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لذا أولت الدولة بعد الاستملال اهتماماا  ن،البلدان التً تعانً من مشكل السك تعتبر الجزائر أحد

هاذا  كال ماواطنإلٌاه من بٌن أهم الحموق الأساسٌة التً ٌحتااج ٌعد السكن حٌث أن  ،كبٌرا بهذا المطاع

التااً تتطلااب توفٌرهااا مبااالػ ضااخمة أن السااكن ماان بااٌن الضاارورٌات  ماان ناحٌااة، و ماان ناحٌااة أخاارى

  ؼالبٌة المواطنٌن .ٌعجز عنه 

،ولد تجسد حك  ن ،عملت الجزائر منذ فجر الاستملال على توفٌر مسكن لكل مواطننتٌجة لذل

لذا لجؤت  المواطن فً السكن باعتباره حما اجتماعٌا مضمونا من طرؾ الدولة التً ٌجب علٌها تلبٌته،

ن ففتحت المجال للمرلٌ علٌها، من أجل تخفٌؾ العبء ،الى البحث عن طرق وأسالٌب جدٌدة الدولة

 تعانً منه الجزائر فً مجال السكن.الخواص للاستثمار فً هذا المطاع وتخفٌؾ العجز الذي 

المتعلااك  07-86وفعلٌااا باادأ التؽٌاار بصاادور لااانون ٌاانظم الترلٌااة العمارٌااة وهااو المااانون رلاام 

بالترلٌة العمارٌة
1
تصاادي واشاتراكً، ناتن عناه ونظرا لصدور هذا المانون فً ظال نظاام سٌاساً وال ،

احتكار المإسساات العمومٌاة لمختلاؾ نشااطات الترلٌاة العمارٌاة وهاو ماا أدى إلاى الحكام بالفشال علاى 

 .07-86المانون رلم 

المتعلك بالنشااط العمااري03_93بصدور المرسوم التشرٌعً رلم 
2

، فات  المشارع الجزائاري 

الصفة التجارٌة علٌهم، ؼٌر أن التطبٌاك العملاً  وإضفاءالمجال للخواص لممارسة النشاطات الترلوٌة 

لأحكام هذا المرسوم التشرٌعً أثبتت عدم كفاٌة الضمانات المماررة لحماٌاة المكتتاب، ولوضاع حاد لماا 

المحدد للمواعد التاً تانظم 04_11بموجب المانون رلم 03_93سبك تم الؽاء المرسوم التشرٌعً رلم 

نشاط الترلٌة العمارٌة 
3

ن أحكاماا جدٌادة بهادؾ تطاوٌر هاذا النشااط، كماا مان  ضامانات ، والاذي تضام

لانونٌة للمرلً العماري والمكتتب حٌث ستمتصر دراستنا فاً هاذا الموضاوع علاى هاذا الاخٌار، وذلان 

  .لتوفٌر حماٌة اكبر له باعتباره الطرؾ الضعٌؾ فً العمد

ة التااً لررهااا ٌكماان الهاادؾ ماان دراسااة هااذا الموضااوع إلااى البحااث عاان الضاامانات المانونٌاا

الاذي ٌحادد المواعاد التاً تانظم نشااط الترلٌاة 04_11المشرع الجزائري للمكتتب فً ظل الماانون رلام

 العمارٌة، بدءا من مرحلة لبل تسلٌم المشروع العماري إلى مرحلة ما بعد التسلٌم.

                                                             
، المإرخاة فااً 10المتعلاك بالترلٌااة العمارٌاة، ج ر عاادد  1986-03-04الماإر  فااً  07-86أنظار: الماانون رلاام  1

 ، الملؽى.05-03-1986
،المتعلااك بالنشاااط العماااري، ج ر عااادد 1993_03_01المااإر  فاااً 03_93انظاار: المرساااوم التشاارٌعً رلاام  2

 .،الملؽى1993_03_03،المإرخة فً 14
،ٌحادد المواعاد التاً تانظم نشااط الترلٌاة العمارٌاة، ج ر 2011_02_17الماإر  فاً  04_11م انظر: المانون رل  3

 .2011_03_06، المإرخة فً 14عدد 
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  :وبناء على ما سبك نطرح الإشكالٌة الاتٌة

فً تمرٌر ضمانات كافٌة لحماٌة حماوق  04-11إلى أي مدى نج  المشرع ضمن المانون رلم 

 المكتتبٌن؟

وللإجابااة عاان هااذه الاشااكالٌة اعتماادنا الماانهن التحلٌلااً المناسااب لمعالجااة الموضااوع لتحلٌاال  

مختلؾ النصوص المانونٌة المتعلمة بآلٌات الحماٌاة التاً وضاعها المشارع الجزائاري لحماٌاة المكتتاب، 

وذلاان ماان خاالال عاارا مختلااؾ الالتزامااات التااً وضااعها  كمااا تاام الاعتماااد علااى الماانهن الوصاافً،

  .المشرع الجزائري على عاتك المرلً العماري

ولد ارتؤٌنا تمسٌم موضوع المذكرة إلى فصلٌن سنتناول فً الفصل الاول دراسة ضامانات بٌاع 

 العمار لبل تسلٌم المشروع العماري، حٌث ٌندرج تحات هاذا الفصال: المبحاث الاول الاذي نتعارا فٌاه

الى الضمانات المالٌة لبٌع العماار لبال تسالٌمه، أناا المبحاث الثاانً سانتطرق فٌاه إلاى الضامانات التمنٌاة 

لبٌع العمار لبل تسلٌمه، أما الفصل الثانً فمد خصص لدراسة ضمانات بٌع العمار بعد تسالٌم المشاروع 

وان ضاامانات العماااري، ماان خلالااه نسااتطٌع أن نعاارا مبحثااٌن رئٌسااٌٌن: المبحااث الاول تحاات عناا

ضامانات عٌاوب البنااء بعاد ، أماا المبحاث الثاانً ٌتعلاك بالانتفاع بالبناء بعاد تسالٌم المشاروع العمااري 

 .يتسلٌم المشروع العمار

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول

 تسلٌم المشروع العماريلبل بٌع العمار  ضمانات
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لإنجاز  أي مشروع سكنً ترلوي وجب على المرلً العماري توفٌر مجموعة من الضمانات 

سواء كانت مالٌة أو تمنٌة، ومنه ٌموم المرلً العماري بتوفٌر موارد مالٌة كافٌة، متمثلة فً مٌزانٌة 

المشروع إلى ؼاٌة الانتهاء منه، هذا ولد حرص المشرع على ضمان حموق المكتتبٌن لتموٌل إنجاز 

فً حال إخلال المرلً العماري بالتزاماته أو عجزه عن تموٌل المشروع، بالتزامه باكتتاب تؤمٌن لدى 

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لضمان إتمام الإنجاز أو استرجاع الألساط المدفوعة من لبل 

 كتتبٌن وذلن بحلول الصندوق محل المرلً العماري لتؽطٌة عجزه.الم

أما بخصوص الضمانات التمنٌة، ٌتعٌن على المرلً العماري اتباع الإجراءات المانونٌة  

والإدارٌة اللازمة بما فً ذلن إثبات ملكٌته لأرضٌة البناء وتهٌئتها بما ٌتوافك مع مخطط التهٌئة 

 الإنجاز. لآجاللتزام بالإعلام عن مشروعه العماري مع احترامه والتعمٌر، بالإضافة إلى الا

 ، خصصنا )المبحث الأول(اثنٌن الفصل إلى مبحثٌنهذا بناء على كل ما تمدم لسمنا  

 ضماناتال ، فً حٌن تناول )المبحث الثانً(بٌع العمار لبل تسلٌم المشروع العماريالمالٌة لضمانات لل

 .تسلٌم المشروع العماريبٌع العمار لبل ل التمنٌة
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 بٌع العمار لبل تسلٌم المشروع العماريالمالٌة لضمانات الالمبحث الأول: 

لإنجاز المشروع العماري 
1
هذا الأخٌر  ،ٌشترط إثبات ملاءة الذمة المالٌة للمرلً العماري 

ع العماري، لذلن ٌتعٌن علٌه إعداد مٌزانٌة والذي ٌلتزم بتمدٌم ضمانات مالٌة تسم  له بإنجاز المشر

تؤمٌن ال)المطلب الأول(، واكتتاب  وجود وسائل مالٌة كافٌةكافٌة بعد دراسة المشروع بدلة، من خلال 

الهٌئات لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة )المطلب الثانً( وتمدٌم تؤمٌنات أخرى من خلال 

 لإنجاز المشروع العماري )المطلب الثالث(. الداعمة مالٌةال

 المشروع العماري  نجازوجود وسائل مالٌة كافٌة لإ المطلب الأول:

ألزم المشرع الجزائري إثبات وجود موارد مالٌة كافٌة بالنسبة لطالب الاعتماد لممارسة مهنة  

ا طبٌعٌا أو شخص رٌة سواء كان شخصاالمرلً العماري وذلن لإنجاز مشروعه أو مشارٌعه العما

الذي ٌحدد كٌفٌات من   84-12المعدلة والمتممة من المرسوم التنفٌذي  06معنوٌا طبما لنص المادة 

الاعتماد لممارسة مهنة المرلً العماري وكذا مسن الجدول الوطنً للمرلٌٌن العمارٌٌن
2
 هذا ومن ،

الوسائل إثبات و)الفرع الأول(،  التطرق الى معرفة الممصود بالوسائل المالٌة الكافٌةٌتعٌن علٌنا 

 )الفرع الثانً(. الكافٌةالمالٌة 

 

 

 

 

 

                                                             
1
بالبناء والتهٌئة :"مجموع النشاطات المتعلمة  04-11من المانون رلم  3/9ٌمصد بالمشروع العماري طبما للمادة  

وإعادة الهٌكلة وتدعٌم البناٌات المخصصة للبٌع و/أو الإٌجار بما فٌها والإصلاح والترمٌم والتجدٌد وإعادة التؤهٌل 

 تهٌئة الأرضٌات المخصصة لاستمبال البناٌات".

، ٌحدد كٌفٌات من  الاعتماد لممارسة مهنة المرلً 20/02/2012المإر  فً  84-12المرسوم التنفٌذي رلم  أنظر:2

، المعدل 26/02/2012، المإرخة فً 11العمارٌٌن، ج ر عدد  العماري وكذا كٌفٌة مسن الجدول الوطنً للمرلٌٌن

المإرخة فً  55، ج ر عدد 08/09/2013المإر  فً  243-19والمتمم بموجب المرسوم التنفٌذي رلم 

15/09/2019. 
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 الوسائل المالٌة الكافٌة ب الممصود الفرع الأول:

المالٌة للمرلً العماري فً للوسائل لم ٌضع المشرع الجزائري المشرع الجزائري تعرٌفا  

الموارد الخاصة بالمرلً العماري، ، إلا أنه ٌمصد بها الموارد المشكلة من 04-11المانون رلم 

المروا البنكٌة والدفعات التً ٌمدمها الطالبون
1

 

  الوسائل المالٌة الكافٌةالفرع الثانً: إثبات 

ر من الاستثمارات الضخمة، التً ٌتعامل ا ؼمار نشاط الترلٌة العمارٌة بتؽٌبما أن خو  

بموجب المرلً العماري مع عدد لا ٌستهان به من المكتتبٌن وضمان لحماٌتهم، ألزم المانون هذا 

المالٌة ملاءتهالمترش  بإثبات 
2

المرار رٌك التصرٌ  الشرفً الذي حدد نموذجه ط، وٌكون ذلن عن 

الموارد المالٌة الكافٌة  بإثباتمران ووزٌر المالٌة المتعلك الوزاري المشترن بٌن وزٌر السكن والع

 .لاكتساب صفة المرلً العماري

كذلن إلى المدرات المالٌة للمرلً العماري من خلال دفتر الجزائري ولد تطرق المشرع   

الشروط النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري
3

.وذلن من خلال 

 .منه 21و  20دتٌن الما

نصت على أنه "ٌتعٌن على المرلً العماري أن ٌوفر طوال مدة  20حٌث نجد أن المادة   

إنجاز مشارٌعه وحتى الانتهاء منها، الوسائل المالٌة والتمنٌة المادٌة الكافٌة حسب أهمٌة كل مشروع 

 لابل للإنجاز ".

العماري أن تتوفر لدٌه بصفة دائمة على أنه " ٌتعٌن على المرلً  21كما نصت المادة   

 الوسائل المالٌة الضرورٌة لإنهاء مشارٌعه العمارٌة ".

                                                             
، 243-19جٌدل كرٌمة، لراءة تحلٌلٌة فً شروط الالتحاق بمهنة المرلً العماري على ضوء المرسوم التنفٌذي رلم 1

 .544، ص 2022، جامعة المدٌة، دٌسمبر 02، عدد 07مجلة الأستاذ الباحث للدراسات المانونٌة والسٌاسٌة، المجلد 

، المجلة 243-19جمٌل نوارة، دراسة تحلٌلٌة للمسإولٌة المهنٌة للمرلً العماري على ضوء المرسوم التنفٌذي رلم  2

 .07، ص 2022، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو، 01عدد ، 59الجزائرٌة للعلوم المانونٌة والسٌاسة، المجلد 

، المتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد 20/02/2012المإر  فً  85-12المرسوم التنفٌذي رلم أنظر: 3

 .26/02/2012، المإرخة فً 11الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري، ج ر عدد 
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 لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة التأمٌن كتتاباالمطلب الثانً: 

ٌعتبر التؤمٌن لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة كضمان لكافة   

التسدٌدات المدفوعة من لبل المكتتب، خلال مراحل الإنجاز ولبل تسلٌم العمار محل البٌع، لتؽطٌة أي 

نٌة افلاسه، وبذلن ٌكون المشرع الجزائري لد كرس حماٌة لانوعجز من طرؾ المرلً العماري أو 

عدم لدرة المرلً العماري على اتمام إنجاز المشروع بؤي سبب كانلكل مكتتب وذلن من خطر 
1
 

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة مفهومالفرع الأول: 

من الآلٌات المانونٌة التً استحدثها المشرع كحماٌة للمشتري، صندوق الضمان والكفالة   

بعمد البٌع، ومن أجل تسلٌط الضوء أكثر انات العامة المعروفة بصفة عامة المتبادلة إلى جانب الضم

الصندوق )أولا(، أهداؾ هذا الصندوق )ثانٌا(، وأخٌرا التزامات نشؤة على هذه الآلٌة ٌتعٌن الإلمام ب

 المرلً العماري تجاه الصندوق )ثالثا(.

المعدل  406-97بموجب المرسوم التنفٌذي رلم صندوق الضمان والكفالة المتبادلةنشأة  أولا:

 والمتمم

بموجب المرسوم  1997صندوق الضمان والكفالة المتبادلة عبارة عن جهاز استحدث سنة   

المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة 406-97التنفٌذي رلم 
2
 

المتضمن لانون  01-93من المرسوم التشرٌعً رلم  131المعدل والمتمم، وهذا عملا بؤحكام المادة 

 1993المالٌة لسنة 
3

 )الملؽى( المذكور أعلاه. 03-93من المرسوم التشرٌعً رلم  11، والمادة 

                                                             
الة المتبادلة للترلٌة العمارٌة كضمان خاص فً الترلٌة العمارٌة، المجلة طٌب عائشة، صندوق الضمان والكف1

 .466، ص 2011، الجزائر، دٌسمبر 04الجزائرٌة للعلوم المانونٌة والالتصادٌة والسٌاسٌة، عدد 

، المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة 03/11/1997، المإر  فً 406-97أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم 2

، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفٌذي 05/11/1997، المإرخة فً 73دلة فً الترلٌة العمارٌة، ج ر، عدد المتبا

 .19/06/2014المإرخة فً  37، ج ر، عدد 05/06/2014المإر  فً  180-14رلم 

، ج ر، 1993، المتضمن لانون المالٌة لسنة 19/01/1993، المإر  فً 01-93أنظر: المرسوم التشرٌعً، رلم 3

 20/01/1993، المإرخة فً 04عدد 
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وٌعتبر صندوق الضمان والكفالة المتبادلة كمإسسة مدنٌة ذات طابع تعاونً لا ٌسعى إلى   

والاستملال المالً موضوع تحت وصاٌة الوزٌر المكلؾ تحمٌك رب  ٌتمتع بالشخصٌة المعنوٌة 

بالسكن
1
 

 ثانٌا: أهداف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

حل حموق المشتري فٌما ٌخص ٌترتب على تنفٌذ صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، حلوله م 

موق المحددة فً لمشتري بالحع احتفاظ امتجاه المرلً العماري فً حدود مصارٌفه الحمٌمٌة دٌونه 

، كما ٌهدؾ هذا الصندوق إلى ضمان المروا سابك الذكر 04-11من المانون رلم  58-57 تٌنالماد

المصرفٌة الممنوحة، من لبل المإسسات المصرفٌة وكل أشكال التسدٌد الأخرى التً تكتسً طابع 

التسبٌك عند الطلب الوارد من زبائنها المنخرطٌن
2
. 

 صندوق الضمان و الكفالة المتبادلةتجاه ثالثا: التزامات المرلً العماري 

ٌلتزم المرلً العماري بإعلام الصندوق كل ثلاثة أشهر بواسطة خطاب مكتوب محرر فً  

تصرٌ  كاذب نسختٌن مولعتٌن من لبله ومصادق علٌهما، ٌحدد فٌهما مراحل تطور الإنجاز، وكل 

سحب حموله من الصندوق، مع إمكانٌة اللجوء إلى المضاء لملاحمته لى إٌعرا المرلً العماري 

بتمدٌم شكوى تتضمن تصرٌحا كاذبا، مع إبماء حك الضمان فمط للمشتري كونه حسن النٌة
3
. 

والمرسوم  04-11بموجب المانون رلم  صندوق الضمان والكفالة المتبادلة الفرع الثانً: مهام 

 والمتمم المعدل  406-97التنفٌذي رلم 

 من المرسوم 06و  03والمادتٌن  04-11من المانون رلم  58إلى  54د من طبما للموا 

فً نشاط الترلٌة  صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ، تتمثل مهامسابك الذكر 406-97رلم  يالتنفٌذ

 ما ٌلً:فٌالعمارٌة 

                                                             
كرمً سامٌة، اكتتاب ضمان الترلٌة العمارٌة وآثاره بالنسبة للمشروع العماري فً طور الإنجاز، مجلة الدفاتر  1

 .36، ص 01،2020، جامعة الإخوة منتوري، لسنطٌنة 02، عدد 14السٌاسٌة والمانون، المجلد 

 .117المرجع نفسه، ص 2

جامعة محمد صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً عمد البٌع على التصمٌم، مجلة الفكر، العدد الخامس، رامول خالد، 3

 .303ص ،  2010خٌضر بسكرة،
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الدفعات التً لام بها المكتتبون فً بتسدٌد الصندوق  ٌموم 04-11من المانون رلم  54وفما للمادة  -

علٌه فً عمد  ما الحالري من أجل بٌعه لبل إنجازه، مثلشكل تسبٌمات فً إطار إنجاز المشروع العما

ى هذا الصندوق، حتى كون المرلً العماري الذي ٌتلماه مجبر على تؤمٌنها لد .البٌع على التصامٌم

ت عجز المرلً العماري لأي سبب كان، حٌث ٌموم خٌر من حماٌة المشتري من احتمالاٌتمكن هذا الأ

الصندوق بإرجاع المبالػ المالٌة المدفوعة إلى المشتري بعد التؤكد من عجز المرلً العماري بالطرق 

المانونٌة
1
. 

تؽطٌة أوسع للالتزامات المهنٌة والتمنٌة -
2
. 

ٌتم استبعاد إمكانٌة إتمام الأشؽال، مما ٌضمن للمشتري الحصول على مسكنه فً النهاٌة، وبهذا  -

إكمال المشروع من طرؾ المالكٌن الذٌن لا تربطهم أٌة علالة بالبناء، وكذا المضاء على مشكلة 

فً  العماري التنفٌذ المضائً على المشروع فً حالة تعوٌا المشترٌن، خاصة إذا كان المشروع

بداٌة انطلاله
3
. 

ت التً ٌلتزم بها المرلونالعمارٌون عند السهر على وضع الضمانات والتؤمٌنا 55/2وفما للمادة  -

الاكتتاب
4
. 

مه كما ٌمكن أن ٌكلؾ هذا الصندوق أٌضا بؤنشطة إضافٌة بواسطة التنظٌم وذلن فً مجال مها -

04-11المنصوص علٌها فً المانون رلم
5
. 

رلم التنفٌذي من المرسوم  02بموجب المادة الجزائري كما أضٌفت مهمة جدٌدة استحدثها المشرع  -

، وهً تسٌٌر انتساب 406-97رلم  التنفٌذي من المرسوم 03المعدلة والمتممة للمادة  14-180

 المرلٌن العمارٌٌن المعتمدٌن المسجلٌن فً الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن.

 التنفٌذي رلم من المرسوم 03والمادة  سابك الذكر، 04-11من المانون  75ء نص المادة باستمرا -

، كرذسابمً ال 180-14رلم التنفٌذي من المرسوم  02عد تعدٌلها بموجب المادة ، وذلن ب97-406

                                                             
 .117لنً سعدٌة، مرجع سابك الذكر، ص  1

 ، المرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  54المادة  :أنظر 2

 .475المرجع سابك الذكر ،ص ب عائشة،طٌ 3

 ، المرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  55/02المادة  :أنظر 4

 من المانون نفسه. 56المادة :أنظر  5
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 نجد أن هذا الصندوق ٌحل محل المكتتبٌن فً حالة سحب الاعتماد من المرلً العماري بحٌث تتم

عماري آخر على حساب المرلً العماري الذي سحب منه  مرق بإلزاموتستؤنؾ أشؽال البناء، وذلن 

 الاعتماد.

