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 ــــــكر وعرفــــــانش

 

 

الميم  :قهلألعمم ووفقني لبمهغ ىذه الدرجة، و بنعمة ا نعمنيأالذّي  بداية قبل كل شيء أحمد الله عز وجل

يم لك لك الحمد حمدا كثيرا طيبا مباركا فيو، الميم لك الحمد كما ينبغي لجلال وجيك وعظيم سمطانك، الم

 ذا رضيت ولك الحمد بعد الرضا.إالحمد حتى ترضى ولك الحمد 

أن  ئيورجا يطريق العمم ويدره ل ير لناأ ثبات والرشد وال يالتهفيق والدداد ومنحن يوىبنالذّي الله  شكرأ

 يهم القيامة. ييكهن ذخرا ل

فادتني بتهجيياتيا القيمة وآرائيا الدديدة أي تال تقدم بجزيل الذكر إلى الأستاذة المذرفة عمجي تهبةأكما 

 قراءة ىذا العمل وقبمها بءء لجنة المناقذة الذين تحممها ععضاأ لى الأساتذة الكرام إلإتمام ىذا العمل، و 

أبقى  ذيال وبهشنافة جمال شريد وسيمة ينالذكر مهصهل إلى الأستاذ أوفر الجزاء،عنا مناقذتو جزاىم الله 

 لي. مطهال حياتي نتيجة مداعدتي ليم مدين

 .لى كل شخص ساىم وله بالدعاء سهاء من قريب أو من بعيدإو 

 

 

 

 

 



 إهــــــــــداء

 

 

 ن يتذكر من كانها سببا في نجاحو...أجمل من ذلك رء لمنجاح... لكن الأجميل أن يدعى الم شيء

 ننا عميو الآألهلاىا لما وصمت إلى ما التّي  لىإ

 مي الحبيبةأ

عمرىا وأداميا شمعة تنير في طال أ بية والعطاء حفظيا الله ورعاىا ووالدتي سبب وجهدي ورمز التر 

 حياتي

 م الثانية والأب الحقيقي ليكانت ولا تزال تمعب دور الأالتّي  لى خالتي نفيدةإ

 الجامعي لي طهل مذهاري يد العهن والمداعدة  مدالذّي  لى خالتي وزوجيا عمي الطاىر عثمانيإ

 زميمتي سممى اسكندر ختي وأمن دفعني وساعدني في بحثي ىذا وكان خير أنيس لى إ

 لأنفديم ههحبيالخير لي كما  ن حبه يصدقائي وزملائي الذين أمي، وكل أ فراد عائمةألى إ

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 ةــمدــمــم
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 ممدمة

ها رغم جهودو ،السكن لطاعفً عن الفترة الاستعمارٌة عجزا كبٌرا  ٌةالجزائرالدولة ورثت 

التزاٌد أدى ، أٌن هٌكلٌة وظرفٌة عواملبسبب تراكم  هذا المطاعإلى حتٌاجات د الااستمر تزاٌ الحثٌثة

فً المدن وتجمعهم ارتفاع معدل نمو السكان،  ،أهمها عدة عواملإلى  المستمر فً الطلب على السكن

عن هذه  وفضلاوتغٌر المناخ. لشدٌد أمام الكوارث الطبٌعٌة ضعف البلد ا ،إضافة إلىدشمال البلاالكبرى 

 صف الثمانٌنات وخلال التسعٌناتفً منت جزائرال شهدتهاالتً  السٌاسٌة ةلأزمل كانالعوامل الهٌكلٌة، 

بسبب وتسارع وتٌرة ظاهرة الهجرة نحو المدن الكبرى ، سكناللطاع تلبٌة احتٌاجات البالغ فً تؤثٌرها 

جدٌدة للدفع بمطاع  استراتٌجٌاتضرورة إٌجاد إلى الدولة دفع بما وهو ،ردي ظروف العٌش والعملت

 .السكن ودعمه

دلت اصعندما  ،"ك فً الحصول على مسكن لائك ٌؤوٌهلكل مواطن الح"الدولً أمبدالإرساء تم 

 تشكل، أٌن 1989سنة  على العهد الدولً الخاص بالحموق الالتصادٌة والاجتماعٌة والثمافٌة الجزائر

لكنه لم ٌصبح مبدأ دستورٌا  ،السكن اللائك فً المانون الدولً المصدر الأساسً للحك فً همن 11المادة 

وتسهٌل حصول الفئات تشجٌع الدولة على إنجاز المساكن ب 2016التعدٌل الدستوري لسنة إلا بعد 

 .2020فً ذلن التعدٌل الدستوري لسنة تبعه ، وٌهاالمحرومة عل

 متنوعةمن خلال انتهاج سٌاسات عدٌدة وبرامج  السكن زمةحلول لأ إٌجادحاولت الدولة الجزائرٌة 

دخل الوحٌد فً لطاع تلتخفٌف من حدتها، حٌث كانت هذه الأخٌرة تعد المل الأللعلى أو  اللمضاء علٌه

تلبٌة  لٌة العمومٌة، ولمد أدى عجزها عنالسكن سابما من خلال احتكار مإسساتها العمومٌة لنشاط التر

 .سالٌب جدٌدة بغٌة النهوض بهضرورة إٌجاد آلٌات وأإلى  حاجات هذا المطاع

الدولة للمطاع الخاص فً  إشران ،الاستثمارحرٌة  إطلاقفً مجال  المنتهجةمن أبرز الآلٌات 

نشاط الترلٌة العمارٌة للمساهمة فً المشارٌع السكنٌة وإحداث لفزة نوعٌة فً هذا المجال، حٌث صدر 

هو ولفزة نوعٌة فً هذا المجال،  وإحداثترلٌة العمارٌة للمساهمة فً المشارٌع السكنٌة للأول لانون 

لمبادلات الخاصة فً نشاط الترلٌة لفتح المجال ي الذالمتعلك بالترلٌة العمارٌة،  07-86 رلمالمانون 

 .العمارٌة

 البٌع بناء على التصامٌم كعمد دة لبٌع العمارات فً طور الإنشاءلمد جاء هذا المانون بصٌغ جدٌ

ٌجعل منه ي الذ الإطار المانونً السلٌمالأخٌر  اذله ، غٌر أن المشرع الجزائري لم ٌعطحفظ الحك وعمد

بعدم الدلة  هتسمت أحكامافً إثراء نشاط الترلٌة العمارٌة، والحد من أزمة السكن، حٌث ٌساهم عمدا 

 .ات الممررة فٌهلتزامالاأو من حٌث والنمص والغموض سواء من حٌث الشروط 
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الدولة  ، وتبن1989ًعرفتها الجزائر بعد صدور دستور ً الت رات الجذرٌةفً ظل التغٌ

كان لابد والجدٌدة، لا ٌتماشى مع التحولات  07 -86السوق،أصبح المانون رلم الجزائرٌة نظام التصاد 

المرسوم التشرٌعً حٌث أنه صدر  ٌد ٌنظم نشاط الترلٌة العمارٌة،عن إطار لانونً جد لها من البحث

 سابك الذكر. 07 -86أحكام المانون رلم  هبموجب ىألغالذي المتعلك بالنشاط العماري  03 -93رلم 

ساهمت بشكل فعال ً الت نشاط الترلٌة العمارٌة الخاصة 03-93س المرسوم التشرٌعً رلم لمد كر

فً الحد من أزمة السكن، حٌث أحدث لفزة نوعٌة فً نشاط الترلٌة العمارٌة من خلال إنجاز العدٌد من 

الأحكام الخاصة بعمد البٌع  ممتصرا علىعمد حفظ الحك، ل إشارةأي  لم ٌتضمنه نأ إلاالمشارٌع السكنٌة، 

حمل فً ه نأ إلا هذا المرسوم التشرٌعً،جاء بها  ً الت على التصامٌم، وعلى الرغم من الاٌجابٌاتبناء 

 التً لمواعدلحدد مال 04-11بموجب المانون رلم  أحكامه إلغاءإلى  التً أدت العدٌد من النمائص طٌاته

 .تنظٌم عمد حفظ الحك كعمد من عمود الترلٌة العمارٌةمن جدٌد ، أٌن أعاد تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة

ولد سبمه  سابك الذكر ، 04-11إستحدث المشرع الجزائري عمد حفظ الحك بموجب المانون رلم 

 Contrat) ًوهو عمد إبتدائ المانون الفرنسً فً تعرٌفه له تحت تسمٌة "بٌع العمار تحت الإنشاء"

prèliminiaire)  المتعلك بالبناء والسكن  03-76،وبموجب المانون رلم  المشهر النهائًٌسبك العمد

  من المانون الفرنسً.

بمناسبة  ،سابك الذكر 07-86حٌث عرف المشرع الجزائري عمد حفظ الحك بموجب المانون رلم 

ً إنجاز منه :"ٌمكن للهٌئة العمومٌة التً ٌخولها لانونها الأساس29اخذه بنمط البٌع الأجل ،فنصت المادة 

عملٌات الترلٌة العمارٌة ،أن تمترح "البٌع"بناء على مخططات تمت الموافمة علٌها طبما لمواعد البناء 

التً تؤمر بها المصالح المكلفة بالتعمٌر ،كما ٌمكن للمكتتب إنجاز إحدى عملٌات الترلٌة العمارٌة الذي 

ترح بٌع بناء على تصامٌم تمت الموافمة علٌها ٌستوفً لانونا جمٌع الحموق والإلتزامات المتعلمة بها أن ٌم

طبما لمواعد البناء التً تؤمر بها المصالح المكلفة بالتعمٌر و المستخلصة من دفتر الشروط "،ونصت 

من نفس المانون على أنه:"ٌجب أن ٌسبك كل تنازل فً إطار البٌع الأجل تحرٌر عمد حفظ 30المادة 

 لطرق التنظٌمٌة ". الحك الذي ٌحدد منواله النموذجً با

سابك الذكر على تسمٌة واحدة لهذا  07-86ولم ٌستمر المشرع الجزائري بموجب المانون رلم 

(،ومن جهة أخرى على contrat de rèservationالعمد فمن جهة  ٌنص على أنه عمد حفظ الحك )

سابك للعمد ( مثل ماسماه المشرع الفرنسً ،فهو عمد contrat préliminaireأنه عمد تمهٌدي )

سابك 04-11النهائً المشهر النالل لملكٌة العمار محل عمد حفظ الحك.غٌر أنه بصدور المانون رلم 

منه.وعلٌه فعمد حفظ الحك هو كبالً 27الذكر عاد ونص على عمد حفظ الحك من جدٌد طبما للمادة 

العماري من جهة  سبب ،فطرفً العمد ٌتمثلان فً المرلًالمحل والو العمد  ٌضمن طرفً  العمود 
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هو تسلٌم عمار ممرر بناإه أو فً طرٌك البناء فوصاحب حفظ الحك من جهة أخرى ،أما محل العمد 

،حٌث ٌكون سبب هذا العمد مشروعا كون الحصول على سكن فً إطار هذه الصٌغة مشروع لانونا 

 سابك الذكر.04-11ومنظم بموجب أحكام المانون رلم 

ة بالغة من الناحٌة العملٌة سواء بالنسبة للمرلً العماري أو صاحب وٌنطوي هذا العمد على أهمٌ

 س ائً ،وتمكٌن للمرلً العماري من جحفظ الحك ، إذ تتجلى فً تحدٌد العناصر الأساسٌة للعمد النه

نبض السوق وتمٌٌم مدى نجاح مشروعه من خلال معرفة عدد الأشخاص الذٌن أبرموا عمود حجز معه 

ة موارده المالٌة للمشروع المراد إنجازه من خلال التسبٌمات النمدٌة المدفوعة  من ،كما ٌسمح له بتعبئ

 .البنون لبل من لبلهم أو المروض الممنوحة لهم

 العماري ًعلى عاتك كل من المرل ترتبةالمات لتزامالإ تبٌانإلى  تهدف دراسة هذا الموضوع

عمود الترلٌة عن بالً  هالتً تمٌزصٌة الخصو من فٌه مد حفظ الحك لماع صاحب حفظ الحك فًو

 .التصامٌم بناء علىالبٌع عمد الأخرى أهمها 

 ةخاص ٌةعمارلانونٌة دراسة كل لمٌول الشخصً لل راجعأسباب ذاتٌة وع دراستنا لاختٌار موض

أما  تولد لدٌنا حول آثار هذا العمد،ي الذ الفضول شباعإوكذا رغبتنا فً  ،فً مجال الترلٌة العمارٌة

 .عن بالً العمود المشابهة له هتمٌزً تال هذا العمدلالخاصة المانونٌة طبٌعة لتعود للأسباب الموضوعٌة فا

ن موضوع عمد حفظ الحك هو نمط جدٌد ومستحدث من أنماط الترلٌة العمارٌة مما أمما لا شن فٌه 

أهم الصعوبات المراجع المتخصصة أحد  فمد شكلت للةلذلن  وتبعا ٌستوجب الدراسة والبحث فٌه،

على المعلومة المانونٌة هذا من ناحٌة، إضافة إلى أن هذا صول حللواجهتنا أثناء البحث ً الت والعمبات

 .حبر على ورق مجردالعمد من الجانب العملً لا ٌزال للأسف مولوف التنفٌذ 

 نطرح الإشكالٌة التالٌة:  ما سبك ٌمكن أنمن خلال كل 

 ٌحدد المواعدي الذ 44-11عمد حفظ الحك فً ظل المانون رلم المانونٌة المترتبة عن  ثاارماهً الآ

 تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة؟ ًالت

وللإجابة على هذه الإشكالٌة اتبعنا المنهج الوصفً باعتباره المنهج الملائم لمعالجة مثل هذه 

ذات الصلة  اعتمدنا على المنهج التحلٌلً من خلال تحلٌل النصوص المانونٌة ،بالموازاة .المواضٌع

، الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة 04-11 المانون رلم أهمها بموضوع الدراسة،

 .ونصوصه التنظٌمٌة

 (الفصل الأول)تناولنا فً حٌث ٌن، اثنفصلٌن إلى  االجٌد بهذه الدراسة ارتؤٌنا تمسٌمه الإلمام وبغٌة

المترتبة على ات لتزامالا مبحثٌن:إلى  ات المرلً العماري فً عمد حفظ الحك والذي بدوره لسمناهالتزام
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 ضمفمنه  (المبحث الثانً)ا أم ،(المبحث الأول) البناء أشغالنجاز إ إتمام حتىالمرلً العماري 

 فمد خصصناه (الفصل الثانً)ا أم ،البناء أشغالنجاز إة على المرلً العماري بعد إتمام المترتبات لتزامالا

 صاحب حفظ الحك التزام مبحثٌن:إلى  والذي بدوره لسمناه ،المترتبة على صاحب حفظ الحكات لتزاملال

ا أم ،(الأولالمبحث ) المحفوظ لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لثمن العمار التسبٌك النمديدفع ب

 .العمار المحفوظ شراءب صاحب حفظ الحك التزام ضمف (المبحث الثانً)
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 التزامات المرلً العماري فً عمد حفظ الحكالفصل الأول: 

على ي ٌحدد المواعد التًّ تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة الذ 04-11من المانون رلم  27المادة  تنص

 ما ٌلً:

فً أو  ٌلتزم بموجبه المرلً العماري بتسلٌم العمار الممرر بناإهي الذ العمد" عمد حفظ الحك هو 

 لصاحب حفظ الحك فور إنهائه، ممابل تسبٌك ٌدفعه هذا الأخٌر.البناء،  طور

ٌودع مبلغ التسبٌك المدفوع من طرف صاحب حفظ الحك فً حساب مفتوح باسم هذا الأخٌر لدى 

من هذا المانون" 56المنصوص علٌها فً المادة هٌئة ضمان عملٌات الترلٌة العمارٌة 
1

 

اته التزامهذا التعرٌف، أن المشرع الجزائري عرف عمد حفظ الحك من خلال  علىما ٌلاحظ 

عمد ملزم لجانبٌن، فحموق المرلً العماري ه ؤنٌتمٌز بها وهٌ التًّ تجسد إحدى خاصٌاته التًّ التعالدٌة

ات المرلً العماري فً التزامصاحب حفظ الحك، وحموق صاحب حفظ الحك هً  اتالتزامهً نفسها 

 لتشرٌعلٌة وفما مدنتمع على عاتمه عموبات ات لتزامالا نفس الولت، بحٌث لو أخل أحد الطرفٌن بهذه

تهدد ذمته المالٌة وكذا حموله  التً المعمول بهما، على غرار العموبات الإدارٌة والجزائٌة لتنظٌموا

الشخصٌة
2
. 

 حتى اتالتزامٌلتزم المرلً العماري بنهّ أ من خلال استمراء نص المادة المذكورة أعلاه، نستنتج

ات أخرى بعد إتمام إنجاز أشغال البناء التزامالمبحث الأول(، كما ٌلتزم بالبناء ) إتمام إنجاز أشغال

 )المبحث الثانً(.

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
، الذيّ ٌحدد المواعد التًّ تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، 2011فٌفري  17، المإرخ فً 04-11أنظر: المانون رلم  -1

 (.2011مارس  06المإرخة فً ، 14)الجرٌدة الرسمٌة ،عدد 

، مجلة تشرٌعات التعمٌر والبناء، دون 04-11التزامات المكتتب وصاحب حفظ الحك فً المانون رلم سامٌة خواثرة،  -2

 .96، ص 2018، الجزائر، سنة 06رلم مجلد، العدد 
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 إتمام إنجاز أشغال البناء. حتىالمترتبة على المرلً العماري  الالتزامات الأول: المبحث

ٌحدد الذّي  431-13سابك الذكر، والمرسوم التنفٌذي رلم  04-11نلاحظ من خلال المانون رلم 

نموذجً عمد حفظ الحك وعمد البٌع على التصامٌم للأملان العمارٌة وكذا حدود تحدٌد سعر الملن 

جالهما وكٌفٌات دفعهماآٌع على التصامٌم ومبلغ التؤخٌر وعمد البموضوع 
1

بؤن المشرع الجزائري رتب  ،

ات على عاتك المرلً العماري لبل إتمام إنجاز أشغال البناءالتزام
2

بحجز العمار  لتزامالا فً ،و المتمثلة

المطلب العمار المحجوز )ببناء  لتزامالا المطلب الأول(، وكذا) لبول أي تسبٌك دونلصاحب حفظ الحك 

 بالبناء المطابك لعمد حفظ الحك ) المطلب الثالث(. تزاملالاكذلن الثانً(، كما ٌترتب علٌه 

 تسبٌك.أي  لبول دونبحجز العمار لصاحب حفظ الحك المرلً العماري  لتزاما المطلب الأول:

ٌمع على عاتك المرلً العماري بعد إبرام عمد حفظ الحك هو حجز العمار الممرر  التزامإن أول 

من المانون  27/01فً طور البناء لصاحب حفظ الحك، وهذا ما أكده المشرع فً نص المادة أو  بناإه

سابك الذكر، من خلال هذه المادة نلاحظ أن المشرع لد اعتبر عمد حفظ الحك عمدا تمهٌدٌا  04-11رلم 

 والمسمىٌكون المرلً العماري بموجبه ملزما بحجز العمار لفائدة المحجوز له الذّي  مد البٌع النهائًلع

لدى صندوق الضمان والكفالة  نمدي صاحب حفظ الحك، بالممابل ٌلتزم صاحب حفظ الحك بدفع تسبٌك

المتبادلة فً نشاط الترلٌة العمارٌة
3

بحجز  لتزاملااصود بالممإلى  لذلن سنتطرق فً ) الفرع الأول(و، 

 .مهما كانت طبٌعته تسبٌكأي  بعدم لبول تزاملالاإلى  فً ) الفرع الثانً(سنتطرق العمار، كما 

 .بحجز العمار لتزامالفرع الأول: الممصود بالا

، بل ٌعطً عموما الموانٌن سنحٌن ٌ المانونٌة لا ٌعطً المشرع الجزائري تعرٌفات للمصطلحات

الالتزام بحجز  إلى تعرٌف )أولا( ، لذلن سنتطرقهتعرٌفات للفمالمهام وضع  تاركا أحكاما لانونٌة

 خلال بهذا الالتزام.إلى جزاء الإ)ثانٌا(  ثم العمار،

 

                                                             
حفظ الحك والبٌع على ، ٌحدد نموذج عمد 2013دٌسمبر  18، المإرخ فً 413-13أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  -1

التصامٌم للأملان العمارٌة وكذا حدود تسدٌد السعر الملن موضوع عمد البٌع على التصامٌم ومبلغ عموبة التؤخٌر وأجالهما 

 (.2013دٌسمبر  25، المإرخة فً 66وكٌفٌات دفعهما، )الجرٌدة الرسمٌة ،عدد

) رسالة لنٌل شهادة الدكتوراه علوم،  04-11انون رلم الطبٌعة المانونٌة لعمد حفظ الحك فً ظل للخضر مٌلودي،  -2

، 2021-2020،الجزائر(، السنة الجامعٌة 1لانون الخاص، تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق، جامعة الجزائر:فرع 

 .158ص 

 ، المرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  27/01أنظر: المادة  -3
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 .بحجز العمار الالتزام أولا: تعرٌف

بحجز العمار بعبارة حجز الوعاء العماري، وبمصطلح "  لتزامالا المشرع الجزائري عن إصطلح

الذّي  حكإفراد العمار لشخص واحد دون غٌره وهو صاحب حفظ ال:"ٌمصد بهالذّي  تخصٌص العمار"

"ٌملن الحك فً تملن البناٌة محل الحفظ حٌن ٌمرر التناءه عند الانتهاء من الانجاز
1

. وهذا ما أكده 

سابك الذكر، بنصه " ٌلتزم المرلً العماري بموجب عمد حفظ الحك  431-13المرسوم التنفٌذي رلم 

تم الذّي  فً طور البناءأو  العماري الممرر بناإه حب حفظ الحك المعٌن سابما، الملنبالتخصٌص لصاهذا 

"ه عند إتمامهئوصفه لغرض التنا
2
. 

 العمار. بحجز لتزامالا ثاانٌا: جزاء عدم

لم ٌنص المشرع الجزائري على الجزاء المترتب على المرلً العماري فً حال أخل بالتزامه      

لأن السإال الذي ٌطرح نفسه فً هذا الصدد ،هو  المتمثل فً حجز العمار على وجه الخصوص،

 مامصٌر عمد حفظ الحك فً حالة لٌام المرلً العماري بحجز العمار الممرر بناإه لأكثر من شخص ؟

ٌجب إستبعاد العمود الباطلة التً لم ٌحترم أصحابها الأوضاع المانونٌة التً وضعها  فً البداٌة     

المشرع الجزائري ،كؤن تكون أحد هذه العمود غٌر مستوفٌة لكافة الشروط المانونٌة التً حرص المشرع 

عدم تسجٌل العمد ،أو  الجزائري على ضرورة توفرها فً عمد حفظ الحك وإلا أعتبر باطلا ، ومثال ذلن

لكن الإشكال  .ن العمد الباطل ٌعد والعدم سواء لأ  عدم تحرٌره فً الشكل الرسمً من لبل الموثك...،

ٌثور عندما تكون كافة العمود التً أبرمها المرلً العماري مع أصحاب حفظ الحك لنفس العمار الممرر 

 بناإه مستوفٌة لكافة الشروط المانونٌة.

وعلٌه فإنه فً حالة لٌام المرلً العماري بإبرام عمود حفظ الحك مع أكثر من شخص أو بمعنى    

أخر تزاحم عدة متعالدٌن بممتضى عمود حفظ الحك لنفس العمار ، لابد من الرجوع إلى المواعد الترجٌح 

التسجٌل حٌث ٌكون فً التسجٌل ،حٌث ٌتم ترجٌح العمد الأسبك فً عملٌة  ، فلعبرة بالأسبمٌة المطلمة 

العمد الألدم فً تارٌخ التسجٌل أرجح من غٌره
3
. 

                                                             
لانون  : ، ) أطروحة دكتوراه، تخصصري المترتبة على بٌع السكنات الترلوٌةالتزامات المرلً العماسهام مسكر،  -1

-2015عماري وزراعً، كلٌة الحموق والعلوم الإدارٌة، جامعة الإخوة منتوري لسنطٌنة، الجزائر(، السنة الجامعٌة 

 .249، ص 2016

 ، المرجع سابك الذكر.431-13أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  -2

(، ، عمد حفظ الحك فً بٌع العمار الممرر بناإه،)دراسة ممارنة بٌن المانون الجزائري والمانون الفرنسً كنزة مخناش - 3
،كلٌة الحموق، جامعة  -لانون التوثٌك-) أطروحة لنٌل درجة الدكتوراه فً المانون الخاص، تخصص : لانون عماري 

 .  96،ص 2023-2022الإخوة منتوري ،لسنطٌنة الجزائر( ، السنة الجامعٌة 
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صٌص بتخ بالتزاماته جزاءات عند إخلال المرلً العماريولهذا ٌتعٌن على المشرع الجزائري تسلٌط 

.العمار 
1
. 

 

 مالً تسبٌكأي  بعدم لبول المرلً العماري لتزاما الفرع الثاانً:

سابك الذكر، أوجب المشرع تحدٌد مبلغ التسبٌك فً عمد حفظ  04-11المانون رلم إلى  بالرجوع

الحك تحدٌدا دلٌما وذلن باتفاق المرلً العماري وصاحب حفظ الحك، بحٌث ٌعتبر هذا التسبٌك بمثابة 

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، وبممابل حفظ الحك ٌدفعه بموجب أمر لدى  بالنسبة لصاحب التزام

من لبل الصندوق ٌثبت فٌه الدفع، وٌعتبر هذا حما بالنسبة للمرلً  ذلن ٌستلم صاحب حفظ الحك وصلا

العماري
2

من  %20 ـوالذي ٌمدر ب النمدي حدد الحد الألصى لمبلغ التسبٌكالجزائري غٌر أن المشرع  ،

سلطة أي  ً العماريع العماري، وهنا لا ٌملن المرلوالسعر التمدٌري للعمار المحجوز عند إتمام المشر

بنصها: " فً حالة عمد حفظ الحك سابك الذكر  04-11مانون رلم المن  52علٌه وذلن فً نص المادة 

جزء من بناٌة، ٌتضمن على صاحب حفظ الحك دفع تسبٌك نمدي للمرلً العماري وفما لأحكام أو  لبناٌة

( من السعر التمدٌري للعمار كما تم %20المذكورة سابما، بمبلغ لا ٌتجاوز عشرون فً المئة ) 27المادة 

الاتفاق علٌه بٌن الطرفٌن"
3

 

 تسبٌكأي  المرلً العماري بعدم لبولعماري، ألزم المشرع الجزائري ع الولكن لبل إتمام المشر

من صاحب حفظ الحك، ورتب علٌه عموبات ردعٌة منها ما هً سالبة لحرٌته ومنها ما تمس بذمته  مالً

 .لتزامالمالٌة، عند مخالفته لهذا الا

جزاء ثمّ )أولا(، مالً تسبٌك  أي عن تلمًالمرلً العماري تناع امإلى  و من هنا سوف نتطرق

 .)ثانٌا( لتزامالإخلال بهذا الا

 مالً تسبٌك أي تلمً نعالعماري المرلً امتناع أولا: 

 ٌنص على ما  ٌلً:الذّي  04-11من المانون رلم  42/01طبما لنص المادة 

لبول سندات أو  اكتتابأو  إٌداعأو  تسبٌكأي  " لا ٌمكن للمرلً العماري أن ٌطالب ولا ٌمبل

لبل تارٌخ استحماق الدٌن"، وكذا نص أو  تجارٌة مهما كان شكلها، لبل تولٌع عمد البٌع على التصامٌم
                                                             

، ) مذكرة ماستر، النظام المانونً لعمد حفظ الحك فً ظل التشرٌع الجزائريآمال  صوالح عمار،  -نادٌة عارف  -1

تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمة لخضر، الوادي الجزائر (، السنة الجامعٌة 

 .69، ص 2017-2018

 .250مسكر، المرجع سابك الذكر، ص  سهام -2

 ، سابك الذكر.04-11من المانون رلم  52أنظر: المادة  -3
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نصت على أنه: " ٌجب على المرلً العماري أن ٌساهم بصفة فعالة  التًّ من نفس المانون 47/02المادة 

أي  ..عدم لبول.فً الإثراء الدائم لأخلالٌات المهنة والاحترام الصارم لها، وٌجب علٌه وعلى الخصوص

نتظمة..."تسبٌك لا ٌكون مكونا للدٌون المأو  دفع
1

 

 ًالشروط النموذج دفتر تضمنالم 85-12من المرسوم التنفٌذي رلم  19نص المادة إلى  إضافة

الذّي ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري
2
 على ما ٌلً: 

تسبٌك بؤي أو  دفع جزئًأي  "ٌتعهد المرلً العماري فً إطار نشاطه بعدم الاستلام من الممتنٌن

 إذا كان ذلن غٌر مفروض وغٌر ناتج عن عمد تام لعمد البٌع..." الأشكالشكل من 

من خلال استمراء النصوص المانونٌة المذكورة سابما، نستنتج أن المشرع الجزائري لد ألزم 

أو  ٌداعاتالاأو  تلمً التسبٌماتأو  لبولأو  المرلً العماري بالامتناع عن المٌام بؤي عمل مفاده المطالبة

لبول السندات التجارٌة ما لم ٌولع على العمد ولبل استحماق الدٌن، بحٌث لا ٌستفٌد من أو  اكتتاب

التًّ  من بٌن أوجه الاختلاف لتزامالا التسبٌمات إلا بعد إتمام إنجاز المشروع العماري وتحرٌر العمد، هذا

 بحٌث أن صاحب حفظ الحك غٌر مجبر على دفع ،على التصامٌمبناء عمد البٌع عن الحك  عمد حفظ تمٌز

لدى  ملزم بإٌداعه فً حساب باسمه لبل تحرٌر عمد البٌع هي ما لم ٌتم عمد البٌع، لكننمدتسبٌك أي 

صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة
3
. 

