
إلزام المرقي العقاري باحترام الحماية القانونية الممنوحة لمقتني العقار 
-11في ظل الأحكام المستحدثة بموجب القانون رقم  قبل الإنجاز
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 :مقدمة
إن إعادة اعتبار لدهنة الدرقي العقاري أصبح أمر ضروري في ظل التجاوزات الدعمارية وخرق      

أحكام الدنظمة لنشاط التًقية العقارية، في غياب قواعد قانونية تضبط ىذه الدهنة و رقابة مستمرة 
الصفة بالتحايل ومتابعة ميدانية الأمر الذي سمح لبعض الدرقتُ العقارين والأشخاص الدنتحلتُ لذذه 

 بالنصب على من ىم بحاجة ملحة للسكن.
وقد أثبت التجربة خلال السنوات الداضية أن رقابة الضمتَ الدهتٍ لوحدىا لا تكفي أمام فئة  

احتًفت الدتاجرة بددخرات الدواطن وأموالو واستغلال الأزمة والظروف الاجتماعية التي يعيشها المجتمع، 
                                                                                                                السريع والغاية تبرر الوسيلة.وأصبح لعها الوحيد الكسب 

لذذا كان لازما على الدشرع أن يساير التغيتَ ومواكبة بحلول قانونية تضمنها قانون رقم       
اري باحتًام أخلاقيات الدهنة من خلال الحفاظ على سمعتو والسعي ، بحيث ألزم الدرقي العق11/20

إلى توفتَ راحة الزبائن وعدم استغلالذم،و إعلامهم عند دعوتهم للتعاقد معهم بكل الدعلومات 
الضرورية الدرتبطة بالعقد و تصاميم الدشروع العقاري و نصحهم بهدف حماية  إرادة كل راغب في 

يوب الإرادة ،و يدخل ىذا الضمان ضمن الالتزامات الدهنية للمرقي التعاقد و عدم وقوع في ع
العقاري و الحماية القانونية السابقة للتعاقد التي يستفيد منها الدقتتٍ بصفتو الطرف الضعيف في 

 العلاقة التعاقدية و حتى لا يستغل البائع رغبتو في امتلاك السكن.
وي و إنهائو خلال الأجل الدتفق عليو ، وجب اكتتاب و بهدف ضمان عملية الصاز السكن التًق      

ضمان على الدشروع العقاري لدى صندوق الضمان و الكفالة الدتبادلة التي تضمن في حالة عدم التزام 
الدرقي العقاري تنفيذ التزاماتو التعاقدية، و ضمان إكمال الالصاز في حدود الأقساط الددفوعة من قبل 

الأساسات أو استًداد الأقساط قبل وضعها ، و لدراقبة الدرقي العقاري وجب الدقتتٍ عند إبسام وضع 



الطراطو في الصندوق بشكل إجباري حتى يتمكن من لزاسبتو و ليساىم باشتًاكو في دعم موارد 
 الصندوق.

و لا يكفي إنهاء الالصاز قبل ضمان مطابقتو للرخص الدتحصل عليها بدا يفيد صلاحية الدبتٌ        
ي لساطر و لؽنح الدقتتٍ حق الانتفاع بالدبتٌ ،و ضمان حسن الالصاز لإلزام الدرقي العقاري من أ

      بإصلاح العيوب الظاىرة و عناصر التجهيز لددة لا تقل عن سنة، مع السعي على جودة البناء 
 و جمالو و عدم لسالفة الدواصفات الدتفق عليها.

أو            ي الددنية سواء الدهنية الناجمة عن الأخطاء الدهنيةو لضمان مسؤولية الدرقي العقار         
العشرية الدتًتبة في حالة تهدم بناية كليا أو جزئيا و جب اكتتاب تأمتُ إلزامي لضمان ىاتتُ 

 الدسؤوليتتُ لدى شركة التأمتُ،و ضمان تعويض في حالة برقق ىذه الدخاطر.
كورة أعلاه جزاءات إدارية و جزائية تردع كل مرقي عقاري شرع للالتزامات الدذ و أضاف الد         

في     لسالف لذا أو كل شخص ينتحل ىذه الصفة حفاظا لسمعة الدهنة  ، و للأطراف الددخلة
 . الالصاز و الدتعاقدة مع الدرقي العقاري و الدستفدين من البناء الدنجز

الخاصة بالبيع قبل الالصاز أحكام قانونية  و عليو نلاحظ أن الدشرع الجزائري أضاف للضمانات       
لم تكن منصوص عليها في القوانتُ السابقة و حرص على حماية الدقتتٍ قبل التعاقد و بعده قبل 
التسليم و بعده حتى يقلل من لساطر البيع قبل الالصاز بصيغتيو عقد البيع على التصاميم و عقد 

مانات الدذكورة أعلاه أكثر من النوع الثاني لدنح و إن كان قد خص النوع الأول بالض حفظ الحق 
صاحب حفظ الحق حق العدول عن العقد بالتخلي عن خمسة عشر بالدائة من التسبيق ، و لتفادي 
التجاوزات غتَ قانونية و غتَ أخلاقية التي اكتشفت في ظل القوانتُ السابقة،فهل ىذه الضمانات 

قها توفر الحماية القانونية الكافية لدقتتٍ العقار قبل الالصاز أم الدلزم الدرقي العقاري باحتًامها و تطبي
سيبتكر الدرقي العقاري أساليب للتهرب من تطبيق القانون و الالتزام بهذه الضمانات؟ و ىل برقق 

 التوازن العقدي بتُ الأطراف الدتعاقدة عند حماية الدقتتٍ قبل و بعد التعاقد؟
 تسعى السلطات الدختصة إلغاد حلول  قانونية لذا بدا لػقق الضمان للإحاطة بهذه الإشكالية التي   

للمقتتٍ و يشجع الدستثمر لتمويل مشاريع عقارية في ىذا القطاع من خلال الأحكام الدستحدثة في 
و الدراسيم الدنظمة لو لضاول برليلها من خلال الدراسة الوصفية التحليلية  20-11ظل القانون رقم 

 لأحكام القانونية من خلال الخطة التالية:بالرجوع لذذه ا



 
 

 .المبحث الأول:الحماية القانونية السابقة للتعاقد
 .الدطلب الأول :الانتساب لصندوق الضمان و الكفالة الدتبادلة و ضمان الدشروع العقاري

 .الدطلب الثاني :التزام الدرقي العقاري بإعلام و عدم استغلال كل راغب في التعاقد
 .الثاني:الحماية القانونية وقت التعاقد و بعده المبحث

 .الدطلب الأول :الالتزام بالدطابقة قبل التسليم و حسن الإلصاز
 .الدطلب الثاني: الالتزام بضمان الدسؤولية الددنية الدهنية و العشرية

 الدطلب الثالث: العقوبات الدقررة في حالة لسالفة الالتزامات الدهنية و التعاقدية.
 

 بحث الأول:الحماية القانونية السابقة للتعاقدالم
تقوم عملية بيع السكن التًقوي على عملية الإلصاز و البيع في نفس الوقت ،ولذذا عمل الدشرع 
على توفتَ ضمانات لكلا العمليتتُ،و إن تنفيذ أشغال البناء يستغرق وقت و لزفوف بالدخاطر، فقد 

بسبب عجزه عن بسويل عملية الالصاز التي قد تؤدي لإفلاسو يتعرض الدرقي العقاري لتوقف الأشغال 
أو  أو لعدم مراعاة القواعد الدعمارية الدطلوبة أو عقود التعمتَ الدمنوحة و عدم الدطابقة لرخصة البناء،

وفاة الدرقي العقاري قبل إبسام الإلصاز و التسليم ،أو سحب الاعتماد منو مؤقتا أو ظهور أي عائق 
لدشروع و ىنا يتضرر الدقتتٍ  ماديا و معنويا، لذذا حاول الدشرع من خلال القانون رقم يعطل إبسام ا

فرض إلزامية الانتساب للصندوق و اكتتاب ضمان على عملية الصاز السكن التًقوي  11-20
 إضافة لتوسيع من مهام الصندوق بدا يضمن حقوق كل مقتتٍ مساىم في بسويل الدشروع .

ولية إعلان عن مشاريعو التًقوية و إعلام كل راغب  في التعاقد مع الدرقي و يقع عليو أيضا مسؤ 
العقاري بدواصفات العقد و شروطو و الثمن التقديري وكيفية مراجعتو و كل الدسائل الجوىرية الدرتبطة 

و الالتزام بالصدق      بالعقد أو مواصفات الدشروع التي قد تؤثر على إرادة الدقتتٍ و تبصتَه و نصحو
و نعتبر ىذا الالتزام أخلاقي و مهتٍ يهدف إلى حماية حرية  معو و ضمان سلامتو عند إبسام الإلصاز

و حماية مستهلك ىذا         29-39التعاقد التي افتقدناىا في ظل تطبيق الدرسوم التشريعي رقم 
 العقار.



