
 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة                                           مجلة القانون العقاري    
 

67 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 من إعداد

بوراس نجيةة ر الدكتو   

(أقسم ) ةمحاضر ة أستاذ  

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

بلعباس سيدي -سيدي بلعباسجامعة   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

لتزامات المرقي العقاري و حماية المقتني في الترقية إ

 العقارية

 



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة                                           مجلة القانون العقاري    
 

68 
 

 لتزامات المرقي العقاري و حماية المقتني في الترقية العقاريةإ

 بوراس نجيةة من إعداد الدكتور                                                                                                                                                                   

 (أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                              

 كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                            

 سيدي بلعباس -سيدي بلعباسجامعة                                                                                                                                                           

 

 ملخص:

سعععيا منععا ة امععة عععوازن  قععدي بععين ترفععم المعععامية فععم مجععاح العر يععة العقاريععة،  ععاوح الم ععر  
الاسععراعيجم  مايععة التعرض ال عععيض و المعم عح فععم الجزائعري و معن خععيح الناعون المنهمععة لطععا القتععا  

 المسعطلك العقاري.

إلا أن كح هعه الم اولاة باءة بالف ح، و يهطر علك من خيح المناز اة المترو عة  لعا الق عاء  
و ناواعا  2011فيفعري  17المععلع  بن عات العر يعة العقاريعة الاعادر فعم  11/04إلا أن جاء نن القانون ر ع  

العتبيقية و العم فر ة  لا المر عم العقعاري مجمو عة معن الالعزامعاة سعواء معن خعيح فعرى  عروت  لعا 
ممارسة مطنعة المر عم العقعاري و دفععر  عروت ال قعول و الالعزامعاة و خااعة منطعا نمعوعجم  قعد البيع   لعا 

 .زاماة الكيسيكيةإ افة إلا الالعالعاامي  و  فه ال   و اندول  مان الكفالة العبادلية، 

سيكون مو و  هعه الدراسة م اولة لعقيي  مدى نجا ة منهومة ال ماية المقعررة للمقعنعم و ا ععرا  و
 و ناواا العتبيقية.  11/04المر ين ليلعزاماة العم فر طا  ليط  القانون 

Résumé:  
Dans l’objectif de trouver un équilibre entre les parties dans les contrats de la 

promotion immobilière à travers les textes réglementant ce secteur stratégique, le 

législateur algérien a pour objectif la protection de la partie faible qu’est le 

consommateur immobilier.  

Cependant toutes les tentatives ont échoué, ceci apparait à travers les actions 

pendantes devant les juridictions qui démontrent l’ampleur du problème.  

Avec la promulgation de la loi n 11/04 fixant les règles régissant l’activité de 

promotion immobilière et des textes réglementaires, un certain nombre d’obligations 

ont été imposées à l’encontre du promoteur immobilier concernant les conditions 

d’accès et d’exercice de la profession à travers un cahier des charges des droits et 

obligations des parties et notamment les modèles types des ventes sur plans et 

contrats de réservation et l’obligation d’affiliation au fonds de garantie et de caution 

mutuelle de la promotion immobilière.  

Notre étude portera sur l’évaluation de l’étendue de l’efficacité de la 

protection de l’acquéreur et le respect des promoteurs immobiliers des textes imposés 

par la loi n11/04 et ses textes d’application.  
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 ممدمة  

لقد كان  روريا أن يعاد النهر فم المنهومة الع ريعية للقتا  العقاري لا سيما علك المععل  بالعر ية 

ين الدولة ميزانياة  عخمة لانجعاز السعكن لا العقارية ، يث يعرض هعا الأخير عنافسا  رسا خااة م  عخا

لأجنبيعة الكبيعرة ، بعح المإسسعاة ايس فقعت المسعع مرين العوتنيين ف سع سيما الاجعما م ، معا ي يعر و ي عج  لع

 أي ا.

 44-11نهعرا للفو عا الععم  ا عطا  تعا  العر يعة العقاريعة ، ععدخح الم عر  معن خعيح القعانون ر عع  و

من نقعائن و  بالن ات العقاري المععل  1993- 41- 9المإرخ فم  43- 93لعدارك ما  ا  المرسو  الع ريعم ر   

علك وف  عؤتير آمعر خااعة معا ععلع  بعنهعي  العزامعاة المر عم العقعاري المطنيعة و الععا ديعة نهعرا لخاواعية 

لعا  مايعة  انونيعة  والععي االبعا معا  قود العر ية العقارية العم عجم  بعين تعرض  عوي و آخعر  ععيض ب اجعة إ

أ  أن اعرامة القعانون ايعر م فعزة  لعا الاسعع مار فعم  يكون ب اجة  ماسة للسكن . فطح وف  الم ر  فم علك

 .  ال يويهعا القتا

 الالتزامات السابمة للتعالد المبحث الأول : 

المعامية العقارية ، نه  الم ر  إ فاء ال فافية و المادا ية  لا بطدض خل  مناخ سلي  و ميئ  و 

السععابقة  لععا الععا ععد ، و  ليععا سنقسعع  هعععا لا سععيما فععم المر لععة  للمر ععم العقععاري و  ععبت الالعزامععاة المطنيععة

أخي يعاة المطنعة وفعم ال عانم لالعزامعا بعا عرا  المب ث إلعا متلبعين نعنعاوح فعم الأوح الععزا  المر عم العقعاري 

 العقاري. و م رال بإ داد

 المطلب الأول : التزام المرلً العماري بأخلالٌات المهنة 

إن عتبي  المنهومة القانونية لن ات العر ية العقارية أفرز وجود نقائن ع ريعية و  قباة  ملية أدة 

إلا وجود مناز اة بسب   د  عنهعي  أخي يعاة مطنعة المر عم العقعاري و العزاماععا الععا ديعة و المطنيعة ، لععلك 

الم ععدد للقوا ععد  2011فبرايععر  17 المععإرخ فععم 04-11مععن خععيح القععانون ر عع    ععر  عععدارك المسععؤلة ععاوح الم

المع عمن دفععر  2012فبرايعر  20المعإرخ فعم  85-12المنهمة لن ات العر ية العقارية و المرسعو  العنفيععي ر ع  

 عاوح  عبت العزامعاة  يث ال روت النموعجم العي ي دد الالعزاماة و المسإولياة المطنية للمر م العقاري ، 

معن القعانون  47و علعك تبقعا للمعادة   فم المر لعة  بعح الععا ديعة و ألزمعا بعا عرا  أخي يعاة المطنعة   هعا الأخير

 الآعم : العي يع منالسالض اة ارة إليا و 

 مساهمة فً إثراء أخلالٌات المهنة ::الالتزام  بال فرع الأولال

 عون ا عاعادي مإهعح لممارسعة الأ معاح العجاريعة المرعبتعة  بار المر م العقاري ععاجرا و كونعابا ع

العجعاري، الأمعر الععي يفعرى  ، فقعد ألزمعا القعانون بعا عرا  الأ كعا  المنهمعة للن عات (1)بن ات العر ية العقاريعة

                               :  ليا

 .لا العجار و ا عرا   وا د المطنةالخ و  ليلعزاماة المفرو ة   -

    .لممارسة ن اتاة العر ية العقارية لا ا عماد مسب   ال اوح -

 .القوانين المنهمة للن ات العجاريالالعزا  ب -
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ر ع  معن المرسعو  العنفيععي  26و  25 معي بناعم المعادعين العسجيح فم الجدوح الوتنم للمر ين العقاريين   - 

 .العي يرا   المطنة و أخي يعطا 12-84

 . 04-11من القانون ر    55وفقا لنن المادة الانعسا  إلا اندول ال مان و الكفالة المعبادلة  - 

 .الععطد بالوفاء بالعزاماعا ع ة تائلة عتبي   قوباة إدارية و جزائية - 

 . و ال ماناة القانونية اةجبارية الالعزا  بالعؤميناة - 

  الجما عاةالععم عقعو  بطعا باة عافة للر ابعة الخ و  لر ابة العوزير المكلعض بالسعكن باعفعا معانت لي عمعاد  - 

  .لعقود الععميرو المرا بة الم لية المان ة 

 .أو ع ويلا لأي سب  من الأسبا  د  العنازح  ن الا عماد  - 

 الالعزا  بؤ كاح العر ية العقارية . -

 .مبرر و إختار وزارة السكن مسبقا  د  العو ض  ن الن ات بدون - 

 : و يقاد بؤخي ياة المطنة

و  عد  اسععليح  سعن نيعة و  قعة المقعنعين بعؤي  الالعزا  بالنزاهة و الادل و الأمانة و اةخين فعم العمعح - 

، و  ليعا و المععدخلين فعم  مليعة الانجعاز  كح من الأ كاح ، و  ليا السعم إلا الع سعين العدائ  لرا عة زبائنعا 

كععح و يقععة عفيععد مرا بععة و عسععيير الم ععرو  العقععاري  لععا الامع ععاح و و عع  ع ععة عاععرض الماععالت المإهلععة 

 ي . المسعويين العقنم و العجار

عتبي  و ا عرا  الأ كا  القوا د الفنية و والسطر  لا عنفيع الأ لاح فم هح ا عرا  الأنهمة العقنية  و ال رن -  

 المتلوبة.المنهمة لن ات العر ية العقارية و القوا د المعمارية و البيئية 

         كنولعععوجم و الع عععريعمالعو لماديعععة و مواكبعععة العتعععور العلمعععمععععوفير الوسعععائح الماليعععة و الفنيعععة و العقنيعععة و ا -

 . 85-12 مي بالمادة الرابعة من المرسو  العنفيعي ر   العتور ال ااح فم المطنة  مسايرةو

العقود المقدمة لمقع ياة الن اتاة الواردة فم الو ائ  والقراراة والسطر  لا ا ة البياناة و المعلوماة  - 

 المسعقبليين. اد ععزيز  ي اعا العجارية م  المقعنين 

 :التعالد: الالتزام بتبصٌر إرادة الراغب فً الفرع الثانً

 :الالتزام بالإعلان .أولا 

       ألععز  الم ععر  المر ععم العقععاري بععاة ين  ععن م ععرو ا ، لعععوفير  مايععة  انونيععة للمقعنععم  بععح الععا ععد

 .المعلوماة الأساسيةبعباير كح من يطما اة ين و إ يما  و

الم عر  الجزائعري جعلعا هعو اخعيعاري ب سع  الأاعح ، لكعن  اة ين بم ابة د عوة للععا عد ويععبر و

          ر عع  مععن المرسععو  العنفيعععي 25نععن المععادة مععا أكععد  ليععا   و علععكلعمكععين المععواتن مععن اةتععي   ليععا إلزاميععا 
12 – 85. 

