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 المسؤولیة المدنیة للمرقي العقاري

 صافیة/ أولدرابح قلوليإالدكتورة الأستاذة من إعداد                                  
 التعلیم العالي ةأستاذ                                          

 كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة                                                 
 تیزي وزو - مولود معمريجامعة                                                

 :ملخص 

مدنیة عموما حینما یُخل الفرد بما التزم بھ قبل الغیر تقوم المسؤولیة ال        
 الاخلال،یكون بتعویض الضرر الناشئ عن ھذا  والجزاء فیھا اتفاقا،قانونا أو 

مسؤولیة المرقي العقاري تتحقق عند اخلالھ بالتزاماتھ المھنیة  وھكذا فإن
ینتج عن ذلك ضرر یصیب  ویجب أن عاتقھ،على  والتعاقدیة المفروضة

 بالتعویض.فیكون المرقي العقاري ملزما  یر،الغ

تقوم  المھنیة التيالمدنیة الى المسؤولیة المدنیة المسؤولیة وتتفرع ھذه      
الانجاز، نتیجة للإخلال بالالتزامات التعاقدیة والى المسؤولیة  أثناء فترة

انتھاء مھمة المرقي العقاري في  الانجاز بالرغم منالعشریة التي تقوم بعد 
 والخاضعة فينتیجة للإخلال بالضمانات المقررة بموجب العقد  الانجاز،

 لنشاط الترقیة العقاریة. والخاصة المنظمةتقریر أحكامھا الى القواعد العامة 

وعلیھ، وبغرض تجنب التجاوزات القانونیة للمرقي العقاري رتب       
التزاماتھ  المشرع الجزائري جزاءات قانونیة تخص كل مرقي عقاري مُخل ب

لأجل إعادة التوازن لطرفي العلاقة الترقویة وذلك بحمایة  المھنیة والتعاقدیة.
حیث شدد المشرع الجزائري من مسؤولیة المرقي العقاري  حقوق المقتني،
كما وضح مسؤولیات المتدخلین معھ بقصد الزیادة  في الحمایة  ووضح مداھا،

ر على الأحكام العامة للمسؤولیة  القانونیة للمقتني الى أبعد حد، فلم یقتص
ا بموجب المرسوم المدنیة العقدیة، بل تعداھا الى ضمانات خاصة استحدثھ

المتعلق  04–11المتعلق بالنشاط العقاري والقانون رقم  03–93التشریعي رقم 
بالقواعد المنظمة لنشاط الترقیة العقاریة والتي حدد لھا جزاءات خاصة، وبھذا 

یرجع وفقا للأحكام العامة للمسؤولیة العقدیة أو الأحكام  یمكن للمقتني أن
حیث ألزم المرقي العقاري  الخاصة بالضمانات المستحدثة في القانونین،

 باكتتاب تأمین على المسؤولیة المدنیة المھنیة والعشریة .
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الى أي مدى وُفق المشرع الجزائري الى وضع نظام  وعلیھ، نتساءل        
للمسؤولیة  وعلیھ سنتطرق العقاري؟للمسؤولیة المدنیة للمرقي قانوني متكامل 

  ).العقاري(ثانیاالعشریة للمرقي  المسؤولیة المدنیةالمدنیة المھنیة (أولا) ثم 

   
Résumé : 

La responsabilité civile est généralement engagée lorsque 
l'individu ne respecte pas ses engagements à l’égard d’un tiers en 
vertu de la loi ou d’un accord, dont la sanction consiste à réparer le 
préjudice résultant de ce non-respect. Ainsi, la responsabilité du 
promoteur immobilier est mise en cause dès lors qu’il a failli à ses 
obligations, professionnelles ou contractuelles par lesquelles il est 
tenu, et qu’il en résulte des dommages causés aux tiers, ce qui 
implique l’obligation de dédommagement. 

La responsabilité civile est subdivisée en responsabilité civile 
professionnelle, laquelle est engagée pendant la période de réalisation, 
résultant d'une violation des obligations contractuelles, et en 
responsabilité décennale, laquelle est mise en cause pendant les dix 
années qui suivent la réception des travaux, en dépit de la fin de 
mission de réalisation du promoteur immobilier, résultant du non 
respect des garanties en vertu d’un contrat et lesquelles prévues par les 
dispositions générales et spéciales régissant l'activité de promotion 
immobilière. 

Ainsi, et pour parer à tout abus du promoteur immobilier, le 
législateur algérien a prévu des sanctions juridiques à l’égard de tout 
promoteur immobilier ne respectant pas ses obligations 
professionnelles et contractuelles. A l’effet de rétablir l'équilibre entre 
les parties au contrat de promotion immobilière et d’asseoir une 
protection pour l’acquéreur, le législateur algérien a durci la 
responsabilité du promoteur  immobilier et clarifié sa portée. En outre, 
il a définit les responsabilités des intervenants dans le but de renforcer 
le plus possible la protection juridique de l’acquéreur et ne s’est pas 
limité aux dispositions générales de la responsabilité civile 
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contractuelle, mais il l’a élargie aux garanties particulières introduites 
par le Décret législatif n°93-03 du 1er Mars 1993, modifié et complété, 
relatif à l'activité immobilière et la Loi n°11-04 du 17 Février 2011, 
fixant les règles régissant l'activité de promotion immobilière, par 
lesquelles il a prévu des sanctions particulières, ce qui permet à 
l’acquéreur; selon les principes généraux de la responsabilité 
contractuelle ou en vertu des nouvelles dispositions particulières en 
matière de garantie introduites dans les lois élaborées, de rechercher la 
responsabilité du promoteur immobilier et chose qui oblige le 
promoteur immobilier à souscrire une assurance responsabilité civile 
professionnelle et décennale. 

De ce qui précède, on s’interroge quant à la portée des mesures 
prises par le législateur algérien tendant à asseoir un régime juridique 
intégré de la responsabilité civile du promoteur immobilier ? Ainsi, 
nous allons d’abord évoquer la responsabilité civile professionnelle 
(I), ensuite la responsabilité civile décennale du promoteur 
immobilier(II). 
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 : مقدمة
تقوم المسؤولیة المدنیة عموما حینما یُخل الفرد بما التزم بھ  

یكون بتعویض الضرر الناشئ عن ھذا  اوالجزاء فیھ اتفاقا،قبل الغیر قانونا أو 
مسؤولیة المرقي العقاري تتحقق عند اخلالھ بالتزاماتھ  وھكذا فإن الإخلال،
عن ذلك ضرر یصیب  ومتى نتج عاتقھ،على  والتعاقدیة المفروضةالمھنیة 

 بالتعویض.یكون المرقي العقاري ملزما  الغیر،

تقوم  المھنیة التيمدنیة المدنیة الى المسؤولیة الالمسؤولیة وتتفرع ھذه 
 والى المسؤولیةالانجاز، نتیجة للإخلال بالالتزامات التعاقدیة  أثناء فترة

انتھاء مھمة المرقي العقاري في  الانجاز بالرغم منالعشریة التي تقوم بعد 
 والخاضعة فيالانجاز، نتیجة للإخلال بالضمانات المقررة بموجب العقد 

 لنشاط الترقیة العقاریة. والخاصة المنظمةالعامة تقریر أحكامھا الى القواعد 

المتعلق بالنشاط  03–93فبخلاف المرسوم التشریعي رقم 
، یتعلق بالنشاط  1993مارس  01، مؤرخ في  03 – 93مرسوم تشریعي رقم (العقاري

حرص   )1()( ملغى ) 1993مارس  03، صادر بتاریخ  14العقاري ، ج ر عدد 
المحدد للقواعد التي تنظم  04 - 11القانون رقم  المشرع الجزائري بموجب

