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 الناشر افتتاحية 

الإسهام في بناء  إلى    والنشرفي رحاب المعرفة، تسعى دار المتنبي للطباعة  

مجتمع قارئ ومثقف، واضعة نصب عينيها رسالة سامية ترتكز على نشر العلم  

الأرقى    الهادف،والفكر   الوسيلة  هو  الكتاب  بأن  وتوثيق    لبناءنؤمن  الحضارة 

بالحاضر   الماض ي  يربط  الذي  الجسر  هي  القراءة  وأن  الإنساني،  الإبداع 

 . ويستشرف آفاق المستقبل

لقد التزمنا منذ تأسيس الدار بتقديم محتوى علمي رصين، يراعي أعلى  

الدقة والمنهجية، ويستند  نحرص    ،مصادر موثوقة وأبحاث حديثةإلى    معايير 

احتياجات   تلبي  وأن  العربية  للمكتبة  نوعية  إضافة  منشوراتنا  تكون  أن  على 

تاب رسالة ولكل  بأن لكل ك  يماننا، ومن منظور إالقراء والباحثين على حد سواء

المعرفة في  حق  قارئ  ولكل  بصمة  بجودة  ا نولي    لذا،  مؤلف  خاصا  هتماما 

الطباعة والإخراج الفني، ونحرص على التعاون مع نخبة من المؤلفين والمحررين  

 .والمراجعين ذوي الكفاءة والخبرة

  فكارأن تكون دار المتنبي منبرا للحوار العلمي وفضاء لتلاقي الأ إلى    نطمح

ومصدرا   دوما  للإلهاموتلاقحها  ونسعى  ومواكبة  إلى    والتجديد  أدواتنا  تطوير 

 أوسع شريحة من القراء  إلى    التطورات التقنية في عالم النشر لنصل بالكتاب

 . في كل مكان وزمان

موصول ختاما   في    الشكر  ثقته  يضع  من  المتنبي  كل  دار  منشورات 

والنشر تعدكم  للطباعة  والأخلاقية    وفية  تبقىبأن    التي  العلمية   لقيمنا 

 . في خدمة العلم والمعرفة رسالتها تواصلوأن 
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 مقدمة

الحمد لله رب العالمين وبه نستتعين والصتلاة والستلام على نبيه المبعوث  

  بإحستتتان له الطاهرين وأصتتتحابه الميامين وأتباعه وتاهعيهم آرحمة للعالمين وعلى 

 ،يوم الدين أما هعدإلى 

من المقتتاييس التي تتتدر  في كليتتة الحقوق   الأعمـا عقود    مقيـاسيعتتد  

والعلوم الستتياستتية داخل الجامعة الجزائرية الموجهة لطلبة الستتنة أولى ماستتتر  

وله أهمية  ،  جامعيتخصتتق قانون أعمال خلال الستتدااتت ي الأول من التعليم ال

كبيرة علميتتة وعمليتتة لكونتته يجمع المعتتارف القتتانونيتتة والمعلومتتات المتعلقتتة بنوع  

التي ظهرت نتيجتة   الأعمتالختاص من العقود وهو مفهوم جتديتد للعقود في بي تة  

لأ تتتتتتتتتتتتتختتتتتتتاص   الستتتتتتتتتتتتتوق  في  ا قتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتادييتن  والمتتعتتتتتتتاملتيتن  الأفراد   خرين  آحتتتتتتتاجتتتتتتتة 

كتتتتا معرفتتتتة فنيتتتتة ومهنيتتتتة  أو    لبنوكلمتتتتا لهم من رأو  أموال وقوة اقتصتتتتتتتتتتتتتتتتتاديتتتتة 

 لم تنظم   الأعمتتتتالبتتتتالستتتتتتتتتتتتتوق وهي تشتتتتتتتتتتتتتكتتتتل علاقتتتتات اقتصتتتتتتتتتتتتتتتتاديتتتتة ونتتتتتاج لبي تتتتة  

 كل أحكامها النظرية العامة للالتزام .

التي تتنتتاستتتتتتتتتتتتتتب    الأعمتتالجتتاءت من بي تتة المتتال و   الأعمتتالحيتتأ أن عقود  

وطبيعة المصتتالا ا قتصتتادية لنعوان المتدخلين في الستتوق الضتتيقة والواستتعة  

الوطنيتتتة والتتتدوليتتتة والتي جعلتهتتتا تتميز بخصتتتتتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتتتتتيتتتة  ير موجودة في العقود 

من حيتتتتأ الأ تتتتتتتتتتتتتختتتتاص   الأعمتتتتالالتقليتتتتديتتتتة الأخرى لكو هتتتتا ختتتتارج نطتتتتاق منتتتتا   

 عنها.  حتى ا ثار المترتبةأو    انعقادهاأو   الممارسة لها
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بي تتتتتة    الأعمتتتتتالفعقود   العقود أنتجتهتتتتتا  لتطور   الأعمتتتتتالنوع ختتتتتاص من 

العلاقتتات ا قتصتتتتتتتتتتتتتتتاديتتة وا نفتتتان على العتتالم والبحتتأ عن أستتتتتتتتتتتتتتتاليتتب مبتكرة  

ا قتتتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاديتتتتتتتة   التتتتتنتتمتتيتتتتتتتة  دفتتع  تتجتتلتتتتتتتة  أجتتتتتتتل  متتن  التتجتتتتتتتديتتتتتتتدة  لتتلتتعتتقتتود   حتتتتتتتديتتثتتتتتتتا 

حيتتتأ التي أصتتتتتتتتتتتتتبحتتتة اليوم الأداة المحركتتتة للاقتصتتتتتتتتتتتتتتتاد في كتتتل التتتدول وحققتتتة 

 ها تطورا وازدهارا اقتصاديا كبيرا.بفضل

 :وسنتناول في هذا الكتاب أربعة فصول نقسمها كما يلي

 الإيجاري   ا عتمادعقد   :الفصل الأو  

 عقد الوكالة هعمولة  :الفصل الثاني

 الكفالة المصرفية  :الفصل الثالث

 عقد الترقية العقارية  :الفصل الرابع
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 تمهيد

عتقتتتتتتتد   المشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاريتع    الإيتجتتتتتتتاري   ا عتتتمتتتتتتتاديتعتتتبتر  لتتتمتويتتتتتتتل  حتتتتتتتديتثتتتتتتتة  تتقتنتيتتتتتتتة 

ت تتتتتتتتتتتتتجتيتع  ختلالتهتتتتتتتا  متن  يتتتم  التتتي  التتتجتتتتتتتاريتتتتتتتة  التعتقتود  أهتم  ومتن  ا ستتتتتتتتتتتتتتتثتمتتتتتتتاريتتتتتتتة، 

مصتتتتتتتتتتتتتتاف التتدول  إلى    ، وتحريتتا اقتصتتتتتتتتتتتتتتاد التتدول النتتاميتتة والرقي  هتتا1ا ستتتتتتتتتتتتتتثمتتار

 ، ثم راجتتة  1952ظهرت في أمريكتتا ستتتتتتتتتتتتتنتتة    الإيجتتاري   ا عتمتتاد. وتقنيتتة  2المنتجتتة

 باقي دول العالم.إلى  الأوروبية و الدول  إلى  

الأمر   بموجتتتتتب  التقنيتتتتتة  هتتتتتذم  الجزائري   المتعلق    09/ 96أدرج المشتتتتتتتتتتتتترع 

"، واعتبرها عملية تجارية ومالية وعملية قرض، تمارستتها  الإيجاري   ا عتماد"  ب

  الإيجاري   ا عتمادعلى ستتتتتتتتبيل الحصتتتتتتتتر البنوك والمؤستتتتتتتتستتتتتتتتات المالية وشتتتتتتتتركات  

راحة( مع المتعاملين ا قتصتتتتتتتتاديين ذوي المشتتتتتتتتاريع  )المؤهلة قانونا والمعتمدة صتتتتتتتت 

   النوع  هتتتتتذا المهنيتتتتتة والتجتتتتتاريتتتتتة والصتتتتتتتتتتتتتنتتتتتاعيتتتتتة وأصتتتتتتتتتتتتتحتتتتتاب المهن الحرة. فميلاد

  الكبرى  للمشتتتتتتتتتتتتتتتاريع ا قتصتتتتتتتتتتتتتتتاديتتتة النشتتتتتتتتتتتتتتتاطتتتات مع ليتلاءم  جتتتاء  العقود  من

 وتحديأ نشتتتتاطها استتتتتمرارية لضتتتتمان لها اللازمة بالأموال تمويلها حيأ من

 .3التكنولوجي التقدم  بوسائل إنتاجها وسائل

المعمول    الإيجتتتتتاري   ا عتمتتتتتاديعتتتتتد عقتتتتتد   الهتتتتتامتتتتتة  العقود التجتتتتتاريتتتتتة   من 

، الذي أثار العديد من النقاشات الفقهية حول تعريفه  ها على المستوى العالمي

 .  1952وخصتتتتتتتتتتتتتتائصتتتتتتتتتتتتتته المميزة منتذ ظهورم في الو يتات المتحتدة الأمريكيتة ستتتتتتتتتتتتتنتة  

  ا عتماد المتعلق ب  09/ 96وقد نظم المشتتتتتتتتتترع الجزائري هذا العقد بموجب الأمر  

   .الإيجاري 

 
   ،النواحي القتتتانونيتتتة في عقتتتد التتتتأجير التمويلي وتنظيمتتته الضتتتتتتتتتتتتتريبي   ، عمر ختتتالتتتد بلعتتتاوي   صتتتتتتتتتتتتتفتتتاء  1

 .19ص    ، 2005  ، فلسطين  ، جامعة النجان الوطنية  ، رسالة مقدمة لنيل شهادة لماجستير
والتوزيع،  مؤستتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتة الوراق للنشتتتتتتتتتتتتر   ، عقد التأجير التمويلي دراستتتتتتتتتتتتة مقارنة  ، زياد أبو حصتتتتتتتتتتتتوة 2

 .20ص  ، 2005، الأردن
 عقد التأجير التمويلي دراستتتتتتتتتة مقارنة في القانون الأردني مع الإشتتتتتتتتتارة   ، الخصتتتتتتتتتاونةصتتتتتتتتتخر أحمد  3

 .15ص  ،  2005  ، الأردن  ، دار وائل للنشر  ، الطبعة الأولى  ، إلى أحكام الفقه الإسلامي
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 وتطوره التاريخي الإيجاري   الاعتمادنشأة عقد -1

هتعت    التفتقتهتيتتتتتتتةتترجتع  عتقتتتتتتتد  إلتى    الآراء   نشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأ    الإيتجتتتتتتتاري   ا عتتتمتتتتتتتادأن 

ستتتتتتتتتتنة قبل الميلاد،   3000في العصتتتتتتتتتتور القديمة وذلا في مصتتتتتتتتتتر الفرعونية منذ  

التتتبتتتعتتت   ويتتترجتتتعتتتتتتته  حتتتمتتتورابتتتي،  تتتتقتتتنتتتيتتتتتتتات  فتتتي  التتتبتتتتتتتابتتتلتتتيتتتتتتتة  التتتحضتتتتتتتتتتتتتتتتتتتارات   وعتتترفتتتتتتتتتتته 

سنة قبل الميلاد، ويرجع هع  الفقه أن هذا العقد    2000السوماريون منذ إلى  

المعروف في القتانون الرومتاني    ا ستتتتتتتتتتتتتت متانلتتاريخيتة من نظتام  يستتتتتتتتتتتتتتمتد جتذورم ا

وبمقتضتتتتتتام يشتتتتتتتري المقترض ملكية الاتتتتتت يء إليه ضتتتتتتمانا لدينه. والرأي الستتتتتتائد  

منتصتتتتتتتتتتتتتف القرن العشتتتتتتتتتتتتترين، إلى    ظهور هتتتذا العقتتتد بوصتتتتتتتتتتتتتفتتته الحتتتاليإلى    يرجع

ستتتتتتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتة   الأمتتتتتريتتتتتكتتتتتي    1950وبتتتتتتتالتتتتتتتتتتتحتتتتتتتديتتتتتتتد  الصتتتتتتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتاعتتتتتتتة  رجتتتتتتتال  أحتتتتتتتد  يتتتتتتتد   عتتتتتلتتتتتى 

" الذي كان يملا مصتتتتتتتتتتتتنعا صتتتتتتتتتتتت يرا لإنتاج D.P. Bothe Junior "بوث جينيور 

هع  المواد ال تتتذائيتتتة المحفوظتتتة، وتقتتتدمتتتة إليتتته القوات المستتتتتتتتتتتتتلحتتتة الأمريكيتتتة  

بطلب كميات كبيرة من تلا المواد التي ينتجها مصتتتتتتتتتتنعه، وبقدر ما كان العرض 

كتتتتانتتتتة تلبيتتتتة الطلتتتتب  ير ممكنتتتتة لمحتتتتدوديتتتتة قتتتتدرة الإنتتتتتاج، ممتتتتا دفعتتتته   م ريتتتتا 

التفكير في شتتتتتتتتتتتتتراء المعتتدات للظفر بتتالصتتتتتتتتتتتتتفقتتة ولكن تبين لتته الطتتاهع الوقتي  إلى   

للصتتفقة، وفكر في استتت جار المعدات اللازمة، ومن خلال الدراستتات التي عكف 

عليهتا وجتد أن تتأجير المعتدات والآ ت يمكن أن يكون مصتتتتتتتتتتتتتدرا لنربتان الطتائلتة،  

والتي عرفة    19521ستتتنة  إيجاري في و.م.أ   اعتمادوفعلا تم تأستتتيس أول شتتتركة  

،بمعية مجموعة من أصتتتتتتتدقائه united states leasing corporationباستتتتتتتم  

ونستتتتبة الستتتتيولة    ا قتصتتتتادي هستتتترعة كبيرة نتيجة الرخاء    انتشتتتترثم ما لبأ أن 

 النقدية الكبيرة لنسواق آنذاك والذي ساعد على اقتناء تجهيزات متطورة  

 

 
هتتتاني دويتتتدار، النظتتتام القتتتانوني للتتتتأجير التمويلي، الطبعتتتة الثتتتانيتتتة، مكتبتتتة ومطبعتتتة الإشتتتتتتتتتتتتتعتتتاع   1

 .10، ص  1998الفنية، مصر،  
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بتاقي التدول الأوربيتة وعلى رأستتتتتتتتتتتتتهتا فرنستتتتتتتتتتتتتا وتم تتأستتتتتتتتتتتتتيس أول  إلى   وانتقتل

والتي أنشتتتتتتتتتتتتأها بنا   locafranceوالمستتتتتتتتتتتتماة    1962إيجاري عام   اعتمادشتتتتتتتتتتتتركة  

(Banque de l’indochine)  ، إلى    إدخالهإلى  بالمشترع الفرن ت ي دفع الأمر الذي

ستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتة   التتتتتتتقتتتتتتتانتتتتتتتونتتتتتتتيتتتتتتتة  التتتتتتتقتتتتتتتانتتتتتتتون    1966متتتتتتتنتتتتتتتظتتتتتتتومتتتتتتتتتتتتتتته     455/ 66بتتتتتتتمتتتتتتتوجتتتتتتتب 

  ا عتماد المتعلق بالمؤستتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتات الممارستتتتتتتتتتتتة لنشتتتتتتتتتتتتاي    1966جوان   02المؤر  في 

  837/ 67لنصتتتتتتتتتتتتتول المنقولتتتتة وتم تعتتتتديلتتتته بتتتتاللائحتتتتة التنظيميتتتتة رقم    الإيجتتتتاري 

 ا عتمتتتادوالتي أخضتتتتتتتتتتتتتعتتتة الشتتتتتتتتتتتتتركتتتات العتتتاملتتتة في    1967ستتتتتتتتتتتتتبتمبر    28بتتتتاريخ  

على رقتتتابتتتة الستتتتتتتتتتتتتلطتتتات النقتتتديتتتة، كمتتتا أدختتتل صتتتتتتتتتتتتتورة جتتتديتتتدة تتعلق   الإيجتتتاري 

 ،  1972جوان    04بتتتاريخ    665/ 72بتتالأصتتتتتتتتتتتتتول  ير المنقولتتة بموجتتب المرستتتتتتتتتتتتتوم  

للمحلات التجتتاريتتة والمؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتات الحرفيتتة   الإيجتتاري   ا عتمتتادكمتتا نظم عقتتد  

القتتتتتتانون   في    12/ 86بموجتتتتتتب  العقتتتتتتد  1986جوان    06المؤر   هتتتتتتذا  انتقتتتتتتل   . ثم 

باقي الدول الأوروبية وذلا إلى  ى بالليزينغ بحستتتتتتب تستتتتتتميته الأصتتتتتتليةأو ما يستتتتتتم

عقتب الحرب العتالميتة الثتانيتة في ظتل تزايتد رأ  المتال الأمريكي في التدول الأوربيتة  

 هتتذا العقتتد   انتقتتل)بلجيكتتا، ألمتتانيتتا، إيطتتاليتتا، إستتتتتتتتتتتتتبتتانيتتا والتتدنمتتارك و يرهتتا...، ثم  

باقي دول شتتتمال إفريقيا وخاصتتتة دول المستتتتعمرات الفرنستتتية، ومنها الم رب  إلى  

 تونس إلى    وتم إنشتتتتتتتتتتتتتتتتاء الشتتتتتتتتتتتتتركتتتة الم تتتاربيتتتة لإيجتتتار المعتتتدات، ثم  1965ستتتتتتتتتتتتتنتتتة  

 مصتتتتتتتتتتتتتر وتم النق إلى    ، ثم إنتقتتلtuisie leasingوتم تتتأستتتتتتتتتتتتتيس   1984ستتتتتتتتتتتتتنتتة  

   2001/ 16والمعتتتدل بتتتالقتتتانون رقم   1995لستتتتتتتتتتتتتنتتتة    / 95عليتتته بموجتتتب القتتتانون  

إذ أنته يستتتتتتتتتتتتتتاعتد على دفع عمليتتة   بتاقي دول العتتالمإلى    ثم انتشتتتتتتتتتتتتترت هتذم التقنيتتة

التنمية ا قتصتتتتادية .فعلى المستتتتتوى الدولي لم يكن هناك تنظيم لعقد التأجير 

أن قتتتام المعهتتتد التتتدولي لتوحيتتتد القتتتانون إلى    يلي حتى بتتتدايتتتة الستتتتتتتتتتتتتبعينتتتاتو التم

وذلتتتا ل يتتتاب القواعتتتد القتتتانونيتتتة الوطنيتتتة في هتتتذا الشتتتتتتتتتتتتتتتأن   unidroit  الختتتاص

 وبتتتدأت جهود المعهتتتد التتتدولي بوضتتتتتتتتتتتتتع اتفتتتاقيتتتة ختتتاصتتتتتتتتتتتتتتتة هعقتتتد التتتتأجير التمويلي 

وبعد الدراستتتتتتتتتتة والمناقشتتتتتتتتتتات قامة لجنة الخبراء الحكومية بوضتتتتتتتتتتع   1974عام  

 وعرضتتتتتتتتة على المؤتمر الدبلومااتتتتتتتت ي الذي انعقد    1987مستتتتتتتتودة ا تفاقية عام  
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وتم تبني المسودة وأصبحة اتفاقية أوتاوا    1988ماي    28بكندا بتاريخ    في أوتاوا

وشتتتتتتتتتملة العديد من الدول   1  1995ماي    01دولية ودخلة حيز التنفيذ بتاريخ  

 يطاليا كندا نيجيريا و يرها.إمنها فرنسا  

بتتمتتوجتتتتتتتب   متترة  لأول  التتجتتزائتتري  المشتتتتتتتتتتتتتترع  أدرجتتهتتتتتتتا  فتتقتتتتتتتد  التتجتتزائتتر  فتتي   أمتتتتتتتا 

بنصتتتتتتتتتتتتتهتتتا: "يعتبر بمثتتتابتتتة عمليتتتات قرض عمليتتتات الإيجتتتار    02فقرة    112المتتتادة  

الإيتتجتتتتتتتار"   متتع  التتقتترض  عتتمتتلتتيتتتتتتتات  ستتتتتتتتتتتتتتيتتمتتتتتتتا  و   بتتتتتتتالشتتتتتتتتتتتتتتراء  ختتيتتتتتتتار  بتتحتتق   المتتقتترون 

التقتتتتتتتانتون   لتتتقتنتيتتتتتتتة    10/ 90متن  المترجتعتي  الإطتتتتتتتار  يتعتتتتتتتد  والتتتتتتتذي    ا عتتتمتتتتتتتاد المتلت،تى، 

كتتتتان  هتتتتدف  ري الإيجتتتتا المتتتتاليتتتتة  إلى    والتتتتذي   إعتتتتادة هيكلتتتتة البنوك والمؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتتتات 

في الجزائر من خلال توستتتتتتتتتتتتتيع نشتتتتتتتتتتتتتاطهتا وتنويع وظتائفهتا بخلق منتوجتات بنكيتة 

لم تعرف طريقهتتتتتتا التقنيتتتتتتة  هتتتتتتذم  أنتتتتتته  في نطتتتتتتاق  إلى    جتتتتتتديتتتتتتدة،  ير  إ   التطبيق 

القتتتتتائمين عليهتتتتتا وتخوفهم  بجهتتتتتل  تتعلق أستتتتتتتتتتتتتتتتتاستتتتتتتتتتتتتتتتتا   محتشتتتتتتتتتتتتتم جتتتتتدا لأستتتتتتتتتتتتتبتتتتتاب 

وانعتتدام الإطتتار القتتانوني المنظم لهتتا، وتتتدختتل المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري    طرهتتامن مختتا

في    09/ 96بموجتتتتتب الأمر   هعقتتتتتد  19962جتتتتتانفي    10المؤر    ا عتمتتتتتاد، المتعلق 

  ا عتمتتتتاد وأصتتتتتتتتتتتتتتتتدر مرستتتتتتتتتتتتتومين تنفيتتتتذيين يتعلقتتتتان هشتتتتتتتتتتتتتهر عمليتتتتات    الإيجتتتتاري 

  90/ 06بموجب المرستتتتتتتتتتتوم التنفيذي    لنصتتتتتتتتتتتول المنقولة و ير المنقولة  الإيجاري 

فتتتتتتتي   التتتتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتفتتتتتتتيتتتتتتتذي    2006فتتتتتتتيتتتتتتتفتتتتتتتري    20المتتتتتتتؤر    المتتتتتتتؤر    91/ 06والمتتتتتتترستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتوم 

 3 .2006 فيفري  20في 

 
 .18صفاء عمر خالد بلعاوي، مرجع سابق، ص  1
  ،03عتتتدد  المتعلق هعقتتتد ا عتمتتتاد ا يجتتتاري، ج ر،   1996جتتتانفي    10المؤر  في    96/09لأمر  ا  2

 .1996جانفي   14الصادر بتاريخ    1996

فيفري المتعلق بإشتتتتتتتتتهار عمليات ا عتماد ا يجاري    20المؤر  في   06/90ي رقم  ذمرستتتتتتتتتوم تنفي  3

فيفري المتعلق بإشتتتتتتتتتتتهار عمليات    20المؤر  في   06/91ي رقم ذصتتتتتتتتتتتول المنقولة ومرستتتتتتتتتتتوم تنفي لن 

 .2006فيفري   26الصادرة بتاريخ    ، 10عدد  ، ج ر  ، ا عتماد ا يجاري لنصول  ير المنقولة
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 الإيجاري   الاعتمادتعريف عقد -2

اختلف   الإيجتاري   ا عتمتادنظرا لتشتتتتتتتتتتتتتابتا العلاقتات القتانونيتة في عقتد  

الفقه في وضتتتتتتتتتتتتتع وإعطاء تعريف موحد لهذم التقنية لكونه يمثل صتتتتتتتتتتتتتورة مركبة  

التعريف إلى    ومعقتتتتتدة ومتشتتتتتتتتتتتتتتتتتابكتتتتتة من العلاقتتتتتات القتتتتتانونيتتتتتة، وقبتتتتتل التعرض

 الفقهي والتشريعي سنعرض التعريف الل وي.

  التعريف اللغوي:-2-1

الترجمتتتتتتة leasingفكلمتتتتتتة   في  في الأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتل ويقتتتتتتابلتتتتتته  إنجليزي  مصتتتتتتتتتتتتتطلا 

بمعنى "أجر"  Toleaseمن أصتتل كلمة Leasingوكلمة   ،CreditBailستتية  الفرن

ولهتتتتتذا يقول  المتتتتتاليتتتتتة  وهو مصتتتتتتتتتتتتتطلا ي طي معنى أنواع الإيجتتتتتار ذات الطبيعتتتتتة 

الأستتتتتتتتتتاذ "شتتتتتتتتتمبو" على أنه يجب أن نقر بأن الليزينغ تعستتتتتتتتترت ترجمته فالكلمة  

الموافقتتة لتته  ير موجودة في الل تتة الفرنستتتتتتتتتتتتتيتتة لأن عمليتتته   توجتتد في القتتانون  

كتتتلتتتمتتتتتتتة   أمتتتتتتتا  متتت creditbailالتتتفتتترن تتتتتتتتتتتتت تتتي".  متتتركتتتبتتتتتتتة  كتتتلتتتمتتتتتتتيتتتن  فتتتهتتتي     bailو  creditن 

والتي تعني اتفتتاق بموجبتته يتنتتازل    balluimمشتتتتتتتتتتتتتتقتتة من اللاتينيتتة    bailوكلمتتة  

المنقول هشتتتروي خاصتتتة وثمن أو   بالعقار  ا نتفاعالمالا عن أو   الحائز الشتتترعي

  1والتي تعني أجل للوفاء  crediumفهي مشتتتتتتتتتتتتقة من كلمةcreditمحدد، وكلمة 

وهي تعني إيجتتتار مشتتتتتتتتتتتتتفوع ببيع محتمتتتل لأجتتتل. والترجمتتتة الحرفيتتتة للمصتتتتتتتتتتتتتطلا  

والتي يراها الدكتور هاني دويدار   ،الإيجاري هي ا ئتمان    credit -bail الفرن  ي

   التذي تبنتام القتانون المصتتتتتتتتتتتتتري  ،أكثر انضتتتتتتتتتتتتتبتاطتا من مصتتتتتتتتتتتتتطلا التتأجير التمويلي

 
التتجتتزائتتري   ، التتتتتتتدراجتتي ختتتتتتتدرو   1 التتتشتتتتتتتتتتتتتتريتتع  فتتي  ا يتتجتتتتتتتاري  ا عتتتتتمتتتتتتتاد  لتتعتتقتتتتتتتد  التتقتتتتتتتانتتونتتي    ، التتنتتظتتتتتتتام 

 .19ص    2009  ، جامعة قسنطينة  ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماجستير
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اللبنتتتتتانيأو   القتتتتتانون  تبنتتتتتام  التتتتتذي  التمويلي  حيتتتتتأ أن جوهر العمليتتتتتة  ،1الإيجتتتتتار 

يتمثل في منح ا ئتمان أي الثقة الذي يأخذ من الوجهة القانونية شكل الإيجار  

ويبدو ا ختلاف جليا من زاوية تحديد مدى خضتتتتتتتتتتتتتوع عمليات التأجير التمويلي 

مستتتتتتتتتتتتتميتتات    الإيجتتاري   ا عتمتتادللقواعتتد المنظمتتة لننشتتتتتتتتتتتتتطتتة ا ئتمتتانيتتة. ولعقتتد  

، الإيجتتار التمويلي، الليزينغ، الإيجتتاري ، القرض  ي الإيجتتار عتتديتتدة منهتتا: ا ئتمتتان  

 .الإيجاري   ا عتمادالتأجير التمويلي، 

 التعريف الفقهي:-2-2

وإعطتتتاءم    الإيجتتتاري   ا عتمتتتاداختلف الفقتتته القتتتانوني في تعريفتتته لعقتتتد  

الوصتتتتتتتتتتتتتف القتانوني المحتدد والشتتتتتتتتتتتتتتامتل ويعود اختلافهم جراء تتداختل العلاقتات 

في أحيتتتتتان كبيرة، فهو مزي  من عمليتتتتتات  القتتتتتانونيتتتتتة المترتبتتتتتة عنتتتتته وتشتتتتتتتتتتتتتتتتتابكهتتتتتا 

وجود نظتتام قتانوني مركتب لته خصتتتتتتتتتتتتتتائصتتتتتتتتتتتتتته المتميزة. إلى    تعتتاقتديتة مختلفتتة أدت

لعقد هو كونه يجمع ولعل الستتتتتتبب في صتتتتتتعوبة تحديد الطبيعة القانونية لهذا ا

 العتديتد من القواعتد القتانونيتة الختاصتتتتتتتتتتتتتتة لبع  العقود المستتتتتتتتتتتتتمتاة بتالإضتتتتتتتتتتتتتتافتة  

، وذهتتتب التتتدكتور  2تشتتتتتتتتتتتتتتتابتتتا العلاقتتتات القتتتانونيتتتة المتولتتتدة عن هتتتذا العقتتتدإلى   

"عملية إيجار    الإيجاري   ا عتمادالقول بأن عقد إلى    مصتتتتتتتتتطفى رشتتتتتتتتتدي شتتتتتتتتتيحة

للمستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر بتتتالشتتتتتتتتتتتتتراء من عتتتدمتتته مع مراعتتتاة  لمتتتدة طويلتتتة تنتهي بحق ا ختيتتتار  

حق إلى   . ويلاحظ من هذا التعريف أنه تضتتتتتتتتتتمن الإشتتتتتتتتتتارة3الأقستتتتتتتتتتاي المدفوعة"

 
 .14مرجع سابق، ص  صفاء عمر خالد بلعاوي،  1
،  1997دار النهضتتتة العربية، مصتتتر،   ، الطبعة الأولى  عقد التأجير التمويلي،   رضتتتوان فايز نعيم،  2

 .44ص  
 .25سابق، ص الخصاونة، مرجعصخر أحمد   3
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التتتستتتتتتتتتتتتتتلتتيتتم  يتتمتتكتتن  أنتتتتتتته    إ   التتعتتقتتتتتتتد  متتحتتتتتتتل  الأشتتتتتتتتتتتتتتيتتتتتتتاء  تتتمتتلتتتتتتتا  فتتي   المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجتتر 

التجتتديتتد،  أو    الشتتتتتتتتتتتتتراءأو    الرد:  ن المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر لتته الحق في الخيتتارات الثلاثبتته لأ 

نظتام مركتب    الإيجتاري   ا عتمتادالقول أن عقتد  إلى   وذهتب جتانتب آخر من الفقته

التتتقتلتيتتتتتتتديتتتتتتتة.  التعتقتود  هتعت   متن  المستتتتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتدة  التقتتتتتتتانتونتيتتتتتتتة  التقتواعتتتتتتتد  هتعت    متن 

 وهو وستتتتتتتتتيلة تمويل بمقتضتتتتتتتتتاها تقوم المؤستتتتتتتتتستتتتتتتتتة المالية بتأجير هع  المعدات 

أو الآ ت لعملائهتا مع تطبيق أحكتام عقتد الإيجتار في العلاقتة التعتاقتديتة بينهم"، 

الإنتتاجيتة التي تعتد من الأنظمتة القتانونيتة    ا ستتتتتتتتتتتتتتثمتاراتلتمويتل    وهو "وستتتتتتتتتتتتتيلتة

 .1المركبة"

 التعريف التشريعي:-2-3

  ا عتماد لم تتخذ التشتريعات القانونية موقفا موحدا إزاء مفهوم عقد  

المتتختتتتتلتتفتتتتتتتة   الإيتتجتتتتتتتاري  التتتشتتتتتتتتتتتتتتريتتعتتتتتتتات  فتتي  متتوحتتتتتتتد  قتتتتتتتانتتونتتي  متتفتتهتتوم  هتتنتتتتتتتاك   ولتتيتتس 

ا قتتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاديتتتتتتتة   التبتيت تتتتتتتة  لآختر  ختتتلاف  تشتتتتتتتتتتتتتريتع  متن  يتختتتلتف  متفتهتومتتتتتتته  إن  بتتتتتتتل 

ا نجلوستتتتتتتتتتتتتكستتتتتتتتتتتتتونيتتتتتتتة   ،واحتيتتتتتتتاجتتتتتتتا هتتتتتتتا الأنظمتتتتتتتة  في  اختلف مفهومتتتتتتته   ولتتتتتتتذلتتتتتتتا 

. ففي الأنظمتة ا نجلوستتتتتتتتتتتتتكستتتتتتتتتتتتتونيتة وأشتتتتتتتتتتتتتهرهتا الو يتات  2عن الأنظمتة اللاتينيتة

نظمتتتتتة أحكتتتتتام عقتتتتتد   فقتتتتتد  في التقنين   الإيجتتتتتاري   ا عتمتتتتتادالمتحتتتتتدة الأمريكيتتتتتة 

 من التقنين التجتتتتاري الموحتتتتد  a 2-103التجتتتتاري الموحتتتتد حيتتتتأ نصتتتتتتتتتتتتتتتتة المتتتتادة  

uniform commercial code  اختتتتتتتتتيتتتتتتتار    بتتتتتتتأنتتتتتتته لتتتتلتتتتمتتتتؤجتتتتر  يتتتتتتتتتيتتتتح   "تتتتتتتتأجتتتتيتتتتر   

توريد البضتتتامع محل العقد بل يتعاقد مع طرف ثالأ يلتزم بتوريد أو   أو تصتتتنيع

 
 .25سابق، ص الخصاونة، مرجعصخر أحمد  1
الثقافة للنشر   الأولى، دار  مقارنة، الطبعةالتأجير التمويلي دراسة  الشوابكة، عقدمحمد عايد   2

 .28  ، ص2011،   الأردن  ، والتوزيع



18 

. وعرفه المشرع الجزائري  1البضامع فيتملكها المؤجر بقصد تأجيرها للمستأجر"

الأمتتتتتر   متتتتتن  الأولتتتتتى  المتتتتتتتادة  هتتتتتعتتتتتقتتتتتتتد    09/ 96فتتتتتي     الإيتتتتتجتتتتتتتاري   ا عتتتتتتتتتتتمتتتتتتتادالمتتتتتتتتتتتعتتتتتلتتتتتق 

موضتتتتتتتتتتتتتوع هذا الأمر عملية تجارية ومالية يتم   الإيجاري   ا عتمادعلى أنه "يعتبر 

شتتتتتتتتتتتتتركة تأجير مؤهلتة قانونتا  أو   تحقيقهتا من قبتل البنوك والمؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتات الماليتة

 ومعتمتتتتدة صتتتتتتتتتتتتتراحتتتتة  هتتتتذم الصتتتتتتتتتتتتتفتتتتة مع المتعتتتتاملين ا قتصتتتتتتتتتتتتتتتتتاديين الجزائريين 

الختاص أو    لعتامأو الأجتانتب أ تتتتتتتتتتتتتختاصتتتتتتتتتتتتتا طبيعيين أم معنويين تتاهعين للقتانون ا

  يتضتتتتتتتتتتتتتمن حق الخيتتتار  أو    تكون قتتتائمتتتة على عقتتتد إيجتتتار يمكن أن يتضتتتتتتتتتتتتتمنو 

  ير منقولتتة  أو    بتتالشتتتتتتتتتتتتتراء لصتتتتتتتتتتتتتتالا المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر و تتعلق فقط بتتأصتتتتتتتتتتتتتول منقولتتة

التجتتتتاريتتتتةأو    ذات ا ستتتتتتتتتتتتتتعمتتتتال الم ي  بتتتتالمؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتتتتات الحرفيتتتتة" . أو    بتتتتالمحلات 

  ا عتمتاد ه "تعتبر عمليتات  على أنت   01كمتا اعتبر بموجتب المتادة الثتانيتة في الفقرة  

عمليات قرض لكو ها تشتتتتكل طريقة تمويل اقتناء الأصتتتتول المنصتتتتوص   الإيجاري 

 استعمالها".أو   عليها في المادة الأولى أعلام

المتتتتتتتادة   أحتكتتتتتتتام  الأمتر    07وعترفتتتتتتتتته  عتقتتتتتتتد    09/ 96متن  "يتعتتتبتر  أنتتتتتتته  عتلتى 

 لنصتول المنقولة عقدا تمنح من خلاله شتركة التأجير البنا  الإيجاري   ا عتماد

 المؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتة المتتاليتتة المستتتتتتتتتتتتتمتتاة بتتالمؤجر على شتتتتتتتتتتتتتكتتل تتتأجير مقتتابتتل الحصتتتتتتتتتتتتتول أو  

ثتتتتابتتتتتة أصتتتتتتتتتتتتتو  متشتتتتتتتتتتتتتكلتتتتة من تجهيزات  أدوات  أو    عتتتتتادأو    على إيجتتتتارات ولمتتتتدة 

معنويا يدعى أو   ذات ا ستتتتتتعمال الم ي لمتعامل اقتصتتتتتادي  تتتتتخصتتتتتا طبيعيا كان

جزئيا الأصتتتتتتتتتتتول أو   تأجر كما يترك لهذا ال تتتتتتتتتتتخق إمكانية اكتستتتتتتتتتتتاب كلياالمستتتتتتتتتتت 

المؤجرة عن طريق دفع ستتتتتتتتتتعر متفق عليه والذي يأخذ هعين ا عتبار على الأقل  

 جزئيا الأقساي التي تم دفعها بموجب الإيجار".

 
 .29ص    سابق، مرجع   الشوابكة، محمد عايد   1
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من نفس الأمر على أنتته "يعتبر عقتتد   08ونصتتتتتتتتتتتتتتتة كتتذلتتا أحكتتام المتتادة  

يتتتدعى   لنصتتتتتتتتتتتتتول   الإيجتتتاري   ا عتمتتتاد  ير المنقولتتتة عقتتتدا يمنح من خلالتتته طرف 

 المؤجر وعلى شتتتتتتتتتتتتتكتل تتأجير لصتتتتتتتتتتتتتتالا طرف يتدعى المستتتتتتتتتتتتتتتأجر مقتابتل الحصتتتتتتتتتتتتتول 

ثتتتابتتتتة أصتتتتتتتتتتتتتو  ثتتتابتتتتة مهنيتتتة اشتتتتتتتتتتتتتتراهتتتا  بنيتتتة لحستتتتتتتتتتتتتتتابتتته  أو    على إيجتتتارات ولمتتتدة 

جزء أو    مع إمكانية المستتتتتتتتأجر في الحصتتتتتتتول على ملكية مجمل الأصتتتتتتتول المؤجرة

ضتتتتتتتتتتتتتاء متدة الإيجتار ويتم ذلتا في صتتتتتتتتتتتتتي تة من الصتتتتتتتتتتتتتيغ منهتا في أجتل أقصتتتتتتتتتتتتتام انق

 :المذكورة أدنام

 عن طريق التنازل تنفيذا للوعد بالبيع من جانب واحد.   -

المبتتتتتتاشتتتتتتتتتتتتتر - ا كتستتتتتتتتتتتتتتتتتتاب  الأرض  أو    عن طريق  المبتتتتتتاشتتتتتتتتتتتتتر حقوق ملكيتتتتتتة    ير 

 العمارات المؤجرة.  أو    التي شيدت عليها العمارة

 عن طريق التحويتتتل قتتتانونتتتا ملكيتتتة الأصتتتتتتتتتتتتتول التي تم تشتتتتتتتتتتتتتييتتتدهتتتا على الأرض   -

 والتي هي ملا المستأجر.

أنتتتتته "يعتبر عقتتتتتد   التتتتتتاستتتتتتتتتتتتتعتتتتتة من نفس الأمر على  المتتتتتادة  وكتتتتتذلتتتتتا نق 

 بمؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتة حرفيتتة ستتتتتتتتتتتتتنتتدا يمنح أو    المتعلق بمحتتل تجتتاري   الإيجتتاري   ا عتمتتاد

ل على إيجارات  من خلاله طرف يدعى المؤجر على شتتتتتتتتتتتكل تأجير مقابل الحصتتتتتتتتتتتو 

 مؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتة حرفية  أو    ولمدة ثابتة لصتتتتتتتتتتتتتالا طرف يدعى المستتتتتتتتتتتتتتأجر محلا تجاريا

بتتتتالبيع  لصتتتتتتتتتتتتتتتتتالا المستتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر وبمبتتتتادرة    من ملكتتتته مع الوعتتتتد من جتتتتانتتتتب واحتتتتد 

يتتتتأختتتتذ هعين ا عتبتتتتار على لأقتتتتل جزئيتتتتا   منتتتته عن طريق دفع ستتتتتتتتتتتتتعر متفق عليتتتته 

 نيتتتة المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر  الأقستتتتتتتتتتتتتتتاي التي تم دفعهتتتا بموجتتتب الإيجتتتارات مع انعتتتدام إمكتتتا

هتذم المؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتة الحرفيتة لصتتتتتتتتتتتتتاحتب الملكيتة أو    في إعتادة تتأجير المحتل التجتاري 

 الأول".



20 

 الإيجاري الاعتماد  خصائص عقد  -3

عقتتتتتتد   تميزم   الإيجتتتتتتاري   ا عتمتتتتتتاديتميز  التي  الخصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتائق  من   بجملتتتتتتة 

  :خصائق عامة وخصائق خاصةإلى  عن  يرم من العقود المشا هة له وتقسم

 يلي:  وتتمثل فيما الخصائص العامة:-3-1

ــانــبــ ــ :-3-1-1 لــ ــ ــــ مــلــ    التتعتتقتتود    عــقــــــد  متتن  فتتهتتو  التتتتتبتتتتتتتادلتتيتتتتتتتة(:  التتعتتقتتود   )متتن 

كتتتتل من المتعتتتتاقتتتتدين )حقوق    التزامتتتتاتالتي تناتتتتتتتتتتتتت       والتزامتتتتات متقتتتتابلتتتتة في ذمتتتتة 

  ا ستتتثماري متبادلة( في ذمة المؤجر والمستتتأجر، فيلتزم المؤجر بتمويل المشتتروع  

التمويتتتتتتل وتمكي ال رض لطتتتتتتالتتتتتتب  بتتتتتتالأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر حستتتتتتتتتتتتتتتتتتب   نتتتتتته من ا نتفتتتتتتاع 

بتتتتتدفع أقستتتتتتتتتتتتتتتتتاي الأجرة في المواعيتتتتتد   لتتتتته مقتتتتتابتتتتتل التزام المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر   التي أعتتتتتدت 

 .1المتفق عليها

 والمقصتتتتتتتتتتتتتود هو أن يتتأختتذ كلا من المتعتتاقتتدين مقتتابلا   عقــد معــاوضـــــــــــــة:-3-1-2

مقتابتل  لمتا يعطيته فتالمؤجر يقوم بتمويتل الأصتتتتتتتتتتتتتل المؤجر )معتدات، أدوات إنتتاج(  

 هامش ربح.إلى   الحصول على بدل الإيجار إضافة

في العقتتتتتد   من العقود ال منيــــة:-3-1-3 وذلتتتتتا لأنتتتتته يبرم لفترة زمنيتتتتتة محتتتتتددة 

 وحستتتتتتتتتب العمر الإنتاجي لنصتتتتتتتتتل المؤجر، فالزمن يعتبر عنصتتتتتتتتترا أستتتتتتتتتاستتتتتتتتتيا فيه 

 .2و  يبرم لفترة  ير محدودة

 
دار الراية للنشتتتتر    ، الطبعة ا ولى ، )دراستتتتة مقارنة(  التمويلي  القلاب، التأجيرهستتتتام هلال مستتتتلم  1

 .23  ، ص2009  ، ا ردن، والتوزيع

 .24  المرجع، صنفس   2
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  الخصائص الخاصة:-3-2

 يلي:  الخاصة فيماوتتمثل الخصائق  

 :  خاصية التمويل العيني-3-2-1

منقول  أو    والمقصتتتتتتتتتتتتتود هو توفير المتتال اللازم للمستتتتتتتتتتتتتتتتأجر ستتتتتتتتتتتتتواء عقتتار

 بحستتتتتتتتتتب الشتتتتتتتتتتروي التي يريدها المستتتتتتتتتتتأجر والتمويل هو من أصتتتتتتتتتتل كلمة "مال"  

أدوات الإنتتتتاج بحستتتتتتتتتتتتتتتب المواصتتتتتتتتتتتتتفتتتات التقنيتتتة، فوظيفتتتة  أو    أي توفير المعتتتدات

البامع ووضتعه أو   المنت أو   اء الأصتل المؤجر من الموردالمؤجر هي ت طية ثمن شتر 

به حستتتتتتتتتتتتب المدة المتفق عليها وبأقستتتتتتتتتتتتاي أجرة   للانتفاعتحة حيازة المستتتتتتتتتتتتتأجر  

 محددة مسبقا.

 :وعملية قرض خاصيته المالية والتجارية-3-2-2

المؤجر    ارتبايذو طاهع مالي وذلا لأن أستتاستتا    الإيجاري   ا عتمادفعقد 

مع المستتتتتتتتتتتتتتأجر هو علاقة مالية تتمثل في أقستتتتتتتتتتتتتاي الأجرة التي يلتزم المستتتتتتتتتتتتتتأجر  

وهو ذو طتاهع تجتاري على أستتتتتتتتتتتتتا  أن المؤجر    بتدفعهتا للمؤجر طوال متدة العقتد

 إيجتاري( هي شتتتتتتتتتتتتتركتات تجتاريتة  هتدف   اعتمتاد)بنتا، مؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتة متاليتة، شتتتتتتتتتتتتتركتة  

تجتتتتاريتتتتة  إلى   المتتتتادة  تحقيق الربح وعمليتتتتا هتتتتا     70وهو عمليتتتتة قرض طبقتتتتا لنق 

 يشــــــــــــ ــــل عمليــــة قرض  ي مفهو   بنصتتتتتتتتتتتتتتتتته "1من القتتتتانون النقتتتتدي والمصتتتتتتتتتتتتترفي  

يعد بوضــــــــع أو   هذا القانو  كل عمل لقاء عوض يضــــــــع بموجبه  ــــــــخص ما

 
النقتتتتدي والمصتتتتتتتتتتتتترفي    1 في    09-23القتتتتانون  النقتتتتدي    2023يونيو    21المؤر   القتتتتانون  يتضتتتتتتتتتتتتتمن 

 .2023يونيو    27الصادرة في   43والمصرفي جريدة رسمية عدد  
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يأخذ بموجبه لصـــــــال  الرـــــــخص ا خر  أو   أموا  تحت تصـــــــرف  ـــــــخص  خر 

الضـــــــــــما  وتعت   بمثابة  أو   الكفالةأو   بالتوقيع كالضـــــــــــما  الاحتيا يالتزاما  

عمليــــاض قرض عمليــــاض التلصــــــــــــيم وعمليــــاض الايجــــار المقرونــــة بحق خيــــار  

زاء  إوتمارس صـــــ حياض ا  ل    الإيجاري بالشـــــراء لا ســـــيما عملياض القرض  

 العملياض المنصوص عليها  ي هذه المادة".

  عند نهاية العقد:الخيار الث ثي للمستأجر  -3-2-3

من الأمر    16فللمستتتتتتتأجر عند  هاية العقد خيارات ثلاث حستتتتتتب المادة  

فيمكن للمستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر عنتتتد انقضتتتتتتتتتتتتتتتاء فترة الإيجتتتار  ير القتتتابلتتتة للإل تتتاء   09/ 96

 وبتقتتدير منتته فقط إمتتا أن يشتتتتتتتتتتتتتتري الأصتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر مقتتابتتل دفع قيمتتته المتبقيتتة  

كما تم تحديدها في العقد وإما أن يعيد تجديد الإيجار لفترة ومقابل دفع إيجار  

 تتفق عليه الأطراف وإما أن يرد الأصل المؤجر للمؤجر.

 خاصية الاعتبار الرخص ي:-3-2-4

من العقود القائمة على ا عتبار ال تتتتتتتتتخ تتتتتتتتت ي   الإيجاري   ا عتمادفعقد 

 في  تتتتتتتتتتتتتخق المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر، لكونتته قتتائم على الثقتتة التي يضتتتتتتتتتتتتتعهتتا المؤجر التمويلي 

فلا يجوز للمستتتتتتأجر أن يتنازل عن حقه في ا نتفاع وعدم إعادة تأجير الأصتتتتتل  

   10فقرة    39حستتتتتتتتتتتتتتتب أحكتتتام المتتتادة  المؤجر دون موافقتتتة صتتتتتتتتتتتتتريحتتتة من المؤجر  

 .09/ 96من الأمر  
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 الإيجاري   الاعتمادانعقاد عقد  -4

إن الأصل في العقود هي الرضائية بحيأ يكفي  نعقادها مجرد تراض ي 

المتعتاقتدين أي اقتران الإيجتاب بتالقبول على متاهيتة العقتد ومحلته والمتدة والأجرة  

العقتتتتتد، العقود التجتتتتتاريتتتتتة    لإبرام هتتتتتذا  في مجتتتتتال  أيضتتتتتتتتتتتتتتتتتا المبتتتتتدأ الستتتتتتتتتتتتتتتتتائتتتتتد   وهو 

  شتتتتتتتتتتتتتكتتتتل معين لإبرامهتتتتا. إلى    فلا تحتتتتتاج  الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادوالتتتتذي يحكم عقتتتتد  

بتوافر جملتتة من الأركتتان الموضتتتتتتتتتتتتتوعيتتة العتتامتتة   الإيجتتاري   ا عتمتتادفينعقتتد عقتتد  

الواجبتتة لةتتتتتتتتتتتتتحتتة العقود حستتتتتتتتتتتتتتب القواعتتد العتتامتتة متمثلتتة في الرضتتتتتتتتتتتتتتا والمحتتل 

 ان شكلية متمثلة في الكتابة والشهر.وأرك   والسبب

 :الإيجاري   الاعتمادلعقد   الأركا  الموضوعية-4-1

 الرضا:-4-1-1

من العقود الرضتتتتتتائية فيكفي  نعقادم    الإيجاري   ا عتمادباعتبار عقد 

تطابق الإيجاب والقبول وتوافق إرادة طرفي العقد ويكون الرضتتتا صتتتحيحا خال 

العقتتتتتد   كتتتتتان  وال بن وإ   كتتتتتال لط والتتتتتتدليس والإكرام  التي تعتريتتتتته  العيوب  من 

 الإرادة.مشوبا هعيب من عيوب  

  محل العقد:-4-1-2

راضتتتتتتتتتتتتت ي طرفي العقتد وهي تمكين  وهو العمليتة القتانونيتة التي وقع عليهتا ت

المستتتتتتتتتتأجر من ا نتفاع بالأصتتتتتتتتتل المؤجر ويتعلق الأمر بالأصتتتتتتتتتول المنقولة ستتتتتتتتتواء  

إنتتتتتتتاج المبنيتتتتتتة أو    معتتتتتتدات  بطبيعتهتتتتتتا  كتتتتتتالعقتتتتتتارات  المنقولتتتتتتة  عمتتتتتتل و ير   أدوات 

المتتتتتتتادة   أحتتتكتتتتتتتام  حستتتتتتتتتتتتتتتتتتتب  بتتتتتتتالتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتتتتيتتتق  والتتتعتتتقتتتتتتتارات  التتتتتتتي ستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتبتتتنتتتى     04أو 

وكذا بالمحلات التجارية والمؤسسات الحرفية ذات ا ستخدام    09/ 96من الأمر  

الأموال ا ستتتهلاكية. فمحل العقد  أو    الإنتاجي   للاستتتهلاك ال تتخ تت يأو   الم ي

  ذو طبيعة خاصتتتتتتتتتتة وذلا لكونه يستتتتتتتتتتاهم في خصتتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتتية العقد لكونه وستتتتتتتتتتيلة 

 .1لتمويل المشاريع ا ستثمارية

 
 .38ص    ، 1999مصر،    عبد الرحمن السيد قرمان، عقد التأجير التمويلي، دار النهضة،  1
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 السبب:-4-2

التعتتاقتتد ويشتتتتتتتتتتتتتتري أن يكون التتدافع  إلى    البتتاعتتأ المؤدي أو    وهو التتدافع

كتتتتان العقتتتتد بتتتتاطلا   مشتتتتتتتتتتتتتروعتتتتا  ير مختتتتالف للنظتتتتام العتتتتام والآداب العتتتتامتتتتة وإ  

من القانون المدني والستتتتتتتتتتتتتبب هو ال رض   97لتخلف أحد أركانه حستتتتتتتتتتتتتب المادة  

حاجة المستتتتتتتتتتأجر في تمويل شراء  أو   المباشر والمقصود من العقد ويتمثل بر بة

توفير المال له وتحقيق الربح باستتتتتتتتتتتثمار  أو   تحديثهو أ  المال لإنشتتتتتتتتتتاء ا ستتتتتتتتتتتثمار

 .1مضمون بالنسبة للمؤجر ويشتري أن يكون السبب موجودا ومباحا

 :الإيجاري   الاعتمادأ راف عقد -4-2-1

إن أطراف العقتتد من النتتاحيتتة القتتانونيتتة تتمثتتل في المؤجر والمستتتتتتتتتتتتتتتتأجر  

 :التمويلي

ــر-4-2-1-1 الأولتتتتى المـــؤجـ المتتتتتتتادة  نتتتتق  فتتتتي  المتتتتؤجتتتتر  التتتتجتتتتزائتتتتري  المشتتتتتتتتتتتتتتتترع  حتتتتتتتدد   : 

على ستتتتتبيل الحصتتتتتر والمتمثل    الإيجاري   ا عتمادالمتعلق هعقد   09/ 96من الأمر  

المؤهلة قانونا والمعتمدة    الإيجاري   ا عتمادفي البنا والمؤستستة المالية وشتركات  

 صراحة.

 

 
   ،0112  ، ردنالأ   ، دار الثقتافتة  ، ولىة الأ الطبعت   ، عقتد التتأجير التمويلي  ، محمتد عتايتد الشتتتتتتتتتتتتتوابكتة  1

 .112ص  
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تمتهن الوستتتتتتتاطة في تداول ويمكن تعريفها بأ ها "مؤستتتتتتتستتتتتتتات  لبنك:  ا-4-2-1-2

.أو هي "منشتتتتأة مالية تنصتتتتب عمليا ها الرئيستتتتية  1النقد وا ئتمان بقصتتتتد الربح"

الدولة، أو   الأعمالمنشتت ت  أو   على تجميع النقود الفائضتتة عن حاجة الجمهور 

استتتتتتتتتتتتتتثمتتارهتتا في أوراق متتاليتتة أو    ل رض إقراضتتتتتتتتتتتتتهتتا لعخرين وفق أستتتتتتتتتتتتتس معينتتة،

 .2محددة"

الأستتتتتتتتتتتتتتتتتتاستتتتتتتتتتتتتيتتتتتتة   ال تتتتتتايتتتتتتة  انطلاقتتتتتتا من  البنتتتتتتا  الآخر  البع    كمتتتتتتا عرف 

التي ترتبط بتالعمتل التذي أناتتتتتتتتتتتتت   من أجلته، والتي هي بوجته ختاص تجتارة النقود 

 بأنه " تاجر نقود يتوستتتتتتتتتتتط بين الرأستتتتتتتتتتتماليين من جهة، الذين يودعون أموالهم  

هتتتتتتتادفتتيتتن المصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتارف  التتتتتجتتتتتتتار إلتتى    فتتي  وبتتيتتن  عتتلتتيتتهتتتتتتتا،  والمتتحتتتتتتتافتتظتتتتتتتة   استتتتتتتتتتتتتتتتتثتتمتتتتتتتارهتتتتتتتا 

التجتتتتتاريتتتتتة،إلى    ين يحتتتتتتاجون التتتتتذ لتمويتتتتتل مشتتتتتتتتتتتتتتتتتاريعهم   من جهتتتتتة أخرى    النقود 

المتتتتتتتادة   نتتتق  فتتتي  التتتجتتتزائتتتري  المشتتتتتتتتتتتتتتترع  عتتترفتتتهتتتتتتتا  التتتنتتتقتتتتتتتدي    75كتتتمتتتتتتتا  التتتقتتتتتتتانتتتون   متتتن 

بنصتته "البنوك مخولة دون ستتواها بصتتفة مهنتها ا عتيادية    093/ 23والمصتترفي  

 من هذا القانون". 77و 76و 70إلى  68بجميع العمليات المبينة في المواد من 

   المؤسساض المالية:-4-2-2

المتتتتتتتادة   فتتتتي  التتتتجتتتتزائتتتتري  المشتتتتتتتتتتتتتتتتترع  التتتتنتتتتقتتتتتتتدي   78وعتتتترفتتتتهتتتتتتتا  التتتتقتتتتتتتانتتتتون   متتتتن 

بنصته: "  يمكن للمؤستستات المالية تلقي الأموال من العموم    09/ 23  والمصترفي

و  إدارة وستتتتتتتتتائل الدفع ووضتتتتتتتتتعها تحة تصتتتتتتتتترف زبائنها وبإمكا ها القيام هستتتتتتتتتائر  

 الأخرى".العمليات  

 
 ،  1988دمشتتتتتتتتتتتتتق، ستتتتتتتتتتتتتوريتتا،   الحقوق التجتتاريتتة، الجزء الثتتاني، جتتامعتتة  جتتاك يوستتتتتتتتتتتتتف الحكيم.  1

 .300ص  
فلان حستتتتتتتتتتتتتن الحستتتتتتتتتتتتتيني، ومؤيتد عبتد الرحمتان التدوري، إدارة البنوك متدختل كمي واستتتتتتتتتتتتتتراتي ي    2

 .33ص    ، 2000معاصر، الطبعة الأولى، دار وائل للطباعة والنشر، الأردن ، 

 سابق الذكر.  09-23القانون النقدي والمصرفي   3
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  :الإيجاري   الاعتمادشركاض -4-2-3

المؤهلة قانونا والمعتمدة صتتتتتتتتتتتتتراحة واشتتتتتتتتتتتتتتري المشتتتتتتتتتتتتترع أن تتخذ شتتتتتتتتتتتتتكل  

شتتركات مستتاهمة وأن   يكون مؤستتستتوها ومستتيروها وممثلوها موضتتوع أي منع  

   اعتمتتتتادهتتتتا على قرار    الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادمنصتتتتتتتتتتتتتوص عليتتتته وتحصتتتتتتتتتتتتتتتتل شتتتتتتتتتتتتتركتتتتة  

  061/ 96من محافظ بنا الجزائر وينشتتتتتر في الجريدة الرستتتتتمية حستتتتتب النظام  

 .اعتمادهاوشروي    الإيجاري   ا عتمادالذي يحدد كيفيات تأسيس شركات  

   المستأجر:-4-3

وكما ستتتتتتتتتتتمام المشتتتتتتتتتتترع الجزائري المتعامل ا قتصتتتتتتتتتتتادي ويكون  تتتتتتتتتتتخق  

 أجنبي.أو  الخاص وطنيأو   معنوي تاهع للقانون العامأو   طبيعي

 الإيجاري   الاعتمادالشروط الش لية  ي عقد -5

من العقود الرضتتتتتتتتتتتتتتائيتتة التي تنعقتتد بتوافر    الإيجتتاري   ا عتمتتادإن عقتتد  

الحتتتتتاجتتتتتة الموضتتتتتتتتتتتتتوعيتتتتتة دون  استتتتتتتتتتتتتتقر إلى    الأركتتتتتان   شتتتتتتتتتتتتتكتتتتتل معين إ  أن العرف 

في محرر مكتوب واعتبار الشكلية استثناء   الإيجاري   ا عتمادعلى أن يفرغ عقد  

 بنق صتتتتتتتتريح وأن يخضتتتتتتتتع لإجراءات خاصتتتتتتتتة قصتتتتتتتتد شتتتتتتتتهرم لتمكين    يتقرر إ 

عقتتدا تجتتاريتتا يجوز    الإيجتتاري   ا عتمتتادويعتبر عقتتد    2  الجمهور من ا طلاع عليتته.

من القتانون    30إثبتاتته بجميع طرق الإثبتات في المواد التجتاريتة طبقتا لنق المتادة  

 
يحدد كيفيات تأستتتتتتتتيس شتتتتتتتتركات ا عتماد الإيجاري  1996جويلية    03في    المؤر   96/06نظام   1

 .1996نوفمبر    03الصادرة بتاريخ  66ج ر عدد  ، وشروي اعتمادها
 والتوزيع،  دار الرايتتة للنشتتتتتتتتتتتتتر    ، التتتأجير التمويلي دراستتتتتتتتتتتتتتة مقتتارنتتة  ، هستتتتتتتتتتتتتتام هلال مستتتتتتتتتتتتتلم القلاب  2

 .162  ص  ، 2009  ، الأردن  ، الأولى  الطبعة
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 برستائل الطرفينأو   فاتورة مقبولةأو   عرفيةأو   التجاري ستواء هستندات رستمية

وخرج المشتتتتتتترع   ،  أن المشتتتتتتترع نق على ضتتتتتتترورة تنظيم العقد خطياإبالبينة.  أو 

خروج اقتضتتتتتتتتتتته ضتتتتتتتتتترورات اقتصتتتتتتتتتتادية وفنية هامة  عن القاعدة العامة وهذا ال

أملتتة كتتتابتتة العقتتد حتى يعرف المتعتتاقتتدين متى يبتتدأ العقتتد ومتى ينتهي و يرهتتا  

 .1التي   يمكن التحكم  ها إ  إذا كانة مكتوبة  ،من المسائل التفصيلية

 :للأصو  المنقولة  الإيجاري   الاعتمادالشروط الش لية  ي عقد  -5-1

لنصتول المنقولة في نق    الإيجاري   ا عتمادنظم المشترع الجزائري عقد 

لنصتتتتتتتتتتتتتول   الإيجتتتاري   ا عتمتتتادبنصتتتتتتتتتتتتتهتتتا يعتبر عقتتتد    09/ 96من الأمر    07المتتتادة  

المؤسسة المالية المسماة  أو   المنقولة عقدا تمنح من خلاله شركة التأجير البنا

ثتابتتة أصتتتتتتتتتتتتتو     بتالمؤجر على شتتتتتتتتتتتتتكتل تتأجير مقتابتل الحصتتتتتتتتتتتتتول على إيجتارات ولمتدة

تجهيزات لمتعتتتتتتامتتتتتتل أو    عتتتتتتتادأو    متشتتتتتتتتتتتتتكلتتتتتتة من  الم ي  أدوات ذات ا ستتتتتتتتتتتتتتعمتتتتتتال 

معنويا يدعى المستتتتتتأجر كما يترك لهذا يترك أو   اقتصتتتتتادي  تتتتتخصتتتتتا طبيعيا كان

جزئيا الأصتتتتتتول المؤجرة عن طريق دفع  أو   لهذا ال تتتتتتخق إمكانية اكتستتتتتتاب كليا

يتتتتأختتتتذ هعين ا عتبتتتتار على الأقتتتتل جزئيتتتتا الأقستتتتتتتتتتتتتتتتاي    ستتتتتتتتتتتتتعر متفق عليتتتته والتتتتذي 

التي تم دفعهتتا بموجتتب الإيجتتار فهو يرد على المعتتدات الإنتتتاجيتتة وأدوات العمتتل  

 و  يشمل السلع ا ستهلاكية.

