
365 - 353ص ، 2022د�سم�� / 02العدد  الثامن،ا��لد ...............................القانون العام ا��زائري والمقارن  مجلة  

 

353 
 

  للمرقي العقار� في التشر�ع الجزائر�  الضمان العشر� 

 The decimal responsibility of the real estate promoter in Algerian legislation 

شيخ �سيمة
*

 

ع�ن تيموش�ت، ا��زائر –جامعة ب��اج بوشعيب   

Chikh_nassima@yahoo.fr 
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ة قوانین حاول �موجبها ض�� عمل المشرع الجزائر� جاهدا على الاهتمام �مجال الترق�ة العقار�ة، فأصدر عدّ : الملخص

الذ� �حدد  11/04ى �موجب القانون رقم نشا� الترق�ة العقار�ة من جهة، وتنظ�م عمل القائمین �ه من جهة ثان�ة، لیتبنّ 

القواعد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة، تنظ�ما قانون�ا خاصا �مهنة المرقي العقار�، فأخضع هذه المهنة إلى أخلاق�ات 

  . احترامها المجلس الأعلى للمرقین العقار�ین �سهر على

ولقد خصّ المشرع الجزائر� موضوع الضمان العشر� للمرقي العقار� بنصوص �عضها صر�ح والآخر غامض، رغ�ة منه 

  . في حما�ة الم�تتب مشتر� البنا�ة بوجه خاص، والمتضرر�ن من تهدم البناء وتعیّ�ه �ش�ل عام

  .التشر�ع الجزائر�  ؛التأمین، الترق�ة العقار�ة ؛الضمان العشر�  ؛لعقار� المرقي ا :الكلمات المفتاح�ة

Abstract: The Algerian legislator worked hard to pay attention to the field of real estate 

promotion, so he issued several laws in which he tried to control the real estate promotion 

activity and organize the work of those in charge of it, to adopt under Law No. Respected by 

the Supreme Council of Realtors. 

The Algerian legislator has singled out the ten-year guarantee of the real estate promoter with 

explicit and vague texts to protect the subscriber, the buyers of the building in particular, and 

those affected by the demolition and defectiveness of the building in general. 

Keywords: Real estate promoter; decimal guarantee; Insurance, real estate promotion; 

Algerian Legislation. 
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  :مقدمة

تعتبر مهنة المرقي العقار� من المهن الحدیثة في الجزائر، فالمرقي العقار� �قوم �عمل�ة البناء قصد 

الب�ع، و�ر�طه �المشتر� عقد ب�ع عقار، لا عقد مقاولة، ومع ذلك أخضعه المشرع لأح�ام الضمان 

  . الخاص

حدیث النشأة، نظم المشرع الجزائر� أح�امه �موجب القانون رقم والملاح� أنّ عقد الب�ع هذا 

   ، في فصله السادس، لا س�ما المادة1والمتعل� �الترق�ة العقار�ة 1986مارس  04المؤرخ في  86/07

معالجة هذا القانون للعقد المذ�ور، لم تكن دق�قة ومفصلة، إذ لم یتطرق هذا النص  منه، غیر أنّ  29

للأح�ام التفصیل�ة المتعلقة �الانعقاد، والالتزامات المت�ادلة، بین المرقي العقار� ال�ائع والمستفید، فضلا 

  . 2عن تلك الض�اب�ة التي شابت حتى تسم�ة العقـد

� لأح�ام عقد الب�ع بناء على التصام�م، هـو تشج�ع الاستثمار والغرض من تنظ�م المشرع الجزائر 

في مجال الترق�ة العقار�ة، موازاة مع الإصلاحات الاقتصاد�ة التي انتهجتها الدولة الجزائر�ة، �غرض جلب 

المستثمر�ن، وحثهم على الاستثمار في المجال العقار� من جهة، ووسیلة للتخفیف من حدة الس�ن، أمام 

  . 3اع العام عن تلب�ة حاجات الأفراد �ص�غة الس�ن الاجتماعي من جهة أخر� عجز القط

هذا وإنّ عقد الب�ع على التصام�م، لم �عرف في التشر�ع الجزائر� �عقد مستقل ومسمى إلا سنة   

والمتعل� �النشا�  1993مارس  01المؤرخ في  93/03، �موجب المرسوم التشر�عي رقم 1993

س�ما ف�ما یخص الضمانات  86/07دارك الغموض الموجود في القانون رقم ، الذ� جاء لت4العقار� 

  .5المطلو�ة في هذا العقد، و�صفة خاصة المسؤول�ة الناجمة عن الإخلال �الالتزامات المتولدة عنه

لم �حق� الأهداف المرجوة  93/03لكن عقد الب�ع على التصام�م في ظل المرسوم التشر�عي رقم   

سجام النصوص القانون�ة المنظمة له مع الواقع العملي، مما أفرز العدید من الإش�الات منه، نظرا لعدم ان

القانون�ة، والنزاعات القضائ�ة، وهو ما حاول المشرع الجزائر� استدراكه، من خلال إلغاء المرسوم 

                                                           
من  30، وقد تم إلغاؤه �موجب المادة 350، ص05/03/1986، الصادرة في 10في الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد  منشور 1

  .المتعل� �النشا� العقار�  01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوم التشر�عي رقم 
د حف� الح�، والب�ع بناء على مخط�، والب�ع بناء على التصام�م، عق: ، إذ سمّاه المشرع�86/07انت لهذا العقد عدة تسم�ات في القانون رقم  2

  . والب�ع الأجل
تلمسان،  -شیخ سناء، الش�ل�ة في إطار التصرفات العقار�ة بین التشر�ع والقضاء، د�توراه، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة أبي ��ر بلقاید 3

