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 المبحث الثاني 

  الضمانات المستحدثة في عقد بیع عقار بناءا على التصامیم

  

ل ك� ف�ي المعروف�ة العام�ة الض�مانات نف�س التص�امیم عل�ى بن�اء العق�ار بی�ع عق�د یع�رف

 الض�ماناتم�ن  أخ�رى بمجموع�ة عنھ�ا ای�زتممفج�اء  العقود ھذه عن إلاأنھ ینفردالبیع، عقود

 عن�وان م�ن ذلك  ویظھرالترقیة العقاریة  المنظم 11/04القانون بموجب  المشرع استحدثھا

 بن�اءا العق�ار بی�ع عقد فقط في الخاصة الضمانات على ستقتصر دراستنا ، إلا أنالمبحث ھذا

 عدی�دة مؤلف�ات الض�مانات العام�ة فلق�د تناولتھ�ا أم�ا یمی�زه، م�ا أھ�م باعتبارھ�ا التص�میم على

  .علیھا للإطلاع إلیھا الرجوع ویكفي البیع بعقد خاصة

التصامیم إلى أن القانون  بناء على العقار بیع في الضمانات ھذه بخصوص فقط وأشیر

عق�د و اللات�ي تقتض�یان بوج�وب تض�مین  37و30قد أش�ار إلی�ھ ف�ي ن�ص الم�ادتین  11/04

ع جمی� بش�أن الق�انون نظمھ�ا الت�ي وھ�ي القانونی�ة الض�مانات طبیع�ة التص�امیم عل�ى بن�اء البیع

 بع�دھا المدني وم�ا 371 المادة بموجب بائع ككل ملزم إذن التصامیم على فالبائع البیع، عقود

 التع�رض الاس�تحقاق وع�دم ل�ھ فیض�من المبی�ع، للش�يء ھادئ�ة حی�ازة للمش�تري یض�من ب�أن

 .قانونیا تعرضا عن الغیر إن كان الصادر أو قانونیا أو كان مادیا الشخصي :بنوعیھ

د عملی�ا غی�ر یع� الم�ادي تعرض�ھ ف�إن تص�وره، ممك�ن الق�انوني الب�ائع تعرض كان وإن

یمك�ن  حال�ة واح�دة وتوج�د التص�امیم، عل�ى ك�البیع العقاری�ة البی�وع ف�ي م�ا نوع�ا متص�ور

بإنش�اء  الب�ائع فیق�وم للتج�ارة، مخصص�ة عق�ارات محل�ھ یك�ون ال�ذي البی�ع حالة ھي تصورھا

 .1محل بالقرب من الذي باعھ بھدف جلب الزبائن 

                                                           
 . 126عقلیة نوي، المرجع السابق،ص  1
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سبق أن أشرت فإن محور دراستنا في ھذا المبحث ھ�و الض�مانات الخاص�ة ف�ي وكما 

ض�مانات جدی�دة ل�م یعرفھ�ا التش�ریع كونھ�ا أحكامھ�ا ، یكون الوق�وف عن�دھذا العقد حی�ث س�

  11/04ھا وتقریرھا قانونی�ا م�ن خ�لال الق�انون لیتم النص ع و إنما أي عقد ،في الجزائري 

،وھذه الضمانات تتماشى مع خصوص�یة ھ�ذا العق�د  بخصوص عقد البیع بناءا على تصامیم

وتحقیقا للھدف من وراء ھذه الخصوصیة وھو دائما حمایة مشتري العقار ،وھي ض�مانات 

  تولى المشرع وضعھا وأملاھا على الأطراف فھم ملزمون بھا دون الحد منھا.

  یلي: ما إليوتتنوع ھذه الضمانات القانونیة المستحدثة 

الخفی���ة والأض���رار(المطلب الأول) وض���مان حس���ن الإنج���از منھ���ا ض���مان العی���وب 

  وضمان حسن سیر التجھیز( المطلب الثاني):

  والأضرار ضمان العیوب المطلب الأول:

تب��ین للمش��رع أن نظ��ام الض��مان الخ��اص ب��العیوب المع��روف ف��ي القواع��د العام��ة لا 

  .1یتلائم  في كثیر من أحكامھ مع بیع الأشیاء المستقبلیة 

الجزائ��ري اعتم��د نظ��ام ض��مان جدی��د للعی��وب ف��ي بی��ع العق��ار بن��اءا عل��ى فالمش��رع 

تص��امیم مخ��الف للنظ��ام المع��روف ف��ي القواع��د العام��ة ف��ي البی��ع الع��ادي نص��ت علی��ھ م��واد 

ونم��وذج عق��د بی��ع العق��ار بن��اءا عل��ى تص��امیم ، فاس��تحدث نوع��ا جدی��دا ھ��و  11/04الق��انون

وب الخفی�ة فأدرج�ھ ض�من الض�مان ضمان العی�وب الظ�اھرة وغی�ر م�ن أحك�ام ض�مان العی�

  .2العشري إلى جانب أضرار التھدم

                                                           
 . 557،المرجع السابق،ص  سامیة بلجراف 1
 . 129عقیلة نوي، المرجع السابق،ص 2
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وبھذا الخصوص یخضع بائع العقار قبل الانجاز أو بن�اءا عل�ى التص�امیم إل�ى ن�وعین 

  من الضمان:

  یخضع البائع لمسؤولیة خاصة عن العیوب الظاھرة. -

ن یعتب��ر المرق��ي العق��اري مش��یدا تق��ع علی��ھ نف��س مس��ؤولیة المق��اولین والمھندس��ی -

وغیرھم من المتدخلین في عملیة البناء،فالمرقي العقاري ھھن�ا مل�زم بالض�مان  1المعماریین

 العشري الذي یشمل العیوب والأضرار.

أما العیوب فھ�ي نوع�ان: عی�وب ظ�اھرة وأخ�رى خفی�ة وھ�ي ب�دورھا تختل�ف ض�منیا 

 عن الاضرار التي تلحق البناء.

العشري في كونھما یم�ثلان التزام�ا یشترك كل من ضمان العیوب الظاھرة والضمان 

بتحقیق نتیجة یراد منھ إنج�از عق�ار خ�ال م�ن العی�وب الظ�اھرة أو خفی�ة ،وبق�اء ھ�ذا العق�ار 

سلیما وصالحا مدة معینة ودون أن یتعرض لأي ضرر، ویبقى المش�یدون ملتزم�ون بھ�اذي 

  .2الضمانین إلى حین إثبات السبب الأجنبي

نظام العام  حیث نظم المشرع أحكامھا بصفة آم�رة لا وبما أن ھاذین الضمانیین من ال

عل�ى  11/04م�ن الق�انون  453یمكن مخالفتھا ،و تأكیدا لھذا الأمر نص المشرع في الم�ادة 

  بطلان كل بند في العقد من شأنھ إلغاء ھذه الضمانات أو الحد منھا.

الأول  الف�رعحی�ث نتن�اول ف�ي  ومن خلال ھذا المطلب س�أتناول ك�لا م�ن الض�مانین ،

لض�مان العش�ري المتعل�ق بض�مان متن�اولا لالف�رع الث�اني بینم�ا ج�اء  ، ضمان عی�وب البن�اء

  العیوب الخفیة والاضرار.

                                                           
 .557سامیة بلجراف، المرجع السابق، ص  1
  . 115نسیمة بوجنان، المرجع السابق،ص 2
   المذكور سابقا. 11/04من القانون  45أنظر نص المادة  3
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  الفرع الأول: ضمان عیوب البناء

نظرا لطبیعة العقد المبرم ب�ین الب�ائع والمش�تري فإن�ھ یس�تحیل عل�ى المكتت�ب ف�ي عق�د 

البیع على تص�امیم تق�دیر العی�وب الت�ي یمكنھ�ا ان تظھ�ر عل�ى البن�اء كون�ھ عق�ار ف�ي ط�ور 

الانج��از فوج��ود ھ��ذه العی��وب یك��ون احتمالی��ا وھ��ذا ن��اتج عل��ى ع��دم  تواج��د المبی��ع وق��ت 

الجزائ�ري ھ�ذا الن�وع  م�ن الض�مان ف�ي المرس�وم التش�ریعي التعاقد،ولقد استحدث المش�رع 

وتبیان  تفصیلھدون  إلیھاطلق علیھ ضمان العیب الظاھر علما ان المشرع أشار  و 93/03

وھذا باعتباره ضمانا جدیدا وخاصا م�ن جھ�ة ، وم�ن جھ�ة أخ�رى فھ�و أخ�رى فھ�و  أحكامھ

 1ث العھ�د ب�التنظیم والممارس�ةیتعلق بعق�د البی�ع عل�ى التص�امیم ال�ذي یع�د ب�دوره عق�دا ح�دی

غی�ر المش�رع مص�طلح العی�وب الظ�اھرة بمص�طلح عی�وب  11/04،ولكن بصدور القانون 

  .تبعا إلیھسنتعرف  البناء وھذا ما

  أولا:تعریف ضمان عیوب البناء

ل���م ی���نص ص���راحة كض���مان خ���اص بمقتن���ي العق���ار عل���ى  11/04إن الق���انون رق���م 

تحدی�د آج�ال تنفی�ذ  إحالة إلىمن ھذا القانون  44في نص المادة  بالإشارةالتصامیم ،واكتفى 

عیوب البناء في العقد النم�وذجي لعق�د البی�ع عل�ى التص�امیم،و  لإصلاحالضروریة  الأشغال

ضمن الفرع الثالث م�ن ھ�ذا الق�انون  تورد 11/04من القانون رقم  44بما أن نص المادة 

ي أن ضمان ھذه العیوب یعد إحدى الض�مانات المتضمن التزامات المرقي العقاري،ھذا یعن

  .2المقررة للمقتني 

                                                           
  . 130عقیلة نوي ،المرجع السابق،ص  1
  .85عائشة بوطیب، المرجع السابق، ص  2
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فعیب البناء ھو العیب الظاھر الذي یحمل في مفھومھ الواسع عكس عیب المطابق�ة و 

  .1ھو مفھوم واسع یشمل كل العیوب حتى تلك البسیطة التي تھدد متانة العقار وسلامتھ

  ثانیا:آجال ضمان عیوب البناء

إن ھذه الآجال تعني من جھة الآج�ال الت�ي ینبغ�ي أن یظھ�ر فیھ�ا العی�ب، ول�م یح�ددھا 

المش��رع الجزائ��ري الأج��ل ال��ذي یج��ب فی��ھ عل��ى المش��تري أن یص��رح بوج��ود ھ��ذا العی��ب 

  .2من أحكام الضمان الاستفادةوبالتالي 

أمام سكوت المشرع عن ھذه المسألة ،فأنھ یجب أن یكتشف العیب الظاھر خلال م�دة 

م��ن حی��ازة العق��ار، ف��لا تك��ون ھ��ذه الم��دة قص��یرة لا ی��تمكن فیھ��ا  معقول��ة ومتوس��طة ابت��داءا

أن عیب البناء الظ�اھر لا  ما یستلزم أن تكون طویلة باعتبارالمشتري من فحص العقار ، ك

یستغرق اكتشافھ وقتا طویلا كما لو عیبا خفیا ،وتبقى ھذه المس�ألة تقدیری�ة ف�ي حال�ة غی�اب 