و          و لانتساب إلى صندوق الضمان و بناء عليو نقسم ىذا الفرع إلى اثنتُ نتناول في أول
 الكفالة الدتبادلة و في الثاني للالتزام بالإعلان و الإعلام و عدم استغلال الدقتتٍ.

المطلب الأول: إلزامية الانتساب لصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في نشاط الترقية 
 العقارية

 (1) تبادلة في التًقية العقاريةأحدث الدشرع الجزائري  صندوق الضمان و الكفالة الد
(FGCMP)   و ربطو بعقد البيع على التصاميم بأن ألزم بائع ىذا العقار باكتتاب ضمان لدى

)الدلغى(،ثم تم تنظيم أحكامو  29-39من الدرسوم التشريعي رقم  11الصندوق عملا بنص الدادة 
تضمن إحداث صندوق الد 29/11/1339الدؤرخ في  024-39بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 

يهدف الصندوق إلى :» منو  29الضمان و الكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية، حيث تنص الدادة 
ضمان التسديدات التي يدفعها الدشتًون ، و التي تكتسي شكل تسبيق على الطلب  إلى الدتعاملتُ 

 في التًقية العقارية على أساس عقد البيع بناء على التصاميم.
ذا الصفة يتعتُ على الدتعامل في التًقية العقارية الدنخرط في الصندوق أن يكتتب لدى ىذا و به

 «.الأختَ تأمينا على الدشروع الدتضمن الدلك موضوع البيع 
 (FGCMPIو عليو فالدرقي العقاري ملزم بالتأمتُ لدى صندوق الضمان و الكفالة الدتبادلة )

لدى الصندوق ىي مسالة اختيارية، غتَ أنو بالرجوع إلى نص الدادة كونها إجبارية، إلّا أنّ الإلطراط 
فإنو عدل تسميتو إلى صندوق الضمان والكفالة الدتبادلة في نشاطات  20-11من القانون  55

التًقية العقارية و أصبح الالطراط إجباري إضافة إلى إلزامية اكتتاب ضمان على مشاريع التي تهدف 
من نفس القانون ، و لذذا نتساءل ما ىو  50من أجل ضمانها وفقا لنص الدادة إلى البيع قبل الإلصاز 

 الذدف من إلزامية الانتساب إلى الصندوق؟
 الفرع الأول: تحديد إلزامية الانتساب إلى الصندوق 

إن إلزامية الانتساب إلى صندوق الضمان و الكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية أمر مستحدث 
لدا لو ألعية في أن يصبح الدرقي العقاري متعاون بدجرد أن يوقع على  20-11نون رقم  بدوجب القا

النظام الداخلي، و يسدد حقوق الانضمام   و الاشتًاكات سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا، و 
،وفي رقابة الدرقي العقاري و (0)يساىم في تكوين موارده بواسطة حقوق الالطراط الددفوعة من قبلو 



متابعة نشاطاتو التًقوية في إطار عقود البيع قبل الالصاز ، و لذذا عمل الصندوق في ظل تطبيق 
القوانتُ السابقة على برفيز الدرقي العقاري للالطراط في الصندوق من خلال منح الدنخرطتُ ضمانات 

لجمعية العامة ،و يكون عضوا في ا (9)إضافية منها ضمان إنهاء الإلصاز و عجز الدشتًين عن التسديد
. 

و يقع التزام على كل مرقي عقاري منتسب للصندوق أن يكتتب ضمان على مشروعو في حالة 
و           البيع قبل الإلصاز بهدف ضمان حقوق مقتتٍ ىذا السكن لاسيما ضمان إنهاء الالصاز 

 استًداد التسبيقات الددفوعة من قبل الدقتتٍ.
 

 الفرع الثاني: إلزامية التأمين على مشاريع البيع قبل الانجاز  
أنشأ الصندوق ليضمن مشاريع البيع على التصاميم الدمولة بأموال الدشتًين، أما باقي 
الدشاريع التي بسول فقط بأموال الدرقي العقاري، فهو مسؤول عنها، لذذا يلتزم الدرقي العقاري باكتتاب 

 ، فما ىي حدود ىذا الضمان؟ضمان على ىذه الدشاريع
لقد أبقى الدشرع على إلزامية اكتتاب الضمان قبل الشروع في الصاز الدشروع العقاري من أجل 
بيعو قبل إنهائو،غتَ أنو وسع في لرال الضمان فلم يعد يقتصر فقط على ضمان استًداد الدفعات 

ن حالات الضمان على من نفس القانو  50الددفوعة من قبل الدقتتٍ،حيث حددت نص الدادة 
الخصوص و ليس على سبيل التحديد التي ستحدد لاحقا عن طريق التنظيم وىي : تسديد الدفعات 

الدهنية و    للالتزاماتتغطية أوسع و  إبسام الأشغال،، التي قام بها الدكتتبون في شكل تسبيقات
 .التقنية

ون الددني فهو ينفذ التزام الددين من القان 404و بالرجوع إلى مفهوم الكفيل طبقا لنص الدادة 
في حالة عجز كفيلو عن تنفيذ التزامو، و على ىذا الأساس يلتزم الصندوق بضمان التزامات الدرقي 
العقاري الدهنية و التقنية ابذاه الدقتتٍ لاسيما إبسام الإلصاز وفي حالة استحالة التنفيذ العيتٍ يتحول 

ذ بالدقابل ليلجأ إلى القضاء لطلب التعويض ، غتَ أنو بالنسبة الالتزام بالتنفيذ العيتٍ إلى التنفي
للصندوق فهو يلتزم برد التسبيقات و الأقساط التي دفعها الدقتتٍ دون حاجة للجوء إلى القضاء،غتَ 
أنها لا تضمن لذم دفع التعويضات الدتًتبة على عدم تنفيذ الالتزام و لذذا وجب مطالبة الدرقي العقاري 

 ئيا خلافا للقواعد العامة.بدفعها قضا



على إلزامية ضمان إنهاء الإلصاز من قبل  20-11من القانون رقم 59و تؤكد نص الدادة 
أدناه الصندوق حيث تنص)) يؤدي كل سحب للاعتماد من الدرقي العقاري لأحد الأسباب المحددة 

،و لأي سبب آخر،إلى حلول صندوق الضمان قانونا لزل الدقتنتُ و لؼولو حق متابعة عمليات إبسام 
و ذلك في       إلصاز البنايات بدوجب التزام مرق آخر على حساب الدرقي الأصلي و بدلا عنو 

 حدود الأموال الددفوعة.
اري ز البناء، بدلا من الدرقي العقو في ىذا الإطار لؽنع على كل مقتتٍ من مواصلة إبسام إلصا

،عند الحاجة ،عن  بردد كيفيات تطبيق أحكام ىذه الدادة، و الذي كان موضوع سحب الاعتماد
 .طريق التنظيم

كان ىذا الحق يقوم بو مقتتٍ العقار على   29-39في ظل تطبيق الدرسوم التشريعي رقم 
ئي يقضي بذلك بخلاف ما يتضمنو منو دون حاجة لحكم قضا 19التصاميم  عملا بنص الدادة 

عقد الدقاولة التي تشتًط طلب ترخيص من القاضي بدواصلة الالصاز على نفقة الددين الدلتزم بتنفيذ 
 150390من القانون الددني و قرار المحكمة العليا رقم  559و 192ىذا العمل عملا للمادتتُ 

فأبقى على عدم ضرورة  20-11،و بدوجب القانون رقم  (0) 20/29/1331الصادر في 
إصدار حكم قضائي غتَ أنو حول ىذا الحق من الدقتتٍ إلى الصندوق،كما حدده فقط في حدود 
الأقساط الددفوعة من قبل الدقتتٍ على اعتبار أنو بسلك ىذه الأجزاء حتى و لم يتم إبسام إلصازىا، غتَ 

طبقا لدا ىو متفق عليو و كما التزم  أن ىذا لا يوافق  طموح الدقتتٍ بتسلم الدلكية الدنتهي إلصازىا
من نفس القانون ضمان إنهاء  50بذلك الدرقي العقاري ،و ىذا يناقض ما تضمنتو نص الدادة 