 406-97رلم  التنفٌذي وجب المرسومٌلاحظ من خلال ما سبك أن المشرع الجزائري وبم  

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، لد وسع من صلاحٌات واختصاصات المتمم سابك الذكرالمعدل و

 فً تطوٌر نشاط الترلٌة العمارٌة. اكبٌر اوبالتالً أصب  ٌلعب دور

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة التأمٌن لدىاكتتاب  الفرع الثالث: آثار

متى تعذر على المرلً العماري الوفاء بالتسدٌدات التً دفعها المشتري وإتمام أشؽال الإنجاز   

فإن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ٌتدخل لٌحل محل المكتتب لمواجهة المرلً العماري، لذلن 

التزاماته بتؤمٌن إجباري ٌكتتبه لدى صندوق الضمان  ألزم المشرع الجزائري المكتتب أن ٌفضً

، أو فً المرسوم التنفٌذي الملؽى 03-93رلم  والكفالة المتبادلة، سواء فً ظل المرسوم التشرٌعً

، ٌترتب عن سابمً الذكر 85-12، والمرسوم التنفٌذي رلم 04-11وكذلن المانون  409-97رلم 

)أولا(، ممتنً الأملان العمارٌة باعتباره دائنا ممتازادوق محل هذا الاكتتاب آثار تتمثل فً حلول الصن

 )ثانٌا(. بدعوى الحلول باعتباره كفٌلا شخصٌا وكذلن رجوع الصندوق على المرلً العماري

 حلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة محل ممتنً الأملان العمارٌة باعتباره دائنا ممتازاأولا: 

بصورة من صور الضمان لد خص المشرع الجزائري جماعة المكتتبٌن بحماٌة خاصة  

من المانون  58الخاص، المتمثلة فً حك امتٌاز من الدرجة الأولى المنصوص علٌه بموجب المادة 

المذكور أعلاه، وذلن فً حالة إفلاس المرلً العماري، مما ٌضمن لهم حمولهم المتمثلة  04-11رلم 

التً دفعوها للمرلً العماري تفً التسبٌما
1
. 

 982حك الامتٌاز من الحموق العٌنٌة التبعٌة التً نظمها المشرع الجزائري فً المواد من   

حك الامتٌاز على أنه: " أولوٌة ٌمررها  982من المانون المدنً، فمد عرفت المادة  1001إلى المادة 

ن امتٌاز إلا بممتضى نص لانونً"، حٌث ٌرد المانون لدٌن معٌن مراعاة منه لصفته، ولا ٌكون للدٌ

هذا الحك على جمٌع الأموال سواء كانت منمولة أو عمارات، وكذلن على الأموال المادٌة والمعنوٌة، 

                                                             
، جامعة 06فكٌري أمال، آلٌة الجلول والتعوٌا لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة، مخبر المانون والعمار، عدد  1

 .58، ص 2017، دٌسمبر 02البلٌدة 
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لدٌن ما لا ٌراعً إلا صفة هذا الدٌن ولا اعتبار لشخصٌة كما أن المانون عندما ٌمرر الامتٌاز 

الدائن
1
. 

الذي ٌحدد بشروط حلول صندوق  181-14التنفٌذي رلم ى أحكام المرسوم بالرجوع إل  

الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة محل ممتنً الأملان العمارٌة المؽطاة بضمان الترلٌة 

العمارٌة وكٌفٌات ذلن
2

منه بنصها على أنه: " ٌمصد بحلول الصندوق، بموجب هذا  02، ضمن المادة 

 المرسوم نٌابته:

 المرلً العماري المحل بالتزاماته لصد متابعة إتمام إنجاز البناٌات.لانونا عن  -

عن الممتنٌن، فٌما ٌخص الاستفادة من امتٌاز الصؾ الأول، فً حالة افلاس أو تصفٌة المرلً  -

 العماري، فً حدود دٌون هإلاء الممتنٌن.

 حسب المبالػ المدفوعة"فٌما ٌتعلك بحموق الممتنٌن ومتابعتهم للمرلً المخل بالتزاماته لضائٌا، ب -

أعلاه أن حك امتٌاز الصؾ الأول الذي هو ممرر للممتنٌن  ٌستنتن من نص المادة المنصوص  

فً حدود دٌونهم، والأموال المدفوعة للمرلً العماري فً حالة إفلاس هذا الأخٌر أو تصفٌته لضائٌا، 

ٌمع على جمٌع أموال المرلً من تعد الحك والمتمثل فً جمٌع التسدٌدات التً دفعوها للمرلً، فإن 

منمولات وعمارات بعد إجراء التسوٌة المضائٌة أو الإفلاس
3

نفس من  02المادة ، هذا ما تناولته 

 التنفٌذي . المرسوم

بدعوى الحلول باعتباره كفٌلا  على المرلً العماري صندوق الضمان والكفالة المتبادلةع ورجثانٌا: 

 شخصٌا 

وثٌمة التؤمٌن الخاصة بصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً نشاط من  19تنص المادة   

الضرورٌة للحلول ولممارسة  الترلٌة العمارٌة: " ٌلتزم المتعامل فً الترلٌة العمارٌة بتمدٌم كل الوثائك

وما ٌلٌها من  671الرجوع وتنفٌذ الضمانات الأخرى للصندوق وٌمارس الرجوع طبما لنص المادة 

دنً أي أن حلول الصندوق الضمان تمارس طبما لمبدأ أن الكفٌل إذا وفً الدٌن كان له أن المانون الم

ٌحل محل الدائن فً جمٌع ماله من حموق اتجاه المدٌن، والكفٌل فً هذه الحالة هو صندوق الضمان 

                                                             
 .58، ص الذكرري أمال، مرجع سابك ٌكف 1

، ٌحدد شروط حلول صندوق الضمان والكفالة 05/06/2014، المإر  فً 181-14أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم 2

المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة محل ممتنً الأملان العمارٌة المؽطاة بضمان الترلٌة العمارٌة وكٌفٌات ذلن، ج ر عدد 

 .19/06/2014، المإرخة فً 37

 .58، المرجع سابك الذكر، ص فكٌري أمال 3
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ة والمدٌن هو المرلً العماري والدائن هو المكتتب، إذن حسب هذا النص فإن صندوق الضمان والكفال

المتبادلة بعد لٌامه بتنفٌذ الضمان له الحك فً الرجوع على المرلً العماري فً حدود ما دفعه 

فً  11/181وهو نفسه ما تبناه المشرع فً المرسوم التنفٌذي رلم  المكتتب من مصارٌؾ حمٌمٌة

بتمكٌن الصندوق أن ٌحل محل المكتتب فٌما ٌخص الاستفادة من امتٌازات الصؾ  02نص المادة 

الأول فً حالة إفلاس المرلً أو سحب اعتماده وٌحل أٌضا محل الممتنٌن فٌما ٌتعلك بحمولهم 

ومتابعتهم للمرلً العماري المخل بالتزاماته بحسب المبالػ المدفوعة
1
. 

 لإنجاز المشروع العماريأهم الهٌئات المالٌة الداعمة المطلب الثالث: 

المإسسات المالٌة الضامنة لإنجاز المشروع  ذا المطلب بالتطرق إلى أهمهتتم دراسة  

)الفرع الأول( وشركة إعادة  SGCIالعماري وٌتعلك الأمر بكل من شركة ضمان المرا العماري 

 )الفرع الثانً(. SRH التموٌل الرهنً

 SGCIالفرع الأول: شركة ضمان المرض العماري 

عملٌة التؤمٌن على المروا العمارٌة نظرا للأهمٌة الاستراتٌجٌة والسٌادٌة التً تتمتع بها  

التً تمدمها البنون والمإسسات المالٌة، فإنه ٌستوجب حماٌتها كونها تعتبر جزء من حماٌة الالتصاد 

الوطنً، حٌث تمكن عملٌة التؤمٌن من إبماء المشارٌع لائمة كما تضمن عدم تعرا الهٌئات 

الممترضة من الإفلاس
2
. 

 18/05/1999بموجب المرار المؤرخ فً SGCI  المرض العماريضمان شركة اعتماد أولا: 

إن شركة ضمان المرا العماري مإسسة عمومٌة التصادٌة ذات أسهم، تؤسست فً أكتوبر  

 18، وتعتبر شركة تؤمٌن، تم اعتمادها من طرؾ وزٌر المالٌة بموجب المرار المإر  فً 1997

ماري، لصد ممارسة عملٌة التؤمٌن "أي ، المتضمن اعتماد شركة ضمان المرا الع1999ماي 

                                                             
سكشدر هاجر، بن عامر أمال، دور صشدوق الزسان والكفالة الستبادلة في ضسان تسويل نذاط الترقية العقارية، مذكرة 1

لشيل شهادة الساستر، تخرص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم الدياسية، جامعة ابن خلدون تيارت، 

 .21، ص 2021/2022
تؤمٌن المرا العماري الممنوح للأفراد فً المانون الجزائري، المجلة الجزائرٌة للأبحاث والدراسات، لورش لٌلى، 2

 .48، ص 2020، جامعة جٌجل، جوان 03، عدد 03المجلد 
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"، حٌث تمثل مجال نشاطها فً تمدٌم ضمانات لمإسسات مالٌة وبنكٌة، تمن  بدورها لراتؤمٌن 

لروضا موجهة للترلٌة العمارٌة أو البناء الذاتً
1
 

 SGCI شركة ضمان المرض العماريمهام ثانٌا:

شركة ضمان المرا العماري أساسا ضمان المروا  من بٌن المهام التً تسعى الٌها 

العمارٌة الممنوحة من طرؾ البنون والمإسسات المالٌة من أجل شراء أو بناء مسكن فً حالة عجز 

الممترا عن السداد، فالشركة تتدخل على مستوى البنون ولٌس لها علالة بالمواطن، وذلن من أجل 

لروا عمارٌة فً مجال السكن عموما، وفً مجال تشجٌع البنون والمإسسات المالٌة على من  

الترلٌة العمارٌة بوجه خاص، من خلال مساعدتها على التصدي لأخطار العجز والتولؾ على الدفع، 

أحد أهم سواء الكلً أو الجزئً للممترضٌن الأفراد أو المرلٌن العمارٌٌن، باعتبار أن ذلن ٌعد 

الدور الذي من شؤنه تنمٌة سوق الرهن العماري على  انشؽالات البنون والمإسسات الممترضة، وهو

المدى المتوسط
2
. 

كما أنه من مزاٌا الشركة، فضلا عن ضمان المرا فً حد ذاته، وتعزٌز الائتمان عند من   

المروا العمارٌة، وضمان الإدارة الجٌدة لمخاطر هذه المروا، بعدما كانت تمن  من دون دراسات 

والمإسسات المالٌة من دخول مجال التورٌك وبالتالً تحمٌك التطور فً حمٌمٌة، هو تمكٌن البنون 

السوق الرهنٌة
3
 

 SRH الفرع الثانً: شركة إعادة التموٌل الرهنً

تعد هذه المإسسة من بٌن الآلٌات والأسالٌب الحدٌثة التً تم التوصل إلٌها فً البلدان  

لطاع السكن بصفة خاصة، على  وتموٌل المتطورة، كحل لمشكلة التموٌل الطوٌل الأجل بصفة عامة

وتفعٌل حركة الالتصاد الوطنً  جٌا ذا أهمٌة لصوى فً تنشٌطٌنحو ٌعد هذا الأخٌر لطاعا استرات

                                                             
مبرون حدة، التؤمٌن على المرا العماري الممنوح فً إطار نشاط الترلٌة العمارٌة السكنٌة، مجلة الدراسات  1

 .1034، ص 2021، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة، جوان 02، عدد 07لد المانونٌة، المج

 .1035مبرون حدة، المرجع نفسه، ص 2

 .1035، ص نفسه المرجع  3
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وكذا العجز المصارؾ عن تلبٌة طلبات تموٌل السكن المرتفعة نظرا لطبٌعة الموارد المالٌة التً ٌؽلب  

علٌها الطابع لصٌر الأمد
1
. 

- 98بموجب الممرر رلم SRHشركة إعادة التموٌل الرهنًاعتماد كل من  ومنه نتطرق إلى 

 )أولا( ثم مهامها )ثانٌا(. 01

  01-98بموجب الممرر رلم   SRHً شركة إعادة التموٌل الرهناعتماد  أولا:

مالٌة تتدخل على مستوى السوق الثانوٌة، تم إعادة التموٌل الرهنً عبارة عن مإسسة  شركة

أفرٌل سنة  06المإر  فً  01-98اعتمادها من لبل مجلس النمد والمرا بموجب المرار رلم 

موٌل تالمتضمن اعتماد مإسسة مالٌة، حٌث تعتبر مإسسة عمومٌة التصادٌة تعمل على إعادة  1998

وبمعدل فائدة، لمرا عماري، لفترة  المروا الرهنٌة بجمع مجموعة المروا فً شكل لرا واحد

( سنوات، بمعنى آخر أن عملٌة إعادة التموٌل الرٌفً ترتكز على إعادة تموٌل 10تمتد إلى ؼاٌة )

محافظ المروا الممنوحة ممابل من  ضمانات لفائدة الشرائ  الاجتماعٌة من طرؾ الوسطاء 

معاد تموٌلها للمإسسات المالٌة المختصة فً المعتمدٌن، كبنون الملزمٌن بتمدٌم لائمة اسمٌة بالدٌون ال

إعادة تموٌل المروا الرٌفٌة، فً إطار تموٌل عملٌات الانجاز أو التناء سكنات
2
. 

 SRHً شركة إعادة التموٌل الرهن  ثانٌا: مهام

 فٌما ٌلً: تتلخص مهام شركة إعادة التموٌل الرهنً   

  التدعٌم المالً عن طرٌك من  لروا سكنٌة تدعٌم استراتٌجٌة الحكومة الرامٌة إلى تنمٌة

 وتخفٌؾ العبء المالً على مٌزانٌة الدولة فٌما ٌتعلك بتموٌل السكن.

 العماري فً ظل منافسة السوق الحرة بتشجٌع  المساهمة فً تطوٌر السوق المالً وسوق الرهن

 عتمدة.من  المروا السكنٌة من خلال إعطاء لرا أكبر للمإسسات المالٌة والمصرفٌة الم

                                                             
موشارة حنان، دور شركة اعادة التموٌل الرهنً فً تموٌل عملٌات الترلٌة العمارٌة، مجلة الحموق والحرٌات، عدد 1

 .190، ص 2013، لالمة، 1945ماي  08تجرٌبً، جامعة 

لدؼم شٌكوش عبد الرزاق، لطوش فوزي، التزامات المرلً العماري والضمانات الممررة للمشتري فً عمد البٌع 2

على التصامٌم، مذكرة ممدمة لنٌل شهادة الماستر أكادٌمً، تخصص لانون أعمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، 

 .37-36، ص ص 2017-2016جامعة محمد بوضٌاؾ، المسٌلة، 
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  اصدار سندات ولٌم عمارٌة بؽرا إعادة تموٌلها فً إطار لدرة الشركة على تموٌل السكن بصفة

 مستملة لصد ضمان موارد مالٌة فً الأسواق المحلٌة والخارجٌة.

 العمل على تشجٌع الوسطاء المالٌٌن المعتمدٌن )البنون( على من  لروا بنكٌة
1
. 

  لٌام البنن أو المإسسة المالٌة بعد منحه المرا بإرسال ملفات  فًكما ٌتمثل عمل هذه المإسسة

 المعاٌٌر المحددة فً مجال المرا  الممترا إلى الشركة التً تموم بإعادة دراستها على ضوء

خاصة فٌما تعلك بالضمانات إذا اعتبرت الشركة أن البنن لد احترم معاٌٌر من  المرا تموم بتؤمٌنه 

لم من طرؾ الممترا وتموم على أساسه بإعادة تموٌل البننوتحتفظ بعمد الرهن المس
2
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             

عبدلً أمٌنة، الإطار المانونً لشركة إعادة التموٌل الرٌفً فً التشرٌع الجزائري، دائرة البحوث والدراسات المانونٌة 1

 .96، ص 2020، 06، 30، 02والسٌاسٌة، جامعة الجٌلالً بونعامة بخمٌس ملٌانة )الجزائر(، العدد 

بٌع عمار فً طور الانجاز ،اطروحة لنٌل شهادة دكتوراه ضمانات تنفٌذ عمد الترلٌة العمارٌة لعمد موسى نسٌمة،  2

 .35، ص 2015-2014علوم فرع المانون الخاص،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة،لسم الحموق ،جامعة الجزائر،
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 بٌع العمار لبل تسلٌم المشروع العماريالتمنٌة ل ضماناتالالمبحث الثانً: 

تمنٌة لبٌع العمار لبل تسلٌم المشروع العماري والتً تعتبر  ااستدرن المشرع الجزائري شروط 

لرائن خاصة بضمانات تجاه المكتتب
1

لمكتتب، فمن خلال ئن خاصة بضمان كافً لوذلن تعتبر لرا، 

)المطلب  من لبل المرلً العماري الوعاء العماريتكز دراستنا على ضمان توفٌر رهذا المبحث ت

الثانً(، وأخٌرا ضمان الالتزام بإتمام  الأول(، الالتزام بالإعلام عن المشروع العماري )المطلب

 المتفك علٌها )المطلب الثالث(. إنجاز البناء فً المدة

 ضمان توفٌر الوعاء العماري  المطلب الأول:

)الفرع  للوعاء العماريملكٌة المرلً العماري  إثباتلى ا لهذا المطلب عتمتصر دراستن 

 التهٌئة والتعمٌر )الفرع الثانً(. مواعدالأول(، إضافة إلى مطابمة الوعاء العماري ل

 ٌكون المرلً العماري مالكا للوعاء العماري  أنالفرع الأول: 

المتضمن المانون المدنً 58-75من الأمر رلم  674عرفت المادة  
2

، الملكٌة بؤنها: "حك 

 التمتع والتصرؾ فً الأشٌاء بشرط ألا تستعمل استعمالا تحرمه الموانٌن والأنظمة".

عرفها المشرع الجزائري حسب فع العماري وأما بالنسبة للأرضٌة التً ٌمام علٌها المشر 

المذكور أعلاه على أنها: "وعاء عماري تتوفر فٌه حموق  11/04من المانون رلم  03/11المادة 

 .البناء والتجهٌزات الضرورٌة لتهٌئته"

فلا ٌمكن إلامة أي مشروع عماري على أرا مرهونة مهما كان نوع الرهن باعتبارها تمثل  

ة فً طور الانجاز: كما ٌمكن استنتاج حالة عدم جواز ه عن البناٌاء العماري الذي ٌمكن فصلالوع

المحدد لمواعد تنظٌم نشاط  04-11رهن الوعاء العماري من خلال المانون رلم  المرلً العماري

الترلٌة العمارٌة ولاسٌما بعدم جواز ابرام عمد بٌع على التصامٌم عندما ٌلجؤ المرلً العماري 

ٌل البناء وبمفهوم آخر لا ٌجوز له رهن الوعاء العماري أو البناٌة فً لاستعمال لروا تخصص لتمو

طور الانجاز باعتبار أن المانون ٌمنعه من الالتراا، كما أن معظم التشرٌعات الممارنة تمنع مثل 

                                                             
 .54، ص مرجع سابك الذكرموسى نسٌمة،  1

المإر  فً  78، ٌتضمن المانون المدنً، ج ر عدد 26/09/1975، المإر  فً 58-75الأمر رلم 2

 المعدل والمتمم. 30/09/1975
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هذا التصرؾ حفاظا على حموق المتعالدٌن، ولم ٌهتم المشرع الفرنسً لمصدر الرهن وسواء كان 

ٌا أم لضائٌااتفالٌا أم لانون
1
. 

 ك الوعاء العماري لواعد التهٌئة والتعمٌرطابٌأن  الفرع الثانً:

ٌتمثل الوعاء العماري فً الأرا التً ٌمام علٌها بناء العمار، وٌعتبر جزءا لا ٌتجزأ من  

البناٌة المشٌدة كما استوجب المشرع على المرلً العماري اخضاع نشاط الترلٌة العمارٌة فً مجال 

والتهٌئة والبناء إلى المواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر والبناء إلى المواعد العامة للتهٌئة  التصمٌم

المحدد لمواعد تنظٌم  04-11والتعمٌر والبناء المحدد فً التشرٌع المعمول به وكذا أحكام المانون رلم 

ات التهٌئة نشاط الترلٌة العمارٌة ولا ٌمكن تشٌٌد أي مشروع عماري ٌتنالا مع مضمون مخطط

 علٌها لانونا. والعمران المصادق

لنشاط المرلٌن العمارٌٌن خاصة  امناسب الانونٌ اوتؤطٌر افمد جاء هذا المانون لٌضع تشخٌص  

الخواص منهم كمبدأ أساسً مسلم به فً إطار أحكام مخططات التهٌئة والتعمٌر، والتً تعطً 

لعملٌات الترلٌة العمارٌة أبعاد حمٌمٌة ولواعد ثابتة ومتٌنة فً إطار سٌاسة تنموٌة متكاملة متحكم فٌها 

ة، والعمل على المتابعة والسهر على احترام تعطً للمحٌط العمرانً أكثر تنظٌما وجاذبٌة من جه

مطابمة هذه المعاٌٌر فً مجال تنفٌذ المشارٌع العمارٌة لها
2
. 