  . 3النص القانوني

والمقص��ود بالآج��ال ھن��ا:" ھ��ي الم��دة الت��ي یبق��ى خلالھ��ا ب��ائع العق��ار عل��ى التص��امیم 

ض��امنا للعی��وب الت��ي تح��ل بالبن��اء والت��ي اس��توفت الش��روط بظھورھ��ا ف��ي الآج��ل المح��دد 

فالمشرع جعل ھذا الأجل لاتفاق الأطراف بعكس المشرع الفرنسي الذي حدد مدة س�نة م�ن 

  .4ھاتاریخ تسلم البنایة أو حیازت

  بالضمان العشري الالتزامالفرع الثاني:

سنتطرق من خلال ھذا الجزء إلى إشكالات الضمان العشري وسنعرج على ما أض�افھ         

المح��دد للقواع��د الت��ي ت��نظم نش��اط الترقی��ة العقاری��ة، وعلی��ھ  س��تناول بالدراس��ة  04-11الق��انون
                                                           

  .131عقیلة نوي ،المرجع السابق، ص  1
  . 133عقیلة نوي، المرجع السابق،ص 2
 .74سمیر عبد السمیع الأودن،المرجع السابق،ص  3
  . 135عقیلة نوي ،المرجع السابق، ص  4
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الأش�خاص الملزم�ون بھ،إض�افة المقصود بالضمان العشري ونطاق ھ�ذا الض�مان، م�ن خ�لال 

  .إلى الأضرار التي یشملھا  ھذا الضمان

  أولا_ المقصود بالضمان العشري

إن المس��ؤولیة العش��ریة ھ��ي مس��ؤولیة المق��اول و المھن��دس بموج��ب عق��د المقاول��ة، إلا أن ھ��ذا 

العقد یشمل المرقي العقاري في إطار عقد البی�ع بن�اءً عل�ى التص�امیم و ھ�ذا لكون�ھ رب العم�ل 

المكلف بالرقابة، حی�ث یلت�زم المق�اولین و المھندس�ین و المت�دخلین ف�ي عملی�ة التش�یید باكتت�اب 

أمین عل���ى ھ���ذه المس���ؤولیة ل���دى ش���ركة م���ن ش���ركات التأمین،وھ���ذا لض���مان العی���وب عق���د ت���

الخفیة،حیث یجب أن تكون ھذه الأخیرة من ش�أنھا أن تھ�دد س�لامة و متان�ة البن�اء خ�لال فت�رة 

الضمان المقرة بعشرة سنوات، و لا یشترط أن یھدد البن�اء بأكمل�ھ ب�ل یمك�ن أن یقتص�ر الأم�ر 

  على جزء منھ 

  ق الضمان العشري:ثانیا_ نطا

سنتناول من خلال ھذه النقطة نطاق الض�مان العش�ري م�ن حی�ث الأش�خاص ،وم�ن حی�ث      

  الأضرار.

  من حیث الأشخاص: -1

أل��زم المش��رع الجزائ��ري بموج��ب الق��انون الم��دني ك��ل م��ن المھن��دس  الملزم��ون بالض��مان: -أ

 072-95ن الأم�ر رق�م ف�ي ح�ین نج�د أ .1المعماري و المقاول دون غیرھما بالضمان العش�ري

المتعلق بالتأمینات وسع م�ن مج�ال الض�مان الناش�ئ ع�ن تغطی�ة المس�ؤولیة المدنی�ة  و المھنی�ة 

المرتبطة بإنج�از أش�غال البن�اء و تجدی�د البن�اءات أو ترمیمھ�ا ،لیش�مل ذل�ك الض�مان بالإض�افة 

                                                           
  . 519آمال یعیش تمام ، المرجع السابق، ص  1
والمتعلق بالتأمینات ،الجریدة  1995سنة ینایر 25الموافق ل 1415شعبان عام 23المؤرخ في  07- 95الأمر  2

  . 13الرسمیة،العدد
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ى ك�ل مت�دخل ف�ي إلى المھندسین المعماریین و المق�اولین ك�ل م�ن الم�راقبین التقنیین،إض�افة إل�

  العملیة العقاریة و كل مشارك في المشروع العقاري شخصا طبیعیا كان أو معنویا.

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقی�ة العقاری�ة ال�ذي ح�دد  04-11وبالرجوع إلى القانون    

ین الملزمین الأصلیین بالضمان العشري المتمثلین في مكاتب الدراسات و المق�اولین و المت�دخل

 . 1الآخرین ،الذین لھم صلة بصاحب المشروع من خلال العقد

وعلی��ھ نس��تنتج أن المش��رع الجزائ��ري ق��د وس��ع م��ن نط��اق الض��مان العش��ري م��ن خ��لال      

إض��افتھ إل��ى ك��ل م��ن مكات��ب الدراس��ات و المت��دخلین ف��ي المش��روع العق��اري ال��ذین لھ��م ص��لة 

یتع�رض لتبع�ات المس�ؤولیة المدنی�ة بصاحب المشروع، إضافة إلى المرق�ي العق�اري ال�ذي ق�د 

المح��دد  04-11العش��ریة م��ن ج��راء ع��دم احترام��ھ لواجبات��ھ المھنی��ة المق��ررة بموج��ب الق��انون 

،  ال�ذي اعتب�ر المرق�ي العق�اري مس�ؤولا مس��ؤولیة 2لقواع�د الت�ي ت�نظم نش�اط الترقی�ة العقاری��ة

  تضامنیة مع المقاولین حتى الثانویین منھم. 

  المستفیدون من الضمان:  -ب

رب العم���ل (ص���احب المش���روع): إن الض���مان العش���ري مق���رر لمص���لحة رب العم���ل فھ���و  -

حی��ث یع��د مس��تفیدا و ھ��ذا بص��فتھ  .3المتعاق��د م��ع المق��اول أو المھن��دس ال��ذي تعین��ت مس��ؤولیتھ

ق المتعل� 07-95، وق�د ن�ص الأم�ر بیع عل�ى التص�امیم مرقیا عقاریا و طرفا رئیسیا في عقد ال

  بالتأمینات أن المستفید من الضمان ھو صاحب المشروع. 

الخلف الخاص (المشتري): ھو كل من اكتسب قانون�ا ملكی�ة المش�روع العق�اري بع�د إنج�ازه  -

أو تحص���ل علی���ھ بص���فتھ مس���تفیدا أو ش���اغلا ش���رعیا ل���ھ،  حی���ث ح���دد المش���رع الجزائ���ري 

                                                           
 . 181حسینة ریمان ، المرجع السابق، ص  1
  .520آمال یعیش تمام ، المرجع السابق، ص 2
  . 524آمال یعیش تمام، نفس المرجع ،ص 3
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فید م�ن ھ�ذه الض�مانات الم�الكون المستفیدین من ھ�ذا الض�مان و ھ�ذا بنص�ھ عل�ى أن�ھ (... یس�ت

    .1المتعلق بالتأمینات 07-95المتوالون على البنایة ). ، و ھذا ما تضمنھ الأمر 

  من حیث الاضرار:  -2

لا یتحق��ق الض��مان العش��ري طبق��ا لأحك��ام الق��انون الم��دني الجزائ��ري إلا إذا تحقق��ت           

الشروط المتعلقة بطبیعة الأضرار الناجمة عن عیوب إنجاز المشروع العقاري، و التي تتمث�ل 

في أن یكون التھدم كلي أو جزئي للبناء ،و أن یكون العیب م�ن ش�أنھ أن یھ�دد س�لامة و متان�ة 

  .  2،إضافة إلى أن یقع ھذا العیب خلال مدة عشر سنوات البناء

  تھدم البناء: -أ

أو ج�زءا من�ھ، أي  یقصد بتھدم البناء تفككھ و انفصالھ عن الأرض و ق�د یص�یب البن�اء بأكمل�ھ

     .3أن التھدم قد یكون كلیا أو جزئیا

الم��واد  حی��ث أن التھ��دم المقص��ود أو الموج��ب للض��مان یك��ون راجع��ا لس��وء الص��نع ،أو س��وء 

  .  4المستعملة أو ناشئ عن عیب في الأرض

و علی��ھ یك��ون م��ن ح��ق المال��ك تبع��ا ل��ذلك الرج��وع عل��ى ك��ل م��ن المھن��دس أو المق��اول و عل��ى 

البائع بالضمان معھم دون أن یلت�زم بإثب�ات الخط�أ ،لأنھ�م ملزم�ون بتحقی�ق نتیج�ة معین�ة وھ�ي 

یمھ ،و لا سبیل من اعفائھم من ھ�ذه بقاء المبنى سلیما و متینا خلال عشر سنوات من وقت تسل

  .المسؤولیة 

                                                           
 
 . 525آمال یعیش تمام، نفس  المرجع ،ص 1
إسترجاع التوزان العقدي في بیع العقار بناءا على التصامیم على ضوء القانون ضمان أولد رابح ،مداخلة بعنوان:"- صافیة إقلولي 2

،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،   2013نوفمبر  13و12یومي الملتقى الوطني السادس حول ضمانات التوازن العقدي "، 11/04رقم:
  .9جامعة حسیبة بن بوعلى الشلف ،ص 

  . 7، صأولد رابح ،نفس المرجع–صافیة إقلولي 3
  .529آمال یعیش تمام،المرجع السابق،ص 4
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  :تعیب البناء (تھدید سلامة و متانة البناء) -ب

إن العیب المقص�ود ف�ي ھات�ھ الحال�ة و ال�ذي یك�ون موج�ب للض�مان ھ�و ذل�ك الض�مان 

الذي من شأنھ أن ی�ؤدي إل�ى خل�ل ف�ي متان�ة البن�اء، وأن یك�ون خفی�ا بحی�ث لا یس�تطیع 

. حیث أن مسألة خفاء العیب ھي مسألة واقع وھ�ي ب�ذلك 1التسلیمالمقتني اكتشافھ وقت 

  .2متروكة للسلطة التقدیریة لقضاة الموضوع

  جـ ـ مدة الضمان العشري :

لا یشمل الضمان العشري إلا الأضرار التي تحدث خلال الآجال المحددة قانون�ا ،وال�ذي یق�در 

النھ�ائي للمش�روع العق�اري، وھ�ذا م�ا بعشر سنوات ،ویبدأ سریان ھذه المدة من یوم  الاستلام 

المح�دد لقواع�د الت�ي ت�نظم  04-11تضمنتھ أحكام الق�انون المدني،لأن�ھ ب�الرجوع إل�ى الق�انون 

نشاط الترقیة العقاریة، نجد أن نصوصھ قد خلت من تحدید تاریخ بدایة س�ریان مھل�ة الض�مان 

مان تختلف عن م�دة الض�مان المقدر بعشرة سنوات، وللإشارة فإن مدة الدعاوى المتعلقة بالض

العشري ،والتي تعتبر مدة تقادم حیث یكون بانقضاء ثلاث سنوات من وقت حصول التھ�دم أو 

  .اكتشاف العیب

ص�لابة البنای�ة  المل�ك لاختب�ار ھي الم�دة الممنوح�ة لمتلق�ي"أنھا :مدة الضمان ومن ھنا نعرف 

 ،ح��ددھا الق��انون الم��دني"أو جزئی��ا وس��لامتھا م��ن العی��وب الت��ي ق��د ت��ؤدي ال��ى تھ��دمھا كلی��ا 