الأشغال دون برديدىا بحدود الأموال الددفوعة ،و برأينا ىذا ىو الأصح و إن برديد مهام الصندوق 
ا الأنشطة الإضافية و الدهام الأخرى للصندوق في الدراسيم التنظيمية سيحل ىذا التناقض و يبتُ أيض

التي تكون موضوع دفتً الشروط و ترتب تعويضات مالية بسنحها الدولة بعنوان تبعات الخدمة 
 من نفس القانون . 54العمومية الدوكلة لصندوق الضمان حسب نص الدادة 

-10من الدرسوم التنفيذي رقم  20و قد حدد الدشرع الدقصود بحلول الصندوق في الدادة 
 التي تنص:" يقصد بحلول الصندوق ،بدوجب ىذا الدرسوم ،نيابتو:  111



قانونا ،عن الدرقي العقاري الدخل بالتزامو قصد متابعة إبسام إلصاز البنايات وفقا لشروط المحددة -
 في الدواد أدناه، 

الدقتنتُ ، فيما لؼص الاستفادة من امتياز الصف الأول ،في حالة إفلاس أو تصفية  عن -
 الدرقي العقاري في حدود ديون ىؤلاء الدقتنتُ ،

فيما يتعلق بحقوق الدقتنتُ و متابعتهم للمرقي الدخل بالتزاماتو قضائيا،بحسب الدبالغ  -
 الددفوعة."

لدرقي العقاري أو تصفيتو قضائيا ،و سحب و عليو يتم حلول الصندوق في حالتتُ إفلاس ا
الاعتماد منو لإخلالو بالالتزاماتو بعد نفاذ طرق الطعن الدمنوحة لو و ىذا ما تؤكده نصي الدادتتُ 

من الدرسوم الدذكور أعلاه، ليلتزم الصندوق بضمان إبسام إلصاز البناية أو جزء من البناية  20و   29
لتصاميم و البنايات التي تم تغطيتها بدوجب ضمان إبسام الالصاز و التي كانت موضوع عقد البيع على ا

ن إبسام التي تم الصاز أساستها على الأقل ليستثتٍ الدشرع البنايات التي لم يتم الصاز أساستها من ضما
 .الالصاز 

الفقرة الثانية يلتزم الصندوق بتعويض التسبيقات  24و في ىذه الحالة و عملا بنص الدادة  
فوعة من قبل الدقتتٍ و يتخلى ىذا الأختَ لفائدة الصندوق عن حقوقو الدتعلقة بالدلك العقاري الدد

من نفس الدرسوم كون أشغال  21موضوع عقد البيع على التصاميم حسب ما تقضي بو نص الدادة 
ون لم الالصاز لم تنطلق بعد غتَ أن ىذا لا يوافق طموح الدقتتٍ بتسلم ملكية موضوع البيع كما القان

لؽنح الخيار للمقتتٍ أو للمرق العقاري ولم ينص على إمكانية طلب تعويض عن انتظاره تاركا الأمر 
 للقواعد العامة.

و بالرجوع إلى التشريع الفرنسي فهو يلزم البائع بضمان إنهاء الالصاز أو تعويض الأقساط في 
لزلو الصاز لزلات سكنية ،و ىو  حالة فسخ عقد البيع برت الإنشاء في القطاع المحمي عندما يكون

       غتَ ملزم بهذا الضمان في حالة عقد البيع الدؤجل كون الدشتًي لا يدفع أقساط في حساب البائع 
       أو الدرقي بل يلتزم بدفع تسبيق في حساب خاص باسمو، ولؼتَ البائع بتُ ضمان إنهاء الالصاز 

الأول، و لا يتدخل الدقتتٍ في ذلك و إن كان خيار إبسام أو استًداد الأقساط بالنظر لتكلفة الضمان 
الإلصاز أضمن بالنسبة لو،وتتكفل الدؤسسات الدالية أو شركات التأمتُ أو الكفالة بضمان بسويل 



عملية الالصاز طبقا لرخصة البناء الدمنوحة حسب الأشغال الدتبقية في شكل منح قرض الدبلغ اللازم 
ة تقضي بكفالة البائع بدفع ما يلزم لإبسام الأشغال،أو تعويض الأقساط بكفالة لإنهاء الإلصاز أو اتفاقي

البائع بإرجاعها في حالة الفسخ سواء كان اتفاقي أو قضائي و لا تشمل التعويض عما لحقو من 
 (.5)ضرر و ما فاتو من كسب بسبب البائع

عدم منح الخيار للمرقي و برأينا أن الدشرع الجزائري على غرار الدشرع الفرنسي أحسن في  
و في حالة الاستحالة الضمان يتم تعويض  العقاري في الضمان فالأصل ىو ضمان إنهاء الإلصاز

الدقتتٍ الأقساط الددفوعة و إن كان طموحو ىو ضمان إنهاء الإلصاز و تسلم الدلكية خلال الآجال 
فع الأقساط الدتبقية حسب الدتفق عليها و ليس فقط في حدود الأقساط الددفوعة مدام مستعد لد

تقدم مراحل الإلصاز وفقا لدا ىو متفق عليو في العقد ولذذا نقتًح تعتُ مرقي عقاري يتم الإلصاز مقابل 
 الاستفادة من الأرباح حسب الأعمال الدنجزة من قبلو في مكان الدرقي العقاري الدتخلف.

في حساب مفتوح بإسمو  شرع على حماية صاحب حفظ الحق بأن يدفع التسبيقكما حرص الد
،و لم يبتُ الدشرع إن كان ينتج  20-11من القانون رقم  09لدى الصندوق  عملا بنص الدادة 

على ىذه الأموال فوائد مثل الحساب البنكي أم لا،  و برأينا أن التسبيق ىو عبارة عن ضمان لعدم 
د بطلب الدقتتٍ عملا بنص عدول الدقتتٍ يقتطع منها نسبة خمسة عشر بالدائة في حالة فسخ العق

من نفس القانون، و عليو فإن التسبيق لا يشكل فوائد بل ىو لررد ضمان مقرر لصالح 90الدادة 
 البائع.

و يتًتب على سحب الاعتماد شطبو من الصندوق ،و في حالة إفلاسو أو تصفية أموالو 
الأول في حدود ديون الدقتنتُ يستفيد الصندوق عن طريق الحلول لزل الدقتنتُ من امتياز من الصف 

من نفس القانون ،فهل يعتٍ ىذا ترتيبهم قبل امتياز  51و الأموال الددفوعة من قبلهم عملا بنص 
أجور العمال؟،لذذا نقتًح على الدشرع توضيح ترتيب ىذا الامتياز مع باقي امتياز أجور العمال 

كون بعد امتياز أجور العمال الذين لتسهيل مهمة الدصفي أو وكيل التفليسة و لضن نستحسن أن ت
 فقدوا أجورىم و ليس فقط مدخراتهم .  

من خلال التطرق لمجال ضمان الصندوق لاحظنا أن الدشرع حرص على ضمان حقوق الدشتًي 
و         بضمان تنفيذ الدرقي العقاري للإلتزماتو لاسيما إنهاء الالصاز في حدود الأقساط الددفوعة 



طموح الدقتتٍ بتسلم الدلكية كاملة طبقا للمواصفات الدتفق عليها و خلال  ىذا لا يتماشى مع
الآجال المحددة في العقد ،بالدقابل لا يضمن الصندوق حقوق الدرقي العقاري في حالة عجز الدقتتٍ 
عن دفع التسبيقات و ىذا لا يعكس مدلول تسميتو بصندوق الضمان و الكفالة الدتبادلة، فضمان 

ن الدشرع حرص على حماية كون متبادل بالنسبة للمرقي العقاري و الدقتتٍ ، و عليو فإالدفروض أن ي
 و ليس الدرقي العقاري .الدقتتٍ 
كما لم يكتفي الدشرع بالحفاظ على رأس مال الدشروع لضمان إبسام الإلصاز، بل حرص بدوجب   

بصحة الدعلومات الدعلن على ضمان حرية التعاقد للمقتتٍ من خلال الالتزام  20-11القانون رقم
عنها و التي في الغالب تهدف لدعوتو للتعاقد و لذا تأثتَ في إقناع الدقتتٍ و دفعو للتعاقد بدا لغسد 
 مبدأ الرضائية  فهل ىناك توازن عقدي و تكافؤ بتُ أطراف ىذا العقد ؟ىذا ما نفصل فيو فيما يلي.