 

 

 
 .100ص    ، مرجع سابق  ، الخصاونةصخر أحمد   1
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  الكتابة العرفية:-5-1-1

للإثبتتتتتتات   شتتتتتتتتتتتتتري  العقتتتتتتد وإنمتتتتتتا  أركتتتتتتان  ركنتتتتتتا من  ليستتتتتتتتتتتتتتتتتتة  الكتتتتتتتابتتتتتتة   إن 

العقتتتتتتتد مكتوبتتتتتتتا   يكون  أن  العمتتتتتتتل على  فقتتتتتتتد درج  الواقعيتتتتتتتة  النتتتتتتتاحيتتتتتتتة  من   أمتتتتتتتا 

 ،وذلا لأستتباب هامة منها أن المشتترع أراد أن يحقق لهذا العقد نوعا من الإعلان

ثرة  . وضتعف التنظيم القانوني لهذا العقد وك1فأخضتعها لإجراءات شتهر خاصتة

تتتتتتدوين بتتتتتدون  يجتتتتتب أن تترك  التي    التزامتتتتتاتتتتتته  ،  البنود  كتتتتتل طرف  وحتى يعرف 

ممتتا يجنتتب الأطراف منتتازعتتات طتتائلتتة هم ه نى عنهتتا .فبموجتتب أحكتتام   ،وحقوقتته

الثتتتتالثتتتتة من الأمر  على أستتتتتتتتتتتتتتتتا     الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتاديعرف عقتتتتد    09/ 96  المتتتتادة 

أدوات  أو   موادأو   تجهيزاتأنه منقول عندما يخق أصتتتتو  منقولة تتشتتتتكل من  

   05وبتتدليتتل نق المشتتتتتتتتتتتتترع في المتتادة    ضتتتتتتتتتتتتتروريتتة لنشتتتتتتتتتتتتتتاي المتعتتامتتل ا قتصتتتتتتتتتتتتتتادي 

على أستتتتتتتتتتتتتتتا  أنتتته وطني   الإيجتتتاري   ا عتمتتتادعقتتتد    التي عرفتتتة  09/ 96  من الأمر

عنتتدمتتا تجمع العمليتتة...إمتتا مممتتتتتتتتتتتتت ى بين متعتتامتتل اقتصتتتتتتتتتتتتتتادي مقيم في الجزائر 

تتتتتتتتأجتتيتتر التتجتتزائتتر. أو    بتتنتتتتتتتاأو    وشتتتتتتتتتتتتتتركتتتتتتتة  فتتي  متتقتتيتتمتتتتتتتة  متتتتتتتالتتيتتتتتتتة  تتيتتر   متتؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتتتتتتة 

الإمضتتتتتتاء من طرفي العقد فقد يتطلب القانون إلى   ويكون هنا المشتتتتتترع قد تطرق 

رع الكتابة العرفية وستتتتتتتتتيلة في هذم الحالة الكتابة كوستتتتتتتتتيلة إثبات فاعتبر المشتتتتتتتتت 

إثبات العقد وليسة شرطا للانعقاد فلا يترتب البطلان على تخلفها وهي وسيلة  

هامة لتنظيم العلاقات الناش ة عنه ف البا ما يكون محل العقد معدات وآ ت  

إنتاجية مرتفعة الثمن وهي تبقى في حيازة المستأجر فينخدع ال ير  ها والحكمة 

يعتبر كمقدمة ضتتتتتتتتتتتترورية لإجراءات الشتتتتتتتتتتتتهر إذ ستتتتتتتتتتتتيتعذر   من اشتتتتتتتتتتتتتراي الكتابة

 
،  1990علي ستتتتتتتيد قاستتتتتتتم، الجوانب القانونية للإيجار التمويلي، دار النهضتتتتتتتة العربية، مصتتتتتتتر،   1

 .110ص  
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استتتتتتتتتتتتتتكمتتال هتتذم الإجراءات متتا لم يفرغ العقتتد في محرر مكتوب هتتذا من نتتاحيتتة  

ومن ناحية أخرى فهي لحستتتتتتتم ما قد ينشتتتتتتتأ من نزاع بين طرفي العقد ويتضتتتتتتتمن  

يتعتذر على المتعتاقتدين الإحتاطتة    العقتد عنتاصتتتتتتتتتتتتتر متعتددة وشتتتتتتتتتتتتتروطتا تفصتتتتتتتتتتتتتيليتة

بمختلف أنواعه يستتتتت رق    الإيجاري   ا عتمادستتتتيما وأن عقد  بتفاصتتتتيلها كافة   

 كمتتتتا نجتتتتد   .1احتمتتتتال نشتتتتتتتتتتتتتوء نزاعتتتتاتإلى    لتنفيتتتتذ العقتتتتد قتتتتد يؤدي   وقتتتتتا طويلا

  ، أن هذا العقد يستتتتتتتتتتتمر لفترة زمنية تتراون بين ثلاث ستتتتتتتتتتنوات وخمس ستتتتتتتتتتنوات

فتتتالكتتتتابتتتة وان كتتتانتتتة عرفيتتتة تحول دون إثتتتارة أي إشتتتتتتتتتتتتتكتتتا ت قتتتانونيتتتة قتتتد تطرأ 

  ،2مفترض ضتتتتتتتتتتتتتروري أو    مستتتتتتتتتتتتتتقبلا حول العقتد وشتتتتتتتتتتتتتروطته وهي وستتتتتتتتتتتتتيلتة لإثبتاتته

 لذلا درج العمل على كتابة العقد على نحو تفصتتتتتتتتتتتيلي واشتتتتتتتتتتتا يقطع كل شتتتتتتتتتتتا 

جاج قد يدور حول مضتتتمو ها لكي يتم تلتتتجيله في تتتتجل التأجير التمويلي للاحت

الت تيتر متواجتهتتتتتتتة  فتي  بتتتتتتتذمتتتتتتتة    ،بتتتتتتته  المتتترتتبتتتتتتتة  ا لتتتزامتتتتتتتات  التعتقتتتتتتتد  يتعتلتم طترفتتتتتتتا   ولتكتي 

 .3كل منها تجام الآخر

لنصتتتتتتتتتتتتتول    الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادوبتتتتالتتتتتالي فتتتتان الكتتتتتابتتتتة العرفيتتتتة في عقتتتتد  

ولهتتتتتا وظيفتتتتتة شتتتتتتتتتتتتتكليتتتتتة    المنقولتتتتتة هي لضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتان حقوق كلا الطرفين في الإثبتتتتتات 

فلا يترتتب  4عقتد فتإذا لم يكن مكتوبتا  هنتا كتأداة إثبتات وليستتتتتتتتتتتتتة ركنتا من أركتان ال

عليه بطلان العقد وإنما يعتبر العقد صتتتحيحا ولكن   يجوز ا حتجاج به تجام  

حماية دائني المستتتتفيد  إلى   ال ير إ  إذا كان مكتوبا. وستتتعى المشتتترع من وراء ذلا

 ،من ا نستتتتتتتتياق وراء مظهر اليستتتتتتتتار الذي يحدثه وجود هذم الأصتتتتتتتتول في حيازته

 
 .111صمرجع سابق،  علي سيد قاسم،   1
 .165هسام هلال مسلم القلاب، مرجع سابق، ص   2

 .111ص    ، مرجع سابق  ، علي سيد قاسم 3

 165ص    ، القلاب مرجع سابقهسام هلال مسلم  4
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 فحيتازة المتدين لنصتتتتتتتتتتتتتول الإنتتاجيتة وخصتتتتتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتتتتتا إذا كتانتة منقو ت قتد تتدختل 

في روعهم أن هذم المنقو ت مملوكة له إعما  لقاعدة الحيازة في المنقول ستتتتتتتتتند 

وجتتتتتتتدوا   أمتوالتتتتتتته  عتلتى  التتتنتفتيتتتتتتتذ  طتلتبتوا  إذا  حتتتى  ائتتتمتتتتتتتا تهتم  فتيتمتنتحتونتتتتتتته   المتلتكتيتتتتتتتة 

التي تصتتلا   ،يجابيةهذا الضتتمان ستترابا وأن ذمته المالية فار ة من العناصتتر ا  

فتطلبة   ،للتنفيذ وحقيقة الوضتتتتتتتع العرضتتتتتتت ي لحيازة المستتتتتتتتفيد لنصتتتتتتتل المؤجر

  1وقتد نق المشتتتتتتتتتتتتترع الأردني   ،أ لتب التشتتتتتتتتتتتتتريعتات ضتتتتتتتتتتتتترورة كتتابتة العقتد وشتتتتتتتتتتتتتهرم

 وذلتا في نق المتادة الستتتتتتتتتتتتتتادستتتتتتتتتتتتتتة    الإيجتاري   ا عتمتادصتتتتتتتتتتتتتراحتة على كتتابتة عقتد  

تنظيم العقد خطيا بين المؤجر  من قانون التأجير التمويلي بنصتتتتتتتتتتته على أنه يتم 

والمستتتتتأجر بحيأ يتضتتتتمن بيانات وافية ومفصتتتتلة عن المأجور وحالته وأطراف  

العقد ومدته وشتتتتتتتتتتتتروطه ويتم تلتتتتتتتتتتتتجيل هذم البيانات وتلتتتتتتتتتتتتجيل أي ت يير يطرأ 

 عليها في اللجل لدى الوزارة.  

  الإيجتاري   ا عتمتادأمتا المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري فنجتدم أنته أخضتتتتتتتتتتتتتع عمليتات  

مما يتطلب بدورم كتابة هذا العقد حتى يتم تلتتتتتجيله وقيدم   ،الشتتتتتهرلإجراءات  

وهو متتا نق عليتته المشتتتتتتتتتتتتترع   ،وهو متتا استتتتتتتتتتتتتتقر عليتته العرف  ،في تتتتتتتتتتتتتتجتتل العقود

المتتتتتتتادة   نصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتة  فتتتتقتتتتتتتد  التتتتقتتتتتتتانتتتتون    03المصتتتتتتتتتتتتتتتتري  والمتتتتتتتتتمتتتتم   95/ 95متتتتن   المتتتتعتتتتتتتدل 

 بنصتتتتتتتتتتتتتهتتتتا تعتتتتد الجهتتتتة الإداريتتتتة المختصتتتتتتتتتتتتتتتتتة تتتتتتتتتتتتتتجلا لقيتتتتد المؤجرين  ،  20012في  

 تنفتد في مصتتتتتتتتتتتتتر أو    كمتا تعتد تتتتتتتتتتتتتتجلا آخر لقيتد عقود التتأجير التمويلي التي تبرم

 أو يكون أحد أطرافها مقيما فيها.

 
 .102ص  ،  2005،   الرأي، الأردن مقارنة، دارالتأجير التمويلي دراسة    حصوة، عقدزياد أبو   1

 .57ص  مرجع سابق،   عبد الرحمن السيد قرمان،  2
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 للأصو  المنقولة: الإيجاري   الاعتمادالبياناض ال وهرية  ي عقد -5-1-2

نق المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري على مجموعتتة من البيتتانتتات الإلزاميتتة الواجتتب  

هعنوان البنود الملزمتة    09/ 96توافرها والتي تطرق إليها في القستتتتتتتتتتتتتم الثاني لنمر  

لنصول المنقولة في المادة الحادية عشر بنصها يجب   الإيجاري   ا عتمادفي عقد 

  الإيجاري وافق للاعتماد  لنصتتتتتتتتتتول المنقولة الم  الإيجاري   ا عتمادأن يشتتتتتتتتتتير عقد 

 المالي تحة طائلة فقد هذم الصفة إلى:

 الإيجار.مدة   ✓

 الإيجار.مبلغ   ✓

 حق الخيار بالشراء الممنون للمستأجر عند انتهاء العقد.  ✓

 القيمة المتبقية من سعر اقتناء الأصل المؤجر.   ✓

 وحرصتتتتتتتتتتتتتتتتتتا من المؤجر على حمتتتتتايتتتتتة حقوق المؤجر والمستتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر وال ير  

يتعامل معه أوجب المشتتتتتترع ضتتتتتترورة القيد في اللتتتتتتجل ووضتتتتتتع ملصتتتتتتقات  والذي  

المؤجر وأ ها مستتتتتتعملة في المشتتتتتروع  إلى   تتضتتتتتمن بيانات تفيد ملكية هذم الأموال

 .1بموجب عقد اعتماد ايجاري 

لنصتتتتتتتتتتتتتول    الإيجتاري   ا عتمتادأمتا البيتانتات ا ختيتاريتة الختاصتتتتتتتتتتتتتة في عقتد  

فيمكن أن ينق العقد    09 / 96من الأمر   17المنقولة المنصتتوص عليها في المادة  

 :باختيار الأطراف المتعاقدة على الشروي المتعلقة بما يأتي

 فردية  أو   تأمينات عينيةأو    التزام المستأجر بمنح المؤجر ضمانات ✓

 
 .104صخر أحمد الخصاونة، مرجع سابق، ص 1
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 تجتتام طرف آخر أو    إعفتتاء المؤجر من المستتتتتتتتتتتتتؤوليتتة المتتدنيتتة تجتتام المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر ✓

أستتتتتتتتتتتتتتتتتتتا   عتلتى  المستتتتتتتتتتتتتؤولتيتتتتتتتة  هتتتتتتتذم  التقتتتتتتتانتون  فتيتهتتتتتتتا  يتحتتتتتتتدد  التتتي    المترات  كتتتتتتتل   فتي 

 أ ها من النظام العام ويترتب عنها بطلان الشري التعاقدي الخاص به 

إعفاء المؤجر من ا لتزامات الملقاة عادة على عاتق صتتتتتتتتاحب الملكية الأصتتتتتتتتل   ✓

لمستتتتتتتتتتأجر يتكفل بوضتتتتتتتتتع المؤجر وبصتتتتتتتتتفة يعد مقبو  قانونا كل بند يجعل من ا

الأصتتتتتتتل المؤجر ويتحمل النفقات والمخاطر كذلا ا لتزام بصتتتتتتتيانة هذا الأصتتتتتتتل 

 وإصلاحه وا لتزام باكتتاب تأمين.

أيضتتتتتتتتتتتتتا اشتتتتتتتتتتتتتتراي متا يتأتي    الإيجتاري   ا عتمتادكمتا يمكن أن يحتوي عقتد  

 :من نفس الأمر 18عملا بنق المادة  

الإيجار في حالة إتلاف  تخفي  ستتتتعر  أو   تنازل المستتتتتأجر عن فلتتتت  الإيجار ✓

 هسبب ال ير.أو    الأصل المؤجر لأسباب عارضة

 تنازل المستأجر عن ضمان ا ستحقاق وعن ضمان العيوب الخفية. ✓

إمكانية المستتتتتأجر بمطالبة المؤجر تبديل الأصتتتتل المؤجر في حالة قدم طرازم   ✓

 لنصول المنقولة.  الإيجاري   ا عتمادخلال مدة عقد 

العرفيتتة من معرفتتة إرادة الأطراف حول متتا اتفق  وعليتته تمكن الكتتتابتتة  

حيتتتتأ أن العقتتتتد من العقود الملزمتتتتة للجتتتتانبين والتي يترتتتتتب عليهتتتتا وجود   ،عليتتتته

 فوجود الكتتتابتتة أمر يستتتتتتتتتتتتتهتتل بتتالتتتالي معرفتتة    ،التزامتتات متبتتادلتتة بين طرفي العقتتد

لتتتته ولمتتتتا عليتتتته وبتتتتالتتتتتالي يمكن الرجوع لمتتتتا   العقتتتتد لتفستتتتتتتتتتتتتير وبيتتتتان إلى    كتتتتل طرف 

كمتتا أ هتتا تمثتتل الوستتتتتتتتتتتتتيلتتة التي تمكن   ،هتتذم ا لتزامتتات كلمتتا اقتمتتتتتتتتتتتتت ى الأمر ذلتتا

فعقتتتد   ،المؤجر من تلتتتتتتتتتتتتتجيتتتل العقتتتد ل تتتايتتتات تمكين الجمهور من ا طلاع عليتتته

لتتتتته   الإيجتتتتتاري   ا عتمتتتتتاد قتتتتتانوني    ، ير المكتوب يعني حتمتتتتتا عتتتتتدم تصتتتتتتتتتتتتتور وجود 
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ثرم على مستتتتتتتتتتتتترن الحيتتاة ا قتصتتتتتتتتتتتتتتاديتتة  وبتتالتتتالي   يمكن لهتتذا العقتتد أن يحتتدث أ

 وكمتتتا يقول التتتدكتور اليتتتا  نتتتاصتتتتتتتتتتتتتيف   .1لل رض التتتذي وجتتتد من أجلتتته  تحقيقتتتا

 على أنتتته   يعتبر عقتتتد التتتتأجير التمويلي من العقود الشتتتتتتتتتتتتتكليتتتة إذ أن المشتتتتتتتتتتتتترع 

لم يشتتتتتتري كتابته ولم يرتب البطلان على تخلفها مع ذلا تعتبر الكتابة وستتتتتيلة 

 .2كنا من أركانهلإثبات العقد وليسة ر 

 :القانوني الشهر -5-1-3

فنق المشتتتتتتترع على "أنه تخضتتتتتتتع    09/ 96من الأمر    06عملا بنق المادة  

إشهار تحدد كيفياته عن طريق التنظيم". فر م إلى   الإيجاري   ا عتمادعمليات  

أهمية الشتتتتتتتتتتتتهر القانوني إ  أن المشتتتتتتتتتتتترع تأخر عن إصتتتتتتتتتتتتدار المرستتتتتتتتتتتتوم التنفيذي  

 سنوات.  10الخاص بالشهر هعد مدة فاقة  

  08/ 04من القانون    12حستتتتتتب نق المادة    ويقصتتتتتتد بالإشتتتتتتهار القانوني

في   ممتتتتتتتارستتتتتتتتتتتتتتتتتتتة    200أوت    18المؤر   هشتتتتتتتتتتتتتروي  التجتتتتتتتاريتتتتتتتةالمتعلق    : الأنشتتتتتتتتتتتتتطتتتتتتتة 

التأستتتتتتتتيستتتتتتتتية للشتتتتتتتتركات    الأعمال"لن تتتتتتتتخاص ا عتباريين اطلاع ال ير بمحتوى  

والتحويلات والتعديلات وكذا العمليات التي رأ  مال الشتتتتتتتتتتتركة ورهون الحيازة 

.  3وإيجار التستتتتتيير وبيع القاعدة التجارية وكذا الحستتتتتابات والإشتتتتتعارات المالية "

بخصتتتتتتتوص شتتتتتتتهر    90/ 06مرستتتتتتتوم تنفيذي رقم وفي هذا الإطار أصتتتتتتتدر المشتتتتتتترع  

  ا عتمتتتتاد لنصتتتتتتتتتتتتتول المنقولتتتتة فيترتتتتتب على إبرام عقتتتتد    الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادعقتتتتد  

 
 .101صخر أحمد الخصاونة، مرجع سابق، ص 1
 .101نفس المرجع، ص 2
 المتعلق هشتتتتتتتتتتتتتروي ممتتارستتتتتتتتتتتتتتة الأنشتتتتتتتتتتتتتطتتة التجتتاريتتة،    2004أوت    18المؤر  في    04/08القتتانون    3

 .2004أوت   18الصادرة بتاريخ    52ج ر عدد  
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بتتتتته  الإيجتتتتتاري  للمتتتتتأجور للانتفتتتتتاع  الحيتتتتتازة    ،وتنفيتتتتتذم حيتتتتتازة المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر   وهتتتتتذم 

من شتتأ ها أن تخلق وضتتعا ظاهرا يوحي لل ير بملكية المستتتأجر للمأجور  ستتيما  

لتذلتا فتان شتتتتتتتتتتتتتهر   ،ممتا يلحق ضتتتتتتتتتتتتتررا بتالمؤجر التمويلي  ،منقو إذا كتان الأصتتتتتتتتتتتتتل 

على مستتتتتتتتتوى ملحقة المركز الوطني لللتتتتتتتتجل    الإيجاري   ا عتمادوتلتتتتتتتتجيل عقد 

لكي ينت  العقد الأثر الذي يستتتتتعى   ،التجاري وهو إجراء  حق على تكوين العقد

من نفس المرستتتتتتتتتتتتتوم الجهتتة المكلفتتة بضتتتتتتتتتتتتتمتتان الشتتتتتتتتتتتتتهر    02إليتته. وحتتددت المتتادة  

 وهي المركز الوطني لللتتتتتتتتتتتتتجتتتتتل التجتتتتتاري    الإيجتتتتتاري   ا عتمتتتتتادنوني لعمليتتتتتات  القتتتتتا

وذلتتا بتتإعتتداد تتتتتتتتتتتتتتجتتل    ،أو أحتتد فروعتته المحليتتة لمكتتان تواجتتد الأصتتتتتتتتتتتتتول المؤجرة

لنصتتتتتتتتتتتتتول   الإيجتاري   ا عتمتادعمومي ختاص لضتتتتتتتتتتتتتمتان الشتتتتتتتتتتتتتهر القتانوني لعقود  

مستكها  وقيد هذم العمليات و  ،المنقولة والمحلات التجارية والمؤستستات الحرفية

نتمتوذجتيتتتتتتتة جتتتتتتتداول  عتلتى  التعتقتود  تلتتتتتتتتتتتتتجتيتتتتتتتل  طتلتبتتتتتتتات  ختلال  أعتوان    ،متن  وإلتزام 

الملحقتتات المحليتتة للمركز بمستتتتتتتتتتتتتتا هتتذم اللتتتتتتتتتتتتتجلات وذلتتا  هتتدف إعلام الكتتافتتة 

الجمهور عليهتتتتتا.  بتتتتتإبرام المتتتتتادة    العقتتتتتد واطلاع  المرستتتتتتتتتتتتتوم   03وألزمتتتتتة  من نفس 

ثلاثين يومتا من إمضتتتتتتتتتتتتتتاء  التنفيتذي المتذكور المؤجر بتالقيتام هعمليتة القيتد خلال  

لنصتتتتتتتتتول    الإيجاري فيتعين على المؤجر أن يقوم بقيد كل عقد للاعتماد   ،العقد

المنقولتة في اللتتتتتتتتتتتتتجتل المفتون لهتذا ال رض على مستتتتتتتتتتتتتتوى ملحقتة المركز الوطني 

لللتتتتتتجل التجاري التي تم لد ها تلتتتتتتجيل المؤجر مع ذكر كل التعديلات المتعلقة 

مع التأشتتتتتتتير   ،للتتتتتتتجل المذكور في المادة الثانية أعلامبالبيانات التي تم قيدها في ا

هامش القيد بالتلتتتتتجيلات الموجودة على هامش صتتتتتفحة القيد في اللتتتتتجل  على

التجتتتتتتاري  اللتتتتتتتتتتتتتجتتتتتتل  متتتتتتأموري  الممستتتتتتتتتتتتتوك من طرف  تؤدي   ،الختتتتتتاص  وعنتتتتتتدمتتتتتتا 

ت يير ا ختصتتتتتتتتتتتتتتتتاص الإقليمي للمركز الوطني لللتتتتتتتتتتتتتجتتتتل  إلى    التعتتتتديلات الواردة

التعتديلات في تتتتتتتتتتتتتتجلات ملحقتة المركز   أن يقوم بقيتد  التجتاري يجتب على المؤجر
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من المرستتتتتتتتتتتتتوم   05الوطني لللتتتتتتتتتتتتتجتتتل التجتتتاري المختق إقليميتتتا حستتتتتتتتتتتتتتتتب المتتتادة  

  06كما نق المشتترع على حا ت الشتتطب طبقا لأحكام المادة   .التنفيذي المذكور 

 من المرستتتتتتتتتتوم التنفيذي المذكور أعلام بنصتتتتتتتتتته على أنه يجب شتتتتتتتتتتطب قيد العقد  

الختتتتتتا اللتتتتتتتتتتتتتجتتتتتتل  بنتتتتتتاءا  من  إمتتتتتتا  للمنقو ت  التمويلي  التتتتتتتأجير  هشتتتتتتتتتتتتتهر عقود   ص 

قرار حتتائز لقوة أو    متتا بنتتاءا على حكمإعلى متتا يقيتتد اتفتتاق الأطراف على ذلتتا و 

بانقضتتتاء الإيجار عن طريق التنازل تنفيذا للوعد بالبيع  أو   الاتتت يء المقمتتت ي فيه

في حالة ما إذا قرر المستتتتتتأجر حق الخيار بالشتتتتتراء في التاريخ  أو   من جانب واحد

يوما على الأقل قبل   15المتفق عليه عن طريق رستتالة مضتتمونة الوصتتول خلال 

  72665من المرستتتتوم رقم /   02هذا التاريخ. وقد نق المشتتتترع الفرن تتتت ي في المادة  

ي الواردة  ينظم إجراءات شتتتتتهر عمليات الإيجار التمويل  1972يوليو   4المؤر  في 

على المنقو ت والعقتتارات على الستتتتتتتتتتتتتواء كمتتا أن تحتتديتتد المتتدة التي يجتتب أن يتم 

استتتتتتتتتتتتتتقرار المعتاملات التجتاريتة  إلى    خلالهتا تلتتتتتتتتتتتتتجيتل العقتد من شتتتتتتتتتتتتتتأنته أن يؤدي 

وعملا بنق    .1وحمتايتة ال ير التذي يتعتامتل مع المستتتتتتتتتتتتتتتأجر إذا كتان المحتل منقو 

بنصتتتتتتتتها يكلف المركز الوطني لللتتتتتتتتجل   90/ 06من المرستتتتتتتتوم التنفيذي   02المادة  

لنصتتتول المنقولة    الإيجاري   ا عتمادالتجاري لضتتتمان الشتتتهر القانوني لعمليات  

المتعلق بالمحلات التجارية والمؤستتتتتتتستتتتتتتات الحرفية في مفهوم   الإيجاري   ا عتمادو 

 المادتين الساهعة والتاسعة من الأمر وذلا من خلال:

 ومسكه.  الإيجاري   ا عتمادإعداد تجل عمومي لعمليات   ✓

مستتتا هذم اللتتتجلات واطلاع الجمهور عليها تحة الستتتلطة المباشتتترة لأعوان  ✓

 الملحقات المحلية للمركز وتنظيم ذلا.

 
 .111ص    علي سيد قاسم، مرجع سابق،  1
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على مستتتتتتتتتتتتتتوى ملحقتة    الإيجتاري   ا عتمتادالهتدف من تلتتتتتتتتتتتتتجيتل عقتد   إن

المركز الوطني لللتتتتتتتتجل التجاري هو إعلام ال ير عن حستتتتتتتتن النية الذي يتعامل 

 فيكون على بينة من أمرم باعتبار    ،مع المستتتتتتتتتتتأجر المستتتتتتتتتتتفيد وحماية مصتتتتتتتتتتالحه

أن العقتد يرتتب حيتازة المستتتتتتتتتتتتتتتأجر لع ت وأدوات الإنتتاج التي اشتتتتتتتتتتتتتتراهتا المؤجر  

 يظن دائني المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر أن هتتتذم المعتتتدات وحتى      ،بنتتتاءا على طلتتتب المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر

حيأ أن هذم العلاقة التجارية   يحت   ها إ  في مواجهة    ،هي ملا للمستتتتتتتتتأجر

قيتتدم في تتتتتتتتتتتتتتجلات ختتاصتتتتتتتتتتتتتتة حتى يتم توفير إلى    لتتذلتتا يتم اللجوء  ،طرفي العقتتد

 1 .الحماية لهذا ال ير

ليس إ  طريقتتتتا لإعلام    الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادإن الشتتتتتتتتتتتتتهر القتتتتانوني لعقتتتتد  

  ، حتى   ينخدع بمظهر اليستتتتتار  ،ال ير بحقيقة المركز المالي للمشتتتتتروع المستتتتتتفيد

مما قد يضتتتتتتتتر في النهاية به عندما تنكشتتتتتتتتف    ،فيلتبس عليه الأمر ويمنح له ثقته

 2.الحقيقة ويسترد المؤجر الأصل المؤجر

 ء الشتتتتتتتتتتتتتهر  ولم يحتتدد المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري الآثتتار المترتبتتة على تخلف إجرا

التأخر  أو   على مستتتتتوى المركز الوطني لللتتتتجل التجاري ستتتتواء عدم القيد  هائيا

في إجراءم في الأجتل المحتتدد ومتا يؤختذ على المشتتتتتتتتتتتتترع هو عتدم النق على الجزاء. 

  665/ 72من المرستتتوم    08أما بخصتتتوص المشتتترع الفرن تتت ي فقد أوشتتتحة المادة  

في   لستتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتة    8المؤر   هشتتتتتتتتتتتتتهر    1972يوليو  التمويلي المتعلق  التتتتتتتتأجير  عمليتتتتتتتات 

على الجزاء المترتتب هو عتدم استتتتتتتتتتتتتتطتاعتة المؤجر ستتتتتتتتتتتتتواء    .3للمنقو ت الفرن تتتتتتتتتتتتت ي

 
 .175مرجع سابق، ص    هاني محمد دويدار،  1
 .115ص    ، مرجع سابق  ، علي سيد قاسم 2

 .105زياد أبو حصوة، مرجع سابق، ص   3
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المؤهلة قانونا والمعتمدة    الإيجاري   ا عتمادشتتتركة  أو   المؤستتتستتتة الماليةأو   البنا

لنصتتتتتتتتتتتتتول المنقولتتة بتتا حتجتتاج في مواجهتتة    الإيجتتاري   ا عتمتتادصتتتتتتتتتتتتتراحتتة في عقتتد  

و  في مواجهة خلفه الخاص الذي تلقى   ،د المستتتتتتتتتتتتأجرال ير من دائني المستتتتتتتتتتتتفي

هعوض على هتتذم الأشتتتتتتتتتتتتتيتتاء المؤجرة إذا لم تستتتتتتتتتتتتتتوف أو    منتته حقتتا عينيتتا بمقتتابتتل

إجراءات الشهر القانوني بقيد العقد في اللجل المعد لذلا بقولها "  تستطيع  

  شتتتتتتتركة التأجير التمويلي المؤجرة أن تحت  في مواجهة ال ير من دائني المستتتتتتتتفيد 

 المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر و  في مواجهتتتة خلفتتته الختتتاص التتتذي تلقى منتتته حقتتتا عينيتتتا بمقتتتابتتتل 

على هذم الأشتتتتتتتتتتتتياء المؤجرة إذا لم تستتتتتتتتتتتتتوف إجراءات التلتتتتتتتتتتتتجيل القانوني بقيد 

التجتتتتتتاريتتتتتتة   لتتتتتتدى المحكمتتتتتتة  لتتتتتتذلتتتتتتا  اللتتتتتتتتتتتتتجتتتتتتل المعتتتتتتد  في  التمويلي  التتتتتتتأجير   عقود 

في د تجتتتتتاريتتتتتة والتي تقع  ائر هتتتتتا المركز  أو المحكمتتتتتة ا بتتتتتتدائيتتتتتة التي تضتتتتتتتتتتتتتم دوائر 

 الرئي  ي للمستفيد المستأجر"

لعقتتتتتتد   التلتتتتتتتتتتتتتجيتتتتتتل القتتتتتتانوني  إذا تخلف المؤجر عن إجراء  ذلتتتتتتا  وعلى 

التتتتتأجير التمويلي للمنقو ت فتتتتانتتتته وكنتيجتتتتة لإهمتتتتالتتتته لواجبتتتته فيعتتتتاقتتتتب هعتتتتدم  

التي ورد عليهتتا هتتذا العقتتد في مواجهتتة  ،  قبول احتجتتاجتته بملكيتتة هتتذم المنقو ت

دائتتنتتي   متتن  المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجتترالتت تتيتتر  التتختتتتتتتاص  ،المستتتتتتتتتتتتتتتتتفتتيتتتتتتتد  ختتلتتفتتتتتتته  متتواجتتهتتتتتتتة  فتتي   ، و  

ابتداءا من تاريخ إمضتتتتتتتتتتتتتاء    أن يستتتتتتتتتتتتتتاجل في عملية القيد  المؤجرومن مصتتتتتتتتتتتتتلحة  

 العقد.

 

 



38 

ومع ذلا فان المؤجر التمويلي يستتتتتتتتتتتطيع أن يتمستتتتتتتتتتا في مواجهة ال ير 

الشتتتتتتتتتتتتتهتر إجتراءات  يستتتتتتتتتتتتتتتكتمتتتتتتتل  لتم  ولتو  حتتتى  المتؤجترة  الأصتتتتتتتتتتتتتول  عتلتى    ،بتحتقتوقتتتتتتته 

متن   التر تم  بتوجتود  وعتلتى  الت تيتر  عتلتم  عتلتى  التتتتتتتدلتيتتتتتتتل  وأقتتتتتتتام  أثتبتتتتتتتة  متتتى   إهتمتتتتتتتالتتتتتتته 

هذم الحقوق. وقد أكد القضتتتتتتتتتتاء الفرن تتتتتتتتتت ي في قرار محكمة النق  الفرنستتتتتتتتتتية  

annency    بنصتتتتتتتتتها بأن المؤستتتتتتتتتستتتتتتتتتة المؤجرة التي أهملة    1974أفريل   30بتاريخ

 الوارد على ستتتتتتتتتتتتتيتارة تستتتتتتتتتتتتتتطيع    الإيجتاري   ا عتمتادالقيتام بتإجراءات شتتتتتتتتتتتتتهر عقتد  

مع ذلتتا أن تحت  بملكيتهتتا لهتتذم الستتتتتتتتتتتتتيتتارة في مواجهتتة دائني المستتتتتتتتتتتتتتفيتتد وخلفتته 

الخاص إذا أثبتة أن رخصتتتتتتة الستتتتتتيارة وهي الوثيقة المثبتة لملكية هذم الستتتتتتيارة  

 .1ا وليسة باسم المستفيد المستأجرقد صدرت باسمه

  للأصو  غ   منقولة:  الإيجاري   الاعتمادالشروط الش لية  ي عقد  -5-2

 ت تمتتار    منشتتتتتتتتتتتتتت أو    عقتتاراتإلى    إن حتتاجتتة المشتتتتتتتتتتتتتروعتتات ا ستتتتتتتتتتتتتتثمتتاريتتة

مصتانع  أو   فنادق في مواقع مميزة-فيها نشتاطها ا ستتثماري أصتبح ضترورة ملحة  

  ، المستتتتتتتتتتتتتتفيتتد عقتتارا مبنيتتا يفي بتتاحتيتتاجتتاتتته المهنيتتةومن النتتادر أن يجتتد    -و يرهتتا

إحدى شتتتتتتتتتتتتركات  إلى   فيلجأ المستتتتتتتتتتتتتفيد  ،ويتفق مع طبيعة نشتتتتتتتتتتتتاطه ا ستتتتتتتتتتتتتثماري 

شتتتتتتتتتركة اعتماد ايجاري مؤهلة قانونا  أو   مؤستتتتتتتتتستتتتتتتتتة ماليةأو   ستتتتتتتتتواء بنا لتمويل

من أجل الحصتتتتتتتتتتتتول على التمويل العيني كبناء عقار تتوافر   ومعتمدة صتتتتتتتتتتتتراحة

 ئمة لمزاولة النشاي.فيه الخصائق الملا 

 

 
 .116مرجع سابق، ص  علي سيد قاسم،  1
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 لنصتتتتتتتتتتتتتول ال ير المنقولتتتتة عقتتتتدا يمنح    الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادفيعتبر عقتتتتد  

تتتتتأجير لصتتتتتتتتتتتتتتتتالا طرف آخر يتتتتدعى  يتتتتدعى المؤجر وعلى شتتتتتتتتتتتتتكتتتتل  من خلالتتتته طرف 

  المستتتأجر مقابل الحصتتول على ايجارات ولمدة ثابتة أصتتو  ثابتة مهنية اشتتتراها 

صتتتول  الحصتتتول على ملكية مجمل الأ بنية لحستتتابه مع إمكانية المستتتتأجر في أو 

 نصتتتتتتتتتتتتتتة    جزء منهتتا في أجتتل أقصتتتتتتتتتتتتتتام انقضتتتتتتتتتتتتتتاء متتدة الإيجتتار وهتتذا متتاأو    المؤجرة

. وعملا الإيجتتتاري   ا عتمتتتادالمتعلق هعقتتتد   09/ 96عليتتته المتتتادة الثتتتامنتتتة من ا مر  

  الإيجاري   ا عتماد"يعرف عقد   التي نصتتتتتتتتتتتتتة  09/ 96من الأمر    04بأحكام المادة  

ستتتتتتبنى لستتتتتد  أو   على أستتتتتا  أنه  ير منقول عندما يخق أصتتتتتو  عقارية مبنية

  ا عتمتتتاد الحتتتاجتتتات المهنيتتتة الختتتاصتتتتتتتتتتتتتتتة بتتتالمتعتتتامتتتل ا قتصتتتتتتتتتتتتتتتادي". فيعتبر عقتتتد  

يتتتتتدعى المؤجر    الإيجتتتتتاري   لنصتتتتتتتتتتتتتول  ير المنقولتتتتتة عقتتتتتدا يمنح من خلالتتتتته طرف 

 وعلى شتتتتتتتتتتتتتكتتتل تتتتأجير لصتتتتتتتتتتتتتتتالا طرف آخر يتتتدعى المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر مقتتتابتتتل الحصتتتتتتتتتتتتتول 

ثتتتابتتتتة أصتتتتتتتتتتتتتو  ثتتتابتتتتة مهنيتتتة اشتتتتتتتتتتتتتتراهتتتا  على  بنيتتتة لحستتتتتتتتتتتتتتتابتتته  أو    إيجتتتارات ولمتتتدة 

جزء أو    مع إمكانية المستتتتتتتتأجر في الحصتتتتتتتول على ملكية مجمل الأصتتتتتتتول المؤجرة

 منها في أجل أقصام انقضاء مدة الإيجار.

 :الكتابة الرسمية-5-2-1

لنصتتتتتتتتتتتتتول  ير المنقولتتتتة    الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتاداشتتتتتتتتتتتتتتري المشتتتتتتتتتتتتترع في عقتتتتد  

رستتتتتتتتتتتتتمتي قتتتتتتتالتتتتتتتب  فتي  متكتتتوبتتتتتتتا  يتكتون  أن  الترستتتتتتتتتتتتتمتيتتتتتتتة    ،التعتقتتتتتتتارات  التكتتتتتتتتتابتتتتتتتة   وتتعتتتبتر 

للانعقتتتتتتاد الحتتتتتتالتتتتتتة ركن  هتتتتتتذم  المطلق  ،في  البطلان  تخلفهتتتتتتا  ويثيرم ،  ويترتتتتتتتب على 

و  يجوز لنطراف ا تفتتتاق على مختتتالفتهتتتا عملا   ،القتتتاضتتتتتتتتتتتتت ي من تلقتتتاء نفستتتتتتتتتتتتتتتته

المتتتتتتادة   بنق  العتتتتتتامتتتتتتة  الجزائري   1مكرر    324بتتتتتتالأحكتتتتتتام  المتتتتتتدني  القتتتتتتانون     ، من 

ومتعتروفتتتتتتتة مستتتتتتتتتتتتتتتقترة  بتقتواعتتتتتتتد  يتتتمتيتز  نتظتتتتتتتام  جتمتيتع   ،وهتو  متنتطتقتي لأن  أمتر  وهتو 
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 عقارات تشتتتري فيها الشتتكلية أمام ضتتابط عمومي  التصتترفات التي يكون محلها

ستتتتتواء    موثق ويقتمتتتتت ي أن يرد العقد على عقارات مخصتتتتتصتتتتتة لأ راض مهنيةأو 

بتتتتتالتخصتتتتتتتتتتتتتيق    عقتتتتتارات بطبيعتهتتتتتا  بتتتتتاستتتتتتتتتتتتتتثنتتتتتاء الأراضتتتتتتتتتتتتت ي العتتتتتاريتتتتتة والعقتتتتتارات 

   04بتدليتل نق المشتتتتتتتتتتتتترع في المتادة    الإيجتاري   ا عتمتادالتي   تصتتتتتتتتتتتتتلا لإبرام عقتد  

الأمتر   لتلتمتتتعتتتتتتتامتتتتتتتل أو    متبتنتيتتتتتتتة-  09/ 96متن  المتهتنتيتتتتتتتة  التحتتتتتتتاجتتتتتتتات  لستتتتتتتتتتتتتتتتتتتد  ستتتتتتتتتتتتتتتبتنتى 

فالعبرة تكون بطبيعة النشتتتتتتتتاي الذي يزاوله المستتتتتتتتتفيد دون أدنى   -ا قتصتتتتتتتتادي 

ي تخصتتتتتتتتتتتتتيق العقتتار ل رض م ي ه   اعتتتداد بصتتتتتتتتتتتتتفتتة المستتتتتتتتتتتتتتفيتتد ذاتتته ويكف

ستتتتتتتتتتواء كان نشتتتتتتتتتتاطا   ،النظر عن طبيعة النشتتتتتتتتتتاي الذي يرصتتتتتتتتتتد العقار لخدمته

 .1حتى من قبيل المهن الحرةأو   فلاحياأو    حرفياأو   تجارياأو   صناعيا

 :الشهر لدى ا حافظة العقارية-5-2-2

المتعلق بكيفيات    91/ 06من المرسوم التنفيذي   02عملا بأحكام المادة 

عتتتتمتتتتلتتتتيتتتتتتتات  إ المتتتتنتتتتقتتتتولتتتتتتتة    الإيتتتتجتتتتتتتاري   ا عتتتتتتتتتمتتتتتتتادشتتتتتتتتتتتتتتتتتهتتتتتتتار   المتتتتؤر  لتتتتنصتتتتتتتتتتتتتتتتتول  تتتتيتتتتر 

فيجتب أن يبين عقتد اكتستتتتتتتتتتتتتتاب العقتار موضتتتتتتتتتتتتتوع عمليتة    2  2006فيفري    20في  

ول ربيع الأ   24 المؤر  في  63/ 76المعتد وفقتا لأحكتام المرستتتتتتتتتتتتتوم    الإيجتاري   ا عتمتاد

والمتعلق بتتتتأستتتتتتتتتتتتتيس اللتتتتتتتتتتتتتجتتتل    1976متتتار  ستتتتتتتتتتتتتنتتتة    25الموافق ل    1396عتتتام  

العقاري المعدل والمتمم والخاضتتتتتتتتتتتتع للإشتتتتتتتتتتتتهار في الحفظ العقاري في باب خاص 

  الإيجاري   ا عتمادنجاز عملية إعنوانه تحديد المستتتتتتتتتفيد من القرض وشتتتتتتتتروي  

 
التمويلي  ، هتتتتاني محمتتتتد دويتتتتدار  1 للتتتتتأجير  القتتتتانوني  الثتتتتانيتتتتة  ، النظتتتتام  مكتبتتتتة ومطبعتتتتة    ، الطبعتتتتة 

 .62ص  ، 1998، مصر  ، الإشعاع الفنية
 المتعلق بكيفيتتتات اشتتتتتتتتتتتتتهتتتار عمليتتتات ا عتمتتتاد ا يجتتتاري لنصتتتتتتتتتتتتتول    06/91المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتتذي    2

 .2006فيفري   26بتاريخ   10ج ر عدد    2006فيفري   20المؤر  في  ال ير المنقولة  
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في   العنتتتتاصتتتتتتتتتتتتتر الجوهريتتتتة الواردة    الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادلنصتتتتتتتتتتتتتول ال ير المنقولتتتتة 

عتتتتتتتلتتتتتتتى   زيتتتتتتتادة  المتتتتتتتنتتتتتتتقتتتتتتتولتتتتتتتة  التتتتتتت تتتتتتتيتتتتتتتر  المتتتتتتتادةلتتتتتتتنصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتول  فتتتتتتتي  المتتتتتتتحتتتتتتتددة     08  تتتتتتتتلتتتتتتتا 

 .والمذكور أعلام:09/ 96من الأمر  

 لنصول ال ير المنقولة.  الإيجاري   ا عتمادتعيين الموثق محرر عقد   -

 لنصول ال ير المنقولة ورقمه.  الإيجاري   ا عتمادتاريخ عقد   -

 تعريف المستفيد من القرض.  -

 الإيجار ي لنصول ال ير منقولة.    ا عتمادمدة عقد  -

 .المعدل الإجمالي للمبالغ الواجب تسديدها هعنوان الإيجار -

التتقتترض   - متتن  المستتتتتتتتتتتتتتتتتفتتيتتتتتتتد  لصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتالتتا  الشتتتتتتتتتتتتتتراء  ختتيتتتتتتتار  إمتتكتتتتتتتانتتيتتتتتتتة  عتتلتتى   التتنتتق 

 عند ا قتضاء.

 التاريخ الأق  ى المحدد لتبليغ خيار الشراء عند ا قتضاء. -

 يجتتتتد أ هتتتتا تكرار  إن المتمعن في مجمتتتتل هتتتتذم البيتتتتانتتتتات الواجتتتتب ذكرهتتتتا  

لستتتتتتتتتتتتتنتتتتتة   المتتتتتدني والمرستتتتتتتتتتتتتوم  القتتتتتانون  في أحكتتتتتام    09/ 96والأمر    63  / 76لمتتتتتا ورد 

المنظم لمهنة الموثق باستتتتتتتتثناء تلا العناصتتتتتتتر الجوهرية المميزة   02/ 06والقانون  

الإيجتتار ي لنصتتتتتتتتتتتتتول ال ير   ا عتمتتادتتتاريخ عقتتد  -الإيجتتار ي وهي    ا عتمتتادلعقتتد  

 الإيجار ي لنصول ال ير المنقولة.  ا عتمادالمنقولة ومدة عقد 
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من نفس    03و  بتد من التتأكيتد أن المشتتتتتتتتتتتتترع ألزم المؤجر بموجتب المتادة  

 المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتذي بتالقيتام هعمليتة الشتتتتتتتتتتتتتهر القتانوني لنصتتتتتتتتتتتتتول ال ير المنقولتة  

 على مستتتتتتتتتتتتتتوى المحتافظتة العقتاريتة بنصتتتتتتتتتتتتتهتا "يتعين على المؤجر أن يقوم بنشتتتتتتتتتتتتتر 

أعلام لتدى الحفظ العقتاري التتاهع    02كتل عقتد اعتمتاد ايجتاري المتذكور في المتادة  

ويجتب أن يجري إشتتتتتتتتتتتتتهتار كتل عمليتة    ي الإيجتار   ا عتمتادلته العقتار المعني هعمليتة  

الآجتتتتتتال   في  العقتتتتتتاري  الحفظ  لتتتتتتدى  المنقولتتتتتتة  ال ير  لنصتتتتتتتتتتتتتول  ايجتتتتتتاري  اعتمتتتتتتاد 

 وهو أمر نتادر من النتاحيتة العمليتة   المنصتتتتتتتتتتتتتوص عليهتا في التشتتتتتتتتتتتتتريع المعمول بته".

أوجتتتب على الموثقين أن يعملوا   63/ 76من المرستتتتتتتتتتتتتوم    90لأن القتتتانون بموجتتتب  

بمستتتتاعد هم أو   العقود الخاضتتتتعة للإشتتتتهار المحررة من قبلهمعلى إشتتتتهار جميع 

 دينتتتار ه   النظر  1000ضتتتتتتتتتتتتتمن الآجتتتال المحتتتددة تحتتتة طتتتائلتتتة  رامتتتة مبل هتتتا  

عن المستتتتتتتتتتتتتؤولية التي يتعرض إليها على الصتتتتتتتتتتتتتعيد القانوني كما تزول آثار نشتتتتتتتتتتتتتر 

لنصتتتتتتتتتتتتتول ال ير المنقولتتة ستتتتتتتتتتتتتواء بحكم حتتائز لقوة الاتتتتتتتتتتتتت يء    الإيجتتتاري   ا عتمتتتاد

تنفيتتتتذا للوعتتتتد بتتتتالبيع  أو    ي فيتتتتهالمقمتتتتتتتتتتتتت   بتتتتانقضتتتتتتتتتتتتتتتتاء الإيجتتتتار عن طريق لتنتتتتازل 

المتذكور   91/ 06من المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتذي    05من جتانتب واحتد عملا بنق المتادة  

 أعلام.

   04وعملا بتتأحكتتام المتتادة    أن المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري إلى    و  بتتد من الإشتتتتتتتتتتتتتتارة

المعتتتدل والمتمم أوجتتتب على البنوك والمؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتتات المتتتاليتتتة    07/ 96من النظتتتام  

أن تزود مركزية الميزانيات لبنا الجزائر بالمعلومات    الإيجاري   ا عتمادوشتركات  

لزبائنها من المؤستتتستتتتات    المحاستتتبية والمالية التي تتعلق بالستتتنوات الثلاث الأخيرة

المحاستتتبية  وفقا لنموذج موحد يضتتتعه بنا الجزائر على أن تتضتتتمن المعلومات  

 والمتتاليتتة حستتتتتتتتتتتتتتب هتتذا النظتتام الميزانيتتة وجتتدول الحستتتتتتتتتتتتتتابتتات والبيتتانتتات الملحقتتة 
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على أن تكون المعلومات المحاستتتتتتتتتتتبية والمالية موضتتتتتتتتتتتوع تلتتتتتتتتتتتجيل ومراقبة توافق  

وفقا    الإيجاري   ا عتمادالمعطيات من قبل البنوك والمؤستتستتات المالية وشتتركات  

مركزية  إلى    م وذلا قبل إرستالهاأعلا   04لنموذج موحد منصتوص عليه في المادة  

الميزانيتتات وبعتتد ا نتهتتاء من معتتالجتتة المعلومتتات المحتتاستتتتتتتتتتتتتبيتتة والمتتاليتتة الختتاصتتتتتتتتتتتتتتة 

تقوم مركزية    الإيجاري   ا عتمادبزبائن البنوك والمؤستتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتات المالية وشتتتتتتتتتتتركات  

هذم الأخيرة نتائ  التحليل في ملف فردي خاص بالمؤسسة  إلى    الميزانيات بإرسال

من النظام المذكور الذي يوجب على البنوك والمؤستتتستتتات    06دة  طبقا لنق الما

بصتتتتتتتفتها مؤجر مذكور على ستتتتتتتبيل الحصتتتتتتتر   الإيجاري   ا عتمادالمالية وشتتتتتتتركات  

 مركزية الميزانيات لبنا الجزائر وأن تحترم قواعد سيرها.إلى  بأن تنظم

 الإيجاري   الاعتمادصور عقد -6

  :من خلال عدة زوايا وهي  الإيجاري   ا عتماديمكن تحديد صور عقد  

 بحسب  بيعة الأصل المؤجر:-6-1

  لنصتتتتتتتتتتتتتول المنقولتتتة ولنصتتتتتتتتتتتتتول  ير المنقولتتتة(   الإيجتتتاري   ا عتمتتتاد)عقتتتد  

أصتتتتتتتتتتتتتو   أو    يكون أصتتتتتتتتتتتتتو  منقولتتة  الإيجتتاري   ا عتمتتادفتتالأصتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر في عقتتد  

 .1مؤسسات حرفية  أو    محلات تجاريةأو    عقارية

 

 

 
 سالف الذكر.  96/09من الأمر    09و  08و  07راجع المواد   1
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 للأصو  المنقولة:  الإيجاري  الاعتمادعقد -6-1-1

  ا عتماد بنصتتتتتتتتتتتتتها "يعتبر عقد    09/ 96من الأمر    07نصتتتتتتتتتتتتتة عليه المادة  

البنتتتتتا   الإيجتتتتتاري  التتتتتتأجير   لنصتتتتتتتتتتتتتول المنقولتتتتتة عقتتتتتدا تمنح من خلالتتتتته شتتتتتتتتتتتتتركتتتتتة 

 أو المؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتة المتتاليتتة المستتتتتتتتتتتتتمتتاة بتتالمؤجر على شتتتتتتتتتتتتتكتتل تتتأجير مقتتابتتل الحصتتتتتتتتتتتتتول 

ثتتتتابتتتتتة أصتتتتتتتتتتتتتو  متشتتتتتتتتتتتتتكلتتتتة من تجهيزات  أدوات  أو    عتتتتتادأو    على ايجتتتتارات ولمتتتتدة 

معنويا يدعى أو   ذات ا ستتتتتتعمال الم ي لمتعامل اقتصتتتتتادي  تتتتتخصتتتتتا طبيعيا كان

لأصتتتتتتتتتتتول جزئيا اأو   المستتتتتتتتتتتتأجر كما يترك لهذا ال تتتتتتتتتتتخق امكانية اكتستتتتتتتتتتتاب كليا

المؤجرة عن طريق دفع ستتتتتتتتتتعر متفق عليه والذي يأخذ هعين ا عتبار على الأقل  

 :يتميز ب يجار" .فهذا النوعجزئيا ا قساي التي تم دفعها بموجب الإ 

بتتتدليتتتل أن المشتتتتتتتتتتتتترع نق في المتتتادة   -    03يرد على الأصتتتتتتتتتتتتتول المنقولتتتة "المتتتاديتتتة" 

على أستتتتتتتتتتتتتا  أنه منقول    الإيجاري   ا عتمادمن نفس الأمر على أنه "يعرف عقد 

أدوات ضتتتتتتتتترورية أو    موادأو    عندما يخق أصتتتتتتتتتو  منقولة تتشتتتتتتتتتكل من تجهيزات

 .لنشاي المتعامل ا قتصادي"

أن يكون هذا العقد لستتتتتد الحاجات المهنية الخاصتتتتتة بالمتعامل ا قتصتتتتتادي   -

 فلاحيتة أو    ستتتتتتتتتتتتتتهلاكيتة ستتتتتتتتتتتتتواء )تجتاريتةأي لأ راض انتتاجيتة وليستتتتتتتتتتتتتتة لأ راض ا

 لأصحاب المهن الحرة(.أو    حرفيةأو   أو صناعية

لتعتتقتتتتتتتد   - ظتهتتور  فتتتتتتتأول  وستتتتتتتتتتتتتتهتتلا  هستتتتتتتتتتتتتتيتتطتتتتتتتا  بتكتتونتتتتتتته     الإيتجتتتتتتتاري   ا عتتتتمتتتتتتتاديتتتتمتتيتتز 

 كان في ا صول المنقولة.
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توافق مدة ايجار مع العمر ا قتصتتتتادي لنصتتتتل المؤجر كما يمكن أن تحدد  -

ا ستتتتتتتتتتتتتتهلاك المحاستتتتتتتتتتتتتبية و/أو الجبائية المحددة عن طريق  قواعد  إلى   استتتتتتتتتتتتتتنادا

 حستتتتتتتتتتتتتتب أحكتتام   الإيجتتاري   ا عتمتتادالتشتتتتتتتتتتتتتريع والمتعلقتتة بتتالعمليتتات الختتاصتتتتتتتتتتتتتتة بتت 

 . 09/ 96من الأمر  12المادة  

بتتتتالشتتتتتتتتتتتتتراء لنصتتتتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر كليتتتتا  إذا -  جزئيتتتتا أو    قرر المستتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر حق الخيتتتتار 

ا من طرف  في التتتتاريخ المتفق عليتتته فتحتستتتتتتتتتتتتتتتتب الأقستتتتتتتتتتتتتتتتاي المتتتدفوعتتتة مستتتتتتتتتتتتتبقتتت 

 المستأجر.

 للأصو  غ   المنقولة:    الإيجاري  الاعتمادعقد -6-1-2

  الإيجاري   ا عتماد" يعتبر عقد   09/ 96من الأمر    08نصتتتة عليه المادة  

لنصتتتتتتتتتتتتتول  ير المنقولتتة عقتتدا يمنح من خلالتته طرف يتتدعى المؤجر وعلى شتتتتتتتتتتتتتكتتل 

تأجير لصتتتتتتتتتتتالا طرف يدعى المؤجر وعلى شتتتتتتتتتتتكل تأجير لصتتتتتتتتتتتالا طرف اخر يدعى 

  المستتتأجر مقابل الحصتتول على ايجارات ولمدة ثابتة أصتتو  ثابتة مهنية اشتتتراها 

مل الأصتتتول  بنية لحستتتابه مع امكانية المستتتتأجر في الحصتتتول على ملكية مجأو 

جزء منها في أجل أقصتتتتتتتتام انقضتتتتتتتتاء مدة ا يجار ويتم ذلا في صتتتتتتتتي ة أو   المؤجرة

 :من الصيغ المذكورة أدنام

 عن طريق التنازل تنفيذا للوعد بالبيع من جانب واحد. -

المبتتتتتتاشتتتتتتتتتتتتتر - ا كتستتتتتتتتتتتتتتتتتتاب  الأرض  أو    عن طريق  المبتتتتتتاشتتتتتتتتتتتتتر حقوق ملكيتتتتتتة    ير 

 المؤجرة.العمارات أو    التي شيدت عليها العمارة

 عن طريق التحويتتتل قتتتانونتتتا ملكيتتتة الأصتتتتتتتتتتتتتول التي تم تشتتتتتتتتتتتتتييتتتدهتتتا على الأرض   -

 والتي هي ملا المستأجر".
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   :ويتميز هذا النوع ب

يرد هتتتذا النوع على الأصتتتتتتتتتتتتتول  ير المنقولتتتة والمتمثلتتتة في العقتتتارات بطبيعتهتتتا  -

ماعدا الأراضتتت ي الجرداء فلا تصتتتلا لوحدها أن تكون محلا لهذا العقد واشتتتتري  

  09/ 96من الأمر   04لمشتتتترع عقود مقاولة لبناءها بدليل أن المشتتتترع نق المادة  ا

 كما يرد هذا العقد    ستتتتتتتتتتتبنى...".أو    "... أصتتتتتتتتتتول عقارية مبنية ستتتتتتتتتتالف الذكر على

 على العقارات بالتخصيق بتوافر الشروي المنصوص عليها في القانون المدني.

مقتتتتارنتتتتة مع ا صتتتتتتتتتتتتتول    بتتتتاهظتتتتةيتميز هتتتتذا النوع أن متتتتدتتتتته طويلتتتتة وتكتتتتاليفتتتته   -

 المنقولة.

أن يكون هذا العقد لستتتتتد الحاجات المهنية الخاصتتتتتة بالمتعامل ا قتصتتتتتادي   -

 فندق و يرها(.أو    تشييد قرية سياحيةأو   أي لأ راض إنتاجية )كبناء مصنع

شتتطرها    08المادة   حدد المشتترع طرقا على ستتبيل الحصتتر تنتقل  ها الملكية في -

تتنتفتيتتتتتتت  التتتنتتتتتتتازل  طتريتق  عتن  امتتتتتتتا  وهتي  المتؤجتر  ذالتثتتتتتتتانتي  طترف  متن  بتتتتتتتالتبتيتع  لتلتوعتتتتتتتد   ا 

 – ير مباشتتتتتتتتتتر  أو   ما عن طريق اكتستتتتتتتتتتاب المستتتتتتتتتتتأجر الملكية بطريق مباشتتتتتتتتتترإ–

 رض متتتا عن طريق التحويتتتل قتتتانونتتتا ملكيتتتة ا رض التي تم تشتتتتتتتتتتتتتييتتتدهتتتا على الأ إو 

 والتي هي ملا المستأجر )ا لتصاق العقاري(.
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 للمح ض التجارية والمؤسساض الحرفية: الإيجاري   الاعتمادعقد -6-2

  الإيجتتاري   ا عتمتتادمن نفس الأمر "يعتبر عقتتد   09نصتتتتتتتتتتتتتتة عليتته المتتادة  

بمؤستتتتتتتتتستتتتتتتتتة حرفية ستتتتتتتتتندا يمنح من خلاله طرف يدعى أو   المتعلق بمحل تجاري 

لصتتالا طرف  المؤجر على شتتكل تأجير مقابل الحصتتول على ايجارات ولمدة ثابتة  

مؤستتتتستتتتة حرفية من ملكه مع الوعد من جانب أو   يدعى المستتتتتأجر محلا تجاريا

 واحتتتد بتتتالبيع لصتتتتتتتتتتتتتتتتالا المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر وبمبتتتادرة منتتته عن طريق دفع ستتتتتتتتتتتتتعر متفق  

عليتته يتتأختتذ هعين ا عتبتتار على الأقتتل جزئيتتا الأقستتتتتتتتتتتتتتاي التي تم دفعهتتا بموجتتب  

تتتتتتأجي في إعتتتتتادة  المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر  انعتتتتتدام إمكتتتتتانيتتتتتة   ر المحتتتتتل التجتتتتتاري  الإيجتتتتتارات مع 

كما نق المشتتتتترع في أحكام   أو هذم المؤستتتتتستتتتتة الحرفية لصتتتتتاحب الملكية الأول".

من نفس الأمر على أنته "   تطبق على علاقتات المؤجر مع المستتتتتتتتتتتتتتتأجر    43المتادة  

 :المواد الآتية من القانون التجاري 

ؤجرة  متتتاعتتتدا أحكتتتامهتتتا الموافقتتتة لبيع المحلات التجتتتاريتتتة الم  167إلى    79المواد   -

 بمقتم ى عقد اعتماد ايجاري.  

المتعلقتتتة هعقود الإيجتتتار التجتتتاريتتتة والتستتتتتتتتتتتتتيير الحر   214إلى    169المواد من   -

 .وتأجير التسيير
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 من حيث تحمل ا خا ر والمساوئ المرتبطة بالعقد: -6-3

 عقد اعتماد إيجاري مالي وعملي:إلى   ويمكن تقسيمها

 المالي:    الإيجاري  الاعتمادعقد -6-3-1

  الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتاد"تتتتتدعى عمليتتتتات    02فقرة    02نصتتتتتتتتتتتتتتتتة عليتتتته المتتتتادة  

على تحويتتل    الإيجتتاري   ا عتمتتادبتتاعتمتتاد إيجتتاري متتالي في حتتالتتة متتا إذا نق عقتتد  

لصتتالا المستتتأجر كل الحقوق وا لتزامات والمنافع والمستتاوئ والمخاطر المرتبطة  

طتتتتتتريتتتتتتق   عتتتتتتن  المتتتتتتمتتتتتتول  الأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتل  حتتتتتتتالتتتتتتتة    الإيتتتتتتجتتتتتتتاري   ا عتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتادبتتتتتتمتتتتتتلتتتتتتكتتتتتتيتتتتتتتة   وفتتتتتتي 

 وكتتذا في حتتالتتة متتا إذا يضتتتتتتتتتتتتتمن    الإيجتتاري   ا عتمتتادذا لم يمكن فلتتتتتتتتتتتتت  عقتتد  إمتتا  

المال والحصتتتتتتتتتتتول على مكافأة  هذا الأخير للمؤجر حق استتتتتتتتتتتتعاد نفقاته من رأ  

 :على الأموال المستثمرة "ويتميز هذا النوع ب

   يعطي للمستتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر حق خيتتتتار الشتتتتتتتتتتتتتراء في  هتتتتايتتتتة العقتتتتد أي خيتتتتار التملتتتتا.  -

بنصتتتتتتتتتتتتتهتتتا " يستتتتتتتتتتتتتمح   09/ 96من الأمر    03فقرة    10وهتتتذا متتتا أكتتتدتتتته نق المتتتادة  

في حتتتتالتتتتة   الفترة  الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادللمستتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر    المتتتتالي فقط وعنتتتتد انقضتتتتتتتتتتتتتتتتتاء 

أن يكتستتتتتتب الأصتتتتتتول المؤجرة مقابل دفع    بالإيجارالخاصتتتتتتة   للإل اء ير القابلة  

قيمة متبقية تأخد هعين ا عتبار الإيجارات التي تم قبضتتتتتها في حالة ما اذا يقرر 

بتتتتالشتتتتتتتتتتتتتراء دون أن يحتتتتد ذلتتتتا من حق الأطراف المتعتتتتاقتتتتدة   مزاولتتتتة حق الخيتتتتار 

في تجتديتد الإيجتار لفترة ومقتابتل قب  ايجتار يتفق عليته و  من حق المستتتتتتتتتتتتتتتأجر  

صتتتتتل المؤجر عند  هاية الفترة الأولية من الإيجار " .كما نصتتتتتة المادة  في ارجاع الأ 

  الإيجاري  ا عتمادعلى أنه "يجب أن يشير عقد    09/ 96الحادية عشر من الأمر  

 المالي تحة طائلة فقد هذم الصتتفة  الإيجاري لنصتتول المنقولة الموافق للاعتماد  

بتتتتتالشتتتتتتتتتتتتتراء  إلى   الخيتتتتتار   الممنون للمستتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر  متتتتتدة ا يجتتتتتار ومبلغ ا يجتتتتتار وحق 

 عند انتهاء العقد وكذا القيمة المتبقية من سعر اقتناء الأصل المؤجر".