 حفظ الحك عمدثاانٌا: جزاء لبول تسبٌمات خارج نطاق 

 نصو 04-11من المانون رلم  42نص المادة ألزم المشرع الجزائري المرلً العماري بموجب 

، وهذا مالًسبٌك تأي  متناع عن تلمًلاباسابمً الذكر  85-12من المرسوم التنفٌذي رلم  19 المادة

الممتنٌٌن بالنسبة للمشارٌع العمارٌة خارج نطاق العمود أو  للحد من ظاهرة ابتزاز الذمة المالٌة للمستفٌدٌن

المشرع الجزائري عموبات ردعٌة على المرلٌن العمارٌٌن المخالفٌن  سلط، بحٌث لبل إبرامهاأو  المبرمة

ٌمومون بها بتلمً الأموال من المستفٌدٌن  التًّ الاحتٌال والنصب تمن أجل الحد من عملٌا لتزامالا لهذا

المرلً تطرح فً المحاكم حٌن ٌتولف التًّ  من دون تولٌع العمد، والعمل على تفادي الإشكالات العملٌة

                                                             
 ، المرجع نفسه.04-11من المانون رلم 47/02و 42/01أنظر: المادتان  -1

، ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذيّ ٌحدد 2012فٌفري  20، المإرخ فً 85-12أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  -2

 (.2012فٌفري  26، المإرخة فً 11زامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري، )الجرٌدة الرسمٌة ،عدد الالت

،، كلٌة الحموق والعلوم -الوالع والآفاق -، الملتمى الوطنً حول الترلٌة العمارٌة فً الجزائر، عمد حفظ الحكآسٌا دوة،،  -3

 .10، ص 2015فٌفري  28و 27،ٌوم  السٌاسٌة لسم الحموق، جامعة لاصدي مرباح، ورللة
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العماري عن المٌام بؤعمال التشٌٌد، مما ٌنتج عنه تراكم فً الملفات، لذلن ٌمكن لصاحب حفظ الحك أن 

المضائً كجزاءات عامةأو  الفسخ سواء الرضائًأو  ٌطلب التنفٌذ العٌنً
1
. 

سابك  04-11من المانون رلم  71لكن فٌما ٌخص العموبات الجزائٌة، فمد نصت علٌها المادة 

سندا أو  ااكتتابأو  إٌداعاأو  ٌمبل تسبٌماأو  عماري ٌطالب على ما ٌلً: " ٌتعرض كل مرق هانصبر، الذك

إلى  (2عمد حفظ الحك، لعموبة الحبس من شهرٌن ) أو تجارٌا لبل تولٌع عمد البٌع على التصامٌم

( دج 2000000ملٌونً دٌنار ) إلى  دج( 200000( وغرامة من مائتً ألف دٌنار ) 2سنتٌن)
2

. وفً 

 78حالة ما إذا تكرر التمصٌر من جانب المرلً العماري تتضاعف العموبة الجزائٌة، ذلن حسب المادة 

هذا فإن المرلً العماري ٌتعرض للعموبات الإدارٌة إلى  ، بالإضافةسابك الذكر 04-11من المانون رلم 

تنص ً تال ،المانوننفس من  64النهائً للاعتماد حسب نص المادة أو  والتً تتجسد فً السحب المإلت

 العموبات الإدارٌة الآتٌة:إلى  أنه: " ٌمكن أن ٌتعرض المرلً العماري على

لً العماري فً ( أشهر فً حالة تمصٌر المر6السحب المإلت للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة ) -

 اته تجاه الممتنٌٌن.لتزامغٌر المبرر لاالتنفٌذ الجزئً و

السحب النهائً للاعتماد: فً حالة تجاهل المرلً العماري، وعن لصد وبصفة خطٌرة ومتكررة،  -

ات الملماة على عاتمه..."لتزامللا
3
. 

 ببناء العمار المحجوز لتزامالا المطلب الثاانً:

فً عمد حفظ الحك، فهو الأساس فً ات لتزامالا تبنى علٌه بالًالذّي  الأساس بالبناء لتزامالا ٌعتبر

ا ببذل عناٌة، لذلن ٌسؤل المرلً العماري عن عدم التزاما بتحمٌك نتٌجة ولٌس التزامتنفٌذها، كما ٌعد 

تحممها مهما كان سبب عدم التنفٌذ ولا ٌمكن التحجج ببذل العناٌة اللازمة، ولا ٌستطٌع التخلص من 

محل ف لتزامالا بالنسبة لمحلأمّا  الموة الماهرة،ب فً حالة الهلانأو المسإولٌة إلا إذا أثبت السبب الأجنبً

هو فً طور البناء، وهذا بهدف أو  المرلً العماري فً عمد حفظ الحك هو حجز عمار لم ٌتم بناإه التزام

ضمان نمل ملكٌته بعد بٌعه عند الانتهاء من إنجازه،
4
ومن خلال هذا نعطً تعرٌفا لمصطلح البناء)الفرع  

 المرلً العماري بالبناء ) الفرع الثانً( التزامطبٌعة ثمّ  الأول(

 

                                                             
، ) مذكرة ماجستٌر ،تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق، ، ضمانات المشتري فً الترلٌة العمارٌةلخضر مٌلودي -1

 .96، ص 2014-2013، بن ٌوسف بن خدة ،الجزائر(، السنة الجامعٌة 1جامعة الجزائر 

 ابك الذكر، المرجع س04-11من المانون رلم  71أنظر: المادة  -2

 ، المرجع نفسه.04-11من المانون رلم  64أنظر: المادة  -3

 .159المرجع سابك الذكر، ص  ،04-11الطبٌعة المانونٌة لعمد حفظ الحك فً ظل المانون رلم لخضر مٌلودي،   -4
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 الفرع الأول: تعرٌف مصطلح البناء

 التجاريأو  مجموعة من البناٌات ذات الاستعمال السكنًأو  كل عملٌة تشٌٌد بناٌة" :ٌمصد بالبناء

"المهنًأو  الحرفًأو 
1
بناء كما فً طور الأو  وفً عمد حفظ الحك ٌكون المحل هو عمار ممرر بناإه .

 .سابك الذكر 04-11 المانون رلممن  27نصت علٌه المادة 

أو  مجموعة من مواد سواء من الحجارةً علً سلٌمان بتعرٌفه على أنه: "كما لام الدكتور عل

فً باطنها، واتصلت أو  ن فوق الأرضمن الطٌن، شٌدها الإنساأو  من الحدٌدأو  الخشبأو  الطوب

."رض من إنشائها ومدة استمرارها ودوامهاغمهما كان اللرار  اتصالبالأرض 
2

 

ل شًء متماسن من صنع الإنسان واتص " كلعبد الناصر توفٌك العطار بؤنها: كما عرفها الدكتور

 فً الدور العلوي متصلجدار أو  هذا الاتصال غٌر مباشر كبناء حجربالأرض اتصال لرار، لد ٌكون 

"بالأرض اتصال لرارثمّ  السفلً بالأدوار
3
الأستاذ سمٌر عبد السمٌع الأودن، فٌعرف البناٌات أمّا  .

المنمولات المنشؤة على الأرض. وكل ما ٌتصل أي  منشآت ثابتة ٌخرج منها كل شًء غٌر ثابت،بؤنها:"

حات الخضراء المحٌطة بالعمارات، وٌنظم المساأو  بها كعنصر لاحك مثل الحدائك المكملات للفٌلات

إلٌها الطرق الواصلة للفٌلات والعمارات والمبانً، والمنشآت لبل تشٌٌدها فً الأرض كانت جملة من 

مواد البناء وأدواته فكانت منمولة ولا تصبح عمارا إلا إذا شٌدت واندمجت فً الأرض وأصبحت ثابتة"
4
. 

أو  سكنًالستعمال للا نجاز البناء والذي لد ٌكون محلاحك بإٌلتزم المرلً العماري فً عمد حفظ ال

 تجاري.الأو  حرفًالستعمال للا محلاأو  مهنًال

 العمار المحجوز بناءالمرلً العماري ب التزامالفرع الثاانً: طبٌعة 

المرلً العماري  ٌتولىعلى ما ٌلً:" سابك الذكر 04-11فً المانون رلم  17المادة  تنص

تدخل فً إطار الدراسات والأبحاث والتعبئة والتموٌل، وكذا تنفٌذ التًّ  مسإولٌة تسبٌك جمٌع العملٌات

                                                             
الجزائر، دون سنة  ،04، العدد11، المجلدمجلة الآفاق العلمٌة، الترلٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائريأحمد نوعً،   -1

 .159نشر، ص 

، الطبعة الثانٌة، دٌوان المطبوعات دراسات فً المسإولٌة المدنٌة فً المانون المدنً الجزائريعلً علً سلٌمان،   -2

 .180الجامعٌة، بن عكنون الجزائر، دون سنة نشر، ص 

دون رلم طبعة، مطبعة  ٌة والموانٌن العربٌة،نظرٌة الأجل فً الالتزام فً الشرٌعة الإسلامعبد الناصر توفٌك العطار،  -3

 .09، ص 1978السعادة، مصر، سنة 

، الطبعة الأولى، تملٌن وحدات البناء للإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنٌةسمٌر عبد السمٌع الأودن،  -4

 .10، ص 2001مكتبة ومطبعة الاشعاع الفنً، مصر، سنة 



فً عمد حفظ الحكالمرلً العماري  التزامات الأول فصلال   
 

13 
 

الفصل الخامس من هذا  بتسٌٌر مشروعه طبما لأحكامٌلزم أشغال إنجاز المشروع العماري، كما 

المانون".
1

 

سابك الذكر على أنه: " ٌتعٌن  85-12 رلم من المرسوم التنفٌذي 17كما نص المشرع فً المادة 

 واعدتمنٌة المعمول بها وكذا المالأنظمة الشغال فً ظل احترام على المرلً العماري السهر على تنفٌذ الأ

الفنٌة"
2
. 

المرلً العماري بمواصلة البناء ٌكون من خلال تنفٌذ أشغال  التزامما سبك نستنتج أن من خلال 

غاٌة إتمامه، وٌعتبر العمار التام حٌن تنفذ الأعمال، ولكً ٌصبح إلى  التشٌٌد وتزوٌدها بعناصر التجهٌز

العمار المحجوز  بناءفإن المرلً العماري ملزم ب المبنى صالحا للاستعمال للغرض المعد من أجله، وعلٌه

، لذا ٌلتزم المرلً العماري بالمٌام بكل ما ٌجعل بتحمٌك نتٌجة االتزام وٌعدأساسً فً العمد  امالتزوهو 

العمار لابلا وجاهزا لتؤدٌة الغرض الممصود منه"
3
  

 .حفظ الحك البناء موضوع عمد بمطابمة لتزامالا لمطلب الثاالث:ا

.. غٌر أن الحٌازة .ٌلً: "على ما سابك الذكر  04-11من المانون رلم  26/03نصت المادة 

لد ٌتعرض لها المرلً العماري..." التًّ  وشهادة المطابمة لا تعفٌان من المسإولٌة العشرٌة
4

 

فشهادة المطابمة إلزامٌة فً كل عمود الترلٌة العمارٌة
5

الذّي  لذلن ٌجب أن ٌكون مشروع البناء  

ندس والتعمٌر والتصمٌم المحدد من طرف المهٌموم المرلً العماري بإنجازه مطابما لمواعد التهٌئة 

 .المعماري، وكذلن رخصة البناء

بتحمٌك نتٌجة فً عمد حفظ الحك ذلن أن البناء محل العمد غٌر موجود ملزم إن المرلً العماري 

من المرسوم  63ولت التعالد ولهذا وجب عند تواجده أن ٌكون مطابما لما تعهد به، هذا ما أكدته المادة 

، المعدل و المتممالذي ٌحدد كٌفٌات إعداد عمود التعمٌر وتسلٌمها 19-15ذي رلم التنفٌ
6

على ما ٌلً:"  

ٌتعٌن على المستفٌد من رخصة البناء عند انتهاء  29-90من المانون رلم  75تطبٌما لأحكام المادة 

                                                             
 ، المرجع سابك الذكر.04-11انون من الم 17أنظر: المادة  -1

 المرجع سابك الذكر. 85-12من المرسوم التنفٌذي رلم  17أنظر: المادة  -2

 .309سهام مسكر، المرجع سابك الذكر، ص  -3

 ، المرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  26/03أنظر: المادة  -1

 ، المرجع نفسه.04-11من المانون رلم  05أنظر: المادة  -5

، المحدد لكٌفٌات تحضٌر عمود التعمٌر 2015جانفً  25، المإرخ فً 19-15أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  -6

(، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفٌذي رلم 2015فٌفري  18، المإرخة فً 07وتسلٌمها، )الجرٌدة الرسمٌة عدد

 (.2020دٌسمبر  02، المإرخة فً 71، )الجرٌدة الرسمٌة ،عدد 2020نوفمبر  21، المإرخ فً 20-342
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أشغال البناء والتهٌئة التً ٌتكفل بها إن التضى الأمر، استخراج شهادة مطابمة الأشغال المنجزة مع 

نصت على ما و التً من نفس المرسوم التنفٌذي المعدل والمتمم  64أحكام رخصة البناء". وكذلن المادة 

إللٌمٌا بالنسبة  ٌلً: " تسلٌم شهادة المطابمة من اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي المختص

لرخصة البناء المسلمة من طرفه أو تلن المسلمة من طرف الوالً المنتدب أو الوالً أو من الوزٌر 

 ."المكلف بالعمران

وفً حالة عدم احترام شهادة المطابمة مرتبطة برخصة البناء من خلال ما سبك نلاحظ بؤن 

كذلن الأمر إذا لم ٌحترم المهندس  ،مطابمة البناءالإجراءات المتبعة فً رخصة البناء نكون بصدد عدم 

لتصامٌم والمساحات المحددة لإنجاز المشروع العماري علٌها، أو فً حال استخدام مواد االمعماري 

مخالفة أو ألل جودة مما تم الاتفاق علٌه فً العمد.
1

 

 الفرع الأول: إجراءات طلب شهادة المطابمة

 مة باختلاف ثلاث حالات:تختلف إجراءات طلب شهادة المطاب

 أولا: حالة إٌداع تصرٌح بانتهاء الأشغال خلال ثالاثاٌن ٌوما

من تارٌخ الانتهاء من ابتداء ( ٌوما 30ٌودع المستفٌد من رخصة البناء خلال أجل ثلاثٌن )... " 

(، ٌشهد على الانتهاء من هذه الأشغال بالنسبة للبناٌات ذات 2الأشغال، تصرٌحا ٌعد فً نسختٌن)

الاستعمال السكنً، ومحضر تسلٌم الأشغال معدا من طرف الهٌئة الوطنٌة للمرالبة التمنٌة للبناء 

(CTC بالنسبة للتجهٌزات والبناٌات ذات الاستعمال السكنً الجماعً أو البناٌات المستمبلة للجمهور ،)

لٌوم، ترسل نسخة من وذلن بممر المجلس الشعبً البلدي لمكان البناء ممابل وصل إٌداع ٌسلم فً نفس ا

التصرٌح إلى رئٌس المسم الفرعً للتعمٌر على مستوى الدائرة، وعندما لا ٌودع التصرٌح بانتهاء 

المطلوبة التً ٌمكن بغٌابها الاستناد إلى تارٌخ الانتهاء من  الآجالوفً  الأشغال، حسب الشروط

المطابمة الأشغال وجوبا بمبادرة من  الأشغال تبعا لأجال إنجاز المتولعة فً رخصة البناء، تجري عملٌة

رئٌس المجلس الشعبً البلدي"
2
. 

بناء على استدعاء من رئٌس المجلس الشعبً  سابمامرالبة المطابمة المذكورة ثم " تجتمع لجنة 

( ٌوما بعد إٌداع التصرٌح بانتهاء الأشغال عند الالتضاء، 15البلدي المعنً وذلن فً أجل خمسة عشر )

جلس الشعبً البلدي إشعارا بالمرور، ٌخطر فٌه المستفٌد من رخصة البناء بتارٌخ ٌرسل رئٌس الم

ة ( أٌام على الألل، ثم ٌعد محضر الجرد فورا بعد عملٌة مرالب8إجراء المرالبة وذلن لبل ثمانٌة )

                                                             
 .64سمٌر عبد السمٌع الأودن، المرجع سابك الذكر، ص  -1

 ، المرجع سابك الذكر.19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  66أنظر: المادة  -2
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جمٌع الملاحظات، ٌبٌن رأي اللجنة حول مدى المطابمة التً تمت  المطابمة وتذكر فً هذا المحضر

نتها..."معاٌ
1

 

 من تارٌخ انتهاء الأشغال ابتداءثاانٌا: حالة عدم إٌداع التصرٌح خلال ثالاثاٌن ٌوما 

من تارٌخ انتهاء الأشغال فإنه فً هذه الحالة  ابتداءعندما لا ٌودع التصرٌح خلال ثلاثٌن ٌوما 

وهذا بموجب شرطة العمران فً إطار الرلابة الإدارٌة، مخالفات التعمٌر إلى  توكل مهمة البحث عن

المتعلك بشروط الإنتاج المعماري وممارسته مهنة المهندس  07-94المرسوم التشرٌعً رلم 

المعماري
2

والتً  07-94من المرسوم التشرٌعً رلم  51ألغى المادة  06-04إلا أن المانون رلم ، 

تحدد الموظفٌن المإهلٌن للرلابة الإدارٌة
3

المحدد  55-06رلم  من المرسوم التنفٌذي 02المادة ب، وعملا 

لشروط وكٌفٌات تعٌٌن الأعوان المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع والتنظٌم فً مجال التهٌئة 

343-09والتعمٌر ومعاٌنتها وكذلن إجراءات المرالبة، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي رلم 
4

، فإن 

 :المكلفون بالرلابة علاوة على ضباط وأعوان الشرطة المضائٌة هم

نهم لانونا، والمستخدمون الذٌن ٌمارسون عملهم بمصالح الولاٌة ٌ" مفتشو التعمٌر الذي تم تعٌ

الذٌن ٌمارسون عملهم بمصالح التعمٌر التابعة للبلدٌة" فهم  والأعوانالتابعة لوزارة السكن والعمران 

ابمة تسلم للمعنً شهادة ملزمون بالتحمٌك مٌدانٌا من مدى مطابمة العمار لرخصة البناء، ففً حالة المط

 مطابمة، أما فً حالة عدم المطابمة فإنها تموم باتخاذ نفس إجراءات الحالة الأولى.ال

موالٌة لإٌداع التصرٌح بانتهاء الثالاث الشهر الأثاالثاا: حالة غٌاب أي لرار عن المطابمة خلال 

 البناء

به، أو فً حالة سكوت السلطة  لب شهادة المطابمة الذي لم ٌرضه الرد الذي تم تبلٌغهاٌمكن لط

 المختصة فً الآجال المطلوبة، أن ٌودع طعنا ممابل وصل إٌداع لدى الولاٌة.

                                                             
 ، المرجع نفسه.19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  67أنظر: المادة  -1

، المتعلك بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة 1994ماي  18رخ فً ، المإ07-94أنظر: المرسوم التشرٌعً رلم  -2

 (، المعدل و المتمم.1994ماي  25، المإرخة فً 32مهنة المهندس المعماري، )الجرٌدة الرسمٌة، عدد 

سابك الذكر، المإرخ فً  07-94، ٌتضمن إلغاء بعض الأحكام المرسوم التشرٌعً رلم 06-04أنظر: المانون رلم  -3

 (.2004أوت  15، المإرخة فً 51، )الجرٌدة الرسمٌة، عدد 2004ت أو 14

، المحدد لشروط وكٌفٌات تعٌٌن الأعوان 2006جانفً  30، ، المإرخ فً 55-06أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  -4

دة الرسمٌة عدد المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع والتنظٌم فً مجال التهٌئة والتعمٌر وكذا  إجراءات المرالبة،) الجرٌ

أكتوبر  22، المإرخ فً 343-09(، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي رلم 2006فٌفري  05، المإرخة فً 06

 (.2009أكتوبر  25، المإرخة فً 61، )الجرٌدة الرسمٌة ،عدد2009
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أما فً الولاٌات التً تم إحداث المماطعات الإدارٌة فٌها، فإن إٌداع الطعن ٌكون لدى هذه 

رفع دعوى لدى ( ٌوما.هنا ٌمكن 15، وفً هذه الحالة ٌحدد أجل الرد المبرر بخمسة عشر )الأخٌرة

المعمول بهٌع الجهة المضائٌة المختصة وفما للتشر
1

ومن بٌن هذه المحاضر: محضر معاٌنة الأشغال  ،

غٌر المطابمة لأحكام رخصة البناء المسلمة، محضر الأمر بتحمٌك المطابمة، محضر تسدٌد وتحمٌك 

المطابمة
2

حفظ ب احام بتسلٌم العمار لصالمرلً العماري هو التزام ضروري لبل المٌ التزام. وبالتالً 

 الحك.

 للمواصفات المتفك علٌها المحفوظ لفرع الثاانً: أنواع مطابمة العمارا

ٌجب أن ٌكون محل البناء مطابما للشروط والمواصفات المحددة فً العمد وهذا ما ٌسمى بالمطابمة 

العمدٌة، إلا أنه ٌجب التمٌٌز بٌن هذه الأخٌرة والمطابمة التً نص علٌها لانون الترلٌة العمارٌة المتمثلة 

ة تسمى بشهادة المطابمة، وهً فً المطابمة الإدارٌة لمواعد البناء والتعمٌر، والتً تثبت بوثٌمة رسمٌ

أشغال البناء موضوع رخصة البناء طبما للمخطط المصادق علٌه، كما أورد المشرع  انتهاءشهادة تثبت 

مفهوم آخر للمطابمة وهً المطابمة الوظٌفٌة أي صلاحٌة البناٌة للغرض المعد لها، كما لا ننسى المطابمة 

دالمادٌة التً تشترط موافمة الشًء محل العم
3
. 

 أولا: المطابمة العمدٌة

تلن المواصفات التً ٌشترط صاحب حفظ الحك توفرها فً البناٌة فً تتمثل المطابمة العمدٌة 

الممرر إنجازها، وٌترتب على ذلن ضمان المرلً العماري وجود هذه الصفات، وٌتعرض للمساءلة فً 

 لفها عملا بماعدة العمد شرٌعة المتعالدٌن.ختحالة 

على معٌار شخصً، إذ لٌس بالضرورة أن تإثر  هوم ٌتحدد مضمون هذه المطابمة بناءو بهذا المف

هذه المواصفات فً الغرض المحدد لاستعمال البناٌة، ولا تكون لها أي لٌمة عملٌة ولو ذات لٌمة 

أن صاحب حفظ الحك اعتبارها صفات جوهرٌة ٌجب أن تتوفر فً هذه البناٌة. جمالٌة، فٌكفً
4

 

                                                             
، المرجع سابك 19-15المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي رلم  342-20من المرسوم التنفٌذي رلم  69أنظر: المادة  -1

 الذكر.

 .319سهام مسكر، المرجع سابك الذكر، ص -2

) مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً المانون، تخصص:لانون حماٌة المستهلن والمنافسة،  عمد حفظ الحك،نجٌة بن حمام،  -3

 .58 ، ص2016-2015بن ٌوسف بن خدة، الجزائر(، السنة الجامعٌة  1كلٌة الحموق، جامعة الجزائر 

 .58نجٌة بن حمام، المرجع سابك الذكر، ص  -4
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لد ٌشترط صاحب حفظ الحك مثلا نوعٌة معٌنة للبلاط المستعمل فً الغرف، أو تثبٌت  وبذلن

أبواب خشبٌة ذات جودة عالٌة، كل هذه المواصفات وغٌرها تعد من لبٌل المطابمة العمدٌة والتً ٌلتزم 

 المرلً العماري بتوفٌرها.

ولأنه فً الغالب ٌستعٌن المرلً العماري بالمماولٌن
1

ً تنفٌذ مشروعه العماري، والمهندسٌن ف 

سابك الذكر،  04-11من المانون رلم  17ٌجب السهر علٌه على تسٌٌر هذه المشارٌع عملا بنص المادة 

 ووفما للشروط المتفك علٌها فً العمد.

 ثاانٌا: المطابمة الإدارٌة

فً مجال  أما المطابمة الإدارٌة فتتمثل فً استجابة البناٌة للشروط التمنٌة والوظٌفٌة المطلوبة

والتعمٌر المتعلك بالتهٌئة 29-90السكن للاستعمال طبما لأحكام المانون رلم 
2

والمرسوم التنفٌذي رلم  

المحدد لمواعد مطابمة البناٌات وإتمام  15-08سابك الذكر، وطبما لأحكام المانون رلم  15-19

إنجازها
3
. 

ذكر، التً تنص على أنه: " ٌجب سابك ال 29-90من المانون رلم  56طبما لنص المادة ، و علٌه 

على المالن أو صاحب المشروع أن ٌشعر المجلس الشعبً البلدي بإنهاء البناء لتسلم له شهادة مطابمة"
4
 

وبناء على ذلن تمنح شهادة المطابمة عند مطابمة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء، وٌتم تسلٌمها 

منها بهذا المرسوم، على أساس محضر  اٌرفك نموذج من طرف رئٌس المجلس الشعبً البلدي التً

من تارٌخ  ابتداء( أٌام 8) اللجنة التً ٌرسل له ٌوم خروجه عن طرٌك ممثله فً اللجنة فً أجل ثمانٌة

الخروج إذا بٌن محضر الجرد مطابمة المنشآت التً تم الانتهاء من أشغالها، وإذا بٌنت عملٌة الجرد عدم 

 تصامٌم المصادق علٌها ووفك لأحكام رخصة البناء.إنجاز الأشغال طبما لل

                                                             
سابك الذكر على ما ٌلً: " كل شخص طبٌعً أو معنوي ٌبادر بمشروع  04-11من المانون رلم  16تنص المادة  -1

عماري معد للبٌع أو الإٌجار، ملزم بالاستعانة بخدمات مماول مإهل لانونا حسب أهمٌة المشروع العماري، وتإسس 

 ٌن الطرفٌن بعمد مماولة ٌبرم بعد الحصول على عمود التعمٌر المطلوبة".العلالة ب

، 52،المتعلك بالتهٌئة و التعمٌر) الجرٌدة الرسمٌة ،عدد 1990دٌسمبر  01، المإرخ فً 29-90أنظر: المانون رلم  -2

، )الجرٌدة 2004ت أو 04،المإرخ فً  05-04(، المعدل والمتمم بموجب المانون رلم 1990دٌسمبر  02المإرخة فً 

 (.2004أوت  15، المإرخة فً 51الرسمٌة، عدد

، المتعلك بمواعد مطابمة البناٌات وإتمام إنجازها، )الجرٌدة 2008جوٌلٌة  20المإرخ فً  15-08أنظر: المانون رلم  -3

 (.2008أوت  03، المإرخة فً 44الرسمٌة، عدد 

 ذكرسابك ال 29-90من المانون رلم  56أنظر: المادة  -4



فً عمد حفظ الحكالمرلً العماري  التزامات الأول فصلال   
 

18 
 

كما تعلم السلطة المختصة المعنً بعدم إمكانٌة تسلٌم شهادة المطابمة له وأنه ٌجب علٌه العمل 

على جعل البناء مطابما للتصامٌم المصادق علٌها وحسب الأحكام المطبمة كما تذكره السلطة المختصة 

سابك الذكر 29-90أحكام المانون رلم بالعموبات التً ٌتعرض لها بموجب 
1

فً حالة عدم انحٌاز  

 الأشغال طبما للتصامٌم المصادق علٌها.

و نظرا لأهمٌة هذا الإجراء وتزاٌد حالات عدم انتهاء إنجاز البناٌات، وعدم احترام آجال البناء 

على: " تحمٌك  منه 02/01سابك الذكر، الذي تنص المادة  15-08ولواعد التعمٌر صدر المانون رلم 

الوثٌمة الإدارٌة التً ٌتم من خلالها تسوٌة كل بناٌة ٌتم إنجازها أو لم ٌتم، بالنظر للتشرٌع  هو المطابمة

والتنظٌم المتعلك بشغل الأراضً ولواعد التعمٌر"
2

كما ٌمنع هذا المانون استئناف الأشغال لبل تحمٌك 

طابمة لرخصة البناء ولواعد التعمٌر المعمول بها.مطابمة البناٌة فً حالة ما كانت هذه الأخٌرة غٌر م
3

 

 ثاالثاا: المطابمة المادٌة

ٌرى هذا الاتجاه أن المطابمة تعنً موافمة الشًء محل العمد فً جوهره وعناصره الأساسٌة 

وبهذا المفهوم ٌكون البائع ملزما بتسلٌم عمار ٌتوافك مع ما تم الاتفاق علٌه  ،للشًء الذي تم الاتفاق علٌه

ً العمد، فمثلا إذا تضمن العمد وضع أبواب من الخشب، وبالفعل لام البائع بإنجاز هذه الصفة المتفك ف

عد التسلٌم واستعمال العمار من طرف المشتري ٌتبٌن وجود خلل فً هذه الأبواب نتٌجة لسوء بعلٌها، و

دعوى المطابمة بمجرد إنجازها أو لاستعمال مواد ألل جودة، ففً هذه الحالة ٌسمط حك المشتري فً 

 لبوله الشًء المبٌع دون إبداء تحفظات حٌال ذلن عند التسلٌم.

على هذا المعٌار فإن المطابمة تشمل العٌوب الظاهرة فمط فإذا اكتشف المشتري هذه  و بناء

العٌوب عند التسلٌم ولبل رفع التحفظات ٌكون البائع مسإولا عن عدم مطابمة المبٌع للمواصفات 

، أما إذا لبلها دون تحفظ ٌتحرر البائع من مسإولٌته التعالدٌة، فالصفة إذا كانت مطابمة مع المطلوبة

المبٌع تبٌن أنها عٌب فً حد ذاته، فإن لم ٌكتشف البائع هذا العٌب باعتباره المائم على مشروع البناء 

طابمة ترتبط بالالتزام ٌكتشفه ولو استعان بخبٌر، وبالتالً حسب هذا الاتجاه فإن الم فكٌف للمشتري أن

بالتسلٌم
4
. 