  . 213، ص2011-2012
  . 4، ص03/03/1993، الصادرة في 14لعدد الجزائر�ة، ا الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة 4
 08و 07الترق�ة العقار�ة، جامعة ورقلة، یومي : الملتقى الدولي حول، و�س فتحي، فتاك علي، عقد الب�ع بناء على التصام�م في الترق�ة العقار�ة 5

  . 84، ص2006ف�فر� 
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واعد ، والمحدد للق2011فبرایر  17المؤرخ في  11/04، وإصداره القانون رقم 6التشر�عي سالف الذ�ر

  . التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة

، 7هذا ولقد منح المشرع الجزائر� المرقین العقار�ین الممارسین نشاطهم عند تار�خ نشر هذا القانون 

ح� مواصلة نشاطاتهم، ولكن یتعین علیهم المطا�قة لأح�ام هذا القانون في أجل ثمان�ة عشر شهرا، 

، و�انقضاء هذا الأجل، وفي حالة عدم تم�ن 8لجر�دة الرسم�ةابتداء من تار�خ نشر هذا القانون في ا

المرقي العقار� من المطا�قة، فإنه یلتزم بجم�ع واج�اته إلـى غا�ة إتمـام انجاز مشروعه، ووضع أجهزة 

  . 9التسییـر من طرف المقتنیـن أو ممثلیـهم

رمة �عد تار�خ نشره في وعل�ه فإن هذا القانون �طب� على عقود الب�ع بناء على التصام�م، المب

فإنها ت�قى خاضعة  2011مارس  06الجر�دة الرسم�ة، غیر أنه �النس�ة لعقود الب�ع التي أبرمت قبل 

، ذلك أنّ المشرع منح المرقین العقار�ین أجلا أقصاه ثمان�ة عشر 93/03لأح�ام المرسوم التشر�عي رقم 

  . شهرا لتطبی� القانون الجدید

صر إش�ال�ة الموضوع مجال ال�حث في التساؤل عن أح�ام المسؤول�ة بناء على ما تقدم، تنح

  .  العشر�ة للمرقي العقار� في مواجهة مقتني البنا�ة على ضوء التشر�ع الجزائر� 

للإجا�ة على هذه التساؤلات وغیرها، قسمت هذه الدراسة إلى محور�ن أساسیین، تناولت في المحور 

ت في المحور الثاني مراحل تطور أح�ام المسؤول�ة العشر�ة للمرقي الأول ماه�ة المرقي العقار�، و�یّن

  . العقار� في التشر�ع الجزائر�، مت�عة في سبیل ذلك المنهج الوصفي والتحلیلي

  ماه�ة المرقي العقار�  - 1

التعرض لماه�ة المرقي العقار� �قتضي مني تعر�فه أولا، ثم ب�ان الشرو� الواجب توافرها في  إنّ 

  .الشخص حتى ��تسب صفة المرقي العقار� ثان�ا

   

                                                           
 01/03/1993المؤرخ في  93/03تلغى أح�ام المرسوم التشر�عي رقم : " ما یلي المذ�ور أعلاه على 11/04من القانون رقم  80تنص المادة  6

  ...". منه  27والمتعل� �النشا� العقار�، المعدل والمتمم، �استثناء المادة 
  . 06/03/2011تمّ نشر هذا القانون بتار�خ  7
  . 06/09/2012وهذا لغا�ة  8
  . 11/04من القانون رقم  79یراجع نص المادة  9
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   مفهوم المرقي العقار�  -1.1

الشخص الذ� یتولى، مقابل أجر : " �أنه 10تعددت تعر�فات الفقه للمرقي العقار�، فعرفه ال�عض

متف� عل�ه، تحقی� العمل�ة المعمار�ة، التي �عهد بها إل�ه من رب العمل �مقتضى عقد التمو�ل العقار�، 

وذلك �الق�ام ��ل ما یتطل�ه هذا التحقی�، من تمو�ل وإدارة وإبرام �افة التصرفات القانون�ة اللازمة �اسم 

  ". ر تاما، خال�ا من العیوبرب العمل، حتى �سلم العقا

الشخص الطب�عي أو المعنو�، الذ� یتعهد �أن �شید، عن طر�� : " �أنه 11فه ال�عض الآخروعرّ 

الغیر، عقارا أو قسما من عقار، والذ� یتولى تنظ�م عمل�ة التشیید، وق�ادتها على المستو� القانوني 

  ". والمالي والإدار� حتى نهایتها 

الو�یل الاقتصاد� الذ� یتولى انجاز بناء أو أكثر، �ي ��سب : " أنه� 12وعرفه ال�عض الآخر

  ". ملكیته إلى واحد أو أكثر من الأشخاص، الذین �طل� علیهم متلقي الملك�ة 

و�الرجوع إلى القانون الجزائر�، یتضح لنا أن المشرع لم �عرف المرقي العقار�، لا في القانون رقم 

، واكتفى بإطلاق تسم�ة الم�تتب في القانون الأول، 93/03رقم  ، ولا في المرسوم التشر�عي86/07

 11/04والمتعامل في الترق�ة العقار�ة في المرسوم الثاني، غیر أنه عرفه في المادة الثالثة من القانون رقم 

�ل شخص طب�عي أو معنو�، ی�ادر �عمل�ات : " الذ� �حدد القواعد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة �أنه

اء مشار�ع جدیدة، أو ترم�م أو إعادة تأهیل أو تجدید أو إعادة ه��لة أو تدع�م بنا�ات تتطلب أحد هذه بن

، وعرفه أ�ضا في المادة الثان�ة من المرسوم "التدخلات، أو تهیئة وتأهیل الش��ات قصد ب�عها أو تأجیرها

ح الاعتماد لممارسة مهنة والذ� �حدد ��ف�ات من 2012فبرایر  20المؤرخ في  12/84التنفیذ� رقم 

�ل شخص طب�عي أو : "�أنه 13المرقي العقار�، و�ذا ��ف�ات مسك الجدول الوطني للمرقین العقار�ین