 لتعاقدالمطلب الثاني:الالتزام بحماية إرادة المقتني قبل ا
حماية لإرادة الدقتتٍ و منحو حرية التعاقد ألزم الدشرع الدرقي العقاري بإعلان الدشروع بهدف دعوة     

كل راغب في اقتناء سكن ترقوي للتعاقد،أو البحث عن قبول يقتًن بالإلغاب في حالة برديد شروط 
راجعتو إذا لزم الأمر ، و العقد و مواصفات الجوىرية للعقار لزل الالصاز و الثمن و طرق دفعو و م

الالتزام بصحة كل ما يتم نشره لحماية الدقتتٍ من الدعلومات الخاطئة التي تهدف لجلبو للتعاقد بهدف 
استنزاف أمولو دون الحصول على ما دفعو للقبول ،و توقيعو في الغلط واستغلال حاجتو للسكن بوجو 

ات التي أفرزتها القوانتُ السابقة في ظل غياب غتَ مشروع و غتَ أخلاقي، و لتفادي مثل ىذه التجاوز 
 تنظيم قانوني لزكم و رقابة صارمة.

و لا يكتفي الدرقي العقاري بالإعلان عن مشروعو بل يلتزم أيضا بإعلام كل متًشح للتعاقد 
 بكل تفاصيل التي تهمو في حالة إبرام العقد بهدف تبصتَه بحقوقو و التزاماتو القانونية  وبرديد ملكيتو

 التي تسلم لو بعد الإلصاز ، و كل الشروط الجوىرية التي يتم الاتفاق عليها .
 الفرع الأول: الالتزام بصحة الإعلان

عمل الدشرع على توفتَ الحماية القانونية للمقتتٍ السابقة للتعاقد بأن ألزم الدرقي العقاري بصحة  
بكل الدعلومات التي تكون جوىرية في الإعلان عن مشروعو و تبصتَ كل من يهمو الإعلان و إعلامو 

برديد رغبتو في التعاقد، و منع الدرقي العقاري من تظليل إرادة الدقتتٍ و حمايتها من عيوب الغلط و 
الإكراه و التدليس و الاستغلال أو يقع في غبن لعدم التكافؤ بتُ الدتعاقدين بهدف ضمان استقرار 



عقدي بتُ التزامات الطرفتُ، و في الحقيقة نعتبر ىذا الالتزام عملية البيع قبل الالصاز و إلغاد توازن 
 أخلاقي يدخل ضمن التزاماتو الدهنية و غتَ لسالف للقواعد العامة غتَ أن الدشرع حرص على تقنينو .

 الفرع الثاني: الالتزام بالإعلام و تبصير المقتني
الذدف فالالتزام الأول يهدف إلى جلب  لؼتلف الالتزام بالإعلان عن الالتزام بالإعلام من حيث      

بينما ( 4)الدستهلكتُ و العمل على رواج الدنتوجات و الخدمات الدقدمة للجمهور ليقدم على شرائها
،و إعلام الدتعاقد معو ( 9)الالتزام الثاني يهدف لتكوين فكرة معينة أو دعم الثقة في نظام معتُ

ثر موضوعية من الإعلان فهو يرمي إلى جعل الشخص بالدعلومات لزل الالتزام ، فالإعلام ىو أك
،و لؼتلف ىذا الالتزام عن ( 1)الدوجو إليو ابزاذ قراره بشكل سليم بدا يناسب مصالحو و رغباتو 

التفاوض الذي يتضمن مناقشة شروط العقد الدختلفة من أجل برديدىا و بلورتها في الاتفاق أما 
د عليو الاتفاق من أجل العلم بو دون مناقشة شروط الإعلام فيقتصر على وصف الشيء الذي ير 

 العقد ،و أن كان التفاوض يفتًض وجود إعلام و النصح من أجل تنوير إرادة الدتفاوض الآخر.
وقد توسع مفهوم الإعلام مع التطور التكنولوجي و الصناعي، فهل امتد ىذا الالتزام لينطبق  

رتبط بقانون حماية الدستهلك و بالدسؤولية الدنتج بصفتو على نشاطات التًقية العقارية لاسيما أنو ا
 مسؤولا عن الأشياء التي ينتجها؟ و ىل لػمي الإرادة الحرة للمستهلك؟.

مكرر من القانون الددني عند تعريفها للمنتوج اقتصرت على  102بالرجوع لنص الدادة  
ب عليو استبعاد العقار في مفهوم الدنتوج الدنقول الدادي أو الدعنوي و لو كان متصلا بالعقار،و ىذا يتًت

و استثناء الدرقي العقاري من أحكام مسؤولية الدنتج و من تطبيق الأحكام الخاصة بحماية الدستهلك، 
وىذا غتَ منطقي فالدواطن يقتتٍ العقارات فهو يستهلك ىذا الدنتج و يستفيد من الخدمات التي 

تٍ ، و لذذا يعمل قانون الاستهلاك أن لغعل الطرف يقدمها،ويعتبر في مركز ضعيف بالنسبة للمه
،كما أن الاستهلاك (3)الضعيف في مواجهة الطرف القوي بهدف إعادة التوازن إلى العلاقة العقدية

ىو إشباع لحاجيات شخصية لا تقتصر فقط على الدأكل و الدشرب و الدلبس بل تشمل أيضا 
التي تعرف الدنتوج  29-23من قانون رقم  29، و ىذا ما تؤكده عمومية نص الدادة  (12)الدسكن

 19على أنو :"كل سلعة أو خدمة لؽكن أن يكون موضوع تنازل بدقابل  أو لرانا''،  و في الفقرة 
و ىذا يشمل      من نفس الدادة تعرف السلعة كل شيء مادي قابل بالتنازل عنو بدقابل أو لرانا 

الدؤرخ  20-20الفقرة واحد من القانون رقم  29ل و العقار  معا ،كما وسعت نص الدادة الدنقو 



من المجال الشخصي  (11) المحدد للقواعد الدطبقة على الدمارسات التجارية 09/24/0220في 
لتعريف بالدنتج "كل منتج أو تاجر أو حرفي أو مقدم خدمات أيا كانت صفتو القانونية،لؽارس نشاطو 

ار الدهتٍ العادي أو بقصد برقيق الغاية التي تأسس من أجلها" ،لشا لغعل الدرقي العقاري بصفتو في إط
 تاجرا و بائعا و منتجا لبناءات يدخل ضمن ىذا الدفهوم .

و بالرجوع إلى أحكام الدنظمة لنشاط التًقية العقارية فلا لصد إحالة على  القوانتُ الدنظمة 
أو للقواعد العامة المحددة لدسؤولية الدنتج بساشيا مع إرادة الدشرع بوضع لحماية الدستهلك و قمع الغش 

أحكام خاصة ببيع العقار،غتَ أنو نص على التزام الدرقي العقاري بإعلام زبائنو الدستقبلتُ في لزل 
:"يتعتُ على الدرقي العقاري أن  15-10من الدرسوم التنفيذي رقم 29ملائم حيث تنص الدادة 

لزلات كافية و ملائمة لاستقبال و إعلام زبائنو الدستقبلتُ" و لكن الدشرع لم يفصل في تتوفر لديو 
برديد ىذا الالتزام تاركا الأمر إلى التزام الدرقي العقاري بالمحافظة على نزاىتو و سمعتو  بدا يتناسب مع 

توافق مع نصي عدم استغلال ثقة و حسن نية الدقتنتُ بأي شكل من الأشكال و برستُ راحتهم بدا ي
 .من نفس الدرسوم  11و  21دتتُ الدا

و يقتضي ىذا الالتزام عدم استغلال حاجة الدقتتٍ للسكن لقبض تسبيقات قبل توقيع عقد       
البيع على التصاميم أو عدم احتًام نسبة الأقساط الدستحقة وفقا لدا ىو متفق عليو في العقد مع 

و بنص الدادة  20-11من القانون رقم  00عملا بنص الدادة احتًام النسب القصوى المحددة قانونا 
الدتضمن لظوذجي عقد  11/10/0219الدؤرخ في  091-19من الدرسوم التنفيذي رقم  29

حفظ الحق و عقد البيع على التصاميم و كذا حدود تسديد سعر الدلك موضوع عقد البيع على 
دفعها، و عدم الاستفادة من أي تسبيق أو أي التصاميم و مبلغ عقوبة التأختَ و أجالذا و كيفيات 

دفع في إطار عقد حفظ الحق قبل توقيع عقد البيع  برت طائلة ترتيب جزاءات المحددة في نص الدادة 
 .20-11من القانون رقم  91و الدادة   40

 
 
 
 