49 

في طي المؤجر ت طية كاملة للمشتتتتتتتروع  1دور المؤجر في هذا الصتتتتتتتنف تمويلي  -

وا عباء المرتبطة عادة بملكية الأصتتتتتتتتتل والتي تقع عادة على المالا فيتم تحويلها  

 على عاتق المستأجر.  

طراف فلتتتتتتتتتت  العقد خلال الفترة التعاقدية وهي الفترة  ير قابلة    يجوز لن  -

وفق قواعتتد  أو    للإل تتاء وتحتتدد عتتادة وفق العمر ا قتصتتتتتتتتتتتتتتادي لنصتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر

من نفس الأمر ويترتب عليه عدم إمكانية فلتتتتتتتتتتتت     12محاستتتتتتتتتتتتبية حستتتتتتتتتتتتب المادة  

 العقد بالإرادة المنفردة إ  لنسباب القانونية.

ت طي التتدفعتتات التي يقتتدمهتتا المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر رأ  المتتال التتذي استتتتتتتتتتتتتتثمرم المؤجر   -

تتميز العلاقتة بين المؤجر والمستتتتتتتتتتتتتتتأجر    –فتائتدة تمثتل هتامش ربح  إلى   افتةضتتتتتتتتتتتتت بتالإ 

 بكو ها علاقة متشابكة ومعقدة وكذلا طويلة.

 العملي:  الإيجاري  الاعتمادعقد -6-3-2

  ا عتمتاد دعى عمليتات  ونصتتتتتتتتتتتتتتة عليته المتادة الثتانيتة في فقر هتا الثتانيتة "تت 

 بتتاعتمتتاد ايجتتاري عملي في حتتالتتة متتا إذا لم يحول لصتتتتتتتتتتتتتتالا المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر    الإيجتتاري 

تقريبا كل الحقوق وا لتزامات والمنافع والمساوئ والمخاطر المرتبطة بحق أو  كل

 على نفقاته".أو   ملكية الأصل الممول والتي تبقى لصالا المؤجر

 :ويتميز هذا الصنف ب

للمستتتتتأجر في هذا النوع خيار التملا الأصتتتتل المؤجر في  هاية العقد   يكون  -

 رد الأصل المؤجر.أو   بل يكون له فقط تجديد العقد

الأعبتاء المتعلقتة بتالأصتتتتتتتتتتتتتتل تبقى على عتاتق المؤجر وعلى نفقتاتته وهي المتعلقتة  -

 بالإصلان والترميمات والتأمين و يرم.

 
 .64ص  ، مرجع سابق، هاني محمد دويدار 1
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الموستتتمية  أو    ترة التشتتت يليةيبرم هذا الصتتتنف لفترة قصتتتيرة وتستتتمى عادة الف -

وهي فترة انجاز المشتتتتتروع ا ستتتتتتثماري عادة كما يمكن فلتتتتت  العقد خلال الفترة 

 التعاقدية.

تتميز العلاقة بين المؤجر التمويلي والمستتتتتتتأجر كو ها علاقة هستتتتتتيطة وستتتتتتهلة   -

 وتشبه عقد ا يجار العادي ماعدا المعيار العضوي.

 العقد:تصنيف العقد بحسب جنسية  -6-4

 الو ني:    الإيجاري  الاعتمادعقد -6-4-1

  ا عتماد بقولها " يعرف    09/ 96نصتتتتتتة عليه المادة الخامستتتتتتة من الأمر  

 بنكتتا  أو    على أستتتتتتتتتتتتتتتا  أنتته وطني عنتتدمتتا تجمع العمليتتة شتتتتتتتتتتتتتركتتة تتتأجير  الإيجتتاري 

الجزائر. في  مقيمتتتتتتان  اقتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتادي وكلاهمتتتتتتا  بمتعتتتتتتامتتتتتتل  متتتتتتاليتتتتتتة    أو مؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتتتتتة 

فيكون هتذا الصتتتتتتتتتتتتتنف لمتعتاقتدين المؤجر والمستتتتتتتتتتتتتتتأجر مقيمتان داختل بلتد واحتد  

التستتتتتتتتتتتتتتاأل حول   فيتته. وثتتارويخضتتتتتتتتتتتتتعتتان لقتتانون واحتتد أي قتتانون البلتتد المقيمتتان  

مفهوم الإقامة فقد نصتتتتتتتتتتتة الفقرة الأخيرة من المادة الخامستتتتتتتتتتتة من نفس الأمر 

ان في التشتتتتتتتتتتتتتريع على أنته "إن صتتتتتتتتتتتتتفتي المقيم و ير المقيم في الجزائر همتا المحتددتت 

 والتنظيم المعمول  هما في الجزائر"  

من القتتتانون النقتتتدي والمصتتتتتتتتتتتتترفي ستتتتتتتتتتتتتتتالف    143وبتتتالرجوع لنق المتتتادة  

يعت   مقيما  بنصتتتته "  الذكر في الباب الستتتتاهع "الصتتتترف وحركات رأو  الأموال"

معنوي يكو  المرك   أو    ي ال  ائر  ي مفهو  هذا القانو  كل  ـــــخص  بيعي

ــا ـاتـه   ــاديـة  ي ال  ائرالرئيســــــــــــ ي لنشــــــــــ  يعت   غ   مقيم  ي ال  ائر  ،  الاقتصــــــــــ

معنوي يكو  المرك  الرئيســـــــــــ ي  أو     ي مفهو  هذا القانو  كل  ـــــــــــخص  بيعي

 لنشا اته الاقتصادية خارج ال  ائر ".
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 الدولي:   الإيجاري  الاعتمادعقد -6-4-2

  ا عتمتتتاد من نفس الأمر بقولهتتتا "يعرف عقتتتد    05نصتتتتتتتتتتتتتتتتة عليتتته المتتتادة  

 :على أسا  أنه دولي عندما يكون العقد الذي يرتكز عليه  الإيجاري 

 إمتا مممتتتتتتتتتتتتت ى بين متعتامتل اقتصتتتتتتتتتتتتتادي مقيم في الجزائر وشتتتتتتتتتتتتتركتة تتأجير 

 مؤسسة مالية  ير مقيمة في الجزائر.أو    أو بنا

 وشتتتتركة تأجيرما مممتتتت ى بين متعامل اقتصتتتتادي  ير مقيم في الجزائر  إ

دوليتا    الإيجتاري   ا عتمتادمؤستتتتتتتتتتتتتستتتتتتتتتتتتتة متاليتة مقيمتة في الجزائر "ويكون  أو   بنتاأو  

بلتتتتتتدين مختلفين ويخضتتتتتتتتتتتتتعتتتتتتان  في  يقيمتتتتتتان  والمستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر  المؤجر  يكون  عنتتتتتتدمتتتتتتا 

 ."لتشريعين مختلفين

 وانقضاؤه الإيجاري   الاعتماد ثار عقد -7

أ يلقي من العقود الملزمتتة للجتتانبين حيتت   الإيجتتاري   ا عتمتتاديعتبر عقتتد  

على عاتق المؤجر والمستتتتتتتتأجر التزامات متبادلة وحقوق، وتخرج آثار هذا العقد  

عن آثار عقد الإيجار العادي وذلا لطبيعته الخاصتتتتتتتتتة ولوظيفته ا قتصتتتتتتتتتادية  

باعتبارم من وستتتتتتتتتتتتائل تمويل المشتتتتتتتتتتتتاريع ا ستتتتتتتتتتتتتثمارية فيستتتتتتتتتتتتتخدم قالب الإيجار  

يتة للمؤجر وا نتفتتاع كوستتتتتتتتتتتتتيلتتة لتحقيق أهتداف تمويليتتة بطريقتتة تضتتتتتتتتتتتتتمن الملك

للمستتتتتتتأجر وقد تضتتتتتتمنة اتفاقية أوتاوا حول التأجير التمويلي الدولي التزامات  

الأطراف وحقوقهم .وإيمانا بدور هذا العقد وأهدافه فقد أدرك طرفيه ضتتتترورة 

صتتتتتتتتتتتيا ة آثارم وخصتتتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتتتا التزامات وحقوق كل منهما وقد ستتتتتتتتتتتاعدت القواعد 

عظم القواعتتد   تتعلق بتتالنظتتام العتتام المكملتتة لعقتتد الإيجتتار على ذلتتا لكون م

 التشديد فيها أو   مما يعني جواز التخفيف
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 التزاماض المؤجر التمويلي:  -7-1

بتتتتا لتزامتتتتات الملقتتتتاة على عتتتتاتق صتتتتتتتتتتتتتتتتاحتتتتب  بتتتتالقيتتتتام  يعتبر المؤجر ملزمتتتتا 

الملكيتة والمنصتتتتتتتتتتتتتوص عليهتا في القتانون المتدني ومتالم يوجتد اتفتاق بين المتعتاقتدين 

 المؤجر في:  التزاماتيقم ي بخلاف ذلا وتتمثل  

وهو توفير المتتال اللازم لأي استتتتتتتتتتتتتتثمتتار جتتديتتد قصتتتتتتتتتتتتتتتد   المؤجر بــالتمويــل:  التزا -

عات الإنتاجية على احتياطا ها وفقا للتكنولوجيا المطلوبة سواء  حصول المشرو 

أدوات عمتتل، فيجتتب على طتتالتتب التمويتتل أن يقتتدم أو    معتتدات إنتتتاجأو    عقتتارات

ويبقى دور المؤجر أداء   استتتحداثهالمؤجر بيانا كاملا حول الأصتتل الإنتاجي المراد  

. وهتتتذا متتتا قضتتتتتتتتتتتتتتتة بتتته محكمتتتة النق  الفرنستتتتتتتتتتتتتيتتتة في قرارهتتتا  1وظيفتتتة تمويليتتتة

عندما يضتتتتتتتتتتتع   التزاماتهبقولها أن" المؤجر يوفي بكل   1976/ 12/ 10الصتتتتتتتتتتتادر في  

الأشتتتتتتتتتتتتتيتاء المؤجرة تحتة تصتتتتتتتتتتتتترف المستتتتتتتتتتتتتتتأجر"، وعتادة متا يقوم المؤجر بتدراستتتتتتتتتتتتتة  

جوانب خاصتتتة بالمستتتتأجر تتعلق بتتتتتتتتتتتتتتتت: دراستتتة الحالة المالية للمستتتتأجر ودراستتتة  

 2.ا ستثماري  قتصادية للمشروع  الجدوى ا

 

 

 

 
الحقي   1 التمويلي  الإيجتتتتتتار  العلا،  أبو  المعتتتتتتارف،  طتتتتتته محمتتتتتتد  منشتتتتتتتتتتتتتتتتتتأة  الإنتتتتتتتاجيتتتتتتة،  للمعتتتتتتدات  قي 

 02، ص  2005الإسكندرية،  

 .60علي سيد قاسم، مرجع سابق، ص   2
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ــالـتســـــــــــــلـيـم:  الـتـزا - بــــ متن    المـؤجـر  بتتتمتكتيتن المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجتر  المتؤجتر    ا نتتتفتتتتتتتاعيتلتتتزم 

عليهتتتتتتا،    ،من الأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر المتفق  برفع الأجرة  يلتزم المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر  وبتتتتتتالمقتتتتتتابتتتتتتل 

فتالتستتتتتتتتتتتتتليم هو عمليتة وضتتتتتتتتتتتتتع الأصتتتتتتتتتتتتتل المؤجر تحتة تصتتتتتتتتتتتتترف المستتتتتتتتتتتتتتتأجر طبقتا  

للخصتتتتتتوصتتتتتتيات التقنية المعينة من قبل المستتتتتتتأجر في الحالة وفي التاريخ المتفق  

فعلى المؤجر نقتل الحيتازة    ،. ويعتبر أول مرحلتة من مراحتل تنفيتذ العقتد1عليهمتا

المنفعة    ستتتتتتتتتتتتتتيفاءوفي حالة تصتتتتتتتتتتتتتلا    ادية للمستتتتتتتتتتتتتتأجر في التاريخ المتفق عليهالم

المقصتتتتتودة مع تواهعها )ملحقات الأصتتتتتل المؤجر( مع احترام الخصتتتتتائق التقنية 

المحددة مستتتتبقا من المستتتتتأجر وبالشتتتتروي المتفق عليها المتعلقة )وقة التستتتتليم 

التستتتتتتتتتتتتتليم و يرهتتتتتا( ال،  ومكتتتتتان  عتتتتتامتتتتتة وليستتتتتتتتتتتتتتتتتة من  العتتتتتام،  وهي قواعتتتتتد   نظتتتتتام 

على أن يستتتتتتتتتتتتتتلم المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر الأصتتتتتتتتتتتتتتل المؤجرة    ا تفتتاقكمتتا يجوز لطرفي العقتتد  

فيه بيان وصتتتتتتفي لنصتتتتتتل   استتتتتتتلامالمنت  بموجب محضتتتتتتر  أو   مباشتتتتتترة من المورد

وهو محضتتتتر لبيان الحالة التي يتم فيها التستتتتليم لمعرفة مدى مطابقتها    ،المؤجر

المتؤجتر   بتيتن  عتلتيتهتتتتتتتا  المتتتفتق  التفتنتيتتتتتتتة  التتتوقتيتع  لتلتمتواصتتتتتتتتتتتتتفتتتتتتتات  ويتتتم   والمستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجتر 

   2.على المحضر من قبل المستأجر والمورد

المؤجر بالضتتتتتتتتتتمان  التزامنق المشتتتتتتتتتترع الجزائري على المؤجر بالضـــــــــما :    التزا -

 هشكل يتفق مع الطبيعة القانونية الخاصة لهذا العقد.

 

 
دراستتتتتتتتتتتتتتتة نظريتتتة وتطبيقيتتتة من خلال الفقتتته واجتهتتتاد :  ذيتتتب عبتتتد الستتتتتتتتتتتتتلام، عقتتتد الإيجتتتار المتتتدني  1

 .46، ص  2001الجزائر،    المحكمة العليا، الديوان الوطني لنش ال التربوية، 
 .168اونة، مرجع سابق، ص  صأحمد الحصخر   2
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ضتتتتتتتتتتمان التعرض ال تتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتت ي إلى   وينقستتتتتتتتتتمالمؤجر بضـــــــــما  التعرض:    التزا -

 ا نتفاعوالصادر من ال ير، أي امتناع المؤجر عن جميع التصرفات التي تحول 

  09/ 96من الأمر   31الهادئ للمستتتتتتتتتتتتأجر بالأصتتتتتتتتتتتل المؤجر وهذا ما أكدته المادة  

هتعتقتتتتتتتد   يتتتعترض   ،الإيتجتتتتتتتاري   ا عتتتمتتتتتتتادالتختتتتتتتاص  أن  قتتتتتتتانتونتتتتتتتا  لتلتمتؤجتر  يتجتوز  فتلا 

وعدم إحداث  ،للمستتتتتأجر بما يز جه في استتتتتيفاء المنفعة طوال ستتتتريان العقد

ينقق منتتته. ويتعلق الأمر بتتتالأفعتتتال المتتتاديتتتة والمبنيتتتة  أو    ا نتفتتتاعت يير يمنع من  

على ستتتتتبب قانوني، وقد يكون التعرض صتتتتتادرا من ال ير وهنا   يضتتتتتمن المؤجر  

 1.بني على سبب قانونيإ  التعرض الم

يقصتتتتد بالعيب الآفة الطارئة التي تخلو منه الفطرة   ضــــما  العيوب الخفية: -

السلمية للا يء، فالمؤجر يلتزم بضمان جودة المواصفات الفنية والتكنولوجية  

، على أنتته يعتبر 09/ 96من الأمر    38التي يتطلبهتتا المتتأجور وهتتذا متتا أكتتدتتته المتتادة  

المؤجر ملزما بالقيام با لتزامات الملقاة على عاتق صتتتتتتتتتتتتتاحب الملكية، عدا وجود 

مخالف ومن بينها ا لتزام بضتمان الصتفات التي تعهد  ها المؤجر صتراحة   اتفاق

  38الصتفات المطلوبة حستب استتعمال الأصتل المؤجر حستب المادة  أو  في العقد

إلحاق أي سبب يحول دون انتفاع المستأجر  وعدم   ،09/ 96من الأمر   04فقرة  

بتتتالأصتتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر و هعتتتدم إحتتتداث أي ت يير يقلتتتل من هتتتذا ا نتفتتتاع وبضتتتتتتتتتتتتتمتتتان 

ستتتتتتتتتتتتتبتب قتانوني من قبتل المؤجر، وكتذا ا لتزام أو    المستتتتتتتتتتتتتتتأجر ضتتتتتتتتتتتتتد أي أضتتتتتتتتتتتتترار

نقائصته والتي تحول دون أو    بضتمان المستتأجر ضتد جميع عيوب الأصتل المؤجر

ملموستتتتتة من قيمة هذا الأصتتتتتل باستتتتتتثناء العيوب  تنقق بصتتتتتفةأو  ا نتفاع به

 التي أعلم  ها المستتتتتتتتتتأجر وقة إبرام العقد، فيشتتتتتتتتتتري  أو   التي يستتتتتتتتتمح العرف  ها

بتتتالعيتتتب وقتتتة إبرام  أن يكون العيتتتب مؤثرا وخفيتتتا وأ  يكون المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر عتتتالمتتتا 

 السابق ذكرم. 09/ 96من الأمر  06فقرة  38العقد حسب المادة  

 
 .177ص  اونة، مرجع سابق، صصخر أحمد الح 1



55 

 شهر:التزا  المؤجر بال -

على مستتتتتتتتتتتتتتوى المركز    الإيجتتاري   ا عتمتتادأي التزام المؤجر هشتتتتتتتتتتتتتهر عقتتد  

يومتتتا   30الوطني لللتتتتتتتتتتتتتجتتتل التجتتتاري إذا كتتتان متعلقتتتا بتتتأصتتتتتتتتتتتتتول منقولتتتة في أجتتتل  

المتعلق هشتهر    90/ 06ابتداءا من تاريخ العقد حستب أحكام المرستوم التنفيذي  

الستالف ذكرم، وشتهر العقد على مستتوى المحافظة   الإيجاري   ا عتمادعمليات  

 العقارية إذا كان متعلقا بأصول عقارية.

التي تترتب على الأصتتتتتتل    التزا  المؤجر بدفع الرســــــو  والضــــــرائب والت اليف: -

 والتي تمثل حقوقا للدولة. 09 / 96من الأمر  02فقرة  38المؤجر حسب المادة  

 لتزاماض المستأجر:ا-7-2

المتتتتتتتاد الأمتتتتر    39ة  وتتتتتطتتتترقتتتتتتتة  ــتــــــأجــــر إلتتتتى    09/ 96متتتتن  المســـــــــــــ    الــــتــــزامــــــاض 

 والتي تتمثل فيما يلي:

المستأجر بدفع أقساط الأجرة حسب السعر والم ا  والتواريخ    التزا -7-2-1

المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر بتتتالأصتتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر، وتحتتتدد   انتفتتتاعوالأجرة هي مقتتتابتتتل    المتفق عليهــا:

مناهج محددة عن طريق التشتتتريع،  إلى   خطي استتتتناداأو   حستتتب نمط متناقق

 يأتي:  ويتضمن مبلغ الأجرة الذي يدفعه المستأجر للمؤجر ما

 مستتتتتتحقات متستتتتتاوية المبلغ تضتتتتتاف  إلى   ستتتتتعر شتتتتتراء الأصتتتتتل المؤجر مقستتتتتما ✓

 مزاولة حق الخيار بالشراء.إليها القيمة المتبقية التي يجب دفعها عند 

 أعباء است لال المؤجر المتصلة بالأصل موضوع العقد  ✓

يطتتتتابق الأربتتتتان ✓ المترتبتتتتة على القرض  أو    هتتتتامش  الفوائتتتتد المكتتتتاف تتتتة للمختتتتاطر 

 .الإيجاري   ا عتمادوالموارد الثابتة المخصصة  حتياجات عملية  
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بصتتتتتيانته وا عتناء به وذلا  :  المســـــتأجر با حافظة على الأصـــــل المؤجر  التزا -

مثلما يفعله رب الأستتتتتترة الحريق وتحمل المستتتتتتؤولية فيما يلحق الأصتتتتتتل المؤجر  

هلاك  ير نات  عن استتتتتتتتتتتتتتعماله استتتتتتتتتتتتتتعما  عاديا  أو   أثناء انتفاعه به من اتلاف

 السالف ذكرم. 09/ 96مر من الأ  06فقرة  39ومتفق عليه حسب المادة  

: وبطريقة  الاتفاقؤجر بحســب ما وقع الأصــل الم  باســتعما المســتأجر    التزا  -

عن الموضتتتتتتتتتوع    الإيجاري   ا عتمادمطابقة ل رضتتتتتتتتته وذلا في حالة ستتتتتتتتتكوت عقد 

المتؤجترإوبتعتتتتتتتدم   الأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتل  عتلتى  تت تيتيتر  أي  المتؤجتر  أو    حتتتتتتتداث  إذن  بتتتتتتتدون   تتجتهتيتز 

كل الترميمات التي تتطلب تدخله   بإجراءمهما كانة الأستباب والستمان للمؤجر  

المتتتتتتتادة   حستتتتتتتتتتتتتتتتتتتب  المتتتؤجتتتر  الأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتل  يتتتحتتتفتتتظ  حتتتتتتتى     02فتتتقتتترة    39المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتاتتتجتتتتتتتل 

 السالف ذكرم. 09/ 96من الأمر  

وذلا بكل أمر يستتتتتتتتدعي تدخله بصتتتتتتتفته  الالتزا  بإشــــــعار المؤجر فورا:-7-2-2

  صتاحب الملكية والذي من شتأنه أن ينقق من انتفاع المستتأجر بالأصتل المؤجر 

 من قيمته التجارية   سيما في حا ت الترميمات المستاجلة.ينقق  أو 

لم يقرر المستتتتتأجر حق  إذا: الالتزا  برد الأصــــل المؤجر  ي التاريخ المتفق عليه-

  09/ 96من الأمر   13فقرة    39تجديد العقد حستتتتتتتتتتتب المادة  أو   الخيار بالشتتتتتتتتتتتراء

 السالف ذكرم.

حــقــــــه  ــي    الالــتــزا   - عــن  الــتــنــــــاز   الإيتتجتتتتتتتار  :  الانــتــفــــــاعبــعــــــد   جتتواز  عتتتتتتتدم   أي 

   10/ 39من البتتتتاطن إ  بموافقتتتتة صتتتتتتتتتتتتتريحتتتتة من المؤجر وهتتتتذا متتتتا أكتتتتدتتتتته المتتتتادة  

وعتتتتدم إعتتتتادة    ا نتفتتتتاعهعتتتتدم التنتتتتازل عن حقتتتته في    ا لتزام: "09/ 96من الأمر  

 تأجير الأصل المؤجر دون موافقة صريحة من المؤجر.  
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التي تنق   09/ 96من الأمر    34عملا بأحكام المادة  المســــــتأجر بالتأم  :    التزا -

أيضتتتتتتتتتتتا على عاتق المستتتتتتتتتتتتأجر    الإيجاري   ا عتمادعلى أنه: "يمكن أن يضتتتتتتتتتتتع عقد 

الجزمي أو  ليتأمين الأصتتتتتتتل المؤجر على حستتتتتتتابه ضتتتتتتتد مخاطر الإتلاف الك التزام

تمنع ا ستتتتتتتتتعمال المتفق عليه "ويكون المؤجر وحدم مؤهلا لقب  أو   والتي تحد

التعويضتتتتتتتتتتتتتتات الختتاصتتتتتتتتتتتتتتة بتتالتتتأمين على الأصتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر ه   النظر عن تكفتتل 

الحتتتتتاجتتتتتة المكتتبتتتتتة ودون  التتتتتتأمين  بتتتتتأقستتتتتتتتتتتتتتتتتتاي  ختتتتتاص إلى    المستتتتتتتتتتتتتتتتتتتأجر   تفوي  

 السابق ذكرم. 09/ 96من الأمر  26لهذا ال رض حسب أحكام المادة  

 )الفسخ والانفساخ( الإيجاري   الاعتمادانقضاء عقد -8

قتتتتتتانوني يقوم الفلتتتتتتتتتتتتت  نظتتتتتتام  العقتتتتتتديتتتتتتة،  إلى    يعتبر  المستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتتتة   جوار 

العقتتتتد من التزامتتتتات   لمتتتتا يرتبتتتته   وهو الجزاء على عتتتتدم تنفيتتتتذ أحتتتتد المتعتتتتاقتتتتدين 

عتاقتد في عقتد ملزم للجتانبين إذا لم يقم المتعتاقتد الآخر وهو حق كتل مت  في ذمتته،

بتنفيتتذ التزامتته أن يطلتتب حتتل الرابطتتة العقتتديتتة وزوال أثرهتتا بتتأثر رجعي ولقيتتام  

المتتتتتتادة   الفلتتتتتتتتتتتتت  تنق  في  الجزائري،    01فقرة    119الحق  المتتتتتتدني  القتتتتتتانون  من 

   فيشتتتتتتتتتتتتتتري أن يكون العقتتد ملزمتتا للجتتانبين وإخلال أحتتد المتعتتاقتتدين بتتالتزامتتاتتته 

 وأن يكون طالب الفل  قد أوفى بالتزاماته.
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  :الإيجاري   الاعتمادأسباب فسخ عقد -8-1

 طبقتتا للقواعتتد العتتامتتة ففلتتتتتتتتتتتتت  العقتتد هو حتتل الرابطتتة العقتتديتتة بنتتاءا  

على طلب أحد طرفي العقد إذا أخل الطرف الآخر الوفاء با لتزامات المفروضتة  

من العقود الملزمتتتتة للجتتتتانبين   الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادعليتتتته، وعلى اعتبتتتتار أن عقتتتتد  

يجوز لطرفي العقد ا تفاق على أستتتتتتتتتتتباب فلتتتتتتتتتتت  العقد ضتتتتتتتتتتتمن شتتتتتتتتتتتري فاتتتتتتتتتتتت   

المشتتتتتتتتتتتتترع  . ولم ينق  1صتتتتتتتتتتتتتريح، ويكون ذلتتا بموجتتب شتتتتتتتتتتتتتروي متتدرجتتة في العقتتد

وتركهتتتتا للقواعتتتتد العتتتتامتتتتة   الإيجتتتتاري   ا عتمتتتتادحتتتتا ت فلتتتتتتتتتتتتت  عقتتتتد  إلى    الجزائري 

و تفاق المؤجر والمستتتتتتتتتتتتتأجر، وعادة ما يدرج المؤجر ضتتتتتتتتتتتتمن العقود النموذجية 

بنودا تتضتتتتتتمن حا ت فلتتتتتت  العقد. ويكمن ذكر جملة   الإيجاري   ا عتمادلعقد 

 منها:  الإيجاري   ا عتمادمن أسباب فل  عقد 

بــــدلاض الإيجــــار:عــــد  ت-  فتتتتدفع أقستتتتتتتتتتتتتتتتاي الأجرة    ســـــــــــــــديــــد قســــــــــــ  واحــــد من 

يعد من أهم التزامات الرئيستتتتتتتتية الواقعة على المستتتتتتتتتأجر كبدل انتفاع بالأصتتتتتتتتل  

  09 / 96من الأمر   20المؤجر حستتتتتتتتتتتتتتب المواعيتد المتفق عليهتا طبقتا لأحكتام المتادة  

فقتتد نصتتتتتتتتتتتتتتة على حتتالتتة تقتتاعس المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر عن دفع قستتتتتتتتتتتتتط واحتتد من بتتد ت 

واعتبرت أن عدم دفع قستتتتتط واحد من أقستتتتتاي ا يجار يخول للمؤجر ا يجار  

فتحرص    يوما كاملة.  15اعذرا مستتتتتتتتتتبق لمدة  أو    طلب فلتتتتتتتتتت  العقد هعد إشتتتتتتتتتتعار

  ا عتماد على إدراج شتتتتتتتتتتري فاتتتتتتتتتتت  صتتتتتتتتتتريح في عقد   الإيجاري   ا عتمادشتتتتتتتتتتركات  

 يتقرر بموجبها فل  العقد.  الإيجاري 

 
 .480هاني محمد دويدار، مرجع سابق، ص   1
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 ومعنام زوال ا عتبار ال تتتتتتتتخ تتتتتتتت ي  :  إعســـــــارهإع    أو    شـــــــهر إف س المســـــــتأجر -

 في  تتتتتتتتتتخق المستتتتتتتتتتتأجر والتي يعتبرها المؤجر من المقومات الأستتتتتتتتتتاستتتتتتتتتتية التي بنى  

التتتذي أصتتتتتتتتتتتتتبح عتتتاجزا عن ومواجهتتتة الأعبتتتاء المتتتاليتتتة    ،عليهتتتا ثقتتتته في المستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر

فحكم شتتتتتتتتتتتهر الإفلا  هو من الأحكام المشتتتتتتتتتتتمولة بالنفاذ   ،الناشتتتتتتتتتتت ة عن العقد

  ، م ينفتتذ من يوم صتتتتتتتتتتتتتتدورم ر م المعتتارضتتتتتتتتتتتتتتة وا ستتتتتتتتتتتتتت نتتافأي أن الحك  ،الماجتتل

 . فتتتا ئتمتتتان يلعتتتب دورا  1فتتتالحكم القضتتتتتتتتتتتتتتتامي مقررا للإفلا  وليس كتتتاشتتتتتتتتتتتتتفتتتا لتتته

، الإيجتاري   ا عتمتادفي نشتتتتتتتتتتتتتأة الروابط العقتديتة وتنفيتذهتا خصتتتتتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتتتتتا في عقتد  

 .2ال خ  ي هو شري ابتداء وانتهاء من وجهة نظر المؤجر  فا عتبار

 الأعمالفالتصتتفية تعد مجموعة    تصــفية المســتأجر إذا كا   ــخص معنوي:-

إ هتتتتاء جميع العمليتتتتات الجتتتتاريتتتتة للشتتتتتتتتتتتتتركتتتتة   التي يقوم  هتتتتا المصتتتتتتتتتتتتتفي  هتتتتدف منهتتتتا 

 وتحصتتتتتتتتتتتتتيتتتتل حقوقهتتتتا وتستتتتتتتتتتتتتتتتديتتتتد ديو هتتتتا لتحتتتتديتتتتد صتتتتتتتتتتتتتتتتافي موجودا هتتتتا وتوزيعهتتتتا  

 .3الشركاء بطريق القسمةعلى 

: وهتتذا على أستتتتتتتتتتتتتتا  زوال ا عتبتتار  الشــــــــــــريـك المتضـــــــــــــامنأو    وفـاة المســــــــــــتـأجر   -

على إدراج شتتتتري فاتتتتت  يتعلق   الإيجاري   ا عتمادال تتتتخ تتتت ي فتحرص شتتتتركات  

 بحالة وفاة المستأجر على أسا  الوظيفة التمويلية للعقد.

 

 
 .177سابق، ص قرمان، مرجععبد الرحمن سيد   1
ا يجتتتتتتار    2 عقتتتتتتد  البتتتتتتدالي،  ابراهيم  دارنجوى  مصتتتتتتتتتتتتترالجتتتتتتامعتتتتتتة    التمويلي،    ،2005،  الجتتتتتتديتتتتتتدة، 

 .399ص
الثقافة   مقارنة، دار والخاصتتتتة، دراستتتتةفوزي محمد ستتتتامي، الشتتتتركات التجارية ا حكام العامة  3

 .58، ص 1999للنشر والتوزيع، مصر ، 
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  :الإيجاري   الاعتمادانفساخ عقد -

طبقتا للقواعتد العتامتة يترتتب على الهلاك الكلي لنصتتتتتتتتتتتتتل المؤجر فلتتتتتتتتتتتتت  

بتتتتا لتزام.  بتتتتاعتبتتتتارم متتتتدينتتتتا   العقتتتتد بقوة القتتتتانون ويتحمتتتتل المؤجر تبعتتتتة الهلاك 

 قوة قتتاهرة   يتتد للمستتتتتتتتتتتتتتتتتأجر أو    فتتإذا استتتتتتتتتتتتتتحتتتال تنفيتتتذ العقتتتد هستتتتتتتتتتتتتبتتتب أجنبي

ا  العقد  ن هذا ا لتزام ينقمتتتتتتتتت ي باستتتتتتتتتتحالة تنفيذم ويترتب عليه انفستتتتتتتتت إفيها ف

يد للمستتأجر    من تلقاء نفسته وبحكم القانون وهي أستباب يستتحيل توقعها و 

من القتتانون المتدني على أنته "في العقود الملزمتة للجتتانبين   121فيهتتا فتنق المتادة  

إذا انقمتتتتت ى التزام هستتتتتبب استتتتتتحالة تنفيذم انقضتتتتتة معه ا لتزامات المقابلة له 

 وينفل  العقد بحكم القانون".

  09/ 96من الأمر   13و حسب أحكام المادة   الإيجاري  ا عتمادد  وفي عق

 خلال الفترة  ير القتتابلتتة للإل تتاء   الإيجتتاري   ا عتمتتادفنصتتتتتتتتتتتتتتة "إن فلتتتتتتتتتتتتت  عقتتد  

التتتتتتتتتتتتتتتعتتتتتتتويتتتتتتت    حتتتتتتتق  الآختتتتتتتر  التتتتتتتطتتتتتتترف  تتتتتتتتمتتتتتتتنتتتتتتتح  الأطتتتتتتتراف  متتتتتتتن  طتتتتتتترف  قتتتتتتتبتتتتتتتل   متتتتتتتن 

التتذي يمكن تحتتديتتد مبل تته ضتتتتتتتتتتتتتمن العقتتد في إطتتار بنتتد ختتاص وفي حتتالتتة انعتتدام 

 ذلتتا عن طريق الجهتتة القضتتتتتتتتتتتتتتائيتتة المختصتتتتتتتتتتتتتتة وفقتتا لنحكتتام القتتانونيتتة المطبقتتة 

 حالة تستتتتتتتتتتتتتوية قضتتتتتتتتتتتتتائية  أو   ما عدا قوة قاهرة على الفلتتتتتتتتتتتتت  التعستتتتتتتتتتتتتفي للعقود

يتعلق حل مستتبق للمستتتأجر ينجر عنه تصتتفية هذا الأخير عندما  أو    أو إفلا 

وبصتتتتتتتتتتتتتفتتتتة عتتتتامتتتتة متتتتا عتتتتدا حتتتتالتتتتة عتتتتدم قتتتتدرة حقيقيتتتتة ،  الأمر ه تتتتتتتتتتتتتخق معنوي 

 معنويا".أو   للمستأجر على الوفاء  خصا طبيعيا كان
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العتتتامتتتة،  فلم ينظم المشتتتتتتتتتتتتترع حتتتا ت انفستتتتتتتتتتتتتتتا  العقتتتد وتركهتتتا للقواعتتتد  

القواعتتتد التي تحكم تبعتتتة الهلاك هي قواعتتتد مكملتتتة فيجوز ا تفتتتاق    فبتتتاعتبتتتار

انفستتتتتتتتتتتتتا  العقد  ير أن نق إلى   الجزائري م يتطرق المشتتتتتتتتتتتتترع  ول  يخالفها.على ما  

من نفس الأمر نصتتتتتتتة على حق المؤجر بقب  التعويضتتتتتتتات الخاصتتتتتتتة   26المادة  

كان الهلاك كليا   المؤجر. فإذاالجزمي لنصتتتتتتتتتتتتتل أو  بالتأمين في حالة الهلاك الكلي

انقمتتتتتتتتتتتتت ى ا لتزام بقوة القتانون  نعتدام محتل العقتد وإذا هلتا الأصتتتتتتتتتتتتتتل المؤجر  

هلاكا جزئيا فلا ينفلتتتتتتتتتت  العقد وإنما يلتزم المستتتتتتتتتتتأجر بإصتتتتتتتتتتلان الأصتتتتتتتتتتل المؤجر  

 تبر العقتتتتد مفستتتتتتتتتتتتتوختتتتا بقوة القتتتتانون  عففي حتتتتالتتتتة الهلاك الكلي في  وصتتتتتتتتتتتتتيتتتتانتتتتته.

فلتتتتتتتتتتتتت  اعتبتتتتارا من لحظتتتتة هلاك المتتتتال  المتعتتتتاقتتتتدين حتى ين  إرادةإلى    فلا يحتتتتتاج

في حتتتالتتتة   كليتتتا. أمتتتاالمؤجر وعلتتتة ا نفستتتتتتتتتتتتتتتا  هلاك وانعتتتدام المتتتال محتتتل العقتتتد  

فتتي وجتتود   يتتؤثتتر  فتتلا  التتجتتزمتتي  يتتمتتكتتن    الأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتلالتتهتتلاك  ومتتمتتتتتتتا     إصتتتتتتتتتتتتتتلاحتتتتتتهالمتتؤجتتر 

 كان الهلاك راجعا لخطأ المستتتتتتتتتتتتتتأجر    وإذاانفستتتتتتتتتتتتتا  العقد إلى   ن ذلا   يؤدي إف

يجار في المواعيد مع مراعاة ما قد يحق في أداء الإ   أو هستتتتتتتتتببه التزم با ستتتتتتتتتتمرار

 عليه المؤجر من مبالغ تأمين حسب ا تفاق.

المتتتتتتتادة  إلتتى    وبتتتتتتتالتترجتتوع فتتي  عتتلتتيتتهتتتتتتتا  المتتنصتتتتتتتتتتتتتتتوص  التتعتتتتتتتامتتتتتتتة     122الأحتتكتتتتتتتام 

 من القتتانون المتدني الجزائري تنق على أنته "إذا فلتتتتتتتتتتتتت  العقتتد يعتتاد المتعتتاقتدان 

الحتتالتتة التي كتتانتتا عليهتتا قبتتل العقتتد فتتإذا استتتتتتتتتتتتتتحتتال ذلتتا جتتاز للمحكمتتة أن إلى   

الحتتتالتتتة التي كتتتانتتتا عليهتتتا قبتتتل إلى    وبتتتالتتتتالي يعود المتعتتتاقتتتدان  تحكم بتتتالتعوي ".

فلتتتخا  أو   قضتتتائياأو   قياالتعاقد ه   النظر عن ستتتبب الفلتتت  ستتتواء كان اتفا

   183بقوة القانون. كما نق المشتتتتتتترع على الشتتتتتتتري الجزامي ضتتتتتتتمن أحكام المادة  

من القتتتتانون المتتتتدني فيجوز للمتعتتتتاقتتتتدين أن يحتتتتددا مقتتتتدمتتتتا التعوي  بتتتتالنق  

المتتتتادة  أو    عليهتتتتا في العقتتتتد    176في اتفتتتتاق  حق وتطبق في هتتتتذم الحتتتتالتتتتة أحكتتتتام 

 راف ضمن بند من بنود العقد.ويمكن تقديرم من قبل الأط  181إلى 
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تتضتتتتتتمن عقود التأجير التمويلي على شتتتتتتروي تتضتتتتتتمن قيمة الخستتتتتتائر  

التي قد يتعرض المستتتأجر لها جراء فلتت  العقد وهو ما يستتمى الشتتري الجزامي 

نه يت تب عن فسـخ عقد إ...فبنصتتها "   09/ 96من الأمر   13عملا بأحكام المادة  

 خ   الفت ة غ   القــابلــة لءلغــاء  ي حــالــة مــا إذا تســــــــــــبــب   الإيجــاري   الاعتمــاد

فيه المســـتأجر دفع التعويضـــاض المنصـــوص عليها  ي الفقرة الســـابقة لصـــال  

الـخــــــاص   المـبـلـخ  عـن  الـتـعـويضــــــــــــــــــاض  مـبـلـخ  يـقــــــل  أ   يـمـكـن  بـحـيــــــث لا  المـؤجـر 

 إذا اتفقت الأ راف على خ ف ذلك".  المستحقة المتبقية إلا بالإيجاراض

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني 

 ل  ـة للنق ـالة بالعمول  ـعقــد الوك
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 تمهيد

تمثتتل الوكتتالتتة بتتالعمولتتة أهميتتة كبيرة في الحيتتاة التجتتاريتتة على مستتتتتتتتتتتتتتوى  

وتلعتتب دورا هتتامتتا ليس فقط في عقود  ،التجتتارة الختتارجيتتةأو    التجتتارة التتداخليتتة

حركتة النقتل البيع والشتتتتتتتتتتتتتراء بتل حتى في ميتدان بورصتتتتتتتتتتتتتتة الأوراق المتاليتة وكتذا في  

 موفرة بتتذلتتا الجهتتد والنفقتتات على المرستتتتتتتتتتتتتتل في الحصتتتتتتتتتتتتتول   ،التتداخلي والختتارجي

مع ظهور النقل   الأعمالعلى ناقل ووستيلة نقل نتيجة لتشتعب العلاقات وتزايد  

ذ يتم النقل بواستتتتتتتطة أكثر من ناقل إالدولي والمتتاهع والنقل متعدد الوستتتتتتتائط. 

 الأعمالع المرستتتتتتل القيام بكافة  وباستتتتتتتخدام أكثر من واستتتتتتطة نقل فلا يستتتتتتتطي

توكيل  يرم من أهل التخصتتتق. وتعد الوكالة بالعمولة  إلى    بنفستتته مما اضتتتطرم

بتتتتتالعمولتتتتتة الوكتتتتتالتتتتتة  التوستتتتتتتتتتتتتط في اتمتتتتتام ،  للنقتتتتتل من أهم أنواع  أنواع  ونوع من 

الصفقات. نظم المشرع الجزائري عقد الوكالة بالعمولة للنقل في الفصل الراهع  

التختتتتتتت  التراهتع  التبتتتتتتتاب  التتتجتتتتتتتاري  متن  التقتتتتتتتانتون  أحتكتتتتتتتام  فتي  التتتجتتتتتتتاريتتتتتتتة  بتتتتتتتالتعتقتود   اص 

المتتواد   الأشتتتتتتتتتتتتتتيتتتتتتتاء    61إلتتى    56فتتي  لتتنتتقتتتتتتتل  بتتتتتتتالتتعتتمتتولتتتتتتتة  التتوكتتتتتتتالتتتتتتتة  هتتعتتقتتتتتتتد   ختتتتتتتاصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتة 

خاصتتتتتتتتتتتة هعقد الوكالة بالعمولة لنقل الأ تتتتتتتتتتتخاص. ويعتبر   73إلى   69والمواد من  

عقد الوكالة بالعمولة للنقل صتتتتتورة خاصتتتتتة للوستتتتتاطة في مجال النقل بمختلف 

الموكتتتتتتتل   ،1أنواعتتتتتتته   بضتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاعتتتتتتتة  لنقتتتتتتتل  نتتتتتتتاقتتتتتتتل  بتتتتتتتالعمولتتتتتتتة على  الوكيتتتتتتتل   فيبحتتتتتتتأ 

الفرعية    الأعمالذا كان الناقل  ير الوكيل وقد يقوم الوكيل بالعمولة كذلا بإ

للنتتتتتاقتتتتتل  التي تتط وتستتتتتتتتتتتتتليمهتتتتتا  البضتتتتتتتتتتتتتتتتتتاعتتتتتة وحزمهتتتتتا  النقتتتتتل كتهي تتتتتة   لبهتتتتتا عمليتتتتتة 

 التي تقتضيها الصفقة.  الأعمالو يرها من  

 
  ،دار الهتتدى  ، ثبتتات حتتديثتتة في القتتانون المتتدني الجزائري إالعقتتد ا لكتروني وستتتتتتتتتتتتتيلتتة    ، منتتاني فران  1

 .22  ، ص2009  ، مليلة، الجزائرعين  
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 أولا: تعريف عقد الوكالة بعمولة

بتتتتتتالعمولتتتتتتة وستتتتتتتتتتتتتنتعرض   الوكتتتتتتالتتتتتتة  لعقتتتتتتد  الفقهيتتتتتتة  التعتتتتتتاريف   تعتتتتتتددت 

 لبع  التعريفات:

بتتتتأن   بتتتتالعمولتتتتة  بتتتتالعمولتتتتة "عقتتتتد يلتزم بموجبتتتته الوكيتتتتل  يقوم الوكتتتتالتتتتة 

ويرى  ،  1عمولتتة"أو    بتصتتتتتتتتتتتتترف قتتانوني بتتاستتتتتتتتتتتتتمتته ولحستتتتتتتتتتتتتتاب موكلتته في مقتتابتتل أجر

البع  الآخر أن الوكتالتة بتالعمولتة "عقتد فيته يلتزم محترف بتأن يعمتل بتاستتتتتتتتتتتتتمته 

 . ويرى البع  الآخر  2عمولتة"أو    ال تتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت ي ولحستتتتتتتتتتتتتتاب موكتل في مقتابتل أجر

اص بتتتأنتتته "عقتتتد يلتزم بموجبتتته  تتتتتتتتتتتتتخق بتتتأن يقوم هعمتتتل قتتتانوني بتتتاستتتتتتتتتتتتتمتتته الختتت 

ولحستتتتتتتتتاب موكله الأصتتتتتتتتتيل مقابل أجر يستتتتتتتتتمى العمولة وهذا ال تتتتتتتتتخق يستتتتتتتتتمى 

 الوكيل بالعمولة".

بتتتأنتتته "العقتتتد التتتذي يلتزم بموجبتتته الوكيتتتل هعمولتتتة    كمتتتا عرفتتته البع  

بأن يقوم بتصتتتتتتتتتتتترفات قانونية باستتتتتتتتتتتتمه الخاص ولحستتتتتتتتتتتتاب موكله مقابل عمولة  

 وكيتل هعمولتة فتال  بنستتتتتتتتتتتتتبتة م ويتة من قيمتة الصتتتتتتتتتتتتتفقتة".أو    تحتدد عتادة في العقتد

 هو "ال تتتتتتتتتخق الذي يباشتتتتتتتتتر جميع التصتتتتتتتتترفات القانونية ويكون متخصتتتتتتتتتصتتتتتتتتتا  

 ويصتتتتتتتتتتتتتبح طرفتا في العقتد   ،فيهتا فلته الخبرة والحرفيتة بتاستتتتتتتتتتتتتمته ولحستتتتتتتتتتتتتتاب موكلته

النتتتتتتاشتتتتتتتتتتتتت تتتتتتة   ا لتزامتتتتتتات  ويتحمتتتتتتل  الحقوق  ال ير فيكتستتتتتتتتتتتتتتتتتتتب  مع  يبرمتتتتتته   التتتتتتذي 

ذمة موكله" وجرت العادة أن يكون في ظل شتتتتتتتتتتتتتركات  إلى   على أن ينقلها هعد ذلا

 
العقود التجارية  ،  3ي،  1999  لستتتنة  17شتتترن قانون التجارة المصتتتري رقم ،  القليوبيستتتميحة   1

 .119ص  ،  2000د م ن  ،  وعمليات البنوك
النظام القانوني للتجارة )العقود التجارية العمليات المصتتتتتتتترفية ا ستتتتتتتتناد التجارية    ، هاني دويدار 2

 .30ص  ،  1997،  دم ن،  المؤسسة الجامعية للدراسات والنشر والتوزيع  1ي،  الإفلا (
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تجتاريتة لهتا إمكتانيتات متاديتة تستتتتتتتتتتتتتمح لته بتنفيتذ العقتد وهو من عقود التوستتتتتتتتتتتتتط.  

فتتالوكيتتل بتتالعمولتتة بتتاعتبتتارم متخصتتتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتتتتا في مجتتال النقتتل أكثر من الشتتتتتتتتتتتتتتاحن  

 فيستتتتتتتتتتتتتتطيع أن يتفتاوض في شتتتتتتتتتتتتتروي النقتل وتنظيمته ومراعتاة مصتتتتتتتتتتتتتتالا العميتل 

قتتة بوستتتتتتتتتتتتتتائط النقتتل والمواعيتتد والقوانين وا تفتتاقيتتات  لمتتا لتته من معلومتتات متعل

 .1الخاصة بالنقل  

من القانون    37عرف المشتتتتتتتترع الجزائري عقد الوكالة بالعمولة في المادة  

تتتتتتاجر   بمقتضتتتتتتتتتتتتتتتتتتام  يلتزم  اتفتتتتتاق  للنقتتتتتل  العمولتتتتتة  "يعتبر عقتتتتتد  بقولتتتتته   التجتتتتتاري 

 ص تتتتخق من ال ير نقل أ تتتتخاأو   باستتتتم موكلهأو   بأن يباشتتتتر باستتتتمه الخاص

 الفرعية المرتبطة بالنقل".    الأعمالأشياء وأن يقوم عند ا قتضاء بأو 

  94- 231كمتتا عرفتته المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري من خلال المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتذي  

المحدد لشتتتتتتتتتتتتروي ممارستتتتتتتتتتتتة مهنتي وستتتتتتتتتتتتيط ال تتتتتتتتتتتتحن   1994جوان   27المؤر  في 

 مستتتتتتتتتتتتتتعملا تستتتتتتتتتتتتتميتتتة وكيتتتل نقتتتل البضتتتتتتتتتتتتتتتامع    2ووكيتتتل نقتتتل البضتتتتتتتتتتتتتتتامع وكيفيتتتا هتتتا  

 معنوي يلتزم بنقتتتتل البضتتتتتتتتتتتتتتتتتامع  أو    منتتتته أنتتتته "كتتتتل  تتتتتتتتتتتتتخق طبيعي  14في المتتتتادة  

 تحتتة مستتتتتتتتتتتتتؤوليتتته وبتتاستتتتتتتتتتتتتمتته الختتاص لحستتتتتتتتتتتتتتاب زبون متتا مع مراعتتاة الشتتتتتتتتتتتتتروي 

القتتتتتانون التجتتتتتاري". حتتتتت   التي حتتتتتددهتتتتتا   دد أنشتتتتتتتتتتتتتطتتتتتة وكيتتتتتل نقتتتتتل البضتتتتتتتتتتتتتتتتتامع  كمتتتتتا 

 :من نفس المرسوم التنفيذي والمتمثلة في 15في المادة  

 
جامعتة محمتد لمين  ،  ماجستتتتتتتتتتتتتتيرمذكرة    ، النظتام القتانوني لعقتد الوكالة بالعمولة  ، دعا  حميتدة  1

 .55ص  ،  2015-  2014،  تخصق قانون خاص،  2دبا ين سطيف  

المحدد لشتتتتتتتتتتتتتروي ممارستتتتتتتتتتتتتة مهنتي   1994جوان   27المؤر  في    94-231مرستتتتتتتتتتتتتوم تنفيذي رقم  2

 .1994أوت  30لتاريخ    50ج ر عدد    ، وسيط ال حن ووكيل نقل البضامع وكيفيا ها
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 عمليتتتات الجمع التي يشتتتتتتتتتتتتتكتتتل فيهتتتا الوكيتتتل مجموعتتتات من البضتتتتتتتتتتتتتتتامع الآتيتتتة  -

الموجهة لعدة مرستتتتتتتتتتتل إليهم وينظم النقل البري للبضتتتتتتتتتتتامع  أو   من عدة مرستتتتتتتتتتتلين

 وينجزم.  

عمليتات  تتتتتتتتتتتتتحن المركبتات التي يتولى الوكيتل بواستتتتتتتتتتتتتطتهتا انجتاز النقتل البري.   -

رقتم   التتتنتفتيتتتتتتتذي  المترستتتتتتتتتتتتتوم  بتمتوجتتتتتتتب  المترستتتتتتتتتتتتتوم  هتتتتتتتذا  إلت تتتتتتتاء  تتم     05- 473وقتتتتتتتد 

المحدد لشتتتتتتتروي تنظيم نشتتتتتتتاطات مستتتتتتتاعدي نقل   2005ديستتتتتتتمبر    13المؤر  في 

 حيأ اعتبر المرستتتتتتتتتتتوم التنفيذي    1.بر الطرقات وكيفيات ممارستتتتتتتتتتتتهاالبضتتتتتتتتتتتامع ع

المتتتتتتتادة    05-473  رقتتتم لتتتلتتتمتتتتتتتادة    2فتتتي  رقتتتم    40وتتتتطتتتبتتتيتتتقتتتتتتتا  التتتقتتتتتتتانتتتون     01- 13متتتن 

المتضتتتتتتتتتتتتتمن توجيته النقتل البري وتنظيمته أن مستتتتتتتتتتتتتتاعتدي    2001أوت    7المؤر  في 

معنويين خاضتتتتتتتتتتتتتعون أو   "أ تتتتتتتتتتتتتختاص طبيعيين نقتل البضتتتتتتتتتتتتتامع عبر الطرقات هم

للقانون الجزائري يمارستتتتون خدمات ا ستتتتت جار والتجميع والتخزين والتستتتتليم 

حيأ صتتتتتتتتتنف المشتتتتتتتتترع الجزائري    ،والوكالة وعمولة النقل وستتتتتتتتتمستتتتتتتتترة ال تتتتتتتتتحن"

بذلا الوكيل بالعمولة للنقل ضتتتتتتتتتتتتتمن مستتتتتتتتتتتتتاعدي نقل البضتتتتتتتتتتتتتامع عبر الطرقات  

  10تحة تستتتتتتتمية "صتتتتتتتاحب عمولة نقل البضتتتتتتتامع عبر الطرقات" حستتتتتتتب المادة  

ه أن "عمولتتة النقتتل هي العقتتد التتذي يلتزم بموجبتته صتتتتتتتتتتتتتتتاحتتب عمولتتة نقتتل  بقولتت 

البضتامع عبر الطرقات بالقيام تحة مستؤوليته وباستمه الخاص بنقل البضتامع  

 2.لحساب زبون وعند ا قتضاء بالعمليات المرتبطة  ها"

 

 
ات المحدد لشروي تنظيم نشاط  2005ديسمبر   13المؤر  في  05-473مرسوم التنفيذي رقم  1

 .2005ديسمبر   14ل    81ج ر عدد    ، مساعدي نقل البضامع عبر الطرقات وكيفيات ممارستها

 .99ص  ، 2014  ، ول العدد الأ   ، المجلة الجزائرية للناقل البحري والنقل ،  قماز ليلى 2
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للنقتتتتتل  بتتتتتالعمولتتتتتة  الوكتتتتتالتتتتتة  القضتتتتتتتتتتتتتتتتتاء الفرن تتتتتتتتتتتتت ي فتتتتتان  لتعريف   وطبقتتتتتا 

 الأعمال  بإنجازهي "اتفاق يتعهد بمقتضتتتتتتام الوكيل بالعمولة للنقل تجام موكله 

أخرى بتتتاستتتتتتتتتتتتتمتتته وتحتتتة  إلى    القتتتانونيتتتة التي يستتتتتتتتتتتتتتلزمهتتتا نقتتتل البضتتتتتتتتتتتتتتتامع من جهتتتة

وتتميز هتذم الوكتالتة بتالقتدر الكبير من الحريتة   ،مستتتتتتتتتتتتتؤوليتته ولحستتتتتتتتتتتتتاب العميتل"

 التي يتمتع  هتتتا الوكيتتتل بتتتالعمولتتتة في تنظيم عمليتتتة النقتتتل بتتتالطرق والوستتتتتتتتتتتتتتتتائتتتل  

آخرم" و هتذا التعريف إلى    التي يختتارهتا كمتا أ هتا تتميز هشتتتتتتتتتتتتتمولهتا النقتل من أولته

استتتتتطاعة محكمة النق  الفرنستتتتية إبراز العناصتتتتر الأستتتتاستتتتية المكونة لعقد  

لة بالعمولة للنقل وهي تعاقد الوكيل بالعمولة للنقل باستتتتتتتمه ال تتتتتتتخ تتتتتتت ي  الوكا

 لحستتتتتتتتتتتتتتتاب موكلتتته وتمتعتتته بقتتتدر كبير من الحريتتتة في اختيتتتار الوستتتتتتتتتتتتتتتائتتل والطرق  

  1وكل ما هو ضروري لإتمام عملية النقل بالشروي المتفق عليها.

 خصائص عقد الوكالة بعمولة للنقل:  ثانيا

  هعمولتتتة للنقتتتل من عقود الوستتتتتتتتتتتتتتتتاطتتتة التجتتتاريتتتة بتتتاعتبتتتار عقتتتد الوكتتتالتتتة  

 :فيتميز بجملة من الخصائق

 عقد الوكالة بعمولة للنقل عقد رضائي-1

من العقود الرضتتتتتتتتتتتتتتتائيتتتة التي تتم بتتتاتفتتتاق    يعتبر عقتتتد الوكتتتالتتتة بتتتالعمولتتتة

و  يختلف تكوينتتته ،  من القتتتانون التجتتتاري الجزائري   38الطرفين طبقتتتا للمتتتادة  

إذ  بتتد من توافر الأركتتان العتتامتتة للعقتتد من رضتتتتتتتتتتتتتتا  عن  يرم من العقود الأخرى  

 ومحل وستتتبب. فلا يستتتتوجب  نعقادم شتتتكل معين فقد يكون في شتتتكل تفوي 

إيجتتتتتتاب وقبول أو   بموجتتتتتتب  يكون صتتتتتتتتتتتتتتتتتتادرا  ،  بين الطرفين  وكتتتتتتالتتتتتتة وينعقتتتتتتد   وأن 

 عن ذي أهليتة على أستتتتتتتتتتتتتا  أن الوكيتل بتالعمولتة يتعتاقتد بتاستتتتتتتتتتتتتمته ال تتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت ي  

 التجارية.  الأعمالية الكاملة لمباشرة  فلابد أن تتوافر فيه الأهل

 
 .100ص    ، السابق المرجع،  قماز ليلى 1
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 عقد الوكالة بعمولة للنقل عقد تجاري -2

بتتتتاعتبتتتتارهتتتتا نوعتتتتا من الوكتتتتالتتتتة  بتتتته الوكتتتتالتتتتة هعمولتتتتة  تتميز  فمن أهم متتتتا 

  2  التجارية أ ها عملا تجاريا بحستتتتب الموضتتتتوع ولو وقع منفردا بدليل نق المادة

 عمليتة صتتتتتتتتتتتتترف أو    مصتتتتتتتتتتتتترفيتةمن القتانون التجتاري "كتل عمليتة   13في شتتتتتتتتتتتتتطرهتا  

بحسب    ويعد عمل الوكيل تجاري عمل تجاري ، خاصة بالعمولة"أو   أو سمسرة

 تجارية ستتتتتتواء كان  تتتتتتخق طبيعي أو    الموضتتتتتتوع مهما كانة نوع الصتتتتتتفقة مدنية

وإذا متتارستتتتتتتتتتتتتهتتا بصتتتتتتتتتتتتتفتتة متكررة واتختتذهتتا مهنتتة معتتتادة لتته اكتستتتتتتتتتتتتتتب  ،  أو معنوي 

 بموجبهتتتتا صتتتتتتتتتتتتتفتتتتة التتتتتاجر. وبتتتتالتتتتتالي تستتتتتتتتتتتتتري عليتتتته قتتتتاعتتتتدة حريتتتتة ا ثبتتتتات طبقتتتتا  

حيتتتأ يجوز إثبتتتات التصتتتتتتتتتتتتترفتتتات القتتتانونيتتتة ،  1من القتتتانون التجتتتاري   30للمتتتادة  

التجتتتتتتتاريتتتتتتتة   المواد  في  الإثبتتتتتتتات  بكتتتتتتتافتتتتتتتة طرق  قيمتهتتتتتتتا  كتتتتتتتانتتتتتتتة  مهمتتتتتتتا   ، 2التجتتتتتتتاريتتتتتتتة 

التجتتتتاريتتتتة    ي ذلتتتتابمتتتتا ف لمتتتتا تتطلبتتتته المعتتتتاملات   البينتتتتة والقرائن وذلتتتتا استتتتتتتتتتتتتتنتتتتادا 

مرونتتتة في التعتتتامتتتل والتي   تتلاءم مع قواعتتتد الإثبتتتات في القتتتانون   من ستتتتتتتتتتتتترعتتتة

 المدني.

 
 :من القانون التجاري يثبة كل عقد تجاري   30المادة   1

 هسندات رسمية   -

 هسندات عرفية   -

 بفاتورة مقبولة  -

 بالرسائل  -

 بدفاتر الطرفين  -

 رأت المحكمة وجوب قبولها.  إذابأية وسيلة أخرى أو   بالبينة  بالإثبات-
لشتتتتتتتتتتتتتتتتهتتتتتتتب  2 التتتتتتتجتتتتتتتاريتتتتتتتة  ، حتتتوريتتتتتتتة  لتتتلتتتعتتتقتتتود  التتتقتتتتتتتانتتتونتتتي  الإ  ، التتتنتتتظتتتتتتتام  التتتعتتتلتتتوم     ،ستتتتتتتتتتتتتتتتتتتانتتتيتتتتتتتةن متتتجتتتلتتتتتتتة 

 .228ص    ، 2007،  12عدد    ، جامعة محمد خيضر
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 عقد الوكالة بالعمولة عقد معاوضة-3

لقاء التصتتتتتتتتتتترفات التي يقوم   ذلا أن الوكيل بالعمولة يتقاضتتتتتتتتتتت ى عمولة

  ،موكلتتتته على خلاف الوكتتتتالتتتتة العتتتتاديتتتتة المتتتتدنيتتتتة التي تكون تبرعيتتتتة هتتتتا لحستتتتتتتتتتتتتتتتاب  

بين الطرفين كمتتتتتا يمنح  متبتتتتتادلتتتتتة  التزامتتتتتات  ترتتتتتتب  بتتتتتالعمولتتتتتة   كمتتتتتا أن الوكتتتتتالتتتتتة 

ومن أهمهتتتا التزام الوكيتتتل   ،لهمتتتا ضتتتتتتتتتتتتتمتتتانتتتات تؤكتتتد تنفيتتتذ ا لتزامتتتات المتبتتتادلتتتة

 1 ل.بالعمولة بتنفيذ تعليمات الموكل والتزام الموكل بدفع أجرة الوكي

قيـا  عقـد الوكـالـة بعمولـة على الاعتبـار الرــــــــــــخصــــــــــــ ي  ي  ــــــــــــخص الوكيـل -4

 بعمولة

بتتتتأ هتتتتا من العقود التي تبرم بمراعتتتتاة ا عتبتتتتار   بتتتتالعمولتتتتة  تتميز الوكتتتتالتتتتة 

التقتتتتتتتانتونتيتتتتتتتة   ،ال تتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت تي بتتتتتتتالتتصتتتتتتتتتتتتترفتتتتتتتات  هتعتمتولتتتتتتتة  التوكتيتتتتتتتل  يتقتوم  أن   فتيتجتتتتتتتب 

على إبرام   بذاته لأنه محل ثقة مصتتتدرها قناعة الموكل على قدرة الوكيل هعمولة

يتتتمتيتز  تهتتتتتتتا التتتي  لتلتختبترة  نتظترا  وتتنتفتيتتتتتتتذم  المتتتبتتتتتتتادلتتتتتتتة  .  التعتقتتتتتتتد  التثتقتتتتتتتة  عتلتى   ويتقتوم 

فتتتالأصتتتتتتتتتتتتتتتتل أنتتته يكون ملتزمتتتا    ،بين الطرفين ولتتتذلتتتا ليس للوكيتتتل أن يوكتتتل  يرم

 بتنفيتتذ العقتتد والقيتتام بتتالعمتتل المعهود إليتته لكن إذا أنتتاب الوكيتتل هعمولتتة  يرم 

نتتتتائبتتتته كتتتتان هتتتتذا العمتتتتل  ،  في تنفيتتتتذ العقتتتتد فيكون مستتتتتتتتتتتتتؤو  عن عمتتتتل   كمتتتتا لو 

  قد صتتتدر منه  تتتخصتتتيا أما إذا كان مرخصتتتا له بذلا من الموكل بحستتتب العقد

 العرف التجاري فجاز له ذلا .أو 

 
 .410ص    ، حسين الفتلاوي   ، سمير جميل  1
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 تعاقد الوكيل بعمولة باسمه الرخص ي ولحساب موكله:-5

يتميز عقتد الوكتالتة هعمولتة بختاصتتتتتتتتتتتتتيتة جوهريتة وهي أن هتذا الأخير يبرم 

تتعتتتتتتتاقتتتتتتتد   متن  أمتتتتتتتام  ويتظتهتر  ال تتتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت تي  بتتتتتتتاستتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتته  التقتتتتتتتانتونتيتتتتتتتة   التتصتتتتتتتتتتتتتترفتتتتتتتات 

 إ  أنه ينقل التصتتتتتتتتتتترفات لموكله لأ ها تتم لحستتتتتتتتتتتاب    ،معه وكأنه يتعاقد لنفستتتتتتتتتتته

 تايتة تنفيتذ إلى   بقى  تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتيتة الوكيتل بتالعمولتة قتائمتةومع ذلتا ت،  هتذا الأخير

الصتتتتتتتتفقة التي أبرمها مع انصتتتتتتتتراف آثار العقد إليه وتحمله ا لتزامات الناشتتتتتتتت ة  

 لتذلتا قرر لته المشتتتتتتتتتتتتترع امتيتازا يعطي لته الحق في استتتتتتتتتتتتتتيفتاء حقته بتالأولويتة    ،عنته

التزامتته تجتتام على  يرم من دائني الموكتتل نظرا لمتتا يتعرض لتته من مختتاطر من وراء  

 ال ير.