،   2011فیفري سنة  17، مؤرخ في  04 – 11قانون رقم ( نشاط الترقیة العقاریة
مارس  6، صادر بتاریخ  14یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة ، ج رعدد 

رتب في  على وضع تأطیر قانوني آمر ینظم مھنة المرقي العقاري و )2()2011
ذمتھ مسؤولیة قانونیة عامة عند عدم تنفیذ إلتزاماتھ أو تنفیذھا بشكل معیب بأن 

  .یرتب جزاءات مدنیة وإداریة وجزائیة تضمن التوازن العقدي

علیھ، وبغرض تجنب التجاوزات القانونیة للمرقي العقاري رتب و
ماتھ زابالتالمشرع الجزائري جزاءات قانونیة تخص كل مرقي عقاري مُخل 

لأجل إعادة التوازن لطرفي العلاقة الترقویة وذلك بحمایة  .والتعاقدیة المھنیة
ؤولیة المرقي العقاري حیث شدد المشرع الجزائري من مس حقوق المقتني،
كما أقر مسؤولیات المتدخلین معھ  بقصد الزیادة  في الحمایة  ،ووضح مداھا

الأحكام العامة للمسؤولیة   القانونیة للمقتني الى أبعد حد، فلم یقتصر على
المدنیة العقدیة، بل تعداھا الى ضمانات خاصة استحدثھا بموجب المرسوم 

المتعلق  04–11المتعلق بالنشاط العقاري و القانون رقم  03–93التشریعي رقم 
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بالقواعد المنظمة لنشاط الترقیة العقاریة و التي حدد لھا جزاءات خاصة، 
جع وفقا للأحكام العامة للمسؤولیة العقدیة أو الأحكام وبھذا یمكن للمقتني أن یر

حیث ألزم المرقي العقاري  الخاصة بالضمانات المستحدثة في القانونین،
 باكتتاب تأمین على المسؤولیة المدنیة المھنیة و العشریة .

وبما أن مسؤولیة المرقي العقاري تتنوع بتنوع التزاماتھ القانونیة، فإن 
وتعویض المسؤول بإصلاح العیوب  التعاقدیة تلزمزامات كل اخلال بالالت

العشریة بعد الانجاز لیُسأل كل  وبضمان المسؤولیة نقدیا،عینیا أو  الضرر
متدخل في الانجاز عن ھذا الضمان، بناء على ھذا التنوع في مسؤولیة المرقي 

 الى أي مدى وُفق المشرع الجزائري الى وضع نظام قانوني نتساءل العقاري،
للمسؤولیة المدنیة  وعلیھ سنتطرق العقاري؟متكامل للمسؤولیة المدنیة للمرقي 

 ). العقاري(ثانیاالعشریة للمرقي  المسؤولیة المدنیةالمھنیة (أولا) ثم 

لقیام المسؤولیة المدنیة :  المسؤولیة المدنیة المھنیة للمرقي العقاري .أولا
تمثل في اخلال المرقي المھنیة للمرقي العقاري یتطلب توافر شروط، ت

العقاري بالتزام من التزاماتھ المھنیة المحددة في القانون أو المرتبطة 
بأخلاقیات المھنة، ویجب أن ینشأ عن ھذا الاخلال ضررا یلحق بالغیر أي أن 
یكون خطأ المرقي ھو الذي تسبب في الضرر الذي أحدثھ للغیر وھذا ما 

فإذا كان أساس ھذه المسؤولیة  ضرر،یعرف بالعلاقة السببیة بین الخطأ وال
التزام قانوني مفترض نكون بصدد المسؤولیة التقصیریة المترتبة عن خطأ 
شخصي أو لافتراض ارتكاب ھذا الخطأ، أما إذا كان الاخلال بالتزام تعاقدي، 
فھنا نكون أمام المسؤولیة التعاقدیة، وتجدر الاشارة الى أن مسؤولیة المرقي 

خطئھ الشخصي تجاه الغیر بغض النظر عن أخطائھ العقدیة  العقاري تقوم عن
فیفري  28و  27(ویس فتحي، یومي  عند تنفیذ أشغال البناء وعن التزاماتھ المھنیة

، " مسؤولیة المعماریین بین القواعد العامة والقواعد الخاصة "، كتاب الملتقى 2012
، كلیة الحقوق والعلوم - فاقالآالواقع و -الترقیة العقاریة في الجزائر الوطني حول:

   .)3()) 273 -260(ص ص  264السیاسیة، جامعة قاصدي مرباح ورقلة ، ص 

لا یعتبر المرقي للمرقي العقاري :  العقدیة والتقصیریةالمسؤولیة  -1
 التعاقدیة،العقاري مسؤولا مسؤولیة عقدیة إلا إذا أخل بالتزام من التزاماتھ 

الضرر  الخطأ،ة شروط أساسیة تتمثل في ویشترط لتحقیق ذلك توفیر ثلاث
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تقوم المسؤولیة  الشروط فلاأما إذا لم تتوفر ھذه  بینھما، والعلاقة السببیة
 التقصیریة.و نرجع للأصل العام بتطبیق أحكام المسؤولیة  العقدیة،

یؤدي الاخلال بالالتزامات التعاقدیة المسؤولیة العقدیة للمرقي العقاري :  - أ
قیام المسؤولیة العقدیة التي یُشترط لقیامھا توفیر أركانھا  لىالعقاري اللمرقي 

 الثلاثة و المتمثلة في : الخطأ العقدي، الضرر والعلاقة السببیة بینھما .
یتمثل الخطأ العقدي في اخلال المرقي العقاري بالتزام :   الخطأ العقدي -

 ر في تنفیذه،عقدي، ویقصد بذلك تقصیره في تنفیذ إلتزامھ التعاقدي أو التأخی
ومھما كان السبب سواء تعمد أو أھمل في تنفیذ التزامھ، و یستوي في ذلك أن 
یكون عدم التنفیذ كلیاً أو جزئیاً أو متأخراً أو معیباً، فإن مسؤولیتھ تترتب ما لم 

(وھو ما یؤكده محتوى  یثبت المدین السبب الأجنبي الذي تنتفي بھ العلاقة السببیة
إذا استحال على المدین أن ینفذ " انون المدني الجزائري، والتي جاء فیھا :من الق 176المادة 

الالتزام عیناً حُكم علیھ بتعویض الضّرر النّاجم عن عدم تنفیذ التزامھ، ما لم یثبت أن استحالة 
 .)4()التنفیذ نشأت عن سبب لا ید لھ فیھ ، و یكون الحكم كذلك إذا تأخر المدین في تنفیذ التزامھ"

ویتحقق الخطأ العقدي إذن بمجرد عدم وفاء المرقي العقاري بالالتزامات       
ولا یؤثر في تحقیقھ أن یكون عدم الوفاء راجع الى عملھ الشخصي كعدم 
التزامھ بتسلیم مسكن طبقا للمواصفات المحددة في العقد أو الى فعل الغیر أي 

المھندس المعماري فعل شخص آخر أحل محلھ في تنفیذ الالتزام كالمقاول أو 
فإذا وجد أي عیب في البناء المشید نتیجة أخطاء المقاول أو المھندس یتحملھا 
المرقي العقاري اتجاه المضرور، أو عدم الوفاء راجع  الى فعل الأشیاء، حیث 
تتحقق مسؤولیة المرقي العقاري في ھذه الحالة في خطأ منسوب الى الشيء 

، الحمایة 2013(الطیب عائشة،  یذ التزامھفي حیازة المدین استخدمھ في تنف
القانونیة لمالك البناء في عقد البیع على التصامیم، أطروحة لنیل درجة الدكتوراه في العلوم، 