 المبحث الثاني :الحماية القانونية وقت التعاقد و بعده



وسيع لرال الحماية القانونية للمقتتٍ بعد إبرام العقد إلى غاية حرص الدشرع الجزائري على ت      
          التسليم، و لم يكتفي بهذا الحد بل مد الحماية إلى بعد ذلك بهدف ضمان عيوب الالصاز

و الدطابقة و برميل الدرقي العقاري الدسؤولية الددنية في حالة الدخالفة ، برت طائلة ترتيب عقوبات 
 ية.إدارية و جزائ

  المطلب الأول: الالتزام بالمطابقة و حسن الانجاز
       يلتزم الدرقي العقاري ليس فقط بإنهاء الالصاز بل بدطابقة  البناء للرخص الدتحصل عليها      

و للقواعد البناء و التعمتَ التي تهدف لحماية سلامة الدبتٌ و الحفاظ على البيئة و العمران و حسن 
 الدبتٌ خالي من عيوب البناء التي يلتزم بإصلاحها في حالة وجودىا. الالصاز بأن يكون

 الفرع الأول:الالتزام بالمطابقة
فإنها تنص"في حالة عقد البيع على  20-11من القانون رقم  93بالرجوع لنص الدادة   

الدطابقة التصاميم،لا لؽكن حيازة بناية أو جزء من البناية من طرف الدقتتٍ إلا بعد التسليم شهادة 
 15-21و القانون رقم  1332الدؤرخ في أول ديسمبر 03-32الدنصوص عليها في القانون رقم 

استخراج شهادة الدطابقة التي تثبت مطابقة  شرعو عليو اشتًط الد 0221يوليو لسنة  02الدؤرخ في 
زة البناية،و عليو لا البناء للرخصة البناء و قواعد البناء و التعمتَ بدا يسمح باستغلال البناء قبل حيا

يكفي بررير العقد في شكل رسمي و تسجيلو وشهره دون استخراج ىذه الشهادة ،غتَ انو بدوجب 
لا لؽكن     00/21/0211الدؤرخة في  1031التعليمة الوزارية الصادرة عن أملاك الدولة رقم 

 . (10)شهر العقد قبل استخراج ىذه الشهادة 
ر شهادة الدطابقة يدخل ضمن ركن الشكلية خلافا للشكلية الدطلوبة في و ىذا يتًتب عنو اعتبا      

عقود بيع العقار الدعروفة في القواعد العامة ،فالشكلية كركن في العقد لا تتم إلا باكتتاب العقد في 
شكلو الرسمي و تسجيلو و شهره ،كما أنو لا لؽكن شهر ىذا العقد لأن عند برريره يكون البناء لم 

في طور الالصاز لشا يستحيل إخراجها قبل إنهاء الالصاز فهل تؤخر عملية الشهر لحتُ ينجز أو 
استخراج ىذه الشهادة؟ و ىذا لا يستقيم لأنو يرتب التزام على الدوثق بشهر العقد خلال شهر من 
برريره حتى ينعقد العقد و يكون حجة على الغتَ، و عدم الشهر يزيد من لساطر ىذا العقد لاسيما و 
أن الدقتتٍ ملزم بدفع أقساط من الثمن،  و عليو وجب تعديل ىذه التعليمة وفقا لقصد الدشرع الذي 
ربط إحضار ىذه  الشهادة بحيازة البناء و ليس بالشهر ، و لا لؽكن إضافتها لركن الشكلية ، لكن 



لم شهادة يبقى تساؤل مطروح فيما لؼص اعتبارىا ركن مستقل لتعليق انتقال ملكية الانتفاع بتس
الدطابقة و ىذا يتعارض مع  القواعد العامة و مع اعتباره مالكا للبناء لشا يعطي لو حق الانتفاع و 
الاستغلال و التصرف دون قيد أو شرط ،و لضن نرى أن قصد الدشرع من ىذا الشرط ليس إضافة 

ا عانت منو الجزائر ركن من أركان العقد إلظا وضعو كضمان للمقتتٍ لتثبت من سلامة الدبتٌ نظرا لد
بسبب تهدم البنايات لعيوب في الالصاز أو تسليمها للمقتتٍ رغم أنها تشكل خطر على حياتو و حياة 

 من معو.  
و لا يكفي التزام البائع بدواصلة الإلصاز و إبسامو خلال الأجل الدتفق عليو، بل لا بد أن 

   صميم الدبرمج من طرف الدهندس الدعماري، يكون ىذا الإلصاز مطابق لقواعد البناء و التعمتَ و للت
و     و لرخصة البناء، فهو ملزم بتحقيق نتيجة، لاسيما و أن البناء لزل العقد غتَ لرود وقت العقد، 

 . (19)لذذا وجب عند تواجده أن يكون مطابق لدا تعهد بو في عقد البيع على التصاميم
أو          و عليو فإن نطاق عدم الدطابقة للمواصفات يتعلق أساسا بعدم احتًام رخصة البناء 

التصميم الدبرمج من طرف الدهندس الدعماري، و للمساحات المحددة للإلصاز عليها، و باستخدام مواد 
تفق عليها في مغايرة أو أقل جودة من الدتفق عليو، أو قطاعات أقل حجما  أو سمكا من القطاعات الد

و عدم         ، (10)الأخشاب و النوافذ و الأبواب أو أدوات و بذهيزات كهربائية غتَ متفق عليها
احتًام قواعد تشيد البنايات و علوىا و حجمها و مقتضيات الصحة و الأمن و المحافظة على البيئة  

 . 
لدختص إقليميا أو من قبل و تثبت الدطابقة بواسطة شهادة الدطابقة يسلمها المجلس الشعبي ا

        ، تسلم عند الانتهاء من أشغال البناء اعتمادا على التصاميم (15)الوالي على الدستوى الولائي
 .(14)و الدقايسات التي قدمها الدالك أو صاحب الدشروع عند طلبو لرخصة البناء

 الفرع الثاني: ضمان حسن الانجاز
شروع عن عيوب الدبتٌ الظاىرة بدجرد ؤولية صاحب الدخلافا للقواعد العامة التي تنهي مس

تسليم الدقاول للعمل لرب العمل دون برفظ ،فإن عقد البيع على التصاميم يتضمن ضمان العيوب 
الظاىرة بعد التسليم حتى و لم يتحفظ الدقتتٍ على ىذه العيوب مباشرة بعد التسلم ،وقد أوجد 

-39من الدرسوم التشريعي رقم   12،فعملا بنص الدادة الدشرع ىذا الضمان منذ نشأة ىذا العقد 
أو ما يعرف  )الدلغى( كان عقد البيع على التصاميم يرفق بشهادة ضمان حسن الانتهاء ، 29



      بضمان حسن الإلصاز أو الضمان السنوي ، و التي يضمن بدوجبها البائع كافة العيوب التي تظهر
أو ما ،  التحريـر لزضـر الاجتماع الدؤقت بانتهاء الأشغال مـع برفظة مـن في البناء خلال سنـة كامل

من الدرسوم  10يعرف بدحضر التسليم الدؤقت مع احتياط، و ىذا ما يستفاد من نص الدادة 
 الدذكور أعلاه  . 29-39التشريعي رقم

-11من القانون رقم  00و الدلاحظ أن الدشرع أبقى على ىذا الضمان عملا بنص الدادة  
بالنظر لألعية ىذا الضمان في إصلاح العيوب الظاىرة في البناء،و بالرجوع إلى العقد النموذجي  20

فإنو نص على ضمان حسن الالصاز حيث تضمن :"يضمن البائع التنفيذ الجيد للأشغال ، و يلتزم 
في أجل بتنفيذ الأشغال الضرورية قصد إصلاح عيوب البناء و /أو حسن عناصر التجهيزات البناية 

 ....)...(يوما،ابتداء من تاريخ إخطاره من طرف الدكتتب.
إن ىذا الضمان صالح لددة ....سنة،ابتداء من تاريخ الحيازة كما ىو لزدد في الإجراء الدتعلق 

 بالحيازة الدبتُ أعلاه،و كل الضمانات الدعتادة الدتعلقة بتغطية الالتزامات الدهنية و التقنية الأخرى."
عند استقراءنا لدا جاء في العقد النموذجي أنو يقصد من ضمان حسن الالصاز ىو  والدلاحظ  

     ضمان البائع للتنفيذ الجيد للأشغال و الالتزام بإصلاح كل عيب يتحفظ عليو الدقتتٍ و لؼطر بو ،
و يشمل ىذا الضمان أيضا ضمان عناصر التجهيز، و قد حدد الدشرع مدة الضمان بسنة على 