 لا المر م العقاري اة ين  ن م رو ا  بح  ر ا للبي  فم الأمعاكن المخااعة له عطار فعم و

  إلعاالكاعبة و الم للة العم عطعدض  اة يناة والابععاد  ن البلدية المخعاة إ ليميا ، كما  ليا الالعزا  بالادل
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  العععادح الا عاعادي بعين ترفعم )نهعرا لععدللسكن  إيقا ا فم الللت و اسعليح  اجعا و  جل  الترض الآخر 

 .العقد (

 الالتزام بالإعلام : . ثانٌا

نهمعا الم عر  فعم  ،سععطلك فعم معؤمن معن مخعاتر المنععو  و ائم لو ع  الم إجراء باة ي الالعزا  

المععلع  ب مايعة المسععطلك و  مع  اللعح . ف مايعة  2009-02-25المعإرخ فعم  03-09معن القعانون ر ع   17المادة 

 إ عي السكن ، فرى الم ر   لا المر م العقعاري  عرورة  إلافم  اجة  ونالعي يكون ينالمسعقبلي ن للمقعني

 ليا عقدي  واض  امح للم رو  العقاري و للملكية العم سعنعقح للمقعنم ، أي  ليعا  إ تعاء  كعح  إع،( 2) زبائنا 

. و نهعرا لخاواعية هععا العقعد و مخعاتره ، ي ع  للععا عد و عدفععا المقعنعم  عنعور المعلوماة ال عرورية الععم

للمقعنم معرفة كح عفاايح هعا العقد  بح الععا د ة تائا  رية الاخعيار ، خااة فم  الة البي   لعا العاعامي  

بيان  –و من هنا وج  العل  با  لما كافيا  . يث يبر  العقد  لا م ح اير موجود و ة الععا د أو اير مكعمح 

  بدف  مقابعح ملز ما يجعح المقعنم ،فيا عنعقح ب س  عتور مرا ح الانجاز الملكية كما أن  –سية أواافا الأسا

و سعد فجععوة العفععاوة و اسعععليح  وععا الا عاععادية   مر عم العقععاريو علععك لل ععد معن ععسععض ال، كعح جععزء منجعز

 المعرفم بين المسعطلك و المعدخح .

         يعناسعع  و  اجيععاة المععا ععد إ ععي  إلععاالعععم عطععدض الناععي ة  إلععايععععدى  بععاة ي العععزا  المر ععم و

 ا    الخيار .لقرار المناس  و من عوجيطا لاعخاع او

لأن العزاماة الأتراض فيطا م ددة  اععد نهاما  انونيا أك ر منا  قدال قيقة أن  قود العر ية العقارية و

 انونا ،  يث ل  ي ؤ الم ر  عرك مسؤلة عنهيمطا للأتراض و لا للقوا د العامة ، و يععبعر علعك بم ابعة ا ععراض 

  منم من الم ر  بعد  وجود عوازن  قدي.

 العماري : مشروعلل عدادلابإالمطلب الثانً : الالتزام 

و  خععيح و باععفعا ر  العمععح المسععئوح  لععا عجسععيد الم ععربا عبععاره الم ععرك للم ععرو  العقععاري  

اةلما  بجمي  العدابير القانونية و المالية و العقنيعة و اةداريعة الععم  ا المر م العقاريالآجاح الم ددة ، يج   ل

 :وعنقس  هعه العدابير إلا ،ععتلبطا  ملية الانجاز

 .ماليةعدابير  انونية و  -

 .لنها  العا  العمرانم و البيئمبا عرا  امععلقة عدابير  -

 الفرع الأول: الالتزام بالتدابٌر المانونٌة و المالٌة :

 عنقس  هعه العدابير إلا : 

  .العدابير القانونية العم عسب   ملية الانجاز - 

 .الالعزا  بعمويح  ملية الانجاز - 

      :لمانونٌة السابمة لعملٌة الانجازالالتزام بالتدابٌر ا .أولا

لا يمكن للمر م العقاري العفكير فم الم رو  العقاري و عجسيده دون ال اوح  لا الو اء العقاري 

القابح للبناء ، و يلعز  بالاسععانة بمعدخلين معخااعين فعم مجعاح البنعاء و الععميعر ، كمعا  ليعا اكعععا   عمان 

 .ندول ال مان و الكفالة المعبادلة لا الم رو  العقاري لدى ا

يق   لا المر م العقاري العزا  با عناء و اء  قاري مطيؤ لانجعاز  : بعوفير العقار م ح الانجاز الالعزا  .1

، كما يمكنا علك من الأميك الوتنيعة  (3) أو من الوكالاة العقارية خوانالبناية . و يمكن لا ا عناء العقار من ال
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نن المعادة  مي بو.  قاري ب من منخفىل اوح  لا و اء الخااة للدولة  ن تري  العنازح العي يسمت با

        لانجعععاز معععن تعععرض المر عععما ي ععععرت  عععرورة ملكيعععة الو عععاء العقعععاري م عععح 04-11معععن القعععانون ر ععع   30

 .(4) 431 – 13هو ما أكد  ليا الم ر  فم المرسو  العنفيعي ر   ، والعقاري

 . اة ارة بؤن العر ية العقارية عاة التاب  الاجعما م عسعفيد من  قود العنازح و الد   المالم للدولة م 

ال قيقة أن المر م العقاري يي م  دة إ كالاة لا عناء الو اء العقاري نهرا لأ مانعا المرعفععة ا عا ة للم عاكح 

ال اعوح  لعا العرخن المتلوبعة معا يعإخر  مليعة  لعقعار و عسعوية ملكيععا والبيرو راتية و العؤخر فم ا عناء ا

   الانجاز . 

العقاري بالاسعععانة  المر م يلعز  04-11من القانون ر    16مادة نن التبقا ل  الالعزا  باخعيار المعدخلين : .2

 سعع  أهميععة الم ععرو  العقععاري . و الأتععراض العععين ألععز  الم ععر  المر ععم  بخععدماة مقععاوح مإهععح  انونععا

 :اسية المرعبتة بعملية البناء ه  العقاري بالععا د معط  و العين يكون عدخلط  مط  لعنفيع الأ لاح الأس

طعا فعم يكون عدخلط  فم إ داد الرسوماة بالمبانم و ال فاه  لعا نو يعة البنايعاة و كيفيعة إدماج المطندسون : -

 مععي الممنو ععة فععم هعععا اةتععار  اةداريععةالم ععيت العمرانععم تبقععا لمختتععاة الععميععر و الععرخن و ال ععطاداة 

الععا ععد معع   إلععاالمععلعع  بالعطيئععة و الععميععر .و المر ععم العقععاري ب اجععة   29 -90مععن القععانون ر عع   55بالمععادة 

 مطندسين معماريين و مطندسين مدنيين  يث ي عا  ليسعفادة من مطارعط  الطندسية .

 لا المر عم العقعاري اخعيعار المقعاولين المععدخلين الععين لطع  الكفعاءة اليزمعة  :و المقاوح من الباتن المقاوح  -

خااععة بعععد إللععاء ا عععرات  لانجععاز الم ععرو  العقععاري العععي يعتلعع  عععدخح عوي الخبععرة و العخاععن الفنععم

المادة ال انية من ما عناولعا بالعنهي  ، و علك بالكفاءاة المطنية  يكعفاإع المإهية العلمية فم المر م العقاري ، 

لأنا لا يمكن  84 - 12المعدح للمرسو  العنفيعي ر    2013فبراير  26المإرخ فم  96 – 13المرسو  العنفيعي    

 عتعورمع  الاةلما  بكح الجوان  الفنية  العقنية و العلمية المرعبتة بالم رو  العقعاري لا سعيما للمر م العقاري 

 .مجاح الععمير العي يعرفا

 

عنفععرد  قععود العر يععة العقاريععة ب ععماناة خااععة فر ععطا الم ععر   لععا    مليععة الانجععاز :  ععمانالالعععزا  ب .1

المر م العقاري بافعا بائعا و ر   مح مسئوح  ن  ملية الانجاز بخيض ال ماناة القانونية المفرو ة 

فم إتار  قعد البيع   لعا العاعامي   الععي يقعو   لعا الالععزا  و بخااة فم  قد البي  وفقا للقوا د العامة ، 

معن القعانون  59إلعا  54واد معن المع ونو  معي بناع الانجاز و نقح ملكية كح جزء منجز بالععدر  . عما إب

المع من إ داث   2014يونيو  5المإرخ فم  180 -14و المادة ال انية من المرسو  العنفيعي ر    04-11ر   

المقعنعين فعم المتالبعة  ال مان والكفالعة المعبادلعة فعم العر يعة العقاريعة ، ي عح هععا الاعندول م عحاندول 

 . ب قو ط 

الم ععدد ل ععروت  لععوح اععندول ال ععمان و الكفالععة  181 -14كمععا أن المععادة ال انيععة مععن المرسععو  العنفيعععي ر عع  

أما  ،لمقاود بال لوح عناولة بالععريض ل الملتاة ب مان العر ية العقارية المعبادلة م ح مقعنم الأميك العقارية

 عكرة  العم  لوح الاندول م ح المقعنم و هما : ف  لمرسو  العنفيعيالمادة ال ال ة من عاة ا

 .المر م العقاري أو عافيعا   ائيا  إفيس الة  -      

 .بالعزاماعا ةخيلا الة س   الا عماد منا  -      

 عدود ديعون المقعنعين و الأمعواح  فعم و فم هاعين ال العين يسعفيد الاندول من امعياز من الاعض الأوح 

 . 04 -11من القانون ر    58تبقا للمادة / أو اةفيس   العقاري مو و  العافية الق ائية والمدفو ة للمر م 

بيعع   لععا ال انجععاز البنايعة أو جععزء مععن البنايعة العععم كانععة مو عو   قععد إعمععا و هكععا يلعععز  الاععندول ب عمان 

، و عقعاعر  عطا  لعا الأ عحاأساسعانجعاز  علتيعطا بموج   عمان إعمعا  الانجعاز و الععم عع  العم ع   عاامي  وال
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و يلععز   (5) أساسعاعطا  لعا  عمان العععويى إلزامية الاندول عجاه المقعنين بالنسبة للبناياة الععم لع  يعع  انجعاز

بالعزاماععا ، و فعم  العة  ي العقار المر م إخيحالاندول بععويى العسبيقاة المدفو ة من  بح المقعنين بسب  

 بإعمععا  جععز أ ععد المععر ين العقععاريين المنخععرتين فععم الاععندول ، يسعععتي  الاععندول عكليععض أ ععد المنخععرتين 

. و يلععز   (181-14  معن المرسعو  العنفيععي ر ع 10)المعادة الانجاز فم  دود المبالغ المدفو ة من  بح المقعنعين 

الاندول باةعما  الجيد للأ لاح فم  دود العسبيقاة العم دفعطا المقعنون ، و يمكن للاعندول مبا عرة الأ معاح 

 د يكلض الاندول باسعئناض  ملية  يث  اةدارية و العقنية و المالية و الق ائية باس  المقعنين و  لا  سابط  ، 

م هعه ال الة ععدر  عععديية فعم  قعد البيع   لعا العاعامي  )علييعر الانجاز بدح المر م العقاري المعخلض . و ف

 .( 04-11من القانون ر    58 و،  57،  56واد  فم  دود ما ناة  ليا الممراجعة سعر البي  الأولم  –الآجاح 

هععا الأخيعر فان العسبي  العي يدفعا  ،ة المقعنم لا  مايمن الم ر   أما فيما يععل  بعقد  فه ال   ، ف راا 

و هععا العسعبي  ي عكح  عمانا للمر عم ، معن عاة القعانون 27يكون فم  سا  باسما لدى الاندول  مي بالمادة 

 الة فسخ العقد بتل  من  المقعنم تبقا للمعادة بالمائة   15لعد   دوح اا    فه ال   و إلا ا عت  منا نسبة 

