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الأول الفصل 
 ىانشاطات الترقية العقارية المحددة قانونا وأشكال

 لا يمكن لممرقي العقاري ببيع السكن الترقوي ولا ممارسة نشاطات الترقية العقارية إذا لم يمتزم 
بالأحكام المنظمة ليا، ولاعتبار بيع السكن الترقوي جزء من نشاطات الترقية العقارية وجب تحديد أشكال 
الترقية العقارية وطبيعتيا التجارية،ولأجل ذلك ارتأينا أن نعرف أولا نشاط الترقية العقارية لنبين مبررات 

اعتبارىا من الأعمال التجارية التي تخضع إلى القانون التجاري إضافة إلى القواعد المنظمة ليذا النشاط 
المحددة قانونا عمى سبيل الحصر، وبالتالي استبعاد كل الأعمال التي تخرج منيا، ثم نتطرق لأنواع 

الترقية العقارية بالنظر إلى صفة الشخص الذي يمارسيا شخص طبيعيا أو معنويا، وأيضا بالرجوع إلى 
القانون الذي يخضع إليو سواء قانون عام أو خاص، وىي تتخذ أحد أشكال الشركات التجارية إذا كان 

. شخص معنوي
: الالتزام بنشاطات الترقية العقارية المحددة قانونا-أولا 

 وسع نشاط الترقية العقارية وأضفى عمييا الطابع 03-93حيث أن المرسوم التشريعي رقم 
التجاري،ليذا ارتأينا أن نبدأ بالتعريف ىذا النشاط وفقا لمتطور الذي عرفو منذ صدور ىذا المرسوم 

 الذي أبقى عمى ىذا التوسع، لكنو استثنى انجاز المحلات 04-11التشريعي وصولا لمقانون رقم 
 .الصناعية وضيق في الشخص المؤىل لممارسة ىذا النشاط

: 03-93مفيوم نشاط الترقية العقارية في ظل المرسوم التشريعي رقم –أ 
يشمل النشاط العقاري عمى مجموعة الأعمال التي » :03-93 من المرسوم التشريعي رقم 02تنص المادة 

. تساىم في إنجاز أو تجديد الأملاك العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو لتمبية الحاجات الخاصة
يمكن أن تكون الأملاك العقارية المعنية محال ذات الاستعمال السكني أو محال مخصصة لإيواء 

«. نشاط ميني أو صناعي أو تجاري
، وتشمل ثلاث (1)وعميو برامج الترقية العقارية يقوم عمى عممية الإنجاز وتجديد الأملاك العقارية 

قد حاول المشرع أن يعرف نشاط الترقية العقارية رغم ،و البيع، الإيجار، تمبية الحاجات الخاصة: أىداف

                                                 
البنايات نفضل استعمال مصطمح العقار المبني أو مجموع العقارات المبينة حتى لا تقتصر عمى البناءات الفردية بل تشمل أيضا - 1

الجماعية، وفي القانون الفرنسي توكل ىذه الميام لممرقي العقاري مقابل ثمن متفق عميو،ويتحمل مسؤولية إنياء الإنجاز والآثار المترتبة 
. عمى عقد الترقية العقارية
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أنيا ميمة الفقو والقضاء بيدف توضيح نشاط المتعامل العقاري في ىذا المجال، غير أننا نعقب عمى 
: نص المادة من خلال الملاحظات التالية

( L'activité de la promotion immobilière)النص الفرنسي نص عمى نشاط الترقية العقارية - 
والنص العربي أورد مصطمح النشاط العقاري، ويعتبر النص الفرنسي الأكثر دقة فيو الذي يعبر عن 
مظير من مظاىر النشاط العقاري الذي ينصب عمى نوع معين من العقار وعمى تصرفات محددة ترد 

. عميو
عمومية الأعمال مما يصعب تحديدىا ىل يقصد من بين الأعمال المادية أوالتصرفات القانونية  - 

. أوكمييما؟
كما أن عدم استبعاد الأعمال الثانوية يدخميا في مفيوم نشاط الترقية العقارية، وعميو يمكن اعتبار 

المقاولين والميندسين ومكاتب الدراسات مرقين عقاريين بالرغم من عدم اكتسابيم ليذه الصفة، و تبقى 
مساىمتيم دائما فرعية وعدم إضفاء عمييم صفة التاجر، وليذا يجب أن ينظر لبائع العقار قبل الإنجاز 

. بوصفو مرقي عقاري المكمف بالمبادرة و تولي الأعمال  مع التركيز عمى الأعمال الرئيسية
. عدم ضبط المفاىيم لاسيما المقصود بالتجديد للأملاك العقارية- 
النص عمى تمبية الحاجات الخاصة والتي ييدف من ورائيا تحقيق الربح بصفتيا عملا  تجاريا، وىذا ما - 

. لم يوضحو المشرع
وعميو يمتزم المرقي العقاري عند القيام بنشاطات الترقية العقارية بالأحكام المنظمة ليذه 

النشاطات، وبما أن موضوع الدراسة يرتبط بالسكن الترقوي الذي كان في ظل ىذا المرسوم مرتبط بعقد 
البيع قبل الانجاز الذي يسمح ببيع السكن قبل انجازه أووىوطور الانجاز فإن المرقي العقاري عميو احترام 
كل التزاماتو القانونية المترتبة عمى إبرام ىذا العقد،غير أن التطبيق العممي لممرسوم كشف عن عجز ىذا 

. المرسوم في إلزام المتعامل في الترقية العقارية عن احترام ىذه الالتزامات
كما أن البيع قبل الإنجاز يقتضي من المتعامل العقاري القيام بتييئة الوعاء العقاري والقيام 

بالإجراءات الإدارية اللازمة للإنطلاق في عممية الإنجاز،وليذا تعتبر التييئة نشاط من نشاطات الترقية 
المنجز، غير أن  العقارية، فيناك كما سبق توضيحو في المفيوم المرقي العقاري المييأ والمرقي العقاري

. أحكام ىذا المرسوم لم توضح ذلك
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من ىنا تظير أىمية إلزام المرقي العقاري باحترام القواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية ولطرق 
البيع والأحكام المنظمة ليا، وليذا كان لازما من إعادة النظر في ىذه الأحكام والنشاطات من خلال 

 . 04-11القانون رقم 
: 04-11مفيوم نشاط الترقية العقارية في ظل القانون رقم - ب

 حاول المشرع أن يوسع من نشاط الترقية العقارية  03-93بعد إلغاء المرسوم التشريعي رقم 
ويضيق في الشخص القائم بيا ،الذي أصبح يصطمح عميو المرقي العقاري،ولا يمكن لأي متعامل ممارسة 

 المرقي العقاري الشخص 04-11 من القانون رقم 15 الفقرة 3،حيث تعتبر نص المادة (2)ىذا النشاط 
تدعيم  إعادة ىيكمة أو تجديد أو إعادة تأىيل أو وترميم أو الذي يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة، أ

بالتالي فقد أضاف  و تأجيرىا تييئة وتأىيل الشبكات قصد بيعيا أو بناءات تتطمب أحد ىذه التدخلات أو
 ليكون ىناك مرقي عقاري مييأ لموعاء العقاري، وميام إضافية لممرقي العقاري حددت (3)التييئة العقارية 

.  من ىذا القانون03المادة  مفيوميا
تحديد مفيوم نشاط الترقية العقارية   كما ضبط مفيوم كل عممية من ىذه العمميات وما ييمنا ىو

 يشمل نشاط الترقية العقارية عمى »: كما يمي14الذي يدخل ضمن نطاق بحثنا، والذي عرفتو نص المادة 
 الحاجات لتمبية أو الإنجاز أو لمبيع المخصصةمجموع العمميات التي تساىم في إنجاز المشاريع العقارية 

. الخاصة
 يمكن عرضيا و ميني أو سكنيال استعم ذات محلات العقارية المشاريع ىذه تكون أن يمكنو  
«. تجاري أو حرفي استعمال ذاتت محلا تكون أن
: المادة لنص استقرائنا خلال من التالية الملاحظات نسجل 
. الثانوية الأعمال واستبعاد العقارية المشاريع إنجاز في تساىم التي الرئيسية العمميات عمى النص يجب-
غير أن ىذه الأخيرة لا  ،الخاصة لمحاجات تمبية البيع،الإيجار،أو: الثلاث الأىداف عل المشرع أبقى- 

 لمتعاونيات 03-93يكون دائما ىدفيا تحقيق الربح، وليذا سمح المشرع في ظل المرسوم التشريعي رقم 
 04-11 من القانون رقم 80العقارية بالبناء لتمبية حاجة شركائيا بشرط تحقيق الربح،غير أن نص المادة 

                                                 
 .04-11 من القانون رقم 04المادة - 2

شبكات التييئة بما فييا الفضاءات المشتركة أو تييئة /كل عممية انجاز و»: يقصد بالتييئة 02 الفقرة 03طبقا لنص المادة - 3
  وىي 03-93كما يمكن لو أيضا القيام بالاصلاح والترميم والتجديد وأضاف نشاطات لم تنظميا المرسوم التشريعي رقم .«الخارجية

عادة الييكمة والتدعيم والمعرفة في نص ىذه المادة  .إعادة التأىيل وا 
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ألغت أحكام ىذه الأخيرة واستبعدتيا من نشاط الترقية العقارية والذي يقوم عمى قانون المضاربة، فماذا 
. يقصد المشرع من وراء إدراج ىذا اليدف

توسيع من مجال المشروع العقاري ليشمل مجموع النشاطات المتعمقة بالبناء والتييئة والإصلاح والترميم - 
عادة الييكمة وتدعيم البنايات المخصصة لمبيع أو الإيجار عادة التأىيل وا  وتييئة الأرضيات (4)والتجديد وا 

. المخصصة لاستقبال البنايات، ولم تعد تقتصر فقط عمى الإنجاز والتجديد
تخصيص ىذه المجالات بصفة أساسية للاستعمال السكني والميني وبصفة عرضية للاستعمال الحرفي - 

أو التجاري، والمشرع الجزائري أعطى الأفضمية والأولوية لمسكنات والمحالات المينية دون إعطاء تبرير 
ليذه الأفضمية، بالرغم من أىمية المحالات ذات الاستعمالات الأخرى، كما أنو ألغى المحالات ذات 
الاستعمال الصناعي نرجعو حسب وجية نظرنا لتخصيص العقار الصناعي بأحكام قانونية خاصة بو 

. ومستقمة عن أحكام الترقية العقارية التي ترتبط أساسا بالعقار الحضري القابل لمبناء
 في ظل أزمة السكن نتفيم أن المشرع أعطى الأولوية لقطاع السكن عمى اعتبار أنو يشكل العامل 

 Le، الأمر نفسو الذي جعل المشرع الفرنسي يعتبره قطاع محمي  الثاني لمنمو بعد قطاع المحروقات
secteur Protégé وجعل الضمان إلزامي فيو، بخلاف القطاع الحر Le secteur libre الذي يتضمن 

استعمال صناعي وتجاري والذي تكون الضمانات فيو اختيارية، غير أن في كلا القطاعين  ذات محلات 
ميما كان المجال المخصص للاستعمال فإن المقتني يدفع أموال مقابل الاستفادة من ىذا البناء وليذا 

. وجب المساواة بينيما
 إلا أن المشرع الجزائري لم يبين المقصود بيذه الأفضمية، وبرأينا أنيا تتمثل في تحديد المساحة 

المخصصة لمسكنات والمحالات المينية في المشروع العقاري التي تكون أكبر من المحلات التجارية 
والحرفية إضافة إلى إعطائيا الأولوية في الامتيازات والدعم الممنوح من قبل الدولة، أما فيما يخص 

الضمانات القانونية الخاصة فإن المشرع لم يفرق بين ىذه المحالات خلافا لممشرع الفرنسي، ونشير إلى 
أن سياسة الدولة عند إنشاء مدن جديدة وتجسيد مثل ىذه المشاريع العقارية فإنيا أصبحت تتجو إلى توفير 

. المحالات التجارية الكافية والمرافق الضرورية الممحقة بيذه السكنات
 بمقارنة ىذه النشاطات مع أحكام القانون التجاري التي تحدد الأعمال التجارية نجد أن المشرع 

التجاري، غير   من القانون02 استنادا لنص المادة (5)الجزائري كان يعتبرىا عمل تجاري بحسب الغرض

                                                 
 . كل ىذه المفاىيم04-11 من القانون رقم 03عرفت المادة - 4

 .(الممغى) 03-93 من المرسوم التشريعي رقم 04المادة - 5
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 كان 03-93 من المرسوم التشريعي رقم 04أن ىذا النص جاء بصفة عامة عمى خلاف نص المادة 
أكثر دقة في تحديد الأنشطة التي تعد تجارية بحكم غرضيا كما اعتبر كل نشاط توسطي في الميدان 

 .العقاري عملا تجاريا وبيذا قد أضافو المشرع إلى قائمة العمميات التجارية بحسب الموضوع
 يمنح الطابع التجاري بحسب الموضوع أيضا لكل نشاطات اقتناء والتييئة لأوعية عقارية قصد 

 تأجيرىا نتيجة تطور وتوسع النشاط العقاري، فأصبح شراء الأرض وتييئتيا قصد إعادة بيعيا أو بيعيا أو
تأجيرىا تعد عملا تجاريا، بل أكثر من ذلك إدارة والتسيير العقاري الذي يتم لحساب الغير يمنح الطابع 
التجاري بحكم الغرض، وعميو قد أخذ المشرع الجزائري بمعيار تحقيق الربح وفقا لنظرية المضاربة عند 

. تحديده لنشاطات الترقية العقارية وىومعيار واسع وشامل
 لم يتخل المشرع عمى إضفاء الصفة التجارية عمى نشاطات الترقية العقارية عند تنظيمو لأحكام 

 من نفس القانون، كما ألزم المرقي العقاري 19 استنادا لنص المادة ، بيدف مراقبتيا04- 11القانون رقم
 حتى 84-12 من المرسوم التنفيذي رقم 04أن يكون مقيد ومسجل في السجل التجاري طبقا لنص المادة 

، لممارسة المينة باحترام القواعد التي تنظم القانون التجاري عملا بنص (6)يكتسب الشخصية القانونية
، وعميو أن يضع تحت تصرف المصالح المؤىمة كل وثيقة 85-12 من المرسوم التنفيذي رقم 05المادة 

 12تسيير المشروع العقاري عمى المستويين التقني والتجاري طبقا لما تقتضيو نص المادة  تفيد مراقبة أو
. 85-12من ممحق دفتر الشروط النموذجي المحدد في المرسوم التنفيذي رقم 

 كما أن المرقي العقاري قد يكون شخص معنوي في شكل شركات تجارية،ويعتبر عممو تجاريا 
 الفقرة الثالثة من القانون التجاري، وليذا عمينا التفصيل في تحديد 02بحسب الشكل وفقا لنص المادة 

الأشكال التي يتخذىا المرقي العقاري لممارسة نشاطات الترقية العقارية ولمزاولة ىذه المينة بصفة 
. اعتيادية

: الالتزام بأشكال الترقية العقارية- ثانيا
ومن  ، معنوي من خلال تحديد مفيوم المرقي العقاري استخمصنا أنو قد يكون شخص طبيعي أو

البدييي أن الشخص الطبيعي لا يمكن أن يكون شخصا عاما،بخلاف الشخص المعنوي الذي قد يكون 
عاما أو خاصا، ومن ىنا نستخمص أن ىناك صنفين لممرقي العقاري العام في شكل الترقية العقارية 
العمومية والتي ىي الأسبق في نشأتيا من الترقية العقارية الخاصة، التي يكون القائم عمييا يخضع 

                                                 
 . من القانون التجاري549المادة - 6
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لمقانون الخاص، ىذه الأخيرة التي فتح ليا المجال بعدما عجز القطاع العام عن تمبية الطمب المتزايد عمى 
. السكن

 في غالب كانت تتخذ شركات الترقية العقارية شكل شركات ذات طابع صناعي وتجاري ذو
طبيعة مختمطة، بحيث تخضع في إنشائيا لمقانون العام وفي علاقتيا مع الغير لمقانون الخاص، نفصل 

: في ىذا النوع كما يمي
: المرقي العقاري بصفتو شخص معنوي عام أوذا طبيعة مختمطة– أ

قد يكون المرقي العقاري شخص معنوي عاما تابعا لمدولة يعمل لحسابيا و إن كانت عائدات المشاريع 
التي يقوم بيا تشكل جزء من ميزانيتو الخاصة، وتستثمر الأموال العمومية في نشاطات الترقية العقارية، 

بخلاف الييئات العمومية في فرنسا بحيث يسمح ليا القيام بعممية البيع قبل الإنجاز غير أن قانون 
الصفقات العمومية لا يمنحيا الامتيازات إذا كانت تقوم بيذه العممية لحسابيا الخاص، وقد يكون شخصا 

. طبيعة مختمطة معنويا ذو
 كانت الييئات العمومية تحتكر نشاط الترقية العقارية وتتمثل 03-93قبل صدور المرسوم التشريعي رقم 

المؤىمة مثل ديوان ( 7)في البمدية التي كانت تبادر بالعمميات العقارية إضافة إلى المؤسسات العمومية
الاحتياط، إلا أنيا عجزت  و الترقية والتسيير العقاري ومؤسسات ترقية السكن العائمي وصندوق التوفير

عن التخفيف من الطمب المتزايد عمى السكن الأمر الذي سمح بفتح المجال لمتعاونيات العقارية في 
المساعدة لمحصول عمى ممكية السكن العائمي، ثم فتح المجال للاستثمار الخاص بعد تحرير السوق 

. العقارية والذي سمح بالمنافسة بين القطاعين العام والخاص

                                                 
 المتضمن القانون التوجييي لممؤسسات الاقتصادية 1988/ 01/ 12 المؤرخ في 01-88أن المشرع في ظل قانون رقم إلى ر ينش- 7

 المؤرخ في 09-08أطمق عميو تسمية الييئات العمومية، وقد عدل التسمية إلى المؤسسات العمومية بموجب القانون رقم 
بصدد تحديد الاختصاص النوعي في   ، وىو802، 801، 800، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية بالمواد 25/02/2008

 .المنازعات الإدارية
 المتضمن القانون 03/1985 /23 المؤرخ في 59-85 من المرسوم رقم 02يقصد بالمؤسسات والإدارات العمومية بمفيوم نص المادة 
القطاع الذي تعمل ==يشمل» :335،ص 24/03/1985، الصادرة في 13الأساسي لعمال المؤسسات والإدارات العمومية،ج ر العدد 

وتتبع ىذا , فيو المؤسسات والإدارات العمومية ذات الطابع الإداري التابعة ليا ومصالح المجمس الوطني والمجمس الأعمى لممحاسبة
. «القطاع الييئات العمومية التي تخضع لقواعد المحاسبة العامة

 المتعمق بالوقاية من النزاعات الجماعية في العمل وتسويتيا 06/02/1990 المؤرخ في 02-90 من القانون رقم 14وحسب المادة 
دارات عمومية ومفيوم ىذا » ، 232،ص 07/02/1990، الصادرة في 06وممارسة حق الإضراب، ج ر العدد  تعد مؤسسات وا 

 .«القانون المؤسسات والييئات العمومية ذات الطابع الإداري،وكذلك الإدارات المركزية التابعة لمدولة والولايات والبمديات
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 فيما يمي سنركز دراستنا عمى المؤسسات ذات الطبيعة المختمطة والتي لعبت دورا ىاما في تجسيد 
: برامج الترقية العقارية

  : الولائية والتسيير والتنظيم العقاريين الحضاريينالوكالات-1

 المتضمن قانون الاحتياطات العقارية 1974/ 02/ 16 المؤرخ في 26-74   في ظل الأمر رقم 
بالسمطة المطمقة في مجال التييئة والتعمير في كامل ترابيا من (8)عات المحميةاكانت تتمتع الجم (الممغى)

 و تخصيص واستعمال الأراضي في الوسط الحضري، وتوجيو التعاونيات العقارية الموجودة في ترابيا
، إلا أن البمديات انحرفت عن أىدافيا الأصمية في تمبية احتياجات الأزمة لإقامة (9)متابعتيا ومراقبتيا

 المؤرخ في 25-90 من القانون رقم 74المشاريع العمومية والجماعية، وبموجب نص المادة 
 المتضمن التوجيو العقاري تحررت المعاملات العقارية بإنشاء سوق عقارية حرة تتوافق 18/11/1990