 .)5()147تخصص قانون، كلیة الحقوق، جامعة سعد دحلب، البلیدة،  ص 

دیة لا یكفي الاخلال بالالتزام التعاقدي وحده لقیام المسؤولیة العق الضرر: -
للمرقي العقاري، فلابد من توفر الضرر الذي یسببھ ھذا الخطأ لقیام المسؤولیة 

 لأن انتفاء الضرر یؤدي الى انتفاء المسؤولیة العقدیة، العقدیة للمرقي العقاري،
ویقع عبء إثبات الضرر على عاتق المستفید الذي یدعي أن الخطأ المنسوب 

خیر وعلى من یدعي وقوع الضرر الى المرقي العقاري قد تسبب فیھ ھذا الأ
إثباتھ بكافة طرق الاثبات، بما فیھا البینة والقرائن، فلا یكفي لمساءلة المرقي 
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عقدیا بمجرد إخلالھ بالالتزام التعاقدي وإنما یتعین وقوع ضرر جراء ھذا 
الاخلال، فإخلال المرقي العقاري بالتزامھ في انجاز البنایة أو عدم مطابقتھا أو 

سلیم في المیعاد المتفق علیھ، یؤدي حتما الى أضرار مالیة  تصیب عدم الت
 المضرور، فیلتزم المرقي  العقاري بالتعویض عنھا.

  

لقیام المسؤولیة العقدیة للمرقي العقاري، یُشترط  توافر العلاقة السببیة :  -
العلاقة السببیة بین الخطأ الذي ارتكبھ المرقي العقاري والضرر الذي لحق 

فید أو المكتتب، فلا یكفي وقوع الضرر الناتج عن خطأ عقدي للمطالبة المست
بالتعویض، فلابد أن یكون ھذا الخطأ ھو السبب المباشر في وقوع  الضرر 
وھذا ھو معنى العلاقة السببیة بین الخطأ والضرر الذي یعد ركن ھام 

لاطار ، ا2010(العربي بلحاج،  وضروري، فبدونھ لا تقوم أیة مسؤولیة عقدیة
القانوني للمرحلة السابقة على ابرام العقد على ضوء القانون المدني الجزائري، دار وائل للنشر، 

 . )6 ()288الجزائر، ص 
من  125و  124تناول المشرع الجزائري العلاقة السببیة في المادتین 

 من حیث كیفیة دفعھا 176و  127حیث وجوب توافرھا وتناول في المادتین 
ارة ھنا أن أغلب ھذه النصوص تتعلق بالمسؤولیة التقصیریة، إلا أن العلاقة (تجدر الاش

، إلا أن تطبیق ھذه )7(السببیة بین الخطأ و الضرر تعتبر نفسھا في المسؤولیة العقدیة)
النصوص في مجال الترقیة العقاریة صعبة نوعا ما وذلك نظرا لتعدد 

احلھا الذي یؤدي الى تعدد الأطراف المتدخلین في عملیة البناء و تشابك مر
الأخطاء ومنھ صعوبة إثبات العلاقة السببیة أي البحث عن السبب المباشر في 
وقوع الضرر، كحالة تأخر آجال التسلیم للمشروع العقاري في العلاقة بین 

بما یؤدي الى تحمل المرقي  المرقي العقاري والمقاول وغیرھما من المتدخلین،
والسبب یعود  عن التسلیم في علاقتھ مع المستفید. العقاري لغرامات التأخیر

الى صعوبة تحدید السبب المباشر في وقوع الضرر، لأن السبب قد یكون خطأ 
منتج للضرر، وقد یكون منتجا للضرر بصفة غیر مباشر، كحالة إعداد 
تصمیما معیبا من طرف المھندس المعماري، لم یتمكن المقاول من كشفھ رغم 

یة في ذلك، وبعد التنفیذ ظھر عیب في البنایة، الأمر الذي ما بذلھ من عنا
استوجب ھدم الجزء المبني وھو ما أدى الى تأخر في التسلیم وتحمل المرقي 
العقاري غرامات التأخیر في التسلیم لصالح المقتني، في ھذه الحالة المھندس 

لقواعد المعماري ھو المتسبب في الاخلال بالتزام إعداد تصمیم غیر مطابق ل
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المھنیة والفنیة والاخلال بعدم الاشراف على التنفیذ، فالخطاء المباشر المتسبب 
في الضرر ھو خطأ المھندس التنفیذي الملزم بمراجعة التصامیم قبل وضعھا 

المسؤولیة العقدیة في مجال الترقیة العقاریة على  ،2015 ،(ریمان حسینة موضع التنفیذ
د للقواعد المنظمة لنشاط الترقیة العقاریة )، مذكرة ( المحد 04 – 11ضوء القانون 

الماجستیر في العلوم القانونیة، تخصص : عقود ومسؤولیة مدنیة، كلیة الحقوق والعلوم 
فالوصول الى قطع . )8()117ص  السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة الحاج لخضر باتنة،

تزاماتھ أو الصلة بین الخطأ والضرر سواء للمھندس المعماري المخل بال
المقاول المخطئ، ینقل عبء نفي علاقة السببیة الى الطرف الآخر، وھذه 

من التقنین المدني  127(المادة   العلاقة لا تنتفي إلا بإثبات السبب الأجنبي
إذا أثبت الشخص أن الضرر قد نشأ عن سبب لا ید لھ فیھ  الجزائري الت جاء فیھا : "

خطأ صدر من المضرور، أو خطأ من الغیر ، كان غیر كحادث مفاجئ، أو قوة قاھرة، أو 
الذي   )9()ملزم بتعویض ھذا الضرر ، ما لم یوجد نص قانوني أو اتفاق یخالف ذلك"

یقصد بھ كل أمر غیر منسوب للمرقي العقاري والذي قد یكون  قوة قاھرة، أو 
ة في ھذه الحالة  ینفسخ العقد بحكم القانون عملا بنص الماد حادث مفاجئ.

من التقنین المدني الجزائري، أو یكون فعل المضرور كأن یقوم ھذا  121
الأخیر بإحداث تغییرات في المسكن مما یحدث خللا في البناء الى جانب 
الخطأ العقدي للمرقي العقاري، في ھذه الحالة مثلا تطبق قاعدة الاستغراق ( 

التزامات  ،2016 (طیب عائشة، یفوق أحد الخطأین في جسامتھ الخطأ الآخر)
ة لنیل درجة الدكتوراه في المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، أطروح

، تخصص قانون عقاري و زراعي، كلیة الحقوق و العلوم الإداریة، قسم القانون العلوم
، أو یكون فعل الغیر كحالة قیام )10( الخاص، جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، ص)

فر الى جانب العمارة التي شیدھا المرقي العقاري  مما تسبب في الغیر بالح
تشققات في البنایة، ففي ھذه الحالة  أیضا إذا أثبت المرقي العقاري أن خطأ 

 الغیر ھو المسبب للضرر انتفت العلاقة السببیة .     