  ".  11/04معنو� �حوز اعتمادا، و�مارس نشا� الترق�ة �ما هو محدد في القانون 

                                                           
الضمانات المستحدثة فیها، دراسة مقارنة في  -نطاقها -عبد الرازق حسین �س، المسؤول�ة الخاصة �المهندس المعمار� ومقاول البناء، شروطها 10

  .542، ص 1987القاهرة، القانون المدني، دار الف�ر العر�ي، 

- Howard T. Odum, Environmental Accounting: Energy and Environmental Decision Making (New York, NY: 

Wiley & Sons, 1996), pp. 35–39. 
11 SAINT Alary Roger, Choix de la construction, Presse Universitaire de France, 1977, p303.  
12JESTAZ Philippe, MALINVEAUD Philippe, Droit de la promotion immobilière, Paris, DALLOZ, 1988, p17.  

ذلك الشخص الطب�عي أو المعنو�، الذ� �أخذ الم�ادرة، و�بذل العنا�ة الرئ�س�ة أو الأساس�ة : " ولقد عرّف القضاء الفرنسي المرقي العقار� �أنه هذا

  . �العمل�ة العقار�ة، فیتكفل �أن �سلم أو یب�ع أو یورد عقارا مطا�قا لقواعد الفن وخال�ا من العیوب
   . 6، ص26/02/2012، الصادرة في 11العدد الجزائر�ة،  الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة 13
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ار� الذ� �مارسه، ننوه بهذا الصدد أن تعر�ف المشرع للمرقي العقار� جاء من منطل� النشا� العق

سالف  11/04والذ� �قوم بدوره على مجموعة من الأعمال عرّفها في المادة الثالثة من القانون رقم 

  .14الذ�ر

  شرو� اكتساب صفة المرقي العقار�  -2.1

  :�15شتر� لممارسة مهنة المرقي العقار� الشرو� التال�ة

 .16أن ��ون تاجرا، مؤهلا للق�ام �الأعمال التجار�ة، سواء �ان شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا - 

 .17أن ��ون معتمدا ومسجلا في السجل التجار�، وفي الجدول الوطني للمرقین العقار�ین - 

و�عتبر الاعتماد �مثا�ة ترخ�ص إدار� مسب� لممارسة مهنة المرقي العقار�، مع مراعاة الق�ام 

، وعل�ه �منع الشروع في هذه المهنة، ما لم �حصل الشخص على الترخ�ص �18الإجراءات القانون�ة اللازمة

  .الإدار� المذ�ور

                                                           
  . المذ�ور آنفا 11/04من القانون رقم  3یراجع نص المادة  14
والمرسوم التشر�عي  86/07عنه في القانون رقم  �11/04لاح� هنا أنّ الشرو� الواجب توافرها في المرقي العقار�، قد اختلفت في ظل القانون  15

  =.93/03رقم 

منه، واشتر� في المترشح للق�ام �عمل�ات  9و 8المشرع على الشرو� الواجب توافرها في الم�تتب، في المادتین  نصّ  86/07ل القانون ففي ظ= 

قادرا على التفاوض والتعاقد �التزام وإبرام الاتفاق�ة، الترق�ة العقار�ة أن ��ون شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا، حاملا للجنس�ة الجزائر�ة، متمتعا �الأهل�ة و 

من قانون العقو�ات، وأن ��ون ملیئا �حوز لوسائل  376و 373و 220و 119غیر مح�وم عل�ه �أّ� عقو�ة جنائ�ة منصوص علیها في المواد 

  . لما ورد في دفتر الشرو�مال�ة وضمانات تقن�ة �اف�ة للق�ام �العمل�ة العقار�ة المقصودة، �ما یجب عل�ه أن �متثل 

، فاشتر� في المتعامل في الترق�ة العقار�ة، أن ��ون شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا، یتمتع �الأهل�ة القانون�ة 93/03أما في ظل المرسوم التشر�عي رقم 

  .للق�ام �الأعمال التجار�ة، ط�قا للمادة السادسة منه
  . �رسالف الذ 11/04من القانون  19یراجع نص المادة  16
  .یرخص للمرقین العقار�ین المعتمدین والمسجلین في السجل التجار�، �الم�ادرة �المشار�ع العقار�ة: " من نفس القانون على ما یلي 4تنص المادة  17

مرقین لا �م�ن أ�ا �ان أن یدعي صفة المرقي العقار� أو �مارس هذا النشا� ما لم ��ن حاصلا على اعتماد ومسجلا في الجدول الوطني لل

  ".  العقار�ین حسب الشرو� والك�ف�ات المحددة في هذا القانون 

لس�ن، ط�قا هذا و�تم تسجیل حائز� الاعتماد المقیدین قانونا �السجل التجار�، في الجدول الوطني للمرقین العقار�ین المفتوح لد� الوز�ر الم�لف �ا

المتضمن دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد الالتزامات والمسؤول�ات  20/02/2012المؤرخ في  12/85من المرسوم التنفیذ� رقم  24للمادة 

  . 10، ص26/02/2012الصادرة في ، 11، ع الجر�دة الرسم�ةالمهن�ة للمرقي العقار�، والمنشور في 

كفالة المت�ادلة للترق�ة العقار�ة و�ترتب عن ذلك منح المعني شهادة تسجیل، یرخص له �موجبها �ممارسة المهنة، و�الانتساب إلى صندوق الضمان وال

  . سالف الذ�ر 12/84من المرسوم التنفیذ� رقم  25و 24ط�قا للمادتین 
سالف ذ�ره، لكن هذه الإجراءات عرفت  12/84النص على إجراءات الاعتماد والترخ�ص �مزاولة النشا� �موجب المرسوم التنفیذ� رقم  تمّ  18