 المتضمن 26-74،وتم إلغاء القانون رقم 1989مع النظام الميبرالي المكرس بموجب الدستور 
الاحتياطات العقارية، وأصبحت الوكالات المحمية لتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين ىي التي تتصرف 

. في المحفظة العقارية لصالح البمدية
 فإن كل تصرف تباشره الجماعات المحمية لا 25-90 من القانون رقم 73         عملا بنص المادة 

يكون لفائدة شخص من أشخاص القانون العام يعد باطلا وعديم الأثر، كون أسندت ىذه الميمة إلى 
االعقارية، وأصبح  الوكالات العقارية بصفتيا وكيل قانوني لمجماعات المحمية لإتمام عممية تسيير سنداتو

. دورىا لا يقتصر فقط عمى إنجاز سكنات اجتماعية
  تطبيقا ليذه المادة أنشأت الوكالة المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين بموجب المرسوم 

 المتضمن لنشاط الوكالات العقارية لمتنظيم العقاري 1990/ 12 /22 المؤرخ في 405-90التنفيذي رقم 

                                                 
 من القانون رقم 75 البمدية والولاية وفي نص المادة 1996 من الدستور 15يقصد بالجماعات المحمية في مفيوم نص المادة - 8

،كل الييئات المحمية 18/12/1990 الصادرة في 49 المتضمن التوجيو العقاري، ج ر العدد 01/11/1990 المؤرخ في 90-25
. عدى الدولة والييئات ذات الطابع الوطني بمعنى البمدية والولاية

 .وليا اختصاصات سياسية واقتصادية واجتماعية وثقافية

، الصادرة 22 الذي يحدد اختصاصيا في قطاع الإسكان والتعمير، ج ر العدد 29/05/1982 المؤرخ في 190-82المرسوم رقم - 9
المتمم بموجب  و  المعدل18/01/67 المؤرخ في 24-67 مكرر وما بعدىا من الأمر 155، المادة 1112،ص 01/06/1982في 

 917،ص 07/07/1981==، الصادر في27،المتضمن قانون البمدية، ج ر العدد 04/07/1981 المؤرخ في 09-81القانون رقم 
 . المعدل     و المتمم15 ،ج ر العدد 07/04/1990 المؤرخ في 08-90المعدل و المتمم بموجب القانون رقم 
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بالتعاون  أو الولائية وحدىا و وىي مؤسسة عمومية ذات طابع اقتصادي ينشأ عن المجالس الشعبية البمدية
. (10)فيما بينيما

 المؤرخ في 408-03 إلا أن بعد تعديل ىذا المرسوم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
، (11) الذي يحدد قواعد إحداث وكالات محمية لمتسيير والتنظيم العقارين  الحضريين03/11/2003

ن كانت  أصبحت ىذه الوكالات تمارس صلاحياتيا تحت رقابة الوصائية لممجمس الشعبي الوطني، وا 
الرقابة تمارس من قبل الوالي وأيضا وزير الداخمية الممثل لمدولة، فالوصاية ىي غطاء لتحويل سمطة 
 ، (12)الرقابة من المجالس المنتخبة، أصبحت تسمى الوكالة الولائية لتسيير والتنظيم العقاريين الحضاريين

ليا شخصية معنوية مستقمة، ولا يقتصر دور الوكالة )وىي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري
أو الحقوق العقارية وتحرير العقود  عمى الجوانب التقنية والمالية المرتبطة بعمميات بيع وشراء عقارات

.  بل أيضا في إنجاز سكنات حسب الصيغ المعروضة(13)المثبت لنقل الممكية ىذه الحقوق
:  الترقية والتسيير العقاريديوان-2

 اىتمت الجزائر منذ الاستقلال بالتكفل بإنجاز السكنات بعد تسوية الممكية العقارية بموجب 
 المتضمن إحداث مديرية العامة للأملاك الشاغرة 1965/ 05/ 14 المؤرخ في 147-65المرسوم رقم 

 المتضمن إنشاء وتجديد 10/06/1974 المؤرخ في 63- 74بموجب الأمر رقم ، و (14)والتسيير العقاري
 Les offices de promotion et de gestion )(15)النظام القانوني لدواوين الترقية والتسيير العقاري

immobilière) وقد تغيرت الطبيعة (16)حمت محل الدواوين العمومية لمسكن ذي الإيجار المعتدل ،
القانونية عبر سمسمة من التعديلات القانونية، فكانت مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري ليا 

                                                 
 المتضمن نشاط الوكالات العقارية لمتنظيم والتسيير 1990/ 12/ 11 المؤرخ في 405-90 من المرسوم التنفيذي رقم 08المادة - 10

 .1807،ص 26/12/1990،الصادرة في 56العقاري، ج ر العدد 

 المؤرخ في 405-90 المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم 05/11/2003 المؤرخ في 408-03المرسوم التنفيذي رقم - 11
 المؤرخة في 68 الذي يحدد قواعد أحداث وكالات محمية لتسيير والتنظيم العقاريين الحضاريين، ج ر العدد 22/12/1990
 .13، ص 09/11/2003

 .408-03 من المرسوم التنفيذي رقم 02المادة - 12

 .217، ص 01 العدد 2004، مجمس الدولة 04/ 06/ 06 المؤرخ في 10979القرار رقم - 13

 .587،ص 25/05/1965، الصادر في 44ج ر العدد - 14

ين الترقية والتسيير العقاري، ج ر او المتضمن إنشاء وتحديد القانون الأساسي لدو10/06/1974 المؤرخ في 63-74الأمر رقم - 15
 .674،ص 18/06/1974، الصادر في 49العدد 

، الصادر في 12ين العمومية المعدل الكراء، ج ر العدد او المتضمن عمى الدو23/10/1976 المؤرخ في 144-76المرسوم رقم - 16
 .233،ص 09/02/1977
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 تخضع لوصاية الوالي الذي يتصرف بتفويض من وزير الأشغال (17)الاستقلال المالي و شخصية معنوية
. العمومية والبناء

 المتضمن شروط إحداث وتنظيم وسير 1976/ 10/ 23 المؤرخ في 93- 76لكن بموجب الأمر رقم 
دواوين الترقية والتسيير العقاري لمولاية اعتبرتيا مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تخضع لرقابة الوالي 

. (18)الذي يعمل كمندوب لمحكومة وكممثل مباشر ووحيد لكل من الوزراء
 فإنو (19)93-76 الذي يعدل ويتمم الأمر رقم 1982/ 12/ 25 المؤرخ في 502-82أما المرسوم رقم 

لم يحدد الطبيعة القانونية لمديوان، بل وسع من اختصاص الإقميمي ليشمل كامل تراب الولاية،وبصدور 
 المتضمن تنظيم دواوين الترقية العقارية والتسيير 05/11/1985 المؤرخ في 270-85المرسوم رقم 

 Des، (20) مؤسسة ذات طابع اقتصادي02العقاري في الولاية وعمميا اعتبرتو نص المادة 

établissements à caractère économique ،وتخضع لرقابة وزير الداخمية والوزراء المعنيين. 
 المتضمن تفسير 12/05/1991 المؤرخ في 147-91 من المرسوم التنفيذي رقم 01أخيرا نص المادة 

 اعتبرت (21)الطبيعة القانونية لمقوانين الأساسية لمترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات ذلك وتنظيم عمميا
دواوين الترقية والتسيير العقاري مؤسسات عمومية ذات طابع صناعي وتجاري،وتعد تاجرة في علاقتيا مع 

 02الغير وتخضع لقواعد القانون التجاري ليا الشخصية المعنوية والاستقلال المالي عملا بنص المادة 
 45من نفس المرسوم، وبمفيوم المخالفة تعتبر من أعمال الإدارة مع الدولة، وىذا ما تؤكده نص المادة 

 المتضمن القانون التوجييي لممؤسسات العمومية 12/01/1988 المؤرخ في 01-88من القانون رقم 
 المؤرخ 08-93 من المرسوم التنفيذي رقم 01، وتخضع لرقابة وزير السكن عملا بالمادة (22)الاقتصادية

. (23) المذكور أعلاه147-91 المعدلوالمتمم لممرسوم التنفيذي رقم 02/01/1993في 

                                                 
  .63-74 من الأمر رقم 01المادة - 17

ين الترقية او المتضمن شروط إحداث وتنظيم وسير دو1976/ 23/10 المؤرخ في 93-76 الأمر رقم 02 الفقرة 01المادة - 18
 .229،ص 09/02/1977، الصادر في 12والتسيير العقاري لمولاية،ج ر العدد 

 . 3554،ص 25/12/1982، الصادر في 55ج ر العدد -19

 .1686، ص 06/11/1985، الصادر في 46ج ر العدد - 20

 .883،ص 29/05/1991، الصادرة في 25ج ر، العدد - 21

 .30،ص 13/01/1988، الصادرة في 02ج ر العدد - 22

تدرج في المرسوم »: 12،ص 16/06/1993 الصادرة في 02 ج ر العدد 08-93 من المرسوم التنفيذي رقم 01تنص المادة - 23
 : مكرر تحرر كما يمي2 من المادة 02 المذكور أعلاه في نياية المادة 1991/ 12/05 المؤرخ في 147-91رقم 

 .«ين الترقية والتسيير العقارياو مكرر يمارس الوزير المكمف بالسكن الوصاية عمى دو2المادة 
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الصناعية عن الييئات العمومية الإدارية من حيث طبيعة نشاطيا   تتميز ىذه الييئات التجارية أو
الإداري، كما تتميز عن المؤسسات العمومية الاقتصادية، أي شركات من حيث اليدف فيي تمارس نشاط 

،إنما لتنظيم الإدارة من خلال دفتر الشروط المحدد والاقتصادتجاري غير أنيا لا تخضع لقواعد السوق 
ىي التي تحدد سعر المبيعات فيي تسعى لتحقيق المنفعة العامة  والإدارة لحقوق وواجبات المتعاممين،

وتقديم الخدمة المرتبطة بتوفير السكن أكثر من السعي لتحقيق الربح بخلاف المؤسسات العمومية 
. الاقتصادية

 وىي تعتبر من الأشخاص الاعتبارية ذات الطبيعة المختمطة بحيث تخضع من حيث نشأتيا إلى 
التنظيم، وىذا الجانب يمحقيا بالقانون العام، في حين تخضع في علاقتيا مع الغير لمقانون الخاص 

. وتكتسب الشخصية المعنوية بموجب النص الذي أنشأىا
 منذ تأسيس ديوان الترقية والتسيير العقاري كانت صلاحياتو الأساسية تتعمق خاصة بتسيير 

المحالات ذات الطابع السكني، ثم أصبح يقوم بصفة رئيسية بإنجاز العقارات المخصصة لمسكن الموجو 
للإيجار، وفي إطار السياسة الاجتماعية لمدولة أصبحت ميامو تتمثل في ترقية المرفق العمومي في 

ميدان السكن لاسيما بالنسبة لمفئات الاجتماعية الأكثر حرمانا وتكمف عمى سبيل التعبئة بالترقية العقارية 
 ،المبنية وللإنابة عن أي متعامل في الإشراف عمى المشاريع المسندة إليو والترقية العقارية غير المبنية

عادة الاعتبار إلييا وصيانتيا وكل عممية  وعمميات تأدية الخدمات قصد ضمان ترميم الأملاك العقارية،وا 
. (24)تتوخى تحقيق مياميا

الملاحظة أن أعمال الترقية العقارية جاءت ضمن الميام الثانوية التي تكون عمى سبيل التبعية 
لا انحرفت عن اليدف الرئيسي من إنشاء ىذه المؤسسة فإذا طغت أعمال  والمفروض أن تكون رئيسية وا 

التسيير والإدارة عمى نشاطات الترقية العقارية وجب تعديل التسمية إلى ديوان التسيير العقاري 
. وترقيتو،وعميو نقترح إعادة النظر في تحديد النشاطات الأساسية لمديوان 

: المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية- 3
ترجع أصول المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية إلى الديوان الوطني لمسكن العائمي المنشأ بموجب 

، الذي حل محل الشركة العقارية الجزائرية (25)13/09/1980 المؤرخ في 213- 80المرسوم رقم 

                                                 
 .147- 91 من المرسوم التنفيذي رقم 04المادة - 24

،الصادرة في 38 المتضمن إنشاء الديوان الوطني لمسكن العائمي،ج ر العدد 1980/ 09/ 13 المؤرخ في 213-80المرسوم رقم - 25
 .1382 ص 16/09/1980
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(CIA)(26)طابع اقتصادي يعد تاجرا في علاقتو مع الغير، يمسك حساباتو عمى الشكل التجاري  وذو ، وه
 .(27) المتضمن المخطط الوطني لممحاسبة1975/ 04/ 29 المؤرخ في 35- 75وفقا لأحكام الأمر رقم 

عمى خلاف الشركات التجارية التي تيدف لتحقيق الربح في العمميات التي تنجزىا فإن الديوان مختص 
 من المرسوم المذكور 26بالدرجة الأولى بتسييل الحصول عمى المسكن العائمي عملا بنص المادة 

أعلاه،ويكمف في إطار المخطط الوطني لتنمية الاقتصادية والاجتماعية بإنجاز كل العمميات المخصصة 
. (29)، ويكون تحت وصاية وزير الإسكان والتعمير(28)لتممك السكن الشخصي والعائمي

 21/07/1984 المؤرخ في 177-84 قد تم حل الديوان الوطني لمسكن العائمي بموجب المرسوم رقم 
، وقد حمت محمو مقاولات عمومية محمية التي نظمت (30)المتضمن حل الديوان الوطني لمسكن العائمي

 الذي يحدد شروط إنشاء المقاولات العمومية 19/03/1983 المؤرخ في 201-83بموجب المرسوم رقم 
لسكن ل،والتي أسندت ليا نفس صلاحيات التي كان يمارسيا الديوان الوطني (31)المحمية وتنظيميا وسيرىا

 . (32)العائمي

                                                 
تنتقل إلى ديوان، في إطار التنظيم الجاري بو العمل، مجموع الأملاك والحقوق        » : المرسوم نفس  من07المادة - 26

 .«والالتزامات واليياكل والوسائل التي تعود لمشركة العقارية الجزائرية التي تم حميا لتمكن من إنجاز ميمتو

 .المرسوم نفس  من 25المادة - 27

 .المرسومن نفس م02المادة - 28

 .المرسومنفس  من 51المادة - 29

 .1170، ص 24/07/1984 الصادرة في 30ج ر العدد  - 30

 .805، ص 22/03/1983، الصادرة في 12ج ر العدد  - 31

لات العمومية المحمية المعنية إنجاز جميع العمميات الرامية إلى اوتستيدف المق»:213-83 من المرسوم رقم 03نص المادة - 32
 =:الحصول عمى مسكن فردي عائمي وبيذا تتولى ما يأتي

ية أو ــــــات المحلــــــين والجماعــــواء لدى المترشحــــــىا ســــــــار ىدفـــــــــــي إطــــــىا فــــــيام بـــــــجمع الأموال اللازمة لتنفيذ العمميات الجاري الق-=
. المؤسسات المالية المختصة

. فتح حسابات خاصة لدى المؤسسات المالية بجميع حصص المترشحين والجمعيات والجماعات المحمية- 
التدخل ببرنامج المساكن، تقوم مؤسسة مختصة بتمويمو أو تمويمو المسبق في إطار اتفاقية مالية تحدد مبمغ الأموال الموجودة   - 

. وكيفيات استعماليا ودفعيا وصيغ بيع المساكن حسب شروط تمويميا
.  اقتناء الأراضي الضرورية وتييئتيا لتحقيق أىدافيا لمقوانين والتنظيمات المعمول بيا وذلك فيما يخصيا- 
ن مع اوتنفيذ برامج تجييز الأراضي المخصصة لبناء المساكن الفردية أو الجماعية وتجزئتيا طبقا لمقانون المعمول بو وبالتع-

. الجماعات المحمية
. نيات ومساعدتيا إداريا وتقنيااوتكوين جمعيات وتع- 
 .«نياتاوالتنازل عند الحاجة بصفة إجمالية عما أنجز من مشاريع المساكن لمتع- 
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رقية السكن العائمي الاستقلالية في شكل شركات ذات ت لمقاولات اأصبحت التسعينات نياية بعد 
، ثم أنشأ جياز مشترك بين مقاولات  (EPE)، وىي عبارة عن مؤسسات عمومية اقتصادية (33)أسيم

 من القانون التجاري التي تجيز لكل من شخصين معنويين 796ترقية السكن العائمي عملا بنص المادة 
. أكثر أن يؤسسوا فيما بينيم كتابيا ولفترة محدودة تجمعا بيدف تسييل نشاطيم الاقتصادي أو

، (G. I. C. E. P. L. F) سمي ىذا التجمع المصالح المشتركة لمقاولات ترقية السكن العائمي 
ثم بعد حل ىذه الصناديق عوضت بشركات قابضة وىي عبارة " البناء"كانت تابعة لصندوق المساىمة 

عن مقاولات عمومية ولائية وبعد حل ىذه الشركات أصبحت تابعة لشركات تسيير المساىمات 
. (34)الجيوية

 ثم ضم مؤسسات ترقية 22/01/2009 وبموجب محضر مجمس مساىمات الدولة المؤرخ في 
عادة تنظيم ذمتيا المالية، وأصبحت تسمى بالمؤسسة الوطنية لمترقية العقارية عملا (35)السكن العائمي، وا 

 المتعمق بتنظيم المؤسسات العمومية 20/08/2001 المؤرخ في 04-01 من الأمر رقم 05بنص المادة 
. (36)خوصصتيا الاقتصادية وتسييرىا و

 
: الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره - 4

 شكل في تنشأ»:12/05/1991 المؤرخ في 148-91 من المرسوم التنفيذي رقم 01 تنص المادة 
 و وتطويره السكن تحسين وكالة بو المعمول المتشريع وفق وتجاري صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة
. الوكالة النص صمب في تدعى

 .(37)«تقومالوكالةبميمةالمرفقالعموميوتتمتعبالشخصيةالمعنويةوالاستقلالالمالي
 تعد الوكالة تاجرة في علاقتيا مع الغير تخضع لقواعد القانون التجاري، وتمسك المحاسبة عمى 

الشكل التجاري طبقا لمقوانين والأنظمة المتعمقة بالمخطط الوطني لممحاسبة تمارس مياميا تحت وصاية 
                                                 

 . من القانون التجاري المعدل والمتمم 685 – 610المواد  - 33

 .256نفس المرجع،ص  - 34

آسيا دوة ، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية، مذكرة ماجستير، تخصص قانون العقاري،جامعة البميدة  - 35
 .79،ص 2012،فيفري 02

 المتعمق بتنظيم المؤسسات العمومية الاقتصادية وتسييرىا وخوصصتيا،ج ر 20/08/2001 المؤرخ في 04-01الأمر رقم  - 36
 .22/08/2001 المؤرخة في 47العدد 

 المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره،ج ر العدد 12/05/1991 المؤرخ في 148-91المرسوم التنفيذي رقم  - 37
 .888،ص 29/05/1991،الصادر في 25
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المساىمة في حل مشكل السكن لاسيما بالنسبة لمفئات  ،اليدف من إنشائيا ىو(38)الوزير المكمف بالسكن
الاجتماعية المحدودة والمتوسطة الدخل، إضافة إلى ترقية السوق المتعمقة بالعقار المبني وغير المبني 
عادة الييكمة العمرانية، إنشاء  صلاحيا وا  والقضاء عمى السكن غير الصحي وتحديث الأنسجة القديمة وا 
مدن جديدة، إعداد أساليب بناء مستحدثة من خلال برنامج عمميا وتطورىا، وتصور المعمومة ونشرىا 

 من نفس 02وغير المبني استنادا لنص المادة  عمى نطاق واسع اتجاه المتعاممين في سوق العقار المبني
. المرسوم المذكور أعلاه

كما يمكن لموكالة أيضا المشاركة مع أطراف أخرى في إنشاء شركة في ىذا المجال فمثلا تم 
بالإيجار،  إنشاء شركة البركة لمتنمية العقارية مع بنك البركة في إطار إنشاء سكنات في صيغة البيع

بحيث تتكفل بيذه العممية بالتنسيق مع أشخاص عمومية، كما كانت تعتمد عمى تمويل ومشاركة في 
عمميات الإنجاز بالتنسيق مع صندوق الوطني لمتوفير والاحتياط، غير أنيا ىي التي تتكفل بإجراءات 