                                                             
-20من المرسوم التنفٌذي رلم  04سابك الذكر، المعدلة بموجب المادة  19-15من المانون رلم  68أنظر: المادة  -1

 سابك الذكر. 342

 سابك الذكر. 15-08من المانون رلم  02/01أنظر: المادة  -2

 ، المرجع نفسه.15-08من المانون رلم  24أنظر: المادة  -3

 .60بن حمام، المرجع سابك الذكر، ص  نجٌة -4
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أما عن مفهوم العٌب الظاهر فلم ٌحدد المشرع الجزائري مفهوم هذا العٌب فً ظل المانون رلم 

سابك الذكر، إذ اكتفى بعبارة ضمان كل عٌوب البناء 11-04
1
فً حٌن أنه لمح لهذا العٌب فً المواعد  .

المانون المدنً ضمنمتال 58-75رلم  الأمرمن  379العامة بموجب المادة 
2

بنصها على ما ٌلً: " ، 

ٌكون البائع ملزما بالضمان إذا لم ٌشمل المبٌع على الصفات التً تعهد بها ولت التسلٌم إلى المشتري أو 

نتفاع به حسب الغاٌة الممصودة منه حسبما هو مذكور الاإذا كان بالمبٌع عٌب ٌنمص من لٌمته أو من 

من طبٌعته أو استعمالها فٌكون البائع ضامنا لهذه العٌوب ولو لم ٌكن عالما  بعمد البٌع، أو حسبما ٌظهر

بوجودها غٌر أن البائع لا ٌكون ضامنا للعٌوب التً كان المشتري على علم بها ولت البٌع، أو كان فً 

أكد له  استطاعته أن ٌطلع علٌها لو أنه فحص المبٌع بعناٌة الرجل العادي إلا إذا أثبت المشتري أن البائع

 خلو المبٌع من تلن العٌوب أو أنه أخفاها غشا".

و بالتالً العٌب الظاهر هو العٌب الذي كان باستطاعته المشتري أن ٌطلع علٌه لو فحص المبٌع 

ه لعمار ئولت التسلٌم بعناٌة الرجل العادي، وعادة ما ٌلجؤ المشتري إلى أشخاص ذو خبرة عند التنا

له، ما ٌعنً أنه لا ٌمكن الاحتجاج لعدم خبرته فً اكتشاف هذه بغض النظر عن الغرض المخصص 

العٌوب
3
. 

 رابعا: المطابمة الوظٌفٌة

نظرا لعجز المطابمة المادٌة فً حماٌة المشتري الذي لا ٌتمتع بالخبرة الفنٌة جعل المضاء ٌستبدل 

بما للمواصفات والعناصر المفهوم المادي للمطابمة بالمفهوم الوظٌفً، بحٌث لا ٌكفً أن ٌكون المبٌع مطا

المتفك علٌها فً العمد، وإنما ٌجب أن ٌفً بالغرض المعد له، ولا ٌمكن معرفة ذلن إلا عند استعمال 

 الشًء بعد تسلمه من لبل المشتري.

و علٌه طبما للمفهوم الوظٌفً فإن المطابمة تشمل كل عٌوب البناء وعدم مطابمة الشًء 

بٌن المفهومٌن على اعتبار أن كل عٌب ٌنطوي  ا ٌحدث تداخلاللمواصفات المتفك علٌها، وهذا م

بالضرورة على عدم المطابمة ما دام أنه ٌفمد الشًء صلاحٌته
4
. 

-11من المانون رلم  26/02و لد نجد أن المشرع الجزائري أخذ بالمعٌار الوظٌفً عملا بالمادة 

ن الشًء المبٌع وسعر البٌع المتفك سابك الذكر، حٌث جاء فٌها: " وزٌادة على رضا الطرفٌن بشؤ 04

                                                             
 سابك الذكر. 04-11من المانون رلم  55أنظر: المادة  -1

، 78، المتضمن المانون المدنً، )الجرٌدة الرسمٌة عدد 1975سبتمبر  26، المإرخ فً 58-75أنظر: الأمر رلم  -2

 (، المعدل والمتمم 1975سبتمبر  30المإرخة فً 

 .61سابك الذكر، ص  نجٌة بن حمام، المرجع - 3

 .62نجٌة بن حمام، المرجع سابك الذكر، ص  -4
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علٌه، ٌجب أن ٌستجٌب العمار، تحت طائلة بطلان العمد، للشروط التمنٌة والوظٌفٌة المطلوبة فً مجال 

لابلٌة السكن وتهٌئة المحلات ذات الاستعمال السكنً أو المهنً أو التجاري أو الحرفً"
1

وعلٌه ٌتبٌن  

البناٌة محل البٌع للغرض الممصود منها، إلا أن المادة من نص المادة المذكورة بضرورة صلاحٌة 

من نفس المانون تنص على أنه " ٌتم عمد البٌع على التصامٌم المذكور فً الفمرة السابمة  34/02

بمحضر ٌعد حضورٌا فً نفس مكتب التوثٌك، لصد معاٌنة الحٌازة الفعلٌة من طرف المكتتب وتسلٌم 

العماري طبما للالتزامات التعالدٌة" البناٌة المنجزة من طرف المرلً
2
وعلٌه بمجرد تسلٌم الممتنً العمار  

دون إبداء أي تحفظات ٌتحرر المرلً العماري من مسإولٌته العمدٌة ولا ٌستطٌع الرجوع علٌه إلا وفما 

لأحكام الضمان العشري.
3

 

  أشغال البناءالمترتبة على المرلً العماري بعد إتمام إنجاز ات لتزامالا المبحث الثاانً:

إتمام  حتىعلى المرلً العماري  المترتبةات لتزامالاالموسوم بـ:" لمد سبك المول فً المبحث الأول

عمد البٌع النهائً لبؤن عمد حفظ الحك ذو طبٌعة خاصة، فهو عمد ابتدائً ممهد  البناء"، أشغالإنجاز 

ات بعد تزاملالامرحلة نهائٌة تتمثل فً أشغال البناء، و إتماممرحلة ابتدائٌة لبل  ،حٌث ٌشمل مرحلتٌن

 تخصٌص العمار لصاحب حفظ الحك وكذاأٌنا بؤن للمرلً العماري ٌموم ب، بحٌث رالبناء أشغالإتمام 

بالبناء المطابك لعمد حفظ الحك كمرحلة أولى،  لتزامالا ذلنإلى  ببناء العمار المحجوز إضافة لتزامالا

 البناء شغالأ إتمامبإبرام عمد البٌع النهائً عند  لتزامالعماري بالاوفً المرحلة الثانٌة ٌلتزم المرلً 

 بتحدٌد نظام الملكٌة المشتركة )المطلب الثانً( لتزامإلى الا إضافة)المطلب الأول(، 

 البناء شغالأتمام إد بع بإبرام عمد البٌع النهائً لتزامالا المطلب الأول:

صاحب حفظ إلى  لا ٌنمل الملكٌةإنهّ  الوعاء العماري، إلابالرغم من تعلك عمد حفظ الحك بملكٌة 

الذّي  العمارأو  نجاز المشروع العماريإٌتم تحرٌره عند نهاٌة الذّي  الحك إلا بموجب عمد البٌع النهائً

تمهد التًّ  لبل التعالد اتفالٌات مابحٌث ٌعتبر هذا الأخٌر من بٌن  تم تخصٌصه بموجب عمد حفظ الحك

د النهائًلإبرام العم
4

 على هنصب 04- 11، وهذا ما حرص علٌه المشرع الجزائري فً المانون رلم 

 جزء من بناٌة ممرر بناإهاأو  بناٌةأو  ًمن طرف المرلً العماري لعمار مبن" ٌجب أن ٌكون البٌع :نهّأ

                                                             
 ، المرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  26/02أنظر: المادة  -1

 ، المرجع نفسه.04-11من المانون رلم  34/02أنظر: المادة  -2

 .64نجٌة بن حمام، المرجع سابك الذكر، ص  -3

، )مذكرة للحصول على شهادة الماستر،تخصص: لانون عماري، كلٌة الترلٌة العمارٌةالنشاطات ومجالات لدٌرة محمدي،  -4

 . 39،ص 2015 -2014الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور، الجلفة الجزائر(، السنة الجامعٌة 
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التنظٌمٌة و فً طور البناء، موضوع عمد ٌعد لانونا فً الشكل الرسمً طبما للأحكام التشرٌعٌةأو 

المعمول بها طبما لأحكام هذا المانون "
1

 

"ام موثك طبما للتشرٌع المعمول بهٌجب إعداد عمد البٌع أم"... :إلى أنه وٌشٌر نفس المانون
2

كما   ،

المرلً  "ٌتعهدنصه على ما ٌلً:بأكد على ذلن أٌضا سابك الذكر،  85 -12أن المرسوم التنفٌذي رلم 

العماري بعرض مشروعه للبٌع فً ظل الاحترام الصارم للأحكام المتعلمة بكٌفٌات البٌع كما تم النص 

سابك الذكر" 04 -11علٌه فً الفصل الثالث من المانون رلم 
3
. 

سنتطرق إلٌه فً )الفرع الذّي  مد البٌع النهائًعسابما، ٌتعٌن أن نعرف  إلٌهمن خلال ما تطرلنا 

 .(نهائً فً )الفرع الثانًا معرفة الزمن المحدد لانونا من أجل إبرام عمد البٌع الالأول( وكذ

  الفرع الأول: تعرٌف عمد البٌع النهائً

تعرٌف عمد ثمّ  ولا(،أ) عمد البٌع عموما لغة وفمهاإلى  عمد البٌع النهائً، سنتطرقإلى  لبل التطرق

الذي ٌحدد المواعد التًّ تنظم  04-11رلم فً المانون ثمّ  البٌع فً المانون المدنً الجزائري بصفة عامة،

 .)ثانٌا(نشاط الترلٌة العمارٌة 

 .أولا: تعرٌف عمد البٌع لغة وفمها

أسماء الأضداد وٌطلك على غٌر مالٌة، وهو من أو  لغة ٌعنً مطلك المبادلة سواء كانت مالٌةالبٌع 

البٌع والشراء
4

بمال تملٌكا وتملكا، وإلى هذا ذهب جمهور الفمهاء من ل ام فالبٌع هو مبادلة فمهاأما ، 

الحنفٌة والمالكٌة والشافعٌة والحنابلة، وٌتضح من تعرٌف الفمهاء للبٌع أنهم لم ٌفرلوا بٌن كل من البٌع 

ألدم  ثمن نمدا، إلا أن البٌع ٌعتبر منوالمماٌضة بل ٌعتبرون العمدٌن بٌعا فهم لا ٌشترطون أن ٌكون ال

تناول المشرع الجزائري حكمها بالتفصٌل فً الباب  التًّ العمود المسماةوأشهر رها شٌوعا، العمود وأكث

يالسابع من المانون المدنً الجزائر
5
. 

                                                             
 سابك الذكر.  04-11من المانون رلم 25أنظر: المادة  -1

 المرجع نفسه. 04-11من المانون رلم 31أنظر: المادة  -2

 ، المرجع سابك الذكر.85-12من المرسوم التنفٌذي  28/01أنظر: المادة  -3

 ،2023-01-03المعانً لكل رسم معنى، تعرٌف ومعنى البٌع فً معجم المعانً الجامع، نشر بتارٌخ  -4

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-

ar/%D8%A7%D9%84%D8%A8%D9%8A%D8%B9/، 

 . 19:30، على الساعة 2023-05-04تم الاطلاع علٌه بتارٌخ  

، دون رلم طبعة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، سنة الجزائريعمد البٌع فً المانون المدنً محمد حسنٌن،  -5

 .09، ص 1982

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%A8%D9%8A%D8%B9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%A8%D9%8A%D8%B9/
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 .رٌف المانونً لعمد البٌع النهائًثاانٌا: التع

: بموله ،المدنً باعتباره الشرٌعة العامة عرف المشرع الجزائري عمد البٌع بصفة عامة فً المانون

نمدي"حما مالٌا آخر فً ممابل ثمن أو  "البٌع عمد ٌلتزم بممتضاه البائع أن ٌنمل للمشتري ملكٌة شًء
1
. 

لكن بالنسبة لعمد البٌع النهائً بمفهوم الموانٌن المنظمة لنشاط الترلٌة العمارٌة، فإنه ٌنتهً عمد حفظ 

نجاز إ إنهاءالشخصٌة المتمثلة بموجب هذا العمد، ابتداء من  هاتلتزامالحك بتنفٌذ المرلً العماري لا

اته بالبناء التزامتم حجزه لفائدة صاحب حفظ الحك، مرورا بكل الذّي  العمارأو  المشروع العماري

بتحرٌر عمد البٌع وانتهاء
2
. 

حفظ الحك ٌتم على عمد فً طور البناء عن طرٌك أو  بناإهإن بٌع الوعاء العماري الممرر 

لحموق عٌنٌة  تباٌعتبر ناللا للملكٌة ولا مرلا الذّي  الأولى المتمثلة فً إبرام عمد حفظ الحك، ،مرحلتٌن

تتمثل فً إبرام عمد البٌع النهائً وذلن عند الانتهاء من أشغال فعلى العمار المحفوظ ،أما المرحلة الثانٌة 

عمار مبنًهو إلا عمد بٌع بٌع النهائً ما لذلن اعتبر المشرع الجزائري عمد ال ،البناء
3

، وهذا ما نص 

  سابك الذكر: 04-11فً المانون رلم الجزائري علٌه المشرع 

"عمد بٌع عمار مبنً هو كل عمد رسمً ٌحول بموجبه المرلً العماري، ممابل تسدٌد السعر من 

طرف الممتضً، الملكٌة التامة والكاملة العمار المبنً موضوع الصفمة"
4
.  

طرفٌن بصدد عمد بٌع بٌن ن المشرع الجزائري لم ٌوفك فً استخدام مصطلح الصفمة لأننا إ نمول

  .الممتنى ولسنا بصدد صفمةو هما المرلً العماري

سابما، فإن عمد البٌع النهائً ٌبرم بعد الانتهاء من أشغال التشٌٌد وٌرد  إلٌهمن خلال ما تطرلنا 

 .على عمار مبنً وتام

  لانونا لتحرٌر عمد البٌع النهائً ل المحددبالأج لتزامالا الفرع الثاانً:

                                                             
 سابك الذكر. 58-75من الأمر رلم  351أنظر: المادة  -1

، )أطروحة ممدمة ضمن متطلبات نٌل شهادة الدكتوراه علوم فً الترلٌة العمارٌة الخاصة فً مجال السكنإٌمان بوستة،  -2

عمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة محمد خٌضر، بسكرة الجزائر( السنة الجامعٌة الحموق، تخصص: لانون أ

 .382، ص 2017- 2016

 .40لدٌرة محمدي، المرجع سابك الذكر، ص -3

 ، سابك الذكر. 04-11من لانون  26/01أنظر: المادة  -4
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 لتزامالا ٌد بها والسهر على تنفٌذها، هوٌجب على المرلً العماري التمالتًّ  المانونٌةات لتزامالا من

 التًّ  ٌد بالمدة الزمنٌةالتمأو  لتزامالا آخر مكمل له وهو التزامٌنشؤ عنه الذّي  بإبرام عمد البٌع النهائً

من المفروض أن  هفإن ،التزامٌحددها المانون من أجل إعداد وتحرٌر عمد البٌع النهائً، وعندما نمول 

جزاءات إلى  ( كما سنتطرقأولابه لذلن سنعالج مدة إبرام العمد ) الإخلالجزاءات عند أو  تسلط عموبات

ثانٌا() عدم التمٌد بالآجال المحددة
1
. 

  البٌع النهائً عمدأولا: مدة إبرام 

 أشهرعلى ما ٌلً: "ٌتعٌن على المرلً العماري بعد ثلاثة  سابك الذكر 04-11مانون رلم ال نص

ثر الاستلام المإلت للبناٌة أو لجزء منها، بإعداد عمد بٌع البناٌة أو جزء من البناٌة إ، على ألصىكحد 

صاحب حفظ الحك"المحفوظ أمام موثك ممابل التسدٌد الكلً لسعر البٌع من طرف 
2
. 

ألزم المشرع الجزائري المرلً العماري بإعداد عمد البٌع النهائً أمام الموثك فً مدة زمنٌة 

المحجوزةأو  ألصاها ثلاثة أشهر، تبدأ هذه المدة من تارٌخ الاستلام المإلت للبناٌة المحفوظة
3

حٌث ، 

بعد انتهاء  المرلً العماري والمماول بٌنالذي ٌتم إعداده والتولٌع علٌه محضر الالاستلام المإلت ٌمصد ب

الأشغال
4
. 

البٌع عمد صاحب حفظ الحك بحلول أجل إبرام ومن خلال ذلن ٌجب على المرلً العماري إعلام 

المتعلك بالترلٌة العمارٌة، على خلاف  07-86علٌه المشرع فً إطار المانون رلم  نصا النهائً، وهو م

ٌمكن استنتاج ذلن نهّ أ ، غٌرلتزاملم ٌنص صراحة على هذا الاالذّي  سابك الذكر 04 -11المانون رلم 

نصت على إمكانٌة فسخ عمد حفظ الحك بطلب من  التًّ  من هذا المانون 32/03 من خلال نص المادة

عذارٌنإاته وذلن بعد التزامالمرلً العماري، فً حالة عدم احترام صاحب حفظ الحك 
5

بحٌث مدة كل  ،

 الممصود هنا هو لتزامالاا، ٌبلغان عن طرٌك محضر لضائً، فواحد منهم شهر واحد ولم ٌرد علٌهم

 لإعلامهعذار لصاحب حفظ الحك إحٌث ٌموم المرلً العماري بتوجٌه بإبرام عمد البٌع النهائً،  لتزامالا

 .لتزامالا بحلول أجل تنفٌذ هذا

                                                             
 .258سهام مسكر، المرجع سابك الذكر،ص -1

 سابك الذكر.  04 - 11انون رلممن الم 33أنظر: المادة  -2

، ) مذكرة ماستر، تخصص: ، ضمانات تنفٌذ عمد بٌع العمار فً طور الانجاز فً التشرٌع الجزائرينور الدٌن مسلً -3

، 2018 -2017لانون عماري ،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة زٌان عاشور ،الجلفة الجزائر(، السنة الجامعٌة 

 .48و 47ص 

 ، سابك الذكر.04-11الفمرة الأخٌرة من المانون رلم  3المادة أنظر  -4

، المتعلك بالترلٌة العمارٌة )الجرٌدة الرسمٌة، 1986مارس  4، المإرخ فً 07-86من المانون رلم  38أنظر: المادة  -5

 (، الملغى.1986مارس  05، المإرخة فً 10عدد 
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  . البٌع النهائً برام عمدة لانونا لإالمحدد ثاانٌا: جزاء عدم التمٌد بالآجال

 اتلتزامالا بما أن التمٌد بالأجل المحددة لانونا لتحرٌر عمد البٌع النهائً للبناٌة المنجزة ٌعتبر من

تلن  احترامجزاء عدم إلى  تمع على عاتك المرلً العماري، فإنه من المنطك أن ٌتعرض هذا الأخٌر التًّ

 الرضائًمّا إ التنفٌذ العٌنً وحتى إمكانٌة طلب الفسخفً الآجال المانونٌة، فمد ٌطلب صاحب حفظ الحك 

المضائً فً حالة وجود نزاع أو
1

 2000000) دج( إلى 200000)عالب بغرامة مالٌة من، وٌمكن أن ٌ

 .دج(

 كل مرق ض"ٌتعر :أنهحٌث نصت على  04-11 من المانون رلم 73علٌه المادة  هأكدتما هذا 

 ألفلغرامة مائتً  المتعلمة بآجال تحوٌل الملكٌة 33عماري، ٌخالف الأحكام المنصوص علٌها فً المادة 

دج(" 2000000دٌنار ) ًإلى ملٌون (دج 200000دٌنار)
2
. 

    :الآتًعلى سابك الذكر  431-13نموذج عمد حفظ الحك الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم نص ٌ

من  33و 31العموبات المنصوص علٌها فً التشرٌع المعمول به، وطبما لأحكام المادتٌن  طائلة" تحت 

صاحب  سابك الذكر، ٌلتزم المرلً العماري بنمل ملكٌة الملن العماري المتفك علٌها 04-11المانون رلم 

".. وذلن ابتداء من تارٌخ التولٌع على هذا العمدحفظ الحك فً أجل لا ٌتعدى.
3
. 

من جانب المرلً العماري، تتضاعف العموبة الجنائٌة، وذلن  لتزامالا ٌتكرر الإخلال بهذاعندما 

ٌتعرض المرلً التً العموبات الجزائٌة إلى  إضافةسابك الذكر  04-11من المانون رلم 78حسب المادة 

 بهذا خلالالإالعموبات الإدارٌة المتمثلة فً السحب المإلت والسحب النهائً للاعتماد عند و العماري

  مانون على التالً:ال نفس من 64لذلن نصت المادة ، لتزامالا

 :الآتٌةالعموبات الإدارٌة إلى  ٌتعرض المرلً أن "ٌمكن

لً العماري فً : فً حالة تمصٌر المرأشهر( 6عتماد لمدة لا تتجاوز ستة)لاالسحب المإلت ل -

  ...اته تجاه الممتنٌنلتزاملاالتنفٌذ الجزئً وغٌر المبرر 

ة خطٌرة ومتكررة، صفوبد: فً حالة تجاهل المرلً العماري وعن لصد عتمالاالسحب النهائً ل -

..".ات الملماة على عاتمهلتزاملال
4

 

                                                             
 .70الذكر، ص آمال صوالح عمار، المرجع سابك  -نادٌة عارف -1

 سابك الذكر. 04-11المانون رلم  73أنظر: المادة  -2

 ، سابك الذكر. 431- 13من المرسوم التنفٌذي رلم  31أنظر: المادة  -3

 سابك الذكر.  04- 11من المانون رلم 64أنظر: المادة  -4
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إبرام العمار المحفوظ بعد  ملكٌةنمل لألزم المشرع الجزائري المرلً العماري بتحدٌد أجل فً العمد 

د بالأجل المحدد لانونا ٌالتمالمرلً العماري على ٌجب  هبؤنعمد البٌع النهائً أمام الموثك، ونستنتج 

وإلا تعرض للعموبات جراء الإخلال به  البٌع النهائً عمدلتحرٌر 
1

 

  نظام الملكٌة المشتركةب المتعلمةالمرلً العماري  اتالتزام المطلب الثاانً:

عماري إعداد نظام الملكٌة المشتركة  "ٌتعٌن على كل مرق على ما ٌلً: 04-11المانون رلم  نص

وتوضٌح كل البٌانات المانونٌة والتمنٌة والمالٌة الخاصة بها"
2

 85 -12ونص المرسوم التنفٌذي رلم ، 

"ٌتعٌن على المرلً العماري بؤن ٌعد وٌسلم كل ممتن نظام الملكٌة المشتركة  سابك الذكر على ما ٌلً:

والتمنٌة والمالٌة المتعلمة بالمشروع" الذّي ٌوضح مجموع البٌانات المانونٌة
3
نص المرسوم التنفٌذي  كما .

الذّي ٌحدد نموذج نظام الملكٌة المشتركة المطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة على ما  99-14رلم 

المعتمدون لانونا بإعداد نظام الملكٌة المشتركة لبناٌاتهم الجماعٌة  العمارٌون "... ٌلتزم المرلون ٌلً:

على  لصد تحدٌد كل البٌانات المانونٌة والتمنٌة والمالٌة المتعلمة بها وكذا الأعباء والالتزامات التًّ

الممتنٌن أن ٌلتزموا بها أثناء اكتتاب عمد البٌع الخاص بؤملاكهم العمارٌة"
4

 . 

سابمامن خلال استمراء المواد المذكورة 
5

سابمة الذكر، أوجب ات لتزامالا إلى بالإضافةنهّ أ ، نستنتج

 ، بإعداد نظام الملكٌة المشتركةالمشرع الجزائري على المرلً العماري فً حالة البناٌات الجماعٌة

بصفة إجبارٌة وإلزامٌة خلال تولٌع العمد سواء كانت العمود المبرمة عمود بٌع  كل ممتنإلى  وتسلٌمه

عمد حفظ الحك وهذا من أجل أن ٌتحمل الأعباء المفروضة علٌها أو  على التصامٌمبناء بٌع أو  تامة

المشتركة الأجزاءنتٌجة استخدام 
6
. 

مسؤلة إعداد  معالجة المشرع الجزائريكٌفٌة ٌتعٌن علٌنا أن نعرف أكثر، لتزامالا وللإحاطة بهذا

مسؤلة ( كما سنتناول فً )الفرع الثانًسنتطرق إلٌه فً )الفرع الأول(، الذّي نظام الملكٌة المشتركة 

                                                             
 .76نجٌة حمام، المرجع سابك الذكر، ص  -1

 سابك الذكر. 04 -11من المانون  61/01أنظر: المادة  -2

 سابك الذكر  85 -12من المرسوم التنفٌذي رلم  29أنظر: المادة  -3

، الذي ٌحدد نموذج نظام الملكٌة 2014مارس  4، المإرخ فً 99-14المرسوم التنفٌذي رلم من  03أنظر: المادة  -4

 (. 2014مارس  16، المإرخة فً 14عدد المشتركة المطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة، )الجرٌدة الرسمٌة ،

"ٌتعٌن على المكتتب فً مشروع  :سابك الذكر على ما ٌلً 04-11من المانون رلم  50المادة نصت فً الممابل،  -5

عماري ... احترام بنود نظام الملكٌة المشتركة وتسدٌد كل المساهمات التًّ تمع على عاتمه بعنوان التسٌٌر والحفاظ على 

 ذيّ ٌملكه وتبمى مسإولٌاته كاملة تجاه كل شخص ٌشغل العمار بمحض إرادته ".العمار ال

، )مذكرة ماستر تخصص: لانون عام، كلٌة الحموق والعلوم الترلٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائريحبٌب عمً ، -6

 .63،ص  2020 -2019السٌاسٌة ،جامعة العربً بن مهٌدي، ام البوالً الجزائر(، السنة الجامعٌة 
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المترتبة عن الإخلال  اتاءننتمل إلى الجزوأخٌرا المرلً العماري، لبل من تسٌٌر نظام الملكٌة المشتركة 

أو من ٌمومون ممامهم ه بؤحكام نظام الملكٌة المشتركة الذّي ٌنبغً على الأشخاص الخاضعٌن لممتضٌات

هاالتمٌد بؤحكام
1

 .(ثالثالفرع ال)فً والذي سنتطرق إلٌه ، 

 نظام الملكٌة المشتركة إعدادالتزامات المرلً العماري المتعلمة بالفرع الأول: 

سابك  58 -75من الأمر رلم  748فً المادة  المشرع الجزائري نظام الملكٌة المشتركةلمد عرف 

ٌحدد نظام الملكٌة المشتركة مصٌر الأجزاء المشتركة، والأجزاء الخاصة وكٌفٌات الانتفاع "ه:بمولالذكر 

بها وكذا المواعد المتعلمة بإدارة هذه الأجزاء وتسٌرها"
2
. 

المشتركة فً توضٌح معاٌٌر البناٌة أو مجموعة البناٌات المعنٌة من حٌث ٌتمثل دور نظام الملكٌة 

مولعها والبٌانات المتعلمة بها، بالإضافة إلى توضٌح ملكٌة العمار المبنً علٌه وتحدٌد وجهة  ،خصائصها

وأخرى مشتركة الاستعمال وتمسٌمها إلى ألسام كل منها ٌحتوي على أجزاء خاصة
3

ٌمكن أن ٌنتج ، إذ 

المشتركة العدٌد من الصعوبات والخلافات فً تسٌٌر العمارٌة الملكٌة فً إطار الة تعدد الملان حفً 

المانون بموجب  لمرلً العمارياالصعوبات ألزم المشرع الجزائري هذه لتجنب و ،واستغلال هذه الأملان

الذكر، بإعداد مشروع نظام  ًسابم 99-14و 85 -12رلم  ٌنلتنفٌذٌا ٌنوكذا المرسوم 04 -11رلم 

ٌتضمنه المانون المعمول بهالذّي  الملكٌة المشتركة فً إطار النموذج
4
. 

الملكٌة نظام مصود بٌتعٌن علٌنا أن نعرف ما الم ،نظام الملكٌة المشتركةبأكثر  وللإحاطة

 )ثالثا(.المانونٌة ، ثم نتعرف على طبٌعته )ثانٌا ( مشتملاتهإلى  هذا سنتطرقإلى  بالإضافةالمشتركة، 

  الملكٌة المشتركةنظام  أولا: تعرٌف

: "الملكٌة كالآتًالملكٌة المشتركة  المتضمن المانون المدنً الجزائري 58-75رلم  مرالأعرف 

مجموعة العمارات المبنٌة والتً تكون أو  ٌكون علٌها العمار المبنً التًّ  المشتركة هً الحالة المانونٌة

                                                             
،) أطروحة لنٌل شهادة أحكام الملكٌة العمارٌة المشتركة فً إطار لانون الترلٌة العمارٌة الجزائريفتٌحة شمام،  -1

الدكتوراه علوم فً الحموق، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو الجزائر(، السنة الجامعٌة 

 .209، ص 2021-2022

 ، سابك الذكر. 58 - 75من الأمر رلم  748أنظر: المادة  -2

 .352سهام مسكر، على مرجع سابك، ص  -3

، )مذكرة ماستر، تخصص: النظام المانونً للملكٌة المشتركة فً الترلٌة العمارٌةبن ناصر سعدي، جٌب الخٌر سعدي،  -4

- 2017ر(، السنة الجامعٌة لانون عماري ،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو الجزائ

 .04،ص2018
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حصصا بٌن عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصٌب فً الأجزاء ملكٌتها ممسمة 

المشتركة"
1
. 

لم  التًّ أو على العمارات المبنٌة ممتصر هذه المادة ن خلال هذه المادة أن حٌز تطبٌكالظاهر م

ولبله فً 04 -11أجاز فً المانون رلم  الجزائري على الرغم من أن المشرع ،ٌكتمل بناإها بعد

لذا أصبح من الضروري  ،ذلن بعد تمدٌم ضمانات تمنٌة ومالٌة كافٌة 03- 93رلم المرسوم التشرٌعً 

إعادة صٌاغة المادة سابمة الذكر كون أن أحكام الملكٌة المشتركة لم تعد تمتصر على العمارات المبنٌة 

فمط
2
. 