والذ� �حدد ��ف�ات منح  12/84المعدل والمتمم للمرسوم رقم  08/09/2019المؤرخ في  19/243رقم  تعد�لات جذر�ة �موجب المرسوم التنفیذ�

  . الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقار� و�ذا ��ف�ات مسك الجدول الوطني للمرقین العقار�ین
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هذا و�تم منح الاعتماد للمرقي العقار� من طرف الوالي �عد موافقة اللجنة الولائ�ة لاعتماد المرقین 

سبتمبر  8المؤرخ في  19/243سوم التنفیذ� رقم من المر 19العقار�ین، وذلك ط�قا لمقتض�ات المادة الثان�ة

والذ� �حدد ��ف�ات منح الاعتماد لممارسة مهنة  12/84المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذ� رقم  2019

، متى استوفى طال�ه الشرو� 20المرقي العقار� و�ذا ��ف�ات مسك الجدول الوطني للمرقین العقار�ین

  .21المحددة قانونا

 .22، �متلك المهارات الضرور�ة في مجال البناء، وله قدرات مال�ة  �اف�ةأن ��ون محترفا - 

، وغیر مح�وم عل�ه �سبب إحد� المخالفات المحددة 23أن ��ون متمتعا بجم�ع حقوقه المدن�ة - 

 . 24المذ�ور أعلاه 11/04من القانون  20على سبیل الحصر في المادة 

                                                                                                                                                                                     

حملیل نوارة، دراسة تحلیل�ة للمسؤول�ة المهن�ة للمرقي : لتفاصیل أكثر حول إجراءات الاعتماد والترخ�ص �مزاولة نشا� المرقي العقار�، یراجع -

  . 8-7، ص 2022، 1، العدد 59المجلد الجزائر، المجلة الجزائر�ة للعلوم القانون�ة والس�اس�ة،  ،19/243العقار� على ضوء المرسوم التنفیذ� رقم 
والتي �انت تقضي �أن �منح الاعتماد للمرقي العقار� من طرف الوز�ر  12/84الخامسة من المرسوم التنفیذ� رقم  عدّلت هذه المادة المادة 19

  .   الم�لف �الس�ن والعمران �عد موافقة لجنة الاعتماد للترق�ة العقار�ة
  .15/09/2019: الصادرة في 55الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد  20
المذ�ور أعلاه، وتتمثل هذه الشرو�، سواء �النس�ة  12/84من المرسوم التنفیذ�  7و 6لجزائر� على هذه الشرو� في المادتین نص المشرع ا 21

  : للشخص الطب�عي، أو �النس�ة للشخص المعنو�، أو �النس�ة لكلیهما ف�ما یلي

ة، وأن یتمتع �حقوقه المدن�ة، وأن ��تتب عقد تأمین ضد سنة، وأن ��ون متمتعا �الجنس�ة الجزائر� 25ألا �قل عمر الشخص الطب�عي عن  -

  =.العواقب المال�ة والمسؤول�ة المدن�ة والمهن�ة لنشاطاته

  .  أن ��ون الشخص المعنو� خاضعا للقانون الجزائر�  -

من القانون  20ا أح�ام المادة أن �قدم ضمانات حسن السلوك، وعدم الوقوع تحت طائلة عدم الكفاءة، أو أحد موانع الممارسة، �ما نصت علیه -

  المذ�ور أعلاه،  11/04

 وأن یثبت وجود موارد مال�ة �اف�ة لانجاز مشروعه أو مشار�عه العقار�ة، على أن توضح ��ف�ات تطبی� هذا الشر�، �قرار مشترك بین الوز�ر -

  الم�لف �المال�ة والوز�ر الم�لف �الس�ن، 

�، أ� أن �حوز على شهادة عل�ا في مجال الهندسة المعمار�ة، أو البناء أو القانون أو الاقتصاد أو المال�ة وأن یثبت �فاءات مهن�ة مرت�طة �النشا -

أن یثبت  أو التجارة أو أ� مجال تقني آخر، �سمح �الق�ام بنشا� المرقي العقار�، غیر أنه إذا لم تستوف ف�ه شرو� الكفاءة هذه، فانه یتعین عل�ه

  .فعل�ة �مسیر تتوافر ف�ه هذه الشرو�الاستعانة �صفة دائمة و 

هذا و�جب أن یتوفر لد� طالب الاعتماد، محلات ذات استعمال تجار� ملائمة، تسمح �ممارسة لائقة ومعقولة للمهنة، وتكون مجهزة بوسائل  -

  .  الاتصال، و�تم تقد�م إث�ات وجود هذه المحلات، عند التسجیل في الجدول الوطني للمرقین العقار�ین

أمین لملاح� أن المشرع الجزائر�، لم ینص في هذا المرسوم التنفیذ�، على شر� إلزام المرقي العقار�، الذ� ��ون شخصا معنو�ا، �اكتتاب عقد توا

 12/85من المرسوم التنفیذ� رقم  30/1ضد العواقب المال�ة والمسؤول�ة المدن�ة المهن�ة لنشاطاته، لكننا نجده نص على ذلك صراحة في المادة 

، الأمر الذ� "یتعین على المرقي العقار� الاكتتاب في جم�ع التأمینات أو الضمانات القانون�ة المطلو�ة : " المذ�ور أعلاه، والتي جاء نصها �الآتي

  .   �فهم منه أنه یجب على المرقي العقار�، سواء �ان شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا، اكتتاب عقد لتأمین مسؤولیته
  . من نفس القانون  12ة یراجع نص الماد 22
  ". یجب على المرقي العقار� الذ� یلتمس اعتمادا أن یتمتع �حقوقه المدن�ة : " ... على ما یلي 11/04من القانون رقم  21/1تنص المادة  23
لا �م�ن أن ��ونوا مرقین عقار�ین، منشئین أو مشار�ین، �الأفعال قانونا أو فعل�ا، �طر�قة م�اشرة أو من خلال : " على ما یلي 20المادة  تنص 24