كن الاتفاق على بسديد الددة لأكثر من ذلك دون بزفيضها، و ىذا من خلال النقاط و لؽ الأقل 
الدتًوكة لتحديد ىذه الددة تبدأ احتسابها ابتداء من تاريخ الحيازة الدثبت بدوجب لزضر عند الدوثق 

و       الذي حرر العقد كما سبق التطرق إليو ، بدا يفيد أن الدشتًي تسلم البناء و لػوزه حيازة ىادئة
 .مستمرة 

و عليو فإن تاريخ بررير ىذا المحضر لو ألعية في برديد بداية سريان ضمان حسن الالصاز إضافة     
لإثبات التسليم و التسلم و دفع الرصيد الدتبقي  و اعتبر ىذه الددة ىي نفسها مدة سقوط الحق في 

و لم ينص على مدة تقادم لرفع دعوى الضمان إذا لم لؼطر البائع بتحفظو و إلزامو بالإصلاح ،غتَ أن
كما فعل في   قضائية تلزم البائع بالإصلاح في حالة امتناعو و بذاوز الددة الدتفق عليها لذلك في العقد

 .(19)الضمان العشري
بخلاف التشريع الفرنسي الذي جعل مدة الضمان ىي نفس الددة التي لؽكن من خلالذا رفع  

ن بررير لزضر استلام الأعمال أو انقضاء شهر بعد حيازة الدشتًي قضائية، و ىي سنة تبدأ م دعوى



شتًط حدوث العيب بعد التسليم و الالتزام بالدطالبة بالإصلاح ، ولذذا فهو ي(11) للعقار مع برفظ
،و ىذا ما يقودنا إلى الاعتقاد بأن مدة الضمان ىي نفسها مدة  (13)خلال سنة لأنها مدة سقوط

بالتالي في حالة اكتشاف الدشتًي للعيب أو الخلل في اليوم الأختَ من سريان مدة رفع الدعوى، و 
الضمان فإنو لا يستطيع رفع الدعوى في اليوم الذي يليو بصفتو مستفيد من الضمان على أساس أن 

 حقو فيها قد سقط بسقوط و انتهاء الددة.
       و عليو يلتزم البائع بالإصلاح العيتٍ لكل عيب يظهر خلال مدة الضمان ،سواء تعلق بالبناء  
أو بعناصر التجهيز،و في حالة امتناعو أو عجزه عن إصلاحها، يقوم الدشتًي بإثبات العيب الظاىر 

وى يطالبو بدوجب لزضر إثبات حالة لزرر من طرف المحضر القضائي،و بعد إنذار البائع،يرفع دع
بالإصلاح و لم ينص الدشرع على إمكانية أن يقوم الدقتتٍ بإصلاح العيب على نفقة البائع و بدلا 

و        منو، و بالتالي فهو لا لػتاج لرفع دعوى قضائية لازمو بالإصلاح ، و بهذا لؼتصر الإجراءات 
و       عيوب على نفقة البائع، الوقت ، و نستبعد التنفيذ بالدقابل مادامت ىناك إمكانية لإصلاح ال

 لذذا نقتًح إضافة ىذا الحل في حالة الامتناع.
 المطلب الثاني :الالتزام بضمان المسؤولية المدنية المهنية و العشرية

يلتزم الدرقي العقاري و كل متدخل في عملية الالصاز بضمان الدسؤولية الددنية سواء التي تضمن 
لتي تغطي الدسؤولية في حالة تهدم البناية ،لتتكفل شركة التأمتُ بتغطية الأخطاء الدهنية أو العشرية ا

 ىذه الدخاطر و التعويضات للمقتتٍ الدتضرر في حالة قيام الدسؤولية.
 المهنية   المدنية الفرع الأول:  ضمان المسؤولية 

: '' لغب على الدرقي العقاري أن يلتزم بدسؤولية الددنية 20-11من القانون  03تنص الدادة      
ويتعتُ عليو،بهذه الصفة، مطالبة مكاتب الدراسات والدقاولتُ ، في المجال العقاري لفائدة زبائنو

لضامنات ويستفيد من ىذه ا، و التأمينات القانونية الدطلوبةوشركائو الآخرين بكل الضامنات 
 الدالكون الدتوالون على البناية."

 
        الدلاحظ على نص الدادة أنها تعمم إلزامية ىذا التأمتُ على كل متدخل مهما كانت صفتو     

-35من الدرسوم التنفيذي رقم  20و  21و نطاق تدخلو و ىذا ما نصت عليو أيضا الدادتتُ



لتأمتُ في البناء من مسؤولية الدتدخلتُ الددنية الدتعلق بإلزامية ا 23/10/1335الدؤرخ في  010
 الدهنية ، بحيث تلزم كل متدخل أن يكتتب ىذا التأمتُ الذي لؽكن أن ينجر عن ما يلي:

تنفيذ الأشغال  الدراسات و التصورات الذندسية، ،الدراسات و التصاميم في الذندسة الدعمارية       
أو فيما لؼص أي شيء من شأنو أن  ،و رسوخها على اختلاف أنواعها، فيما لؼص صلاحيتها 

متابعة ورشات البناء  و ،الدراقبة الدستمرة لنوعية مواد البناء و تنفيذ الأشغال يعرض الدنشأة للخطر،
 ترميم الدباني.

الدذكور أعلاه فإنها  010-35من نفس الدرسوم التنفيذي رقم  29و طبقا لنص الدادة       
يكونوا معتمدين أو مرخص لذم أو مؤىلتُ في ميدان البناء و ترميم البناء  توجب على  الدتدخلتُ أن

تدخلتُ الفرعتُ إذا لم يكن لذم الدطبقا للتشريع الدعمول بو قانونا ، و بستد ىذه الدسؤولية إلى كل 
  الدذكور أعلاه.  010-35من الدرسوم التنفيذي رقم  20تأمتُ آخر طبقا للمادة 

النهائي  الاستلامأمتُ فإنها بستد ابتداء من تاريخ فتح الورشة إلى غايـة أما عن مدة الت      
لا يسري مفعول ىذا التأمتُ إذا كان يغطي مسؤولية الددنية الدهنية للمتدخلتُ في و  ، (02)للأشغال

الأشغال الثانوية إلّا ابتداء من تاريخ مباشرة الأشغال فعلا ،و يعتبر ىذا التأمتُ من النظام العام لا 
 أعمال على لسالفتو ، و يتعتُ على الدرقي العقاري التأكد من إكتتاب الدتدخلتُ في الاتفاقلغوز 

البناء في نفس الدشروع عقد تأمتُ لػملهم ىذه الدسؤولية لدى نفس شركة التأمتُ الدؤمن عندىا طبقا 
 .29-35من الأمر رقم 194،  195للمادة 
يغطي ىذا التأمتُ كل الأضرار الناجمة عن حوادث التي تطرأ أثناء إلصاز الأشغال ، و في حالة  

متُ كحد أقصى مبلغ مليون وخمس مائة ألف دينار الأضرار الجسمانية تدفع شركة التأ
دج( عن الحادث الواحد مهما كان عدد الدتضررين ، و مبلغ مائة ألف دينار  105220222)
 .(01)دج( عن الحادث الواحد مقابل الأضرار الدادية1220222)

عن و الدلاحظ أن ىذا التأمتُ يغطي مسؤولية الدرقي العقاري بصفتو رب العمل الدسؤول  
الصاز الدشروع العقاري و الدتابع لعملية الصاز ،عن كل لساطر الدتًتبة على عملية التشييد ابذاه العمال 
و الغتَ ، أما مسؤوليتو الدهنية ابذاه الدقتنتُ الدتًتبة على قيام مسؤوليتو التقصتَية أو العقدية فإنو يؤمن 

يو فهي لا تدخل ضمن التأمتُ على الدسؤولية عليها بصفتو مهتٍ بداية من لشارستو لذذه الدهنة، و عل



الدتعلق  29-35من الأمر رقم  115الددنية على أشغال البناء الدنصوص عليها في نص الدادة 
 بالتأمينات.

دينار  ة ألافو يعاقب كل شخص لا يلتزم بهذا التأمتُ ، بغرامة مالية يتًاوح مبلغها من خمس 
و ذلك دون الإخلال بالعقوبات الأخرى ، دج(  122.000دج( إلى مائة ألف دينار ) 50222)

التي لؽكن أن تطبق في شأنو وفقا للتشريع الدعمول بو ، و برصل ىذه الغرامات لحساب الخزينة العامة 
، وىي نفس العقوبات الدقررة في حالة لسالفة إلزامية  29-35من الأمر رقم 115طبقا لنص الدادة 

 ما يلي.التأمتُ العشري التي نلخصها في
 الفرع الثاني :مفهوم المسؤولية المدنية العشرية

يضمن الدهندس الدعماري و الدقاول متضامنتُ ما » من القانون الددني :  550تنص الدادة 
لػدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي أو جزئي فيما شيداه من مباني أو أقامو من منشآت ثابتة 

رض و يشمل الضمان الدنصوص عليو في الفقرة السابقة أخرى و لو كان تهدم ناشئا عن عيب في الأ
 ما لم يوجد في الدباني أو الدنشآت من عيوب يتًتب عليها تهديد متانة البناء و سلامتو.