،واليوم أصبحت تتكفل بإنجاز السكنات الترقوية المدعمة والعمومية، (39)تسويق السكنات وبيعيا لممواطنين
. وتوسع نطاق الميام الموكمة ليا بتوسع نشاط الترقية العقارية

: الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري- 5
، واستنادا لمنص (40)23/04/2007 مؤرخ في 119-07 المنشأة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

 و المعنوية بالشخصية تتمتع تجاري و صناعي عمومي طابع ذات عمومية مؤسسة ىي01المادة 
. المالي الاستقلال

تخضعالوكالةلوصايةالوزيرالمكمفبترقيةالاستثماراتخلافالممؤسساتذاتالطابعالمختمطالتيسبقالتفصيمفيياوال 
وىذا يرجع لطبيعة نشاط ىذه الوكالة المرتبط أساسا بالاستثمار في كل من العقار تيتخضعموزارةالسكن،
 التي تيمنا من ىذا المرسوم تعطي لموكالة صفة المتعيد 09، غير أن نص المادة (41)الاقتصادي أساسا
 المتعيد صفة لموكالة الإقميم وتييئة العقاري لمنشاط المسير لمتشريع طبقا» :تنص بحيثبالترقية العقارية،

                                                 
 الذي يحدد التنظيم 10/02/2015، والمحدد ىيكمتيا بموجب القرار المؤرخ في 148-91 من المرسوم التنفيذي رقم 03المادة  - 38

 .888،ص 08/03/2015 المؤرخة في 12الييكمي لموكالة في الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، ج ر العدد 

 .269، 268ناصر لباد، المرجع السابق، ص  - 39

 المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري، ويحدد 23/04/2007 المؤرخ في 119-07المرسوم التنفيذي رقم  - 40
 المؤرخ في 126-12 المعدلة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 25/04/2007 المؤرخة في 27قانونيا الأساسي، ج ر العدد 

 .13 ص 25/03/2012،الصادرة في 17،ج ر العدد 19/03/2012

 .119-07 من المرسوم التنفيذي رقم 7، 6، 5، 4، 3المواد  - 41
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 تجزئتيا و تييئتيا بعد مجددا عنيا التنازل بغرض العقارية الأملاك لاكتساب المؤىمة و العقارية، بالترقية
. «السمع و لخدمات إنتاجا نشاطات ممارسة إطار في لاستعماليا
-93رقم التشريعي المرسوم من الثانية لفقرة ا02 المادة فينص العقارية الترقية نشاط مفيوم إلى بالرجوع

استعمال صناعي،  ذات محلات تكون أن ممكن النشاط ىذا موضوع العقارية الأملاك فإن( الممغى )03
وعمى ىذا الأساس اعتبر المشرع ىذه الوكالة متعاملا في الترقية العقارية ما لم يتنازل عن العقار 

الصناعي وتييئتو وتجزئتو بيدف استثماره في إنتاج الخدمات والسمع، غير أنو من ناحية العممية لم تمعب 
. دورا بصفتيا مرقي عقاري في إطار نشاطات الترقية العقارية

 فإن المشرع قد حدد مجالات تخصيص المشاريع 04-11 من القانون رقم 14أما نص المادة 
 قد حدد طرق استغلال ىذا العقار عن 04-08العقارية مستثنيا المجال الصناعي، كما أن الأمر رقم 

 من مجال تطبيق أحكام ىذا الأمر القطع الأرضية الموجية 02طريق الامتياز واستثنى في نص المادة 
لمترقية العقارية المستفيدة من إعانة الدولة، واستثنت الترقية العقارية ذات الطابع التجاري في وقت لاحق 

 المتضمن قانون المالية لسنة 30/12/2014 المؤرخ في 10-14 من القانون رقم 61بموجب المادة 
 المحددة لشروط و 26/10/2015 المؤرخة في 281-15 من المرسوم التنفيذي رقم 01،و المادة 2015

كيفيات منح الامتياز القابل لتحويل إلى تنازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية 
. (42)لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري

 19/03/2012 المؤرخ في 126-12 من المرسوم التنفيذي رقم 04 أما بالرجوع إلى نص المادة 
 المذكورة أعلاه كما 09 التي تعدل المادة 119-07المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم 

: لموكالة صفة المرقي العقاري وىي مؤىمة بيذه الصفة لمقيام بما يأتي»:(43)يمي
 لمنشاط مخصص آخر فضاء وكل النشاطات مناطق و صناعية مناطق لإنجاز العقارية للأوعية تييئة- 

. الاقتصادي

                                                 
 المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة 01/09/2008 المؤرخ في 04-08 من الأمر رقم 02المادة  - 42

،والمعدلة بموجب 03، ص 07/09/2008 المؤرخة في 49للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية، ج ر العدد 
 الصادرة في 78، ج ر العدد 2015 المتضمن قانون المالية لسنة 30/12/2014 المؤرخ في 10-14 من القانون رقم 61المادة 
 المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز القابل 26/10/2015 المؤرخ في 281-15 والمرسوم التنفيذي رقم 23،ص 31/12/2014

لتحويل إلى تنازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري،جر 
 .04/11/2015 المؤرخة في 58العدد 

 .  13،ص 119-07 المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم 19/03/2012 المؤرخ في 126-12المرسوم التنفيذي رقم  - 43
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 -
إنجازبياناتذاتطابعصناعيوتجاريوحرفيومكاتبوىيمؤىمةأيضالمقيامبصفةمباشرةأوغيرمباشرةبتسييرالمناطقوالفضاءا

. «تالمذكورةأعلاه
وعميو فقد أضاف لميام الموكمة لموكالة ميمة إنجاز بنايات ذات طابع تجاري وحرفي ومكاتب 

- 11 من القانون رقم 14مينية التي تدخل ضمن مجالات التخصيص المحددة حسب مفيوم نص المادة 
 لنستثني العقار الصناعي، وليذا فيي تكتسب صفة مرقي عقاري ويطبق عمييا أحكام ىذا القانون 04

 المذكور أعلاه بحذف العقار الصناعي 09والمراسيم المنظمة لو، غير أننا نقترح تعديل نص المادة 
المستثنى، كما أنو أصبح يشترط الحصول عمى الإعتماد لممارسة نشاطات الترقية العقارية عملا بنص 

 فيل يمنح الإعتماد ليذه الوكالة بقوة القانون وتسجل ضمن الجدول 04-11 من القانون رقم 04المادة 
. الوطني لممرقين العقارين؟ 

بخلاف المؤسسات ذات الطبيعة المختمطة التي سبق التطرق إلييا فإن لموكالة ميام إضافية 
وتمارسيا بصفة أساسية لأنيا الأصل في غرض إنشائيا والمتعمقة بتسيير وترقية والوساطة والضبط 
العقاري لأملاك الخاصة لمدولة الموجودة في المناطق الصناعية والمناطق النشاطات أوفي كل فضاء 

، وتييئة الأوعية العقارية لإنجاز مناطق الصناعية ومناطق النشاطات (44)مخصص لمنشاط الاقتصادي
نجاز بناءات ذات طابع  وكل فضاء آخر مخصص لمنشاط الاقتصادي وتسيير ىذه المناطق وا 

. (46)، كما يمكن ليا أن تتولى أيضا ميمة وساطة عقارية لحساب كل المالكين(45)صناعي

بالرغم من حذف إنجاز بناءات ذات طابع صناعي من نشاطات الترقية العقارية غير أن المشرع 
أبقى لموكالة صفة مرقي العقاري كونو أسند ليا ميمة إنجاز بناءات ذات طابع تجاري وحرفي وميني، 

 تسجل لم و العقارية الترقية شاطات، غير أنيا عمميا لا تمعب دور في ن(47)ووسع في الميام الموكمة ليا
ن المجال ىذا في تاانجاز ليا  لمعقار كلاىتماميا جيت و ،كونيا بذلك ليا يسمح القانون كان وا 

                                                 
 .119-07 من المرسوم التنفيذي رقم 03 المعدل لممادة 126-12 من المرسوم التنفيذي رقم 02المادة  - 44

 .119-07 من المرسوم التنفيذي رقم 09 المعدل لممادة 126-12 من المرسوم التنفيذي رقم 04المادة  - 45

 .119-07 من المرسوم التنفيذي رقم 05 المعدل لممادة 126-12 من المرسوم التنفيذي رقم 03المادة  - 46

 .126-12 من الممحق دفتر أعباء التبعات الخدمة العمومية من المرسوم التنفيذي رقم 02المادة  - 47
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شيا مع تما الوكالة ىذه من عقاري مرقي صفة حذف انقترح وليذ ،(48)شاء مناطق صناعيةإن و الإقتصادي
 ولا يمنع ىذا من الإستعانة 04-11الدور العممي الفعمي التي تقوم بو ومضمون أحكام القانون رقم 

 .بمرقين عقارين لإنجاز البناءات المحتاجة إلييا ىذه الوكالة

 :Assure-Immoشركة الترقية العقارية تأمين عقار - 6

قبل ظيور ىذه الشركة كان الصندوق الوطني لمتوفير و الإحتياط يمعب دورا ميما في تمويل 
المشاريع السكنية وفي انجاز سكنات ترقوية، وىو مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري تتمتع 

 المؤرخ في 227-64 من القانون رقم 02بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي طبقا لنص المادة 
 المتضمن القانون الأساسي لمصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط، يعتبر تاجر في علاقتو 10/08/1964

. (50)وبنك في شكل شركة مساىمة ، وه(49)مع الغير
و لو دورا في تنمية الاستثمار وذلك بإعطاء قروض مقابل تقديم ضمان مع احتساب نسبة الفوائد 

تييئتو،  أو هـــتوسيع ن أوـــــاء مسكـــبن راء أوـــــدة مجالات،لاسيما شــــالتي تمنح من أجل استغلالو في ع
بدون  جزئية بضمان أو إضافة إلى تمويل عممية إنجاز سكنات اجتماعية وترقوية، شراء بصفة كمية أو

 .لكل دين ناتج عن قروض تتعمق بالبناء ضمان سلامة العناية من طرف البائع لكل دين عقاري أو
 (الممغى) 03-93والمرسوم التشريعي رقم  (الممغى ) 07-86ما ييمنا أنو في ظل القانون رقم 

نجاز سكنات ترقوية، وليذا يعتبر من أىم  لعب الصندوق دورا ىاما في تجسيد نشاطات الترقية العقارية وا 
المتعاممين في المجال العقاري، وفي ىذا الصدد تم إنشاء فرع شركة تابعة لمصندوق    وىي شركة 
 المساىمة تسمى شركة الترقية العقارية لممدخرين، والتي عدلت تسميتيا إلى شركة الترقية العقارية

(Société de promotion immobilière par abréviation CNEP Immo) و لجأ الصندوق ،
ليذه الصيغة لأخذ زمام المبادرة والقيام بمشاريع الترقية العقارية بصفتو رب العمل و إنجاز سكنات و 
بيعيا لمدخري الصندوق  و تمويميا في نفس الوقت،ثم تم حميا من الصندوق و عوضت حاليا بشركة 

                                                 
 المتضمن قانون المالية التكميمي فإن المشرع قد 23/07/2015 المؤرخ في 01-15 من الأمر رقم 48 إلا أنو بموجب المادة -48

شترط موافقتيا في منح عقود  يعد يقمص من الميام الموكمة ليذه الوكالة ليصبح دورىا يقتصر عمى إنشاء المناطق الصناعية فقط، ولم
  .23/07/2015 المؤرخة في 40الإمتياز لإستغلال العقار الصناعي، ج ر العدد 

 .898،ص 31/12/1964، الصادرة في 66،ج ر العدد 227-64 من القانون رقم 02 الفقرة 02المادة  - 49

 الصادر عن 06/04/1997 المؤرخ في 01-97 بموجب المقرر رقم 16/04/97أصبح بنكا وشركة ذات مساىمة بتاريخ  - 50
 .27/07/1997البنك المركزي المتضمن اعتماد بنك وبموجب العقد التوثيقي المؤرخ في 

 .306ناصر لباد، المرجع السابق، ص - 
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ليقتصر دور الصندوق عمى التمويل المقترضين دون إنجاز بناءات في Assure-Immoتأمين العقار 
إطار نشطات الترقية العقارية كما كان يقوم بو في  السابق، لتقوم ىذه الشركة بإنجاز السكنات الترقوية 

. بصفتيا مرقي عقاري
: المرقي العقاري الخاص– ب

     بعد أن تم فتح المجال لممبادرة الخاصة تماشيا مع سياسة تحرير السوق العقارية، تعمل 
السمطات العمومية عمى تشجيع المرقي العقاري الخاص للاستثمار في قطاع السكن،سواء كان شخصا 

يا أومعنويا بصفتو صاحب الحق والمدين بالحق يتحمل التزامات قانونية اتجاه الغير، وفيما يمي ــطبيع
: نفصل في كل واحد من الصفتين

: المرقي العقاري شخص طبيعي- 1
 03 سمح المشرع الجزائري أن يكتسب كل شخص طبيعي صفة مرقي عقاري عملا بنص المادة 

، غير أنيا اشترطت عميو الحصول عمى الاعتماد وتسجيمو في السجل 04-11 من القانون رقم 15الفقرة 
التجاري والجدول الوطني لممرقين العقاريين كما رأينا سابقا بيدف محاربة المنتحمين ليذه الصفة، وليتخذىا 

.  (51)مينة معتادة لو بحيث يمنع عميو ممارسة أي نشاط آخر مدفوع الأجر
 قد اشترط المشرع أيضا لاكتسابو ىذه الصفة الجنسية الجزائرية وعميو لا يمكن منح الاعتماد 

لشخص طبيعي أجنبي وىذا يخالف المبدأ الأساسي الذي يقضي بأن يكون للأشخاص الطبيعيون 
والمعنيون الأجانب نفس المعاممة التي يحض بيا الأشخاص الطبيعيون والمعنيون الجزائريون من حيث 

 12-93 من المرسوم التشريعي رقم 38الحقوق والالتزامات فيما يخص الاستثمار عملا بنص المادة 
. (52)03-01 من الأمر 14والمادة 

: المرقي العقاري شخص معنوي- 2
اعتباري، وىم مجموعة من الأشخاص يتحدون لمقيام  قد يكون المرقي العقاري شخص معنوي أو

شخص ليس لو  مجموعة من أموال مرصودة لغاية معينة، وىو بنشاطات مشتركة ولأغراض مختمفة،أو
كيان مادي إنما وجود معنوي لا يمكن إدراكو إلا بالعقل،وأعترف لو القانون بالقدر عمى اكتساب الحقوق 

                                                 
 .84-12 من المرسوم التنفيذي رقم 03 و02المادة - 51

 المتعمق بترقية الاستثمار، وقد ألغي ىذا الأخير وعوض بالأمر رقم 05/10/1993 المؤرخ في 12-93المرسوم التشريعي رقم  - 52
 22/08/2001 المؤرخة في 47 المتعمق بتطوير الاستثمار، ج ر العدد 20/08/2001 المؤرخ في 01-03



18 
 

وتحمل الالتزامات، ولا تكون لو أىمية أوذمة مالية إلا في حدود ىذا الغرض،ولا تمنح لو الشخصية 
. .شخص قائم بذاتو ومستقل عن الأشخاص المكونين لو ىو القانونية إلا لتحقيق ىذا اليدف، و

لى جمعيات لا تيدف لذلك  وتنقسم بحسب الغرض منيا إلى شركات تسعى إلى تحقيق الربح، وا 
 و والتي نستثنييا من الدراسة كون نشاطات الترقية العقارية تعد أعمالا تجارية تخضع لقانون المضاربة

. يعتبر الربح عنصر جوىريا فييا
الشركة ىي عبارة عن تجمع فيما بين الأشخاص والأموال مياميا إنجاز مشروع اقتصادي مشترك 

أكثر باستثناء الشركة ذات المسؤولية المحدودة التي  سعيا وراء الربح، فلا تقوم الشركة إلا بين شريكين أو
. عدة أشخاص أجاز أن تؤسس من قبل شخص واحد أو

 من القانون 03 الفقرة 02تعتبر الشركات التجارية عملا تجاريا بحسب الشكل عملا بنص المادة 
 08-93 من نفس القانون التي عدلت فقرتيا الثانية بالمرسوم التشريعي رقم 544التجاري ونص المادة 

 المتضمن 26/09/1975 المؤرخ في 59-75 المعدل والمتمم للأمر رقم 25/04/1993المؤرخ في 
تعد شركات تضامن وشركات المحاصة وشركات ذات مسؤولية المحدودة وشركات » :القانون التجاري

 وعمى المرقي العقاري اختيار أحد الأشخاص ،«المساىمة التجارية بحكم شكميا وميما يكن موضوعيا
 .المحددة في نص ىذه المادة حسب الغرض من إنشائيا والرأس المال المجمع

قد تكون شركة مدنية ولكون موضوعيا مدنيا نستبعدىا من الدراسة إضافة إلى التعاونيات 
-93تمغىأحكامالمرسومالتشريعيرقم»:04-11 من القانون رقم 80العقارية، بحيث تنص المادة 

 أحكام وكذا ، منو 27المادة باستثناء والمتمم المعدل العقاري بالنشاط المتعمق01/03/1993المؤرخفي03
«. العقاري التعاون بتنظيم المتعمق 23/10/1976 في المؤرخ92-76رقم الأمر

بالرجوع إلى تطور مينة المرقي العقاري في التشريع الفرنسي نجد أن نشأة ىذه المينة لم تكن 
معروفة بالشكل الحالي،حيث كان الملاك يشترون الأرض ويوكمون مقاولين لإنجاز سكنات خاصة بيم، 
ثم تطور الأمر فأصبحت توكل عممية الإنجاز لشركات البناء بإشراك المشترون عمى أن تقسم بينيم وفقا 

لنظام الممكية المشتركة بيدف ضمان حقوقيم،ثم أسندت ىذه الميمة إلى المرقي العقاري الذي يمتزم 
لصالح رب العمل بتشييد بناء حسب التصميم والبرنامج المحدد بموجب عقد الترقية العقارية، وأضفى 

عمييا الطابع التجاري، ويكون إما شخص طبيعي أومعنوي في شكل مقاولة فردية أوشركة تجارية 
 .عام أوشبو عمومي أوتعاونية للإنشاءات في شكل شركة مدنية، كما قد يكون شخص خاص أو
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الملاحظ أن المشرع الفرنسي وسع من النطاق الشخصي ليذه المينة، كما لم يستثني التعاونيات 
العقارية بيدف تشجيع كل شخص لو مؤىلات التدخل في عممية الإنجاز بموجب عقد الترقية العقارية دون 

تحديد لشروط تاركا مسألة الاختيار لرب العمل ومبادرة المرقي العقاري،بخلاف المشرع الجزائري الذي 
ضيق من ىذا المجال وحدد شروط الالتحاق بالمينة كونو أدرك أن عميو حسن اختيار المرقين العقاريين 
.  حتى تتحسن نشاطات الترقية العقارية متأثرا بما أفرزتو السنوات الماضية من عدم احترام لقواعد المينة
 يعتبر المشرع المغربي المرقي العقاري صاحب المشروع مثل المشرع الجزائري يحتفظ بحقوقو 

 18-16وصلاحياتو إلى غاية انتياء الأشغال ويكون خاضعا لمقانون العام والخاص عملا بالفصل 
 . من قانون الالتزامات والعقود المعدل والمتمم618. 2والفصل 

 أما بالنسبة لمتشريع التونسي فبدوره كان في بداية الأمر يسيطر القطاع العام عمى السكن عن 
، وشركات ذات طابع عمومي تيدف إلى إنجاز وتييئة وتسيير العقار (53)طريق ىيئات عامة للإنشاءات

ىدفيا بناء سكنات اجتماعية وتمويميا والتي  (SNIT)بعد الاستقلال تم إنشاء الشركة الوطنية العقارية 
نجاز سكنات إلى  (CNEL)عدلت تسميتيا إلى الشركة الوطنية المكمفة بالسكن  التي تيدف إلى تمويل وا 

شراف الدولة، وبعد تنظيم الإطار القانوني لمينة  جانب التعاونيات العقارية التي كانت تعمل تحت رقابة وا 
 وضبط التزاماتو وطرق التمويل وفتح المجال لمترقية العقارية 1974المرقي العقاري من خلال قانون 