  : وس��، للم�ادرة �مشار�ع عقار�ة تخضع لهذا القانون، الأشخاص الذین تعرضوا لعقو�ات �سبب إحد� المخالفات الآت�ة

  .مزور في المحررات الخاصة أو التجار�ة أو البن��ةالتزو�ر واستعمال ال -
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ین في عمل�ة البناء، �عدة خصائص، نجملها ف�ما هذا و�تمیز المرقي العقار� عن غیره من المتدخل

  : یلي

، تقوم على عدم جواز الجمع بینها و�ین 25أنّ المرقي العقار� شخص مهني، �مارس مهنة مقنّنة - 

 .أّ� نشا� آخر مدفوع الأجر

أنّ المرقي العقار� هو من یتولى الم�ادرة �عمل�ات انجاز مشار�ع البناء الجدیدة وغیرها من  - 

 .، فهو صاحب المشروع العقار�  11/04ل المحددة في القانون الأعما

أنّ المرقي العقار� ملزم �الاستعانة بخدمات مقاول مؤهل قانونا، لیتولى عمل�ة تنفیذ المشروع،  - 

 .بناء على عقد مقاولة

أنّ الهدف الذ� یبتغ�ه المرقي العقار� من وراء ممارسته لمهنة الترق�ة العقار�ة، هو ب�ع أو  - 

  .إیجار العمل الذ� تولى الم�ادرة �انجازه، لذلك یوصف �أنه تاجر

  تطور أح�ام المسؤول�ة العشر�ة للمرقي العقار� في التشر�ع الجزائر�  - 2

لقد مرت مسألة خضوع المرقي العقار� لأح�ام الضمان العشر� في التشر�ع الجزائر� بثلاث 

  . مراحل، نذ�رها ت�اعا

  86/07ظل القانون مسؤول�ة الم�تتب في  -1.2

والمتعل� �الترق�ة  1986مارس  04المؤرخ في  86/07من القانون رقم  �41الرجوع إلى المادة 

یتحمل الم�تتب بإحد� عمل�ات الترق�ة العقار�ة طوال عشر سنوات ": العقار�ة نجدها تنص على ما یلي

المقاولون والأشخاص الآخرون الذین ابتداء من تار�خ تسل�م شهادة المطا�قة العیوب الخف�ة التي یتحملها 

                                                                                                                                                                                     

  السرقة وإخفاء المسروقات وخ�انة الأمانة والتفل�س وابتزاز الأموال أو الق�م أو التوق�عات،  -

  النصب وإصدار ش�ك بدون رصید،  -

  رشوة موظفین عمومیین،  -

  شهادة الزور وال�مین الكاذ�ة والغش الضر�بي، -

  .یها �موجب الأح�ام التشر�ع�ة المتعلقة �الشر�ات التجار�ةالجنح المنصوص عل -

  ". �ما �منع من ممارسة هذا النشا� الأعضاء المشطو�ون تأدیب�ا و�صفة نهائ�ة، �سبب الإخلال بنزاهة المهن المش�لة في نقا�ات
التي �انت تعتبر مهنة  - 12/84مرسوم التنفیذ� رقم سالف ذ�ره المادة الثالثة من ال 19/243عدلت المادة الثان�ة من المرسوم التنفیذ� رقم  25

والملاح� هنا أن ". �مثل نشا� المرقي العقار� مهنة مقننة في مفهوم التشر�ع والتنظ�م المعمول بهما: " لتصیر �الآتي -المرقي العقار� مهنة منظمة

  . المهنة تخضع للاعتماد هذا التعدیل الذ� جعل من مهنة المرقي العقار� مهنة مقننة هو الأصح، لأن هذه
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من القانون  564و 554و 140/2یر�طهم �صاحب الأشغال عقد إیجار العمل وذلك عملا �المواد 

  ".المدني

مؤد� هذه المادة أن المشرع حمّل الم�تتب المسؤول�ة العشر�ة، شأنه في ذلك شأن المهندس 

ول�ة، عن �ل تهدم �لي أو جزئي للم�اني أو المعمار� ومقاول البناء، أ� أنّ الم�تتب یتحمل المسؤ 

للمنشآت الثابتة الأخر�، التي تصرف فیها �الب�ع للمشتر� أو المستفید، أو عن �ل ما یلحقها من عیوب 

  .تهدد متانتها وسلامتها، وذلك خلال عشر سنوات، تسر� ابتداء من تار�خ تسل�م شهادة المطا�قة 26خف�ة

هو من قام �انجاز البناء بنفسه، أو و�له �له أو جزء منه إلى  و�ستو� في ذلك أن ��ون الم�تتب

مقاول آخر، �ما �ستو� في ذلك أ�ضا أن ��ون الب�ع قد تمّ قبل البدء في انجاز البناء، أو �عد تمام 

  .  27انجازه

هذا و�لاح� على هذا النص، أنّ نقطة بدء مدة سر�ان الضمان �النس�ة للم�تتب، تختلف عن تار�خ 

�ان مدتها �النس�ة للمهندس المعمار� ومقاول البناء، فالأولى تبدأ من تار�خ تسل�م شهادة المطا�قة، بدأ سر 

، أما 1991ما�  28المؤرخ في  91/176التي نظم المشرع الجزائر� أح�امها في المرسوم التنفیذ� رقم 

  . الثان�ة فتبدأ من تار�خ تسلم صاحب المشروع العمل نهائ�ا

ن المبنى موضوع عقد حف� الح�، المبرم في إطار القانون المتعل� �الترق�ة تتقادم دعو� ضما

وذلك ط�قا  28العقار�ة، بثلاث سنوات، تبدأ من یوم تسلم الأشغال أو من تار�خ اكتشاف العیب في المبنى