 .11/043والقانون 

                                                           
، دارسة مقارنة للقانون المدني المصري والقانون  مسؤولیة المھندس ومقاولي البناء والمنشآت الثابتة الأخرىمحمد شكري سرور ، 1

  .121،ص 1985الفرنسي ،دار الفكر العربي ،القاھرة ، 
  . 69ریمة عباس ،المرجع السابق ،ص 2
3
،مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في القانون  مسؤولیة المقاول والمھندس المعماري في القانون الجزائريمدروي،زایدي  

  . 100الخاص، فرع عقود ومسؤولیة ،كلیة الحقوق ،جامعة مولود معمري تیزي وزو،بدون سنة مناقشة ا،ص
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من ـ الأضرار الموجبة للمسؤولیة العشریة ـ  الأض�رار المخل�ة  كما یضاف إلى ما سبق ذكره

ھ�ي ك�ل عنص�ر خ�اص ب�التجھیز لا یمك�ن  بعناصر التجھیز غیر قابلة للانفصال ، ویقصد بھا

  .1القیام بنزعھ ،أو تفكیكھ ،أو استبدالھ دون تلف ،أو حذف مادة من مواد الإنجاز

یج�وز الاتف�اق عل�ى  وأخیرا نستنتج أن أحكام الضمان العشري ھي م�ن النظ�ام الع�ام بحی�ث لا

لأن  البن��اء. ، أو إقص��اء عنص��ر التض��امن ب��ین المت��دخلین ف��ي عملی��ات الإعف��اء،أو الإنق��اص

المشرع ألزمھم بالتضامن مع المرقي العقاري ،ولقیام ھذا التضامن یشترط أن یطل�ب المرق�ي 

،  طبق�ا  العقاري من ھؤلاء الضمانات والتأمینات التي تغطي مسؤولیتھم في الضمان العشري

  .لقانون التأمینات على أن یبلغ نسخة من ھذا التأمین إلى المقتنین یوم حیازتھم

  عوى الضمان وجزاؤه:دد/ 

تقوم دعوى الضمان على المسؤولیة العشریة ، وترفع من ذي ص�فة والمص�لحة ، ف�ي المیع�اد 

  ، ومنھ سنبین أطراف الدعوى ومیعاد رفعھا. المقرر بموجب النص

  أطراف الدعوى: )1

م��ن الق��انون  46الم��واد  یمك��ن تحدی��د أط��راف دع��وى المس��ؤولیة م��ن خ��لال اس��تقراء 

م���ن الق���انون  178 ق.م.ج و 554وك���ذا الم���ادة 850 /12م���ن المرس���وم  30و 11/04

،بالمس��تفیدین م��ن الض��مان كم��دعین ،والمل��زمین ب��ھ كم��دعي عل��یھم . ترف���ع  95/07

لعقد المقاولة من طرف المرق�ي العق�اري  (رب العم�ل  العامةالدعوى بموجب القواعد 

ین ،الذین لھم ص�لة مع�ھ والمتدخلین الآخر المقاولین ) ضد كل من مكاتب الدراسات و

 من خلال ھذا العقد.

كما ترفع من صاحب المشروع الأصلي ،إن لم یكن المرقي العقاري ھو مالك الأرض 

ض�د المرق��ي م��ن ط�رف الغی��ر بالإش�راف عل�ى تنفی��ذ المش�روع العق��اري ،یك�ون مكلف�ا 
                                                           

،المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة و الإقتصادیة أشخاص الضمان العشري في القانون الجزائريشعبان عیاشي، 1
 . 99،ص02،2000والسیاسیة،عدد



 الفصل الثاني:                     المبحث الثاني:الضمانات المستحدثة في عقد البیع على التصامیم
 

96 
 

الض��امن ف��ي  ھ��و العق��اري ال��ذي یأخ��ذ ص��فة المنف��ذ الأص��یل للمش��روع.ویكون ب��ذلك

ف�ي ھ�ذه الحال�ة ح�ول الق�انون  مواجھة صاحب المشروع .ویبقى  السؤال المطروح في

؟ ذل��ك  أن تعری��ف المرق��ي  11/04الواج��ب التطبی��ق : ھ��ل الق��انون الم��دني أم الق��انون 

إل�ى تطبی�ق أحك�ام الق�انون الأخی�ر ، غی�ر أن بق�اء وض�عیة مماثل�ة دون العقاري یقودنا 

  بیق القانون المدني.یعني تطتنظیم تشریعي ،

عق�ار ف�ي  أو ، الدعوى كذلك من المقتن�ي ،س�واء بص�یغة البی�ع لعق�ار مبن�يوترفع ھذه 

طور الإنجاز أو مقرر الإنجاز ،ضد ك�ل مت�دخل آخ�ر ف�ي عملی�ة البن�اء س�واء مق�اولین 

مق���اولین ف���رعیین أو م���راقبین تقنی���ین، فكلھ���م متض���امنین ف���ي  ،أو مكات���ب دراس���ات

أن توجھ ال�دعوى ض�د واح�د م�نھم لك�ي یس�تفي الم�دعي لحقوق�ھ  التعویض،بحیث یكفي 

  كاملة.

ح��ق المقتن��ین ف��ي رف��ع ال��دعوى ض��د المت��دخلین الآخ��رین غی��ر المرق��ي والأس��اس ف��ي 

العق��اري ،ھ��و ص��فة الخل��ف الخ��اص الت��ي یكس��بونھا ع��ن طری��ق الش��راء  م��ن مال��ك 

  .للمشروع

 میعاد رفع الدعوى: )2

الدعوى، ومنھ تطبق القواعد العامة،وتحدیدا  میعادا لرفع 11/04لم یحدد القانون  

 554ق.م.ج، التي تنص على أن دعاوى الضمان المذكور في المادة  557المادة 

 سنوات من وقت حصول التھدم أو إكتشاف العیب. 3تنقضي بمرور 

سنوات من تاریخ الضرر أو العیب  3ومنھ ، یبدأ حساب تقادم دعوى الضمان ب  

التھدم واقعة مادیة ،فیمكن إثباتھ بكافة طرق الإثبات،ومتى أثبت  المؤدي إلیھ.وبما أن

،سقط حقھ في رفعھا  لدعواه في خلال ھذه المدة قام حقھ في رفع الدعوى المدعي الضرر

  وبرأت ذمة المدین بالضمان من التعویض.
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 ویحتسب ھذا المیعاد من یوم وقوع التھدم،ولو كان آخر یوم من الضمان ،كأن تكون بدایة

وقع التھدم لسبب غیر السبب الأجنبي  30/12/2024،في 01/01/2014في  الضمان

  . 30/12/20271،في ھذه الحالة یكون للمضرور رفع دعواه قبل 

لا سقوط تطبق مدة تقادم  فباعتبارھاھذه المدة للوقف والانقطاع ، ویبقى بیان مدى قابلیة 

القضائیة الموضوعیة أو إقرار  بالدعوىعھا طعلیھا القواعد العامة بالنسبة لامكانیة ق

   2المدین بالضمان بحق الدائن فیھ.

   :جزاء دعوى الضمان )3

إذا تعرض العقار خلال السنوات العشر التي تلي تسلمھ إل�ى أي ض�رر أو عی�ب یس�توجب 

إعمال الضمان العشري فإن البائع یعتبر مخلا بالتزامھ ویترتب عن ھذا الإخلال ج�زاءات 

  خطورتھا. مختلفة تتفاوت

أخ�ل ب�ھ م�ن عم�ل  بتنفی�ذ الب�ائع م�ا الالت�زاموتتنوع ھذه الجزاءات وفقا للقواعد العامة إل�ى 

، فإذا تعذر ذلك وجب علی�ھ التع�ویض ،لیبق�ى بع�د ذل�ك آخ�ر ج�زاء ھ�و  وھو التنفیذ العیني

  فسخ العقد.

  :التنفیذ العیني

ل��م یك��ن مس��تحیلا،فإذا ك��ان  أول م��ا یطال��ب ب��ھ ال�دائن مدین��ھ م��ا للالت��زامیع�د التنفی��ذ العین��ي 

قیام المدین بما ھو ضروري للوفاء بما  یقصد بھو 3ممكنا وجب على القاضي أن یحكم بھ.

أخ��ل الب��ائع بالتزام��ھ بالض��مان  وعلی��ھ إذا أخ��ل ب��ھ خ��لال الأج��ل ال��ذي عین��ھ ل��ھ ال��دائن ،

یث إذا ك�ان التھ�دم كلی�ا وج�ب علی�ھ إع�ادة تھدم من العقار بح العشري وجب علیھ تشیید ما

                                                           
  . 235حسینة ریمان ،المرجع السابق، ص 1
 .235ص  ،السابق المرجع  2
  . 157عقیلة نوي ،المرجع السابق، 3
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البن��اء بأكمل��ھ،أما إذا ك��ان الض��رر س��ببھ ھ��و عی��ب ف��ي العق��ار یھ��دد س��لامتھ فعل��ى الب��ائع 

  إصلاح ھذا البیع وإزالتھ وجعل العقار سلیما.

من التنفیذ العیني تكلیف مقاول آخر لإعادة البن�اء إذا  وقد یطالب المشتري من القضاء بدلا

 ، كم��ا نص��ت علی��ھ الم��ادة  كفائت��ھ وذل��ك عل��ى نفق��ة الب��ائع المق��اول الأول وش��كك ف��ي ق��درة 

  القانون المدني. 553

  : التعویض

تقضي القواعد العامة بأنھ إذا استحال على المدین تنفیذ التزامھ عینا ،حكم علیھ ب�التعویض 

  كمقابل عن عدم الوفاء بالتزامھ.

ص�امیم تنفی�ذ التزام�ھ بالض�مان عین�ا ب�أن ك�ان فإذا استحال على البائع للعقار بن�اءا عل�ى الت

یض��ر بالعق��ارات الأخ��رى المقام��ة یتوج��ب علی��ھ تع��ویض  م��ثلا ف��ي إع��ادة بن��اء العق��ار م��ا

،بالإض�افة إل�ى تع�ویض عم�ا لحق�ھ م�ن ض�رر الالت�زام صاحب الحق عن عدم الوفاء بھذا 

  .1من جراء ھذا الإخلال

من القانون المدني ،سواء  181إلى  179 المدین طبقا للمواد اعذراولابد دائما على الدائن 

  كان الجزاء ھو التنفیذ العیني أو التعویض.