 .القانوننفس  من 32

 الانجاز :ثانٌا : الالتزام بتموٌل عملٌة 

العمويعح هعو الم عرك الأساسععم لعن عيت سعول العقععار ، و السعكن العر عوي كليععره معن القتا عاة الا عاععادية  إن

عخفيى ال لت  لا خزينة الدولة بالا عماد  يث أنا من أهداض  انون العر ية العقارية مبالغ مالية ، إلاي عا  

ا ععرت الم عر   لعا المر عم العقعاري ععوفير ، ليعا و لا موارد مالية أخرى ) بنعوك ، مسععفيدين ، معر ين ( 

و يعر عا  البنعاء و و ا فم  جز مالم ي وح دون إعمعا  من  د   مالية كافية لانجاز م رو ا  عا يموارد 

 . (6)لهفيس با عباره عاجرا

الععم يكععبطعا  المر عم  بنكيعة القروى الو  ليا عوفير رأس ماح كعافم سعواء معن معوارده ال خاعية و د مطعا بع

سعكناة الأو الاسعفادة من دفعاة مقعنم السكن فم إتار البي   لا العاامي  و العد   الممنعول لعا  العة العقاري 

ي بة إمكانياعا فم ععبئة المعوارد الماليعة الكافيعة لانجعاز  مد مة ، و ي بة علك بموج  عاريت  رفمالعر وية ال

الانتيل فم انجازها ، و علك  مي بنن المادة الأولا من القرار الوزاري م رو ا أو م اريعا العقارية  بح 

  .(7)المععل  بإ باة الموارد المالية الكافية لاكعسا  افة المر م العقاري 2012ديسمبر  6الم عرك المإرخ فم 

و إ بعاة  و يج   لا المر م العقعاري إعا تلع   عرى إجعراء دراسعة  عقنيعة و ماليعة عبعين معتلبعاة الم عرو 

 مساهمعا ال خاية  و  من الو اء العقاري ليسعكمح علتية المبالغ المالية المعبقية  ن تري  القرى . 

أاب ة السكناة الاجعما ية عموح  ن تري  ميزانية الدولة المخااة  1995ابعداء من سنة  بؤنا اة ارةم  

فعمعوح بعالترل العجاريعة مع  عسعطيح ال اعوح  لفئاة عوي الدخح ال عيض أو المعدو  ، أمعا السعكناة العر ويعة

  . لا القروى العقارية 

 إن،  04-11من القانون ر    36لمادة لنن ا تبقا: ماادر العمويح  ن تري  مقعنم العقار  لا العاامي  -أ   

 قد البي   لا العاامي  ي ر  المر م العقاري من الاسعفادة  ن تري  العمويح من المإسساة المالية ، و  إبرا 

بالمقابح لا    اسععماح الأ سات المدفو ة من مقعنم العقار  لا العاامي  ب س  عتور مرا ح الانجاز و معن 

ح المدفو عة معن  بعح المقعنعم فعم البيع   لعا الأمواعلك أن ) السكن العر وي المد    إتارالد   الممنول لا فم 

اخعار الاسعفادة من  روى لعمويح م رو ا  إعاأي أنا .(زلم ر  كافية لعمويح  ملية الانجاالعاامي  يععبرها ا

بععد  إلا، لكن هعا العقعد ي رمعا معن الاسععفادة معن العسعبي  المعدفو  و لا يسعع قا    قود  فه ال  إبرا ،  ليا 

 .04-11من القانون ر    33و علك ما ناة  ليا المادة  ناء  ند ع رير  قد البي نطاية انجاز الب
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:  عد يع اعح المقعنعم  لعا  الاسعفادة من القروى و الد    الممنعول لفائعدة مقعنعم العقعار  لعا العاعامي  -   

. و هنعاك ععوفير ال عماناة القانونيعة المتلوبعة  إمكانيعة رى من البنك ب رت  درعا  لا العسديد م  الفوائد و 

عسطيية مالية لعمويح  ملية انجاز و  راء السكناة العر وية خااة بالنسبة للموهفين . و لعد    عدرة المقعنعم 

 لا ال راء ، فانعا يسععفيد فعم إتعار السعكناة العر ويعة المد معة معن مسعا دة ماليعة مقدمعة معن الدولعة بواسعتة 

للسكن ، م  اة ارة بوجود  دة ايغ من اة انعاة الماليعة مقدمعة معن تعرض أجطعزة الدولعة  الاندول الوتنم

وعجدر المي هة بؤن الأزمعة الماليعة سععدف   عمعا إلعا إ عادة العفكيعر فعم مسعؤلة عمويعح . CNL – FNPOS م ح

المر ععم العقععاري   مليععاة العر يععة العقاريععة ، لأنععا سععيزداد عخععوض المقعنععم ،لعععلك يجعع  عععؤمين اسععع ماره . أمععا

 فبالعكس سيكون  اجة إلا اةسرا  فم ال اوح  لا العسبيقاة  لا  سا  العقد  فم الانجاز .

 

 الالتزام باحترام النظام العام العمرانً و البٌئً :الفرع الثانً  :

العمرانعم و المسععدامة ، يلععز  المر عم العقعاري بعا عرا  النهعا  الععا   اةسعكانيةالعنميعة  إمكانيةب  ا  ن 

 البيئم ، و علك بالعزاما بما يلم :

 احترام مخططات و لواعد التهٌئة و التعمٌر : أولا  :         

، كعان لزامعا  لعا (8)العمرانعم لما كان    البناء ليس  قا متلقا بح مقيدا ب عرورة ا ععرا  النهعا  الععا  

الم عدد للقوا عد المنهمعة لن عات  04-11المر م العقاري ا عرا  باة افة لمعا عفر عا  ليعا أ كعا  القعانون ر ع  

و علك بطعدض و ع   عد . (9)لمختتاة العمرانية، ال رن  لا ا عرا   االعر ية العقارية و مراسيما العنهيمية 

المجاح فم السيال العي يخد  العنمية المسعدامة ، لعلك  رن  للعجاوزاة الناجمة  ن  ركة الععمير و اسععماح

 الم ر   لا عجسيد علك المسعا من خيح مختتاة العطيئة العمرانية العم ععم ح فم :

 المختت العوجيطم للعطيئة و الععمير : -1

و  30إلعا  16المععلع  بالعطيئعة و الععميعر معن المعادة ر ع   29-90نهما الم ر  الجزائري بموج  القانون ر    

الم دد ةجراءاة إ عداد المختعت الععوجيطم للعطيئعة و  1991-05-28المإرخ فم  177-91المرسو  العنفيعي ر   

بؤنعا :  أداة للعختعيت المجعالم و العسعيير ال  عري ، ي عدد  16ااد ة  ليا ، و لقد  رفععا المعادة و الم الععمير

جيطاة الأساسية للعطيئة العمرانية للبلدية أو البلدياة المعنية أخعا بعين الا عبار عاامي  العطيئة و مختتاة العو

 إعاو المختت العوجيطم للعطيئة و الععمير يمكعن مراجعععا   .العنمية و ي بت الايغ المرجعية ل لح الأرا م 

 . اة با كانة القتا اة المزم  ععميرها فم تري  

  لح الأرا م : مختت-2

و بموجع  المرسعو  ر ع   29 -90من القانون ر ع   42إلا  31المواد من نهما الم ر  الجزائري بموج        

الم دد ةجراءاة إ داد مختتاة  لح الأرا م و المااد ة  ليطعا و م ععوى الو عائ  المععلقعة بطعا  178 -91

 المعدح و المعم  .

يح فم إتار عوجيطاة المختت العوجيطم للعطيئة و الععميعر و  قعول فاو مختت  لح الأرا م ي دد بالع     

 اسعخدا  الأرا م و البناء .

إن هعين المختتين يطعمان بالجوان  المعمارية العوسععية للعجمع  ال  عري و يرسعمان و ي عددان آفعال عوسع  

للنسععيا ال  ععري و  العجمعع  ال  ععري و  ي اعععا كجععزء مععن الكععح  لععا المسعععوى اة ليمععم و كخليععة  مرانيععة

 المعماري  لا المسعوى الوتنم .
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 :لمواعد العامة للتهٌئة و التعمٌر: ا ثانٌا

عتب  القوا د العامعة للعطيئعة و الععميعر ، و الععمير السالض اة ارة إليطا فم  الة ايا  أدواة العطيئة

 لعا عؤكيعد علعك فعم م عاري   الجزائريو لقد  رن الم ر   . م  لا المر م العقاري العقيد بطاالع (10)و البناء

معن و العا عرة العاسععة  عينو المعاد 04-11معن القعانون ر ع   11 و 10 عينالمعاد م العر ية العقاريعة بموجع  ناع

 المع ععمن لععدفعر ال ععروت النمععوعجم الم ععدد ليلعزامععاة و المسععئولياة المطنيععة 85-12المرسععو  العنفيعععي ر عع  

ا عرا   و لا جماح اةتار المبنم و ا عرا  المعايير العمرانية المعموح بطا  رللمر م العقاري ، يث  ليا السط

 ليعا السعطر  لعا عكييعض السعكناة فم الع ري  المعمعوح بعا و القوا د العامة للعطيئة و الععمير و البناء الم ددة 

 .   الم رو الم لية و ال قافية لمو وف  نمت العيح الم لم م   مان را ة ساكنيطا  س  المواافاة 

و  لا المر م العقاري ال فاه  لا الأمن و الا ة و الو ايعة معن مخعاتر التبيععة الم عملعة و الأختعار الععم 

كان البناء منجز فم منات  معر ة للعزلازح و الفي عاناة ...،  ينطعا وجع  أن  فإعاعمس بالا ة العمومية ، 

 . (11) عكميلية لمرا بة البناياة و المن آة ةجراءاةيخ   البناء 

 :لتزام بعدم الإضرار بالبٌئةالاثالثا: 

ال رن  لا  مان الرون  الجمالم للبيئة العمرانيعة معن خعيح ع ديعد القوا عد  لا المر م العقاري 

و علك لوجود  ي عة ارعبعات و عععاون  المنهمة لل كح العمرانم و الطندسم للبناياة و نو ية المواد المسععملة ،

ألا يكعون البنعاء بسعب  لعز  المر م العقاري ي ) ب  ا  ن عوازن بيئم  مرانم( . و  ليا ،بين البيئة و العمران 

و  ليعا عفعادي البنعاء فعم الأرا عم المعر عة   مو عا و مآلا أو  جما من تبيععا لا  وا    ارة بالبيئعة ، 

و المنععات  السععيا ية و  ألا يكععون البنععاء فععم الأرا ععم عاة التبيعععة الفي يععة جعع  كمععا ي، للأختععار التبيعيععة

،  يعث يجع  أن الم افهعة  لعا بععى الأجعزاء معن الععرا  العوتنم و الأ رية و التبيعيةو الم مية و ال قافية 

ة مردوديععة با عبارهععا أوسععات عاي ععافه العوسعع  العمرانععم بالسععا ح و البيئععاة اليزمععة للعوازنععاة البيولوجيععة 

  كبيرة لا يمكن عجاهلطا .ا عاادية و ايكولوجية 

 لا المر م العقاري الاهعما  بعزويد السكان بالمياه الاال ة لل ر  و ارض المياه المسععملة  يق و  

 فاها  لا ا ة السكان و البيئة و من  انع ار الأوبئة  فاها  لا الا ة العمومية و م اربة العلوث السمعم 

 .(12)يللعلوث الجوبمكاف ة ال جيا والفاح بين المنات  السكنية و المنات  الانا ية المسببة 

ف عن دراسعاة معوجز الععؤ ير  لعا البيئعة المعنه  بمقع عا  إجعراءاة لا المر م العقاري ا ععرا  و

الم عدد لمجعاح عتبيع  و م ععوى كيفيعاة الماعاد ة  2007 – 5- 19المعإرخ فعم  145-07المرسو  العنفيعي ر ع  

من  ؤنا العؤ ير  لا البيئة باعفة مبا عرة أو  كان م رو ا العقاري إعادراسة و موجز العؤ ير  لا البيئة  لا 

نهرا  اةجراءالمجالاة المعنية بطعا  إ دىاير مبا رة أو ب كح  اجح أو آجح علك أن أ ماح العطيئة و الععمير 

 .(13)انعكاساعطا المبا رة و اير المبا رة  لا الجان  البيئم لعؤ يرها و

 بالبيئة ) معايير الععزح ال عراري ا عرا  المعايير و بخااة علك المرعبتة فرى بؤن اة ارةو عجدر 

نطعا زيعادة فعم عكلفعة السعكناة العر ويعة الععم يعدفعطا  فم هح الأزمة الا عاعادية  يعرعع  ..( ، التا ة المعجددة.

