواد أيا كاف نوعيا جرت العادة عمى استعماليا في مثؿ ىذا العمؿ، طبقا لمقتضيات 

أف العبرة أولا بدور الإنساف في صنعو، بغض النظر عف طبيعة  ، أي2الزماف و المكاف"
    ، أكانت خشبا، طينا، حديدا،...إلخ، و بغض النظر 3المواد التي مزجيا لمحصوؿ عميو

 ، سكنية، مخازف، مصانع، مستشفياتعف الغرض الذي أنشئ لأجمو، محلبت تجارية
بناء تو أو في مستواه، كؿ مساجد و كؿ منشأ ثابت، أكاف فوؽ مستوى الأرض، أو تح

يخرج مف نطاؽ الضماف العشري الأكشاؾ و الشالييات  و أجوؼ تسيؿ فيو حركة الإنساف.
 4ىو الثبات و الاستقرارتعريفو فالمعيار المعتمد في يولة تفكيكيا و نقميا دونما تعيب؛ لس

 في الأرض الذي ينتج معو استحالة الفؾ و النقؿ دوف تمؼ.
لاقى جدلا واسعا حوؿ مدى خضوعو لمضماف  فقدقار بالتخصيص، أما عف الع      

       العشري، ذلؾ أف البعض رفض إخضاعو ليذا الضماف بحكـ فقداف شرط الاستقرار
في الأرض؛ في حيف ذىب رأي آخر إلى اعتباره مف مكونات العقار، كونو متصلب بو 

غير صالح لمغرض الذي أنشئ اتصالا وثيقا يؤدي فكو إلى تيديد متانة البناء أو جعمو 
 .5لأجمو

 يمكف القوؿ في ىذا شأف بوجوب أخذ موقؼ وسطي، باعتماد معيار عضوي مفػػػػػػاده       

                                                           
1
 -«  le bâtiment et tout ce qui est destiné à loger soit hommes, soit bêtes, soit choses ; les 

écuries, les greniers sont aussi bien des bâtiment que les maisons. », Malinvaud (PH) et 

autres, op.cit, p 125.  

 
 .659عبد الرزاؽ حسيف يسيف، المرجع السابؽ، ص  - 2
 ,421 -420بمحاج العربي، المرجع السابؽ، ص  - 3
، الضماف العشري لممشيديف في عبد القادرزىرة  و .107، ص 7بؽ، الجزء عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السا - 4

 .128. و كذا، كامؿ فؤاد، المرجع السابؽ، ص 59ص  المرجع السابؽ،التشريع الجزائري، 

 .675إلى  673عبد الرزاؽ حسيف يسيف، المرجع السابؽ، ص مف  - 5
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مدى القدرة عمى فؾ و نقؿ العقار بالتخصيص دونما إحداث تمؼ في العقار، فإف كانت 
إف كاف نقمو أو فكو لا يضر  ،نسبة تضرر العقار كبيرة، أخضع لأحكاـ الضماف و بالعكس

 يخرج مف أحكاـ الضماف.فبالعقار 
أو البناية أو جزء  –و عميو، يتبيف بعد استعراض التعاريؼ القانونية و الفقيية لمبناء        

كؿ شيء  قار في القانوف المدني الجزائري عمى أنوو يعرؼ الع عقار.أولا أنو   -مف البناية
، و المعيار في ىذا التعريؼ 1ؼيمكف نقمو منو دوف تم مستقر بحيزه و ثابت فيو لا

مف صنع الإنساف و موجو لأداء ميمة و ثانيا، موضوعي لا وظيفي كسابقيو مف التعاريؼ؛ 
 اقتصادية) تجارة، صناعة، حرفة( أو تقنية)مسكف، مخزف، مرفؽ عمومي...(. 

موجو لمختمؼ استعمالات ىو كؿ منتوج معماري متصؿ بالأرض اتصالا قرارا بعبارة أخرى، 
 الإنساف.

أخرج المنشآت الثابتة المذكورة في المادة  04-11بأف القانوف مما سبؽ،  نستنتج      
       07-95مف القانوف  181عناصر التجييزات المذكورة في المادة  كذا و، ؽ.ـ.ج 554

غير أف ىذا  ؛ياامالمادة المنظـ لأحك مف دائرة المسؤولية العشرية، كونيا لـ تذكر في نص
، لأف المشرع أحاؿ عمى القانوف المدني المسؤولية العشريةلا يعني أنيا مستثناة مف نطاؽ 

 .منو 45في المادة  04-11القانوف  بتطبيؽ أحكاـ الفصؿ الثالث مف ما تعمؽفي تنظيـ 
 مسؤولية العشرية في ذات القانوف ف ما جاء بو المشرع في شأف النطاؽ الشخصي لمذلؾ أ

و عميو سنتناوؿ منو؛  46الذي يوحي بو نص المادة  ، لا يستوي و التضييؽ كما سبؽ بيانو
 باقي مجالات تطبيؽ المسؤولية العشرية طبقا لمقانوف المدني و قانوف التأمينات.

 :الثابتة نشآتمتعريف ال-ب
غير المنشآت الثابتة كموضوع لممسؤولية العشرية، ؽ.ـ.ج عمى  554ادة نصت الم       

 ، و لكف لا بد مف تعريفيا لموصوؿ إلػػػػػػػػػػػػػػػػػػى سبب04-11أف المشرع لـ يتناوليا في القانوف 

                                                           
 .مف القانوف المدني الجزائري 683المادة  - 1
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 عدـ  تناوليا ضمف ىذا القانوف .
 :الثابتة آتالتعريف التشريعي لممنش -1-ب

" التجييزات  ا:عمى أنيػ المنشآت الثابتة 1988القرار الوزاري المشترؾ لسنة   عرؼ       
و أف تكوف  المرتبطة ارتباطا وثيقا بالمنشآت التي مف شأنيا أف تستجيب لقيود الاستعماؿ

في مفيوـ ىذا القانوف  ،، أي أنيا كؿ ما يتصؿ بالبناء1مطابقة لاحتياجات المستعمؿ"
 اتصالا وظيفيا، يعتمد عميو البناء في أداء وظيفتو.

 :تةبالثاشآت التعريف الفقيي لممن -2-ب
 .2عرفيا الفقو الفرنسي عمى أنيا: " كؿ منشأ غير صالح لإيواء الإنساف و الحيػػواف"       

 و يعرفيا الدكتور عبد الرزاؽ حسيف ياسيف بأنيا:" كؿ عمؿ أقامتو يد الإنساف ثابت في حيزه
 مف الأرض، متصلب بيا اتصالا قرارا عف طريؽ الربط بيف مجموعة مف المواد أيا كاف نوعيا

 .3غير قابؿ لمفؾ بحيث ييسر عمى الإنساف سبيؿ انتقالو أو سبيؿ معاشو" ربطا
ت الثابتة، يتضح  اتفاؽ مفيوميا مع مفيوـ البناء مف خلبؿ التعاريؼ الفقيية لممنشآ       

بالأرض، مع و مف حيث عنصري الثبات و الاتصاؿ  ،اإنساني امف حيث كونيا منتوج
ذلؾ أف وظيفتيا لا تقتصر عمى إيواء المخموقات و الأشياء، لكنيا  اختلبؼ دورىا الوظيفي؛

ليا، الجسور، الأنفاؽ، السكؾ او مث يؿ حركة الإنساف مف و إلى البناء؛تيدؼ إلى تسي
فوؽ سطح الأرض أو مع مستوى الحديدية، المعابر الكبرى...إلخ. و لا خلبؼ في المنشآت 

القنوات و رصؼ الطرؽ، ... إلخ، أيف ثار  بعكس المنشآت التحتية كالآبار و سطحيا،
سطح  مستوىجداؿ بيف معارض لاعتبارىا مف قبيؿ المنشآت الثابتة، لكونيا تقاـ تحت 

وى سطح و تنقلبتو، كما أف وجودىا تحت مستو لا علبقة ليا بحركة الإنساف  الأرض
 افػػمف صنع الإنسػػػالأرض لا يمحؽ ضررا بالغير؛ و مؤيد لاعتبارىا منشآت ثابتة لأنيا تبقى 

                                                           
 المشار إليو سابؽ. 1988ماي  15مف القرار الوزاري الصادر في  23المادة  - 1
 .679أشار إليو عبد الرزاؽ حسيف ياسيف،المرجع السابؽ، ص  - 2
 . 682، ص نفسوالمرجع  - 3
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 .1و محاطة بالجدراف  بالتالي تدخؿ في نطاقيا
      ، بنايات ةو نرى مف جيتنا أف التطور الحاصؿ في مجاؿ الإنشاءات المعماري       

و منشآت، يجب أف يخضع لممسؤولية العشرية و لو كانت تحت مستوى سطح الأرض، أيف 
تيا التحتية و مرافقيا، مما لا يبقي مجالا للؤخذ بمعيار مستوى اتـ صناعة مدف كاممة  ببني

 الأرض لاعتبار العمؿ منشأة ثابتة مف عدمو.سطح 
أما عف الأخذ بالمعيار الوظيفي لممنشآت الثابتة و دوره بالنسبة لاستعماؿ البناء        

يؼ الفقيي لممنشآت استعمالا جيدا، فنقوؿ بو لأنو أساس التفرقة بيف العمميف. ىذا عف التعر 
 الثابتة.
 مف القرار الوزاري المذكور 23ة أما عف تعريؼ المنشآت الثابتة الوارد في الماد       

تعريفو ليا، ذلؾ أنو بالرجوع إلى عند المشرع أعلبه، فلب بد مف بياف الخمط الذي وقع فيو 
فييػػا: "يغطي الضماف المتعمؽ بالتأمينات التي جاء  07-95مف القانوف  181نص المادة 

الأضرار المخمة بصلببة العناصر الخاصة  أعلبه أيضا، 178المشار إليو في المادة 
بتجييز بناية ما، عندما تكوف ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ مف منجزات التييئة و وضع 

و الييكؿ و الإحاطة و التغطية، و يعتبر جزءا لا يتجزأ مف الإنجاز كؿ     الأساس 
خاص بالتجييز لا يمكف القياـ بنزعو أو فكو أو استبدالو دوف إتلبؼ أو حذؼ لمادة عنصر 

يتضح قصد المشرع بالمنشآت الثابتة أنيا نفسيا عناصر التجييز  مف مواد ىذا الإنجاز".
مما يفسر نيتو في التوسع في نطاؽ المسؤولية العشرية إلى ما ىو أبعد مف  .في البناية

 ا يتصؿ بو مف عناصر التجييز.البناء في ذاتو إلى م
و العناصر التجييزية لممبنى، ىي "كؿ ما يييئ العقار المشيد لتأدية وظائفو التي        

وف ، اعتبرىا المشرع مف ضمف مواضيع المسؤولية العشرية بشرط أف تك2أنشئ مف أجميا"
                                                           

 .686إلى  683ص مف  المرجع نفسو،لمتفصيؿ أكثر، راجع،  - 1
 و  .46، ص نطاؽ الضماف العشري لممشيديف ،المرجع السابؽ، عبد القادرزىرة   - 2

Malinvaud (PH) et autres, op .cit, p 128. Voir aussi, Roger saint-Alary, Corinne Saint-Alary 

Houin, Droit de la construction, Mémentos, Dalloz, 8
E
 édition,2006, p 160-161. 
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التجييزات بالبناء د مدى اتصاؿ عناصر يو معيار تحد غير قابمة للبنفصاؿ عف المبنى.
ونما إحداث تغيير في البناء موضوعي، مفاده عدـ القدرة عمى تغيير أو نزع ىذه العناصر د

كإزالة مادة تكوينية منو، و ىو ما ذىب إليو المشرع الفرنسي في تعريفو لعناصر  ذاتو
ؽ.ـ.ؼ أف يعتبر  1792-2، إذ جاء في نص المادة العشريالتجييز المشمولة بالضماف 

أعماؿ التييئة ،الأساس، اليياكؿ، السور و التغطية  ،صرا تجييزيا غير قابؿ للبنفصاؿعن
 .1ىذا العمؿ عندما لا يمكف وضعيا، فكيا أو تغييرىا دوف تغيير أو إزالة لمادة

و بما أف معيار تحديد مدى قابمية العنصر التجييزي للبنفصاؿ عف المبنى        
ذلؾ أنو   بالخبرة في تحديده؛ يرية لمقاضي، لو الاستعانةموضوعي، فيو خاضع لمسمطة التقد

قد يكوف عنصرا غير قابؿ للبنفصاؿ في موضع دوف الآخر، و ىو ما ذىب إليو القضاء 
القابؿ لمصؽ باستعماؿ الغراء لا يعد  (carrelage)الفرنسي عندما اعتبر أف غطاء الأرضية 

أضؼ إلى ذلؾ  .2يخضع لمضماف العشريعنصرا تجييزيا غير قابؿ للبنفصاؿ و منو لا 
قابمية ىذه العناصر لمدواـ لمدة عشر سنوات كاممة، فإف كانت تيمؾ بطبيعتيا قبؿ ىذه 

 المدة، مف المفترض أف تخرج مف نطاؽ تطبيؽ المسؤولية العشرية.
لـ نجد مثالا في القضاء الجزائري لمدلالة عمى عناصر التجييز، الأمر الذي        

كالتدفئة  الذي اجتيد في تحديد ىذا العناصرلى اعتماد أمثمة مف القضاء الفرنسي اضطرنا إ
(cheminé)و المداخف  3المركزية

4
 . 

 :إلزامية وجود عقد بيع بين المرقي العقاري و المقتني -2
سبؽ وبينا بأف عقد البيع ىو الرابطة القانونية بيف المرقي العقاري و المقتني قبؿ        

ؤولية نياية التنفيذ، كما يبقى ىذا العقد مصدرا لالتزاـ المرقي العقاري بموجب أحكاـ المس
                                                           

1
 - Art 1792-2 c.cv.f: « un élément d’équipement est considéré comme formant indissociable 

corps avec l’un des ouvrages de viabilité, de fondation, d’ossature, de clos et de couvert 

lorsque sa dépose, son démontage ou son remplacement  ne peut s’effectuer sans  

détérioration ou enlèvement de matière de cet ouvrage ». 
2
 - jurisp , cass. 3

eme
 civ, 28 octobre 2003, n° 02-14-589, Albert Caston et autres, p 477.  

3 - Cass – 3
eme 

civ, 28 octobre 2009, 07-20-89, Ibid, p 470. 
4

 -  Cass – 3
eme 

civ,  06 juillet 2010, n° 09-14-328, Ibid, p 472. 
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محؿ أف عمى  ،04-11مف القانوف  25نصت المادة و قد العشرية في مواجية المقتني. 
 شراء بناية أو جزء مف بناية مبنية، مقرر بناؤىا أو في طور الانجاز. ىو بيع عقد 

   منو عمى قياـ المسؤولية العشرية حالة زواؿ بناية أو جزء  46كما نصت المادة        
أف المشرع ذىب عكس تيار التوسع في مجاؿ المسؤولية العشرية، بأف قصر  مف بناية، أي

لبناية فقط، دوف الحديث عف المنشآت الثابتة و عناصر الضماف عمى البناية أو جزء مف ا
      ـنص خاص و بالتالي يقيد النص العاال و بما أف ير القابمة للبنفصاؿ؛التجييزات غ

 و إذا مف حيث التطبيؽ، فمجاؿ الضماف العشري ضاؽ في عقد البيع مقارنة بعقد المقاولة.
حاولنا تفسير ىذا الموقؼ مف المشرع الجزائري، سنقوؿ بأف أعماؿ الترقية العقارية منصبة 

و لكف ما مصير  المنشآت الثابتة الأخرى. اعمى تشييد البنايات، مما يخرج مف نطاقي
الطرقات الرابطة لممشروع العقاري بالطريؽ العاـ مثلب، ألا تعد مف قبيؿ المنشأ الثابت؟ ثـ 

أو لجزء مف البناية، مف مصاعد و تجييزات التدفئة  بنايةناصر التجييز لمماذا عف ع
المركزية؟. و منو يمكف القوؿ بأف سعي المشرع لضماف متانة المباني أدى بو إلى تركيز 
النص القانوني عمى أكثر الأخطار الميددة ليا؛ و حتى إف كاف ثمة إحالة عمى النصوص 

، كاف لا بد مف احتراـ قواعدىا 04-11نصوص القانوف   ة خارجالمنظمة لممسؤولية العشري
 و الإحالة عمييا صراحة.

باستبداؿ عبارة  04-11مف القانوف  46مما سبؽ، يمكف أف نقترح تعديؿ نص المادة       
لتشمؿ  1"في حالة زواؿ بناية أو جزء مف بناية" بعبارة " في حالة زواؿ المشروع العقاري"

 مف نفس القانوف. 03رقية العقارية المحددة في المادة بذلؾ جميع نشاطات الت
 الموجبة لممسؤولية العشرية: ثانيا: طبيعة الأضرار

 بالنسبة لممدينيف بالضماف، الذي يقوـ تحقيؽ نتيجةو بقاء البناء التزاما بتعد متانة       
 بمجرد عدـ تحقؽ نتيجة الدواـ لمبناء المشيد لأحد الأسباب المحددة في النصوص العامػػػػػػػػػػػػػػة    

                                                           
عماؿ و ىو ما اقترحو الدكتور محمد ناجي ياقوت بتعديؿ عبارة " المباني و المنشآت الثابتة الأخرى " بعبارة " الأ - 1

 .91ص د ناجي ياقوت، المرجع السابؽ، حمفي ذلؾ، م راجعالعقارية"، 
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 و الخاصة المنظمة لأحكاـ المسؤولية العشرية.أ
عمى قياـ المسؤولية العشرية في حؽ المدينيف  04-11مف القانوف  46تنص المادة       

      ناية جراء عيوب البناء؛ و بالرجوع إلى المادةبيا حالة زواؿ البناية أو جزء مف الب
      نجدىا تنص عمى التيدـ الكمي أو الجزئي لممباني أو المنشآت الثابتة  ،ؽ.ـ.ج 554

     و العيوب المؤدية إلى تيديد متانة البناء و سلبمتو، و لو كاف العيب راجعا إلى عيب
فتنص عمى الأضرار  07-95القانوف مف  178 النصيف. أما المادة في الأرض في كلب

 المخمة بصلببة العناصر التجييزية.
و منو نجد إجماع لدى المشرع في مختمؼ النصوص القانونية عمى وجوب حدوث       

ضرر لمعقار المبني، مرده إلى عيب في عممية البناء، مع تبايف آثار العيب في كؿ نص 
صر التجييز. و بما أف النص او مساس بصلببة المبنى أو عن ،بيف تيدـ كمي أو جزئي

منو أساسا  46، سنبني الدراسة عمى المادة 04-11الأساسي في ىذه الدراسة ىو القانوف 
 مع مقارنتيا بما جاء في النصوص الأخرى.

 وجود عيب مؤدي إلى زوال البناية أو جزء من البناية:-1
. و التيدـ       بسبب عيب في تشييده اكميا أو جزئي زواؿ المبنى يعني تيدمو، إما      

أو ىو  ،مما يؤدي إلى انفصاؿ أجزائو عنو ىو انحلبؿ الرابطة بيف أجزاء البناء 1أو اليلبؾ
بؿ يكفي أف يكوف  ،و لا يشترط أف يكوف حالا واقعا ؛2تآكؿ المبنى و انفصالو عف الأرض

ما غائرة في أساس أو جدراف المبنى بال ، كالتشققات و التصدعات3محقؽ الوقوع مستقبلب
سيؤدي إلى وجوب ىدمو أو تيدمو. و الزواؿ قد يكوف كميا لمبناية برمتيا، أو جزئيا مقتصرا 

 عمى قسـ منيا فقط.