  .سالف الذ�ر 86/07من القانون رقم  40لأح�ام المادة 

  93/03ظل المرسوم التشر�عي رقم  مسؤول�ة المتعامل في الترق�ة العقار�ة في 2.2

المؤرخ في الفاتح  93/03من المرسوم التشر�عي رقم  4- 3- 8/2نص المشرع الجزائر� في المادة 

وقبل أ� تسل�م بنا�ة إلى المشتر�، یتعین على : " والمتعل� �النشا� العقار� على ما یلي 1993مارس 

المعمار�ین والمقاولین الم�لفین �انجاز المنشآت  المتعامل في الترق�ة العقار�ة أن �طلب من المهندسین

                                                           
مسؤول�ة إصلاح العیوب الظاهرة �العمارة شخص�ا وخلال أجل معقول، و�ذلك  86/07من القانون  39حمّل المشرع الم�تتب �موجب المادة  26

  . ��ون قد میز بینها و�ین العیوب الخف�ة، التي استوجب لتغطیتها إعمال أح�ام المسؤول�ة العشر�ة

  .  358، ص 2013 �س�رة، عدد تجر�بي،، مجلة الحقوق والحر�ات، دراسة تحلیل�ة -أم الخیر، المسؤول�ة العشر�ة للمرقي العقار�  بوقرة -
، 42الجزء الجزائر، ع�اشي شع�ان، أشخاص الضمان العشر� في القانون الجزائر�، المجلة الجزائر�ة للعلوم القانون�ة الاقتصاد�ة والس�اس�ة،  27

  .93، ص2000 ،2العدد 
  .137، ص2009، 1، ـمجلة المح�مة العل�ا، ع 18/03/2009، الصادر بتار�خ 465804قرار المح�مة العل�ا الغرفة المدن�ة، ملف رقم  28

، 1، مجلة المح�مة العل�ا، ع 17/01/2013، الصادر بتار�خ 871568ونفس المعنى �رسه قرار المح�مة العل�ا الغرفة المدن�ة، ملف رقم  -

یلزم الم�تتب بإحد� عمل�ات الترق�ة العقار�ة �ضمان المبنى مدة ثلاث سنوات، ابتداء من تار�خ تسلم الأشغال : " ، والذ� جاء ف�ه189، ص2014

  ".أو من تار�خ اكتشاف العیب
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شهادة تأمین تحملهم المسؤول�ة المدن�ة العشر�ة المنصوص علیها في أح�ام القانون المدني، لا س�ما 

  . 99إلى  94منه، وط�قا للقانون المتعل� �التأمینات لا س�ما مواده من  554المادة 

  .السا�قة إلى المشتر�ن یوم ح�ازة ملك�ة البنا�ة �أقصى أجلتبلغ نسخة التأمین المذ�ورة في الفقرة 

وإن لم ��ن ذلك، �حمل المتعامل في الترق�ة العقار�ة المسؤول�ة المدن�ة ز�ادة على الأح�ام التي 

  ".   ینص علیها القانون في هذا المجال

شر�ة عما یلح� �ستفاد من نص هذه المادة أن المتعامل في الترق�ة العقار�ة، مسؤول مسؤول�ة ع

الم�اني أو المنشآت الثابتة من أضرار، استثناء، عند إخلاله �التزامه المتمثل في طل�ه من المهندسین 

المعمار�ین والمقاولین الم�لفین �انجاز الأشغال، شهادة تأمین، تحملهم المسؤول�ة العشر�ة، وتبل�غها إلى 

  .المشتر�، یوم ح�ازة ملك�ة البنا�ة �أقصى أجل

لاح� على هذا النص أنه جاء غیر واضح بخصوص تحمیل المتعامل في الترق�ة العقار�ة والم

سالف الذ�ر، الذ� �ان �حمل  86/07من القانون رقم  41المسؤول�ة العشر�ة، �المقارنة مع نص المادة 

  . الم�تتب في الترق�ة العقار�ة صراحة المسؤول�ة العشر�ة

عامل في الترق�ة العقار�ة المسؤول�ة العشر�ة، أنه أوجب عل�ه غیر أن ما یؤ�د أن المشرع حمّل المت

 1994مارس  07المؤرخ في  94/58في الفقرة الثان�ة من المادة الثامنة من المرسوم التنفیذ� رقم 

، مراق�ة الضمان 29والمتعل� بنموذج عقد الب�ع بناء على التصام�م الذ� �طب� في مجال الترق�ة العقار�ة

�� التأمین العشر� لكل المهندسین المعمار�ین والمقاولین و�ل المتدخلین في عمل�ة ومتا�عته عن طر 

التشیید، وأنه جعله مسؤولا �التضامن مع هؤلاء الأخیر�ن في مواجهة المشتر� إلا إذا حصل خطأ لا �م�ن 

  .   أن ینسب إل�ه

، �افة الأضرار الناجمة ینتقل الضمان إلى مشتر� العقار �قوة القانون، و�غطي خلال الأجل المحدد

عن مسؤولیته، والأضرار المتعلقة �العیوب الخف�ة للشيء المب�ع، و�ل عنصر خاص �التجهیز لا �م�ن 

  .   30نزعه دون إتلاف مواد الانجاز

و�الرجوع إلى أح�ام القضاء الجزائر�، یتبین أنه استقر على اعت�ار المتعامل في الترق�ة العقار�ة 

  . 31مسؤول�ة عشر�ة، إذا ما أخل �التزامه، المتمثل في عدم تبل�غ شهادة التأمین لمشتر� العقار مسؤولا

                                                           
  . 11، ص09/03/1994، الصادرة في 13ة ، ع الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة الجزائر� 29
  .  361ساب�، ص بوقرة أم الخیر، المرجع ال 30



 شيخ �سيمة

362 
 

    11/04مسؤول�ة المرقي العقار� في ظل القانون  3.2

والذ� �حدد القواعد التي  2011فبرایر  17المؤرخ في  �11/04الرجوع إلى أح�ام القانون رقم 