المبنى والأشخاص الملكٌة المشتركة من خلال تعرٌف المشرع الجزائري هً نظام لانونً ٌمس 

إجباري، لا ٌمكن جمٌع المالكٌن على الشٌوع، وهو شٌوع الأجزاء المشتركة هً ملن لفالمالكٌن له، 

إنهاإه بالمسمة
3

شتركة، أما الأجزاء الخاصة فٌحك لكل مالن وحدة حك التمتع بها عكس الأجزاء الم، 

شرط عدم المشتركة  وأٌضاالخاصة  الأجزاء ذهه ستغلالاستعمال واوٌحك لكل شرٌن فً الملكٌة 

اعد له العمارالذّي  المساس بحموق الشركاء الآخرٌن فً الملكٌة وعدم الإضرار بالغرض
4
. 

من نفس المانون نظام الملكٌة المشتركة كالتالً:" ٌحدد نظام الملكٌة  748ولد عرفت المادة 

المشترن مصٌر الأجزاء المشتركة والأجزاء الخاصة وكٌفٌات الانتفاع بها وكذا المواعد المتعلمة بإدارة 

جزاء وتسٌٌرها"الخاصة وكٌفٌات الانتفاع بها وكذا المواعد المتعلمة بإدارة هذه الأ الأجزاءهذه 
5

، فنظام 

ٌنظم التعامل بٌن الملان المشتركٌن فً العمار مع الذّي  الملكٌة المشتركة هو الضابط الأساسً العملً،

بعضهم البعض، وذلن من خلال ما ٌتضمنه من لواعد وأسس تجعل الملكٌة المشتركة لابلة لاتخاذها 

لد أكد المشرع الجزائري ذلن فً نص و ،كؤسلوب تعاٌش بالنظر لما ٌحكمها من حموق وواجبات

العمارٌون  سابك الذكر كما ٌلً:"... ٌلتزم المرلون 99 -14من المرسوم التنفٌذي رلم 03المادة

المعتمدون لانونا، على أساس نموذج نظام الملكٌة المشتركة، بناٌاتهم الجماعٌة لصد تحدٌد كل البناٌات 

                                                             
 سابك الذكر. 58 -75من المانون رلم 743أنظر: المادة  -1

، )مذكرة ماجستٌر، فً المانون الخاص كلٌة الحموق جامعة أبوبكر بلماٌد الملكٌة العمارٌة المشتركةسفٌان الشعري،  -2

 .39،ص 2008- 2007تلمسان الجزائر(، السنة الجامعٌة 

، لا تكون الأجزاء المشتركة محلا لدعوى المسمة، 2007نوفمبر  14، بتارٌخ 423458المحكمة العلٌا، رلم لرار  -3

 .253،ص 2008مجلة المحكمة العلٌا، عدد الثانً سنة 

، )أطروحة ممدمة لنٌل شهادة الدكتوراه فً الطور الثالث، ، الضمانات المالٌة فً الترلٌة العمارٌةرحمه تربش -4

، جامعة جٌلالً لٌابس، سٌدي 1962مارس  19ون، فرع: المانون العماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة تخصص: لان

 . 511، ص 2022 -2021بلعباس الجزائر(، السنة الجامعٌة 

 سابك الذكر. 58- 75من الأمر رلم  748أنظر: المادة  -5
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على الممتنٌن أن ٌلتزموا بها أثناء التًّ  اتلتزام، وكذا الأعباء والاالمانونٌة والتمنٌة والمالٌة المتعلمة بها

اكتتاب عمد البٌع الخاص بؤملاكهم العمارٌة"
1
. 

  ا: مشتملات نظام الملكٌة المشتركةثاانٌ

 ساسا إلى تحدٌد بٌانات تمسٌم البناٌة أو مجموعة البناٌاتأمشتملات نظام الملكٌة المشتركة نمسم ت

تحدٌد وكذلن  )ب(، ٌضا تحدٌد لواعد تسٌٌر الملكٌة المشتركةأ، و)أ( وإعداد الجدول الوصفً للتمسٌم

على عاتك  تمع التًّ ، بالإضافة إلى الأعباء)ج( هٌئات إدارة وتسٌٌر المبانً أو مجموعة المبانً

)هـ( كٌة المشتركةخٌرا تسجٌل وإشهار نظام الملأ، و)د( مجموعة الشركاء فً الملن أو الشاغلٌن له
2
: 

نهّ بالنسبة للبٌانات المتعلمة بتمسٌم البناٌة أو مجموع البناٌات تتمثل فً تحدٌد إلى أ الإشارةتجدر  - أ

مولع هذه الأخٌرة تحدٌدا دلٌما، أمّا عن استعمال المبنى أو مجموع البناٌات، فٌما إن كان هذا المبنى 

أو التجاري أو المختلط، أو للاستعمال المكتبً، بالإضافة إلى كل هذا، ٌجب  ًلسكنا ا للاستعمالمخصص

 .3أن ٌتم تحدٌد الحالة الوصفٌة للتمسٌم الخاص بالبناٌة أو مجموع البناٌات

نهّ أ، ٌتضح سابك الذكر 99-14بنود النموذج الملحك بؤحكام المرسوم التنفٌذي رلم  بالرجوع إلى

إعداد الجدول الوصفً للتمسٌم الذّي ٌرد على العمار، حٌث تبٌن هذه الوثٌمة ٌنبغً على المرلً العماري ب

 ،هوٌة العمار من حٌث تعٌٌن مساحة الأرض التًّ شٌد فولها العمار موضوع الملكٌة المشتركة، النوع

ووصف  ،وذلن من خلال تعٌٌن كل جزء وإعطائه رلما ،الوصف التمنً للعمار محل الملكٌة المشتركة

هوٌة كل جزء من حٌث طبٌعة تخصٌصهوتحدٌد 
4

مع ذكر البلدٌة التًّ  ٌمع فٌها، تعٌٌن المسم،  ،

مجموعة الملكٌة والحصة
5
. 

ٌتم وضع الجدول الوصفً للتمسٌم لأغراض تتعلك بالشهر العماري، لذلن ٌشترط المشرع 

الجزائري إٌداع الوثٌمة التمنٌة المتضمنة بٌان الجدول الوصفً للتمسٌم لدى المحافظة العمارٌة عندما 

ذلن من و ،مملون على سبٌل الملكٌة العمارٌة المشتركةالو ًمبنالٌكون محل عمد بٌع جزء من العمار 

                                                             
 كر.سابك الذ 99 -14من المرسوم التنفٌذي رلم  03أنظر: المادة  -1

،) مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً الحموق، التزامات المرلً العماري فً عمد حفظ الحكلحسن بوشنافة،  -هشام ابراهٌم  -2

 -2020تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة ٌحٌى فارس ،المدٌة الجزائر(، السنة الجامعٌة 

 .38، ص 2021

 21دي، المرجع سابك الذكر،صناصر سعدي وجاب الخٌر سع -3

مجلة المانون العام الجزائري ، وظٌفة التوثٌك فً نشاط الترلٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائريأسماء بوشعالة،  -4

  260،ص 2018،جامعة الجٌلالً الٌابس بسٌدي بلعباس، الجزائر، سنة جوان 02، المجلد الرابع ،عددوالممارن

 سابك الذكر.   99 -14ظام الملكٌة المشترن الملحك بؤحكام المرسوم التنفٌذي رلم أنظر: النموذج المتعلك بن -5
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 سابك الذكر 99-14المرسوم التنفٌذي رلم  إلٌه أشارأجل تحدٌد الوحدة العمارٌة محل التصرف وهذا ما 

"...هكذا ٌشكل الملن العماري المحفوظ جزء رلم... من الكشف الوصفً للتمسٌم، الذّي ٌنشر لدى بموله: 

مد وعدم المٌام بتعدٌل الجدول شهر الع يلذلن ٌنبغً على المحافظ العمار ،1المحافظة العمارٌة..."

حتى وإن كانت المساحة الحمٌمٌة المدرجة فً العمد الإداري لا تتوافك مع تلن  للتمسٌمالوصفً 

 .2ة عند إعداد الجدول الوصفً للتمسٌم الأصلً أو مع تلن المحددة من طرف مصالح المسحوضوعالم

فتشمل الأجزاء الخاصة والأجزاء المشتركة، ركة تٌر الملكٌة المشأما بالنسبة لتحدٌد لواعد تسٌ  - ب

الأجزاء المشرع الجزائري  شتركٌن فً الملكٌة، حٌث عرفبالإضافة إلى ذلن حموق وواجبات الم

الخاصة  الأجزاءسابك الذكر، فاعتبر  99-14رلم  التنفٌذي الخاصة والأجزاء المشتركة فً المرسوم

، فٌجوز للمالن استعمالها أو استغلالها وحتى التصرف الملكٌة أحكامبمثابة ملكٌة مفرزة تخضع لجمٌع 

، لذلن نص الباب الثانً من ملحك المرسوم 3خر أن لكل طابك أو شمة مالن ٌستمل بهاآفٌها، أو بمعنى 

كل  ةسابك الذكر على ما ٌلً:" الأجزاء الخاصة هً الأجزاء التًّ  ٌملكها ممسم 99 -14رلم التنفٌذي 

مع جمٌع صه له دون غٌره، أي المحلات التًّ  تشملها حصته أو حصصصة والمخشرٌن فً الملكٌة 

 .4المرافك التابعة له"

واعتبرت الأجزاء المشتركة هً التًّ ٌملكها على الشٌوع جمٌع الشركاء فً الملن كل حسب  

بهار منهم لصد استعمالها والانتفاع ٌكثالوالمخصصة لجمٌع الشركاء أو  لسمالحصة العائدة إلى كل 
5

 ،

نهّا أجزاء العمارات المبنٌة وغٌر المبنٌة التًّ ٌملكها على الشٌوع كافة الملان المشتركٌن أوٌمكن المول 

 .6ر عدد منهمثوالأك

سابك الذكر، فإنه تحدٌد الملكٌة المشتركة من حٌث  431 -13أما حسب المرسوم التنفٌذي رلم   

 والمنشآتمبنٌة وكذا التجهٌزات الالمبنٌة أو غٌر العناصر المكونة لها والوصف والمساحات الملحمة 

                                                             
 المرجع نفسه . 99 -14أنظر: النموذج المتعلك بنظام الملكٌة المشترن الملحك بؤحكام المرسوم التنفٌذي رلم -1

، المتعلمة بالتنازل عن 2013أفرٌل  8، المإرخة فً  03477المدٌرٌة العامة للأملان الوطنٌة، التعلٌمٌة رلم  -2

 الأملان العمارٌة التابعة للمطاع العمومً وإعداد وتعدٌل البٌانات الوصفٌة للتمسٌم.

، )مذكرة ماستر، تخصص: لانون ، النظام المانونً للملكٌة العمارٌة المشتركة فً التشرٌع الجزائريالزهرة بركة -3

- 2014شهٌد حمة لخضر، الوادي الجزائر(، السنة الجامعٌة عماري ،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة ال

  36،ص 2015

 ، سابك الذكر.99 -14أنظر: الباب الثانً، الجزء الأول من ملحك المرسوم التنفٌذي رلم  -4

 ، المرجع نفسه.99 -14أنظر: الباب الثانً، الجزء الأول من ملحك المرسوم  -5

  22الخٌر سعدي، المرجع سابك الذكر، ص  جاب -ناصر سعدي  -6
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نهّ تمثل جمٌع الأجزاء المشتركة الملحمة لانونا بالبناٌة المحفوظة أالتًّ تشملها الملكٌة المشتركة، بحٌث 

 .1الحصص النسبٌة فً الملكٌة المشتركة

وتسٌٌر المبنى أو مجموعة المبانً فتتمثل فً تشكٌل جمعٌة بموة  إدارةوعن تحدٌد هٌئات   - ج

المانون، تتمتع بالشخصٌة المدنٌة التًّ تسعى إلى التسٌٌر والإدارة السلٌمة للعمار، والعمل على المحافظة 

خر آتتمثل فً تعٌٌن المتصرف الذّي ٌعتبر هو الممثل المانونً للشخص المعنوي أو بمعنى  وأٌضاعلٌه 

 .2لمفوض الذّي ٌنوب عن جمعٌة الشركاء فً الملن أو الشاغلٌن لههو ا

ٌعتبر المشرع ، فعلى عاتك مجموعة الشركاء فً الملن أو الشاغلٌن له الأعباء التًّ تمعأما  - د

ا الجزائري بؤن أداء المساهمات المالٌة من طرف الملان الشركاء فً التكالٌف المشتركة ٌعد التزام

ناء بٌن الملان الشركاء دون استث، وأن هذه التكالٌف ٌتوجب توزٌعها ن الشركاءأساسٌا ٌمع على الملا

، بحٌث ٌشمل هذه الأعباء المشتركة بصفة عامة نفمات أعمال الحفظ والصٌانة والترمٌم أحد منهم

العامة لأجزاء المشتركة ، والتً تمررها الجمعٌة اوالتجدٌد والتحسٌن واعادة البناء و الحراسة المتعلمة ب

نظام الملكٌة المشتركة أحد الملان الشركاء من المساهمة فً  الوجه  الصحٌح، ولا ٌجوز أن ٌعفً على

أداء الأعباء المشتركة 
3

 الملكٌة المشتركة الملحك بؤحكام على نموذج وبالاعتماد .ومن خلال هذا

تلف الأعباء التً تمع ٌتضح لنا بؤن المشرع لد صنف مخ ،سابك الذكر 99-14 المرسوم التنفٌذي رلم

  اثنٌن هما: صنفٌن إلىالشاغلٌن له الشركاء فً الملكٌة المشتركة  و على عاتك الملان

الصغٌرة الترمٌمات العادي و ربالتسٌٌأعباء مشتركة تندرج ضمن الصنف الأول والمتعلك  -

 :تركة ونذكر منها على سبٌل المثالللأجزاء المش

 .هالازمة لصٌانة بوابات الدخول والسلالم وألفاصها وسطوحشراء المواد والأوعٌة ال. 

 مصارٌف ونفمات سٌر التسخٌن الجماعً وتوابعه.. 

لترمٌمات الكبرى للبناٌة اأما الأعباء المشتركة التً تندرج ضمن الصنف الثانً والمتعلك ب -

 :نها على سبٌل المثالتركة ونذكر مطار الملكٌة المشالملان الشركاء أو الشاغلٌن فً إ وصٌانتها وأمن

 نفمات صٌانة وترمٌم المواسٌر وصنادٌك نفاٌات البناٌة.. 

                                                             
سابك الذكر،والذي تناول  431-13أنظر: الملحك الثانً الخاص بنموذج عمد حفظ الحك من المرسوم التنفٌذي رلم  -1

 الالتزامات المتعلمة بتسٌٌر الملكٌة المشتركة للمجمع العماري الذي ٌتضمن الملن المباع.

 . 225كر، ص إٌمان بوستة، المرجع سابك الذ -2

 .397فتٌحة شمام ، المرجع سابك الذكر،ص -3
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نارة فً الأجزاء المشتركةالإ منشآتنفمات وضع وترمٌم . 
1
. 

-83المرسوم رلم لا المانون المدنً، ولا من شروط نظام الملكٌة المشتركة التً لم ٌشر إلٌها  -ـ ه

اشترط توثٌك نموذج نظام أٌن سابك الذكر،  99-14المرسوم التنفٌذي رلم  ما جاء بهالملغى،  666

تصبح  حتىالملكٌة المشتركة وشهره فً المحافظة العمارٌة ومن ثمة شهر كل التعدٌلات التًّ تلحك به، 

 ملزمة لكل الشركاء فً الملن ابتداء من تارٌخ شهره فً المحافظة العمارٌة ةأحكام نظام الملكٌة المشترك

 .2الوالعة بمكان تواجد الملن أو الأملان

  الطبٌعة المانونٌة لنظام الملكٌة المشتركة :الثااثا

لمد تعددت الآراء الفمهٌة حول الطبٌعة المانونٌة لنظام الملكٌة المشتركة، بٌن اعتباره ذو طبٌعة  

عمدٌة
3

الرأٌٌن وجهت إلٌهما داري، غٌر أن لإمرار االأو ذو طبٌعة تؤسٌسٌة وتنظٌمٌة لأنه أشبه ب، 

ٌجوز تعدٌله  الأخٌرهذا أن على أساس  ةانتمادات فلا ٌمكن الأخذ بالطبٌعة العمدٌة لنظام الملكٌة المشترك

ناحٌة ومن  .باتفاق جمٌع المتعالدٌن إلاباتفاق أغلبٌة معٌنة من مإسسٌه، بٌنما لا ٌجوز تعدٌل العمد 

لكٌة المشتركة ٌسري على جمٌع من ظٌمٌة لأن نظام المأخرى لا ٌمكن الأخذ بالطبٌعة التؤسٌسٌة التن

  .لروهأ

وهو أن النظام الملكٌة المشتركة هو ذو السابمٌن وأمام هذه الانتمادات ظهر رأي وفك بٌن الرأٌٌن 

بعمد العمل الجماعً ٌظهر فٌه العنصر التعالدي فً لحظة  أشبهطبٌعة مزدوجة عمدٌة وتنظٌمٌة، وهو 

تؤسٌسه وٌظهر عنصر التنظٌم فً آثاره
4
. 

الملغى،المشاركةالمتعلك بالنظام النموذجً للملكٌة  146 -76ولمد كان المرسوم رلم 
5

ٌصف فً ، 

المرسوم رلم أو  المانونٌوحً فً مواد  المادة الأولى منه هذا النظام بؤنه اتفالٌة جماعٌة بٌنما لا ٌوجد ما

إلى طبٌعة ، ٌحدد المواعد المتعلمة بالملكٌة المشتركة وتسٌٌر العمارات الجماعٌة الملغىالذّي  666- 83

                                                             
 سابك الذكر. 99-14أنظر: النموذج المتعلك بنظام الملكٌة المشتركة الملحك بؤحكام المرسوم التنفٌذي رلم -1

المشتركة سابك الذكر على أنه: "ٌعد المرلً العماري نظام الملكٌة  99 -14من المرسوم التنفٌذي رلم  66تنص المادة  -2

طبما للنموذج المحدد فً هذا المرسوم وٌخضع الشكلٌة التسجٌل والشهر العماري بموجب عمد موثك بطلب من المرلً 

 العماري بموافمة الممثل المنتخب أو المعٌن من طرف الممتنٌن "

 .512رحمه ترٌش، المرجع سابك الذكر،ص  -3

 .513رحمه ترٌش، المرجع سابك الذكر ، ص  -4

، المتضمن التنظٌم العلالات بٌن المإجر والمستؤجر 1976أكتوبر  23، المإرخ فً 146 -76ر: المرسوم رلم أنظ -5

(، 1977فٌفري  9، المإرخ فً 12لمحل معد للسكن والتابع لمكتب الترلٌة والتسٌٌر العماري، )الجرٌدة الرسمٌة ،عدد 

الذيّ ٌحدد المواعد المتعلمة بالملكٌة المشتركة  ،1983نوفمبر  12المإرخ فً  666 -83الملغى بموجب المرسوم 

 (الملغى.  1983نوفمبر  15، المإرخ فً 47وتسٌٌر العمارات الجماعٌة ،)الجرٌدة الرسمٌة ،عدد 
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ك هذا النظام بحكم جاء فٌها: "ٌنطبالذّي  من المرسوم الأخٌر 62من خلال المادة إنهّ  غٌر ،هذا النظام

تسمح للجمعٌة بالأغلبٌة البسٌطة من التًّ  منه 28المادة ٌضا أو "،...المانون على تجمعات الشركاء

تهم الملكٌة المشتركة وتطبٌك التًّ  الممثلٌن للاتفاق على جمٌع المسائلأو  أصوات الأعضاء الحاضرٌن

ما لم ٌتم وع مزدوج بٌن التنظٌم التعالدي، نظام الملكٌة المشتركة، وٌتضح أن هذا النظام ٌتمٌز بطاب

باعتبار أن له تؤثٌر فً الخضوع لما تم لبوله  ،مشرع تم تركه لاتفاق الأطرافحصره من طرف ال

بمحض إرادتهم
1
. 

  الملكٌة المشتركةنظام المتعلمة بتسٌٌر  المرلً العماري اتلتزاما: الفرع الثاانً

 ألمى، أثناء تولٌع عمد البٌع النهائً للممتنً نظام الملكٌة المشتركة و تسلٌمه إعدادإلى  إضافة

إلى  الأملان العمارٌة تسٌٌربإدارة وآخر ٌتعلك التزاما   المشرع الجزائري على عاتك المرلً العماري

 .الأجهزة المنبثمة منهمأو  الملان أنفسهمإلى  الأملانتسٌٌر حٌن تحوٌل سلطة إدارة و

مإلت ٌر ٌبضمان تسسابك الذكر  04-11مانون رلم الٌلتزم المرلً العماري طبما لأحكام إذ 

منها جزء آخرع ٌبابتداء من للملكٌة المشتركة للبناٌة لمدة سنتٌن 
2

بحٌث ٌتحمل بموجب هذا الضمان  ،

تستدعٌها إدارة الأملان العمارٌة من أجل المحافظة علٌها وذلن من خلال  التًّ  المٌام ببعض الأعمال

وتوفٌر كل ما هو ضروري لإدارة الأملان كوضع  وأمنهاالحرص على صٌانة أجزائها ونظافة البناٌات 

نجاز المحلات الخاصة بالمتصرفٌن المائمٌن بؤعمال إالخاصة لتسٌٌر الأملان من  والأجهزةالوسائل 

وهو فً كل هذا علٌه أن ٌبذل العناٌة اللازمة من أجل ضمان إدارة  ،إلخالبواب...الإدارة ومسكن 

 .الأملان العمارٌة والمحافظة علٌها

 التزامٌجب أن ٌنص عمد حفظ الحك على إنهّ فسابك الذكر  431-13طبما للمرسوم التنفٌذي رلم 

بٌع آخر جزء من البناٌة  ضمان تسٌٌر الملن خلال مدة سنتٌن ابتداء من تارٌخبالتكلٌف أو  البائع بضمان

 .المعنٌة

                                                             
، )أطروحة لنٌل درجة الدكتوراه التنظٌم المانونً لمسإولٌة المرلً العماري فً التشرٌع الجزائريعمٌلة نوي،  -1

 .420، ص2018-2017ٌة الحموق ،جامعة امحمد بولرة، بومرداس الجزائر(،السنة الجامعٌةعلوم،تخصص:لانون،كل

سابك الذكر على أنه:" ٌلتزم المرلً العماري بضمان أو الأمر بضمان إدارة  04-11من المانون  62تنص المادة  -2

ل المرلً العماري خلال المدة المذكورة الأملان لمدة سنتٌن ابتداء من تارٌخ بٌع الجزء الأخٌر من البناٌة المعنٌة وٌعم

 أعلاه، على تنظٌم تحوٌل هذه الإدارة إلى الأجهزة المنبثمة على الممتنٌن أو الأشخاص المعنٌٌن من طرفهم" 

من دفتر الشروط النموذجً الذيّ ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري الملحك  32أنظر كذلن: المادة  

 سابك الذكر.  85-12التنفٌذي رلم بالمرسوم 
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 فً تلن ،المتضمن الملن المباعالمتعلمة بتسٌٌر الملكٌة المشتركة للمجمع العماري ات لتزامالا تتمثل

ٌلتزم بتسلٌم نظام و ،سابك الذكر 04-11مانون رلمالمن  62إلى  60 من المحددة فً الموادات لتزامالا

وتحدٌد مجموعة البٌانات المانونٌة والتمنٌة والمالٌة المتعلمة  ،حفظ الحك عمدالملكٌة المشتركة لصاحب 

غاٌة تحوٌل إدارة هذه إلى  المتعلمة بهات لتزامالا مجموعللممتنً لكما ٌجب تحدٌد المبول الصرٌح  ،به

تنٌن والمعٌنة من طرفهممالم منالهٌئات المنبثمة إلى  الملكٌة المشتركة
1
. 

، العماري ًرلٌلتزم المفإنه ٌإكد على أن سابك الذكر  99-14المرسوم التنفٌذي رلم  بالرجوع إلى

الجماعٌة لصد تحدٌد كل  بناٌاتهلعلى أساس نموذج نظام الملكٌة المشتركة بإعداد نظام الملكٌة المشتركة 

بها  واأن ٌلتزم نعلى الممتنٌ التًّ اتلتزامالبٌانات المانونٌة والتمنٌة المالٌة المتعلمة بها وكذا الأعباء والا

العمارٌة مؤملاكهبأثناء اكتتاب عمد البٌع الخاص 
2

ٌعد نظام الملكٌة المشتركة طبما لمواصفات النموذج ، 

وٌخضع لشكلٌات التسجٌل والشهر العماري بموجب عمد موثك  التنفٌذي سابك الذكر، المحدد فً المرسوم

العماري وبموافمة الممثل المنتخب أو المعٌن من طرف الممتنٌن ًلربطلب من الم
3

ٌتعٌن على المرلً ،و

اد ووضع وسائل وأجهزة تسٌٌر الأملان العمارٌة الممترحة للتنازل عنها العماري زٌادة على ذلن إعد

وضمان والسعً لضمان إدارة الملن خلال مدة سنتٌن، ابتداء من تارٌخ بٌع آخر جزء من البناٌة المعنٌة 

التًّ وضعها أو عٌنها الممتنون الأجهزةإلى  الإدارةوالعمل على تحوٌل هذه 
4
. 

ضمانا آخر للحفاظ على حموق المكتتبٌن سابك الذكر  99 -14ذي رلم لمد أدرج المرسوم التنفٌ

صٌانة الأملان المشتركة لمدة سنتٌن إدارة وتسٌٌر و تحمل نفماتبالمرلً العماري  التزاموالمتمثل فً 

نظام فً الملحك الخاص ب لتزامالا بدءا من تارٌخ بٌع الجزء الأخٌر من البناٌة المعنٌة حٌث أدرج هذا

 سابك الذكر.الملكٌة المشتركة فً المرسوم التنفٌذي 

ن عاستثناء  ذمته الخاصة خلال سنتٌنمن رٌف تحمل النفمات والمصابم المرلً العماري الزإ

بضمان تحمل الأعباء من  لتزامالا ونظرا لحداثة ،تمتضً بؤن كل مالن ٌتحمل نفمات ملكهالتًّ  الماعدة

الموارد المالٌة من أجل تسٌٌر وإدارة وصٌانة أجزاء الملكٌة طرف المرلً العماري وتخصٌص 

ارتفاع فً تكالٌف إنجاز  عنهلضمان تكالٌف الصٌانة ٌمكن أن ٌنتج  اإضافٌ االتزامركة، فإنه ٌعتبر تالمش

والصٌانة  ارتفاع سعر العمار المنجز نظرا للمبالغ المالٌة المخصصة للتسٌٌرثمّ  البناٌة والصٌانة ومن

                                                             
سابك الذكر، والذي تناول  431 -13أنظر: الملحك الثانً الخاص بنموذج عمد حفظ الحك من المرسوم التنفٌذي رلم  -1

 الالتزامات المتعلمة بتسٌٌر الملكٌة المشتركة للمجمع العماري الذي ٌتضمن الملن المباع.

 سابك الذكر. 99-14فٌذي رلم من المرسوم التن  03أنظر: المادة  -2

 ، المرجع نفسه.99-14من المرسوم التنفٌذي رلم  06أنظر: المادة  -3

 ، المرجع نفسه.99-14من المرسوم التنفٌذي رلم  05أنظر: المادة  -4
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بالضمان، لأن ذلن ٌدخل فً إطار أخلالٌات  لتزامالا مباشرة مهامه واحتراممن  وتمكٌنه ،سنتٌنلمدة 

المهنة والسمعة التجارٌة فً السوق العمارٌة
1
. 

مسمها المرسوم فأما عن كٌفٌة تسٌٌر النفمات المخصصة لتسٌٌر وصٌانة هذا النوع من الملكٌة، 

عباء أمن فً المانون المدنً جاءت به المواعد العامة مثلما صنفٌن إلى  سابك الذكر 99-14التنفٌذي رلم 

الصنف الأول وكذا أعباء من الصنف الثانً
2
. 

  بنظام الملكٌة المشتركةالمرلً العماري إخلال : جزاء ثاالثالفرع ال

الوعاء مجموعة البناٌات وملكٌة أو  البناٌةمآل  تحدٌد نظام الملكٌة المشتركة أهمٌة بالغة، فهو ٌبٌنل

ألسام، لذا فإن إلى  تمت عملٌة التشٌٌد فوله، وتحدٌد وجهة الاستعمال وتمسٌم الملكٌةالذّي  العماري

هالمرلً العماري ملزم بتحدٌد
3

 التنفٌذ العٌنًإلى  اللجوءإذ ٌمكن ، نٌةمدللجزاءات ال هتعرض تحت طائلة، 

 من المانون المدنً الجزائري، كما ٌمكن اللجوء أٌضا 119طبما لأحكام المادة  الفسخ مع التعوٌضأو 

عموباتالإلى 
4

 .بالعموبات الجزائٌةبالعموبات الإدارٌة أو سواء تعلك الأمر ، 

ٌعرض لد  - ٌةمدنبالإضافة إلى العموبات ال - التزام تحدٌد نظام الملكٌة المشتركةبالإخلال إن 

 (6لاعتماد لمدة لا تجاوز ستة )لإلى عموبات إدارٌة تتمثل فً السحب المإلت أٌضا  المرلً العماري

والسحب النهائً  ،تجاه الممتنٌن لهذا الالتزامتنفٌذ الجزئً وغٌر المبرر الفً  هتمصٌر بسببأشهر وهذا 

لالتزاملهذا الصد وبصفة خطٌرة ومتكررة  عنتجاهل المرلً العماري و بسبب للاعتماد
5
. 