 الرجوع بدوره العقدیة، أحكام المسؤولیةیحق للمرقي العقاري بموجب 
ن والمقاولین لتعویضھ عن الأضرار المترتبة عن تنفیذ أشغال على المھندسی

فعلیھ یحق  النتیجة،البناء أو التأخر في أشغال البناء...كونھم ملزمون بتحقیق 
للمقتني الرجوع على المرقي العقاري و ھذا الأخیر یرجع على المتدخلین في 

لعقاري المترتبة على بیع التزامات المرقي ا(مسكر سھام،  عملیة الانجاز المتعاقد معھم
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السكنات الترقویة، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون العقاري وزراعي، جامعة قسنطینة، 
 .)11()386ص  ،2016 -2015

یعتبر المرقي العقاري بصفتھ صاحب المشروع، مسؤول اتجاه 
یثبت خطأ غیره من  ینفیھا أوالمقتني، فكل إخلال یفترض مسؤولیتھ ما لم 

ولھذا یلتزم مع غیره من المتدخلین بتأمین  المشروع،في تنفیذ المتدخلین 
مسؤولیتھ المدنیة المھنیة لتتكفل شركة التأمین بتحمل دفع التعویضات اللازمة 

 .  )12()372المرجع سابق، ص ( لھفي حالة ثبوت الخطأ المھني للمؤمن 

یریة التقصتنشأ المسؤولیة المسؤولیة التقصیریة للمرقي العقاري :  –ب 
أو اھمال أو تقصیر منھ سبب ضررا للغیر وھو  نتیجة خطأالعقاري  للمرقي

من التقنین المدني الجزائري التي تنص على أنھ  124ما یؤكده محتوى المادة 
اً كان ، یرتكبھ المرء و یسبب ضررا للغیر یلزم من كان سببا : "  كل عمل أیًّ

لخطأ الواجب الاثبات من التي تقیمھا على فكرة افي حدوثھ بالتعویض ." 
طرف المضرور، غیر أن المفھوم الحدیث  للمسؤولیة أصبحت تقوم على 
الضرر دون حاجة لإثبات الخطأ استنادا لمبدأ تحمل التبعیة التي تھدف لحمایة 

، الالتزامات : الفعل المستحق 2010(فلالي علي ،  الضحیة على حمایة المسؤول
فالمرقي العقاري ملزم بتحقیق  )13( )6 -5ائر، ص الجز للتعویض، دار موفم للنشر،

بنایة خالیة من العیوب وكل خلل في البناء یفترض مسؤولیتھ ما  بإنجازنتیجة 
لم یثبت السبب الأجنبي، فیقوم بالإصلاح  أو التعویض على أساس الضرر 
ولیس الخطأ، لكن ھذا لا یعني أنھ لا تثور مسؤولیة المرقي العقاري  في حالة 

، فإذا كان الخطأ عقدي نتیجة  )14()371(مسكر سھام ، مرجع سابق ، ص خطأ ال
اخلال المرقي العقاري بالتزاماتھ التعاقدیة وسبب حدوث ضرر للمتعاقد، 
ترتبت المسؤولیة العقدیة للمرقي العقاري الذي یلتزم بجبر الضرر بحسب 

 نوعھ إما بالتعویض المالي أو بالتنفیذ العیني. 

ط لقیام المسؤولیة التقصیریة وفقا للقواعد العامة توفیر وعلیھ یشتر
 الضرر والعلاقة السببیة بینھما. ،ثلاثة شروط أساسیة وھي في الخطأ

یشترط المشرع الجزائري لقیام المسؤولیة التقصیریة، توفر عنصر  الخطأ : -
التعدي الذي یكون في إخلال بالتزام قانوني یكون خارجا عن التزاماتھ 

یة أو بقاعدة قانونیة أو تعسف في استعمال الحق بمحض إرادتھ سواء التعاقد
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كان عن قصد أو إھمال أو تقصیر ویشترط عنصر الادراك عند الفاعل حتى 
یُسأل، ویصبح ملزم بتعویض  الغیر عن الضرر الذي لحقھ  نتیجة تصرفھ 

 لیتحمل تبعة خطئھ الشخصي.
لیة التقصیریة، فلا یكفي یعتبر الضرر شرط ضروري لقیام المسؤو الضرر: -

فإذا  ضرر،یجب الإثبات أنھ نتج عنھ  المسؤولیة بلوجود الخطأ لوحده لقیام 
وافترض  العقاري،قام المضرور بھذا الاثبات افترضت مسؤولیة المرقي 

 العقاري،تقصیر أو إھمال من طرف المرقي  سببھ الىان الضرر یرجع  أیضا
وجب للتعویض للرجوع على المرقي یشترط على المضرور إثبات الضرر الم

 العامة.العقاري طبقا للقواعد 

یعبر الضرر عن مصلحة المضرور عند رفع دعوى التعویض، حیث یقدر     
التعویض المناسب حسب الخسارة المادیة والمعنویة التي تلحق بحق الضحیة، 
ویشمل التعویض في المسؤولیة التقصیریة الضرر المباشر دون الضرر غیر 

من التقنین المدني الجزائري  182/01لمباشر وھو ما یؤكد محتوى المادة ا
و یشمل التعویض ما لحق الدّائن من خسارة وما  ....التي تنص على أنھ  : "

فاتھ من كسب، بشرط أن یكون ھذا نتیجة طبیعیة لعدم الوفاء بالالتزام أو 
یكن في استطاعة للتأخر في الوفاء بھ ویعتبر الضرر نتیجة طبیعیة إذا لم 

فالمشرع الجزائري اعتمد على الضرر الدّائن أن یتوقّاه ببذل جھد معقول ."، 
المباشر في تقدیر التعویض، وتجدر الاشارة الى أن التعویض في اطار 

(یقصد بالضرر المتوقع،  المسؤولیة التقصیریة یشمل الضرر المباشر المتوقع
لتعاقد أي من الممكن توقع حصولھ أثناء تنفیذ الضرر الذي یكون في حسبان الأطراف عند ا

العقد، ویستوي في ذلك أن یكون مقررا بقوة القانون أو مبني على الاتفاق، للتفصیل أكثر 
أنظر العربي بلحاج ، النظریة العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري : التصرف 

، ص 2001ت الجامعیة، الجزائر، دیوان المطبوعا – ةالمنفردالعقد والارادة  –القانوني 
وغیر المتوقع، أما في المسؤولیة العقدیة فیشمل الضرر المتوقع  )15()191

وھنا  یمتد  باستثناء حالتي الغش والخطأ الجسیم للمتسبب في الضرر،
(العربي بلحاج، الاطار القانوني  التعویض الى الضرر غیر المتوقع أثناء التعاقد

، ص سابقمرجع  ،برام العقد على ضوء القانون المدني الجزائريللمرحلة السابقة على ا
ومن الأضرار المتوقعة مثلا توقع تأخر آجال التنفیذ، یعد من الأسباب  .)16()30

بالمائة منھ  10 ـب التي جعلت المشرع الجزائري یحدد نسبة مبلغ عقوبة التأخیر
المحدد لنموذجي  431–13من المرسوم التنفیذي رقم  6وذلك  بموجب المادة 
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عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم للأملاك العقاریة وكذا حدود تسدید 
سعر الملك موضوع عقد البیع على التصامیم ومبلغ عقوبة التأخیر وآجالھا 

یحدد  2013دیسمبر  18، مؤرخ في 431–13(مرسوم تنفیذي رقم  وكیفیات دفعھا
التصامیم للأملاك العقاریة وكذا حدود تسدید سعر لنموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على 

الملك موضوع عقد البیع على التصامیم ومبلغ عقوبة التأخیر وآجالھا وكیفیات دفعھا، ج ر 
لا یمكن أن یتجاوز  التي جاء فیھا :"   )17()2013دیسمبر  25صادر بتاریخ  66عدد 

البیع المتفق مبلغ عقوبة التأخیر، تحت أي ظرف، عشرة بالمائة من سعر 
الذي یحدد القواعد التي تنظم  04–11ونفس الشيء جاء بھ القانون رقم علیھ." 

 ـمنھ، فیما یخص نسبة الاقتطاع المقدر ب 32نشاط الترقیة العقاریة في المادة 
بالمائة من التسبیق المدفوع من طرف صاحب حفظ الحق حالة مبادرتھ  15

 بفسخ العقد.  