 استق لية الوكيل بالعمولة  ي القيا  بمهامه  -6

 فلا مجال للتبعية في القيام بمهامه فهو مستقل وليس تاهع للموكل.

 عقد الوكالة بعمولة لنقل الأشياء  ثار :  ثالثا

باعتبارم    يترتب على عقد الوكالة هعمولة جملة من ا لتزامات والحقوق 

بتتتتالعمولتتتتة والموكتتتتلمن العقود    ولتحتتتتديتتتتد  ،  الملزمتتتتة للجتتتتانبين على عتتتتاتق الوكيتتتتل 

 تحديد التزامات الوكيل بالعمولة لنقل الأشتتتتتتتتتتتتتياء  إلى    هذم ا لتزامات ستتتتتتتتتتتتتنتطرق 

 :عقد الوكالة بالعمولة لنقل الأ خاص كما يليإلى  ثم
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 التزاماض الوكيل بالعمولة لنقل الأشياء  -1

  بالقيا  بالعمل الم لف:التزا  الوكيل بالعمولة -

يلتزم الوكيل هعمولة بموجب نصتتتتتتوص ا تفاق بينه وبين الموكل القيام  

و  التتصتتتتتتتتتتتتترفتتتتتتتات  عتلتيتهتتتتتتتا  الأعتمتتتتتتتالبتجتمتيتع  والمتتتفتق  التنتقتتتتتتتل  هشتتتتتتتتتتتتتروي   ، التختتتتتتتاصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتة 

 وعقتتتد النقتتتل ،  و تتتالبتتتا متتتا يتضتتتتتتتتتتتتتمن العقتتتد تحتتتديتتتدا كتتتاملا لعمتتتل الوكيتتتل والمتتتدة

  ، بالعمولة للنقل لكون الناقل يقوم هعمل مادي ما هو إ  جزء من عقد الوكالة 

بتتتتالعمولتتتتة بتتتتاحترام تعليمتتتتات   أمتتتتا الوكيتتتتل  فيقوم هعمتتتتل قتتتتانوني ويلتزم الوكيتتتتل 

وتنفيتذ الوكتالتة المكلف  هتا هعنتايتة    الموكتل وإحتاطتته علمتا وإخطتارم بكتل الظروف

الرجل الحريق وتقتمتتتتتت ي خبرته وحرفته هذا القدر من المستتتتتتؤولية باستتتتتتتعمال  

رجتل الحريق بتاعتبتارم تتاجر تقت  خبرتته هتذا القتدر من المستتتتتتتتتتتتتؤوليتة  معيتار ال

.وقتتتتد تكون التعليمتتتتات إلزاميتتتتة وهي التي تحتتتتدد شتتتتتتتتتتتتتروي التعتتتتاقتتتتد بين الوكيتتتتل 

و بتتتتتتتد  التتتعتتتتتتتاقتتتتتتتد  فتي  التتتقتتتتتتتديتريتتتتتتتة  الستتتتتتتتتتتتتلتطتتتتتتتة  لتلتوكتيتتتتتتتل  يتكتون  و   والت تيتر   هتعتمتولتتتتتتتة 

 يتتتة  البيتتتانأو    أمتتتا التعليمتتتات الإرشتتتتتتتتتتتتتتتاديتتتة  من احترامهتتتا بكتتتل دقتتتة وبتتتدون تعتتتديتتتل.

 وذلتا بتأن يحتدد أهتدافتا دون شتتتتتتتتتتتتتروي تفصتتتتتتتتتتتتتيليتة والهتدف منهتا إرشتتتتتتتتتتتتتاد الوكيتل 

   إلزامه  ها والمهم هو مراعاة مصلحة الموكل.
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   ا حافظة على الأشياء المراد نقلها ابتداء من تسلمها:-

فيعتتتد الوكيتتتل بتتتالعمولتتتة    1من القتتتانون التجتتتاري   58فعملا بنق المتتتادة  

 ويحكم التزام الوكيتتتل هعمولتتتة ،  مستتتتتتتتتتتتتؤو  منتتتذ تستتتتتتتتتتتتتلم الأشتتتتتتتتتتتتتيتتتاء المطلوب نقلهتتتا

 والتصتتتتتتتتتتتتترفتتات المتعلقتتة بتتالمحتتافظتتة    الأعمتتالهتتذا ا تفتتاق التتذي يتضتتتتتتتتتتتتتمن جميع  

 على الأشتتتتتتتتياء وفق طبيعتها وخصتتتتتتتتوصتتتتتتتتيتها ووضتتتتتتتتعها في مخازن خاصتتتتتتتتة لحفظها 

الأصتتتتول في اتخاذ ما يلزم لصتتتتيانتها وحفظها  وأن يراعي  ،  الستتتترقةأو   من الضتتتتياع

 تلف أو   الستتتتتتتتتتتترقة وإ  اعتبر مستتتتتتتتتتتتؤو  عما يصتتتتتتتتتتتتيبها من ضتتتتتتتتتتتترر أو   من الضتتتتتتتتتتتتياع

الهلاك هستتتتتتتبب أجنبي   يد للوكيل فيه. إذ يلتزم أو   إ  إذا كان التلف  ،أو هلاك

 الوكيتتتل بتتتالعمولتتتة بضتتتتتتتتتتتتتمتتتان ستتتتتتتتتتتتتلامتتتة الأشتتتتتتتتتتتتتيتتتاء محتتتل عقتتتد النقتتتل والمحتتتافظتتتة  

وإ  كتان مرتكبتا    ،إيتداعهتا والتتأمين عليهتا إذا كتان مكلفتا بتذلتاعليهتا وصتتتتتتتتتتتتتيتانتهتا و 

لخطأ في تنفيذ الوكالة موجب للمستتتؤولية. ويعتبر التزام الوكيل بالعمولة التزام 

بتحقيق نتيجة و  يكفي لنفي مستتؤوليته إثبات اتخاذم ا حتياطات اللازمة لمنع  

خطأ أو   اص بالاتتتتت يءعيب خأو    الضتتتتترر بل إثباته أن ذلا نانتتتتت   عن قوة قاهرة

 للمرسل إليه. أو   منسوب إما لموكله

 كما أن الوكيل بالعمولة ليس مستتتتتتتتتؤو  فقط عن أفعاله ال تتتتتتتتتخصتتتتتتتتتية 

أي عن إخلالته بتالتزامتاتته النتاشتتتتتتتتتتتتت تة عن عقتد الوكتالتة بتالعمولتة ولكنته مستتتتتتتتتتتتتؤول  

النتتتاقلين التتتذين تعتتتاقتتتد معهم أي عن تنفيتتتذ عقتتتد أو    أيضتتتتتتتتتتتتتتتا عن أفعتتتال النتتتاقتتتل

  58التأخير في وصتتتتتتتولها حستتتتتتتب المادة  أو   تلفأو  وعن هلاك،  مهالنقل الذي أبر 

للنقتتتتتل   بتتتتتالعمولتتتتتة  الوكيتتتتتل  لتتتتتدفع مستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتتة  التجتتتتتاري. فلا يكفي  القتتتتتانون   من 

أنته أحستتتتتتتتتتتتتن اختيتار أو    أن يثبتة تستتتتتتتتتتتتتليمته البضتتتتتتتتتتتتتاعتة للنتاقتل التذي تعتاقتد معته

بتتتتد عليتتتته أن يقيم التتتتدليتتتتل على الستتتتتتتتتتتتتبتتتتب الأجنبي التتتتذي يرجع   النتتتتاقتتتتل وإنمتتتتا   

 من القانون التجاري. 57الضرر طبقا للمادة    إليه

 
" يعد الوكيل بالعمولة من وقة تستتتتتلمه  :من القانون التجاري الجزائري على أنه  58تنق المادة   1

 تسليمها".التأخير في  أو    عن تلفهاأو   جزئياأو   الأشياء المطلوب نقلها مسؤو  عن ضياعها كليا
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كما يجوز إعفاء الوكيل بالعمولة للنقل من المستتتتتؤولية بموجب شتتتتتري  

من القتانون التجتاري بقولهتا " يجوز للوكيتل للعمولتة استتتتتتتتتتتتتتنتادا   59طبقتا للمتادة  

  شتتتتتتتتتتتتتتراي كتتتتتابي متتتتدرج في ستتتتتتتتتتتتتنتتتتد النقتتتتل ومطتتتتابق للقوانين والأنظمتتتتة الجتتتتاري 

الجستتتتتتتتتتتتتيم المرتكتب أو    هتا العمتل ومبلغ للموكتل وفيمتا عتدا حتالتة الخطتأ العمتدي 

مستتتتتتتتتتتتتتختدم هتذا الأخير أن يشتتتتتتتتتتتتتتري  أو    النتاقتلأو    من مستتتتتتتتتتتتتتختدمتهأو   منته بتذاتته

   52و  يختلف عمتا نصتتتتتتتتتتتتتة عليته المتادة  ،  جزئيتا من المستتتتتتتتتتتتتؤوليتة"أو    فتاءم كليتاإع

  فيما يتعلق بمسؤولية الناقل في عقد النقل.  1من القانون التجاري 

 الموكل:إلى   التزا  الوكيل بعمولة بتقديم حساب ونقل  ثار التعاقد-

بتتتتتتتتتقتتتتتتتديتتتتم حستتتتتتتتتتتتتتتتتتتاب   عتتتتمتتتتلتتتتتتته  أتتتتتم  متتتتتتتتتى  بتتتتتتتالتتتتعتتتتمتتتتولتتتتتتتة  التتتتوكتتتتيتتتتتتتل   فتتتتيتتتتلتتتتتتتتتزم 

عن ذلتا التنفيتذ التذي كلف بته في عقتد الوكتالتة في الميعتاد المتفق عليته كتالفواتير 

بما تحمله من نفقات ومصتتتتتتتتتتتتاريف    قصتتتتتتتتتتتتد إحاطة الموكل علما،  المحصتتتتتتتتتتتتل عليها

  ،تم تحصتتتتتتتتتيله لحستتتتتتتتتاب الموكل  ليضتتتتتتتتتمن استتتتتتتتتترداد جميع المبالغ التي أنفقها وما

منفعتتتة أو    متتتا يلتزم الوكيتتتل بتتتالعمولتتتة هعتتتدم الحصتتتتتتتتتتتتتول لنفستتتتتتتتتتتتتتتته عن أي ربحك

 تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتيتتة من تنفيتتذ ا لتزامتتات الموكلتتة إليتته متتا عتتدا العمولتتة والمصتتتتتتتتتتتتتروفتتات. 

فالوكيل هعمولة يبرم التصترفات القانونية المكلف  ها باستمه ال تخ ت ي ويظهر  

التصتتتتتتتتتتتتترفتات    أمتام من تعتاقتد معته وكتأنته يتعتاقتد لنفستتتتتتتتتتتتته إ  أنته يلتزم بنقتل هتذم

 للموكل لأ ها تتم لحساب هذا الأخير بمقابل عمولة محددة بين الطرفين. 

 
" فيما عدا حالة ا شتتتتتتتتتتراي الكتابي المدرج هستتتتتتتتتند النقل والمطابق للقوانين   :من القانون التجاري  52تنق المادة  1

التتتتتعتتتتتمتتتتتتتدي   التتتتتختتتتتطتتتتتتتأ  حتتتتتتتالتتتتتتتة  عتتتتتتتدا  لتتتتتلتتتتتنتتتتتتتاقتتتتتتتل  يتتتتتجتتتتتوز  المتتتتترستتتتتتتتتتتتتتتتتتتل  لتتتتتعتتتتتلتتتتتم  التتتتتعتتتتتمتتتتتتتل والمتتتتتبتتتتتلتتتتتغ  التتتتتجتتتتتتتاري  تتتتتهتتتتتتتا   والأنتتتتتظتتتتتمتتتتتتتة 

 :من مستخدمهأو  أو الجسيم المرتكب منه

نفستتتتته   ءالاتتتتت يقل بكثير من قيمة أالتلف هشتتتتتري أ  يكون التعوي  المقرر  أو  ضتتتتتياعتحديد مستتتتتؤوليته هستتتتتبب ال-

 بحيأ يصبح في الحقيقة وهميا 

 .جزئيا من مسؤولية التأخير أو   عفاأم كلياإ-

 التلف".أو  الجزميأو  يكون باطلا كل اشتراي من شأنه أن يعفي الناقل كليا من مسؤوليته عن الفقدان الكلي-
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كمتتا   يجوز للكيتتل هعمولتتة أن ينصتتتتتتتتتتتتتتتب نفستتتتتتتتتتتتتتته طرفتتا ثتتانيتتا في العقتتد 

  تحقيق أق تتتتتتت ى مصتتتتتتتلحة إلى  المكلف به إ  إذا رخق له الموكل ذلا لأنه يستتتتتتتعى

 وهتذا حتى   تتعتارض مصتتتتتتتتتتتتتالحته مع مصتتتتتتتتتتتتتلحتة الموكتل التذي أو م الثقتة ،  لموكلته

إ  إذا رخق له ذلا. فالوكيل بالعمولة يعتبر وسيطا بين الطرفين وليس طرفا  

أي تعارض بين مصتتتتتتتتتلحة   أصتتتتتتتتتيلا في عقد الوكالة والحكمة من هذا المنع هي رفع

 مكن للوكيتتتل الموكتتتل ومصتتتتتتتتتتتتتلحتتتة الوكيتتتل التتتذي أو م الثقتتتة لأن في هتتتذم الحتتتالتتتة ي

أن يرجا مصتتتتتتتلحته ال تتتتتتتخصتتتتتتتية على مصتتتتتتتلحة موكله ولذا يلتزم الوكيل بإثبات  

.وذلتا بتقتديم   1وجود ال ير في الصتتتتتتتتتتتتتفقتة التي يبرمهتا متى طلتب منته الموكتل ذلتا  

كشتتتتتتتتتتتتف مكتوب مطابق للحقيقة بالمستتتتتتتتتتتتتندات اللازمة ويلتزم هعدم الحصتتتتتتتتتتتتول 

 زامات الموكلة لديه.منفعة  خصية من تنفيذ ا لتأو    لنفسه على أي ربح

وبمجرد إتمام الوكيل هعمولة العمل المعهود إليه يلتزم بتقديم كشتتتتتتتتف  

حستتتتتتاب بكل ما أجرام من عمل في الميعاد المتفق عليه أي يقدم كشتتتتتتف مكتوب  

بتتتتالمستتتتتتتتتتتتتتنتتتتدات اللازمتتتتة قصتتتتتتتتتتتتتتتتد إحتتتتاطتتتتة الموكتتتتل علمتتتتا   مطتتتتابق للحقيقتتتتة ومؤيتتتتدا 

ت الإضتتافية وتكون مثبتة بكل ما يتعلق بالصتتفقة كمصتتاريف النقل والمصتتروفا

 بمستندات وفواتير ليضمن استرداد جميع المبالغ التي أنفقها. 

اقعـة على التـاجر من مســــــــــــك - التزا  الوكيـل بـالعمولـة بجميع الالتزامـاض الو

 التجارية الم  مة.  الدفاتر التجارية وجرد العملياض

 

 
 .75ص    الجزائر،   ، دار الخلدونية  ، العقود والمحل التجاري في القانون الجزائري   ، عمارعمورة   1
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 لنقل الأشياءالتزاماض الموكل )المرسل(  ي عقد الوكالة بالعمولة -2

 التزا  المرسل بدفع العمولة: -

مقابل قيام الوكيل  فيلتزم المرستتتتتل بدفع العمولة المتفق عليها في العقد

بتنفيتذ الوكتالتة بحستتتتتتتتتتتتتن نيتة ويشتتتتتتتتتتتتتتري أن يكون التنفيتذ كتاملا وبتدون   بتالعمولتة

وهو ا لتزام الأستاات ي للموكل وتحستب العمولة على أستا  نستبة م وية ،  ضترر 

القيمتتتتتة الإجمتتتتتاليتتتتتة للعمليتتتتتة أو    الصتتتتتتتتتتتتتفقتتتتتة التي تمتتتتتةمن قيمتتتتتة   على أستتتتتتتتتتتتتتتتتا  

 ويستحقها الوكيل هعمولة بمجرد انجاز العمل المتفق عليه وإتمام العقد. 

بــــدفع جميع المصــــــــــــروفــــاض- والنفقــــاض الني أنفقهــــا الوكيــــل   التزا  المرســـــــــــــــل 

 بعمولة:

الوكيتتل كمتتا يلتزم الموكتتل بتتدفع نفقتتات ومصتتتتتتتتتتتتتتاريف الوكتتالتتة التي أنفقهتتا  

للوكتالتة كنفقتات إيجتار  بتالعمولتة في ستتتتتتتتتتتتتبيتل التنفيتذ الحستتتتتتتتتتتتتن للعمتل المعهود بته

المصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاريف   من  الجمركيتتتتتتة و يرهتتتتتتا  والرستتتتتتتتتتتتتوم  وال تتتتتتتتتتتتتحن  والتتتتتتتأمين   المختتتتتتازن 

التي يقتضتتتتيها حستتتتن تنفيذ العمل المعهود به من يوم صتتتترفها حستتتتب ما يقمتتتت ي  

 به العرف التجاري.  

فيلتزم الموكل بتقديم   للوكيل بالعمولة:التزا  المرســـل بتقديم كل المعلوماض  -

تنفيتتتتذ الوكتتتتالتتتتة كتزويتتتتدم بتتتتالوثتتتتائق والمستتتتتتتتتتتتتتنتتتتدات  إلى    جميع المكنتتتتات التي تؤدي 

 اللازمة لإتمام الوكالة.

من جراء   وهذاالتزا  المرسل بتعويض الوكيل بعمولة عما أصابه من ضرر: -

عمولتة ضتتتتتتتتتتتتترر  فتإذا لحق الوكيتل بتال  ،تنفيتذا معتتادا دون خطتأ منته  تنفيتذ العقتد

هستتبب تنفيذ الوكالة جاز له أن يطالب بالتعوي  إ  إذا نشتتأ الضتترر عن خطأ 

 الوكيل بالعمولة.  
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 ضماناض الوكيل بعمولة لنقل الأشياء:  رابعا

طبقتتا لقواعتتد القتتانون التجتتاري للوكيتتل بتتالعمولتتة ضتتتتتتتتتتتتتمتتانتتات ختتاصتتتتتتتتتتتتتتة 

التنفيذ قصتتتتتتتتتتتتتد  ،   ستتتتتتتتتتتتتتيفاء عمولته وجميع المصتتتتتتتتتتتتتاريف والنفقات التي تكبدها

حيأ يعطي له القانون حق حبس   والمبالغ التي أقرضتتتتتها للموكل الحستتتتتن للعقد

 :و يرها وتتمثل في  البضامع الموجودة في حيازته وحق ا متياز عليها

 حق الحب  كضمانة للوكيل بالعمولة لنقل الأشياء-1

حستتتتتتتتتتتتتتب  ف  :من القــانو  المــدني  202-201-200المواد  المنصــــــــــــوص عليــه  ي  

 "لكتتتل من التزم بتتتأداء نتتتتتتتتتتتتت يء أن يمتنع    من القتتتانون المتتتدني الجزائري  200  المتتتادة

ولتته علاقتتة ،  عن الوفتتاء بتته متتا دام التتدائن لم يعرض الوفتتاء بتتالتزام ترتتتب عليتته

مادام الدائن لم يقم بتقديم تامين كاف للوفاء  أو  سببية وارتباي بالتزام المدين

 بالتزامه".

 ئـل الضــــــــــــمـا  العـا  المقررة للـدائن ســــــــــــواء  يعت   حق الحب  أحـد أهم وســــــــــــا

تأمين الدائن وذلا بتوفير إلى     هدف الحق في الحبس :مدنياأو   كا  دينه تجاريا

لتتتته من خطر إعستتتتتتتتتتتتتتتتار المتتتتدين   ولتتتته حق ا متنتتتتاع عن الوفتتتتاء   الحمتتتتايتتتتة الكتتتتافيتتتتة 

الأداء التزامتتتتته المستتتتتتتتتتتتتتحق  فيجوز   ،بتتتتتالتزامتتتتتاتتتتتته مؤقتتتتتتا حتى ينفتتتتتذ الطرف الآخر 

 اية  إلى    للوكيل هعمولة حبس الأشتتتتتتتتتتتياء المستتتتتتتتتتتلمة له من ال ير لحستتتتتتتتتتتاب الموكل

كعمولته والمصروفات الإضافية   حصوله على حقوقه الناتجة عن تنفيذ العقد

  التي أنفقهتا على البضتتتتتتتتتتتتتتاعتة والتعوي  عمتا أصتتتتتتتتتتتتتتابته من ضتتتتتتتتتتتتترر دون خطتأ منته 

 يتتة التي أقرضتتتتتتتتتتتتتهتتا  أن يستتتتتتتتتتتتتتوفي حقوقتته المتتالإلى    وا متنتتاع عن تستتتتتتتتتتتتتليم الأشتتتتتتتتتتتتتيتتاء

  المسلمة أو    سواء المرسلة  من الموكل  أو دفعها أثناء تنفيذ عقد الوكالة بالعمولة

 المودعة لديه من جانب الموكل والمصروفات الإضافية . أو 
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فحق الحب  هو "امتنــــاع مؤقــــت عن تنفيــــذ الالتزا  من قبــــل هتتتتذا  

يضتتتتتتتتتتتتمن حق الحبس    ،"  الدائن ولي  وســـــــــــيلة من وســـــــــــائل انقضـــــــــــاء الالتزا 

الديون الناشتتتتتتتتت ة للوكيل في ذمة موكله بموجب عقد الوكالة بالعمولة وتشتتتتتتتتتمل 

هذم الديون العمولة والمصتتتاريف والنفقات وجميع المبالغ المستتتتحقة له هستتتبب 

 الوكتتتتالتتتتة وللوكيتتتتل حق حبس البضتتتتتتتتتتتتتتتتتاعتتتتة والأوراق التجتتتتاريتتتتة وعتتتتدم تستتتتتتتتتتتتتليمهتتتتا  

ل و  يتقرر ذلا بموجب القواعد الموكل حتى يدفع هذا الأخير حقوق الوكيإلى  

 1العامة إ  إذا توافرت شروي الحبس.

الفقرة الأولى من القانو  المدني ف  يعت     201وكما يتضـ  من أح ا  المادة  

التقد   أو   ف  يمنح حق الحب  حق الأفضــلية،  حقا عينيا ولا ضــمانا خاصــا

ولا حق التتبع  ي حـالـة تنفيـذ الـدائن   للـدائن الحـاب  على غ  ه من الـدائن  

  2على الع   ا حبوســـــــــــــة ف ــل الــدائن   يقتســــــــــــمو  حصــــــــــــيلــة التنفيــذ بي هم  

افرض فيه الشروط التالية:  وإنما يعت   ضمانا عاما يثبت ل ل دائن تو

التزام في ذمة الحاهس بأداء نتتتتت يء معين مهما كان مصتتتتتدرم مع عدم اشتتتتتتراي   -

فيمكن للحتتتتائز حيتتتتازة عرضتتتتتتتتتتتتتيتتتتة   ،للاتتتتتتتتتتتتت يء المحبو أن يكون الحتتتتاهس متتتتالكتتتتا  

 اية استرداد  إلى   أن يحبس ما في حيازته عن مالكه الحقيقي  وبطريقة مشروعة

 من القانون المدني. 2ف  202حسب المادة    ما أنفقه من مصروفات

 

 
ردني دراستتتتتتتتتتتتتة ضتتتتتتتتتتتتتمتانتات طرفي عقتد الوكتالتة بتالعمولتة في القتانون الأ   ، هتاني هليتل هطيلان الفليح  1

والتتتتتدراستتتتتتتتتتتتتتتتتات المجلتتتتتة    ، مقتتتتتارنتتتتتة للبحوث  البتتتتتاديتتتتتة  المنتتتتتارات  القتتتتتانونيتتتتتة    ةالأكتتتتتاديميتتتتت مركز  للبحوث 

  واي.عمار ثلي ي الأ  السياسية، جامعةول كلية الحقوق والعلوم  الأ   والسياسية، العدد
 ، الجزء الثتاني أحكتام ا لتزام  ، الوجيز في شتتتتتتتتتتتتترن القتانون المتدني الجزائري   ، أحمتد حستتتتتتتتتتتتتن قتدادة  2

 .103ص    ، طبوعات الجامعيةديوان الم   ، الجزائر
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الأداء - ومستتتتتتتتتتتتتتتتحتق  التوجتود  متحتقتق  لتلتحتتتتتتتاهتس  الأداء  مستتتتتتتتتتتتتتتتحتق  حتق     ، وجتود 

حمل المدين على تنفيذ التزامه الذي نشتتتتأ  فلما كان ال رض من حق الحبس هو  

فيجتب أن يكون التزام ال تتتتتتتتتتتتتخق الآخر صتتتتتتتتتتتتتاحتب ،  في ذمتته لمصتتتتتتتتتتتتتلحتة الحتاهس

بتتتته وكتتتتذلتتتتا يجتتتتب أن يكون حق ،  الاتتتتتتتتتتتتت يء المحبو  التزامتتتتا حتتتتل ميعتتتتاد الوفتتتتاء 

   ،على الأقتتتل معتتتاصتتتتتتتتتتتتترا لحيتتتازتتتته للاتتتتتتتتتتتتت يء المحبو  أو    الحتتتاهس تتتتاليتتتا في وجودم

عتلتى ستتتتتتتتتتتتتتتتتتتابتقتتتتتتتا  يتكتون  أن  يتجتوز  يتقتوم    أي    التتتي  الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتان  فتكترة  لأن   التحتيتتتتتتتازة 

عليها الحق في الحبس   تتعلق بنية الطرفين بل تتوقف فقط على ستتتتتتتتتتتتبق قيام 

الحيازة كواقعة مادية وكما   يشتتتتتتتتري التستتتتتتتاوي بين قيمة حق الحاهس والتزام 

 صاحب الا يء المحبو  بل يجوز الحبس ولو كان التفاوت بين القيمتين كبيرا. 

بتتتتأداء الاتتتتتتتتتتتتت يء ستتتتتتتتتتتتتواء  وجوب وجود ار  - تبتتتتاي بين حق الحتتتتاهس وبين التزامتتتته 

 .1مادي  أو   ارتباي قانوني

ومتى توافرت شتتتتتتتتتتتتتروي الحق في الحبس يكون للتتدائن أن يبقي الاتتتتتتتتتتتتت يء  

 الذي ارتبط حقه به في حيازته حتى يقوم المدين بالوفاء بالتزامه.

القواعتتتتتد العتتتتتامتتتتتة التي تق  وفقتتتتتا لأحكتتتتتام   وهتتتتتذا الحق مقرر في إطتتتتتار 

 انون المدني فيكون لحتائز الاتتتتتتتتتتتتت يء الذي أنفق عليته المصتتتتتتتتتتتتتاريف الضتتتتتتتتتتتتترورية القت 

وقد تكون هذم الحيازة  ،هو مستحق له  أن يمتنع عن رد الا يء حتى يستوفي ما

  حصتتتتوله على الوثائق ويشتتتتتري لتحقيق آثار الحبس أن تظل البضتتتتامع أو   فعلية

 الأشتتتتتتتتتتتتتيتتتتاء فعلا في حيتتتتازة الوكيتتتتل فتتتتان خرجتتتتة من حيتتتتازتتتتته يستتتتتتتتتتتتتقط حقتتتته أو  

الموكتتل إلى    أن يطلتتب من البتتامع إرستتتتتتتتتتتتتتتالهتتاأو    موكلتتهإلى    في الحبس كتتأن يرستتتتتتتتتتتتتلهتتا

 مباشرة.
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فينقمتتتتتتتتتتتتت ي الحق في الحبس   من القتتتانون المتتتدني  202وحستتتتتتتتتتتتتتتتب المتتتادة  

 لمهبخروج الاتتتت يء من يد حائزم  ير أنه لحاهس الاتتتت يء إذا خرج من يدم ه ير ع

بتتالر م من معتتارضتتتتتتتتتتتتتتتته أن يطلتتب استتتتتتتتتتتتتتردادم إذا هو قتتام  هتتذا الطلتتب خلال أو  

ثلاثين يوما من الوقة الذي علم فيه بخروج الاتتتت يء من يدم ما لم تنق  ستتتتنة  

معنتتتتام  وستتتتتتتتتتتتتواء بطريق أصتتتتتتتتتتتتتلي    من وقتتتتة خروجتتتته .وينقمتتتتتتتتتتتتت ي الحق في الحبس

 بتقديم ضتتتتمانانقضتتتتاأم قبل انقضتتتتاء الحق المضتتتتمون بطريقة مستتتتتقلة وذلا  

بتتتتالحق المحبو  وكتتتتذا إخلال الحتتتتاهس بتتتتالتزامتتتته  ،  وتتتتتأمين كتتتتاف قصتتتتتتتتتتتتتتتتد الوفتتتتاء 

خروجهتا من يتد أو    هلاك العين المحبوستتتتتتتتتتتتتتةأو    بتالحفتاع على العين المحبوستتتتتتتتتتتتتتة

بانقضتتتتتتتتتتتتاء    وذلا كذلا بطريق تبعي الحاهس إراديا. وينقمتتتتتتتتتتتت ي الحق في الحبس

بمتا يقوم مقتام الوفتاء  وتبعتا لته إذا وفى المتالتا بتالمصتتتتتتتتتتتتتروفتات  ،  الحق المضتتتتتتتتتتتتتمون 

كما ينقمتتتتتتتتتتت ي بدون وفاء كالإبراء وستتتتتتتتتتتقوي   كالتجديد والمقاصتتتتتتتتتتتة واتحاد الذمة

 الدين باستحالة التنفيذ.

 حق الامتياز كضمانة للوكيل بالعمولة لنقل الأشياء  -2

فضلا عن حق الحبس للوكيل بالعمولة حق ا متياز. يعد حق ا متياز  

 تي تكفتتل لتته استتتتتتتتتتتتتتيفتتاء عمولتتته والمبتتالغ  من أهم ضتتتتتتتتتتتتتمتتانتتات الوكيتتل بتتالعمولتتة ال

 التي أنفقها في سبيل تنفيذ الوكالة وأصبح دائنا  ها.
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من القتانون    56فحق ا متيتاز أولويتة يقررهتا القتانون عملا بنق المتادة  

بتتتتالعمولتتتتة في نقتتتتل الأشتتتتتتتتتتتتتيتتتتاء ا متيتتتتاز على قيمتتتتة  التجتتتتاري بقولهتتتتا " إن للوكيتتتتل 

  الإيداعأو   المؤمنة لديه بفعل الإرستتتال وحدمأو   المودعةأو   البضتتتامع المرستتتلة له

المتدفوعتات  أو    الستتتتتتتتتتتتتلفأو    كمتا يمتتد هتذا ا متيتاز على كتل القروض،  التتأمينأو  

ويضتمن ،  وقة حيازته إياهاأو   المؤداة منه ستواء كان ذلا قبل استتلام البضتامع

 ي قتتام ا متيتتاز القروض والستتتتتتتتتتتتتلف والمتتدفوعتتات المتعلقتتة بمجموع العمليتتات الت

 ها الموكل دون التمييز في ذلا بين البضتتتتتتتتتامع التي لم ترستتتتتتتتتل هعد وبين البضتتتتتتتتتامع  

 و  يستتتتتتتتتتتتتتمر هتتتذا ا متيتتتاز  ،  المؤمنتتتةأو    البضتتتتتتتتتتتتتتتامع المودعتتتةأو    التي تم إرستتتتتتتتتتتتتتتالهتتتا

وتدخل العمولة ، المذكورة أعلام  32إ  ضتتمن الشتتري المنصتتوص عليه في المادة  

بتتتتتتتالتتتتعتتتتمتتتتولتتتتتتتة   بتتتتتتتالتتتتوكتتتتيتتتتتتتل  المتتتتتتتتتعتتتتلتتتتق  ا متتتتتتتتتيتتتتتتتاز  ديتتتتن  فتتتتي  الأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتل  متتتتع   والتتتتنتتتتفتتتتقتتتتتتتات 

فإذا كانة البضتتتتتتتتتتامع قد بيعة وستتتتتتتتتتلمة لحستتتتتتتتتتاب الموكل فللوكيل بالعمولة أن 

 يسترد مبلغ دينه من حصيلة البيع على وجه الأفضلية بالنسبة لدائني الموكل".

عتتن المتتتتتتتدفتتوعتتتتتتتة  التتعتتمتتولتتتتتتتة والمصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاريتتف  ا متتتتتيتتتتتتتاز   المتتوكتتتتتتتل   ويتتتضتتتتتتتتتتتتتتمتتن 

ستتتتتتتتتواء أنفقة قبل ، و ير ذلا من المبالغ التي تستتتتتتتتتتحق للوكيل هستتتتتتتتتبب الوكالة

 وبتتتتالتتتتتالي  ،  أثنتتتتاء وجودهتتتتا في حيتتتتازة الوكيتتتتلأو    الأشتتتتتتتتتتتتتيتتتتاءأو    تستتتتتتتتتتتتتليم البضتتتتتتتتتتتتتتتتامع

 ن هذا الحق يضتتتتتتتتتتتمن كل حق للوكيل بالعمولة عن الموكل هشتتتتتتتتتتتري أن ينشتتتتتتتتتتتأ  إف

 هذا الحق هسبب تنفيذ الوكالة.
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عمولتة  هتذا الحق هستتتتتتتتتتتتتبتب متا يتعرض لته من مختاطر  الوكيتل بتال  ويتميز

عدم تنفيذ الموكل  لتزاماته ستتتتتتتتتتتواء من جراء تحمله التزامات تجام ال ير نتيجة 

هستتتتتبب ما ينفقه من مصتتتتتروفات مختلفة لتنفيذ أو   تعاقدم باستتتتتمه ال تتتتتخ تتتتت ي

ويضتتتتتتتمن حق ا متياز استتتتتتتتيفاء أجرة الوكيل بالعمولة وجميع المبالغ  ،  1الوكالة  

ويكفل ا متياز للوكيل بالعمولة حق طلب بيع ،  المستتتتتتتتتتتتتحقة له هستتتتتتتتتتتتبب الوكالة

البضتتتتتتتتتتتتتاعتة الموجودة في حيتازتته ثم استتتتتتتتتتتتتتيفتاء حقوقته من ثمن البضتتتتتتتتتتتتتاعتة محتل 

بتتتتالأولويتتتتة على التتتتدائنين الآخرين للموكتتتتل و  يكون للوكيتتتتل بتتتتالعمولتتتتة   .ا متيتتتتاز 

 لمستتتتتتتتتتتتلمة إليه لحفظها اأو   المودعة عندمأو   امتياز على البضتتتتتتتتتتتتامع المرستتتتتتتتتتتتلة إليه

 في مخزن عامأو   إذا ما بقية في حيازته ستتواء وضتتعة تحة تصتترفه في الجمرك

إذا كان يحوزها قبل أو   إذا كان يقوم بنقلها بوستتتتتتتتتائله الخاصتتتتتتتتتةأو    في مخازنهأو 

 إذا أصتتتتتتتتتتتتدرها وظل ر م أو   أية وثيقة أخرى أو   وصتتتتتتتتتتتتولها بموجب ستتتتتتتتتتتتند  تتتتتتتتتتتتحن

ويتم ا متياز بالشتتتتتتتتتتتروي    .نقل أخرى  قةأية وثيأو   ذلا حائزا لها بموجب ستتتتتتتتتتتند

   :التالية

أن تكون المبتتالغ المستتتتتتتتتتتتتتحقتتة للوكيتتل بتتالعمولتتة مرتبطتتة بتنفيتتذ عقتتد الوكتتالتتة  -

وذلتا بوجود شتتتتتتتتتتتتتري ا رتبتاي بين المبتالغ المستتتتتتتتتتتتتتحقتة للوكيتل    ،بينته وبين الموكتل

ويتعلق الأمر بتتالتتديون المضتتتتتتتتتتتتتمونتتة بتتا متيتتاز وتشتتتتتتتتتتتتتمتتل ،  وبتنفيتتذم لعقتتد الوكتتالتتة

 وجميع المبتتالغ التي يتتدفعهتتا عن الموكتتل ،  )العمولتتة المستتتتتتتتتتتتتتحقتتة للوكيتتل بتتالعمولتتة

 ، بتتهوجميع المصتتتتتتتتتتتتتتاريف التي أنفقهتتا في ستتتتتتتتتتتتتبيتتل العمتتل المكلف  ،  أو يقرضتتتتتتتتتتتتتهتتا لتته

 وكذا التعويضات والفوائد المستحقة عن هذم المبالغ المدفوعة(.
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أن تكون البضامع و يرها من الأشياء التي يقع عليها الحبس في حيازة الوكيل  -

التتتحتتتبتتتس ،  بتتتتتتتالتتتعتتتمتتتولتتتتتتتة فتتتي  لتتتحتتتقتتتتتتته  بتتتتتتتالتتتعتتتمتتتولتتتتتتتة  التتتوكتتتيتتتتتتتل  لمتتتبتتتتتتتاشتتتتتتتتتتتتتتترة   فتتتيشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتري 

يتتتتد الوكيتتتتل أو    أن تكون البضتتتتتتتتتتتتتتتتتاعتتتتة  يرهتتتتا من الأشتتتتتتتتتتتتتيتتتتاء محتتتتل الحبس تحتتتتة 

حيتازتته والحيتازة المطلوبتة هنتا ليستتتتتتتتتتتتتة مقصتتتتتتتتتتتتتورة على الحيتازة   أي في  ،بتالعمولتة

،  العرضتتتتتتتتتية الواردة في القواعد العامة ونما تشتتتتتتتتتمل الحيازة القانونية للبضتتتتتتتتتامع

ومعنى ذلا انه   يشتتتتتتتتتتتتري أن تكون حيازة البضتتتتتتتتتتتامع حيازة مادية في يد الوكيل 

 عن مكتتان حفظهتتا بتتالعمولتتة بتتل يكفي أن تكون تحتتة تصتتتتتتتتتتتتترفتته بصتتتتتتتتتتتتترف النظر  

 أي سواء كانة محفوظة بمخازنه أمام المخازن العامة.

من القانون التجاري "  يستتتمر ا متياز في جميع   32طبقا لنق المادة  

لتتتتتديتتتتته   التتتتتدائن وبقي  في حيتتتتتازة  هتتتتتذا الأخير  إذا وضتتتتتتتتتتتتتع  إ    الأحوال على المرهون 

التطترفتيتن بتيتن  عتلتيتتتتتتته  المتتتفتق  الت تيتر  لتتتتتتتدى  حتتتتتتتائتزا،  أو  التتتتتتتدائتن   لتلتبضتتتتتتتتتتتتتتتتتتتامتع    ويتعتتتبتر 

في مستتتتتتتتتتتتتتودع أو    في الجمركأو    ستتتتتتتتتتتتتفنتتهأو    متى كتتانتتة تحتتة تصتتتتتتتتتتتتترفتته في مختتازنتته

أي ستتتتتتتتتتتند نقل آخر أو   كان بيد الدائن قبل وصتتتتتتتتتتتولها وثيقة ال تتتتتتتتتتتحنأو   عمومي

 معادل لها".

   تضامن الموكلو   ي حالة التعدد-3

 فتعتبر هتذم الضتتتتتتتتتتتتتمتانتة من القواعتد الأستتتتتتتتتتتتتتاستتتتتتتتتتتتتيتة في القتانون التجتاري  

عنتتد تعتتدد الموكلين وهي قتتاعتتدة افتراض التضتتتتتتتتتتتتتتتامن بين المتتدينين في ا لتزامتتات  

قاعدة  إلى  أحد الضتتتتتتتتتمانات الهامة للوكيل هعمولة الذي يستتتتتتتتتتند  وهو  ،التجارية

 نق أستتتتتتتتتتتتتتتاستتتتتتتتتتتتتيتتتة وهي افتراض التضتتتتتتتتتتتتتتتامن بين المتتتدينين مفترض قتتتانونتتتا طبقتتتا ل

 المتتتدنيتتتة فتتتالتضتتتتتتتتتتتتتتتتامن    من القتتتانون التجتتتاري.  ير أنتتته في المستتتتتتتتتتتتتتتتائتتتل  551المتتتادة  
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من القانون   217باتفاق الأطراف في العقد حستتتتتتتتب المادة  أو   يكون بنق قانوني

بتتالعمولتتة يعتتد عملا تجتتاريتتا بتتالنستتتتتتتتتتتتتبتتة   .ومتتادام محتتل الوكتتالتتة  1المتتدني الجزائري  

 للطرفين فتتتتان الموكلين عنتتتتد تعتتتتددهم يكونون متضتتتتتتتتتتتتتتتتتامنين بتنفيتتتتذ التزامتتتتا هم  

وان هذا الضتتتتتتتتتتتتتمان   يقتصتتتتتتتتتتتتتر على الوكيل بالعمولة فقط   ،في مواجهة الوكيل

 2وإنما يتمتع به كل دائن بدين تجاري عند تعدد المدينين.

 مسؤولية الوكيل بعمولة لنقل الأشياء  :خامسا

تنفيذها  أو  يسأل الوكيل بالعمولة عن عدم تنفيذم  لتزاماته العقدية

 كمتتا يستتتتتتتتتتتتتتأل عن ضتتتتتتتتتتتتتيتتاع الأشتتتتتتتتتتتتتيتتاء المطلوب نقلهتتا ستتتتتتتتتتتتتواء    ،المتتتأخرأو    النتتاقق

 التأخير في التستتتتتتتتتتتليم. أو  جزئيا كما يستتتتتتتتتتتأل في حالة التلفأو   كان الضتتتتتتتتتتتياع كليا

الوكيتل بتالعمولتة للنقتل ليس إ  تطبيقتا لمبتدأ عتام هو أن كتل متدين إن ضتتتتتتتتتتتتتمتان 

ملتزم بتحقيق نتيجة يستتأل أمام الدائن عن فعله ال تتخ تت ي وأيضتتا عن أفعال  

الأ تتتتتتتتتتتتتختاص التذين يعهتد إليهم في تنفيتذ التزامته طتالمتا أنته هو التذي يختتار هؤ ء  

بتحقيق    فتالوكيتل بتالعمولتة يستتتتتتتتتتتتتتأل عن أعمتال النتاقتل لأنته ملتزم  ،الأ تتتتتتتتتتتتتختاص

 نتيجة هي وصول البضاعة سالمة في الوقة المحدد.

 

 

 
  ،الجزائر  ، دار بلقيس  ، الطبعة ا ولى،  المحل التجاري -ا عمال التجارية التاجر    ، نسرين شريقي 1

 .19ص  ،  2013
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 فتالوكيتل بتالعمولتة لنقتل الأشتتتتتتتتتتتتتيتاء مستتتتتتتتتتتتتؤول عن أفعتالته ال تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتيتة 

  ير أنتته يجوز ا تفتتاق    وكتتذا عن أفعتتال مستتتتتتتتتتتتتتختتدميتته وكتتذا عن أفعتتال النتتاقتتل.

 جزئيتتتا من مستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتته شتتتتتتتتتتتتتري أن يثبتتتة أو    على إعفتتتاء الوكيتتتل بتتتالعمولتتتة كليتتتة

 :الضياع يعود لسبب خارج عن إرادته مثلأو   أن عدم التنفيذ

 ال ....القوة القاهرة وهي حادث   يمكن توقعه و  دفعه كالزلزال   -

 جزئيا.أو   تعييبه كلياأو   إتلافهإلى   العيب المتعلق بالا يء والذي يؤدي  -

 ما نصتتتتتتتتتتتة عليه أحكام   المرستتتتتتتتتتتل إليه حستتتتتتتتتتتبأو   الخطأ الصتتتتتتتتتتتادر عن الموكل -

 من القتتتانون التجتتتاري بنصتتتتتتتتتتتتتهتتتا "يجوز إعفتتتاء الوكيتتتل بتتتالعمولتتتة كليتتتا   57  المتتتادة

المتأخر  أو  تنفيذها الناققأو    أو جزئيا من مسؤوليته عن عدم تنفيذ التزاماته

قتتتتاهرة نتتتتانتتتتتتتتتتتتت   عن قوة  بتتتتالاتتتتتتتتتتتتت يء  أو    هشتتتتتتتتتتتتتري أن يثبتتتتة أن ذلتتتتا   عيتتتتب ختتتتاص 

المرستتتتتتتتتتتتتتل إليتته "وهتذا يتعلق بتإعفتتاء الوكيتل  أو    أو عن خطتتأ منستتتتتتتتتتتتتوب إمتا لموكلتته

   59بالعمولة من المستتتتتتتتتتتتؤولية عن أفعاله ال تتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتية .وما نصتتتتتتتتتتتتة عليه المادة  

من القانون التجاري فيما يتعلق بمستتؤولية الوكيل بالعمولة عن أفعال الناقل 

في ستتتتتتتند النقل  بنصتتتتتتتها" يجوز للوكيل بالعمولة استتتتتتتتنادا  شتتتتتتتتراي كتابي مدرج

ن والأنظمتتة الجتتاري  هتتا العمتتل ومبلغ للموكتتل وفيمتتا عتتدا الخطتتأ  ومطتتابق للقواني

بتتتتتذاتتتتتتهأو    العمتتتتتدي  منتتتتته   النتتتتتاقتتتتتل  أو    من مستتتتتتتتتتتتتتختتتتتدمتتتتتهأو    الجستتتتتتتتتتتتتيم المرتكتتتتتب 

جزئيتا من المستتتتتتتتتتتتتؤوليتة".  أو    أو مستتتتتتتتتتتتتتختدم هتذا الأخير وان يشتتتتتتتتتتتتتتري إعفتاءم كليتا

مدرج في عقد الوكالة  دويمكن اعفاء الوكيل بالعمولة من المسؤولية بموجب بن

للقتتتتتتانون أو    عمولتتتتتتةه النقتتتتتتل ومطتتتتتتابق  للموكتتتتتتل.    ،في ستتتتتتتتتتتتتنتتتتتتد  تبلي تتتتتته  يجتتتتتتب   كمتتتتتتا 

صتتتتتتتتتتتتتتدر خطتتأ جستتتتتتتتتتتتتيم عن الوكيتتل   إذا ير أنتته   يجوز ا عفتتاء من المستتتتتتتتتتتتتؤوليتتة  

 من مستخدم هذا الأخير.أو   من الناقلأو   من أحد مستخدميهأو    بالعمولة
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 الع قاض الناشئة عن عقد الوكالة بعمولة:  سادسا

الوكالة بالعمولة علاقات متعددة بين كل من الوكيل فتنشتتتتتتتتتتتأ عن عقد 

 بالعمولة والموكل وبين الوكيل بالعمولة وال ير المتعاقد معه وبين الموكل وال ير.

 ع قة الموكل )المرسل( بالناقل-1

للموكتتل أن يرفع مبتتاشتتتتتتتتتتتتترة  1من القتتانون التجتتاري    1/  60أجتتازت المتتادة  

نتتتتاتجتتتتة عن عقتتتتد النقتتتت  بتتتتالعمولتتتتة على النتتتتاقتتتتل كتتتتل دعوى  ل مع تكليف الوكيتتتتل 

للحضتور فيها بصتفته مدخلا في الخصتومة. فالأصتل أنه   توجد علاقة مباشترة  

فتتتالموكتتتل يظتتتل أجنبيتتتا عن العقتتتد التتتذي يبرمتتته    ،بين الموكتتتل وال ير المتعتتتاقتتتد معتتته

الوكيتتل بتتالعمولتتة مع ال ير وبتتالتتتالي   يجوز للموكتتل الرجوع على ال ير بتتدعوى  

ومع ذلا أجاز القانون للموكل ، وكل أن يرجع على الموكلمباشتتتتتتتتتتتتترة و  يحق للم

 أن يطالب ال ير مباشرة بحقوقه.

 فبتتتتالر م من كون ال ير المتعتتتتاقتتتتد معتتتته وهو النتتتتاقتتتتل التتتتذي لم يتعتتتتامتتتتل 

معرفة  إلى   مع الموكل بل مع الوكيل بالعمولة وباستتتتم هذا الأخير فانه إذا توصتتتتل

رفع دعوى مبتتتاشتتتتتتتتتتتتترة ضتتتتتتتتتتتتتتتد الموكتتتل استتتتتتتتتتتتتم الموكتتتل فتتتان القتتتانون التجتتتاري منحتتته  

بتتتالتعوي  عن الإضتتتتتتتتتتتتترار اللاحقتتتة بتتته من جراء تنفيتتتذ عقتتتد النقتتتل  ،للمطتتتالبتتتة 

ويكون الوكيل بالعمولة مكلفا بالحضتتتتتور بصتتتتتفته مدخلا في الخصتتتتتومة حستتتتتب  

 من القانون التجاري. 02/  60المادة  

 
المتتتتادة    1 التجتتتتاري بقولهتتتتا  60تنق  للموكتتتتل    :من القتتتتانون  النتتتتاقتتتتل  أ"يجوز   ن يرفع مبتتتتاشتتتتتتتتتتتتترة على 

الوكيتتل بتتالعمولتتة مكلفتتا قتتانونتتا بتتالحضتتتتتتتتتتتتتور فيهتتا ويجوز    كتتل دعوى متولتتدة عن عقتتد النقتتل ويكون 

ن يرفع مباشتتتتتتتتتترة على الموكل دعوى بطلب التعوي  عن ا ضتتتتتتتتتترار الحاصتتتتتتتتتتلة له من جراء أللناقل  

 نقل ويكون الوكيل بالعمولة مكلفا قانونا بالحضور فيها".تنفيذ عقد ال 
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 ع قة الوكيل بالعمولة والغ   )المتعاقد(-2

رم بالعقتتد المإلى    ة وال ير المتعتتاقتتد معتتهتستتتتتتتتتتتتتتنتتد علاقتتة الوكيتتل بتتالعمولتت 

تعتتتتتتاقتتتتتتد  التتتتتتذي  ال ير  تجتتتتتتام  مبتتتتتتاشتتتتتتتتتتتتترة  بتتتتتتالعمولتتتتتتة  الوكيتتتتتتل  يلتزم  ثم   بينهمتتتتتتا ومن 

معته بكتافتة ا لتزامتات التي تنشتتتتتتتتتتتتتتأ عن العقتد المبرم بينهمتا ويتلقى كتافتة الحقوق 

أصتتتتتتتتتتتتتيتلا بتتتتتتتالتعتمتولتتتتتتتة  التوكتيتتتتتتتل  يتعتتتبتر  الت تيتر  التتتعتتتتتتتاقتتتتتتتد  ن  هتتتتتتتذا  عتلتى  تتتترتتتتتتتتب    التتتي 

ما دام يتعاقد معه باستتتتمه ال تتتتخ تتتت ي كما لو كان العمل يختق   في هذا العقد

 .1به  خصيا  

 عقد الوكالة بالعمولة لنقل الأ خاص    سابعا:

من القتانون التجتاري على أنته " زيتادة على ا لتزامتات    69المتادة    نصتتتتتتتتتتتتتتة

يعد الوكيل ابتداء   65المترتبة على ناقل الأ تتتتتتتخاص والمنصتتتتتتتوص عليها في المادة  

من تكفله بالمستتتتتتافر مستتتتتتؤو  عن الأضتتتتتترار البدنية" فتقع على الوكيل بالعمولة  

 :لنقل الأ خاص جملة من ا لتزامات هي

 المقصودة.وجهته  إلى   إيصال المسافر -

 أن يتم الإيصال في حدود الوقة المحدد في العقد. -

نقطة إلى   أن يضتتتتتتتتتمن ستتتتتتتتتلامة المستتتتتتتتتافر أثناء النقل بمعنى من نقطة الركوب -

وتبعا لذلا يستتتتتتتتتتتتأل الوكيل بالعمولة عن الأضتتتتتتتتتتتترار البدنية اللاحقة ، الوصتتتتتتتتتتتتول 

، وستتتتتتتتيلة النقل ل اية نزوله منهاإلى    بالمستتتتتتتتافر وهذا ابتداء من صتتتتتتتتعود المستتتتتتتتافر

فالوكيل بالعمولة مستتؤول عن الأضتترار الجستتمانية التي تصتتيب المستتافر ستتواء  

 عن موته.أو   التشويه الجسدي أو   جز المسافر عن العملإلى   أضرار تؤدي 

 
 .80ص    ، مرجع سابق  ، عمورة عمار 1
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 الإعفاء من المسؤولية-1

 خرى  الأولى يجوز فيهتتتتا ا عفتتتتاء من المستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتة والأ   نكون أمتتتتام حتتتتالتين

 :  يجوز فيها ذلا

جزئيا  أو    يجوز إعفاء الوكيل بالعمولة كليا  الإعفاء من المسؤولية:حالة جواز -

أجتتتتتل عتتتتتدم تنفيتتتتتذم  لتزامتتتتتاتتتتتته  تتتتتتأخير أو    الإخلال  هتتتتتاأو    من مستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتتته من 

 وهذا بموجب بند في عقد،  عن الأضتتترار  ير البدنية الحاصتتتلة للمستتتافرأو   فيها

   لمستتتتتتتتافر بموجب شتتتتتتتتري كتابي مدرج في ستتتتتتتتند النقل بصتتتتتتتتفة قانونية ومبلغ لأو 

   72بموجتب المتادة    خطتأ المستتتتتتتتتتتتتافرأو    أن الضتتتتتتتتتتتتترر نتات  عن قوة قتاهرة  إثبتاتمع  

 من القانون التجاري.

   يجوز الإعفتتتاء من المستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتة    حـــالـــة عـــد  جواز الإعفـــاء من المســــــــــــؤوليـــة:-

ويعد كل اشتتتتتتتتتتتراي لذلا باطلا في حالة الأضتتتتتتتتتترار البدنية الحاصتتتتتتتتتتلة للمستتتتتتتتتتافر  

كليا. فلا يجوز ا تفاق على الإعفاء من المستتتتتتتتؤولية  ستتتتتتتتواء كان الإعفاء جزئيا أم 

العمتتتتتتدي  الخطتتتتتتأ  حتتتتتتالتتتتتتة  بتتتتتتالعمولتتتتتتة  أو    في  الوكيتتتتتتل  الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتادرين عن   الجستتتتتتتتتتتتتيم 

 مستتتتتتتتتتتتتتختدم هتذا الأخير في حتالتة الأضتتتتتتتتتتتتترار أو    من النتاقتلأو    أو عن مستتتتتتتتتتتتتتختدميته

التتبتتتتتتتدنتتيتتتتتتتة   الأضتتتتتتتتتتتتتترار  وبتتخصتتتتتتتتتتتتتتوص  التتتتتنتتفتتيتتتتتتتذ  فتتي  التتتتتتتتتتأختتر  عتتن  و  التتبتتتتتتتدنتتيتتتتتتتة    تتيتتر 

مستتتتافر فانه   يجوز الإعفاء من المستتتتؤولية إطلاقا  أي الجستتتتمانية الحاصتتتتلة لل

بتتتتالعمولتتتتة الوكيتتتتل   من يقوم مقتتتتامتتتته  أو    بمعنى حتى ولو في حتتتتالتتتتة عتتتتدم ارتكتتتتاب 

النتتتتتاقتتتتتل لخطتتتتتأ جستتتتتتتتتتتتتيم العتتتتتامأو    أو  للنظتتتتتام   فتتتتتالحق   ،عمتتتتتدي لمختتتتتالفتتتتتة ذلتتتتتا 

في الستتتتتتتتتتتتتلامتتتتة الجستتتتتتتتتتتتتميتتتتة   يجوز أن يكون محلا لأي اتفتتتتاق لأنتتتته من الحقوق 

لأنه يقابله واجب عام يقع على جميع الأ تتخاص الآخرين  اللصتتيقة بال تتخق و 

 هعدم ا عتداء عليه.
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 مسؤولية الوكيل بالعمولة للنقل  ي حالة النقل المتعاقب  ثامنا:

  النقل المتعاقب هو عقد النقل الذي يقوم بتنفيذم عدة وكلاء للعمولة 

 بوستتتتتتتيلة نقل الواحد منهم عقب الآخر والذي يعتبر مع ذلا بالنستتتتتتتبة للمرستتتتتتتل  

لذلا فلا يعتبر من قبيل النقل المتعاقب وجود   ،أو للمرستتل إليه عملية واحدة

 وصتتتتتتتتتتتتتول البضتتتتتتتتتتتتتتتامع  إلى    عتتتدة عمليتتتات نقتتتل مستتتتتتتتتتتتتتقتتتل كتتتل منهتتتا عن الآخر تؤدي 

النهتتتتتتايتتتتتتة إليتتتتتتهإلى    في  نقتتتتتتل مت  ،المرستتتتتتتتتتتتتتتتتتتل  عقود  بصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتدد  هنتتتتتتا  نكون   عتتتتتتددة بتتتتتتل 

 .1ولكنها مستقلة وتخضع مسؤولية النقل في كل منها للقواعد العامة  
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 تمهيد

التي تم ابتتتتتداعهتتتتتا   تعتتتتد التعهتتتتدات المصتتتتتتتتتتتتترفيتتتتة من العمليتتتتات البنكيتتتتة 

وتطويرهتتا من قبتتل البنوك ذلتتا أن تعقيتتدات الحيتتاة ا قتصتتتتتتتتتتتتتتاديتتة أصتتتتتتتتتتتتتبحتتة 

تتطلتب من البنوك وستتتتتتتتتتتتتتائتل ائتمتانيتة جتديتدة بمتا يواكتب التطور ا قتصتتتتتتتتتتتتتتادي  

ظهرت الكفتالتة البنكيتة كنتيجتة حتميتة لتطور النظتام البنكي وتنوع .1والتجتاري 

أعماله منذ أن أصتتتتتتتتتبح  تتتتتتتتتخصتتتتتتتتتا ملي ا، بحيأ استتتتتتتتتتعارت البنوك هع  أدوات  

 القتتانون المتتدني وأدخلتتة عليهتتا تعتتديلات تتمتتانتتتتتتتتتتتتت ى مع طبيعتتة التعتتامتتل البنكي، 

تؤدي الكفتالتة المصتتتتتتتتتتتتترفيتة دورا هتامتا على مستتتتتتتتتتتتتتوى تمويتل على رأستتتتتتتتتتتتتهتا الكفتالتة  

التجتارة التداخليتة والختارجيتة وابتكرهتا العرف المصتتتتتتتتتتتتترفي كنوع من التستتتتتتتتتتتتتهيلات  

 بالكفالة .   ا عتمادا ئتمانية التي تقدمها البنوك لعملائها وتسمى ب

 تنتتدرج الكفتتالتتة البنكيتتة ضتتتتتتتتتتتتتمن التستتتتتتتتتتتتتهيلات ا ئتمتتانيتتة  ير المبتتاشتتتتتتتتتتتتترة  

النقدي  هدف   أو ما يستتتتتتتتمى ا ئتمان بالتوقيع المقدمة للعملاء بد  عن التأمين

صتتتتتلي  ة ضتتتتتمان با لتزام الأ اوتعد كأد،  ضتتتتتمان الوفاء با لتزام لصتتتتتالا المستتتتتتفيد

وهي صتتتتتتتورة من صتتتتتتتور   ،لصتتتتتتتالا المستتتتتتتتفيد الواقع على العميل )المدين الأصتتتتتتتلي(

كما أقر الفقه والقضتتتتاء  ،  الضتتتتمان المصتتتترفي كما قال الدكتور محمود الكيلاني

بتتتتاقي الأنظمتتتتة القتتتتانونيتتتتة الطتتتتاهع التبعي للكفتتتتالتتتتة البنكيتتتتة قصتتتتتتتتتتتتتتتتد تمي  يزهتتتتا عن 

 .كما تعد دعامة مالية أستتتتتتتتتاستتتتتتتتتية يرتكز عليها منح العديد من عمليات ا ئتمان

ذمة العميل لضتتتتتتتتتتتتمان الوفاء با لتزام المكفول.  إلى   ويضتتتتتتتتتتتتم البنا الكفيل ذمته

التعتاقتدي التذي يتحملته العميتل   فيتعهتد البنتا في مواجهتة ال ير بتتأديتة ا لتزام

 
مريم  1 الخو   العلميتتتتتتتة   ، بنتتتتتتتة  البحوث  دفتتتتتتتاتر  ا ئتمتتتتتتتان  مجتتتتتتتال  في  المصتتتتتتتتتتتتترفيتتتتتتتة  الكفتتتتتتتالتتتتتتتة   ،  دور 

 .370ص    ، 2017  ، ديسمبرالعدد الحادي عشر  
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فتتالبنوك بتتدأت تستتتتتتتتتتتتتتعير   بتته المتتدين فيقوم البنتتا بتتإقراض توقيعتته.  إذا لم يف  

هع  أدوات القانون المدني حتى تتمانتت ى مع طبيعة التعامل البنكي ولها أهمية  

 أحتتتد الضتتتتتتتتتتتتتمتتتانتتتات الهتتتامتتتة التي تمنحهتتتا البنوك بمنتتتاستتتتتتتتتتتتتبتتتة العمليتتتات  أو    كتتتأداة

 .ك م ي متخصقفي مجال ا ئتمان فالبنو 

، وهي أداة الثقتتة وا ئتمتتان  الكفتتالتتة البنكيتتة عقتتد ضتتتتتتتتتتتتتمتتان  تتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت ي

 ذا لم يف  إوترتب التزام  تتتتخ تتتت ي في ذمة الكفيل محله الوفاء با لتزام ا صتتتتلي  

 الأصتتتتتتتتتتتتلي في وجودم وانقضتتتتتتتتتتتتاءم وصتتتتتتتتتتتتحته وبطلانه  وهي تاهعة للالتزام،  به المدين

وفي أوصتتتتتتتتافه. كما أن دليل لجنة اليونستتتتتتتتيترال الدولية التشتتتتتتتتريعي أفردت دليلا 

ختتتاصتتتتتتتتتتتتتتتا بتتتالكفتتتا ت والضتتتتتتتتتتتتتمتتتانتتتات اتفتتتاقيتتتة الأمم المتحتتتدة المتعلقتتتة بتتتالكفتتتا ت  

وهي الية ضتتتتتتتتتتتتمان ابتكرها العرف .1998الضتتتتتتتتتتتتامنة لستتتتتتتتتتتتنة    ا عتمادوخطابات  

 المصرفي ويعتبر تقديمها البديل المقبول المطلوب دفعه.