                                                           
  Malinvaud(Ph) et autres, po.cit, p 11( بدلا مف التيدـ.périrالفرنسي مصطمح اليلبؾ ) المشرعاستخدـ  - 1
 .   123، ص السابؽمحمد حسيف منصور،  - 2
 .108محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص  . و 119المرجع السابؽ، محمد ناجي ياقوت،   -3
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مف القرار الوزاري  23التي تعرؼ حسب المادة  ،أما عف  أسبابو، فيي عيوب البناء      
كما يمي: "يقصد بالعيوب كؿ عيب في المواد و المنتوجات أو عمؿ  1988المشترؾ لسنة 

 المشروع و عممو في ظروؼ طبيعية". غير متقف مف شأنو أف ييدد فورا أو بعد مدة استقرار
    كمعيار لثبات المشروع ارلـ يشر ىذا التعريؼ إلى التيدـ، و لكف اعتمد الاستقر      

أي أف المشرع اعتمد مفيوما واسعا  ما اعتمد المعيار الوظيفي لممبنى.ك ،الذي يقابمو الزواؿ
لمادة حدوث لمدلالة عمى آثار العيب. و لا يشترط لترتيب المسؤولية العشرية بمفيوـ ىذه ا

 تعطيؿ وظيفة العقار. عيب مؤد إلىتيدـ، بؿ يكفي ظيور 
بأف تشمؿ العقار ككؿ  ،كما تعرؼ عيوب البناء بأنيا تمؾ التي تمحقو في مجموعو       

أو تصدعات في الأسقؼ و الجدراف  ،في مجموع أساساتو أو في كؿ اليياكؿ الحاممة فيو
 ياه و أنابيب الصرؼ الصحي،...إلخ     الداعمة لو، الخطأ في تركيب أنابيب التغذية بالم

   و في أجزائو الرئيسية، في جزء مف الأساس أو الييكؿ أو بعض الأسقؼأو تمؾ التي تمحق
 .1أو عمى جزء في المنافع العامة ،و الجدراف فقط

لتصميـ و الخطأ ترد ىذه العيوب إما لقصور في الصنعة، أيف يدخؿ الخطأ في ا        
ة البناء. كما و قد تكوف لعيب في المواد المستخدمة أو لرداءة أرضي في عممية التشييد؛

، ليردىا إلى العيوب القانونية التي تؤدي إلى إزالة تمكـ العيوبيوجد مف الفقو مف توسع 
؛ غير أف ىذا 2عمى ممؾ الغير، أو بالتعدي عمى ارتفاؽ ثابت و قديـ هالبناء، كأف يتـ تشييد

الطرح مستبعد في رأينا، لأف القانوف المدني سف ضمانا خاصا بالتعدي القانوني عمى 
الخطأ  اأساى ةالعشري فالمسؤوليةالممكية العقارية، و ىو ضماف التعرض و الاستحقاؽ، 

المادي لممشيد في صنعتو، و لا ييدؼ إلى معالجة وضعية قانونية سابقة عمى التشييد لا يد 
ندس أو لممقاوؿ فييا، مع احتماؿ قياميا بالنسبة لممرقي العقاري صاحب المشروع لممي

                                                           
 .795 عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ،ص  - 1
 .222محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص   - 2
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البائع، لأنو يفترض فيو العمـ بالتعرضات القانونية المحتممة و الأكيدة عمى أرضية 
 المشروع.
، اقتصارىا عمى حالة 04-11مف القانوف  46و الملبحظ مف خلبؿ نص المادة        

 ي:أف الصياغة جاءت كالآتػػػػػػػػة، أي عمى واقع محقؽ لا احتمالي، ذلؾ الزواؿ اللبحؽ بالبناي
" في حالة زواؿ كؿ البناية أو جزء منيا..."، أي أف الضرر تحقؽ فعلب و ليس مستقبميا 

ؽ.ـ.ج  554بعكس المادة  يضيؽ مف النطاؽ الموضوعي لممسؤولية العشرية، الأمر الذي
كما أخرجت  المؤثر عمى متانة و سلبمة البناء.العيب  تعدت العيب المؤدي لميدـ إلىالتي 
الأضرار المخمة بصلببة عناصر التجييزات مف نطاقيا، مما يؤكد توجو المشرع  46الماد 

إلى تضييؽ النطاؽ الموضوعي لممسؤولية العشرية في مشاريع الترقية العقارية باقتصاره 
 عمى عيوب البناء المؤدية إلى زوالو. 

          مميندسية بيف المرقي العقاري كرب عمؿ لالمسؤولية العشر أحكاـ عف أما        
إلى  ،و النصوص الخاصة المنظمة ليا و المقاوؿ، فخاضعة لمقواعد العامة لعقد المقاولة

التيدـ في حؽ المساءليف بيا حالة ، ترتيب أحكاميا نوو م .حيف صدور المرسوـ المنظـ ليا
 و كذا بظيور عيب ييدد متانتيما و سلبمتيما ،أو المنشأة الثابتةي أو الجزئي لمبناء مالك

ضرار المؤثر عمى صلببة عناصر التجييز حالة وقوع الأ، أو ؽ.ـ.ج 554طبقا لممادة 
 مف قانوف التأمينات. 178طبقا لممادة 

في ىذا السياؽ، لا بد مف وضع احتماؿ، مفاده توجو نية المشرع الجزائري إلى إفادة         
 04-11المقتني لمشاريع الترقية العقارية بحماية مزدوجة، الأولى تجد مصدرىا في القانوف 

مف عقد البيع، و الثانية استفادتو مف خصائص  اوفقا لقواعده الخاصة المستمدة لأحكامي
لعشري الممنوح لممرقي العقاري في عقد المقاولة مف حيث نطاقو الموضوعي، لأف الضماف ا

 الضماف كما رأينا، ينتقؿ مع الممكية.
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 :خفاء العيب -2
عمى شرط الخفاء في العيب لاعتباره  04-11لـ ينص المشرع الجزائري في القانوف        

المتعمؽ بالترقية العقارية، حيث  07-86؛ بعكس القانوف العشريسببا في إعماؿ الضماف 
منو:" يتحمؿ المكتتب بإحدى عمميات الترقية العقارية خلبؿ عشر  41جاء في المادة 

سنوات ابتداء مف تاريخ تسميـ شيادة المطابقة العيوب الخفية التي يتحمميا أيضا الميندسوف 
شغاؿ عقد إيجار المعماريوف أو المقاولوف و الأشخاص الآخروف الذيف يربطيـ بصاحب الأ

عمؿ...". رغـ ذلؾ فقد استقر الفقو و القضاء عمى وجوب خفاء العيب ، و ىو الأمر الذي 
ى مؤقت و نيائي، فما ظير مف تستمزمو مقتضيات العدالة. ذلؾ أف المشرع قسـ الاستلبـ إل

    ى تقدير أو عند الاستلبـ النيائي عمى أقص ،كاف لابد مف اكتشافيا في ىذه الفترة عيوب
و إلا عد ذلؾ قبولا مف المستمـ بالعمؿ عمى ما ىو  ،ا و المطالبة بإصلبحيايو التحفظ عمي

 عميو و التنازؿ عف إصلبح العيوب الظاىرة ضمنيا. 
و يقصد بالعيوب الخفية: " الخمؿ الذي يصيب البناء أو المنشآت الثابتة الأخرى           

 ا لأصوؿ الصنعة و قواعد الفف، و لـ يكػػػػػػف   و التي كاف يفترض أف تكوف خالية منو طبق
 .1باستطاعة رب العمؿ كشفو أو إدراكو وقت الاستلبـ النيائي لمعمؿ"

كما يعرؼ بأنو كؿ خمؿ يصيب البناء أو المنشأ الثابت الآخر، و تقتضي الفطرة       
 .2السميمة نقاءه منو بحيث لا يكوف مدركا عادة مف رب العمؿ عند التسمـ

أما عف معيار خفاء العيب، فقد اختمؼ الفقو بشأنو، حيث ذىب فريؽ منو إلى        
فالعيب الذي يمكف اكتشافو ببذؿ عناية  ؛3اعتماد معيار موضوعي، ىو معيار الرجؿ العادي

الرجؿ المعتاد في فحص البناء، يسقط الحؽ في الضماف، ذلؾ أف العيب يعد خفيا في عيف 

                                                           
 .105محمد ناجي ياقوت، المرجع السابؽ، ص  - 1
 242-241و  محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  844ص ،لرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽعبد ا - 2
 .241محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص 874السابؽ، ص  عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع - 3
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يصبح نبييا عند الاستلبـ بحرصو في معاينة  الذيؿ فف البناء، رب العمؿ الجاىؿ بأصو 
 .1العمؿ
بدلا  Dommageو لمملبحظة، فإف المشرع الفرنسي تعمد استعماؿ مصطمح الأضرار       

مف مصطمح العيب، فالمفترض في الخفاء أف يكوف صفة في العيب لا في الضرر، غير 
يوب إلى فكرة ضماف الأضرار، ذلؾ أف  أف المشرع الفرنسي انتقؿ مف فكرة ضماف الع

، و ىو ما 2المقصود في ىذا المقاـ ىو الضرر الخفي الذي يصيب المبنى لا الشخص
في حيف ذىب رأي آخر إلى اعتماد معيار شخصي يعتد بمدى  .3اعتمده القضاء في فرنسا

 .4حرفية رب العمؿ و قدرتو عمى اكتشاؼ عيوب البناء
تحديد خفاء العيب مسألة واقع، تخضع في تقديرىا لسمطة قاضي الموضوع  و مسألة      

 ب البناء.         و الذي لو أف يأمر بالخبرة لمتوصؿ إلى عناصر الخفاء و الخطورة في عي
، فيفترض تحميمو لرب العمؿ أو المقتني الذي عميو إثبات خفاء أما عف عبئ الإثبات      

صعوبة إثبات ىذه الواقعة لدقتيا، أدت بالمشرع إلى نقؿ ىذا  العيب عند الاستلبـ، غير أف
 الذي يتعيف عميو إثبات ظيور العيب عند الاستلبـ. ،بالضماف بء إلى المديفالعػ
ي يمكف اللكف ماذا عف بعض العيوب الظاىرة التي لا توحي بخطر كبير و بالت      

يا لا تكتشؼ إلا بالاستعماؿ؟. التسامح فييا، ثـ تظير خطورتيا مع مرور الزمف، أو أن
        أوجب الفضاء الفرنسي في ىذه الحالة، تحميؿ المديف بالضماف عبئ إثبات ثلبثي

، ذلؾ أف الخمؿ قد 5مف حيث ظيور العيب لرب العمؿ في ذاتو و أسبابو و في نتائجو
 أف سببو ىو عيب خطير قد يؤدي إلى ضرر معتبر. ، في حيفيظير ىينا

عدـ إدراج شرط خفاء العيب في النصوص المنظمة الجزائري و نعيب عمى المشرع       
إلا  و إجازتو، يتصور قبوؿ رب العمؿ أو المقتني لعمؿ معيبذلؾ أنو  عشرية؛لممسؤولية ال

                                                           
1
 -  Christophe Ponce, op.cit, P 58. 

2
 -  Malinvaud (PH) et autres, op.cit, p 112. 

3  -  Ibid, p 115. 
 .847عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص  - 4

5
 - Malinvaud (PH), op.cit, p 117. 
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أف ىذا لا يعني إبقاء النص عمى إطلبقو مما قد يودي إلى تحميؿ المديف بالضماف 
الأمر الذي فيو مف التشدد ما يدؿ عمى مغالاة المشرع في حماية  لمسؤولية العيوب الظاىرة،

    46المستفيد مف أحكاـ الضماف، لذلؾ نرى إعادة إدراج شرط خفاء العيب في نص المادة 
 .07-86مف القانوف  41عمى الأقؿ، كما كاف عميو الحاؿ في المادة  04-11مف القانوف 

 
 المطمب الثاني:

 :ولية العشريةالنظام القانوني لممسؤ 
لممسؤولية العشرية تنظيما خاصا خصوصية أحكاميا، ذلؾ أف المشرع وضع ليا نظاـ       

 ) الفرع الأوؿ(، و حدد  إثبات خاص، كما ربطيا بمدة معينة و جعميا مف النظاـ العاـ
 آثارىا ) الفرع الثاني(.

 الفرع الأول:
 نظام إثبات المسؤولية العشرية و مدة الضمان :

. و في ما  المحددة لقياميا  لا بد لقياـ المسؤولية العشرية مف إثبات موجباتيا في المدة     
 يمي بياف نظاـ إثبات المسؤولية العشرية، ثـ بياف أحكاـ مدة الضماف. 

 :نظام إثبات المسؤولية العشريةأولا: 
الخطأ الواجب الإثبات نية عمى ة العقدية المبخروجا عف الأحكاـ العامة في المسؤولي       

 ، كما أنيا يكفي لقياـ المسؤولية العشرية تحقؽ الضرر محؿ الضماف، 1مف طرؼ رب العمؿ
 لا تنتفي إلا بإثبات السبب الأجنبي.

 :المسؤوليةقيام قرينة  -1
 ة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػىو القرينة المفترضة القائمة عمى نظري العشريةأساس الإثبات في المسؤولية        

                                                           
 .Christophe Ponce, op.cit, p 59و   .176قوت، المرجع السابؽ، ص امحمد ناجي ي  - 1



بعد تماـ الإنجاز في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الثاني: أساس المسؤولية العقدية 219  
 

 ىو. و مرد ىذا النظاـ 1لا عمى نظرية الخطأ المخاطر، أي أنو مبني عمى الخطأ المفترض
يصعب مف عممية تحديد في مرحمة البناء طبيعة المشاريع العقارية، ذلؾ أف تعدد المتدخميف 

ت في مجاؿ البناء المسؤوؿ المباشر عف الضرر الحاصؿ. و عمى اعتبار طبيعة الالتزاما
 المتمثمة في تحقيؽ نتيجة مفادىا قياـ البناء و بقائو قائما لمدة عشر سنوات عمى الأقؿ بعػد

 ىذه المدة عمى الأقؿ.خلبؿ ، يجعؿ مف  ضماف العقار المبني واجبا في 2تسممو
 ، بمجرد وقوع الضرر الموجب لمضماف، تقوـ قرينة المسؤولية بسبب عدـ تحقؽو منو     

             ةشييد، وىي المسؤولينتيجة بقاء البناء سميما، دونما حاجة لإثبات خطأ مف قاـ بالت
التي لا تنتفي بدرء المديف بيا لمخطأ عف نفسو، بؿ يتوجب عميو إثبات السبب الأجنبي 

 . 3المنتج لعدـ تحقيؽ نتيجة التزامو بتشييد بناء خاؿ مف العيوب
لب تطبؽ عمى إطلبقيا، و إنما مقيدة بالعجز عف نفي صمة فأما عف مدى ىذه القرينة،      

، ذلؾ أف إسناد العمؿ برمتو إلى شخص 4المديف بالضماف بالأعماؿ المعيبة أو المتيدمة
ىؿ ، ة تعدد المتدخميفواحد لا يثير إشكالا بالنسبة لتطبيؽ قرينة المسؤولية، و لكف يثور حال

          .خميف الآخريف؟دخؿ عف نشاطو، أـ يتعدى إلى نشاط المتيساءؿ كؿ متد
 la notion" عمى ىذا الأساس، أقاـ الفقو و القضاء الفرنسييف فكرة المساءلة     

d’imputabilité"5 إعماؿ المسؤولية المفترضة  ـ، التي يذىب واضعوىا إلى القوؿ بعد    
أي لا بد مف مساءلة كؿ متدخؿ عف الخمؿ  شيده؛الجزء الذي إلا عمى المقاوؿ الذي تعيب 

                                                           
1
  شريع الجزائري و التشريع المقارفعايدة مصطفاوي، الضماف العشري و الضمانات الخاصة لمشيدي البناء في الت - 

 .270، ص 2012مجمة دفاتر السياسة و القانوف، العدد السادس، 

و كذا محمد  .87ابراىيـ سيد أحمد، المرجع السابؽ، ص   و .134، ص 7، جؽسابعبد الرزاؽ السنيوري، المرجع ال -3
 .193ناجي ياقوت، المرجع السابؽ، ص 

 .285ص المرجع السابؽ، محمد شكري سرور،  - 3
 .208محمد ناجي ياقوت، المرجع السابؽ، ص  - 4

5
 - Cass. Civ.3

e
, 16 février 2005, «n’est concerné par la responsabilité  de plein droit que 

l’entrepreneur dont le lot est concerné par la malfaçon », voir, Christophe Ponce, op.cit, p 59. 
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فيكوف لممديف بالضماف أف ينفي عف نفسو قرينة  بنشاطو؛ المؤدي إلى تعيب الجزء المرتبط
 . 1المسؤولية بنفي علبقة السببية بيف خطأه المفترض و التيدـ اللبحؽ بالبناء

 عفى مف إثبات خطأ المديف بالضماف   أف رب العمؿ كما المقتني مبنستنتج  ،و منو    
  الضرر.و  رضػكما يعفى مف إثبات علبقة السببية بيف الخطأ المفت

لـ يشر إلى ىذه القرينة صراحة في النصوص المنظمة عمما أف المشرع الجزائري،     
لممسؤولية العشرية، عامة كانت أو خاصة، لأف قرينة المسؤولية تجد أساسيا في القواعد 

 مة، مما يؤدي إلى الإحالة الضمنية عمييا دوف لزوـ النص عمييا صراحة. العا
، و بذلؾ 1978صراحة عمى قرينة المسؤولية في قانوف فنص المشرع الفرنسي  أما عف     

   ، و نقؿ بذلؾ عبئ الإثبات مف رب العمؿ2أصبحت قرينة قانونية بعد أف كانت قضائية
 .3إلى القائميف بالتشييد

 المتدخميف الآخريف تجاه المقتني ، المقاوليف ومسؤولية مكاتب الدراسات و بذلؾ تكوف      
مفترضة في شقييا، مف حيث افتراض رجوع التيدـ إلى عيب في البناء، ثـ مف حيث 

مع جعميا مسؤولية تضامنية عف الضرر العيب إلى خطأ المدينيف بيا؛ اد افتراض إسن
العقاري كرب عمؿ الرجوع عمييـ متضامنيف، كما يستطيع ، بحيث يستطيع المرقي 4الحاصؿ

المقتني الرجوع مباشرة عمى المرقي العقاري دوف الحاجة لإثبات خطأه أو علبقتو السببية 
أو كما  ،بالتيدـ الحاصؿ في البناية، بمعنى آخر، المشرع الجزائري لـ يأخذ بفكرة المساءلة

 . 5أو "الإسناد" نجدىا عند بعض الدارسيف بقرينة "المساىمة
 

                                                           
 .195محمد ناجي ياقوت، المرجع السابؽ، ص  - 1
 .188، ص نفسوالمرجع  - 2
 .290شكري سرور المرجع السابؽ، ص  محمد  - 3

 .108محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص   - 4
و كامؿ فواد، المرجع  .101الجزائري، المرجع السابؽ، ص زىرة عبد القادر ، الضماف العشري لممشيديف في التشريع   - 5

 .157المرجع السابؽ، ص 
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 : العشرية نفي المسؤولية-1
باعتبارىا سببا للئعفاء مف المسؤولية العشرية، غير أنو  04-11لـ يحدد القانوف       

بتحقيؽ نتيجة مف جية  مسؤولية مفترضة مف جية، وبما أنيا تقوـ عمى الإخلبؿ بالالتزاـ
الذي لا بتحقؽ القواعد العامة، لأساب الإعفاء مف المسؤولية في  اضعةخ أخرى، يجعميا

أ ؽ.ـ.ج في القوة القاىرة، خط 127 المادة إلى بإثبات السبب الأجنبي، المتمثؿ وفقا لنص
 و خطأ الغير.  ،المقصود بو رب العمؿ المضػرور،

 :القوة القاىرة  -2-1
وقوع  ، التي تعنيبإثبات القوة القاىرة وف بالضماف مف المسؤولية العشريةيعفى المدين      

 .1حادث لـ يكف مف الممكف توقعو وقت التعاقد واستحاؿ دفعو
 :الحادث الفجائي توقععدم  - أ

 لي لـ يحتط لنتائجو.بباؿ المشيد و بالتا ريخط دث لـايعني شرط عدـ التوقع، أف الح      
قة قد لا يعد كذلؾ و فكرة توقع الحدث نسبية نوعا ما، ذلؾ أف ما يعد غير متوقع في منط

الزلازؿ و الظواىر الطبيعية المعتاد في منطقة البناء، مما يوجب  ،و مثالو منطقة أخرى.في 
عمى الميندس الاحتياط عند وضع التصاميـ و اعتماد معايير البناء المقاوـ لمزلازؿ، كما 
يتوجب عمى المقاوؿ استعماؿ المواد المناسبة لمواجية المتغيرات الطبيعية. و يخضع ىذا 

بب ىبوب ريح عاتية ديره لسمطة القاضي، كأف يعفي المقاوؿ مف المسؤولية بسالشرط في تق
و بذلؾ يؤخذ مكاف و زماف وقوع الحادث في عيف الاعتبار عند إسناد  في غير موسميا.

 المسؤولية.
 :الحادث الفجائي دفعاستحالة -ب

 ؿ ػػػػعدـ القدرة عمى توقع الحدث، لا تعني عدـ القدرة عمى دفعو، ذلؾ أنو قد يحص إف       

                                                           
 .994ص  2، ـ1يوري، المرجع السابؽ، جعبد الرزاؽ السنمف القانوف المدني الجزائري. راجع كذلؾ،  107المادة  - 1
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مما يخرج ىذا النوع مف الحوادث مف دائرة  ،1حادث فجائي لكف يمكف دفعو و لو بصعوبة
القوة القاىرة. و بالتالي يقع عمى الميندس إثبات عدـ قدرتو عمى تفادي تيدـ البناء و لو 

اؿ كانت لتؤدي إلى ىذه النتيجة و لو تـ اتخاذ ز بوضع تصميـ مقاوـ لمزلازؿ، لأف قوة الزل
 جميع الاحتياطات لتفادىا. 