د بذلك أن یكون الخطأ ھو سبب في حدوث الضرر، یقصالعلاقة السببیة :  -
وعلى المضرور إثبات العلاقة السببیة لیستحق التعویض، إلا أنھ قد تتعدد 
الأسباب في حدوث الضرر، لھذا أخذ كل من القانون والقضاء الجزائري 

(فلالي علي، الالتزامات : الفعل المستحق للتعویض مرجع سابق،  بالسبب المنتج أو الفعال

 .)18()319ص

من التقنین المدني الجزائري التي  126فبالرجوع الى محتوى المادة 
إذا تعدد المسؤولون عن عمل ضار كانوا متضامنین في التزامھم جاء فیھا :"

بتعویض الضرر، وتكون المسؤولیة فیما بینھم بالتساوي إلا إذا عین القاضي 
شاطات الترقیة العقاریة، ففي اطار ن نصیب كل منھم في الالتزام بالتعویض."

یحتاج المرقي العقاري الى أشخاص آخرین یسند الیھم مھام انجاز المشروع 
كالمقاولین والمھندسین المعماریین ... وغیرھم ولا یمكن استبعاد تدخلھم في 
الجانب التقني والتنفیذي للمشاریع التي یقوم بھا المرقي العقاري، لذلك فإن 

ركة مع مسؤولیة المتدخلین بالتضامن معھ عما سببت مسؤولیة ھذا الأخیر مشت
أخطاؤھم من أضرار للغیر، ولا یمكن نفي مسؤولیتھم إلا بإثبات السبب 

 .)19()من التقنین المدني الجزائري 127المادة ( الأجنبي

، لم ینظم العلاقة بین المرقي تجدر الاشارة ھنا أن المشرع الجزائري
العقاري والمتدخلین في عملیة الانجاز، لھذا نطبق القواعد العامة للمسؤولیة 
التقصیریة وتحمل تبعة الھلاك والمسؤولیة على الأشیاء الموجودة مكان تنفیذ 
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من التقنین المدني الجزائري. و كذا المواد  187الى  176(أنظر المواد  عملیة الانجاز
، فقد تقوم المسؤولیة  التقصیریة للمرقي )20(من نفس التقنین) 557الى  551

ویصیب  العقاري عند عدم أخذ احتیاطاتھ اللازمة في مكان تنفیذ أشغال البناء،
الغیر بأضرار مادیة بسبب ھذه الأشغال نتیجة سقوط جزء أو كل من البناء 

ترتب على المسؤولیة قبل التسلیم النھائي ودخولھ في مدة الضمان العشري الم
 العقدیة .

كما یعتبر خطأ المھندس المعماري عند عدم مراعاتھ في وضع 
فذلك یُعد اعتداء یُنشئ المسؤولیة  ،التصمیم حقوق الارتفاق المقررة للغیر

التقصیریة للمرقي العقاري الذي یمكن لھ أن یرفع بدوره دعوى الرجوع على 
 للغیر.المھندس المعماري بما دفعھ من تعویض 

 عن إلزامیة التأمین على المسؤولیة المدنیة المھنیة  للمرقي العقاري :  -2
یعتبر نشاط الترقیة العقاریة من بین أكثر النشاطات تعقیدا، نظرا لتعدد 
المساھمین والمتدخلین في عملیة انجاز والتسویق المنتوج  العقاري في مختلف 

یة بین الفاعلین في مختلف مراحل مراحلھ ، و قیام العدید من العلاقات التعاقد
ھذا النشاط الذي لا یخلوا من المخالفات العقدیة والمھنیة والقانونیة  للمُخلین 

وبالتالي التعرض لأخطار تُعرقل عملیة  بالنظام التعاقدي والقانوني والمھني،
التشیید، الأمر الذي جعل القانون یلزم المرقي العقاري وكل المتدخلین مھما 

وھو ما نستخلصھ من  فتھم ونطاق تدخلھم باكتتاب عقود التأمین،كانت ص
على كل مھندس من قانون التأمینات التي جاء فیھا :" 175/1 محتوى المادة

معماري ومقاول ومراقب تقني وأي متدخل، شخصا طبیعیا كان أو معنویا، 
بب أن یكتب تأمینا لتغطیة مسؤولیتھ المدنیة المھنیة التي قد یتعرض لھا بس

من المرسوم  4و 1 أیضا المادتینأنظر ( أشغال البناء وتجدید البناءات أو ترمیمھا..."
المتعلق بإلزامیة التأمین في البناء من  1995دیسمبر  09، المؤرخ في 414 – 95التنفیذي رقم 

 .)21()دیسمبر 10، الصادر بتاریخ 76ج رعدد  مسؤولیة المتدخلین المدنیة المھنیة،

الجزائري التأمین في مجال البناء كونھ یضمن مسؤولیة  ألزم المشرع
المتدخلین في عملیة تشیید البناء ولأن التأمین من شأنھ تغطیة المسؤولیة 
المدنیة المھنیة للمرقي العقاري، تعزز بھا انجاز البناء في الآجال المحددة 

ذا ویضمن التعویض السریع والفعال للمكتتبین في حالة تحقق الخطر، ففي ھ
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یجب على المرقي على أنھ : "  04–11من القانون رقم  49الإطار تنص المادة 
 العقاري أن یلتزم بمسؤولیتھ المدنیة في المجال العقاري لفائدة زبائنھ.

والمقاولین ، بھذه الصفة، مطالبة مكاتب الدراسات ویتعین علیھ
 .المطلوبة والتأمینات القانونیةبكل الضمانات  وشركائھ الآخرین

 افطبق ،ھذه الضمانات المالكون المتوالون على البنایة." ویستفید من
یلتزم المرقي العقاري بتحمل مسؤولیتھ المدنیة اتجاه  المادة،لمحتوى ھذه 

بل تشمل كل المتدخلین في  المدنیة،كما لا یلتزم وحده بتأمین مسؤولیتھ  زبائنھ،
 دنیة المھنیة.عملیة البناء باكتتاب تأمینات على مسؤولیتھم الم

عن مسؤولیتھ المدنیة  أیضا بالتأمینكما ألزم المشرع الجزائر المرقي العقاري 
مرسوم ( منھ 07بموجب المادة  85 – 12المرسوم التنفیذي رقم  والمھنیة في
یتضمن دفتر الشروط النموذجي  ،2012فیفري  20مؤرخ في  ،85 – 12تنفیذي رقم 

صادر بتاریخ  ،11ج ر عدد  العقاري،ت المھنیة للمرقي الذي یحدد الالتزامات والمسؤولیا
یتعین على المرقي العقاري اكتتاب التي جاء فیھا : " و. )22( )2012فیفري  26

 تأمین أو عدة تأمینات على الآثار المالیة لمسؤولیتھ المدنیة و المھنیة."

لتي بتأمین مسؤولیتھ المدنیة المھنیة ا كما ألزم المشرع المرقي العقاري
قد تنتج جراء تعرض الغیر للضرر بسبب أشغال البناء سواء كان الضرر 

، المؤرخ 414 – 95من المرسوم التنفیذي رقم  03و  02(المادتین  مادي أو معنوي
البناء من مسؤولیة المتدخلین المدنیة  التأمین في، المتعلق بإلزامیة 1995دیسمبر  09في 

 . )23()1995دیسمبر  10خ ، الصادر بتاری76ج ر عدد  المھنیة،

كما  یشمل التأمین مكان تنفیذ الأشغال من جمیع الأخطار المترتبة في 
ھذا المكان، وذلك من أجل تفادي كل الأخطار التي قد تؤدي الى تعطیل عملیة 

، 07–95من الأمر رقم  177(المادة  الانجاز من بدایة الاشغال الى غایة انھائھا
مارس  08صادر بتاریخ  13، المتعلق بالتأمینات، ج ر عدد1995جانفي  25المؤرخ في 

یعدل  2006فبرایر  20المؤرخ في  04–06، معدل و متمم بموجب القانون رقم 1995
وبموجب الأمر  2006مارس  12، صادر بتاریخ 15ویتمم قانون التأمینات، ج ر عدد 

، ج ر 2010لسنة  المتضمن قانون المالیة التكمیلي 2010أوت  26المؤرخ  01–10رقم 
 . )24()2010أوت  29الصادر بتاریخ  49عدد 



 ، ا�جزائر2� القانون والعقار، جامعة البليدةمخ�                                  مجلة القانون العقاري             

 

284 
 

أن یشمل التأمین ضمان مخاطر الانجاز الناتج عن عملیة  كما یمكن
 والحریق والانفجار والسرقة وغیرھا منالبناء من الكوارث الطبیعیة 

 المخاطر.