 تعريف الكفالة المصرفية    :أولا

 التعريف اللغوي -1

ه المال أي ضتتتتتمنه إيام. وتعني    الكفالة لغة:
ك
، وكفَل ه  نك ه أي ضتتتتتم 

ك
ل مَ، كفك تعني الضتتتتتك

: أي تكفَلك به، فقام عليه وكفل   أيضا التعهد والتحمل عن الآخرين. ه 
ك
لك عيْش كفك

ا".يتيمتتتا أي ربتتتام وأنفق عليتتته، كمتتتا في قول   تعتتتالى:   ريتتتَ
ك
ا زك هتتتك

ك
فَل

ك
ة  الأم    "وك

ك
لتتت وكفك

ه  وكفل دين شتتتريكه أي تعهد  نك ولدها أي ضتتتمته إليها، ومنه كفل الرجل أي ضتتتم 

 تمنعه.أو   بدفعه في حال عدم تمكنه من تسديدم
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 الكفالة اصط حا-2

الدائن إلى   هي أن يتعهد ال تتتتخق )الكفيل( بإحضتتتتار المدين )المكفول(

دفتتتتتعتتتتتتته،  متتتتتن  المتتتتتتتديتتتتتن  وامتتتتتتتتتتتنتتتتتتتاع  التتتتتتتديتتتتتن  أجتتتتتتتل  حتتتتتلتتتتتول  عتتتتتنتتتتتتتد  لتتتتتتته(   )المتتتتتكتتتتتفتتتتتول 

عن معنتتتاهتتتا الل وي، إذ أ هتتتا تعني    ا صتتتتتتتتتتتتتطلاحيوهي بتتتذلتتتا   تخرج في معنتتتاهتتتا  

 الضم والضمان.

 الكفالة شرعا-3

 نفس.أو  عينأو   ذمة المدين في المطالبة بدينإلى  هي ضم ذمة الكفيل

القتتانون بمعتتان مختلفتتة تختلف حستتتتتتتتتتتتتتب  يستتتتتتتتتتتتتتختتدم لفظ الكفتتالتتة في  

موضتتتتتتتتتتتتتوعهتا وحستتتتتتتتتتتتتتب  تايتة القتانون من تنظيمهتا، فتطلق الكفتالتة عنتدمتا يلتزم 

أوراق مالية ضمانا لما يترتب في ذمته من مسؤولية  أو    خق بإيداع مبلغ نقدي 

ضتتتتتتتتمانا لرد ما يتراكم تحة يدم أو   احتمالية بمناستتتتتتتتبة ما يعهد إليه من أعمال،

أمتوال   متن  عتمتلتتتتتتته  كتفتتتتتتتالتتتتتتتة    وإذابتحتكتم  تستتتتتتتتتتتتتتمتى  المتتتتتتتالتيتتتتتتتة  التقتيتمتتتتتتتة  هتتتتتتتذم   كتتتتتتتانتتتتتتتة 

  إ  أ ها   تعتبر كفالة بالمعنى.

 التعريف الفقهي-4

التصتتتتتتتتتتتتترف    1بتتتتتتالكفتتتتتتالتتتتتتة  ا عتمتتتتتتادأو    المصتتتتتتتتتتتتترفيتتتتتتة  الكفتتتتتتالتتتتتتة "ذلتتتتتتا   هي 

التتذي بمقتضتتتتتتتتتتتتتتتام يتعهتتد البنتتا في مواجهتتة ال ير بتتتأديتتة ا لتزام التتذي يتحملتته 

 ذمتتتة  إلى    الفقتتته بتتتأ هتتتا    ضتتتتتتتتتتتتتم ذمتتتةوقتتتد عرفهتتتا جتتتانتتتب من  ،  عميلتتته تجتتتام ال ير "

. وعرفهتتتتا جتتتتانتتتتب آخر بتتتتا هتتتتا    عقتتتتد يكفتتتتل بموجبتتتته ا لتزامفي المطتتتتالبتتتتة بتنفيتتتتذ  

 به المكفول". إذا لم يف   ا لتزامالكفيل تنفيذ  

 
المصتتتتتتتتتتتتترفيتتتتتة  ، هتتتتاني دويتتتتدار  1 التجتتتتتاريتتتتة والعمليتتتتتات  في العقود     ،دار الجتتتتتامعتتتتتة الجتتتتتديتتتتدة   ، الوجيز 

 .285ص    ، ا سكندرية  ، 2003طبعة  
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وعرفها جانب آخر بأ ها    تعهد كتابي يصتتتتتتتتتتتتدر من البنا بناء على طلب  

بتتتتدف مبلغ نقتتتتدي أو    عميتتتتل طتتتتالتتتتب الإصتتتتتتتتتتتتتتتتدار  المكفول يتعهتتتتد البنتتتتا بموجبتتتته 

التتتتتتدفع  ير معلق  هتتتتتتذا  وأن  محتتتتتتدودة  متتتتتتدة  الكفتتتتتتالتتتتتتة خلال  قيمتتتتتتة  يتجتتتتتتاوز     

 على شري ما لم تنق الكفالة في متنها على توفر شري يعلق على تنفيذها".

 وعرفهتتا جتتانتتب آخر: بتتأ هتتا تعهتتد قطعي صتتتتتتتتتتتتتتادر من البنتتا الكفيتتل بنتتاء  

دفع مبلغ نقتتدي )مبلغ الكفتتالتتة( خلال متتدة معينتتة على طلتتب العميتتل المكفول بتت 

 ا لتزامالمستتتتتتتتتتتتتتفيتتد في حتتالتتة إخلال ذلتتا العميتتل بتنفيتتذ ذلتتا  إلى    ول رض معين

ووفق الشتتتتتتتتتروي المحددة. وهي كذلا "عقد رضتتتتتتتتتامي يكفل بمقتضتتتتتتتتتام المصتتتتتتتتترف  

يفي  هتتتتتتذا ا لتزام  بتتتتتتأن  لتتتتتتدائنيتتتتتته  يتعهتتتتتتد  بتتتتتتأن  العميتتتتتتل  التزام معين على   تنفيتتتتتتذ 

وهي أداة ائتمان يقدمها البنا لكفالة  ه المدين نفستتتتتتته أي العميل".ب  ذا لم يف  إ

ال ير   اتجتتتتتتام  العميتتتتتتل  بتتتتتتدين  بتتتتتتالوفتتتتتتاء  بموجبتتتتتته  حيتتتتتتأ يتعهتتتتتتد  أختتتتتل  إعميلتتتتتته   ذا 

وعليته فتالكفتالتة البنكيتة تتمثتل  1هتذا الأخير بتا لتزام التذي كفتل البنتا تنفيتذم .

 لتزام المكفول  ذمتة عميلته في ضتتتتتتتتتتتتتمتان الوفتاء بتاإلى  في ضتتتتتتتتتتتتتم ذمتة البنتا الكفيتل

فتتتالبنتتتا بقوتتتته المتتتاليتتتة يستتتتتتتتتتتتتتطيع أن يتتتتدختتتل ليكفتتتل أحتتتد عملاءم في مواجهتتتة  

صتتتتتتتتتتتتتلي  وتفترض وجود عقتتدين ا ول بين التتدائن والمتتدين وهو العقتتد الأ ،  دائنيتته

فيتتتتته  المتتتتتدين طرفتتتتتا  بين البنتتتتتا بصتتتتتتتتتتتتتفتتتتتته كفيلا لعميلتتتتته و  يكون فيتتتتته   والثتتتتتاني 

بتتتاعتبتتتارم كفيلا بموجتتتب هتتتذا العقتتتد بتتتا لتزام   وهو عقتتتد الكفتتتالتتتة ويفي البنتتتا 

بته المتدين الأصتتتتتتتتتتتتتلي .ففي الكفتالتة المتدنيتة طرفتان همتا التدائن    ذا لم يف  إالمكفول  

من   672لكفتالتة المتدنيتة المتادة  و  يشتتتتتتتتتتتتتتري رضتتتتتتتتتتتتتا المتدين و  علمته في ا  والكفيتل.

 القانون المدني.

 

 
 .369ص    ، مرجع سابق  ، بنة الخو  مريم 1
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ومن أجتتل دعم وتنظيم التجتتارة التتدوليتتة أعتتدت  رفتتة التجتتارة التتدوليتتة  

  1978بباريس  ئحة وأصتتتتتتتتتول والأعراف الموحدة للكفا ت المصتتتتتتتتترفية في ستتتتتتتتتنة  

من أجل وضتتتتتع   758تحة رقم    2010وأصتتتتتدرت نظام جديد في  ،  1992وأخرى  

 لة المصرفية.قواعد دولية موحدة للكفا

 التعريف التشريعي-5

ــ ي للكفالة عرفها بأ ها: "عقد يلتزم بمقتضتتتتتتام  تتتتتتخق   :تعريف المشـــــرع التونســـ

بأن يؤدي للدائن ما التزام به المدين إن لم يؤدم"، كما لم يختلف بذلا تعريف 

 المشرع التون  ي عن الم ربي.

ــالــــــة لـلـكـفــــ الـفـرنســــــــــــ ـي  التكتفتتتتتتتالتتتتتتتة    :تـعـريـف المشــــــــــــرع  التفترن تتتتتتتتتتتتت تي  المشتتتتتتتتتتتتترع   عترف 

من القانون المدني الفرن تتتتتتت ي كما يلي: " ال تتتتتتتخق الذي يصتتتتتتتبح    2288في المادة:

إذا لم يحققتته    ا لتزامكفيلا بتتالتزام، يخضتتتتتتتتتتتتتع في مواجهتتة التتدائن لتحقيق هتتذا  

وبذلا يكون المشتتتترع الفرن تتتت ي أيضتتتتا قد تجنب تحديد مصتتتتدر    المدين بنفستتتته".

 "تجستتتتتتتتتتتتتتتدت هتتذم الكفتتالتتة البنكيتتة    د وجعلتته متعتتددا.في الكفتتالتتة بتتالعقتت   ا لتزام

أن يتطلتتب كفتتالتتة  أو    في صتتتتتتتتتتتتتورتين: إمتتا أن يكون البنتتا كفيلا لتعهتتدات زبتتائنتته،

.بنتاء على ذلتا،  1للزبون، في حتالتة عتدم كفتايتة ضتتتتتتتتتتتتتمتانتاتته  ا ئتمتانبنتا آخر لمنح  

عميلته عرفهتا هع  الفقته بتأ هتا: "تعهتد  هتامي يصتتتتتتتتتتتتتتدر من البنتا بنتاء على طلتب  

المستفيد بمجرد أن يطلب المستفيد  إلى    قابل للتعيينأو   بدفع مبلغ نقدي معين

 ذلا.

 
بتتتتابو  فتتتتاطنتتتتة  1 كتتتتأداة للضتتتتتتتتتتتتتمتتتتان،  بن  البنكيتتتتة  التشتتتتتتتتتتتتتريع    الكفتتتتالتتتتة  في ظتتتتل  في عمليتتتتات ا ئتمتتتتان 

  ،الستتتتتنة الجامعية  ، ستتتتتيدي بلعبا   ، جامعة جيلالي لياهس  أطروحة دكتورام في العلوم  ، الجزائري 

 .22ص    ، 2018-2019
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لم ينق المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري على أحكتتام ختتاصتتتتتتتتتتتتتتة بتتالكفتتالتتة المصتتتتتتتتتتتتترفيتتة  

وتستتتتتتتتتتتتتري عليهتا عمومتا القواعتد العتامتة لعقتد الكفتالتة التي نظمهتا القتانون المتدني 

ة بتاعتبتارهتا عملا مصتتتتتتتتتتتتترفيتا  مع مراعتاة ا حكتام الختاصتتتتتتتتتتتتتت   673إلى   644في المواد  

 وتسري عليها مقتضيات العرف المصرفي.

 واكتفى المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري بتعريفتتته للكفتتتالتتتة في إطتتتار القواعتتتد العتتتامتتتة  

  الكفالة عقد يلتزم بمقتضتتتتتتتتتتتام   ق.م فقد عرفة الكفالة على أ ها:  644في المادة  

بتتته   لم يف    إذا تتتتتتتتتتتتتخق تنفيتتتذ التزام بتتتأن يتعهتتتد للتتتدائن بتتتأن يفي  هتتتذا ا لتزام  

نفستتتتتتتتتتتتتتتتتتته  . ترتكز    المتتتتتتدين  الجزائري  القتتتتتتانون  في  الكفتتتتتتالتتتتتتة  أن  النق  فهم من   وي 

على التزام أصتتلي وتعمل على ضتتمان الوفاء به، وهي بذلا تاهعة للالتزام الأصتتلي  

في وجودم وانقضتتتتتتتتتتتتتتائتته، وصتتتتتتتتتتتتتحتتته وبطلانتته بتتل وفي أوصتتتتتتتتتتتتتتافتته. فهي ترتتتب التزامتتا  

به المدين  لتزام الأصتتتتتتتتتتلي إذا لم يف   تتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتيا في ذمة الكفيل، محله الوفاء با 

كما نستتنت    ذمة المدين في ضتمان تنفيذ ا لتزام.إلى    وانضتمام ذمة مالية أخرى 

المتتتتتادة   هتتتتتذا التحليتتتتتل المختصتتتتتتتتتتتتتر لنق  المتتتتتدني الجزائري   644من  القتتتتتانون     من 

أن الكفتتالتتة في ظتتل القتتانون الجزائري هي عقتتد تتتأمين  تتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت ي يلتزم بموجبتته 

بتتتتتتا بتتتتتتالوفتتتتتتاء  أدائتتتتتتهالكفيتتتتتتل  الأخير عن  هتتتتتتذا  المتتتتتتدين متى  جز   دائنتتتتتته  إلى    لتزام 

وذلا بضتتتم الذمتين. كما أن لها عنصتتتران: أحدهما مادي يتم بواستتتطة ضتتتمان 

أي قيمة أخرى، والآخر عنصتتتتتر ال تتتتتخق الكفيل أو    الدين من خلال مبلغ مالي

 من طرف  تتتتتتتتتتتتتخق آخر   ا لتزامالتتتتذي يمثتتتتل في حتتتتد ذاتتتتته الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتان لتنفيتتتتذ  

وهو متا يعرف بتالكفتالتة ال تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتيتة والتضتتتتتتتتتتتتتامنيتة. من هتذا المنطلق، اعتبرت  

التبعية من الأمور الحتمية للكفالة في القانون الجزائري. لكن   يجب أن يفهم 

من ذلا أن صتتتفة التبعية هي من النظام العام، فمبدأ الرضتتتائية في هذا العقد  
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ون مخالفة للنظام يستتتتتتتتمح بأن يستتتتتتتتتبعد الأطراف هذم الصتتتتتتتتفة، ومع ذلا   تك

 لتتحول    ا تفاقالعام.  ير أ هم يكونوا قد استتتتتتتتتتتتتتبعدوا صتتتتتتتتتتتتتفة الكفالة من هذا 

بته المتدين   ذا لم يف  إنظتام جتديتد هو الضتتتتتتتتتتتتتمتان المستتتتتتتتتتتتتتقتل". كمتا أن عبتارة )إلى   

شتتتتتتتتتتتتتري واقف   نفستتتتتتتتتتتتتتتتتته( الكفيتتتتتتل معلق على  التزام  أن  منهتتتتتتا  يفهم  أن     يجتتتتتتب 

د الكفيتل منجز ويقصتتتتتتتتتتتتتد منهتا أن التزام وهو عدم قيتام المدين بالوفاء وانمتا تعهت 

 .1الكفيل تاهع  لتزام المدين الأصلي

 وإن اشتتتتتتتتتتتتتتراي التضتتتتتتتتتتتتتامن   ينفي عن الكفتالتة البنكيتة طتاهعهتا التبعي،  

لأن الكفيل وان كان يتنازل عن حقه في الدفع بالتجريد والتقسيم، إ  أنه يبقى 

صتتتتتتتلي بكل ما وفام عنه. محتفظا بمعظم حقوقه، بما فيها رجوعه على المدين الأ 

 ولكن يمكن اعتبارم تخفيفا للطاهع التبعي للكفالة أيضا.

يتم تحرير الكفتتتالتتتة حستتتتتتتتتتتتتتتب الصتتتتتتتتتتتتتيغ التي تلائم المصتتتتتتتتتتتتتلحتتتة المتعتتتاقتتتدة  

)التدائن( والبنتا التذي تنتمي إليته الأمر التذي يستتتتتتتتتتتتتتوجتب إبرامهتا في إطتار عقود 

  بأ ها عقود نموذجية، تعتمد فيها البنوك على أستتتتتتتتتلوب موحد، يصتتتتتتتتتفها البع

تأستتتتتتتيستتتتتتتا على هذا الأستتتتتتتلوب الموحد وبستتتتتتتبب عدم تعديل البنا لبنود  -إذعان  

 ر م توضيحها لحقوق وواجبات الأطراف. -العقد 

 

 

 
العلوم   المستتتحدثة، مجلةالضتتمانات ال تتخصتتية    ، كمال بوداحرة  ، محمد دمانة  ، أستتماء مرابط 1

 .104  ، ص2019، ديسمبر    2العدد 6المجلد    ، نسانية لجامعة أم البواقيالإ
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وأن الحاجة الستتتتتتتتريعة لإتمام التعاملات يقتمتتتتتتتت ي إفراغ هذم الكفا ت  

في قالب نموذجي من أجل ربح الوقة. كما أن القوانين المصتتتترفية على المستتتتتوى  

ات والكفا ت و يرها مما تتعلق ا عتمادالدولي تتميز بأنظمتها الموحدة  ستتيما  

ير نصتتتتتتتوصتتتتتتتها المطبوعة بالتجارة الخارجية، بحيأ   تعطي العميل المجال لت ي

لأ هتتا نظم عتتالميتتة مقننتتة من طرف رجتتال قتتانون، وخبراء  رفتتة التجتتارة التتدوليتتة  

  ولجنة اليونستتتتتتتتتترال الدولية، التي أفردت دليلا خاصتتتتتتتتتا بالكفا ت والضتتتتتتتتتمانات. 

بتتتتتتتمتتتتتتتوجتتتتتتتب التتتتتتتجتتتتتتتزائتتتتتتتري  المشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتترع  رقتتتتتتتم    نتتتتتتتظتتتتتتتمتتتتتتتهتتتتتتتا   المتتتتتتتؤر    02/   93التتتتتتتنتتتتتتتظتتتتتتتام 

 ن والضتتتتتتتتتتمانات المقابلة  المتعلق بإصتتتتتتتتتتدار خطابات الضتتتتتتتتتتما  1993جانفي    03في 

وكتتتتتتتذا المتعتتتمتتتتتتتدة  التوستتتتتتتتتتتتتيتطتتتتتتتة  التبتنتوك  قتبتتتتتتتل  رقتم    متن   المتؤرختتتتتتتة   05/ 94تتعتلتيتمتتتتتتتة 

 .1994فيفري   2في 

 انتعهااتاضتت ثااف       خطاااتاااض ان ااااااااااااا ااان  أنجمتتال التتدين عوض    يرى و

 هشتتتتتتتتأن عملية محددة   العميلمن    تطلبالبنا الضتتتتتتتتامن  من  انصااااااااا     المكتوبة

الطرف الثالأ )المستفيد(  إلى    البنا بأن يدفع فيه على يتوجبأو  رض محدد 

مةتتتحوبا  أو    مبرراأو   مبلغ من النقود عند أول طلب منه ستتتواء كان طلبا مجردا

بتقديم مستتندات محددة في الخطاب يقدمها المستتفيد خلال أجل محدد ر م 

  .أية معارضة من العميل

في علاقة مباشتتتتتترة   فخطاب الضتتتتتتمان تصتتتتتترف قانوني والتزام  تتتتتتخ تتتتتت ي

 تااا ا تااهصااااااااااااااا   من ان  اا     مستتتتتتتتتتتتتتقلتتة ومنفصتتتتتتتتتتتتتلتتة عمتتا يحيط بتته من علاقتتاتو 

بتتتتدفع مبلغ،  المصااااااااااااارفيااااة  الاعرافمصتتتتتتتتتتتتتتتتدرم    المنفردة  نقتتتتدي محتتتتدد   ويلتزم فيتتتته 

أو قابل للتحديد لمستتتتتتتتتتفيد معين بالذات بناء على طلب العميل، وهو  ير قابل 

 للرجوع فيه خلال مدة أجله.

  يوجهه البنا  الضمان يعد تصرفا قانونيا يرد في صا فخطاب مث ومن

 المستتتتتتتتتتتتتتفيتتد بنتتاء على طلتتب العميتتل الآمر يتعهتتد بمقتضتتتتتتتتتتتتتتام تعهتتدا مبتتاشتتتتتتتتتتتتترا  إلى  

للتتتتتتتداول  قتتتتتتابتتتتتتل  متتتتتتدة محتتتتتتددأو     ير  نقتتتتتتدي خلال  بتتتتتتدفع مبلغ   متفق     التنتتتتتتازل 

   عليها مس قا تين ان    وانع يف 
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 خصائص عقد الكفالة المصرفية:  ثانيا

 نوجزها فيما يلي:  الكفالة المصرفية بجملة من الخصائقتتميز 

 الطابع التجاري للكفالة البنكية  -1

ذلا أن المشتتترع الجزائري اعتبر العمليات المصتتترفية وعمليات الصتتترف  

من القتتتتانون   13/ 2المتتتتادة    أعمتتتتا  تجتتتتاريتتتتة بحستتتتتتتتتتتتتتتتتب الموضتتتتتتتتتتتتتوع بنق القتتتتانون 

التجتتتاري. وبتتتالرجوع لأحكتتتام القتتتانون المتتتدني فتعتبر الكفتتتالتتتة عملا متتتدنيتتتا وفقتتتا  

الكفيتتل بتتاستتتتتتتتتتتتتتثنتتاء الكفتتالتتة أو    ه   النظر عن طبيعتتة التتدين  1/ 651للمتتادة  

عن تظهير هذم الأوراق  أو   الناش ة عن ضمان الأوراق التجارية ضمانا احتياطيا

أمتتا الكفتتالتتة المصتتتتتتتتتتتتترفيتتة فهي تمنح ،  ثتتانيتتةالتي اعتبرهتتا عملا تجتتاريتتا في الفقرة ال

 بمقابل.

 الطابع التبعي للكفالة البنكية )خاصية التبعية(-2

 البنتتتا   التزامالأصتتتتتتتتتتتتتلي لأن    ا لتزامحيتتتأ أن التزام البنتتتا الكفيتتتل يتبع  

تتتتتتاهع   بتتتتته من حيتتتتتأ صتتتتتتتتتتتتتحتتتتتته  للالتزامهو  بطلانتتتتته، أو    المتتتتتدين المكفول ومرتبط 

فالكفالة هنا عقد تاهع لعلاقة أصتتتتتتتلية ستتتتتتتابقة وهي علاقة المديونية على عكس 

أصتتتتتتتتتتليا ويصتتتتتتتتتتبح مدينا    التزاماخطاب الضتتتتتتتتتتمان مثلا الذي أنشتتتتتتتتتتأ في ذمة البنا 

ويجوز أن يكون التزام   ،أصتتتتتتتتتتليا ومباشتتتتتتتتتترا بدفع قيمة المبلغ النقدي للمستتتتتتتتتتتفيد

البنا أقل من التزام العميل وبضتتتتتتتتتتتمان جزء من الدين. فعقد الكفالة   يوجد 

 ويتتدور مع هتتذا الحق وجودا وعتتدمتتا  ،  لتتذاتتته بتتل لضتتتتتتتتتتتتتمتتان الوفتتاء بتتالتزام المتتدين

 عند قيامه صحيحا و  ينشأ مستقلا بنفسه.  إ فلا يوجد 
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  التذي تكفلته  الأصتتتتتتتتتتتتتليام  صتتتتتتتتتتتتتا ا لتز   إذا  إ وبتالتتالي فلا تنعقتد الكفتالتة  

بتتتته في صتتتتتتتتتتتتتحتتتتته ومحتوام    و  يشتتتتتتتتتتتتتتري    ،وآثتتتتارموهي مرتبطتتتتة بصتتتتتتتتتتتتتفتتتتة مبتتتتاشتتتتتتتتتتتتترة 

ستتتتتتتتتتتتتتتتتابقتتتتا على نشتتتتتتتتتتتتتوء التزام البنتتتتا فقتتتتد يكون دين   الأصتتتتتتتتتتتتتليأن يكون ا لتزام  

 قابلا للتحديد في مقدار الكفالة.أو    مستقبلي هشري أن يكون محددا

التتتزام   يتتتجتتتتتتتاوز  )التبتنتتتتتتتا(    التكتفتيتتتتتتتل  التتتزام  أن     الأصتتتتتتتتتتتتتلتيالتعتمتيتتتتتتتل  كتمتتتتتتتا 

 ،  وهو مبتدأ التنتاستتتتتتتتتتتتتتب بين الكفتالتة والتدين المضتتتتتتتتتتتتتمون   ،ويكون هشتتتتتتتتتتتتتروي أهون 

و  يكون هشتتروي أشتتد و  يتجاوز المبلغ الذي يتحمله المدين وهنا يتم تخفي   

 كمتا أن التدائن المستتتتتتتتتتتتتتفيتد يرجع  .الأصتتتتتتتتتتتتتليالتزام الكفيتل في حتدود التزام المتدين  

 وإخلاله)العميل( أو  ثم على الكفيل هعد أن يثبة تقاعسه    الأصليعلى المدين 

 با لتزام.

ا لتزام   في حين أن  الكفيتتتتتتل منجزا  التزام  يكون  أن  يجوز    الأصتتتتتتتتتتتتتليو  

التجتتاريتتة    الأوراقفي حين أنتته في    ،أجتتلإلى    مضتتتتتتتتتتتتتتافأو    معلق على شتتتتتتتتتتتتتري واقف

 زام الضتتتتتتتتتتتتتمتتان ا حتيتتاطي فيكون التزام الضتتتتتتتتتتتتتتامن صتتتتتتتتتتتتتحيحتتا حتى ولو كتتان ا لت

 من القانون التجاري.   409المادة    الذي ضمنه باطلا حسب

إن العلاقة القانونية بين البنا الكفيل ودائن العميل نشتتتأت عن عقد 

الأستتا  "عقد الدين"، وتبدو خاصتتية تبعية التزام الكفيل للالتزام الأصتتلي أهم 

الكفيل خصيصة للتأمينات ال خصية، بحيأ   يستطيع الدائن الرجوع على  

المتتتكتتتفتتتول  ا لتتتتتتتزام  حتتتتتتتدود  فتتتي  ذلتتتتتتتا  المتتتتتتتديتتتن  عتتتلتتتى  التتترجتتتوع  هتتتعتتتتتتتد  يتتتجتتتوز  ،  إ    فتتتلا 

بتتتتالتتتتدفوع   أكبرأن يكون التزامتتتته بمبلغ    وبشتتتتتتتتتتتتتري أشتتتتتتتتتتتتتتتتتد، مع تمستتتتتتتتتتتتتتتتتا الكفيتتتتل 

 التي للمتتدين الأصتتتتتتتتتتتتتلي وإذا بطتتل ا لتزام الأصتتتتتتتتتتتتتلي فتتإن التزام الكفيتتل يستتتتتتتتتتتتتقط، 

 زام الأصتتتتتتتتتتتتتلي معلقتتتتا  كمتتتتا   يةتتتتتتتتتتتتتا أن يكون التزام الكفيتتتتل منجزا إذا كتتتتان ا لت

 مضافا لأجل. أو    على شري
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إ  أنه في الكفالة المصتتتتتتتترفية إذا اشتتتتتتتتترطة التضتتتتتتتتامن فيما بين الكفيل 

والمتتدين في مواجهتتة التتدائن فلا يخرجهتتا عن طتتاهعهتتا التبعي لأن الكفيتتل يحتفظ 

 بحقوقتتتته التي منهتتتتا رجوعتتتته على المتتتتدين الأصتتتتتتتتتتتتتلي بمتتتتا وفتتتتام، إ  أن هتتتتذا   ي زع  

المصتتتتتتتتتتتتترفيتتتتة نوع ا ستتتتتتتتتتتتتتقلاليتتتتة، ومن نتتتتتائ  تبعيتتتتة عقتتتتد الكفتتتتالتتتتة   عن الكفتتتتالتتتتة

المصتتتتتتتتتتتتترفية أن التزام البنا   يكون صتتتتتتتتتتتتتحيحا إ  إذا كان التزام المدين المكفول  

صتتتتتتحيحا، وأن الكفالة تنتهي باتحاد ذمتي الكفيل والمدين الأصتتتتتتلي، وأن مصتتتتتتير 

تقادم التزام التزام الكفيل يتبع مصتتتتتتتتتير التزام المدين المكفول من حيأ ستتتتتتتتتريان  

الكفيل الذي يبدأ من تاريخ تقادم التزام المدين الأصتتلي كما أن انقضتتاء ا لتزام 

 انقضاء التزام الكفيل.إلى   الأصلي يؤدي 

نتتتتافيتتتتا للجهتتتتالتتتتة أي تحتتتتديتتتتد التزام  ويجتتتتب أن يكون التزام البنتتتتا معينتتتتا 

لقيمتتة  الكفيتتل بتتدقتتة في الكفتتالتتة المصتتتتتتتتتتتتترفيتتة ومقتتدارهتتا وتتتاريخ بتتدايتهتتا و هتتايتهتتا وا

أي ضرورة تحديد نطاق الكفالة و  تكتفي بضمان أصل بل ملحقات   ،المحددة

 وللكفيتتتتل )البنتتتتا(    تكون محتتتتددة ومبينتتتتة بوضتتتتتتتتتتتتتون.  القيمتتتتة  أي والمصتتتتتتتتتتتتتروفتتتتات  

 )العميل(. الأصليالتمسا بجميع الدفوع التي يتمسا  ها المدين  إذن

امتتتتتتتداد ا لتزام   حتتتتتتالتتتتتتة  الكفيتتتتتتل   الأصتتتتتتتتتتتتتليوفي  التزام  أجتتتتتتل  معتتتتتته   امتتتتتتتد 

 عند حلول أجل الدفع.

العميتتتتل    وإعلام  بتتتتالتتتتدفع من طرفتتتته  بتتتتالإخطتتتتارويلتزم الكفيتتتتل )البنتتتتا(  

وربما تكون للمدين ، فالكفيل ستتتتتتتوف يقمتتتتتتت ي التزام ال ير وله استتتتتتتترجاع ما أدام

  لم يعتارض الوفتاء جتاز لته الوفتاء.  وإذاا نقضتتتتتتتتتتتتتتاء  أو    تقمتتتتتتتتتتتتت ي ببطلان  أستتتتتتتتتتتتتبتاب

التضتتتتتامن المفترض في الكفالة المصتتتتترفية لكو ها تجارية بين الكفيل والمدين  ن  أو 

كمتا يترتتب على تبعيتة الكفتالتة  في مواجهتة التدائن   يخرجهتا عن طتاهعهتا التبعي.

 الأصلي هع  النتائ  من أهمها: للالتزام
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الأصتتتتتتتتتتتتتلي التتذي تكفلتته، وببطلانتته    ا لتزامأن الكفتتالتتة   تنعقتتد إ  إذا صتتتتتتتتتتتتتا   -

رهتا. و  يعني بتالضتتتتتتتتتتتتترورة أن يكون ستتتتتتتتتتتتتتابقتا لهتا، فتالتدين التذي ينشتتتتتتتتتتتتتتأ تبطتل بتدو 

كتتتفتتتتتتتالتتتتتتتتتتته،  تةتتتتتتتتتتتتتتتا  وطتتتبتتتيتتتعتتتتتتتتتتته  متتتتتتتدتتتتتتتته  فتتتي  متتتحتتتتتتتددا  كتتتتتتتان  تتتيتتتر  وإن   مستتتتتتتتتتتتتتتتتتتقتتتبتتتلا 

 ويكفي أن يكون محددا في مبل ه وقابلا للتحديد فيما  ير ذلا.

أن التزام الكفيتتتتل   يجتتتتب أن يتجتتتتاوز التزام المتتتتدين و  أن يكون هشتتتتتتتتتتتتتروي   -

 ازم في مبلغ أقل وبشروي أهون.أشد، مع إمكانية جو 

  التزا  الكفيل )البنك(  ي عقد الكفالة هو نفســه موضــوع    التزا موضــوع  -3 

 المدين الأصلي

خطتتتتاب   أمتتتتاكتتتتل من الكفيتتتتل والعميتتتتل بتتتتدين واحتتتتد،    التزامعلى اعتبتتتتار  

العميل في عقد الأسا   التزامالضمان فهو أداء مبلغ نقدي محدد وليس نفس 

البنتتا بتتالتزام العميتتل المتتدين )المكفول(    التزامفتتارتبتتاي    )أكبر، يستتتتتتتتتتتتتتاوي، أقتتل(.

يكون في صحته ووجودم وانقضاءم وعليه   بد من تحديدم في المقدار والنطاق،  

م   م  عتتلتتيتتتتتتته ق  نتتق  متتتتتتتا  المتتتتتتتديتتن   654وهتتتتتتتذا  بتتراءة  بتتمتتجتترد  التتكتتفتتيتتتتتتتل  يتتبتترأ  م      ق 

التي يتمستا  ها المدين  . أما في الكفالة فلا يجوز  وله أن يتمستا بجميع الأوجه

أن تكون بمبلغ أكبر مما هو مستتتتتتتتتتحق على المدين، و  يمكن أن يكون هشتتتتتتتتتروي  

 أشتتتتتتتتتتتتتتتتد من شتتتتتتتتتتتتتروي التتتدين المكفول فلا يمكن أن يكون التزام البنتتتا متجتتتاوز،  

ق.م      تجوز الكفالة   652الأصتتتتتتلي وهذا ما نصتتتتتتة عليه م   ا لتزامأو أكبر من  

ي مبلغ أكبر مما هو مستتتتتتتتتتحق على المدين و  هشتتتتتتتتتري أشتتتتتتتتتد من شتتتتتتتتتروي الدين ف

 المكفول ولكن تجوز الكفالة في مبلغ أقل وبشروي أهون  .
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فلا يستتتتتطيع المستتتتتفيد الدائن الرجوع على البنا على الكفيل )البنا(  

إ  هعتد الرجوع على المتدين الأصتتتتتتتتتتتتتلي وهو العميتل، ويجوز للبنتا في هتذم الحتالتة 

بنفس الدفوع التي يدفع  ها العميل أي المدين الأصتتتتلي كبطلان العقد    التمستتتتا

الأصتتتتتتتتتلي  ا لتزام  فانقضتتتتتتتتتاءالتبعي   ا لتزاميبطل  ا لتزامالأستتتتتتتتتااتتتتتتتتت ي، وإذا بطل 

المتتتتتتتادة  يتتؤدي  نتتقضتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاء التتتتتبتتعتتي  المتتتتتتتدنتتي  654  ا لتتتتتزام  التتقتتتتتتتانتتون   ومتتعتتنتتتتتتتام    متتن 

كتذلتا   يمكن أن يكون التزام البنتا صتتتتتتتتتتتتتحيحتا إ  إذا كتانتة العلاقتة الأصتتتتتتتتتتتتتلية  

 القيتام هعمتل  أو    البنتا الكفيتل يكون بتأداء مبلغ نقتدي   التزامصتتتتتتتتتتتتتحيحتة كمتا أن  

 .أو ا متناع عن عمل

 الكفالة المصرفية عقد مل   ل انب واحد-4

هتتذا العقتتد،   ينشتتتتتتتتتتتتت تتهلأن البنتتا الكفيتتل يتحمتتل بمفردم ا لتزام التتذي  

هتتتتتذا العوض يتلقتتتتتام  فتتتتتإن  تلقى الكفيتتتتتل عوضتتتتتتتتتتتتتتتتتا مقتتتتتابتتتتتل كفتتتتتالتتتتتة لعميلتتتتته   وإذا 

 فتتالكفتتالتتة المصتتتتتتتتتتتتترفيتتة عقتتد ملزم لجتتانتتب واحتتد    من عميلتته   من دائن العميتتل.

المتتتتتتتديتن  ويضتتتتتتتتتتتتتتتتتتتل  المتكتفتول  بتتتتتتتا لتتتزام  التتتتتتتدائتن  أمتتتتتتتام  يتلتتتزم  التتتتتتتذي  التكتفتيتتتتتتتل   وهتو 

وجود التزام أصتتتتتتتتتتتتتلي    في هتتتذا ا لتزام هعيتتتدا عن هتتتذا العقتتتد، وهي عقتتتد يفترض

ومع أنته يرتتب آثتارا في جتانتب   ويكون التزام الكفيتل ضتتتتتتتتتتتتتمتانتا لتنفيتذ هتذا ا لتزام،

الكفيل فقط فهو   يعني بذلا أن   تكون الكفالة مصتتتتتتتدرا  لتزامات متبادلة  

 وملزمة لجانبين.
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 الاعتبار الرخص ي  ي الكفالة المصرفية-5

 بمتتتتا يعني    لتقويتتتتة ا ئتمتتتتانيعتتتتد ا عتبتتتتار ال تتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت ي أحتتتتد التتتتدعتتتتائم  

أن العميتل التذي كتان ستتتتتتتتتتتتتببتا في إبرام الكفتالتة في متا بين البنتا ودائنته محتل نظر 

 البنتتتتا من حيتتتتأ ملاءتتتتته وثقتتتتته ووضتتتتتتتتتتتتتعتتتته المتتتتالي، ذلتتتتا أن الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتان   يمنح 

حتى مقتتتابتتتل العوض إ  بنتتتاءا على علاقتتتة تقوم على الثقتتتة بين الكفيتتتل والمتتتدين 

 دينتتا بتتالتتذات، فتتالبنتتا يلتزم وفتتاء دين عميلتته لأن الكفتتالتتة ت طي  تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتتتا    

 به الأخير كتقوية ضمانات الوفاء بدينه.  إذا لم يف  

 الرضائية  ي عقد الكفالة المصرفية-6

 عقتتد الكفتتالتتة المصتتتتتتتتتتتتترفيتتة عبتتارة عن تصتتتتتتتتتتتتترفين قتتانونيين صتتتتتتتتتتتتتتدر الأول  

الدائن عن الكفيل بإرادة حرة  ير مشوبة باي عيب ليلتقي بالثاني الصادر عن 

بتإرادة حرة  ير مشتتتتتتتتتتتتتوبتة بتأي عيتتب، وينعقتتد وينفتتذ بتإيجتتاب الكفيتتل في القتتانون 

المدني ما لم يردم المكفول له، ورضائية البنا ترد في عبارات العقد التي تستلزم  

فالكفتالة  ،  الصتتتتتتتتتتتتتراحة هعيتدا عن أي لبس حول نيتة تحمتل ا لتزامأو    الوضتتتتتتتتتتتتتون

، ة قيمتة ا لتزام الأصتتتتتتتتتتتتتلي المكفول عقتد رضتتتتتتتتتتتتتتامي   يثبتة إ  بتالكتتابتة مهمتا كتانت 

فالكتابة مطلوبة لإثبات رضتتتتتتتتتاء الكفيل، أما رضتتتتتتتتتاء الدائن فيجوز إثباته بكافة  

 الطرق.
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 نطاق الكفالة المصرفية:  ثالثا

الكفتتتالتتتة البنكيتتتة من العقود الملزمتتتة لجتتتانتتتب واحتتتد تقوم على ا عتبتتتار  

 ابل عمولة، ال تتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتت ي، يتبع العقد في تنظيمها وشتتتتتتتتتتروطها العقد الأصتتتتتتتتتتلي مق

إذ أن هتتتذم العمولتتتة تعتبر في شتتتتتتتتتتتتتق منهتتتا أجرا عن الختتتدمتتتة التي يقتتتدمهتتتا البنتتتا 

لعميله وفي شتتتتتتتق آخر ي طي المخاطر المحتمل تعرضتتتتتتته لها، و  تكون ا لتزامات  

 التي يرتبهتتتتا العقتتتتد صتتتتتتتتتتتتتحيحتتتتة إ  إذا كتتتتان العقتتتتد صتتتتتتتتتتتتتحيحتتتتا، وا لتزام المكفول  

 د.في الكفالة المصرفية يكون مبلغ من النقو 

 حدود التزا  البنك  ي الكفالة المصرفية-1

الكفتالتة هي وليتدة اتفتاق    التزا  الكفيـل يتحـدد بعقـد الكفـالـة:  فنطتاق

 إرادي فيتحدد ا لتزام من حيأ موضوعه، أ خاصه، مدته وأوصافه.

فإما أن تكون الكفالة مطلقة  ير المحددة لتشتتتمل أصتتتل   من حيث الموضــوع: -

كتتتتالفوائتتتتد ا تفتتتتاقيتتتتة القتتتتانونيتتتتة، التعويضتتتتتتتتتتتتتتتتات  أو    التتتتدين المكفول و ملحقتتتتاتتتتته 

الناشتتتتتتتتتتت ة عن إخلال المدين بالتزامه ستتتتتتتتتتتواء هعدم التنفيذ مصتتتتتتتتتتتروفات المطالبة  

 الأولى وهي جميع المصتتتتتتتتروفات التي ينفقها البنا في مطالبة المدين والتي تشتتتتتتتتمل

   653تكاليف الإعذار و رستتتتتتتتوم رفع الشتتتتتتتتكاوي ومصتتتتتتتتروفا ها حستتتتتتتتب نق المادة  

المتتتتدني الجزائري، وإمتتتتا تكون الكفتتتتالتتتتة محتتتتددة إذا تضتتتتتتتتتتتتتمن عقتتتتد  من القتتتتانون 

الكفتالتة تحتديتدا واشتتتتتتتتتتتتتحتا لنطتاق ا لتزام أي أن الأطراف أوردوا اتفتاقتا لرستتتتتتتتتتتتتم 

ستتتتتتتتوى أصتتتتتتتتول التزام الكفيل فيمكن أن يتم ا تفاق على أن الكفيل   يضتتتتتتتتمن 

 المصاريف.أو   الدين دون الفوائد
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 نطاق التزا  الكفيل يتحدد بالالتزا  الأصلي-2

تقوم الكفالة لضتتتتتمان الوفاء بالتزام أصتتتتتلي، والتزام الكفيل يعتبر تاهعا  

 لتزام المتتدين، فنطتتاق التزام الكفيتتل يرتبط بنطتتاق التزام المكفول التتذي يجتتب 

أوصافه، فالكفيل يجب أن يلم بطبيعة أن يكون محددا في موضوعه ومقدارم و 

 مبلغ نقدي.أو  ا لتزام المراد كفالته سواء تمثل في عمل

 ويكفي عنتتتتد إبرام عقتتتتد الكفتتتتالتتتتة أن يحتتتتدد ا تفتتتتاق الأستتتتتتتتتتتتتس اللازمتتتتة  

فلا يجوز أن يكون التزام الكفيتتل أشتتتتتتتتتتتتتتد من ا لتزام الأصتتتتتتتتتتتتتلي، إ  أنتته بتتالعكس  

كمتتا يمكن أن يستتتتتتتتتتتتتتفيتتد ،  م المكفول يجوز أن يكون التزام الكفيتتل أقتتل من التزا

 الكفيل من كل ت يير طارئ في ا لتزام الأصلي.

ومهما كانة قيمة ا لتزام الأصتتتتتلي فلا يمكن للمستتتتتتفيد الدائن الرجوع 

وهذا من نتائ  تبعية ،  على البنا )الكفيل( إ  هعد الرجوع على المدين الأصتتتتتتتتتتلي

    يجوز للتدائن    القتانون المتدنيمن    660المتادة   التزام الكفيتل للالتزام الأصتتتتتتتتتتتتتلي

المتتتتتتتديتن   عتلتى  الترجتوع  هتعتتتتتتتد  إ   وحتتتتتتتدم  التكتفتيتتتتتتتل  عتلتى  يترجتع  التبتنتتتتتتتا    أن  دور   لأن 

ضتتتتتتتتتتمان تنفيذ ا لتزام والوفاء وتوفير إلى    و هدف  ائتمانفي هذم الحالة هو أداة 

.)... و يترهتتتتتتتا  )الإفلا   المختتتتتتتاطر  من  التتزام   التتتتتتتتأميتن  علتى  الكتفتتتتتتتالتتتتتتتة  إبرام  يجتوز 

، يشتتتري أن يكون الدين الأصتتلي قد نشتتأ وقة ابرام عقد الكفالةمستتتقبلي فلا 

المعلقتتتتتة  بتتتتتالتزام مستتتتتتتتتتتتتتقبلي وكتتتتتذلتتتتتا ا لتزامتتتتتات   وإنمتتتتتا يمكن أن يكون متعلقتتتتتا 

ق.م   تجوز الكفالة في الدين المستتتتقبلي    650على شتتتري وهذا ما نصتتتة عليه م 

 ي ...  .إذا حدد مقدما المبلغ المكفول، كما تجوز الكفالة في الدين المشرو 
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 واحاات     يتميز خطتتاب الضتتتتتتتتتتتتتمتتان بجملتتة من الخصتتتتتتتتتتتتتتائق المتميزة كونتته

 :تمتهنها البنوك نتناولها كما يليان  كية ال    انع لياض  من

 مع   المقدار:مبلغ نقدي   موضوعه  خطاب الضما  -

بدفع مبلغ معين  يلتزم  البنا بموجب خطاب الضتتتتتتتتتتتتمان  من الثابة بان

محتتتتتتتددا النقود  المشتتتتتتتتتتتتتروع ،  للتحتتتتتتتديتتتتتتتدقتتتتتتتابلا  أو    من  بتنفيتتتتتتتذ  يلتزم  فلا  ثم  ومن 

 ليس بتديلا عن العميتل الآمر،   المضتتتتتتتتتتتتتمون ) رض خطتاب الضتتتتتتتتتتتتتمتان( لأن البنتا

كما أنه ليس بمدين متضتامن مع العميل الآمر تجام المستتفيد، وإنما جل التزام 

 ،  عنتتد المطتتالبتتة القتتانونيتتةتااانااتف   انتعهااتالبنتتا بموجتتب خطتتاب الضتتتتتتتتتتتتتمتتان هو  

 طع الصلة بكيفية تنفيذ العميل الآمر  لتزامه تجام المستفيد.  التزام منق  وهو

  ي ذمة البنك المصدر ل خطاب: أصلي  التزا خطاب الضما  يرتب   -

 إن إصتتتتدار خطاب الضتتتتمان يترتب عليه نشتتتتوء علاقة مديونية جديدة

أصلي  ير تاهع لأية  التزامهو توقي  وانت جر    تربط البنا في مواجهة المستفيد

 بتتتالضتتتتتتتتتتتتتمتتتان، بتتتالر م من أن هتتتذا العقتتتد الأخير   ا عتمتتتادعلاقتتتة قتتتانونيتتتة كعقتتتد  

فالبنا يلتزم  هو الذي يعد أستتتتتتتتتاستتتتتتتتتا لمبادرة البنا بإصتتتتتتتتتدار خطاب الضتتتتتتتتتمان،

دائما بالخطاب أيا كان مركز العميل الآمر، وأيا كان مصتتتتتتتتتتتتتير العقد بين العميل 

الآمر والمستتتتتتتفيد بحيأ   يكون للبنا التمستتتتتتا بحق التجريد من خلال رف   

 التسديد ما لم يتم التنفيذ أو  على أموال العميل الآمر.  
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الضتتتتتتتتتتتتتمان   كما تقترن الصتتتتتتتتتتتتتفة الأصتتتتتتتتتتتتتلية  لتزام البنا بموجب خطاب

بصتتتتتتتتتتتتتفتتتة أخرى بتتتال تتتة الأهميتتتة تتمثتتتل بتجرد هتتتذا ا لتزام عن أي علاقتتتة تربط 

الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتان بتختطتتتتتتتاب  الصتتتتتتتتتتتتتلتتتتتتتة  ذات  يتخضتتتتتتتتتتتتتع    الأطتراف   بتمتوجتتتتتتتب    الاناتازامإذ   

هتتتذا الخطتتتاب لأي عنصتتتتتتتتتتتتتر ختتتارجي، بمعنى أن التزام البنتتتا المصتتتتتتتتتتتتتتتدر لخطتتتاب 

دارم  مقأو   الضتتتتتتتتتمان منقطع الصتتتتتتتتتلة بالتزام العميل الآمر و  يتوقف مضتتتتتتتتتمونه

واستتتتتتتتتتحقاقه على عنصتتتتتتتتتر خارج عن الخطاب نفستتتتتتتتته. فهذا الأخير وحدم يحكم 

 العلاقتتتة القتتتائمتتتة بين المستتتتتتتتتتتتتتفيتتتد والبنتتتا المصتتتتتتتتتتتتتتتتدر لخطتتتاب الضتتتتتتتتتتتتتمتتتان هعيتتتدا 

بتتتتتالعميتتتتتل الآمر البنتتتتتا  للبنتتتتتا أن يتمستتتتتتتتتتتتتتتتتتا   .عن علاقتتتتتة  أنتتتتته   يجوز   ومعنتتتتتام 

 نتتا في مواجهتتة المستتتتتتتتتتتتتتفيتتد بتتدفوع مستتتتتتتتتتتتتتمتتدة من علاقتتته بتتالعميتتل كتتامتنتتاع الب

المستتفيد هستبب عدم تنفيذ العميل  لتزامه بتقديم إلى   عن دفع مبلغ الضتمان

النقتتتتتدي  أن يتمستتتتتتتتتتتتتتتتتتا  أو    العينيأو    ال طتتتتتاء  للبنتتتتتا   العمولتتتتتة. وعليتتتتته   يجوز 

الدفوع الناشتتتتتتت ة    أي  في مواجهة المستتتتتتتتفيد بدفوع مستتتتتتتتمدة من علاقته هعميله

تمدة من علاقة الأخير كما   يجوز أن يتمستتا بالدفوع المستت   ا عتمادعن عقد 

 .الدفوع الناش ة عن عقد الأسا   أي  بالعميل

أنته تعهتد منجز  ير مؤجتل ذلتا أن صتتتتتتتتتتتتتدورم   فيتميز خطتاب الضتتتتتتتتتتتتتمتان

فال الب أن تتضتتتتتمن الخطابات ، مؤجلا ينفي عنه المعنى المستتتتتتقر من الخطاب

الفوريتتتتتة. تفيتتتتتد هتتتتتذم  إنمتتتتتا هي ستتتتتتتتتتتتتبتتتتتب الوظيفتتتتتة الرئيستتتتتتتتتتتتتتتتتة    عبتتتتتارات   فتتتتتالفوريتتتتتة 

العادة أو   التي من أجلها نشتتتتتتتتتتتأ الخطاب وهذم الفورية يحكمها العرف المصتتتتتتتتتتترفي

 في مدة معقولة. المصرفية وتكون 
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 المصدر ل خطاب:  البنك ي ذمة  خطاب الضما  يرتب التزا  قطعي-

بالدفع    ان   في ذمة    فخطاب الضتتتتتتتتتمان يرتب التزاما قطعيا باتا و هائيا

التي تعتتد مصتتتتتتتتتتتتتتدر تعيين التزام البنتتا   لتتدى أول مطتتالبتتة خلال نفتتاذيتتة الخطتتاب

باعتبارم التزاما أصتتتتتتتتليا ومجردا وقطعيا في آن واحد ويصتتتتتتتتبح   بموجب الخطاب،

ن اعتبار التزام البنا أو   علم المستتتتتتفيد.إلى  البنا ملتزما به متى وصتتتتتل الخطاب

اجهة المستتتتتتتتتفيد يجعل الخطاب النانتتتتتتتت   عن خطاب الضتتتتتتتتمان باتا و هائيا في مو 

 صتتتالحا لتأدية الوظيفة التي نشتتتأ من أجلها وهو كونه بديلا عن التأمين النقدي 

يقتمتتتتتتتتتتتتت ي الوفتتتتتاء دون ا لتفتتتتتات   فتتتتتالتجرد   التتتتتذي وضتتتتتتتتتتتتتع لصتتتتتتتتتتتتتتتتتالا المستتتتتتتتتتتتتتفيتتتتتد 

 أي عارض يعيق استمرارم.إلى  

خطـــاب الضــــــــــــمـــا  عمـــل تجـــاري وذو مـــدى زمني محـــدد ويقو  على الاعتبـــار  -

 الرخص ي:

 يقبتتل البنتتا بضتتتتتتتتتتتتتمتتان عميلتته    ب الضتتتتتتتتتتتتتمتتان هو أداة ائتمتتانيتتة فلاخطتتا

المصتتتترفية    الأعمالو، ا لتزامات التي تعهد  ها ت فيذإ  لثقته فيه ومقدرته على  

  ثانثة فقرة    انثانيةتعد أعما  تجارية بحستتتتتتب الموضتتتتتتوع على أستتتتتتا  نق المادة  

)البنا( في خطاب الضتتتتتمان التزام الضتتتتتامن  ك ا أن   من القانون التجاري عشااااار  

 فلا يجوز تحويلتتتته و  تظهيرم و  التنتتتتازل    ينشتتتتتتتتتتتتتتتتأ عن عقتتتتد ملزم لجتتتتانتتتتب واحتتتتد

تعتتد عنصتتتتتتتتتتتتترا مهمتتا    فااالماات   محاات    نفتر التزامتته يبقى قتتائمتتا  أن    ك ااا  عنتته لل ير.

المترتبة له  هذا الشتتأن. كل هذا يقتمتت ي ضتترورة تحديد   حتستتاب عمولة البنا

ن بحيأ تكون مطالبة المستتتتتتتفيد خارج هذم المدة المدة في وثيقة خطاب الضتتتتتتما

ستتتتتتتتقوي التزام البنا بموجب هذا الخطاب، فبانقضتتتتتتتتاء مدة خطاب الضتتتتتتتتمان 
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ينقمتتتتتتتتتتتتت ي  هتتائيتتا التزام البنتتا المصتتتتتتتتتتتتتتدر لتته متتا لم يتم ا تفتتاق على تمتتديتتدم قبتتل 

وقد اختلف الرأي حول تحديد ال تخق   تجديدم هعد انتهاء مدته.أو   انقضتائه

خ تتتتتتت ي فهناك من يجد أنه العميل على اعتبار وجود علاقة محل ا عتبار ال تتتتتتت 

أستتتتتتتتتتا  ستتتتتتتتتتابقة تولدت عنها الثقة والقدرة على تنفيذ ا لتزام ووجود عناصتتتتتتتتتتر  

حستتتن النية والأمانة و يرها. وهناك من يرى أن ا عتبار ال تتتخ تتت ي في  تتتخق 

المستتتتفيد باعتبار أن خطاب الضتتتمان يصتتتدر لصتتتالحه وبالتالي يلتزم هعدم نقله 

التنازل عنه باعتبارم ستتتتتتتتتتتتند ائتماني استتتتتتتتتتتتمي يذكر فيه استتتتتتتتتتتتم أو   آخر ل تتتتتتتتتتتتخق

بتتتتالتحتتتتديتتتتد. بتتتت   ك ااااا أن  المستتتتتتتتتتتتتتفيتتتتد  بتتتتالعميتتتتل هو "وعتتتتد    ا عتمتتتتاد علاقتتتتة البنتتتتا 

بتتالتوقيع" لتتذلتتا أول متتا يجتتب على البنتتا قبتتل تعتتاقتتدم مع العميتتل هو دراستتتتتتتتتتتتتتة  

مركز العميتل المتالي ودرجتة يستتتتتتتتتتتتتارم والتزامتاتته المتاليتة وإمكتانيتاتته للوفتاء بتعهتداتته  

   على الوفاء بقيمة الضمان.

 تها ي خطاب الضما  واستثناءاالاستقلالية   قاعدة-3

علاقة مديونية    نشاة   ليهإن توقيع البنا على خطاب الضتمان يترتب ع

تماما    م فصاااالة الجتيت  جديدة تربط البنا بالمستتتتتفيد مباشتتتترة وهذم العلاقة

 تحتيتإلى   ساااااااااااا تطر  ، وعليه  ألا وه  عقت الأسااااااااااااا  عن علاقة البنا والعميل

 وا ستثناءات المتعلقة  ها.  الاستقلانية  قاعت المقصود  
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 الضمانالمقصود بقاعدة الاستقلالية في خطاب  -4

أول    ع اتإن التزام البنتا في خطتاب الضتتتتتتتتتتتتتمتان يتعلق بتدفع مبلغ نقتدي  

دون أن يتوقف ذلتا على أيتة عنتاصتتتتتتتتتتتتتر ختارجيتة حتى ولو كتانتة لته علاقتة   طلاب

 هعلاقتة الأستتتتتتتتتتتتتا  أي علاقتته بتالعميتل، وليس للبنتا الضتتتتتتتتتتتتتامن أن يثير أي دفع  

ستتتتفيد نتيجة في مواجهته وليس ما يدفعه البنا أي المبلغ النقدي تعويضتتتا للم

دينا جديدا، وهو مستتتتتتقل  أو   التزاماوإنما يناتتتتت    ،  عدم تنفيذ العميل  لتزاماته

عن التتدين التي يضتتتتتتتتتتتتتمنتته بموجتتب خطتتاب الضتتتتتتتتتتتتتمتتان. فخطتتاب الضتتتتتتتتتتتتتمتتان تعهتد  

بتتتتدفع مبلغ معين  انع ياااافبنتتتتاء على طلتتتتب    ان  اااا يصتتتتتتتتتتتتتتتتدر من   قتتتتابتتتتل  أو    )الآمر( 

طلب منه ذلا خلال شتتتتتري إذا أو   للتعيين ل تتتتتخق آخر )المستتتتتتفيد( دون قيد

بموجتتتب خطتتتاب   ان  ااا ويتضتتتتتتتتتتتتتا من هتتتذا أن التزام  ،  المتتتدة المعينتتتة في الخطتتتاب

ذا مضتتتمون نقدي من جهة وذا مدى زمني من جهة   التزاماالضتتتمان يتميز بكونه 

 أخرى.  

 حا ت توفر ال ش تستثني في خطاب الضمانهذه انقاعت     سريانإن 

نتتتتتتتتت يء" إذ أن هذم الحا ت التعستتتتتتتتتف تماشتتتتتتتتتيا مع قاعدة "ال ش يفستتتتتتتتتد كل أو 

  أصتتتتتتتتتتتتبحة من القواعد المستتتتتتتتتتتتتقرة كما عالجة اتفاقية الأمم المتحدة للكفا ت 

 أثر ال ش على التزام البنا  1995الضتامنة لستنة    ا عتمادالمستتقلة وخطابات  

 .وذلا من خلال القواعد التي وضعتها والتي عالجة فيها الضمانات المستقلة
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 الناشئة عن الكفالة المصرفيةالع قاض  :  رابعا

البنتتتتا فهو يرتتتتتب    إذا كتتتتان إصتتتتتتتتتتتتتتتتدار الكفتتتتالتتتتة يرتتتتتب التزامتتتتا على عتتتتاتق 

المدين الأصتتتتتتتتتتتتلي قبل إلى    كذلا التزاما على عاتق المستتتتتتتتتتتتتفيد الذي يلتزم بالرجوع

 ق.م. 660الرجوع على البنا مباشرة م 

 التزاماض البنك الكفيل  -1

 دراسة وضعية العميل: -

 يقوم البنا بدراستتتتتتتتتتة وضتتتتتتتتتتعية العميل )الملاءة، الستتتتتتتتتتمعة، ا ستتتتتتتتتتتعلام  

 عن العميتتتل ...( وبتتتاستتتتتتتتتتتتتتختتتدام وستتتتتتتتتتتتتتتتاطتتتته بين طرفي العقتتتد الأصتتتتتتتتتتتتتلي والمتمثلتتتة  

ككفيتتتتل عن العميتتتتل المكفول في حتتتتالتتتتة عتتتتدم الوفتتتتاء    ا لتزامفي تعهتتتتدم بتنفيتتتتذ  

د من تحديد )عدم وفاء العميل بالتزاماته المحددة في العقد الأستا (، وهنا   ب

 نطاق الكفالة من حيأ المدة والنطاق ...( هذا فيما يخق البنا.

ــالــــة تللف هــــذا الأ   -  خ   ضــــــــــــمــــا  تنفيــــذ التزا  المــــدين وذلــــك بــــالوفــــاء  ي حــ

 عن الوفاء به بنفسه:

ويقع هتذا ا لتزام كنتيجتة طبيعيتة لتبعيتة التزام الكفيتل  لتزام المتدين 

وفتائته بتا لتزام المكفول في الرجوع على المتدين يترتتب عليته حق الكفيتل في حتالتة  

 بما وفام.
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و  بتد من تحتديتد استتتتتتتتتتتتتم الكفيتل وهويتته من أجتل الرجوع عليته والتذي يحق لته -

التمتتتتتديتتتتتد  وعليتتتتته فتحتتتتتديتتتتتد التزام البنتتتتتا   التعتتتتتديتتتتتل في الكفتتتتتالتتتتتة.أو    حتى طلتتتتتب 

 يكون بدقة في العقد خاصة من حيأ الموضوع 

اعتبتتتارم المتتتدين الأصتتتتتتتتتتتتتلي وذلتتتا بتتتأنتتته ستتتتتتتتتتتتتيتتتدفع يلتزم البنتتتا بتتتإخطتتتار العميتتتل بتتت -

للمستتتتتتتتفيد قيمة الكفالة ومنها فالتزام البنا   يكون باتا و  قطعيا و  يصتتتتتتتبح 

العميتتتل بتنفيتتتذ   إخلالبموجبتتته متتتدينتتتا أصتتتتتتتتتتتتتليتتتا وإنمتتتا هو مجرد كفيتتتل في حتتتالتتتة  

 التزامه.

 التزاماض الدائن-2

قا لقاعدة  الكفالة المصتتتتتتتتتتتتترفية وف  تتحدد التزامات الدائن بموجب عقد

  :ما يفرضه القانون من التزامات وهيإلى   بالإضافةالعقد شريعة المتعاقدين  

 ضتتتتتتتتتتتتترورة تستتتتتتتتتتتتتليم الكفيتل المستتتتتتتتتتتتتتنتدات اللازمتة  ستتتتتتتتتتتتتتعمتال حقته في الرجوع  -

 على المدين.