 و تبدأ مدة عشر سنوات من وقت تسليم العمل نهائيا. 
 «.عيتُو لا تسري ىذه الدادة على ما قد يكون للمقاول من حق الرجوع على الدقاولتُ الفر  

و أنّ  الأصل أن الدسؤولية العشرية ىي مسؤولية الدقاولتُ و الدهندستُ بدوجب عقد الدقاولة، إلاّ 
لؽتد ىذا الضمان إلى بائع العقار على التصاميم ، بصفة رب العمل الدكلف بالرقابة، بحيث يلزم 

أنو بدوجب نص الدادة الدتدخلتُ في عملية التشييد حتى الدقاولتُ من الباطن بالضمان العشري،غتَ 
الدتضمن دفتً الشروط النموذجي  02/20/0210الدؤرخ في  15-10من الدرسوم التنفيذي  92

يتحمل الدرقي العقاري الدسؤولية العشرية  (00) الذي لػدد مسؤوليات الدهنية للمرقي العقاري
من  04ع نص الدادة بالتضامن مع الدتدخلتُ في عملية الالصاز خلافا للقواعد العامة و متناقضا م

 29-39الذي لغعلو مستفيد من الضمان كما كان في ظل الدرسوم التشريعي  20-11القانون 
 الدلغى.



 15-10من الدرسوم التنفيذي  92و الدادة  20-11من القانون  04بالرجوع لنص الدادة    
ة أرضية الأساس خلال يشمل ىذا الضمان سقوط البناية كليا أو جزئيا جراء عيوب في البناء أو لرداء

 مدة الضمان.
نلاحظ أن الدشرع وسع في النطاق الشخصي للمسؤولية و ضيق في الأضرار الدوجبة     

للضمان لتشمل حالة التهدم نتيجة عيوب في البناء أو الأرض خلال عشر سنوات تبدأ من تاريخ 
التي لا تكون بدرجة خطورة بررير لزضر تسليم النهائي، و بالتالي فهو لؼتلف عن العيوب الظاىرة 

العيوب الخفية التي قد تؤدي إلى تهدم البناء ، و تتطلب وقت أطول لظهورىا ، كما أنها بزتلف عن 
عيوب الدطابقة  و إن كانت أحيانا عدم الدطابقة قد تهدد سلامة و متانة البناء لعدم احتًام الدعايتَ 

، وان كنا نفضل توسيع في الضمان (09)لعشريةالدعمارية الدطلوبة لكن لا تدخل ضمن الدسؤولية ا
ليشمل كل عيب لغعل الدبتٌ غتَ صالح للاستعمال لنجعل حماية أكثر للمشتًي، أو على الأقل 

 العيوب التي تهدد متانة البناء لنقوم بالإصلاح و نتفادى التهدم الكلي أو الجزئي للبناية.
من  550العشري عملا بالدادة  و لغب ربط ظهور ىذا العيب و اكتشافو بددة الضمان

القانون الددني ، و نتسأل ىل يتغتَ الحكم في حالة تفاقم العيب أو حدوث التهدم إلى ما بعد مدة 
 الضمان؟

الدفروض أن الأضرار التي تقع خارج مدة الضمان فهي غتَ موجبة للمسؤولية كونها مدة سقوط 
اشتًطت لقبول الدسؤولية العشرية خارج ىذه  و ليست مدة تقادم، إلّا أنّ لزكمة النقض الفرنسية

الددة إخطار صاحب البناء البائع عن ىذا الخلل أو العيب الذي تفاقم و تصاعد قبل انتهاء الددة ، 
 بخلاف التشريع الجزائري الذي لم يدرج ىذا الحكم .

جسماني في  و عليو بدجرد قيام الدسؤولية تلتزم شركة التأمن بالتعويض عن كل ضرر مادي أو    
حالة وقوع الأخطار الدؤمن عليها ، إضافة الدبالغ الددفوعة لأجل إلصاز البناء في حالة تهدمو و كل 

، غتَ أنها (00)الأجور و الرسوم في حالة وجودىا و التي بردث خلال مدة سريان عقد التأمتُ 
ن مؤمن عليها، و الأضرار بزرج عن الضمان حالات انزلاق التًبة و الإنفجارات أو الحريق إذا لم يك

التي بردث قبل اكتتاب عقد التأمتُ ، إضافة إلى الكوارث الطبيعية بصفة عامة التي أصبح لذا تأمتُ 



إلزامي مستقل ، كما أنها لا تضمن حالات عدم الاستقرار السياسي كالحروب الأجنبية و 
 .(05)الأىلية

لدتضرر ، و ذوي حقوقو مدام لم يستوفي حقو من و يستفيد من مبلغ التأمتُ أو جزء منو الغتَ ا     
سؤولية الدؤمن عليها ، و ينتقل ىذا الحق في التأمتُ الدالدبلغ الدالي الدتًتب عن الفعل الضار بسبب 

من الأمر رقم  50، 00مع انتقال ملكية الشيء الدؤمن عليو إثر وفاة أو تصرف عملا بالدادتتُ 
35 -29. 

  الثالث: العقوبات المقررة في حالة مخالفة المرقي العقاري لالتزاماتو المطلب
الذي فرض على الدرقي العقاري التزامات دون ترتيب  29-39بخلاف  الدرسوم التشريعي رقم      

عقوبات إدارية و جزائية نتيجة لسالفة ذلك، و اكتفى بالجزاء العام الذي يقتضي في حالة إخلال 
بالتزاماتو التعاقدية فسخ العقد و التعويض في حالة ثبوت الضرر نتيجة عدم التنفيذ  أحد الدتعاقدين

   . 20-11و بتًتب الدسؤولية الددنية للمرقي العقاري طبقا للقواعد العامة ،بخلاف القانون رقم 
قسم العقوبات إلى إدارية و جزائية، و  20-11من القانون رقم  49فبالرجوع لنص الدادة      

كنا نفضل استعمال مصطلح العقوبات التأديبية و التي تتنوع حسب جسامة الخطأ، غتَ أنو   إن
فإن العقوبات الإدارية تتنوع بتُ السحب الدؤقت لددة لا تتجاوز ستة  40بالرجوع لنص الدادة 

 أشهر في الحالات التالية:
 قتنتُ.تقصتَ الدرقي العقاري في تنفيذ جزئي و غتَ مبرر لالتزاماتو بذاه الد -
عدم احتًام الدرقي العقاري لقواعد أخلاقيات الدهنة ، التي تقتضي احتًام الدهنة و الحفاظ  -

 على سمعتو الدهنية.
 تقصتَ في التزاماتو الدهنية و التعاقدية. -

       و السحب النهائي للاعتماد و ىي أخطر عقوبة تنتفي معها صفتو كمرقي عقاري ،     
 لية:و تكون في الحالات التا

حالة عدم استفاء الدرقي العقاري الشروط  التي مكنتو من الحصول على اعتماد،لأن حسن  -
اختيار الدرقي العقاري تؤدي لحسن تنفيذ لنشاطات التًقية العقارية و برمي الدقتنتُ من 



التعامل مع أشخاص قد تنتحل ىذه الصفة، لذذا اشتًط  الدشرع لشارسة الدهنة من قبل مرقي 
 تمد و مقيد في الجدول الوطتٍ للمرقتُ العقارين و في السجل التجاري.عقاري مع

إذا أنهى الدرقي العقاري نشاطو دون مبرر و دون إخطار مسبق للسلطة التي سلمتو  -
 الاعتماد.

و            إذا قصر الدرقي العقاري في التزاماتو كما تم الاتفاق عليها بذاه الدولة و الدقتنتُ -
 شركائو.