 ضمان المسؤولیة المدنیة التي تتضمن الأضرار الجسمانیة عند ویشمل أیضا  
 تصیب الغیر. والأضرار التيالحادث والخسائر 

عد المسؤولیة العشریة ت :المسؤولیة المدنیة العشریة للمرقي العقاري  .ثانیا
أو ما یسمى بالضمان العشري ضمانا كلاسیكیا وجد من أجل تغطیة وإصلاح 

تعتبر و طیلة مدة عشر سنوات، العیوب الخفیة التي قد تشوب البنایة محل العقد
ین الضمانات الخاصة التي استحدثھا المشرع الجزائري على غرار من ب

التشریعات الأخرى تكفل الحمایة للمستفید وكالتزام جدید یقع على عاتق 
المرقي العقاري، إضافة لمسؤولیتھ العقدیة والتقصیریة التي حددتھا الأحكام 

في قوانین العامة للقانون المدني الجزائري، ولقد تجسدت المسؤولیة العشریة 
خاصة تشمل جمیع المتدخلین في عملیات التشیید والبناء بھدف توزیع ھذا 
الالتزام و تحمیلھ لكل من ساھم في تھدم جزئي أو كلي للبنایة وتعیبھا بشكل 
یحقق المساواة في تحمل المسؤولیة وإحاطة المتضرر بضمانات تكفل لھ 

  الحمایة. 

رتب  المشرع  لمرقي العقاري :الأساس القانوني للمسؤولیة العشریة ل -1
الجزائري على المرقي العقاري التزام بالضمان العشري باعتباره رب العمل 

التي جاء  04–11من القانون رقم  46المكلف بالرقابة، وھو ما تُؤكده المادة 
تقع المسؤولیة العشریة على عاتق مكاتب الدراسات والمقاولین فیھا : " 

في  ،ن لھم صلة بصاحب المشروع من خلال عقدوالمتدخلین الآخرین الذی
حالة زوال كل البنایة أو جزء منھا جراء عیوب في البناء، بما في ذلك جراء 

من نفس القانون التي  3/  26وكذا المادة " النوعیة الردیئة لأرضیة الأساس.
لا تعفیان من المسؤولیة  وشھادة المطابقة" ... غیر أن الحیازة جاء فیھا:

    .ة التي قد یتعرض إلیھا المرقي العقاري ...."العشری

وتجدر الاشارة، أن الالتزام بالضمان العشري في الأصل ظَلّ لوقت 
طویل في القانون الجزائري یحصر على المقاول والمھندسین المعماریین دون 
غیرھما من الأشخاص الأخرى المتدخلة في عملیات بناء المشاریع العقاریة  
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یضمن من التقنین المدني الجزائري التي جاء فیھا :"  554لمادة وھذا بموجب ا
خلال عشر سنوات من  المھندس المعماري والمقاول متضامنین ما یحدث

فیما شیداه من مبان أقاماه من مُنشآت ثابتة أخرى ولو  تھدم كلي أو جزئي
كان التھدم ناشئا عن عیب في الأرض ویشمل الضّمان المنصوص علیھ في 

ة السابقة ما یوجد في المباني والمنشآت من عیوب یترتب علیھا تھدید الفقر
إلا أن التشریع والقضاء في عدة دول ومنھا الجزائر متانة البناء وسلامتھ." 

وسع مجال المسؤولیة العشریة لتمتد الى كل شخص متدخل في عملیة التشیید 
جوع الى الأمر رقم من بینھم المھندسین المدنیین والمراقبین التقنیین، وبالر

منھ تُحمّل  178المتعلق بالتأمینات المعدل والمتمم لاسیما المادة  07–95
المسؤولیة العشریة للمراقب التقني لكونھ یقوم بمراقبة البنایات بشتى أنواعھا 
سواء في مرحلة المشروع التمھیدي أو مرحلة الانجاز من أجل التأكد من 

، ونشیر ھنا أن الملزمون بالضمان، ھم متانة أسسھا وثباتھا و صلاحیتھا
المھندسون المعماریون والمقاولون والمراقبون والتقنیون.  ولم یتم الاشارة الى 

السالفة الذكر  46بموجب المادة  04–11المتدخلین الآخرین إلا في القانون رقم 
المتضمن دفتر  85–12من المرسوم التنفیذي رقم  30منھ  وكذا بموجب المادة 

روط النموذجي الذي یحدد الالتزامات و المسؤولیات المھنیة للمرقي الش
حیث وسع قائمة الأشخاص  )25(، مرجع سابق)85–12(مرسوم تنفیذي رقم العقاري 

المسؤولة عن أحكام الضمان العشري لتشمل المرقین العقاریین بما فیھم 
ي أو كلي أو الخواص مع كافة المتدخلین في عملیة بناء العقار، فأي تھدم جزئ

عیب یھدد سلامة البنایة یُؤدي الى قیام مسؤولیتھم المشتركة في مواجھة 
 المتضرر. 

والملاحظ أن المشرع وسع من نطاق الأشخاص الملزمون بالضمان 
العشري نظرا لتوسع نشاطات الترقیة العقاریة في الجزائر من جھة ومن جھة 

 لسنوات الأخیرة. أخرى نظراً للتجاوزات المعماریة الواقعة في ا

كما نشیر أیضا أن المشرع الجزائري منع كل اتفاق من شأنھ الاعفاء 
من المسؤولیة العشریة، فیعتبر كل اتفاق یھدف الى اعفاء المقاول أو المھندس 

الضمان العشري أو استبعاد التضامن أو التخفیض  احدھما منالمعماري أو 
من التقنین  556ما تُؤكده المادة وھو  مطلقا،من مدة التضامن باطلا بطلانا 

یكون باطلا كل شرط یقصد بھ اعفاء المدني الجزائري التي جاء فیھا :" 
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من القانون  45وكذا المادة المھندس و المقاول من الضمان أو الحد منھ ." 
...یعد باطلا وغیر مكتوب كل بند من العقد التي تنص على أنھ :" 04–11رقم 

المسؤولیة أو الضمانات المنصوص علیھا في  یھدف الى اقصاء أو حصر
التشریع والتنظیم المعمول بھما أو تقید مداھا، سواء باستبعاد أو بحصر 

والملاحظ من خلال صیغة تضامن المقاولین الثانویین مع المرقي العقاري ."
الأمر التي جاءت في المادتین " یكون باطلا.."و" یعد باطلا ..."، تجعل 

ریة من النظام العام، فلا یجوز مخالفتھا لأنھا تھدف الى حمایة المسؤولیة العش
 السلامة والأمن العمومیین .

عامل المشرع  :عن إلزامیة التأمین على المسؤولیة المدنیة العشریة  -2
 ،الجزائري المرقي العقاري معاملة المھندس المعماري والمتدخلین الآخرین

شري بل ألزمھ بالتأمین على فلم یكتفي بإخضاعھ الى أحكام الضمان الع
، كما أنھ 04 -11من القانون رقم  49المسؤولیة العشریة وذلك بموجب المادة 

لم یكتف بإلزام المرقي العقاري بوجوب اكتتاب التأمین على مسؤولیتھ 
العشریة، بل ألزمھ أیضا  بمطالبة مكاتب الدراسات والمقاولین وشركائھ 

ت المطلوبة أي مطالبة المكلفین بإنجاز الآخرین بكل الضمانات والتأمینا
 المشروع شھادة تأمین تحملھم المسؤولیة العشریة.