   مديف في المسؤولية مف إثبات عدـ القدرة عمى التوقع وقت التعاقدفإذا لـ يتمكف ال       
 .2إلى سوء في صنعتو او عدـ القدرة عمى الدفع، اعتبر أف الضرر راجع

إذا كاف عدـ القدرة عمى توقع القوة القاىرة أو عدـ القدرة عمى دفعيا مف المسائؿ        
، سواء في التوقع أو في ينتفي معو اعممي االموضوعية التي يقدرىا القاضي، فإف ليا حد

و ىو مرد جعؿ العيب في الأرض مف أسباب تحميؿ الميندس و المقاوؿ بالمسؤولية  الدفع،
لأف التطور العممي يمكف مف معرفة طبيعة الأرض و مدى صلبحيتيا لإقامة المشروع 

امنا. و بما أف كؿ عيوب التربة مف الأمور المتوقعة في أي بذلؾ أصبحتالعقاري عمييا، و 
 الفحصالأدوات و وسائؿ  إلا ما لـ يكف مف ممكف دفعو و لو باستخداـ متوقع قابؿ لمدفع،

     لب يقبؿ عذر المقاوؿفكاف لزاما معو تحمؿ نتائج العيب المؤدي إلى الضرر، اللبزمة، 
       ا أو المرقي العقاري بشأف المواد المستخدمة التي أصبح مف السيؿ التأكد مف جودتي

 و مطابقتيا بالفحص الدقيؽ و المخبري.
 :خطأ رب العمل -2-2

و تيدـ  اوؿمقبيف الخطأ المفترض لم 3الأصؿ أف خطأ رب العمؿ يقطع علبقة السببية     
 إلا أف ىذا الأصؿ يبقى نسبيا بحسب مدى دور رب العمؿ في حدوث ىذا الضرر. البناء،

  

                                                           
 .159موىبي فتيحة، المرجع السابؽ، ص  - 1
 .109محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص  - 2
 137ص ، 7ج عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ ،   - 3



بعد تماـ الإنجاز في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الثاني: أساس المسؤولية العقدية 223  
 

، إما بإعطاء 1التدخؿ الخاطئ في عممية التشييد حوؿو يتمحور خطأ رب العمؿ      
إخفاء معمومة ب، أو 2إعداد تصاميـ غير مطابقةبتعميمات خاطئة، أو بتقديـ مواد معيبة، أو 

  كانت لتغير طريقة العمؿ أو تمغيو تماما. إلا أف تدخؿ رب العمؿ المؤدي إلى تيدـ البناء 
و إنما يخففيا اعتمادا عمى مدى تخصص  ،قد لا ينفي المسؤولية عف المقاوؿ و الميندس

 رب العمؿ في مجاؿ البناء.
 ؽ.ـ.ج، يعد رب العمؿ ىو المستفيد مف أحكاـ المسؤولية 554رجوعا إلى المادة       

    04-11مف القانوف  49يعد المقتني ىو المستفيد مف أحكاميا طبقا لممادة  كما ،الخاصة
       بالمسائؿ الفنية في عممية البناء.   باعتبار قمة درايتو  85-12مف المرسوـ التنفيذي  30و 

ف يرفض و الميندس المعماري أو مكتب الدراسات المنفذ، أ يتوجب عمى المقاوؿ ،و منو
أو استعماؿ المواد المعيبة المقدمة مف طرؼ رب العمؿ، إضافة  تنفيذ الاقتراحات الخاطئة

برأيو، و إلا برفض تنفيذ كؿ رأي سؾ ىذا الأخير لة تماو النصح في ح إلى واجب الإرشاد
لمديف فيفقد ا ،أما في حالة الإخلبؿ بيذه الالتزامات دي إلى تعريض سلبمة البناء لمخطر؛ؤ ي

مدى إعماؿ  غير أف تقدير التمسؾ بخطأ رب العمؿ لمتخمص منو؛لمحؽ في بالضماف 
ب دور رب العمؿ حسب منيا ،فيؼكاممة أو بالتخ يبقى لمقاضي، إما بإعمالياأحكاـ الضماف 

 ىذا عف القواعد العامة.في حدوث التيدـ، 
        يستوجب أف تتوافر الجزائري أف المشرع بنجد ف، 04-11رجوع إلى القانوف أما بال     

يتوجب  ،بمعنى آخر لاحتراؼ و الميارة في ىذا المجاؿ.في المبادر بالمشاريع العقارية ا
؛ مف ىذا المنطمؽ أصبح ىذا الأخير 3يكوف محترفا في مجاؿ البناءعمى المرقي العقاري أف 

 ذلؾ أنو كما سبؽ بيانو المقتنيف.يتحمؿ نصيبو مف المسؤولية، عمى الأقؿ في مواجية 

                                                           
 .114السابؽ، ص جع ، المر الجزائريلضماف العشري لممشيديف في التشريع عبد القادر، زىرة  - 1
 138، ص 7عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ج  - 2
 سابقا. ماالمشار إليي 04-11مف القانوف  12المادة  - 3



بعد تماـ الإنجاز في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الثاني: أساس المسؤولية العقدية 224  
 

   ضامنا أصيلب لا احتياطيا، أي أف خطأه يكوف معفيا لممقاوؿ و الميندس المرقي أصبح 
 ثبتا علبقتو السببية مع تيدـ البناء.مف المسؤولية العشرية إف أثبتا خطأه و أ

عمما أف الفقو في  فرنسا يوجب توافر شرطيف لنفي المسؤولية العشرية لخطأ رب        
العمؿ، ىما التدخؿ الفعمي لرب العمؿ في أي صورة مف صوره، و أف تكف لو مف الخبرة في 

يجعمو يتفوؽ عمى المقاوؿ؛ و عمى ىذا الأساس لا يعتبر أف صفة المرقي ما مجاؿ البناء 
العقاري كافية لاعتباره متخصصا في مجالو، لذلؾ "يرى الفقيو مازو أنو ليس كؿ المرقيف 

   1محترفي بناء، بؿ أكثرىـ محترفي بيع".
     كما يمكف التمسؾ بخطأ رب العمؿ بعد الاستلبـ، إذا كاف سوء استخدامو لمبناية       

التعديلبت التي أجراىا عمييا ىي السبب في الضرر، مما يرتب في ىذه الحالة كانت أو 
ف ئ، كدا. وفي ىذه الحالة يمكف تصور استلبـ المقتني لمبناية2اإعفاء المديف بالضماف كمي

ا يؤدي إلى ، ثـ العمؿ عمى إجراء تعديلبت فييا بمعقد البيع لا كرب عمؿفي بالضماف 
يعفى المرقي العقاري مف المسؤولية العشرية، خصوصا  الأمر الذي ،تيدىما كميا أو جزئيا

ميـ، الذي جاء فيو البيع عمى التصنموذج عقد اإذا عدنا إلى بند الضماف العشري الوارد في 
ذا حصؿ خطأ لا يمكف أف ينسب لمرقي العقاري( مف المسؤولية إإمكانية إعفاء البائع ) ا

 إليو.
في  لا بد مف بياف الفارؽ بيف التضامف في الضماف و التضامف ،في ىذا الصدد      

       ذلؾ أف المشرع الجزائري قرر التضامف في القانوف المدني في الضماف  المسؤولية،
نو و م ،فيولا في المسؤوليػة، الأمر الذي يجعؿ مف الضرر واحدا و لو تعدد المتسببوف 

     يستوجبفي حيف أف التضامف في المسؤولية  رجوع الدائف عمى أي واحد منيـ؛إمكانية 

                                                           
 .167كامؿ فؤاد، المرجع السابؽ، ص  - 1
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 في البناية لو فرضنا حصوؿ تيدـ ،و منو .1"وحدة الضرر و اشتراؾ المسؤوليف في إحداثو "
ي يتمكف رب العمؿ مف كاف لا بد مف إثبات وقوع خطأ مشترؾ بيف الميندس و المقاوؿ لك

 حدىما دوف الآخر. الرجوع عمى أ
ى المدينيف منو عم 46، فنجده نص في المادة 04-11أما بالرجوع إلى أحكاـ القانوف       

تنص  منو 45المادة ينيـ، إلا أف دوف الإشارة إلى التضامف فييا ب في المسؤولية العشرية
عمى عدـ جواز إقصاء أو حصر المسؤولية و الضمانات المنصوص عمييا في أحكاـ ىذا 

سواء  ظيـ المعموؿ بيما أو تقييد مداىانصوص عمييا في التشريع و التنمالقانوف، و تمؾ ال
 30باستبعاد أو بحصر تضامف المقاوليف الثانوييف مع المرقي العقاري. و عند قراءة المادة 

، نجدىا تنص عمى تحمؿ المرقي العقاري لمسؤوليتو 85-12مف المرسوـ التنفيذي 
ه          الذي يفسر بجواز إعفاء المرقي 2التضامنية مع المدينيف الآخريف، ثـ البند أعلب

مف الضماف حالة عدـ ثبوت خطئو؛ الأمر الذي يؤكد بأف المشرع الجزائري أخذ موقفا 
    ؼ مسؤولية المرقي العقاري، بأف جعميا تضامنية في المسؤوليةو تخفي وسطيا بيف تشديد

المتضامنيف في الضماف لا في الضماف في مواجية المقتنيف، بعكس المقاوؿ و الميندس 
 في مواجية الكافة.

  :خطأ الغير -2-3
 ؿػػػػف لسبب غير العيب في صنعة المشيد أو خطأ رب العمقد يقع التيدـ في البناء، لك      

 ببسبػ الجار بتيدـ البنايةبأف ينتج عف فعؿ الغير الخارج عف عممية البناء، و مثالو، تسبب 
 بما كما أف سوء استعماؿ المؤجر لممبنى المؤجر .3عمميات الحفر المجاورة لأساسات المبنى

      ، يؤدي إلى نفي المسؤولية عف المرقي و الميندس و المقاوؿ و غيرىـ4يرتب الضرر
 .الآخريف مف المتدخميف
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باعتبار غياب  العقد  ،عف الآخر كؿ مف الميندس و المقاوؿ غريباكوف عمما أنو رغـ      
و التزاميما التضامني  دلة بينيما بمناسبة عممية البناءبينيما، إلا أف الالتزامات المتبا الرابط

لكف يبقى  ،بالضماف، يحوؿ دوف إمكانية دفع أحدىما لمسؤوليتو بخطأ الآخر لمتحمؿ منيا
 .1ليما الرجوع عمى بعضيما كؿ بما أداه وفقا لمقواعد العامة في المسؤولية التقصيرية

يمنع الحد  أما عف المقاوليف الفرعييف، فقد سبؽ بياف خضوعيـ لممسؤولية العشرية، أيف     
 .2أو استبعاد أو حصر مسؤوليتيـ مع المرقي العقاري تجاه المقتنيف

 :العشري انثانيا: مدة الضم
مف  او سلبمتي يةتمقي الممؾ لاختبار صلببة البنامدة الضماف، ىي المدة الممنوحة لم      

 04-11القانوف المدني و القانوف  اكميا أو جزئيا؛ حددى االعيوب التي قد تؤدي إلى تيدمي
بيعة طؿ بياف البغير أنو ق بعشر سنوات، يبدأ سريانيا مف تاريخ التسميـ النيائي لمبناية.

و مدى تعمقيا بالنظاـ، و بياف كيفية حسابيا بحسب أشكاؿ التسميـ  القانونية لمدة الضماف
  .بدايةتوجب بياف الطبيعة القانونية لممسؤولية العشرية يالمتوقعة، 

 الطبيعة القانونية لممسؤولية العشرية:-1
 ةية العشرية، إف كانت مسؤولية عقدياختمؼ الفقو في تحديد الطبيعة القانونية لممسؤول      

 ة.ػأـ أنيا مسؤولية قانوني
ذات ىي مسؤولية عقدية أما عف الرأي الغالب، فيو القائؿ بأف المسؤولية العشرية       

بحتة، عمى أساس أف آثار العقد تمتد في عقود مقاولات البناء إلى ما بعد طبيعة قانونية 
لبمتو غائب وقت التعاقد لا يمكف التأكد مف س ، كما سبؽ بيانو،الاستلبـ، لأف موضوع العقد
الالتزاـ بالضماف مف ممحقات أو توابع الالتزاـ يعد  عميو،و  مف العيوب إلا باستعمالو.

 بالتنفيذ.
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مف تطبيقات المسؤولية العقدية في  االمسؤولية العشرية لا تعدو أف تكوف تطبيق كما أف      
عدا مسألة إخضاعيا إلى تنظيـ خاص سعيا لضماف أكبر قدر مف الحماية  ،القواعد العامة

خاضع لمدة  ف محؿ العقد الموجود وقت التعاقدكا فإف .1لممستفيديف مف المنتوج المعماري
 فما بالؾ بمحؿ غير موجود عند إبراـ العقد. ،ةضماف سنوي لمعيوب الخفي

الذي اعتبر أف الضماف العشري  ،الفقو الفرنسي ىب إليوذأما عف الرأي الثاني، فيو ما      
، لأف المشرع نص عميو صراحة 18042منذ أوؿ ظيور لو في  قانوفمصدره في ال يجد

إلا أنو بعد جداؿ ؛ سوء صنعة المقاوليف و الميندسيف لحماية أرباب العمؿ مف ونظـ أحكامو
فقيي طويؿ، توصؿ الفقو كما القضاء إلى اعتبار المسؤولية العشرية مف طبيعة عقدية 

 .3منظمة مف قبؿ القانوف
صة في عقد بأف جعميا مف الضمانات الخا المشرع الجزائري، بو ىو الرأي الذي أخذ و     

 في مجاؿ الترقية العقارية. المقاولة و
إضافة إلى طابعيا العقدي الخاص، فيي مف النظاـ العاـ، لا يجوز الاتفاؽ عمى  و     

  رػبأي شكؿ مف الأشكاؿ، الأمبيا تعديؿ أحكاميا بالحد منيا أو بحصر مسؤولية المدينيف 
 .04-11مف القانوف  45ؽ.ـ.ج و المادة  556المكرس في المادة 

خلبؿ الإ، و جزاء عف المسؤولية العشرية بمثابة تأميف مف الخطر المتوقع و تعد      
 .  4مفاده ضماف سلبمة البناء خلبؿ المدة المحددة عمى الأقؿ بالتزاـ خاص

 :العشري الطبيعة القانونية لمدة الضمان -2

بما أف المشرع الجزائري قرر مدة عشر سنوات لمتأكد مف متانة البناء، فيؿ يؤدي       
 ؟ بمعنى آخر  ض خلبليا إلى سقوط حؽ المضرور في المطالبة بوتعذر المطالبة بالتعوي

 ىؿ مدة الضماف قابمة للبنقطاع مثميا مثؿ مدة التقادـ؟
                                                           

 .283شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  محمد - 1
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 أف ب ، فيو اعتبار الفقو الفقييليذا السؤاؿ جواباف، الأوؿ فقيي و الثاني قانوني؛ أما      
و بالتالي لا تقبؿ الوقؼ و لا الانقطاع ميما كاف  ،1مدة الضماف مدة سقوط لا مدة تقادـ

مع إقرار الفقو و القضاء الفرنسييف لاستثناءيف ىما الدعوى  لمانع، كفقداف الأىمية أو الوفاة.ا
 .2فيوالموضوعية المرفوعة مف طرؼ رب العمؿ، و إقرار المديف بالضماف بحؽ رب العمؿ 

مف  318و  317جزائري طبقا لممادتيف أسباب قطع التقادـ في القانوف المدني ال و ىي
 .القانوف المدني

بأف ؽ.ـ.ج،  557في المادة  لموقؼ الذي نيجو المشرع الجزائري، فيو االقانونيأما و      
       التي تعد مدة سقوط فصؿ المدة العشرية التي يبدأ سريانيا مف تاريخ الاستلبـ النيائي

 و مدة رفع الدعوى المقدرة بثلبث سنوات مف تاريخ حصوؿ التيدـ أو اكتشاؼ العيب.
بتحديد مدة الضماف و سكت  04-11و بما أف المشرع الجزائري اكتفى في القانوف      

منو، و منو  45عمى القانوف المدني بموجب المادة ضمنيا عف تنظيـ أحكاميا، بؿ و أحاؿ 
 مة بشأنيا.تطبؽ القواعد العا

 :تعمق مدة الضمان بالنظام العام -3
العقد  فيبطلبف كؿ بند ب، المشار إلييا سابقا 04-11مف القانوف  45المادة  تقضي      

ييدؼ إلى إقصاء أو حصر المسؤولية أو الضمانات الخاصة المنصوص عمييا في ىذا 
 القانوف أو في التشريع و التنظيـ المعموؿ بيما أو تقييد مداىا.

و المقاوؿ ف كؿ شرط يقصد بو إعفاء الميندس طلبببؽ.ـ.ج  556المادة  تقضيكما       
 مف الضماف أو الحد منو.

تفاؽ مف النظاـ العاـ، لا يجوز الافي المسؤولية العشرية تعد مدة الضماف  ،و منو      
 الضماف؟. لكف ىؿ يجوز الاتفاؽ عمى رفع مدة 3د منيا أو بخفضياعمى تعديميا سواء بالحػ
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صحيح أف المشرع لـ يمنع مف تشديد المسؤولية العشرية، بعكس سنو عمى عدـ جواز       
وؽ العشر سنوات الحد منيا، مما يفيـ منو جواز الاتفاؽ عمى رفع مدة الضماف إلى ما ف

لكف ىذا لا يعني التعسؼ في استغلبؿ ىذا الفراغ التشريعي بشأف  حسب طبيعة العقار.
أحكاـ الضماف العشري، فرغـ رجوح الرأي عندنا بوجوب رفع مدة الضماف  إمكانية تشديد

لكف  ،عمى الأقؿ إلى مدة التقادـ الطويؿ في القواعد العامة المقدر بخمسة عشر سنوات
مقتضيات العدالة تقتضي تقنيف ىذا الطرح و عدـ تركو لاتفاؽ الأطراؼ، مع بسط سمطة 

 القاضي في إرجاعيا إلى المدة العشرية بحسب الحاؿ. 
 :بدء سريان مدة الضمان -4

   في حيف حددتو المادة مسؤولية العشرية،لمبدأ حساب ا 04-11لـ يحدد القانوف       
 النيائي لمبناء. ـبالتسم ؽ.ـ.ج 554

، إشكالا بالنسبة لبداية حساب مدة إف صح القوؿ ،لا يثير الاستلبـ النيائي اليادئ        
 و تجسيد الاستلبـ في محضر اف، بتسمـ المقتني لمعقار مقبولاالعشر سنوات المقررة لمضم

 .  1ة المطابقةيتـ أماـ الموثؽ بالحيازة الفعمية لمعقار، التي لا تتـ إلا بالحصوؿ عمى شياد
     أي أف بداية سرياف المدة، يكوف مف تاريخ توقيع محضر الاستلبـ مف طرؼ المقتني.

   و النيائي فلبإنما يثور الإشكاؿ بشأف الاستلبـ الضمني و القضائي و الجزئي، أما المؤقت 
 فيو، ذلؾ أف العبرة بالتسمـ النيائي. و عميو، لابد مف بياف كيفية حساب مدة العشر إشكاؿ

 . أشكاؿ الاستلبـسنوات في مختمؼ 
 حساب المدة في الاستلام الجزئي:-3-1

سبؽ تعريؼ الاستلبـ الجزئي، و بذلؾ يدور السؤاؿ حوؿ بدء حساب مدة الضماف       
بالتالي تعدد المدد؟ أـ يبدأ سريانيا مف آخر دفعة  ىؿ يكوف مستقلب لكؿ جزء عف الآخر، و

تؤدي  تجزئة دونما عائؽ مادي أو قانونيمسممة؟. جاء في ىذا الصدد، أف قابمية المشروع لم
                                                           

المشار  431-13راجع في ذلؾ  البند المتعمؽ بكيفيات الحيازة في نموذج عقد البيع عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسوـ  - 1
 إليو سابقا.
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، وىو رأي 1إلى اعتماد تاريخ تسمـ كؿ جزء كأساس لبداية سرياف مدة الضماف العشري
      أف عممية الاستلبـ تعد نيائية لمجزء المقبوؿ  غالبية الفقو الفرنسي و المصري. ذلؾ

 .2المشروعمف طرؼ المقتني. و ثمة مف يقوؿ بعدـ الأخذ إلا بالتسمـ النيائي لآخر جزء مف 
ؽ.ـ.ج بالاستلبـ النيائي  554أما عف موقؼ المشرع الجزائري، فقد حدده في المادة       

صيغة التسميـ لأجزاء  فنجده تناوؿ، 431-13أما بالرجوع إلى المرسوـ التنفيذي  لمعمؿ.
كيفية الاستلبـ فييا، ىذه الأخيرة التي لا تتـ إلا بالإنجاز الكامؿ ل ، لكف دونما بيافالمشروع

للؤشغاؿ، ذلؾ أف المحاضر التي كانت محؿ توقيع مف المقتني، كانت محاضر تسميـ 
 نسبة لممرقي في مواجيةلإثبات تماـ إنجاز الجزء الواجب تصفية مصاريفو، سواء بال

الأمر  المرقي، و لا تدؿ عمى استلبـ المقتني لمعمؿ مقبػولا و ىو تجاهممقتني المقاوؿ، أو ل
 الذي يتضح جميا مف عبارة أجؿ التسميـ، لا الاستلبـ.

لتالي لا يعقؿ و بما أف البناية، أو بالأحرى الشقة، جزء لا يتجزأ مف المشروع، و با      
تاريخ بدء يكوف  منو، ففي ىذه الحالة يستحيؿ تجزئة عممية الاستلبـ، و تمامواستلبميا قبؿ 

 تاريخ الاستلبـ النيائي. ىو سرياف مدة العشر سنوات
 ، ليس سوى شرط3و يجب الإشارة إلى أف تسميـ شيادة المطابقة مف الييئة المؤىمة      

 ر مقبولا.لشغؿ البناية مف طرؼ المقتني و ليس قرينة عمى تسممو لمعقا
و لابد كذلؾ مف بياف أف المسؤولية العشرية ىي أساسا مف تبعات عقد المقاولة، عدا       

  حالة اختصار كؿ المتدخميف في شخص المرقي العقاري، و بذلؾ نكوف أماـ طرح مفاده 
النيائية يبدأ سرياف مدة الضماف بالنسبة لممقتني، ىؿ مف تاريخ استلبـ  مف أي التسميمات

 المرقي لمبناية، أـ مف تاريخ تسممو ىو لمبناء؟.