الخاصة أصبح لممرقي العقاري المعتمد الحق في الامتيازات الممنوحة في ىذا الإطار،لكن تحت رقابة 
إدارية ابتداء من إنشاء شركات الترقية العقارية إلى غاية انتياء الأشغال والحصول عمى شيادة حسن 

. الإنجاز
 أمام غياب تنظيم تشريعي لمينة المرقي العقاري في مصر، فإن الواقع العممي أفرز شركات 
إسكان في شكل تجاري تسعى لتحقيق الربح من وراء بيع العقارات تحت الإنشاء أوفي شكل جمعيات 

. الإسكان التعاونية بيدف توفير مساكن لأعضائيا حتى ولولم تكتسب صفة التاجر
 من خلال ىذه المقارنة يستشف أن المشرع الجزائري خطى خطوة إيجابية عند تنظيمو لنشاط 

الترقية العقارية وأشكاليا تماشيا مع سياسة تشجيع القطاع الخاص لممبادرة في نشاطات الترقية العقارية 
بشرط الحصول عمى الاعتماد واحترام قواعد المينة،وأضفى عميو الصفة التجارية لتكون مينة معتادةلو، 

                                                 
. HLM وشركات البناء من أجل إنجاز متوسط HBMإضافة إلى شركات بناء لسوق الجديدة - 53
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غير أنو ضيق في النطاق الشخصي لاكتساب ىذه الصفة المرتبطة فقط بالأشخاص الذين تتوفر فييم 
. الشروط المحددة قانونا

 ميما كان الشكل الذي يتخذه المرقي العقاري، سواء كان طبيعي أو معنوي، عام أو خاص، فإن 
بقاءه أصبح مرتبط بالحصول عمى إعتماد لممارسة نشاطات الترقية العقارية وقيده في الجدول الوطني 
لممرقين العقارين ليعمل تحت إشراف ومتابعة المجمس الأعمى  لمينة المرقي العقاري الذي يمثل كل 

الأشخاص المنتسبين ليذه الصفة، وليذا قد نعرف تغير في بقاء صفة المرقي العقاري بالنسبة للأشخاص 
المعنوية أو الطبيعية المحددين أعلاه بالنسبة لمن لم يطمب الإعتماد وفقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم 

 المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري و كذا 20/02/2012 المؤرخ في 12-84
، و إختار ممارسة نشاط آخر مدفوع الأجر،لأن (54)كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقارين

الأحكام السابقة لم تكن تمنع من ممارسة نشاط آخر مع الترقية العقارية ليذا قد يمارس ىذا النشاط بصفة 
-12 من المرسوم النتفيذي رقم 03دائمة أو عرضية أو مسموح لو القيام بو في أي وقت، بخلاف المادة 

 فإنيا تشترط عمى المرقي العقاري المعتمد أن يتخذىا مينة معتادة لو بصفة دائمة دون ممارسة نشاط 84
. آخر مدفوع الأجر

 حيث أن المرقي العقاري يكتسب الصفة التجارية فإنو يترتب عميو الخضوع للالتزامات المفروضة 
دارة نشاطو، وفيما يمي  عمى التجار وفقا لأحكام القانون التجاري، بيدف تسييل التسيير الميني لعممو وا 
سنفصل في الشروط الواجب توفرىا في المرقي العقاري وفقا لمقواعد العامة في القانون التجاري ومدى 

التي من  و توافقيا مع القوانين المنظمة ليذا النشاط،ثم نتطرق لكل الالتزامات التي يمتزم بيا بصفتو تاجرا
. خلاليا يمكن مراقبتو وتتبعو

 

الفرق بين عقد البيع عمى التصاميم و عقد حفظ الحق إرجع إلى المحاضرات 
 الممقاة عمى الطمبة حضوريا 

 
 
 

                                                 
 ج ر 26/02/2013 المؤرخة في 96-13 المعدلة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 26/02/2012 المؤرخة في 11ج ر العدد -54

 .06/03/2013 المؤرخة في 13العدد 
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الفصل الثاني 
مسؤولية المرقي العقاري المترتبة عمى مخالفة التزاماتو 

 تبين لنا من الدراسة السابقة تنوع في التزامات المرقي العقاري فجزء منيا يرتبط بالتزام أخلاقي وديني 
تقان العمل،  يعود لمضمير الميني في تنفيذ نشاطات الترقية العقارية والتعامل مع الزبائن بصدق وا 

والبعض الآخر ترتبو عممية الإنجاز بدأ من الإعداد لممشروع العقاري انتياء بإكمال أشغال البناء وتسميميا 
مطابقة لمرخص المسممة والمخططات المتفق عمييا،وىنا يرتبط المرقي العقاري مع أكثر من متدخل 

لإنجاز ىذا المشروع ويبرم أكثر من عقد لتنفيذه فتكون التزاماتو تبادلية معيم ومسؤول عن أعماليم بصفتو 
. رب العمل المكمف بالرقابة

حيث أنو يبرم عقد مع المقتني لبيعو السكن الترقوي قبل انجازه فيو يرتبط بالتزام تعاقدي،فإن كنا بصدد 
عقد حفظ الحق ترتب عميو التزام شخصي اتجاه صاحب حفظ الحق بحجز العقار طور الانجاز  وتحرير 

عقد البيع عند إتمام الإنجاز ليتحول التزامو إلى التزام عيني بتسميم العقار المحجوز مقابل الثمن 
تو تزداد كون التزامو يالمقبوض، أما إذا تم التعاقد عن طريق إبرام عقد البيع عمى التصاميم فإن مسؤول

يكون عينيا يتمثل في إتمام أشغال البناء تبعا للأقساط المدفوعة التي يستحقيا بحسب المواعيد والنسب 
المحددة قانونا والمنصوص عمييا في العقد،كما يمتزم باحترام آجال التسميم المحددة في العقد بعد إنياء 

. الانجاز، وضمان عيوب البناء وكل تيدم خلال مدة الضمان 
وعميو تتنوع مسؤولية المرقي العقاري بتنوع التزاماتو القانونية،فبصفتو صاحب المشروع          والمحرك 
الرئيسي لنشاط الترقية العقاريةفيو المسؤول القانوني الأول عن كل إخلال بقاعدة من قواعد السموك التي 
ذا تجاوز حدود الاتفاق أو حدود ما  تسبب ضررا، ويتحمل تبعة نجاح مشروعو وأعمالو أو إخفاقيا ، وا 

التزم بو قانونا ترتبت مسؤوليتو مدنية،وقد يتعرض لعقوبات إدارية تصل إلى حد سحب الاعتماد منو، أما 
. إذا ارتكب خطأ بمخافة قاعدة آمرة استحق عقوبة جزائية

 حرص عمى وضع 04-11فإن المشرع في القانون رقم  (الممغى)03-93 بخلاف المرسوم التشريعي رقم 
تأطير قانوني آمر ينظم مينة المرقي العقاري وعلاقتو بالمقتني في حالة البيع قبل الانجاز ويثقل 

دارية وجزائية  مسؤوليتو في حالة عدم تنفيذ التزاماتو أو تنفيذىا بشكل معيب بأن يرتب جزاءات مدنية وا 
تضمن التوازن العقدي وتنفيذ ىذا النوع من البيع عمى أحسن وجو حتى لا يضيع انتظار المقتني دون 

. تسمم الممكية طبقا لما تفق عميو ولممواصفات المعمارية المطموبة
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       وعميو فقد حاول المشرع أن يتجنب التجاوزات القانونية السابقة بترتيب جزاءات قانونية رادعة 
تخص كل مرقي عقاري مخل بالتزاماتو المينية والتعاقدية،لكن ىل لا يشكل ىذا عائقا في وجيو، أن لا 

؟ 07-86يحفزه عمى إبرام ىذا النوع من البيع مثمما كان في ظل تطبيق قانون رقم 

المبحث الأول 
المسؤولية المدنية لممرقي العقاري 

 يعتبر المرقي العقاري مسؤولا مدنيا اتجاه المقتني بكل التزاماتو التعاقدية التي تقتضي منو تنفيذ 
العقد بحسن نية، بأن يمتزم طبقا لمقواعد العامة بما ورد في العقد وما ىو من مستمزماتو وفقا لمعرف 

والعدالة والقانون بحسب طبيعة الالتزام، ما لم تطرأ حوادث استثنائية لم يكن بالوسع توقعيا عملا بنص 
 من القانون المدني،فعدم تنفيذ التزامو أو التقصير في تنفيذه بخلاف ما التزم بو في العقد 107المادة 

. (يرتب مسؤولية عقدية
 لا تنتيي مسؤوليتو بتسميم العقار محل الانجاز لممقتني بل يتحمل بعدىا تبعة اليلاك، فيو 
مسؤول مدنيا عن كل العيوب في البناء وعن كل حالات التيدم بخلاف القواعد العامة، كونو ممزم 

بالضمان بصفتو صاحب المشروع، فيو المسؤول مينيا عن حسن تنفيذ المشروع وتحمل أخطائو وأخطاء 
المشيدين والمتدخمين في ىذا المشروع،ليمتزم بإصلاح ىذه العيوب أو التعويض في حالة التيدم الكمي أو 

الجزئي لمبناء نتيجة عيوب في البناء، وعمى ىذا الأساس عمى المرقي العقاري التأمين عمى أخطائو 
المينية التي قد تسبب ضررا لمغير نتيجة تنفيذ عممية الانجاز والتأمين عمى المسؤولية العشرية في حالة 
التيدم الكميأو الجزئي ليضمن تعويض المقتني، كما يمزم المتدخمين بتأمين مسؤوليتيم المدنية المينية 

. والعشرية
بالرجوع إلى التشريع الفرنسي فإن المسؤولية تتنوع أيضا بتنوع التزامات المرقي العقاري والمشيدين  

والأطراف المتدخمة في المشروع لضمان عيوب الانجاز، وكل إخلال بالالتزامات التعاقدية تمزم المسؤول 
بإصلاح العيوب وتعويض الأضرار أو فسخ العقد ، وبضمان المسؤولية العشرية بعد التسميم ليسأل كل 
متدخل في الانجاز عن ىذا الضمان، حتى ولو التزم فقط بتقديم النصيحة وكانت السبب في إحداث 

العيوب التي تيدد متانة وصلابة البناء خلال مدة عشر سنوات،كما ترتب عمى المرقي العقاري مسؤولية 
عقدية عند إخلالو بالتزاماتو التعاقدية مثل الالتزام بالتسميم والضمان ،بناء عمى ىذا التنوع في المسؤولية 

: نقسم دراستنا إلى مطمبين
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المسؤولية المدنية المينية  : المطمب الأول -
 المسؤولية المدنية العشرية: المطمب الثاني -

 المطمب الأول
 المسؤولية المدنية المينية لممرقي العقاري

  يقصد بالمسؤولية المدنية المينية كل إخلال بالتزام ميني يرتبط بأخلاقيات المينة أو الالتزامات المينية 
المحددة في نصوص قانونية، ويرتب ىذا الخطأ الميني ضررا لمغير يوجب جبره والتعويض عنو وفقا 
لتطبيق القواعد العامة المرتبطة بالفعل المستحق لمتعويض أو ما كان يعرف قبل التعديل بالمسؤولية 
التقصيرية المترتبة عن خطأ شخصي أو لافتراض ارتكاب ىذا الخطأ ، بغض النظر عما ترتبو من 
. مسؤولية تأديبية وعقوبات إدارية أو عقوبات جزائية التي نؤجل التفصيل فييا في المطمب الموالي 

أما في حالة الإخلال بالتزام عقدي يرتبو عقد ممزم لجانبين ويؤدي ىذا الخطأ العقدي إلى ضرر يصيب 
المتعاقد الأخر،ىنا نكون أمام المسؤولية العقدية التي تسمح لممتعاقد الذي نفذ التزامو بالمطالبة بالتعويض 

. (في حالة استحالة التنفيذ العيني،وفسخ العقد
 خلافا لما يعتقد البعض أننا نكون أمام مسؤولية عقدية مدام موجود عقد ممزم لجانبين فلا مجال لتطبيق 

المسؤولية عن الفعل غير مشروع المترتب عن الخطأ الشخصي،غير أن المرقي العقاري قد تقوم مسؤوليتو 
عن خطئو الشخصي تجاه الغير بغض النظر عن أخطائو العقدية والتي تترب نتيجة تنفيذ أشغل البناء 
ن كان يصعب من الناحية العممية إثارة المسؤولية التقصيرية نتيجة قاعدة عدم  وعن التزاماتو المينية، وا 

. الجمع بين المسؤوليتين وعميو الخيار عند رفع دعوى والمطالبة بالتعويض
 سابق وفقا لمقواعد العامة،ولكن ىذا التزام القانوني في بالتزامتعتبر كلا المسؤوليتين جزاء عن الإخلال 

المسؤولية التقصيرية ىو عدم الإضرار بالغير بسبب خطئو، بينما في المسؤولية العقدية ىو اتفاقي 
وينحصر في الالتزام بإعطاء شيء أو القيام بعمل أو الامتناع عن عمل وتقوم المسؤولية إذا أخل المدين 
بأحد التزاماتو التعاقدية مع تنفيذ الدائن لالتزامو، وعميو متى لم تتوفر شروط قيام المسؤولية العقدية نرجع 

. للأصل العام بتطبيق أحكام المسؤولية التقصيرية
ولتفصيل في ىذه المسؤولية نقسم ىذا المطمب إلى فرعين، نتناول في أولو مسؤولية المرقي 
العقاري عن أخطائو الشخصية والعقدية المستحقة لمتعويض، أما في الثاني لإلزامية التأمين عمى 

. المسؤولية المدنية المينية لممرقي العقاري
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الفرع الأول 
مسؤولية المرقي العقاري عن أخطائو الشخصية 

تقوم المسؤولية الشخصية المستحقة لمتعويض عند ممارسة الشخص لحرية من حرياتو          أو 
لرخصة من رخصو لنكون بصدد المسؤولية التقصيرية أو بمناسبة استعمال حق من حقوقو عن طريق 

 قانوني نتيجة خطأ  أو إىمال أو بالتزامالتعسف في استعمال الحق، وعميو متى أخل المرقي العقاري 
تقصير منو بالمفيوم التقميدي لممسؤولية، غير أنو في الوقت الحالي وفقا لممفيوم الحديث أصبحت 

المسؤولية تقوم عمى الضرر دون حاجة لإثبات الخطأ استنادا لفكرة تحمل التبعية التي تيدف لحماية 
الضحية عمى حماية المسؤول، وبالرجوع لأحكام الترقية العقارية فالمرقي العقاري ممزم بتحقيق نتيجة 

بإنجاز بناء خال من عيوب الإنجاز وكل خمل في البناء يفترض مسؤوليتو ما لم يثبت السبب الأجنبي، 
ليكون الالتزام بالإصلاح أو التعويض عمى أساس الضرر وليس الخطأ،لكن ىذا لا يعني أن لا تثور 

 التعاقدية المترتبة عن بالتزاماتومسؤوليتو في حالة الخطأ، أما إذا كان الخطأ عقدي نتيجة إخلال المتعاقد 
عقد صحيح وسبب ضرار لممتعاقد ترتبت مسؤولية المرقي العقاري التعاقدية وحتى نفرق بين المسؤوليتين 

. نفصل في كل منيما بالتطرق لشروط وحالات قيام كلا من المسؤوليتين 

: شروط وحالات قيام مسؤولية المرقي العقاري التقصيرية– أولا 
كل فعل أيا كان يرتكبو الشخص بخطئو ويسبب ضررا »:  من القانون المدني124    تنص المادة 

، وعميو يشترط لقيام المسؤولية التقصيرية وفقا لمقواعد «لمغير،يمزم من كان سببا في حدوثو بالتعويض
: العامة ثلاث شروط وىي

 :الخطأ- أ
 لقد اختمفت الآراء الفقيية في تحديد مفيوم الخطأ اختلافا كبيرا ولا يسعنا أن نتطرق لكل ىذه الآراء 

 سابق ينشأ عن العقدأو القانون أو قواعد بالتزامالفقيية، فيناك النظرية التقميدية التي تعتبر الخطأ إخلالا 
الأخلاق أو بواجب كان بالإمكان معرفتو وتطبيقو أو بثقة مشروعة، فيو الانحراف عن السموك المألوف 

وليس فقط بواجب قانوني، بخلاف النظرية الحديثة التي تعرف الخطأ عند الانحراف في السموك أو إخلال 
بواجب تفرضو قاعدة قانونية ويكفي إثبات وجود خطأ مدني لقيام المسؤولية من دون البحث عن نفسية 
الفاعل لكونو يأخذ بالعنصر الموضوعي الذي يقتضي تعويض الضحية بغض النظر عن سموك الفاعل 

 .حماية لمضحية
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 من القانون المدني فإن المشرع الجزائري أخذ بالنظرية 125 و124غير أنو بالرجوع لممادتين 
التقميدية الذي يشترط توفر عنصر التعدي الذي يكون لإخلال بواجب أو بقاعدة قانونية أو تعسف في 

استعمال الحق بمحض إرادتو غير مكره سواء كانت عن قصد أو إىمال أو تقصير، ويكون غير مشروع 
ولا يشكل استعمال حق من حقوقو حتى يكون الخطأ فعل قابل لمتعويض،وعنصر الإدراك لدى الفاعل 

 من القانون المدني يكون الشخص مميزا متى بمغ ثلاثة عشر سنة 42حتى يسأل،وبالرجوع لنص المادة 
من عمره،وعميو لا وجود لخطأ من جانب الشخص غير مميز، وبالتالي إذا توفرت الشروط المذكورة أعلاه 
تمكنا من تحديد الشخص المسؤول الممزم بتعويض الغير عن الضرر الذي لحقو نتيجة تصرفو ليتحمل 

تبعة أخطائو الشخصية، كما يتحمل تصرف من ىو مسؤول عنيم من الأشخاص، أو عن ما في حراستو 
 سنة مما يعني أنو مميز 25 بموغو سن لاعتمادهمن الأشياء طبقا لمقواعد العامة، والمرقي العقاري يشترط 

.  تنفيذ مشروعو العقاريإطارومسؤول عن أخطائو وأخطاء موظفيو والعمال المتعاقدين معو في 
: الضرر- ب

يعتبر الضرر شرطا لقيام كل من المسؤولية التقصيرية والمسؤولية العقدية،ويعبر عن مصمحة 
المضرور عند رفع دعوى التعويض، ويقدر التعويض المناسب حسب الخسارة المادية أو المعنوية التي 
تمحق بحق الضحية نتيجة التعدي الذي وقع عميو،وليذا يعرف الضرر بأنو إخلال بمصمحة مشروعة قد 
تكون مادية ترتبط بسلامة جسمو أو مالو، أو معنوية تمس بمشاعره أو شرفو أو عقيدتو أو غير ذلك، أو 
ما يصيب المرء في حق من حقوقو، ويشترط فيو أن يكون محققا  ومباشرا وشخصيا ولم يعوض من قبل، 
فلا يجوز الجمع أكثر من تعويضين لضرر واحد لأنو يشكل إثراء بلا سبب ، ليذا يشترط عمى المضرور 

.  الضرر الموجب لمتعويض لمرجوع عمى المرقي العقاري طبقا لمقواعد العامةإثبات
 :العلاقة السببية- ج

يقصد بيا وجود علاقة بين الخطأ والضرر بأن يكون الخطأ ىو السبب في حدوث الضرر ليكون 
  .خطأ المسؤول ىو العمة التي أوجدت الضرر،وعمى المضرور إثبات العلاقة السببية ليستحق التعويض

غير أنو إذا تعددت الأسباب فقد انقسم الفقو إلى نظريتين نظرية تكافؤ الأسباب التي تأخذ بكل فعل 
أسيم في إحداث الضرر، غير أن ىذه النظرية منتقدة فقد تكون ىناك أسباب ثانوية لا تعتبر سببا مباشرا 
عن حدوث ضرر وىذا الذي جعل القضاء الفرنسي يعدل عن اعتناق ىذه النظرية ليأخذ بالنظرية السبب 

 .المنتج والفعال وىو الذي أخذ بو القضاء الجزائري
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 وىي السبب القريب أو المباشر والسبب البعيد أو غير لأنجمو سكسونية وىناك من أخذ بالنظرية 
 من القانون المدني 126المباشر والتي ىي في مضمونيا قريبة من السبب المنتج، وبالرجوع لنص المادة 