أما السحب التلقائي للاعتماد فلا نعتبره عقوبة  في حالة وفاة الدرقي العقاري أو كان موضوع       
عجز جسماني أو عقلي لانعدام  الخطأ في جانب الدرقي العقاري ،رغم ذلك أورده الدشرع ضمن 

ئية و حالة التصفية القضا العقوبات الإدارية ،بخلاف  حالة ثبوت غش ضريبي تعمده الدرقي العقاري
أو بالتدليس و عدم استفادتو من تسوية قضائية لؽكن القول أن  لارتكابو جنحة الإفلاس بالقصتَ

 ىناك خطأ يستحق التعويض.
-11من القانون رقم  44تعاين الدخالفة الذيئة التابعة للسكن و العمران المحددين في الدادة       
عاين الدخالفة و الدخالف لتَسل في غضون ،لتحرر لزضر بالدخالفة يوقع عليو العون الذي  20
أيام إلى الوالي  9ساعة إلى الجهة القضائية الدختصة و ترسل نسخة في أجل لا يتعدى  90

الدختص إقليميا ،دون الإخلال بحق الطعن الدقرر للمرقي العقاري لدى الوزير الدكلف بالسكن طبقا 
 .45لنص الدادة 

تضاف إلى العقوبات الدقررة في قانون   20-11ررة في القانون رقم أما العقوبات الجزائية الدق      
العقوبات مثل النصب و الاحتيال و العقوبات الدقررة في حالة لسالفة قواعد البناء في القوانتُ 
الخاصة ، و الدلاحظ أن الدشرع على وضع جزاءات لدخافة الدرقي العقاري لالتزاماتو الدهنية و 

 .91في حالة العود عملا بنص الدادة التعاقدية ،و تضاعف 
من نفس القانون تعاقب الدخالف في حالة لشارسة الدهنة بدون  99و بالرجوع لنص الدادة      

من قانون العقوبات الدتعلقة  990و  009الاعتماد بنفس عقوبات الدنصوص عليها في نصي 
إلى  020222 و غرامة أو صفة بعقوبة حبس لثلاث أشهر إلى سنتتُ بجرلؽة انتحال الدهنة



دينار أو بإحدى العقوبتتُ و النصب  و الاحتيال بالحبس من سنة إلى خمس  1220222
 دينار. 0220222سنوات و غرامة إلى 

من القانون رقم  92و في حالة الإخلال بواجب الإعلام لاسيما البيانات المحددة في الدادة      
دينار عملا بنص  002220222ار إلى دين 0220222يعاقب لغرامة من  (04) 11-20

 من نفس القانون. 94الدادة 
و يعاقب في حالة الإدلاء بدعلومات خاطئة  أو غتَ كاملة في العقود و الصفقات  و الوثائق      

دينار إلى  0220222حبس إلى خمس سنوات و غرامة مالية من  لعقوبة من شهر
 .(09)أو بإحدى العقوبتتُ دينار 002220222

كما لغب أن يتم إبرام البيع قبل الالصاز إما في صيغة البيع على التصاميم أو عقد حفظ        
، و في حالة الدخالفة يعرض الفاعل لعقوبة الحبس من الشهرين إلى سنتتُ و لغرامة من  (01)الحق 

               من القانون 40دينار عملا بنص الدادة  002220222دينار إلى  0220222
 .20-11 رقم

و في حالة قبول تسبيقات أو دفعات قبل توقيع عقد البيع على التصاميم أو في عقد حفظ       
        دينار  0220222بحبس من شهرين إلى سنتتُ و غرامة  (03)الحق قبل توقيع عقد البيع 

 من نفس القانون.91دينار عملا بنص الدادة  002220222و 
من  99زم بتحرير عقد البيع خلال الأجل المحدد في نص الدادة و في عقد حفظ الحق يلت      

 دينار . 002220222دينار إلى 0220222،لغرامة من  (92) 20-11القانون رقم 
،يتعرض  (91)أما في حالة عدم الالتزام بتبليغ الدقتتٍ لنظام الدلكية الدشتًكة قبل تسليم البناية       

 من نفس القانون. 90رة أعلاه طبقا لنص الدادة لدفع الغرامة بنفس القيمة الدذكو 
من ىذا القانون  55و في حالة عدم الالتزام بالضمانات و التأمينات المحددة في نص الدادة       

      دينار 002220222دينار إلى  0220222،بالحبس من شهرين إلى سنتتُ و غرامة من 
 أو بإحدى العقوبتتُ.        

 



 الخاتمة:     
حرص الدشرع الجزائري على حماية مقتتٍ العقار قبل الالصاز أكثر من حماية الدرقي العقاري في      

ىذا          بهدف القضاء على تعسف  20-11ظل الأحكام الدستحدثة بدوجب القانون رقم 
و الأختَ و استغلالو حاجة الدتعاقد الدلحة للسكن لشا أدى بعدم وجود توازن عقدي،و لذذا ألزم

و        بالانتساب إلى صندوق الضمان و الكفالة الدتبادلة برت طائلة تطبيق جزاءات إدارية 
عقوبات جزائية لدراقبة كل مرق عقاري معتمد و تتبع مشاريعو العقارية لاسيما الدتعلقة بالبيع قبل 

ال الالصاز من خلال إلزامو باكتتاب ضمان عليها لدى الصندوق بهدف القضاء على كل أشك
أو       التًقية العقارية الولعية و ضمان إنهاء الالصاز في حدود الأموال الددفوعة من قبل الدقتتٍ 

املا خلال الأجل استًداد الأقساط الددفوعة غتَ أن ىذا لا يوافق طموح الدقتتٍ بتسلم البناء ك
 .المحدد في العقد

أرباح ما سيتم الصازه لفائدة الدقتتٍ الذي  لذذا نقتًح برويل الدشروع لدرقي عقاري يستفيد من       
 يلتزم بدفع باقي الأقساط لو بعد فسخ العقد السابق و إبرام عقد جديد مع ىذا الدرقي.

و          كما استحدث الدشرع الحماية السابقة للتعاقد من خلال إلزام الدرقي العقاري بإعلان     
رادة الدقتتٍ في التعاقد بهدف منحو حرية التعاقد و أعلام الصادق و عدم استغلال و التأثتَ على إ

عدم وقوعو في عيب من عيوب الإرادة التي تؤثر على صحة العقد،و إن كنا نرى ضرورة تطبيق 
على         قواعد حماية الدستهلك في ىذا المجال و التي استثناىا الدشرع من التطبيق و اقتصارىا

 الدنقول دون العقار.
إبسام  الالصاز خلال الأجل المحدد لذلك فإن دور الدرقي العقاري لا ينتهي فهو  أما بعد       

يضمن الدطابقة للرخص الإدارية الدسلمة لو و التي علق الدشرع الانتفاع بالبناء بالحصول على ىذه 
الشهادة،و حتى إذا تم التسلم فإن البائع ملزم بضمان حسن الالصاز سنة على الأقل من التسليم 

ؤقت للبناء من خلال إصلاح العيوب الظاىرة و عيوب عناصر التجهيز،و نقتًح في حالة الامتناع الد
أن يقوم الدقتتٍ بالإصلاح على نفقة الدرقي العقاري دون حاجة للجوء للقضاء مدام ىو ملزم 

 بتحقيق نتيجة.
 



رية و إلزام الدتدخلتُ في وبعد التسليم النهائي يلتزم بضمان مسؤوليتو الددنية الدهنية و العش       
عملية الإلصاز بالتأمتُ مسؤوليتهم، بهدف ضمان كل حالة تهدم كلي أو جزئي للبناء لتعويض 
الدقتتٍ الخسارة الدتًتبة في حالة برقق ىذا الخطر ،و إن كنا نقتًح فتح المجال لإصلاح كل العيوب 

 التي تهدد متانة و صلابة البناء و بذنب حالة التهدم.
لطلص أن الدشرع وضع جملة من ضمانات و أحكام آمرة و صارمة رتب عليها جزاءات        

لحماية مقتتٍ العقار قبل الالصاز ،و لضن نرى أن ىذه الجزاءات لا تشكل عائقا في وجو الدرقي 
العقاري الدلتزم بتطبيق القانون و تنفيذ التزاماتو الدهنية و التعاقدية ،و إن أثقل الدشرع في فرض 

لتزامات على الدرقي العقاري أكثر من الدقتتٍ لدا تفرضو خصوصية ىذا العقد و لضمان الأموال ا
الددفوعة من قبل الدقتتٍ في إطار البيع على التصاميم لذذا خصها الدشرع بضمانات أكثر من عقد 
 حفظ الحق، لكن يبقى مشكل التجاوزات القانونية و تفنن بعض الدرقتُ في التهرب من  تنفيذ

و    بعض التزاماتهم مطروحا ما لم لضرص على فرض الرقابة الفعلية و الدستمرة على الدرقي العقاري 
  الحرص على تطبيق الجزاءات في حق كل لسل و متابعتو تأديبيا  و جزائيا.
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