                                                           
 .355عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص  - 1
 .356، ص نفسوالمرجع  - 2
قد البيع عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسوـ التنفيذ راجع البند المتعمؽ بكيفيات الحيازة المنصوص عميو في نموذج ع - 3

 المشار إليو سابقا. 13-413
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ذلؾ أف احتساب المدة الفاصمة بيف الاستلبـ النيائي مف طرؼ المرقي العقاري و بيف       
 ذلكـ سيحرـ مف ذلؾ الحاصؿ مف طرؼ المقتني، فيو إجحاؼ في حؽ ىذا الأخير، لأنو

 حالة عدـ تسميـ المرقي العقاري لممشروع في الأجؿ المحدد. الذي قد يطوؿ ،الفاصؿ الزمني
و عميو، لابد مف حساب المدة عمى الصعيديف الشخصي و الزمني، بأف يستفيد       

المرقي العقاري مف مدة الضماف كاممة في مواجية المتدخميف لحسابو في عممية البناء، كما 
و لو تجاوزت مدة  ،ستفيد المقتني مف المدة كاممة مف يوـ تسممو لمبناية في مواجية المرقيي

 العشر سنوات القائمة في الاستلبـ الأوؿ بيف المرقي و المقاوؿ.
عمى نية المشرع المتوجية إلى إحداث حماية مزدوجة  ،جية النظر ىذهو نؤسس  و      

       ة الأولى، و بالتالي تمكيف الدائف مف الاستفادةلممستفيد مف المشاريع العقارية بالدرج
 مف الآجاؿ و المدد المقررة كاممة، و ىو النيج المعتمد لممشرع الجزائري بالاحتساب الكامؿ

 ، قد تؤدي إلى تفسير آخػر 04-11للآجاؿ القانونية. غير أف استقراء نصوص القانوف 
 تني، كيؼ ذلؾ؟.قالنيائي لممرقي العقاري كما لمم مفاده خمؽ مدة تتوسط التسمـ

نجيب عمى ىذا السؤاؿ مف خلبؿ تعريؼ الاستلبـ المؤقت، و ذلؾ بجعؿ مدة       
ىي ذاتيا بالنسبة لممقتني، بأف يستمـ المرقي  ت بالنسبة لممرقي العقاري،الاستلبـ المؤق

تياء ىذه المدة يكوف تاريخ البناية، و يعرض استلبميا في نفس الوقت عمى المقتني، بان
التسمـ النيائي مف المرقي ىو نفسو التسمـ النيائي مف المقتني، وىو ما يمكف استنتاجو 

و بذلؾ تكوف البيع عمى التصاميـ. كذلؾ مف خلبؿ جدوؿ التسميمات المحدد في نموذج 
ة الضماف علبقة ثلبثية بيف المقاوؿ و المقتني يتوسطيا المرقي العقاري، و بيذا تكوف مد

 ىي نفسيا لمطرفيف.
 :حساب المدة في الاستلام الضمني و الحكمي و القضائي-3-2

. أما لئخلبؿ بالالتزاـ بالاستلبـيعداف جزاءيف ل بأف الاستلبـ الضمني و الحكمي رأينا      
الاستلبـ الضمني، فيثبت بكافة الطرؽ، و مثالو تسوية المرقي لحساب المقاوؿ، و منو عف 
، و كذا بوضع اليد عمى حساب مدة العشر سنواتتاريخ ىذه التسوية ىو تاريخ بداية يعد 
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، كونو و يقع عبء الإثبات عمى الدائف بالضماف .1العقار و شغمو أو التصرؼ فيو لمغير
و  ؛2و بالتالي عميو إثبات قياـ حقو في المدة المقررة لو قانونا وصاحب الحؽ و المدعي ب

العشرية، ذلؾ  المدةلا مانع مف نقؿ عبء الإثبات إلى كؿ مف لو مصمحة في بداية حساب 
يف بو، لأف لا يقؿ عف مصمحة المد بالضماف في إثبات بداية سريانو أف مصمحة الدائف

، بعكس الآجاؿفي أقرب  مف شأنو أف يعفيو مف أحكامو التسريع في بدء حساب ىذه المدة
الذي قد لا يجد عميو  قى المديف معمقا بإثبات الاستلبـر المثبتة، أيف يبالمدة المفتوحة و غي

 حجة تحدد سريانو بأثر رجعي.
     المشرع نوعا فيو ، فقد أضفى 04-11ىذا في القواعد العامة، أما في القانوف       

     مف الحماية، بسنو عمى محضر الاستلبـ، كما سبؽ بيانو، ومنو تستبعد ىذه الإشكالية
 كوف الاستلبـ فيو صريح. في الوضعيات العادية في مجاؿ الترقية العقارية

    و أما عف الاستلبـ الحكمي، فالعبرة بتاريخ الإعذار الموجو مف المديف بالاستلبـ      
 الأخير عف تسمـ العمؿ، كأف يعمـ المقاوؿ المرقي بتماـىذا إلى الدائف بو حالة امتناع 

لمرقي تسممو و التوقيع عمى المحضر المثبت لذلؾ، و كذلؾ الحاؿ بيف و يرفض ا ازالإنج
المرقي و المقتني، فيكوف تاريخ الإعذار الرسمي الموجو لمممتنع عف الاستلبـ ىو تاريخ 

 بداية حساب مدة الضماف.
و بالنسبة للبستلبـ القضائي، فثار حولو جداؿ حوؿ اعتماد تاريخ صدور الحكـ       

، و حوؿ اعتماد تاريخ مغاير يختاره القاضي بحموؿ اقانوني ـ عمى اعتباره عملبكتاريخ لمتسم
اعتبار أف التسمـ واقعة مادية، ذلؾ أنو في الحالة إرادتو محؿ إرادة الطرؼ المتعنت عمى 

 .3الأولى يكوف الحكـ منشئا لمحؽ، بينما يكوف مقررا لو في الحالة الثانية

                                                           
 .349-348ياسيف، المرجع السابؽ، ص عبد الرزاؽ حسيف  -1

 .123ص ، 7جعبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ،  - 2
3
 . 226المرجع السابؽ، ص  عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، - 
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غير أف الاستقرار عمى أف العمؿ القانوني ينطوي لا محالة عمى واقعة مادية قابمة       
للئثبات و المعاينة مف طرؼ قاضي الموضوع حوؿ تسمـ العمؿ المنجز مطابقا لمقتضيات 

، و ىو ما نؤيده بدورنا 1العقد و الأعراؼ المينية، أدى بالفقو إلى الأخذ بالحالة الثانية
تنفيذ التزامو، ذلؾ أنو حتى و إف كاف رفض المديف بالاستلبـ  فيممتنع مجازاة لمطرؼ ال

 إعمالا لمبدأ حسف النية في تنفيذ ،لمتنفيذ يرجع إلى عيب في البناء، كاف يتوجب عميو

 .المؤقت العقود، أف يستمـ البناء مع تدويف تحفظاتو في محضر الاستلبـ
 

 الفرع الثاني:
 المسؤولية العشرية: آثار

قضائية ى دعو المجوء إلى  لمدائف بيا يحؽمسؤولية العشرية، حالة تحقؽ موجبات ال      
مف حيث . و منو، سنتناوؿ ىذه الدعوى دعوى الضماف، و ىي لجبر الضرر اللبحؽ بو

 .بموجبيا عف الضرركيفية التعويض  نبيفثـ بياف أطرافيا و مواعيد رفعيا، 
 أولا: دعوى الضمان:

و مصمحة، في  مف ذي صفةترفع  و ،2تقوـ دعوى الضماف عمى المسؤولية العشرية     
 ا.  ػالميعاد المقرر بموجب النػص. و منو سنبيف أطراؼ الدعوى و ميعاد رفعي

 :أطراف الدعوى-1
مف القانوف      46استقراء المواد يمكف تحديد أطراؼ دعوى المسؤولية مف خلبؿ       
         مف القانوف 178ؽ.ـ.ج و  554و كذا المادة  85-12مف المرسوـ  30و  11-04
ترفع الدعوى  .، و الممزميف بو كمدعى عمييـ، بالمستفيديف مف الضماف كمدعيف95-07

ضد كؿ مف  -رب العمؿ–بموجب القواعد العامة لعقد المقاولة مف طرؼ المرقي العقاري 
 ف الآخريف، الذي ليـ صمة معو مف خلبؿ عقد.مكاتب الدراسات و المقاوليف و المتدخمي

                                                           
 .227المرجع السابؽ، ص عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، - 1
 .132،ص 7عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ج - 2
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كما ترفع مف صاحب المشروع الأصمي، إف لـ يكف المرقي العقاري ىو مالؾ الأرض       
المشروع العقاري، ضد المرقي  تنفيذالغير بالإشراؼ عمى طرؼ  كأف يكوف مكمفا مف

و يكوف بذلؾ ىو الضامف في مواجية   .1العقاري الذي يأخذ صفة المنفذ الأصيؿ لممشروع
الة حوؿ القانوف الواجب التطبيؽ:   ويبقى السؤاؿ المطروح في ىذه الح صاحب المشروع.

؟ ذلؾ أف تعريؼ المرقي العقاري يقودنا إلى تطبيؽ 04-11ىؿ القانوف المدني أـ القانوف 
ي، يعني تطبيؽ أحكاـ القانوف الأخير؛ غير أف بقاء وضعية مماثمة دوف تنظيـ تشريع

 القانوف المدني.
     و ترفع ىذه الدعوى كذلؾ مف المقتني، سواء بصيغة البيع لعقار مبني، أو عقار      

    ضد المرقي العقاري مباشرة، أو ضد كؿ متدخؿ آخر ،في طور الإنجاز أو مقرر الإنجاز
بيف تقنييف، فكميـ مراقو أفي عممية البناء سواء مقاوليف، مكاتب دراسات مقاوليف فرعييف 

، بحيث يكفي أف توجو الدعوى ضد واحد منيـ لكي يستفي المدعى في التعويض يفمتضامن
 لحقوقو كاممة.

في رفع الدعوى ضد المتدخميف الآخريف غير المرقي  و الأساس في حؽ المقتنيف      
 العقاري، ىو صفة الخمؼ الخاص التي يكتسبونيا عف طريؽ الشراء مف مالؾ لممشروع.

 :عاد رفع الدعوىمي -2
ميعادا لرفع الدعوى، و منو تطبؽ القواعد العامة، و تحديدا  04-11لـ يحدد القانوف       

تنقضي   554أف دعاوى الضماف المذكور في المادة ؽ.ـ.ج، التي تنص عمى  557المادة 
 سنوات مف وقت حصوؿ التيدـ أو اكتشاؼ العيب. 3بمرور 

سنوات مف تاريخ الضرر أو العيب  3ومنو، يبدأ حساب تقادـ دعوى الضماف بػ       
لإثبات، و متى أثبت المؤدي إليو. و بما أف التيدـ واقعة مادية، فيمكف إثباتو بكافة طرؽ ا

                                                           
1
و ما يمييا تحت تسمية عقد  1831عمما أف ىذا العقد في فرنسا نظـ بموجب أحكاـ القانوف المدني الفرنسي ، في المواد  - 

 .Le contrat de la promotion immobilièreالترقية العقارية 
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ىذه  خلبؿقاـ حقو في رفع الدعوى. أما حالة عدـ رفع المدعى لدعواه في  لمدعي الضررا
 المدة، سقط حقو في رفعيا و برأت ذمة المديف بالضماف مف التعويض.

و لو كاف آخر يوـ مف الضماف، كأف  ،حتسب ىذا الميعاد مف يوـ وقوع التيدـو ي      
وقع التيدـ لسبب غير  30/12/2024، في 01/01/2014تكوف بداية الضماف في 

 .30/12/2027السبب الأجنبي، في ىذه الحالة يكوف لممضرور رفع دعواه قبؿ 
 عشربأف جعؿ مدة ال ،1عمما أف المشرع الفرنسي وحد بيف مدتي الضماف و الدعوى        

واحدة لكمييما، فحالة وقوع الضرر محؿ الضماف في آخر يوـ منو، لـ يبؽ أماـ  سنوات
 .2المضرور سوى يوـ واحد لإقامة الدعوى و إلا سقط حقو

فباعتبارىا مدة تقاـ لا سقوط  بمية ىذه المدة لموقؼ و الانقطاع؛يبقى بياف مدى قا      
تطبؽ عمييا القواعد العامة بالنسبة لإمكانية قطعيا بالدعوى القضائية الموضوعية أو إقرار 

 .فيوالمديف بالضماف بحؽ الدائف 
 : عن الضرر في دعوى الضمان ضـالتعوي ثانيا:

تحقؽ الضرر الموجب لمضماف يوجب بالتبعية تعويض المتضرر منو، ىذا التعويض       
عند تناولنا لمتعويض عف المسؤولية  الذي قد يأخذ أحد أشكاؿ التعويض السابقة الذكر

التعويض المادي و حتى في العقدية ، فيكوف إما عينا، بإصلبح ما تيدـ، مع الحؽ 
ذلؾ أف الإصلبح في حالة اليدـ ليس إصلبحا بالمعنى الشائع، و لكف الأصح  المعنوي. 

تكبدىا  تيالمصاريؼ ال عف ىو إعادة التشييد عمى حساب المرقي العقاري، مع التعويض
 ، وكذا التعويض المعنوي عف خيبة الأمؿ في الحصوؿ عمىالمقتني إذا قاـ بالأعماؿ بنفسو

 المدنية التبعية،عمى الدعوى  كذلؾ بناء مستقر و متيف. عمما أف التعويض قد يكوف مبنيا
 القتؿ الخطأ.بجنحة لا جزائيا يكوف المرقي مساءأيف  تيدـ البناية،حالة الوفاة جراء 

                                                           
1

- Christophe Ponce, op.cit, p .937  
بأف رفع    1792-4-3المادة  2008جواف  17المؤرخ في  2008-651المعدؿ بموجب المادة الأولى  مف القانوف  - 2

 .Ibidem. فقط 5سنوات بعد أف كانت  10مدة التقادـ في أخطاء المقاوليف الفرعييف إلى 



بعد تماـ الإنجاز في مجاؿ الترقية العقارية الفصؿ الثاني: أساس المسؤولية العقدية 236  
 

و في شأف التعويض عف المسؤولية العشرية، ىو الدور الذي نشير  إليما نود أف        
أف لشركات التأميف معايير محددة لمتعويض عف  ذلؾ في جبر الضرر عنيا.يمعبو التأميف 

 المسؤولية العشرية، سواء مف خلبؿ قسط التأميف أو مف خلبؿ مدى التعويض. 
حد أدنى يقدر فقط مف قيمة العمؿ ك %50فبعض الشركات تقصر التعويض عمى نسبة     

و في ما يمي بياف كيفية حساب  .1دج عف كؿ حادث بالنسبة لممؤمف الواحد 500.000 بػ
 قسط التأميف:

لواجب لتحديد قيمة القسط ا ،إف لـ نقؿ معايير ،تخضع عقود التأميف إلى عدة شروط    
 حسب جدوؿ خاص وفقا لمايمي:بالسداد مف قبؿ المؤمف 

 طبيعة المشروع: ترميـ أو إنجاز، مقاولة أو مقاولة فرعية. -
 قيمة المشروع. -
 .2مدة المشروع -

الذي يساوي  B – 1دج مف الصنؼ  40.000.000,00فرضا بأف قيمة المشروع تساوي 
70% : 
 دج. 280.000,00=  %70× دج  40.000.000,00 : ة )أ(ـــعمميال
 دج. 28.000,00=  %10× دج  280.000,00  :عممية )ب(ال

 دج و ىو القسط الصافي لمتأميف. 308.000,00=  )أ(+)ب(
 52.445,00=  %17× دج (  500دج +  308.000,00= ) قسط التأميف الإجمالي 

 .(TVAدج )
 دج 3615425144دج =  80دج +  500دج + 52.445,00دج +  308.000,00

 
 يدفع مرة واحدة في العشر سنوات ىو القسط الاجمالي لمتأمين عمى المسؤولية العشرية

                                                           
1
 - TARIF , Responsabilité Civile Décennale, Société générale d’assurance SAA, imprimerie 

des assurances, limites de garantie, p 2 
2
 Ibid, p 1. 
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 فيما بينيم: الممزمين بالضمانثالثا: رجوع 
مكتب دراسات  أنو إذا اشترؾ في عممية البناء ميندس منفرد أو ،سبؽيستخمص مما        

د ي، فإنيـ مسؤولوف بالتضامف عما قو مقاوؿ و مقاوليف فرعييف، إضافة إلى المرقي العقار 
لمدائف  يكوف ،و بالتالي مي استلبمو.خلبؿ العشر سنوات التي تيصيب البناء مف تيدـ 

        تعويض كاملب.أو عمى أحدىـ لممطالبة بال ،إقامة دعوى إما عمييـ جميعابالضماف 
     أف يرجع عمى الآخريف كؿ بحسب نصيبودعوى التعويض ضده و يستطيع مف أقيمت 

طبقا لمقواعد العامة في المسؤولية التقصيرية، نظرا  وخطأ كؿ منيـ بعد إثبات دورأو حسب 
ىو أف فالأصؿ  فيما بينيـ؛ا لعدـ وجود علبقة تعاقدية تربطيـ، لأف الخطأ ليس مفترض

المسؤولية بينيـ بالتساوي، إلا إذا كيؼ القاضي نصيب كؿ منيـ في التعويض بحسب تكوف 
 .1جسامة الخطأ المنسوب إليو

الدائف أف يحؿ محؿ  ،ا مف دفع التعويض و أراد الرجوع عمى الآخريضأكما يستطيع      
 ، ذلؾ أنو أفضؿ و ىو الأيسر و، 2دعوى الحموؿطريؽ  عف في حقوقو الأصمي بالضماف

 .الضماف محؿالضرر  ثبوتإثبات خطأ المدعى عميو، بؿ يكفي أف ب ممزمالف يكوف 
 :حالة ثبوت أن الضرر نشأ عن خطأ الميندس أو مكتب الدراسات -1

مما أدى بالمقاوؿ إلى عدـ إمكانية  عيبا غير ظاىر، معد معيباالكأف يكوف التصميـ       
لميندس المصمـ ، ففي ىذه الحالة يجب عمى اقبؿ تنفيذهكشفو ببذؿ عناية المقاوؿ العادي 

 و بالتالي: ، التصميـ تحمؿ عبئ المسؤولية كاملب معدف ىو نفسو كما المشرؼ إف لـ يك
 كاف قد دفع كؿ التعويض المستحؽ لوحد، لا يجوز لو الرجوع عمى المقاوؿ. إذا -

إذا كاف قد دفع نصؼ التعويض و النصؼ الآخر دفعو المقاوؿ، جاز ليذا الأخير الرجوع  -
 عميو بما دفعو.

                                                           
 مف القانوف المدني الجزائري. 126المادة   - 1
 .142محمد لبيب شنب، المرجع السابؽ، ص   - 2
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     و إذا كاف المقاوؿ ىو الذي دفع كؿ التعويض، جاز لو الرجوع عمى الميندس بكؿ  -
 ما دفعو.

   مف ميندسيف و تقنييف متدخميف معوعف الرجوع فيما بيف مكتب الدراسات و الأما      
، إف كاف في ، أي بعد إثبات المكتب لخطأ المسؤوؿ عف الضررفيتـ وفقا لمقواعد العامة

 .التصميـ أو في الإشراؼ عمى التنفيذ

 حالة ثبوت أن الضرر نشأ عن خطأ المقاول وحده:  -2

يتحمؿ وحده عبئ فسبب الوحيد لمضرر، الإف كاف الخطأ الذي ارتكبو المقاوؿ ىو        
لـ يكف بإمكاف  جع لاستخداـ المقاوؿ لمواد معيبةالتيدـ رابأف ف يثبت ، كأالمسؤولية

         نفذ التزامو في فحص المواد و اللبزمة عناية اللو بذؿ  الميندس كشفيا لخفائيا حتى
 فيكوف الرجوع بنفس الطريقة المبينة أعلبه. عمى عممية البناء،لإشراؼ في ا

 حالة ثبوت أن الضرر نشأ عن خطأ كل منيما:-3

بنسبة خطأ كؿ منيما في إحداث الضرر معا تقسـ المسؤولية عميما في ىذه الحالة     
 ف كلباء كاف الخطأ مشتركا بينيما، أو أالموجب لمضماف ) كما سبؽ بيانو( و ذلؾ سو 

، كنشوء الضرر عف عيب ظاىر في التصميـ، فيكوف الميندس ما ارتكب خطأ مستقلبمني
 المصمـ كما المشرؼ  مخطئيف، و المقاوؿ الذي قبؿ تنفيذه كذلؾ مخطئا. 