  الفسخ:

یعد الفسخ العقد أثقل جزاء یمكن أن یتعرض لھ الملتزم بالضمان العشري نتیجة إخلالھ    

سخ عقد بھذا الإلتزام خاصة في بیع العقار بناءا على تصامیم حیث رتب المشرع على ف

                                                           
1
ربحي ،" ضمان التعرض والاستحقاق في عقد البیع"، دراسة مقارنة ،مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في  محمد أحمد ھزیم 

  . 92،ص  2007القانون الخاص، جامعة النجاح ، فلسطین ، سنة 
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البیع نتائج مھمة على عاتق المدین نصت علیھ المادة من نموذج عقد البیع بناء على 

  .1التصامیم 

فإذا انقضى الأجل المحدد لقیام البائع بتنفیذ التزامھ عینا دون أن یرجع إلى الطریقة 

طلب فسخ العقد في الحال دون الصحیحة جاز للمشتري أن یطلب فسخ العقد ،ویجوز 

  من القانون المدني . 553ى تعیین اجل إذا كان التنفیذ العیني مستحیلا وفقا حاجة إل

  المطلب الثاني

  الضمانات الخاصة والمستحدثة في عقد البیع على التصامیم

لق�د أول�ى المش�رع عنای�ة خاص�ة بأحك�ام المس�ؤولیة العش�ریة وذل�ك حمای�ة من�ھ لحق�وق     

 بنوعی��ة الإنج��از ،متعلق��ة مانات خاص��ة ض��أیض��ا  ھج��ادرإالمقتن��ین للمش��اریع العقاری��ة. ب

ھ��ذه  الكام��ل للمقتن��ي فی��ھ. الاس��تقرارض��مان حس��ن س��یر عناص��ره وإدارت��ھ إل��ى ح��ین و

التش��ریعي ،وإنم��ا ج��اءت لح��ل العدی��د م��ن  الاجتھ��ادالض��مانات ل��م تك��ن نت��اج الص��دفة أو 

  الصیغ الحدیثة.الإشكالات العلمیة والقانونیة التي واجھھا المقتنون للعقارات المبنیة ب

  سن المشرع الجزائري نوعین من الضمانات ھي: وعلى ھذا الأساس ،

ضمان حسن التنفیذ السنوي بنوعیھ ،الإنھ�اء الكام�ل لأش�غال الإنج�از وض�مان حس�ن س�یر 

  عناصر التجھیزات،ثم ضمان أو الأمر بضمان إدارة الأملاك لمدة سنتین.

  الثاني). فرعالأول)،ثم الضمان الثنائي(ال فرعوعلیھ، سنتناول الضمان السنوي بشقیھ(ال

  

  

                                                           
لدكتوراة عماد الدین رحایمیة، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري،مذكرة لنیل شھادة ا 1

  . 69،جامعة مولود معمري، تیزي وزو،ص  2014مارس  15في القانون الخاص، نوقشت بتاریخ:
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  الفرع الأول: ضمان حسن التنفیذ (الضمان السنوي)

بشأن ض�مان  13/431جاء في نموذج عقد البیع على التصامیم الملحق بالمرسوم التنفیذي 

الضروریة قصد إصلاح عیوب البن�اء  للأشغالحسن التنفیذ أن:"یضمن البائع التنفیذ الجید 

م��ن ت��اریخ  ابت��داء بالأی��امو/أو حس��ن س��یر عناص��ر تجھی��زات البنای��ة ف��ي أج��ل مع��ین یق��در 

  .إخطاره من طرف المكتتب

م�ن ت�اریخ الحی�ازة كم�ا ھ�و مح�دد ف�ي الإج�راء  ابتداء،  إن ھذا الضمان صالح لمدة...سنة

اول ھ�ذا الموض�وع م�ن حی�ث بی�ان تعریف�ھ ومنھ  س�نتن . المتعلق بالحیازة المبین أعلاه..."

    (أولا) ثم بیان نطاقھ ونظامھ القانوني (ثانیا).

  ضمان حسن التنفیذ  تعریف أولا:

بأن��ھ ذل��ك الالت��زام الق��انوني ال��ذي یق��ع عل��ى ع��اتق  یع��رف الإلت��زام بض��مان حس��ن التنفی��ذ

إلی�ھ ف�ي  المقاول یلتزم بموجبھ بإصلاح كل خلل یحدث في البنایة المشیدة ،بش�رط الإش�ارة

  .1محضر التسلیم ، ومن ثم یظل المقاول ضامنا لھذا الخلل لمدة سنة من تاریخ التسلیم

نج�از الكام�ل للعم�ل مطابق�ا كما یع�رف بأن�ھ "الض�مان ال�ذي یھ�دف إل�ى الحص�ول عل�ى الإ

  . 2لإلتزام بالتشیید المطابق من طرف المقاولین عند إمضاء الصفقة

یس�مح ل�رب العم�ل  ،على أنھ الضمان الموض�وعي ال�ذي Malinvaud(Ph)وعرفھ الفقیھ 

بالحصول في مدة سنة بع�د التس�لم ،فھ�و ض�مان موج�ھ للاس�تجابھ للتحفظ�ات المعاین�ة عن�د 

   1ائص الظاھر في السنة الأولى .الأستلام وتدارك النق

                                                           
،أعمال الملتقى الوطني حول الترقیة الأبعاد  التنظیمیة للضمانات الخاصة لعقد بیع العقار بناءا على تصامیمبشیر ھادف ،  1

  . 311،ص2012العقاریة في الجزائر الواقع والآفاق،مطبعة جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة ،
    

2
La garatie de parfait achèvement à pour but, comme l'annonce son intitulé de parvenir au complet  achèveent 

de l'ouvage conformément à l'obligation de construction conforme contacté par les entreneurs, lors de la 
signature des marchés, voir: Christophe ponce ,op.cit.p 49.   
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كما یضمن ھذا النوع من الضمان لرب العم�ل الحص�ول ف�ي خ�لال س�نة عل�ى عم�ل أص�ح 

  2مما كان یجب أن یكون عنھ في في ھذا الیوم.

  ضمان  حسن التنفیذ:ل الطبیعة القانونیة )1

الضمان عبارة عن التزام قانوني ناتج عن علاقة تعاقدیة، بالإصلاح العین�ي للخل�ل المع�این أو 

المشار إلیھ من رب العمل ،طبق�ا للش�روط المنص�وص علیھ�ا قانونا،بھ�دف إع�ادة العم�ل مابق�ا 

.یع�د ھ�ذا 3للحالة التي كان یجب أن یك�ون علیھ�ا أو ینبغ�ي أن یك�ون علیھ�ا عن�دھا عن�د التس�لم 

، ذو طابع إلزامي بحیث لا یجوز الاتفاق على تخفی�ف أحكامھ،س�واء  ن من النظام العامالضما

(المسؤولیة العشریة )من النظ�ام بإستبعاده أو بحصر التضامن فیھ،فأحكام ھذا الضمان كسابقھ 

  المذكور سابقا. 11/04من القانون  45بھ المادة  العام ،وھو ما تقضي 

حسن التنفیذ في فرنس�ا ص�فة الض�مان ول�یس المس�ؤولیة، یع�د م�ن النظ�ام الع�ام بحی�ث لا  یأخذ

  .4یمكن للأطراف الاتفاق على تعدیل أحكامھ

  :أھداف ضمان حسن التنفیذ)2

یھدف ھذا النوع من الضمان إلى الإصلاح الفوري والسریع والعیني للخلل المعاین في العقار 

  السنة التالیة علیھ.المشید سواء عند التسلم أو في 

كما یھدف إلى تبسیط إجراءات الرجوع على المدین ب�ھ حال�ة وق�وع الض�رر ل�رب العم�ل ب�أن 

  حصرھا في المقاول ،ومنھ یسھل على رب العمل تحدید المسؤول.

                                                                                                                                                                                        
Il s'agit donc d'une garantie de parachèvenment destnée à satisfaire aux réserver formulées lors de la première 

année),Malinvaud(Ph) et autres,op.cit,p99.( 
1

  
 . 241حسینة ریمان ،المرجع السابق ،ص 2
 . 1024عبد الرزاق حسین یاسین ،المرجع السابق، ص 3
  . 242حسینة ریمان، المرجع السابق،ص 4
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نی�ة الإجباری�ة ،كالض�مان العش�ري یھذا الضمان كذلك ،إل�ى التخفی�ف م�ن المب�الغ التأمویھدف 

ھ�ذا الض�مان غی�ر خاض�ع لاجباری�ة الت�أمین م�ن عواقب�ھ بحی�ث ت�م والثنائي في فرنسا ذلك أن 

  1على التعویض النقدي.تقدیم الإصلاح العیني للعیوب 

  أنواع ضمان حسن التنفیذ)3

م�ن  26/3قسم المشرع الجزائ�ري ض�مان حس�ن التنفی�ذ إل�ى ن�وعین ،الأول ال�وارد ف�ي الم�ادة 

الت�ي ج�اء فیھ�ا "غی�ر أن الحی�ازة تحت عنوان الإنھاء الكامل لأشغال الإنج�از ، 11/04القانون

إلیھا المرقي العق�اري ،ولا  وشھادة المطابقة لا تعفیان من المسؤولیة العشریة التي قد یتعرض

  ة واحدة".لأشغال الإنجاز التي یلتزم  بھا  المرقي العقاري طیلة سن لمن ضمان الإنھاء الكام

ثاني تحت عنوان حسن سیر تجھیزات البنای�ة المنص�وص علی�ھ ف�ي ن�ص الم�ادة الجاء النوع و

فیھ��ا: تح��دد آج��ال تنفی��ذ الأش��غال الض��روریة لإص��لاح عی��وب م��ن نف��س الق��انون ب��أن ج��اء  44

 أع�لاه." 26البنایة بموجب العقد الم�ذكور ف�ي الم�ادة  البناء و/أو حسن سیر عناصر تجھیزات

تخدام المش��رع لأداة الع��ف (و/أو)، لك��ان ض��مان حس��ن س��یر التجھی��زات م��ن ض��من ول��ولا اس��

نأخذ على المش�رع الجزائ�ري الغم�وض ف�ي س�ن نص�وص م�ن الإنھاء الكامل للأشغال . لذلك 

،فالأج��در ك��ان بتخص��یص ن��ص واح��د تجم��ع فی��ھ أحك��ام  11/04ض��من الض��مان ف��ي الق��انون 

البی��ع عل��ى التص��امیم  الملح��ق بالمرس��وم ض��مان حس��ن التنفی��ذ ،كم��ا فع��ل ف��ي نم��وذج عق��د 

، أین أدرج كلا الضمانین تحت عنوان ضمان حسن التنفیذ ،خصوص�ا إذا ذھبن�ا إل�ى 13/431

  ، أین یقابل الإنھاء الكامل لأشغال الإنجاز11/04النص الفرنسي للقانون 

La garantie de parfait achèvement des travaux de réalisation, ویقابل حسن

 Le bon fonctionnement des élémentsر عناصر التجھیزات ،سی

d'équipements  

                                                           
 .242حسینة ریمان،المرجع السابق،ص 1
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Du bâtiment.1  

  :ثانیا: نطاق ضمان حسن التنفیذ ونظامھ القانوني

في ح�ین ح�دد  سكت المشرع الجزائري عن تحدید النطاق الموضوعي لضمان حسن التنفیذ   

في مایلي بیان ھذه العناص�ر كما لم یحدد لھ نظاما قانونیا خاصا.وسنتعرض نطاقھ الشخصي ،

،أم��ا ماغ��اب فی��ھ ال��نص الق��انوني ،فس��نتناولھ عل��ى ض��وء التش��ریع 11/04عل��ى ض��وء الق��انون

  الفرنسي.

 ي:نطاق تطبیق الضمان  السنو )1

  سنتناولھ من خلال المجالین الشخصي والموضوعي :

   : المجال الشخصي للضمان-1

  یقوم ھذا الضمان بین طرفین ھما الدائن والمدین ،في ما یلي بینھما :

  :المدین بضمان حسن التنفیذ -1-1

عل����ى أن المرق����ي العق����اري ھ����و الم����دین بض����مان ،2ص����راحة  26/3نص����ت الم����ادة 

الإنھ����اء الكام����ل لأش����غال الإنج����از ،دون غی����ره م����ن المت����دخلین ف����ي عملی����ة البن����اء 

اري ھ���و المتعام���ل المباش���ر م���ع المقتن���ي ،الأم���ر ال���ذي نفس���ره بك���ون المرق���ي العق���

بعك��س المق��اول، ال��ذي یبق��ى غریب��ا ع��ن ع���ن عق��د البی��ع ،ول��ولا ذل��ك للق��ي المقتن���ي 

  المتضرر صعوبة في تحدید المسؤول عن التعویض .