ينص في حالة تعدد المسؤولين عن الفعل الضار كانوا متضامنين في التزاميم بالتعويض بالتساوي بينيم 
إلا إذا عين القاضي نصيب كل منيم في الالتزام بالتعويض، والتي عادة  حسب درجة جسامة الخطأ 

ونسبتو، ويتدخل أكثر من طرف في تنفيذ عممية الانجاز مثل المقاولين والميندسين، لذلك فإن مسؤولية 
المرقي العقاري مشتركة مع مسؤولية المتدخمين بالتضامن معو عما سببت أخطاؤىم من أضرار لمغير أو 

لمقتني ىذا السكن المنجز من قبميم،ولا يتم نفي المسؤوليتيم إلا بإثبات السبب الأجنبي، حيث تنص 
إذا أثبت الشخص أن الضرر قد نشأ عن سبب لا يد لو فيو » : من القانون المدني الجزائري127المادة 

كحادث مفاجئ، أو قوة قاىرة، أو خطأ صدر من المضرور أو خطأ من الغير،كان غير ممزم بتعويض 
. «ىذا الضرر، ما لم يوجد نص قانونيأو اتفاق يخالف ذلك

 كما يحق لممرقي العقاري الرجوع عمى المقاولين والميندسين بموجب المسؤولية العقدية لتعويضو 
عـــــن الأضرار المترتبة عــن تنفيذ أشغال البناء أو خســــارة مواد البــــناء أو التـــــــأخر في أشـــغال الـــــبناء 

أوعيوب في الإنجاز كونيم ممزمون بتحقيق النتيجة، وليذا المقتني يرجع عمى المرقي العقاري وىذا الأخير 
. يرجع عمى المتدخمين في عممية الإنجاز المتعاقد معيم

 بتطبيق ىذه القواعد العامة وبالرجوع إلى أحكام الترقية العقارية يمكن أن نستخمص بعض الحالات 
التي يمكن أن تقوم فييا مسؤولية المرقي العقاري عمى سبيل المثال حيث لا يمكن حصرىا وليذا فضمنا 
إعطاء ممخص لشروط قيام المسؤولية التقصرية فمتى تحققت تقوم مسؤوليتو، ومن نماذج التي اخترناىا 

: نعددىا كما يمي
عدم الالتزام بواجب الإعلام أو التقصير فيو أو إخباره بمعمومات خاطئة يؤثر في إرادة المقتني - 1

 ونستشفو 04-11 من القانون رقم 41السابقة لمتعاقد، وىو التزام قانوني وواجب ميني نصت عميو المادة 
 من ممحق دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات 11 والمادة 07من نص المادة 

، فقبل إبرام العقد لا توجد علاقة تعاقدية يكون 85-12المينية لممرقي العقاري في المرسوم التنفيذي رقم 
المتعاقدين في مرحمة التفاوض، فلا يمكن إثارة المسؤولية العقدية، لكن  يمكن إثارة المسؤولية التقصيرية 
إذا تسبب ىذا الفعل بانتظار إبرام العقد وتفويت فرصة الشراء أكثر من مسكن لائق من مرقي عقاري 
آخر،كأن يوىم الراغب بالتعاقد من أنو مالك لمعقار وىو بصدد التحضير لممشروع ويطمب منيم إميالو 
ميمة لتحديد شروط العقد ويتضح أنو غير مالك أصلا لموعاء العقاري، أويوىميم بأثمان منخفضة وعند 
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التعاقد يرفعيا وىذا يفوت عمييم فرصة إبرام عقد البيع، وقد يفوت عميو فرصة إبرام عقد بديل لمحصول 
. عمى سكن بثمن معقول لاسيما وأن أثمان العقار في تزايد 

 فمن حقو الإعلام المرقي العقاري بواجب إخلال المتعاقد إثباتأما بعد إبرام عقد البيع وفي حالة 
إبطال العقد إذا كان سببا في قيام عيب من عيوب الرضا كالغمط والتدليس والاستغلال طبقا لمقواعد 

ويحق لو أيضا المطالبة بالتعويض في ىذه الحالة ليس عمى أساس مسؤولية عقدية مدام اختار ،العامة 
. المتعاقد إبطال العقد بل عمى أساس المسؤولية التقصيرية 

 قد جاء في قرار محكمة النقض الفرنسية أن قطع المفاوضات من جانب واحد فجأة وبدون سبب 
مشروع بعد ما وصمت إلى مرحمة متقدمة يخالف قواعد حسن النية في العلاقات التجارية، الأمر الذي 

 يرى أن من حق كلا من المتعاقدين في Josserardيرتب المسؤولية التقصيرية، غير أن الفقيو 
الانسحاب من المفاوضات تطبيقا لمبدأ حرية التعاقد، بشرط أن يكون لممنسحب أسباب اقتصادية معقولة 
وليس لأسباب شخصية تؤدي إلى انحراف الحق عن الوظيفة التي يحققيا، لتقوم المسؤولية التقصيرية في 

. ىذه الحالة عمى أساس التعسف في استعمال الحق 
انتقدت نظريتو من جانب القضاء الفرنسي لأنو لم يحدد المقصود بوظيفة الحق،وىل من الناحية 
القانونية يجوز أن يكون لمحق وظيفة،وىوفي الواقع ربط قيام المسؤولية بمعرفة الدوافع التي يمارس 

الشخص ىذا الحق فأخذ بالدوافع الاقتصادية دون الدوافع الشخصية، وىو مخالف لما استقر عميو القضاء 
الفرنسي ومحكمة النقض المصرية، ذلك أن المسؤولية المحتممة في مرحمة قبل التعاقد ىي مسؤولية 

تقصيرية، فلا يوجد عقد بين الأطراف المتفاوضة  واستقر عمى اعتبار الإخلال بالالتزام بإعلام المستيمك 
. يشكل مسؤولية تقصيرية وليس عقدية  

نفس الأحكام تطبق عند الإخلال بواجب الإعلان الذي يجمب المتعاقد لمتفاوض غير أنو قديفاجأ في -2
مرحمة المفاوضات بتغير مواصفات العقد المعمن عنو والإخلال بواجب حسن النية عند تكوين العقد فيتبين 

، أو سكوتو عن نقائص في العقد لتأثير في حسن اختياره،فمتى ثبتت سوء نيتو )(غشو في الإعلان الكاذب
ذا رتب ضررا استحق المضرور التعويض،فإن كان السبب في قطع المفاوضات  ثبت خطأه التقصيري وا 

. اعتبر ىذا ضررا ماديا موجب لمتعويض
عندما يتقرر بطلان العقد لتخمف شرط من شروط صحة العقد أوفي حالة البطلان المطمق عندما - 3

يحدث لممتعاقد أضرار من عقد لم تكتمل أركانو، فمدام العقد باطل فلا يمكن الرجوع عمى أساس 
المسؤولية العقدية لعدم وجود العقد بل عمى أساس المسؤولية التقصيرية مثلا عدم الالتزام بشكمية اللازمة 
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في ىذا النوع من البيع كأن يحرر مقررات استفادة دون تحرير عقد حفظ الحق أو عقد البيع عمى 
. التصاميم أو عدم الالتزام بذكر البيانات الالزامية في العقد أوعدم الالتزام بالعقد النموذجي

 سكنات في إطار البيع قبل الانجاز دون حصول عمى اعتماد أوخلال السحب المؤقت  أو انجاز-4
، 04-11 من القانون رقم 64النيائي للاعتماد بسبب معاقبة المرقي العقاري طبقا للأحكام نص المادة 

فقد يقبل ىذا المرقي العقاري المعاقب أو غير المعتمد تسبيقات ودفعاتلانجاز ىذه السكنات ثم يتعذر عميو 
تحرير عقد البيع، فيؤجمو لحين انتياء السحب المؤقت أو لحين قبول طمب اعتمادىأو ييرب إلى الخارج، 

 .ويترتب عمى ىذه الأخطاء مسؤولية تقصيرية دون إخلال بالعقوبات الجزائية المترتبة في ىذه الحالة
قبول المرقي العقاري المعتمد لتسبيقات ودفعات قبل توقيع عقد البيع عمى التصاميم،  أو الاستفادة - 5

من دفعات في عقد حفظ الحق، وىذا يعتبر إخلال بالتزامو القانوني بالامتناع عن قبول أي دفع قبل توقيع 
 من ممحق المرسوم التنفيذي رقم 19عقد البيع مع احترام طريقة الدفع المحددة قانونا عملا بنص المادة 

،  فإلزام المقتني بيذه الدفعات تحت تيديد عدم تحرير عقد البيع يضر المقتني ماديا،وقد يفوت 12-85
عميو فرصة اقتناء عقار من مرقي عقاري آخر،وىذا يرتب مسؤولية تقصيرية ومسؤولية جزائية طبقا لنص 

.  04-11 من القانون رقم 71المادة 
قد يتيرب المرقي العقاري من ضمان عممية بيع السكن الترقوي قبل انجازه فيأخذ دفعات من المقتني - 6

ويؤجل إبرام العقد عند إتمام الانجاز ليحرره في صيغة البيع بعد الانجاز، ثم يتوقف عن الانجاز ويرفض 
إتمامو أو يعجز ماليا عن ذلك، وليس ىناك عقد رسمي بين المتعاقدين حتى تقوم مسؤوليتو العقدية غير 
أنو أخل بواجب ميني والتزام قانوني يرتب مسؤولية تقصيرية، إضافة لمعقوبات الجزائية المحددة في نص 

.  04-11من القانون رقم 74المادة 
تقوم مسؤولية المرقي العقاري عما يرتبو أشغال البناء من أضرار غير مألوفة بالجوار مثل الضجيج - 7

غير عادي والمستمر الذي لا يمكن تحممو مما يسبب أضرار بالجيران ، وقد يصيب الممك المجاور 
بتصدعات في البناء مما يوجب التعويض بصفتو مالك البناء أو حارس الأشياء أو رب العمل المسؤول 

عن المقاول المتسبب في الضرر ليرجع عميو فيما بعد بما دفعو من تعويض بموجب المسؤولية التقصيرية 
، وقد يكون ىو في نفس الوقت مرقي ومقاول وتسبب في ضرر لمغير مما يوجب مسؤوليتو عن (55)

                                                 
مسؤولية المعماريين بين القواعد العامة والقواعد الخاصة، كتاب الممتقى الوطني لمترقية العقارية واقع وأفاق، المرجع ، فتحي ويس- 55

 .270السابق ص 
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خطائو الشخصي،كما قد يتسبب المرقي العقاري في غمق الطريق عمى المارة والجيران عند تنفيذ أشغال 
 .البناء مما يقيم مسؤوليتو التقصيرية عن تعطيل المارة  وانتياك حق المرور

قد تقوم مسؤوليتو التقصيرية لعدم أخذ احتياطاتو اللازمة في مكان تنفيذ أشغال البناء ويصيب الغير -8
بأضرار مادية أو جسمانية بسبب ىذه الأشغال نتيجة سقوط آلات أو مواد البناء عمى المارة أو ممتلاكات 
الغير أو سقوط جزء أوكل من البناء قبل التسميم النيائي ودخولو في مدة الضمان العشري المترتب عمى 
المسؤولية العقدية ، ونخرج الأضرار التي تصيب العمال المتدخمين في عممية الانجاز التي تدخل ضمن 

. حوادث العمل ويتم التأمين عمييا في ىذا الإطار
كل حالات التدليس والخطأ الخارج عن العقد مثل تعمد البناء الرديء باستخدام مواد بناء أقل الجودة - 9

أو مغشوشة وتعمد إخفاء العيوب فيمكن رفع دعوى مسؤولية تقصيرية من يوم حدوث الضرر أواكتشافو 
دون الإخلال بالمسؤولية العقدية التي تمزمو بإصلاح العيب الظاىر خلال مدة الضمان لكن إذا كان خفيا 

. ولم يظير إلا بعد نفاذ مدة الضمان فينا نرجع عمى أساس المسؤولية التقصيرية
 لا تقوم مسؤولية المرقي العقاري عمى أساس مسؤوليتو التقصيرية فقط بل تقوم عمى أساس 

مسؤوليتو التعاقدية وىي الأكثر من حيث قياميا، بالنظر لممنازعات المترتبة عن ذلك، فيل لمتفريق بين 
المسؤوليتين أىمية أم أنيما مسؤولية موحدة لا تباين بينيما؟ 

 بالرجوع إلى الأراء الفقيية فيناك رأي يوحد المسؤولية المدنية فكلا من المسؤولية التقصيرية 
والعقدية ىي إخلال بالالتزام سابق يرتب التزام جديد بدفع التعويض، يتحدان في السبب والنتيجة وليما 

علاقة بنظرتي مصادر وأثار الالتزامات، لكمييما نفس شروط المرتبة لممسؤولية من خطأ  وضرر وعلاقة 
سببية، ورأي يجعل المسؤولية المدنية ازدواجية تقسم إلى المسؤولية العقدية  والمسؤولية التقصيرية عمى 

أساس أن المسؤولية الأخيرة تقوم عمى إخلال بالتزام قانوني يرتبط بمصدر الالتزام عكس المسؤولية الأولى 
: تقوم عمى الإخلال بالتزام تعاقدي ترتبط بآثار الالتزام إضافة، للاختلاف من حيث

تشترط أىمية التعاقد في المسؤولية العقدية في حين نكتفي بأىمية التميز في المسؤولية          - 
. التقصيرية

. إعذار المدين واجب في المسؤولية العقدية لاستحقاق التعويض بخلاف المسؤولية التقصيرية- 
إثبات في المسؤولية التقصيرية يكون بإثبات خطأ المدين، يقع عبء الإثبات عمى الدائن، بخلاف - 

. المسؤولية العقدية يكفي إثبات عدم تنفيذ المدين لالتزامو
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ىناك تضامن المسؤولين في المسؤولية التقصيرية،فحين لا تضامن في المسؤولية العقدية إلا في حالة -  
. الاتفاق عمى ذلك في العقد

التعويض في المسؤولية التقصيرية يشمل ما لحقو من ضرر وما فاتو من كسب نتيجة عدم الوفاء - 
بالالتزام أو التأخر في التنفيذ ليعوض المضرور عن كل ضرر لم يكن باستطاعة الدائن أن يتوقعو ببذل 
جيد معقول، وقد يشمل الضرر المباشر أو غير المباشر،فحين المسؤولية التعاقدية يعوض عمى الضرر 
الممكن توقعو عادة وقت العقد والمباشر، ويكون التعويض نقدا بخلاف المسؤولية التقصيرية يجوز أن 

. يكون عينا
يفرق أنصار الازدواجية بين مدة تقادم كل من المسؤولية التقصيرية والتعاقدية مثل التشريع - 

السويسريوالمصري والعراقي فتنقضي المسؤولية التقصيرية بمضي ثلاث سنوات أو سنة من يوم العمم 
بالضرر أو بالمسؤول عنو، غير أن مدة التقادم ىي أطول في المسؤولية العقدية ،بخلاف المشرع الفرنسي 

 من القانون المدني الفرنسي تقدر بخمس سنوات من وقوع 2224أخذ بمدة موحدة عملا بنص المادة 
الضرر أو ظيوره إلا إذا وجدت نصوص خاصة تقرر مدة أقصر أو أطول ، والمشرع الجزائري أخذ ىو 

.  من القانون المدني الجزائري308 و133الآخر بمدة موحدة ىي خمسة عشر سنة عملا بنص المادة 
من حيث الإعفاء حسب أنصار الازدواجية فيو جائز في المسؤولية العقدية فقط وىو باطل في -

المسؤولية التقصيرية لأنيا من النظام العام والقانون ىو الذي حدد ليا الجزاء،غير أن القانون أيضا يبطل 
 . الاتفاق عمى إعفاء المدين في المسؤولية العقدية من غشو أو خطأه الجسيم

من حيث رقابة المحكمة العميا أحكام المسؤولية العقدية مسألة واقع ترجع لتفسير الالتزامات الواردة في -
العقد من قضاة الموضوع فلا تخضع لرقابة المحكمة العميا، بخلاف المسؤولية التقصيرية يرتبط الأمر 
بتطبيق القانون وليذا يخضع لمرقابة،غير أن أنصار وحدة المسؤولية يخضعون كلا المسؤوليتين لرقابة 
المحكمة العميا التي تراقب تكيف قاضي الموضوع،كما قد يرتبط وجود خطأ تقصيري بواقع لا يخضع 

. لرقابتيا
يرى أنصار الازدواجية أن التعويض المترتب عمى الإخلال بالالتزام تعاقدي تنتقل التأمينات العينية -

والشخصية التي كانت تضمن الالتزام الأصمي بخلاف المسؤولية التقصيرية، ويرى خلاف ذلك أنصار 
الوحدة أن ىذه التأمينات مصدرىا اتفاق المتعاقدين تنتقل مع تنفيذ الالتزام الأصمي وليست لازمة من لوازم 

 .التعويض عن الخطأ العقدي 
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ىناك رأي وسط يري بضرورة التمييز بين المسؤوليتين نظرا لتباين أحكاميما في مسائل معينة   
غير أن ىذه الازدواجية غير جوىرية ولا تنال من طبيعة ووحدة المسؤولية كنظام مستقل فميس ىناك 

 .مسؤوليتين بل نظامين قانونيين
من خلال ما سبق نستشف أن ىناك تباين بين المسؤوليتين تجعل من المسؤولية التقصيرية جزاء عام 
يرتبو القانون عمى من أخطأ وسبب خطؤه ضررا بالغير، أما المسؤولية العقدية استثنائية لا تسري إلا بين 
المتعاقدين عند الإخلال بالالتزام تعاقدي وليذا يشترط لقياميا طبقا لمقواعد العامة شروطا إذا انتفت طبقنا 
الأصل العام المرتبط بالمسؤولية التقصيرية، نفصل فييا مع ربطيا بقواعد المنظمة لأحكام حجز وبيع 

: العقار قبل الانجاز فيما يمي

: شروط وحالات قيام المسؤولية العقدية لممرقي العقاري-ثانيا
  يترتب عمى مخالفة الشكمية المطموبة في تحرير العقد بطلانو بطلانا مطمقا باعتبارىا ركن من 

إذا لم يحترم البيانات المطموبة في العقد النموذجي،غير أنو إذا  أركان العقد دون الإخلال بمسؤولية الموثق
تم تحرير العقد بالشكل المطموب قانونا والمكتمل في كل أركانو فإن القوة الممزمة لمعقد تقتضي بتنفيذ 

المتعاقدين لالتزاماتيم التعاقدية، فإذا لم ينفذ أحد المتعاقدين التزاماتو أجبره الدائن عمى تنفيذىا عينا مدام 
ممكنا، مع حقو في تطبيق الشرط الجزائي المتفق عميو أو المحدد قانونا مثل نتيجة التأخر في تنفيذ 

التزامو بالبناء خلال الأجل المحدد في العقد، وتطبق العقوبة المالية التي تقدر بعشرة بالمائة من قيمة 
 . 431-13 من المرسوم التنفيذي رقم 06المشروع عن كل يوم تأخير عملا بنص المادة 

بخلاف المشرع المغربي فإنو ألزم كلا من المتعاقدين بدفع الشرط الجزائي في حالة التأخر عن تنفيذ 
التزاماتيم ليمتزم المتعاقد المخل بالالتزامو بالتعويض، الذي لا يتعدى واحد بالمائة عن كل شير من المبمغ 
الواجب دفعو دون أن يتجاوز عشرة بالمائة في السنة بالنسبة لممشتري عن التأخر في أداء الدفعات وقت 
استحقاقيا والبائع عن التأخر في الانجاز في الأجل المحدد لذلك،كما حدد تعويض قدره عشرة بالمائة في 
حالة طمب أحد الطرفين فسخ العقد ، بخلاف المشرع الجزائري الذي حدد التعويض في حالة فسخ عقد 
حفظ الحق من المحجوز لو بخمسة عشر بالمائة من القسط المدفوع دون تحديده في عقد البيع عمى 