 و المتدخمين الآخرين:العقاري حالة الرجوع بين المرقي  -4

، كاف لو أف مباشرة مف طرؼ المقتنيف حالة رفع دعوى الضماف عمى المرقي العقاري   
أو المقاوؿ  التعويض ثـ يرجع عمى المتسبب في الضرر، أكاف الميندس أو المقاوؿيدفع 

 .بعد إثبات دوره في وقوع الضرر الموجب لمضماف التقني راقبالمأو الفرعي 
خميف الآخريف في الخصومة لإمكانية دفع مسؤوليتو العشرية دكما يكوف لو أف يدخؿ المت   

 .1لعدـ ضموعو في إحداث الضرر محؿ الضمافو تحالة إثبا

                                                           
بالضماف العشري المنصوص عميو في نموذج عقد البيع عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسوـ راجع في ذلؾ ، البند المتعمؽ  - 1

 المشار إليو سابقا. 431-13التنفيذي 
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 المبحث الثالث:

 ة:ـــــــــات الخاصــــــــالضمان
 .ريع العقاريةممشاالمقتنيف لحقوؽ حماية المسؤولية العشرية لأحكاـ يكتؼ المشرع ب لـ       

ضماف حسف سير عناصره و إدارتو إلى  ،متعمقة بنوعية الإنجاز بؿ سف ضمانات خاصة
 حيف الاستقرار الكامؿ لممقتني فيو.

ىذه الضمانات لـ تكف نتاج الصدفة أو الاجتياد التشريعي، و إنما جاءت لحؿ العديد       
 معقارات المبنية بالصيغ الحديثة.ل وفلمقتنالتي واجييا امف الإشكالات العممية و القانونية 

حسف  مف الضمانات ىي: ضماف نوعيفالمشرع الجزائري  لأساس، سفو عمى ىذا ا       
ضماف حسف سير عناصر  ز والإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاالسنوي بنوعيو،  التنفيذ

 ضماف إدارة الأملبؾ لمدة سنتيف.ثـ ضماف أو الأمر ب  ،التجييزات
ي )المطمب )المطمب الأوؿ(، ثـ الضماف الثنائ و عميو، سنتناوؿ الضماف السنوي بشقيو

 الثاني(.
 

 المطمب الأول:
 :(الضمان السنوي) ضمان حسن التنفيذ

بشأف  431-13جاء في نموذج عقد البيع عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي      
التنفيذ الجيد للؤشغاؿ، و يمتزـ بتنفيذ الأشغاؿ ضماف حسف التنفيذ أف: " يضمف البائع 

في أجؿ  حسف سير عناصر تجييزات البنايةالضرورية قصد إصلبح عيوب البناء و/أو 
 ...)..( يوما ابتداء مف إخطاره مف طرؼ المكتتب. 

محدد في ىو تاريخ الحيازة كما ، ابتداء مف ىذا الضماف صالح لمدة ... سنة إف     
 المتعمؽ بالحيازة المبيف أعلبه...". الإجراء
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بياف )الفرع الأوؿ( ثـ مف حيث  توىذا الضماف مف حيث بياف ماىي سنتناوؿو منو،    
 نطاقو و نظامو القانوني )الفرع الثاني(.

 
 الفرع الأول: 

 ماىية ضمان حسن التنفيذ:
، الأمر الذي عناصرهأو بياف  عف تعريؼ ضماف حسف التنفيذالجزائري  المشرعسكت      

    ا كونو الأصؿ في ظيور ىذا الضمافالفرنسي تحديد إلى القانوف المقارف يستمزـ الرجوع
 و الشخصي و الموضوعي.يو نظامو القانوني و نطاق وو المقارف لبياف مفيومكذا الفقو 

 :ضمان حسن التنفيذ أولا: تعريف
الالتزاـ القانوني الذي يقع عمى عاتؽ ، بأنو ذلؾ حسف التنفيذيعرؼ الالتزاـ بضماف        

إليو في بشرط الإشارة  ،المقاوؿ، يمتزـ بموجبو بإصلبح كؿ خمؿ يحدث في البناية المشيدة
 .1و مف ثـ يظؿ المقاوؿ ضامنا ليذا الخمؿ لمدة سنة مف تاريخ التسميـ محضر التسميـ،

 الإنجاز الكامؿ لمعمؿلحصوؿ عمى إلى ا اف الذي ييدؼبأنو "الضم كما يعرؼ       
 .2مطابقا للبلتزاـ بالتشييد المطابؽ مف طرؼ المقاوليف عند إمضاء الصفقة

لرب  الذي يسمحعمى أنو الضماف الموضوعي ، Malinvaud (Ph)  عرفو الفقيو و       
     العمؿ بالحصوؿ في مدة سنة بعد التسمـ، عمى عمؿ مطابؽ و أحسف مما كاف أو ما يجب 

عميو في تاريخ التسمـ، فيو ضماف موجو للبستجابة لمتحفظات المعاينة عند أف يكوف 
  .3الاستلبـ و تدارؾ النقائص الظاىر في السنة الأولى

                                                           
ىادؼ بشير، الأبعاد التنظيمية لمضمانات الخاصة لعقد البيع عمى التصاميـ، أعماؿ الممتقى الوطني حوؿ الترقية  - 1

 .311، ص2012مطبعة جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، العقارية في الجزائر الواقع و الآفاؽ، 
2
 -La garantie de parfait achèvement à pour but, comme l’annonce son intitulé de parvenir au 

complet achèvement de l’ouvrage conformément à l’obligation de construction conforme 

contacté par les entrepreneurs, lors de la signature des marchés, voir :Christophe ponce, 

op.cit, p 49. 
3
-«  Il s’agit donc d’une garantie de parachèvement destinée à satisfaire aux réserves 

formulées lors de la première année », Malinvaud (Ph) et autres, op.cit, p99.  
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"كما يضمف ىذا النوع مف الضماف لرب العمؿ، الحصوؿ في خلبؿ سنة عمى عمؿ        
"  .1أصح مما كاف يجب أف يكوف عنو في ىذا اليوـ

 :ضمان حسن التنفيذ ثانيا: ظيور
 l’année de la ىذا الضماف في عيد سابؽ في فرنسا تحت تسمية سنة الضماف اعتمد      

garantie 
تنظيـ ب المتعمقة، 3 1948لسنة   P03-001، و تحديدا في التعميمة الوزارية رقـ 2

أف عمى كؿ مقاوؿ  مف ىذه التعميمة 545.1؛ حيث جاء في نص المادة 4العقود النموذجية
أف يمتزـ في خلبؿ سنة الضماف و عمى حسابو بإصلبح العيوب التي قد تظير أو قد تعايف 

 .5بالاستعماؿ، حتى تمؾ العيوب المتعمقة بالأعماؿ الصغيرة......
     مرحمتي التسميـ المؤقت ب في فرنسا كانت مرحمة التسميـ في ىذه الفترة تمر و قد      

مف طرؼ  ةأيف يمتزـ المقاوؿ بتنفيذ الأشغاؿ التي تسمح برفع التحفظات المعاين و النيائي
النيائي، و المدة رب العمؿ و كذا إصلبح العيوب الملبحظة مف طرفو إلى حيف التسمـ 

 .ىي سنة الفاصمة بينيما
استمر العمؿ بيذا الضماف حتى بعد تراجع المشرع الفرنسي عف ازدواجية التسميـ         

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػافمنو، تحت تسمية فترة الضمػػػػػػػػػػػػػػػ 1792-6، و تحديدا في المادة 1978ي تعديؿ ف
Période de garantie ثـ أصبحت La garantie de parachèvement

6. 
 
 

                                                           
1
 -Roger Saint-Alary et Corinne, op.cit, p 167.  

  .1020عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص  -2
3
- Albert Caston et autes, op.cit, p 265.  

 .172محمد شكري سرور، المرجع السابؽ، ص  - 4
5
-« Tout entrepreneur était tenu, au cours de cette année de garantie de remédier à ses frais et 

risques à tout les désordres qui interviendraient, ou seraient constatés à l'usage, même dans les 

menus travaux », voir Albert Caston et autres, op.cit, p 265. 
6
 - Roger Saint-Alary et Corinne, op.cit, p167       

                                                                                                                                    1022و  عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع، السابؽ، ص 
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  :ضمان حسن التنفيذالقانونية لة طبيعالثالثا: 
بالإصلبح العيني ناتج عف علبقة تعاقدية، الضماف السنوي عبارة عف التزاـ قانوني       

لمخمؿ المعايف أو المشار إليو مف رب العمؿ، طبقا لمشروط المنصوص عمييا قانونا، بيدؼ 
إعادة العمؿ مطابقا لمحالة التي كاف يجب أف يكوف عمييا أو ينبغي أف يكوف عمييا عند 

لا يجوز الاتفاؽ عمى لزامي بحيث ذو طابع إ ،الضماف مف النظاـ العاـ يعد ىذا. 1التسمـ
فأحكاـ ىذا الضماف كسابقو سواء باستبعاده أو بحصر التضامف فيو؛  ،تخفيؼ أحكامو

 04-11مف القانوف  45 المادةو ىو ما تقضي بو  ،)المسؤولية العشرية( مف النظاـ العاـ
  المشار إلييا سابقا.

مسؤولية، يعد مف النظاـ العاـ الو ليس  في فرنسا صفة الضمافحسف التنفيذ يأخذ      
 .2بحيث لا يمكف للؤطراؼ الاتفاؽ عمى تعديؿ أحكامو

 :ضمان حسن التنفيذ رابعا: أىداف
عايف ييدؼ ىذا النوع مف الضماف إلى الإصلبح الفوري و السريع و العيني لمخمؿ الم      

 عند التسمـ أو في السنة التالية عميو. في العقار المشيد، سواء
 لرب العمؿكما ييدؼ إلى تبسيط إجراءات الرجوع عمى المديف بو حالة وقوع الضرر       

 رب العمؿ تحديد المسؤوؿ. يسيؿ عمىو منو  ،بأف حصرىا في المقاوؿ
كالضماف  ،التخفيؼ مف المبالغ التأمينية الإجبارية إلى ،ييدؼ ىذا الضماف كذلؾو       

 خاضع لإجبارية التأميف مف عواقبوالعشري و الثنائي في فرنسا ذلؾ أف ىذا الضماف غير 
 .3لبح العيني لمعيوب عمى التعويض النقديبحيث تـ تقديـ الإص

 :ضمان حسن التنفيذ خامسا: أنواع
 26/3ادة قسـ المشرع الجزائري ضماف حسف التنفيذ إلى نوعيف، الأوؿ الوارد في المػػػػػػػ     

                                                           
 .1024صالمرجع، السابؽ، عبد الرزاؽ حسيف ياسيف،  -1

2
 - :Christophe ponce, op.cit, p 49. 

 .1025إلى  1024ص عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع، السابؽ،  -3
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تحت عنواف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز ، التي جاء فييا "غير أف  04-11مف القانوف 
الحيازة و شيادة المطابقة لا تعفياف مف المسؤولية العشرية التي قد يتعرض إلييا المرقي 
العقاري، و لا مف ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز التي يمتزـ بيا المرقي العقاري 

 طيمة سنة واحدة".
في نص  نصوص عميوم، الو الثاني تحت عنواف حسف سير عناصر تجييزات البناية      
مف نفس القانوف بأف جاء فييا: "تحدد آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ الضرورية لإصلبح  44المادة 

 26عيوب البناء و/أو حسف سير عناصر تجييزات البناية بموجب العقد المذكور في المادة 
لكاف ضماف حسف سير التجييزات مف  ،و لولا استخداـ المشرع لأداة العطؼ )و/أو(ه". علبأ

ضمف الإنياء الكامؿ للؤشغاؿ. لذلؾ نأخذ عمى المشرع الجزائري الغموض في سف نصوص     
 ، فالأجدر كاف بتخصيص نص واحد تجمع فيو أحكاـ04-11ىذا الضماف في القانوف 

ضماف حسف التنفيذ، كما فعؿ في نموذج عقد البيع عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسوـ     
ضماف حسف التنفيذ، خصوصا إذا ذىبنا  ، أيف أدرج كلب الضمانيف تحت عنواف13-431

                از قابؿ الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنج، أيف ي04-11إلى النص الفرنسي لمقانوف 

              La garantie de parfait achèvement des travaux   de réalisation  و يقابؿ  ؛
 Le bon fonctionnement des éléments d’équipements ،حسف سير عناصر التجييزات

du bâtiment  . 
الذي و  ،Garantie biennale ضمانيف، الأوؿ ثنائي قررفقد  .أما في التشريع الفرنسي     

 ، أيف   1سف في فرنسا بعد إلغاء التسميـ المؤقت، و ىو ضماف حسف سير عناصر التجييزات
الثاني سنوي ىو ضماف حسف تنفيذ  و زائد  سنتيف؛ذ شكؿ تسميـ نيائي أصبح التسميـ يأخ

. أي أف كلب الضمانيف منفصميف في فرنسا، سواء مف حيث مدتيما، أـ مف حيث 2الأشغاؿ
 ني و التشريعي ليما.التنظيـ القانو 

                                                           
1
 - Christophe Ponce, op.cit, p 69 et suiv. 

2
 - Ibid, p 49 et suiv. 
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 الفرع الثاني:

 نطاق ضمان حسن التنفيذ و نظامو القانوني:
 ضماف حسف التنفيذ       ل الموضوعينطاؽ السكت المشرع الجزائري عف تحديد        

تناوؿ في ما يمي و سن ا لـ يحدد لو نظاما قانونيا خاصا.في حيف حدد نطاقو الشخصي، كم
      ، أما ما غاب فيو التنظيـ، فسنتناولو04-11القانوف بياف ىذه العناصر عمى ضوء 

 عمى ضوء القانوف الفرنسي.
 :أولا: نطاق تطبيق الضمان السنوي

 ي:ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػسنتناولو مف خلبؿ النطاقيف الشخصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي و الموضوعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ      
 :لمضمانالنطاق الشخصي  -1

 ا:ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػيقوـ ىذا الضماف بيف طرفيف ىما الدائف و المديف، في ما يمي بيانيم      
 :بضمان حسن التنفيذ  المدين -1-1

، عمى أف المرقي العقاري ىو المديف بضماف الإنياء 1صراحة 26/3نصت المادة        
غيره مف المتدخميف في عممية البناء، الأمر الذي نفسره بكوف الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز، دوف 

بعكس المقاوؿ، الذي يبقى غريبا عف عقد  ىو المتعامؿ المباشر مع المقتني المرقي العقاري
 ، و لولا ذلؾ لمقي المقتني المتضرر صعوبة في تحديد المسؤوؿ عف التعويض. البيع

مف تجييزات، فقد ورد في الفصؿ الثاني أما بالنسبة لضماف حسف سير عناصر ال       
 المتعمؽ بالتزامات المرقي العقاري، و منو، وقوع ىذا الضماف عمى عاتقو. 04-11القانوف 
فإذا كانا بصدد الوضع حوؿ النطاؽ الشخصي لمضماف،  ؼمفيختأما في فرنسا،        

عمى أساس المواد في مواجية المقتني أسست مسؤولية المرقي العقاري الضماف السنوي، 
المتعمقة ببيع العقار في طور الإنجاز و عمى  مف القانوف المدني 16482-1 و 1-1642

و ما بعدىا بالنسبة لمسؤولية المقاوؿ، ذلؾ المتعمقة بالمسؤولية العشرية  1792أساس المادة 
                                                           

 المشار إليو سابقا. 04-11مف القانوف  26/3المادة  - 1
2
 -Christophe Ponce, op.cit, p 50. 
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، في في عقود البيع الآجؿ و المستقبمي في فرنسا ممزـ لممشيد الباني  أف الضماف السنوي
حيف تقتصر في عقد المقاولة )إجارة العمؿ( عمى المقاوؿ دوف غيره مف المتدخميف بناء عمى 

ليذا في القانوف الفرنسي يخضع  عمما أف المقاوؿ الفرعي ؛1 1792-2/6نص المادة 
إذا ما ثبتت مسؤوليتو عف الأضرار اللبحقة  ،بو في مواجية رب العمؿالضماف كمديف 

  بعكس الضماف العشري. 2بالمنشأة

أما إف كاف موضوع الضماف حسف سير عناصر التجييز، فينطبؽ عمييا نفس           
 النطاؽ الشخصي لمضماف العشري.

و بالمقارنة مع ما جاء بو المشرع  04-11و الملبحظ مف خلبؿ نصوص القانوف           
دوف  ي العقاري كمديف بوماف عمى المرقالفرنسي، أف المشرع الجزائري قصر ىذا الض

المقاوؿ، مما يثير التساؤؿ حوؿ موقع المرقي مف ىذا الضماف كمستفيد منو في مواجية 
بمعنى آخر، ىؿ يقتصر تطبيؽ أحكاـ ىذا الضماف عمى أطراؼ عقد البيع دوف  .المقاوؿ

 أطراؼ عقد المقاولة؟.
 :بضمان حسن التنفيذ الدائن-1-2

   مف أحكاـ ضماف حسف التنفيذ، ىو المقتني بإحدى صيغ البيع المحددة  المستفيد         
مقرر أي المشتري لمعقار المبني، أو ، 04-11مف القانوف  28و  27، 26، 25في المواد 

التساؤؿ عف موقع المرقي العقاري كمستفيد منو، ذلؾ أف  و نعيد إنجازه أو في طور الإنجاز.
، يقودنا إلى تأسيس ىذا الضماف عمى عقد 04-11اعتماد ما جاء بو المشرع في القانوف 

 البيع لا عمى عقد المقاولة.
فمف جية نرى إجحاؼ المشرع في حؽ المرقي العقاري، و مف جية أخرى نؤيد ما      

، لأنو قرر حماية مضاعفة المرقي العقاري بيذا الضمافذىب إليو المشرع مف تحميؿ 

                                                           
1
 -Malinvaud (Ph) et autres, op.cit, p99. 

2
- Malinvaud (PH), Droit de la construction, Dalloz action, 2010-2011, p 1130. 
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تحديد المسؤوؿ المباشر عف سوء التنفيذ بيف  يصعب ،ذلؾ أنو حالة تعدد المقاوليف لممقتني؛
 المقاوليف و المقاوليف الفرعييف.

مف الناحية التطبيقية، إلى  04-11مف القانوف  26و عميو، يمكف تفسير نص المادة      
ما عايف المقتني أثناء  إذا علبقة المرقي بالمقاوؿ بنص خاص، عمى أنو، حيف تنظيـ
أو في حدود السنة الموالية لو ظيور خمؿ أو عيب، مما لا يدخؿ في نطاؽ الاستلبـ 

      الضماف العشري، فمو الرجوع عمى المرقي العقاري لإصلبحيا، ىذا الأخير الذي لو الرجوع 
الخمؿ الحاصؿ في أو البناء  عيوبقتني في حقو بإصلبح حؿ المعمى المقاوؿ بالحموؿ م

مفادىا الاستلبـ  ،أو أف يضمف العقد )عقد المقاولة( مدة ضماف خاصة عناصر التجييزات؛
 ف المقررة لممقتني.شمؿ مدة الضماأف ي ىعم 04-11المؤقت المقنف في القانوف 

 :لضمان حسن التنفيذ الموضوعي نطاقال -2

محلب تكوف سكت المشرع الجزائري عف بياف الأعماؿ، الأضرار أو العيوب التي        
 عكس ما جاء بو في تحديد النطاؽ الموضوعي لممسؤولية العشرية     ،ف حسف التنفيذلضما

و منو، فضماف حسف التنفيذ يشمؿ المبنى المشيد في  .السكوت في معرض الحاجة بياف و
     كؿ عيب لا يؤدي إلى إزالة البناية. أي أف نطاؽ المسؤولية العشرية خارج  1مجموعو

 أو جزء مف البناية يدخؿ ضمف ضماف حسف الإنجاز.
الطارئة  تمؾعموما، جميع العيوب المعاينة عند الاستلبـ، و كذا ىذا الضماف و يشمؿ      

 .04-11القانوف  مف 26/3في السنة الموالية لو، و ىو ما يفيـ مف خلبؿ نص المادة 
رجوعا دائما إلى المشرع الفرنسي، نجده لـ يحدد بدوره العيوب بدقة، و لكف و       

          لمدلالة عمييا، التي تعني "عدـ التنظيـ أو عدـ التنسيؽ  Désordresاصطمح عمييا تسمية 
مستقلب عف سببو؛ في حيف أف  ي أنو يعبر عف مظير و دليؿ الضرر، أ2و الترتيب"

                                                           
 .1038، ص عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ - 1

 .1050، ص نفسوالمرجع   - 2
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 .  1و ىو سبب الضرر و مصدره ،يضفى عمى الخطأ الإنساني أو الغمط Vicesمصطمح 
    الضرر  الثانية عبارةالفي حيف تنسب  ة الأولى لا تبحث في سبب الضرر،عبار الأي أف 

 إلى العمد أو الخطأ البشري.
ظير الضرر، و ىو الخمؿ م ييكفي لإعماؿ الضماف السنو  عمى ىذا الأساس،        

و يرد الفقو الفرنسي البحث عف مسؤولية المديف بالضماف. عف سببو، أي دوف بغض النظر 
 . 2سبب ىذا الضماف لا إلى العيوب و لكف إلى عدـ المطابقة

الإشارة في ىذه النقطة إلى الفرؽ بيف عدـ المطابقة و العيب، ذلؾ أف  تجدر       
فالأوؿ خاضع  .3المطابقة مرتبطة بالالتزاـ بالتسميـ، في حيف يقابؿ العيب الالتزاـ بالضماف

 الثاني خاضع لمقواعد الخاصة. مة، في حيف أفالمقواعد الع
    ء استعماؿ رب العمؿ لممنشأة أخرج المشرع الفرنسي العيوب الناتجة عف سو و قد      

و ألقى عبء الإثبات فييا عمى المقاوؿ، الذي متى أثبت أف العيب ناتج عف سوء استعماؿ      
 .4رب العمؿ لممنشأة، تخمص مف الضماف

      حسف سير عناصر تجييزات البناية، فمف المفروض أف اسميا داؿ  ضمافأما عف        
 تجييز البناية.عمى نطاقيا،  و ىو عناصر 

المشمولة بالضماف  اتما المقصود بعناصر التجييز  ،ىو غير أف السؤاؿ المطروح     
أف بيعتبر المتعمؽ بالتأمينات،  07-95مف الأمر  181نص المادة  السنوي؟ ذلؾ أف
لـ يتناوليا  04-11، رغـ أف القانوف تدخؿ في نطاؽ المسؤولية العشرية عناصر التجييز

  صراحة ضمف نطاقيا.
 التجييز غير القابمة للبنفصاؿ    يجب الفصؿ بيف عناصر  ىذا السؤاؿ،إجابة عمى      

أما إف كنا  خرجنا مف الضماف السنوي؛كنا بصدد الأولى فإف  للبنفصاؿ. القابمةتمؾ و 

                                                           
 .1051، ص السابؽالمرجع  ،عبد الرزاؽ حسيف ياسيف - 1

2
-Malinvaud (Ph), Droit de la construction, op.cit, p 1131. 