كما  ا سكن مد   عما المقعنم المسعطلك والعي  د يكون دخلا إما  عيفا أو أن يكون عا دخح معدو  و ب اجة إل

يكلض المر م العقاري ما لا يسمت لا بعسوي  السكناة الا لأا ا  الدخح المرعفع  ، لععلك سعيكون ب اجعة إلعا 

 . (14) مسا داة مالية لع جي   ملية انجاز م ح هعه السكناة الاديقة لبيئة
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 : استخراج عمود التعمٌرالمطلب الثانً

ل رورية م رو ا العقاري اسعخرا  الرخن و ال طاداة االمر م العقاري  بح انجاز ألز  الم ر  

بطدض مرا بة  علك  اد  مان اي ية المبانم من النا ية الفنية و الا ية و سيمعطا من النا ية  الطندسية و

لأن هععه الو عائ   عاة  ي عة مبا عرة  م اري  العر ية العقارية و مدى مرا اعطا للقوانين العم ع بت    البناء

 .يير فم النسيا العمرانم بواستة البناء ة امة بناياة منهمة و منسجمة و المختت العمرانم بالعل

 الفرع الأول : استخراج شهادة التعمٌر أو شهادة المعلومات :

 طادة الععمير هعم الو يقعة الععم عسعل  بنعاء  لعا تلع  معن  عخن معنعم ، عععين  قو عا فعم البنعاء و 

لعم عخ ع  لطعا الأرى المعنيعة  و زيعادة  لعا علعك ، يمكعن لكعح  عخن معنعم الارعفا اة من جمي  الأ كاح ا

بنفس  قول البناء الخااة بالقتعة أن ي اح  لا بتا ة معلوماة لاسععمالطا  لا سبيح اة ارة  لكح ارى 

 .مناس  ، و لا يمكنطا بؤي  اح من الأ واح أن ع ح م ح  طادة الععمير 

لعع  يكععن يسععمت سععوى  ( 176 – 91)المرسععو  العنفيعععي  ر عع   المللععاو عجععدر المي هععة أن القععانون 

باسعخرا   طادة الععميعر ، كمعا أن الم عر  لع  يبعين الفعرل بينطمعا و مجعالاة اسععخدا  كعح منطمعا مع  العلع  أن 

و يمكععن للمر ععم العقععاري الاسعععلناء  ععن  ععطادة الععميععر كونطععا  (15) ة كليطمععا يخعلععض مععن  يععث مععدة  الاععي ي

و أن المطندس وا   العامي  خااة ية  الة وجود مختت  لح الأرا م العي يععبر بديح لطعه ال طادة اخعيار

لكعن إعا لع  ي عمح العقعار  ، ر وا عد البنعاء و الععميعيرا م مختت  لح الأرا م و تبيعة المنتقة العمرانية و 

 .(16)مختت  لح الأرا م ، فإنطا عابت  رورية

 الواجب استخراجها لبل الانجاز : الإدارٌةالفرع الثانً : الرخص 

اليزمة ، و لقد  دد المرسو  العنفيعي  اةداريةيلعز  المر م العقاري  بح الانجاز باسعخرا  الرخن 

 الو ائ  المرجعية المرفقة بالعقد و العم من بينطا : 431 -13ر   

 أولا : رخصة التجزئة :

لكح  ملية عقسي  لا نعين أو  عدة  تع    59و  58 ،57واد المنهمة بمقع ا الم  ع عرت رخاة العجزئة

عجعة  عن هععا كانة  تععة أو  عدة  تع  أر عية نا إعامن ملكية  قارية وا دة أو  دة ملكياة مطما كان مو عطا 

 سععمح فم ع ييد بناية .عالعقسي  من  ؤنطا أن 

، ل  يكن المر م العقاري ب اجة لعقسي  الملكية العقارية م ح الانجاز  إعاو لا ي عا  لرخاة العجزئة 

 و هم ليسة  رورية كرخاة البناء .

 ثانٌا : رخصة البناء :

ي عععرت ال اععوح  لععا المععلعع  بالعطيئععة و الععمير 29-90مععن القععانون ر عع   55و  52تبقععا للمععادعين  

كعان اسعععمالطا و كععلك لعجديعد البنايعاة الموجعودة أو علييعر ع ييد البناياة الجديدة مطمعا رخاة البناء من أجح 

اعل   را السعا اة العموميعة و لانجعاز جعداالواجطعاة المف عية إلع واء العي يمعس ال يتعان ال عخمة منعا البن

الرخاة و  هعه ويمن  المر م العقاري و بافعا ر  العمح ال رو  فم أ لاح البناء بدون . للعد ي  أو العسييا

اير  ر م ، و هعا المن  يععبر معن ال عماناة القانونيعة الممنو عة للم ععري  ععا ي عمن هععا ر بناءه إلا ا عب

 معي . و عة  ليعا تبقعا لرخاعة البنعاء الممنوالأخير العزا  البائ  بمواالة الانجاز و متابقعا للعامي  المعفع  
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المر م العقاري ،و  قد  فه ال    العاامي   لا الم دد لنموعجم  قد البي   431 -13بالمرسو  العنفيعي ر   

 إلا اة ارةو الطدض من رخاة البناء م  إلزامية ع ديدها  من الو ائ  المرجعية فم العقد ، ملز  باسعخرا  

 رخاة البناء فم العقد  مانة لملكية المر م العقاري للو عاء العقعاري الععي ينجعز  ليعا البنعاء ، كمعا يعدح علعك 

عقعار لل عروت العقنيعة و الوهيفيعة المتلوبعة فعم مجعاح  ابليعة السعكن و كععا عطيئعة الم عية عاة سععجابة ال لا ا

 33اةجراءاة الم ددة فم نن المادة  بإعبا كما يلعز  . (17)الاسععماح السكنم أو المطنم أو العجاري أو ال رفم

 .  19 -15من المرسو  العنفيعي ر   

 لععا المر عم العقععاري اسععخرا   ععطادة متابقععة الأ علاح المنجععزة معع   و  نعد الانعطععاء معن الأ ععلاح ،

       مععن القععانون  75و المععادة  19 – 15مععن المرسععو  العنفيعععي ر عع    63أ كععا  رخاععة البنععاء تبقععا لععنن المععادة  

 المععل  بالعطيئة و الععمير. 29 – 90ر   

 :المبحث الثانً : الالتزامات التعالدٌة للمرلً العماري  

إ ععادة  ععبت الالعزامععاة الععا ديععة للمر ععم العقععاري و  04-11مععن خععيح القععانون ر عع    ععاوح الم ععر 

 عن تريع   إمعاو لما كانة  ملية بي  السعكن العر عوي ععع  ، العفايح فيطا لكم لا ي وبطا أي نقن أو اموى 

ااعة بكليطمععا ، فكانععة بؤ كععا  خهععين العقععدين  عع  ، لععلك  نهعع  الم ععر  البيع   لععا العاععامي  أو  قعد  فععه ال

 العزاماة المر م العقاري فيطما مخعلفة ، و إن  كانا ي عركان فم بعى الالعزاماة . 

 المطلب الأول : الالتزامات التعالدٌة فً عمد حفظ الحك :

اللاية الأساسية من هعا العقد بالنسبة لترفيا هعم  عد  الالععزا  النطعائم ، ممعا يععيت  ع  الععدوح و  إن

 -11 مان عسوي  العقار  ند إعما   ملية انجازه . و لقد أ اد الم ر  ا عماد  قد  فه ال   فم القانون ر ع  

، و  03 – 93و  الع ريعم ر ع  المللا بموج  المرس 07 – 86العي كان يعمح با فم هح القانون ر    04

 نه  الالعزاماة المعرعبة  لا المر م العقاري و العم هم كالآعم :

 انجاز المشروع العماري :إتمام   الفرع الأول : الالتزامات المترتبة لبل

  : لا المر م العقاري فم هعه المر لة العزامين و هما  04-11من القانون ر    27 مي بنن المادة  

 الالعزا  بعد   بوح العسبي  و  جز العقار لفائدة اا    فه ال    -1

 خيح الأجح المعف   ليا بع ييد العقار الالعزا   -2

 سنإجح دراسعا  ند البي   لا العاامي  .و هعا الالعزا  ال انم م عرك و البي   لا العاامي  ، و  ليا 

  دة صاحب حفظ الحك :و حجز العمار لفائ عدم لبول التسبٌكبأولا : الالتزام 

و  ال عمانفم  سعا  مفععول باسعما  لعدى اعندول نقدي للمر م العقاري  يلعز  المقعنم بدف  عسبي  

هعععا العسععبي  ل سععا  المر ععم لا ينعقععح  و(18)رللعقععابالمائععة مععن السعععر العقععديري  20الكفالععة المعبادلععة لا يعجععاوز 

الانجاز. و لا يرع  هععا سعوى الععزا  بعإبرا   قعد البيع   نعد  العقاري و لا يمكنا الاسعفادة منا فم عمويح  ملية

إعما  الأ لاح ، و لا ينقح العقد ملكية البناية للمسعفيد العم عهح للمر م العقاري و لا ي من سوى  جعز العقعار 

يخ ع   ، و نهرا لكون أن العقار يبقا ملك للمر م العقعاري و لا (19)إلا  ين إعما  الانجاز و ع رير  قد البي 

يعإ ر  لعا اعا   معا  لل طر ، الأمر العي يسمت للمر م العقاري بالعدوح  ن ال جعز لاعالت  عخن آخعر ، 

 أنا  د يفط  من علك أن  د   طر العقد يوفر  ماية لل اجز العي يمكنا من العراج   ن العقد . إلاال   ، 
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فسععخ  إعا، و  ليععا  04 – 11مععن القععانون ر عع   32فععم نععن المععادة و لقععد نهعع  الم ععر   ععالاة الفسععخ 

وعلعك بطعدض  بالمائة من العسبي  المدفو  نعيجة اسععماح    الفسخ  15 ،ا عت  المر م العقاري اا   ال   

كان الفسخ باعفال بينطما ، كان لاا   ال    إعا. و ععويى المر م العقاري  ن  ر الب ث  ن مععا د آخر 

 اسعرجا  مبلغ العسبي  كامي .