. التصاميم مما يفتح المجال لتعسف البائع في تقديره
 أما إذا استحال التنفيذ العيني فلا يكون أمام القاضي إلا الحكم بالتعويض لقيام المسؤولية           
العقدية والتي ىي جزاء الإخلال بالتزامات الناشئة عن العقد أو عدم تنفيذىا مع استحالة التنفيذ العيني 
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فيكون المدين مسؤولا عن الأضرار التي يسببيا لمدائن نتيجة ذلك ، ويحق لممتعاقد في ىذه الحالة حل 
. الرابطة التعاقدية حتى يتحرر بدوره من التزاماتو عن طريق فسخ العقد
: وبالرجوع لمقواعد العامة يشترط في قيام المسؤولية العقدية ما يمي

: وجود عقد صحيح- أ
،وحدوث ) يرتبط الأطراف المتعاقدة بموجب عقد صحيح واجب تنفيذ الالتزامات المترتبة عميو 

الإخلال أو الامتناع عن التنفيذ أثناء سريانو يرتب مسؤولية عقدية،فلا مجال لتطبيق ىذه المسؤولية إذا 
كان المتعاقدين في مرحمة التفاوض دون إبرام عقد تمييدي أووعد بالبيع أو عقد حفظ الحق لأن بإبرام أحد 

ىذه العقود يمكن أن ترتب مسؤولية عقدية عمى ىذه الالتزامات الشخصية التي يتضمنيا ىذا الاتفاق 
التمييدي،وعميو قد تقوم مسؤولية المرقي العقاري عن إخلالو بالتزامو بحجز العقار طور الانجاز لفائدة 

 15صاحب حفظ الحق فلا يممك حق العدول بخلاف المتعاقد معو لو حق العدول مع تحمل خسارة 
بالمائة من التسبيق المدفوع ، كما تترتب عميو مسؤولية عقدية نتيجة إبرام عقد البيع لممحجوز لو العقار 
. مدام العقد صحيحا ونفس الحكم تترتب ىذه المسؤولية إذا أبرم عقد البيع عمى التصاميم بشكل صحيح

قوم مسؤوليتو أيضا اتجاه المتدخمين في عممية الانجاز الذين تربطيم علاقة تعاقدية مثل عقد  ت
علاقتو مع عقد تقوم مسؤوليتو التقصيرية مثل في حالة عدم وجودأي المقاولة أوعقد صفقة عمومية، أما 

المقاولين من الباطن ، وعميو لا يرتبط المرقي العقاري فقط بالمقتني أو صاحب حفظ الحق بل أيضا مع 
 .المتدخمين في عممية انجاز السكن الترقوي وىو مسؤول عنيم في حالة قيام مسؤوليتيم

لا مجال لتطبيق المسؤولية العقدية إذا كان العقد باطلا أو قابلا للإبطال وتقرر بطلانو أو بعد 
انقضاء الرابطة العقدية بسبب فسخيا أو لأي سبب أخر،فيعود المتعاقدين لمحالة التي كان عمييا قبل 

 .التعاقد ويعتبر العقد كأن لم يكن،ومن ثم وجب قيام المسؤولية التقصيرية
: حدوث خطأ عقدي- ب

       يتمثل في عدم تنفيذ المرقي العقاري لالتزاماتو الناشئة من العقد ومستمزمات  العقد عمى ضوء 
الأحكام القانونية والعرفية والعدالة أو التأخير في تنفيذىا، أو سوء التنفيذ، ويتحمل أيضا خطأ الغير الذي 
أدخمو في عممية تنفيذ العقد وىم المتدخمين في عممية الانجاز، وميما كان السبب سواء تعمد أو أىمل في 

تنفيذ التزامو أولم يقصد ذلك، وميما كان عدم التنفيذ كميا أو جزئيا أو متأخرا أو معيبا فإن مسؤوليتو 
 من القانون 176، حيث تنص المادة (56)تترتب ما لم يثبت السبب الأجنبي الذي تنتفي بو العلاقة السببية

                                                 
 .267العربي بمحاج،النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري،المرجع السابق،ص - 56
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إذا استحال عمى المدين أن ينفذ الالتزام عينا حكم عميو بتعويض الضرر الناجم عن عدم تنفيذ »:المدني 
التزامو ما لم يثبت أن استحالة التنفيذ نشأت عن سبب لا يد لو فيو،ويكون كذلك إذا تأخر المدين في تنفيذ 

. «التزامو
     وعميو تقتصر المسؤولية العقدية في حالة استحالة التنفيذ العيني بالالتزام بالتعويض لإصلاح   

الضرر، وتنتفي المسؤولية بقطع العلاقة السببية بإثبات السبب الأجنبي، ويتحمل الدائن عبء إثبات عدم 
التنفيذ فإذا كان الالتزام بتحقيق نتيجة فعمى الدائن إثبات عدم تحقق ىذه النتيجة وىو أمر أيسر من إذا 
كان ببذل العناية فعميو إثبات أن المدين لم يبذل العناية التي يبذليا الرجل العادي وبالرجوع للالتزامات 
المرقي العقاري يعتبر الالتزام بإتمام الانجاز والمطابقة  وحسن الإنجاز  وضمان عدم تيدم البناء بعد 

.  التسميم التزام بتحقيق نتيجة
  بالرجوع إلى ما سبق التطرق إليو في الفصل الأول فإن المرقي العقاري تتحدد مسؤوليتو العقدية 

في البيع قبل الانجاز بتنوع العقد الذي يبرمو، ففي عقد حفظ الحق رغم ما يرتبو ىذا العقد من التزامات 
شخصية تقوم مسؤوليتو مثلا في حالة استحالة حجز العقار طور الانجاز لفائدة المحجوز لو بسبب عدم 
تنفيذ المشروع،كما تترتب مسؤوليتو في حالة التأخر في الانجاز أ والتأخر في تحرير عقد البيع لممحجوز 
لو أو لرفض تحريره ، أو بيعو لشخص آخر، أو لتنفيذ البنك عمى الوعاء العقاري المرىون لعجز المرقي 
العقاري عن تسديد قيمة القرض، وىنا يحق لممحجوز لو مطالبة المرقي العقاري بالتعويض لجبر الضرر 

. عمى أساس المسؤولية العقدية مدام ىناك عقد بينيما
 أما بعد تحرير عقد البيع لفائدة المحجوز لو وترتيب الأثر العيني لمعقد فإن مسؤوليتو تترتب عمى كل 
إخلال بالالتزام يرتبو ىذا العقد مثل التأخر في تسميم البناء أو تسممو غير المطابق  بالرغم من التزامو 

بتحقيق نتيجة بإنجاز البناء مطابق لممواصفات المتفق عمييا ولمرخص الإدارية المسممة لو فيو ممزم بذلك 
. عينا فإذا استحال ذلك ترتبت مسؤوليتو العقدية والتزم بالتعويض

  قد يبرم المرقي العقاري عقد البيع عمى التصاميم وىو يرتب التزامات أكثر من عقد حفظ الحق كون 
المرقي العقاري يستفيد من دفعات المقتني مقسمة حسب مراحل الانجاز طبقا لما ىو محدد في 

العقد،ولكونو يرتب التزامات عينية تزداد مسؤوليتو العقدية، وفي حالة استحالة التنفيذ العيني يستحق 
المتعاقد معو التعويض، بإستثناء التزام المرقي العقاري بإتمام الانجاز الذي ىو التزام بتحقيق نتيجة، والتي 

تعطي لممقتني حق استرداد الأقساط إذا لم توضع الأساسات أما إذا تم انجازىا يضمن لو صندوق 
. الضمان والكفالة المتبادلة إتمام الانجاز كما سبق توضيحو
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  يحل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة محل المقتنين الذين وقعوا عقد البيع عمى التصاميم فيما يتعمق 
بحقوقيم ومتابعتيم لممرقي العقاري المخل بالتزامو قضائيا بحسب المبالغ المدفوعة، وفيما يخص الاستفادة 
من امتياز الصف الأول في حالة إفلاس أو تصفية المرقي العقاري في حدود ديون ىؤلاء المقتنين، كما 
يحل ىذا الصندوق محل المرقي العقاري الذي سحب منو اعتماده لمعاقبتو بسبب الإخلال بالالتزاماتو 

. ويمتزم بتنفيذىا بدلا عنو حماية لممتعاقدين معو
 أما الإخلال بواجب التسميم الذي كان سبب أغمب المنازعات المترتبة في ظل تطبيق المرسوم 

فإنو يرتب المسؤولية العقدية، ونشير إلى أن المرقي العقاري يرجع في   (الممغى) 03-93التشريعي رقم 
ىذه الحالة عمى المقاول المتأخر عن التسميم بعقوبات يحددىا في عقد المقاولة أو طبقا لمقواعد العامة 
بموجب المسؤولية العقدية ليطالب بتعويضو الضرر المترتب عن ىذا التأخير، وليذا نرى أنو من حق 
مقتني العقار عمى التصاميم ىو الآخر أن يطالب بمسؤولية المرقي العقاري لمتأخرأو التقصير في تنفيذ 

التزامو بالتسميم،فقد يتسمم المرقي العقاري البناء من المقاول في الأجل المحدد بينيما غير أنو يتماطل في 
تسميمو لممقتني، وعميو يتحمل مسؤولية تعويض الضرر الذي لحق المتعاقد من ىذا التأخير دون الإخلال 

. بالعقوبات المالية المقررة في العقد 
أما إذا أخل المرقي العقاري بالتزامو بضمان حسن الانجاز خلال فترة الضمان المحددة في العقد 

فإنو لا مجال لقيام المسؤولية العقدية مدام بإمكان المقتني المطالبة بإصلاح العيوب الظاىرة وبإمكان تنفيذ 
الالتزام عينا إلا إذا استحال تنفيذ الإصلاح فمن حقو الرجوع لمقواعد العامة لممطالبة بالتعويض، نفس 

الحكم يطبق في حالة ظيور عيوب عمى عناصر التجييز خلال مدة الضمان المحددة في العقد، وضمان 
المطابقة بعد التسميم كون المرقي العقاري ممزم بتحقيق نتيجة بتشييد بناء مطابق لمرخص المسممة تثبت 
بموجب شيادة المطابقة، أما إذا تقرر ىدم البناء من السمطات المختصة واستحالة إعادة المطابقة فمن 

حق المتعاقد طمب التعويض مدام الإصلاح غير ممكن وفقا لقواعد المسؤولية العقدية أما في حالة التيدم 
الكمي والجزئي خلال مدة عشر سنوات بعد التسميم النيائي فإن في ىذه الحالة نطبق الأحكام الخاصة 
بالمسؤولية العشرية التي تعطي لممضرور الحق في الحصول عمى التعويض وعميو لا مجال لتطبيق 

. القواعد العامة لممسؤولية العقدية
   الإخلال بالتزامو باحترام طرق دفع الثمن المحدد في العقد وبحالات وطرق المراجعتو سعر البيع، 

نستبعدىا من تطبيق أحكام المسؤولية العقدية مدام ممكن إجبار المرقي العقاري عمى تنفيذ التزامو في ظل 
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ويمكن لممقتني (57) فيو ممزم باحترام ذلك تحت طائمة ترتيب عقوبات إدارية 04-11تطبيق القانون رقم 
من أن يقدم شكوى لممجمس الأعمى لممرقين العقارين بصفتيا ىيئة رقابة ولصندوق الضمان والكفالة 

لا سحب منو الاعتماد مؤقتا أو المجوء لمقضاء لممطالبة باحترام القوة  المتبادلة التي تمزمو بتنفيذ التزاماتو وا 
الإلزامية لمعقد،غير أن المتعاقد قد يختار المطالبة بالتعويض إذا أثبت أن الإخلال بيذا الالتزام  أو التأخر 
في تنفيذه سبب ضررا وفقا لأحكام المسؤولية العقدية، وحيث أنو تاجر فإن القسم التجاري يختص بالفصل 

. في النزاع
   وعميو كل إخلال بالتزام تعاقدي عجز فيو المقتني بمطالبة المرقي العقاري بالتنفيذ العيني 

ورتب عدم تنفيذه أو التقصير أو التأخر والمماطمة في تنفيذه أو تنفيذه معيبا ضررا ليذا المقتني، أصبح 
. من حقو المطالبة بتعويض عن ىذا الضرر، وليذا يشترط في قيام ىذه المسؤولية العقدية حدوث ضرر

: حدوث ضرر مباشر عن عدم التنفيذ أو عن الإخلال بالتنفيذ العقد-ج
   أن يكون المتعاقد المضرور دائنا بيذا الالتزام، ويعتبر الضرر ركن في المسؤولية العقدية فعمى 
المضرور إثبات الأذى الذي أصابو نتيجة مساس بمصمحة مشروعة سواء كانت مادية أو أدبيةأو بحق 
من حقوقو، ويجب أن يكون طرفا في العقد، فإن لم يكن فميس لو الرجوع إلا وفق المسؤولية  التقصيرية 

، وبالرجوع إلى أحكام البيع قبل الانجاز فإن المقتني ينتظر طيمة فترة تنفيذ الأشغال عمى أمل تسمم )(
السكن وفق لممواصفات المتفق عمييا وعميو كل إخلال في تنفيذ المرقي العقاري لالتزاماتو يضر بحقو في 

اكتساب ىذا السكن وقد يفوت عميو فرصة شراء مسكن لائق من مرقي عقاري آخر وحتى التأخر في 
التنفيذ  وتسميم يضر بو لاسيما أن أغمبيم يكونون مؤجرين لشقق وقد تنتيي مدة الإيجار ويجد نفسو ممزم 
بتجديد عقد الإيجار لأنو لا يعمم متى يستمم سكنو الذي دفع ثمنو وحان وقت تسميمو غير أنو لم يتسممو 
بعد وىنا يتضرر ماديا ومعنويا،وقد ينتيك المرقي العقاري حق المقتني في الحصول عمى سكن لائق 

وموافق لما اتفق عميو، وحتى استرداد أقساط التي دفعيا في عقد البيع عمى التصاميم لا يعوض انتظاره 
وتفويت فرصة الحصول عمى سكن بطرق أخرى، لاسيما مع غلاء ثمن العقار مع مرور الزمن وليذا 

. يعوض بالنظر لمخسارة التي تكبدىا وبتقدير ما فات من ربح  أو ما لحقو من خسارة
: وجود علاقة سببية بين الخطأ  العقدي والضرر- د

  فيجب أن يكون الضرر الذي أصاب الدائن نتيجة لخطأ المدين،غير أنو قد يكون عدم التنفيذ يرجع 
لسبب لا يد لممدين فيو، وىنا يمكن لو أن ينفي مسؤوليتو بإثبات السبب الأجنبي الذي يتمثل في القوة 

                                                 
 .04-11 من القانون رقم 64المادة -57
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القاىرة أو حادث مفاجئ أو خطأ الدائن نفسو أو خطأ الغير، والمرقي العقاري بصفتو صاحب المشروع 
فكل إخلال يفترض مسؤوليتو ما لم ينفييا وغالبا يتحرر من مسؤوليتو بإثبات خطأ المقاول منفذ عممية 

الانجاز أو خطأ الميندس المصمم أو المكمف بالرقابة عمى المشروع، أو خطأ أي متدخل، كما قد يكون 
خطؤه ىو السبب لكنو ليس السبب المنتج لمضرر أولم يكن السبب المباشر مدام يتدخل أكثر من متدخل 
لتنفيذ المشروع موضوع البيع قبل الانجاز، وليذا يمتزم المرقي العقاري وكل متدخل في المشروع بتأمين 
مسؤوليتو المدنية المينية لتتكفل شركة التأمين بتحمل دفع التعويضات اللازمة في حالة ثبوت الخطأ 

. الميني لممؤمن لو سواء كان عقدي أو تقصيري،وسنتطرق فيما يمي بشكل مختصر لإلزامية ىذا التأمين
الفرع الثاني 

إلزامية التأمين عمى المسؤولية المدنية المينية 

يجب عمى المرقي العقاري أن يمتزم بمسؤولية » :04-11 من القانون رقم 49تنص المادة 
. المدنية في المجال العقاري لفائدة زبائنو

ويتعين عميو،بيذه الصفة، مطالبة مكاتب الدراسات والمقاولين وشركائو الآخرين بكل الضمانات 
. والتأمينات القانونية المطموبة

 .«ويستفيد من ىذه الضمانات المالكون المتوالون عمى البناية
 وعميو يمتزم المرقي العقاري والمتدخمون في عممية الإنجاز بتغطية مسؤوليتيم المدنية المترتبة 
عن ممارسة المينة، والتي قد ترتب مسؤوليتيم التقصيرية أو العقدية اتجاه الزبائنأو المتدخمين في عممية 
الإنجاز أو الغير عما يصيبيم من أضرار نتيجة تنفيذ أشغال البناء، وككل مينة حرة تتطمب من صاحبيا 

حمايتو من قيام مسؤوليتو عن طريق اكتتاب تأمين، والأصل في عقود التأمين أنيا اختيارية غير أن 
المشرع خص بعض الحالات بتأمين إلزامي لاسيما فيما يخص تأمين المسؤولية المدنية بالنظر لضرورة 
ىذا التأمين ،وقد جعل المشرع التأمين في مجال البناء إلزامي لأنو يضمن مسؤولية المتدخمين في عممية 

 .07-95تشييد البناء، تضمنو القسم الثالث من الأمر رقم 
يشمل التأمين عمى المسؤولية المدنية المينية المترتبة عمى تنفيذ أشغال البناء والمسؤولية العشرية 
المترتبة في حالة تيدم البناية كميا أو جزئيا، غير أن نص المادة لم يتضمن إحالة عمى نصوص التأمين 
المنظمة ليذين المسؤوليتين،كما لم تسمي أنواع المسؤولية الواجبة الضمان وليذا ارتأينا الرجوع للأحكام 
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والشروط العامة لمتأمين في مجال البناء لنوجز الضمانات الممنوحة فيما يتعمق بمسؤوليتو المدنية المترتبة 
. عن تنفيذ الأشغال،أما المسؤولية العشرية نؤجل التطرق ليا في المطمب الموالي

 ضمان عقد التأمين عمى المسؤولية المدنية المينية مجال-أولا
 جرى العمل أن يؤمن المرقي العقاري بصفتو رب العمل عمى مكان تنفيذ الأشغال من جميع 

، والمسببة لضرر مادي للأملاك، أو (tous risques chantier))الأخطار المترتبة في ىذا المكان
الأضرار الجسمانية لممرقي العقاري، أو لمعمال القائمين بعممية التشييد، أو لممتدخمين في عممية الإنجازأو 
لمغير منذ بداية الأشغال إلى غاية إنيائيا وتحرير المحضر النيائي، وذلك باكتتاب عقد تأمين لدى إحدى 
شركات التأمين، وىو غير إلزامي، ما عدى المسؤولية المدنية بالرغم من أىميتو، يسري خلال ىذه المدة 

: ليشمل نوعين من الضمان 
ضمان المسؤولية المدنية لممرقي العقاري عمى أشغال البناء -أ

 إلزامية التأمين عمى المسؤولية 07-95 من الأمر رقم 175يقصد بيا بالرجوع إلى نص المادة 
المدنية المينية التي قد يتعرض ليا المرقي العقاري ومن معو بسبب أشغال البناء وتجديد البناءات أو 

ترميميا في مكان تنفيذ عممية الانجاز، إلى غاية الانتياء من الأشغال اتجاه الغير والعمال عملا بنص 
،وىي لا تشمل مسؤوليتو اتجاه الزبائن التي يؤمن عمييا بصفتو بائعا 07-95 من الأمر رقم 177المادة 

، وعميو فيي لا تتضمن ضمان مسؤولية المرقي العقاري 04-11 من القانون رقم 49طبقا لنص المادة 
التقصيرية والتعاقدية والتي يؤمن عمييا بصفتو صاحب مينة كما يؤمن عمييا كل متدخل في التنفيذ، غير 
أنو يشترط لمنح الاعتماد أن يقدم المرقي العقاري عقد تأمين عمى مسؤوليتو المدنية المينية لتتحمل شركة 

التأمين دفع التعويضات المالية المحكوم بيا لفائدة المضرور، ونحن نرى أن ىذا التأمين ضروري ولو 
أىمية ويخضع لإلزامية التأمين بصفتو تاجرا وبائعا وصاحب المشروع المسؤول عن انجاز السكنات عملا 

 . 07-95 من الأمر رقم 168 و164بنص المادتين 
لزاميتيا،ولم تفصل   غير أن المواد المذكورة أعلاه لم تتطرق لمجال ىذه المسؤولية بالرغم من أىميتيا وا 