أم����ا بالنس����بة لض����مان حس����ن س����یر عناص����ر التجھی����زات ، فق����د ورد ف����ي الفص����ل 

المتعل����ق بالتزام����ات المرق����ي العق����اري ،ومن����ھ ،وق����وع  11/04الث����اني م����ن الق����انون 

  ھذا الضمان على عاتقھ .

أم����ا ف����ي فرنس����ا ،فیختل����ف الوض����ع ح����ول النط����اق الشخص����ي للض����مان ،ف����إذا كن����ا 

بص���دد الض���مان الس���نوي ،أسس���ت مس���ؤولیة المرق���ي العق���اري ف���ي مواجھ���ة المقتن���ي 

ة ببی����ع م����ن الق����انون الم����دني المتعلق���� 3 1648/1 و 1642/1عل����ى أس����اس الم����واد 

المتعلق����ة بالمس�����ؤولیة   1792العق����ار ف����ي ط����ور الإنج����از وعل�����ى أس����اس الم����ادة 

                                                           
1
 . 243حسینة ریمان،المرجع السابق،ص 
 المذكور سابقا. 11/04من القانون  26/3المادة  2
 من القانون المدني الفرنسي . 1648/1، 1642/1المواد : 3
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بع���دھا بالنس���بة لمس���ؤولیة المق���اول ،ذل���ك أن الض���مان الس���نوي ف���ي  العش���ریة وم���ا

،ف��ي ح��ین تقتص��ر 1عق��ود البی��ع الآج��ل والمس��تقبلي ف��ي فرنس��ا مل��زم للمش��ید الب��اني 

غی���ره م���ن المت���دخلین بن���اء  ف���ي عق���د المقاول���ة (إج���ارة العم���ل) عل���ى المق���اول دون

،علم����ا أن المق����اول الفرع����ي یخض����ع ف����ي الق����انون  1792/6/22عل����ى ن����ص الم����ادة 

لھ�����ذا الض�����مان كم�����دین ب�����ھ ف�����ي مواجھ�����ة رب العم�����ل ،أذا م�����ا ثبت�����ت  يالفرنس�����

  .3مسؤولیتھ عن الأضرار اللاحقة بالمنشأة بعكس الضمان العشري

فینب���ق علیھ���ا نف���س إن ك���ان موض���وع الض���مان حس���ن س���یر عناص���ر التجھی���ز ، أم���ا

  .الشخصي للضمان العشري اقطالن

 وبالمقارن����ة م����ع م����ا ج����اء ب����ھ المش����رع  11/04والملاح����ظ م����ن نص����وص الق����انون 

الفرنس����ي ،أن المش����رع الجزائ����ري قص����ر ھ����ذا الض����مان عل����ى المرق����ي العق����اري 

كم��دین ب��ھ دون المق��اول ،مم��ا یثی��ر التس��اؤل ح��ول موق��ع المرق��ي م��ن ھ��ذا الض��مان 

اجھ���ة المق���اول بمعن���ى آخر،ھ���ل یقتص���ر تطبی���ق أحك���ام ھ���ذا كمس���تفید من���ھ ف���ي مو

  الضمان على أطراف عقد البیع على التصامیم دون أطراف عقد المقاولة ؟.

 الدائن بضمان حسن التنفیذ: -1-2

ھ����و مقتن����ي العق����ار بن����اءا عل����ى  المس����تفید م����ن أحك����ام ض����مان حس����ن التنفی����ذ ،    

،أي المش���تري 11/04ص���یغة البی���ع عل���ى التص���امیم المنص���وص علی���ھ ف���ي الق���انون 

  أو مقرر إنجازه أو طور الإنجاز. ، للعقار المبني

م���ا ج���اء  ونعی���د التس���اؤل ع���ن موق���ع المرق���ي العق���اري كمس���تفید من���ھ،ذلك أن اعتم���اد

، یقودن����ا إل���ى تأس����یس ھ����ذا الض����مان عل����ى عق����د 11/04الق����انون  ب���ھ المش����رع ف����ي

  البیع لا عقد المقاولة.

ق���ي العق���اري ،وم���ن جھ���ة أخ���رى فم���ن جھ���ة ن���رى إجح���اف المش���رع ف���ي ح���ق المر

نؤی��د م��ا ذھ��ب إلی��ھ المش��رع م��ن تحمی��ل المرق��ي العق��اري بھ��ذا الض��مان ،لأن��ھ ق��رر 

                                                           
1
  .244حسینة ریمان،المرجع السابق، ص 
  من القانون المدني الفرنسي. 1792/6/2المادة  2
  . 245حسینة ریمان، المرجع السابق، ص 3
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 حمای�����ة مض�����اعفة للمقتن�����ي أي المكتت�����ب ،ذل�����ك أن�����ھ ف�����ي حال�����ة تع�����دد المق�����اولین

  .1الفرعیین

م�����ن الناحی�����ة  11/04وعلی�����ھ ، یمك�����ن تفس�����یر ن�����ص الم�����ادة م�����ن الق�����انون 

التطبیقی���ة،إلى ح���ین تنظ���یم علاق���ة المرق���ي بالمق���اول ب���نص خ���اص ،عل���ى أن���ھ ،إذا م���ا 

الاس���تلام أو ف���ي ح���دود الس���نة الموالی���ة ل���ھ ظھ���ور خل���ل أو عی���ب ع���این المقتن���ي أثن���اء 

، مم���ا لا ی���دخل ف���ي نط���اق الض���مان العش���ري ،فل���ھ الرج���وع عل���ى المرق���ي العق���اري 

ب��الحلول مح��ل المقتن��ي ف��ي  لووع عل��ى المق��الإص��لاحھا، ھ��ذا الأخی��ر ال��ذي ل��ھ الرج��

حق����ھ بإص����لاح عی����وب البن����اء أو الخل����ل الحاص����ل ف����ي عناص����ر التجھی����زات أو أن 

یض���من العق���د (عق���د المقاول���ة) م���دة ض���مان خاص���ة ،مفادھ���ا الإس���تلام المؤق���ت المق���نن 

  على أن یشمل مدة الضمان المقررة للمقتني. 11/04في القانون 

  ن التنفیذ:المجال الموضوعي لضمان حس-2

س����كت المش����رع الجزائ����ري ع����ن بی����ان الأعم����ال ،الأض����رار أو العی����وب الت����ي تك����ون    

المج�����ال أو النط�����اق  مح�����لا لض�����مان حس�����ن التنفی�����ذ، عك�����س م�����ا ج�����اء ب�����ھ ف�����ي تحدی�����د

الموض���وعي للمس���ؤولیة العش���ریة والس���كوت ف���ي مع���رض الحاج���ة بی���ان .ومن���ھ، فض���مان 

خ���ارج نط���اق المس���ؤولیة العش���ریة .أي  2حس���ن التنفی���ذ یش���مل المبن���ى المش���ید ف���ي مجموع���ھ

أن ك����ل عی����ب لا ی����ؤدي إل����ى إزال����ة البنای����ة أو ج����زء م����ن البنای����ة ی����دخل ض����من حس����ن 

  .3الإنجاز

،وك���ذا تل���ك الطارئ���ة  الاس���تلامویش���مل ھ���ذا الض���مان عموم���ا،جمیع العی���وب المعاین���ة عن���د 

  .11/04من القانون  26/3یفھم من خلال نص المادة  في السنة الموالیة لھ، وھو ما

                                                           
 .168عقیلة نوي ، المرجع السابق،ص  1
 . 171السابق، عقیلة نوي،المرجع 2
   .45داني حمداني ،المرجع السابق ،ص  3
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ورجوع����ا دائم����ا إل����ى المش����رع الفرنس����ي ، نج����ده ل����م یح����دد ب����دوره العی����وب بدق����ة، ولك����ن 

علیھ�����ا ،الت�����ي تعن�����ي ع�����دم التنظ�����یم أو ع�����دم التنس�����یق   Désordresاص�����طلح علی�����ھ 

والترتی���ب "، أي أن���ھ یعب���ر ع���ن مظھ���ر ودلی���ل الض���رر مس���تقلا ع���ن س���ببھ، ف���ي ح���ین أن 

یض������فى عل������ى الخط������أ الإنس������اني أو الغ������ل ،وھ������و س������بب الض������رر  Vicesمص������طلح 

أي أن العب���ارة الأول���ى لا تبح���ث ف���ي س���بب الض���رر، ف���ي ح���ین تنس���ب العب���ارة  .1ومص���دره

  الثانیة الضرر إلى العمد أو الخطأ البشري.

عل���ى ھ���ذا الأس���اس، یكف���ي لإعم���ال الض���مان الس���نوي مظھ���ر الض���رر،وھو الخل���ل بغ���ض 

ع���ن مس���ؤولیة الم���دین بالض���مان .وی���رد الفق���ھ الفرنس���ي النظ���ر ع���ن س���ببھ ،أي دون البح���ث 

  سبب ھذا الضمان لا إلى العیوب ولكن إلى عدم المطابقة.

تج����در الإش����ارة ف����ي ھ����ذه النقط����ة إل����ى الف����رق ب����ین ع����دم المطابق����ة والعی����ب ، ذل����ك أن 

بالض���مان.فالأول بالتس���لیم ،ف���ي ح���ین یقاب���ل العی���ب الالت���زام   ب���الالتزامالمطابق���ة مرتبط���ة 

  واعد العامة ،في حین أن الثاني خاضع للقواعد الخاصة .خاضع للق

وق���د أخ���رج المش���رع الفرنس���ي العی���وب الناتج���ة ع���ن س���وء اس���تعمال رب العم���ل للمنش���أة 

وألق���ى ع���بء الإثب���ات فیھ���ا عل���ى المق���اول ،ال���ذي مت���ى أثب���ت أن العی���ب ن���اتج ع���ن س���وء 

عناص��ر أم��ا ع��ن ض��مان حس��ن س��یر  اس��تعمال رب العم��ل للمنش��أة ،تخل��ص م��ن الض��مان.