عن  العشریة بالتعویضتلتزم شركة التأمین في حالة قیام المسؤولیة 
فتُرفع الدعوى  علیھا،كل ضرر مادي أو جسماني عند وقوع الأخطار المؤمن 

 -08من قانون رقم  512تنص المادة ( امام القسم العقار بالمحكمة المختصة إقلیمیا
 84یتضمن قانون الاجراءات المدنیة و الاداریة ، ج ر  2008فبرایر  25مؤرخ في  09

" ینظر القسم العقاري على الخصوص في القضایا على ما یلي :  2008، صادر لسنة 
 الآتیة : 

  والتأمینات العینیةالأخرى  والحقوق العینیةفي حق الملكیة  -

  وحق السكن وحق الاستغلال وحق الاستعمال والتقادم وحق الانتفاعلحیازة في ا -

 في نشاط الترقیة العقاریة  -

 الشیوع  والملكیة علىفي الملكیة المشتركة للعقارات المبنیة  -

 البنایة باعتبارهمن قبل المتوالي على  )26( )في اثبات الملكیة العقاریة......." -
 من قانون الاجراءات المدنیة والاداریة 13للمادة صاحب صفة ومصلحة طبقا 
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ضد المرقي العقاري باعتباره ملزم  )27( )مرجع سابق، 09-08(قانون رقم 
 بالضمان، كما تدخل شركة التأمین في الخصام بصفتھا الضامنة للمؤمن لھ

  .(قیام  المرقي العقاري بتأمین مسؤولیتھ العشریة)

یمكن  الذكر، لالتقنین المدني السالفة من ا 554فبالرجوع الى المادة 
الحدیث عن قیام المسؤولیة العشریة إلا عند حدوث الضرر المتمثل في التھدم 
الجزئي أو الكلي للبنایة خلال مدة الضمان أي خلال فترة العشر سنوات 
الموالیة للتسلم النھائي للعمل من طرف المرقي العقاري بصفتھ رب العمل، 

عن السبب الذي أدى الى حصولھ، فقد یكون سبب الھدم وھذا بصرف النظر 
راجع الى عیب في التصمیم أو اھمال في متابعة التشیید، الأمر الذي یثیر 
مسؤولیة المھندس المعماري، كما قد یعود السبب الى المواد  المغشوشة 
المستعملة في البناء، الأمر الذي یثیر مسؤولیة المقاول لوحده، كما قد تقوم 

سؤولیة العشریة بمجرد تعیب البناء ، بشرط أن یكون من شأن العیب تھدید الم
متانة البناء وسلامتھ ولو لم تتحقق واقعة الھدم، فإذا لم یحصل الھدم ولم یظھر 
العیب في البناء خلال فترة الضمان العشري، برئت ذمة كل من المھندس 

بصفتھ رب العمل انھما  إلا إذا اثبت المرقي العقاري المعماري وكذا المقاول،
استعملا طرق احتیالیة أو غش لإخفاء  العیوب، فإذا استحال اسناد الخطأ الى 
احدھم، فإن المسؤولیة  العشریة تكون تضامنیة بین كل المتدخلین في عملیة 

مفترضة بقوة القانون، فقد وضع التشریع  المقارن قرینة لفائدة رب  البناء
بأغلب الأمور التقنیة المتعلقة بالبناء، ومفاد ھذه العمل بالنظر لعدم درایتھ 

القرینة افتراض خطأ المقاول والمھندس المعماري وتمتد الى كل المتدخلین في 
فیضمن المرقي العقاري بالتضامن مع المھندسین والمقاولین  عملیة التشیید.

ن والأطراف الأخرى المتدخلة في البناء، بحیث یكفي للمستفید أو المكتتب م
الضمان مجرد اثبات الضرر بزوال البنایة أو جزء منھا مع اثبات وجود عقد 

 مقاولة لكي تقوم مسؤولیتھم العشریة. 
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 :خاتمة 

من خلال ھذه الدراسة یتضح لنا أن المشرع الجزائري ضبط 
المسؤولیة المدنیة للمرقي العقاري بشقیھا العقدیة والعشریة التي أسسھا على 

والضرر والعلاقة السببیة بینھما طبقا للقواعد العامة المنصوص  أساس الخطأ
جاء متضمنا للمسؤولیة  04–11عنھا في القانون المدني، أما القانون رقم 

 هلاحظناالى ما  بالإضافةالجزائیة أكثر من المسؤولیة المدنیة للمرقي العقاري، 
ب بالمشرع باستقراء بعض المواد أنھا غیر واضحة وغیر منسجمة لذى نھی

الجزائري إعادة النظر فیھا ومنھا النصوص القانونیة المتعلقة بالمسؤولیة 
العشریة  التي یجب توحیدھا خاصة ما یتعلق بالنطاق الشخصي لھذا الضمان 

فمثلا  بین قواعد القانون المدني وقانون التأمینات وقانون الترقیة العقاریة.
ضمان المھندس المعماري  صرالمدني یحمن التقنین  554محتوى المادة 

والمقاول دون المرقي العقاري خلال مدة عشر سنوات، فیجب إضافة المرقي 
 العقاري ضمن الأشخاص الملزمین بالضمان العشري.

التي لم تحدد  04 – 11من القانون رقم  46المادة  وكذا صیاغة محتوى
سؤولیة بوضوح المسؤولیة المدنیة العشریة للمرقي العقاري حیث حددت م

ذكر المرقي العقاري الذي أشار إلیھ على أنھ  والمقاولین دونمكاتب الدّراسات 
صاحب المشروع لذى نھیب المشرع إضافة مصطلح المرقي العقاري صراحة 

 .46لمحتوى المادة 

 04–11من القانون رقم  49وأیضا إعادة النظر في محتوى المادة 
ة التأمین على المسؤولیة بالنص صراحة إلزام المرقي العقاري بضرور

 العشریة.

 
 

 : الھوامش
العربي بلحاج، الاطار القانوني للمرحلة السابقة على ابرام العقد على ضوء  .1

 .288)، ص 2010القانون المدني الجزائري، (الجزائر: دار وائل للنشر، 
فلالي علي، الالتزامات : الفعل المستحق للتعویض ، (الجزائر: دار موفم  .2

 .6 -5) ، ص ص 2010للنشر، 
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الطیب عائشة، "الحمایة القانونیة لمالك البناء في عقد البیع على التصامیم"،  .3
(أطروحة لنیل درجة الدكتوراه في العلوم)، تخصص قانون، كلیة الحقوق، 

 .147، ص 2013جامعة سعد دحلب، البلیدة، 
 ریمان حسینة، "المسؤولیة العقدیة في مجال الترقیة العقاریة على ضوء .4

(المحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترقیة العقاریة)"،  04 – 11القانون 
(مذكرة الماجستیر في العلوم القانونیة)، تخصص : عقود ومسؤولیة مدنیة، 
كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة الحاج لخضر باتنة، 

 .117،ص  2015
بة على بیع السكنات طیب عائشة، "التزامات المرقي العقاري المترت .5

الترقویة"، (أطروحة لنیل درجة الدكتوراه في العلوم)، تخصص قانون 
عقاري وزراعي، كلیة الحقوق والعلوم الإداریة، قسم القانون الخاص، 

 .148، ص2016جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، 
 ویس فتحي، "مسؤولیة المعماریین بین القواعد العامة والقواعد الخاصة"، .6