أحاط المشرع الجزائري ممتنً العمار فً ، كفاٌة الحماٌة التًّ تحممها المسإولٌة المدنٌةعدم نظرا ل

رلم شدد المانون  حٌث، المرلً العماريتجاوزات بهدف حماٌته من إطار الترلٌة العمارٌة بحماٌة جزائٌة 

المالٌة ةالغرام من خلال فرض ٌهت المفروضة علاءافً الجزسابك الذكر  11-04
6

"ٌتعرض  :بموله، 

                                                             
 .521و 520رحمة تربش، المرجع سابك الذكر، ص  -1

ابك الذكر، إلى نوعٌن من التكالٌف وتتمثل فٌما ٌلً: س 58-75من الأمر  76كما صنفتها المواعد العامة فً المادة  -2

"تكالٌف من النوع الأول وهً تتعلك بالسٌر العادي الأجزاء المشتركة والترمٌمات الصغٌرة الخاصة بها حٌث تتوزع هذه 

ما ٌخص التكالٌف حسب حصص متساوٌة بٌن الملان الشركاء وذلن وفك الكٌفٌات التًّ  حددتها الجمعٌة العامة أمّا فٌ

التكالٌف من النوع الثانً وهً تتعلك بالترمٌمات الكبرى للعمار والصٌانة وكذا من الشركاء فً الملكٌة الشاغلٌن لها، حٌث 

 ٌتم توزٌع هذه التكالٌف على أساس حصة كل جزء مشترن من الأجزاء المتعلمة بكل لسمة ".

 . 35ناصر السعدي وجاب الخٌر سعدي، المرجع سابك الذكر، ص  -3

 .435سهام مسكر، المرجع سابك الذكر، ص -4

 ، سابك الذكر.04 -11من المانون رلم  64أنظر: المادة  -5

، العدد 1، حولٌات جامعة الجزائر ضمانات الترلٌة العمارٌة لحماٌة تسٌٌر وإدارة الملكٌة المشتركةنجوى الهواري،  -6

 .223،ص 2018،الجزء الثالث، سبتمبر  32
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من هذا  61عماري لا ٌبلغ لممتنً نظام الملكٌة المشتركة المنصوص علٌه فً أحكام المادة  كل مرق

إلى  (دج 200000دٌنار) ألف لغرامة من مائتً ...المانون لبل تسلٌم البناٌة فً الأجل المنصوص علٌها

دج(" 2000000ملٌونً دٌنار)
1
تتضاعف العموبة مرلً العماري من جانب ال العودفً حالة  .

ائٌةزالج
2
. 

إدارة وتسٌٌر الملكٌة عن امتناعه  حالنهّ لم ٌمرر المسإولٌة الجنائٌة للمرلً العماري، أغٌر 

 .المشتركة وبالتالً تموم المسإولٌة العمدٌة فمط
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  لاصة الفصل الأولخ

 اتلتزامالا المرلً العماري بمجموعة من ألزمنستنتج من خلال هذا الفصل بؤن المشرع الجزائري 

تخصٌص العمار أو  زٌتوجب علٌه أولا حج إذ إنجاز المشروع العماري،طٌلة ٌتعٌن علٌه تنفٌذها  التًّ

ٌمع على نهّ أ تسبٌك من طرف هذا الأخٌر، كماأي  امتناعه عن تلمً و بالممابللفائدة صاحب حفظ الحك، 

زم بتحمٌك والتً فٌها ٌكون المرلً العماري مل مٌام بعملٌة البناء، البالالتزام  آخر ٌتمثل فً زامتلاعاتمه 

از العمار نجإ إكمالالمواصلة فً  وأي تشٌد بناء لعمار محجوز لم ٌتم بناإه أ ،نتٌجة ولٌس ببذل عناٌة

 أٌضاكما ٌلتزم  ،التمٌد بالمدة المحددة من أجل المٌام بإنجاز المشروع العماريو ،المحجوز فً طور البناء

فٌها ٌجب مراعاة عناصر معٌنة منها تشٌٌد العمار وفما للمواصفات المتفك علٌها فً المطابمة و لالتزاماب

  .العمد

ٌتم  التًّ المكملةات لتزامالا المشرع الجزائري للمرلً العماري بعض أعطىومن جهة أخرى 

تنفٌذها بعد الانتهاء من عملٌة البناء كتحرٌر وإعداد عمد البٌع النهائً بٌن المرلً العماري وبٌن 

خر آ التزاموضعها كالذّي  نظام الملكٌة المشتركةإلى  التطرقعن كما لم ٌغفل المشرع الجزائري ،الممتنً

إنجاز المشارٌع العمارٌة، من خلال  تتم فٌها عملٌةالتًّ  للمرلً العماري على اعتبار الحالات الكثٌرة

ضمان سٌر وإدارة الملكٌة المشتركة لمدة سنتٌن ابتداء من تارٌخ بٌع الجزء الأخٌر من البناٌة المعٌنة 

وبما أننا  ،بالنسبة للمتعالدٌن ةالمانونٌكز امن بٌنها حدوث تغٌٌر فً المر تنتج عن هذا كله آثار لانونٌة

ات لتزامالا إحدىمخالفة  لمرلً العماري فً حالاتمد من المانون، لذا فإن ات فإن لوتها تسالتزامبصدد 

إلى  ٌتعرض،كما لد لعمد مع التعوٌضلالمضائً أو  تفالًالفسخ الاإلى  ضالملماة على عاتمه ٌتعر

  العموبات الإدارٌة والجزائٌة.
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 التزامات صاحب حفظ الحك فً هذا العمدالفصل الثاانً: 

المرلً  التزامن عمد حفظ الحك من العمود الملزمة للجانبٌن، فمن الطبٌعً أن ٌمابل أ باعتبار

شخصٌة ولٌس متعلمة بنمل ملكٌة ات لتزامالاهذه  صاحب حفظ الحك، وكما نعلم أن التزامالعماري 

المساس العمدٌة بمثابة ات لتزامالا العمار، بل تخص العمار فمط فً طور الإنجاز، وٌكون الإخلال بؤحد

من صاحب حفظ الحكأو  بحك شخصً سواء من المرلً العماري
1

صاحب ات التزامكما نشٌر أن ، 

 المرشح لكسب  أن صاحب حفظ الحك هو باعتبارتختلف عن التزامات المرلً العماري حفظ الحك 

باعتباره المٌزة الخاصة لعمد حفظ الحك المحفوظ الملن 
2

ن عمد حفظ المترتبة عات لتزامالا تتمثل هذهو ،

الذّي  لثمن العمار فً طور الانجاز التسبٌك النمديب لتزامالا الحك فً ذمة صاحب حفظ الحك فً

 فً هبالشراء والذي سنتناول لتزامالا تمثل فًفٌثانً الم لتزاالا أما ،(تطرق إلٌه فً )المطلب الأولنس

 )المطلب الثانً(.
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صندوق لدى  المحفوظي لثامن العمار نمدالتسبٌك الدفع ب صاحب حفظ الحك التزام الأول: المبحث

 الضمان والكفالة المتبادلة

هذا الأخٌر  التزام،ار الممرر إنجازه لصاحب حفظ الحكالمرلً العماري بتخصٌص العم التزام ٌمابل

التسبٌك كخطوة لتحمٌك العمد النهائً، وٌعتبر هذا أو  بإٌداع مبلغ نمدي كضمان على التناء الملن المحفوظ

هالتزامفً لٌام المرلً العماري بتنفٌذ  اسبب
1
. 

الحك، حٌث لثمن العمار ٌعتبر إجراء واجب ٌمع على عاتك صاحب حفظ  التسبٌك النمديب لتزامالا

وعلى هذا الأساس ٌمكن  ،صندوق الضمان والكفالة المتبادلةٌك على مستوى بسٌلتزم بإٌداع مبلغ الت

نجازه إصاحب حفظ الحك بشرائه عند نهاٌة رلً العماري من طرف تجاه الملغ ضمان اعتباره كمب
2

 ،

عمد حفظ الحك، والمتمثل الإٌجابً الملمى على عاتك صاحب حفظ الحك بمناسبة  لتزامالا وبناء على هذا

إلى  ( بالإضافةالأولالمطبمة علٌه فً )المطلب  الأحكامٌك مالً، ٌجب علٌنا البحث عن بسفً دفع ت

المانونٌة فً )المطلب الثانً(طبٌعته 
3
. 

 محل التزام صاحب حفظ الحك النمديالمطلب الأول: الأحكام المطبمة على التسبٌك 

الفرع ) لى كٌفٌة تحدٌد نسبتهسنتطرق إث ٌي بحنمدلأحكام المطبمة على التسبٌك الٌتم عرض ا  

 الأول( ،وبٌان الجهة المخولة لانونا بتلمٌه )الفرع الثانً( 

 محل التزام صاحب حفظ الحك النمدي التسبٌك ةنسبتحدٌد : الأولالفرع 

ٌتمثل فً إٌداع مبلغ  شخصً التزامٌمع على عاتك صاحب حفظ الحك بمناسبة عمد حفظ الحك،  

لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً مجال الترلٌة العمارٌة باسمها الخاص النمدي التسبٌك
4

 ،

 ه بسبب هذا العمدالتزاملٌام المرلً العماري بوٌعتبر هذا التسبٌك أساس 

داعه لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً مجال إٌحدد المشرع نسبة التسبٌك الواجب  

علٌه  ، هذا ما نصت% من السعر التمدٌري للعمار محل العمد20الترلٌة العمارٌة، بحٌث لا تتجاوز 

                                                             
 .64نجٌة بن حمام، المرجع سابك الذكر، ص  -1

،)مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماستر فً  حماٌة الطالب الشراء فً إطار الترلٌة العمارٌةكاتٌة عروش،  -سهٌلة مودب  -2

الحموق، تخصص : لانون خاص شامل، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،لسم: لانون خاص، جامعة عبد الرحمن مٌرة، 

 .15، ص 2018- 2017الجزائر(،السنة الجامعٌة  -لسنطٌنة 

شهادة الماستر فً المانون الخاص ،تخصص: )مذكرة مكملة لنٌل  عمد حفظ الحك فً المانون الجزائري،نوال بودبزة،  -3

الجزائر(، السنة  -لانون أعمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،لسم :الحموق، جامعة محمد الصدٌك بن ٌحً ،جٌجل

 .69، ص 2019- 2018الجامعٌة 
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ها: "... ٌتعٌن على صاحب حفظ الحك دفع تسبٌك مولب رسابك الذك 04-11من المانون رلم  52المادة 

%( من السعر 20أعلاه، لا ٌتجاوز عشرٌن فً المائة ) 27نمدي للمرلً العماري وفما لأحكام المادة 

 .التمدٌري للعمار كما تم الاتفاق علٌه بٌن الطرفٌن"

ن البٌانات الجوهرٌة ألرها فً النموذج الخاص بعمد حفظ الحك، وٌعتبر مالتًّ  وهً نفس النسبة

المتعلك بالترلٌة العمارٌة الملغى 07-86ألرها المانون رلم  التًّذاتها  فً العمد، وهً النسبة
1

ٌتم تحدٌد ، 

السعر التمدٌري للعمار باتفاق طرفً العمد، وبذلن ٌكون صاحب حفظ الحك على دراٌة مسبمة بالمٌمة 

العدول أو  لتحدٌد مولفه من الإلدام على التعالد ،اته المالٌةومدى تناسبها مع لدر التمدٌرٌة لالتناء العمار

عند إبرام عمد البٌع، والمتمثل فً تكملة ثمن  إضافًمالً  التزامعن الفكرة خاصة وأنه مطالب بتنفٌذ 

العمار
2
. 

ي المتفك علٌه نمدرادة فً تحدٌد مبلغ التسبٌك الالمشرع الجزائري هنا تكرٌس مبدأ سلطان الإأراد 

للنسبة  فظ الحك، وفً نفس الولت وضع حداصاحب حفظ الحك بموجب عمد حو المرلً العماري بٌن

حفاظا على حموق صاحب حفظ الحك باعتباره طرفا ضعٌفا بالممارنة مع المرلً  النمدي المئوٌة للتسبٌك

الشخصً  لعدم تحوٌل الحك  % 20لل من الأ التسبٌك النمديمبلغ تؤكٌد  العماري، وفى نفس الولت

بعد نهاٌة  الإنجازعل إلا بموجب عمد البٌع المحرر لا ٌتم بالفالذّي  حك نمل ملكٌة العمارإلى  بالعمد
3
. 

 محل التزام صاحب حفظ الحك النمدي التسبٌك الفرع الثاانً : الجهة المخولة لتلمً

الخاص لدى  باسمه ر بمناسبة عمد حفظ الحكٌلتزم صاحب حفظ الحك بإٌداع مبلغ التسبٌك الممر 

مانون من ال 52على الرغم من أن المشرع  أخطؤ فً صٌاغة المادة . صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

للمرلً  العماري النمديدفع  التسبٌك إلى  أشار سابك الذكر، بؤن 04-11رلم 
4

 

لبل  ،منهلعماري سحبه والاستفادة ٌبمى مبلغ التسبٌك ملكا لصاحب حفظ الحك،إذ لا ٌمكن للمرلً ا

 إلى صاحب حفظ الحك. البٌع عملٌة بنمل ملكٌة محل عمد حفظ الحك من خلال إبرام عمدالأن تكلل 

 

                                                             
 سابك الذكر، الملغى.  07-86من المانون رلم  34أنظر: المادة  -1

 . 70نوال بودبزة، المرجع سابك الذكر، ص  -2

،) اطروحة دكتوراه علوم، فرع ضمانات تنفٌذ عمد الترلٌة العمارٌة عمد بٌع عمار فً طور الانجازنسٌمة موسى،  -3

 .110،ص 2015،الجزائر(، السنة الجامعٌة 1:لانون خاص، كلٌة الحموق، جامعة الجزائر
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بالحساب الخاص  ي، بناء على أمر بالدفع ٌصدره المرلً العمارالنمدي ٌتم إٌداع مبلغ التسبٌك

مإسسة مالٌة من خلال و أ بننأي  بصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة المفتوح لدى

لصاحب  حفظ الحك المتاحة ممابل وصل ٌمدمه الصندوقوسائل الدفع 
1
. 

الملغى حٌث  07-86تختلف أحكام التسبٌك السابك عرضها عن تلن الممررة فً ظل المانون رلم 

سٌتم فتحه لدى المإسسة المالٌة المخولة باسم صاحب حفظ  إٌداع مبلغ التسبٌك  فً حساب خاصٌتم 

لحكا
2

كما ٌعتبر .والحجز وغٌر لابلة للتصرف وٌعتبر ودٌعة مالٌة تنتج فوائد، وهً غٌر لابلة للتنازل، 

إذ ٌخوله المانون التطاع نسبة  ،العماري إٌداع مبلغ التسبٌك ضمانا للمرلًصاحب حفظ الحك ب التزام

ل جالأخٌر من أ معٌنة فً حال عدول صاحب حفظ الحك، وكذا فً نفس الولت وسٌلة ضغط على هذا

مال إجراءات عمد البٌع لاحماكاست
3
. 

المإسسة الوحٌدة باعتبارها صندوق الضمان والكفالة المتبادلة اختٌار المشرع الجزائري  إن

بمثابة ضمان ، ٌعد ٌة لثمن العمار فً طور الإنجازنمدالأموال الخاصة بالتسبٌمات ال لاستمبالإهلة الم

وفى نفس الولت ٌدخل ذلن ضمن الأعمال المكلف بها ،لصالح صاحب حفظ الحك
4
. 

 محل التزام صاحب حفظ الحك ينمدالطبٌعة المانونٌة للتسبٌك ال المطلب  الثاانً :

من ثمن البٌع   امدى اعتباره جزءإلى  بالنظر النمديٌتم البحث عن الطبٌعة المانونٌة لمبلغ التسبٌك 

اء العمار المحفوظ لحك الأفضلٌة لالتنأم ٌعد شراء ، )الفرع الثانً( كعربون لعمد البٌعأو  ،)الفرع الأول(

 (.)الفرع الثالث

 النهائً جزء من ثامن البٌع النمديالفرع  الأول: التسبٌك 

بنمل الملكٌة بائعال التزامٌمابله الذّي المشتري  الملمى على عاتك ًصلالأ تزامللاامحل هو الثمن  
5

 ،

مإجلاً أو  البٌع على أن ٌتم تسدٌد ثمن البٌع معجلاوٌمكن أن ٌتفك طرفا عمد 
6

فٌنعمد العمد صحٌحا،  

وفً  ،مدة المتفك علٌهاالدفع الثمن لاحما خلال ب لتزامالا ات أهمهاالتزاموهو ما ٌرتب فً ذمة الممتنً 

                                                             
 .71نوال بودبزة، المرجع سابك الذكر، ص  --1

 الملغى سابك الذكر. 07-86من المانون رلم  35أنظر: المادة  -2

 .72نوال بودبزة، سابك الذكر، ص  -3

 سابك الذكر. 04-11من المانون رلم 56و 55أنظر: المادتٌن  -4

، الطبعة الثانٌة، دراسة ممارنة ومدعمة باجتهادات المضائٌة والفمهٌة، الواضح فً عمد البٌعزاهٌة حورٌة سً ٌوسف،  -5

 . 104، ص 2014دار هومه، الجزائر سنة 
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أو فسخ  بها،تجاه المرلً العماري ٌمكن لهذا الأخٌر مطالبته بالوفاء  اتهالتزامحالة عدم وفاء المشتري ب

للمواعد العامة الممررة فً هذا الشؤن وفمامع التعوٌض العمد 
1
. 

على عمد البٌع وإنما ٌنصب على حجز العمار  نصباق الطرفٌن فً عمد حفظ الحك لا ٌغٌر أن اتف

ا ه بإبرام عمد البٌع لاحمالتزامغاٌة انتهاء المدة الممررة لإنجازه، مع إلى  محل العمد من لبل هذا الأخٌر

التزم بؤن ٌكون مرشحا لاكتساب ملكٌة العمار المحجوز من خلال إٌداعه الذّي  مع صاحب حفظ الحك

 مبلغ التسبٌك.

ٌتم تسلٌمه للمرلً الذّي  الممدم من لبل صاحب حفظ الحك كجزء من الثمنمبلغ التسبٌك غٌر أن 

لدى الصندوق الضمان والكفالة المتبادلة باسم صاحب حفظ الحك،ولا ٌمكن للمرلً  هالعماري ٌتم إٌداع

تم على أساسه تمدٌر لٌمة الذّي  إذا تم إبرام عمد البٌع، كما أن الثمن التمدٌري إلا العماري الاستفادة منه

عماري لً ال،الذي ٌكون محل تفاوض مرة أخرى بٌن المرٌكون بالضرورة ثمن البٌع النهائًالتسبٌك لا 

 عمد البٌع.وصاحب حفظ الحك عند إبرام 

من الثمن إلا إذا تم إبرام عمد البٌع، كما أن إٌداع مبلغ  اإن مبلغ التسبٌك لا ٌمكن اعتباره جزء

لا ٌمنح لصاحب التسبٌك لا ٌمنح صاحب حفظ الحك حمولا على المرلً العماري، لأن عمد حفظ الحك 

خاصة إذا رفض  ه،تجاهااته التزاموفاء المرلً العماري بلة عدم شخصٌة فً حا احفظ الحك سوى حمول

عمد البٌعبرام إ
2
. 

 النهائً عربون لعمد البٌعالنمدي التسبٌك الفرع الثاانً : 

الحك فً العدول عن العمد ولت إبرام العمد البٌع عمدٌخول دفع العربون لكلا طرفً 
3

ٌكون ذلن ، 

فإذا  ،مثلهفمده، وإذا عدل من لبض العربون رده وخلال المدة المتفك علٌها، فإذا عدل من لدم العربون 

ٌتؤكد بذلن العمد وٌعتبر العربون تنفٌذا   ،من المتعالدٌن رغبته فً العدولأي  انمضت المدة دون أن ٌظهر

 جزئٌا له.

وٌشترط فً هذه الحالة أن ٌتفك الطرفان على ذلن ٌمكن أن ٌكون العربون دلٌلاً على تؤكٌد العمد 

دلٌلا على أن طرفً للعربون وإذا لم ٌتم إثبات ذلن، كان دفعه  ،ضمنٌاأو  ولد ٌكون هذا الاتفاق صرٌحا

عن التعالد، ونكون بذلن أمام لاعدة مكملة ولٌس  ن ٌكون لكل منهما الحك فً العدولأرادا أإنما  العمد

فمد ٌتفمان على حكم مخالف لما  ،ا على مخالفتهاضمنأو  لأفراد أن ٌتفموا صراحةلوبالتالً ٌجوز  ،آمرة

                                                             
 .72بودبزة، المرجع سابك الذكر، ص  نوال -1

 .73نوال بودبزة، المرجع سابك الذكر، ص  -2

 سابك الذكر، المعدل والمتمم. 58-75مكرر من الأمر رلم  72أنظر: المادة  -3
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 لبضه الذيلبض العربون مثلاً المبلغ  الذي بائعال ما على أن ٌردذكره المشرع فً حالة العدول، كؤن ٌتف

 بونبفمده العر ٌكتفًفع العربون فً حالة عدوله لا دمن أن أو  ،كما جاء فً النص عفهفعلا ولٌس ض

دفعه بل ٌدفع ضعفٌهالذّي 
1

 . 

العمد لأحدهما ولٌس  كما لد ٌتبٌن أٌضا من نٌة المتعالدٌن أنهما أرادا من العربون لصد العدول عن

هماٌلكل
2

كما أن العربون مبلغ جزافً ٌتم الاتفاق على لٌمته بٌن طرفً العمد، 
3

التسبٌك تختلف أحكام ، 

الممرر دفعه بمناسبة عمد حفظ الحك عن الأحكام السابك عرضها بشؤن العربون، فمٌمته محددة  النمدي

تسلٌم التسبٌك للمرلً بلغ مخالف لتلن النسبة ولا ٌتم بموجب نص لانونً، فلا ٌمكن الاتفاق على م

 المانون تسلمر علٌه ظلضمان والكفالة المتبادلة، إذ ٌحصندوق ا إٌداعه لدىٌتم  حٌث، العماري مباشرة

مبلغ مالً من صاحب حفظ الحك لبل إبرام عمد البٌعأي 
4
 . 

كما  ٌجب أن نشٌر بؤن هنان أثار مترتبة عن ممارسة المتعالد لحمه فً العدول ترجع على العمد 

مما  ٌكون محاط بحالة من الرٌب وعدم الإستمرار الذي ٌشمل الحك فً العدول من خلال مهلة العدول،

ٌجعله غٌر لازم للطرف الثانً فً ذات العمد ،ولا ٌتحدد مصٌر العمد بشكل لاطع إلا بعد إنمضاء مهلة 

العدول وفما لما ٌمرره الممتنً خلالها، وعلى ذلن فإن عدم ممارسة العادل لحك العدول خلال مهلته 

خلال مدته المانونٌة وعلى النحو المانونٌة تجعله ٌستمر وٌرتب كافة أثاره ،أما إذا باشر العادل العدول 

الذي حدده المشرع الجزائري لهذا الأمر ،فإن العمد ٌزول بؤثر رجعً وٌعتبر كؤن لم ٌكن وٌتم إعادة 

الطرفٌن إلى الحالة التً كان علٌها لبل التعالد ،وٌترتب على ذلن كافة الأثار المانونٌة المترتبة على 

ك العدول. وهذا ما رهن تحدٌد مصٌر العمد بشكل لاطع إلا بعد العدول، وهذا ما ٌعد الأثر المباشر لح

إنمضاء مهلة العدول وعلى وفك ما لرره العادل خلالها ،فإذا لم ٌباشر العادل خٌاره بالعدول خلال تلن 

المهلة فإن العمد ٌستمر وٌرتب كافة أثاره وٌسمط حمه فً العدول ، أما إذا باشر العادل خلال مهلة العدول 

                                                             
 الواضح فً شرح المانون المدنً الجزائري مصادر الالتزام دراسة ممارنة فً الموانٌن العربٌة،محمد صبري السعدي،  -1

 . 137، ص 2008- 2007طبعة الرابعة، دار الهدى، الجزائر سنة ال

،الطبعة الرابعة، دٌوان المطبوعات  الوجٌز فً شرح المانون المدنً الجزائري عمد البٌعخلٌل احمد حسن لدادة،  -2

 .52، ص 2005الجامعٌة الجزائر، سنة 

انون المدنً الجزائري وأحداث اجتهادات المحكمة مشكلات المرحلة السابمة فً التعالد فً ظل المالعربً بلحاج،  -3

 .186، ص 2017، دٌوان المطبوعات الجامعٌة الجزائر، سنة 2017، طبعة جدٌدة منمحة وفك آخر التعدٌلات العلٌا

 . 74نوال بودبزة، المرجع سابك الذكر، ص  -4
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النحو الذي حدده المشرع فإن العمد ٌزول بؤثر رجعً ،وٌعتبر كؤن لم ٌكن ، وٌرجع المتعالدٌن وعلى 

العمد. أحدثه إلى الحالة التً كانو علٌها لبل التعالد وٌلغى أي أثر
1

 

برد مبلغ التسبٌك ولا  ومن جهة المرلً العماري، فإنه لا ٌكون مطالبا فً حالة عدوله عن العمد

الذي لا ٌبمى أمامه سوى العودة  ،المبالغ أصلاً من صاحب حفظ الحك ونه لم ٌستلم تلندفع مثله معه، لك

 .ض على المرلً العماري لمطالبته بالتعوٌ

ٌك فً حالة بس% من مبلغ الت15انه نسبة رتب على عدوله فمدتبالنسبة لصاحب حفظ الحك،  فإنه ٌ 

مثلما هو  ،ٌكبسولٌس خسارة کامل مبلغ الت ،العمارياته اتجاه المرلً التزامب إخلالهأو  طلبه فسخ العمد

الحال فً أحكام العربون
2
. 

 شراء لحك الأفضلٌةالنمدي الفرع الثاالث: التسبٌك 

 ،ك الأفضلٌةحمكن ملاحظة تداخله مع ٌمنحها عمد حفظ الحك لصاحبه، ٌ التًّ بالنظر للحموق  

حك الأفضلٌة للموعود بالتفضٌل لبل غٌره رغب فً البٌع أن ٌمنح  اذإٌلتزم بممتضاه البائع الذّي  وهو

تصرف مع الغٌر، وٌنتج عن عدم أي  رامبلإبرام العمد النهائً خلال أجل محدد سلفا، وأن ٌمتنع بعدم إ

عن العمدي للواعد الناشئ عن اتفاق الأفضلٌة، حك الموعود له فً المطالبة بالتعوٌض  لتزامالا احترام

، إذ ٌرتب هذا الاتفاق حما شخصا للمستفٌد فً مواجهة المسإولٌة العمدٌة أو التمصٌرٌة فً  الضرر

الواعد
3
. 

ٌكون حك الموعود له بالأفضلٌة معلما على شرط والف، ولا ٌكون نافذاً إلا إذا تحمك الشرط، وهو 

الورثة بعد وفاة إلى  أن ٌرغب البائع فً البٌع له دون غٌره، وٌمكن الاتفاق على انتمال حك الأفضلٌة

لم ٌشترط خلاف ذلن فً العمد  المستفٌد ما
4

 

ٌظهر أن صاحب حفظ الحك كمن ٌشتري حك الأفضلٌة من خلال تمدٌمه ممابل مالً للمرلً     

اته تجاه التزامالإخلال بأو  العماري، بحٌث ٌحتفظ لنفسه بإمكانٌة تحلله من العمد فً حالة طلبه فسخ العمد

 كما أن تحمٌك الوعد  ،من مبلغ التسبٌك%15ٌحصل بذلن المرلً العماري على نسبة ، والأخٌرهذا 

                                                             
،)مذكرة ماستر ،تخصص: لانون المستهلنالحك فً العدول كضمان لحماٌة عبد العزٌز حاج أحمد ،محمد موسى، - 1

-2019والعلوم السٌاسٌة ،لسم الحموق، جامعة أحمد دراٌة ، أدرار الجزائر(، السنة الجامعٌة  ،الأعمال، كلٌة الحموق

 97و96ص  .2020

 .75المرجع نفسه، ص  -2

  .195المرجع نفسه، ص  -3

"، =34250656www.startimes.com/f.aspx?t،"2020جوٌلٌة 16لة، الوعد بالبٌع، نشر بتارٌخٌاسٌن عسٌ -4

 .22:30، على الساعة 2023مارس  30تم الاطلاع علٌه بتارٌخ 
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حفظ الحك، وفً حال  بالأفضلٌة لا ٌكون إلا إذا لرر المرلً العماري إبرام عمد البٌع مع صاحب

ٌحك لصاحب حفظ الحك مطالبته بالتعوٌض على أساس المسإولٌة العمدٌة، كما أن شراء  عدوله عن ذلن

مل لورثة صاحب حفظ الحك فً حالة وفاته، لأنه من الحموق الشخصٌة، خاصة وأن تٌن لا حك الأفضلٌة

د المشرع لم ٌتطرق لهذه المسؤلة من خلال نموذج المحدد لعمد حفظ الحك وهو ما ٌستدعً إعمال المواع

 العامة.

صاحب حفظ الحك إمكانٌة تراجعه عن عمد حفظ الحك  من خلال  التزاموبذلن ٌمنح التسبٌك محل 

ن هذا الأخٌر نتٌجة عمد حفظ الحكشرائه لحك الأفضلٌة وهو بذلن مستمل عن عمد البٌع حتى وإن كا
1
. 

 العمار المحفوظ شراءبك صاحب حفظ الح التزام المبحث الثاانً:

ٌرد  إبتدائًعمد  هذكرفإن عمد حفظ الحك كما سبك  ،شراءالصاحب حفظ الحك ب لتزاملا بالنسبة  

أمّا  ات شخصٌة على طرفٌه،التزاملا ٌرتب سوى نهّ أ على عمار ممرر بناإه أوفً طور البناء، بحٌث

المشهر فٌما ٌخص الأثر العٌنً المتمثل فً نمل الملكٌة  فٌترتب على إبرام عمد البٌع النهائً
2
. 

نالل لملكٌة العمار المحفوظ، غٌر نهّ أ غٌر ،منصب على عمارنهّ أ أن عمد حفظ الحك رغمأي  

أو  فٌلتزم بموجبه صاحب حفظ الحك بشراء البناء ،العمد ًفطر ات شخصٌة بٌنالتزاموٌترتب عن ذلن 

ات على عاتك التزامعلى المكتتب إضافة  عمه بموجب المانون بصفة آمرة فٌمنفتم تنظٌ ،جزء من البناٌة

صاحب حفظ الحك المشمول بالحماٌة
3
حب حفظ صا التزامإلى  من خلال هذا نتطرق فً هذا المبحث .