فييا لتخضع مضمون الضمانات لاتفاق الطرفين،غير أن شركة التأمين اعتادت عمى تحرير عقود 
نموذجية وفقا لمشروط العامة التي تحددىا، وعميو يمتزم المرقي العقاري بتأمين مسؤوليتو المدنية المترتبة 

عن ممارسة المينة ونشاطات الترقية العقارية من يوم حصولو عمى اعتماد مع تجديد عقد التأمين في كل 
مرة ليضمن مسؤوليتو العقدية والتقصيرية ، وعقد التأمين آخر يبرمو لمتأمين عمى المسؤولية المدنية 

المترتبة عمى عممية انجاز المشروع العقاري، ويحدد قسط التأمين حسب قيمة ىذا المشروع  وعميو إذا قام 
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بأكثر من عممية إنجاز لمشاريع عقارية مختمفة فإنو يمتزم بتحرير عقد تأمين لكل منيا، ليذا نقترح 
توضيح نظام التأمين عمى المسؤولية المدنية المينية في مجال تنفيذ نشطات الترقية العقارية خاصة وتنوع 
ضماناتو في النصوص المنظمة ليذا النشاط والإحالة عمى القوانين التي تنظميا في قانون التأمينات،مع 

تبيان مجال الضمان وتوسيعو ليشمل مسؤولية المرقي العقاري عمى عممية الانجاز ومسؤوليتو 
. العقديةوالتقصيرية، ونفس الحكم يطبق عمى المتدخمين في الإنجاز المعنيين بيذه الإلزامية

أما عن مدة التأمين عمى المسؤولية المدنية المترتبة عمى تنفيذ أشغال البناء، فإنيا تمتد ابتداء من تاريخ 
فتح الورشة إلى غايـة الاستلام النيائي للأشغال، ولا يسري مفعول ىذا التأمين إذا كان يغطي مسؤولية 
المدنية المينية لممتدخمين في الأشغال الثانوية إلّا ابتداء من تاريخ مباشرة الأشغال فعلا، ويعتبر ىذا 
التأمين من النظام العام الذي لا يجوز الاتفاق عمى مخالفتو، ويتعين عمى المرقي العقاري التأكد من 

اكتتاب المتدخمين في أعمال البناء في نفس المشروع عقد تأمين يحمميم ىذه المسؤولية لدى نفس شركة 
. 07-95 من الأمر رقم 179التأمين المؤمن عندىا طبقا لممادة 

غطي ىذا التأمين كل الأضرار المادية والجسمانية الناجمة عن الحوادث التي تطرأ أثناء إنجاز    ي
الأشغال بسبب العمال والمقاولين والمقاولين من الباطن والعتاد والسمع والمحلات المستعممة في عممية 

 .البناء في حدود سقف التأمين الذي تحدده شركة التأمين
ضمان المخاطر المتعددة لعممية الإنجاز - ب

 ىذا الضمان اختياري،قد يؤمن المرقي العقاري ىذه المخاطر لتضمن شركة التأمين في حالة وقوع 
الحادث المؤمن عميو دفع التكاليف والأجور المستحقة لمميندسين ومكاتب الدراسات والمكمفين بإصلاح 
الضرر، وتعويض الأملاك اليالكة بأملاك صالحة للاستعمال التي نجمت عن وقوع الحادث سواء في 

. أوقات العمل أو الأوقات الإضافية 
كما تضمن أيضا مصاريف إصلاح العيوب الخفية في البناء والمواد المستعممة في عممية الإنجاز، دون 
أن تضمن العيوب الناتجة عن أخطاء سوء استعمال أو تركيب أو عيب مادي متعمد من المؤمن فيي 

. تشترط عمى ىذا الأخير المحافظة عمى وسائل البناء والبضائع والأملاك موضوع التأمين
 عن تنفيذ الانقطاع       لا تضمن الخسائر والأضرار الناتجة عن حالة التوقف الكمي أو المؤقت أو 

الأشغال أو إعادتيا، وعن عدم الحيازة الدائمة أو المؤقتة لمبناء بسبب الحجز أو السحب من السمطة 
المختصة،وفي حالة الحرب الأىمية أو الأجنبية أو حالة الانقلاب العسكري أو الشعبي، الناتجة عن 

 .حالات عدم الاستقرار السياسي
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أما إذا كانت ىذه الأضرار ناتجة عن قوة قاىرة، أو الكوارث الطبيعية فإن شركة التأمين 
تغطييا،بخلاف أنواع عقود التأمين الأخرى التي تستثنييا، ولاتساع المخاطر المضمونة في ىذا التأمين 
الذي يتناسب مع تطور وسائل البناء وزيادة حجم احتمال وقوع الأضرار نعتبره ضروري وميم لكل عممية 
انجاز سكن ترقوي وليذا نفضل تأمين المرقي العقاري عمى مكان تنفيذ الأشغال من جميع المخاطر ولا 

. يكتفي فقط بتأمين مسؤوليتو المدنية المينية
الأشخاص الممزمون بالتأمين - ثانيا
 الفقرة الأولى أنيا تعمم إلزامية ىذا التأمين عمى كل متدخل 175 الملاحظ عمى نص المادة  

عمى كل ميندس معماري ومقاول ومراقب تقني وأي » :ميما كانت صفتو ونطاق تدخمو حيث تنص 
متدخل،شخصا طبيعيا كان أو معنويا، أن يكتب تأمينا لتغطية مسؤوليتو المدنية المينية التي قد يتعرض 

 من 04 و01،وىذا ما نصت عميو أيضا المادتين«.ليا بسبب أشغال البناء وتجديد البناءات أو ترميميا
 المتعمق بإلزامية التأمين في البناء من 09/12/1995 المؤرخ في 414-95المرسوم التنفيذي رقم 

مسؤولية المتدخمين المدنية المينية، بحيث تمزم كل متدخل أن يكتتب ىذا التأمين الذي يمكن أن ينجر 
: عن ما يمي

الدراسات والتصاميم في اليندسة المعمارية،الدراسات والتصورات اليندسية، تنفيذ الأشغال عمى اختلاف -
أنواعيا، فيما يخص صلاحيتيا ورسوخيا، أو فيما يخص أي شيء من شأنو أن يعرض المنشأة لمخطر، 

. المراقبة المستمرة لنوعية مواد البناء وتنفيذ الأشغال، متابعة ورشات البناء وترميم المباني
 المذكور أعلاه فإنيا توجب 414-95 من نفس المرسوم التنفيذي رقم 03وطبقا لنص المادة  

عمى المتدخمين أن يكونوا معتمدين أو مرخص ليم أو مؤىمين في ميدان البناء وترميم البناء طبقا لمتشريع 
المعمول بو قانونا، وتمتد ىذه المسؤولية إلى كل المتدخمين الفرعين إذا لم يكن ليم تأمين آخر طبقا لممادة 

 . المذكور أعلاه414-95 من المرسوم التنفيذي رقم 04
 لا يشمل إلزامية التأمين في مجال البناء فقط عمى التأمين عمى المسؤولية المدنية المينية بل  

يتضمن أيضا التأمين عمى المسؤولية العشرية اتجاه الزبائن المستفيدين من السكن نفصل فيو في المطمب 
.   الموالي

 
المطمب الثاني 

المسؤولية المدنية العشرية لممرقي العقاري 
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تقع المسؤولية العشرية عمى عاتق مكاتب الدراسات »:04-11 من القانون رقم46تنص المادة 
والمقاولين والمتدخمين الآخرين الذين ليم صمة بصاحب المشروع من خلال عقد، في حالة زوال كل 

«      .البناية أوجزء منيا جراء عيوب في البناء، بما في ذلك جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس
 554نص ىذه المادة لم يستحدث الضمان العشري فيو معروف في عقود المقاولة بموجب المادة 

من القانون المدني ويعتبر التأمين عمى ىذه المسؤولية من التأمينات الإلزامية المنصوص عمييا في المادة 
، فما ىي الأحكام المستحدثة في تنظيم المسؤولية المدنية العشرية؟  وىل 07-95 من الأمر رقم 178

أصبحت المسؤولية المدنية العشرية مرتبطة بعقد بيع العقار الترقوي بدل عقد المقاولة؟ وىل يعتبر المرقي 
العقاري مستفيد من الضمان أو مسؤولا بالتضامن مع المتدخمين في الإنجاز؟، للإجابة عمى ىذه 

التساؤلات عمينا أولا أن نتعرف عمى شروط قيام المسؤولية المدنية العشرية وأطرافيا وثانيا التطرق لمجال 
. التأمين عمى ىذه المسؤولية من حيث الأضرار المغطاة ونظام التعويض عمييا

 
الفرع الأول 

المسؤولية المدنية العشرية وأطرافيا  قيام شروط

إضافة إلى التزام البائع بضمان العيوب الظاىرة عند التسميم المؤقت لمعقار لمدة سنة، فإنو بعد تحرير 
ن كان في الأصل أن العقود تخضع لمقواعد العامة  المحضر التسميم النيائي يمتزم بالضمان العشري، وا 

في المسؤولية المدنية، فإن كل من عقد المقاولة أو عقد البيع لعقار مبني يخضع لضمانات خاصة 
تختمف تتمثل في المسؤولية المدنية العشرية  تخضع لشروط خاصة لقياميا ولا تخص فقط المرقي 

العقاري فقد يكون مسؤولا بالتضامن مع المتدخمين في عممية الإنجاز، وليذا نتطرق أولا لتحديد شروط 
. قيام ىذه المسؤولية، وثانيا لأطرافيا

تحديد شروط قيام المسؤولية المدنية العشرية -أولا
تقوم المسؤولية المدنية العشرية  طبقا لمقواعد العامة متى ثبت الخطأ في جانب المتدخل في عممية 
الإنجاز أو المرقي العقاري أو المكمف بالرقابة، الذي سبب ضررا لمغير نتيجة تيدم البناء سواء كان تيدم 
كمي أو جزئي،والخطأ مفترض فييم لأنيم ممزمون بتحقيق نتيجة ما لم ينفوا المسؤولية من جانبيم وتمتزم 
كل شركة التأمين المؤمن عندىا ىؤلاء المسؤولين بتعويض الأضرار المترتبة عمى ىذا الحادث، كما تقوم 



41 
 

 178 والمادة 04-11 من القانون رقم 46 من القانون المدني والمادة 554المسؤولية وفقا لنص المادة 
:  متى توفرت ثلاث شروط نمخصيا كمايمي 07-95من الأمر رقم 

 ضرورة وجود عقد مقاولة مبان أو منشآت أخرى أو عقد البيع لعقار مبني سواء في إطار عقد البيع -أ
بعد الانجاز أو عمى التصاميم، وليذا يرى الأستاذ سمير عبد السميع الأودنأنو ليس لازما وجود عقد 

والمرقي العقاري بصفتو صاحب المشروع ممزم  مقاولة أو نوع العقد، الميم وجـود المقاول الممزم بالتشييد
. بالإنجاز وبالتعاقد مع المقاولين، وليذا فيو ممزم بالتضامن معيم بالضمان العشري

تسميم العمل بصفة نيائية إلى رب العمل أومن يقوم مقامو في عقد المقاولة ، أما في عقد بيع السكن - ب
الترقوي فإن المرقي العقاري يتسمم العقار المنجز من المقاول ثم يمتزم بتسميم الممكية إلى المشتري ليستفيد 
. من ىذا الضمان، ليذا تحديد مدة التسميم النيائي ليا أىمية في تحديد مدة بداية سريان الضمان العشري 

 التيدم خلال عشر سنوات من التسميم النيائي بسبب عيب في البناء أو النوعية الرديئة حصول-ج
لأرضية الأساس، ويجب عمى المتضرر رفع دعوى الضمان خلال ثلاث سنوات من حصول التيدم، وقد 

. تخمى المشرع عن العيوب التي تيدد سلامة ومتانة البناء خلافا لمقواعد العامة
 قد اختمفت الآراء الفقيية الفرنسية في تحديد طبيعة الضمان العشري فيناك من اعتبرىا مسؤولية 

تقصيرية مصدرىا المباشر القانون، ولكن غالبية الفقو تنتقد ىذا الرأي عمى أساس أنو لا يأخذ بعين 
الاعتبار الالتزامات العقدية التي تجعل الالتزام بالضمان يترتب عمى الالتزامين،الأول تنفيذ البناء والثاني 

بأن يكون محققا لمغرض المتفق عميو، والالتزام الأخير يتطمب ضمان سلامة الأشغال المسممة من العيوب 
الخفية بعد التسميم والتي تترتب عمى عقد البيع ذاتو، وأنو يتضمن التزام بسلامة البناء الذي يعتبر شقا من 

. .الالتزام بالتشييد ويكممو وىو غير مستقل عنو
-11 الفقرة الأخيرة من القانون رقم 45 من القانون المدني الجزائري والمادة 554 تنص المادة 

 عمى تضامن في المسؤولية العشرية وبالتالي نستبعد في كونيا مسؤولية تقصيرية التي تقرر التضامن 04
 من القانون المدني، بخلاف المسؤولية العقدية فإن التضامن لا 126كمبدأ عام عملا بنص المادة 

 من القانون 217يفترض فييا بل يجب النص عميو قانونا أو الاتفاق عميو وفقا لما نصت عميو المادة 
المدني، ويعد ىذا تأكيدا عمى الطبيعة العقدية لممسؤولية العشرية، غير أن ىناك جانب من الفقو يرى بأنيا 

تختمف عن المسؤولية العقدية الناتجة عن الإخلال بالإلتزامات التعاقدية، أو عن المسؤولية التقصيرية 
الناتجة عن الفعل غير المشروع طبقا لمقواعد العامةتخضع ىذه المسؤولية لقواعد استثنائية خاصة لا 

يتوسع في تفسيرىا، كما أنيا تقع عمى أشخاص محددين ،وىي منظمة بمجموعة قواعد آمرة ومفترضة بقوة 
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القانون وتخضع لإلزامية التأمين، وىذا التشدد في أحكام المسؤولية العشرية يخالف القواعد العامة المألوفة 
من القانون المدني ( 1- 4-1792 و1792المطبقة في المسؤولية العقدية،وبالرجوع لأحكام المادتين 

الفرنسي يفرق بين طبيعة مسؤولية رب العمل التي تكون عمى أساس المسؤولية العقدية أما بالنسبة لمغير 
مثل المضرور والجيران المتضررين من التيدم وكل الأشخاص الذين ليس ليم رابطة قانونية مع أحد 

أطراف عقد الإنجاز يكون عمى أساس المسؤولية التقصيرية،وعميو يمكن لممضرور الرجوع عمى 
 1384 و1382الميندسين والمقاولين والمشيدين عمى أساس المسؤولية التقصيرية طبقا لأحكام المادتين 

. )من القانون المدني الفرنسي
نحن نعتبر المسؤولية المدنية العشرية لممرقي العقاري مسؤولية عقدية لكن منظمة في القانون 
بموجب أحكام خاصة وآمرة واستثنائية تختمف عن القواعد العامة المعروفة كونيا تعتبر من الإلتزامات 

الخاصة الممقاة عمى بائع السكن الترقوي وتعتبر من النظام العام، غير أنيا لا تخص فقط المرقي العقاري 
بل ىناك أطراف ممزمة بضمان ىذه المسؤولية لفائدة المستفدين من الضمان العشري، فمن ىم أطراف 

ىذه المسؤولية ؟ 
 المسؤولية المدنية العشرية أطراف-ثانيا

يضمن الميندس المعماري والمقاول متضامنين ما » :  من القانون المدني 554تنص المادة 
يحدث خلال عشر سنوات من تيدم كمي أو جزئي فيما شيداه من مباني أو أقامو من منشآت ثابتة أخرى 
ولو كان تيدم ناشئا عن عيب في الأرض ويشمل الضمان المنصوص عميو في الفقرة السابقة ما لم يوجد 

. في المباني أو المنشآت من عيوب يترتب عمييا تيديد متانة البناء وسلامتو
. وتبدأ مدة عشر سنوات من وقت تسميم العمل نيائيا

. «ولا تسري ىذه المادة عمى ما قد يكون لممقاول من حق الرجوع عمى المقاولين الفرعيين
لأصل أن المسؤولية العشرية ىي مسؤولية المقاولين والميندسين بموجب عقد المقاولة، إلّا أنّ    ا

، بصفة رب العمل الممزم بالبناء (ىذا الضمان يمتد إلى بائع العقار المبني سواء قبل أو بعد الإنجاز
المكمف بالرقابة عمى المشيدين، بحيث يمزم المتدخمين في عممية التشييد حتى المقاولين من الباطن 

 يتحمل المرقي 85-12 من المرسوم التنفيذي رقم 30بالضمان العشري،غير أنو بموجب نص المادة 
العقاري المسؤولية العشرية بالتضامن مع المتدخمين في عممية الانجاز خلافا لمقواعد العامة ومتناقضا مع 

 الذي يجعمو مستفيد من الضمان كما كان في ظل المرسوم 04-11 من القانون رقم 46نص المادة 
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،حيث كان يعتبر المرقي العقاري بصفتو رب العمل مستفيد من الضمان (الممغى) 03-93التشريعي رقم 
. المتوالونالعشري وينتقل ىذا الحق مع انتقال الممكية لمقتني ىذا العقار خلال فترة الضمان ولمملاك 

وعميو نقسم أطراف المسؤولية العشرية إلى الأشخاص الذين تقع عمييم المسؤولية من جية 
بصفتيم المدعى عمييم في حالة رفع دعوى الضمان،وتدخل شركة التأمين في الخصام بصفتيا الضامنة 

لممؤمن لو، ومن جية أخرى إلى المستفيدين من الضمان بصفتيم أطراف مدعية،فيل يكون المرقي 
العقاري مدعى أو مدعى عميو؟  

 عن الضمان العشري نالمسؤولو-أ
 من القانون المدني فإنيا تمتزم بالضمان العشري كل من المقاولين  554بالرجوع إلى نص المادة 

، (الممغى) 03-93والميندسين، إلّا أنو بعد فتح المجال الترقية العقارية بصدور المرسوم التشريعي رقم 
أصبح يتدخل في عممية البناء عدة أشخاص بحكم وظيفتيم، رغم ىذا فإن المسؤولية العشرية تقع عمى 
كل من المقاولين والميندسين والمكمفين بالرقابة، والمرقي العقاري يمزميم بصفتو رب العمل والمكمف 

، غير أن 04-11 من القانون رقم 46بالرقابة عمييم والمستفيد من ىذا الضمان وىذا ما تؤكده المادة 
 تمزم المرقي العقاري بتحمل المسؤولية العشرية 85-12 من المرسوم التنفيذي رقم 30نص المادة 

  من القانون رقم03 الفقرة 26بالتضامن مع المتدخمين في عممية الإنجاز،وىذا ما تؤكده نص المادة 
 بحيث لا يمكن إعفاء المرقي العقاري من مسؤوليتو العشرية ولو بحيازة السكن وبحصولو عمى 11-04

. شيادة المطابقة
 العشري ومسؤولا في حالة توفر شروط قيام مسؤوليتو المدنية بالضمانوعميو نستخمص أنو ممزما 

العشرية، مدعى عميو في حالة رفع دعوى قضائية، والملاحظ أن المشرع عمم في نطاق المسؤولين 
. بالضمان العشري نظرا لمتجاوزات المعمارية الواقعة في السنوات الأخيرة

أما المقاولون وىم الأشخاص الذين يتعيدون لرب العمل بصنع شيء أو أداء عمل مقابل أجر 
يتعيد بو المتعاقد الآخر، وبصفتيم يقومون بالتشييد فإنيم يخضعون لممسؤولية العشرية، إلّا أن السؤال 

يثور في حالة تعدد المقاولين في عممية التشييد، فمن ىو المقاول المسؤول بالضمان ؟ 
كل مقاول ساىم في عممية التشييد، وأدى عممو إلى ظيور عيوب تمس بمتانة وسلامة البناء يعتبر 

الخ لا يخضعون لمضمان العشري كون العيوب الناتجة ...مسؤولا، غير أن مقاول الدىن والديكور والنجارة
عن ىذه الأعمال لا تؤدي إلى التيدم،بل تخضع لضمان عناصر التجييز أو لضمان السنوي متى 

. .توفرت الشروط 
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    أما المقاولين من الباطن وىم العمال المشاركين في عممية إنجاز البناء أو جزء منو فإنيم 
 45 الفقرة الأخيرة من القانون المدني، غير أنو بالرجوع إلى نص المادة 554مستثنون طبقا لنص المادة 