لنا أن المشرع نص على مسؤول�ة المرقي العقار� في عدة نصوص  تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة، یتبین

  .قانون�ة متفرقة

غیر أن الح�ازة وشهادة المطا�قة لا تعف�ان : " الفقرة الثالثة منه على ما یلي 26فنص في المادة 

من المسؤول�ة العشر�ة التي قد یتعرض إلیها المرقي العقار�، ولا من ضمان الإنهاء الكامل لأشغال 

  ".  الانجاز التي یلتزم بها المرقي العقار� طیلة سنة واحدة

والمتضمن  2012فبرایر  20المؤرخ في  12/85من المرسوم التنفیذ� رقم  30ونص في المادة 

یتعیـن : " دفتر الشرو� النموذجي الذ� �حدد الالتزامات والمسؤول�ات المهن�ة للمرقي العقـار� على مـا یلي

  . على المرقـي العقـار� الاكتتاب في جم�ع التأمینات أو الضمانات القانون�ة المطلو�ة

ي العقار� خلال عشر سنوات مسؤولیته المتضامنة مع م�اتب الدراسات والمقاولین یتحمل المرق

والشر�اء والمقاولین الفرعیین وأّ� متدخل آخر في حال سقو� البنا�ة �ل�ا أو جزئ�ا �سبب عیوب في البناء 

  ".   �ما في ذلك رداءة الأرض

خضع المرقي العقار� و�ل �قراءة نصي هاتین المادتین، یتضح لنا أن المشرع الجزائر� أ  

المتدخلین في عمل�ة البناء من مهندسین ومقاولین ومقاولین فرعیین للمسؤول�ة العشر�ة، في حالة سقو� 

  .الم�اني �ل�ا أو جزئ�ا �سبب عیوب البناء، �ما في ذلك رداءة الأرض، خلال مدة عشر سنوات

مسؤولین �الضمان العشر� والملاح� أنّ المشرع الجزائر� قد وسع من دائرة الأشخاص ال

من القانون المدني، وجعلها تشمل �الإضافة إلى المهندسین المعمار�ین  554المنصوص عل�ه في المادة 

ومقاولـي البناء، المرقیـن العقار�یـن وم�اتب الدراسات والشر�اء والمقاولین الفرعیین وأ� متدخل یر�طه عقد 

                                                                                                                                                                                     
، والذ� 31، ص1992، 4، مجلة القضائ�ة، ع 23/01/1991، الصادر بتار�خ 64748یراجع قرار المح�مة العل�ا الغرفة المدن�ة، ملف رقم  31

أن الخبرة أن قضاة المجلس بإخراجهم لدیوان الترق�ة والتسییر العقار� من الخصام �الرغم من  -في قض�ة الحال -ولما �ان الثابت: " جاء ف�ه

  .المنجزة أظهرت أنه ضامن للبناء مع المقاول ��ونوا قد أخطؤوا في تطبی� القانون 

  ".ومتى �ان �ذلك، استوجب نقض القرار المطعون ف�ه

�ا، ع ، مجلة المح�مة العل17/12/2009، الصادر بتار�خ 509321، ملف رقم قرار المح�مة العل�ا الغرفة المدن�ة: یراجع أ�ضا في هذا المعنى -

 93/03حیث إن النزاع في قض�ة الحال تح�مه القواعد المنصوص علیها في المرسوم التشر�عي رقم : " ، والذ� جاء ف�ه أنه138، ص2010، 1

زام �إلالمتعل� �النشا� العقار�، الذ� وفي إطار علاقة تعاقد�ة مواز�ة بین المرقي العقار� والمشتر�، قد منح ضمانات �اف�ة لمصلحة المشتر�، 

تحملهم  المرقي العقار� قبل تسل�م البنا�ة لهذا الأخیر، أن �طلب من المهندسین المعمار�ین والمقاولین الم�لفین �انجاز المنشآت، شهادة تأمین

  ". من القانون المدني، وط�قا للقانون المتعل� �التأمینات 554المسؤول�ة المدن�ة العشر�ة، المنصوص علیها في المادة 
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الأعمال التي تغطیها المسؤول�ة العشر�ة للمرقي العقار�،  ، و�المقابل ضی� من نطاق�32المرقي العقار� 

  .  إذ قصرها على البنا�ات دون المنشآت الثابتة الأخر� 

والملاح� أ�ضا أنّ المشرع اعتبر مسؤول�ة المرقي العقار� مسؤول�ة عشر�ة وتضامن�ة مع �اقي 

لضمان أن یثبت فق� سقو� البناء مؤجر� العمل، ومقررة �قوة القانون، ف��في المقتني أو المستفید من ا

�ل�ا أو جزئ�ا أو وجود عیب ف�ه، ووجود عقد مقاولة لتثبت مسؤول�ة المرقي العقار� �التضامن مع �اقي 

  . مؤجر� العمل

و�جدر التنو�ه إلى أن المشرع نص على أن المرقي العقار� ��ون مسؤولا مسؤول�ة عشر�ة خلال 

ة، لكنه لم یبین تار�خ بدء سر�ان هذه المدة، الأمر الذ� یدفعنا عشر سنوات إذا ما لح� الضرر �البنا�

إلى التساؤل عن نقطة بدا�ة احتساب عشر السنوات؟ هل ��ون من وقت التسلم النهائي للأعمال ط�قا 

  من القانون المدني، أم ��ون من تار�خ تسل�م شهادة المطا�قة أو شهادة الح�ازة؟  554للمادة 

هذا السؤال تطبی� القواعد العامة في المسؤول�ة العشر�ة بوجه عام، أ� أنّ نر� في الإجا�ة على 