 خضوع الوعاء العماري لمواعد التعمٌر التنظٌمً أولا : 

من نفس المانون التً نصت على أنه: " لا ٌمكن إنجاز إلا المشارٌع  11طبما لنص المادة  

المسبمة والمطلوبة بموجب  مخططات التعمٌر وتتوفر على العمود والرخص العمارٌة التً تتطابك مع

 سٌما منها:شرٌع والتنظٌم المعمول بهما، ولاالت

  التً تكون متواجدة فً الحدود التً تتوافك مع أهداؾ الحفاظ على التوازنات الاٌكولوجٌة عندما

 ة ومحٌطاتها المجاورة، الطبٌعٌ والحظائرتكون فً الموالع الطبٌعٌة والموالع الأثرٌة 

 "التً تحترم الالتصاد العمرانً حٌن تكون متواجدة داخل الأجزاء العمرانٌة فً المدن 

                                                             
 .41لدؼم شٌكوش عبد الرزاق، لطوش فوزي، المرجع سابك الذكر، ص  1

 .41لطوش فوزي، لدؼم شٌكوش عبد الرزاق، المرجع نفسه، ص  2
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المعدل والمتمم 29-90لمانون رلم مد حدد المشرع فً ال  
1

و المتمثلة  ، أدوات التهٌئة والتعمٌر

المعدل  177-91بموجب المرسوم التنفٌذي رلم  (PDAUفً المخطط التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر )

م والمتم
2
المعدل  178-91بموجب المرسوم التنفٌذي رلم  (POSومخطط شؽل الأراضً )،

والمتمم
3

-91بموجب المرسوم التنفٌذي رلم  والبناء العامة للتهٌئة و التعمٌر مواعد، وفً ؼٌابهما ال

175
4

على وجه الخصوص الشروط التً تسم  من جهة هذه المخططات العمرانٌة تحدد حٌث ، 

ة وحماٌة المساحات الحساسة والموالع ٌنشاطات الفلاحالبترشٌد استعمال المساحات والمحافظة على 

والمناظر، ومن جهة أخرى ٌتم تعٌٌن الأراضً المخصصة للنشاطات الالتصادٌة وذات المنفعة 

والمستمبلٌة فً مجال التجهٌزات الجماعٌة والخدمات العامة والبناٌات الموجهة للاحتٌاجات الحالٌة 

والنشاطات والمساكن وتحدٌد أٌضا شروط التهٌئة والبناء للولاٌة من الأخطار الطبٌعٌة والتكنولوجٌة، 

كما تحدد الأراضً المعرضة للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبٌعٌة أو تلن المعرضة للانزلاق عند 

مٌر.إعداد أدوات التهٌئة والتع
 

 خضوع الوعاء العماري لمواعد التعمٌر الفردي  ثانٌا:

علٌه ، وعمود التعمٌرالحصول على  ،ت التً ٌلتزم بها المرلً العماريمن بٌن الضمانا  

 .لشهادات العمرانٌةثم ل،  خضوع الوعاء العماري للرخص العمرانٌةسنتناول 

 المشروع العماري نجاز لوعاء العماري للرخص العمرانٌة لإخضوع ا /1

نجد أن كل عملٌة ترمٌم  عمارٌة أو تجدٌد  04-11من المانون رلم  06باستمراء نص المادة   

عمرانً أو إعادة هٌكلة أو تدعٌم أو إعادة تؤهٌل، ٌجب أن تخضع إلى ترخٌص إداري مسبك، ومنع 

                                                             

، المإر  فً 51، المتعلك بالتهٌئة والتعمٌر، ج ر عدد 14/08/2004المإر  فً  05-04المانون رلم أنظر: 1

 .، المرجع سابك الذكر29-90لأحكام المانون رلم  متممالمعدل وال، 15/08/2004

ٌحدد إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً ، 28/05/1991المإر  فً  177-91أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  2

، المعدل 01/06/1991المإرخة فً  26، ج ر عدد الوثائك المتعلمة به للتهٌئة والتعمٌر والمصادلة علٌه، ومحتوى

 .والمتمم

، ٌحدد إجراءات إعداد مخططات شؽل 28/05/1991المإر  فً  178-91أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  3

، المعدل 01/06/1991المإرخة فً  26الأراضً والمصادلة علٌها ومحتوى الوثائك المتعلمة بها، ج ر عدد 

 .لمتمموا

، ٌحدد المواعد العامة للتهٌئة و التعمٌر و البناء، 28/05/1991المإر  فً  175-91أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم 4

 .01/06/1991المإرخة فً  26ج ر عدد 
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ا الأساس ٌلتزم المشرع فً أي من الأشؽال المذكورة دون الحصول على هذه التراخٌص، وعلى هذ

 بطلب رخصة التجزئة، رخصة البناء ورخصة الهدم.

 ةئرخصة التجز - أ

"تشترط رخصة  أنه المتعلك بالتهٌئة والتعمٌر على 29-90من المانون رلم  57نصت المادة   

التجزئة لكل عملٌة تمسٌم لاثنٌن أو عدة لطع من ملكٌة عمارٌة واحدة أو عدة ملكٌات مهما كان 

مولعها "، فرخصة التجزئة تشترط لكل عملٌة تمسٌم ملكٌة عمارٌة واحدة أو ملكٌات، مهما كان 

ناتجة عن هذا التمسٌم مولعها إلى لطعتٌن أو عدة لطع، إذا كان ٌجب استعمال إحدى المطع الأرضٌة ال

أو عدة لطع أرضٌة لتشٌٌد بناٌة
1
. 

البناء، إذ  ةرخصتجزئة بنفس الإجراء الذي ٌطلب فٌه المرلً العماري ٌتم طلب رخصة ال  

 29-90من المانون  58لمادة لة والتمنٌة المطلوبة تطبٌما ٌمدم الطلب مصحوبا بالوثائك الإدارٌ

إلى الجهة المختصة المتمثلة فً  سابمً الذكر، 19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  9، 8 تٌنادلموا

 رئٌس البلدٌة المختص إللٌمٌا.

المتعلك بالتهٌئة والتعمٌر والتً تنص  29-90من المانون رلم  58بالرجوع إلى نص المادة   

ملة للتجهٌز وبناء الطرق " ٌمكن لطالب الرخصة أن ٌمدم دفتر شروط ٌحدد الأشؽال المحت:على أنه

السالكة التً ٌتعهد المالن بإنجازها فً أجال محددة وكذلن شروط التنازل عن المطع الأرضٌة 

والمواصفات التعمٌرٌة والهندسة المعمارٌة وؼٌرها التً ٌجب أن تستجٌب لها المواصفات المزمع 

 تشٌٌدها ".

ها تمن  للمالن التً نجد 19-15رلم  م التنفٌذيمن المرسو 08كما ٌتجلى أٌضا من المادة   

توثٌمٌة بنمل عمار  الحك فً الحصول على رخصة التجزئة مهما كان نوع سند الملكٌة )شهادة ،كؤصل

لموثك ومشهر بالمحافظة مد إداري، دفتر عماري، أو حكم لضائً مودع لدى اعبعد الوفاة، 

 هالتوجٌالمتضمن  29-90رلم انون ذلن ما ٌعنً أنه صاحب شهادة الحٌازة بمفهوم المالعمارٌة(

                                                             
تواتً سهٌلة، الحماٌة المانونٌة للمشتري فً عمد بٌع العمار بناء على التصامٌم، أطروحة لنٌل شهادة دكتوراه "علوم" 1

 . 76، ص 2021-2020فً الحموق، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة، 
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العماري طلبها باعتبار أن شهادة الحٌازة لا تخول لأصحابها حك الحصول على رخصة التجزئة 
1

 ،

حددت الوثائك التً ترفك بملؾ طلب رخصة التنفٌذي فمن نفس المرسوم  09أما بالنسبة للمادة 

( نسخ إلى رئٌس المجلس 5خمس )التجزئة، وٌرسل طلب رخصة التجزئة والوثائك المرفمة به فً 

الشعبً البلدي المختص إللٌمٌا، فً كل الحالات، حٌث ٌحدد تارٌخ إٌداع الطلب على وصل ٌتم 

تسلٌمه من طرؾ رئٌس المجلس الشعبً البلدي فً نفس الٌوم، بعد التحمك من الوثائك الضرورٌة 

 19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  09التً ٌنبؽً أن تكون مطابمة لتشكٌل الملؾ المحدد فً المادة 

الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عمود التعمٌر وتسلٌمها
2
. 

 رخصة البناء -ب 

تعد رخصة البناء أداة لبلٌة بٌد السلطة الإدارٌة المخصصة من أجل مرالبة أشؽال البناء أو   

خصة البناء أي استعمال للأراضً، استنادا للتنظٌمات المعمول بها فً مجال الشروط المطلوبة لر

لطالبها
3
. 

 تعرٌف رخصة البناء 

"ٌشترط كل  أنه على المذكور أعلاه19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  41نصت المادة   

مماس والواجهة تشٌٌد لبناٌة جدٌدة أو كل تحوٌل لبناٌة تتضمن أشؽالها تؽٌٌر: مشتملات الأرضٌة وال

والشبكات المشتركة العابرة للملكٌة، حٌازة رخصة جهة والهٌكل الحامل للبناٌة والاستعمال أو الو

 ". ...29-90من المانون رلم  55و  52و  49البناء طبما لأحكام المواد 

 شروط الحصول على رخصة البناء 

 الرخصة طالبما هً متعلمة ب للحصول على رخصة البناء، منهاهنان مجموعة من الشروط   

 ومنها ما هً متعلمة بالبناٌة المراد إنجازها.

                                                             
،المإرخة 52،ٌتعلك بالتهٌئة و التعمٌر،ج رعدد01/11/1990المإر  فً ،29-90من المانون  58المادة  :أنظر 1

،المإرخة فً 51رعدد،ج 14/08/2004،المإر  فً 05-04،المعدل و المتمم بالمانون رلم 02/12/1990فً

15/08/2004.. 

،ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عمود 25/01/2015المإر  فً ،19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  10المادة  :أنظر 2

 .12/02/2015،المإرخة فً 7التعمٌر و تسلٌمها،ج ر عدد

ناء، جامعة أدرار، العدد علً محمد، رخصة البناء فً التشرٌع الجزائري بٌن المانون والتطبٌك، مجلة التعمٌر والب 3

 .58، ص 2019، مارس 01
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 رخصة البناء الشروط الخاصة بطالب 

ناء والتولٌع علٌه من المالن أو موكله أو المستؤجر لدٌه بٌنبؽً أن ٌتمدم بطلب رخصة ال  

المرخص له لانونا أو الهٌئة أو المصلحة المخصصة لها لطعة الأرا أو البناٌة، وهذا حسب المادة 

 .سابك الذكر 19-15المرسوم التنفٌذي رلم من  42

 كما ٌجب أن ٌمدم صاحب الطلب لدعم طلبه الوثائك التالٌة:  

إما نسخة من عمد الملكٌة أو نسخة من شهادة الحٌازة على النحو المنصوص علٌه فً المانون  -

 25-90رلم 
1
 ه العماري.ٌالمتعلك بالتوج 

 .المذكور سابما 58-75أو توكٌلا طبما لأحكام الأمر رلم  -

 أو نسخة من المانون الأساسً إذا كان المالن أو موكله شخصا معنوٌا. -

ٌمكن لصاحب الطلب أن ٌوض  أن إنجاز الأشؽال ٌخص بناٌة أو عدة بناٌات فً حصة أو   

عدة حصص، وفً هذه الحالة ٌلتزم صاحب الطلب لدعم طلبه بتمدٌم كل الوثائك المكتوبة والبناٌة 

موامالتً تبٌن ال
2
. 

   04-08كما ٌمكن لصاحب حك الامتٌاز الحصول على رخصة البناء وفما للأمر رلم   

المحدد لشروط وكٌفٌات من  الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملان الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز 

مشارٌع استثمارٌة
3
. 

 الشروط الخاصة بالبناٌة -

"ٌتناول تحضٌر  :، على أنهالمذكور أعلاه 19-15من المرسوم التنفٌذي  46تنص المادة   

لتعلٌمات  ؽل الأراضً أو فً حالة عدم وجودهالطلب مدى مطابمة مشروع البناء لتوجٌهات مخطط ش

                                                             
، المإر  فً 49، المتعلك بالتوجٌه العماري، ج ر عدد 18/11/1990المإر  فً  25-90المانون رلم أنظر: 1

 .، المعدل و المتمم18/11/1990

 ، المرجع سابك الذكر.19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  42المادة  :أنظر 2

، المحدد لشروط وكٌفٌات من  الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملان 04-08ن الأمر رلم م 11المادة  :أنظر 3

، المإر  فً 49، ج ر عدد 01/09/2008الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، المإر  فً 

 ، المعدل والمتمم.03/09/2008
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اعد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر و /أو للتعلٌمات المنصوص علٌها تطبٌما للأحكام المتعلمة بالمو

 العامة للتهٌئة والتعمٌر...".

وجود إعداد مشارٌع البناء الخاضعة  فًومنه ٌمكن استخلاص الشروط الخاصة بالبناٌة   

لرخصة البناء من طرؾ مهندس معماري فً الهندسة المدنٌة معتمدٌن معا فً إطار عمد إدارة 

ناء موافمة لأحكام مخطط وجوب أن تكون مشارٌع البو المشروع وتإشر من طرفهما كل فٌما ٌخصه،

تمدٌم ، و(PDAU)المصادق علٌه والمخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر  (POS)شؽل الأراضً 

 وجهة للسكن الفرديتمدٌم دراسات لإجراء البناء الثانوٌة للمشارٌع ؼٌر الم، ودراسة الهندسة المدنٌة

والهٌاكل والمنشآت والمصانع وكذا برامن تمدٌم دراسة التؤثٌر على البٌئة بالنسبة لمشارٌع التنمٌة و

البناء
1
. 

من خلال ما سبك ٌتم اتباع إجراءات الحصول على رخصة البناء وفما للمرسوم التنفٌذي رلم   

المذكور أعلاه، كما تجدر الإشارة أن رخصة البناء ترتبط ارتباطا وثٌما برخصة التجزئة  15-19

لى رخصة البناء على طالبها الحصول على رخصة وهذا ما سنتناوله لاحما،وبالتالً تفرا ع

 التجزئة.

 رخصة الهدم  -ج 

لم ٌعرؾ المشرع الجزائري هذه الرخصة صراحة منتهجا فً ذلن الطرٌمة نفسها لبالً   

المتعلك بالتهٌئة  29-90من المانون رلم  60الرخص والشهادات العمرانٌة، فمد اكتفت المادة 

بنصها: "ٌخضع كل هدم كلً أو جزئً لرخصة البناء فً المناطك المشار والتعمٌر المعدل والمتمم 

 ، أو كلما التصت ذلن الشروط التمنٌة والأمنٌة".46إلٌها فً المادة 

المذكور أعلاه، حددت نطالها  19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  70وبالرجوع إلى المادة   

المذكور أعلاه، لا  29-90من المانون رلم  60الموضوعً بنصها على أنه "تطبٌما لأحكام المادة 

ٌمكن المٌام بؤٌة عملٌة هدم جزئٌة أو كلٌة لبناٌة دون الحصول مسبما على رخصة الهدم، وذلن عندما 

 المتعلك بحماٌة التراث الثمافً". 04-98تكون هذه البناٌة محمٌة بؤحكام المانون رلم 

                                                             
المحدد لمواعد نشاط الترلٌة العمارٌة، مذكرة لنٌل  04-11كتولامٌة، عمد البٌع على التصامٌم فً إطار المانون رلم 1

شهادة ماجستٌر فً المانون، فرع لانون العمود، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري تٌزي وزو 

 .101، ص 2012-2013
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صفة طالب رخصة الهدم فً ثلاث  19-15 من المرسوم التنفٌذي رلم 72كما حددت المادة   

أصناؾ وهم: المالن، الوكٌل، والهٌئة العمومٌة المخصصة لها البناٌة، بحٌث ٌموم طالب هذه 

الرخصة  بتمدٌم ملؾ الجهة المختصة بتضمن وثائك إدارٌة تثبت صفة طالب الرخصة، إضافة إلى 

مكتب دراسات مختص فً الهندسة طلب رخصة الهدم مولع علٌه، وٌحتوي هذا الملؾ الذي ٌعده 

المعمارٌة على وثائك تمنٌة تبٌن انسجام محل الطلب مع لواعد العمران ٌإشر علٌها منطرؾ المهندس 

المعماري والمهندس المدنً
1
. 

 نجاز المشروع العماري اء العماري للشهادات العمرانٌة لإخضوع الوع /2

على بعا الشهادات، كشهادة التعمٌر اشترط المشرع الجزائري حصول المرلً العماري   

التً توض  حمولهم فً البناء والارتفالات، وشهادة التمسٌم لتمسٌم طلبٌة عمارٌة مبنٌة إلى عدة ألسام، 

هذا من جهة ومن جهة أخرى، وفً إطار الرلابة البعدٌة ألزم المشرع المرلً العماري الحصول على 

 تمام المشروع العماري.شهادة المطابمة والتً تعتبر كلها ضمان لإ

 شهادة التعمٌر  -أ 

المذكور أعلاه، تعتبر شهادة التعمٌر بمثابة الوثٌمة التً  19-15طبما لمرسوم التنفٌذي رلم   

تسلم بناء على طلب من كل شخص معنً، تعٌن حموله فً البناء والارتفالات مع جمٌع الأشكال التً 

 تخضع لها المطعة الأرضٌة المعٌنة.

الطلب من طرؾ المالن أو من طرؾ موكله أو أي شخص معنً، ٌودع طلب شهادة  ٌكون  

( بممر المجلس الشعبً البلدي المختص إللٌمٌا ممابل 2التعمٌر والوثائك المرفمة له فً نسختٌن )

وصل إٌداع ٌسلم فً الٌوم ذاته، ٌدرس الطلب من طرؾ  مصال  التعمٌر للبلدٌة اعتمادا على أحكام 

( ٌوما الموالٌة لتارٌخ إٌداع 15ٌر المعمول بها وفً الأخٌر تسلم خلال الخمسة عشر )أداة التعم

 الطلب.

 شهادة التمسٌم  -ب 

المذكور أعلاه، تصدر رخصة التمسٌم الوثٌمة التً تبٌن  19-15طبما للمرسوم التنفٌذي رلم   

م المرلً العماري بطلبها بملأ شروط إمكانٌة تمسٌم ملكٌة عمارٌة مبنٌة إلى لسمٌن أو عدة ألسام، ٌتمد

استمارة الطلب وٌولعها من طرفه أو موكله، ٌرفك الطلب بالملؾ المتعلك بـ )تصمٌم المولع، 

( نسخ إلى 05التصامٌم الترشٌدٌة(، ٌرسل طلب شهادة التمسٌم والملفات المرفمة به فً  خمسة )

                                                             
 ، مرجع سابك الذكر.19-15من المرسوم التنفٌذي رلم  72أنظر: المادة  1
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الشعبً  سالشعبً البلدي، ٌسجل تارٌخ إٌداع الطلب فً وصل ٌسلمه رئٌس المجل سرئٌس المجل

البلدي فً نفس الٌوم بعد التحمك من الوثائك الضرورٌة، وفً الأخٌر تبلػ شهادة التمسٌم إلى صاحب 

الطلب فً الشهر الموالً لتارٌخ إٌداع الطلب، بحٌث تحدد مدة صلاحٌتها بثلاث سنوات ابتداءا من 

 تبلٌؽها. تارٌخ

 

 شهادة المطابمة: -ج   

ستعٌن على المستفٌد من رخصة البناء عند انتهاء أشؽال البناء والتهٌئة التً ٌتكفل بها إذا   

التضى الأمر، استخراج شهادة مطابمة الأشؽال المنجزة مع أحكام رخصة البناء
1
. 

ممابل وصل إٌداع ٌسلم فً ( بممر المجلس الشعبً البلدي 02ٌودع ملؾ الطلب فً نسختٌن )  

نفس الٌوم، ٌدرس الملؾ من طرؾ لجنة مرالبة المطابمة وتسلم  فً أجل ثلاثة وعشرون ٌوما ابتداءا 

 من تارٌخ المعاٌنة.

ٌكون تسلٌم شهادة المطابمة من اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي المختص إللٌمٌا،   

المسلمة من طرؾ الوالً المختص إللٌمٌا أو من بالنسبة لرخص البناء المسلمة من طرفه أو تلن 

طرؾ الوزٌر المكلؾ بالعمران
2
 

  عي الوشروع العقاري الإعلامضواى  ي:الثاً لوطلبا

الذي  04-11من المانون  41المادة  نصحسب  -ٌلتزم المرلً العماري لبل أي عرا للبٌع   

بضمان الإعلام عن مشروعه العماري ، وهذا من  -ة العمارٌة ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌ

 85-12من المرسوم التنفٌذي رلم  25المادة  كما أوجبتأجل الحماٌة المانونٌة اللازمة للمكتتبٌن، 

واسع بمختلؾ وسائل الإعلام ولاسٌما عن طرٌك الإعلام أن ٌكون الإعلام بشكل  سابك الذكر

 .المرئً

اللجوء إلى الإشهار من المرلً العماري المشرع الجزائري  عمن،ولتكرٌس تلن الضمانة أكثر  

والسهر على إعلام حمٌمً وكامل  ،بؤي شكل من الأشكالمتنً لمحسن نٌة أو ثمة االكاذب أو استؽلال 

تناول فً )الفرع الأول( سن، وبذلن 04-11من المانون  47ة ادوهذا ما نصت عنه الم، لشركائه

 )الفرع الثانً(. للـخصصه فسن نطالها أمالممصود بضمان الاعلام 

                                                             
 مرجع سابك الذكر.،19-15من المرسوم التنفٌذي  63ة أنظر :الماد 1

 من نفس المرسوم التنفٌذي. 64أنظر: المادة  2
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 الممصود بضمان الاعلام الفرع الأول: 

المتعلك  58-75 رلم لد أشار المشرع الجزائري إلى التزام البائع بالإعلام فً كل من الأمر  

المتعلك بحماٌة المستهلن ولمع الؽش03-09ن المدنً والمانون رلم بالمانو
1
 04-11 رلم والمانون،

 .ة له، إلا أنه لم ٌمدم له تعرٌفاالمحدد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة والنصوص التنظٌمٌ

"ٌجب أن ٌكون نجدها تنص على أنه:المانون المدنً من  352المادة  أحكام بالرجوع إلىلكن   

على بٌان المبٌع وأوصافه المشتري عالما بالمبٌع علما كافٌا، وٌعتبر العلم كافٌا إذا اشتمل العمد 

 الأساسٌة بحٌث ٌمكن التعرؾ علٌه ".