ن اس����مھا دال عل����ى نطاقھ����ا ،وھ����و عناص����ر تجھی����ز تجھی����زات البنای����ة ،فم����ن المف����روض أ

  .2البنایة

                                                           

  .246حسینة ریمان،المرجع السابق،ص 1
2
  . 247حسینة ریمان،المرجع السابق، ص 
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غی����ر أن الس����ؤال المط����روح ھو،م����ا المقص����ود بعناص����ر التجھی����زات المش����مولة بالض����مان 

من���ھ، ق���د  1812الم���ادة وف���ي ن���ص  1المتعل���ق بالتأمین���ات 95/07الس���نوي؟ ذل���ك أن الأم���ر

اعتب�����رت عناص�����ر التجھی�����ز ت�����دخل ف�����ي نط�����اق المس�����ؤولیة العش�����ریة،رغم أن الق�����انون 

  لم یتناولھا صراحة ضمن نطاقھا. 11/04

إجاب����ة عل����ى ھ����ذا الس����ؤال،یجب الفص����ل ب����ین عناص����ر التجھی����ز غی����ر القابل����ة للانفص����ال 

وتل���ك القابل���ة للانفص���ال. ف���إن كن���ا بص���دد الأول���ى خرجن���ا م���ن الض���مان الس���نوي ،أم���ا إن 

والكھربائی���ة الملحق���ة  ةبص���دد الثانی���ة ،فت���دخل ف���ي نطاق���ھ. ومثال���ھ، الأدوات المیكانیكی��� كن���ا

،وھ����و م����ا اعتم����ده  بالعق����ار الأب����واب ،الش����بابیك ،الأحواض،القواط����ع والفواص����ل .....إل����خ

القض���اء الفرنس����ي للتفری���ق ب����ین عناص���ر التجھی����زات المش���مولة بالض����مان العش���ري ع����ن 

كم���ا یج���ب أن یتص���ل العنص���ر التجھی���زي ب���المبنى غیرھ���ا م���ن العناص���ر التجھیزی���ة للعقار،

  .3ذاتھ ،أي بعناصر تجھیز البنایة لا بملحقاتھا من المنشآت الثابتة الأخرى

ن ،فھ���و ع���دم أداء العنص���ر التجھی���زي لوظیفت���ھ بكف���اءة أم���ا ع���ن الس���بب الموج���ب للض���ما

  علما أن ضمان حسن سیر عناصر التجھیز ثنائي في فرنسا ولیس سنویا.

  

  

  

                                                           
1
المتعلق بالتأمینات ،الجریدة الرسمیة  1995فیبرایر  25الموافق  1415شعبان  23المؤرخ في  95/07الأمر  

 . 25ص،13العدد
أعلاه أیضا ،الأضرار المخلة بصلابة   178:"یغطي الضمان المشار إلیھ في المادة 95/07القانون من  181نص المادة  2

العناصر الخاصة بتجھیز بنایة ما ،عندما تكون ھذه العناصر جزءا لا یتجزأ من منجزات التھیئة ووضع الأساس والھیكل 
  والتغطیة.

ز لا یمكن القیام بنزعھ وتفكیكھ أو استبدالھ دون إتلاف أو حذف یعتبر جزءا لا یتجزأ من الإنجاز كل عناصر خاص بالتجھی
  مادة من مواد الإنجاز."

3
 .17ربیعة صبایحي ،المرجع السابق،ص  
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 النظام القانوني لضمان حسن التنفیذ: )2

لا ب���د لقی���ام ض���مان حس���ن التنفی���ذ ت���وافر ش���رطین ،ف���لا ب���د م���ن الإع���لان ع���ن العی���ب ف���ي 

ظ����اھرة ،ف����لا ب����د م����ن تض����مینھا ف����ي محض����ر الس����نة الموالی����ة للاس����تلام، وكان����ت عیوب����ا 

  یلي بیان ھذین الشرطین: الإستلام وفي ما

  :الشرط الأول: مدة ضمان حسن التنفیذ

م���دة ض���مان حس���ن التنفی���ذ ھ���ي س���نة م���ن ت���اریخ اس���تلام المقتن���ي للمل���ك العق���اري ،ل���ھ أن 

  العقار،ویتأكد من تمام الإنجاز وحسن سیر عناصره التجھیزیة .یستخدم فیھا 

، وھ���و أن م���دة الض���مان  11/04 م���ن الق���انون 26/3والملاح���ظ م���ن خ���لال ن���ص الم���ادة 

ھ���ي نفس���ھا م���دة ال���دعوى بعك���س المس���ؤولیة العش���ریة الت���ي تم���نح بموجبھ���ا المش���رع م���دة 

 لاتف��اقأج��ل إص��لاح العی��وب المعاین��ة  ث��لاث س��نوات لرف��ع ال��دعوى. كم��ا أن��ھ ت��رك تحدی��د

 ،م��ا 1اللازم��ةة ع��دم القی��ام بالإص��لاحات الأط��راف. ث��م ل��م یح��دد میع��اد رف��ع ال��دعوى حال��

یفھ��م من��ھ أن م��دة الض��مان ھ��ي س��نة ،یج��ب أن ترف��ع خلالھ��ا فم��ا ھ��و مص��یر العی��وب الت��ي 

  تكتشف في آخر یوم من الضمان؟

ومن����ھ ن����رى وج����وب فص����ل م����دة الض����مان ع����ن الآج����ال ال����دعوى ،كم����ا ھ����و الح����ال ف����ي 

  أحكام ھذا الضمان . ، لضمان تحقیق الحمایة المنشودة من سن المسؤولیة العشریة

  التسلیم  الشرط الثاني: وجوب تضمین العیوب الظاھرة في محضر

م���ن   44ة ل��م ی���نظم المش���رع الجزائ���ري ض��مان حس���ن التنفی���ذ ،واكتف���ى بالإش��ارة ف���ي الم���اد

إل����ى وج����وب تحدی����د م���دة إص����لاح العی����وب ف����ي عق���د البی����ع المب����رم ب����ین  11/04الق���انون 

  المرقي والمقتني.

                                                           
 . 11ربیعة صبایحي، المرجع السابق،ص 1
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ف���ي ح���ین أل���زم المش���رع الفرنس���ي وج���وب تض���مین محض���ر الاس���تلام لعی���وب المطابق���ة 

، تح�����ت طائل�����ة ع�����دم إخض�����اعھا لأحك�����ام المعاین�����ة عن�����د الإس�����تلام (العی�����وب الظ�����اھرة)

الض���مان الس���نوي (ض���مان حس���ن الإنج���از)، ذل���ك أن ع���دم كتابتھ���ا ف���ي ھ���ذا المحض���ر یع���د 

  أو المرقي البائع منھا. تنازلا ضمنیا عنھا ،وبالتالي إخلاء مسؤولیة المقاول

،أی���ن ج���اء فیھ���ا ب���أن ض���مان  ق.م.ف 1792-2/6 وق���د نص���ت عل���ى ذل���ك ص���راحة الم���ادة

حس���ن الإنھ���اء ال���ذي یلت���زم ب���ھ المرق���ي ف���ي أج���ل س���نة المحس���وبة م���ن الاس���تلام یج���ب أن 

    .1تسجل في محضر التسلیم ، إذا عوینت أثناءه وأن تبلغ للمرقي أو المقاول

وحال����ة المعاین����ة ، یح����رر محض����ر ب����ذلك ، الاس����تلامأي أن����ھ حال����ة معاین����ة العی����ب أثن����اء 

اللاحق���ة ل���ھ عل���ى الاس���تلام، یبل���غ المرق���ي م���ن ط���رف المقتن���ي بموج���ب رس���الة مض���منة 

بوص�����ل الاس�����تلام.فالكتابة أو العل�����م الص�����ریح ب�����العیوب ش�����رط أساس�����ي عن�����د المش�����رع 

  الفرنسي للاستفادة من الضمان السنوي.

أن ال���دعوى القض���ائیة تقط���ع التق���ادم ،ومن���ھ یف���تح أج���ل جدی���د م���ن تاریخھ���ا.  الأص���ل ،  

ق.م.ج  317،أی����ن تقض����ي الم����ادة  ق.م.ج 319/1 و 317وھ����و م����ا نص����ت علی����ھ الم����واد 

ق.م.ج أن����ھ حال����ة انقط����اع  319/1، وتقض����ي الم����ادة  بقط����ع ال����دعوى القض����ائیة للتق����ادم

،یف���تح أم���ام المس���تفید جدی���د مدت���ھ كالأول،كم���ا ینقط���ع ب���إقرار الم���دین بح���ق ال���دائن  التق���ادم

  في الحق المطالب بھ . 

إس���قاطا ل���ذلك عل���ى م���دة دع���وة الض���مان الس���نوي ،نق���ول بأن���ھ حال���ة ظھ���ور عی���ب وبل���غ ب���ھ 

أج���ل التق���ادم م���ن ت���اریخ ھ���ذا التبلی���غ ،ف���إذا أق���ر وق���ام بالإص���لاح المرق���ي العق���اري، انقط���ع 

                                                           
1
A rt 1792-6/2:" La garantie de parfait achèvement ,à laquelle l'entreprenerur est tenu penant un délai d'un an,à 

compter de la réception, s'étend à la réparation de tous les désorders  signalés par le maitre de l'ouvrage ,soit au 
moyen de réserves mentionnées au procès-vebale de la réception, soit par voie de notification écrite par ceux 
révélés  postérieurement à la réception".  
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,أم����ا إذا تعس����ف أو تق����اعس ع����ن إص����لاح العی����ب ،یرف����ع المقتن����ي دع����وى ف����لا إش����كال 

 قض����ائیة، وب����ذلك ینقط����ع التق����ادم م����ن ت����اریخ رفعھ����ا . كم����ا أن انقض����اء م����دة الض����مان لا

لأن م���دة التق���ادم ف���ي القواع���د  یعن���ي س���قوط الح���ق ف���ي المطالب���ة بالإص���لاح أو التع���ویض

  .1العامة تفتح أمام الدائن للمطالبة بحقوقھ

  :لث: إثبات الضررالشرط الثا

یتوج���ب عل���ى المقتن���ي إثب���ات ع���دم إتم���ام الإنج���از ، ول���ھ اس���تخدام كاف���ة الوس���ائل ف���ي ذل���ك 

 أفض���لھا ھ���و الطری���ق الق���انوني ب���إجراء كونھ���ا واقع���ة مادی���ة قابل���ة للإثب���ات بكاف���ة الط���رق ،

معاین���ة م���ن ط���رف محض���ر قض���ائي ، ال���ذي یح���رر العی���وب المعاین���ة ف���ي محض���ر رس���مي 

ج��ب علی��ھ الس��عي لإص��لاح تلك��م العی��وب ف��ي الوق��ت یبل��غ إل��ى المرق��ي العق��اري ،ال��ذي یتو

  المتفق علیھ.

، ذل���ك أن���ھ  ویق���ع عل���ى المرق���ي العق���اري إثب���ات الس���بب الأجنب���ي لل���تخلص م���ن المس���ؤولیة

،لأن قرین����ة الض����مان قاع����ة وقائم����ة بمج����رد أ ع����ن نفس����ھلا یكف����ي للمرق����ي أن ینف����ي الخط����

  .2إثبات المقتني لعدم سیر عنصر التجھیز بكفاءة أو عدم إتمام الأشغال

أم��ا التع��ویض ،فق���د وض��حنا أن���ھ م��ن ج���نس العم��ل ،فھ��و عین���ي یتمث��ل ف���ي إص��لاح العی���ب 

ع���د المع���این ، وحال���ة تعن���ت المرق���ي ،وللمقتن���ي العق���ار عل���ى التص���امیم اللج���وء إل���ى القوا

  ق.م.ج). 170الإصلاحات على حساب المرقي ( العامة لتنفیذ

وم���ا یلاح���ظ ،ھ���و أن المش���رع الجزائ���ري عن���د اص���طلاحھ عل���ى ھ���ذا الض���مان بالإنھ���اء 

الإنجاز،قص����د ب����ذلك حس����ن الإنج����از ،وعلی����ھ ك����ان الأج����در ب����ھ اعتم����اد الكام����ل لأش����غال 

                                                           
 . 23ریمة عباس ،المرجع السابق،ص  1
2
  . 1012عبد الرزاق حسین یاسین ، المرجع السابق،ص  
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رة .ذل����ك أن ج����از مباش����عب����ارة الإنھ����اء الجی����د لأش����غال الإنج����از ،أو ض����مان حس����ن الإن

   النص باللغة الفرنسیة جاء أكثر دلالة على قصد المشرع.