التتتتتتتتأمينتتتتتتتات - بنقتتتتتتتل  للتتتتتتتدين  ا لتزام  لنق  إلى    الضتتتتتتتتتتتتتتتتتتتامنتتتتتتتة  تطبيقتتتتتتتا   الكفيتتتتتتتل 

 المدني.وما يليها من القانون   659المادة  
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 صور الكفالة المصرفية:  خامسا

باعتبار الكفالة المصتتتتتتتتترفية من أهم صتتتتتتتتتور الضتتتتتتتتتمانات التي تعزز القوة 

 ذمتتة أخرى  هتتدف ضتتتتتتتتتتتتتمتتان الوفتتاء بتتا لتزام إلى    عن طريق ضتتتتتتتتتتتتتم ذمتتة  ا ئتمتتانيتتة

وقد نضتتتتتتتمها المنشتتتتتتتور الصتتتتتتتادر  ،  فهي في أ لب الأحيان تتميز ببستتتتتتتاطة إجراءا ها

  1993والمعمول بتته عتتالميتتا بتتدايتتة من جتتانفي    1992عن  رفتتة التجتتارة التتدوليتتة  

فهي الصتتتتتتتتتتتتتورة نموذجيتتة والأكثر انتشتتتتتتتتتتتتتتارا كتتأداة لمنح    2010والمعتتدل في ستتتتتتتتتتتتتنتتة  

ا ئتمان وهناك عدة صتتتتتتور في مجال التجارة الدولية )عقود التجارة الخارجية( 

   :ها كا تيوكذا التجارة الداخلية نعرض

 الكفالة البنكية بناء على  لب العميل مقيم لفائدة مستفيد غ   مقيم-1

)نقصتتتتتتتتتتتد  ها النشتتتتتتتتتتتاي ا قتصتتتتتتتتتتتادي( وتتحقق هذم الصتتتتتتتتتتتور عند طلب  

 الكفتتالتتة من عميتتل مقيم من بنكتته المحلي إصتتتتتتتتتتتتتتدار كفتتالتتة لصتتتتتتتتتتتتتتالا مستتتتتتتتتتتتتتفيتتد  

 ير مقيم في حالة وجود صتتتتتتتتتتتتتفقتات دوليتة ويطلتب منته المستتتتتتتتتتتتتتفيتد تقتديم كفتالة  

 بمقتتتدار الأقستتتتتتتتتتتتتتتاي المؤجلتتتة وعملا بمبتتتدأ المعتتتاملتتتة بتتتالمثتتتل يطلتتتب البنتتتا المحلي 

)صتتتتادر عن بنا   02-93نا الأصتتتتلي التوستتتتط بينه وبين المستتتتتفيد نظام من الب

 الجزائر متعلق هعقود الضمان(.

 الكفالة البنكية بناء على  لب عميل غ   مقيم لفائدة مستفيد مقيم  -2

منح  أو    هنتتتتا العميتتتتل يطلتتتتب من البنتتتتا المتعتتتتامتتتتل معتتتته طلتتتتب اصتتتتتتتتتتتتتتتتدار

قصتتات وحستتب الشتتروي الكفالة لصتتالا المستتتفيد المقيم قصتتد الدخول في منا

 (.التي تحددها الجهة )استيراد، تصدير، مقاو ت ...
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 الكفالة المصرفية من حيث نوع الغطاء-3

 ويكون ال طتتتاء في هتتتذم الحتتتالتتتة نقتتتديتتتا )حستتتتتتتتتتتتتتتتاب جتتتاري كتتتامتتتل القيمتتتة 

أقتتتتتتتل تتتتتكتتتتون  أن  هشتتتتتتتتتتتتتتتتري  متتتتعتتتتيتتتتنتتتتتتتة  بتتتتنستتتتتتتتتتتتتتتتبتتتتتتتة  ا لتتتتتتتتتزام أو    أو  قتتتتيتتتتمتتتتتتتة   تستتتتتتتتتتتتتتتتتتتاوي 

 حتى ال طتتتاء بكفتتتالتتتة  تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتيتتتة  أو    ،عينيتتتاأو    و  يمكن أن تكون مشتتتتتتتتتتتتتتتتددة(

وهي وجود  تتتتتتتتتتتتتخق ثالأ يتعهد اتجام البنا بدفع قيمة الكفالة في حالة  جز 

 العميل الأصلي عن القيام بالتزامه اتجام البنا.

  ي مجا  المناقصاض  الكفالة المصرفية-4

هنتتاك عتتدة صتتتتتتتتتتتتتور مختلفتتة حستتتتتتتتتتتتتتب ال رض فهنتتاك كفتتالتتة مصتتتتتتتتتتتتترفيتتة  

طتتاء( فقصتتتتتتتتتتتتتتتد التتدخول في منتتاقصتتتتتتتتتتتتتتتته  هتتدف ابتتتدائيتتة )كفتتالتتة التتدخول في ال 

تأمين جدية العملية ولضتتتتتتتتمان عدم ا نلتتتتتتتتحاب وفقا للمرستتتتتتتتوم إلى   المستتتتتتتتتفيد

المتتتتتادة    247-15الرئتتتتتااتتتتتتتتتتتتت ي   بتتتتتدفع    125نصتتتتتتتتتتتتتتتتتة عليهتتتتتا      على المتعهتتتتتد أن يقوم 

 من قيمة الصفقة  . %1مبلغ  

وكفالة مصتتتتتتتتترفية  هائية في مجال المناقصتتتتتتتتتات )كفالة حستتتتتتتتتن التنفيذ(  

من أجل التأمين على المخاطر الناتجة عن الصتتتتتتتتتتتتتفقات وكافة المصتتتتتتتتتتتتتاريف  وهذا  

الإضتتتتتتتتافية وتكون خاصتتتتتتتتة في حالة رستتتتتتتتو العطاء وتحل محل الكفالة ا بتدائية 

 من أجل ضمان تنفيذ العملية ونجان المشاريع ا قتصادية.

  247- 15من المرستوم الرئاات ي    125حيأ نصتة المادة     ي الكفالة الابتدائية: -

 من قيمة الصفقة. %1لمتعهد دفع مبلغ  على ا
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من نفس المرستتتوم    يحدد مبلغ الكفالة في حستتتن   133م    ي الكفالة ال هائية: -

من مبلغ الصتتتتتتتتتتتفقة حستتتتتتتتتتتب طبيعة وأهمية    %10إلى  % 5التنفيذ بنستتتتتتتتتتتبة بين 

 خدمات الواجب تنفيذها.

وهذا يكون بقصتتتتتتتتتتتتتد توفير الستتتتتتتتتتتتتيولة من أجل   ي كفالة الدفعاض الســــــــــــابقة:   -

نفيذ المشتتتتتتتتتتاريع خاصتتتتتتتتتتة الكبرى وتكون عادة  حقة على كفالة حستتتتتتتتتتن التنفيذ ت

 )النهائية(.  

صتتتور أخرى من الكفالة المصتتترفية نجد )في مجال الجمرك، إلى   إضتتتافة

كفتالتة الصتتتتتتتتتتتتتيتانتة، كفتالتة ختدمتات متا هعتد البيع والتي تكون عتادة قبتل ا ستتتتتتتتتتتتتتلام  

 ضتتتتتتتتتتتتمان أي طوارئ  أو   التأمينالنهامي للمشتتتتتتتتتتتتاريع من طرف المستتتتتتتتتتتتتفيد من أجل 

 .هعد ا نتهاء من المشاريع(أو   أو عيوب تظهر أثناء التنفيذ

 انقضاء الكفالة المصرفية:  سادسا

أعادها المستتتتفيد  نتهاء ال رض    إذاأو   ينتهي عقد الكفالة بدفع قيمتها

 .صرن المستفيد أ ها خدمة ال رض الذي صدرت لأجله إذاأو    من اصدارها

 الأسباب العامة لانتهاء الكفالة:-

  654الكفالة للالتزام الأصتتتتتتتتتتتتلي طبقا لنق المادة   وفقا لخاصتتتتتتتتتتتتية تبعية

من القتتتانون المتتتدني "يبرأ الكفيتتتل بمجرد براءة المتتتدين ولتتته أن يتمستتتتتتتتتتتتتتتا بجميع  

وانقضتتتتتتتتتتتاءم    نشتتتتتتتتتتتوأموتخضتتتتتتتتتتتع للقواعد العامة في   الأوجه التي يحت   ها المدين".

انقضتتتتتتتاء التزام إلى   انقضتتتتتتتاء الدين الأصتتتتتتتلي المكفول يؤدي تبعاإلى   فكل ما يؤدي 

يتؤدي  لتلتبتنتتتتتتتا  المتتتتتتتديتن  فتوفتتتتتتتاء  كتتتتتتتالتوفتتتتتتتاء  تتبتعتتتتتتتا إلتى    التكتفتيتتتتتتتل  التكتفتيتتتتتتتل  ذمتتتتتتتة   بتراءة 

من القانون المدني والمقاصتتتتتتتة طبقا    305لذلا وكذلا الإبراء طبقا لنق المادة  

واتحتتتاد    291القتتتانون المتتتدني والتجتتتديتتتد طبقتتتا لنق المتتتادة  من 297لنق المتتتادة  

مدني والتقادم والفلتتتت  والإبطال وحوالة    304الذمة بين الدائن والمدين المادة  

 ق م. 254الدين 
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 الكفالة المصرفية بإحدى الحا ت التالية: وتنقم ي

ــلي  - ــاء الدين الأصــــ انقضتتتتتتتاء الكفيل )البنا(  إلى   وهذا ما يؤدي   المكفو :انقضــــ

يبرأ الكفيل بمجرد براءة المدين وله أن يتمسا بجميع الأوجه   654وبراءة ذمته 

 التي يحت   ها المدين   وهذم من بين النتائ  التي تترتب على علاقة التبعية.

 الوفاء. وهنا تنتهي الوكالة قبل انتهاء ال رض الذي أصدر من أجل الكفالة:-

ــالـــة المصــــــــــــرفيـــة وعـــد  اتلـــاذ المســــــــــــتفيـــد  - انقضـــــــــــــــاء المـــدة ا حـــددة  ي الكفـ

عملية إلى   وهنا تطرق المشتتتتتتتتتتتتترع  الإجراءاض الضــــــــــــرورية عند حلو  أجل الدين:

 ق.م      تبرأ ذمتتة الكفيتتل هستتتتتتتتتتتتتبتتب تتتأخر التتدائن   657الإنتتذار من طرف الوكيتتل  

قوم التدائن بتاتختاذ الإجراء  في اتختاذ الإجراءات  ير أن ذمتة الكفيتل تبرأ عنتدمتا ي

أشتتتتتهر من إنذار الكفيل الدائن ما لم يقدم المدين  6ضتتتتتد المدين العميل خلال 

فإذا كانة الكفالة محددة المدة فلا ينتهي إ  بانقضتتتتتتتتتتتتتاء    الكفيل ضتتتتتتتتتتتتتمانا كافيا.

هذم المدة أما إذا كانة الكفالة  ير محددة المدة فللكفيل أن يتحلل من التزامه  

الدائن هشتتتتتتتتتتري أن يكون إ هاء ا لتزام في وقة مناستتتتتتتتتتتب  إلى   بإعلان إرادتهوذلا  

 وبحسن نية.

ولتفتادي أن تكون عقود الضتتتتتتتتتتتتتمتان لمتدة  ير محتددة فقتد أصتتتتتتتتتتتتتدر بنتا  

رقتتم   تتتعتتلتتيتتمتتتتتتتة  فتتي    16-96التتجتتزائتتر  بتتجتتمتتيتتع    1996أكتتتتتوبتتر    27المتتؤرختتتتتتتة  تتتتتتعتتلتتق 

 فيجتتتب  والتي لم تحتتتدد متتتد هتتتا   05-94الكفتتتا ت الصتتتتتتتتتتتتتتتادرة قبتتتل التعليمتتتة رقم  

أشتتتهر من تاريخ نشتتتر هذم التعليمة على أن كل الكفا ت    06أن تنتهي هعد مدة 

أشتتتتتتتتتتتتتهر من تتاريخ منحهتا    06الصتتتتتتتتتتتتتتادرة هعتد هتذا التتاريخ   يجتب أن تفوق مهلتة  

 وبالتالي أصبحة كل الكفا ت محددة المدة.
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 تمهيد

 تتتتدختتتل المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري من أجتتتل تنظيم نشتتتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتتة العقتتتاريتتتة  

الختتتتتتاص على ا ستتتتتتتتتتتتتتثمتتتتتتار  إلى    قتتتتتتانوني  هتتتتتتدف  إطتتتتتتارمن خلال   القطتتتتتتاع   تحفيز 

في هذا المجال من خلال رفع احتكار الدولة على هذا القطاع والسمان للخواص  

حيتأ وضتتتتتتتتتتتتتعتة العتديتد من البرام  وانتهجتة عتدة ،  بتا ستتتتتتتتتتتتتتثمتار في هتذا المجتال

 على الأقل التخفيف من حدة أزمة الستتتتتتكن والمستتتتتتاهمة  أو   ياستتتتتتات للقضتتتتتتاءستتتتتت 

كما استتتتتتتتتتتتحدثة صتتتتتتتتتتتيغ حديثة للتعاقد مع المرقي   ،1في عمليات الترقية العقارية

   العقاري  قتناء السكنات.

الترقيتتتتتة العقتتتتتاريتتتتة    وضتتتتتتتتتتتتتع المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري قواعتتتتد لتنظيم نشتتتتتتتتتتتتتتتتتاي 

في    07/   86وذلتتتتتا من خلال القتتتتتانون رقم   المتعلق   1986متتتتتار     4الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتادر 

التتتتذي هتتتتدف العقتتتتاريتتتتة  تطوير الأملاك العقتتتتاريتتتتة وتمويتتتتل البرام   إلى    بتتتتالترقيتتتتة 

 إستتتتتتهام كل مصتتتتتتادر التمويل العامة والخاصتتتتتتة  إلى  والذي كان  هدف،  الستتتتتتكنية

كما أعطى أولوية للترقية العقارية العامة على حستتاب  ،  تمويل برام  الستتكن في

 الترقية العقارية الخاصة.

ولكن مع التوجتته ا قتصتتتتتتتتتتتتتتتادي الجتتديتتد التتذي تبنتتته الجزائر في أواخر  

وستتتتتتتتتتلستتتتتتتتتتلة الإصتتتتتتتتتتلاحات ا قتصتتتتتتتتتتادية    1989الثمانينات هعد صتتتتتتتتتتدور دستتتتتتتتتتتور  

عتتتتتدم   آنتتتتتذاك أثبتتتتتتة  التي شتتتتتتتتتتتتتهتتتتتد هتتتتتا  لهتتتتتذم والقتتتتتانونيتتتتتة  القتتتتتانون  هتتتتتذا  مواكبتتتتتة 

إل اءم بمجرد صتدور المرستوم  إلى   وبالتالي استتحالة تطبيقه مما أدى ، الت ييرات

 .المتعلق بالترقية العقارية 93/ 03التشريعي 

 
خصتتتتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتتتتية عقد حفظ الحق في نشتتتتتتتتتتتتاي الترقية العقارية وفقا للتشتتتتتتتتتتتتريع    ، كمال فتحي دريس 1

 .565ص    ، 2019ديسمبر    3العدد  10المجلد  ، مجلة العلوم القانونية والسياسية  ، الجزائري 
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 حيتتأ اعتبر بمثتتابتتة انفتتتاحتتا في الميتتدان العقتتاري ووضتتتتتتتتتتتتتع عتتدة أهتتداف  

بينهتتتتتا   التجتتتتتاري  كتتتتتان من  الطتتتتتاهع  الختتتتتاص وإضتتتتتتتتتتتتتفتتتتتاء  القطتتتتتاع   فتح المجتتتتتال على 

وإحداث هي ات مدعمة لتمويل نشتتتاطات الترقية  ،على نشتتتاي الترقية العقارية

 ير كما أصتتتتتتتتتتتبح هناك ت ،  العقارية أهمها صتتتتتتتتتتتندوق الضتتتتتتتتتتتمان والكفالة المتبادلة

اشتتتتتتتتتباع حاجات إلى  في مفهوم الترقية العقارية من الطاهع ا جتماعي التي  هدف

   ، هتتتدف أشتتتتتتتتتتتتتمتتتل هو الجمع بين الطتتتاهع ا جتمتتتاعي وا قتصتتتتتتتتتتتتتتتاديإلى    ستتتتتتتتتتتتتكنيتتتة

وذلتتتا بفتح مجتتتال ا ستتتتتتتتتتتتتتثمتتتار التتتذي كتتتان حكرا على التتتدولتتتة وادختتتال القطتتتاع 

د الستتتتتتتتتتتتتوق  الختتاص في مشتتتتتتتتتتتتتروع الترقيتتة العقتتاريتتة في ظتتل التوجتته نحو اقتصتتتتتتتتتتتتتتتا

 واضتتتتتتتتتتتتتفتتاء الصتتتتتتتتتتتتتفتتة التجتتاريتتة على عمليتتة الترقيتتة العقتتاريتتة وفتح مجتتال الترقيتتة  

والتتتتتتتختتتتتتتاص   التتتتتتتعتتتتتتتام  التتتتتتتقتتتتتتتطتتتتتتتاعتتتتتتتيتتتتتتتن  بتتتتتتتيتتتتتتتن  التتتتتتتحتتتتتتترة  المتتتتتتتنتتتتتتتافستتتتتتتتتتتتتتتتتتتة  أستتتتتتتتتتتتتتتتتتتا    عتتتتتتتلتتتتتتتى 

 هعتتتتدمتتتتا كتتتتان من احتكتتتتار القطتتتتاع العتتتتام مع ال تتتتاء نظتتتتام دفتر الشتتتتتتتتتتتتتروي المعتتتتد  

من طرف الجمتتتاعتتتات المحليتتتة التي كتتتان يشتتتتتتتتتتتتتكتتتل عتتتائقتتتا أمتتتام المتعتتتامتتتل للترقيتتتة 

 .العقارية  

ومن أجل مستتتايرة التطورات الحاصتتتلة و ياب آليات تضتتتبط مستتتؤولية  

  04/ 11المرقي العقاري تم إل اء هذا المرستتتتتتتوم التشتتتتتتتريعي وصتتتتتتتدور القانون رقم 

 العلاقات   والذي ضتتتتتتتتتتبط القانون ا ستتتتتتتتتتااتتتتتتتتتت ي للمرقي العقاري أستتتتتتتتتتاستتتتتتتتتتا لتنظيم

العقتتتتتتاريين والمقتنين المرقين  الطرفين ،  بين  التزامتتتتتتات وحقوق  بتحتتتتتتديتتتتتتد  وذلتتتتتتا 

الستتتتتتتتتتتتتكنتتتتات وفرض عقوبتتتتات    ووضتتتتتتتتتتتتتع ضتتتتتتتتتتتتتمتتتتانتتتتات لحمتتتتايتتتتة الرا بين في اقتنتتتتاء 

عتتقتتوبتتتتتتتات   وفتترض  المتتجتتتتتتتال  التتختتتتتتتاص  تتهتتتتتتتذا  لتتلتتتتتنتتظتتيتتم  المتتختتتتتتتالتتفتتيتتن  المتترقتتيتتن   عتتلتتى 

 قاريين وحقوقهم.على المرقين المخالفين للتنظيم وتحديد التزامات المرقين الع
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المل،ى والذي حصتتتتتتتر فيه المشتتتتتتترع    03-93التشتتتتتتتريعي    وخلافا للمرستتتتتتتوم

أعمال الإنجاز والتجديد التي تنصتتتتتتتتتتتب على الأملاك  نشتتتتتتتتتتتاي الترقية العقارية في

حاجة المشتتتتتتتتتتتتاركين  أو   تلبية حاجات خاصتتتتتتتتتتتتةأو   الإيجارأو    العقارية  هدف البيع

ه رض أو    المخصتتتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتتتة للستتتتتتتتتتتتتكن  للترقيتة العقتاريتة وكتان يتعلق الأمر بتالبنتايتات

 حرفي.أو    تجاري أو   ممارسة نشاي صناعي

 عتتتتدم اقتصتتتتتتتتتتتتتتتتارهتتتتا على الإنجتتتتاز والتجتتتتديتتتتد    2011وحتتتتاول المشتتتتتتتتتتتتترع في  

   التهي ة، الإصتتتتلان، الترميم  3وإنما مجموع العمليات المنصتتتتوص عليها في المادة  

 العقاري، التجديد العمراني، إعادة التأهيل، إعادة ت يير ال رض المخصتتتتتتتتتتتتتق،

 إعادة تأجيرها".أو   الهيكلة، التدعيم    من أجل بيعها

ومن أجل ضتتتتتتتبط نشتتتتتتتاي الترقية العقارية وتنظيم مهنة المرقي العقاري  

 لمشتتتتتتترع بمراستتتتتتتيم تنفيذيةالرقابة على هذا النوع من النشتتتتتتتاي دعمه ا  وإضتتتتتتتفاء

والتي تنتتتدرج في إطتتتار مراجعتتتة المنظومتتتة التشتتتتتتتتتتتتتريعيتتتة مع احترام النظتتتام العتتتام. 

" هتتتدف هتتتذا القتتتانون في إطتتتار    04/ 11عملا بتتتأحكتتتام المتتتادة الثتتتانيتتتة من القتتتانون  

 :ما يأتيإلى   أهداف السياسة الوطنية لتطوير نشاطات الترقية العقارية

تستتتتتتتوفيها المشتتتتتتاريع المتعلقة بنشتتتتتتاي الترقية  تحديد الشتتتتتتروي التي يجب أن  -

 العقارية.

 تحسين أنشطة الترقية العقارية وتدعيمها.   -

تحديد قانون أستتااتت ي للمرقي العقاري وضتتبط مضتتمون العلاقات بين المرقي  -

 والمقتني.

 تأسيس امتيازات واعانات خاصة بمشاريع الترقية العقارية". -
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 تعريف الت قية العقارية:  أولا

المتتتتتتتت  قتتتتتتتتانتتتتتتتتون    02ادة  عتتتتتتتترفتتتتتتتتة  التتتتتتتتعتتتتتتتتقتتتتتتتتاريتتتتتتتتتة    07/ 86متتتتتتتتن   التتتتتتتتتتتتتتتتترقتتتتتتتتيتتتتتتتتة 

مجموعات تستتعمل في الستكن وتشتتمل بصتفة ثانوية أو    على أ ها "بناء عمارات

 مقتنتتاة عتتاريتتة  أو    على محلات ذات طتتاهع م ي وتجتتاري تقتتام على أرض ختتاصتتتتتتتتتتتتتتتة

واقعة ضتتتتتتتتمن الأنلتتتتتتتتجة الحضتتتتتتتترية الموجودة في إطار إعادة الهيكلة  أو    أو مهيأة

 فالترقية العقارية كان هدفها الأستتتتتتتتتتتااتتتتتتتتتتت ي هو بناء المستتتتتتتتتتتاكن في ظل   ،والتجديد"

هذا القانون الذي أعطى لها تعريفا ضتتتتتتتتتتتيقا لم يعد يتمانتتتتتتتتتتت ى مع نظام الستتتتتتتتتتتوق  

 .1العقارية الحالية  

المتعلق بتتتالنشتتتتتتتتتتتتتتتاي العقتتتاري    03/ 93أمتتتا في ظتتتل المرستتتتتتتتتتتتتوم التشتتتتتتتتتتتتتريعي  

 قيتتتتة العقتتتتاريتتتتة  تعريف التر   02من خلال نق المتتتتادة    فحتتتتاول المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري 

  نجاز إالتي تستتتتتتاهم في    الأعمالعلى أنه " يشتتتتتتتمل النشتتتتتتاي العقاري على مجموع 

تلبيتتتة حتتتاجتتتات أو    الإيجتتتارأو    تجتتتديتتتد الأملاك العقتتتاريتتتة المخصتتتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتتتتتة للبيعأو  

تجتتديتتد للبنتتاءات من قبتتل أو    ختتاصتتتتتتتتتتتتتتة". وهنتتاك من عرفهتتا بتتأ هتتا " عمليتتة انجتتاز

 تلبية حاجات خاصتتتتتتتتتتتتتة بحيأ تمتد أو   الإيجارأو    المحترفين المخصتتتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتتتة للبيع

 الصتتتتتتتتتتتتتنتتتاعيتتتة  أو    هتتتذم البنتتتاءات على نطتتتاق واستتتتتتتتتتتتتع لتشتتتتتتتتتتتتتمتتتل المحلات التجتتتاريتتتة

 2أو الحرفية".

 

 
بتتتاي يزيتتتد  1 بتتتاتنتتتة   الجزائر، جتتتامعتتتةالنظتتتام القتتتانوني للترقيتتتة العقتتتاريتتتة في    ، عربي    ،الحتتتاج لخضتتتتتتتتتتتتتر 

 .11ص    2010-2009  ، ماجستير في العلوم القانونية

 .13نفس المرجع ص   2
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وعرفة كذلا بأ ها "النشتتتتتتتتتتاي الذي يقوم به في أي شتتتتتتتتتتكل وبأي طريقة  

انجتتتتتتازأو     تتتتتتتتتتتتتخق طبيعي أجتتتتتتل  بيعهتتتتتتا أو    معنوي من  ه رض  مبتتتتتتاني   تجتتتتتتديتتتتتتد 

حتتاجيتتات ختتاصتتتتتتتتتتتتتتة ملتزمتتا بتتأختتذ زمتتام المبتتادرة  استتتتتتتتتتتتتتعمتتالهتتا لتلبيتتة  أو    أو تتتأجيرهتتا

 التجتتتتديتتتتد، وبتتتتأن يبتتتتاشتتتتتتتتتتتتتر بنفستتتتتتتتتتتتتتتته  أو    والعنتتتتايتتتتة الرئيستتتتتتتتتتتتتيتتتتة في عمليتتتتة الإنجتتتتاز

 التي تتطلبها العملية  .  الأعمالهع  أو   أو بواسطة ال ير كل

"مجموع العمليتات تعب تة   04/ 11من القتانون   03وعرفهتا في نق المادة  

 وكذا إدارة المشاريع العقارية".الموارد العقارية والمالية  

أما النشتاي العقاري فهو "كل المعاملات والتصترفات القانونية والمادية  

بتتتته مثتتتتل بيع العقتتتتارأو    الواردة على العقتتتتار تتتتتأجيرم، إعتتتتداد نظتتتتام  أو    المتعلقتتتتة 

هدمها وإدارة الشتتتتتتتتتتتتتيوع وتستتتتتتتتتتتتتيير العقارات  أو   الملكية المشتتتتتتتتتتتتتتركة، بناء العقارات

نوع   النظر عن  المشتتتتتتتتتتتتترع ه    تطرق  فقتتتتتتد  منتتتتتته"  والهتتتتتتدف  وطبيعتتتتتتته  العقتتتتتتار 

على أنتتته "يشتتتتتتتتتتتتتمتتتل نشتتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتتة  04-11من القتتتانون    14الجزائري في المتتتادة  

العقارية مجموع العمليات التي تستتتتاهم في إنجاز المشتتتتاريع العقارية المخصتتتتصتتتتة  

تلبيتتة الحتتاجتتات الختتاصتتتتتتتتتتتتتتتة يمكن أن تكون هتتذم المشتتتتتتتتتتتتتتتاريع  أو    الإيجتتارأو    للبيع

م ي وعرضتتتيا يمكن أن تكون محلات  أو    العقارية محلات ذات استتتتعمال ستتتكني

 تجاري".أو   ذات استعمال حرفي

فالنشتتتتاي العقاري يشتتتتكل كل المعاملات والتصتتتترفات القانونية الواردة  

العقتتتتتار العقتتتتتار وتتتتتتأجيرم وإعتتتتتداد نظتتتتتام الملكيتتتتتة أو    على  بتتتتته مثتتتتتل بيع  المتعلقتتتتتة 

 أمتا الترقيتة العقتاريتة فهي جزء   ،وقستتتتتتتتتتتتتمتتهالمشتتتتتتتتتتتتتتركتة وإدارة الشتتتتتتتتتتتتتيوع العقتاري  

وحتى يعتبر ، هذا النشتتتتتتاي  من النشتتتتتتاي العقاري وتشتتتتتتكل إ  مظهرا من مظاهر

 النشاي العقاري ترقية عقارية   بد من توافر شروي وهي:
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أن يكون النشتتتتتتتتتتتتتتتاي منصتتتتتتتتتتتتتبتتتا على عمليتتتة البنتتتاء بصتتتتتتتتتتتتتفتتتة عتتتامتتتة أي الإنجتتتاز   -

وتتتتتتدعيم البنتتتتتايتتتتتات  والتجتتتتتديتتتتتد والتهي تتتتتة والإصتتتتتتتتتتتتتلان والترميم وإعتتتتتا التتتتتتأهيتتتتتل  دة 

 الإيجار.أو   المخصصة للبيع

عن طريق  أو   أن يباشتر المتعامل في الترقية العقارية )المرقي العقاري( بنفسته -

 هع  العمليات التي تتطلبها عملية البناء )أعمال ذات طاهع قانونيأو    ال ير كل

 المخصصة للبناء، تمويل(. المالي مثل رخصة البناء تجهيز الأراض ي أو    الإداري أو 

 و هذا وبتوافر هذم الشروي يصبح النشاي العقاري ترقية عقارية.

 الشروط العامة لممارسة مهنة المرقي العقاري   :ثانيا

قبل التفصتتتتتتتتتيل في الشتتتتتتتتتروي العامة لممارستتتتتتتتتة مهنة المرقي العقاري  بد 

 .من ضبط تعريف المرقي العقاري 

العقاري وان اختلفة التستتتتتتتتتتميات   اهتم المشتتتتتتتتتترع الجزائري بمهنة المرقي

المتعلق بتتالترقيتتة    07-86التي كتتان يطلقهتتا عليتته في كتتل مرة فطبقتتا للقتتانون رقم  

المتعلق    03-93أما في ظل المرستتتتتتتتوم التشتتتتتتتتريعي  ،كان يستتتتتتتتمى المكتتب 1  العقارية

   03فكتتان يستتتتتتتتتتتتتمى المتعتتامتتل العقتتاري بموجتتب نق المتتادة    2بتتالنشتتتتتتتتتتتتتتتاي العقتتاري 

معنوي يمار  النشتتتتاطات  أو   منه حيأ جاء فيها أنه " يدعى كل  تتتتخق طبيعي

الستتتتتتتتتابقة متعاملا في الترقية العقارية ". ليستتتتتتتتتتقر المشتتتتتتتتترع    02المذكورة في المادة  

المحتدد   043-11الجزائري على استتتتتتتتتتتتتم المرقي العقتاري هعتد صتتتتتتتتتتتتتدور القتانون رقم  

 للقواعد المنظمة لنشاي الترقية العقارية.

 
في  86/07القتتتتتانون    1 عتتتتتدد    04/03/1986المؤر   ر  في    10ج    1986متتتتتار     05الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتادرة 

 .)مل،ى(

رقتتم    2 تشتتتتتتتتتتتتتتريتتعتتي  فتتي  93/03متترستتتتتتتتتتتتتتوم  التتعتتقتتتتتتتاري   03/3199/  01المتتؤر   بتتتتتتتالتتنشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاي   المتتتتتعتتلتتق 

 .)مل،ى(1993  /03/03الصادرة في   14ج ر عدد  

يحدد    2011فبراير ستتتتتتتتنة   17الموافق    1432ربيع الأول عام   14مؤر  في   11/04قانون رقم  3

 .2011مار  سنة    06الصادرة في 14القواعد التي تنظم نشاي الترقية العقارية ج ر عدد  
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التتتتقتتتتتتتانتتتتون   ظتتتتتتتل  فتتتتي  التتتتعتتتتقتتتتتتتاري  فتتتتي    04/ 11والمتتتترقتتتتي   فتتتتيتتتتفتتتتري    17المتتتتؤر  

العقتتتتتتاريتتتتتتة  2011ستتتتتتتتتتتتتنتتتتتتة   الترقيتتتتتتة  نشتتتتتتتتتتتتتتتتتتاي  تنظم  التي  القواعتتتتتتد  يحتتتتتتدد    التتتتتتذي 

فتقترة   التثتتتتتتتالتثتتتتتتتة  المتتتتتتتادة  التقتتتتتتتانتون   14فتي  هتتتتتتتذا  متفتهتوم  فتي  عتقتتتتتتتاريتتتتتتتا  مترقتيتتتتتتتا     "فتيتعتتتتتتتد 

   ترميم أو    هعمليتتات بنتتاء مشتتتتتتتتتتتتتتاريع جتتديتتدةيبتتادر    معنوي أو    كتتل  تتتتتتتتتتتتتخق طبيعي

 تتتدعيم بنتتايتتات تتطلتتب أحتتد  أو    تجتتديتتد تتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأو إعتتادة هيكلتتةأو    إعتتادة تتتأهيتتلأو  

التتتتتتدخلات الشتتتتتتتتتتتتتبكتتتتتات قصتتتتتتتتتتتتتتتتتد بيعهتتتتتاأو     هي تتتتتةأو    هتتتتتذم     تتتتتتأجيرهتتتتتا". أو    تتتتتتأهيتتتتتل 

المتتتتادة   في مجموع الحقوق   18وكتتتتذا  من القتتتتانون نفستتتتتتتتتتتتتتتتته "يعتتتتد مرقيتتتتا عقتتتتاريتتتتا 

لعقارية المخصتتتتتتتتصتتتتتتتتة حصتتتتتتتترا للبناء و/أو للتجديد والواجبات مرقي التتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتأوعية ا

 العمراني قصد بيعها".

طرف أستاات ي في عقد البيع على التصتاميم وبدونه    ويعد المرقي العقاري 

   04/ 11من القتتتانون    25  يكون العقتتتد بيعتتتا على التصتتتتتتتتتتتتتتتاميم حستتتتتتتتتتتتتتتب المتتتادة  

 جزء أو    بنتتتتايتتتتةأو    "يجتتتتب أن يكون البيع من طرف المرقي العقتتتتاري لعقتتتتار مبني

في طور البناء موضتتتتتتتتتتتوع عقد يعد قانونا في الشتتتتتتتتتتتكل الرستتتتتتتتتتتمي أو   من بناية مقرر 

  التشتتتتتتتتتتتريعية والتنظيمية المعمول  ها وطبقا لأحكام هذا القانون".  لنحكامطبقا  

المتتتتتتتادة   بتتتنتتتق  التتتقتتتتتتتانتتتون    29وعتتتمتتتلا  بتتتيتتتع    04/ 11متتتن  عتتتقتتتتتتتد  ابتتترام  يتتتمتتتكتتتن   فتتتلا 

في طور البنتتاء ا  من طرف  أو    على التصتتتتتتتتتتتتتتاميم وعقتتد حفظ العقتتار مقرر بنتتاأم

 المرقي العقاري".

فتعريف المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري للمرقي العقتاري جتاء من منطلق النشتتتتتتتتتتتتتاي  

عرفتهتتا هي الأخرى    الأعمتتالالعقتتاري الممتتار  والتتذي يقوم بتتدورم على جملتتة من  

كل  تتتتتتتتخق   الذكر. وهوستتتتتتتتالف    04/ 11من القانون   3بدقة متناهية في المادة  

يتأو    طبيعي بنتتتتتايتتتتتةمعنوي  العمليتتتتتات    جزء منهتتتتتاأو    ولى انجتتتتتاز  ويتكفتتتتتل بجميع 

 القانونية والمالية والإدارية المرتبطة هعملية لإنجاز ويلتزم بقياد ها حتى النهاية.
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رقم    وعرفتتتتتتته التنفيتتتتتتذي  المرستتتتتتتتتتتتتوم  من  الثتتتتتتانيتتتتتتة   المؤر    84/ 12المتتتتتتادة 

لممتتارستتتتتتتتتتتتتتة مهنتتة    ا عتمتتادالتذي يحتتدد كيفيتتات منح    2012فيفري ستتتتتتتتتتتتتنتتة   20في  

المرقي العقاري وكذا كيفيات مستتتتتتتتتتا الجدول الوطني للمرقين العقاريين فيعتبر 

معنوي يحوز اعتمتتادا ويمتتار  نشتتتتتتتتتتتتتتاي  أو    مرقيتتا عقتتاريتتا "كتتل  تتتتتتتتتتتتتخق طبيعي

حيتتأ يمثتتل نشتتتتتتتتتتتتتتاي ، "04/ 11الترقيتتة العقتتاريتتة كمتتا هو محتتدد في القتتانون رقم  

مهنتتتتتتة من الجزائري  المشتتتتتتتتتتتتترع  في نظر  العقتتتتتتاري  في مفهومالمرقي  التشتتتتتتتتتتتتتريع    ظمتتتتتتة 

 1جر.اخر مدفوع الأ   والتنظيم المعمول  هما تكون ممارسته مانعة لأي نشاي

 ويشتتتتتتتتتتتتتتري في هتتذم المهنتتة توفر هع  العنتتاصتتتتتتتتتتتتتر في النشتتتتتتتتتتتتتتاي الممتتار   

 كما يلي:

ن يكون النشاي منصبا على عملية البناء عموما  سيما العمليات المحددة أ -

 أعلام.

بتتتتتتتأأ - التتتعتتتقتتتتتتتاري  المتتترقتتتي  يتتتقتتتوم  التتترئتتتيستتتتتتتتتتتتتتتيتتتتتتتة  ن  والتتتعتتتنتتتتتتتايتتتتتتتة  المتتتبتتتتتتتادرة  زمتتتتتتتام   ختتتتتتتذ 

ودون طلب    في هذم العملية ويقصتتتد بالمبادرة القيام بأولى الخطوات فيها بإرادته

 تايتة تستتتتتتتتتتتتتليم المشتتتتتتتتتتتتتروع إلى  أمتا العنتايتة فهي تتبع العمليتة من البتدايتة، من ال ير

 وكذا توجيهها وتسييرها والتنسيق بين مختلف مراحلها.

هع  العمليات  أو   عن طريق ال ير كلأو   العقاري بنفستتتتتتهن يباشتتتتتتر المرقي أ -

كتتتتت  النشتتتتتتتتتتتتتتتتتتاي  القتتتتتانوني  الأعمتتتتتالالتي يتطلبهتتتتتا  الطتتتتتاهع    المتتتتتاليأو    داري الإ أو    ذات 

واستتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتدار رخق البناء وتمويل    ،التستتتتتتتتتتتويقي كشتتتتتتتتتتتراء العقار المعد للبناءأو 

    ير انتتتته   يتشتتتتتتتتتتتتتري   ،جزئيتتتتا وبيع المحلات المنجزة وتتتتتأجيرهتتتتاأو    المشتتتتتتتتتتتتتروع كليتتتتا

للعمليتتتتتة لأ  الفعلي  بتتتتتالتنفيتتتتتذ  العقتتتتتاري  يقوم أن يقوم المرقي  متتتتتا   ن ذلتتتتتا  تتتتتالبتتتتتا 

 به المقاول الذي يتعاقد معه.

 
 .12/84المادة الثالثة من المرسوم التنفيذي رقم  1
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الستتتتتتتتتتابق الذكر على أنه   04-11من القانون رقم    19  كما نصتتتتتتتتتتة المادة

معنوي مؤهل للقيام بأعمال التجارة بممارستتتتتة  أو   "يستتتتتمح لكل  تتتتتخق طبيعي

 العقارية... ."نشاي الترقية  

ستتتتتتتتتتتتالف    84/ 12رقم    من المرستتتتتتتتتتتتوم التنفيذي  4المادة    فحستتتتتتتتتتتتب أحكام

  ا عتمتتتتاد الحصتتتتتتتتتتتتتول المستتتتتتتتتتتتتبق على  إلى    " تخضتتتتتتتتتتتتتع مهنتتتتة المرقي العقتتتتاري   التتتتذكر

 والتلجيل في اللجل التجاري وفي الجدول الوطني للمرقين العقاريين". 

رقم   القتتتتتتتانون  استتتتتتتتتتتتتتوجتتتتتتتب  دون  يرم    04/ 11لقتتتتتتتد  العقتتتتتتتاري  المرقي   في 

   من المتدخلين في المشتتتتتتتتتتتتتروع العقاري ضتتتتتتتتتتتتترورة استتتتتتتتتتتتتتيفاء الشتتتتتتتتتتتتتروي المبنية أدنام 

 : 1تيوهي كالآ

   المرقي العقاري  خص مهني:أ-1

 تقوم بختتتاصتتتتتتتتتتتتتتتتة على عتتتدم جواز الجمع   ،يمتتتار  مهنتتتة منظمتتتة قتتتانونتتتا

 المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتذي   3عمتتا  بتتالمتتادة  أبينهمتتا وبين أي نشتتتتتتتتتتتتتتاي اخر متتدفوع لأجر  

 . 84/ 12رقم 

 

 
مجلة الحقوق والحريات  ،  ي دراستتتتتة تحليليةالمستتتتتؤولية العشتتتتترية للمرقي العقار   ، بوقرة أم الخير 1

  ،في الأنظمة المقارنة بالتعاون مع فرقة بحأ حول وضتتتتتتتتتتتتتعية العقار في الجزائر وأثرها على التنميتة 

المتتتنتتتعتتتقتتتتتتتد   التتتجتتتزائتتتر  فتتتي  التتتتتتتنتتتمتتتيتتتتتتتة  عتتتلتتتى  وأثتتترهتتتتتتتا  التتتحضتتتتتتتتتتتتتتتتري  التتتعتتتقتتتتتتتار  اشتتتتتتتتتتتتتتتتكتتتتتتتا ت  حتتتول   التتتوطتتتنتتتي 

  ،هستكرة   ، ة محمد خيضترجامع  ، كلية الحقوق والعلوم الستياستية  .2013فيفري    17/18يومي  

 .356ص
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ــاريع البنـــاء  إالمرقي العقـــاري هو من يتولى المبـــادرة بعمليـــاض     أ-2 نجـــاز مشــــــــــــ

 :  ال ديدة وغ  ها

فهو صتتتتتتتتتتتتتتاحتتب المشتتتتتتتتتتتتتروع   04/ 11المحتتددة في القتتانون رقم    الأعمتتالمن  

 العقاري.

بتتتتالمتتتتادة  - المتتتتدنيتتتتة اعمتتتتا   بتتتتالحقوق  بتتتتإحتتتتدى    1/ 21التمتع  وعتتتتدم الحكم عليتتتته 

 .04/ 11قانون من ال 20العقوبات المنصوص عليها في المادة  

  المرقي العقاري ويحســــــــــب أهمية مشــــــــــروعه العقاري مل   بالاســــــــــتعانة  أ-3

 :بمقاو  

بتتتتتالمتتتتتادة   اعمتتتتتا   بنتتتتتاء على عقتتتتتد مقتتتتتاولتتتتتة  قتتتتتانونتتتتتا  من نفس    16مؤهتتتتتل 

التعتقتتتتتتتاري  ،  التقتتتتتتتانتون  المشتتتتتتتتتتتتتروع  تتنتفتيتتتتتتتذ  لتعتمتلتيتتتتتتتة  المتقتتتتتتتاول  تتولتي  عتلتيتتتتتتته  يتبتنتي   متمتتتتتتتا 

 ومن ثم إرساء المسؤولية المهنية للمتدخلين في المشروع العقاري.

ايجار ما تولى  أو   ن  اية المرقي العقاري من هذم الممارستتتتتة المهنية تكمن في بيعإ-

 ارستتتتتتتتتتتتتها  المبادرة بإنجازم مما يضتتتتتتتتتتتتتفي الصتتتتتتتتتتتتتفة التجارية على النشتتتتتتتتتتتتتاطات التي يم

 ن يكون قد قصد من مبادرته تلبية الحاجات الخاصة.أ   إ

يمثل نشتتتتتتاي المرقي العقاري مهنة مقننة في مفهوم التشتتتتتتريع والتنظيم المعمول -

 . هما
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 :وأ  تكو  له قدراض مالية يكو  المرقي العقاري من ا حت ف    وجوب أ -4

المتتتتادة   أنتتتته "يجتتتتب أن    12حيتتتتأ نصتتتتتتتتتتتتتتتتتة  يبتتتتادر  من هتتتتذا القتتتتانون على 

للبيع المعتتتتتتتدة  العقتتتتتتتاريتتتتتتتة  المهتتتتتتتارات  أو    بتتتتتتتالمشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاريع  يمتلكون  محترفون   ا يجتتتتتتتار 

الكتتتتافيتتتتة المتتتتاليتتتتة  فيجتتتتب أن يملتتتتا المرقي العقتتتتاري  ،  "في هتتتتذا المجتتتتال والقتتتتدرات 

لتتتته المعتتتتارف التقنيتتتتة وا لمتتتتام بقواعتتتتد أمهتتتتارات مهنيتتتتة في هتتتتذا المجتتتتال و  ن تكون 

البنتاء والتعمير وا حكتام المنظمتة لنشتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتة العقتاريتة وقتد دعم المشتتتتتتتتتتتتترع 

  بتتتإثبتتتات يتعلق    2012الجزائري المتتتادة أعلام بتتتالقرار الوزاري المشتتتتتتتتتتتتتترك لستتتتتتتتتتتتتنتتتة  

  القرار الوزاري المشتتتتتتترك   الموارد المالية الكافية  كتستتتتتتاب صتتتتتتفة المرقي العقاري"

الموارد المالية الكافية  كتستتاب صتتفة   بإثباتيتعلق    2012ديستتمبر   6المؤر  في 

 .2013الصادرة سنة   2  المرقي العقاري ج ر عدد

 :اكتساب صفة التاجر-5

على أنتتته "يستتتتتتتتتتتتتمح لكتتتل  تتتتتتتتتتتتتخق   04/ 11من القتتتانون    19تنق المتتتادة  

معنوي مؤهتتتل للقيتتتام بتتتأعمتتتال التجتتتارة بممتتتارستتتتتتتتتتتتتتتة نشتتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتتة أو    طبيعي

أعلام طبقتا للتشتتتتتتتتتتتتتريع المعمول بته وحستتتتتتتتتتتتتتب    18و 3العقتاريتة موضتتتتتتتتتتتتتوع المتادتين  

المتتتتتتتادة   متتتن  ا ولتتتى  التتتفتتتقتتترة  ونصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتة  التتتقتتتتتتتانتتتون"  هتتتتتتتذا  فتتتي  المتتتحتتتتتتتددة   الشتتتتتتتتتتتتتتتتروي 

على أنه "يرخق للمرقين العقاريين المعتمدين والملتتتتتتتجلين في اللتتتتتتتجل التجاري  

 رة بالمشاريع العقارية".بالمباد
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 :والتس يل  ي الس ل التجاري   الاعتماد-6

أنتتتتتتته التتتتعتتتتقتتتتتتتاري    حتتتتيتتتتتتتأ  المتتتترقتتتتي  صتتتتتتتتتتتتتتتتفتتتتتتتة  يتتتتتتتدعتتتتي  أن  كتتتتتتتان  يتتتتمتتتتكتتتتن لأي     

ما لم يكن حاصتتتتتتتلا على اعتماد وملتتتتتتتجلا في الجدول الوطني للمرقين العقاريين 

المهنتتتتة مع مراعتتتتاة الإ   ا عتمتتتتادويعتبر هتتتتذا   جراءات  بمثتتتتابتتتتة ترخيق لممتتتتارستتتتتتتتتتتتتتتتة 

دارية والجبائية المطلوبة للحصتتتتتتتتتتتتتول على هذا الترخيق حستتتتتتتتتتتتتب الشتتتتتتتتتتتتتكلية والإ 

وهو متا من شتتتتتتتتتتتتتتأنته حمتايتة المقتني من كتل تلاعتب    04/ 11من القتانون    23المتادة  

ستتتتتتالف    04-11من القانون    04حيأ نصتتتتتتة الفقرة الأولى من المادة   1ونصتتتتتتب .

يمكن الترخيق ا  المرقين العقاريين...الملتتتتتجلين في اللتتتتتجل    أنه "  الذكر على

ولذا فحتى يمار  المرقي العقاري نشاطه  ، التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية"

 بد له من التلتتتتجيل في اللتتتتجل التجاري الذي يمستتتتكه المركز الوطني لللتتتتجل 

لهتتتتذا ا جراء اثر  كتستتتتتتتتتتتتتتتتاب صتتتتتتتتتتتتتفتتتتة التتتتتاج لمتتتتا تنق التجتتتتاري ومتتتتادام   ر طبقتتتتا 

التجتتتاري الجزائري فتتتانتتته يجتتتب ان يكستتتتتتتتتتتتتتتب المرقي   من القتتتانون   21عليتتته المتتتادة  

 العقاري هذم الصفة قبل ممارسته لنشاطات الترقية العقارية .

حيأ يستتتتتتتتتتهدف نظام اللتتتتتتتتتجل التجاري في المقام لأول تحقيق العلانية 

كتتتتتتتأصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتل لتتلتت تتيتتر  يتتجتتوز  لتتتتتتتذلتتتتتتتا  التتتتتجتتتتتتتاريتتتتتتتة  المتتواد  ختت   فتتي  متتن  ا طتتلاع   لالتتتتتتته عتتتتتتتام 

 على كل ما يتعلق بوضعية التاجر.

 

 

 
 .363ص    ، مرجع سابق  ، بوقرة أم الخير 1
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 ويتم التلتتتتتتتتتتتجيل في اللتتتتتتتتتتتجل التجاري وفقا لأحكام المرستتتتتتتتتتتوم التنفيذي  

بنتتتتتاء على طلتتتتتب مممتتتتتتتتتتتتت ى    2015/ 05/ 03المؤر     111-15رقم   حيتتتتتأ تم ذلتتتتتا 

ومحرر على استتتتتتتتتتتتمارة يستتتتتتتتتتتلمها المركز الوطني اللتتتتتتتتتتتجل التجاري مرفق بالوثائق  

للمرقي العقتتتاري مستتتتتتتتتتتتتتخرج اللتتتتتتتتتتتتتجتتتل    خير يستتتتتتتتتتتتتلموفي الأ ،  التي تطلبهتتتا القتتتانون 

معنوي  أو   التجاري الذي يعد ستتتتتتتندا رستتتتتتتميا يؤهل بموجبه كل  تتتتتتتخق طبيعي

 .1لممارسة نشاطه التجاري 

رستتتتتتال الوثائق  إأن التلتتتتتتجيل في اللتتتتتتجل التجاري و إلى   شتتتتتتارةوتجدر الإ 

لكترونيتتتتة وذلتتتتا وفقتتتتا للإجراءات التقنيتتتتة المتعلقتتتتة بتتتته يتم حتتتتاليتتتتا بتتتتالطريقتتتتة الإ

لكترونيين حيأ يتم تستتتتتليم مستتتتتتخرج اللتتتتتجل التجاري  للتوقيع والتصتتتتتديق الإ

من المرستتتتتتتوم    03وهذا حستتتتتتتب ما نصتتتتتتتة عليه المادة  ، لكترونيإجراء  إبواستتتتتتتطة  

التتتتذكر وقتتتتد تم تحتتتتديتتتتد نموذج مستتتتتتتتتتتتتتخرج   111-15التنفيتتتتذي رقم    الستتتتتتتتتتتتتتتتابق 

  112- 18هتتذا اللتتتتتتتتتتتتتجتتل التجتتاري ا لكتروني بموجتتب المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتذي رقم  

 . 2018/ 04/ 05المؤر  في 

المتتتتتتتادة  إ تتتتنتتتق  التتتقتتتتتتتانتتتون    19ذ  هتتتتتتتذا  "يستتتتتتتتتتتتتتتتمتتتتح    04/ 11متتتن  أنتتتتتتته   عتتتلتتتى 

معنوي مؤهل للقيام بأعمال التجارة بممارستتتتتتتة نشتتتتتتتاي  أو   لكل  تتتتتتتخق طبيعي

   تتتتتتتتتتتتخق طبيعيأعلام "يستتتتتتتتتتتتمح لكل  18و  3الترقية العقارية موضتتتتتتتتتتتتوع المادتين 

 معنوي مؤهتتل للقيتتام بتتأعمتتال التجتتارة بممتتارستتتتتتتتتتتتتتة نشتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتة العقتتاريتتة أو  

فقرة أولى على أنتته يرخق للمرقين العقتتاريين المعتمتتدين  04نصتتتتتتتتتتتتتتة المتتادة    اكمتت 

 .2والملجلين في اللجل التجاري وبالمبادرة بالمشاريع العقارية

 
 العربيتتتة لنبحتتتاث والتتتدراستتتتتتتتتتتتتتتات في العلوم الإنستتتتتتتتتتتتتتتانيتتتة وا جتمتتتاعيتتتة    دراستتتتتتتتتتتتتتتات وأبحتتتاث المجلتتتة  1

 .82ص    السنة الحادية عشر.  2019جوان    2عدد    11مجلد  
دور العمليتتة التعتتاقتتديتتة في حمتتايتتة المقتني في عقتتد   ، محمتتد رضتتتتتتتتتتتتتتا التميمي-زهرة بن عبتتد القتتادر    2

بنتتتتتاء على   مجلتتتتتةالبيع  أم البواقي  التصتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم،  التتتتتتاستتتتتتتتتتتتتع   ، العلوم ا نستتتتتتتتتتتتتتتتتانيتتتتتة لجتتتتتامعتتتتتة     ،العتتتتتدد 

 .172-171ص،  2018جوان  
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 :أ  لا يكو  محل متابعة ج ائية-7

فيشتتتتتتتتتتري في من ير ب في ممارستتتتتتتتتة مهنة المرقي العقاري أ  يكون محل  

 .04/ 11من القانون  20للمتاهعة الجزائية وفق ما نصة عليه المادة  

 :المسبق  الاعتمادالحصو  على -8

التقتتتتتتتانتون إفتفتي   تتطتبتيتق  المتتتتتتتادة    04-11  طتتتتتتتار  تتنتق  أعتلام     04المتتتتتتتذكتور 

أنته "تخضتتتتتتتتتتتتتع مهنتة المرقي على   الستتتتتتتتتتتتتابق التذكر  84-12من المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتذي  

 ..."  ا عتمادالحصول المسبق على  إلى   العقاري 

هو شتتتتتتتتتري هام لممارستتتتتتتتتة مهنة المرقي    ا عتمادولذا فان الحصتتتتتتتتتول على  

حتى يتدعي أو    العقتاري وبتدونته   يمكن لأي  تتتتتتتتتتتتتخق أن يمتار  هتذا النشتتتتتتتتتتتتتتاي

دد  وفي هذا الصتتتتتتتتتت ،  1صتتتتتتتتتتفة المرقي العقاري وا  تم اعتبارم منتحلا لهذم الصتتتتتتتتتتفة

الستتتتتتتتتتتتابق الذكر كل  تتتتتتتتتتتتخق يمار    04-11 من القانون رقم  77تعاقب المادة  

المتتتتتتتادة   لأحتتكتتتتتتتام  طتتبتتقتتتتتتتا  اعتتتتتمتتتتتتتاد  بتتتتتتتدون  التتعتتقتتتتتتتاري  المتترقتتي  الأ   243متتهتتنتتتتتتتة   متتر  متتن 

قتتتتتانون العقوبتتتتتات المعتتتتتدل   1366يونيو    8المؤر  في    155-66  رقم والمتضتتتتتتتتتتتتتمن 

 النصتتتتتتتتتتتب يحيل القانون إلى     ير القانونية  والمتمم وفي حال أدت هذم الممارستتتتتتتتتتتة

 من قانون العقوبات المعدل والمتمم. 372تطبيق احكام المادة  إلى 

 

 
لعريط  1 وفقتتتتتتتا    ، لمين  العقتتتتتتتاري  المرقي  مهنتتتتتتتة  ممتتتتتتتارستتتتتتتتتتتتتتتتتتتة  شتتتتتتتتتتتتتروي  في  الجزائري قراءة     ،للتشتتتتتتتتتتتتتريع 

يحي فتتار     وا جتمتتاعيتتة، جتتامعتتةمجلتتة دراستتتتتتتتتتتتتتات وأبحتتاث المجلتتة العربيتتة في العلوم ا نستتتتتتتتتتتتتتانيتتة  

 .83  عشر، صالسنة الحادية    2019، جوان   2عدد    11  المدية، مجلد
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 الشروط القانونية لطلب لاعتماد:-أ

اعتماد المرقين العقاريين في الفصتتتتتتتل الثاني  إلى   تطرق المشتتتتتتترع الجزائري 

أنتتتتته " يتم تستتتتتتتتتتتتتليم اعتمتتتتتاد المرقي   04/ 11  بموجتتتتتب القتتتتتانون   05المتتتتتادة    في على 

العقتاري وفق الشتتتتتتتتتتتتتروي المبينتة أدنتام من الوزير المكلف بتالستتتتتتتتتتتتتكن هعتد موافقتة  

  84- 12وكمتتتا حتتتدد المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتتذي رقم    ،لجنتتتة اعتمتتتاد للترقيتتتة العقتتتاريتتتة

 في نق   لممتتتارستتتتتتتتتتتتتتتة مهنتتتة المرقي العقتتتاري   الستتتتتتتتتتتتتتتابق التتتذكر شتتتتتتتتتتتتتروي منح اعتمتتتاد

التنفيتتتتتذي رقم    06المتتتتتادة   المعتتتتتدل بموجتتتتتب المرستتتتتتتتتتتتتوم   يمكن   فلا  96  -13منتتتتته 

لممتارستتتتتتتتتتتتتة مهنتة المرقي العقتاري متا لم يستتتتتتتتتتتتتتوف   ا عتمتادلأي كتان التقتدم بطلتب  

 تية:الشروي الآ

 بالنسبة للرخص الطبيعي: -

 سنة على الأقل. 25أن يكون عمرم خمسا وعشرون   -

  07- 86أن يكون من جنستتية جزائرية وهذا الشتتري كان موجودا في القانون   -

المذكور أعلام ليعود   03  -93السابق الذكر ثم ال،ي بموجب المرسوم التشريعي 

 السابق الذكر. 84-12بموجب المرسوم التنفيذي   من جديد

  أن يقدم ضتتتتتمانات حستتتتتن الستتتتتلوك وعدم الوقوع تحة طائلة عدم الكفاءة  -

المتتتتتادة  أحتتتتتد مواأو   الممتتتتتارستتتتتتتتتتتتتتتتتة كمتتتتتا نصتتتتتتتتتتتتتتتتتة عليهتتتتتا أحكتتتتتام  القتتتتتانون   20نع   من 

المتتتذكور وكتتتل من تعرض لعقوبتتتة هستتتتتتتتتتتتتبتتتتب ارتكتتتتابتتته هع  الجرائم   04/ 11رقم  

  موال ابتزاز الأ ، التفليس  ،ا مانة  خيانة،  واخفاء المستتروقات  ،الستترقة  ،كالتزوير

، الزورشتتهادة  ، رشتتوة موظفين عمومين، اصتتدار الشتتيا بدون رصتتيد،  النصتتب

  20و يرها من الجرائم التي نصتتة  ليه المادة   ،ال ش الضتتريبي،  اليمين الكاذب

 ونلاحظ ان هتتتتذم الموانع  تعتتتتد تضتتتتتتتتتتتتتييقتتتتا   ،المتتتتذكور أعلام  04-11من القتتتتانون  

 هي تكر  الممتارستتتتتتتتتتتتتتة والمنتافستتتتتتتتتتتتتتة ال ز هتة   على مهنتة المرقي العقتاري بتل بتالعكس

وتتلقي فيه العديد من المصتتتتتتتتالا في هذا المجال نظرا لكون هذا النشتتتتتتتتاي مركب  

  ها تحمي كل من يتعامل مع المرقي العقاري.أكما  

 مشاريعه العقارية.أو   مشروعه  لإنجازأن يثبة وجود موارد مالية كافية   -
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توشتتتتتتتتتتتتتا كيفيتتات تطبيق هتتذم المطتتة بقرار مشتتتتتتتتتتتتتترك بين الوزير المكلف  

 .بالمالية والوزير المكلف بالسكن

 المدنية.أن يتمتع بحقوقه   -

أن يكتتتتب عقتتد تتتأمين ضتتتتتتتتتتتتتتد العواقتتب المتتاليتتة والمستتتتتتتتتتتتتؤوليتتة المتتدنيتتة والمهنيتتة   -

 لنشاطاته.

 أن يثبة كفاءات مهنية ترتبط بالنشاي. -

 بالنسبة للرخص المعنوي: -

 أن يكون خاضعا للقانون الجزائري. -

 مشاريعه العقارية.أو   مشروعه  لإنجازأن يثبة وجود موارد مالية كافية   -

الملاك ضتتتتتتتتتتتتتمتانتات حستتتتتتتتتتتتتن الستتتتتتتتتتتتتلوك وعتدم الوقوع تحتة  أو    أن يقتدم المتالتا -

 أحتتد موانع الممتتارستتتتتتتتتتتتتتة كمتتا نصتتتتتتتتتتتتتتة عليهتتا المتتادة أحكتتام أو    طتتائلتتة عتتدم الكفتتاءة

 .04/ 11من القانون رقم  20المادة  

يجب أن تتوفر في المسير الشروي المتعلقة بحسن السلوك والكفاءات  

 الطبيعيين.المهنية كما هي محددة أعلام بالنسبة لن خاص  

  أعلام يجب أن تتوفر   06وزيادة على الشتتروي المنصتتوص عليها في المادة  

لممارسة مهنة المرقي العقاري محلات ذات استعمال تجاري   ا عتمادلدى طالب  

ملائمة تستتمح بممارستتة  ئقة ومعقولة للمهنة وتكون مجهزة بوستتائل ا تصتتال  

يتتتل في الجتتتدول الوطني مع ضتتتتتتتتتتتتترورة تقتتتديم اثبتتتات وجود المحلات عنتتتد التلتتتتتتتتتتتتتج

 للمرقين العقاريين.
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 :الاعتمادإجراءاض الحصو  على  -ب

  84- 12  بموجب المرستتتتتتتوم التنفيذي رقم  تم النق على هذم الإجراءات

من نفس المرستتتتتتتتوم التنفيذي يودع   08الستتتتتتتتالف الذكر حيأ أنه وطبقا للمادة  

لدى مصتتتتتتتتتتتتتالا الوزير المكلف بالستتتتتتتتتتتتتكن ويرفق الطلب بمجموعة   ا عتمادطلب  

 اعتباريا نصة عليها نفس المادة.أو   من الوثائق سواء كان ال خق طبيعيا

وبعدها تتم دراستتتتتتتتتتتتة الطلب وابداء الرأي فيه من الطرف لجنة تستتتتتتتتتتتتمى 

الوزير المكلف بالستتتتتتتتتكن ويرأستتتتتتتتتها    "لجنة اعتماد المرقيين العقاريين" تنشتتتتتتتتتا لدى 

من المرستتتتتتتتوم    14تتكون من مجموعة من ا عضتتتتتتتتاء نصتتتتتتتتة عليهم المادة  ممثله و 

ستتتتتتتتتتتتتنوات   03حيتتأ يتم تعيينهم بقرار لمتتدة    ،الستتتتتتتتتتتتتتابق التتذكر  84-12التنفيتتذي  

 من نفس المرسوم. 15طبقا عليه المادة    قابلة للتجديد وهذا

من نفس المرستتتتتتتتتتتتتوم على خضتتتتتتتتتتتتتوع طلبتتات اعتمتتاد   10كمتتا تنق المتتادة  

بداء إق اداري تقوم به مصتتتتتتتتتتالا الأمن المختصتتتتتتتتتتة وعليها  تحقيإلى   المرقي العقاري 

 رأ ها في اجل أقصام شهران ابتداء من تاريخ مراسلتها.

طتتتتتتتالتبتي  عتتتمتتتتتتتاد   عتلتى  الترد  بتتتتتتتالستتتتتتتتتتتتتكتن  المتكتلتف  التوزيتر  عتلتى  يتتتعتيتن   كتمتتتتتتتا 

أعلام خلال ثلاثة أشتتتتهر من تاريخ    6الذين تتوفر فيهم الشتتتتروي المبينة في المادة  

حيأ يصتتتتتتتتتتدر الوزير   القبول أو    استتتتتتتتتتتلام الطلب وذلا ستتتتتتتتتتواء كان الرد بالرف 

بتتتتالستتتتتتتتتتتتتكن قرار الرف  على رأي لجنتتتتة  عتمتتتتاد وهتتتتذا   ذا توفرت أحتتتتد  إالمكلف 

 :تيمن نفس المرسوم وهي كالآ 11الحا ت المنصوص عليها في المادة  

 ذا كان الطالب   يستوفي الشروي.إ -

 بصفة  هائية.  ا عتمادذا كان الطالب قد تحب منه  إ -

 كان التحقيق سلبيا. إذا -
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بتتتتتالستتتتتتتتتتتتتكن أن يبرر قرار   الحتتتتتا ت يجتتتتتب على الوزير المكلف  ففي هتتتتتذم 

 ، صتتتتتتتتتتتتتتتتتتاحبتتتتتته برستتتتتتتتتتتتتتتتتتالتتتتتتة مو تتتتتتتتتتتتت ى عليهتتتتتتا مع وصتتتتتتتتتتتتتتتتتتل استتتتتتتتتتتتتتلامإلى    الرف  ويبلغ

يومتتا من تتتاريخ    30وفي هتتذم الحتتالتتة يمكن لصتتتتتتتتتتتتتتتاحتتب الطلتتب أن يقتتدم في أجتتل  

بتتتتالستتتتتتتتتتتتتكن من أجتتتتل تقتتتتديم   لتتتتدى الوزير المكلف  تبلي تتتته بتتتتالرف  طعنتتتتا كتتتتتابيتتتتا 

لتتتتدعم طلبتتتته اومن اجتتتتل الحصتتتتتتتتتتتتتول أو    عنتتتتاصتتتتتتتتتتتتتر معلومتتتتات جتتتتديتتتتدة  اثبتتتتاتتتتتات 

 وفي هتتذم الحتتالتتة على الوزير المكلف بتتالستتتتتتتتتتتتتكن الفصتتتتتتتتتتتتتتتل ،  على دراستتتتتتتتتتتتتتتة مكملتتة

   12في  ضتتتتتتتتتتتتتون الشتتتتتتتتتتتتتهر التتذي يلي استتتتتتتتتتتتتتلام الطعن وهتتذا طبقتتا للمتتادة    في ذلتتا

 من نفس المرسوم.