وبالتالً ٌستخلص أن الاعلام هو الواجب الضمنً الذي أوجده المضاء، والذي بممتضاه ٌلتزم   

الطرؾ أكثر خبرة والأفضل معرفة بإبلاغ الطرؾ الآخر بالبٌانات المتعلمة بموضوع العمد
2
 

 الاعلامنطاق ضمان الفرع الثانً: 

لمد حرص المشرع على تحدٌد نوعٌة وطبٌعة المعلومات التً ٌجب إعلام المكتتب بها، دون   

فجعل الالتزام بالإعلام مفروا على المرلً أن ٌترن ذلن إلى مطلك إرادة المرلً العماري، 

ولا ٌمكن التملص منه، كما علٌه المٌام بذلن حتى لبل عملٌة البٌع وذلن حماٌة للمكتتب حتى  العماري 

ٌتمكن من معرفة طبٌعة العمار علما نافٌا للجهالة
3
 

التً نصت  04-11من المانون رلم  41/1ولد نص المشرع على هذا الالتزام فً المادة   

عن مشروعه العماري فً الأماكن المخصصة على أنه "ٌلتزم المرلً العماري بضمان الإعلام 

من دفتر  25عرا للبٌع "، كما نصت المادة ة المخصصة إللٌمٌا، وذلن لبل أي للإشهار فً البلدٌ

                                                             

، 15، المتعلك بحماٌة المستهلن ولمع الؽش ج ر عدد 25/02/2009المإر  فً  03-09المانون رلم أنظر: 1

 ، المعدل والمتمم.08/03/2009المإرخة فً 

، ص 2009ٌة للمنتوج، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزائر، سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة، المسإولٌة المدن 2

137. 

تركً ولٌد، التزام المرلً العماري بالإعلام كآلٌة لحماٌة مشتري العمار فً طور الانجاز، مجلة الدراسات المانونٌة،  3

 .43، ص 2018، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة، جوان 02، عدد 04المجلد 
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المهنٌة للمرلً العماري الشروط النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات
1

، التً نصت على أنه 

ع أو تسوٌك لكل أو لجزء من مشروعه، ضمان إشهار "ٌتعٌن على المرلً العماري لبل أي عملٌة بٌ

لواض  على مستوى اصادق وواسع بمختلؾ وسائل الإعلام، ولاسٌما عن طرٌك الإعلام المرئً و

ممره، وفً مولع المشروع العماري وفً الأماكن المخصصة للإشهار على مستوى إللٌم بلدٌة مولع 

 الإنشاء ".

للمشتري ألزم المشرع المرلً العماري فً إطار الالتزام ومن أجل ضمان إعلام حمٌمً   

باحترام لواعد أخلالٌات المهنة، بالسهر على صحة البٌانات والمعلومات الواردة فً الوثائك 

والمرارات والعمود الممدمة لممتضٌات النشاطات لصد تعزٌز علالاته التجارٌة مع المكتتبٌن 

المستمبلٌٌن
2

الالتزام ٌتعرا المرلً العماري إلى عموبة الولؾ المإلت ، وفً حالة إخلاله بهذا 

( أشهر6للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة )
3

 75لى عموبة جزائٌة طبما للمادة إ، كما ٌمكن أن ٌتعرا 

 .04-11من المانون رلم 

 االمتفك علٌه المدةالبناء فً إتمام إنجاز  المطلب الثالث: ضمان

لابل فرضته صٌؽة العمد باعتباره بٌعا لشًء  التزاما المتفك علٌه مدةالبناء فً ال إتمام إنجاز  

نجاز أو الإوبالتالً لا مجال لنمل الحٌازة مثلما هو الحال علٌه فً البٌع العادي، فالالتزام ب للوجود،

فً حالة وعمد حفظ الحك، على التصامٌم بناء تشٌٌد ٌعد أولى الالتزامات الناشئة عن عمد البٌع ال

 الإنجاز إتماموٌمصد ب ،وتخلفه ٌستحٌل الحدٌث عن بالً الالتزاماتساسً الأ تزاملالا ذابه الإخلال

لضرورٌة لاستعمال المبنى وفما تنفٌذ أشؽال البناء وتشٌٌد كل الأجزاء وتركٌب عناصر التجهٌز ا

را الذي أعدت لهؽلل
4

، فً الآجال المتفك علٌها فً العمد والتً ٌجب علٌه احترامها، وإلا اعتبر 

 البناءز إنجاتمام لإ المدة المتفك علٌهامخلا بالتزامه، وعلى هذا الأساس سنتناول العماري المرلً 

 )الفرع الثانً(. البناء إنجازإتمام  ضمان)الفرع الأول(، و

                                                             

الذي ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات  85-12لمرسوم التنفٌذي رلم الملحك با أنظر: 1

 .، المرجع سابك الذكروالمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري

 ، المرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  47المادة  :أنظر 2

 من نفس المانون. 64المادة  :أنظر 3

4
سمٌر عبد السمٌع، تملن وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنٌة، طبعة  نالأود 

 .54-51، ص 2001، مكتبة ومطبعة الإشعاع الفنً، مصر، 2001
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 لانجاز البناءالمدة المتفك علٌها لفرع الأول: ا

م ببناء العمار فً المدة المتفك علٌها فً العمد، ما لم ٌتضمن وٌجب على المرلً العماري أن ٌم  

ٌفسر  العمد التزام المرلً العماري ببناء العمار محل العمد فً أجل محدد، بحٌث أن هذا البند هو الذي

ئها دون الاكتمال منها، أو لم ٌتم كتمل بعد، سواء تم الشروع فً بناأن البناٌة موضع العمد لم ت

الشروع فً البناء أصلا
1
. 

الذي ٌحدد نموذجً عمد حفظ  431-13من المرسوم التنفٌذي رلم  06كما نصت المادة   

الحك وعمد البٌع على التصامٌم للأملان العمارٌة وكذا حدود تسدٌد سعر الملن موضوع عمد البٌع 

على التصامٌم
2
ومبلػ عموبة التؤخٌر وآجالها وكٌفٌات دفعها، على أنه: "باستثناء حالات الموة  

الماهرة، ٌإدي عدم احترام الأجل التعالدي إلى تطبٌك عموبة التؤخٌر وٌتحملها المرلً العماري، حٌث 

ند ٌتم حساب مبلػ العموبة حسب عدد أٌام التؤخٌر التً تمت معاٌنتها وٌتم التطاعه من سعر البٌع ع

 دفع الرصٌد المتبمً.

( من سعر البٌع %10لا ٌمكن أن ٌتجاوز مبلػ عموبة التؤخٌر، تحت أي ظرؾ، عشرة )  

 المتفك علٌه.

المرلً العماري اكتتاب ضمان الجزائري ومن أجل توفٌر حماٌة للمكتتب لد ألزم المشرع   

 التؤخٌر. فً حالةلدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة من أجل التدخل لمواصلة إنجاز البناء 

 البٌاء إًجازإتوام ضواى  لثاًي:فرع اال

بنصها على أنه "...لا ٌمكن حٌازة بناٌة أو جزء من  04-11من المانون رلم  39طبما للمادة   

 29-90الممتنً إلا بعد تسلٌم شهادة المطابمة المنصوص علٌها فً المانون رلم بناٌة من طرؾ 

 ".2008ٌولٌو سنة  20المإر  فً  15-08والمانون رلم  1990المإر  فً أول دٌسمبر سنة 

                                                             
تسٌبة أعمر، الآلٌات المانونٌة لحماٌة المشتري فً عمد البٌع على التصامٌم، أطروحة لنٌل شهادة الدكتوراه فً 1

، ص 2019-2018وق، تخصص المانون الخاص، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم الحموق، جامعة أدرار، الحم

140. 

، ٌحدد نموذجً عمد حفظ الحك وعمد البٌع 18/12/2013، المإر  فً 431-13أنظر: المرسوم التنفٌذي رلم  2

البٌع على التصامٌم ومبلػ هموبة التؤخٌر  على التصامٌم بؤملان العمارٌة وكذا حدود تسدٌد سعر الملن موضوع عمد

 .25/12/2013، المإر  فً 66وآجالها وكٌفٌات دفعها، ج ر عدد 
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تمام إنجاز البناء بالحصول على شهادة المطابمة من لنا من خلال نص المادة أنه ٌثبت إٌتبٌن   

 والتعمٌر.لبل مصال  البناء 

ومنه ٌلتزم المرلً العماري بمواصلة البناء وإنهائه فً الآجال الممررة فً عمد بٌع العمار  
1
 

لى التزامه تؤمٌن عالمتعلك بنشاط الترلٌة العمارٌة  04-11ولد أشار المشرع من خلال المانون رلم 

على أساس وضع كل ضمان إتمام إنجاز العمار على مستوى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة و

الوسائل اللازمة من طرؾ المرلً العماري وإثبات لدراته المالٌة والتمنٌة لإنجاز المشروع الترلوي
2
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             

 .59موسى نسٌمة، مرجع سابك الذكر، ص  1

 .59، ص نفسه موسى نسٌمة ،المرجع 2
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 خلاصة الفصل الأول

من خلال ما سبك نستخلص أن ضمانات بٌع العمار لبل تسلٌم المشروع العماري،و المتمثلة فً 

كل من الضمانات المالٌة ،وبذلن ٌتعٌن على المرلً العماري اعداد مٌزانٌة كافٌة بعد دراسة المشروع 

و تمدٌم تؤمٌنات العماري بدلة ، كما ٌتعٌن علٌه اكتتاب تؤمٌن لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة 

أخرى من خلال مإسسات مالٌة ضامنة لانجاز المشروع العماري ،و من جهة أخرى الضمانات 

التمنٌة المتعلمة بالوعاء العماري ،وفٌها ٌلتزم المرلً العماري بتوفٌر الأرضٌة التً ٌمٌم علٌها 

أن تكون تلن المطعة الأرضٌة متطابمة مع  إلى بالإضافةمشروعه و اثبات ملكٌته الخاصة لها 

 مخططات التهٌئة و التعمٌر.

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً

 بعد تسلٌم المشروع العماريبٌع العمار  ضمانات 
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، بل مدّد هذه العماري مشروعالبحماٌة المشتري لبل تسلٌم الجزائري لم ٌكتؾ المشرع   

الحماٌة إلى مرحلة ما بعد تسلٌم هذا المشروع، وذلن نظرا لطبٌعة هذا العمد الذي تكون بداٌته مجرد 

تصمٌم على ورلة، فتتجسد البناٌة محل العمد فً الوالع بعد مرور مدة معٌنة من إبرام العمد، وذلن 

ة من لبل المتدخلٌن فً عملٌة الترلٌة أجل تحمٌك حماٌة فعالة للأضرار والتهدمات للبناٌات المشٌد من

العمارٌة لكل من المرلً العماري والمماول والمهندس المعماري وؼٌرهم من الأطراؾ المتدخلة فً 

 ع العماري.وإنجاز المشر

على عاتك المرلً العماري مجموعة من الجزائري ومن هذا المنطلك فمد وضع المشرع   

ي أعدت من أجله مشتري بالبناٌة انتفاعا حسب الؽرا الذالضمانات، تسعى كلها إلى انتفاع ال

 .)المبحث الأول(

من كل العٌوب سواء كانت عٌوبا ظاهرة )الضمان  منها ما ٌتعلك بضمان سلامة العمارو   

ٌلتزم بضمان ما لد ٌحصل من أضرار فً البناء  الذي (الضمان العشري) عٌوبا خفٌة  وأ السنوي(

-11رلم وكذا المانون  ،( سنوات التالٌة لتسلٌمه، طبما لما جاء فً المانون المدن10ًخلال العشر )

والنصوص التنظٌمٌة اللاحمة له وهذا ما المحدد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة  04

 سنتناوله من خلال )المبحث الثانً(.
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 ضمانات الانتفاع بالبناء بعد تسلٌم المشروع العماري  المبحث الأول:

من أجل تحمٌك حماٌة فعالة وكاملة للمشتري، ألزم المشرع الجزائري المرلً العماري   

بمجموعة من الضمانات تسعى كلها إلى انتفاع المشتري بالبناٌة انتفاعا كاملا حسب الؽرا الذي 

وبعٌدا عن أي منازعات، أعمال، أو تصرفات من شؤنها أن تعٌك المشتري فً أعدت من أجله 

 ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال إنجاز البناءتزام المرلً العماري بلاستعمال البناء بعد تسلمه وذلن با

وحسن سٌر التجهٌز )المطلب الأول( وضمان إدارة الأملان المشتركة )المطلب الثانً(، وضمان 

 )المطلب الثالث(. عٌوب البناء

 حسن تنفٌذ المشروع العماري ل: ضمان المطلب الأو

ٌتم من خلال دراسة هذا المطلب التطرق إلى كل من ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال إنجاز   

 البناء )الفرع الأول( وضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز )الفرع الثانً(.

 البناء إنجازل: ضمان الإنهاء الكامل لأشغال الفرع الأو

للاستعمال  اوصالح اٌلتزم المرلً العماري بإنجاز البناء المتفك علٌه وتسلٌمه للمشتري تام  

ي بضمان الإنهاء الكامل المرلً العمارالجزائري حسب الؽرا المخصص له، لذلن ألزم المشرع 

المحدد للمواعد التً تنظم  04-11من المانون رلم  26/03وذلن بموجب المادة  البناء إنجازلأشؽال 

نشاط الترلٌة العمارٌة إذ نصت على أنه "...ؼٌر أن الحٌازة وشهادة المطابمة لا تعفٌان من المسإولٌة 

 ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال إنجاز البناءالعشرٌة التً لد ٌتعرا إلٌها المرلً العماري، ولا من 

التً ٌلتزم بها المرلً العماري، ولا من ضمان الانتهاء الكامل لأشؽال الإنجاز التً ٌلتزم بها المرلً 

العماري طٌلة سنة واحدة "
1
. 

المتعلك بالنشاط العماري فً المادة  03-93فً ظل المرسوم التشرٌعً رلم  لمد تم تنظٌم هذا  

منه التً أطلمت علٌه تسمٌة ضمان حسن الإنجاز 14
2
 

                                                             
 ، مرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  64المادة  :أنظر 1

، المرجع سابك الذكر على ما ٌلً: "لا تتم حٌازة ملكٌة بناٌة 03-93ٌعً رلم من المرسوم التشر 14نصت المادة  2

المإر  فً  29-90أو جزء من بناٌة من المشتري، إلا بعد تسلٌم شهادة المطابمة المنصوص علٌها فً المانون رلم 

المسإولٌة المدنٌة  والمذكور أعلاه، ؼٌر أنه لٌس لحٌازة الملكٌة وشهادة المطابمة أثر إعفائً من 19/12/1990

 المستحمة ولا من ضمان حسن ؼنجاز المنشؤة التً ٌلتزم بها المتعامل فً الترلٌة المارٌة خلال أجل سنة واحدة".
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 البناء إنجازالإنهاء الكامل لأشغال أولا: المدٌن بضمان 

م بضمان الانهاء الكامل نجد أن الملتز 04-11من المانون رلم  26بالرجوع إلى نص المادة   

المماول بهذا الضمان والحكمة هو المرلً العماري أما المشرع الفرنسً فمد ألزم  البناء إنجازلأشؽال 

دون المماول هو تسهٌل الإجراءات على المشتري فً الاستفادة من هذا  لزام المرلً العماريإمن 

الضمان
1
. 

 البناء إنجازاق ضمان الإنهاء الكامل لأشغال ثانٌا: نط

ٌتحدد هذا النطاق من حٌث الأشخاص وهو ما ٌسمى بالنطاق الشخصً، كما ٌتحدد من حٌث   

 .وفً الأخٌر النطاق الزمنً الموضوع وهو ما ٌسمى بالنطاق الموضوعً

 ضمان الإنهاء الكامل لأشغال إنجاز البناءالنطاق الشخصً ل -1

المطابمة لا تعفٌان ؼٌر أن الحٌازة وشهادة ": 04-11من المانون رلم  26/03تنص المادة   

من المسإولٌة العشرٌة التً لد ٌتعرا إلٌها المرلً العماري، ولا من ضمان الانهاء الكامل لأشؽال 

 الإنجار التً ٌلتزم بها المرلً العماري طٌلة سنة واحدة".

وبناءا علٌه فإن الملتزم بضمان الانهاء الكامل لأشؽال الإنجاز هو المرلً، وذلن لصال    

المشتري فً عمد بٌع عمار مبنً أو فً عمد البٌع على التصامٌم وهو ما ٌهمنا فً هذا الصدد، حٌث 

لً العماري بهذا الضمان دون ؼٌره من المتدخلٌن فً عملٌة البناء، نلاحظ أن المشرع لد ألزم المر

على عكس الضمان العشري أٌن ألمى المسإولٌة العشرٌة على مكاتب الدراسات والمماولٌن 

والمتدخلٌن الآخرٌن الذٌن لهم صلة تصاحب المشروع من خلال عمد
2
. 

  

 

                                                             

تواتً نصٌرة، نظام المتعامل فً الترلٌة العمارٌة الخاصة بالمتعامل الخاص، مذكرة ماجستٌر فً الحموق، فرع 1

 .142، ص 2002كنون، لانون المإسسات، كلٌة الحموق، بن ع

 .204تواتً سهٌلة، الحماٌة المانونٌة للمشتري فً عمد بٌع العمار بناء على التصامٌم، المرجع سابك الذكر، ص  2
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لمكتتب من لالمرلً العماري وذلن تسهٌلا وحسنا ما فعله المشرع فً إلماء المسإولٌة على   

الاستفادة من هذا الضمان، لصعوبة متابعة المتعاملٌن الآخرٌن فً المشروع العماري مما لد ٌإدي 

إلى ضٌاع حمه فً محاولة إثبات مسإولٌة كل طرؾ
1
. 

 للبناٌة ٌربطهإن المستفٌد من أحكام الضمان السنوي فً المانون الجزائري هو كل ممتن   

بالمرلً العماري عمد بٌع
2
من المانون رلم  28إلى  25نٌة فً المواد من بوفما لإحدى الصٌػ الم ،

نجازه إثلة فً العمار المبنً أو الممرر المحدد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، المتم 11-04

أو فً طور الإنجاز
3
. 

 البناء ً لضمان الإنهاء الكامل لأشغال إنجازموضوعالنطاق ال -2

نجدها تنص على أنه: "تحدد آجال تنفٌذ  04-11من المانون رلم  44بالرجوع إلى المادة   

الأشؽال الضرورٌة لإصلاح عٌوب البناء و /أو حسن سٌر عناصر تجهٌزات البناٌة بموجب العمد 

هذا النص من نفس المانون، ٌمتد ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز وفما ل 26المذكور فً المادة 

 إلى عٌوب البناء، وكذا حسن سٌر عناصر تجهٌز البناٌة".

إن محل الضمان أعلاه واسع جدا إذ ٌشمل العمار فً مجموعة، فلا فرق بٌن عناصر   

التجهٌزٌة، وفً نطاق هذه الأخٌرة لا فرق بٌن تلن التً لا تمبل الانفصال وتلن  التكوٌنٌة وعناصره

جمٌع العٌوب أو النمائص التً تلحك البناء، والتً تكون ظاهرة ولت  التً تمبل الانفصال، فهو ٌشمل

الاستلام أو ستظهر خلال السنة الموالٌة له، الجسٌمة منها والبسٌطة على حد سواء
4

 

 البناء إنجازلأشؽال  الكامل الإنهاءمن خلال ما ورد أعلاه نستخلص أن أسباب ضمان   

)الضمان السنوي( هو ظهور عٌوب فً البناء خلال فترة الضمان ٌلتزم على إثر ذلن المرلً 

 العماري بإصلاحها وترمٌمها.

                                                             
نوي عمٌلة، التنظٌم المانونً لمسإولٌة المرلً العماري فً التشرٌع الجزائري، أطروحة لنٌل درجة دكتوراه فً  1

 .396، ص 2018-2017العلوم تخصص لانون، كلٌة الحموق بودواو، جامعة أمحمد بولرة، بومرداس، 

 .397المرجع نفسه، ص ،نوي عمٌلة 2

تكرٌس للحماٌة اللاحمة على تسلٌم البناء فً المانون الجزائري، مجلة المانون  لونان كهٌنة، ضمان كمال إنجاز البناٌة3

 .123، ص 2020، 31والأعمال الدولٌة، عدد 

بلمختار سعاد، ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز فً المانون الجزائري، دراسة ممارنة بالمانون الفرنسً، مجلة 4

 .185، ص 2016جامعة محمد بوضٌاؾ بالمسٌلة، سبتمبر ، 01الدراسات والبحوث المانونٌة، عدد 
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وفً هذا الصدد نمترح على المشرع توسٌع نطاق ضمان الانهاء الكامل لأشؽال الإنجاز لٌشمل        

عٌوب عدم المطابمة، من أجل توفٌر حماٌة أكثر
1
. 