 فً لتزامالا عن هذا ثم نتعرف على الآثار المترتبة، (الأول المطلب) الحك بالشراء من عدمه فً

 .)المطلب الثانً(

 العمار المحفوظشراء صاحب حفظ الحك ب التزامالأحكام المتعلمة ب: المطلب الأول

أن ومن خلال هذا نجد  ،لتزامالا العدول عن هذاأو  شراء البناٌةن مخٌر بٌصاحب حفظ الحك 

لذي سنتطرق إلٌه فً )الفرع مسؤلة العدول عن الشراء من عدمها وا فًلمشرع الفرنسً مولف هام ل

فً )الفرع  بالشراء الالتزاممولف المشرع الجزائري من حك الرجوع فً  لىنتعرف عثمّ  ،(الأول

 .(الثانً

 
                                                             

 .76نوال بودبزة، المرجع سابك الذكر، ص  -1

، ممالة منشورة فً مجلة الدراسة المانونٌة ) صنف ج(، مجلة  لراءة فً تنظٌم المانون عمد حفظ الحكسهٌلة تواتً،  -2

 13،نشرت فً  01، عدد 09اسٌة محكمة صادرة فً مخبر السٌادة والعولمة ،جامعة ٌحٌى فارس المدٌة، مجلد علمٌة سد

 .123، ص2023جانفً 

 .10آسٌا دوة، المرجع سابك الذكر، ص  -3
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 العمار المحفوظالتزام صاحب حفظ الحك بشراء  من نمولف الفمه و المانون الفرنسٌٌالفرع الأول: 

ع المشر  فإن ،عن الشراء العدول وأ شراء البناٌةب لتزامالا بخصوص مولف المشرع الفرنسً من

جزء من بناٌة ذات استعمال سكنً الحك فً أو  المهنً لبناٌة حفظ الحك غٌر لصاحبٌتٌح الفرنسً 

إلى  ثم نتطرق، أولا() لتزامالا آراء الفمهاء الفرنسٌٌن من هذاإلى  العدول. وللتوضٌح أكثر سنتطرق

 ثانٌا( ) مولف المشرع الفرنسً من حك العدول عن الشراء

 العمار المحفوظالتزام صاحب حفظ الحك بشراء الفرنسً من  فمهمولف ال :أولا

صاحب حفظ الحك بالشراء  التزامأن  هبحث وفرٌك (hilippeP DLAVNILAM)ٌرى الأستاذ 

وٌفمد بذلن مبلغ الضمان ،الشراء التزامتنفٌذ  عنالشراء وله أٌضا حك العدول  هاختٌاري فٌمكن
1
. 

الضمان لا ٌرتب ضا أن إٌداع صاحب حفظ الحك مبلغ أٌ (KHERRADJI Mohamed) وٌری

لكن ٌمثل بنسبة أكثر وأكبر طرٌمة للضغط على إرادتهو ،لشراءبا االتزام
2
. 

اتفك الذّي  الشراءب تزاملالاعلى المواصلة فً  رامخٌر ولٌس مجب إذن نفهم أن صاحب حفظ الحك

أن الفمه الفرنسً لم ٌضع عموبات عن لرار أي  علٌه مع المرلً العماري فً بداٌة عمد حفظ الحك.

المرلً العماري لاحتفاظ واعتبر أن مبلغ الضمان ما هو إلا أداة  ،شراءبال لتزامالاالعدول فً مواصلة 

أو  شراء البناٌةبتزاملالاجبار صاحب حفظ الحك للمواصلة فً لإأداة  ،وبالعمار باسم صاحب حفظ الحك

 جزء من البناٌة.

 العمار المحفوظ شراءلمشرع الفرنسً من حك العدول عن ثاانٌا : مولف ا

الشراء فً أجل ألصاه ب تزامالالالحك فً العدول عن  ،الفرنسً لصاحب حفظ الحكالمشرع أتاح 

العمدلموالً لأول تمدٌم لرسالة تبلٌغ سبعة أٌام ٌبدأ احتسابها من الٌوم ا
3
لضمان حرٌة العدول خلال و .

                                                             
استر، ، )مذكرة نهائٌة الدراسات استكمال متطلبات لنٌل شهادة المعمد حفظ الحك فً الترلٌة العمارٌةفرٌد بن رمضان،  -1

تخصص:لانون عماري ،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم الحموق جامعة زٌان عاشور،الجلفة الجزائر(، السنة الجامعٌة 

 . 19،ص 2015- 2014

2 -  Mohammed KHERRADJI , la vente sur plan ou la vente en l’état futur 

d’achèvement entre le droit français et le droit algérien, Mémoire de Master en droit 

privé et sciences  criminelles, Académie de Montpellier, Université de Perpignan, 

France, 2007, Page 16. 

)أطروحة النظام المانونً للترلٌة العمارٌة فً الجزائر دراسة ممارنة فً المانون الجزائري والفرنسً، محمد بن عامر،  -3

 19للحصول على شهادة دكتوراه فً العلوم، تخصص: لانون، فرع :لانون الأعمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة 

 .383، ص 2021-2020، جامعة الٌابس الجٌلالً ،سٌدي بلعباس الجزائر(، السنة الجامعٌة 1962مارس 
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ٌك خلال تسبمبدئٌا كل دفع الفرنسً  من لانون البناء والسكن L.271-2المادة  نصر ظح ،الفترة هذه

هذا  فظ الحك ٌبمى فً مصاف الاستثناء.تنفٌذا للعمد التمهٌدي لح ىفإٌداع الضمان المإد،هذه المهلة

 التنازل عنهأو  التسبٌك المودع فً حساب خاص مفتوح باسم صاحب حفظ الحك غٌر لابل للتصرف فٌه

داع الضمان ٌع من صب إهذا ولا ٌوجد مان،ٌعاد له دون صعوبة إذا لرر خٌار العدول ،الحجز علٌهأو 

أجل العدول ًبمجرد إبرام العمد التمهٌدي حتى ولو لم ٌنمض
1
. 

 ،بالشراء بالنسبة لصاحب حفظ الحك االتزامفً الأخٌر ٌمكن المول أن تسبٌك الضمان لا ٌعد 

 جانفً 03 المإرخ فً مانونالالمرجعً المتمثل فً خاصة النص الفرنسٌة، ولنصوص المانونٌة اف

من بٌنها ات اختٌارٌة التزامعلى صاحب حفظ الحك  ،تفرضالمتعلك ببٌع العمار فً طور البناء 1967

من طرف صاحب حفظ الحك، فإنه ٌفمد مبلغ  ًط، وفً حالة العدول دون مبرر شرعشروالشراء تحت 

الضمان
2
. 

 العمار المحفوظ شراءمن حك العدول عن : مولف المشرع الجزائري الفرع الثاانً

اتبعه الذّي  فمد تبنى نفس المولف حك العدول عن الشراء بخصوص مولف المشرع الجزائري من

الملغى  07-86رلم  نمولف المشرع الجزائري حسب المانوللتوضٌح أكثر سنتناول و ،الفرنسً هالفم

 )ثانٌا(. سابك الذكر 04 - 11المانون رلم  سنتعرف على مولفه حسبثمّ  ،()أولا

 

 

 47-86حسب المانون رلم  العمار المحفوظ شراءمن حك العدول عن مولف المشرع الجزائري أولا: 

 الملغى

تبناه المشرع الجزائري لٌس بالجدٌد، أٌن كان المكتتب فً ظل الذّي حك العدول عن الشراء 

المالٌة بصب مبلغ الضمان لدى المإسسة  لزمم، العمارٌة الملغىالمتعلك بالترلٌة  07-86ن رلم المانو

 التصرف فٌها حتى من لبل المرلٌنأو  المخولة باسم صاحب حفظ الحك فتكون غٌر لابلة للتنازل عنها

الحجز علٌهاأو 
3

فطبما لنفس المانون ٌرد مبلغ  ،هالتزامكان ٌسمح لطالب حفظ الحك بالتراجع عن وهذا ،

إذا زاد سعر البٌع على  تفرض علٌه عموبةأو  ودون أن ٌمتطع منه الإشعارالضمان لصاحبه بمجرد 

                                                             
 . 383المرجع نفسه، ص  -1

2- Voir : Mohammed KHERRIDJI, op-cit, Page : 16. 
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ٌحددها عمد حفظ الحك فً مجال مراجعة الأسعار التًّ السعر التمدٌري المزٌد فٌه عملا بالمواعد
1

أمّا  ،

المرلً العماري من خصم د استفاخلال فترة إنجاز المشروع  صاحب حفظ الحكإذا تخلى ما فً حالة 

من مبلغ الضمان % 25مبلغ تمدر نسبته 
2
. 

 -11 حسب المانون رلم العمار المحفوظ شراءمن حك العدول عن ثاانٌا : مولف المشرع الجزائري 

 مفعولساري ال 44

تبنى نفس المولف من سابك الذكر،  04-11الملاحظ أن المشرع الجزائري من خلال المانون رلم 

الممرر إنجازه من طرف ه بشراء العمار التزامخلال نصه على إمكانٌة أن ٌعدل الممتنً وٌتراجع على 

 ولت خلال إنجاز المشروع العماري،أي  المرلً الخاص، فً هذه الحالة ٌمكن فسخ عمد حفظ الحك فً

وفً هذه الحالة  ،طلب من صاحب حفظ الحكبأو  ،خرمن أحد الطرفٌن مع لبول الطرف الآبطلب مّا إ

كما ٌمكن أن ٌكون بطلب من  ،مدفوع% من مبلغ التسبٌك ال15ٌستفٌد المرلً العماري من التطاع بنسبة 

ٌبلغان عن طرٌك  بعد إعذارٌن هاتلتزاملا المرلً العماري فً حالة عدم احترام صاحب حفظ الحك

شهر واحد لم ٌتم الرد علٌهما االمحضر المضائً، مدة كل واحد منهم
3
. 

ٌكون فً نطاق ضٌك بؤن عن الشراء، الممتنً  أو عدولالفسخ  لا بد من التضٌٌك من جوازٌة

 التًّ إعساره، أو، إفلاسهكحالة  ،معٌنة حالات اضطرارٌة ومحدود لا ٌسمح به للممتنٌن إلا ضمن

المجال من شؤنه تعطٌل إنجاز المشارٌع  لأن فتح ،الدفعأو  اته بالشراءالتزامٌفترض فٌها تهاونه فً تنفٌذ 

المتعلمة بالالتطاع من إتباعها ٌنبغً على المرلً العماري  التًّ الإجراءات الترلوٌة أمام جملة من

من شؤنها أن  ممتنٌن جدد إٌجادٌة الجدٌدة بعد نمدالتسبٌمات الو الألساطالمرتبطة بعملٌات جمع أو  ،النسب

نتطٌل فً عمل المرلٌ
4
. 

 العمار المحفوظصاحب حفظ الحك بشراء  المطلب الثاانً: الآثاار المترتبة عن

وعلٌه سنتعرف فً هذا المطلب ، التزام صاحب حفظ الحك بالشراء أثران هامانٌترتب على 

، (فً )الفرع الأول المحفوظ ً من ثمن العمارالجزء المتبم دفعب لتزامالا تمثل فًٌالأول  الأثرف ،علٌهما

 .(فً )الفرع الثانً فوظم العمار المحتسلب لتزامالا تمثل فًفٌالثانً  الأثر أما

 

                                                             
 نفسه. 07-86من المانون رلم  36أنظر: المادة  -1

 نفسه.  07-86من المانون رلم  37أنظر: المادة  -2

انون نموذج عمد حفظ الحك وفك الم 08سابك والذكر، إحالة إلى الملحك رلم  04-11من المانون رلم  32أنظر: المادة  -3

 . 04-11رلم 

 .224سابك الذكر، ص  04-11الطبٌعة المانونٌة لعمد حفظ الحك فً ظل المانون رلم لخضر مٌلودي،  -4



ات صاحب حفظ الحك فً عمد حفظ الحكالتزام  لفصل الثاانًا 
 

49 
 

 المحفوظ الجزء المتبمً من ثامن العمار دفعب صاحب حفظ الحك التزام الفرع الأول:

النهائً المبرم من مستلزمات عمد البٌع  المحفوظ الجزء المتبمً من ثمن العمار دفعالالتزام بٌعتبر 

ه فً عمد البٌع هو تسدٌد المبلغ المتبمً التزاممحل  أن بٌن المرلً العماري وصاحب حفظ الحك باعتبار

الثمن التمدٌري المتفك علٌه والمحدد فً عمد حفظ الحكمن 
1

المبلغ المتبمً من الثمن المتفك علٌه فً أو  ،

الثمن لابل للمراجعة وٌكون محل تفاوض بٌن المرلً العماري وصاحب حفظ الحك  أن عمد البٌع، كون

 النهائً.ولت إبرام عمد البٌع 

ٌعتبر إجراء الذّي  تمثل فً تسدٌد بمٌة الثمنذن ٌمع على عاتك صاحب حفظ الحك هذا الأثر المإ

)أولا(،  لتزامالا المطبمة على هذا الأحكامعلى هذا الأخٌر، ومن خلال هذا وجب علٌنا دراسة  اواجب

ن ثمن العمار وجزاء الإخلال ٌتوجب فٌها دفع الجزء المتبمً م التًّ التعرف على الحالاتإلى  بالإضافة

 ثانٌا(. ) بها

 المحفوظ الجزء المتبمً من ثامن العمار دفعب صاحب حفظ الحك التزامأولا: الأحكام المطبمة على 

فً عمد البٌع النهائً، بتسدٌد المبلغ المتبمً من ثمن البٌع  امشترٌباعتباره صاحب حفظ الحك ٌلتزم 

"التمدٌري للبٌعالسعر " ـ:المحدد فً عمد حفظ الحك، والملاحظ أن المشرع اصطلح على ثمن البٌع ب
2

 ،

الجزء  دفعتحدٌد شروط الأخٌر ب لتزامالا نتعرف على أحكام هذاسفهو ثمن تمدٌري غٌر نهائً، وعلٌه 

مانون التسجٌل لطبما  دفعالطرٌمة ثم بٌان ، (فائدة المرلً العماري )أالمتبمً من ثمن العمار المحفوظ ل

 .()بالمعدل والمتمم 

 لفائدة المرلً العماري ثامن العمار المحفوظ  الجزء المتبمً من دفعشروط  -أ

ن لفائدة المرلً العماري بمجرد التولٌع المشتر الجزء المتبمً من ثمن العمار المحفوظٌتم تحرٌر  

عملا بما ٌتضمنه العمد النموذجً فٌما ٌخص نمل الملكٌة وإعداد عمد البٌع،  المشهرلعمد البٌع النهائً 

بعد  إلا الجزء المتبمً من ثمن العمار المحفوظماري لا ٌمكنه الاستفادة من وٌفهم من ذلن أن المرلً الع

ولٌس عمد حفظ الحك النهائً تحرٌر عمد البٌع
3

 صاحب حفظ الحك - كتتبوبالنسبة لزمن تنفٌذ الم، 

                                                             
سابك الذكر على أنه: "ٌتعٌن على المرلً العماري بعد ثلاثة أشهر كحد  04-11من المانون رلم  33تنص المادة  -1

منها بإعداد عمد بٌع البناٌة أو جزء من البناٌة المحفوظة أمام الموثك ألصى على إثر الاستلام المإلت للبناٌة أو لجزء 

 ممابل التسدٌد الكلً لسعر البٌع من طرف صاحب حفظ الحك".

 سابك الذكر.  431- 13أنظر: نموذج عمد حفظ الحك الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم  -2

 .266سهام مسكر، المرجع سابك الذكر، ص  -3
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أمام  النهائً اته بتسدٌد الجزء المتبمً من الثمن فمد حدده المشرع بتارٌخ إبرام عمد البٌعلتزاملا -سابما

الموثك، وذلن ممابل تسلٌم العمار من طرف المرلً العماري
1
. 

مام أظ الحك أن ٌموم بتحرٌر عمد رسمً ٌشترط وجوبا على صاحب حفنهّ أ ومن خلال هذا نستنتج

الجزء المتبمً فٌما ٌخص مبلغ كتتب المكل من المرلً العماري وأي  العمد ولع علٌه كلا طرفًٌالموثك 

إلا كتتب الممشروطا على  لتزامالا من ثمن العمار المحفوظ، كما لا ٌكون هذا المحفوظمن ثمن العمار 

من تارٌخ إبرام العمد النهائً
2

 . 

المتضمن لانون  145-76لأمر رلم طبما ل جزء المتبمً من ثامن العمار المحفوظ،ال طرٌمة دفع -ب

 .التسجٌل المعدل والمتمم

من الأمر  257/03إن طرٌمة دفع الجزء المتبمً من الثمن فمد حددها المشرع فً نص المادة  

المتضمن لانون التسجٌل المعدل والمتمم 105 -76رلم 
3

"أما البٌوع المنجزة فً بنصها على ما ٌلً:

بمرأى وبٌن ٌدي الموثك  ٌجب دفعهالذّي  إطار الترلٌة العمارٌة ذات الطابع السكنً أساسا، فإن المبلغ

فً عمد أو  فً دفتر الشروطأو  سبك تحدٌده فً عمد حفظ الحكالذّي  هً المبالغ المتبمٌة من ثمن البٌع

 البٌع على التصامٌم"، ومنه فإن المشتري ٌموم بدفع المبلغ المتبمً من الثمن بٌن ٌدي الموثك.

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً مبلغ التسبٌك المودع لدى بخصوص  ولكن الاستفهام ٌثور 

 الترلٌة العمارٌة، فهو مودع باسم صاحب حفظ الحك، ولا ٌمكن للمرلً العماري سحبه، فما هً

هذا الجزء من الثمن؟ خاصة وأننا لا نعتمد  فاءٌٌتمكن بموجبها المرلً العماري من است التًّ الإجراءات

 لدى الصندوق؟  إٌداعه فما الجدوى من ولت، وإلاأي  أن صاحب حفظ الحك ٌمكن سحبه فً

وكان الجواب فً نص الفمرة الثانٌة من بند نمل الملكٌة وإعداد عمد البٌع فً نموذج عمد حفظ  

سابك الذكر 431-13الحك الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم 
4

كما ٌلً: "ٌتم تحرٌر التسبٌك المودع  لدى  

غامض بسبب عدم وضوح صٌاغة النص، فالمشرع تكلم  الصندوق أمام الموثك "غٌر أن هذا الجواب 

لغة الفرنسٌة نجد الالنص ب إلىلرجوع اولم ٌفهم لصد المشرع من ذلن ولكن ب عن تحرٌر التسبٌك

 La libération de l'avance déposée auprès du fonds s'effectuera المشرع نص على:

entre les mains du notaire .  ،ع مصطلححٌث استخدم المشر "La libération"  ًوالذي ٌعن

                                                             
 سابك الذكر. 431- 13تمدٌري للبٌع من نموذج عمد حفظ الحك الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم أنظر: السعر ال -1

 .17كاتٌة عروش، المرجع سابك الذكر، ص  -سهٌلة مودب  -2

، المتضمن لانون التسجٌل، المعدل والمتمم، )الجرٌدة 1976دٌسمبر  9، المإرخ فً 105 -76أنظر: الأمر رلم  -3

 (.1976دٌسمبر  18المإرخ فً ، 81الرسمٌة، عدد 

 سابك الذكر. 431 -13أنظر: نموذج عمد حفظ الحك الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم  -4
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، كتابة "كلمة "ل ولٌس" إطلاق"مرادفة لكلمة  "تحرٌر"ولكن كلمة  ،"تحرٌر" كما ورد فً النص العربً

حٌنها اتضح لصد المشرع بؤن ٌتم إٌداع التسبٌك المودع لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة بٌن ٌدي 

 .الموثك

بموجبه تسمح لصاحب حفظ الحك سحب مبلغ تسبٌك من الذّي  الإجراءغٌر أن ما بمً غامضا هو 

الصندوق بغرض إٌداعه بٌن ٌدي الموثك
1
. 

صندوق الضمان والكفالة لمتبمً من سعر العمار ٌودع لدى ومن خلال كل هذا نفهم بؤن الثمن ا

 المتبادلة لٌحول مباشرة وٌودع بٌن ٌدي الموثك. 

 جزاء الإخلال بهاو المحفوظ، ٌتوجب فٌها دفع الجزء المتبمً من ثامن العمارالتًّ  ثاانٌا: الحالات

ثمن العمار المحفوظ والمتفك علٌه ضمن العمد التمهٌدي لتكملة إنجاز البناٌات إن فً تسدٌد بمٌة  

الذّي  نستنتج حالات ٌتوجب فٌها على صاحب حفظ الحك دفع فً صدد الجزء المتبمً من ثمن العمار

بهذه  الإخلالجزاءات إلى  نتطرقثمّ  علٌه بعبارة الألساط الواجبة الدفع فً )أ(، نستطٌع أن نعبركذلن 

 )ب(. بتسدٌد بمٌة ثمن العمار لتزامالا جزاء عدمأي  الألساط

 المحفوظ ٌتوجب فٌها دفع الجزء المتبمً من ثامن العمار التًّ الحالات -أ

سابك الذكر لام بتفعٌل كٌفٌة دفع المبالغ أثناء مرحلة البناء،  431-13ن المرسوم التنفٌذي رلم ا

ذلن بموجب تسدٌد سعر الملن العماري حسب حالة تمدم أشغال الإنجاز، فعند التولٌع على عمد ٌتم تسدٌد 

،وفً حالة %15ه وضع الأساسات ٌتم تسدٌد ثمن% من سعر البٌع المتفك علٌه، عند الانتهاء من 20

% وذلن 35الانتهاء من الأشغال الكبرى بما فً ذلن المساحة والأسوار الخارجٌة والداخلٌة ٌتم تسجٌل 

من سعر البٌع المتفك علٌه، وبعد الانتهاء من جمٌع الأشغال مجتمعة بما فً ذلن الربط الطرلات 

فٌما ٌخص المبلغ المتبمً أمّا  ،% من سعر البٌع25والشبكات المختلفة والهٌئات الخارجٌة ٌتم دفع 

الحٌازة محضر ٌتم دفعه عند إعداد%5ـ والممدر ب
2
. 

 إٌداعبحٌث فً حالة ما إذا كان محل عمد حفظ الحك محلا سكنٌا، هنا ٌعفى المرلً العماري من 

نصف ثمن البٌع المحدد فً عمد البٌع النهائً بٌن ٌدي الموثك، وٌتم إٌداعه فً الحساب المخصص 

للزبائن المفتوح لدى الخزٌنة العامة
3

ات الجبائٌة لتزامه بالاءرٌطة أن ٌثبت المرلً العماري وفاش، 

                                                             
 . 387إٌمان بوستة، المرجع سابك الذكر، ص  -1

 سابك الذكر. 431 -13من المرسوم التنفٌذي رلم 3أنظر: المادة  -2

والمتمم سابك الذكر على ما ٌلً:" أمّا البٌوع المنجزة فً إطار المعدل  105-76من الأمر رلم  257/03تنص المادة  -3

الترلٌة العمارٌة ذات الطابع السكنً أساسا، فإن المبالغ التًّ ٌجب دفعها بمرأى وبٌن ٌدي الموثك فً المبالغ المتبمٌة من 
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 الضرائب المصفىالمترتبة على نشاطه التجاري المتمثل فً الترلٌة العمارٌة من خلال تمدٌمه جدول 

 .عه شهر للموثك ٌوم إبرام عمد البٌلم ٌمر على تارٌخالذّي 

 ما ٌرتبط عمد بٌع بمحل الاستعمال التجاري إذا الإجراءوبذلن لا ٌستفٌد المرلً العماري من هذا 

 المهنً. أو  ًالخدماتأو 

 بائٌة تجاه مصالحات الجلتزاممتى لم ٌكن المرلً العماري لد أوفى بالانهّ أ تجدر الإشارة إلا

ي ٌمثل ضمانا لعمد البٌع، والذ إبرامهثمن البٌع بٌن ٌدي الموثك ولت الضرائب، فٌتعٌن علٌه دفع نصف 

بالآجال المانونٌة المطلوبة لتزامالا ٌتعٌن على الموثك إذجل استٌفاء حمولها، ألمصالح الضرائب من 
1
. 

الممررة لانونا دفعرع أن ٌتم الدفع بالاعتماد على وسائل الوجب المشأ
2
ذا ما تجاوزت لٌمة العمار محل إ 

دج( 5000000عمد البٌع مبلغ خمسة ملاٌٌن دٌنار جزائري )
3

، وبذلن لا ٌكون المشتري ملزما بدفع 

الجزء المتبمً من ثمن البٌع لأمر الموثك، والجزء المتبمً من الثمن لأمر البائع إذا كان محل عمد البٌع 

المهنًأو  الخدماتًأو  ريمخصص للاستعمال التجا
4
. 

 المحفوظ دفع الجزء المتبمً من ثامن العماربالإخلال  جزاء -ب

سابك الذكر فرض  431-13رلم  التنفٌذي الملاحظ أن المشرع الجزائري من خلال المرسوم 

لها المتفك علٌها مع المرلً اجآبدفع المبالغ المستحمة فً  لتزامالا على صاحب حفظ الحك ضرورة

 خل الممتنً بهذاأ إذانجاز المشروع العماري، لذلن إتعطل فً أو  تؤخٌرأي  الخاص، وهدفه هو درء

على المبلغ المستحك دون أن  الجزائري المشرعٌسلطها بعض العموبات إلى  افإنه ٌكون معرض لتزامالا

 ٌحدد التشرٌع تسمٌتها مما ٌتعٌن على المشرع تدارن الأمر مع تحدٌد كٌفٌة ذلن. 

                                                                                                                                                                                              

التصامٌم، وتتولف استفادة ثمن البٌع الذيّ سبك تحدٌده فً عمد حفظ الحك أو فً دفتر الشروط أو فً عمد البٌع على 

 المماولٌن فً الترلٌة العمارٌة من هذا الإجراء على تمدٌم جدول الضرائب المصفى الذيّ ٌمر على تارٌخه شهر". 

 ، المرجع نفسه.105-76من الأمر رلم  256أنظر: المادة  -3

مطبك على عملٌة الدفع التًّ  ، ٌحدد الحد ال2015جوان  16، المإرخ فً 153-15أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  -2

جوان  22، المإرخ فً 33ٌجب أن تتم بوسائل الدفع الكتابٌة عن طرٌك المنوات البنكٌة والمالٌة، )الجرٌدة الرسمٌة عدد 

منه على ما ٌلً:" ٌمصد فً مفهوم هذا المرسوم بوسائل الدفع الكتابٌة المذكورة فً  05(، حٌث تنص المادة  2015

كل وسائل الدفع التًّ  تسمح بتحوٌل الأموال عن طرٌك المنوات البنكٌة والمالٌة الرسمٌة، الصن، منه،  02المادة 

 التحوٌل، بطالة الدفع ،الالتطاع، السفتجة، السند للأمر، وأي وسٌلة دفع كتابٌة أخرى ٌنص علٌها المانون". 

ما ٌلً" ٌتم دفع كل المبادرات التًّ تساوي  ، المرجع نفسه على153 -15من المرسوم التنفٌذي رلم  02تنص المادة  -3

ملاٌٌن دٌنار لشراء الأملان  5أو تفوق المبالغ المحددة أعلاه، بوسائل الدفع الكتابٌة عن طرٌك المنوات البنكٌة والمالٌة 

 العمارٌة".

 .79نوال بودبزة، المرجع سابك الذكر، ص  -4
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فإذا ترتب على عدم تسدٌد الممتنً دفعتٌن متتالٌتٌن من المبالغ المستحمة فً الموعد المتفك علٌه، 

ٌوما ٌبلغان عن  15على المرلً الخاص فسخ العمد بحكم المانون بعد إنذارٌن للمكتتب، مدة كل واحد 

طرٌك محضر لضائً ولم ٌتم الرد علٌهما من طرف صاحب حفظ الحك
1

لعمد من لهذا ٌعتبر هذا ا

ن تسدٌد الأخٌر عهذا لف ختصاحب حفظ الحك، فإذا و مستلزمات إبرام عمد البٌع بٌن المرلً العماري

المرلً العماري بإبرام عمد البٌع ونمل الملكٌة، مما ٌنتج عنه فسخ عمد  التزامسمط بمٌة المبلغ المستحك ٌ

التسبٌك المدفوع  % من مبلغ15حفظ الحك بطلب من المرلً العماري مع  التطاع نسبة 
2

 

اته بدفع التزامالواضح من خلال ذلن أن صاحب حفظ الحك وإن بلغ مرحلة متمدمة فً تنفٌذ 

شراء العمار على وجه ملزم، بل وفك  ولً، فإن المشرع لم ٌجعل عملٌة التسدٌدات التالٌة للتسبٌك الأ

نهائً وأخذ العمار المتفك علٌه من عدمه، العمد اللمبدأ سلطان الإرادة وله خٌار بالحرٌة التامة فً تحرٌر 

سابك الذكر، وهو نفسه  04-11مانون رلم المن  32ٌعتمد أساسا على البعد الالتصادي لمضمون المادة 

 ما اعتمده الفمه الممارن معتبرا مبلغ الضمان وسٌلة ضغط لشراء العمار محل الحفظ، وإن الإخلال بهذا

طبما للمواعد  أخرىمع احتمال تعوٌضات  النمدي من مبلغ التسبٌك %15ٌترتب عنه فمدان نسبة  لتزامالا

العامة
3

ٌلً :"إذا لم ٌكن التعوٌض  بنصها على ما 58-75من الأمر 182وهذا ما نجده فً نص المادة  

وما  ممدرا فً العمد، أو فً المانون فالماضً هو الذي ٌمدره، وٌشمل التعوٌض مالحك الدائن من خسارة

أو للتؤخٌر فً الوفاء به. وٌعتبر كسب ، بشرط أن ٌكون هذا نتٌجة طبٌعٌة لعدم الوفاء بالإلتزام فاته من 

الدائن أن ٌتولاه ببذل جهد معمول. غٌر أنه إذا كان الإلتزام  استطاعةالضرر نتٌجة طبٌعٌة إذا لم ٌكن فً 

لتعوٌض الضرر الذي كان لم ٌرتكب غشا أو خطؤ جسٌما إلا بامصدره العمد ،فلا ٌلتزم المدٌن الذي 

ٌمكن تولعه عادة ولت التعالد 
4
 . 