3
 -Malinvaud (PH) et autres, le droit de la promotion immobilière, op.cit, p 349 

4
 - Ibidem. 
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 الكيربائية الممحقة بالعقارو  و مثالو، الأدوات الميكانيكية .بصدد الثانية، فتدخؿ في نطاقو
القضاء  اعتمده، و ىو ما الأبواب، الشبابيؾ، الأحواض، القواطع و الفواصؿ.....إلخ

لمتفريؽ بيف عناصر التجييزات المشمولة بالضماف العشري عف غيرىا مف العناصر  الفرنسي
صر تجييز بالمبنى ذاتو، أي بعنا التجييزي ف يتصؿ العنصريجب أكما  .1التجييزية لمعقار

 .2ممحقاتيا مف المنشآت الثابتة الأخرىبلا  البناية
. 3وظيفتو بكفاءةلأما عف السبب الموجب لمضماف، فيو عدـ أداء العنصر التجييزي       
 .اأف ضماف حسف سير عناصر التجييز ثنائي في فرنسا و ليس سنوي عمما

   :القانوني لضمان حسن التنفيذ النظامثانيا: 
لعيب في مف الإعلبف عف ا فلب بد قياـ ضماف حسف التنفيذ توافر شرطيف؛لبد  لا      

 فلببد مف تضمينيا في محضر الاستلبـ. ،ظاىرة او إف كانت عيوب السنة الموالية للبستلبـ،
 و في ما يمي بياف ىاذيف الشرطيف: 

 :حسن التنفيذ ضمانمدة -1
ـ المقتني لمممؾ العقاري، لو أف مدة ضماف حسف التنفيذ ىي سنة مف تاريخ استلب      

 يستخدـ فييا العقار، و يتأكد مف تماـ الإنجاز و حسف سير عناصره التجييزية.
مدة الضماف  ، ىو أف04-11مف القانوف  26/3و الملبحظ مف خلبؿ نص المادة       

مشرع مدة ثلبث بعكس المسؤولية العشرية، التي يمنح بموجبيا ال ىي نفسيا مدة الدعوى
ثـ كما أنو ترؾ تحديد أ جؿ إصلبح العيوب المعاينة لاتفاؽ الأطراؼ.  سنوات لرفع الدعوى.

مدة  ما يفيـ منو أف ؛لـ يحدد ميعاد رفع الدعوى حالة عدـ القياـ بالإصلبحات اللبزمة
لتي تكتشؼ في فما ىو مصير العيوب ا سنة، يجب أف ترفع الدعوى خلبليا. الضماف ىي

 آخر يوـ مف الضماف؟

                                                           
 Christophe Ponce, op.cit, p 69  و.  992بد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص ع - 1

 .995، ص  بد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽع - 2
 .  Christophe Ponce, op.cit, p 70 . و 999إلى  998، ص نفسوالمرجع  - 3
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الحاؿ في المسؤولية  ىوالدعوى، كما  ؿآجافصؿ مدة الضماف عف وجوب و منو نرى      
 العشرية،  لضماف تحقيؽ الحماية المنشودة مف سف أحكاـ ىذا الضماف.

 :تضمين العيوب الظاىرة في محضر الاستلام وجوب  -2

مف  44في المادة  بالإشارة، و اكتفى ضماف حسف التنفيذلـ ينظـ المشرع الجزائري       
 إلى وجوب تحديد مدة إصلبح العيوب في عقد البيع المبرـ بيف المرقي     04-11القانوف 

 و المقتني. 
 ةألزـ المشرع الفرنسي وجوب تضميف محضر الاستلبـ لعيوب المطابقفي حيف      

اف ، تحت طائمة عدـ إخضاعيا لأحكاـ الضم1المعاينة عند الاستلبـ )العيوب الظاىرة(
محضر يعد تنازلا ضمنيا ىذا ال، ذلؾ أف عدـ كتابتيا في 2السنوي )ضماف حسف الإنجاز(

 عنيا،و بالتالي إخلبء مسؤولية المقاوؿ أو المرقي البائع منيا.
أف ضماف بجاء فييا  فؽ.ـ.ؼ، أي 1792-2/6و قد نصت عمى ذلؾ صراحة المادة       

يجب أف تسجؿ  سنة المحسوبة مف الاستلبـلمقاوؿ في اجؿ الذي يمتزـ بو احسف الإنياء 
 .3في محضر التسميـ، إذا عوينت أثناءه و أف تبمغ لممقاوؿ

أي أنو حالة معاينة العيب أثناء الاستلبـ، يحرر محضر بذلؾ، و حالة المعاينة      
عمى الاستلبـ، يبمغ المقاوؿ مف طرؼ رب العمؿ بموجب رسالة مضمنة بوصؿ لو اللبحقة 
فالكتابة أو العمـ الصريح بالعيوب شرط أساسي عند المشرع الفرنسي للبستفادة  الاستلبـ.

 مف الضماف السنوي.
 كحالة ،مف عدمو لمقطع ما مدى قابمية مدة الضماف السنويو السؤاؿ المطروح، ىو       

 .؟جية المديف بيا حالة توفر شروطيالإعماليا في موا المتخذةالإجراءات القضائية 
                                                           

1
 - Malinvaud (Ph), Droit de la construction, op.cit, p 1131. 

2
 Ibidem. 

3
- Art 1792-6/2 : « La garantie de parfait achèvement, à laquelle l’entrepreneur est tenu 

pendant un délai d’un an, à compter de la réception , s’étend à la réparation de tous les 

désordres signalés par le maitre de l’ouvrage, soit au moyen de réserves mentionnées au=   

=procès -verbale  de la réception, soit par voie de notification écrite par ceux révélés 

postérieurement à la réception ».  
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      .و منو يفتح أجؿ جديد مف تاريخيا الأصؿ، أف الدعوى القضائية تقطع التقادـ،      
.ج بقطع ؽ.ـ 317المادة  تقضي، أيف ؽ.ـ.ج 319/1و  317و ىو ما نصت عميو المواد 

حالة انقطاع التقادـ، يفتح  ؽ.ـ.ج أنو 319/1المادة  تقضيو  الدعوى القضائية لمتقادـ؛
أماـ المستفيد منو تقادـ جديد مدتو كالأوؿ، كما ينقطع بإقرار المديف بحؽ الدائف في الحؽ 

 المطالب بو.
بمغ بو  سنوي، نقوؿ بأنو حالة ظيور عيب وإسقاطا لذلؾ عمى مدة دعوى الضماف ال      

فلب  ، فإذا أقر و قاـ بالإصلبحغ، انقطع أجؿ التقادـ مف تاريخ ىذا التبميالمرقي العقاري
إشكاؿ؛ أما إذا تعسؼ أو تقاعس عف إصلبح العيب، يرفع المقتني دعوى قضائية، و بذلؾ 

      . و ىو ما ذىب إليو المشرع الفرنسي في المادتيفنقطع التقادـ مف تاريخ رفعياي
 .  1الجديد الفرنسي مف القانوف المدني 2240-2241

         كما أف انقضاء مدة الضماف، لا يعني سقوط الحؽ في المطالبة بالإصلبح       
 .2أو التعويض، لأف مدة التقادـ في القواعد العامة تفتح أماـ الدائف لممطالبة بحقوقو

 :ررـــــــــإثبات الض-3

ي ذلؾ ف الوسائؿو لو استخداـ كافة يتوجب عمى المقتني إثبات عدـ إتماـ الإنجاز،       
إجراء معاينة بىو الطريؽ القانوني  ؽ، أفضمياكونيا واقعة مادية قابمة للئثبات بكافة الطر 

يبمغ إلى المرقي  رر العيوب المعاينة في محضر رسميمحضر قضائي، الذي يح طرؼف م
 الذي يتوجب عميو السعي لإصلبح تمكـ العيوب في الوقت المتفؽ عميو. ،العقاري

   و يقع عمى المرقي العقاري إثبات السبب الأجنبي لمتخمص مف المسؤولية، ذلؾ أنو      
لا يكفي لممرقي أف ينفي الخطأ عف نفسو، لأف قرينة الضماف قاطعة و قائمة بمجرد إثبات 

 .3المقتني لعد ـ سير عنصر التجييز بكفاءة أو عدـ إتماـ الأشغاؿ

                                                           
1
-Christophe Ponce, op.cit, p 51.  

2
 - Ibidem.  

 .1012عبد الرزاؽ حسيف ياسيف، المرجع السابؽ، ص  - 3
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في إصلبح  ، فيو عيني يتمثؿجنس العمؿ أما عف التعويض، فقد وضحنا أنو مف     
و حالة تعنت المرقي، لممقتني المجوء إلى القواعد العامة لتنفيذ الإصلبحات  .العيب المعايف

 ؽ.ـ.ج(. 170عمى حساب المرقي) 
عند اصطلبحو عمى ىذا الضماف بالإنياء الجزائري ىو أف المشرع ، يلبحظما  و     
بذلؾ حسف الانجاز، و عميو كاف الأجدر بو اعتماد عبارة  ؿ لأشغاؿ الانجاز، قصد مالكا

 بالمغةنص ذلؾ أف ال .1ضماف حسف الانجاز مباشرةجاز، أو الإنياء الجيد لأشغاؿ الان
  parfait achèvementحسف الانجاز يقابمو ؛ فالفرنسية جاء أكثر دلالة عمى قصد المشرع

، فالأوؿ يذىب إلى المعنى complet achèvementالإنهاء انكامم نلأشغال في حين يقابم 
 ، في حيف يدور الثاني حوؿ المعنى الكمي.النوعي
      

 المطمب الثاني:

 الثنائي(الضمان ضمان إدارة الأملاك ) 
لـ يقؼ المشرع عند أحكاـ المسؤولية العشرية و الضماف السنوي كآلتيف لحماية        

المقتني في عقود البيع في مجاؿ الترقية العقارية، و لكف قرر ضمانا ثالثا، و ىو الضماف 
     المادة في عميو المنصوص  ،بضماف إدارة الأملبؾ ضماف أو الأمرالموسوـ بالثنائي، 

 ىذا الالتزاـ و نظامو القانوني في ما يمي: أساس، و منو سنتناوؿ 04-11 مف القانوف 62

 
 الفرع الأول: 

 :أساس الضمان بإدارة الأملاك العقارية
مف  03البناء بمفيوـ المادة عمميات يقوـ نشاط الترقية في الجزائر أساسا عمى        
)عممية تشييد بناية أو مجموعة بنايات ذات الاستعماؿ السكني أو التجاري  04-11القانوف 

                                                           
 ف القانوف الجزائري يصدر بالمغة الفرنسية ثـ تتـ ترجمتو إلى المغة العربية، فالنص الفرنسي ىو الأصؿ.لأ - 1
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   أو الميني(، فيو النشاط الأكثر ممارسة مقارنة مع أعماؿ الترميـ و الإصلبح  أو الحرفي
ىذا النشاط، ىو تشييد التجمعات السكنية المتمثمة في مجموعة مف  مفادو  لتييئة ...إلخ.و ا

      ف عدة طوابؽ و مف عدة شقؽ سكنية، أو محلبت مينية، تجارية العمارات المكونة م
 أو حرفية.

الممكية المشتركة"، التي بػ"ىذه الوضعية التي يقابميا مف الناحية القانونية ما يعرؼ        
بيدؼ المحافظة عمى العقار في  ،تستوجب لحسف سيرىا تنظيما خاصا يضبط قواعدىا

مف الاعتداءات  الممؾ العقاريعناصره التكوينية و التجييزية، و حماية ممكية الشركاء في 
 حسف الجوار. و كذا المحافظة عمى علبقات ،القانونية و المادية

 أساسوؿ عقد البيع في الترقية العقارية و منو، يجد ضماف إدارة الأملبؾ العقارية مح       
حسف تسيير الممقى عمى عاتؽ المرقي العقاري ببالالتزاـ  ،في نظاـ الممكية المشتركة 

  المشروع العقاري؛ ذلؾ أف التزامو السابؽ بالتنسيؽ بيف جميع عمميات الدراسة و الأبحاث 
، يكممو التزامو 1و التمويؿ و التعبئة و السير عمى تنفيذ أشغاؿ إنجاز المشروع العقاري

تسيير المشروع العقاري بعد تسميمو إلى المقتنيف إلى حيف اتخاذ ما يمزـ مف إجراءات للؤخذ ب
 أو الجماعي لمجموعة الشركاء في الممكية.   بزماـ التسيير الذاتي

الواردة في الفصؿ الخامس منو تحت  04-11مف القانوف  62و بذلؾ، نصت المادة       
بضماف  يمتزـ المرقي العقاري بضماف أو الأمر"  :عمى أف "،عنواف "تسيير المشاريع العقارية

 ابتداء مف تاريخ بيع الجزء الأخير مف البناية المعنية. إدارة الأملبؾ لمدة سنتيف
ويؿ ىذه الإدارة إلى مدة المذكورة أعلبه، عمى تنظيـ تحيعمؿ المرقي العقاري خلبؿ ال      

أو الأشخاص المعينيف مف طرفيـ". و عميو، سنعرؼ بداية  الأجيزة المنبثقة عف المقتنيف
 الممكية المشتركة، ثـ نبيف خصائصيا.

 

                                                           
1
 المشار إلييـ سابقا. 431-13مف المرسوـ التنفيذي  24و المادة  04-11مف القانوف  17المادة  - 
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 أولا: تعريف الممكية المشتركة:
مف القانوف المدني كما  743عرؼ المشرع الجزائري الممكية المشتركة في نص المادة       

عمييا العقار المبني أو مجموعة الممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكوف  يمي: "
مؿ كؿ واحدة العقارات المبنية و التي تكوف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص تش

 صيب في الأجزاء المشتركة".نمنيا عمى جزء خاص و 
مف ىذا التعريؼ، يتضح أف الممكية المشتركة تخص وضعية قانونية لاحقة عمى       

 ػػد. ر مبنية بعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػار طور الإنجاز أو المقرر إنجازه، كونيا غيعممية البناء، فيخرج منيا العق
و منو، فالممكية المشتركة ىي نظاـ قانوني معد لتسيير العقار المشاع في أجزاء منو       

 .1لكؿ مالؾ عمى حده ىخر موعة الملبؾ، و الخالص في أجزاء أبيف مج
 :ثانيا: خصائص نظام الممكية المشتركة

 منفرديف و مجتمعيف، و تنظيـ ية المشتركة بتنظيـ علبقة الملبؾيُعنى نظاـ الممك       
إدارة العقار لممحافظة عمى سلبمتو، نظمو المشرع الجزائري طبقا لممرسوـ التنفيذي رقـ 

 المحدد لنموذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية. 14-99
 ما يمي:النظاـ ب ىذا يتميزو عميو، 

يات الجماعية قصد توضيح كافة بتنظيـ قواعد تسيير و إدارة البنا النظاـ يختص ىذا -
و كذا الأعباء و الالتزامات المفروضة  ،ات القانونية و التقنية و المالية المتعمقة بياالبيان

 .2عمى المقتنيف أثناء اكتتاب عقد البيع الخاص بأملبكيـ العقارية

 الممكية المشتركة، إلزامي لجميع المالكيف. نظاـ -

 ييدؼ ىذا النظاـ إلى توضيح مآؿ البناية أو مجموع البنايات مف حيث بياف تقسيميػػػػػػػػػػا -

                                                           
، و دروازي عمار، آليات إدارة الممكية 234ص نطاؽ الضماف العشري لممشيديف، زىرة عبد القادر، المرجع السابؽ،   - 1

العقارية المشتركة و حمايتيا في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في العموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري، دوف سنة 
 .6مناقشة، ص

 .99-14يذي نموذج نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية الممحؽ بالمرسوـ التنف راجع في ذلؾ،  - 2
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إلى أجزاء خاصة و مشتركة، مع بياف شروط الانتفاع بيا و تعييف وصؼ دقيؽ لكؿ صنؼ 
 .1مف أصناؼ ىذه الأجزاء

 ازدواجية الممكيةب كونيا تتسـية، غير الممكيات الجماعلا يتصور ورود ىذا النظاـ عمى  -
 .2الخاصة و الجماعية

لو سمطة الاستعماؿ و الاستغلبؿ و التصرؼ في  المالؾ في نظاـ الممكية المشتركة -
المشتركة دوف ة الخاصة، مع اقتصار حقو عمى الاستعماؿ و الانتفاع فقط في الممكية تممكي

 .3معالميا إلا باتفاؽ الشركاءالحؽ بالتصرؼ بيا أو تغيير 

 ثالثا: الطبيعة القانونية لنظام الممكية المشتركة:
  ادػػػػػػػػػػػػػػػاختمفت الآراء حوؿ الطبيعة القانونية لنظاـ الممكية المشتركة، فثمة مف اعتبره عق      
شريؾ ، ذلؾ أف كؿ 5منيـ مف اعتبره عقد شراكة، و منيـ مف يرى أنو عقد إذعاف ،4متبادلا

في الممكية مجبر عمى الانضماـ ليذا النظاـ بمجرد تممكو لجزء في العقار محؿ الممكية 
 المشتركة.

، نجدىا تنص عمى أنو: "يتعيف عمى 04-11مف القانوف  50و بالرجوع إلى المادة       
المكتتب في مشروع عقاري كما ىو منصوص عميو في ىذا الفصؿ، احتراـ بنود نظاـ 
الممكية المشتركة، و تسديد كؿ المساىمات التي تقع عمى عاتقو بعنواف التسيير  و الحفاظ 

بمحض كؿ شخص يشغؿ العقار عمى العقار الذي يممكو، و تبقى مسؤوليتو كاممة تجاه 
في مواجية المقتنيف )عقد نظاـ الممكية المشتركة نظاـ إجباري )إلزامي( إرادتو". و عميو، ف

                                                           
 .99-14نموذج نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي راجع في ذلؾ،  - 1
 .7، و دروازي عمار، المرجع السابؽ، ص 234زىرة عبد القادر، المرجع السابؽ، ص  - 2
        "لا يجوز إدخاؿ أي تغيير عمى الأشياء المشتركة  99-14الممغى بالمرسوـ  666-83مف المرسوـ  13المادة  -3

و عمى الخدمات المشتركة، مثؿ المصاعد و قنوات توزيع المياه و الغاز و الكيرباء إلا بموافقة الشركاء الآخريف"،  و ىي 
نظاـ الممكية المشتركة في مجاؿ الترقية العقارية تحت عنواف استعماؿ  مف نموذج 3-2-2نفس الصياغة تقريبا لمبند 

 الأجزاء المشتركة.
 .68دروازي عمار، المرجع السابؽ، ص  - 4
 .68المرجع نفسو، ص  - 5
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، و إعداده و تبميغو لممقتنيف ىو التزاـ عقدي تابع لمعلبقة التعاقدية الناتجة عف عقد إجباري(
 المرقي العقاري. البيع، مفادىا تحقيؽ نتيجة في حؽ

لا يدور  المرقي العقاري في ىذا النظاـ، لأف مجاؿ الدراسةغير أف ما ييمنا، ىو دور      
حوؿ نظاـ الممكية المشتركة بيف الشركاء في الممكية، و لكف ىدؼ الدراسة ىو بيانو كأثر 

 مف آثار الالتزامات التعاقدية بيف المرقي العقاري و المقتنيف.
 رابعا: الطبيعة القانونية للالتزام بإدارة الممك العقاري:

 ازامتإل ،مر بضماف إدارتياأو الأ اريةقالمرقي العقاري بإدارة الملبؾ الع يعد التزاـ      
عقد البيع المبرـ مع المقتني، كما يؤسس عمى نظاـ الممكية المشتركة الذي  أساسو اعقدي

إلى حيف إنشائيا مف طرؼ  ،دور جمعية الشركاء في الممؾيأخذ فيو المرقي العقاري 
في السير عمى المحافظة عمى فيو التزاـ ببذؿ عناية  ،عف طبيعة ىذا الالتزاـ ما. أالمقتنيف

 العقار المبيع.
 