 الة عقاير المر م م ي  أنا  د عكون أسبا  الفسخ بتل  من المقعنم م رو ة  إلا اة ارةو عجدر 

الانجاز خيح الآجاح أو ععديح  روت  قد البي  أو ععديح ال من العقديري بافة  بإعما العقاري فم عنفيع العزاما 

 م فم  قد البي   لا العاامي  .الغ فيطا ، و را  علك لا عكون لا ال ماية القانونية كعلك العم للمقعنمب

فالمر م العقاري فم  قد  فه ال   يلعز  ب جز العقار لفائعدة اعا    فعه ال ع  فعم مقابعح دفع  العسعبي  ، و 

 البناء خيح الأجح المعف   ليا فم العقد . إعما لطعا  ليا أن ي رن  لا 

  :هل المتفك علٌخلال الأج بتشٌٌد العمار الالتزام ثانٌا: 

باعفة نطائيعة،  إعمامطعالا يعقعد عسعل  البنايعة دون  إعاالانجاز لعسلي  البناية،  إعما  لا المر م العقاري 

لا يمكن للمر م العقاري المتالبة بال من المسع   و لا يمكن ا عسعا  معدة ال عمان و يعكعون هععا الالععزا   كما

  من  قين: 

 ع ييد العقار خيح أجح معين.

 للمواافاة المتلوبة و الم ددة سلفا.متابقة الانجاز 

يخعلض  ن الالعزا  ب سن  الالعزا  بمواالة الانجاز يععبر  د ع  و لو هطرة  لا البناية  يو  علك أنا

 . (24)الانجاز

بعا ي بعة بمجعرد  عد  ع قع  النعيجعة  اةخعيحو الالعزا  بالبناء و مواالعا هو العزا  بع قي  نعيجة و 

 جعز المر عم العقعاري  عن عمويعح  إعاتؤ كون  د  الانجاز ب عد عاععا يععبعر ختعؤ، لععلك الخ ة باةدون  اجة 

 .مسئولا ملية البناء أو  جز  ن  اولا  لا ملكية الو اء العقاري من اللير ا عبر 

الانجاز مرعبت با عسا  أجح العسلي  بو   العقار م ح البي  فم  يازة المقعنم مع   إنطاءو  ليا فان 

 المدة القانونية المعف   ليطا فم العقد منعا من مماتلة البائ  فم عنفيع العزاما، فبمجرد العسل  المإ ة د  عجاوز 

للعقععار المنجععز مععن المقععاوح بعسععليما للمقعنععم  عععا معع  وجععود ع فهععاة  ليععا يععبععر المر ععم العقععاري  ععد ا عععر  

لعع  يعسععلما هععو مععن  إعا  العقععار للمقعنععم العزامععا بالانجععاز فععم الآجععاح. لعععلك لععن يسعععتي  المر ععم العقععاري عسععلي

 المقاوح.

 ٌع و نمل الملكٌة لفائدة الحاجز الالتزام بتحرٌر عمد الب الفرع الثانً :

، يلععز  المر عم العقعاري بع ريعر  قعد البيع  بمجعرد  04 – 11معن القعانون ر ع   33 مي بنن المعادة 

الانجاز  بح ع رير العقد ، كما ا عبعر البنايعة منعطيعة بمجعرد  إنطاءالعسلي  المإ ة ، و ل  ي عرت الم ر  معاينة 

 العسلي  المإ ة بلى النهر  ن العيو  الهاهرة أو  د  المتابقة .

يسعفيد المر م العقاري من  04-11من القانون ر    31و تبقا لنن المادة  و بمجرد ع رير  قد البي  

اير أن نقح الملكية العقارية تبقا للقوا د العامة عنعقح بال عطر و ،   ع رير العسبي  و عكملة السعر النطائم للبي 

 قد البيع  . و معا دا   إ دادفيما يخن نقح الملكية و   431- 13ليس كما  اح الم ر  فم المرسو  العنفيعي ر   

         ل ععع  لععع  يخعععح بالعزاماععععاو معععا دا   أن اعععا    فعععه ااعععا    فعععه ال ععع  لععع  يخعععح بالعزاماععععا القانونيعععة ، 
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المر عم العقعاري بععلك بعقعدي  تلع   إلعزا رفى علك أمكنا من  إعاملز  بع رير  قد البي  ، و ، فالبائ  القانونية

اندول ال مان و الكفالة المعبادلة أو بعقدي   كوى للمجلس الأ لا لمطنة المر م العقعاري باعفعا مرا ع   إلا

عععر علك ، جاز لاا   ال   اللجوء للق اء تبقا لعنن  إعاللمر م العقاري أو لوزارة السكن و العمران ، و 

 . با عبار المر م العقاري هو المسئوح  ن  مليا الانجاز   04 – 11من القانون ر    17المادة 

و فم  اح العرا م يبر  البي  فم  قد رسمم ي رره المو   ليع  عسجيلا     طره لعنعقح الملكية لفائدة المقعنعم 

لآ ار القانونية العم يرعبطا  قد البي  بعد الانجاز تبقا للقوا د العامة و الخااة الم ددة فم المادة او ععرع  كح 

 .  04 – 11من القانون ر    26

المي ه أن الم ر  ل  ي عرت فم  قد  فه ال    و ند ع رير العقد  رورة  طادة المتابقعة م عح و

، و هكععا فعقعد  فعه ال ع  لا   04 -11من القانون ر    39ما فعح بالنسبة للبي   لا العاامي   مي بنن المادة 

 يمنت لاا با سوى    العراج  و لا يمن ا ال ماية القانونية الكافية .

 مطلب الثانً : الالتزامات التعالدٌة فً عمد البٌع على التصامٌم :ال

 28الالعزاماة العم يرعبطا هعا العقد  لا المر عم العقعاري معن خعيح نعن المعادة يمكن أن نسعخلن 

 العم ععرض  قد البي   لا العاامي  و العم هم كالآعم : 04-11من القانون ر   

 انجاز المشروع العماري : إتمامالفرع الأول : الالتزامات المترتبة لبل 

  أولا : الالتزام بالشكلٌة :

، أكد الم ر   لا ا عرات ال كلية فعم ع ريعر العقعد وفقعا  04 – 11من القانون ر    34 بموج  المادة

فة للأ كعا  العامعة بيعان مراجع  باة ا و يج  أن يع من 431 – 13للنموع  الم دد فم المرسو  العنفيعي ر   

البيانعاة الم عددة فعم  ال طاداة اةدارية العم  ع بة القابلية للسكن أو ليسععماح فم الوجطاة المععد لطعا البنعاء ،

خرى عناولطا بعالعنهي  المرسعو  العنفيععي ر ع  أبياناة  إلا، إ افة  04 – 11 من القانون ر    37و  30المادعين 

 وف  نموع   قد البي   لا العاامي  .  431 – 13

و  قد البي   لا العاامي  يبر  فم  كح رسمم منع ن ؤعا ، و يلعز  المر م العقعاري بععد   بعوح أي عسعبي  أو 

. فال ععكلية  عرورية مععا دا  أن (21)جععزاءاة فعم  الععة المخالفعة عو يع دفععة  بعح العو يعع   لعا العقععد ع عة تائلععة 

   الأ لاح.دالملكية عنعقح عبعا لعق

 بين المععا دين أو عجاه اللير.   با سواء   و بعد ع رير العقد يقو  المو   بعسجيلا و  طره لكم يمكن الا عجا 

 ثانٌا : الالتزام بضبط تسعٌر الثمن التمدٌري و مدى لابلٌته للمراجعة :

لمرا ح عقعد  الأ علاح بمعا يج  ع ديد  من البي   ند الععا د و كعا تريقة دفعا العم عكون مجزأة عبعا 

  37. و لقعد ا ععرتة المعادعين  ع ديد الزيادة فم  العة المراجععة م  إمكانية بح انعقاح الملكية لكح جزء منجزيقا

 رورة أن يع من  قد البي  ع ة تائلعة العبتين ع عكيلة سععر البيع   المجعزأ  04 – 11من القانون ر    38و 

 يعث ععدف    ، (22)علعك أن مسعؤلة العقسعيت إلزاميعة  ،النسعبة لعقعد  الأ علاح س  مرا عح الانجعاز و آجعاح العدف  ب

 ند إ داد م  عر ال يعازة الع رين بالمائة الأولا  ند العو ي  و الخمسة بالمائة الأخيرة )القست الأخير ( عدف  

عه الععدفعاة أمععا  نفععس المو عع  العععي  ععرر العقععد ، وهعععه المسععؤلة ععععد  ععمانة  انونيععة  يععث ععععيت هعع و عع العععي ي

، كما ععيت لا العؤكد بؤن البنعاء يعع   سعبما اعفع   ليعا معن عنم المساهمة فم العمويح بالعقسيت المريت بالنسبة للمق

 يث ال من و الآجاح العم سيع  فيطا العسلي  و انعقاح الملكية  عا و إن عخلض المر عم العقعاري و أوكلعة مسعؤلة 

كما أن مسؤلة العقسيت ع ق   مانة للمر م العقعاري  يعث عسعمت لعا مواالة الانجاز إلا مر م  قاري آخر . 
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هعه الدفعاة بعمويح م رو ا و الوفاء بمسع قاة المقاولين المعدخلين فعم  مليعة الانجعاز . فطععه القا عدة عخلع  

 مالم بين المر م العقاري و المقعنم . –عوازن  انونم 

خالفة للقوا د العامة المعروفة فم نقح الملكية العقارية فالملكية فم البي   لا العاامي  عنعقح بتريقة م

العم عكون دفعة وا دة بمجرد  طر العقد بقوة القانون و ليس بالعدر  . كما أن ال من يععبر  ابي للمراجعة  الة 

بالمائعة معن السععر المعفع   20علير المإ راة الرسمية لسعر عكلفة المواد و الععاد و اليعد العاملعة بمعا لا يجعاوز 

  ليا فم البداية . 

م  اة ارة بؤن  ،مراجععا فم ال دود المسمول بطا  إلا عما  يإدي  ال من بتريقة عقديرية ، إن ع ديد   

الم ر  منت المر م العقاري    المراجعة لكن  يده ب رورة عبريرها  عا ي من  د  ععسعفا فعم ع ديعدها ، 

 .بت الجان  المالم مرهقعا للمقعنعم الاخعيح فم العوازن الا عاادي للم رو  و يا لاإوم ح هعه ال الة عإدي 

 يعث و بععد المراجععة  عد  كما أن عرك مسؤلة المراجعة للمر م العقاري عسعطح لعا الععسعض فعم اسعععماح  قعا ،

ا طا لخبعرة أهعح لعلك كان الأجدر  لا الم ر  إخ ع يعجز المقعنم  ن الدف  ، فيفسخ العقد و ي ي  انعهاره .