    الفرع الثاني: ضمان إدارة الأملاك (الضمان الثنائي)

لم یقف المشرع عند أحكام المسؤولیة العشریة والضمان السنوي كآلیتین لحمایة مقتن�ي العق�ار 

بناءا على التصامیم في مجال الترقیة العقاریة ، ولكن قرر ضمانا ثالثا ،وھ�و الض�مان الثن�ائي  

م�ن الق�انون  62الموسم بضمان أو الأمر بضمان إدارة الأملاك ،المنص�وص علی�ھ ف�ي الم�ادة 

  یلي: أساس ھذا الإلتزام ونظامھ القانوني في ما ، وعلیھ سنتناول في ھذا المقام 11/04

  : أولا: أساس الضمان بإدارة أملاك العقاریة

م��ن الق��انون 1 3یق��وم نش��اط الترقی��ة ف��ي الجزائ��ر أساس��ا عل��ى عملی��ات البن��اء بمفھ��وم الم��ادة 

الس���كني أو التج���اري أو  الاس���تعمال(عملی���ة التش���یید بنای���ة أو مجموع���ة بنای���ات ذات  11/04

المھني)، فھو النشاط الأكثر ممارسة مقارنة مع أعمال الترمیم والإصلاح والتھیئ�ة  الحرفي أو

....إلخ.ومفاد ھذا النش�اط ،ھ�و تش�یید التجمع�ات الس�كنیة المتمثل�ة ف�ي مجموع�ة م�ن العم�ارات 

  اریة أو حرفیة.المكونة من عدة طوابق ومن عدة شقق سكنیة،أو محلات مھنیة،تج

 ھذه الوضعیة التي یقابلھا من الناحیة القانونیة ما یعرف "بالملكیة المشتركة "، الت�ي تس�توجب

لحس��ن س��یرھا تنظیم��ا خاص��ا یض��بط قواع��دھا ،بھ��دف المحافظ��ة عل��ى العق��ار ف��ي عناص��ره 

ی��ة القانون الاعت��داءاتالتكوینی��ة والتجھیزی��ة ،وحمای��ة ملكی��ة الش��ركاء ف��ي المل��ك العق��اري م��ن 

  .علاقات حسن الجواروالمادیة، وكذا المحافظة على 

ومنھ، یجد ضمان إدارة الأملاك العقاریة محل عقد البیع على التصامیم في الترقیة أساسھ ف�ي 

 الملقى عل�ى ع�اتق المرق�ي العق�اري بحس�ن تس�ییر المش�روع بالالتزامنظام الملكیة المشتركة، 

                                                           
  .11/04من القانون  3المادة  1
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می�ع عملی�ات الدراس�ة والأبح�اث والتموی�ل والتعبئ�ة العقاري،ذلك أن التزامھ الس�ابق بتنس�یق ج

والسھر على تنفیذ أشغال الإنجاز المشروع العقاري، یكملھ التزامھ بتسییر المش�روع العق�اري 

اتخاذ م�ایلزم م�ن إج�راءات للأخ�ذ بزم�ام التس�ییر ال�ذاتي أو بعد تسلیمھ إلى المقتنیین إلى حین 

  .1الجماعي للمجموعة الشركاء في الملكیة

ال�واردة ف�ي الفص�ل الخ�امس من�ھ تح�ت عن�وان"  11/04من الق�انون  62وبذلك، نصت المادة 

تسییر المشاریع العقاریة"، على أن :" یلتزم المرق�ي بض�مان أو الأم�ر بض�مان إدارة الأم�لاك 

یعم�ل المرق�ي العق�اري خ�ال الم�دة  لمدة سنتین ابتداء من تاریخ بیع الجزء الأخی�ر م�ن البنای�ة.

أع���لاه، عل���ى تنظ���یم تحوی���ل ھ���ذه الإدارة إل���ى الأجھ���زة المنبثق���ة ع���ن المتن���ین أو الم���ذكورة 

ن ابی��تث��م وم��ن س��نعرف بدای��ة الملكی��ة المش��تركة،  وعلی��ھ الأش��خاص المعنی��ین م��ن ط��رفھم" .

  خصائصھا.

   تعریف المكیة المشتركة: )1

من القانون المدني كما یلي:"  743عرف المشرع الجزائري الملكیة المشتركة في نص المادة 

الملكیة المشتركة ھ�ي الحال�ة القانونی�ة الت�ي یك�ون علیھ�ا العق�ار المبن�ي أو مجموع�ة العق�ارات 

المبنیة والتي تكون ملكیتھا مقسمة حصصا بین عدة أشخاص تشمل كل واحدة منھا على ج�زء 

  خاص ونصیب في الأجزاء المشتركة ". 

كیة المشتركة تخص وضعیة قانونیة لاحقة عل�ى عملی�ة البن�اء من ھذا التعریف ،یتضح أن المل

  فیخرج منھا العقار في طور الإنجاز أو المقرر إنجازه، كونھا غیر مبنیة بعد.

                                                           
 .253حسینة ریمان،المرجع السابق، ص 1
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من��ھ ب��ین  ومن��ھ، فالملكی��ة المش��تركة ھ��ي نظ��ام ق��انوني مع��د لتس��ییر العق��ار المش��اع ف��ي أج��زاء

  .1همجموع الملاك والخاص في أجزاء أخرى لكل مالك على حد

   خصائص الملكیة المشتركة : )2

العق�ار  یعنى نظام الملكیة المش�تركة بتنظ�یم علاق�ة الم�لاك منف�ردین ومجتمع�ین ،وتنظ�یم إدارة

المح�دد لنم�وذج الملكی�ة  14/99للمحافظة على سلامتھ، نظمھ المشرع طبقا للمرسوم التنفیذي 

  المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة.

    النظام بما یلي: وعلیھ، یتمیز ھذا

یختص ھذا النظام بتنظیم قواعد تسییر وإدارة البنایات الجماعیة قصد توضیح كافة  -

البنای���ات القانونی���ة والتقنی���ة والمالی���ة المتعلق���ة بھ���ا ،وك���ذا الأعب���اء والإلتزام���ات 

المفروضة على المقتنیین لعقد البیع على التصامیم أثناء اكتت�اب عق�د البی�ع الخ�اص 

 عقاریة .بأملاكھم ال

 . 2لجمیع المالكییننظام الملكیة المشتركة ،إلزامي  -

یھ��دف ھ��ذا النظ��ام إل��ى توض��یح م��آل البنای��ة أو مجم��وع البنای��ات م��ن حی��ث بی��ان  -

بھ�ا وتعی�ین وص�ف   الانتفاعتقسیمھا إلى أجزاء خاصة ومشتركة، مع بیان شروط 

 .3دقیق لكل صنف من أصناف ھذه الأجزاء 

م على غی�ر الملكی�ات الجماعی�ة، كونھ�ا تتس�م بإزدواجی�ة لا یتصور ورود ھذا النظا -

 .4الملكیة الخاصة والجماعیة

                                                           
1
 .234،ص نطاق الضمان العشري للمشیدینعبد القادر زھرة ، المرجع السابق،  
2
، مذكرة ماجستیر في العلوم القانونیة آلیات إدارة الملكیة العقاریة المشتركة وحمایتھا في التشریع الجزائريعمار دروازي، 

  .  6تخصص قانون عقاري ، بدون سنة مناقشة، غیر منشورة،ص
3
 . 14/99راجع نموذج نظام الملكیة المشتركة في مجال الترقیة العقاریة الملحق بالمرسوم التنفیذي  
  .7،وعمار دروازي ،المرجع السابق، ص  234عبد القادر زھرة ،المرجع السابق، ص  4
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المالك في نظام الملكیة المشتركة ل�ھ س�لطة الاس�تعمال والاس�تغلال والتص�رف ف�ي  -

ملكیتھ الخاصة ، اقتصار حقھ على الاستعمال والانتف�اع ف�ق ف�ي الملكی�ة المش�تركة 

 .1أو تغییر معالمھا إلا باتفاق الشركاء دون الحق بالتصرف بھا

 الطبیعة القانونیة لنظام الملكیة المشتركة: )3

اختلفت الآراء حول البیع�ة القانونی�ة لنظ�ام الملكی�ة المش�تركة ،فثم�ة م�ن اعتب�ره عق�دا متب�ادلا، 

، ذلك أن كل ش�ریك ف�ي الملكی�ة  منھم من اعتبره عقد شراكة ، ومنھم من یرى أنھ عقد اذعان

  مجبر على الانضمام لھذا النظام بمجرد تملكھ  لجزء في في العقار محل الملكیة المشتركة. 

، نجدھا تنص عل�ى أن�ھ :" یتع�ین عل�ى المكتت�ب  11/04من القانون  50وبالرجوع إلى المادة 

م الملكی��ة بن��ود نظ��ا ھ��و منص��وص علی��ھ ف��ي ھ��ذا الفص��ل ،احت��رام ف��ي مش��روع عق��اري كم��ا

والحف�اظ عل�ى العق�ار  المشتركة ، وتسدید كل المساھمات التي تقع على عاتقھ بعن�وان التس�ییر

كامل���ة تج���اه ك���ل ش���خص یش���غل العق���ار بمح���ض إرادت���ھ".  ال���ذي یملك���ھ ،وتبق���ى مس���ؤولیتھ

فنظام الملكی����ة المش����تركة نظ����ام إجب����اري (إلزام����ي) ف����ي مواجھ����ة المقتن����ین (عق����د وعلی����ھ،

للمقتنین ھو إلتزام عقدي تابع لعلاقة التعاقدیة الناتجة عن عق�د البی�ع  وتبلیغھإعداده إجباري)،و

  .2، مفادھا تحقیق نتیجة في حق المرقي العقاري

غیر أن ما یھمنا ، ھو دور المرقي العقاري في ھذا النظام، لأن مجال الدراس�ة لا ی�دور ح�ول 

دف الدراسة ھو بیان�ھ ك�أثر م�ن آث�ار ، ولكن ھنظام الملكیة المشتركة بین الشركاء في الملكیة 

  المرقي العقاري ومقتني العقار بناءا على التصامیم.الإلتزامات التعاقدیة بین 

  

  

                                                           
1
  . 14/99الملغى بالمرسوم التنفیذي  83/666من المرسوم  13أنظر المادة  
  .69ریمة عباس ،المرجع السابق ، ص 2
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 :الطبیعة القانونیة للالتزام بإدارة الملك العقاري )4

عق��دیا  التزام��ایع��د إلت��زام المرق��ي العق��اري ب��إدارة المل��ك العق��اري أو الأم��ر بض��مان إدارتھ��ا ،

ال�ذي یأخ�ذ فی�ھ  أساسھ عقد البیع المبرم مع المقتني ،كم�ا یؤس�س عل�ى نظ�ام الملكی�ة المش�تركة

المرقي العقاري دور جمعیة  الشركاء في الملك إلى حین إنشاءھا من طرف المقتنین.أم�ا ع�ن 

  طبیعة ھذا الإلتزام ، فھو التزام ببذل عنایة في السھر على المحافظة على العقار المبیع.