 ضمان الإنهاء الكامل لأشغال إنجاز البناءالزمنً لالنطاق  -3

ة كاملة حٌث ٌضمن بسن، حددت مدة الضمان 04-11من المانون رلم  26/03حسب المادة   

المرلً العماري كل العٌوب التً تظهر خلال هذه المدة، أما العٌوب التً تظهر فً البناء بعد هذه 

الفترة فلا ٌكون المرلً العماري ضامنا لها
2
. 

ؼٌر أن المشرع لم ٌبٌن صراحة تارٌخ بداٌة سرٌان هذه المدة، لكن من خلال نص المادة   

، نستنتن أن احتساب مدة الضمان ٌكون من تارٌخ الحٌازة التً تتم عن طرٌك تحرٌر محضر 26/03

 .الحٌازة والتسلٌم

خفٌضها وإذا وتعتبر مدة الضمان من النظام العام، حٌث لا ٌجوز للأطراؾ الاتفاق على ت  

وجد مثل هذا الاتفاق اعتبر باطلا بطلانا مطلما، كما أن هذه المدة هً مدة اختبار للبناء وعلٌه تعتبر 

هذه سموط ولٌست مدة تمادم فهً لا تمبل الولؾ ولا  الانمطاع
3
 

 ضمان حسن سٌر عناصر تجهٌز البناءالفرع الثانً: 

دد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة حالم 04-11من المانون رلم  44ادة نصت الم  

على أنه تحدد آجال تنفٌذ الأشؽال الضرورٌة لإصلاح عٌوب البناء وحسن سٌر عناصر تجهٌزات 

، ومن خلال نص المادة نلاحظ أن هنان ضمان آخر 26فً المادة  سابك الذكرالبناٌة بموجب العمد 

و ضمان حسن سٌر عناصر تجهٌزات البناٌة ٌضاؾ إلى الضمانات الممررة لحماٌة المكتتب، ه

خرى كونه ٌمتصر فمط على عناصر التجهٌز الموجودة ٌختلؾ هذا الضمان عن الضمانات الأو

خرى لد ارتبطت بالبناء كما نلاحظ من نص المادة أن المشرع فً حٌن نجد أن الضمانات الأ ، بالبناء

 لم ٌحدد لا مدة الضمان ولا موضوع الضمان وبالرجوع إلى أحكام المانون المدنً الفرنسً نجد أنه 

                                                             
 204،صتواتً سهٌلة، المرجع سابك الذكر  1

 .207، ص نفسهالمرجع 2

 .208_207المرجع نفسه،ص 3
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ٌس لد حدد أسباب وضع هذا الضمان لعدم صلاحٌة عنصر التجهٌز لأداء وظٌفته بالكفاءة المطلوبة ول

لتشؽٌل وعدم الكفاءة إلى تهدٌد متانة وسلامة هذا العنصرإدي سوء اٌبالضرورة أن 
1
. 

 ضمان حسن سٌر عناصر تجهٌز البناءأولا: المدٌن ب

ٌمع على المنتن أو الصانع أو الشخص  ضمان حسن سٌر عناصر تجهٌز البناءالأصل أن   

بناء ممرر فً عمد البٌع  ضمان حسن سٌر عناصر تجهٌز البناءمستورد للعنصر المصنوع، وبما أن ال

ول الوحٌد هو المرلً العماري، إذ ٌلتزم بمفرده لبل المشتري بإصلاح أو إعلى التصامٌم فإن المس

 تها فلا المماول ولا المهندس ولا صانع هذه العناصرٌز التً تثبت عدم كفاءاستبدال عناصر التجه

ٌلزمه بالضمان ؼٌر أنه ٌمكن للمرلً العماري أن ٌرجع على المسإول إما عن طرٌك المسإولٌة 

العمدٌة أو التمصٌرٌة كما لو رجع على من باعه هذه العناصر بضمان العٌوب الخفٌة المعروفة فً 

المواعد العامة
2
. 

 ز البناءثانٌا: نطاق تطبٌك ضمان حسن سٌر عناصر تجهٌ

ٌشترط أن ٌكون العٌب الذي أصاب عنصر  ن سٌر عناصر تجهٌز البناءضمان حسلتطبٌك   

التجهٌز لد جعل من المبنى ؼٌر صال  للؽرا المخصص له، ، وأن ٌكون المماول لد استعمل هذا 

 العنصر فً البناء دون تعدٌل.

إن هذا الضمان لا ٌؽطً العمار بؤكمله ولا العٌوب والأضرار، وإنما ٌؽطً الأضرار التً   

تصٌب عناصر التجهٌز، لذلن فإن نطاق هذا الضمان ضٌك بالنسبة إلى ضمان حسن الإنجاز 

والضمان العشري إذ لا ٌرد إلا على عناصر التجهٌز فً البناٌة والتً تتوفر فٌها شروط وهً أن 
                                                             

1
 Article 1792 du code civil français prévoit que : « Tout constructeur d'un ouvrage est 

responsable de plein droit, envers le maître ou l'acquéreur de l'ouvrage, des dommages, 

même résultant d'un vice du sol, qui compromettent la solidité de l'ouvrage ou qui, 

l'affectant dans l'un de ses éléments constitutifs ou l'un de ses éléments d'équipement, le 

rendent impropre à sa destination. 

Une telle responsabilité n'a point lieu si le constructeur prouve que les dommages 

proviennent d'une cause étrangère». 

جنٌدي خلٌفة، ثامري أحمد، ضمانات المشتري فً الترلٌة العمارٌة، مذكرة نهاٌة الدراسة لاستكمال متطلبات شهادة  2

، ص 2015-2014ري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور الجلفة، الماستر، تخصص لانون عما

70. 
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ة ولٌس بناٌتجهٌزٌا ولٌس عنصرا تكوٌنٌا أو عملا انشائٌا، وأن ٌوجد هذا العنصر فً ال ٌكون عنصرا

ة دون تلؾبناٌفً جزء آخر من العمار، وأن ٌكون لابلا للفن عن ال
1
. 

ٌرد نص صرٌ  فً التشرٌع أما بخصوص مدة ضمان حسن سٌر عناصر تجهٌز البناء لم   

المحدد للمواعد التً  04-11من المانون رلم  44ؼٌر أنه إذا لاحظنا نص المادة  علٌهاالجزائري 

ة لإصلاح ٌذ الأشؽال الضرورٌتحدد آجال تنف :"تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة نجدها تنص على أنه

"أعلاه 26أو حسن سٌر عناصر تجهٌزات البناٌة بموجب العمد المذكور فً المادة عٌوب البناء و/
2
. 

ضمان خلال المادة ٌتبٌن أن المشرع الجزائري لد وحد مدة ضمان حسن الإنجاز ومدة فمن   

وبالتالً تكون فً هذه الحالة سنة كاملة خلافا للمشرع الفرنسً  ،حسن سٌر عناصر تجهٌز البناء

على الألل الذي حدد هذه المدة صراحة بسنتٌن
3
. 

 للمشروع العماريوتسٌٌر الملكٌة المشتركة المطلب الثانً: ضمان إدارة 

 04-11طلاع على أحكام نص المانون رلم لمشتركة حما عٌنٌا بامتٌاز، وبالاتعتبر الملكٌة ا  

المحدد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، لا نجد تعرٌفا واضحا ومحددا للملكٌة العمارٌة 

المشتركة
4

عرفها على أنها الجزائري من المانون المدنً نجد أن المشرع  743، وبالرجوع إلى المادة 

الحالة المانونٌة التً ٌكون علٌها العمار المبنً أو مجموعة العمارات المبنٌة والتً تكون ملكٌتها 

ممسمة حصصا بٌن عدة أشخاص، تشمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصٌب فً الأجزاء 

"."تعتبر أجزاء خاصة، أجزاء العمارات المبنٌة أو ؼٌر المبنٌة والمملوكة بالتمسٌم لكل واحد ةالمشترك

من الملان الشركاء بؽرا الاستعمال الشخصً والخاص"
5

الحواجز ومثل تبلٌط الأرا والأسمؾ ، 
                                                             

لى التصامٌم فً الترلٌة العمارٌة، مذكرة ماجستٌر المانون العماري والزراعً، كلٌة عمسكر سهام، بٌع العمار بناء  1

 .98-94، ص ص 2006الحموق، جامعة سعد دحلب، البلٌدة، 

 ، المرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  44المادة  :أنظر 2

3
 Article 1792-3 du code civil français prévoit que : « Les autres éléments d'équipement de 

l'ouvrage font l'objet d'une garantie de bon fonctionnement d'une durée minimale de deux 

ans à compter de sa réception ».  

شمام فتٌحة، أحكام الملكٌة العمارٌة المشتركة فً إطار لانون الترلٌة العمارٌة الجزاري، أطروحة لنٌل شهادة  4

، 2022-2021الدكتوراه "علوم" فً الحموق، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو، 

 .20ص 

 ، المرجع سابك الذكر.58-75من الأمر  744المادة : أنظر 5
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التً ٌملكها مبنٌة وؼٌر المبنٌة المشتركة أجزاء العمارات ال ٌعتبر جزءا من الملكٌة الداخلٌة ...، كما

على الشٌوع كافة الملاكٌن المشتركٌن بالنسبة لنصٌب كل واحد منهم فً كل حصة لاستعمال أو 

"منفعة جمٌع الملاكٌن المشتركٌن أو لأكبر عدد منهم
1
مثل الأرا والأفنٌة والمداخل، والماعات  

كٌن الالم ي المشاكل التً لد تطرأ بٌن، ولتفاد...الكبرى وممرات الدخول والدرج والمصعد

المرلً العماري بإعداد نظام الملكٌة المشتركة وتوضٌ  كل الجزائري المشتركٌن ألزم المشرع 

البٌانات المانونٌة والتمنٌة والمالٌة الخاصة بها، بحٌث ٌضمن إدارتها )الفرع الاول( كما ٌضمن تحوٌل 

 الممتنٌن )الفرع الثانً(. إلى ةالملكٌة المشترك إدارة وتسٌٌر

 المرلً العماري بإدارة وتسٌٌر انتمالٌٌن للملكٌة المشتركة للمشروع العماريالتزام الأول:الفرع 

ٌلتزم المرلً العماري لانونٌا وتنظٌمٌا وبموجب العمد بإدارة وتسٌٌر الأملان المشتركة   

هو  للمجمع العماري لمدة سنتٌن ابتداء من تارٌخ التسلٌم النهائً لآخر عمار منجز، والؽرا من ذلن

إعادة الاعتبار لمفهوم الملكٌة المشتركة فً المجمعات السكنٌة أو فً كل المشارٌع العمارٌة والحفاظ 

على ما تم انجازه
2
. 

كما ٌلتزم بإعداد ووضع أدوات وأجهزة تسٌٌر الملن العماري محل البٌع وإنجاز محلات   

ركةضرورٌة لإدارة هذه الأملان ومسكن البواب بعنوان الأجزاء المشت
3

 05ما نصت علٌه المادة ك، 

حدد نموذج نظام الملكٌة المشتركة المطبك فً مجال الترلٌة الم 99-14من المرسوم التنفٌذي رلم 

العمارٌة
4

ٌتعٌن على المرلً العماري زٌادة على ذلن، إعداد ووضع وسائل وأجهزة تسٌٌر ":، على أنه

(، 2والسعً لضمان إدارة الملن خلال مدة سنتٌن )الأملان العمارٌة الممترحة للتنازل عنها وضمان 

ة المعٌنة والعمل على تحوٌل هذه الإدارة إلى الأجهزة التً بناٌابتداء من تارٌخ بٌع آخر جزء من ال

من  32والمادة  04-11من المانون  62"، كما ٌلتزم بموجب المادة نوها الممتنوضعها أو عٌن

بحٌث نصت على أنه "ٌتولى المرلً العماري عند انتهاء  ذكرال ًسابم 85-12المرسوم التنفٌذي رلم 

                                                             

 .نفسه ، المرجع58-75من الأمر  745المادة  :نظرأ1

 .181موسى نسٌمة، المرجع سابك الذكر، ص  2

 ، مرجع سابك الذكر.04-11من المانون رلم  61و  60ن االمادت :رنظأ 3

نظام الملكٌة المشتركة المطبك فً ،  ٌحدد نموذج 04/03/2014، مإر  فً 99-14المرسوم التنفٌذي رلم أنظر: 4

 .16/03/2014، المإر  فً 14مجال الترلٌة العمارٌة، ج ر عدد 
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مشروعه والشروع فً استؽلاله مهمة التسٌٌر العماري عند انتهاء مشروعه والشروع فً استؽلاله 

 مهمة التسٌٌر العماري إلى ؼاٌة تحوٌل هذه المهمة إلى هٌئات الملكٌة المشتركة...".

نتمالً للملكٌة المشتركة خلال الفترة الانتمالٌة إلى ؼاٌة كما ٌلتزم بضمان الإدارة والتسٌٌر الا  

استدعاء الاجتماع الأول للجمعٌة العامة لصد وضع الأجهزة المنظمة للملكٌة المشتركة التً تتولى 

مهمة التسٌٌر
1
. 

ٌنتن عن التزام المرلً العماري بإدارة وتسٌٌر الأملان المشتركة تحمله لمدة سنتٌن كل   

تعلمة بصٌانة مختلؾ التجهٌزات المنصوص علٌها فً المواعد العامة والتابعة للملكٌة النفمات الم

المشتركة
2
. 

 متنٌنالمالمشتركة إلى  ملكٌةال وتسٌٌرإدارة تحوٌل التزام المرلً العماري بالفرع الثانً: 

نجدها تنص على أنه: " ٌلتزم المرلً  04-11من المانون رلم  62بالرجوع إلى المادة   

( ابتداء من تارٌخ بٌع الجزء الأخٌر 02العماري بضمان أو الأمر بضمان إدارة الأملان لمدة سنتٌن )

 من البناٌة المعنٌة.

هذه الإدارة إلى  وٌعمل المرلً العماري خلال المدة المذكورة أعلاه، على تنظٌم تحوٌل  

 ة على الممتنٌن أو الأشخاص المعنٌٌن من طرفهم"الأجهزة المنبثم

ٌعتبر تحوٌل إدارة الأملان إلى المكتتبٌن من مستلزمات دفتر الشروط للمرلً العماري، حٌث   

ٌجب أن ٌنص فً أحد بنوده على مرحلة التحوٌل بعد التزامه بإدارة وتسٌٌر الأملان على ذمته 

الخاصة لمدة زمنٌة معٌنة
3

المتضمن دفتر  85-12المرسوم التنفٌذي رلم ، وتجدر الإشارة هنا أن 

                                                             
ضمانات الترلٌة العمارٌة فً المانون الجزائري ،مذكرة شهادة الماستر فً المانون بنانً صبٌحٌة، بلال صارة،  1

 .84، ص 2021-2020الخاص ،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة مولود معمري،تٌزي وزو،

 .118أو محمد حٌاة، المرجع سابك الذكر، ص  2

 .198موسى نسٌمة،مرجع سابك الذكر، ص  3
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الشروط النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري، لم ٌنص على مدة 

الإدارة والتسٌٌر والممدرة لانونا بسنتٌن ولم ٌمٌد بها إجراء التحوٌل
1
. 

 يضمانات عٌوب البناء بعد تسلٌم المشروع العمار لثانً:المبحث ا

تسلٌم المشروع العماري ٌستوجب علٌنا الأمر التطرق الى بعد  لتحدٌد ضمانات عٌوب البناء        

لالتزام بالضمان العشري بعد تسلٌم اأما  )المطلب الأول(فً  ضمان عٌوب البناء الظاهرة و الخفٌة

 فً )المطلب الثانً(.فالبناء 

 بعد تسلٌم البناءالظاهرة و الخفٌة  : ضمان عٌوب البناءولالمطلب الأ

المرلً العماري للمشتري ما ٌوجد فً البناء من عٌوب تهدد متانة وسلامة البناء،  نٌضم  

فتسلٌم مبنى مطابما للمواصفات لا ٌنهً مسإولٌة المرلً العماري بل ٌبمى مسإولا عن العٌوب طٌلة 

فترة الضمان
2
. 

ٌمصد بها عٌوب البناء ٌشمل العٌوب الظاهرة والعٌوب الخفٌة، وعٌوب البناء عن إن الحدٌث   

التً تشوب عملٌة البناء ذاتها سواء  عٌوب المواد المستخدمة فً البناء عادة عٌوب الصنع أو العٌوب

كانت هذه العٌوب خطٌرة أم لا
3
. 

المحدد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة  04-11ولد نص المشرع الجزائري فً المانون رلم   

من هذا المانون إذ نصت على أنه "تحدد  44المادة العمارٌة صراحة على ضمان عٌوب البناء فً 

أو حسن سٌر عناصر تجهٌزات البناٌة الضرورٌة لإصلاح عٌوب البناء و/ آجال تنفٌذ الأشؽال

الذي ٌنظم نشاط الترلٌة 04-11من المانون رلم  26بموجب العمد المذكور فً المادة 
4
. 

 

                                                             
على انه "ٌتولى المرلً العماري عند انتهاء مشروعه والشروع فً  85-12من المرسوم رلم  32حٌث نصت المادة 1

هٌئات الملكٌة المشتركة، طبما للفصل الخامس من استؽلاله، مهمة التسٌٌر العماري على ؼاٌة تحوٌل هذه المهمة إلى 

 سابك الذكر" 17/02/2011المإر  فً  04-11المانون رلم 

، ص 2011علاء حسٌن، عمد بٌع المبانً تحت الإنشاء، الطبعة الأولى، كلٌة المانون، جامعة الأنبار، العراق،  2

134. 

 .110، ص نفسه علاء حسٌن ،المرجع 3

 ، مرجع سابك الذكر.04-11المانون رلم  من 44المادة  :أنظر 4
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 الفرع الأول: ضمان عٌوب البناء الظاهرة

لأول  ضمان عٌوب البناء الظاهرة أو ما ٌعرؾ بالضمان السنويالجزائري استحدث المشرع   

المتعلك بالترلٌة العمارٌة 07-86مرة فً المانون رلم 
1
المتعلك  03-93وكذا المرسوم التشرٌعً  ،

كان  إذ أطلك علٌه اسم العٌوب الظاهرة: "ٌكون العٌب ظاهرا إذا ،منه 15بالنشاط العماري فً المادة 

 المشتري ٌستطٌع أن ٌتبٌن بنفسه لو أنه بذل فً فحص المبٌع العناٌة المطلوبة من الرجل العادي ".

كما ٌعرؾ الأستاذ سمٌر سمٌع الأودن العٌوب الظاهرة، بؤنها تلن العٌوب التً كان المشتري   

الرجل العاديٌعرفها ولت البٌع أو كان ٌستطٌع أن ٌثبتها بنفسه لو أنه فحص المبٌع بعناٌة 
2
. 

ٌان، مما لد حللنواحً الفنٌة فً الكثٌر من الأ إن المشتري فً عمود الترلٌة العمارٌة جاهل  

سبة له، حسب حدود مهاراته ومعلوماته العادٌة، وعلٌه إن كان ٌستطٌع اكتشاؾ نٌجعل العٌب خفٌا بال

أما بالنسبة للمشرع الفرنسً فٌعتبر  عٌبا ظاهرا أما إذا لم ٌستطع اكتشافه فٌعتبر عٌبا خفٌا،كان العٌب 

اكتشافها تريٌوب الإنجاز التً تسهل على المشالعٌب  ظاهرا كل ع
3
. 

لهذا السبب  -لمشتري أن ٌرجع خلال سنة على المرلً العماري بضمان العٌب الظاهرلف  

فله إما أن ٌطلب إصلاح العٌب أو انماص  ،-ترجع تسمٌة هذا النوع من الضمانات بالضمان السنوي

الثمن أو فسخ العمد، ولا ٌمكن للمشتري اللجوء إلى انماص الثمن أو الفسخ إذا كان إصلاح العٌب 

 ممكنا ووافك المرلً العماري على إجرائه.

أما إذا ظهر للماضً عدم إمكانٌة إصلاح العٌب فله أن ٌحكم بإنماص الثمن إذا لم ٌكن العٌب   

رٌا، أما إذا كان جوهرٌا فله الحكم بفسخ العمدجوه
4
. 

                                                             
المتعلك بالترلٌة العمارٌة الجرٌدة الرسمٌة  07-86،  من المانون رلم 04/03/1985، المإر  فً 41المادة  :أنظر1

 .1986مارس  5، المإرخة فً 10العدد 

 .62علاء حسٌن، المرجع سابك الذكر، ص 2

 .73ص  جنٌدي خلٌفة، ثامر أحمد، المرجع سابك الذكر، 3

Article 1642-1 du code civil français prévoit que : « Le vendeur n'est pas tenu des vices 

apparents et dont l'acheteur a pu se convaincre lui-même ». 