 الفرع الثاني: 
 التزامات المرقي العقاري في تسيير نظام الممكية المشتركة:

تعيف عمى المرقي العقاري إعداد ، عمى أنو: "ي04-11مف القانوف  61تنص المادة        
 المشتركة، و توضح كؿ البيانات القانونية و التقنية و المالية الخاصة بو.نظاـ الممكية 

و يجب عميو خصوصا توضيح الأعباء و الواجبات التي يمتزـ بيا المقتنوف عند        
 الاكتتاب في عقد بيع عقار ما.

    كما يجب عمى المرقي العقاري توقع و إنجاز المحلبت الضرورية لإدارة الأملبؾ        
عف  يات تطبيؽ ىذه المادة عند الحاجةتحدد كيف و مسكف البواب، بعنواف الأجزاء المشتركة.

 طريؽ التنظيـ".
ضماف إدارة الأملبؾ أو الأمر بضماف  المذكورة أعلبه عمى وجوب 62و تنص المادة       

إدارتيا لمدة سنتيف، و منو، يترتب في ذمة المرقي العقاري التزاميف مرتبطيف بعقد بيع عقار 
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في مجاؿ الترقية العقارية، و ىما: الالتزاـ بإعداد نظاـ الممكية المشتركة و الالتزاـ بإدارة 
 الأملبؾ.

 :مشتركةأولا: الالتزام بإعداد نظام الممكية ال
ري بإعداد ، يمتزـ المرقي العقا04-11مف القانوف  61و  60تطبيقا لنص المادتيف       

     في شكؿ رسمي، بحيث يحرره الموثؽ بطمب مف المرقي العقاري نظاـ الممكية المشتركة
، أي أف نظاـ الممكية المشتركة 1و بموافقة الممثؿ المنتخب أو المعيف مف طرؼ المقتنيف

و يمتزـ المرقي العقاري بعدة التزامات  ف المرقي العقاري و جمعية الملبؾ.يبرـ بيعقد 
 بمناسبة إعداد ىذا النظاـ نوردىا كما يمي:

، عمى أف يمتزـ المرقوف العقاريوف 99-14مف المرسوـ التنفيذي  03تنص المادة       
ـ، قصد تحديد كؿ إعداد نظاـ الممكية المشتركة عمى أساس النموذج الممحؽ بالمرسو ب

البيانات القانونية و التقنية و المالية المتعمقة بيا، مع بياف الأعباء و الالتزامات المرتبة في 
ذمة المقتنيف عند اكتتاب عقد بيع خاص بأملبكيـ العقارية، أي أف ىذا النظاـ عبارة عف 

ة باستعماؿ جدوؿ حقوؽ و أعباء تخص المقتنيف مف حيث الالتزامات القانونية المتعمق
      الممكية المشتركة، و الأعباء المالية لممحافظة عمى العقار المبيع، إصلبحا و ترميما 

 و تعديلب.
العمؿ عمى توفير بكما يمتزـ المرقي العقاري عند إعداده لنظاـ الممكية المشتركة،       

 .2تضاءبواب عند الاق سكفمرافؽ إدارة الأجزاء المشتركة، مف محلبت ضرورية و م
و يتعيف عمى المرقي إضافة إلى التزامو بإعداد نظاـ الممكية المشتركة، تبميغو لممقتنيف      

مع عقد الممكية و شيادة المطابقة. و يخضع ىذا النظاـ إلى التسجيؿ و الشير لدى 
 المحافظة العقارية.

                                                           
 .99-14مف المرسوـ التنفيذي  06المادة  - 1
: "يتعيف عمى المرقي العقاري أف يوضح أنو خصص و أنجز بعنواف 99-14مف المرسوـ التنفيذي  04 المادة  - 2

 الأجزاء المشتركة، المحلبت الضرورية لإدارة الأملبؾ، و كذا مسكف البواب، عند الاقتضاء".
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 :ثانيا: الالتزام بضمان أو الأمر بضمان الإدارة للأملاك العقارية
 :عمى أنو المتعمؽ بالممكية المشتركة 99-14مف المرسوـ التنفيذي  05تنص المادة       

"يتعيف عمى المرقي العقاري، زيادة عمى ذلؾ، إعداد و وضع وسائؿ و أجيزة تسيير الأملبؾ 
ضماف إدارة الممؾ خلبؿ مدة العقارية المقترحة لمتنازؿ عنيا و ضماف أو السعي ل

يخ بيع آخر جزء مف البناية المعنية، و العمؿ عمى تحويؿ ىذه ابتداء مف تار  (02)سنتيف
 الإدارة إلى الأجيزة التي وضعيا أو عينيا المقتنوف".

المشار إلييا  04-11مف القانوف  62ىذه المادة إضافة إلى المادة خلبؿ يتضح مف      
الممؾ العقاري، بوضع ممزـ بإعداد منظومة قانونية و إدارية لتسيير العقاري سابقا أف المرقي 

يتولى بذلؾ إدارة ىذه فالأعباء،  الأولية لطرؽ التسيير و الإدارة مف حيث الصيانة و الركائز
لمدة  أو بتعييف مف ينوبو في ذلؾ، لمعدة لتسيير البناية، إما بنفسوالوسائؿ و الأجيزة ا

لبـ، فما ىو قصد سنتيف ابتداء مف تاريخ بيع آخر جزء مف البناية، و ليس مف تاريخ الاست
 المشرع مف ىذه العبارة؟.

       ة الإدارة ياغة، يؤدي إلى الاعتقاد بأف عمميذلؾ أف ترؾ النص عمى ىذه الص      
يباع آخر جزء  بيع قد يكوف عمى التصاميـ، و بذلؾو التسيير تتـ قبؿ تماـ الإنجاز، لأف ال

الاستلبـ، فقد يتراخى إلى وقت  ، غير أف تماـ الإنجاز لا يعنيعند سداد ثمف آخر دفعة
لاحؽ، كالحصوؿ عمى شيادة المطابقة و توقيع محضر الاستلبـ المقترف بالحيازة الفعمية 

 لمعقار.
  العقاري للئلماـ بأساليب إدارة الممؾ  فإعطاء فرصة لممقتنيو نية المشرع  مف ذلؾ،       

ظاـ الممكية المشتركة     مف جمعية الشركاء في الممكية، و إعداد ن و تبمور أجيزتو الداخمية
        المرقي العقاري سوى وضع آليات التسيير ـالاستلبـ الفعمي، أيف لا يبقى أما إلى حيف

 و الإدارة بيف أيدي الملبؾ.
أي أف المشرع قدـ ىذا الضماف عمى عممية الاستلبـ و جعمو ممتدا إلى ما بعدىا      
كيفية إدارة مشروعو، و عميو العقارية، لأف المرقي ىو العالـ بضماف حسف تسيير الأملبؾ ل
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بذلؾ إطلبع المقتنيف عمى طرؽ التسيير و الصيانة لضماف سلبمة البناء و المحافظة عميو       
 الاستعماؿ. سوءالصيانة أو سوء و بالتالي تحممو مف كؿ ما قد يصيبو جراء سوء التسيير، 

يؤكد تفسيرنا لممادة الخامسة ما  99-14مف المرسوـ  06نجد في صياغة المادة كما      
ذلؾ أف نظاـ الممكية المشتركة يعد و يسمـ لممقتني عند استلبـ البناء، و منو القوؿ  .منو

بوجوب موافقة الممثؿ المنتخب أو المعيف مف طرؼ المقتنيف عميو، إنما يعود إلى أف 
إدارتو لمممؾ العقاري إلى تحويؿ الإدارة و التسيير إلى الييئات المرقي يسعى بمناسبة 

المنبثقة عف الملبؾ و يكوف بذلؾ مسيرا انتقاليا لمممكية المشتركة إما شخصيا أو عف طريؽ 
تسيير و  لؾ بكؿ التزامات الييئة المعنية  مف صيانة والغير ممف يكمفيـ بذلؾ، و يمتزـ بذ

وؽ و الواجبات إلى غاية انعقاد أوؿ جمعية عامة ليا، الأمر أعباء، فيقوـ مقاميا في الحق
الذي يفيـ منو أف تشكيؿ جمعية الشركاء في الممؾ المنصوص عمييا في نموذج نظاـ 

، يضع حدا لالتزامات المرقي العقاري في الإدارة 99-14الممكية المشتركة الممحؽ بالمرسوـ 
 و التسيير.

الفترة، قد يصطدـ بالتزامو بالضماف العشري، ذلؾ أنو     عمما أف دور المرقي في ىذه      
ممطالبة وية، قد يجد نفسو ممثلب لمملبؾ لو قبؿ اعتماد الجمعية المتمتعة بالشخصية المعن
 بالتعويض عف الضرر المنتج لممسؤولية العشرية.

مفاده اتخاذ  فيو التزاـ ببذؿ عناية ، في رأينا، أما عف طبيعة التزامو في ىذا الضماف،      
كؿ ما يمكف مف إجراءات لضماف حسف تسيير الممؾ العقاري إلى حيف تحويؿ مياـ الإدارة 

 ء.إلى مجموعة الشركا
لمنتوج الترقية العقارية بحماية قانونية مف نوع بيذا، يكوف المشرع قد أحاط المقتني و       
المرتبطة بتنفيذ بنود العقد و بتحقؽ  و ىي المسؤولية العقدية ،أساسيا العقد خاص
نصوص القانونية الخاصة و العامة، و التي تمتد نات المقررة بموجبو و المنظمة بالالضما

 .عمى مدار فترة التنفيذ إلى ما بعد استلبـ المشروع العقاري
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 :لـــــــــالفص ممخـص

تطرقنا في ىذا الفصؿ إلى بياف أساس المسؤولية العقدية في مجاؿ الترقية العقارية بعد     
تماـ تنفيذ أشغاؿ البناء، فكانت البداية ببياف أحكاـ الاخلبؿ بالتزامي بالتسميـ و الاستلبـ مف 

يح خلبؿ تحديد مفيوميما، ثـ مف حيث بياف أشكاليما المتمثمة في التسميـ و الاستلبـ الصر 
و  الضمني، الجزئي و الكمي، المؤقت و النيائي؛ ثـ بينا جزاء الاخلبؿ بياذيف الالتزاميف 

إلى بياف أحكاـ المسؤولية العشرية  لننتقؿ بعدىاكؿ عمى حده في عقدي المقاولة و البيع.  
مف حيث نطاقيا الشخصي، محدديف لمممزميف بيا و المستفيديف منيا؛ مف حيث نطاقيا 

محدديف لمواطف الاستفادة منيا؛ ثـ مف حيث نظاميا القانوني، إثباتا و نفيا. الموضوعي، 
أثار المسؤولية  حددناكما بينا مدة الضماف العشري و طبيعتيا القانونية و كيفية حسابيا؛ 

العشرية ببياف أحكاـ دعوى الضماف و كيفيات التعويض عنيا. و انيينا ىذا الفصؿ بتناوؿ 
، و ىما الضماف السنوي        04-11نصوص عمييا في القانوف الضمانات الخاصة الم

أو ضماف حسف التنفيذ، و الضماف الثنائي أو ضماف إدارة الممؾ العقاري أو الأمر بإدارتو 
مف حيث بياف مفيوميما و طبيعتيما القانونية و مدة الضماف فييما، و نطاقييما الشخصي  

  و الموضوعي.
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 ـــــــــــةــــخاتمـــــــــــــــــــــال

 مجال الترقية العقاريةفي و حيوية  عمميات البناء و البيع النشاط الأكثر تداولا تعد      
  قتصاديين فييا العديد من الفاعمين الايجتمع  .ومقارنة بالنشاطات الأخرى التي تندرج تحت

تداخلا من  التبعية ب، مما يفرز إلى جانب المقتنين لممنتوج العقاري و الحرفيين و المينيين
 .بتنفيذ بنودىا الإخلالحيث المسؤوليات المترتبة عن من و  حيث العقود المبرمة

غياب التوازن بين من حيث  عمميات البناء الموجية إلى البيعو نظرا لخصوصية      
العلاقة التعاقدية المنعقدة بمناسبة ىذا النشاط تجمع  كون القائمين بيا و المستفيدين منيا،

سن  حترا،،مقتنين مستيمكين لممتنوج العقاري بعيدين عن الا معبين محترفين في مجاليم 
حماية الطر، الضعي، في من خلالو إلى يد، ي خاصا تنظيما قانونياالمشرع الجزائري 

حدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية الم 40-11من خلال أحكام القانون  ،ىذه العلاقة
القانونية مد مجال الحماية في  ، أين ظيرت نية المشرع بوضوحو مراسيمو التنفيذية العقارية

و قرر نوعين من الضمانات  ذ. فوضع أحكام المسؤولية العشريةإلى ما بعد مرحمة التنفي
 المتعمقة بضمان حسن التنفيذ و ضمان إدارة الأملاك العقارية المنجزة و المباعة. الخاصة

و البيع عمى  مضامين نشاط البناءلأن يكون جامعا  فيوكان يفترض ىذا القانون الذي      
أو من حيث  نشاط المزدوج ار التعاقدي ليذا السواء من حيث تحديد الإطامتداد مراحمو، 

    ويم الضمانات المقررة فأحكابيان  كذا و ،المحتممة بمناسبتو العقديةتحديد المسؤوليات 
ي ىذا فو المستفيدين واضح لجميع الفاعمين ضمان نظام حماية متكامل و و بالتالي 

 النشاط.
، و ىو ما  ن بمستوى التطمعات المرجوة من سنولم يك 40-11القانون  أنإلا      

عمى ضوء  40-11تحميل نصوص القانون  ذلك أن .ىذه الدراسة من خلال توصمنا إليو
نصوص القانون المدني و النصوص المنظمة لممسؤولية العقدية في مراسيمو التنفيذية و 
مجموعة من النتائج المتعمقة بمدى توصل ىذا القانون إلى قادنا إلى ، مجالي البناء و البيع
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بمدى فاعمية الضمانات الخاصة المقررة و  ،قانوني متكامل لممسؤولية العقديةوضع نظام 
متضمنة للاقتراحات ىا دنور  الاستلامو ما بعد  الإنجاز مرحمةعمى امتداد بموجب أحكامو 
 3 كما يميفي ىذا الشأن 

  ة3ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالنتائج التاليبمناسبتيا أما عن مرحمة الإنجاز، فنورد      
  تنظيم العلاقة التعاقدية بين المرقي العقاري ب ،بموجب ىذا القانونعنى المشرع الجزائري   -

د البيع عمى اختلا، كيفياتو، عمى حساب تنظيم تحديد إطارىا في عق من حيثو المقتني 
، التي حدد إطارىا بعقد المتدخمين معو في مرحمة الإنجازالعلاقة بين المرقي العقاري و 

التي بقيت دون تنظيم تشريعي  ،منو 11في المادة  المقاولة المنظم لعلاقة المرقي بالمقاول
مكاتب الدراسات و المتدخمين ب العقاري إىمال تام لتنظيم علاقة المرقيمع  إلى يومنا ىذا.
غياب ىؤلاء المتدخمين و اختصار دورىم مما يعطي انطباعا ب البناء، مرحمةالآخرين في 

 في المرقي العقاري.
ون لقانأحكام اموجب ب عقد المقاولة المنظملسابقتيا، سادت القواعد العامة لو كنتيجة  -

التي لا تتماشى مع  ،مرحمة الإنجاز من حيث تنظيم أحكام المسؤولية العقدية تسيير المدني
    أي أن القانون  السائد في ىذه المرحمة.ى النشاط ة عممترتبخصوصية المسؤولية ال

و بذلك بقيت المسؤولية العقدية بين  ،ازسؤولية في مرحمة الإنجملم يغط ىذه ال 11-40
  دون تنظيم خاص. المرقي العقاري كرب عمل و المتدخمين لصالحو في مرحمة الإنجاز

         كيفياتو عمى اختلا،عقد البيع في  ر علاقة المرقي العقاري بالمقتنيحص إن  -
 ، يجعمو عاجزا كآلية لمتعاقد عن استيعابلقيام المسؤولية بينيما اأساساعتباره و بالتالي 

ىذا العقد يقع عمى نقل بالبناء و البيع، كون  ائج نشاط الترقية العقارية المتعمقجميع نت
حدود مما يبقي  ،إلى تنظيم دور المرقي في عممية البناء ىو لا يتعد ،فقط الممكية
  و تنظيميا في إطار تعاقدي محل غموض.و مسؤوليت

ي في مواجية المقتنين، و بالتال يعتبر المرقي العقاري مشيدا بائعا لممشاريع العقارية  -
      ممارستو لنشاط البناء لحساب الغير البائع غير أن .40-11تطبق عميو أحكام القانون 
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بقي دون تنظيم، ذلك أن المرقي لب التشييد لاستعمالو الشخصي اطأو صاحب المشروع 
لمقواعد العامة لعقد صفة المقاول، و بالتالي يكون خاضعا  يأخذ في ىذه الحالة  العقاري

الضمانات أحكام المسؤولية العشرية و حرمان صاحب المشروع من  منوالمقاولة، و 
 .40-11لقانون الخاصة المقررة في ا

لك أن تحول المرقي العقاري إلى لسابقتيا، ستتغير مراتب المساءلة القانونية، ذو كنتيجة  -
كما يجعل من الميندس المعماري أو مكتب  ،مقاول منفذ، يجعل من المقاول مقاولا فرعيا

متدخلا فرعيا لا أصيلا، فتنقطع بذلك   –المقاول  –المرقي العقاري دراسات المتعاقد مع ال
، و بالتالي فقدان حق ىذا الأخير في صاحب المشروع بين يم والعلاقة التعاقدية بين

 المنظمة بموجب نصوص القانون المدني الرجوع عمييم وفقا لأحكام المسؤولية العشرية
 .40-11بيا بعكس القانون  الذي لا يخضع  المقاول الفرعي لأحكاميا كمدين

 ي3ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــما سبق، نقترح مجموعة من الاقتراحات نوردىا كالآت ىبناء عم     
 فيويحدد ، 40-11من القانون  11سن مرسوم تنفيذي لممادة في التعجيل يجب مبدئيا،  -

و مكاتب  الإنجاز، من مقاولين التعاقدي لممتدخمين مع المرقي العقاري في مرحمة  الإطار
حدد نطاق المسؤولية أثناء ىذه ي، كما و حرفيين دراسات ىندسية و تقنية، عمال و صناع

ىو القانون المنظم لنشاط الترقية  40-11و بذلك يكون القانون  ترة لكل واحد منيم.فال
 العقارية بجميع أنواعو و مراحمو.