 تنص عمى إبطال كل بند من العقد ييدف إلى إقصاء أو حصر المسؤولية أو 04-11من القانون رقم 
 نلاحظ ،الضمانات أو تقيد مداىا، باستبعاد أو بحصر تضامن المقاولين الثانويين مع المرقي العقاري 

تناقض بين المادتين فبما ذا نفسر ىذا التناقض؟ ىل قصد المشرع إضافة المقاولين من الباطن عمى 
خلاف عقد المقاولة، أم جرى عمى تغميب صفة المقاول الأصمي عمى البائع الأمر الذي يجعل المقاولين 
الأصمين مقاولين من الباطن، غير أنو ليس دوما تجتمع صفة المقاول في الشخص البائع كما أنو ممزم 

بالتعاقد مع مقاول؟ 
برأينا أن المشرع قصد توسيع من نطاق المسؤولية العشرية نظرا لتوسع نشاطات الترقية العقارية 

ومن الناحية العممية فإن أغمب عممية التشييد تقع عمى المقاول من الباطن تحت إشراف المقاول 
ن كنا نتحفظ في مسألة الثقافة القانونية في مجال التأمين ليذه الفئة لاسيما لمعمال مكمفين  الأصمي، وا 

 .بالتشييد ومساعدييم إضافة إلى ضعف مدخوليم
 فلا أتصور عمميا أنيم يقومون بالتأمين ليكونوا تحت مسؤولية المقاول الأصمي، ليذا كان 
القانون الفرنسي ومزال القانون المصري يستثنيان المقاول من الباطن من المسؤولية العشرية لعدة 

اعتبارات من بينيم عدم التوسع في نصوص ىذه المسؤولية كونيا استثنائية لا يقاس عمييا، إضافة لعدم 
وجود عقد مقاولة بين كل من رب العمل والمقاول من الباطن، كما تستند لضعف الفني والمالي ليم ، 

 والمادة 1792 أضاف في نص المادة 17/06/2008غير أنو بموجب القانون الفرنسي المؤرخ في 
 المسؤولية العشرية لممقاولين الفرعين بعدما كانوا مستثنين للأسباب المذكورة أعلاه ، كما أن 1792-1

المشرع الفرنسي تطرق لمسؤولية الصانع عن منتجاتو التي تشكل جزءا جوىريا في العمل المعماري ، 
. ومسؤولية المستورد والموزع والوكيل ، واكتفى المشرع الجزائري بتعميم المسؤولية دون تحديد ذلك

أما الميندسون المعماريون المذين تتوفر فييم شروط ممارسة ىذه المينة ويخضعون لممرسوم 
 يعتبرون متضامنون مع المقاولين في الضمان 06-04 ولأحكام القانون رقم 07-94التشريعي رقم 

ذا تعدد الميندسون فإن كل واحد يسأل في حدود 554العشري عملا بنص المادة   من القانون المدني، وا 
، ولا يشترط وجود عقد  الخطأ أوالخمل الذي أحدثو والمتعمق بعممية الإنجاز أوعمى التصميم الذي أعده

 .مقاولة كون المسؤولية مفروضة بموجب عقد البيع عمى التصاميم 
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 من 178ويعتبر المكمفون بالرقابة التقنية، ممزمون بالضمان العشري أيضا عملا بنص المادة 
، وىم أشخاص مؤىمون قانونا لمراقبة مدى مراعاة أصول وقواعد البناء من قبل 07-95الأمر رقم

المرقي العقاري، بصفتيم متخصصين في فحص ما تم إنجازه، ويعتبرون المسؤولون ما لم يثبتوا أن 
 .الجزء أو العنصر الذي ىو أساس الضرر يخرج عن نطاق ميمتيم، أو وجود قوة قاىرة أو سبب أجنبي

المستفيدون من الضمان العشري -ب
 يعتبر المستفيدون من الضمان العشري بصفتيم أطراف مدعية في حالة رفع دعوى قضائية 

 المذكورة سابقا، ونص المادة 46مشتري السكن الترقوي ومالكيو المتتالين بقوة القانون عملا بنص المادة 
يستفيد من ىذا الضمان صاحب المشروع أو مالكيو ...» :  والتي تنص 07-95 من الأمر رقم178

، غير أننا وضحنا أن المشرع قد عدل عمى اعتبار المرقي «المتتالين إلى غاية انقضاء أجل الضمان
العقاري مستفيد من الضمان، فيو ممزم بالتضامن مع المتدخمين في عممية الانجاز وىذا ما تؤكده نص 

 . 85-12 من المرسوم التنفيذي رقم   30 ونص المادة 04-11 من القانون 26المادة 
 الملاحظ أن المشرع الجزائري سابقا كان يتجو لنفس ما أخذ بو المشرع الفرنسي في نص المادة 

المتضمن قانون التأمين الإجباري والمادة 14/01/1978 المؤرخ في 12-78من القانون رقم 241
 من القانون المدني الفرنسي حيث يستفيد من الضمان رب العمل بصفتو مستفيد من أشغال 1792

. والمالكين المتتالين
   تعتبر قواعد المسؤولية العشرية من النظام العام لا يجوز الاتفاق عمى مخالفتيا أو الحد منيا، عملا  

، وتقوم في حالة حدوث 04-11 من القانون رقم 45 من القانون المدني ونص المادة 556بنص المادة 
تيدم رتب أضرار تستحق التعويض، وفي الفرع الموالي نتعرف عمى نطاق جبر الضرر من خلال 

التطرق لمجال التأمين،عمى إعتبار أن شركة التأمين المؤمن عندىا المسؤول عن التيدم ىي الممزمة 
.  بدفع التعويضات

الفرع الثاني 
مجال التأمين عمى المسؤولية المدنية العشرية 

  يمتزم كل المسؤولون بما فييم المرقي العقاري بالتأمين عمى مسؤوليتيم المدنية العشرية، ليذا  
إرتأينا التطرق لمجال عقد التأمين عمى ىذه المسؤولية من حيث الأضرار التي يشمميا الضمان العشري، 

. ولنظام التعويض التي تتكفل شركة التأمين بدفعو بموجب عقد التأمين
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 الأضرار الموجبة لممسؤولية العشرية:أولا
، فإننا 07 -95 من الأمر رقم181 من القانون المدني، والمادة 554بالرجوع إلى نص المادة 

: نمخص الأضرار الموجبة لممسؤولية العشرية كما يمي
. كل تيدم كمي أو جزئي لمبناء محل البيع-
. كل عيب ييدد سلامة ومتانة البناء-
الأضرار المخمة بصلابة العناصر الخاصة بتجييز البناية غير قابمة للانفصال فإذا توفرت أحد - 

 .ىذه الأضرار تقوم المسؤولية العشرية
 من المرسوم التنفيذي 30 والمادة 04-11 من القانون رقم 46   غير أنو بالرجوع لنص المادة 

 يشمل ىذا الضمان سقوط البناية كميا أو جزئيا جراء عيوب في البناء أو لرداءة أرضية 85-12رقم 
. الأساس خلال مدة الضمان

وعميو الضرر المترتب عمى التيدم ىو الوحيد الموجب لمضمان،ويقصد بالتيدم لغة نقص البناء 
بأنو انحلال الرابطة التي تربط بين أجزائو » : يعرفو الدكتور عبد الرزاق حسين يسن،وسقوطو شيئا فشيئا 

أي حدوث انفصاليما بعضيما عن بعضيما،ولا ييم انحلال ىذه الرابطة وانفصاليا أن يكون عيب في 
عممية التشييد والبناء ذاتيا،لعدم مراعاة أحكام ربط أجزاء البناء ومكونات بعضيما البعض،سواء كان ذلك 

، ويحدث التيدم لسوء استخدام المواد المستعممة في البناء « الربط طويلا أو عرضيا أو عدم إحكام الربط
 .أو لسوء التشييد، أو لعيب في الأرض جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس

  قضت محكمة النقض الفرنسية أن الانييار يصدق عمى كل تيدم ولو كان جزئيا يحدث في 
البناء نفسو أوفي أحد عناصره متى كانت مندمجة مع البناء بصفة دائمة مثل مسند السمم أو سور البناء،  
وعميو متى حدث التيدم الكمي أو الجزئي حق لممالك الرجوع بالمسؤولية العشرية عمى كل من المقاولين 
والميندسين والمتدخمين في عممية الانجاز والمرقي العقاري بالتضامن معيم دون حاجة لإثبات الخطأ 
فيكفي إثبات حصول الضرر نتيجة التيدم كون الخطأ مفترض فييم فيم ممزمون بتحقيق نتيجة وليس 

. .ببذل عناية 
أما بالنسبة لمعيب الخفي الذي يقصد بو كل خمل ييدد متانة وصلابة البناء ولا يتمكن صاحبو 
من اكتشافو وقت التسميم ، والذي يكون بدرجة ىذه الخطورة يقدرىا قضاة الموضوع وفقا لمظروف يظير 
خلال مدة الضمان، وعيوب عدم المطابقة التي قد تؤدي إلى تيدم البناء فإن المشرع الجزائري عدل عن 
 الأخذ بيا خلافا لباقي التشريعات الأخرى مثل التشريع الفرنسي والمصري والتونسي والمغربي، فإتجو نحو
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وسيع في النطاق الشخصي لممسؤولية  وتضيق في الأضرار الموجبة لمضمان لتشمل حالة التيدم نتيجة ت
. عيوب في البناء أو الأرض خلال عشر سنوات تبدأ من تاريخ تحرير محضر تسميم النيائي

ونحن نفضل توسيع في الضمان ليشمل كل عيب يجعل المبنى غير صالح للاستعمال حتى نوفر  
الحماية القانونية الكافية لممستفيد من ىذا الضمان،خاصة بالنسبة لمعيوب التي تيدد متانة البناء   
وسلامتو ليمتزم المرقي العقاري بالإصلاح فيو ممزم بتحقيق نتيجة وبضمان سلامة المبنى حتى بعد 

إنقضاء مدة الضمان السنوي،فيناك عيوب خفية قد تطول فترة ظيورىا وتأثيرىا في متانة البناء  
صلاحيا مدام ممكن ذلك، يجعمنا نتفادى خسائر التي تترتب عن التيدم الكمي أو الجزئي لمبناية، غير  وا 
أن المشرع ربط الإلتزام بالإصلاح بالضمان السنوي واختار جبر الضرر بعد حصول التيدم، فما ىو 

مجال إصلاح الضرر والتعويض في ىذه الحالة الأخيرة ؟ 
ظام التعويض عمى المسؤولية المدنية العشرية ن-ثانيا

يشترط لإستحقاق التعويض عمى المسؤولية المدنية العشرية حدوث التيدم الكمي أو الجزئي خلال 
 من القانون المدني، ولكن ىل يتغير الحكم في حالة حدوث 554مدة الضمان العشري عملا بالمادة 
 التيدم إلى ما بعد مدة الضمان؟

المفروض أن الأضرار التي تقع خارج مدة الضمان فيي غير موجبة لممسؤولية كونيا مدة سقوط 
وليست مدة تقادم، إلّا أنّ محكمة النقض الفرنسية اشترطت لقبول المسؤولية العشرية خارج ىذه المدة 

، لأنيا (58)إخطار صاحب البناء البائع عن ىذا الخمل أو العيب الذي تفاقم وتصاعد قبل انتياء المدة
تدخل ضمن الضمان العشري العيوب الميددة بصلابة ومتانة البناء، بخلاف التشريع الجزائري الذي لم 
يدرج ىذا الحكم كونو لم يعد يأخذ بيذه العيوب ضمن مجال الضمان بالرغم من أىميتيا واكتفى بحدوث 

. التيدم خلال مدة الضمان
  وعميو بمجرد حدوث الأضرار المؤمن عمييا تفترض قيام المسؤولية العشرية لممرقي العقاري  

والمشيدين لتمتزم شركة التأمن بالتعويض دون حاجة لمعرفة المسؤول عن ىذه الأضرار ثم يتم الرجوع 
عمى المسؤولين ومؤمنييم من أجل استرداد التعويضات المدفوعة لممضرور، بيدف الإسراع وعدم 

 . التعويض وفي نفس الوقت الاحتفاظ بمسؤولية المشيدين ءاستيفاتعطيل المضرور في 

                                                 
58

-civ 3;06/07/2011n;121,pourvois n;10-17965 10-20 136. 

-Marianne Faure ,op cit,p260. 
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 يشمل الضمان التعويض عن كل ضرر مادي أو جسماني إضافة لممبالغ المدفوعة لأجل إنجاز 
البناء في حالة تيدمو وكل الأجور والرسوم في حالة وجودىا والتعويض عن الحرمان من الحقوق التي 

النيائي          تفقد خلال مدة سريان عقد التأمين المحددة بعشر سنوات من التسميم 
،ومصاريف الدعوى المباشرة في حالة حادث المؤمن عميو أمام القسم المدني أو الجزائي مدام لم للأشغال

 .يفق حدود الضمان 
غير أنيا تخرج عن الضمان كل الخطأ العمدي لممؤمن لو،حركة الأرض الناتجة عن استخدام  

المناجم،الأضرار المباشرة وغير المباشرة للانفجارات والانبعاثات الحرارية والذرية والتحولات الكيميائية 
 أو الحريق إذا لم يكن  الانفجاراتوحالات انزلاق التربة والزلزال والعواصف والفيضانات والأعاصير و

مؤمن عمييا، والأضرار التي تحدث قبل اكتتاب عقد التأمين أي قبل التسميم أو أثنائو، إضافة إلى 
الكوارث الطبيعية بصفة عامة التي أصبح ليا تأمين إلزامي مستقل، كما أنيا لا تضمن حالات عدم 

 .الاستقرار السياسي كالحروب الأجنبية والأىمية، والاضطرابات الشعبية 
يستفيد من مبمغ التأمين أو جزء منو الغير المتضرر، وذوي حقوقو مدام لم يستوفي حقو من 

المبمغ المالي المترتب عن الفعل الضار بسبب المسؤولية المؤمن عمييا، وينتقل ىذا الحق في التأمين 
-95 من الأمر رقم 54، 24مع انتقال ممكية الشيء المؤمن عميو إثر وفاة أو تصرف عملا بالمادتين 

07 . 
 يجب عمى المستفيد من ىذا التأمين التصريح بالحادث خلال أجل سبعة أيام من وقوعو إلّا في  

، وخلال ثلاثة أشير يمكن 07-95 من الأمر رقم 15حالة قوة قاىرة، أو حالة طارئة طبقا لنص المادة 
للأطراف تسوية الممف وديا بعد إجراء خبرة لتقدير الأضرار المستحقة والتعويض عمييا خلال ثلاثون 
يوما  من وضع تقرير الخبرة نيائيا، وفي حالات القوة القاىرة يمتد الأجل إلى ثلاثة أشير ابتداء من 

تكميف الخبير بيذه الميمة ، يقوم الخبير بمعاينة الأضرار المادية وتقيميا ضمن محضر يحرره ليعتد بو 
كوثيقة رسمية لإثبات الضرر، ويمكن لممتضرر المطالبة بخبرة مضادة عمى نفقتو إذا لم يتفق عمى قيمة 
التعويض، وفي حالة تناقض الخبرتين يعين خبير الثالث لمفصل في ذلك، وتحدد قيمة التعويض بناء 

عمى مجموع قيمة الضرر مع احتساب مجموع الأقدمية مع قيمة الإعفاء مع قيمة الممف وفي حالة قبول 
. المضرور قيمة التعويض يستمم مبمغ التعويض مع توقيع عمى المخالصة 

ونقصد بقيمة الإعفاءات المبالغ المالية التي يتحمميا المؤمن لو في حالة تحقق الخطر 
: المضمون،حيث تقوم شركة التأمين بتحديد قيمة الإعفاء حسب قيمة الضرر كما يمي
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.  دج10.000.000 ٪من قيمة الضرر إذا كان أقل من 6-
.  دج50.000.00 دج و10.000.000 ٪ من قيمة الضرر إذا كان ما بين 4-
.  دج50.000.000٪ من قيمة الضرر إذا كان أكبر من 2-

 دج، ولا يتم تطبيق ىذه الإعفاءات 200.000في كل الأحوال لا يمكن أن تقل قيمة الإعفاء عن 
 .في حالة الأضرار الجسمانية 

 
 أما في حالة فشل التسوية الودية فيمكن المجوء إلى المحكمة المختصة التابع اختصاصيا لمكان 
موقع العقار المؤمن عميو ، خلال ثلاث سنوات من وقت حصول التيدم ىي مدة تقادم دعوى الضمان 

 من القانون المدني، يرفعيا مشتري السكن الترقوي أو من آلت إليو 557العشري  طبقا لنص المادة 
. الممكية 

بموجب ىذه الدعوى يطالب بالتنفيذ العيني، بإعادة بناء ما تيدم وتقوم شركة التأمين بالتعويض 
المؤمن لو عن ىذه المبالغ مع تعويض الأضرار الجسمانية التي تصيب الغير وخمفو، وبيذا التعديل قد 

استبعدت حق المستفيد بالمطالبة بإصلاح العيوب الخفية التي تيدد متانة وصلابة البناء بموجب 
. الضمان العشري قبل تيدم البناية، وىذا برأينا ينقص في الضمان الممنوح لممشتري

 من خلال ما سبق يتضح أن عقود التأمين في مجال البناء تقوم عمى الخطأ المفترض في المتدخمين 
في عممية الإنجاز لضمان حقوق مشتري السكن الترقوي،وحسنا لما المشرع جعميا إلزامية لأنيا قد تمس 
بحياة الأفراد وأرواحيم وممتمكاتيم وبمدخراتيم خاصة في إطار عقد البيع عمى التصاميم كون المرقي 
العقاري يستفيد من التسبيق والأقساط المدفوعة من قبل المقتني،ونحن نرى أن التأمين عمى مكان تنفيذ 

. الأشغال ضروري حتى ولو لم يكن إلزامي
نقترح توحيد أحكام التأمين عمى المسؤولية المدنية المينية اتجاه الغير والعمال والزبائن، أيضا تشديد 

الرقابة عمى إلزامية التأمين في مجال البناء، بالنسبة لممرقي العقاري وكذا المتدخمين في عممية 
الإنجاز،غير أننا لا نوافق عمى تعميم إلزامية التأمين من المسؤولية المدنية المينية والعشرية عمى 

المتدخمين في عممية الإنجاز بصفة ثانوية، لنستثني الأعمال التي لا تدخل في نطاق العيوب المشار 
إلييا سابقا، كما يجب توضيح مدى مسؤولية الصانع العشرية التي تشكل جزء جوىري في العمل 

. المعماري وتؤثر في متانة البناء كما فعل المشرع الفرنسي
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 بإدخال المرقي العقاري كمتضامن في 04-11 من القانون 45ونرى ضرورة تعديل نص المادة 
،والتوسيع في الضمان 85-12 من المرسوم التنفيذي 30المسؤولية العشرية تماشيا مع نص المادة 

بإدخال العيوب الخفية التي تيدد متانة وصلابة البناء حتى نتجنب حالة تيدم البناية،ولا نضيق في 
ن كنا نفضل أن تشمل كل العيوب التي تجعل المبنى غير  الضمانات الممنوحة لمشتري السكن الترقوي،وا 

-11صالح للاستعمال،كما نقترح الربط من خلال الإحالات بين القانون المدني والتأمينات والقانون رقم 
زالة التناقضات بين ىذه القوانين، وتعديل نص المادة 04  من القانون المدني بتعميم المسؤولية 554، وا 

. عمى كل متدخل في الانجاز
 المرقي العقاري فإنيا ترتب مسؤوليتو المدنية بالتزاماتنخمص من ىذا المبحث بأن كل إخلال 

المينية أو مسؤوليتو المدنية العشرية،غير أن قيام مسؤوليتو المدنية لا تكفي لردع المرقي العقاري عن 
الإخلال بالتزاماتو المينية أو العقدية ولا تشكل عائقا بالنسبة لو فيو متعود عمييا لأنيا مطبقة في كل 

المعاملات والتصرفات التي يقوم بيا، وىو مؤمن عمييا لتتحمل شركة التأمين التبعات المالية المترتبة عن 
 فيل ىذا لا يشكل عائقا غير 04-11ذلك، ليذا أحدث المشرع جزاءات إدارية وجزائية في القانون رقم 

 .محفز في وجو المرقي العقاري
 

 