قد استتتوفى الشتتروي المذكورة   ا عتمادذا كان ملف طالب  إأما في حالة 

ستتتتتتتتتتتتتابقتا فتان الوزير المكلف بتالستتتتتتتتتتتتتكن يصتتتتتتتتتتتتتدر قرارم بمنح  عتمتاد هعتد موافقتة  

للطالب وفق نموذج محدد طبقا للقرار    ا عتمادحيأ يستتتتتتتتتتلم    ،اللجنة الذكورة

وفي هتذم الحتالتة يتعين على صتتتتتتتتتتتتتتاحتب  عتمتاد    2013/ 01/ 09الوزاري المؤر  في  

عند القيام هشتتتكليات القيد في اللتتتجل التجاري موافاة الوزير المكلف بالستتتكن  

  13ن المادة  أمن نفس المرستتوم. مع العلم   23  بالوثائق المنصتتوص عليها في المادة

 ستتتتتتتتتتتتتوم تجعل من اعتماد المرقي العقاري  تتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت ي وقابل الإل اء  من نفس الر 

كتتتتان شتتتتتتتتتتتتتكلتتتته  يمكن التنتتتتازل عنتتتته و  يمكن أن يكون   و  أيتتتتا   ، موضتتتتتتتتتتتتتوع ايجتتتتار 

تحويل أو   عدم التنازل   04/ 11من القانون    22كما أوجب المشرع في نق المادة  

ونلاحظ في هتذا الصتتتتتتتتتتتتتدد ان المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري استتتتتتتتتتتتتتعمتل مصتتتتتتتتتتتتتطلا  1  ا عتمتاد

 اء مع أنه استتتعمل مصتتطلا اللتتحب في بقية النصتتوص ا خرى وهذا ر م ا ل

 الفارق بينهما من الناحية القانونية.

 
تحويلته ويؤدي  أو    "  يمكن المرقي العقتاري التنتازل عن ا عتمتاد  11/04من القتانون    22المتادة    1

لى بطلان  إفي الشتتتتتتتتتتتتكل والتستتتتتتتتتتتتمية وعنوان الشتتتتتتتتتتتتركة خلال نشتتتتتتتتتتتتاطه وكذا ت يير المستتتتتتتتتتتتير    كل ت يير

ا عتماد بحكم القانون ويفرض ضتتتتتتتتتتتترورة تجديدها حستتتتتتتتتتتتب نفس الأشتتتتتتتتتتتتكال والشتتتتتتتتتتتتروي المطلوبة  

 للحصول عليها".
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 التس يل  ي ال دو  الو ني للمرق   العقاري   والاثار المت تبة عنه:-9

الستتتتتتتتتتابق الذكر    04-11من القانون    4نصتتتتتتتتتتة الفقرة الثانية من المادة  

يمار  هذا النشتتتاي  أو    ن يدعي صتتتفة المرقي العقاري أيمكن أيا كان   "   على أنه

مالم يكن حاصتتتتتتتتتلا على اعتماد وملتتتتتتتتتجلا في الجدول الوطني للمرقين العقاريين 

 حسب الشروي والكيفيات المحددة في هذا القانون".

المقيدين قانونا في اللتتتجل التجاري    ا عتمادحيأ يتم تلتتتجيل حائزي  

 ،رقين العقتتتاريين المفتون لتتتدى الوزير المكلف بتتتالستتتتتتتتتتتتتكنفي الجتتتدول الوطني للم

أنتتتتتتته   ذلتتتتتتتا  من  المهنتتتتتتتة  إخر  آويفهم  لممتتتتتتتارستتتتتتتتتتتتتتتتتتتة  العقتتتتتتتاري  المرقي  بتتتتتتته  يقوم   جراء 

المتتتتتتادة   بتتتتتته  تفيتتتتتتد  لمتتتتتتا  القتتتتتتانون    23وهتتتتتتذا خلافتتتتتتا  التتتتتتذكر   04-11من   الستتتتتتتتتتتتتتتتتتتابق 

 التتتذي تجعتتتل منتتته اجراء قبليتتتا لمنح  عتمتتتاد وهو الأمر التتتذي يقتمتتتتتتتتتتتتت ي تعتتتديتتتل  

هذا النق بما يتوافق مع النصتوص ا خرى خاصتة وأن هذا التلتجيل   يعتبر 

  عتماد.امن بين الشروي المنصوص عليها لمنح  

 مستتتتتتتتتتا الجدول الوطني للمرقين العقاريين إلى   تطرق المشتتتتتتتتتترع الجزائري 

 ستتتتتتتتتتتتتتتتالف التتتذكر في نق   84/ 12في الفصتتتتتتتتتتتتتتتتل الثتتتالتتتأ من المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتتذي  

دة التلتتتتتتجيل في الجدول الوطني للمرقين العقاريين بنصتتتتتتها "تعد شتتتتتتها  25المادة  

صندوق إلى   ترخيصا لممارسة المهنة ويترتب عليها بالفعل انتساب المرقي العقاري 

 الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية".  
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رقتتم   التتتتتنتتفتتيتتتتتتتذي  المتترستتتتتتتتتتتتتتتوم  التتجتتزائتتري  المشتتتتتتتتتتتتتتترع   المتتؤر     84/ 12عتتتتتتتدل 

ت  2012فيفري ستتتتتتتتتتتتتنتتتتتة    20في    المؤر    243/ 19نفيتتتتتذي رقم  بموجتتتتتب مرستتتتتتتتتتتتتوم 

لممتارستتتتتتتتتتتتتة مهنتة    ا عتمتادالتذي يحتدد كيفيتات منح    2019ستتتتتتتتتتتتتبتمبر ستتتتتتتتتتتتتنتة  8في 

 .1المرقي العقاري وكذا كيفيات مسا الجدول الوطني للمرقين العقاريين

التتتتتتتنتتتفتتتيتتتتتتتذي   المتتترستتتتتتتتتتتتتتتوم  متتتن  التتتختتتتتتتامستتتتتتتتتتتتتتتتتتتة  المتتتتتتتادة     243/ 19فتتتحستتتتتتتتتتتتتتتتتتتب 

المبينة أدنام هعد موافقة اللجنة "يستتتتتلم الوالي المرقي العقاري وفق الشتتتتتروي    ف

الو ئية  عتماد المرقين العقاريين" ويخول الحق في ممارستتتتتتتة هذا النشتتتتتتتاي عبر 

التوطتنتي" التتتراب  التعتقتتتتتتتاري    ،كتتتتتتتامتتتتتتتل  المترقتي  اعتتتمتتتتتتتاد  طتلتتتتتتتب  يتودع  أن  يتجتتتتتتتب   كتمتتتتتتتا 

 لدى "المديرية الو ئية المكلفة بالسكن "مةحوبا بملف.

ذي فيتعين على الوالي الرد  من نفس المرستتتتتوم التنفي  09وحستتتتتب المادة  

المبينتتتتتة في المتتتتتادة    ا عتمتتتتتادعلى طتتتتتالبي    أعلام   06التتتتتذين تتوفر فيهم الشتتتتتتتتتتتتتروي 

فتنشتتتتتتتتتتأ لدى الوالي   أشتتتتتتتتتتهر ابتداءا من تاريخ استتتتتتتتتتتلام الطلب". (3في أجل ثلاثة )

لجنتتة و ئيتتة  عتمتتاد المرقين العقتتاريين يرأستتتتتتتتتتتتتهتتا ممثلتته تتتدعى في صتتتتتتتتتتتتتلتتب النق 

  :"اللجنة" وتتكون من

 المدير المكلف بالتنظيم والشؤون العامة. -

 المدير الو مي المكلف بأملاك الدولة. -

 المدير الو مي المكلف بالسكن. -

 المدير الو مي المكلف بالتعمير. -

بتتتتالتجتتتتارة. - من المرستتتتتتتتتتتتتوم   14حستتتتتتتتتتتتتتتتتب أحكتتتتام المتتتتادة    المتتتتدير الو مي المكلف 

 التنفيذي سالف الذكر.

 
التذي يحتدد كيفيتات منح   2019ستتتتتتتتتتتتتبتمبر ستتتتتتتتتتتتتنتة    8المؤر  في    19/243مرستتتتتتتتتتتتتوم تنفيتذي رقم   1

 العقاريين،  نة المرقي العقاري وكذا كيفيات مستتتتتتتتتتتا الجدول الوطني للمرقين  ا عتماد لممارستتتتتتتتتتتة مه

 .2019سبتمبر    15بتاريخ    ، صادرة55ر عدد    ج
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 ام ا تية  فتتولى اللجنة المه 16وحسب المادة  

 لممارسة مهنة المرقي العقاري وابداء الرأي فيها.  ا عتماددراسة طلبات   -

 دراسة أي مسألة تتعلق بالمهنة يعرضها عليها الوالي وابداء الرأي فيه. -

 يعرضتتتتتتتتتتتتتته عليهتتا الوالي وابتتداء الرأي فيتته.  ا عتمتتاددراستتتتتتتتتتتتتتة كتتل قرار تتتتتتتتتتتتتتحتتب   -

لصتتاحب الطلب وفق   ا عتمادوعندما تبدي اللجنة رأ ها بالموافقة يستتلم الوالي 

النموذج المحدد بموجب قرار من الوزير المكلف بالسكن وفي هذم الحالة يتعين  

 القيتتام بجميع الشتتتتتتتتتتتتتكليتتات الضتتتتتتتتتتتتتروريتتة قصتتتتتتتتتتتتتتتد القيتتد    ا عتمتتادعلى صتتتتتتتتتتتتتتتاحتتب  

 1.في اللجل التجاري 

 :بالنشاطثباض كفاءاض مهنية ترتب  إ-10

   البنتتاء أو    من خلال حيتتازة شتتتتتتتتتتتتتهتتادة عليتتا في مجتتال الهنتتدستتتتتتتتتتتتتتة المعمتتاريتتة

خر يستتتتتتتتتتتتتمح آأي مجتتال تقني  أو    التجتتارةأو    المتتاليتتةأو    ا قتصتتتتتتتتتتتتتتادأو    القتتانون أو  

ن لم يكن ذلا يجب اثبات ا ستتتعانة بصتتفة إو  ،بالقيام بنشتتاي المرقي العقاري 

تتوفر فيه هذم الشتتتتتتروي ويصتتتتتتدق ذلا على الأ تتتتتتخاص   دائمة وفعلية بمستتتتتتير

ن المشتتتتتتتتتترع قد ستتتتتتتتتتمح لهم بممارستتتتتتتتتتة  التجارية نظرا لأ   الأعمالالمؤهلين لممارستتتتتتتتتتة  

نشتتتتتتتتتتتاي الترقية العقارية وينطبق أيضتتتتتتتتتتتا نفس الشتتتتتتتتتتتري على مستتتتتتتتتتتير ال تتتتتتتتتتتخق 

 حسن سلوكه.إلى   المعنوي بالإضافة

 

 
 سالف الذكر.  19/243من المرسوم التنفيذي    17المادة   1
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الكفتتتاءات    أن هتتتذا الشتتتتتتتتتتتتتري الأخير المتعلق بتبريرإلى    شتتتتتتتتتتتتتتتارةوتجتتتدر الإ 

الكثير من ال موض    المهنيتتتتتة أنتتتتته لم يوشتتتتتتتتتتتتتا المقصتتتتتتتتتتتتتود إ ير واشتتتتتتتتتتتتتا ويثير  ذا 

نته قبتل تعتديتل هتذم المتادة هتذا الشتتتتتتتتتتتتتري  أذا علمنتا  إبمصتتتتتتتتتتتتتطلا التبرير ختاصتتتتتتتتتتتتتة  

لهتتتتتاإيقتمتتتتتتتتتتتتت ي   تبرير  بتتتتتالنشتتتتتتتتتتتتتتتتتاي وليس مجرد    ،ثبتتتتتات كفتتتتتاءات مهنيتتتتتة مرتبطتتتتتة 

  وهو حيتتازة   يتتةكمتتا كتتانتتة المتتادة قبتتل التعتتديتتل توشتتتتتتتتتتتتتا المقصتتتتتتتتتتتتتود بتتالكفتتاءة المهن

   ا قتصتتتتتتتتتتتتتاد أو   القتانون أو    البنتاءأو    شتتتتتتتتتتتتتهتادة عليتا في المجتال الهنتدستتتتتتتتتتتتتة المعمتارية

خر يستتتتتتتتتتتتتمح بتتتالقيتتتام بنشتتتتتتتتتتتتتتتاي المرقي آأي المجتتتال تقني  أو    التجتتتارةأو    المتتتاليتتتةأو  

يستتتتوفي طالب  عتماد الشتتتروي المتعلقة بالكفاءات المهنية    العقاري وعندما  

يتعين عليه ان يثبة استتعانته بصتفة دائمة وفعلية بمستير  نه  إالمذكورة أعلام ف

 .تتوفر فيه هذم الشروي

 تعريف عقد البيع بناء على التصاميم:  ثالثا

لقد كان المشرع الفرن  ي أول من أقر تقنية بيع العقار على التصاميم،  

 المؤر    03/ 67المستتتتتتتتتتتتتمتتتتاة بموجتتتتب القتتتتانون رقم    وقتتتتد اعتبرم عقتتتتدا من العقود

بتتتتتتتالتتتتتتقتتتتتتتانتتتتتتون    1967/ 01/ 03فتتتتتتي   فتتتتتتي    547/ 76المتتتتتتعتتتتتتتدل    1976/ 07/ 07المتتتتتتؤر  

 1978.1/ 01/ 04 المؤر  في 12/ 78وبالقانون  

 
التزامتات المرقي العقتاري في عقتد البيع بنتاء على التصتتتتتتتتتتتتتتاميم الملتقى الوطني حول    ، زرارة عواطف  1

  2013فيفري    17/18المنعقد يومي    ، شتتتتتتكا ت العقار الحضتتتتتتري وأثرها على التنمية في الجزائرإ

من طرف مخبر الحقوق والحريتتتات في ا نظمتتتة المقتتتارنتتتة بتتتالتعتتتاون مع فرقتتتة بحتتتأ حول وضتتتتتتتتتتتتتعيتتتة  

محمد خيضتتتتتتتر   الستتتتتتتياستتتتتتتية، جامعةالحقوق والعلوم    التنمية، كليةأثرها على  العقار في الجزائر و 

 .87ص    ، هسكرة
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 أما المشتتتتتتتتتتتترع الجزائري فلم يستتتتتتتتتتتتتحدث عقد البيع بناء على التصتتتتتتتتتتتتاميم  

رقتتتتم   التتتتتشتتتتتتتتتتتتتتتتتريتتتتعتتتتي  المتتتترستتتتتتتتتتتتتتتتتوم  ختتتتلال  متتتتن  وذلتتتتتتتا  حتتتتتتتديتتتتثتتتتتتتا،   المتتتتؤر    03/ 93إ  

أبتتتتتقتتتتتى  1993/ 03/ 01فتتتتتي   وقتتتتتتتد  التتتتتعتتتتتقتتتتتتتاري،  بتتتتتتتالتتتتتنشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاي   المشتتتتتتتتتتتتتتتتترع    والمتتتتتتتتتتتعتتتتتلتتتتتق 

والتتتذي أل،ى    2011/ 02/ 17المؤر  في    04/ 11على هتتتذا العقتتتد في القتتتانون رقم  

 حيتتأ أحتتاي المشتتتتتتتتتتتتترع هتتذا العقتتد بجملتتة  03/ 93أحكتتام المرستتتتتتتتتتتتتوم التشتتتتتتتتتتتتتريعي  

 من الأحكتتتتام ختتتتاصتتتتتتتتتتتتتتتتتة متتتتا تعلق منهتتتتا بتحتتتتديتتتتد حقوق والتزامتتتتات طرفي العقتتتتد.  

عقد البيع بناء على تصاميم ر م تنظيمه   03/ 93ولم يعرف المرسوم التشريعي  

ستتتتتتتتتتتتتالف    04/ 11له،  ير أن المشتتتتتتتتتتتتترع حاول تدارك هذا النقق في القتانون رقم  

ا القتتانون من هتتذ  28التتذكر إذ جتتاء تعريف عقتتد البيع على تصتتتتتتتتتتتتتتاميم في المتتادة  

لبنتتتتايتتتتة بنتتتتاأهتتتتا أو    بقولهتتتتا: "عقتتتتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم  بنتتتتايتتتتة مقرر     جزء من 

في طور البناء، هو العقد الذي يتضمن ويكر  تحويل حقوق الأرض وملكية  أو  

البنتايتات من طرف المرقي العقتاري ولفتائتدة المكتتتب موازاة مع تقتدم الأشتتتتتتتتتتتتت تال،  

كلمتا تقتدم ا نجتاز يحتدد نموذج   وفي المقتابتل، يلتزم المكتتتب بتستتتتتتتتتتتتتديتد الستتتتتتتتتتتتتعر

 عقد البيع على التصاميم عن طريق التنظيم".

 خصائص عقد البيع على التصاميم  بقا للقواعد العامة رابعا:  

وتعتد هتذم الخصتتتتتتتتتتتتتائق من الخصتتتتتتتتتتتتتائق المشتتتتتتتتتتتتتتركتة و يرم من العقود 

 :بصفة عامة الواردة في القانون المدني وهي

 التزامات متقابلة على طرفي العقد.عقد ملزم للجانبين حيأ يرتب   -

 عقد مسمى حيأ خصه المشرع الجزائري بتنظيم قانوني خاص. -

 من القتانون المتدني "العقتد هعوض   98عقتد معتاوضتتتتتتتتتتتتتتة حيتأ نصتتتتتتتتتتتتتتة المتادة   -

 ما". ءن يفعل أو    بإعطاءهو الذي يلزم كل واحد من الطرفين  
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   34عقتتتد شتتتتتتتتتتتتتكلي فلا يكفي فيتتته تطتتتابق ا رادتين  نعقتتتادم وفق نق المتتتادة   -

"يتم اعداد عقد البيع على التصتتتتتتاميم في الشتتتتتتكل الرستتتتتتمي   11/ 04من القانون  

ويخضتتتتتتتع للشتتتتتتتكليات القانونية الخاصتتتتتتتة بالتلتتتتتتتجيل وا شتتتتتتتهار ويخق في نفس 

والأ  التبتنتتتتتتتاء  التبتنتتتتتتتاء".التوقتتتتتتتة  عتلتيتهتتتتتتتا  التتتي شتتتتتتتتتتتتتيتتتتتتتد  التبتيتعأهتتتتتتتذا    رضتتتتتتتتتتتتتيتتتتتتتة  عتقتتتتتتتد    ن 

تم افرا ته في القتالتب المحتدد قتانونتا    إذا   إعلى التصتتتتتتتتتتتتتاميم   ينعقتد صتتتتتتتتتتتتتحيحتا  

في النموذج المقرر بتتالمرستتتتتتتتتتتتتوم    والتتذي يجتتب التقيتتد بتتالبيتتانتتات ا لزاميتتة المتتذكورة

 والمتعلق بنموذج عقد البيع على التصاميم.   431/ 13التنفيذي  

ستتتتتا   ميم الأ كستتتتتائر العقود ا خرى يعد التراضتتتتت ي في عقد البيع على التصتتتتتا -

استكمال كل من العاقدين لأهلية   ول الذي يقوم عليه العقد ولوجودم يجبالأ 

وهتتتتذا الشتتتتتتتتتتتتتري ينطبق على المكتتتتتتب دون المرقي   ،ستتتتتتتتتتتتتنتتتتة كتتتتاملتتتتة  19داء وهي  الأ 

على ا قل حستتتتتتتتتتتب نق   25يشتتتتتتتتتتتتري في المرقي العقاري بلوغ ستتتتتتتتتتتن    لأنهالعقاري  

  2012فيفري ستتتتتتتنة    20المؤر  في   84/ 12من المرستتتتتتتوم التنفيذي رقم   06المادة  

لممارستتتتتتتة مهنة المرقي العقاري وكذا كيفيات    ا عتمادوالذي يحدد كيفيات منح  

ولم يحجر عليه لعارض   11مسا الجدول الوطني للمرقين العقاريين ج ر عدد 

كرام  لإرادة كتتل منهمتتا من عيوب الرضتتتتتتتتتتتتتتتا كتتال لط واإمن عوارض ا هليتتة وخلو  

والتتدليس . أمتا خصتتتتتتتتتتتتتتائق عقتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتاميم طبقتا لقواعتد نشتتتتتتتتتتتتتتاي  

  431/ 13والمرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتذي    04/ 11الترقيتة العقتاريتة فتانطلاقتا من القتانون  

 :اللذان يحددان القواعد التي تنظم نشاي الترقية العقارية نستشف أنه

 .هو بيع مستقبلي مصمم على مخطط -
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يتميز  ها عقد البيع على التصتتتتتتتتتتاميم هو أن محله  فالميزة الخاصتتتتتتتتتتة التي  

فالمكتتب  ،  هو في طور ا نجازأو   يرد على عقار مستتتتتتتتتتتتتقبلي ستتتتتتتتتتتتينجز مستتتتتتتتتتتتتقبلا

يعتبر متتتالتتتا  ير عتتتادي للعقتتتار كونتتته يرد على محتتتل  ير موجود عنتتتد التعتتتاقتتتد  

 منتته أجتتاز  92لكنتته قتتابتتل للوجود مستتتتتتتتتتتتتتقبلا كون القتتانون المتتدني في نق المتتادة  

مستتتتقبلي لكن هشتتتري أن يكون محقق الوجود  ءنتتت يد البيع على  أن ينصتتتب عق

" والمتحتقتقتتتتتتتة  المستتتتتتتتتتتتتتتقتبتلتيتتتتتتتة  ا شتتتتتتتتتتتتتيتتتتتتتاء  لتلالتتتزام  متحتلا  تتكتون  أن  "يتمتكتن   ، بتقتولتهتتتتتتتا 

المتتتتتتتادة   نتتق  أكتتتتتتتدتتتتتتتته  متتتتتتتا  التتقتتتتتتتانتتون    28وهتتو  التتبتتيتتع   04/ 11متتن  عتتقتتتتتتتد  أن   عتتلتتى 

لبنتتتتتايتتتتتة التصتتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم  بنتتتتتاأهتتتتتاأو    على  بنتتتتتايتتتتتة مقرر  الإ أو    جزء من   نجتتتتتاز في طور 

الأ هو   تحويتتتتتتل حقوق  يتضتتتتتتتتتتتتتمن ويكر   التتتتتتذي  البنتتتتتتايتتتتتتات  العقتتتتتتد   رض وملكيتتتتتتة 

من طرف المرقي العقتاري لفتائتدة المكتتتب موازاة مع تقتدم ا شتتتتتتتتتتتتت تال وفي المقتابتل  

 نجاز".يلتزم المكتتب بتسديد السعر كلما تقدم الإ 

 التزاماض المرقي العقاري قبل است   المقتني للعقارخامسا:  

التتجتتزائتتري  المشتتتتتتتتتتتتتترع  وستتتتتتتتتتتتتتع  بتتمتتوجتتتتتتتب    لتتقتتتتتتتد  التتعتتقتتتتتتتاري  المتترقتتي  متتهتتتتتتتام   متتن 

، إذ أصتتتتتتتتتبح المرقي العقاري يلعب دورا مهما في التهي ة العمرانية 04/ 11القانون  

وإعتتادة الهيكلتتة وتتتدعيم البنتتايتتات المخصتتتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتتتتتة للبيع وا يجتتار بمتتا فيتته  هي تتة 

التشتتتتتتتتتتييد أو    البناءأو    الأرضتتتتتتتتتتيات ا ستتتتتتتتتتتقبال البنايات، أي كل عمليات ا نجاز

الإيجار، ونركز  أو   الحرفي والمعدة للبيعأو   التجاري أو   ل الستتتكنيذات ا ستتتتعما

بتتتتاعتبتتتتارم   على مهتتتتام والتزامتتتتات المرقي العقتتتتاري في عقتتتتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم 

والتزامتات المرق  ،  ال تتتتتتتتتتتتتخق الوحيتد المخول قتانونتا لإنجتاز هتذا النوع من البنتاء

ترقيتتة العقتتاريتتة العقتتاري في عقتتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتاميم عتتديتتدة نظمهتتا قتتانون ال

 يلي:  وهي كما
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بـــــالإع    -1 ــهـــــار النزيـــــه  الالتزا   عن مشــــــــــــروعـــــه العقـــــاري  ي الأمـــــاكن    والإشــــــــــ

 ا خصصة لءشهار

بتقــــــديم  بــــــالإع  الالتزا    تستتتتتتتتتتتتتتتتتتاعتتتتتتد    :يكو   التي  والمعطيتتتتتتات  المعلومتتتتتتات   كتتتتتتل 

  47أشتتتتتتتتتتتتتتار المشتتتتتتتتتتتتترع للالتزام بتالإعلام في المتادة  1في تنوير المقتني حتى يبرم العقتد.

"يجب على المرقي العقاري أن يستتتتتتتتتتاهم بصتتتتتتتتتتفة   :04/ 11من القانون    5و 4فقرة  

لهتتتتتتا. الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتارم  وا حترام  المهنتتتتتتة  التتتتتتدائم لأخلاقيتتتتتتات  الإثراء  في   ويجتتتتتتب    فعتتتتتتالتتتتتتة 

 عليه على وجه الخصوص: 

 الأشتتكال حستتن نيةاستتت لال بأي شتتكل من  أو   عدم اللجوء للإشتتهار الكاذب -

 ثقة المقتني والسهر على إعلام حقيقي وكامل لشركائه.أو 

السهر على صحة البيانات والمعلومات الواردة في الوثائق والقرارات والعقود  -

المقتدمتة لمقتضتتتتتتتتتتتتتيتات النشتتتتتتتتتتتتتتاطتات قصتتتتتتتتتتتتتتد تعزيز علاقتاتته التجتاريتة مع المقتنين 

 المستقبلين".

المتتتتتتتادة   فتتي  ورد  التتقتتتتتتتانتتون    30وقتتتتتتتد  يتتجتتتتتتتب    04-11متتن  التتتتتي   المتتعتتلتتومتتتتتتتات 

فتتتيتتتهتتتتتتتا:  وجتتتتتتتاء  والمتتتقتتتتتتتنتتتي،  التتتعتتتقتتتتتتتاري  المتتترقتتتي  بتتتيتتتن  المتتتبتتترم  التتتعتتتقتتتتتتتد  يتتتتضتتتتتتتتتتتتتتتمتتتنتتتهتتتتتتتا   أن 

 "يجتتب أن يتضتتتتتتتتتتتتتمن عقتتد حفظ الحق وعقتتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتتاميم المتتذكوران 

أعلام، أصتتتل ملكية الأرض ورقم الستتتند العقاري    28  و27على التوالي في المادتين

 وشتتتتتتتتتتتتتهتادة التهي تة والشتتتتتتتتتتتتتبكتات  عنتد ا قتضتتتتتتتتتتتتتتاء، ومرجعيتات رخصتتتتتتتتتتتتتتة التجزئتة،  

ويعتبر الإشتتتتتتتتتتتتتهتار وستتتتتتتتتتتتتيلتة من وستتتتتتتتتتتتتائتل تنفيتذ   وكتذا تتاريخ ورقم رخصتتتتتتتتتتتتتة البنتاء".

  04/ 11من قانون   41وقد أشار إليه المشرع إليه ضمن المادة  ،  ا لتزام بالإعلام

 
 .124ص،  دار الخلدونية الجزائر  -الجزائر نموذجا   -المستهلا    سعداوي، حمايةسليم   1
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 حيتتأ يلتزم المرقي العقتتاري بتتإشتتتتتتتتتتتتتهتتار المشتتتتتتتتتتتتتروع العقتتاري قبتتل أن يعرضتتتتتتتتتتتتتته للبيع  

وذلا قبل أي عرض للبيع وبذلا يضتتتتتتتتتتمن    1إقليميا  وذلا في البلدية المختصتتتتتتتتتتة

المرقي العقتتاري من أجتتل إبرام إلى    المشتتتتتتتتتتتتترع علم الجمهور  هتتذا العرض والتقتتدم

  عقتتتتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم، وينب،ي على المرقي في مقتتتتابتتتتل ذلتتتتا عتتتتدم اللجوء

ثقة المقتني والستتتتتتتهر على إعلام أو   استتتتتتتت لال حستتتتتتتن نيةأو    الإشتتتتتتتهار الكاذبإلى 

  الكاذب   للإشتتتهاربأنه يجب عدم اللجوء    4فقرة    47كما أضتتتافة المادة   حقيقي.

ثقة المقتني والستهر على إعلام أو   استت لال بأي شتكل من الأشتكال حستن نيةأو 

 حقيقي وكامل لشركائه.  

المرقي العقتاري بتإبلاغ المقتني ببيتان   04/ 11من ق    30ألزمتة المتادة    كمتا

العقاري عند ا قتضتتتتاء ومرجعيات رخصتتتتة   أصتتتتل ملكية ا رضتتتتية ورقم الستتتتند

التجزئة وشتتتتتتتتتتتهادة التهي ة والشتتتتتتتتتتتبكات وكذا تاريخ ورقم رخصتتتتتتتتتتتة البناء". ا لتزام 

 بضمان الإعلام ال زيه وعدم الإشهار الكاذب:

بضتتتتتتتتتتتتتمتتان  04/ 11من القتتانون    41يلتزم المرقي العقتتاري بموجتتب المتتادة  

شتتتتتتتتتتتتتهتار في البلتديتة الإعلام عن مشتتتتتتتتتتتتتروعته العقتاري في الأمتاكن المخصتتتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتتتتة للإ 

 المختصة إقليميا وذلا قبل أي عرض للبيع. 

 

 
مهتتتتتتا،   1 تريعتتتتتتة  في    بن  العقتتتتتتاري  المرقي  العقتتتتتتاريتتتتتتة،   إطتتتتتتارمستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتتتة  الترقيتتتتتتة   ،  متتتتتتاجستتتتتتتتتتتتتتير  عقتتتتتتد 

 ،  2014-  2013الجامعية   الستتتتتتتتتتنة  ، فرع قانون المنافستتتتتتتتتتة وحماية المستتتتتتتتتتتهلا، 1الجزائرجامعة 

 .09ص  



150 

 الحصو  على ترخيص إداري -2

العقتتتتتتاري  للمرقي  يمكن  وبتتتتتتدايتتتتتتة       بمشتتتتتتتتتتتتتروع عقتتتتتتاري   نجتتتتتتازم  إالمبتتتتتتادرة 

  04/ 11من القتانون    04حستتتتتتتتتتتتتتب المتادة    إداري   هعتد الحصتتتتتتتتتتتتتول على ترخيق  إ

والملتتتتتجلين في اللتتتتتجل التجاري بالمبادرة  "يرخق للمرقين العقاريين المعتمدين 

من نفس القانون فان كل عملية ترميم    06وحستتتتب المادة  ،  بالمشتتتتاريع العقارية"

تتتتأهيتتتلأو    عقتتتاري  تتتتدعيم عقتتتاري  أو    عتتتادة هيكلتتتةإأو    تجتتتديتتتد عمرانيأو    إعتتتادة 

ترخيق إداري مستتتتبق حيأ يمنع القانون الشتتتتروع في هذم الأشتتتت ال إلى    تخضتتتتع

 ترخيق إداري مسبق من السلطات المعنية.دون الحصول على 

 احت ا  ملططاض التهيئة والعمرا -3

فلا يمكن تشتتتتتتييد أي مشتتتتتتروع عقاري يتناق  مع مضتتتتتتمون مخططات  

جمال إلى   التهي ة والتعمير المصتتتتتتادق عليها وأن تستتتتتتعى كل عملية تجديد عمراني

لمخططات طار المبني ومطابقته للمعايير العمرانية الستتتتتتتتتتتتارية ضتتتتتتتتتتتتمن احترام االإ 

العقتتتتاريتتتتة  إنجتتتتاز  إالموافق عليهتتتتا من طرف الستتتتتتتتتتتتتلطتتتتات .فلا يمكن      المشتتتتتتتتتتتتتتتتاريع 

التعمير وتتوافر على العقود والرخق المستتتتتتتتتتتتتبقتتتتتة  التي تتطتتتتتابق مع مخططتتتتتات 

التحتتتتتتتدود   فتي  متتتواجتتتتتتتدة  تتكتون  والتتتي  بتتتتتتته  المتعتمتول  والتتتنتظتيتم  التتشتتتتتتتتتتتتتريتع   بتمتوجتتتتتتتب 

ا يتتتتتتتكتتتتتتتولتتتتتتتوجتتتتتتتيتتتتتتت  التتتتتتتتتتتتتتتوازنتتتتتتتات  عتتتتتتتلتتتتتتتى  التتتتتتتحتتتتتتتفتتتتتتتاع  أهتتتتتتتداف  متتتتتتتع  تتتتتتتتتتتتتتتتوافتتتتتتتق   ة  التتتتتتتتتتتتتتتي 

الأ والمواقع  الطتبتيتعتيتتتتتتتة  المواقع  في  تكتون  الطتبتيتعتيتتتتتتة  عنتتتتتتتدمتتتتتتتا  والحضتتتتتتتتتتتتتتتتتتتائر  ثريتتتتتتتة 

والتي تحترم ا قتصتتتتتتتتتتتتتتتاد العمراني عنتتدمتتا تكون متواجتتدة  ،  ومحيطتتا هتتا المجتتاورة

بالمجال الحضري وتحسين  رتقاءا  جزاء العمرانية في المدن وهذا قصد  داخل الأ 

 النمط العمراني.
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 الاستعانة بلدماض مقاو  -4

حيأ ألزم المشتتتترع الجزائري جميع المرقين العقاريين بما فيهم الخواص 

 عقود المقتتاولتتة في مجتتال انجتتاز المشتتتتتتتتتتتتتتاريع العقتتاريتتة حستتتتتتتتتتتتتتب    إبرامعلى ضتتتتتتتتتتتتترورة  

معنوي يبتتتادر  أو    بنصتتتتتتتتتتتتتتته "كتتتل  تتتتتتتتتتتتتخق طبيعي  04/ 11من القتتتانون    16المتتتادة  

ا ستتتتتتتعانة بخدمات مقاول مؤهل قانونا    الإيجارأو   بمشتتتتتتروع عقاري معد للبيع

يبرم   ويرتبط المرقي مع المقاول هعقد مقاولة،  حستتتتتتتتتتب أهمية المشتتتتتتتتتتروع العقاري"

هعتتد الحصتتتتتتتتتتتتتول على عقود التعمير المطلوبتتة ويخضتتتتتتتتتتتتتع عقتتد المقتتاولتتة ى لأحكتتام  

من القتانون المتدني "المقتاولتة عقتد يتعهتد   549القتانون المتدني طبقتا لنق المتادة  

تتتتتتتتتتتتتتأن يؤدي عمل مقابل أجر يتعهد أو   ءنت يالمتعاقدين ان يصتنع  بمقتضتام أحد 

 ".  الآخربه للمتعاقد  

 الإع   بالأسعار-5

 : "يجتتتتب أي يوشتتتتتتتتتتتتتا عقتتتتد البيع  04/ 11من قتتتتانون    37نصتتتتتتتتتتتتتتتتة المتتتتادة  

جال الدفع بالنستتبة  آعلى التصتتاميم تحة طائلة البطلان تشتتكيلة ستتعر البيع و 

المتفق   تستتتتتتتتتتتتتتتتتتديتتتتتد المبلغ  حتتتتتالتتتتتة تجزئتتتتتة  في  يجتتتتتب عليتتتتته   لتقتتتتتدم الأشتتتتتتتتتتتتت تتتتتال كمتتتتتا 

يتجتتتتتتاوز    عليتتتتتته التتتتتتذي    الستتتتتتتتتتتتتعر  مراجعتتتتتتة  وحتتتتتتا ت  ذلتتتتتتا"  كيفيتتتتتتات   تحتتتتتتديتتتتتتد 

  ا لتزامبالم ة كحد أق تتتتتتتتتتتت ى من الستتتتتتتتتتتتعر المتفق عليه وتجستتتتتتتتتتتتد هذا    20نستتتتتتتتتتتتبة  

في وكتتتتتذا عقتتتتتد حفظ الحق  التصتتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم  البيع على  المرستتتتتتتتتتتتتوم   في نموذج عقتتتتتد 

 أين تم النق على مدة تسديد الدفع وکیفیات مراجعته.  ، 431-13التنفيذي  
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يبدو المشرع حريصا على مصلحة المقتني، و ذلا حماية له من تعسف  

فتيتتتتتتته،  التزيتتتتتتتادة  و  الستتتتتتتتتتتتتتعتر  بتمتراجتعتتتتتتتة  يتتتعتلتق  فتيتمتتتتتتتا  ختتتتتتتاصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتة  التعتقتتتتتتتاري   المترقتي 

صتتتتتة مع إمكانية   ير قابلة تماما للمراجعة، خا   ير أن ذلا   يعني أن الأستتتتتعار

المرقي العقتتتاري كت ير ستتتتتتتتتتتتتعر   تتتتأخير ا نجتتتاز لأستتتتتتتتتتتتتبتتتاب عتتتامتتتة ختتتارجتتتة عن إرادة

التكلفة نظرا لت ير أسعار المواد والعتاد واليد العاملة والذي يلزم معه مراجعة 

الستتعر لعدم الإضتترار بالمرقي، وقد قيد المشتترع إمكانية مراجعة الستتعر بوجوب 

ل العقتد، و في هتذم الحتالتة يجتب ذكر كيفيتات  ا تفتاق على قتابليتة المراجعتة خلا

المراجعتتة، في كتتل الأحوال   يمكن أن يتجتتاوز مبلغ مراجعتتة الستتتتتتتتتتتتتعر عشتتتتتتتتتتتتترين  

بالمائة كحد أق تتتتت ى من الستتتتتعر المتفق عليه في البداية، مع وجوب تبرير ت يرات 

 .1السعر

 الالتزا  بالإنجاز والمطابقة-6

: "يتولى المرقي  17  ا لتزام بموجب المادةهذا إلى   04/ 11أشتتتتتتتتتار القانون  

التتدراستتتتتتتتتتتتتتات    إطتتارتنستتتتتتتتتتتتتيق جميع العمليتتات التي تتتدختتل في    العقتتاري مستتتتتتتتتتتتتؤوليتتة

والأبحاث وتعب ة التمويل وكذا تنفيذ أشت ال إنجاز المشتروع العقاري"، ويرتبط 

هعقد البيع على التصتتاميم وكذا عقد حفظ الحق باعتبارهما عقد  ا لتزامهذا  

ر موجود على عكس البيع العتادي التذي يكون العقتار فيته منجزا  بيع لاتتتتتتتتتتتتت يء  ي

 قبل إبرام العقد.

 
 .91 سابق، صمرجع   ، زرارة عواطف 1
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المشتتتتتتتتتتتتتتتتترع أشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتار  المتتتتترستتتتتتتتتتتتتتتتتوم    ا لتتتتتتتتتتتزامهتتتتتتتذا  إلتتتتتى    كتتتتتمتتتتتتتا  فتتتتتي   ضتتتتتتتتتتتتتتتتتمتتتتتنتتتتتيتتتتتتتا 

هعقتتد   على أجتتل التستتتتتتتتتتتتتليم في الملحق الختتاص  عنتتدمتتا نق  4311-13  التنفيتتذي 

يتوجتب  حيتأ    البيع على التصتتتتتتتتتتتتتاميم على الإنجتاز وفقتا للمواصتتتتتتتتتتتتتفتات المطلوبتة،

المتنصتتتتتتتتتتتتتتوص   والتقتواعتتتتتتتد  لتلتمتعتتتتتتتايتيتر  وفتقتتتتتتتا  التعتقتتتتتتتار  انتجتتتتتتتاز  التعتقتتتتتتتاري  المترقتي   عتلتى 

 ويتجستتتتتتتتتتتتتتد ذلتتا بتتالحصتتتتتتتتتتتتتول ،  عليهتتا قتتانونتتا ممتتا يضتتتتتتتتتتتتتمن ستتتتتتتتتتتتتلامتتة ومتتتانتتة البنتتاء

الأشتتتتتتت ال بصتتتتتتتفة  هائية، ويكون المرقي العقاري   اتمامعلى شتتتتتتتهادة المطابقة هعد 

   39طبقتتتا للمتتتادة  المقتني قبتتتل حيتتتازتتتته للبنتتتايتتتة    ملزمتتتا بتستتتتتتتتتتتتتليم تلتتتا الشتتتتتتتتتتتتتهتتتادة

 .04/ 11من القانون  

 وثيقتتتتة إداريتتتتة تستتتتتتتتتتتتتلم   ويمكن أن تعرف شتتتتتتتتتتتتتهتتتتادة المطتتتتابقتتتتة على أ هتتتتا "

وهي شتتتتتتتهادة تبين ، 292-90من القانون    56هعد إتمام الأشتتتتتتت ال "حستتتتتتتب المادة  

مدى تطابق البناء وانلتتتتتجامه مع التصتتتتتاميم الموضتتتتتوعة وكذا ما ورد في رخصتتتتتة 

المطابقة الإدارية وتتميز هذم الأخيرة عن المطابقة  البناء، وتعرف هذم المطابقة ب

 التي مبعثها المواصفات الواردة في العقد.  ا تفاقية

 

 
،  2013ديستتتتتتتتتتتتمبر    18الموافق    1435صتتتتتتتتتتتتفر  15مؤر  في    431-13المرستتتتتتتتتتتتوم التنفيذي رقم  1

حدود تستديد   يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصتاميم لنملاك العقارية وكذا

 ،  ستتتتتتتتتتتتعر الملا موضتتتتتتتتتتتتوع عقد البيع على التصتتتتتتتتتتتتاميم ومبلغ عقوبة التأخير وآجالها وكيفيات دفعها

 .2013الصادرة بتاريخ    66ر   ج
رقم    2 في    29-90القتتتتتانون  عتتتتتام    14المؤر   الأولى    1990ديستتتتتتتتتتتتتمبر    1الموافق    1411جمتتتتتادى 

 .02/12/1990مؤرخة في   52ر   ج  ، والتعمير  المتعلق بالتهي ة
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كمتتتتا أن عتتتتدم المطتتتتابقتتتتة يختلف عن العيتتتتب الخفي، فعتتتتدم المطتتتتابقتتتتة  

الكم بين العقتتتار المستتتتتتتتتتتتتلم أو    للمواصتتتتتتتتتتتتتفتتتات يفترض وجود اختلافتتتا في التمتتتاثتتتل

في البيوع المتعلقتتة   شتتتتتتتتتتتتتهتتادة المطتتابقتتة إلزاميتتةوالعقتتار التتذي وعتتد بتته المرقي. وإن  

المرقي وقبتتتتل تستتتتتتتتتتتتتليم البنتتتتايتتتتة للمقتني    بتتتتالترقيتتتتة العقتتتتاريتتتتة حيتتتتأ يلزم القتتتتانون 

  29/ 90الحصتتتتتتتتتتتول على شتتتتتتتتتتتهادة المطابقة للبناية والمنصتتتتتتتتتتتوص عليها في القانون  

المعتتدل والمتمم بموجتتب  1990ديستتتتتتتتتتتتتمبر    1المتعلق بتتالتهي تتة والتعمير المؤر  في  

فتتتتتي    05/ 04التتتتتقتتتتتتتانتتتتتون   التتتتتقتتتتتتتانتتتتتون    2004أوت    14المتتتتتؤر    المتتتتتؤر    15/ 08وكتتتتتتتذا 

 الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها. 07/2008/ 20في 

 الالتزا  بنقل الملكية والتسليم-7

نقتتل الملكيتتة هو من أهم التزامتتات البتتامع في عقتتد البيع بصتتتتتتتتتتتتتفتتة عتتامتتة،  

المتتتتادة   البتتتتامع    361وقتتتتد جتتتتاء في نق  أنتتتته: "يلتزم  المتتتتدني الجزائري   من القتتتتانون 

 المشتتتتتتتتتتتتتتري وأن يمتنع عن كتتتتل عمتتتل  إلى    أن يقوم بمتتتتا هو  زم لنقتتتتل الحق المبيع

 وبتتتاعتبتتتار عقتتتد البيع    مستتتتتتتتتتتتتتحيلاأو    من شتتتتتتتتتتتتتتتتأنتتته أن يجعتتتل نقتتتل الحق عستتتتتتتتتتتتتيرا

فتتتتإن انتقتتتتال الملكيتتتتة فيتتتته   يتم   على التصتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم هو عقتتتتد بيع يرد على عقتتتتار 

   793م إجراءات الشتتتتتتتتتتتتتهر العقتتتتاري و التلتتتتتتتتتتتتتجيتتتتل وفقتتتتا لأحكتتتتام المتتتتادة  إ  بتتتتإتمتتتتا

 من القتتانون المتتدني والتي جتتاء فيهتتا: "  تنتقتتل الملكيتتة والحقوق العينيتتة الأخرى  

إذا روعيتتتتتة  ال ير إ   في حق  بين المتعتتتتتاقتتتتتدين أم  ذلتتتتتا  كتتتتتان  في العقتتتتتار ستتتتتتتتتتتتتواء 

تدير مصتتتتلحة شتتتتهر  الإجراءات التي ينق عليها القانون وبالأخق القوانين التي 

 .العقار"
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أحكتتام إلى    وهكتتذا يخضتتتتتتتتتتتتتع نقتتل الملكيتتة في عقتتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتاميم

بتتتتالإضتتتتتتتتتتتتتتتتافتتتتة    34وختتتتاصتتتتتتتتتتتتتتتتة المتتتتادة    04/ 11أحكتتتتام القتتتتانون  إلى    القتتتتانون المتتتتدني 

منه بنصتتتتتها "يتم اعداد عقد البيع على التصتتتتتاميم في الشتتتتتكل الرستتتتتمي ويخضتتتتتع  

ر ويخق في نفس الوقة بالتلتتتتتتتتتتتجيل وا شتتتتتتتتتتتها للشتتتتتتتتتتتكليات القانونية الخاصتتتتتتتتتتتة

يتمم عقد البيع على التصتتتتتتاميم المذكور   البناء والأرضتتتتتتية التي شتتتتتتيد عليها البناء

في الفقرة الستتابقة بمحضتتر يعد حضتتوريا في نفس مكتب التوثيق قصتتد معاينة  

الحيتتتتازة الفعليتتتتة من طرف المكتتتتتتب وتستتتتتتتتتتتتتليم البنتتتتايتتتتة المنجزة من طرف المرقي 

اقتتديتتة". والتي تلزم المرقي بتتالقيتتام بكتتل الإجراءات  العقتتاري طبقتتا للالتزامتتات التعتت 

 المشتتتتتتتتتتتتتتري انطلاقتتتتا من إبرام العقتتتتد التتتتذي يجتتتتب إلى    الضتتتتتتتتتتتتتروريتتتتة لنقتتتتل الملكيتتتتة

الشتكليات القانونية الخاصتة إلى   إخضتاعهإلى    أن يكون في شتكل رستمي، إضتافة

 بتالتلتتتتتتتتتتتتتجيتل والإشتتتتتتتتتتتتتهتار، ويجتب أن يتضتتتتتتتتتتتتتمن العقتد كتأي عقتد التزامتات طرفيته  

 .ام المرقي العقاري بتسليم البناء في أجل محددومنها التز 

يلتزم المرقي العقتتاري بنقتتل ملكيتتة العقتتار المنجز بموجتتب عقتتد رستتتتتتتتتتتتتمي 

نجاز البناية  إلدى الموثق وتلتتتتتتجيله وشتتتتتتهرم بالمحافظة العقارية المختصتتتتتتة قبل 

  431- 13ولقد حدد المرستتتتتتتتتوم التنفيذي رقم  ،  في صتتتتتتتتتي ة البيع على التصتتتتتتتتتاميم

فتتتي   التتتبتتتيتتتع   2013ديستتتتتتتتتتتتتتتمتتتبتتتر    18المتتتؤر   وعتتتقتتتتتتتد  التتتحتتتق  حتتتفتتتظ  عتتتقتتتتتتتد   نتتتمتتتوذجتتتي 

على التصتتتاميم لنملاك العقارية ونصتتتا هشتتتكل مفصتتتل على البيانات التي ينب،ي  

أن يتضتتتتتتتتتمنها العقد كالتعريف  هوية الأطراف والتحديد الدقيق للبناية وستتتتتتتتتعر  

ال التستتتتتليم ومبلغ وأجل عقوبة التأخير في التستتتتتليم كيفيات الدفع وآج  البيع و

وا لتزامتات المتعلقتة بتالملكيتة وضتتتتتتتتتتتتتمتانتات التتأمين العشتتتتتتتتتتتتتري    كيفيتات الحيتازة  و

من نفس القانون أن يتضتتتتتتتتتتمن العقد أصتتتتتتتتتتل ملكية الأرضتتتتتتتتتتية   30وألزمة المادة  

ورقم الستتتتتتتند العقاري ومرجعيات رخصتتتتتتتة التجزئة وشتتتتتتتهادة التهي ة والستتتتتتتكنات  

 قم رخصة البناء.وتاريخ ور 
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فمن بين الآثار المترتبة على عقد البيع هو ملكية المشتري للا يء المبيع،  

  اتختتتاذبنقتتتل الملكيتتتة للمشتتتتتتتتتتتتتتري، لتتتذا عليتتته    التزامأي أنتتته يقع على عتتتاتق البتتتامع  

كتتل الإجراءات اللازمتتة لنقتتل الملكيتتة، وطبقتتا للقواعتتد العتتامتتة في البيوع العقتتاريتتة 

 ، أما انتقال الملكية فلا يكون إ  بالشهر.فإن الرسمية ركن للانعقاد

 وعليتتتته يمر العقتتتتد النتتتتاقتتتتل للملكيتتتتة هعتتتتدة مراحتتتتل تبتتتتدأ بتوثيق العقتتتتد 

وإن كان عقد البيع   ثم تلجيله وأخيرا شهرم لدى المحافظة العقارية المختصة،

نصتتتتتتة   04/ 11من القانون   34العادي للعقار يخضتتتتتتع لهذم المراحل، فإن المادة  

 ،  عقتتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتتاميم كتتذلتتا لنفس الإجراءات  على ضتتتتتتتتتتتتترورة إخضتتتتتتتتتتتتتتتاع

أما بالنستتتتتتتتتتتبة لعقد حفظ الحق فهو عقد  ير ناقل للملكية وبالتالي   يشتتتتتتتتتتتهر،  

ومع ذلا أقر المشترع الجزائري ضترورة إخضتاعه للشتكل الرستمي وكذا تلتجيله  

 لدى المصالا المختصة.

التعتتتتتتت إلتى    وبتتتتتتتالترجتوع التبتيتع  عتقتتتتتتتد  فتتتتتتتإن  التعتقتتتتتتتاريتتتتتتتة  التتترقتيتتتتتتتة   ادي  تتقتنتيتتتتتتتات 

وكذا عقتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتاميم يخضتتتتتتتتتتتتتعتان لعمليتة الإشتتتتتتتتتتتتتهتار، أما عقتد حفظ  

 وعليتتته يبقى العقتتتار ملكتتتا للمرقي العقتتتاري  ،  1الحق فهو   يخضتتتتتتتتتتتتتع لهتتتذا الإجراء

و  تنتقتتل ملكيتتته إ  هعتتد تحرير العقتتد النهتتامي التتذي يتعين على المرقي العقتتاري  

إعدادم هعد ثلاثة أشتتتتتتتتتتتهر كحد أق تتتتتتتتتتت ى بداية من ا ستتتتتتتتتتتتلام المؤقة وذلا أمام  

 الموثق مقابل أن يستتتتتتتدد صتتتتتتتاحب حفظ الحق ستتتتتتتعر البيع وهذا حستتتتتتتب ما جاء 

 . 04-11من القانون  33في المادة  

 
 .17  سابق، ص مها، مرجعبن تريعة   1
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العقار محل الإنجاز من أهم ا لتزامات التي تقع  ويعد ا لتزام بتستتتتليم 

 ير أنته وبتالرجوع للقتانون المتدني بتاعتبتارم الشتتتتتتتتتتتتتريعتة   على عتاتق المرقي العقتاري،

بتتتتتتتالتنتق   واكتتتفتى  ا لتتتزام  هتتتتتتتذا  يتعترف  لتم  المشتتتتتتتتتتتتترع  أن  نتجتتتتتتتد  لتلتقتتتتتتتانتون   التعتتتتتتتامتتتتتتتة 

كتتتتأحتتتتد    من القتتتتانون المتتتتدني   167بموجتتتتب المتتتتادة    البتتتتامع، وهتتتتذا  التزامتتتتاتعليتتتته 

بنقل حق عيني يتضتتتمن ا لتزام بتستتتليم الاتتت يء والمحافظة    ا لتزام" تنق: التي

 عليه حتى التسليم".

 الالتزا  بإدارة العقار المنج  وتسليم نظا  الأج اء المشت كة-8

التتقتتتتتتتانتتون   ختتلال  متتن  المشتتتتتتتتتتتتتترع  بتتتتتتتالتتعتتمتتتتتتتل   04/ 11ألتتزم  التتعتتقتتتتتتتاري   المتترقتتي 

ذلا بتوفير الإمكانيات  على إدارة وتستتتتتتتتتتتتيير المشتتتتتتتتتتتتاريع العقارية التي تم انجازها و 

ويتعين إعداد نظام ،  اللازمة من إدارة وأجهزة تستتتتتتتمح بتستتتتتتتيير الأملاك العقارية

الملكية المشتتتتتتتتتتتتركة وتوضتتتتتتتتتتتيح البيانات القانونية والتقنية والمالية وكذا توضتتتتتتتتتتتيح 

 الأعباء والواجبات التي يلتزم  ها المقتنون عند ا كتتاب.

ام الملكيتة المشتتتتتتتتتتتتتتركة إجبتاريا لكتل كمتا يلتزم المرقي العقتاري بتستتتتتتتتتتتتتليم نظت 

التتقتتتتتتتانتتونتتيتتتتتتتة   التتحتتتتتتتالتتتتتتتة  هتتي  المشتتتتتتتتتتتتتتتتتركتتتتتتتة  والمتتلتتكتتيتتتتتتتة  التتعتتقتتتتتتتد،  تتتوقتتيتتع  ختتلال   متتقتتتتتنتتي 

مجموعتتة العقتتارات المبنيتتة والتي تكون ملكيتهتتا أو    التي يكون عليهتتا العقتتار المبني

 مقستتتتتتتتتتمة بين عدة أ تتتتتتتتتتخاص تشتتتتتتتتتتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصتتتتتتتتتتيب 

 في الأجزاء المشتركة.

التتتتتاهعتتتتة لحصتتتتتتتتتتتتتتتتتته  الختتتتاصتتتتتتتتتتتتتتتتتة  بتتتتالأجزاء   وبموجتتتتب ذلتتتتا يتمتع المقتني 

 كما له أن يستعمل وينتفع بحرية بالأجزاء الخاصة والمشتركة.
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 الالتزا  بالضما -9

بتتتتأن يضتتتتتتتتتتتتتمن للمشتتتتتتتتتتتتتتري ملكيتتتتة المبيع   بتتتتامع  كتتتتأي  يلتزم المرقي العقتتتتاري 

التقنيتتة    وا نتفتتاع بتته، ولتتذلتتا ينب،ي على المرقي العقتتاري أن يتختتذ كتتل التتتدابير

والقانونية الضتتتتتترورية من أجل تستتتتتتهيل التكفل بتستتتتتتيير العقار المنجز وضتتتتتتمان 

 الحفاع عليه. 

المتتتتتادة   على وجوب التزام المرقي    04/ 11من القتتتتتانون    49كمتتتتتا نصتتتتتتتتتتتتتتتتتة 

 بكتتتامتتل مستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتاتتته في المجتتتال العقتتتاري لفتتتائتتدة زبتتائنتتته، ويتعين عليتتته من أجتتل 

ركائه الآخرين بكل الضتتتتتتتتتتتتمانات  ذلا مطالبة مكاتب الدراستتتتتتتتتتتتات والمقاولين وشتتتتتتتتتتتت 

 والتأمينات القانونية المطلوبة.

والتزام المرقي العقاري بالضتتتتتتتتتتمان يترتب عليه صتتتتتتتتتتورتان من ا لتزامات،  

بتتتتدفع أي تعرض قتتتتد يلحق بملكيتتتتة المشتتتتتتتتتتتتتتري،   تتمثتتتتل الأولى في ضتتتتتتتتتتتتتمتتتتان المرقي 

 والثانية تتمثل في تعوي  المشتري عما لحقه من ضرر في حالة التعرض.

 ت من عيوب يترتتتتتب  الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتان متتتتا يوجتتتتد في المبتتتتاني والمنشتتتتتتتتتتتتتتتت يشتتتتتتتتتتتتتمتتتتل  

وتبدأ مدة عشتتتتتتتتتر ستتتتتتتتتنوات من وقة تستتتتتتتتتلم   عليها  هديد متانة البناء وستتتتتتتتتلامته،

من نطاق    46في المادة    04/ 11البناء تستتليما  هائيا. وقد وستتع القانون أو  العمل

بتتتتتالإضتتتتتتتتتتتتتتتتتافتتتتتة  العقتتتتتاريين  التتتتتدراستتتتتتتتتتتتتتتتتات والمرقين  ليشتتتتتتتتتتتتتمتتتتتل مكتتتتتاتتتتتتب     المستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتتة 

المتتدخلين التذين لهم صتتتتتتتتتتتتتلتة بصتتتتتتتتتتتتتاحتب المشتتتتتتتتتتتتتروع من خلال عقود يبرمهتا   كتلإلى 

في عمليتتتتتة ا نجتتتتتاز في الجتتتتتانتتتتتب التقني والتنفيتتتتتذي   .   1معهم المرقي لمستتتتتتتتتتتتتتتتتاعتتتتتدتتتتتته 

من القانون المدني على أنه "يكون باطلا كل شتري يقصتد   556كما نصتة المادة  

 
جتامعتة عمتار ثلي ي  ،  فتاق علميتةآمجلتة    الترقيتة العقتاريتة في التشتتتتتتتتتتتتتريع الجزائري، ،  النوعي أحمتد  1

 .251، ص  2019سنة   04العدد  ،  11المجلد     واي، الأ 
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 الحد منه"، حيأ بموجب أو   به إعفاء المهند  المعماري والمقاول من الضتتتتتمان

   شتتتتتتتتتتتري من شتتتتتتتتتتتأنه إعفاء المهند  المعماري أو    هذم المادة يعتبر باطلا كل اتفاق

ستتتتتتتنوات التالية للتستتتتتتتليم   10المقاول من ضتتتتتتتمان متانة البناء وستتتتتتتلامته لمدة  أو 

في العقتتتتتد  هتتتتتدف بنتتتتتد  كتتتتتل  بتتتتتاطلا و ير مكتوب    حصتتتتتتتتتتتتتر المستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتتةإلى    ويعتتتتتد 

 كام هذا القانون  الضمانات المنصوص عليها في أحأو 

حماية أكبر للمقتنين وضتتمان ت طية أوستتع للالتزامات  ومن أجل توفير 

كتتتتل المرقين العقتتتتاريين  المعتمتتتتدين والملتتتتتتتتتتتتتجلين   المهنيتتتتة والتقنيتتتتة أجبر القتتتتانون 

صتتتندوق الضتتتمان والكفالة  إلى    في الجدول الوطني للمرقين العقاريين ا نضتتتمام

 الصتتتتتتتتتتتتتتادر  01/ 93رستتتتتتتتتتتتتوم التشتتتتتتتتتتتتتريعي  المتبتتادلتتة التتذي أنشتتتتتتتتتتتتتتأ بموجتتب أحكتتام الم

الستتتتتتتتتتتتتهر على وضتتتتتتتتتتتتتع   ، 1993/ 01/ 19بتتتتتتاريخ   الصتتتتتتتتتتتتتنتتتتتدوق مهمتتتتتة  لهتتتتتذا  وتوكتتتتتل 

نجتتاز إالضتتتتتتتتتتتتتمتتانتتات والتتتأمينتتات التي يلتزم  هتتا المرقين العقتتاريين ومتتتاهعتتة عمليتتة  

 البنتتتتايتتتتات والتزام المرقي العقتتتتاري بضتتتتتتتتتتتتتمتتتتان إدارة الأملاك لمتتتتدة ستتتتتتتتتتتتتنتين ابتتتتتداء  

 من تاريخ بيع الجزء الأخير من البناية المعنية.