-والآفاقالواقع  -الترقیة العقاریة في الجزائر اب الملتقى الوطني حول :(كت
 27، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قاصدي مرباح ورقلة، یومي 

 ).273 -260(ص  264) ص 2012فیفري  28و
، یتعلق بالنشاط 1993مارس  01، مؤرخ في 03–93مرسوم تشریعي رقم  .7

 (ملغى) 1993مارس  03تاریخ ، صادر ب14العقاري، ج ر عدد 
القواعد التي  ، یحدد2011فیفري سنة  17، مؤرخ في 04–11قانون رقم  .8

 .2011مارس  6صادر بتاریخ  ،14ج رعدد  العقاریة،تنظم نشاط الترقیة 
یحدد لنموذجي  2013دیسمبر  18، مؤرخ في 431–13رقم مرسوم تنفیذي  .9

 وكذا حدودك العقاریة عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم للأملا
التأخیر  ومبلغ عقوبةتسدید سعر الملك موضوع عقد البیع على التصامیم 

 .2013دیسمبر  25صادر بتاریخ  66، ج ر عدد وآجالھا وكیفیات دفعھا
 1995دیسمبر  09، المؤرخ في 414–95المرسوم التنفیذي رقم  .10

ج  ن المدنیة المھنیة،المتعلق بإلزامیة التأمین في البناء من مسؤولیة المتدخلی
 .     1995دیسمبر  10، الصادر بتاریخ 76رعدد 
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، یتضمن 2012فیفري  20، مؤرخ في 85–12مرسوم تنفیذي رقم  .11
دفتر الشروط النموذجي الذي یحدد الالتزامات والمسؤولیات المھنیة للمرقي 

 .2012فیفري  26، صادر بتاریخ 11العقاري، ج ر عدد 
، 1995دیسمبر  09، المؤرخ في 414–95المرسوم التنفیذي رقم  .12

ج  المھنیة،البناء من مسؤولیة المتدخلین المدنیة  التأمین فيالمتعلق بإلزامیة 
 . .1995دیسمبر  10الصادر بتاریخ  ،76ر عدد 

، المتعلق بالتأمینات، 1995جانفي  25المؤرخ في  ،07–95لأمر رقم ا .13
تمم بموجب القانون ، معدل وم1995مارس  08صادر بتاریخ  13ج ر عدد

یعدل ویتمم قانون التأمینات، ج  2006فبرایر  20المؤرخ في  04–06رقم 
 01–10وبموجب الأمر رقم  2006مارس  12صادر بتاریخ ، 15ر عدد 
، ج ر 2010المتضمن قانون المالیة التكمیلي لسنة  2010أوت  26المؤرخ 

 .2010أوت  29الصادر بتاریخ  49عدد 
یتضمن قانون  2008فبرایر  25مؤرخ في  09-08قانون رقم  .14

 .2008، صادر لسنة 84الاجراءات المدنیة والاداریة، ج ر 
، یتعلق 1993مارس  01، مؤرخ في 03–93مرسوم تشریعي رقم  .15

 (ملغى). 1993مارس  03، صادر بتاریخ 14بالنشاط العقاري، ج ر عدد 

 

 : المراجع

 الكتب :

لة السابقة على ابرام العقد على ضوء العربي بلحاج، الاطار القانوني للمرح -
 .288)، ص 2010القانون المدني الجزائري، (الجزائر: دار وائل للنشر، 

فلالي علي، الالتزامات : الفعل المستحق للتعویض ، (الجزائر: دار موفم  -
 6 -5) ، ص 2010للنشر، 

 الرسائل الجامعیة:

قد البیع على التصامیم"، الطیب عائشة، "الحمایة القانونیة لمالك البناء في ع -
(أطروحة لنیل درجة الدكتوراه في العلوم)، تخصص قانون، كلیة الحقوق، 

 .147، ص 2013 البلیدة،جامعة سعد دحلب، 
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"المسؤولیة العقدیة في مجال الترقیة العقاریة على ضوء  حسینة،ریمان  -
(المحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترقیة العقاریة)"،  04–11القانون 

(مذكرة الماجستیر في العلوم القانونیة)، تخصص : عقود ومسؤولیة مدنیة، 
كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة الحاج لخضر باتنة، 

 .117ص  ،2015
طیب عائشة، "التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات  -

)، تخصص قانون الترقویة"، (أطروحة لنیل درجة الدكتوراه في العلوم
عقاري وزراعي، كلیة الحقوق والعلوم الإداریة، قسم القانون الخاص، 

 .148، ص2016جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، 

 المداخلات:

 ویس فتحي، " مسؤولیة المعماریین بین القواعد العامة والقواعد الخاصة "، -
-والآفاقلواقع ا -الترقیة العقاریة في الجزائر (كتاب الملتقى الوطني حول :

 27، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قاصدي مرباح ورقلة، یومي 
 ).273-260(ص  264) ص 2012فیفري  28و 

 النصوص القانونیة:

، یتعلق 1993مارس  01، مؤرخ في 03–93مرسوم تشریعي رقم  -
 (ملغى) 1993مارس  03، صادر بتاریخ 14بالنشاط العقاري، ج ر عدد 

، یحدد القواعد التي 2011فیفري سنة  17، مؤرخ في 04–11قانون رقم  -
مارس  6، صادر بتاریخ 14تنظم نشاط الترقیة العقاریة، ج رعدد 

2011. 
یحدد  2013دیسمبر  18، مؤرخ في 431–13رقم مرسوم تنفیذي  -

لنموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم للأملاك العقاریة وكذا 
موضوع عقد البیع على التصامیم ومبلغ عقوبة  حدود تسدید سعر الملك

دیسمبر  25صادر بتاریخ  66التأخیر وآجالھا وكیفیات دفعھا، ج ر عدد 
2013. 

المتعلق  1995دیسمبر  09، المؤرخ في 414–95المرسوم التنفیذي رقم  -
ج رعدد  بإلزامیة التأمین في البناء من مسؤولیة المتدخلین المدنیة المھنیة،

 .     1995دیسمبر  10بتاریخ    ، الصادر76
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، یتضمن دفتر 2012فیفري  20، مؤرخ في 85–12مرسوم تنفیذي رقم  -
الشروط النموذجي الذي یحدد الالتزامات والمسؤولیات المھنیة للمرقي 

 .2012فیفري  26، صادر بتاریخ 11العقاري، ج ر عدد 
، 1995دیسمبر  09، المؤرخ في 414–95المرسوم التنفیذي رقم  -

ج  المھنیة،البناء من مسؤولیة المتدخلین المدنیة  التأمین فيالمتعلق بإلزامیة 
 . .1995دیسمبر  10الصادر بتاریخ  ،76ر عدد 

، المتعلق بالتأمینات، 1995جانفي  25، المؤرخ في 07–95لأمر رقم ا -
، معدل ومتمم بموجب 1995مارس  08صادر بتاریخ  13ج ر عدد

یعدل ویتمم قانون  2006فبرایر  20رخ في المؤ 04 – 06القانون رقم 
وبموجب  2006مارس  12، صادر بتاریخ 15التأمینات، ج ر عدد 

المتضمن قانون المالیة  2010أوت  26المؤرخ  01 – 10الأمر رقم 
 .2010أوت  29الصادر بتاریخ  49، ج ر عدد 2010التكمیلي لسنة 

انون یتضمن ق 2008فبرایر  25مؤرخ في  09-08قانون رقم  -
  2008، صادر لسنة 84الاجراءات المدنیة والاداریة، ج ر 

، یتعلق 1993مارس  01، مؤرخ في 03–93مرسوم تشریعي رقم  -
 1993مارس  03، صادر بتاریخ 14بالنشاط العقاري، ج ر عدد 

 (ملغى).
 