  ثانیا:التزامات المرقي العقاري في تسییر الملكیة المشتركة

،عل��ى أن��ھ :" یتع��ین عل��ى المرق��ي إع��داد نظ��ام الملكی��ة  11/04م��ن الق��انون  61ت��نص الم��ادة 

  ،وتوضح كل البیانات القانونیة والتقنیة والمالیة الخاصة بھ.

ن عن�د الإكتت�اب ف�ي ویجب علیھ خصوصا توضیح الأعباء والواجب�ات الت�ي یلت�زم بھ�ا المقتن�و

  عقد بیع عقار على التصامیم .

كم�ا یج�ب عل��ى المرق�ي العق��اري توق�ع وإنج��از المح�لات الض��روریة لإدارة الأم�لاك ومس��كن 

، بعن��وان الأج��زاء المش��تركة.تحدد كیفی��ات تطبی��ق ھ��ذه الم��ادة عن��د الحاج��ة ع��ن طری��ق الب��واب

  التنظیم".

المذكورة أعلاه على وجوب ضمان إدارة الأملاك أو الأمر بض�مان إدارتھ�ا  62وتنص المادة 

لم��دة س��نتین ،ومن��ھ، یترت��ب ف��ي ذم��ة المرق��ي العق��اري الت��زامین م��رتبطین بعق��د بی��ع عق��ار ف��ي 

الإلت��زام ب��إدارة  مج��ال الترقی��ة العقاری��ة، وھم��ا: الإلت��زام بإع��داد نظ��ام الملكی��ة المش��تركة و

  .1الأملاك

  

                                                           
1
  . 63ریمة عباس،المرجع السابق،ص  
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 د نظام الملكیة المشتركة:بإعداالإلتزام  )1

، یلت��زم المرق��ي العق��اري وبإع��داد نظ��ام  11/04م��ن الق��انون 61و 60تطبیق��ا ل��نص الم��ادتین 

الملكیة المشتركة في كل الش�كل الرس�مي، بحی�ث یح�رره الموث�ق بطل�ب م�ن المرق�ي العق�اري 

أي أن نظ�ام الملكی�ة المش�تركة عق�د  وبموافقة الممثل المنتخ�ب أو المع�ین م�ن ط�رف المقتن�ین،

یبرم ب�ین المرق�ي العق�اري وجمعی�ة الم�لاك .ویلت�زم المرق�ي العق�اري بع�دة التزام�ات بمناس�بة 

  إعداد ھذا النظام نوردھا كما یلي:

بإعداد نظ�ام  على أن یلتزم المرقون العقاریون، 14/991من المرسوم التنفیذي  3تنص المادة 

الملح��ق بالمرسوم،قص��د تحدی��د ك��ل البیان��ات القانونی��ة  الملكی��ة المش��تركة عل��ى أس��اس النم��وذج

والتقنی��ة والمالی��ة المتعلق��ة بھ��ا، م��ع بی��ان الأعب��اء والالتزام��ات المترتب��ة ف��ي ذم��ة المقتن��ین عن��د 

ق وأعب�اء اكتتاب عقد بیع خاص بأملاكھم العقاریة ،أي أن ھذا النظ�ام عب�ارة ع�ن ج�دول حق�و

تخص المقتنین من حیث الالتزام�ات القانونی�ة المتعلق�ة باس�تعمال الملكی�ة المش�تركة ،والأعب�اء 

  المالیة للمحافظة على العقار المبیع ، إصلاحا وترمیما وتعدیلا.

كم�ا یلت�زم المرق�ي العق��اري عن�د إع�داده لنظ��ام الملكی�ة المش�تركة، بالعم��ل عل�ى ت�وفیر مراف��ق 

  شتركة ، من محلات ضروریة ومسكن بواب عند الاقتضاء .إدارة الأجزاء الم

ویتعین على المرقي إضافة إلى التزامھ بإعداد نظام الملكیة المشتركة،تبلیغھ للمقتنین م�ن عق�د 

  .2الملكیة وشھادة المطابقة . ویخضع ھذا النظام إلى التسجیل والشھر لدى المحافظة العقاریة

  

  

                                                           
،یحدد نموذج الملكیة 2014مارس  4الموافق ل 1435جمادي الأولى عام 2المؤرخ في  14/99مرسوم التنفیذي رقم : 1

  .16،ص 14المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة،الجریدة الرسمیة،العدد 
 .58عمار دروازي، المرجع السابق ،ص  2
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 :  إدارة الأملاك العقاریةالإلتزام بضمان أو الأمر بضمان  )2

المتعلق بالملكیة المشتركة على أن�ھ:" یتع�ین عل�ى  14/99من المرسوم التنفیذي  5تنص المادة

،زی��ادة عل��ى ذل��ك ،إع��داد ووض��ع وس��ائل وأجھ��زة تس��ییر الأم��لاك العقاری��ة  المرق��ي العق��اري

) 02المقترحة للتنازل عنھا وضمان أو السعي لضمان إدارة الملك العقاري خلال مدة سنتین (

ابت��داءا م��ن ت��اریخ بی��ع آخ��ر ج��زء م��ن مح��ل عق��د بی��ع العق��ار بن��اءا عل��ى التص��امیم أي البنای��ة 

  ة إلى الأجھزة التي وضعھا أو عینھا المقتنون.،والعمل على تحویل ھذه الإدار

المش�ار إلیھ�ا س�ابقا أن  11/04م�ن الق�انون  62إضافة إل�ى الم�ادة  یتضح من خلال ھذه المادة

المرقي العقاري ملزم بإعداد منظومة قانونیة وإداریة لتسییر المل�ك العق�اري ،بوض�ع الرك�ائز 

والأعب�اء ،فیت�ولى ب�ذلك إدارة ھ�ذه الرك�ائز  الأولیة لطرق التسییر والإدارة م�ن حی�ث الص�یانة

الأولیة لطرق التسییر البنایة ، إما بنفس�ھ أو بتعی�ین م�ن ینوب�ھ ف�ي ذلك،لم�دة س�نتین م�ن ت�اریخ 

  ،ولیس من تاریخ الاستلام،فما قصد المشرع من ھذه العبارة؟بیع آخر جزء من البنایة 

بأن عملیة الإدارة والتسییر تتم قبل  ذلك أن ترك النص على ھذه الصیاغة ،یؤدي إلى الاعتقاد

تمام الإنجاز ،لأن صیغة البیع على التصامیم یكتمل عند س�داد آخ�ر دفع�ة أو ج�زء م�ن ال�ثمن، 

غیر أن تمام الإنجاز لا یعني الاستلام ،فقد یتراخى إلى ووقت لاح�ق ،كالحص�ول عل�ى ش�ھادة 

  . 1للعقارالمقترن بالحیازة الفعلیة المطابقة وتوقیع محضر الاستلام 

ونیة المش�رع م�ن ذل�ك ،إعط�اء فرص�ة للمقتن�ین لإلم�ام بأس�الیب إدارة المل�ك العق�اري وتبل�ور 

ف��ي الملكی��ة ،وإع��داد نظ��ام الملكی��ة المش��تركة إل��ى ح��ین  م��ن جمعی��ة الش��ركاء أجھزت��ھ الداخلی��ة

الاستلام الفعلي، أی�ن لا یبق�ى أم�ام المرق�ي العق�اري س�وى وض�ع آلی�ات التس�ییر والإدارة ب�ین 

  أیدي الملاك.

                                                           
1
  .141عمار دروازي،المرجع السابق، ص 
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بعدھا لضمان حس�ن  أي أن المشرع قدم ھذا الضمان على عملیة الاستلام وجعلھ ممتدا إلى ما

المرق��ي ھ��و الع��الم بكیفی��ة إدارة مش��روعھ،وعیھ ب��ذلك إط��لاع تس��ییر الأم��لاك العقاری��ة،لأن 

المقتنین على طرق التسییر والصیانة لضمان سلامة البناء والمحافظة علیھ وبالتالي تحللھ م�ن 

  .1الاستعمال قد یصیبھ جراء سوء التسییر،أو سوء الصیانة أو سوء كل ما

تفس�یرنا للم�ادة الخامس�ة من�ھ. ذل�ك یؤكد  ما 14/99من المرسوم  6كما نجد في صیاغة المادة 

البن�اء، ومن�ھ أن نظام الملكیة المشتركة یعد ویسلم للمقتني  العق�ار عل�ى التص�امیم عن�د اس�تلام 

الق�ول بوج��وب موافق�ة الممث��ل المنتخ�ب أو المع��ین م�ن المقتن��ین علی�ھ ،إنم��ا یع�ود إل��ى المرق��ي 

التس�ییر إل�ى الھیئ�ات المنبثق�ة ع�ن یسعى بمناس�بة إدارت�ھ للمل�ك العق�اري إل�ى تحوی�ل الإدارة و

مم�ن  الملاك ویك�ون ب�ذلك مس�یرا انتقالی�ا للملكی�ة المش�تركة إم�ا شخص�یا أو ع�ن طری�ق الغی�ر

الھیئ�ة المعنی�ة م�ن ص�یانة وتس�ییر وأعب�اء، فیق�وم  الالتزام�اتیكلفھم ب�ذلك ،ویلت�زم ب�ذلك بك�ل 

مقامھا في الحقوق والواجبات إلى غایة انعقاد أول جمعیة عامة لھ�ا ،الأم�ر ال�ذي یفھ�م من�ھ أن 

تشكیل جمعیة الشركاء في الملك المنصوص علیھا في نموذج نظام الملكی�ة المش�تركة الملح�ق 

  عقاري في الإدارة والتسییر.،یضع حدا لالتزامات المرقي ال 14/99بالمرسوم 

علما أن دور المرقي في ھذه الفت�رة ،ق�د یص�طدم لالتزام�ھ بالض�مان العش�ري ،ذل�ك أن�ھ وقب�ل 

اعتماد الجمعیة المتمتعة بالشخصیة المعنویة ، قد یجد نفسھ ممثلا للم�لاك للمطالب�ة ب�التعویض 

ذا الضمان ، فم�ن وجھ�ة أما عن طبیعة التزامھ في ھ .2للمسؤولیة العشریة عن الضرر المنتج

،مف�اده اتخ�اذ ك�ل م�ا یمك�ن م�ن إج�راءات لض�مان حس�ن تس�ییر  ةنظري أن�ھ الت�زام بب�ذل عنای�

  الملك العقاري إلى حین تحویل مھام الإدارة إلى مجموعة الشركاء .

لعق�ار بن�اءا عل�ى التص�امیم ف�ي مج�ال الترقی�ة العقاری�ة لوبھذا یكون المشرع قد أحاط المقتن�ي 

أساسھا العقد، وھي مسؤولیة العقدیة المرتبطة بتنفیذ بن�ود العق�د ونیة من نوع خاص بحمایة قان
                                                           

 138عمار دروازي ،المرجع السابق، ص  1
2
  .254ریمان ،المرجع السابق ،ص حسینة 
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وبتحقق الض�مانات المق�ررة بموجب�ھ والمنظم�ة بالنص�وص القانونی�ة الخاص�ة والعام�ة ،والت�ي 

 تمتد على مدار فترة التنفیذ إلى ما بعد استلام المشروع العقاري. 

  

  