  .مدة الضمان الخاص تبدأ من تار�خ تسل�م البنا�ة إلى المشتر� 

و�ستفید من إعمال أح�ام المسؤول�ة العشر�ة للمرقي العقار�، المالكون المتوالون على البنا�ة، وذلك 

  .المذ�ور أعلاه 11/04الثة من القانون رقم الفقرة الث 49وفقا لمقتض�ات المادة 

هذا و�قع �اطلا وغیر م�توب �ل شر� في عقد المقاولة یرمي إلى الإعفاء من المسؤول�ة أو 

الضمانات المنصوص علیها في أح�ام هذا القانون، أو الحد منها سواء �است�عاد أو �حصر تضامن 

  .33المقاولین الثانو�ین مع المرقي العقار� 

لى المرقي العقار� في عمل�ات الب�ع بناء على التصام�م، أن �غطي التزاماته بتأمین یتعین ع

، و�غطي التأمین على المسؤول�ة المدن�ة المهن�ة والمسؤول�ة 34إج�ار� ��تت�ه لد� صندوق الضمان

شیید، العشر�ة للمرقي العقار� المسؤول�ة الناتجة عن الحوادث التي تحصل في موقع العمل أثناء فترة الت

و�متد غطاء التأمین ل�شمل مسؤول�ة المؤمن له التي قد تنشأ عن انه�ار أو تضرر ه�اكل البناء أو 

                                                           
ثرة ولعلّ السبب الذ� دفع المشرع إلى توس�ع النطاق الشخصي للمسؤول�ة العشر�ة، هو توفیر الحما�ة الكاف�ة لمشتر� البنا�ة، في وقت �شهد � 32

  .  ترق�ة العقار�ةلانه�ارات الم�اني وتعیبها، ولحما�ة أكثر ألزم القانون المرقین العقار�ین المعتمدین، �الانضمام لصندوق الضمان والكفالة المت�ادلة ل
  . المذ�ور آنفا 11/04من القانون رقم  45یراجع نص المادة  33
  .105، ص2003-2002مسعودة مروش، عقد المقاولة في القانون المدني الجزائر�، ماجستیر، �ل�ة الحقوق، جامعة الجزائر،  34
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الأعمال غیر اله��ل�ة �عد تسل�مها، إذا اتضح أن العیب في التصم�م أو سوء التنفیذ هو السبب في 

  .35التهدم

   :الخاتمة

خلالها أح�ام الضمان العشر� للمرقي العقار� في التشر�ع  في ختام هذه الدراسة التي استعرضنا

  : نوجزها ف�ما یلي نتائجالجزائر�، انتهینا إلى عدّة 

لم ��تف المشرع الجزائر� بتوق�ع المسؤول�ة التضامن�ة على المهندس المعمار� ومقاول البناء،  - 

قار� الذ� یتدخل في المشروع فوسّع من دائرة الأشخاص المسؤولین �الضمان ل�شمل بذلك المرقي الع

  .العقار� 

بهدف توفیر حما�ة أكبر لصاحب توس�ع دائرة الأشخاص المسؤولین عن الضمان جاء  - 

 . ه، في وقت �ثرت ف�ه حوادث انه�ار الم�اني وتعیّبهاالمشروع، والمستفید منه والذ� یخلف

ل�ة المدن�ة، أح�امها من النظام المسؤول�ة العشر�ة استثناء من القواعد العامة التي تنظم المسؤو  - 

العام، ومن تم لا یجوز الإعفاء من المسؤول�ة العشر�ة للمرقي العقار� أو إنقاصها أو الحد منها، و�ل 

  .اتفاق یخالف ذلك �قع �اطلا

�سأل المرقي العقار� �التضامن مع المتدخلین الآخر�ن في البناء، مع مراعاة العلاقة القانون�ة  - 

   .التي تجمعهم

�ضمن المرقي العقار� تغط�ة وإصلاح العیوب الخف�ة التي قد تشوب البنا�ات المنجزة من  - 

-11طرفه، والتي تكون محل العقد، طیلة عشرة سنوات من تسل�م البناء للمقتني، وذلك ط�قا للقانون رقم 

  . دنيمن القانون الم 554المحدّد للقواعد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة، والمادة  04

المسؤول�ة العشر�ة للمرقي العقار� مسؤول�ة مفترضة �قوة القانون، لا حاجة لإث�ات الخطأ فیها،  - 

  . فوجود الضرر �فترض حصول خطأ في جانب المسؤول الذ� �عتبر التزامه التزاما بتحقی� نتیجة

یجب على المرقي العقار� اكتتاب تأمین لد� شر�ة تأمین معتمدة قانونا بهدف تغط�ة مسؤولیته  - 

 . العشر�ة والأضرار الناتجة عن أشغال البناء

                                                           
، 2006البلیدة،  -لیل�ة، ماجستیر، �ل�ة الحقوق، جامعة سعد دحلبمس�ر سهام، ب�ع العقار بناء على التصام�م في الترق�ة العقار�ة، دراسة تح 35

  .68ص
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یجب على المرقي العقار� الانتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المت�ادلة للترق�ة العقار�ة  - 

  . لتأمین مسؤولیته العشر�ة

  : ما یلي نقترحم، قدّ بناء على ما ت

تفعیل الرقا�ة القبل�ة عن طر�� المراق�ة المیدان�ة الدور�ة للمرقین العقار�ین، ذلك أنّ شعور المرقي  - 

بوجود مثل هذه الرقا�ة من شأنه أن �عزز إصراره على تنفیذ التزاماته على أحسن وجه، ومن تم تفاد� 

  . العواقب الوخ�مة التي قد تنجم عن تهدم البناء

تفعیل دور المجلس الأعلى للمرقین العقار�ین ومنحه صلاح�ات ض�ط�ة جدّ�ة وحق�ق�ة �مارسها  - 

  . ��ل استقلال�ة، بدلا من اكتفائه �الطا�ع الاستشار� 

 

  

 