4
 Article 1642-1 du code civil français prévoit que : « Le vendeur d'un immeuble à 

construire ne peut être déchargé, ni avant la réception des travaux, ni avant l'expiration 
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ومنه ٌمكن المول أن للمكتتب طبما للمواعد العامة فً المسإولٌة أن ٌموم بطلب تعوٌا عن   

الضرر الذي أصابه وذلن بإثبات الضرر دون الحاجة لإثبات خطؤ المرلً العماري، ولهذا الاخٌر دفع 

 سبب الأجنبً.المسإولٌة عن العٌب إذا أثبت وجود ال

 الفرع الثانً: ضمان عٌوب البناء الخفٌة

من  386إلى ؼاٌة المادة  379من ضمان العٌوب الخفٌة فً المواد الجزائري تناول المشرع   

 شروطه )ثانٌا(.ثم )أولا(، لذى نتطرق الى تعرٌؾ العٌب الخفً ، المانون المدنً الجزائري

 العٌب الخفً أولا: تعرٌف

ٌكون البائع ملزما بالضمان إذا لم ٌشتمل المبٌع على الصفات :"على أنه 379/1نصت المادة   

اع نتفالا من المبٌع عٌب ٌنمص من لٌمته أوبالتً تعهد بوجودها ولت التسلٌم إلى المشتري أو إذا كان 

 .به حسب الؽاٌة الممصودة منه حسبما هو مذكور بعمد البٌع أو حسبما ٌظهر من طبٌعته أو استعماله

 ."فٌكون البائع ضامنا لهذه العٌوب ولو لم ٌكن عالما بوجودها

فإذا وجد به  بالبناء،الانتفاع مكتتب ٌضمن للالمرلً العماري ٌتبٌن من خلال نص المادة أن   

ا إذا ٌبمع البناءوٌكون  ،بضمان هذا العٌب المرلً العماريم التز ،عٌبا ٌنمص من لٌمته أو منفعته

تجعله على ؼٌر الحال التً ٌكون فٌها فً الوضع الحالًلحمته خسارة عارضة 
1
. 

 الخفً العٌب انٌا: شروطث

ة ٌنبد من توافر شروط معبالضمان لاالمرلً العماري الرجوع على المكتتب حتى ٌستطٌع   

، حٌث ٌجب أن ٌكون البناءلا ٌضمن كل العٌوب الموجودة فً المرلً العماري ذلن لأن  ،فً العٌب

ومإثرا كما ٌجب أن ٌكون لدٌماالعٌب خفٌا 
2
. 

                                                                                                                                                                                         

d'un délai d'un mois après la prise de possession par l'acquéreur, des vices de construction 

ou des défauts de conformité alors apparents. 

Il n'y aura pas lieu à résolution du contrat ou à diminution du prix si le vendeur s'oblige à 

réparer». 

ص  2008صبري السعدي، الواض  فً شرح المانون المدنً )عمد البٌع والمماٌضة(، د ر ط، دار الهدى، الجزائر، 1

368. 

 .182تواتً سهٌلة، مرجع سابك الذكر، ص 2
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 أن ٌكون العٌب خفٌا -1

من المانون المدنً على أنه "ؼٌر أن البائع لا ٌكون ضامنا للعٌوب  379/02تنص المادة   

التً كان المشتري على علم بها ولت البٌع، أو كان فً استطاعته أن ٌطلع علٌها لو أنه فحص المبٌع 

المشتري أن البائع أكد له خلو المبٌع من تلن العٌوب أو أنه أخفاها  بعناٌة الرجل العادي، إلا إذا أثبت

 ؼشا عنه".

على علم  لمكتتبوبمفهوم المخالفة ٌجب أن ٌكون العٌب خفٌا ولٌس ظاهرا أي أن لا ٌكون ا  

به أو على الألل ٌمكنه اكتشافه وٌتم تمدٌر الصفة الخفٌة أو الظاهرة للعٌب فً هذه الحالة على أساس 

، لأن هذا الأخٌر إذا لام المكتتبلا ٌضمن العٌوب التً ٌعلمها فالمرلً العماري ر الرجل العادي، معٌا

ٌعتبر راضٌا بها، وأنه لد أخذها فً الاعتبار عند  لبناءبإبرام العمد رؼم علمه بوجود عٌوب فً ا

وعلٌه لا ٌمكنه فً هذه الحالة ٌعتبر سًء النٌة المرلً العماري تمدٌر الثمن، ومن جهة أخرى لأن 

لأن حسن النٌة أمر المرلً على عاتك المكتتب المطالبة بالضمان، وٌمع عبء إثبات سوء نٌة 

أو جهله بالعٌب والعة مادٌة ٌجوز إثباتها بكافة طرق الإثباتالمكتتب مفترا، ومسؤلة علم 
1
. 

 أن ٌكون العٌب مؤثرا -2

، فٌنمص من لٌمته أو من البناءذي ٌمع فً العٌب المإثر الموجب للضمان هو العٌب ال  

 الانتفاع به حسب الؽاٌة الممصودة منه ، أو حسبما ٌظهر من طبٌعته أو استعماله.

وحتى لا تبمى المسؤلة محكومة بالأهواء والرؼبات التً لا ضابط لها، على نحو ٌهدد   

ل إن كان العٌب استمرار المعاملات، تدخلت التشرٌعات لوضع ضوابط للعٌب، ٌمكن على أساسها المو

والتً تتمثل فً ضابط لٌمً وضابط وظٌفً مإثرا أو ؼٌر ذلن
2
. 

بسببها، البناء فؤما الضابط المٌمً، فتصنؾ العٌوب فٌه على أساس لٌمة النمص الذي ٌدخل على 

، والتؤثٌر على المٌمة ٌشمل العٌن أو البناءؼرضا صحٌحا من أؼراا  لمكتتبوالتً تفوق على ا

لما ٌولً به لفظ المٌمة الذي ٌنصرؾ معه الذهن إلى الثمن دون المٌمةالثمن، خلافا 
3
. 

                                                             
 .182، ص سابك الذكر المرجع تواتً سهٌلة ،1

 .242اعمر، مرجع سابك الذكر، ص تسبٌة 2

 .242ص  تسبٌة اعمر ،المرجع نفسه،3
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، بمعنى بالبناءأما المعٌار الوظٌفً، فٌتعلك بمدى التؤثٌر الذي ٌحدثه النمص فً الانتفاع   

للاستعمال فٌما أعد له بحسب طبٌعته أو  حٌتهص الذي ٌحدثه العٌب الخفً فً صلاجسامة النم

، ولا ٌكتمل انتفاعه إلا بالبناء، لأن ؼرضه هو الانتفاع المكتتبمطلب البناء بممتضى الاتفاق. فسلامة 

ٌعد عٌبا مإثرا موجبا للضمانبالبناء بمٌد سلامته، فؤي نمص من شانه أن ٌنمص من لٌمة الانتفاع 
1
. 

 أن ٌكون العٌب لدٌما -3

أما المرلً العماري للمكتتب ٌكون موجودا ولت العمد، أي لبل تسلٌم  عٌب المدٌم أنٌمصد بال  

لا ٌكون ضامنا له، وأما إذا وجد سبب العٌب لبل  لمرلً العماريإذا نشؤ العٌب بعد التسلٌم فإن ا

ٌكون سارٌاالمرلً التسلٌم ولكن ظهر بعد التسلٌم فإن ضمان 
2
. 

، لم تكن موجودة ولت البناءلد طلب توافر صفات معٌنة فً المكتتب وٌظهر هذا فً أن   

ا جرى علٌه التعامل الآن عن مشروعات ٌرٌد ملتلن الصفات تظهر فٌالمرلً فالة تسلٌمه إٌاه فك

تسوٌمها فٌسعى إلى الإعلان عنها بعدة وسائل، ولد تكون سببا فً التمرٌر ببعا الأفراد تروٌجا لتلن 

ة مناظر ورسومات وصور مختلفة تكون من الإؼراء ما ٌدعوا إلى السلع مستخدمٌن فً ذلن عد

 التناع افراد المجتمع بالإلبال علٌها.

ولكن لد ٌكون الدافع مخالفا للحمٌمة، عندما ٌفاجؤ من تمدم لشراء عٌن من اعٌان المشروعات   

الانشائٌة باختلاؾ بٌن الخٌال والوالع، وٌجد اختلاؾ بٌن ما هو مرؼوب له من الصفات، وتختلؾ 

ٌة هذه الصفة عند استلامه للمبٌع، استنادا إلى ما ٌتمتع به صاحب المشروع من تخصص وسمعة عال

مام ذلن المتعالد من سبٌل آخر للعلم بالأمر الذي كتم عنه، وأن أٌكون  ٌركن إلٌها المتعالد معه، وألا 

عٌب خفًبالبناء ٌكون 
3
. 

 

                                                             
 .243-242، ص ص نفسهالمرجع  تسبٌة اعمر ،1

الأودن سمٌر عبد السمٌع، ضمان العٌوب الخفٌة التً تمع على عاتك العمار ومشٌدّي البناء، د ر ط، مكتبة الاشعاع  2

 .06، ص 2000للطباعة والنشر والتوزٌع، الاسكندرٌة، مصر، 

 .07، ص سابك الذكرالأودن سمٌر عبد السمٌع، مرجع  3
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 بعد تسلٌم البناءالالتزام بالضمان العشري الثانً:  طلبالم

للعمار  ألر المشرع الجزائري ضمانا إضافٌا فً مجال البناء خاصة بعد الاستلام النهائً  

تعالد والمشاركٌن فً نشاط الترلٌة العمارٌة لاسٌما المكتتب الذي ٌصب  المنجز، حماٌة لأطراؾ ال

مالكا للعمار المنجز، وبالتالً مستفٌدا بضمان لمدة عشرة سنوات ابتداء من تارٌخ استلامه له وهذا ما 

الفرع الأول( وكذا نطاله ) رعفلإحاطة أكثر به لابد من تحدٌد مفهومه )اللبالضمان العشري و هنمصد

 الثالث(. لفرع)ا انتفاء دعوى الضمان العشري الثانً( 

 الأول: مفهوم الضمان العشري فرعال

بعملٌة البناء، حٌث ٌضمن العٌوب الناتجة  اٌعد الضمان العشري التزاما لانونٌا خاصا مرتبط  

ولأجل التفصٌل فٌه لابد  متانته وسلامته،البناء أو تهدٌد فً تهدٌم  سبب تعنها والتً من شؤنها أن ت

 من التطرق إلى تعرٌفه )الفرع الأول(، ثم تحدٌد خصائصه )الفرع الثانً(.

 : تعرٌف الضمان العشريأولا

الأمر  554لم ٌعرؾ المشرع الجزائري الضمان العشري، بل اكتفى بالنص علٌه فً المادة   

الضمان العشري بل اكتؾ بذكر أشخاصه، ومدته فمط، المعدل والمتمم المذكور أعلاه،   58-75رلم 

من المانون المدنً  544فتسمٌة الضمان العشري تعتبر ولٌدة الاجتهاد الفمهً وتمتضً المادة 

الجزائري بؤنه ٌضمن المهندس المعماري والمماول متضامنٌن ما ٌحدث خلال عشرة سنوات من 

اماه من منشآت ثابتة، ولو كان التهدم ناشئا عن عٌب تهدٌم كلً أو جزئً فٌما شٌداه من مبانً وما أل

فً الأرا وٌشمل الضمان المنصوص علٌه فً الفمرة السابمة ما ٌوجد فً المبانً والمنشآت من 

تانة البناء وسلامتهعٌوب ٌترتب علٌها تهدٌد م
1
. 

ماول الضمان العشري التزاما لانونٌا ٌمع على عاتك المهندس المعماري والملذلن ٌعتبر   

وؼٌرهما من المتدخلٌن فً عملٌة البناء، ٌضمن من خلاله ما ٌحدث من تهدم المبانً بمختلؾ 

صوره، سواء كان كلٌا أو جزئٌا خلال مدة تدوم عشر سنوات من ولت تسلم العمل نهائٌا، كما تعتبر 

ع المرلً مدة العشر سنوات بمثابة مدة اختبار متانة البناء، ومطابمته للشروط المتفك علٌها، م

العماري، ولدرته على أداء الؽرا الذي بنً من أجله، وٌبدأ سرٌان هذه المدة من تارٌخ تسلٌم 

                                                             
بوحمار كمال، الضمان العشري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، تخصص لانون الأعمال، كلٌة الحموق والعلوم 1

 .06، ص 2013/2014السٌاسٌة، جامعة العربً بن مهٌدي، أم البوالً، 
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شرطا أساسٌا لأعمال الضمان  الأعمال، سواء تم ذلن دون تحفظات أو بتحفظ ولذلن ٌعتبر التسلٌم

العشري
1
 

 : خصائص الضمان العشرياثانٌ

مسإولٌة مدٌنة لمدة زمنٌة )بعد الاستلام الهائً من خصوصٌات الضمان العشري، لٌام   

للعمار المنجز( دون لٌام صاحبها بعمل فً تلن الفترة، بل تكون نتٌجة لفعل أو أفعال كانت لبل ذلن 

)أثناء فترة الإنجاز(، وبالتالً تعد هذه المسإولٌة استثناء للمبدأ المائم فً المواعد العامة والماضً 

بمجرد التسلٌم بالإعفاء من المسإولٌة
2
. 

ٌعتبر الضمان العشري من النظام العام، بحٌث لا ٌجوز الإعفاء من المسإولٌة العشرٌة أو   

تمٌٌدها مهما كان السبب أو المبرر، وهذا طبما للمواعد العامة التً تمضً بإعفائها الصفة الإلزامٌة 

المنجز )لاعدة آمرة( لمدة عشر سنوات كاملة بعد الاستلام النهائً للعمار
3
. 

ٌعتبر المرلً العماري ومكاتب الدراسات والمماولٌن والمهندسٌن المعمارٌٌن متضامنٌن من   

خلال المسإولٌة العشرٌة بمجرد إثبات الضرر بزوال البناٌة كلٌا أو جزئٌا أو وجود عٌب فً البناء، 

بموجب عمد مبرم مع  مع إثبات وجود عمد مماولة للتؤكد من مسإولٌتهم المدنٌة مع بالً المتدخلٌن

المرلً العماري
4
. 

كما ٌتعٌن المطالبة بتنفٌذ الضمان فً مواجهة الملتزمٌن به، عند عدم امتثالهم له، برفع   

المستفٌد المعنً به، دعوى ضمان خلال ثلاث سنوات من ولت حصول التهدم أو اكتشاؾ العٌب 

الفمه، بحٌث أن كل اتفالٌة أٌا كانت  من المانون المدنً الجزائري وهو ما أكده 557طبما للمادة 

                                                             
، 11ة من الضمان العشري، المجلة الأكادٌمٌة للبحث المانونً، المجلد زلان نبٌل، فً عدم جواز الاتفالٌات المعفٌ 1

 .350، ص 2020، جامعة عبد الرحمان بجاٌة، 01عدد 

 .152موسى نسٌمة، المرجع سابك الذكر، ص  2

لدؼم شٌكوش عبد الرزاق، لطوش فوزي، التزامات المرلً العماري والضمانات الممررة للمشتري فً عمد البٌع  3

تصامٌم، مذكرة لنٌل شهادة الماستر تخصص لانون أعمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة محمد بوضٌاؾ على ال

 .45، ص 2017-2016المسٌلة، 

 .153موسى نسٌمة، المرجع سابك الذكر، ص  4
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بالضمان كاملا  بر باطلا لمخالفته للنظام العام، وٌستطٌع صاحب المشروع أن ٌرجعٌعتصورته 

بالرؼم من أي اتفاق مخالؾ
1

 

 الثانً: نطاق الضمان العشري الفرع

ٌحدد نطاق الضمان العشري من خلال الأشخاص المكلفٌن به لانونا، إلى جانب المستفٌدٌن   

منه خلال مدة الضمان الممدرة تشرٌعٌا وتنظٌمٌا بـ عشر سنوات، وٌتم من خلال هذه المدة الزمنٌة 

النسبة تحدٌد المسإولٌة العشرٌة للمتعاملٌن فً نشاط الترلٌة العمارٌة والملزمٌن بالضمان العشري ب

لأعمال انجاز العمار، بٌنما ٌتحمل كل طرؾ منهم مسإولٌة مدٌنة لمدة عشر سنوات ابتداءا من تارٌخ 

الضمان الانتهاء الكامل للإنجاز وتسلٌم العمار المنجز للمكتتب، وعلى هذا الأساس ٌعتبر نطاق تطبٌك 

ن أن تحدث، أثناء شؽل العمار العشري من الناحٌة العملٌة أهمٌة بالؽة لصد تؽطٌة الأخطار التً ٌمك

من طرؾ المكتتب، وله حك التصرؾ فٌه والاستعمال والاستؽلال فً ظروؾ حسنة تبعد عنها 

الأخطار التً ٌمكن أن ٌتعرا لها العمار بمصد أو دون لصد عن العٌوب الخفٌة بسبب اللامبالاة أو 

الؽش فً الإنجاز من طرؾ المرلٌن العمارٌٌن
2
. 

دٌن منه، حٌث ٌمكن أن ٌتمثلوا فً ٌالضمان العشري بالنسبة للأشخاص المستفتظهر أهمٌة   

الملان المتعالدٌن على العمار المنجز، كما ٌمكن أن ٌتمثلوا فً نفس الأشخاص الملزمٌن بالضمان 

المتعاملٌن الآخرٌن فً تحمل المسإولٌة العشرٌة جزاء العشري، كالمرلً العماري الذي ٌعود على 

لأشؽال التً أنجزوها وفك عمد المماولة المبرم بٌنهم وبٌن المرلً العماري، وهذا ما سٌتم الأعمال وا

من هذا النوع من الضمان تبٌانه من خلال معرفة الملزمون وكذا المستفٌدٌن
3
. 

كما أكد المشرع الجزائري على كل المتدخلٌن فً عملٌة إنجاز البناء عن مسإولٌتهم الناتجة   

 لد تصٌب البناء بعد استلامه وشؽله من طرؾ المكتتب خلال مدة عشر سنوات. عن الأضرار التً

من خلال ما سبك سٌتم تفصٌله فً هذا المطلب بتبٌان كل من النطاق الشخصً للضمان   

  (.امن خلال )ثانٌ( والنطاق الموضوعً للضمان العشري )أولاالعشري 

 

                                                             
 .153، ص سابك الذكرموسى نسٌمة، مرجع  1

 . 45لدؼم شٌكوش عبد الرزاق، لطوش فوزي، المرجع سابك الذكر، ص  2

 .157موسى نسٌمة، المرجع سابك الذكر، ص 3
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 : النطاق الشخصً للضمان العشريأولا

المسإولٌة العشرٌة كؽٌرها من المسإولٌات لابد من نطاق تطبك فٌه، ونمصد بالنطاق إن   

ب عن لخطورة الضرر المترت الشخصً للضمان العشري المجال الذي تسري فٌه أحكامها، ونظرا

نطاق التهدم البناء فهو لا ٌمتصر فمط على المكتتب فمط بل ٌمتد إلى ؼٌره، فكان لزاما تحدٌد 

المسإولٌة وهذا فعلا ما لام به المشرع الجزائري على ؼرار بمٌة التشرٌعاتالشخصً لهذه 
1

، حٌث 

بٌن مجال تطبٌك هذه المسإولٌة من حٌث الأشخاص، سواء الملزمون بالضمان العشري  أو 

 المستفٌدون منه .

 الأشخاص الملزمون بالضمان العشري /1

من المانون المدنً الأشخاص الملزمون بالضمان العشري على سبٌل  554حددت المادة   

ولعدم كفاٌة المواعد العامة فً توفٌر الحماٌة الحصر، وهم المهندسون المعمارٌون والمماولون، 

اللازمة للمكتتب وسع المشرع الجزائري من نطاق الأشخاص الملزمون بالضمان بموجب المانون 

 المتعلك بالترلٌة العمارٌة، وبذلن ألزم العماري بالضمان العشري. 04-11رلم 

 المماول - أ

على أنه: "كل شخص طبٌعً أو معنوي  04-11من المانون رلم  03/13عرفته المادة   

 مسجل فً السجل التجاري بعنوان أشؽال البناء بصفته حرفٌا أو مإسسة تملن المإهلات المهنٌة".

المماول التزاما إضافٌا إلى التزاماته السابمة وهو الالتزام بضمان حمل المشرع الجزائري   

فً التصمٌمات والرسومات الهندسٌة أعماله على اعتبار أنه المنفذ للتصور الهندسً المجسد
2
. 

وصور الأخطاء المإدٌة إلى الضرر الموجب للضمان، هً تلن المتعلمة بجودة المواد، سواء   

كان المماول ممدما لها أو المرلً العماري، كما تظهر فً الخطؤ فً تنفٌذ التصامٌم بما ٌإدي إلى تهدم 

                                                             
بولنوار نجٌب، ضمانات تحمٌك الأمان المانونً للممتنً بعد تسلٌمه البناٌة فً عمد البٌع على التصامٌم، المجلة 1

 .1335، ص 2020، 1الجزائر ، جامعة 01، عدد 06الجزائرٌة للأمن الإنسانً، المجلد 

)المحدد للمواعد المنظمة  04-11رٌمان حسٌنة، المسإولٌة العمدٌة فً مجال الترلٌة العمارٌة على ضوء المانون  2

لنشاط الترلٌة العمارٌة(، مذكرة شهادة الماجستٌر تخصص عمود ومسإولٌة دنٌة، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، 

 .185، ص 2013/2014جامعة الحاج لخضر، باتنة، 



 الفصل الثانً                              ضمانات بٌع العمار بعد تسلٌم المشروع العماري

 

49 
 

ة اللازمة وفما الصنعة سواء لعدم كفاٌته المهنٌة والفنٌة، أو لإهماله فً اتخاذ العناٌالبناء، سواء 

بؤعراؾ المهنة وأصولها
1
. 