ع ة ر ابة اندول ال مان و الكفالة المعبادلة أو المجلس الأ لا لمطنة المر ين العقاريين  أن عع الاخعاان و

 ال د المعقوح تبقا للقوا د العامة .  إلاأو عرك الأمر للقا م العي لا    ععديح ال من 

 بالضمان بعد التسلٌم :الفرع الثانً : الالتزام بالمطابمة لبل التسلٌم و الالتزام 

 أولا : الالتزام بالمطابمة :

الالعزا  بمواالة الانجاز و إعماما لا يعد كافيا ، بح يج  أن يكون الانجاز متابقعا لمعا عع  الاعفعال  إن

 ليا فم العقد من  روت ، إ افة إلا متابقعا لقوا د البناء و الععمير و للعامي  المبرما من ترض المطنعدس 

، خااة و أن م ح العقعد  04 – 11ن ر   من القانو 26المعماري و لرخاة البناء ، و علك إ مالا لنن المادة 

 39اير موجود و ة العقد ، لطعا وج   ند عواجده أن يكون متابقا لما ععطد با فم  قد البي  تبقا لنن المادة 

ا عععرت الم ععر  اسعععخرا   ععطادة  19 – 15مععن المرسععو  العنفيعععي ر عع   65مععن عاة القععانون . و  مععي بالمععادة 

،  يعث عععد بم ابعة رخاعة السعكن . و  ليعا لا يكفعم ع ريعر عطعا  بح  ياز ية ح البناما يسمت باسعليالمتابقة ب

 العقد فم ال كح الرسمم و عسجيلا و  طره دون اسعخرا  هعه ال طادة .

و ع بة المتابقة بواستة  طادة المتابقة العم عسل   ند الانعطعاء معن أ علاح البنعاء ا عمعادا  لعا نعن 

م  اة ارة بؤنا لا عنعقح الملكية إلا بعد اسعخرا  المععل  بالعطيئة و الععمير . 29 – 90من القانون ر    56المادة 

 هعه ال طادة و العو ي   لا م  ر العسلي  .

و متالبععة المر ععم العقععاري بالعنفيععع العينععم  (23) فه  نععد العسععلي   ايععر المتععاب  ي عع  للمقعنععم الععع و

  مسعئوليعا العقديعة . و للمقعنعم فعم هععه ال العة  ع  تلع  الفسعخ مع  لالعزاما بالمتابقة ، و فم  الة عخلفا عقعو

)تبقا للقوا د اسعرجا  المبالغ المدفو ة إ افة إلا    تل  ععويى  ما ل قا من  رر و ما فاعا من كس  

 .العامة (

  و ععلي  انعقاح الملكية  لا  رورة دف  كح الأ سات وععلي  اسعي  البعائ  للقسعت الأخيعر بالعسعلي إن

عو ي  المقعنم  لا م  عر ال يعازة و ععليع  العسعلي  للمقعنعم ب عرورة ال اعوح  لعا  عطادة المتابقعة معادلعة 

اعبة ، لكنطا معادلة  رورية ي من بطا المقعنم عسعل  البنعاء خعيح الأجعح الم عدد فعم العقعد و باعفة متابقعة 

 لرخاة البناء و العامي  . 

 زام بالتسلٌم خلال الآجال المحددة: ثانٌا: الالت

 يكون العسلي  فم العر ية العقارية و  لا الخاون فم  قد البي   لا العاامي  كالعالم: 

 إعما  الانجاز خيح الأجح الم دد فم العقد.-1



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة                                           مجلة القانون العقاري    
 

81 
 

 متابقة الانجاز لرخاة البناء الم بعة بواستة  طادة المتابقة.  -2

 المسإولية المدنية الع رية للمقاوح و المطندس المعماري. وجو  اسعخرا   طادة العؤمين  لا-3

إ باة العسلي  بم  عر م عرر لعدى نفعس المو ع  الععي  عرر العقعد الرسعمم و هععا معا يععرض بالعسعلي  -4

 المإ ة.

و فم  العة متابقعة البنعاء للموااعفاة المعفع   ليطعا و  عد  هطعور  يعو  هعاهرة معع فه  ليطعا بععد 

ير م  ر بالعسلي  النطائم، و بطعا الأخير عبرأ عمة المر م العقاري من المسعإولية  عن إاي طا، فانا يع  ع ر

 العيو  الهاهرة عجاه الم عري.

و عبدأ مسإوليعا  ن العيو  الخفية و العم عهطر خيح   ر سنواة من ع رير هععا الم  عر و هعو 

ء...(.و يعرعع   لعا العسعلي  النطعائم و ما يعرض بال مان الع ري و مخعلض ال ماناة القانونية ) سن الانعطعا

 بدون لأي ع فه أو بعد رف  الع فهاة :

 نطاية العقد  -

 دف  با م ال من  -

 نطاية  مان العسلي   -

 .(24)نقتة بداية ال ماناة و مخعلض المسإولياة المعرعبة  لا المر م العقاري  -

ن الاعفقاة العموميعة و دفعاعر و لقعد أخعع الم عر  الجزائعري بنهعا  ازدواجيعة العسعلي  كمعا فععح  عانو 

ال روت العامة المتبقة  لا افقاة الأ لاح و ربت كح مر لة من العسلي  بال ماناة المفرو ة  لا المر م 

 العقاري.

أما إ باة  يازة المقعنم للملكية م ح البي ، في بعطا م  ر العسلي  الم رر   وريا أما  المو   العي 

م  اة ارة بؤنا يج  عكر آجاح العسلي  فم العقعد ع عة  44-11من القانون ر    34 رر العقد و علك تبقا للمادة 

تائلة البتين، وفم  الة  د  ا عرامطا يععرى المر م العقاري لعقوباة مالية إلا إعا نفا المسإولية  ن نفسا 

و عجعدر المي هعة لسب  أجنبم أو  وة  اهرة أو ختؤ اللير، و فم هعه ال الة ي   للم عري تلع  فسعخ العقعد. 

ععع  معاينعة الععؤخير فعم العسعلي  معن  431-13من المرسعو  العنفيععي ر ع    6،و 5، 4بؤنا و  مي بناون المواد 

يع معح المر عم العقعاري  قوبعاة الععؤخير فعم  44-11من القعانون ر ع   43ترض م  ر   ائم .و تبقا للمادة 

بالمائة من ال من العقديري للبي  ،و هعا معن أجعح ال علت  لعا المر عم العقعاري و  14 الة العسلي  المعؤخر هم 

إجباره  لا عنفيع العزاما بالعسلي  فم الأجح المعف   ليا ، اللط  إلا إعا أرج  علك إلا سب  أجنبم أو  وة  عاهرة 

 أو ختؤ اللير. 

  آجعاح العسعلي ،  عين اعندول و إعا  جز المر عم العقعاري  عن موااعلة الانجعاز و إعمامعا بمعا يوافع

ال مان و الكفالة المعبادلة مر م  قاري  انم يوااح الانجاز بدح المر م العقاري المعخلض فم  دود الأمعواح 

. لكن  د يكون العو ض خار   ن إرادة المر م العقعاري، 44-11من القانون ر    57المدفو ة  مي بنن المادة 

انطاءا لينجاز ما دا  ممكن عنفيعه ما ل  يسعع يح علعك، لأن فعم هععه  44-11   من القانون ر 54هنا ع من المادة 

 ال الة ينفسخ العقد بقوة القانون و ي   للمقعنم اسعرداد ما دفعا من أمواح من  بح الاندول.
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لمنت  مان أك ر بعد العسلي  أ تا القانون للمقعنم    الع فه  لا  يو  البناء من خعيح  عمان و

يع و  مان  ناار العجطيز ، و فم  الة عطد  البنعاء لعيعو  فعم الانجعاز أو الأرى يع معح المر عم  سن العنف

 العقاري و المعدخلين المسإولية الع رية ، و هعا ما سنعناولا  لا العوالم فم الالعزا  بال مان .

 ثالثا:  الالتزام بالضمان بعد التسلٌم :

عوفير  ماية   انونية للمبانم  امة، لطعا  رن الم ر   لاعكمن أهمية ال مان فم عؤمين السيمة الع

 المن آة  د المخاتر المعرعبة  لا  يو  البناء.و

إن  قد البي   لا العاامي  كليره من العقود النا لة للملكيعة، يلععز  بمقع عاه المر عم العقعاري بال عمان، 

 فيلعز   :

 الضمانات العامة:  -1 

 ضمان التعرض الشخصً:   -أ 

من القانون المدنم الجزائري، يلعز  المر م العقعاري باعفعا بائععا ب عمان ععر عا  371 مي بالمادة 

 ال خام سواء كان ماديا أو  انونيا.

 و يج  اسعبعاد الععرى القانونم القائ   لا  د  ملكية المر م العقاري للو اء العقاري.

 ضمان التعرض الصادر من الغٌر:   -ب 

مععن الليععر ) ععانونم(، العععز  المر ععم العقععاري بدفعععا و العععز  ب ععمان اسععع قال إعا  ععدث الععععرى 

 بععويى المقعنم إعا ما أ بة اللير ا ة ما يد يا.

المر م العقاري ملز  ب مان الععرى و الاسعع قال للم ععري وفقعا للقوا عد العامعة و تبقعا لنمعوع  و

، فان البائ  يارل بعؤن البنايعة أو جعزء  431-13ر    قد البي   لا العاامي  الم دد بموج  المرسو  العنفيعي 

من البناية مو و  البي  ملكية كاملة و ليسة مو و  أي إجراء  انونم ي دد    الملكيعة و ليسعة م قلعة بعؤي 

 رهن.

 ليا إعا ل  ي عر  المر م العقاري عاعري ا، وجع   ليعا ال عمان و  امعة مسعإوليعا العقديعة، كمعا و

           ة المطنعععة. كمعععا أنعععا ملعععز  ب عععمان كافعععة العيعععو  الهعععاهرة خعععيح سعععنة بععععد العسعععلي يععبعععر مخعععي بؤخي يعععا

المإ ة، باة افة إلا العيو  الخفية المعروفة فم القوا عد العامعة  ععا و لعو لع  ععإدي هععه العيعو  إلعا عطعد  

 البناء أو إخيح بايبعا و معانعا، إع يكفم أن عنقن من  يمة المبي  أو من نفعا.

 الضمانات الخاصة:  -2

ينفرد  قد البي   لا العاامي  ب ماناة خااة فر طا الم ر   لا المر م العقعاري باعفعا بائععا، 

 و ععم ح هعه ال ماناة فم: 

  (22)أولا: التزام المرلً العماري باكتتاب ضمان لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة

ة العقارية و لا تاب  ععاونم و لا يسععا إلعا ع قيع  العي هو هيئة  مان معخااة فم مجاح العر ي

، يج   لا كعح مر عم  قعاري الانخعرات لطععا الاعندول، 44-11من القانون ر    55الربت.و  مي بنن المادة 
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إ افة إلا إلزامية اكععا   مان  لا الم اري  العم عطدض إلا البي   بح الانجاز من أجح  عمانطا وفقعا لعنن 

 القانون.  من عاة 54المادة 

إن الطدض من وراء  الانعسا  إلا هعا الاندول هو معنت المنخعرتين  عماناة إ عافية منطعا  عمان 

إنطاء الانجاز  و اسعرداد العسبيقاة المدفو ة معن  بعح المقعنعم . و الانخعرات  فعم الاعندول مفعروى  عح كعح 

لمر عم العقعاري المنخعرت،  يعث مر م  قاري لد   موارد الاندول و عكوينا و فرى الر ابة  لا م عاري  ا

فعم النهعا  العداخلم  لا كح مر م  قاري دف  مبلغ الا عراك و الدفعاة اةجبارية الأخعرى المناعون  ليطعا 

 لاندول ال مان.