و لتكن عبارة عن عقد ، جديدة لتنظيم علاقة المرقي العقاري بالمقتنين تعاقديةاعتماد آلية  -
ذلك أن ىذا العقد  .جديد تحت تسمية "عقد الترقية العقارية"، و ىو المعمول بو في فرنسا

، سواء لحسابو الخاص أو لحساب جامع لمضامين نشاط المرقي العقاري كمشيد و كبائع
استقلال شخص صاحب المشروع عن حالة ، و بذلك تستقر المراكز القانونية الغير

 العقاري.المرقي 
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 ي3ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــو أما عن مرحمة ما بعد تمام الإنجاز فيمكن استنتاج ما يم     
المسؤولية العقدية بعد تمام الإنجاز، بأن تناول نظم المشرع، بعكس المرحمة الأولى،   -

لممشاريع  مسؤولية العشرية كأول ضمان مقرر لممقتنينمالنطاق الشخصي و الموضوعي ل
نية المشرع في  أين ظيرت ؛قدية في ىذه المرحمةالمسؤولية الع مو كأساس لقيا العقارية

لتشمل المرقي  ،من خلال توسيع نطاقيا الشخصي يذه الفئةلمضاعفة توفير حماية 
خمين الآخرين دالقول بمسؤولية المت مع  ،و مكاتب الدراسات العقاري و المقاولين الفرعيين

بما في ، عممية البناء عشريا، مما يفيم منو جواز مساءلة كل متدخل في دونما تحديد ليم
مغالاة الأمر الذي نرى فيو  و ىو ،أو المقاولين دمين من طر، المرقيذلك العمال المستخ
فادي الوقوع و عميو يجب تحديد ىؤلاء المتدخمين لت .في حماية المقتنين من جانب المشرع

إلا إن كان قصد المشرع من خلال عبارة "المتدخمين الآخرين"  ؛في الخمط و المغالاة
، أين يخرج العامل من حتر،حماية المستيمك و المقصود بو المالمعنى السائد في قانون 
 را.ىذه الدائرة كونو ليس تاج

العشرية باعتباره  مسؤوليةالعقاري كمستفيد من أحكام ىذه  في حين نلاحظ غياب المرقي  -
و بالتالي حرمانو من الرجوع عمى المقاولين  لذي بقي خاضعا لمقواعد العامة،رب عمل، ا

ى المدينين بأحكام ىذه في الرجوع عم، ذلك أن القول بحق صاحب المشروع الفرعيين
المرقي كما قد يعود عمى من  ىيعود عمقد  ، 40-11من القانون  01ة في المادة المسؤولي

 .كم، المرقي بعممية البناء
في  المبررالتضييق غير  ،النطاق الشخصي لممسؤولية العشريةقابل ىذا التوسع في   -

بعدا ، مستقصر قياميا عمى حالة الزوال الكمي أو الجزئي لمبنايةبأن نطاقيا الموضوعي، 
تمك المخمة بصلابة عناصر و كذا ، البنايةبذلك العيوب المؤثرة عمى سلامة و متانة 

ىذا  .المتعمق بالتأمينات 40-29المشار إلييا في الأمر  التجييزات غير القابمة للانفصال
ي قد ن الزوال ليس ىو الضرر الوحيد الذكو التضييق الذي يؤخذ عمى المشرع الجزائري، 

 لبناء لكن دون زوالو.يصيب البناية، فالغالب ىو ظيور العيوب المؤثرة عمى متانة ا
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دون و البيع نشاط البناء قصر إعمال أحكام المسؤولية العشرية عمى إضافة إلى أن   -
نفس  غيره من النشاطات الأخرى لمترقية العقارية كالترميم و الإصلاح، التي قد تودي إلى

 التدارك.ما يوجب فيو من القصور ، رغم أنيا خارج موضوع الدراسة، الزورال ، أيالنتيجة
كما أن المشرع أبقى عمى مدة العشر سنوات كنطاق زمني لتطبيق المسؤولية العشرية    -

 رغم أن أغمب العيوب لا تظير إلا بعد انقضاء ىذه المدة.
          ةقررة لفائدإلى مضاعفة الضمانات الم 40-11سعى المشرع من خلال القانون  -

بأن وضع ضمانا  حالة عدم تحققيالممدين بيا و بالتالي ترتيب المسؤولية العقدية  المقتنين،
الإنياء الكامل لأشغال حسن التنفيذ، الذي يشمل ضمان ضمان ب الموسومو سنويا 

عميو غير أن ما يؤخذ  سير التجييزات، و ىو ما يحسب لو. الإنجاز، و كذا ضمان حسن
القابمية لتطبيق القواعد  ذلك أنيحدد نطاقيا الموضوعي، ىو تركيا دون أدنى تنظيم. فمم 

بين ضمان دي إلى وقوع تداخل بينيا و يؤ  لموضوع المسؤولية العشرية، قد العامة بالنسبة
خارج نطاق الزوال الكمي أو الجزئي لمبناية، و كذا بالنسبة لشقو المتعمق حسن التنفيذ 

ات، الذي يدخل في نطاق المسؤولية العشرية طبقا بضمان حسن سير عناصر التجييز 
من  00ادة ؛ إلا إذا عد نص المالمتعمق بالتأمينات 40-29من القانون  101لممادة 
. و مع ذلك، كان الأصح 40-29من القانون  101ناسخا لنص المادة  40-11القانون 

حرفيا بشأن النطاق  40-11 . أما حالة تطبيق القانونرلنص الأخيبالقول بإلغاء ىذا ا
 فلا يتصور ىذا التداخل. ،الموضوعي لممسؤولية العشرية

لم يشر المشرع الجزائري إلى المرقي العقاري كمستفيد من أحكام ضمان حسن التنفيذ في   -
حالة بيع العقار رغم أن المرقي العقاري قد يبقى مالكا لمبناية في ، مواجية المقاول المنفذ

 .المبني خارج عقود البيع عمى التصاميم
حالة عدم ضمان حسن التنفيذ بشقيو دعوى أجلا لرفع المشرع الجزائري يحدد كما لم   -

جامعة لسقوط ىي مدة القيام بإصلاح العيوب الحاصمة، مما يفيم منو أن مدة السنة 
 و لتقادم الدعوى معا. الضمان
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العقارية برمتو، من حيث الإطار  ةجاء لتنظيم نشاط الترقيأنو  40-11القانون بيفترض  -
، و منو كان الأولى بالمشرع الناجمة عن ممارستو حيث تحديد المسؤوليات دي و منـالتعاق

يقيد العام من  اخاص اباعتباره قانونكل ما يتعمق بيذا النشاط،  نصوص ىذا القانونتضمين 
لتحديد الأطر العامة  الموازية دون الحاجة إلى الرجوع إلى النصو حيث التطبيق، 

 لممسؤولية.
 ىو الضمان الثنائي و 40-11عن الضمان الثاني، فيو المستحدث بموجب القانون  أما  -

و المنظم عن طريق المرسوم  إدارة الأملاك العقارية،المتعمق بضمان أو الأمر بضمان 
استعمل  . فقدالمحدد لنموذج نظام الممكية المشتركة في الترقية العقارية 22-10التنفيذي 
كبداية  ناية المعنية"يخ بيع الجزء الأخير من البعبارة " تار  منو 16 في المادةالمشرع 

 .آخر جزء مباعلتأويلات حول اعديد و ىي العبارة التي تفتح مجالا لة السنتين؛ يان مدلسر 
بيع، و منو تحمل المرقي من ىذا ذلك أن فترة الإنجاز قد تتجاوز السنتين من تاريخ ال

 كان بتقرير تاريخ واحد لبداية سريان الضمانات الخاصةفالأولى  .الضمان قبل تسميم البناية
 .بالاستلام النيائي لمبناية ،كما ىو عميو الحال في المسؤولية العشرية

 ، فيي كالتالــــــــــــــــــــــــــــــــي3اقتراحاتنا ليذه المرحمةأما عن     
، بدلا من القول العشريةأحكام المسؤولية النص صراحة عمى استفادة المرقي العقاري من  -

عمى  40-11من القانون  01ترك نص المادة  ذلك أن .باستفادة صاحب المشروع منيا
تناولناىا في التي بشأن صفة صاحب المشروع، و حالو يفتح مجالات لمختم، التأويلات 

  متن ىذه الدراسة.
المسؤولية  و تحديد العقد المرتب لأحكام تحديد ماىية المتدخمين الآخرين من جية، -

 دخال طائفة العمال و المستخدمين و الوكلاء من نطاقيا.  لإ، تفاديا جية أخرىمن العشرية 
ليشمل المنشآت الثابتة و حالات تيديد توسيع النطاق الموضوعي لممسؤولية العشرية،  -

دونما إحالة  40-11في القانون صراحة عمييا و النص متانة و سلامة العقار المبني، 
  أو خاص.عمى نص عام 
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 01كما يمكن القول بأن عبارة " في حالة زوال بناية أو جزء من بناية" الواردة في المادة  -
بشأن النطاق الموضوعي لممسؤولية العشرية، لا تشمل جميع نشاطات  40-11من القانون 

ليا رى ضرورة استبدا. و عميو، نالقانون نفسمن  40المادة الترقية العقارية المحددة في 
 " حالة زوال المشروع العقاري"، لتشمل كل نشاطات الترقية العقارية.بالعبارة 

في حين ثم إن المشرع الجزائري أبقى عمى مدة العشر سنوات كمدة لمضمان العشري،  -
في القواعد ، مدة التقادم ةلتساوي عمى الأقل مدة خمسة عشر سن برفعياكان الأجدى 

 .العامة
و المقاول، و ىو ما     في العلاقة بين المرقي العقارينوي السن الضماال كما نقترح إعم -

تقتضيو قواعد العدالة، ذلك أنو لا يصح تحميل المرقي العقاري، حتى مع احترافو، التزاما لم 
حتمل طول صا حالة بيع العقار المبني، أين تفي مواجية مدينيو. خصو  و كحقمن يستفيد ىو

 فيبقى المرقي بذلك مالكا لمعقار.المدة بين التشييد و البيع، 
 التي ،الدراسة خرجنا بيا من خلال ىذهالتي و الاقتراحات ىذه جممة من النتائج      

سواء من حيث المسؤولية المدنية في مجال  ،مجالا واسعا لدراسات مستقبميةا وجدنا فيي
الترقية العقارية بصورة عامة، أو من حيث آليات التمويل المستحدثة لدعم نشاط الترقية 

مندرجة تحت المشاريع ال النشاطات الأخرىالمسؤولية عن العقارية، و كذا من حيث دراسة 
ثم عن تأمين  ،انونت الخاصة المقررة في ىذا القالعقارية و مدى خضوعيا لمضمانا

و منو نرجو أن نتمكن من توسيع الدراسة في مناسبات  المسؤولية المدنية في ىذا المجال.
 لاحقة لتشمل ىذه المواضيع.
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 عـــــــــــالمراجة ـــــــــــــــــقائم
 
 :المصادر/1  
منشور الالمتعمق بمينة الميندس المعماري،  13/01/1966المؤرخ في  15-66القانون  -

 .18/01/1966الصادرة بتاريخ  1966لسنة  5في لجريدة الرسمية  عدد 
و المتمم   المتضمن لمقانون المدني 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75القانون  -

 31، المنشور في الجريدة الرسمية عدد 2007ماي  13المؤرخ في  05-07بالقانون 
 .2007ماي  13الصادرة في 

منشور في ال ،04/03/1986العقارية المؤرخ في  المتعمق بالترقية 07-86القانون  -
 .05/03/1986 ، الصادرة  في10الجريدة الرسمية عدد 

 16/12/1991مؤرخ بتاريخ  1992سنة ، المتضمن قانون المالية ل25-91القانون  -
 .18/12/1991، لصادرة في 65منشور في الجريدة الرسمية عدد ال
المؤرخ  29-90، المعدل و المتمم لمقانون 14/08/2004المؤرخ في  05-04القانون  -

 51منشور في الجريدة الرسمية عدد ال التعمير،، المتعمق بالتييئة و 01/12/1990في 
 .15/08/2004الصادرة بتاريخ 

المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام  2008جويمية  20المؤرخ في  15-08القانون  -
الصادرة بتاريخ  2008لمسنة  44منشور في الجريدة الرسمية عدد الإنجازىا، 

05/08/2008. 
المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية  ،2011 فيفري 17المؤرخ في 04-11نون االق -

 .2011مارس  06الصادرة في  14 منشور في الجريدة الرسمية عددالالعقارية، 
المتعمق بالصفقات العمومية  2010أكتوبر  07المؤرخ في  236-10المرسوم الرئاسي  -
 .07/10/2010الصادرة بتاريخ  2010لسنة  58منشور في الجريدة الرسمية عدد ال
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 المتعمق بالنشاط العقاري 1993مارس  01المؤرخ في  03-93 المرسوم التشريعي-
 .14المنشور في الجريدة الرسمية عدد 

، المتعمق بشروط الإنتاج 18/05/1994المؤرخ في  07-94المرسوم التشريعي  -
       المعدل، 25/05/1994الصادرة في  32الجريدة الرسمية عدد المنشور في المعماري، 

 07-94من المرسوم  55إلى  50المتضمن إلغاء المواد من  06-04و المتمم بالقانون 
الصادرة في  51الجريدة الرسمية عدد المنشور في ، 14/08/2004المؤرخ في 

18/08/2004. 
لجريدة منشور في اال المتضمن تغيير ىيئة المراقبة التقنية،،205-86المرسوم التنفيذي  -

 .1986أوت  20الصادرة في  1986لسنة  34عدد  الرسمية
المتعمق بنموذج عقد البيع   1994مار س  07، المؤرخ في 58-94المرسوم التنفيذي  -

 13المنشور في الجريدة الرسمية عدد عمى التصاميم الذي يطبق في مجال الترقية العقارية،
 .1994مارس  09الصادرة بتاريخ 1994لسنة 

، المتعمق بإلزامية التامين في مجال البناء و مسؤولية 414-95رقم  المرسوم التنفيذي -
، الصادرة في 76عدد  منشور في الجريدة الرسميةالو المينية،  ةالمتدخمين المدني

10/09/1995. 
المحدد لكيفيات منح  2012 فيفري 20المؤرخ في المؤرخ في  84-12المرسوم التنفيذي  -

الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين 
 .26/07/2012، الصادرة في 11رسمية عدد المنشور في الجريدة  ، الالعقاريين

، يتضمن دفتر الشروط 2012فيفري  20، المؤرخ في 85-12المرسوم التنفيذي  -
منشور في الجريدة  ال الالتزامات و المسؤوليات المينية لممرقي العقاري،النموذجي الذي يحدد 

 .26/07/2012، الصادرة في 11رسمية عدد ال
المحدد لنموذجي عقد حفظ  18/12/2013المؤرخ في  431-13المرسوم التنفيذي  -

 الحق و عقد البيع عمى التصاميم للأملاك العقارية و كذا حدود تسديد سعر الممك موضوع
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 المنشور في عقد البيع عمى التصاميم و مبمغ عقوبة التأخير و آجاليا و كيفيات دفعيا،
 .25/12/2013الصادرة في  66الجريدة الرسمية عدد 

، المحدد لمنموذج نظام الممكية 2014مارس  9، الصادر في 99-14المرسوم التنفيذي  -
مارس  16في الصادرة  14سمية عدد ر المشتركة في الترقية العقارية، المنشور في الجريدة ال

2014. 
يعدل و يتمم المرسوم التنفيذي ، 05/06/2014المؤرخ في  180-14المرسوم التنفيذي  -

، و المتضمن إحداث صندوق الضمان و الكفالة 03/11/1997المؤرخ في  406-97رقم 
الصادرة في ، 37منشور في الجريدة الرسمية عدد ال، المتبادلة في الترقية العقارية

19/06/2014. 
شروط حمول صندوق ، يحدد 05/06/2014المؤرخ في  181-14المرسوم التنفيذي  -

الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية محل مقتني الأملاك العقارية المغطاة بضمان 
 ، الصادرة في37منشور في الجريدة الرسمية عدد الذلك،  الترقية العقارية و كيفيات

19/06/2014. 
و كيفيات تسديد شروط ، يحدد 05/06/2014المؤرخ في  182-14المرسوم التنفيذي  -

الاشتراكات و الدفعات الإجبارية الأخرى من طرف المرقين العقاريين المنصوص عمييا في 
منشور في الجريدة ال، الترقية العقاريةالنظام الداخمي لصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في 

 .19/06/2014، الصادرة في 37الرسمية عدد 
 المتضمن إحداث ىيئة المراقبة التقنية لمبناء و تحديد قانونيا الأساسي، 85-71الأمر  -

 .1971جانفي  14، الصادرة في 1972لسنة  4منشور في الجريدة الرسمية عدد 
المؤرخ  04-06المعدل و المتمم بالقانون  25/01/1995، المؤرخ في 07-95 الأمر -

الصادرة في  15الجريدة الرسمية عدد المنشور في المتعمق بالتأمينات،  20/02/2006في 
12/03/2006. 
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و المتضمن كيفيات ممارسة تنفيذ  1988ماي  15القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -
 26بتاريخ  43الجريدة الرسمية رقم  المنشور في اء و أجر ذلك،الأشغال في ميدان البن

 .1988أكتوبر 
المتعمق بإثبات الموارد المالية  2012ديسمبر  06القرار الوزاري المشترك الصادر في  -

 2013لسنة  02منشور في الجريدة الرسمية عدد ال الكافية لاكتساب صفة المرقي العقاري ،
 .2013 جانفي 13الصادرة بتاريخ 

ة و إطار ممارستيا، وزارة المشروع التمييدي لقانون يحدد القواعد المسيرة لمترقية العقاري -
 .2009و العمران، نوفمبر السكن 

 :المؤلفات/2
 :العامة المؤلفات -2-1
الدراسات البحثية في المسؤولية المدنية، المجمد الأول أحمد شوقي محمد عبد الرحمن،  -

 المصري و الفرنسي، منشأة المعارففي الفقو و القضاء  الشخصية المسؤولية المدنية
 .2007الاسكندرية، مصر، 

 النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، الواقعة القانونية ، العربي بمحاج -
 .2008الطبعة الخامسة، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية،  الجزء الثاني،

خميل أحمد حسن قدادة، الوجيز في شرح قانون المدني الجزائري، الجزء الثاني، أحكام  - 
 .1992الطبعة الثانية، الجزائر، الالتزام، دار المطبوعات الجامعية، 

الجزء خميل أحمد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري، عقد البيع،  -
 .1991 ،، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعيةالرابع

) مجمد  السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، الجزء الأول عبد الرزاق أحمد -
نظرية الالتزام بوجو عام، مصادر الالتزام، منشورات دار الحمبي الحقوقية، بيروت،  (2و1

 .2009لبنان، طبعة 
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 الطبعة الثانيةالجزائر، لمنشر،  عمي فيلالي، الالتزامات، الفعل المستحق لمتعويض، موفم -
2010. 

غازي خالد أبو عربي، المقاولة من الباطن في ضوء أحكام القضاء و التشريع، دراسة  -
 .2009مقارنة مع الفقو الإسلامي، دار وائل لمنشر، الأردن، الطبعة الأولى، 

الواقعة القانونية صبري السعدي، شرح القانون المدني الجزائري، مصادر الالتزام، محمد  -
 .1992-1991، الأولىطبعة الالجزائر،  ،الجزء الثاني، دار اليدى، عين مميمة

محمد محي الدين إبراىيم سميم، نطاق الضرر المرتد، دراسة تحميمية لنظرية الضرر  -
المرتد، مدى تأثر المضرور ارتدادا بالخطأ الصادر عن المضرور الأصمي، نظرية الضرر 

 .2007طبعة  مصر،  سلامي، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية،في الفقو الإ
 :المتخصصة المؤلفات -2-1
منشأة إبراىيم سيد أحمد، العقود الواردة عمى العمل، عقد المقاولة، الطبعة الأولى،  -

 .2003 مصر، المعارف، الإسكندرية،
          من الطبيب أحمد شعبان محمد طو، المسؤولية المدنية عن الخطأ الميني لكل -

مصر  و الصيدلي و المحامي و الميندس المعماري، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،
 .2010طبعة 

     الكويتيدراسة مقارنة في القانون المصري و  المرسي زىرة، بيع المباني تحت الإنشاء، -
 .1989مصر، ن دار نشر، بدو و الفرنسي، الطبعة الأولى، 

رية و التطبيق، دار الثقافة لمنشر شكري، التأمين من المسؤولية في النظبياء بييج  -
 .2010التوزيع، عمان، الأردن، و 
 ، عين مميمةاليدىبوستة إيمان، النظام القانوني لمترقية العقارية، دراسة تحميمية، دار  -

 .2011الجزائر، 
و أحدث الأحكام، دار حمدي باشا عمر، نقل الممكية العقارية عمى ضوء آخر التعديلات -

 .2001طبعة  الجزائر، ىومة،
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عبد الحق صافي، بيع العقار في طور الإنجاز، شرح و تحميل لنصوص القانون رقم  -
 .2011الطبعة الأولى،  المغرب،  ، مطبعة النجاح الجديدة، الدار البيضاء،44.00

مقاول البناء  عبد الرزاق حسين ياسين، المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري و  -
و الضمانات المستحدثة فييا، دراسة مقارنة في القانون المدني  شروطيا، نطاق تطبيقيا

 .1985مصر، ، الأولى، دار المعارف، الإسكندريةالطبعة 
الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، العقود الواردة عمى  ،السنيوريأحمد عبد الرزاق  -

اسة، الجزء السابع، الطبعة الثالثة الجديدة ر المقاولة و الوكالة و الوديعة و الح -العمل
 .2009منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبنان، 

 .1992 مصر، سكندرية،فتيحة قرة،  أحكام عقد المقاولة، دار المعارف الإ -
 ، الجزائر ITCIS EDITIONفيميب لوتورنو، المسؤولية المدنية، ترجمة سعادنة العيد،  -

2010. 
لفتاح الشياوي، عقد المقاولة في التشريع المصري و المقارن، منشأة اقدري عبد  -

 .2002مصر، المعارف، الإسكندرية، 
محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، أنواع المسؤولية، جرائم البناء، تعيب  -
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����:  

تعد الترقية العقارية من أهم آليات الإنتاج المعماري في الجزائر، ذلك أنها     

الأمر الذي يستتبعه . تقوم على عمليات البناء الموجهة إلى البيع كأحد أهم نشاطاتها

قيام العديد من العلاقات التعاقدية بين الفاعلين في مختلف مراحل هذا النشاط، الذي 

  .بالنظام التعاقديلفات العقدية المنشئة للمسؤولية العقدية للمخلين لا يخلو من المخا

ة للإخلال بالالتزامات هذه المسؤولية التي قد تقوم أثناء فترة الإنجاز، نتيج   

د    المقررة بموجب العقكما قد تقوم بعد تمامه نتيجة للإخلال بالضمانات  .التعاقدية

و الخاصة المنظمة لنشاط  واعد العامةو الخاضعة في تقرير أحكامها إلى الق 

الترقية العقارية، سواء من حيث بيان أساسها و شروطها، أو من حيث تحديد 

  .و نظامها القانوني و طرق استيفاء التعويض عنها      نطاقها 

 

Résumé :  

        La promotion immobilière est un mécanisme très important dans la 

production urbaine en Algérie, parce qu’elle se base sur les opérations de 

constructions destinées à la vente comme principale activité, ce qui 

engendre de nombreuses relations contractuelles entre les acteurs dans les 

différentes étapes de cette activité, d’où la survenue de nombreuses 

contraventions (erreurs) dans les actes engageant la responsabilité 

contractuelle de ceux qui ne respectent pas l’organisation contractuelle.  

       Cette responsabilité créée pendant la période de réalisation pour 

cause de non respect des engagements contractuels, comme elle peut 

survenir après, pour non respect des garanties  établis dans l’acte, qui sont 

soumis dans leurs dispositions aux règles générales et spéciales régissant 

l’activité de la promotion immobilière, que ce soit au sujet de ses 

fondements et ses conditions ou bien la précision de son domaine, ou son 

organisation juridique, ou les vois de remboursements.     