على أنه: "تمع المسإولٌة العشرٌة على عاتك  04-11من المانون رلم  46كما نصت المادة   

مكاتب الدراسات والمماولٌن...فً حالة زوال كل البناٌة أو جزء منها جراء عٌوب فً البناء بما فً 

 الأساس".لأرضٌة النوعٌة الردٌئة ذلن جراء 

ومنه ٌتبٌن أن المشرع الجزائري لد حمله المسإولٌة الكاملة فً حالة وجود أضرار لاحمة   

 بالبناء.

 المهندس المعماري -ب 

المرلً العماري بإبرام عمد المماولة  04-11من المانون رلم  16ألزم المشرع بموجب المادة   

صوله على رخص التعمٌر مع مماول مإهل لانونا من أجل إنجاز مشروعه العماري، لكن بعد ح

 55/01المادة  المطلوبة، ومن أجل ذلن علٌه إبرام عمد مع مهندس معماري معتمد وذلن عملا بنص

الذي ٌتعلك بالتهٌئة والتعمٌر، التً نصت على: " ٌجب أن ٌتم إعداد مشارٌع  29-90من المانون رلم 

البناء الخاضعة لرخصة البناء من طرؾ مهندس معماري ومهندسٌن معتمدٌن، فً إطار عمد تسٌٌر 

المشروع"
2
. 

وضع المفاهٌم والرسومات  عرؾ الفمه المهندس المعماري بؤنه: "الشخص الذي ٌعهد إلٌه  

لإلامة المنشآت، ولد ٌعهد إلٌه بإرادة العمل والإشراؾ على تنفٌذه ومراجعة حسابات المماول 

والتصدٌك علٌها
3
. 

لد تمتصر مهمة المهندس المعماري على وضع التصامٌم والرسومات والنماذج دون أن ٌكلؾ   

وب الناجمة عن التصمٌم الناتجة إما عن خطؤ فً بالرلابة على تنفٌذ أعمال البناء، بالتالً عن العٌ

الهندسة المعمارٌة، أو لوانٌن البناء ولوائحها، أما إذا كلؾ بالرلابة على التنفٌذ فإنه ٌتضامن  أصول

مع المماول فً الضمان العشري عن تهدم البناء، أو العٌوب التً تهدد سلامة ومتانة البناٌة، كما ٌكون 

                                                             
 .185، ص  سابك الذكر رٌمان حسٌنة،مرجع 1

 .244تواتً سهٌلة، المرجع سابك الذكر، ص 2

، العمود الواردة 07عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح المانون المدنً الجدٌد، المجلد الأول، الجزء  3

 .109، ص 2011الحلً الحمولٌة، بٌروت، لبنان، سنة  على العمل، المماولة والوكالة والودٌعة والحراسة، منشورات
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من أٌضا عن عٌوب التصمٌم متى كانت ظاهرة، لا ٌمكن أن تخفى عن المماول مسإولا بالتضا

المماول، كمخالفة الموانٌن واللوائ 
1
 

 المرلً العماري -ج 

المرلً العماري على أنه: "ٌعد مرلٌا عمارٌا، فً  04-11من المانون  03/10عرفت المادة   

أو  بناء مشارٌع جدٌدة، أو ترمٌممفهوم هذا المانون، كل شخص طبٌعً أو معنوي، ٌبادر بعملٌات 

إعادة تؤهٌل، أو تجدٌد أو إعادة هٌكلة، أو تدعٌم بناٌات تتطلب أحد هذه التدخلات، أو تهٌئة وتؤهٌل 

 الشبكات لصد بٌعها أو تؤجٌرها".

ٌتمثل المرلً العماري تبعة الأضرار التً تلحك المشتري جراء التهدم الكلً أو الجزئً   

من المانون رلم  26عٌب فٌما ٌسبب متانتها وسلامتها، وهذا ما ٌستكشؾ من المادة للبناٌة، أو جراء 

لما نصت بؤن الحٌازة وشهادة المطابمة لا تعٌمان المرلً العماري من المسإولٌة العشرٌة،  11-04

الذي  431-13وهذا ما أكده أٌضا نموذج عمد البٌع على التصامٌم الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم 

حت عنوان "الضمانات" على: "التؤمٌن العشري: ٌلتزم البائع لفائدة المكتتب، بمسإولٌته نص ت

المدنٌة..."، بل أكثر من ذلن فمد ألزم المشرع المرلً العماري أن ٌسهر على اكتتاب المماولٌن 

 فً إنجاز البناٌة تؤمٌنا عن مسإولٌتهم العشرٌة، وذلن والمهندسٌن المعمارٌٌن، وكل شخص ٌشارن

المذكور أعلاه 04-11من المانون رلم  46بموجب نص المادة 
2
. 

 من الضمان العشري المستفٌدون الأشخاص ثانٌا:

ٌتمثل الأشخاص المستفٌدون من الضمان العشري فً كل من المرلً العماري وهو صاحب   

 المشروع والملان المتوالون على البناٌة .

 المرلً العماري -أ 

رؼم أن صفة المرلً العماري لم تذكر فً المواعد العامة ولاسٌما النصوص الخاصة بالمانون   

المدنً الجزائري سواء كملتزم أو كمستفٌد من الضمان العشري، إلا أن للمرلً العماري صفتٌن فٌما 

شتري ٌتعلك بالضمان العشري بموجب المواعد الخاصة، صفة ٌتمثل فٌها كملتزم بهذا الضمان تجاه م

                                                             
 .182تسٌبة أعمر، مرجع سابك الذكر، ص 1

 .178-177، ص ص نفسه تسٌبة أعمر، المرجع 2
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العمار، وصفته كمستفٌد ضمنٌا من هذا الضمان، من خلال فرا المسإولٌة العشرٌة على المتعاملٌن 

الآخرٌن دون المرلً العماري بموجب المانون
1
. 

وباعتبار المرلً العماري مسإولا مدنٌا أمام زبائنه )المكتتبٌن(، استوجب علٌه لانونٌا   

من مكاتب الدراسات والمماولٌن بجمٌع الضمانات المانونٌةوتنظٌمٌا مطالبة بمٌة المتعاملٌن معه 
2
 

 الملان المتوالون على البناٌة -ب 

المسإولٌة العشرٌة على  04-11من المانون رلم  46ألمى المشرع الجزائري بموجب المادة   

عاتك مكاتب الدراسات والمماولٌن والمتدخلٌن الآخرٌن الذي لهم صلة بصاحب المشروع من خلال 

من المانون المدنً على انتمال الحك فً ضمان  554عمد، حٌث أن المشرع لم ٌنص فً المادة 

العشري المكتتب، لكن رؼم ذلن ٌمكن أن ٌنتمل الضمان إلى المكتتب باعتباره خلفا خاصا، وذلن على 

ولت أساس المواعد العامة التً تمتضً بانتمال الحموق الشخصٌة من السلؾ إلى الخلؾ الخاص فً ال

من المانون المدنً التً تنص  109إلٌه، إذ توفرت شروط معٌنة، تطبٌما للمادة  الذي ٌنتمل فٌه الشًء

على: " إذا أنشؤ العمد التزامات وحمولا، شخصٌة تتصل بشًء انتمل بعد ذلن إلى خلؾ خاص، فإن 

إذا كانت من مستلزماته هذه الالتزامات والحموق تنتمل إلى هذا الخلؾ فً الولت الذي ٌنتمل فٌه إلٌه، 

وكان الخلؾ الخاص ٌعلم بها ولت انتمال الشًء إلٌه"
3
. 

 : النطاق الموضوعً للضمان العشرياثانٌ

على أنه: "تمع المسإولٌة العشرٌة على عاتك  04-11من المانون رلم  46تنص المادة   

المشروع من خلال عمد،  الذٌن لهم صلة بصاحب مكاتب الدراسات والمماولٌن والمتدخلٌن الآخرٌن

فً حالة زوال كل البناٌة أو جزء منها جراء عٌوب فً البناء، بما فً ذلن جراء النوعٌة الردٌئة 

 لأرضٌة الأساس".

                                                             
 .161موسى نسٌمة، مرجع سابك الذكر، ص  1

2
 .162موسى نسٌمة، المرجع نفسه، ص  

 .253-252تواتً سهٌلة، المرجع سابك الذكر، ص ص 3
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من المانون المدنً على أن الضمان ٌشمل إلى جانب التهدم الكلً أو  554وتنص المادة   

لعٌوب التً ٌترتب علٌها تهدٌد متانة البناء الجزئً لما تم انشاإه من مبان ومنشآت ثابتة أخرى، ا

وسلامته
1
. 

على أن: " ٌؽطً الضمان المشار إلٌه فً المادة  07-95من الأمر  181كما تنص المادة   

من نفس المانون، الأضرار المخلة بصلابة العناصر الخاصة بتجهٌز بناٌة ما عندما تكون هذه  178

ٌئة ووضع الأساسات والهٌكل والإحاطة والتؽطٌة"العناصر جزءا لا ٌتجزأ من منجزات الته
2
. 

ومنه ٌمكن المول بؤن المشرع الجزائري لد أكد على تضامن كل المتدخلٌن فً عملٌة إنجاز   

البناء عن مسإولٌتهم الناتجة عن الأضرار التً تصٌب البناء بعد استلامه وشؽله من طرؾ المكتتب 

 مدة الضمان .خلال مدة عشر سنوات نتٌجة للعٌوب التً تلحك بالبناء ، وظهور العٌب خلال 

 فً البناء لعٌوب الخطٌرةا /1

من المانون المدنً الجزائري المعدل والمتمم، نجد بؤن الضمان  554حسب نص المادة   

 العشري كذلن ٌؽطً العٌوب الخطٌرة فً البناء ولد ٌكون العٌب خطٌرا فً الحالات التالٌة:

 .حالة التهدم الكلً أو الجزئً للعمار 

  البناء.العٌوب المهددة لمتانة وسلامة 

 اخفاء العٌب أثناء تسلٌم البناء 

 عٌب خلال مدة الضمانال ثانٌا: ظهور

مدة الضمان العشري، لكن رجوعا لنصوص المانون المدنً ولانون  04-11لم ٌحدد المانون رلم 

أن مدة  من لانون التؤمٌنات، نجد 178من المانون المدنً والمادة  554التؤمٌنات لاسٌما المادتٌن 

الضمان هً عشر سنوات ٌسري مفعولها ابتداءا من تارٌخ الاستلام النهائً للمشروع العماري
3
. 

وبناءا على ما تمدم نلاحظ أن المشرع الجزائري وإن حاول جاهدا من خلال المانون رلم   

لمساٌرة مستجدات المواعد المنظمة لنشاط الترلٌة العمارٌة إلا أن النصوص الخاصة  11-04

                                                             
1

 .201مرجع سابك الذكر، ص  رٌمان حسٌنة،

2
 .202رٌمان حسٌنة، المرجع نفسه، ص  

 .113-112مصعور فاطمة الزهراء،المرجع سابك الذكر،  3
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بالضمان العشري لازالت ؼامضة، حٌث  ٌعاب على المشرع أنه لم ٌحدد بدلة المسإولٌة العشرٌة 

لم تلزم المرلً العماري بالضمان  04-11من المانون رلم  46للمرلً العماري، فنجد أن المادة 

عشرٌة، من نفس المانون التً أشارت لتحمله المسإولٌة ال 26العشري بعكس الفمرة الثالثة من المادة 

هذه الفمرة التً ٌعاب علٌها أنها وردت بصفة احتمالٌة والتً ٌفهم منها أن هنان حالات لا ٌكون 

المرلً العماري ملزما بالضمان
1
 

 لضمان العشريادعوى  :انتفاءالثالثالفرع 

رفع دعوى ضد المهندس المعماري والمماول للمطالبة عما المرلً العماري إذا كان من حك   

إذا أثبتوا أن تهدم البناء أو  نضرر، فإن المانون لد من  لهإلاء حك الدفاع عن أنفسهم، وذلأصابه من 

ٌنه كان ناتجا عن سبب أجنبً لا ٌد لهم فٌه، ففً هذه الحالة ٌعفٌهم المانون من المسإولٌة العشرٌة تعٌ

، أو خطؤ رب العمل (ا(، أو خطؤ الؽٌر )ثانٌأولا)الماهرة فً حالة إثبات الحادث المفاجئ أو الموة 

 (.ا)ثالث

 الماهرة : الموةأولا

مر ؼٌر أمسإولٌة بشكل عام، وٌمصد بها كل من أسباب الإعفاء من ال ااهرة سببمتعتبر الموة ال  

متولع الحدوث، وؼٌر ممكن تجنبه، وهو ما ٌنطبك أٌضا على الملتزمٌن بالضمان الذٌن لهم أن 

ٌتنصلوا من المسإولٌة متى أثبتوا تحمٌمها لتنتهً بذلن مسإولٌتهم بسبب لطع العلالة السببٌة بٌن 

والضررالخطؤ 
2
. 

 : خطأ الغٌرثانٌا

عمال عن الأفع المسإولٌة دتمضً بؤن فعل الؽٌر لا ٌالعمدٌة إن المواعد العامة فً المسإولٌة   

وهنا نمٌز بٌن  لا إذا اعتبر هذا الفعل خطؤ فً ذاته وأحدث وحده الضرر أو ساهم فٌه.إالشخصٌة 

 .ٌدخطؤ الؽٌر المتصل بعملٌة التشٌ، و بٌن خطؤ الؽٌر الأجنبً فً عملٌة التشٌٌد

                                                             
 .113مصعور فاطمة الزهرة، مرجع سابك الذكر، ص  1

الفضلً جعفر، الوجٌز فً العمود المدنٌة )البٌع، الإٌجار، المماولة(، مكتبة دار الثمافة للنشر والتوزٌع، د س ن، ص   2

409 . 
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 خطأ الغٌر الأجنبً فً عملٌة التشٌٌد /1

عملٌة  عنة إلى خطؤ الؽٌر الأجنبً تماما أن ٌعود التهدم أو التعٌب فً البناء أو المنشؤٌحدث   

التشٌٌد والذي لا صلة له بها أبدا، ولد ٌكون هذا الؽٌر لد أدى إلى تهدم أو تعٌب البناء لمٌامه مثلا 

لى حدوث بعملٌات حفر على أعماق كبٌرة بالمرب من أساس المبنى أو باستخدام آلات ضخمة أدت إ

ارتجاجات وتشممات فً المبنى، ففً هذه الحالة، فإن تمكن المشٌدون من إثبات خطؤ الؽٌر فإنه سٌتم 

وساهم خطؤ الؽٌر فً تفالمها أكثر، فإن  من المسإولٌة، لكن لو حدث وأن وجد أصلا خطؤ إهمإعفا

ٌة المهندس مسإول فاالطرفٌن مشتركا، فتخ السلطة التمدٌرٌة لماضً الموضوع تجعل من خطؤ

المعماري والمماول ولا ترفع كلٌة بمدر خطؤ الؽٌر
1
. 

 خطأ الغٌر المتصل بعملٌة التشٌٌد /2

فً شخص المهندس السابك وكذا الفنٌٌن ومكاتب هذا ٌتمثل خطؤ الؽٌر المتصل بعملٌة التشٌٌد   

 هإلاء جمٌعهم ٌعدونلى المرالب الفنً، فإن إالاستشارٌة والهندسٌة، بالإضافة الدراسات الفنٌة و

ولون بالتضامن مع المهندس المعماري والمماول بالضمان العشري وترفع بشؤنهم المسإولٌة إمس

العشرٌة
2
. 

 : خطأ رب العملاثالث

،التً نصت على انه"اذا اثبت الشخص ان الضرر دنًممن المانون ال 127حسب نص المادة   

خطؤ من  أومن المضرور  درص و خطؤأ لوة لاهرة،ادث مفاجئ،او لا ٌد له فٌه كحلد نشؤ عن سبب 

 وبالتالً  خالؾ ذلن،"ٌلم ٌوجد نص لانونً او اتفالً  ما كان ؼٌر ملزم بتعوٌا هذا الضرر، ؼٌره،

المشٌدٌن من المسإولٌة  ًوهذا ٌعتبر خطؤ ٌعف نبًجالأٌعتبر خطؤ رب العمل ثانً صورة للسبب 

 العشرٌة.

                                                             
 .66بنانً صبٌحة، بلال صارة، مرجع سابك الذكر، ص 1

 .67، ص نفسه بنانً صبٌحة، بلال صارة، المرجع  2
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الإخلال بالتزامهما إذا نفسهمان أماول كؤي متعالدٌن أن ٌنفٌا عفٌمكن للمهندس المعماري والم  

تمكنا من إثبات خطؤ رب العمل
1

ما إذا كان خطؤ رب العمل ؼٌر ، لذا سنموم بالتمٌٌز بٌن حالتٌن، 

 أو خطؤ رب العمل الخبٌر فً فن البناء . فً فن البناءالخبٌر

 البناء عملٌةخطأ رب العمل غٌر الخبٌر فً  /1

ه أثناء التنفٌذ لٌس وسٌلة مطلمة لنفً مسإولٌة إدخل رب العمل فً عملٌة التشٌٌد، و خطإن ت  

 المهندس المعماري والمماول بصفمة كاملة، بل هو وسٌلة مخففة فمط وهذا باختلاؾ الأحوال.

البناء وأصوله، ٌجعل من واجب المشٌدٌن تحذٌر  عملٌةذلن لأن عدم خبرة رب العمل فً   

خطورة تعلٌماته أو الأخطاء التً ٌرتكبها، ولد ٌبلػ الأمر حتى إلى حد الامتناع عن رب العمل من 

ة، لكن لد ٌحدث وأن ٌمتثل تطبٌك تعلٌماته هذه أو التراحاته أو استعمال ما لدمه من مواد معٌب

ن لرؼبات رب العمل، فٌشتركون معه فً حدوث الضرر، مما ٌثبت الخطؤ فً كلتا الحالتٌن والمشٌد

توزٌع المسإولٌة علٌهما معا وٌتم
2
. 

 البناء عملٌةخطأ رب العمل الخبٌر فً  /2

البناء، مما ٌجعل المماول المكلؾ بالتنفٌذ ٌعمل تحت  عملٌةلد ٌكون رب العمل خبٌرا فً   

ولا عما إماول وعلٌه فإن رب العمل ٌكون مسإشراؾ رب العمل الخبٌر لأن خبرته تفوق هذا الم

المماول من المسإولٌة ًفً البناء من تهدم أو تعٌب فٌعف ٌحدث
3
. 

 

 

 

 

 
                                                             

، ص 1989ء و المنشات الثابتة ،د ر ط،دار الفكر العربً،مصر،مسإولٌة مهندسً ومماولً البناسرور محمد شكري، 1

137. 

، الجزء 1السنهوري عبد الرزاق أحمد، الوسٌط فً شرح المانون المدنً الجدٌد، العمود الواردة على العمل، المجلد  2

 .161، ص 2000، منشورات الحلبً الحمولٌة، لبنان، 3، الطبعة 7

 .68المرجع سابك الذكر، ص بنانً صبٌحة، بلال صارة، 3
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 خلاصة الفصل الثانً

من خلال ما سبك التطرق الٌه نستنتن بؤن المشرع الجزائري أورد عدة ضمانات لبٌع العمار 

بعد تسلٌم المشروع العماري ،تمثلت فً الضمانات التمنٌة المتعلمة بالانتفاع بالبناٌة التً تسعى كلها 

لتزام المرلً الى انتفاع المكتتب بالبناٌة انتفاعا كاملا حسب الؽرا الذي أعدت من أجله ،وذلن با

انجاز البناء و حسن سٌر عناصر التجهٌز و ضمان ادارة  لأشؽالالعماري بضمان الانهاء الكامل 

هو ضمان عٌوب  الأملان المشتركة و ضمان عٌوب البناء سواء الظاهرة أو الخفٌة ،و كؤخر ضمان

البناء سواء العٌوب الظاهرة أو خفٌة كما ٌكون المرلً العماري مسإولا مسإولٌة عشرٌة )الضمان 

 ،شاركٌن فً نشاط الترلٌة العمارٌةبعد تسلٌم البناء حماٌة لأطراؾ التعالد و الم  وذلن ٌكون العشري(

 ٌخ استلامه للعمار المنجز.وبالتالً ٌستفٌد المكتتب بضمان لمدة عشرة سنوات ابتداء من تار
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 خاتمة

المحدد للمواعد التً  17/02/2011المإر  فً  04-11للمانون رلم من خلال دراستنا   

تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة ومراسٌمه التنفٌذٌة، نجد أن المشرع الجزائري لد أولى عناٌة جد هامة 

 للنشاط العماري لما له من أهمٌة استراتٌجٌة فً تطوٌر البنى التحتٌة للالتصاد الوطنً.

موجب هذا المانون والمراسٌم التنظٌمٌة اللاحمة له، إلى توفٌر سعى المشرع الجزائري ب  

ضمانات مختلفة حماٌة للمكتتب وهذا ما ٌجعل هذا الأخٌر ٌتعالد مع المرلً العماري بكل ثمة، وبشكل 

ٌضمن تسلمه للعمار المتعالد علٌه وفك المواصفات والآجال المتفك علٌها، ؼٌر أن هذه الضمانات لم 

رع الجزائري بشكل مباشر فً إطار الترلٌة العمارٌة وإنما تم استخلاصها من ٌنص علٌها المش

المحدد لدفتر الشروط  85-12مختلؾ النصوص المانونٌة المتفرلة، كالمرسوم التنفٌذي رلم 

-13النموذجً المحدد للالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري، وكذا المرسوم التنفٌذي رلم 

موذجً عمد حفظ الحك وعمد البٌع على التصامٌم...، وكانت فً شكل التزامات المحدد لن 431

 وشروط ممارسة المرلً العماري لمهنة الترلٌة العمارٌة.