 ثانٌا: الالتزام بضمان العٌوب الظاهرة فً البناء:

ابعععداء مععن عععاريخ ، إن هعععا ال ععمان اععالت لمععدة سععنة 44-11مععن القععانون ر عع   44تبقععا لععنن المععادة 

 ال يازة، ي من بموجبا المر م العقاري العنفيع الجيد للأ لاح.

يقاد ب مان البائ  للعنفيع الجيد للأ لاح الالعزا  بإايل كعح  يع  يعع فه  ليعا المقعنعم و يختعر و

 با، و يعم ح هعا ال مان أي ا فم : 

 الالتزام بضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز: -1

قاري ب مان  سن سير  ناار العجطيز و متابقعطا للنو ية و الجودة المعفع   ليطعا يلعز  المر م الع

 . 44-11من القانون ر    44 ليطا و علك ما نهما الم ر  فم نن المادة 

ويقاععد بعنااععر العجطيععز علععك الأدواة و المععواد العععم يمكععن نز طععا و عفكيكطععا بععدون علععض و القابلععة 

 ا  و النوافع...لينفااح  ن البناية م ح الأبو

إعا ل  عكن هعه العناار منفالة، أي إعا  كلة جسما وا دا اير  ابح لينفااح م  منجزاة العطيئة و

و و   الأساس و الطيكح و اة اتة و العلتية، و كعا  ناار العجطيز العم عععبعر جعزءا لا يمكعن فاعلا  عن 

 مان الع ري.الأجزاء المنجزة، فان ما يعرع  بسببطا من أ رار يخ   لل 

 ليا فالمر م العقاري يلعز  بافة  خاية و منفردة بؤي  ي  ياي  هعه العجطيزاة و علك خيح و

سنة من عاريخ ا عناء البناية. و  لا الرا  من أن المسئوح  ن هععه  المسعؤلة هعو المقعاوح لأنعا هعو الععي يقعنعم 

لية الم رو  العقاري و هو المنسع  فعم جميع  هعه العجطيزاة، لكن با عبار المر م العقاري أه  معدخح فم  م

العملياة المرعبتة بالدراساة و الأب اث و عنفيع أ لاح الانجاز ، لعلك  ملا الم ر  و ده ال رر،  يث  ليا 

إعا لعع  يقعع  المر ععم العقععاري       واجعع  العؤكععد مععن جععودة و اععي ية العجطيععزاة المقعنععاة مععن تععرض المقععاوح ، و

اةايل  لا نفقة البائ  . و لما كانة  مدة  مان  ناار العجطيز هعم سعنة معن ععاريخ  ، عولا الم عريبعلك

اسعي  البناية،  لعا الم ععري  العة وجعود  يع  ا ععر البعائ  بععد  كفعاءة العجطيعز  ععا يقعو  المر عم العقعاري 

بعة بععلك  عن تريع  بإاي ا أو عرميما أو اسعبدالا. و فم  الة عقا س المر عم العقعاري، جعاز للمقعنعم المتال

 الق اء.

م  اة ارة بؤن الم ر  ل  ينه  هعا الالعزا  ب كح وا ت و د يع ، و لع  يفاعح فعم السعب  الموجع  

لل مان، كمعا أنعا لع  ي عدد معدة سعقوت  ع  الم ععري فعم رفع  د عوى  عمان  سعن سعير  نااعر العجطيعز، و 

ل. مع  يخ    مان  سن سير  ناار العجطيز لنفس مدة العيو  الهاهرة و بنفس المعدة المخااعة لهاعي
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المع عمن الاعفقاة العموميعة  الععم عق عم  247-15من المرسعو  الرئاسعم ر ع   131اة ارة بؤنا و تبقا للمادة 

بؤن   ع وح كفالة  سن العنفيع إلا كفالة ال مان و هعا ما ينتب   لا البي   لا العاامي  العي ي دد هعه المدة 

 ة بعسل  الأ ماح م  الا عيات. و  ليا و بموج   انون بنسبة سنة وا دة ابعداء من عاريخ ع رير الم  ر المإ

بالمائعة مععن عكلفععة الم عرو   لععا سعبيح ال ععمان  نععد  5الاعفقاة العموميععة عقعتع  نسععبة مععن ال عمان عقععدر   

العسلي  المإ ة  لا أن عبقا المبالغ المخاواة فم يد ر  العمح خيح مدة سنة كاملة ع سبا لهطور أي  ي  

، و ند انعطاء هعه المدة يسعرج  المبلغ المدفو   لا سبيح ال مان بعد ع رير م  ر العسلي  أو خلح فم البناء

 . 247-15من المرسو  الرئاسم ر    133النطائم للأ ماح و علك تبقا لنن المادة 

 : تهاءالالتزام بضمان حسن الان-2

لمواجطععة هععاهرة اللععح فععم انجععاز المبععانم  و  ععمان متابقععة العقععار الم ععيد للموااععفاة الععا ديععة و 

لقوا ععد الفععن )العععم ع بععة  ععد  عطاونععا و عقاععيره ( مععن جطععة  و لمواجطععة مخععاتر الكععوارث التبيعيععة )ا عععرا  

إلعا دراسعة العربعة إلعا العاعمي  المعايير و العقنياة ال دي ة فم مجاح البناء و الععميعر بعدءا معن اخعيعار المو ع  

( -القيا  بدراسة جيوعقنية و زلزالية –الطندسم إلا اخعيار المواد المسععملة فم البناء إلا اير علك من ال روت 

من جطة أخرى، ألز  الم ر  المر م العقاري ب مان جودة الأ لاح العم يكلعض بعنفيععها فععرة معن الو عة بععد 

 la garantie de parfaitرت الم عر  الععزا  آخعر و هعو مم  عمان  سعن الانعطعاء  الاسعي  النطائم، لعلك ا عع

achèvement لععم عهطعر فعم البنعاء هعا الالعزا  أ ر من آ ار المسعإولية العقديعة لععي  مخعلعض النقعائن ا. و مم

 ، و هو العزا   انونم لا   لانجاز البناية .خيح أجح سنة

الو يععد ب ععمان اةنطععاء الكامعععح لأ ععلاح الانجععاز دون ايععره معععن المر ععم العقععاري هععو المسعععئوح و

الم اركين فم  ملية البنعاء، و يجعوز للمقعنعم  العة امعنعا  المر عم العقعاري  عن عنفيعع أ علاح اةاعيل خعيح 

الأجح الم دد بواستة مقاوح آخعر و يععبعر بعاتي كعح اعفعال معن  عؤنا إ فعاء المر عم العقعاري أو العخفيعض معن 

 .مسإوليعا

و يقاد ب مان  سن الانعطاء  الالعزا  ب مان إايل الخلعح العوارد فعم البنايعة المنجعزة لمعدة سعنة  

 من عاريخ العسلي  أو ما يتل   ليا بال مان السنوي، و ينقس  هعا ال مان السنوي إلا: 

  مان اةنطاء الكامح للأ لاح. -

  سن الانجاز . مان  -

-11معن القعانون ر ع   44و  26م ر  الجزائعري بمعادعين فقعت )ان الالعزا   ب سن الانعطاء ، خاا ال

دون عنهي  و عبيان كيفيعة إ مالعا  ، يعث يإخعع  لعا الم عر   04-11و اكعفا بالنن  ليا فم القانون ر    (04

 المسائح الآعية: 

 أافح الجان  اةجرائم م ي.-   

 ل  يبين  كيفية مبا رة الأ لاح ال رورية ةزالة العي . - 

 ل  يبين الجزاء المعرع   الة امعنا  المر م العقاري  ن مبا رة علك الأ لاح. - 

 ل  يبين كيفية معاينة  سن العنفيع  الة عنفيع أ لاح اةايل من ترض المر م العقاري. - 
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إن  المر عم العقعاري لا يلعععز  بعنفيعع أ علاح اةاععيل معن علقعاء نفسععا، بعح يجع  إختععاره معن تععرض 

ح العععي هطععر فعم البنععاء  عععا يعععمكن معن إاععي ا خااععة و أن  يععازة البنعاء لعع  ععععد بيععد المر ععم المقعنعم بالخلعع

 العقاري.

فالمفروى أن د وى  مان اةنطاء الكامح لأ لاح الانجعاز عرفع  خعيح سعنة وا عدة و يبعدأ سعريانطا 

بإ بعاة أي  عمء سعوى وجعود  و لا يلععز  المقعنعم ،(26)من عاريخ  يازة البناية المرعبتة بعسلي   عطادة المتابقعة 

 العي  ، و لا يعفا المر م العقاري من هعا الالعزا  إلا بإ باة السب  الأجنبم .

 لا  المر م العقاري  مان كعح  يع  يهطعر فعم البنايعة خعيح سعنة معن عسعلما و يلععز  بإاعي ا و

خيح مدة عرك الم ر  ال رية لترفم العقد لع ديد آجاح إايل العي  فم البناء و علك معا نهمعا الم عر  فعم 

 ، و مدة السنة عبدأ من عاريخ اةختار.   431-13أ كا  المرسو  العنفيعي ر   

يقة أن العاريت بؤن هناك ا عرا  ل سن الانجاز لا يمكن عاعوره إلا معن رجعح الفعن المععين معن ال ق

  .(27) بح اندول ال مان و الكفالة المعبادلة  أو المجلس الأ لا للمر ين العقاريين أو من هيئة الر ابة العقنية 

          الم ععر  إدخععاحإن فععرى هعععا الالعععزا   لععا المر ععم العقععاري يهطععر جليععا مععدى رابععة  و  ععرن 

 إ افة  امن خارجم فم الالعزا  ب مان  سن الانعطاء و علك بطدض  ماية ماالت المقعنم .و

 م  اة ارة بؤنا لا يمكن الجم  بين  مان  سن الانعطاء و  مان اسعرداد العسبيقاة .

 الالتزام بالضمان العشري -3

ي عمن  إنماألز  الم ر  المر م العقاري ليس فقت بالعيو  الهاهرة ،   مانا ل ماية أوس  للمقعنم ،

مععن  46أي عا العيعو  الخفيعة و هععو معا يتلع   ليععا ال عمان الع عري العععي عناولعا الم عر  بععالعنهي  فعم المعادة 

المعادة . و يععبر هعا العؤمين من العؤميناة اةلزامية المعروفعة فعم  قعود المقاولعة بموجع   04 – 11القانون ر   

لكععن مسععئولية المر ععم العقععاري منهمععة بمقع ععا أ كععا  خااععة و آمععرة و اسععع نائية  .مععن القععانون المععدنم  554

عخعلععض  ععن القوا ععد العامععة لكونطععا عععبععر مععن الالعزامععاة الخااععة الملقععاة  لععا المر ععم العقععاري بععائ  السععكن 

 .  عخن المر م العقاري فقتالعر وي و عععبر من النها  العا  و لا

لقد انتل  الم ر  من فكرة أن مدة   عر سعنواة معن انجعاز الم عرو  كفيلعة و دليعح  لعا متابقعة و 

و راع  عسعلي    04 – 11القعانون ر ع   معن   26 ة و وفقعا للفقعرة ال ال عة معن للمعادالبناء لل روت العقنية و الفنية ، 

أن ععرى البناية ل رر فم الع ر سنواة المواليعة لم  عر العسعلي  لا يعفعم معن ال عمان  إلا طادة المتابقة، 

 الع ري .