كان صاحب  إذا، إشكالا% أثارت 15كما ٌتضح أٌضا أن كٌفٌة حساب نسبة الالتطاع الممدرة ب 

لرر بموجب الاتفاق وفك لأجال محددة، الذّي  % من لٌمة العمار فً الدفع20حفظ الحك تجاوز نسبة 

فسخ لعدم التنفٌذالبالمرلً العماري تمرٌر  أدىفً حالة عجزه عن سداد المبالغ المستحمة ما 
5
. 

                                                             
 الذكر.  سابك 04 -11من المانون رلم 53/02أنظر: المادة  -1

 ، المرجع نفسه.04-11من المانون رلم 32/02أنظر: المادة  -2

 . 10آسٌا دوة، المرجع سابك الذكر، ص  -3

 سابك الذكر. 58-75من الأمر رلم  182أنظر, المادة - 4
 
شهادة ،) أطروحة لنٌل التزامات الممتنً فً مجال نشاط الترلٌة العمارٌة فً المانون الجزائريملٌكة بن سالم،  -5

الدكتوراه فً الحموق ،الطور الثالث، تخصص: لانون عماري، كلٌه الحموق ،جامعه عبد الحمٌد بن بادٌس، مستغانم 

 .193، ص 2022- 2021الجزائر(، السنة الجامعٌة 
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نسب المن  أم% 20 ولًٌكون فمط من نسبة التسبٌك الأ %15فهل التطاع النسبة الممررة كعموبة 

ٌتم  أنوفك اعتمادنا ٌنبغً أمّا  مشرع فً تحدٌده بدلة،دفعها تباعا؟ هو ما غفل عنه الالتًّ  الممدرة جملة

ولمنع التساهل  تم دفعها جملة كعموبة عن عدم جدٌة المكتتبٌن التًّ  لحساب الالتطاع ممدرا من النسب

حسن النٌةالمفلس أو  فً إبرام هذه التصرفات، وٌستثنى من ذلن المكتتب الراغب فً الالتناء المعسر
1
. 

 المحفوظم العمار تسلب صاحب حفظ الحك التزام الفرع الثاانً:

ٌمع على عاتك المكتتب بعد لٌامه بتسدٌد الذّي  الثانً لتزامالا بمثابة المحفوظ م العمارٌعتبر تسل 

بتسلٌم  لتزامالا ٌمع على عاتك المرلً العمارينهّ أ المبلغ المالً المتبمً لمٌمة العمار المنجز، حٌث

بحٌث ٌتمكن من حٌازته والانتفاع به  متنًٌضع هذا الأخٌر تحت تصرف المموضوع العمد، وذلن بؤن 

بالاستٌلاء علٌه استٌلاء أي  ،بتسلم العمار المنجز متنًدون عائك، والغالب فً هذه الحالة أن ٌموم الم

مادٌا، بمعنى أن تتم عملٌة التسلٌم والتسلم فً آن واحد
2

ظ فأي ٌلتزم صاحب حفظ الحك بممتضى عمد ح، 

م العمار المحفوظعد تحرٌر عمد البٌع النهائً بتسللحك وبا
3

 علىنتعرف )أولا(سالفرع من خلال هذا . 

 لتزامالا جزاء الإخلال بهذاأخٌرا على و، مزمان ومكان التسل على )ثانٌا(ثم سنتعرف  ،مالتسل مفهوم

 .)ثالثا(

 مفهوم التسلم: أولا

تعرٌف مصطلح التسلم من  طرق إلىتالإبرام عمد البٌع النهائً  بعد تتطلب معرفة مفهوم التسلم 

 ،)ج( التسلمب لتزامالا صور هذا ثم ،)ب(شروطه  نحاول أن نستعرضثمّ  )أ( الناحٌة الفمهٌة والمانونٌة

 .)د( تحدٌد طبٌعته المانونٌةف

 متعرٌف التسل -أ

ٌعرف مصطلح التسلم من الناحٌة الفمهٌة على أنه: "إلرار رب العمل لما لام به المماول من عمل  

بعد معاٌنته واعترافه لد تم صحٌحا مطابما لما هو متفك علٌه ولما توجٌه الأصول الفنٌة "هذا حسب 

تعرٌف الدكتور محمد لبٌب شنب
4

"الاستٌلاء الفعلً  :فإنهحمد حسن لدادة أأما حسب تعرٌف الأستاذ خلٌل ، 

                                                             
 .193المرجع نفسه، ص  -1

لة ممدمة لنٌل درجة ، )رسا، تطور المركز المانونً للمرلً العماري الخاص فً التشرٌع الجزائريمهدي شعوة -2

الدكتوراه فً المانون الخاص، تخصص: لانون عماري، فرع: لانون التهٌئة والتعمٌر، كلٌة الحموق جامعة الإخوة 

 .201، ص 2015- 2014متنوري، لسنطٌنة الجزائر(، السنة الجامعٌة 

 .225ذكر، ص سابك ال 04-11الطبٌعة المانونٌة لعمد حظ الحك فً ظل لانون رلم لخضر مٌلودي،  -3

، ص 2004مصر، سنة  -، الطبعة الثانٌة، منشؤة المعارف، الإسكندرٌةشرح أحكام عمد المماولةمحمد لبٌب شنب،  -4
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ن إفإذا كان المبٌع عبارة عن عمار فعلى المبٌع من لبل المشتري وهو ٌختلف باختلاف طبٌعة المبٌع، 

بجمٌع الاستٌلاء الفعلً له تم عن طرٌك دخول المشتري فً العمار، وحٌازته له حٌازة تمكنه من المٌام 

"ٌموم بها عادة المالن التًّ دٌةالأعمال المانونٌة والما
1
. 

بواسطته ٌمرر رب العمل بؤن تنفٌذ العمل لد الذّي  العمل "كذلن عرفه الأستاذ رواست بؤنه:

عن طرٌمه أو  بواسطتهالذّي  تسلم :"هو ذلن العملالمازو فمال بؤن  الأستاذحسب أمّا  ،تم صحٌحا"

"نجازهاإتم التًّ  للأعماله ٌعطً رب العمل تصدٌم
2
. 

نخرج بنتٌجة هامة مفادها أن التسلم ٌختلف على التسلم فً أن وٌمكن من خلال كل هذه التعارٌف 

حدهما مادي ٌتمثل فً وضع الٌد والاستٌلاء على المبٌع، أع العادي فً كونه ٌتضمن عنصرٌن، البٌ

ن كل لأ همالأوالعنصر الثانً إرادي ٌتمثل فً تمبل العمل وإلراره بعد فحصه، وٌعد العنصر الثانً 

تنتج عنه ولٌس على مجرد الاستٌلاء المادي الآثار
3
. 

فلم ٌتطرق المشرع الجزائري لمفهومه لا فً المانون  ،أما تعرٌف التسلم من الناحٌة المانونٌة

 من المانون المدنً خالٌة من 554حٌث جاءت المادة  ،سابك الذكر 04-11المدنً، ولا فً المانون رلم 

وإنما التصرت على تحدٌد ولت التسلم  كتارٌخ لانطلاق مدة الضمان العشري، لكنه مفهوم للتسلم، أي 

 سابك الذكر على أنه: "محضر ٌتم إعداده 04-11من المانون رلم  03عرف الاستلام المإلت فً المادة 

''الأشغالالتولٌع علٌه بٌن المرلً العماري والمماول بعد انتهاء و
4

ن م 394كذلن طبما لنص المادة ، 

 ات المشتري من خلال نصه كالتالً: "إذا لم ٌعٌن الاتفاقالتزامالمانون المدنً سابك الذكر اعتباره من 

ٌوجد فٌه المبٌع الذّي  م المبٌع وجب على المشتري أن ٌستلمه فً المكانالعرف مكانا وزمانا لتسلأو 

"لتسلمتتطلبه عملٌة االذّي  ولت البٌع وأن ٌستلم دون تؤخٌر باستثناء الولت
5
. 

                                                             
 .205و 204خلٌل أحمد حسن لداده، المرجع سابك الذكر، ص  -1

لٌلٌة ممارنة فً التشرٌعٌن المسإولٌة المدنٌة والضمانات الخاصة فً بٌع العمار لبل الانجاز دراسة تحفتحً وٌس،  -2

والفرنسً، )بحث لنٌل شهادة الماجستٌر فً المانون، تخصص : لانون عماري وزراعً، كلٌة الحموق، جامعة  الجزائري

 . 96البلٌدة ،الجزائر(، دون سنة نشر، ص 

 .97المرجع نفسه، ص  -3

 سابك والذكر. 04-11من المانون رلم  38أنظر: المادة  -4

 سابك الذكر.  58 -75من الأمر رلم  394أنظر: المادة  -5
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الذّي  ذلن العمل المانونً: "نهّأ وأخٌرا ٌمكننا إعطاء تعرٌف للتسلم فً عمد حفظ الحك على

ٌرفضه هذا الأخٌر لصد أو  ٌمبلهثمّ  ،بواسطته ٌستولً المشتري على العمار المحفوظ له بوضع ٌده علٌه

"لانونٌة آثارترتٌب 
1
. 

 العمار المبٌع شروط تسلم -ب 

نهّ ٌحتاج إلى توافك إرادتٌن وبالتالً ٌشترط فً صحته أالتسلم عمل لانونً من طبٌعة تعالدٌة، أي 

ن أها أو محلها أو سببها وٌوالعمود، سواء من حٌث طرفأجمٌع ما ٌشترط فً صحة الأعمال المانونٌة 

 المواعد العامة كفٌلة ببٌان هذه الشروط 

نجاز، حٌث تمام الإبعد غٌر أن للتسلم شروط أخرى باعتباره التزاما من التزامات مشتري العمار 

ٌتعلك بالشًء  ًومن هذه الشروط ما هو موضوع ،ٌكون هذا التسلم صحٌحا فً غٌاب هذه الشروطلا 

ومنها ما هو شكلً ٌتعلك بشكل التسلم ،محل التسلم أي العمار المبٌع
2
. 

الموضوعٌة فً شرطٌن أساسٌٌن حٌث تتمثل الشروط
3

 هما: ،

 .نجاز العمل محل التعالد أي إتمام تشٌٌد العمار المبٌعإ -

وللمواصفات المتفك علٌها من خلال المماسات الوصفٌة  ،فً العمدعلٌه مطابمة العمار لما هو منصوص  -

طبما لما هو منصوص  ةٌنوالسك والأمنوالكمٌة ومن خلال التصامٌم وكذا مطابمة العمار لشروط الصحة 

وبدون تحمك هذٌن الشرطٌن لا ٌمكن الحدٌث عن التسلم، فلا ، سابك الذكر 29-90علٌه فً المانون رلم 

على التسلم مادام العمار لم  -امشترٌباعتباره  -الممتنً إجبار  -باعتباره بائعا  -لمرلً العماري ٌستطٌع ا

ٌتم إنجازه بعد
4
. 

فهنا لم ٌشترط المشرع الجزائري أي شكل للتسلم فً بٌع  ،الشكلٌة للتسلمفٌما ٌخص الشروط  أمّا

لاتفاق على طرٌمة وشكل معٌن للتسلم. ورغم أن لتمام الإنجاز. وإنما ترن المجال للأطراف بعد العمار 

وكذا فً المرسوم التنفٌذي رلم سابك الذكر،  03-93المشرع الجزائري تكلم فً المرسوم التشرٌعً رلم 

، الملغىالمتعلك بنموذج عمد البٌع على التصامٌم الذّي ٌطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة 58 -94
5

عن ، 

                                                             
 .97فتحً وٌس، المرجع سابك الذكر، ص  -1

 .97المرجع نفسه، ص  -2

 و ما ٌلٌها. 10تم التفصٌل فً هاذٌن الشرطٌن الموضوعٌٌن فً المبحث الأول من الفصل الأول، ص: -3

 .98فتحً وٌس، المرجع سابك الذكر، ص   -4

، المتعلك بالنموذج عمد البٌع على 1994مارس  7، المإرخ فً 58-94من المرسوم التنفٌذي  07 أنظر المادة -5

 (، الملغى. 1994مارس  03،المإرخ فً  13التصامٌم الذيّ ٌطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة، )الجرٌدة الرسمٌة ،عدد 
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بمحضر، إلا أن ذلن لا ٌفهم منه أن المشرع  لى هذا الأخٌرإ لعمارانة حٌازة المشتري وتسلٌم البائع معاٌ

 .ٌشترط شكلا معٌنا فً التسلم

 العمار المبٌع تسلمصور  -ج

مد ٌتم التسلم فً صورته ، فالوحدة السكنٌةأو  لتسلم العمل المعماري تٌنصور مٌز الفمه بٌنٌ

 لضائٌا. أو  ٌارضائالتسلم ،ولد ٌكون أو الضمنٌة الصرٌحة

من  الإنشائٌةأو  ٌبادر فٌها المشتري تسلمه الوحدة السكنٌة التًّ بحٌث أن التسلم الصرٌح هو الحالة

 تام الانجاز ٌمثل صورة للتسلم الصرٌح.ٌع أمام الموثك فً عمود البناء عمد الب إبرامالبائع وإذا كان 

عمد حفظ الحك فإن تسلم الوحدة  إبرامالنهائً بعد  البٌع عمدفً أو  فً البٌع بناء على التصامٌمأمّا  

وهذا ما حدده  ،الإنشائٌة ٌتم بموجب محضر تسلم ٌتم تحرٌره أمام الموثك محرر عمد البٌعأو  السكنٌة

سابك الذكر بنصها على ما ٌلً:  04-11من المانون رلم  34/02فً أحكام المادة الجزائري المشرع 

"ٌتم عمد البٌع على التصامٌم المذكور فً الفمرة السابمة بمحضر ٌعد حضورٌا فً نفس مكتب 

الموثك...من طرف المكتتب
1

اته لتزامطبما لاوتسلٌم البناٌة المنجزة من طرف المرلً العماري  ،

التعالدٌة
2
. 

ٌستخلص من بعض الولائع ما دامت تكشف بوضوح نٌة الذّي  أما فٌما ٌخص التسلم الضمنً فهو

لام بها المرلً العماري، إذ لد ٌتم باحتلال المشتري للبناء خاصة فً البٌع التًّ  المشتري بمبول الأعمال

تحفظات معٌنة أٌة إبداءنٌة دون بناء على التصامٌم وٌبدأ فً ممارسة مكانته المانو
3
. 

ٌتم برضا الطرفٌن بغض النظر عن شكله الذّي  م الرضائً هو ذلن النوع من التسلمكما أن التسل

فإنه  ،غٌر أن هذا الشكل إذا كان ٌجوز تطبٌمه فً البٌع العماري بٌن الخواص ا،كتابٌأو  اسواء كان شفهٌ

لا ٌطبك على لٌام المرلً العماري بالبٌع إذ ٌجب أن ٌتم فً شكل رسمً عن طرٌك محضر محرر أمام 

استبعاد هذا النوع من التسلمإلى  الموثك محرر عمد البٌع مما ٌإدي بالضرورة
4
. 

                                                             
ى أن المشترى للبناء أو الوحدة السكنٌة هو سابك الذكر، عل 04-11ٌعبر المشرع الجزائري فً أحكام المانون رلم  -1

 المكتتب، وهو تعبٌر غٌر دلٌك لأن المكتتب هو المتعالد، أمّا الممصود هو المشتري لأن المتعالد لد ٌشمل غٌر المشتري.

 سابك الذكر.  04- 11من المانون رلم 34/02أنظر: المادة  -2

، مجلة ممال منشور بمجلة محاكمة، ى المماول من الباطن، مدى تطبٌك أحكام الضمان العشري علسمٌرة محراش -3

 . 58، ص 2012، سنة 06جامعة لاصدي مرباح ورللة، العدد 

، المرجع سابك الذكر، ، انتمال الحك فً الضمان العشري إلى المشتري البناء فً الترلٌة العمارٌةسمٌرة محرش -4

 .68ص
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ٌموم على أساس طرح منازعات الذّي  وأخٌرا فٌما ٌخص التسلم المضائً فهو ذلن النوع من التسلم

حكم لضائً، ٌموم هذا الأخٌر فً  التسلم بموجب ٌجبر المشتري على الأخٌرفً ولتسلم أمام المضاء، ا

 حالة الامتناع ممام التسلم. 

الذّي  الأمر ،سابك الذكر على التسلم المضائً 04-11المشرع الجزائري فً المانون رلم لم ٌنص 

558المادة  علٌه تنصالذّي و 58-75م رل مرالمواعد العامة الواردة فً الأإلى  ٌإدي بالرجوع
1

، منه 

 .المشتري للاستلام ٌعد تسلماإلى  عذار رسمًإمفادها أن توجٌه 

 الطبٌعة المانونٌة للتسلم  -د 

لمد اختلفت الآراء الفمهٌة فً الطبٌعة المانونٌة للتسلم، حٌث كان جانب من الفمه المصري ٌرى  

بؤنه عمل لانونً ولٌس مجرد والعة مادٌة، فً حٌن لال البعض من الفمهاء الفرنسٌٌن بؤن التسلم اتفاق 

 لفمهاء "بركمونت"ومن بٌن هإلاء ا ،عند تعرٌفهم للتسلم فً عمد المماولة عن عمد المماولة مستمل

ٌتعارضان مع حالة التسلم المضائً  أنهماأن هذٌن الرأٌٌن لم ٌسلما من النمد حٌث  و"برنارد". غٌر

والتسلم الضمنً
2
. 

"بوٌلً" بؤن التسلم والعة لانونٌة ولٌس عملا لانونٌا على أساس  موٌرى جانب آخر من الفمه ومنه

بل كل ما ٌفعله هنا هو  فهو لا ٌعبر عن أي إرادة منشئةرب العمل أو المشتري عندما ٌستلم المبٌع  أن

فً  الإراديالسماح للمانون ترتٌب آثاره، غٌر أن هذا الرأي لم ٌسلم هو الآخر من النمد لإغفاله الجانب 

التسلم المتمثل فً لبول أو رفض الأعمال
3
. 

ار التسلم فً عمد استمر الرأي الراجح على اعتب ،لةؤخذ ورد وجدل طوٌل حول هذه المسأوبعد 

 الأعمال، عملا لانونٌا ٌتمثل فً إلرار محفوظالعمار النهائً لل بٌعالالمماولة وٌلحك به التسلم فً عمد 

جراءاته إوكإثباته الموافك علٌها أو التحفظ بشؤنها، وبالتالً تنطبك علٌه جمٌع أحكام العمل المانونً 

                                                             
الذكر على ما ٌلً: "عندما ٌتم المماول العمل وٌضعه تحت تصرف سابك  58 -75من الأمر رلم  558تنص المادة  -1

رب العمل، وجب على هذا الأخٌر أن ٌبادر إلى تسلمه فً ألرب ولت ممكن بحسب ما هو جاري فً المعاملات، فإذا 

ا ٌترتب امتنع دون سبب مشروع من التسلم رغم دعوته إلى ذلن بإنذار رسمً اعتبر أن العمل لد سلم إلٌه وٌتحمل كل م

 على ذلن من آثار".

مصر،  -، دون رلم طبعة، دار النهضة العربٌة، الماهرة ، تنظٌم حك الملكٌة فً المانون المصريمحمد شكري سرور -2

 .148دون سنة نشر، ص 

، )رسالة دكتوراه ،كلٌة الحموق تملٌن العمارات تحت الإنشاء فً المانون المصري والفرنسًإبراهٌم عثمان بلال،  -3

 .130و 129،جامعة الاسكندرٌة، بدون سنة نشر(، ص 
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وشروط المٌام به إلى غٌر ذلن من الأحكام
1

 04-11ولد أخذ المشرع الجزائري فً أحكام المانون رلم ، 

 .بهذا الاتجاه الأولسابك الذكر 

 العمار المبٌع تسلمزمان ومكان ثاانٌا: 

زمان التسلم ولذلن إلى  إشارة ةأٌ،سابمً الذكر 58 -94و 03-93لا توجد فً المرسومٌن رلم 

على التسلٌم فً عمد حفظ الحك وعمد المماولة  ٌرجع فً هذه المسؤلة فً عمد بٌع العمار لبل تمام الإنجاز

وذلن لتشابه التسلم فً كلٌهما وتضمنه فً كلٌهما العنصر المادي والعنصر الإرادي عكس التسلم فً 

البٌع العادي ،لهذا فإن اتفاق الأطراف فً العمد اولا حما على زمان التسلم كفٌل بتحدٌد هذه اللحظة، فمد 

  .ماي 28ن ٌتم التسلم والمعاٌنة فً تارٌخ محدد مثل ٌتفك البائع مع المشتري أ

والوالع أن مسؤلة تحدٌد زمان التسلم فصل فٌها المشرع إذ أجبر الأطراف على تضمٌن عمدهم 

وعلٌه فان التسلم هو نفسه  ،م دائما ٌكون ممترن بالتسلٌمٌه أجل التسلم كما نعرف أن التسلبٌانا ٌحدد ف

 ً العمد. زمان التسلٌم المشار إلٌه ف

لإبداء أو  خاصة إذا رفض المشتري الحضور للتسلم ،نزاعالغٌر أن مسؤلة التسلم لا تخلو من 

المضاء لحل النزاع وتختص إلى  التحفظ وفً هذه الحالة ٌجوز لٌاسا على التسلم فً عمد المماولة اللجوء

المدعى علٌه  كمة موطنمحأو  ٌمع فً دائرة اختصاصها العمار المبنًالتًّ  بهذا النزاع المحكمة

توفرت  إذا ًرفعها أمام الماضً الاستعجالمن  ٌمنع باعتبارها دعوى شخصٌة عمارٌة، ولٌست هنان ما

 شروط الاستعجال.

لزامه بالتسلم بكل إو الممتنً إجباركدرجة أولى فً  فتتمثل سلطة الماضً فً حالة النزاع،عن أمّا  

المضاء بولوع التسلم  ٌمنع ، فلا نرى مانفعا المالً، وإذا لم ٌجد الإجبارالوسائل المانونٌة ومنها الإكراه 

حكما، كما ٌحدث فً عمود المماولة
2
. 

 العمار المبٌع تسلمب تزاملالاجزاء الإخلال ب -ثاالثاا 

، وفً حالة ما متنًتمع على عاتك الم التًّ اتلتزامالا بالتسلم ٌعد من لتزامالا كما سبك المول أن 

عدم أو  ه، إلا إذا ارتكز فً رفضه للتسلم لوجود عٌوب ظاهرةالتزامتماطل فً تنفٌذه اعتبر مخلا ب إذا

                                                             
، )أطروحة لنٌل درجة انتمال الحك فً ضمان العشري إلى المشتري البناء فً الترلٌة العمارٌةسمٌرة محرش،  -1

، الجزائر(، السنة 2الدكتوراه فً المانون، تخصص: المانون العماري، كلٌة الحموق العلوم السٌاسٌة، جامعة البلٌدة 

 .70، ص 2015- 2014امعٌة الج

 . 99و 98فتحً وٌس، المرجع سابك الذكر، ص  -2
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لم ٌكن له مبرر فً تماعسه  إذاأمّا  البناٌة للمواصفات العمدٌة فً هذه الحالة لا مسإولٌة علٌه،مطابمة 

فسخ العمد والمطالبة بالتعوٌض اته هنا، مما ٌمنح للمرلً العماري حكالتزامعن تسلم البناٌة ٌعد مخلا ب
1
. 

ذلن فً الآجال لملزم بتسلم العمار المحجوز له عند دعوة المرلً العماري له  الممتنًنفهم أن 

ه بدون سبب مشروع وذلن بهدف التزاملد ٌتماعس فً تنفٌذ  الممتنًغٌر أن  ،المتفك علٌها فً العمد

ربما  ٌكون ذلن لأي نٌة أخرى تتعارض مع مبدأ حسن أو  ،المرلً العماري بالحراسة وإرهاق ،التماطل

 .النٌة فً تنفٌذ العمود

عمار وجود عٌوب ظاهرة فً ال وهامتناعه عن التسلم  متنًٌبرر للمالذّي  والسبب المشروع

، عن التسلم متنًمبرر لامتناع الم ات التعالدٌة، ماعدا هذٌن السببٌن فلالتزامعدم مطابمته للاأو  المنجز،

واعتبار التسلم لد ولع فعلا وذلن بحكم  ،حالة إخلاله بذلن فالجزاء الوحٌد هو إجباره على ذلنوفً 

لضائً كما سبك الذكر
2
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .131حٌاة أومحمد، المرجع سابك الذكر، ص  -1

 .100فتحً وٌس، المرجع سابك الذكر، ص  -2

 



ات صاحب حفظ الحك فً عمد حفظ الحكالتزام  لفصل الثاانًا 
 

61 
 

 لاصة الفصل الثاانًخ

 أن المشرع الجزائري ألزم صاحب حفظ الحك بمجموعة من ،نستنتج من خلال هذا الفصل 

لا وهو أل الطرف الثانً فً عمد حفظ الحك مثله مث ،بها لتزامٌتعٌن علٌه تنفٌذها والا التًّ اتلتزامالا

 الأول فً لتزامالا ٌتمثل ٌن اثنٌن فمط،التزام صاحب حفظ الحكلومنه استنتجنا أن  ،المرلً العماري

من ثمن العمار المحفوظ، والذي  االذي ٌعد جزء لثمن العمار فً طور الإنجاز التسبٌك النمديب لتزامالا

% من السعر التمدٌري للعمار المحفوظ، حٌث ٌتم دفعه لدى صندوق 20تجاوز نسبته تأن لا ٌجب 

 .تبادلة فً نشاط الترلٌة العمارٌةالضمان والكفالة الم

لا أبعد تمام إنجاز العمار المحفوظ  والذي ٌكون ،ثانً التزامب صاحب حفظ الحك بعد ذلن ٌلتزم

مكانٌة الرجوع فً العمد بعد إالحك صاحب حفظ لالمشرع الجزائري  بالشراء، كما خول تزاملالاوهو 

 ،ثرٌن اثنٌنأ لتزامالاهذا على ترتب حٌث ٌاتفالا، أو  انعماده دون تبرٌر أسباب ذلن فً مدة محددة لانونا

وٌكون ذلن بعد ثلاثة أشهر  المحفوظ بتسلٌم الجزء المتبمً من ثمن العمار لتزامالا فًالأول  الأثرٌتمثل 

م العمار بتسل لتزامالا ٌتمثل فًف الثانً الأثرأمّا  ،الموثك أماملجزء منها أو  من الاستلام المإلت للبناٌة

 المحفوظ بعد تحرٌر عمد البٌع النهائً.
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 خاتمة:

 نستخلص أن المشرع الجزائري لام بتحدٌد ،من خلال دراستنا لهذا الموضوعوختاما لما سبك، 

سابك الذكر،  04-11المانون رلم  إطارعمد حفظ الحك فً  ًفالمانونٌة المفروضة على طرات لتزامالا

جزائٌة مدنٌة ، إدارٌة وصاحب حفظ الحك، كما فرض عموبات أو  سواء كان ذلن على المرلً العماري

 .بٌن الغرامة والحبسهذه الأخٌرة تراوحت حٌث  ات،لتزامفً حال مخالفة هذه الا

و حجز وتخصٌص العمار المرلً العماري فً إطار عمد حفظ الحك هعاتك ٌمع على  التزامإن أول 

فً طور البناء لصاحب حفظ الحك، فمد اعتبر المشرع عمد حفظ الحك عمد تمهٌدٌا لعمد أو  الممرر بناإه

 .العمار المحفوظ لفائدة صاحب حفظ الحك بحجز اخلاله المرلً العماري ملزم بٌع نهائً ٌكون من

ٌباشر عملٌة الإنجاز والبناء والتً تعد ه بحجز العمار المحفوظ، لتزامبعد تنفٌذ المرلً العماري لا

ات لتزامالا تعد أساس تنفٌذ جمٌعها أنّ  كما ،عملٌة التعالدٌة فً عمد حفظ الحكتدور علٌه الالذّي  المحور

نجاز العمار المحفوظ وفما للمواصفات والمماٌٌس المتفك علٌها إ، وٌلتزم المرلً العماري ببناء والأخرى

د التهٌئة والتعمٌر، كما ٌجب أن ٌكون المرلً العماري متحصلا على شهادة مطابما لمواعو فً العمد،

 .هاالتمٌد بٌجب علٌه التًّ  المانونٌةالإجراءات  المطابمة والتً تتطلب المٌام بمجموعة من

جزئٌا ٌلتزم المرلً العماري بإبرام عمد البٌع النهائً أمام أو  بناء العمار المحفوظ كلٌا إتمام عند

 .لجزء من البناٌة المحفوظةأو  خلال ثلاثة أشهر من الاستلام المإلت للبناٌةالموثك 

بتحدٌد نظام الملكٌة المشتركة  تزاملالاجوهري ألا وهو  التزامٌلتزم بات لتزامالا بعد تنفٌذ هذه

مجموعة البناٌات أو  البناٌةمآل  ٌموم بإعداد هذا النظام بشكل ٌضمن توضٌح أنعلٌه  ٌتعٌن بحٌث

 .والبٌانات المتعلمة بهامولعها كما هو محدد فً الوثائك و  ألسام وبٌان خصائصهاإلى  وتمسٌمها ،المعنٌة

ٌمع على عاتمه هو دفع التسبٌك النمدي  التزامات صاحب حفظ الحك، فؤول لتزامأما بالنسبة لا

السعر التمدٌري % من 20والذي ٌعد جزءا من ثمن العمار المحفوظ، والذي ٌجب أن لا ٌتجاوز نسبة 

 .للعمار المحفوظ، حٌث ٌتم دفعه لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً نشاط الترلٌة العمارٌة

بشراء العمار  لتزامالا ٌمع على عاتك صاحب حفظ الحك فهوالذّي  رٌخالأ لتزامبالنسبة للا أما

 بتسدٌد بالً ثمن العمار لتزامالا هما هامٌن ٌنثرأه من ئب عن شراوما ٌترت ،المحفوظ بعد إتمام إنجازه

 .هبتسلم لتزامالا وكذا المحفوظ،

النتائج إلى  توصلنا ،ذات الصلة بهمالمانونٌة تحلٌلنا للمواد و ثار هذا العمدمن خلال دراستنا لآ

 التالٌة: 
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 تسبٌكن ٌحجز عمارا للممتنً، ممابل ؤً ٌلتزم بموجبه المرلً العماري بعمد حفظ الحك عمد ابتدائ -

 .من صاحب حفظ الحككضمان ٌدفع مسبما  نمدي

ركز المشرع الجزائري على بٌانات إلزامٌة فً عمد حفظ الحك نظرا لخصوصٌته وتتمثل أساسا  -

دف من ذلن التحدٌد الدلٌك لمحل واله ،والسعر التمدٌري ،فً طور البناءأو  فً تعٌٌن العمار الممرر بناإه

 .ات طرفٌهالتزامو حفظ الحك عمد

ٌدفعه صاحب حفظ الذّي  التسبٌك النمديالجزائري الحرٌة للأطراف فً تحدٌد رن المشرع ت -

على لابلٌة هذا  لم ٌنص صراحةنهّ أ % من السعر التمدٌري للبٌع، إلا20الحك على أن لا تتعدى نسبته 

 .الملغىالمتعلك بالترلٌة العمارٌة  07 -86كما هو الأمر فً المانون رلم ، الأخٌر للمراجعة

ٌجب على صاحب حفظ الحك أن ٌدفع مبلغ الضمان فً حساب ٌفتح باسمه لدى صندوق الضمان  -

 .والكفالة المتبادلة باعتباره آلٌة جدٌدة لتطوٌر نشاط الترلٌة العمارٌة

 غٌر نالل للملكٌة. نهّ أ ات شخصٌة على عاتك طرفٌه على اعتبارالتزامٌرتب عمد حفظ الحك  -

من خلال تولٌع العموبات  لصاحب حفظ الحكٌغفل المشرع الجزائري عن إعطاء حماٌة كافٌة  لم -

 .بالتزاماتهٌرتكبها المرلً العماري عند إخلاله  التًّ الجزائٌة للممارساتالإدارٌة والمدنٌة، 

بعض النصوص المانونٌة المنظمة لهذا النشاط غٌر منسجمة وغٌر متكاملة، بل فً بعض  -

الذي ٌحدد المواعد  04-11من المانون رلم  27المادة  ت علٌهنص ذلن ما لامثومتضاربة،  الحالات

 ،تسلٌم" العمار لصاحب حفظ الحك"ـ ب أن المرلً العماري ملزم بمولهاالتً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، 

المحدد لنموذجً عمد البٌع بناء على التصامٌم وعمد حفظ الحك،  431-13فً المرسوم التنفٌذي رلم أمّا 

 .بدل "تسلٌم" "تخصٌص" ل مصطلحاستعم هنجد

 سابك الذكر نجده 04-11ات المانونٌة، ففً ظل المانون رلم صطلحاختلاف فً صٌاغة الم -

فمد استعمل  431-13المرسوم التنفٌذي رلم فً أمّا  استعمل مصطلح "ضمان الانتهاء الكامل للأشغال"،

 ".حسن التنفٌذضمان مصطلح "

للمواصفات  ةء لٌامه بالأشغال، أن تكون مطابملمرلً العماري أثنااألزم المشرع الجزائري  -

 .التمنٌة والبٌانٌة والهندسٌة المتفك علٌها

 بعد الانتهاء من البناء ،النهائً ٌلتزم المرلً العماري فً إطار عمد حفظ الحك بإبرام عمد البٌع -

وبعد تسدٌد  ،لجزء من البناٌة المحفوظةأو  من الاستلام المإلت للبناٌة أشهرأمام الموثك خلال ثلاثة 

 .الثمن المتفك علٌه
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 ٌنالتنفٌذٌ ٌنبموجب المرسومسابك الذكر، و 04-11بموجب المانون رلم لام المشرع الجزائري  -

ولأول ،ام الملكٌة المشتركة المطبك فً مجال الترلٌة العمارٌةالمحدد نظ 99-14رلم  و 431-13رلم 

المشتركة فً عمد حفظ الحك، حٌث ألزم المرلً العماري بإعداد نظام الملكٌة بتطبٌك نظام الملكٌة  مرة

بإعداد ووضع وسائل وأجهزة تسٌٌر الملن العماري للتنازل ألزمه كما  المشتركة حسب النموذج المحدد،

بدءا من بٌع آخر جزء من البناٌة، والعمل على  وضمان أو السعً لضمان إدارة الملن طٌلة سنتٌن ،عنه

 تحوٌل هذه الإدارة إلى الأجهزة التً وضعها أو عٌنها الممتنون.