ونظرا للأهمٌة التً تكتسبها الضمانات الممنوحة للمكتتب فمد تمت دراستنا من خلال هذا   

العمار لبل تسلٌم المشروع العماري، عنون بضمانات بٌع البحث، بحٌث خصص فً الفصل الأول الم

الضمانات المالٌة لبٌع العمار لبل تسلٌم المشروع العماري، وبالتالً على المرلً العماري تمدٌم 

مجموعة من الضمانات والمتعلمة منها بضمانات مالٌة من خلال إثبات لدرته المالٌة واكتتاب التؤمٌن 

ٌوفره هذا الأخٌر من ضمان للمرلً العماري وللمكتتب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لما 

 على خد سواء.

ضمانات تمنٌة، وذلن بإثبات المرلً العماري ملكٌة البناء  04-11كما استحدث المانون رلم   

مشروعا، مع الزامه بالإعلام عن مشروعه العماري وذلن بتمدٌم كل المعلومات المتعلمة بالمطعة 

تب عن طرٌك الإعلام الصادق، ومواصلة البناء فً الآجال المتفك علٌها فمبل الأرضٌة وتبلٌؽها للمكت

استصدار شهادة مطابمة بعد التؤكد من ملاءمة البناء تسلٌم البناء للمكتتب على المرلً العماري 

 للاستؽلال.

ومن أهم الضمانات الممنوحة أٌضا للمكتتب، التً تناولها الفصل الثانً من هذا البحث   

المعنون بضمانات بٌع العمار بعد تسلٌم المشروع العماري، ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز 

وحسن سٌر عناصر التجهٌز الذٌن أشار إلٌهما المشرع دون أن ٌفصل فً أحكام هاذٌن الضمانٌن، 
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إلى إدارة الأملان المشتركة وتحوٌل إدارتها للمكتتبٌن خلال سنتٌن، كما ألزم المشرع  ضافةبالإ

 الجزائري المرلً العماري بضمان عٌوب البناء أن ٌحدد تلن العٌوب سواء كانت ظاهرة أم خفٌة.

ي وحماٌة للمكتتب من أضرار التهدم والعٌوب التً لد تظهر فً البناء، ألزم المشرع الجزائر  

المرلً العماري بالمسإولٌة العشرٌة، فٌضمن هذا الأخٌر بالتضامن مع المهندسٌن والمماولٌن ما 

 ٌحدث من أضرار خلال عشر سنوات.

 من خلال كل ما سبك ٌمكن إٌجاز أهم النتائن المتوصل إلٌها فً النماط التالٌة:  

  ذلن لم ٌشجع على الاستثمار بشكل رؼم كل التحفٌزات المالٌة الممنوحة للمرلٌن العمارٌٌن، إلا أن

 كبٌر فً هذا المجال،

  بمجرد أن فت  الباب أمام الخواص فً الترلٌة العمارٌة، أدى إلى تملص دور الدولة فً هذا النشاط

 مما ٌإدي إلى من  الخزٌنة العمومٌة من عائد مالً مهم.

 نص علٌها لد ٌجعل لم ٌنص المشرع الجزائري صراحة على ضمان العٌوب الظاهرة لأن عدم ال

 المرلً العماري ٌتمتع عن ضمان هذا النوع من العٌوب.

  ًلم ٌحدد تارٌخ بداٌة سرٌان المسإولٌة العشرٌة بخلاؾ ما نص علٌه المشرع فً المانون المدن

 المتعلك بالتؤمٌنات الذي جعلاه ٌسري من تارٌخ الاستلام. 07-75والأمر رلم 

 على النتائن المتوصل إلٌها ٌمكن تمدٌم الالتراحات التالٌة: وبناء  

 .دعوة المشرع إلى النص صراحة على ضمان المرلً العماري للعٌوب الظاهرة 

  البناء ، وحسن سٌر عناصر تجهٌزإعادة النظر فً ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال إنجاز البناء 

حدد حموق المكتتب ومدة سرٌانهما من أجل حماٌة ا أن ٌما طالما من شؤنهموذلن بالتفصٌل فً أحكامه

 هذا الأخٌر من الأضرار الناتجة عن الأخطاء التً ٌرتكبها مشٌدي البناء.

 على أساس تحدٌد تارٌخ بداٌة احتساب  04-11من المانون رلم  46صٌاؼة المادة  إعادة

 العشرٌة.المسإولٌة 
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 أولا: باللغة العربٌة

 الكتب -1

دار الفكر د ر ط ،محمد شكري سرور، مسإولٌة مهندسً ومماولً البناء والمنشآت الثابتة الأخرى،  .1

 .1989العربً، مصر، 

شرح المانون المدنً )العمود المسماة، المماولة، الوكالة، الكفالة(، د ر ط عدنان إبراهٌم السرحان،  .2

 .1996،مكتبة الثمافة للفكر والتوزٌع، الأردن، 

مصر،  -محمد حسٌن منصور، المسإولٌة المعمارٌة، د ر ط، دار الجامعة الجدٌدة للنشر، الإسكندرٌة .3

1999. 

تً تمع على عاتك بائع العمار ومشٌدي البناء، د سمٌر عبد السمٌع الأودن، ضمان العٌوب الخفٌة ال .4

 .2000مصر،  -ر ط، مكتبة الاشعاع للطباعة والنشر والتوزٌع، الإسكندرٌة

عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح المانون المدنً الجدٌد، العمود الواردة لمشتري  .5

 .2001مصر،  -رٌةالوحدات السكنٌة، د ر ط ،مكتبة ومطبعة الاشعاع الفنً، الإسكند

سمٌر عبد السمٌع الأودن، تملن وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري  .6

 .2001مصر،  -الوحدات السكنٌة، د ر ط ،مكتبة ومطبعة الاشعاع الفنً، الإسكندرٌة

زاهٌة حورٌة سً ٌوسؾ، المسإولٌة المدنٌة للمنتوج، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع،  .7

 .2009ئر، الجزا

علاء حسٌن، عمد بٌع المبانً تحت الإنشاء، الطبعة الأولى، كلٌة المانون، جامعة الأنبار، العراق،  .8

2011. 

 07، الجزء 1عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح المانون المدنً الجدٌد، المجلد  .9

ط،  منشورات الحلً الحمولٌة، العمود الواردة على العمل، المماولة، الوكالة، الودٌعة والحراسة،د ر 

 .2011بٌروت لبنان، 

جعفر الفضلً، الوجٌز فً العمود المدنٌة )البٌع، الإٌجار، المماولة(، د ر ط، مكتبة دار الثمافة  .10

 للنشر والتوزٌع، دون سنة نشر.
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 الدراسات الأكادمٌة  -2

 أطروحات الدكتوراه (أ 

عائشة طٌب، الحماٌة المانونٌة لمالن البناء فً عمد البٌع بناء على التصامٌم،أطروحة لنٌل شهادة  .1

 .2013-2012البلٌدة، سعد دحلب، الدكتوراه، كلٌة الحموق، جامعة 

مهدي شعوة، تطور المركز المانونً للمرلً العماري الخاص فً التشرٌع الجزائري، أطروحة  .2

 الإخوة منتوري، لسنطٌنة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم الحموق، جامعة لنٌل شهادة دكتوراه، كلٌة

2014-2015. 

نسٌمة موسى، ضمانات تنفٌذ عمد الترلٌة العمارٌة )عمد بٌع العمار فً طور الإنجاز(، أطروحة  .3

لنٌل شهادة دكتوراه علوم فرع المانون الخاص، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم الحموق، جامعة 

 .2015-2014لجزائر، ا

عمٌلة نوي، التنظٌم المانونً لمسإولٌة المرلً العماري فً التشرٌع الجزائري، أطروحة لنٌل  .4

 واو، جامعة أمحمد بولرة، بومرداسدرجة دكتوراه فً العلوم تخصص لانون، كلٌة الحموق بود

2017-2018. 

لى التصامٌم، أطروحة لنٌل شهادة أعمر تسبٌة، الآلٌات المانونٌة لحماٌة المشتري فً عمد البٌع ع .5

الدكتوراه فً الحموق، تخصص المانون الخاص، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم الحموق، جامعة 

 .2019-2018أدرار، 

سهٌلة تواتً، الحماٌة المانونٌة للمشتري فً عمد بٌع العمار بناء على التصامٌم، أطروحة لنٌل  .6

 المدٌةلسٌاسٌة، جامعة ٌحً فارس، ق،كلٌة الحموق والعلوم اشهادة دكتوراه "علوم"، فً الحمو

2020-2021. 

فتٌحة شمام، أحكام الملكٌة العمارٌة المشتركة فً إطار الترلٌة العمارٌة الجزائري، أطروحة لنٌل  .7

شهادة الدكتوراه "علوم" فً الحموق، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري، تٌزي 

 .2022-2021وزو، 
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 مذكرات الماجستٌر (ب 

 تواتً ، نظام المتعامل فً الترلٌة العمارٌة الخاصة المتعامل الخاص مذكرة ماجستٌر فًنصٌرة  .1

 .2002الحموق،فرع لانون المإسسات ،كلٌة الحموق ،بن عكنون،

بٌع العمار بناء على التصامٌم فً الترلٌة العمارٌة،مذكرةماجستٌرالمانون العماري و ، سهام مسكر .2

 .2006كلٌة الحموق ،جامعة سعد دحلب ،البلٌدة،، الزراعً

المحدد لمواعد نشاط الترلٌة  04-11لامٌة كتو، عمد البٌع على التصامٌم فً إطار المانون رلم  .3

 د، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌةالعمارٌة، مذكرة لنٌل هادة ماجستٌر فً المانون، فرع لانون العمو

 .2013-2012جامعة مولود معمري، تٌزي وزو، 

)المحدد  04-11حسٌنة رٌمان، المسإولٌة العمدٌة فً مجال الترلٌة العمارٌة على ضوء المانون  .4

كلٌة  ادة ماجستٌر، تخصص عمود ومسإولٌةللمواعد المنظمة لنشاط الترلٌة العمارٌة(، مذكرة لنٌل شه

 .2014-2013خضر، باتنة، الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة الحاج ل

، مذكرة 04-11حٌاة أومحمد، النظام المانونً للترلٌة فً الجزائر على ضوء أحكام المانون رلم  .5

لنٌل شهادة الماجستٌر فً المانون، فرع لانون العمود، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مولود 

 .2015-2014معمري، تٌزي وزو، 

 مذكرات الماستر: (ج 

ار، الضمان العشري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، تخصص لانون الأعمال، كلٌة كمال بوحم .1

 .2014-2013الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة العربً بن مهٌدي، أم البوالً، 

خلفٌة جنٌدي، أحمد ثامري، ضمانات المشتري فً الترلٌة العمارٌة، مذكرة نهاٌة الدراسة  .2

صص لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة لاستكمال متطلبات شهادة الماستر، تخ

 .2015-2014الجلفة،  ،زٌان عاشور

عبد الرزاق لدؼم شٌكوش، فوزي لطوش، التزامات المرلً العماري والضمانات الممررة  .3

للمشتري فً عمد البٌع على التصامٌم، مذكرة لنٌل شهادة الماستر تخصص لانون أعمال، كلٌة 

 .2017-2016السٌاسٌة، جامعة محمد بوضٌاؾ، المسٌلة،  الحموق والعلوم



 لائمة المراجع

 

64 
 

ً، صارة بلال، ضمانات الترلٌة العمارٌة فً المانون الجزائري، مذكرة شهادة الماستر صبٌحة بناب .4

فً المانون تخصص المانون الخاص، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري، تٌزي 

 2021-2020وزو، 

فالة المتبادلة فً ضمان تموٌل نشاط بن عامر، دور صندوق الضمان والكل هاجر سكندر، أما .5

، السٌاسٌة والعلوم الترلٌة العمارٌة، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، تخصص لانون عماري، كلٌة الحموق

 .2022-2021جامعة ابن خلدون، تٌارت، 

شهادة الماستر فً حبٌب عمً، الترلٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة مكملة لنٌل  .6

 ،م الحموق، جامعة العربً بن مهٌديالحموق، تخصص لانون عام، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لس

 .2020-2019أم البوالً، 

 الممالات -3

خالد رمول، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً عمد البٌع على التصمٌم، مجلة المفكر، العدد  .1

 .2010، جامعة محمد خٌضر بسكرة،05

مجلة سعدٌة لنً، دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً ضمان تموٌل نشاط الترلٌة العمارٌة،  .2

 .2013بسكرة، العدد التجرٌبً، الحموق و الحرٌات ،

سعاد بلمختار، ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز فً المانون الجزائري، دراسة ممارنة  .3

، جامعة محمد بوضٌاؾ، المسٌلة، 01والبحوث المانونٌة، العدد بالمانون الفرنسً، مجلة الدراسات 

 .2016سبتمبر 

أمال فكٌري، ممال موسوم بـ "آلٌة الحلول والتعوٌا لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة، مخبر  .4

 .2017، دٌسمبر 02، جامعة البلٌدة 06المانون والعمار"، العدد 

ماري فً البٌع على التصامٌم بٌن الأزمة فاطمة الزهراء مصعور، التزامات المرلً الع .5

 .2017تٌسمسٌلت، ،3والإصلاح، المجلة الجزائرٌة للحموق والعلوم السٌاسٌة، العدد 

ولٌد تركً، ممال موسوم بـ "التزام المرلً العماري بالإعلام كآلٌة لحماٌة مشتري العمار فً طور  .6

 .2018، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة، جوان 02، العدد 04الإنجاز، مجلة الدراسات المانونٌة، المجلد 
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محمد علً، رخصة البناء فً التشرٌع الجزائري بٌن المانون والتطبٌك، مجلة التعمٌر والبناء، جامعة  .7

 .2019، مارس 01أدرار، العدد 

كهٌنة لونان، ضمان إكمال إنجاز البناٌة تكرٌس للحماٌة اللاحمة على تسلٌم البناء فً المانون  .8

 .2020، جامعة حسن الأول، المؽرب، 31مجلة المانون والأعمال الدولٌة، العدد  الجزائري،

لٌلى لورش، تؤمٌن المرا العماري الممنوح للأفراد فً المانون الجزائري، المجلة الجزائرٌة  .9

 .2020، جامعة جٌجل، جوان 03، العدد 03للأبحاث والدراسات، المجلد 

لمانونً للممتنٌن بعد تسلٌمه البناٌة فً عمد البٌع على نجٌب بولنوار، ضمانات تحمٌك الأمان ا .10

 .2020، 01، جامعة الجزائر 01، العدد 06التصمٌم، المجلة الجزائرٌة للأمن الإنسانً، المجلد 

نبٌل زلار، فً عدم جواز الاتفالات المعفٌة من الضمان العشري، المجلة الأكادٌمٌة للبحث  .11

 .2020اٌة، ، بج01، العدد 11المانونً، المجلد 

، دائرة أمٌنة عبدلً، الاطار المانونً لشركة إعادة التموٌل الرهنً فً التشرٌع الجزائري .12

البحوث والدراسات المانونٌة والسٌاسٌة، جامعة الجٌلالً بونعامة بخمٌس ملٌانة )الجزائر(، العدد 

02 ،30/06/2020. 

نشاط الترلٌة العمارٌة السكنٌة، حدة مبرون، التؤمٌن على المرا العماري الممنوح فً إطار  .13

 .2021، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة، جوان 02، العدد 07مجلة الدراسات المانونٌة، المجلد 

كرٌمة جٌدل، لراءة تحلٌلٌة فً شروط الالتحاق بمهنة المرلً العماري على ضوء المرسوم  .14

، 02، العدد 07ٌاسٌة، المجلد ، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات المانونٌة والس243-19التنفٌذي رلم 

 .2022جامعة المدٌة، دٌسمبر 

ي نوارة جملٌل، دراسة تحلٌلٌة للمسإولٌة المهنٌة للمرلً العماري على ضوء المرسوم التنفٌذ .15

، جامعة مولود 01، العدد 59، المجلة الجزائرٌة للعلوم المانونٌة والسٌاسٌة، المجلد 243-19رلم 

 .2022معمري، تٌزي وزو، 

سامٌة كرمً، اكتتاب ضمان الترلٌة العمارٌة وآثاره بالنسبة للمشروع العماري فً طور  .16

، جامعة الإخوة منتوري، لسنطٌنة 02، العدد 14الإنجاز، مجلة الدفاتر السٌاسٌة والمانون، المجلد 

01 ،2022. 
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 النصوص المانونٌة -5

 النصوص التشرٌعٌة (أ 

، 78ٌتضمن المانون المدنً، ج ر عدد ، 26/09/1975، المإر  فً 58-75الأمر رلم  .1

 ، المعدل والمتمم.30/09/1975المإرخة فً 

، 10د ، ٌتعلك بالترلٌة العمارٌة، ج ر عد04/03/1986مإر  فً ال، 07-86مانون رلم ال .2

 .ملؽىال، 05/03/1986 المإرخة فً

 لك بالتوجٌه العماري، ج ر عدد، المتع18/11/1990، المإر  فً 25-90المانون رلم  .3

 ، المعدل و المتمم.18/11/1990 المإرخة ف49ً

د ، ٌتعلك بالتهٌئة والتعمٌر، ج ر عد01/11/1990، المإر  فً 29-90مانون رلم ال .4

مإر  فً ال، 05-04، المعدل والمتمم بالمانون رلم 02/12/1990 المإرخة ف52ً

 .15/08/2004 المإرخة فً، 51، ج ر عدد 14/08/2004

، المحدد لشروط وكٌفٌات من  الامتٌاز على 01/09/2008المإر  فً ، 08/04الأمر رلم  .5

 49الأراضً التابعة للأملان الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، ج ر عدد 

 ، المعدل و المتمم.03/09/2008المإرخة فً 

ش، ج ر ، المتعلك بحماٌة المستهلن ولمع الؽ25/02/2009، المإر  فً 08/03المانون رلم  .6

 ، المعدل والمتمم.08/03/2009فً  مإرخة، ال15عدد 

، المحدد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة 17/02/2011، المإر  فً 04-11المانون رلم  .7

 .06/03/2011 المإرخة فً، 14العمارٌة، ج ر عدد 
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 النصوص التنظٌمٌة (ب 

 المراسٌم 

ٌتعلك بنشر نص تعدٌل الدستور ، 28/02/1989المإر  فً  18-89المرسوم الرئاسً رلم  .1

فً الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة  1989فٌفري سنة  23الموافك علٌه فً استفتاء 

 .03/03/1993، المإرخة فً 03الدٌممراطٌة الشعبٌة، ج ر عدد 

، المتضمن لانون المالٌة لسنة 19/01/1993، المإر  فً 01-93المرسوم التشرٌعً، رلم  .2

 .20/01/1993، المإرخة فً 04 ، ج ر عدد1993

ٌتعلك بالنشاط العماري، ج ر  ،01/03/1993مإر  فً ال، 03-93 تشرٌعً رلمالمرسوم ال .3

 .، الملؽى03/03/1993 المإرخة فً، 14عدد

، ٌتضمن إحداث صندوق الضمان 03/11/1997مإر  فً ال، 406-97تنفٌذي رلم ال مرسومال .4

 .، المعدل و المتمم05/11/1997 المإرخة فً، 73والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة، ج ر عدد 

، ٌحدد كٌفٌات من  الاعتماد لممارسة 20/02/2012مإر  فً ال، 84-12تنفٌذي رلم المرسوم ال .5

المإرخة ، 11مهنة المرلً العماري وكذا كٌفٌة مسن الجدول الوطنً للمرلٌن العمارٌٌن، ج ر عدد 

 ، المعدل والمتمم.26/02/2012 فً

حدد نموذجً عمد حفظ الحك ، 18/12/2013ٌالمإر  فً  ،431-13تنفٌذي رلم المرسوم ال .6

وعمد البٌع على التصامٌم للأملان العمارٌة وكذا حدود تسدٌد سعر الملن موضوع عمد البٌع على 

 .25/12/2013 المإرخة فً،66التصامٌم ومبلػ عموبة التؤخٌر وآجالها وكٌفٌات دفعها، ج ر عدد 

ج نظام الملكٌة المشتركة ، ٌحدد نموذ04/03/2014مإر  فً ال، 99-14تنفٌذي رلم ال مرسومال .7

 .16/03/2014 المإرخة فً، 14المطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة، ج ر عدد 

، ٌحدد شروط الضمان والكفالة 05/06/2014، مإر  فً 181-14تنفٌذي رلم المرسوم ال .8

الأملان العمارٌة المؽطاة بضمان الترلٌة العمارٌة وكٌفٌات  ة فً الترلٌة العمارٌة محل ممتنًالمتبادل

 .19/06/2014 المإرخة فً، 37ذلن، ج ر عدد 

، ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عمود التعمٌر 25/01/2015مإر  فً ال، 19-15تنفٌذي رلم المرسوم ال .9

 .، المعدل و المتمم12/02/2015 المإرخة فً، 7ج ر عدد وتسلٌمها، 



 لائمة المراجع

 

68 
 

 ممرراتالمرارات وال 

 41، ٌتضمن اعتماد شركة ضمان المرا العماري، ج ر عدد 18/05/1999المرار المإر  فً  .1

 .27/06/1999المإرخة فً 

 27، ٌتضمن اعتماد مإسسة مالٌة، ج ر عدد 06/04/1998، مإر  فً 01-98الممرر رلم  .2

 .03/05/1998المإرخة فً 

 ثانٌا: باللغة الفرنسٌة:

1. Code civil français. 
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