ن الأاح أن هعا الالعزا  يقع   لعا المقعاولين و المطندسعين بموجع   قعد مقاولعة ، إلا أن هععا ال عماو

معح كعح المععدخ 46لمادة لنن ا يمعد إلا المر م العقاري تبقا  لين فعم  مليعة الانجعاز من عاة القعانون الععي ي ل

 عاة المسئولية .

ح الم ر  اعرا ة المسعئولية الع عرية  85 – 12من المرسو  العنفيعي ر    30 مي بنن المادة و  مل

 11من القعانون  16بالع امن م  ايره من المعدخلين فم الم رو  العقاري خااة و أن المادة للمر م العقاري 

م العقاري بخدماة مقاوح مإهح  انونا عإسس بينطما  ي ة  ائمعة  لعا إكد  لا  رورة اسععانة المر ع 04 –

 قد مقاولة ، و  قد المقاولة هو  عوا  المسعئولية الع عرية . و  ليعا ، فقعد وسلع  الم عر  معن النتعال ال خاعم 

 للمسئولية الع رية .
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و  ،بعة بم  عر العسعلمعلم للبناية الم مدة ال مان الع ري يبدأ سريانطا ابعداء من عاريخ العسلي  الفو

 .و ة  اوح العطد  أو ك ض العي عسقت د وى ال مان الع ري خيح  يث سنواة من 

و  لا ارار القوا د العامعة لا يجعوز الاعفعال  لعا عععديح أ كعا  ال عمان الع عري باةنقعان منطعا أو اة فعاء 

العم منعة أي اعفال من  ؤنا أن  04 – 11من القانون ر    45لأنطا مععلقة بالنها  العا  ، و هو ما أكدعا المادة 

 ينقن أو يعفم من ع امن المعدخلين م  المر م العقاري .

  الالتزام بإعداد نظام الملكٌة المشتركة و ضمان إدارة و تسٌٌر الأملان :  -4

لععلك معن آ عار إن ندرة العقار خااة فم أماكن ال لت العمرانم و التل  المعزايد  لا السعكن و معا 

 لا الأسعار و نعيجة انعطا  الجزائر فم ميدان اةسكان ايلة السكن الاجعمعا م معن خعيح م عاري  المنعات  

مععن السععكن عقاسعع  سععاكنيا لمسععا اة مطمععة ععععد  (28)السععكنية ال  ععرية الجديععدة، لكععن مععن خاععائن هعععا الععنمت  

العمععارة الوا ععدة فععم  ععد عاعطععا. ولعععح هعععه  كمسعا اة  ععرة، إ ععافة إلععا عقاسعع  بعععى المكونععاة المعماريععة فعم

 .(29)الخااية ععتل  و   أتر لمرا بة و معابعة عسيير و عنهي  هعه الف اءاة 

لعلك من ال روري عوفير نها  الملكية الم عركة، وفم هعا اةتعار ألعز  الم عر  الجزائعري المر عم 

د الملكيعة الم ععركة فعم  قعد البيع ،  علعك أنعا و ناواا العنهيمية بع ديع 44-11العقاري من خيح القانون ر   

بمجرد عو ي  المقعنم  لا  قد البي  ، فان علك يفيد بؤنا  بح الان ما  إلا جمي  القوا د و ال روت الواردة فعم 

 نها  الملكية الم عركة بدون أي ع فه، وبمجرد عسل  البناء و  يازعا، يلعز  بكح ما عفر ا من  يود و أ باء.

 99-14د نها  الملكية الم عركة تبقا لمواافاة النموع  الم عدد فعم المرسعو  العنفيععي ر ع  يع  إ داو

الم دد لنموع  نها  الملكية الم عركة المتب  فم مجاح العر ية العقارية  و يخ   ل عكلياة العسعجيح و ال عطر 

 ن مطما كانة و عيعط . العقاري بموج   قد عو يقم، و يععبر هعا النها  إلزامم بالنسبة لجمي  المالكي

 لا المر م العقاري ع رير هعا النها  وفقا للنموع  الم دد فم المرسعو  العنفيععي السعالض اة عارة و

إليا  العي يع من جمي  البياناة الواج  عكرها ع عة مسعإولية المو ع  الم عرر لطععا العقعد و الععم عفاعح فعم 

اة  لا الانعفا  بطعه الملكية، يير و العارض و عسوية النزا  قول و العزاماة الميك و كيفياة اةدارة و العس

يو ت ناي  كح مالك فم هعه الأجزاء بما يواف  انعفا ا و الأ باء المعرعبعة  ليعا و عسعليمطا لاعا    فعه و

ال   أو لمقعنم العقار  لا العاامي . و فم انعهار ع وح إدارة الملك كمر لة انعقالية لل ركاء ، يلععز  المر عم 

ة بعسعيير و إدارة هععه ر عا معن العزامعاة مرعبتعبكح معا عف  44-11من القانون  62و  64العقاري تبقا للمادعين 

 ليا فانا يلععز  بإ عداد و و ع  أدواة و أجطعزة عسعيير الملعك العقعاري م عح البيع  و انجعاز م عية الملكية، و

  رورية ةدارة الأميك و كعا مسكن البوا   ند الا ع اء.

لرا  معن خعرو  هععه الأمعيك معن كما يلعز  المر م العقاري بعسيير و إدارة الأميك لمدة سنعين ) با

ملكيعا و عسلمطا من المقعنم بخيض ما عق م با القوا د العامعة فعم  قعد البيع   يعث ينعطعم دور البعائ  بمجعرد 

جمعيعة العامعة و ععيعين العسل (، بعد عسل  آخر جزء من البناء المقعنا لعنهي  أمور العسيير و اةدارة و ع عكيح ال

 عقاري ععيين معارض للفعرة الانعقالية .يمكن للمر م الالمعارض، و

ال قيقععة أن الطععدض العععي ابعلععاه الم ععر  مععن وراء هعععا هععو الق ععاء  لععا عععدهور الملكيععة العقاريععة و 

 ل مان  سن اسعخدامطا و عسييرها و ايانعطا و الم افهة  ليطا بعد عسليمطا. 

ة العامة ليع  مبا رة هععه المطعا  معن يهح المر م العقاري يدير الملكية الم عركة ل ين انعقاد الجمعيو

  بح الأجطزة المكلفة بعلك و وفقا لما عقرره  هعه الجمعية .
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باة افة إلا  مان إدارة عسيير الملك العقاري فم الفععرة الانعقاليعة،  لعا المر عم العقعاري نقعح هععا 

خير المكون للبناية أو مجمو  البناياة الالعزا  للأجطزة المكلفة بعنهي  الملكية الم عركة ابعداء من بي  الجزء الأ

 فم البي   لا العاامي  أو بعد إبرا   قد البي   ند إنطاء الانجاز فم إتار  قد  فه ال  .

يععين المعاعرض المكلعض   ند انعطاء فعرة العسيير الانعقالم و بعد تلع  أالبيعة ال عركاء فعم الملعك ،و

 . (30)العي يعكفح بعبليغ المر م العقاري بموج  رسالة مواا  ليطا بانعطاء هعه الفعرة باةدارة والعسيير و

  :خاتمة

الم ر   من خيلطا عؤتير مطنعا علك هم الالعزاماة الملقاة  لا  اع  المر م العقاري و العم  اوح 

يععرك لل ريعة الععا ديعة أي  ي عا بالمقعنم  بناعون آمعرة لععلقطعا بالنهعا  الععا  و بقتعا  م معم ، لععلك لع  و

 مجاح ، ما  دا ما ععل  بععيين البناية و ال من ، أما با م أركان العقد ، فكلطا منهمة .

فكانة الالعزاماة معنو ة ، و علك بسب  المطا  المتال  المر م العقعاري بع قيقطعا هععا معن نا يعة  ، 

 كامطعا  عن القوا عد العامعة ،لععلك جعاء هععا ومن نا ية أخرى خاواية  قعود العر يعة العقاريعة الععم عخعر  أ

 القانون م اولا  بت العي ة اير المعكافئة بين ترفيطا .

المنه  للعر ية العقارية مخعلفة ، فطناك اعجاه  يرى  44-11لقد كانة وجطاة النهر  وح القانون ر   و

مار فم هعا القتا  ال ساس . فم بؤنا  يعاض بنو  من الع ديد  لا المر م العقاري ، ما لا ي ج   لا الاسع 

 ين يرى اعجاه آخر بؤن الطدض من هعا الع ديد هو  اجة هعا القتا  إلا ال مان و ال د معن العجعاوزاة الععم 

 يعي طا المقعنم  )العي ما زاح يعانم الك ير من العجاوزاة( .

ا هعععا النععو  مععن وال قيقععة أن الم ععر  أ ععدث هعععا الععنن الجديععد بطععدض إ ععفاء ال مايععة اليزمععة  لعع 

 الن ات  با عبار أن   تا  السكن  تا ا م ميا ي عا  إلا الارامة فم العنهي  .

العم هطعر جلطعا هعو الكفيعح  وناواا العنهيميةفم الخعا  نقوح بؤن العتبي  الميدانم  لطعا القانون و 

 بالك ض  ن مدى نجا ا فم عوفير ال ماية المن ودة العم لتالما انعهرها المقعنم.

 :الهوامش

الم عدد  2412فبرايعر  24المعإرخ فعم  84 -12من المرسعو  العنفيععي ر ع   4، و المادة  44 -11من القانون ر    19و  4المادعين  -1

معن  5لكيفياة منت الا عمعاد لممارسعة مطنعة المر عم العقعاري و كععا كيفيعاة مسعك الجعدوح العوتنم للمعر ين العقعاريين ، و المعادة 

المع من لدفعر ال روت النمعوعجم لم عدد ليلعزامعاة و المسعإولياة  2412فبراير  24المإرخ فم  85 – 12المرسو  العنفيعي ر   

 ي .المطنية للمر م العقار

  . 44 -11من القانون ر    41و المادة  85 -12من المرسو  العنفيعي ر    25و  7المادعين  -2

 االبا ما عكون أ مانطا مرعفعة ، ما يجعح عكلفة السكن العر وي  الية .  -3

   لعا العاعامي  الم عدد لنمعوعجم   قعد  فعه ال ع  و قعد البيع 2413ديسعمبر  18المعإرخ فعم  431-13المرسو  العنفيععي ر ع   -4

للأميك العقارية و كعا  دود عسديد سعر الملك مو و   قد البي   لا العاامي  و مبلغ  قوبة العؤخير و آجالطعا و كيفيعاة دفعطعا 

  . 14، ن.  2413 -12- 25المإرخة فم  66،   ر العدد 

الم عدد ل عروت  لعوح اعندول  2414يونيعو  5المعإرخ فعم  181-14من المرسو  العنفيعي ر    7الفقرة ال ال ة و المادة  6المادة  -5

 ال مان و الكفالة المعبادلة فم العر ية العقارية م ح مقعنم الأميك لعقارية الملتاة ب مان العر ية لعقارية و كيفياة علك .
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