 عدة توصٌات حول آثار عمد حفظ الحك نجملها فٌما ٌلً: إلى  ختام هذه الدراسة توصلنا ًف

 سابك الذكر، وذلن باستعمال مصطلح 04-11من المانون رلم  27 إعادة النظر فً نص المادة -

ثر الذّي ٌإدي المعنى الصحٌح والأ، "العمار تسلٌمعمار" عوض مصطلح "ال"حجز أو  "تخصٌص العمار"

، فما دام عمد حفظ الحك غٌر نالل للملكٌة، فالتسلٌم لا ٌعد التزاما على عاتك الحمٌمً لعمد حفظ الحك

من  165باعتبار أن التسلٌم التزام تبعً للالتزام الأصلً وهو نمل الملكٌة طبما للمادة  المرلً العماري،

 المتضمن المانون المدنً. 58-75الأمر 

 ضرورة توحٌد المصطلحات بٌن مختلف النصوص المانونٌة المنظمة لنشاط الترلٌة العمارٌة.  -

حالة وفاة صاحب حفظ فً لنمدي اٌجب على المشرع الجزائري أن ٌبٌن مصٌر مبلغ التسبٌك  -

 ، هل ٌنتمل للورثة أم لا؟البناء إنجازالحك أثناء مرحلة 

ذلن مع تسمٌف نسبة الزٌادة، وتحدٌد إلى  أدت التًّ تحدٌد كٌفٌة مراجعة الثمن والأسالٌب -

موة ٌتعرض لها المرلً العماري فً حالة التؤخر عن إنجاز العمار لأسباب خارجة عن ال التًّ العموبات

 .مع ذكر كل هذه الضمانات فً العمد حتى ٌتسنى لصاحب حفظ الحك الاطلاع علٌها ،الماهرة

وبالتالً استرداد  من العدول عن الشراء،تحدٌد فترة معٌنة ٌتمكن من خلالها صاحب حفظ الحك  -

 .النمدي مبلغ التسبٌك

وتحدٌد  لها،صر المبررة مع تحدٌد العنا ،التمدٌري للمراجعة النص صراحة على لابلٌة السعر -

 .لها الألصىالحد 

الواجب إٌداعه لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  النمدي إعادة النظر فً نسبة مبلغ التسبٌك -

على هذه الآلٌة نظرا لطول فترات إنجاز  الإلبالعلى  الأفرادوربطه بمدة عمد حفظ الحك بشكل ٌشجع 

 .المشارٌع العمارٌة

، وهذا بتمكٌن صاحب حفظ سابك الذكر 04-11من المانون رلم  32فً نص المادة إعادة النظر  -

الإجراءات  اته، والاستفادة من نفسالتزامالحك من فسخ عمد حفظ الحك فً حالة إخلال المرلً العماري ب
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حفظ الحك لتفادي الملماة على عاتك صاحب ات لتزامالا الممنوحة لهذا الأخٌر، مع ضرورة تحدٌد طبٌعة

 .نص هذه المادة اصل فًالغموض الح

الممررة بسبب فسخ العمد من جهة صاحب  النمدي التسبٌك منإعادة النظر فً نسبة الالتطاع  -

عفاء صاحب حفظ الحك من إخذ بعٌن الاعتبار أسباب الفسخ، واته والأالتزامنتٌجة إخلاله بأو  حفظ الحك

 .إذا كانت أسباب الفسخ مشروعة النمدي مبلغ الالتطاع من التسبٌك

التًّ  لٌة العمارٌة، بالنظر للامتٌازاتفً مجال التر "د حفظ الحكعم "صٌغة لتوسٌع من استخداما -

 ا.لانوناتهم المضبوطة التزاملمرلً العماري من خلال ل وأ لصاحب حفظ الحك هذه الأخٌرة حملهات

بالً ثمن دفع  عنالممتنً المتعالد مع المرلً العماري عجز  فً حالةلممتن آخر حك التنازل  منح -

 نوعدم التولف ع المحفوظ، عمارالالمستحك ٌختاره شخصٌا، وهذا ما ٌضمن تسوٌك العمار المحفوظ 

 .نجاز البناءإ ٌةتموٌل عمل
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 الملاحك:

 الملحك: نموذج عمد حفظ الحك
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 المراجعلائمة 

 لائمة المراجع باللغة العربٌة: أولا

 الكتب -1

والموانٌن فً الشرٌعة الإسلامٌة  لتزامالا نظرٌة الأجل فًالعطار عبد الناصر التوفٌك،  -1

 .1978 ةلم طبعة، مطبعة السعادة، مصر، سن، دون رالعربٌة

المطبوعات ، دون رلم طبعة، دٌوان عمد البٌع فً المانون المدنً الجزائريحسنٌن محمد،  -2

 .1982الجامعٌة، بن عكنون الجزائر، سنة 

الوحدات  تملٌن وحدات البناء والإنشاء وضمانات الخاصة لمشتريودن سمٌر عبد السمٌع، الأ -3

 .2001مصر، سنة  ،شعاع الفنًالطبعة الأولى، مكتبة ومطبعة الإ ،السكنٌة

مصر،  الإسكندرٌة ،، منشؤة المعارف الثانٌة،، الطبعة ، شرح احكام عمد المماولةشنب محمد لبٌب -4

 . 2004سنة 

، الطبعة الرابعة، وجٌز فً شرح المانون المدنً الجزائري ،عمد البٌعالحمد حسن، ألدادة خلٌل  -5

 . 2005دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، سنة 

دراسة  لتزاملاا ، مصادرالواضح فً شرح المانون المدنً الجزائريالسعدي محمد صبري،  -6

 .2008الجزائر، سنة  ،ممارنة والموانٌن العربٌة، الطبعة الرابعة، دار الهدى

 الواضح فً عمد البٌع دراسة ممارنة مدعم بالاجتهادات المضائٌةسً ٌوسف زاهٌة حورٌة،  -7

 . 2014سنة  ،، الجزائرهلفمهٌة، الطبعة الثانٌة، دار هوموا

وأحداث  السابمة عن التعالد فً ظل المانون المدنً الجزائري مشكلات المرحلةبلحاج العربً،  -8

 .2017الجزائر، سنة  ،، دٌوان المطبوعات الجامعٌةدون رلم طبعة، اجتهادات المحكمة العلٌا

دار النهضة  ،، دون رلم طبعةتنظٌم حك الملكٌة فً المانون المصريسرور محمد شكري،  -9

  نشر.مصر، دون سنة  -العربٌة، الماهرة

الطبعة ،دراسات فً المسإولٌة المدنٌة فً المانون المدنً الجزائريعلً سلٌمان علً،  -10

 دون سنة نشر. الجزائر،  -، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، بن عكنونالثانٌة
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 الرسائل الجامعٌة  -2

 الدكتوراه  أطروحات -أ

  أطروحة،) بالتشرٌع الجزائريتطور المركز المانونً للمرلً العماري الخاص شعوة مهدي،  -1

لنٌل درجة الدكتوراه فً المانون الخاص، تخصص: لانون عماري، فرع: لانون التهٌئة والتعمٌر، كلٌة 

 .2015 -2014الجزائر(، السنة الجامعٌة  -الحموق جامعة الإخوة منتوري، لسنطٌنة 

 فً الترلٌة المشتري البناءإلى  انتمال الحك فً الضمان العشريمحرش سمٌرة،  -2

لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم  :درجة الدكتوراه فً المانون، تخصص،)أطروحة لنٌل العمارٌة

 .2015- 2014(، السنة الجامعٌة 2السٌاسٌة، جامعة البلٌدة 

، )أطروحة -عمد بٌع عمار فً طور الإنجاز-ضمانات تنفٌذ عمد الترلٌة العمارٌة موسى نسٌمة،  -3

(، سنة 1لانون خاص، كلٌة الحموق، جامعة الجزائر :خصصمانون، تالكتوراه فً لنٌل درجة الد

2015. 

لنٌل  أطروحةات المرلً العماري المترتبة على بٌع السكنات الترلوٌة ،)التزاممسكر سهام،  -4

،جامعة  الإدارٌةزراعً، كلٌة الحموق والعلوم و درجة الدكتوراه فً المانون، تخصص :لانون عماري

 .2016 -2015الجزائر(، السنة الجامعٌة -لسنطٌنة ،الإخوة منتوري

توراه فً أطروحة لنٌل درجة الدك) ،الترلٌة العمارٌة الخاصة فً مجال السكنإٌمان،  بوستة -5

الجزائر(،  -كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر، بسكرة ،أعمالالمانون، تخصص: لانون 

 .2017 -2016الجامعٌة السنة 

لنٌل  أطروحة(، التنظٌم المانونً لمسإولٌة المرلً العماري بالتشرٌع الجزائرينوي عمٌلة،  -6

الجزائر(، السنة -درجة الدكتوراه فً العلوم، تخصص: لانون ،كلٌة الحموق، جامعة محمد بولرة، بومرداس

 .2018- 2017الجامعٌة 

دراسة ممارنة فً المانون الجزائري  -للترلٌة العمارٌة فً الجزائرالنظام المانونً بن عامر محمد،  -7

عمال، كلٌة الحموق والعلوم أكتوراه فً العلوم، تخصص: لانون لنٌل درجة الد أطروحة) ،-والفرنسً

 -2020(، السنة الجامعٌة الجزائر-، سٌدي بلعباسسبالٌاجٌلالً ، جامعة 1962مارس  19السٌاسٌة 

2021. 

)أطروحة  ،04 -11الطبٌعة المانونٌة لعمد حفظ الحك فً ظل المانون رلم مٌلودي لخضر،  -8

لانون خاص، كلٌة الحموق، جامعة  :لانون عماري، فرع :تخصص لنٌل درجة الدكتوراه فً العلوم،

 .2021 -2020(، السنة الجامعٌة 1الجزائر
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 ،لجزائريا الترلٌة العمارٌة فً المانونالتزامات الممتنً فً مجال نشاط سالم ملٌكة،  بن -9

درجة الدكتوراه فً المانون، تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق، جامعة عبد الحمٌد  لنٌل أطروحة)

 .2022-2021ابن بادٌس، مستغانم الجزائر( ،السنة الجامعٌة 

 ،الجزائري العمارٌةالملكٌة العمارٌة المشتركة فً إطار لانون الترلٌة  أحكام فتٌحة، شمام -10

تخصص: لانون، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة  ،لنٌل درجة الدكتوراه فً العلوم أطروحة)

 .2022-2021الجزائر(، السنة الجامعٌة -مولود معمري، تٌزي وزو

مخناش كنزة ، عمد حفظ الحك فً بٌع العمار الممرر بناإه،)دراسة ممارنة بٌن المانون  -11

والمانون الفرنسً(، ) أطروحة لنٌل درجة الدكتوراه فً المانون الخاص، تخصص : لانون  الجزائري

،كلٌة الحموق، جامعة الإخوة منتوري ،لسنطٌنة الجزائر( ، السنة الجامعٌة  -لانون التوثٌك-عماري 

2022-2023.  

 رسائل الماجستٌر  -ب 

)مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً ، ، ضمانات المشتري فً الترلٌة العمارٌةمٌلودي لخضر -1

بن ٌوسف بن خدة ،الجزائر(، السنة  1المانون، تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق، جامعة الجزائر 

 .2014-2013الجامعٌة 

، 04-11، النظام المانونً للترلٌة العمارٌة فً الجزائر على ضوء أحكام المانون ومحمد حٌاةأ -2

سٌة، جامعة ، كلٌة الحموق والعلوم السٌاعمودالمانون، فرع: لانون ال ماجستٌر فًال)مذكرة لنٌل شهادة 

 .2015الجزائر(، -ومولود معمري، تٌزي وز

مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً المانون، تخصص :لانون ( ، عمد حفظ الحك،بن حمام نجٌة -3

الجزائر(، السنة الجامعٌة -بن ٌوسف بن خدة 1حماٌة المستهلن والمنافسة، كلٌة الحموق، جامعة الجزائر

2015 -2016 . 

تحلٌلٌة  دراسة -المسإولٌة المدنٌة والضمانات الخاصة فً بٌع العمار لبل الإنجازوٌس فتحً،  -4

تخصص: لانون  ،شهادة الماجستٌر فً المانونلنٌل ، )مذكرة -لتشرٌعٌن الجزائري والفرنسًلممارنة 

 .نشرزراعً، كلٌة الحموق، جامعة البلٌدة(، دون سنة و عماري

 مذكرات الماستر  -ج 

 ، )مذكرة، نظام المانونً للملكٌة العمارٌة المشتركة فً التشرٌع الجزائريبركة الزهرة -1

لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد  :للحصول على شهادة الماستر، تخصص

 . 2015- 2014الجزائر(، السنة الجامعٌة  - يحمة لخضر، الواد
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، )مذكرة للحصول على شهادة الماستر، عمد حفظ الحك فً الترلٌة العمارٌةبن رمضان فرٌد،  -2

-لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم الحموق جامعة زٌان عاشور، الجلفة  :تخصص

 . 2015- 2014الجزائر(، السنة الجامعٌة 

، )مذكرة للحصول على شهادة الماستر، ، نشاطات ومجالات الترلٌة العمارٌةمحمد لدٌرة -3

الجزائر(، السنة  - تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور، الجلفة

 .2015- 2014الجامعٌة 

، الترلٌة العمارٌة النظام المانونً للملكٌة المشتركة فًسعدي جاب الخٌر،  -سعدي ناصر -4

جامعة  ،لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة: للحصول على شهادة الماستر، تخصص)مذكرة 

 . 2018 -2017الجزائر(، السنة الجامعٌة  -مولود معمري، تٌزي وزو

، النظام المانونً لعمد حفظ الحك فً ظل التشرٌع الجزائريصالح عمار أمال،  - عارف نادٌة -5

ذكرة للحصول على شهادة الماستر، تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة )م

 .2018- 2017الجزائر(، السنة الجامعٌة  - الشهٌد حمة لخضر، الوادي

، ضمانات تنفٌذ عمد البٌع العمار فً طور الانجاز فً التشرٌع الجزائريمسلً نور الدٌن،  -6

جامعة ، ، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌةة الماستر، تخصص: لانون عماري)مذكرة للحصول على شهاد

 . 2018- 2017الجزائر،( السنة الجامعٌة  -زٌان عاشور ،الجلفة 

، ، )مذكرة للحصول على شهادة الماستر، حفظ الحك فً المانون الجزائريبودبزة نوال -7

الحموق جامعة محمد الصدٌك بن ٌحً، جٌجل  عمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسمأتخصص: لانون 

 .2019-2018الجزائر(، السنة الجامعٌة  -

،) مذكرة للحصول ، حماٌة طالب بالشراء فً إطار الترلٌة العمارٌةمودب سهٌلة، عروش كاتٌة -8

المانون  :ٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسمعلى شهادة الماستر، تخصص: لانون خاص شامل، كل

 .2019- 2018الجزائر(، السنة الجامعٌة  - جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌةالخاص، 

، )مذكرة للحصول على شهادة الماستر، الترلٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائريعمً حبٌب،  -9

الجزائر(،  -أم البوالً  ،جامعة العربً بن مهٌديكلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة،  تخصص: لانون عام،

 . 2020 -2019معٌة السنة الجا

حاج أحمد عبد العزٌز ، موسى محمد ، الحك فً العدول كضمان لحماٌة المستهلن،)مذكرة  -10

ماستر ،تخصص: لانون الأعمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،لسم الحموق، جامعة أحمد دراٌة ، 

 .2020-2019أدرار الجزائر(، السنة الجامعٌة 
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، )مذكرة للحصول ات المرلً العماري فً عمد حفظ الحكالتزامة حسن، بوشناف - براهٌمً هشام -11

سٌاسٌة، جامعة ٌحً فارس، على شهادة الماستر، تخصص: لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم ال

 .2021- 2020،السنة الجامعٌة المدٌة(

لى شهادة ع ،) مذكرة للحصول، عمد حفظ الحك فً التشرٌع الجزائريأمٌنةغربً  - غربً سعٌد -12

، جامعة محمد البشٌر الإبراهٌمً ،تعمٌر، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌةالماستر، تخصص: لانون تهٌئة و

 .2022 -2021(، السنة الجامعٌة الجزائر -برج بوعرٌرٌج 

 الممالات العلمٌة  -3

منشور ، ممال مدى تطبٌك أحكام الضمان العشري على المماول من الباطن محراش سمٌرة، -1

 .2012، الجزائر - ، مجلة جامعة لاصدي مرباح، ورللة06عدد الدون رلم مجلد، ، - محاكمة –بمجلة 

مجلة الدراسات المانونٌة ب، ممال منشور لراءة فً التنظٌم المانونً لعمد حفظ الحكتواتً سهٌلة،  -2

عدد ال، 09مجلد الة، مخبر السٌادة والعولم عنصنف "ج "،مجلة علمٌة دولٌة سداسٌة محكمة صادرة 

 .2023، الجزائر - المدٌة ،، جامعة ٌحً فارس01

، ممال منشور ضمانات الترلٌة العمارٌة لحماٌة وإدارة الملكٌة المشتركةالهواري نجوى،  -3

 .2018 ،، الجزائر1، جامعة الجزائر3، الجزء 32عدد اللم مجلد، دون ر، 1حولٌات جامعة الجزائرب

ممال منشور ، وظٌفة التوثٌك فً نشاط الترلٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، أسماء بوشعالة -4

 -س، سٌدي بلعباسبالٌا ً، جامعة الجٌلال02، العدد 07جلد والممارن، الم مجلة المانون العام الجزائريب

 .2018الجزائر، 

ال منشور مم ،04 -11ات المكتتب وصاحب حفظ الحك فً المانون رلم التزامسامٌة،  ةخواثر -5

 . 2018، الجزائر، 06عدد المجلة تشرٌعات التعمٌر والبناء، دون رلم مجلد، ب

المجلد  ،مجلة الآفاق العلمٌةبممال منشور ، الترلٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائريحمد، أ نوعً -6

 دون سنة نشر. ، الجزائر، 04عدد ال، 11

 الملتمٌات العلمٌة -4

 ،الوالع والآفاق -الملتمى الوطنً حول الترلٌة العمارٌة فً الجزائر، عمد حفظ الحك، آسٌا دوة -1

فٌفري سنة  28و 27ورللة، ٌومً  ،، لسم الحموق، جامعة لاصدي مرباحكلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة

2012. 

 النصوص المانونٌة -6
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 الموانٌن - أ

الجرٌدة )ٌتعلك بالترلٌة العمارٌة،الذّي  ،1986مارس  4المإرخ فً  ،07-86المانون رلم  -1

، 03-93المرسوم التشرٌعً رلم بموجب  (، الملغى1986مارس  5، المإرخ فً 10 الرسمٌة عدد

، المإرخة فً 14، المتعلك بنشاط الترلٌة العمارٌة،) الجرٌدة الرسمٌة عدد 1993مارس  1المإرخ فً 

حدد ي ٌذ، ال2011فٌفري  17، المإرخ فً 04-11المانون  بموجب الملغى، ( 1993مارس  3

 (.2011مارس  6، المإرخة فً 14التًّ تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، )الجرٌدة الرسمٌة عدد  للمواعد

، المتضمن لانون التهٌئة والتعمٌر، 1990دٌسمبر  1، المإرخ فً 29-90المانون رلم  -2

 -04(، المعدل والمتمم بموجب المانون رلم 1990دٌسمبر  2 ، المإرخ ف52ً الجرٌدة الرسمٌة عدد)

 (. 2004أوت  15فً  ة، المإرخ51 الجرٌدة الرسمٌة عدد، )2004أوت  4المإرخ فً  ،05

، ٌتضمن إلغاء بعض الأحكام المرسوم 2004أوت  14،المإرخ فً  06-04المانون رلم  -3

علك بشروط الإنتاج المعماري وممارسة ، المت1994ماي  18، المإرخ فً 07- 94التشرٌعً رلم 

 (. 2004أوت  15، المإرخ فً 51 الجرٌدة الرسمٌة عددمهنة الهندسة المعمارٌة، )

 الأوامر -ب 

، المتضمن المانون المدنً، )الجرٌدة 1975سبتمبر  26المإرخ فً  58 -75لأمر رلم ا -1

 .المتممالمعدل و  ،(1975سبتمبر  30، المإرخة فً 78الرسمٌة عدد 

الجرٌدة الرسمٌة ، )، المتضمن لانون التسجٌل1976مبر دٌس 9، المإرخ فً 105 -76 الأمر -2

 المعدل والمتمم. ،( 1976دٌسمبر  18، المإرخ فً 81 عدد

 المراسٌم -ج 

، المتضمن تنظٌم العلالات بٌن 1976أكتوبر  23، المإرخ فً 146-76المرسوم رلم  -1

الجرٌدة الرسمٌة عدد معد للسكن والتابع لمكتب الترلٌة والتسٌٌر العماري، )المإجر والمستؤجر لمحل 

نوفمبر  12، المإرخ فً 666-83(، الملغى بموجب المرسوم 1977فٌفري  9،المإرخ فً 12

 4، المإرخ فً 99-14، الملغى بموجب المرسوم التنفٌذي رلم (1983نوفمبر  15 فً ،المإرخ1983

موذج نظام الملكٌة المشتركة المطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة، )الجرٌدة ٌحدد نالذّي  ،2014مارس 

 (.2014مارس  16، المإرخ فً 14عدد الرسمٌة 

، المتعلك بنموذج عمد البٌع بناء 1994مارس  7، المإرخ فً 58 -94المرسوم التنفٌذي رلم  -2

مارس  9، المإرخ فً 13رسمٌة عدد ٌطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة، )الجرٌدة الالذّي  على التصامٌم

، المحدد 2013دٌسمبر  18، المإرخ فً 431-13المرسوم التنفٌذي رلم بموجب  ، الملغى( 1994
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لنموذج عمد حفظ الحك وعمد البٌع بناء على التصامٌم الأملان العمارٌة وكذا حدود تسدٌد سعر الملن 

، 66أجلها وكٌفٌة دفعها، )الجرٌدة الرسمٌة عدد موضوع عمد البٌع على التصامٌم ومبلغ عموبة التؤخٌر و

 (. 2013دٌسمبر  25المإرخ فً 

 

، المحدد لشروط وكٌفٌات تعٌٌن 2006 جانفً 30، المإرخ فً 55-06فٌذي المرسوم التن -3

ومعاٌنتها وكذا  لتنظٌم فً مجال التهٌئة والتعمٌرالأعوان المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع وا

( المعدل بموجب 2006فٌفري  05، المإرخة فً 06إجراءات المرالبة،)الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 ة،المإرخ61الجرٌدة الرسمٌة عدد، )2009أكتوبر  22، المإرخ فً 343-09المرسوم التنفٌذي رلم 

 (. 2009أكتوبر  25فً 

، المتضمن دفتر الشروط 2012فٌفري  20، المإرخ فً 85-12المرسوم التنفٌذي رلم  -4

، 11 الجرٌدة الرسمٌة عدد)والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري،ات لتزامالا ٌحددالذّي  النموذجً

 (.2012فٌفري  26فً  ةالمإرخ

، المحدد لكٌفٌة تحضٌر عمود 2015 جانفً 25، المإرخ فً 19-15المرسوم التنفٌذي رلم  -5

المعدل والمتمم  (،2015فٌفري  12، المإرخة فً 07الرسمٌة عدد التعمٌر وتسلٌمها، )الجرٌدة 

عدد ، )الجرٌدة الرسمٌة 2020نوفمبر  21، المإرخ فً 342-20بموجب المرسوم التنفٌذي رلم 

 (. 2020دٌسمبر  2فً  ةالمإرخ،71

حدد الحد المطبك على ٌ، 2016جوان  16، المإرخ فً 153-15المرسوم التنفٌذي رلم  -6

الجرٌدة المنوات البنكٌة والمالٌة، ) طرٌكعن أن تتم بوسائل الدفع الكتابٌة ٌجب التًّ  لدفععملٌات ا

 (. 2015جوان  22، المإرخة فً 33 الرسمٌة عدد

، المتعلك بشروط الإنتاج 1994ماي  18، المإرخ فً 07-94المرسوم التشرٌعً رلم  -7

سبتمبر  25، المإرخ فً 32 الرسمٌة عددالجرٌدة المعماري وممارسة مهنة الهندسة المعمارٌة، )

 .، المعدل(1994

 الإدارٌة التعلٌمات-7

، 2016رٌل فأ 08فً  مإرخة، ال03477العامة للأملان الوطنٌة، التعلٌمة رلم المدٌرٌة  -

 إعداد وتعدٌل البٌانات الوصفٌة للتمسٌم.و المتعلمة بالتنازل عن الأملان العمارٌة التابعة للمطاع العمومً

 المرارات المضائٌة -8
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مجلة المحكمة العلٌا،  ،2007نوفمبر  14 المإرخ فً ،458423لرار المحكمة العلٌا رلم  -

 .2007، سنة 02عدد ال

 

 الموالع الالكترونٌة -9

 03 الجامع، نشر بتارٌخ  ى البٌع فً معجم المعانًالمعانً لكل رسم معنى، تعرٌف ومعن -1

 .19:30،على الساعة 2023ماي  4الاطلاع علٌه بتارٌخ تم  ، 2023 جانفً

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%A8%D9%8A%D8%B9/ 

 30تم الاطلاع علٌه بتارٌخ  ،2020جوٌلٌة  16نشر بتارٌخ عسٌلة ٌاسٌن، الوعد بالبٌع،  -2

 .22:30على الساعة  ،2023مارس 

"www.startimes.com/f.aspx?t=34250656 "  

 لائمة المراجع باللغة الفرنسٌةثاانٌا: 

 الكتب -1

Mohammed KHERRADJI , la vente sur plan ou la vente en l’état futur 

d’achèvement entre le droit français et le droit algérien, Mémoire de Master en 

droit privé et sciences  criminelles, Académie de Montpellier, Université de 

Perpignan, France, 2007. 
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ز
ي العقاري ق
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ي العقاري حت  إتمام إنجاز أشغال البناء. 
 
تبة على المرق امات المت  ز  7 ...................... المبحث الأول: الالت 
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ي 
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