تتاب تأم   لدى صــــــــــــندوق الضــــــــــــما  والكفالة  إلتزا  المرقي العقاري باك-10

 المتبادلة

بتتا كتتتتاب لتتدي صتتتتتتتتتتتتتنتتدوق   04/ 11يلتزم المرقي العقتتاري طبقتتا للقتتانون  

الاتتتتتتتتتتتتت تتتتتيء   إجتتتتتبتتتتتتتاريتتتتتتتا،  إلتتتتتيتتتتتتته  وا نتتتتتتستتتتتتتتتتتتتتتتتتتاب  المتتتتتتتتتتتبتتتتتتتادلتتتتتتتة  والتتتتتكتتتتتفتتتتتتتالتتتتتتتة   الضتتتتتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتان 

الذي اكتفى فيه المشترع    03-93الذي لم يكن في إطار المرستوم التشتريعي المل،ي  

المتتتتتتت  ختتلال  متتن  التتتتتتتتتتأمتتيتتتن    11ادة  التتجتتتزائتتري  بتتتتتتتاكتتتتتتتتتتتتتتاب  التتعتتتقتتتتتتتاري  المتترقتتي   بتتتتتتتإلتتزام 

 لدى الصندوق دون أن يلزمه با نضمام إليه.
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 :صندوق الضما  والكفالة المتبادلةإنشاء  -أ

وذلا بناءا على نق    1993في ستتتنة    fgcmpi  تم إنشتتتاء هذا الصتتتندوق 

المتتتتتتادة    131المتتتتتتادة   تتمم  تعتتتتتتدل و  القتتتتتتانون رقم  121التي   المؤر    26/ 89    من 

  11كما نصتتتتتتتة المادة    1990والمتضتتتتتتتمن قانون المالية لستتتتتتتنة   1989/ 12/ 31في 

التشتتتتتتتتتتتتتريعي رقم المرستتتتتتتتتتتتتوم  الصتتتتتتتتتتتتتنتتتتتدوق، وبنتتتتتاء    93/ 03  من  هتتتتتذا  إحتتتتتداث   على 

التنفيتتتتتذي رقم   الستتتتتتتتتتتتتتتتتتابقين صتتتتتتتتتتتتتتتتتتدر المرستتتتتتتتتتتتتوم  النصتتتتتتتتتتتتتين   المؤر    97/ 406على 

 المتضتتتتتتتتتتتتتمن إحتداث صتتتتتتتتتتتتتنتدوق الضتتتتتتتتتتتتتمتان والكفتالتة المتبتادلتة    19971/ 11/ 03في 

 في الترقيتتة العقتتاريتتة لكن هتتذا الصتتتتتتتتتتتتتنتتدوق لم يتم تنصتتتتتتتتتتتتتيبتته فعليتتا إ  في شتتتتتتتتتتتتتهر  

وقبل هذا التنصتتتيب قامة شتتتركات التأمين والمؤستتتستتتات المصتتترفية    2000أوت  

 .2بكفالة المرقي العقاري 

 صندوق الضما  والكفالة المتبادلة: تعريف-ب

هذا الصتتتتتتندوق    11/ 04بداية لم يعرف قانون نشتتتتتتاي الترقية العقارية  

وكذا المرستتتتتتوم   93/ 03أحكام المرستتتتتتوم التشتتتتتتريعي رقم إلى  هذا ما دفعنا للعودة

 فنجد أنه: 97/ 406التنفيذي رقم  

 
رقية  المتضتتتتمن إحداث صتتتتندوق الضتتتتمان والكفالة المتبادلة في الت  406-97المرستتتتوم التنفيذي   1

 .1997/11/05  المؤرخة في  73العقارية، ج ر عدد  
العقارية، صتندوق الضتمان والكفالة المتبادلة في ضتمان تمويل نشتاي الترقية    ، دور ستعديةقنى   2

حتول    متلتتتقتى فتي  إوطتنتي  التتتنتمتيتتتتتتتة  عتلتى  وأثترهتتتتتتتا  التحضتتتتتتتتتتتتتتري  التعتقتتتتتتتار  المتنتعتقتتتتتتتدشتتتتتتتتتتتتتتكتتتتتتتا ت     التجتزائتر، 

 من طرف مخبر الحقوق والحريتتتات في ا نظمتتتة المقتتتارنتتتة بتتتالتعتتتاون    2013فيفري    18-17يومي  

الحقوق كلية الحقوق    التنمية، قستتتتتتتممع فرقة بحأ حول وضتتتتتتتعية العقار في الجزائر وأثرها على  

 .116ص    هسكرة،   والعلوم السياسية جامعة محمد خيضر، 
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عبارة عن مؤستتتتستتتتة عمومية يمار  مهامه تحة وصتتتتاية الوزير المكلف  

 كن ويتمتع بال تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتية المعنوية وا ستتتتتتتتتتتتتتقلال المالي، وله طاهع تعاوني بالستتتتتتتتتتتتت 

"ضرورة    11/ 04الربح كما ألزم المشرع بموجب القانون رقم   و  يسعى لتحقيق

بتتتتالمقتتتتابتتتتل نجتتتتد  كتتتتل المرقين العقتتتتاريين المعتمتتتتدين لهتتتتذا الصتتتتتتتتتتتتتنتتتتدوق   انتستتتتتتتتتتتتتتتتتاب 

الستتتتتتتتتتتتتتتتتتابق   المتتتتتاليتتتتتة  قتتتتتانون  في  أن ينخري    90  / 1أنتتتتته  إمكتتتتتانيتتتتتة   التتتتتذي نق على 

معنوي ذو نشتتتتتتاي يتناستتتتتتب مع مجال  أو   في هذا الصتتتتتتندوق كل  تتتتتتخق طبيعي

   97/ 406 من المرستتتتتتتتتتوم التنفيذي رقم 4اختصتتتتتتتتتتاص الصتتتتتتتتتتندوق وأيضتتتتتتتتتتا المادة  

 كما بين هذا المرسوم طريقة سير وتشكيلة هذا الصندوق.

 أهداف صندوق الضما  والكفالة المتبادلة:-ج

صندوق  إلى    المرقي العقاري ضرورة ا نتساب  04/ 11أجبر القانون رقم  

 الضتتتتتتتتتتتتمان والكفالة المتبادلة و هذا فإنه يتعين على المرقي العقاري الذي يشتتتتتتتتتتتترع  

ن أجتل بيعته قبتل إ هتائته اكتتتاب ضتتتتتتتتتتتتتمتان الترقيتة  في إنجتاز المشتتتتتتتتتتتتتروع العقتاري م

 العقارية قصد ضمان ما يأتي:

تستتديد الدفعات التي قام  ها المكتتبون في شتتكل تستتبيقات وهنا على أستتا    -

 عقد بيع بناء على التصاميم وكذا عقد حفظ الحق. 

 إتمام الأش ال ت طية أوسع للالتزامات المهنية والتقنية. -

يترتتتب على تنفيتتذ الصتتتتتتتتتتتتتنتتدوق الضتتتتتتتتتتتتتمتتان المتتذكور، حلولتته محتتل حقوق  

المشتتتتتتتتري فيما يخق ديونه اتجام المرقي العقاري في حدود مصتتتتتتتاريفه الحقيقية 

المتتتتتتتادة   فتي  المتحتتتتتتتددة  بتتتتتتتالتحتقتوق  المشتتتتتتتتتتتتتتتتري  احتتتفتتتتتتتاع  التقتتتتتتتانتون   58و  57متع   متن 

ضمان القروض المصرفية الممنوحة  إلى  كما  هدف هذا الصندوق ،  11/ 04رقم 

قبل المؤستتتتستتتتات المصتتتترفية وكل أشتتتتكال التستتتتديد الأخرى التي تكت تتتت ي طاهع  من  

 التسبيق عند الطلب الوارد من زبائنها المنخرطين.  
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 مها  صندوق الضما  والكفالة المتبادلة:-د

المرقين العقاريين إلى   تتمثل مهامه في ضتمان التستبيقات التي يدفعها المشتترون-

عقتد حفظ الحق   -ن أجتل بيعته قبتل إ هتائته  في إطتار إنجتاز المشتتتتتتتتتتتتتروع العقتاري م

 وعقد البيع بناء على التصاميم.

لتتتتتتدى   بتتتتتتتأمينهتتتتتتا  التستتتتتتتتتتتتتبيقتتتتتتات مجبر  يتلقى  التتتتتتذي  العقتتتتتتاري  المرقي  كون 

صتتتتتتتتتتندوق الضتتتتتتتتتتمان حتى يتمكن هذا الأخير من حماية المشتتتتتتتتتتترين من احتما ت  

المبالغ المالية   جز المرقي العقاري لأي ستتتتتبب كان حيأ يقوم الصتتتتتندوق بإرجاع  

المشتتتتتتتتتتتتتترين هعتد التتأكتد من  جز المرقي العقتاري بتالطرق القتانونيتة إلى    المتدفوعتة

شتتتتتتتتتتتري أن يكون المشتتتتتتتتتتتتري حائزا على عقد البيع بناء على التصتتتتتتتتتتتاميم يتضتتتتتتتتتتتمن 

 .  1تأمينا لدى الصندوق 

 للمشتتتتتتتتتتتترين    قيام الصتتتتتتتتتتتندوق بالإجراءات اللازمة  ستتتتتتتتتتتترداد الأموال التي دفعها -

المتتتتتتتادة   نتق  فتي  ذلتتتتتتتا  ونتجتتتتتتتد  التعتقتتتتتتتاري  المترقتي  التتتنتفتيتتتتتتتذي    6متن  المترستتتتتتتتتتتتتتوم   متن 

حيتتأ يحتتل الصتتتتتتتتتتتتتنتتدوق محتتل المشتتتتتتتتتتتتتترين وبتالتتتالي يمكنتته المطتتالبتتة   406/ 97رقم  

القتتتتتانونيتتتتتة،  المرقي ويستتتتتتتتتتتتتتوفيهتتتتتا وفقتتتتتا للإجراءات  عتتتتتاتق  المترتبتتتتتة على   بتتتتتالتتتتتديون 

للمشتتتتتتتتتتتتتتري هعتتتتتد تستتتتتتتتتتتتتتتتتديتتتتتد المبتتتتتالغ   ن ولكن هعتتتتتد أن يقوم بتنفيتتتتتذ الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتان أي 

المتتتتادتين      7والمتتتتادة    04/ 11  من القتتتتانون رقم  58و  57وهتتتتذا متتتتا نصتتتتتتتتتتتتتتتتتة عليتتتته 

 .406/ 97من المرسوم التنفيذي  

 

 
 .117سابق، ص   سعدية، مرجعقنى   1
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أن التأمين أمر إلزامي وعلى الموثق احترام ذلا وعدم إبرام عقود إلى  كما نشير-

التتتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتامتتيتتم عتتلتتى  بتتنتتتتتتتاءا  وجتتود أو    التتبتتيتتع  عتتتتتتتدم  حتتتتتتتالتتتتتتتة  فتتي  التتحتتق  حتتفتتظ   عتتقتتود 

بتتنتتق   التتتتتزامتتتتتتتا  التتتتتتتتتتأمتتيتتن  رقتتم    54المتتتتتتتادة  هتتتتتتتذا  التتقتتتتتتتانتتون   وبتتتتتتتالتتتتتتتتتتالتتي    11  / 04متتن 

  يمكن للموثق تحرير عقد بيع بناء على التصتتتتتتتتتتتتاميم بدون وجودها، في المقابل 

 على المشتتتتتتتتتتتتتتري أن يعلم أن  يتتاب شتتتتتتتتتتتتتهتتادة الضتتتتتتتتتتتتتمتتان يعني المختتاطرة الحقيقيتتة 

 فقد يخسر أمواله و  يحصل على ملكية السكن. 

يمكن صتتندوق الضتتمان أن يكلف أيضتتا بأنشتتطة إضتتافية عن طريق التنظيم، -

 . 56المنصوص عليها في هذا القانون، طبقا لنق المادة    في إطار المهام

 المرك  القانوني لصندوق الضما  والكفالة المتبادلة:-ه

رقتتم   التتتتتنتتفتتيتتتتتتتذي  المتترستتتتتتتتتتتتتتوم  أن  المتتتتتتتادة    406/ 97نتتجتتتتتتتد  فتتي     متتنتتتتتتته   2نتتق 

وهو هي تتتة تتتتأمين ،  للصتتتتتتتتتتتتتنتتتدوق طتتتاهع تعتتتاوني و  يستتتتتتتتتتتتتعى لتحقيق الربح  على أن

ت التي يدفعها وطالما أن المرستتتتتتتتتوم نق تحقق حماية للمشتتتتتتتتتتري لقاء التستتتتتتتتتبيقا

أن   الربح ونحن نعرف  يستتتتتتتتتتتتتعى لتحقيق  أنتتتتته      التجتتتتتاريتتتتتة  هتتتتتدف  الأعمتتتتتالعلى 

 تبعيتتة   تحقيق الربح ستتتتتتتتتتتتتواء كتتانتتة أعمتتا  تجتتاريتتة موضتتتتتتتتتتتتتوعيتتة، شتتتتتتتتتتتتتكليتتة أوإلى  

التي يقوم  ها الصتتتتتتندوق تكت تتتتتت ي الصتتتتتتب ة المدنية وليس التجارية.    الأعماللكن 

 أمتا مجتال تتدختل الصتتتتتتتتتتتتتنتدوق في إطتار عقتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتاميم والضتتتتتتتتتتتتتمتانتات  

 : التي يقدمها الصندوق للمشتري فيتمثل في
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من المرستتتتتتتتتتتتتوم    02وكتتتتذا المتتتتادة    04/ 11من القتتتتانون   54حتتتتددت المتتتتادة  

عقد البيع    إطاردور صتندوق الضتمان والكفالة المتبادلة في   180-14التنفيذي  

 يلي:  على التصاميم وعليه فالصندوق يضمن ما

 .ضمان تسديد الدفعات التي قام  ها المقتني بدفعها في شكل تسبيقات-

لتتتتدى صتتتتتتتتتتتتتنتتتتدوق الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتان   تتتتتأمين  الهتتتتدف من اكتتتتتتاب المرقي العقتتتتاري 

ة ضتتمان التستتبيقات المدفوعة حصتتول المقتني على شتتهاد  هو  والكفالة المتبادلة

من وثيقة التأمين الخاصتة   01الإنجاز. وقد عرفة المادة    من قبله خلال مرحلة

بصتتتتتندوق الضتتتتتمان تلا التستتتتتبيقات على أ ها "المبالغ المالية التي يقوم المشتتتتتتري  

 إطتتتتار عقتتتتد البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم    بتتتتدفعهتتتتا للمتعتتتتامتتتتل في الترقيتتتتة العقتتتتاريتتتتة في

والذي يتم عند حيازة    الذي يبرم طبقا للتشتتتتتتتتريع المعمول به ماعدا الدفع الأخير

 بداية ا نتفاع به".أو   السكن

المتتتتتادة التي ي طيهتتتتتا   06  كمتتتتتا حتتتتتددت تلتتتتتا الوثيقتتتتتة من خلال  المختتتتتاطر 

 معنويا:أو   الصندوق مميزة بين ما إذا كان المرقي العقاري  خصا طبيعيا

حالة ما إذا كان المرقي العقاري  تتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتا طبيعيا يضتتتتتتتتتتتمن الصتتتتتتتتتتتندوق  

 للمشتري ما يلي:

 وفاة المرقي العقاري دون تكفل ورثته بإتمام المشروع. -

الفقتتتتتتدان مؤكتتتتتتدا   - هتتتتتتذا  يكون  أن  هشتتتتتتتتتتتتتري  العقتتتتتتاري  للمرقي   فقتتتتتتدان مؤكتتتتتتد 

 أو إدارية مختصة في المجال.  من خلال حكم صادر عن سلطة قضائية،

 العقاري هشري اثبات ذلا من طرف سلطة قضائية.احتيال المرقي   -
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  04/ 11من القانون    58الحا ت الستتتتتتتتتتتابقة تضتتتتتتتتتتتيف المادة  إلى   إضتتتتتتتتتتتافة

 حتالتة إفلا  والتصتتتتتتتتتتتتتفيتة القضتتتتتتتتتتتتتتائيتة للمرقي العقتاري التذي قتام بمشتتتتتتتتتتتتتروع بيع 

على التصتاميم فقد أضتفى المشترع الجزائري على حقوق المقتنين امتياز الصتف 

 يتم تحصيلها بتدخل الصندوق الذي يحل محلهم.دیو هم و  الأول في حدود

 حالة ما إذا كان المرقي العقاري  خصا معنويا:

 إفلا  شركة المرقي العقاري. -

 تصفية المؤسسة مهما كانة الأسباب المؤدية لذلا.  -

 اكتشاف احتيال ونصب من طرف السلطة القضائية. -

 ضمان إتمام الأش ال: -

من المرقي    ا عتماد: " يؤدي تتتتحب 04/ 11 من القانون   57تنق المادة  

حلول الصتتتتتتندوق  إلى  ،لأي ستتتتتتبب آخرأو    ،العقاري أحد الأستتتتتتباب المحددة أدنام

قانونا محل المقتنين ويخوله حق متاهعة عمليات إتمام إنجاز البنايات بموجب  

التزام مرق عقتاري آخر على حستتتتتتتتتتتتتاب المرقي الأصتتتتتتتتتتتتتلي وبتد  عنته وذلتا في حتدود 

 .الأموال المدفوعة "

،  وعليه وبموجب هذم المادة أصتتتتتتبح الصتتتتتتندوق يضتتتتتتمن إتمام الأشتتتتتت ال

  الضتتمان "التزام الصتتندوق بالإتمام الجيد لأشتت ال إنجاز البنايات  ويقصتتد  هذا

 أجزاء من البنايات".أو 
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يطلتتتتتتتب   أن  يمكن  للمشتتتتتتتتتتتتتتري:    الصتتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتدوق  ضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتان  عتتتتتتتدم   حتتتتتتتا ت 

 من الصندوق ضمان ما يلي: 

ضتتتتمان حستتتتن ا نجاز لأن هذا يضتتتتمنه تأمين خاص وهو الضتتتتمان الستتتتنوي   -

 .1991/ 11/ 09المؤر  في  434/ 91المحدث بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

والمنجزة بناء على التصتميم ،  المشتتري إلى    التأخر في تستليم الأملاك المكتستبة -

 المتفق عليه.  

 الزيادة في الثمن في حالة مراجعته. -

 ال رامات المالية بمختلف أنواعها. -

 التعويضات ا تفاقية والقضائية. -

 المؤر    12/ 03التعوي  عن الكوارث الطبيعيتتتة، كو هتتتا تخضتتتتتتتتتتتتتع لنمر رقم   -

التتتتأمين على الكوارث الطبيعيتتتة وتعوي  2003/ 08/ 26في   ، المتعلق بتتتإلزاميتتتة 

 الضحايا.  

شتتتتتتتتتتتتت تال البنتاء والمؤمن  ات والأخطتار المهنيتة النتاتجتة عن أالحرائق وا نفجتار  -

 المتعلق بالتأمينات.   07/ 95عليها بموجب الأمر رقم  

الحتتتتتا ت تخرج   - هتتتتتذم  كتتتتتل  بنتتتتتاء على التصتتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم   حتتتتتالتتتتتة فلتتتتتتتتتتتتت  عقتتتتتد البيع 

وذلا ،  من مستتتتتتتتتتؤولية الصتتتتتتتتتتندوق، ويتحمل المرقي العقاري والمشتتتتتتتتتتتري ضتتتتتتتتتتما ها

 باكتتاب لدى شركات التأمين المختلفة.
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 إ ار عقد حفظ الحق:مجا  تدخل الصندوق  ي -و

يقتصتتتتر دور الصتتتتندوق في عقد حفظ على اعتبارم هي ة ضتتتتمان فقط، 

على "يودع مبلغ التستتتتبيق   04/ 11 من القانون   02الفقرة    27  فقد نصتتتتة المادة

 المدفوع من طرف صتتتتتتتتتتتتتاحب حفظ الحق في حستتتتتتتتتتتتتاب مفتون باستتتتتتتتتتتتتم هذا الأخير 

   56ي المتتتادة  لتتتدى هي تتتة ضتتتتتتتتتتتتتمتتتان عمليتتتات الترقيتتتة العقتتتاريتتتة المنصتتتتتتتتتتتتتوص عليهتتتا ف

 من هذا القانون".

المتتتتادة   التستتتتتتتتتتتتتبيق بموجتتتتب    04/ 11من القتتتتانون    52وتم تحتتتتديتتتتد مبلغ 

   ا تفتاق % من الستتتتتتتتتتتتتعر التقتديري للعقتار حستتتتتتتتتتتتتتب متا تم  20بنستتتتتتتتتتتتتبتة   تتجتاوز  

المتتتتتترستتتتتتتتتتتتتتتتتتوم   أشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتار  كتتتتتتمتتتتتتتا  التتتتتتطتتتتتترفتتتتتتيتتتتتتن.  بتتتتتتيتتتتتتن  المتتتتتتتادة    1801-14عتتتتتتلتتتتتتيتتتتتتته     03فتتتتتتي 

ابات التي تلتتتتتجل منه أنه من أهداف الصتتتتتندوق ضتتتتتمان متاهعة وتستتتتتيير الحستتتتت 

 التسبيقات المدفوعة من أصحاب حفظ الحق.

  04/11المسؤولية العشرية للمرقي العقاري بموجب القانو  رقم سادسا:  

ستتتتتتتتتتتتتنوات مستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتتته    10يتحمتتتتل المرقي العقتتتتاري خلال متتتتدة عشتتتتتتتتتتتتتر  

 المتضتتتتتتتتتتتتتتامنتتة مع مكتتاتتتب التتدراستتتتتتتتتتتتتتات والمقتتاولين والشتتتتتتتتتتتتتركتتاء والمقتتاولين الفرعيين 

جزئيا هستتتتتتتتبب عيوب في البناء  أو  ي متدخل اخر في حالة ستتتتتتتتقوي البناية كلياأو 

 بما في ذلا رداءة الأرض.

 
التتتنت   1 رقتم  المترستتتتتتتتتتتتتوم  فتي    180-14فتيتتتتتتتذي  لتلتمترستتتتتتتتتتتتتوم    2014يتونتيتو    05المتؤر   والمتتتمتم  المتعتتتتتتتدل 

والمتضتتتتتمن إحداث صتتتتتندوق الضتتتتتمان والكفالة    1997نوفمبر  03المؤر  في   406-97التنفيذي  

 المتبادلة في الترقية العقارية.
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التتتنتويتتتتتتته المتتتتتتتذكتور إلتى    يتنتبت،تي  التنتق  بتمتوجتتتتتتتب  وستتتتتتتتتتتتتتع  قتتتتتتتد  المشتتتتتتتتتتتتتترع   أن 

بتتتتالتضتتتتتتتتتتتتتتتتتامن  من النطتتتتاق ال تتتتتتتتتتتتتخ تتتتتتتتتتتتت ي للمستتتتتتتتتتتتتؤول  يتتتتة العشتتتتتتتتتتتتتريتتتتة إذا يتحملهتتتتا 

الثتتتانويين والشتتتتتتتتتتتتتركتتتاء   التتتدراستتتتتتتتتتتتتتتتات والمقتتتاولين   كتتتل من المرقي العقتتتاري ومكتتتاتتتتب 

وفي مقابل ذلا ضتتتتتتتيق من نطاق  ،  يربطه عقد بالمرقي العقاري  آخروأي متدخل  

التي ت طيها المستتتتؤولية العشتتتترية للمرقي العقاري ويتعلق لأمر بالبنايات    الأعمال

لأختتتتترى  التتتتتثتتتتتتتابتتتتتتتتتتتتتة  المتتتتتنشتتتتتتتتتتتتتتتتتتت ت  المتتتتتتتادة،  دون  بتتتتتمتتتتتوجتتتتتتتب     03التتتتتفتتتتتقتتتتترة    26  وهتتتتتتتذا 

 التي تنق: " ير أن شتتتتتتتتتتتتتهتتتادة الحيتتتازة والمطتتتابقتتتة   تعفيتتتان  11-04  من قتتتانون 

 العشرية التي يتعرض إليها المرقي العقاري".  من المسؤولية

ويشتتتتتتتتتتتتري لأعمال احكام المستتتتتتتتتتتؤولية العشتتتتتتتتتتترية للمرقي العقاري عموما  

 :فيما يلي  1تطبيق الأحكام الواردة في القانون المدني والمتمثلة

الكلي - التهتتتتتدم  للبنتتتتتايتتتتتةأو    ان يقع  المهتتتتتددة  أو    الجزمي  العيوب  أن تكتشتتتتتتتتتتتتتف 

ستتتتتتتتتتتتتنوات والتي يجري   10جتتال المحتتددة هعشتتتتتتتتتتتتتر  لستتتتتتتتتتتتتلامتتة البنتتايتتة ومتتتانتهتتا في الآ 

من القانون   1-2/ 554اعما  بالمادة   ،احتستتتتتتتتتتتتا ها من وقة تستتتتتتتتتتتتلم العمل  هائيا

أن احتستتتتتتتتتتتتتاب ستتتتتتتتتتتتتريان هذم المادة  ير وارد في القانون إلى   المدني ويجدر التنويه

11 /04. 

أن يستتتتتفيد من اعمال أحكام المستتتتؤولية العشتتتترية للمرقي العقاري المالكون   -

بتتتتتتالمتتتتتتادة   اعمتتتتتتا   البنتتتتتتايتتتتتتة  أنتتتتتته   3/ 43المتوالون على  بتتتتتتالنق على  جتتتتتتاءت    :والتي 

" فالمستتتتتتتتتتؤولية  ،  "ويستتتتتتتتتتتفيد من هذم الضتتتتتتتتتتمانات المالكون المتوالون على البناية

 العشرية للمرقي العقاري مرتبطة في الأسا  بملكية البناية.

 
والحريات،  الحقوق    تحليلية، مجلةالعشتترية للمرقي العقاري دراستتة    ةالمستتؤولي   ، الخيربوقرة أم  1

 .367  ص  ، هسكرة  ، محمد خيضر جامعة
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التعتقتتتتتتتاري أ - المترقتي  عتلتى  التعشتتتتتتتتتتتتتريتتتتتتتة  المستتتتتتتتتتتتتؤولتيتتتتتتتة  دعتوى  تترفتع   عتلتى  تيترم أو    ن 

ستتتتنوات    3من المتدخلين في المشتتتتروع العقاري نظرا للتضتتتتامن بينهما خلال ثلاث  

اكتشتتتتتتتتتتتتاف العيوب المهددة لستتتتتتتتتتتتلامة  أو   يجري احتستتتتتتتتتتتتا ها من وقة وقوع التهدم

 من القانون المدني.  557البناية ومتانتها اعما  بالمادة  

التتعشتتتتتتتتتتتتتتريتتتتتتتة- - المستتتتتتتتتتتتتتؤولتتيتتتتتتتة  متتن  ا عتتفتتتتتتتاء  عتتلتتى  ا تتتفتتتتتتتاق  يتتقتتع   التتحتتتتتتد  أو    أن   

عمتتا  ألأن أحكتتامهتتا من النظتتام العتتام وان وقع ذلتتا كتتان ا تفتتاق البطلان    منهتتا

 556.1من القانون المدني   بالمادة

 التأم   على المسؤولية المدنية والمهنية للمرقي العقاري سابعا:  

التي جعتتتتتل الأمر رقم   بين المجتتتتتا ت  البنتتتتتاء من   التتتتتتأمين    107-95يعتتتتتد 

"على كتتتتل مهنتتتتد  معمتتتتاري ومقتتتتاول    منتتتته:  157فيهتتتتا إلزاميتتتتا حيتتتتأ تنق المتتتتادة  

معنويتتا أن يكتتتتب تتتأمينتتا  أو    ومراقتتب تقني وأي متتتدختتل  تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتتا طبيعيتتا كتتان

المهنية التي قد يتعرض لها هستتتتتتتتتتتتتبب أشتتتتتتتتتتتتت ال البناء    لت طية مستتتتتتتتتتتتتؤوليته المدنية

 ترميمها".أو    وتجديد البناءات

التزام المرقي العقاري باكتتاب  إلى   حةوإن كانة هذم المادة لم تشتتر صتترا

 ا لتزامتأمين على مستتتتتؤوليته المدنية المهنية إ  أن المشتتتتترع الجزائري حمله هذا  

المتتتتتتتادة   ختتتتتتلال  المتتتتتترستتتتتتتتتتتتتتتتتتتوم    06متتتتتتن  متتتتتتتا  85-12متتتتتتن  عتتتتتتلتتتتتتى  تتتتتتتنتتتتتتق     :يتتتتتتلتتتتتتي   التتتتتتتتتتتتتي 

عتتتدة تتتتأمينتتتات على الأثتتتار المتتتاليتتتة  أو    "يتعين على المرقي العقتتتاري اكتتتتتاب تتتتأمين

من نفس المرستتتتتتتتتتتتتوم:  30جتاءت بته المتادة    دنيتة والمهنيتة " وكتذا متالمستتتتتتتتتتتتتؤوليتته المت 

التتتتتتتتأمينتتتتتتتات في جميع  ا كتتتتتتتتتاب  العقتتتتتتتاري  المرقي  الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتانتتتتتتتات أو    "يتعين على 

 القانونية المطلوبة".  

 
 .367  ، صسابقأم الخير، مرجع   بوقرة 1
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فتتتتإنتتتته يستتتتتتتتتتتتتتوجتتتتب على المرقي    07- 95العقتتتتاري بموجتتتتب الأمر    وبتتتتذلتتتتا 

فتتتتي   رقتتتتم    1995/ 01/ 25متتتتؤر   ر  ج  بتتتتتتتالتتتتتتتتتتتتأمتتتتيتتتتنتتتتتتتات،   الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتادرة    13المتتتتتتتتتعتتتتلتتتتق 

  2012/ 02/ 20المؤر  في    85-12و المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتذي    1995/ 05/ 08بتتتاريخ  

والمستتتتؤوليات المهنية    ا لتزاماتالمتضتتتتمن دفتر الشتتتتروي النموذجي الذي يحدد 

القيام باكتتاب جميع   2012/ 02/ 26المؤرخة في   11للمرقي العقاري، ج ر عدد 

وإن الهدف المتوخى  ، ان جميع الأخطار التي يكون مستتتتتتؤو  عنهاالتأمينات لضتتتتتتم

للمكتتبين نظرا  نعتتتتتدام الخبرة  التتتتتتأمين هو توفير نوع من الحمتتتتتايتتتتتة  هتتتتتذا  من 

 لتتتد هم في مجتتتال البنتتتاء، وذلتتتا بتتتالتكفتتتل بتعويضتتتتتتتتتتتتتهم عن الأضتتتتتتتتتتتتترار التي تلحق 

ستتتتتتتتتتتتتتتترعتتتتتتتة حصتتتتتتتتتتتتتتتتولتتتهتتتم  وكتتتتتتتذا  جتتتهتتتتتتتة  متتتن  التتتبتتتنتتتتتتتاء  أعتتتمتتتتتتتال  عتتتن  والتتتنتتتتتتتاتتتتجتتتتتتتة    تتتهتتتم 

تعوي  من جهة أخرى، وعليه فالأولوية للتعوي  وإصتتتتتلان الضتتتتترر  على هذا ال

 قبل البحأ في تحديد المسؤولية وعناصرها.

 اية  ستتتتتتلام النهامي إلى   وتمتد مدة هذا التأمين من تاريخ فتح الورشتتتتتة

 من قانون التأمين. 177لنش ال ما جاءت به المادة  

 المهنية للمرقي العقاري:مجا  التأم   على المسؤولية المدنية -

التي يتعين على المرقي العقتتتتتاري   المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري الأخطتتتتتار  لم يحتتتتتدد 

تأمين مستؤوليته المدنية والمهنية عليها وبذلا فتح المجال للتأمين ضتد أي خطر 

، وبمتتا أن المرقي العقتتاري يعتبر متتتدخلا في أشتتتتتتتتتتتتت تتال البنتتاء  1 هتتددم و هتتدد المقتني

 مل المجا ت التالية:فإن التأمين يمكن أن يش 

 الدراسات والتصاميم في الهندسة المعمارية. •

 الدراسات والتصورات الهندسية. •

 
 .28بن تريعة مها، مرجع سابق، ص   1
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 تنفيتتتتذ الأشتتتتتتتتتتتتت تتتتال على اختلاف أنواعهتتتتا فيمتتتتا يخق صتتتتتتتتتتتتتلابتهتتتتا ورستتتتتتتتتتتتتوخهتتتتا   •

 يخق أي ن يء من شأنه أن يعرض المنشأ للخطر.    أي فيما

 الأش ال.المراقبة المستمرة لنوعية مواد البناء وتنفيذ   •

 الرقابة التقنية التصاميم المنش ت. •

 .1متاهعة ورشات البناء وترميم المباني •

 كما يمكن أن يشمل التأمين:

ضتتتتتتتتتتتتتمتتتتان مختتتتاطر الإنجتتتتاز النتتتتات  عن عمليتتتتة البنتتتتاء من الكوارث الطبيعيتتتتة  •

 والسرقة و ير ذلا من المخاطر.  وا نفجاروالحريق  

ر الجستتتتتتمانية عند الحادث  ضتتتتتتمان المستتتتتتؤولية المدنية التي تتضتتتتتتمن الأضتتتتتترا •

 الخسائر والأضرار التي تصيب ال ير.  وكذا

 ج اء إخ   المرقي العقاري بالتزاماته  ي عقد البيع بناء على تصاميم  ثامنا:

أحد المتعاقدين بالتزاماته التعاقدية هو فلتتتت   لإخلالإن الجزاء العام 

بتتتتالطرف الآخر جراء عتتتتدم تنفيتتتتذ  العقتتتتد، مع التعوي  في حتتتتال ثبوت ضتتتتتتتتتتتتترر 

 ا لتزام.

 

 

 
التنفيتتتتتتذي    02المتتتتتتادة    1 المرستتتتتتتتتتتتتوم  في    95/414من  المتعلق  09/12/1995المؤر    بتتتتتتإلزاميتتتتتتة، 

ا متتتتجتتتتتتتال  فتتتتي  المتتتتتتتتتتتتدختتتتلتتتتيتتتتنالتتتتتتتتتتتتأمتتتتيتتتتن  مستتتتتتتتتتتتتتتتؤولتتتتيتتتتتتتة  متتتتن  رقتتتتم    لتتتتبتتتتنتتتتتتتاء  ر  المتتتتهتتتتنتتتتيتتتتتتتة، ج   ،  76المتتتتتتتدنتتتتيتتتتتتتة 

 .10/12/1995بتاريخ    الصادرة
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إضتتتتتتتتتتتتتتتتتافتتتتتة  قتتتتتانونتتتتتا،  للمرقي العقتتتتتاري معترف  هتتتتتا  المتتتتتدنيتتتتتة     والمستتتتتتتتتتتتتؤوليتتتتتة 

بنصتتتتته على جملة   04/ 11مستتتتتؤوليته الجزائية والتي أقرها صتتتتتراحة القانون  إلى 

وستتتتتتتتتتتتت تركتز   متحتتتتتتتددة  حتتتتتتتا ت  فتي  التعتقتتتتتتتاري  المترقتي  يتتتحتمتلتتتتتتته  كتجتزاء  التعتقتوبتتتتتتتات   متن 

التصتتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم   البيع على  في عقتتتتتتد  بتتتتتتالتزامتتتتتتاتتتتتتته  العقتتتتتتاري  المرقي  إخلال   على جزاء 

 والتي سبق بيا ها:  

لتلتعتقتتتتتتتار   - التفتعتلتي  التتستتتتتتتتتتتتتلتيتم  فتي  يتلاحتظ  تتتتتتتتأختر  كتتتتتتتل  التبتيتع  إن  عتقتتتتتتتد   متوضتتتتتتتتتتتتتوع 

 عقوبات التأخير التي يتحملها المرقي العقاري.إلى   على التصاميم، يؤدي 

حستن ستير عناصتر  أو    يتحمل المرقي العقاري مستؤولية إصتلان عيوب البناء  -

 تجهيزات البناية.

بتتتتالعقتتتتار   - المتعلقتتتتة  بتتتتالبيتتتتانتتتتات  بتتتتإبلاغ المقتني  إن عتتتتدم التزام المرقي العقتتتتاري 

والتي ستتتتتتتتتتتتتبق بيتتتا هتتتا، يعرض المرقي   04/ 11من القتتتانون    30  والمتتتذكورة في المتتتادة

)إلى    العقتتتتتاري  دينتتتتتار  متتتتتائتي ألف  في  رامتتتتتة من  تتمثتتتتتل    دج(  200.000عقوبتتتتتة 

 (. دج2.000.000مليوني دينار )إلى 

إن عدم التزام المرقي العقاري بتوضتتتتتتتتتتيح تشتتتتتتتتتتكيلة ستتتتتتتتتتعر البيع وآجال الدفع   -

لتلتمتتتتتتتادة  إلتى    يتؤدي  وفتقتتتتتتتا  وذلتتتتتتتا  التتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتامتيتم  عتلتى  التبتيتع  عتقتتتتتتتد     01/ 37بتطتلان 

 .04/ 11من القانون  

إن عدم تستتتليم شتتتهادة المطابقة للمقتني يحول دون إمكانية تستتتليمه البناء    -

المتتتتادة   من نفس القتتتتانون   39من طرف المرقي العقتتتتاري وهو متتتتا نصتتتتتتتتتتتتتتتتتة عليتتتته 

 المذكور أعلام.  

زمي و ير المبرر  لتزامتتتاتتتتته تجتتتتام  إن تقصتتتتتتتتتتتتتير المرقي العقتتتتاري في التنفيتتتتذ الج -

 عقوبتتات إداريتتة تتمثتتل في اللتتتتتتتتتتتتتحتتب المؤقتتة للاعتمتتاد  إلى    المقتنين قتتد يعرضتتتتتتتتتتتتتته

  هتتتائيتتتا من المرقي في حتتتالتتتة تجتتتاهلتتته   ا عتمتتتادأشتتتتتتتتتتتتتهر كمتتتا يمكن تتتتتتتتتتتتتتحتتتب    6لمتتتدة  

 متكررة للالتزامات الملقاة على عاتقه. وعن قصد وبصفة خطيرة أو
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العقتتتتتاري     اكتتتتتتتاب أو    إيتتتتتداعأو    بولتتتتته لتستتتتتتتتتتتتتبيققأو    إن مطتتتتتالبتتتتتة المرقي 

ستتتتتتتتتند تجاري قبل توقيع عقد البيع على التصتتتتتتتتتاميم يعرضتتتتتتتتته لعقوبة جزائية أو 

شتتتتتتتتتتتتتتتتهتتتريتتتن متتتن  التتتحتتتبتتتس  فتتتي  ألتتتف إلتتتى    تتتتتتتتمتتتثتتتتتتتل  متتتتتتتائتتتتتتتي  متتتن  و تتترامتتتتتتتة   ستتتتتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتيتتتن 

)إلتى    دج  200.000) ديتنتتتتتتتار  لتلتمتتتتتتتادة  دج2.000.000متلتيتونتي  وفتقتتتتتتتا  وذلتتتتتتتا   )71   

 .04/ 11من القانون  

 حفظ الحقتعريف عقد تاسعا:  

يعتد عقتد حفظ الحق اليتة من ا ليتات الجتديتدة التي جتاء  هتا المشتتتتتتتتتتتتترع  

تنظيم العلاقة  إلى   والتذي  هتدف من خلالته  04/ 11الجزائري من خلال القتانون  

 .1 اية ابرام العقد النهامي  إلى   بين المرقي العقاري والمكتتب

واعتد  المحتدد للق  04  -  11جتاء المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري بموجتب القتانون رقم  

التي تنظم نشتتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتتة العقتتتاريتتتة بصتتتتتتتتتتتتتي تتتة عقتتتد حفظ الحق، وقتتتد عرفتتته 

 contratالقتتتانون الفرن تتتتتتتتتتتتت ي في بيع العقتتتار تحتتتة الإنشتتتتتتتتتتتتتتتاء وهو عقتتتد ابتتتتدامي

preliminaries  العقتتتتتد النهتتتتتامي    03- 67وهتتتتتذا بموجتتتتتب القتتتتتانون رقم  ،  يستتتتتتتتتتتتتبق 

"عقد ابتدامي بأنه ،  المتضتتتتتتتتتتتمن قانون البناء والستتتتتتتتتتتكن  1967/ 01/ 03المؤر  في 

بتتتتأن يحجز عقتتتتار  يستتتتتتتتتتتتتبق العقتتتتد النهتتتتامي والتتتتذي   جزء أو    بموجبتتتته يلتزم البتتتتامع 

من عقتتار للمشتتتتتتتتتتتتتتري الميجوز لتته على أن يتتدفع هتتذا الأخير مبلغ متتالي كضتتتتتتتتتتتتتمتتان 

لدى الموثق، أو   يودع في حستتتتتتتتتتتاب خاص باستتتتتتتتتتتم صتتتتتتتتتتتاحب حفظ الحق في البنا

البيع النهامي قبل   ويجب على البامع أن يبلغ الحاجز خلال شتتتتتتتتتهر بمشتتتتتتتتتروع عقد

 .  2قانون البناء والسكن" من 34التوقيع على العقد طبقا لنق المادة  

 
عقد حفظ الحق في نشتتتتتتتتتتتتاي الترقية العقارية وفقا للتشتتتتتتتتتتتتريع    دريس، خصتتتتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتتتتيةكمال فتحي   1

 .564، ص  2019ديسمبر    3العدد  10، والسياسية، المجلدالعلوم القانونية    الجزائري، مجلة
قاصتتتدي    الجزائر، جامعةحفظ الحق، الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في   عقداستتتيا،  دوة   2

 .03، ص2012فيفري    28و 27مربان ورقلة، يومي  
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  07- 86وقد عرف المشتتترع الجزائري عقد حفظ الحق بموجب القانون  

، في الفصتتتتتتتتتتتل الستتتتتتتتتتتاد  منه المتعلق بالترقية العقارية 1986/ 03/ 04المؤر  في 

   29فنصتتتتتتتتتتتتتتتة المتتتادة    la vente à termeبمنتتتاستتتتتتتتتتتتتبتتتة أختتتذم بنمط البيع الأجتتتل  

التتتتذكر على أنتتتته "يمكن الهي تتتتة العموميتتتتة   07-86من القتتتتانون رقم    الستتتتتتتتتتتتتتتتتالف 

  التي يخولها قانو ها الأستتتتااتتتت ي إنجاز عمليات الترقية العقارية، أن تقترن "البيع" 

البنتتتتتتا لقواعتتتتتتد  طبقتتتتتتا  عليهتتتتتتا  الموافقتتتتتتة  تمتتتتتتة  على مخططتتتتتتات  تتتتتتتأمر  بنتتتتتتاء  التي   ء 

 ها المصتتتتالا المكلفة بالتعمير، كما يمكن المكتتب لإنجاز إحدى عمليات الترقية 

العقارية الذي يستتتتتتتتتتوفي قانونا جميع الحقوق وا لتزامات المتعلقة  ها أن يقترن 

 البيع بنتتتاء على تصتتتتتتتتتتتتتتتتاميم تمتتتة الموافقتتتة عليهتتتا طبقتتتا لقواعتتتد البنتتتاء التي تتتتأمر  

 "، ونصتتتتتتتتتتتتة  1عمير والمستتتتتتتتتتتتتخلصتتتتتتتتتتتتة من دفتر الشتتتتتتتتتتتتروي ها المصتتتتتتتتتتتتالا المكلفة بالت

من نفس القتتانون على أنتته "يجتتب أن يستتتتتتتتتتتتتبق كتتل تنتتازل في إطتتار البيع   30المتتادة  

بتتتتتتتالتتطتترق   التتنتتمتتوذجتتي  متتنتتوالتتتتتتته  يتتحتتتتتتتدد  التتتتتتتذي  التتحتتق  حتتفتتظ  عتتقتتتتتتتد  تتتحتتريتتر  الآجتتتتتتتل 

 التنظيمية".  

المتعلق   07-86ولم يستتتتتتتتتتتتتتقر المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري بموجتتتب القتتتانون رقم  

بتالترقيتة العقتاريتة على تستتتتتتتتتتتتتميتة واحتدة لهتذا العقتد فمرة ينق على عقتد حفظ  

  contra préliminaires  ومرة عقتتتد تمهيتتتدي   contra de réservationالحق  

لملكية مثل ما ستتتتتتتتتمام المشتتتتتتتتترع الفرن تتتتتتتتت ي، فهو عقد ستتتتتتتتتابق للعقد النهامي الناقل  

بحيتأ يلتزم بموجبته المتر تتتتتتتتتتتتتا للملكيتة بتإيتداع  العقتار محتل عقتد حفظ الحق،

لدى المؤستتتتتتتتتتستتتتتتتتتتة المالية المخولة، وبالمقابل يلتزم المكتتب   ضتتتتتتتتتتمان باستتتتتتتتتتمه يفتح
 

المتعلق    07-  86التتتذي أختتتذ بتتته المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري بموجتتتب القتتتانون رقم    البيع الآجتتتل هو البيع  1

البيع التذي اعتمتدم بموجتب  يستتتتتتتتتتتتتبقته عقتد حفظ الحق وهو نفس نمط    بتالترقيتة العقتاريتة، والتذي

ومتتا يليهتتا    27المحتتدد للقواعتتد التي تنظم نشتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتة العقتتاريتتة في المتتادة    04-11القتتانون رقم  

 .من هذا الأخير مع هع  ا ختلافات  33و  31والذي يكر  هعقد  هامي بما في ذلا نق المادتين  
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قبل شتتهر من تاريخ توقيع عقد البيع    بتبليغ المتر تتا للملكية مشتتروع عقد البيع

المتتتتتتتادة   لتنتق  طتبتقتتتتتتتا  التتت   34التنتهتتتتتتتامتي،  المترستتتتتتتتتتتتتوم  رقتم  متن   المتؤر    38-86نتفتيتتتتتتتذي 

الترقيتتتتتة    1986/ 03/ 04في   بتتتتتإحتتتتتدى عمليتتتتتات  يحتتتتتدد شتتتتتتتتتتتتتروي ا كتتتتتتتاب  التتتتتذي 

، بحيأ يشتتتتمل على بيان  1العقارية وكيفياته ويضتتتتبط دفتر الشتتتتروي النموذجي

وصتتتتفي للعقار المبيع بدقة ويحدد الستتتتعر التقديري وطريقة مراجعته وشتتتتروي  

 أخير وضمانات تمويل وسائله.الدفع وكيفياته وآجال التسليم وعقوبات الت

المتعلق بالنشتتتتتتتاي العقاري    03-  93وبصتتتتتتتدور المرستتتتتتتوم التشتتتتتتتريعي رقم  

صتتتتتتتتتتي ة  لم يتضتتتتتتتتتتمن،  المتعلق بالترقية العقارية  07-86أل،ى القانون رقم    الذي 

البيع الآجل الذي يجب أن يستبقه عقد حفظ الحق وجاء بصتي ة جديدة للبيع  

 ذي له أحكام خاصة.عرف هعقد البيع بناء على التصاميم ال

أنتتتته وبصتتتتتتتتتتتتتتتتتدور القتتتتانون رقم   المحتتتتدد للقواعتتتتد التي تنظم   04-11 ير 

 نشتتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتتة العقتتتاريتتتة عتتتاد ونق على عقتتتد حفظ الحق من جتتتديتتتد وعرفتتته  

ول من الفصتتتتل الثالأ من ذات القانون المتعلق بكيفية بيع الأملاك في الفرع الأ 

الحق هو العقتتتد التتتذي يلتزم "عقتتتد حفظ    على أن  27المتتتادة    العقتتتاريتتتة وذلتتتا في

لصتتتتتتاحب  ،  في طور البناءأو   بموجبه المرقي العقاري بتستتتتتتليم العقار المقرر بناأم

حفظ الحق فور إ هائه مقابل تستتتتتتتتبيق يدفعه هذا الأخير، يودع مبلغ التستتتتتتتتبيق 

المدفوع من طرف صتاحب حفظ الحق في حستاب مفتون باستم هذا الأخير لدى 

ال الترقيتتتتتتة  ضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتان عمليتتتتتتات  المتتتتتتادة  هي تتتتتتة  في  عليهتتتتتتا  المنصتتتتتتتتتتتتتوص     56عقتتتتتتاريتتتتتتة 

 من هذا القانون يحدد نموذج عقد حفظ الحق عن طريق التنظيم".

 
شتتتتتروي ا كتتاب بإحدى  يحدد    04/03/1986المؤر  في   38-86المرستتتتتوم رقم    ذلا:أنظر في   1

عمليات الترقية العقارية وكيفياته، ويضتتتتتتتتتتتتبط دفتر الشتتتتتتتتتتتتروي النموذجي والمنوال النموذجي لعقد  

 .05/03/1986مؤرخة في   10ج ر العدد  ،  حفظ الحق
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ويتعين على المرقي العقتتتتاري هعتتتتد ثلاثتتتتة أشتتتتتتتتتتتتتهر كحتتتتد أق تتتتتتتتتتتتت ى على إثر  

للبنتتتتتايتتتتتة المؤقتتتتتة  البنتتتتتايتتتتتةأو    ا ستتتتتتتتتتتتتتلام  بتتتتتإعتتتتتداد عقتتتتتد بيع   جزء أو    لجزء منهتتتتتا 

لتستتتتديد الكلي لستتتتعر البيع من طرف  أمام موثق مقابل ا،  من البناية المحفوظة

ن عقد إف  وعليه  من نفس القانون.  33صتتتتتتتتتتتتتاحب حفظ الحق طبقا لنق المادة  

للملكيتتتتتة يتم فيتتتتته دفع ثمن العقتتتتتار  نتتتتتاقتتتتتل  ابتتتتتتدامي  ير   حفظ الحق هو عقتتتتتد 

ثتتتتتتانيتتتتتتة    على دفعتين ا ولى عنتتتتتتد كتتتتتتدفعتتتتتتة  الثمن  وبتتتتتتاقي  ا بتتتتتتتدامي  العقتتتتتتد   ابرام 

عقتتد بيع العقتتار على التصتتتتتتتتتتتتتتاميم    للملكيتتة. أمتتاقتتل  عنتتد ابرام العقتتد النهتتامي النتتا

فهو عقد  هامي ناقل للملكية بالموازاة مع تقدم ا شتت ال وتستتديد المكتتب لثمن 

 الجزء المنجز من البناية وذلا بصفة دورية.

فأ لب التشتتتتتتتتتتتريعات عرفة عقد حفظ الحق من خلال اثارم و ستتتتتتتتتتتيما  

أمتتتا المشتتتتتتتتتتتتترع ،  مقتتتابتتتل دفع متتتالي كضتتتتتتتتتتتتتمتتتانتلتتتا المتعلقتتتة بحجز العقتتتار للمقتني  

فقد استعمل مصطلا   04/ 11من القانون    27الجزائري ومن خلال نق المادة  

برامتتته لعقتتتد حفظ الحق في حين  إالتستتتتتتتتتتتتتليم كتتتأهم التزام للمرقي العقتتتاري عنتتتد  

  في العقتتتد التتتتام النتتتاقتتتل للملكيتتتة هعتتتد دفع الثمن إا لتزام بتتتالتستتتتتتتتتتتتتليم   يرد  

 بد من استتتتتتتعمال نفس المصتتتتتتطلا الذي استتتتتتتعمله المشتتتتتترع الكامل وعليه كان  

 جزء من عقتار للمشتتتتتتتتتتتتتتري" ومن خلالته يتضتتتتتتتتتتتتتا أو    الفرن تتتتتتتتتتتتت ي وهو " جز عقتار

نما يرتب التزاما بتخصتتتتتتتتيق العقار المقرر إأنه عقد ابتدامي  ير ناقل للملكية و 

 1.نجاز للمقتني مقابل تسديد تسبيق نقدي في طور الإ أو    بناأم

 
 .566كمال فتحي دريس، مرجع سابق، ص   1
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 الحق خصائص عقد حفظ-1

بخصتتتتتتتتوصتتتتتتتتية تميزم عن العقود الأخرى الناقلة   يتميز عقد حفظ الحق

 عقتتتتد ملزم لجتتتتانبين، في أنتتتته عقتتتتد ،  للملكيتتتتة العقتتتتاريتتتتة وفقتتتتا للقواعتتتتد العتتتتامتتتتة

 عقد مكتوب.،   ير ناقل للملكية العقارية

 أنه عقد مل   ل انب  :-

عقتتتد حفظ الحق يعتبر من العقود التبتتتادليتتتة طبقتتتا للقواعتتتد العتتتامتتتة  

من القانون المدني باعتبارم يرتب التزامات متقابلة على عاتق    55 ستتتتتتتتتيما المادة  

فيلتزم المرقي العقاري بالقيام بكل ما من شتتتتتتتأنه أن يجعل صتتتتتتتاحب ،  المتعاقدين

  قد بيع البناية  اية إعداد عإلى  حفظ الحق يستتتتتتتتتتتتفيد من العقار محل الحفظ

الحقأو   محتتتتتتتل حفظ  البنتتتتتتتايتتتتتتتة  من  المتتتتتتتادة   جزء  لنق  القتتتتتتتانون    27طبقتتتتتتتا   من 

المحتتدد للقواعتتد التي تنظم نشتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتة العقتتاريتتة، يلتزم المرقي   04-11رقم  

في طور البناء لصتاحب حفظ الحق فور أو   العقاري بتستليم العقار المقرر بناأم

بدفع تستتتتتتتتتتتتبيق نقدي باستتتتتتتتتتتتمه يمثل إ هاأم، بالمقابل يلتزم صتتتتتتتتتتتتاحب حفظ الحق 

 مبلغ الضتتتتتتمان يودع في حستتتتتتاب خاص في صتتتتتتندوق الضتتتتتتمان والكفالة المتبادلة  

   1.في نشاي الترقية العقارية

 أنه عقد غ   ناقل لملكية العقار محل حفظ الحق:-

إحتتداث نتتتائ  قتتانونيتتة معينتتة  إلى    التصتتتتتتتتتتتتترف القتتانوني هو اتجتتام الإرادة

القانونية الناقلة للملكية منها ما يصتدر عن إرادتين و  يتم تكوينه والتصترفات  

منفردة بتتتتتتتإرادة  يصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتدر  متتتتتتتا  ومنهتتتتتتتا  بتتتتتتتاتفتتتتتتتاقهمتتتتتتتا  قلنتتتتتتتا ،  إ   الحق   وعقتتتتتتتد حفظ 

      في طور البناء.أو   ومحله عقار مقرر بناأم، أنه من التصرفات الملزمة لجانبين

 
 .05  ص  ، سابقمرجع ،  دوة اسيا 1
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 بتتد من إتبتتاع وبتتالرجوع للقواعتتد العتتامتتة حتى تنتقتتل الملكيتتة العقتتاريتتة  

تعتديل  أو   ت ييرأو   إجراءات شتتتتتتتتتتتتتكليتة دقيقتة وتحرير العقود التي تتضتتتتتتتتتتتتتمن نقتل

حقوق عينيتتتتة عقتتتتاريتتتتة، وأن كتتتتل عقتتتتد   يتم وفقتتتتا للإجراءات  أو    ملكيتتتتة عقتتتتار

بطلانتتتتتتا مطلقتتتتتتا بتتتتتتاطلا  يكون  المتتتتتتادة  ،  المقررة  تضتتتتتتتتتتتتتمنتتتتتتته  متتتتتتا     1مكرر   324وهتتتتتتذا 

المتتتتدني الجزائري، التي تقمتتتتتتتتتتتتت ي أنتتتته زيتتتتادة على العقود التي يتتتتأمر  "  من القتتتتانون 

 لشتتتتتتتتتتتتتكتل رستتتتتتتتتتتتتمي يجتب تحتة طتائلتة البطلان تحرير العقود   القتانون إخضتتتتتتتتتتتتتاعهتا

في شتتتتتتتتتتكل رستتتتتتتتتتمي ويجب دفع  ،  حقوق عقاريةأو   التي تتضتتتتتتتتتتمن نقل ملكية عقار

 الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر العقد".

وقتتد أوجتتب المشتتتتتتتتتتتتترع على محرري العقود الرستتتتتتتتتتتتتميتتة القيتتام بتتإجراءات  

 هتتتا وشتتتتتتتتتتتتتهرهتتتا بتتتالمحتتتافظتتتة العقتتتاريتتتة قبتتتل تستتتتتتتتتتتتتليم العقود لأصتتتتتتتتتتتتتحتتتا هتتتا،  تلتتتتتتتتتتتتتجيل

المتتتتتادة   بتتتتتذلتتتتتا  بين النصتتتتتتتتتتتتتوص الآمرة  المتتتتتدني التي تنق   793ومن  القتتتتتانون   من 

ستتتتتتتتتتتتتتواء   التتعتتقتتتتتتتار  فتتي  الأختترى  التتعتتيتتنتتيتتتتتتتة  والتتحتتقتتوق  المتتلتتكتتيتتتتتتتة  تتتنتتتتتقتتتتتتتل    " أنتتتتتتته   عتتلتتى 

نق كتتتان ذلتتتا بين المتعتتتاقتتتدين أم في حق ال ير إ  إذا روعيتتتة الإجراءات التي ي

 عليها القانون وبالأخق القوانين التي تدير الشهر العقاري".

وعقد حفظ الحق   يخضتتتتتع لإجراءات الشتتتتتهر العقاري على  رار عقد 

بحيتتتأ أنتتته يرتتتتب بين أطراف العقتتتد، أي المرقي العقتتتاري    البيع على التصتتتتتتتتتتتتتتتاميم

 وصتتتتتتتتتتتتتتتاحتتب حفظ الحق فقط التزامتتات  تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتيتتة تحكمهتتا القواعتتد العتتامتتة 

المحدد للقواعد   04-11وكذا القواعد الخاصة المنصوص عليها في القانون رقم 

 التي تنظم نشاي الترقية العقارية.
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فيبقى المرقي العقتتاري متتالكتتا للعقتتار محتتل حفظ الحق، والعقتتد النتتاقتتل  

للملكيتتتة هو ذلتتتا العقتتتد النهتتتامي التتتذي يلتزم المرقي بتتتإعتتتدادم أمتتتام الموثق مقتتتابتتتل 

 البيع من طرف صتتتتتتتتتتتتتتتتتاحتتتتب حفظ الحق هتتتتذا الأخير   التستتتتتتتتتتتتتتتتتديتتتتد الكلي لستتتتتتتتتتتتتعر

هو التذي يشتتتتتتتتتتتتتتري فيته أن يكون في قتالتب رستتتتتتتتتتتتتمي لتدى الموثق مقتابتل التستتتتتتتتتتتتتديتد 

المتتتتتادة   صتتتتتتتتتتتتتتتتتتاحتتتتتب حفظ الحق طبقتتتتتا لنق  البيع من طرف     33الكلي لستتتتتتتتتتتتتعر 

ويختلف عقد حفظ الحق عن عقد الوعد بالبيع   .1من القانون السالف الذكر

المتعلق بالترقية    07-86شتترع في القانون رقم  وكان قد نق على ذلا صتتراحة الم

 من الأمر   12لأحكتتتام المتتتادة    "خلافتتتا  منتتته على أنتتته  31العقتتتاريتتتة، بموجتتتب المتتتادة  

فتتي    91-70رقتتم   وأحتتكتتتتتتتام    1970/ 12/ 15المتتؤر   التتتتتوثتتيتتق  تتتنتتظتتيتتم   المتتتضتتتتتتتتتتتتتتتمتتن 

من القانون المدني، يحرر العقد التمهيدي المستتتتتتتتتتمى عقد حفظ الحق   71المادة  

فعقد حفظ الحق يختلف  عرفي" ويخضتتتتتتتتع لإجراء التلتتتتتتتتجيل"، في شتتتتتتتتكل "عقد

من القتانون المتدني هتذا الأخير   71على الوعتد بتالبيع المنصتتتتتتتتتتتتتوص عليته في المتادة  

المتضتتتتتمن قانون   2003/ 12/ 25المؤر  في    22  -03أصتتتتتبح بموجب القانون رقم 

 يشهر في المحافظة العقارية. 2004المالية لسنة  

نتتتتاقتتتتل لملكيتتتتة العقتتتتار محتتتتل حفظ  وعقتتتتد حفظ الحق يعتبر عقتتتتد  ير 

 الحق، فهو عقتد يرتتب فقط التزامتات  تتتتتتتتتتتتتخصتتتتتتتتتتتتتيتة بين طرفيته، فنق المشتتتتتتتتتتتتترع 

على إمكتتتانيتتتة فلتتتتتتتتتتتتتختتته في أي وقتتتة خلال إنجتتتاز المشتتتتتتتتتتتتتروع العقتتتاري إمتتتا بتتتاتفتتتاق  

المرقي أو   بطلب من أحد أطرافه ستتتتتتتتتتتواء كان صتتتتتتتتتتتاحب حفظ الحقأو  الطرفين،

طبقتتتتتتت  المتتتتتتتادة  العقتتتتتتتاري  لنق  رقم    32ا  القتتتتتتتانون  للقواعتتتتتتتد    04-11من   المحتتتتتتتدد 

  التي تنظم نشاي الترقية العقارية.
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 :تعي   العقار محل حفظ الحق-

فيتم تحديد نموذج   04/ 11من القانون رقم    27حستتتتتتتتتتتتتب أحكام المادة  

التتتتتتتنتتتفتتتيتتتتتتتذي  المتتترستتتتتتتتتتتتتتتتوم  بتتتمتتتوجتتتتتتتب  التتتتتتتنتتتظتتتيتتتم  طتتتريتتتق  عتتتن  التتتحتتتق  حتتتفتتتظ   عتتتقتتتتتتتد 

بتتتتالمرستتتتتتتتتتتتتوم المتتتتذكور نجتتتتدم قتتتتد ركز  إلى    وبتتتتالرجوع،  431/ 13رقم    الملحق الثتتتتاني 

على بيتانتات الزاميتة أهمهتا تعيين العقتار محتل العقتد ويتم تعيين العقتار بتحتديد  

عقد حفظ الحق والمستتتتتاحات   جزء من البناية موضتتتتتوعأو    الموقع الدقيق للبناء

والملحقتتات التتتاهعتتة للستتتتتتتتتتتتتكن وتحتتديتتد ا ملاك المشتتتتتتتتتتتتتتركتتة من حيتتأ العنتتاصتتتتتتتتتتتتتر 

ت التي تشتتتتتتملها    ير مبنية والتجهيزات والمنشتتتتتت أو    المكونة لها من ملحقات مبنية

 الملكية المشتركة.

  :السعر التقديري للبيع-

  فيتعين على صتتتتتتتتتتتتتتتتاحتتتتب   04/ 11من القتتتتانون    52بتتتتالرجوع لنق المتتتتادة  

بالمائة من الستتعر    20حفظ الحق دفع تستتبيق نقدي للمرقي العقاري   يتجاوز  

التقديري للعقار المتفق عليه بين الطرفين مقابل تستتتتتتليم البناية موضتتتتتتوع عقد 

في تحتتديتتد التستتتتتتتتتتتتتبيق المتتالي التتذي يتتدفعتته   لنطرافحفظ الحق مع ترك الحريتتة  

مع عدم ،  بالمائة من الستتعر التقديري للبيع  20صتتاحب حفظ الحق و  يتعدى 

النق صتتراحة على قابلية الستتعر للمراجعة كما هو ا مر للبيع على التصتتاميم  

التي نصتتتتتتتتتتة على امكانية مراجعة ستتتتتتتتتتعر   04/ 11من القانون    38بموجب المادة  

صتتتتتتتتتتي ة مراجعة ا ستتتتتتتتتتعار على عناصتتتتتتتتتتر ت يرات ستتتتتتتتتتعر    البيع هشتتتتتتتتتتري أن ترتكز

بالمائة كحد أق تتتتتتتتتت ى من الستتتتتتتتتتعر    20التكلفة وا  يتجاوز مبلغ مراجعة الستتتتتتتتتتعر  

   1.المتفق عليه
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غياب دور صندوق الضما  والكفالة المتبادلة مقارنة بدوره  ي عقد البيع  -2

 على التصاميم

التشتتتتتتتتتتتتتريعي رقم   المرستتتتتتتتتتتتتوم  في    01/ 93بموجتتتتتتب    1993/ 01/ 19المؤر  

تم انشتتتتتتتتتتاء صتتتتتتتتتتندوق الضتتتتتتتتتتمان والكفالة    1993المتضتتتتتتتتتتمن قانون المالية لستتتتتتتتتتنة  

 المتبادلة وكانة له مهمة الستتتتتتتتتتتتهر على وضتتتتتتتتتتتتع الضتتتتتتتتتتتتمانات والتأمينات التي يلتزم 

  ها المرقون العقاريون عند ا كتتاب.

  54  و ستيما المواد  04/ 11الفصتل الراهع من القانون رقم إلى    وبالرجوع

أن المشترع الجزائري قد ركز على دور صتندوق الضتمان في عقود   وما يليها يتضتا

دور صتتتتتتتتتتتندوق الضتتتتتتتتتتتمان في عقد حفظ الحق   التصتتتتتتتتتتتاميم. ويقتصتتتتتتتتتتترالبيع على 

ميم في تلقي التستبيقات المالية من صتاحب حفظ  امقارنة هعقد البيع على التصت 

يق التي نصة في فقر ها الثانية على أنه "يودع مبلغ التسب  27الحق طبقا للمادة 

المدفوع من طرف صاحب حفظ الحق في حساب مفتون باسم هذا ا خير لدى 

المتتتتتتادة   في  عليهتتتتتتا  المنصتتتتتتتتتتتتتوص  العقتتتتتتاريتتتتتتة  الترقيتتتتتتة  ضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتان عمليتتتتتتات     56هي تتتتتتة 

كيفيتتتة حلول   180/ 14ي رقم  ذمن هتتتذا القتتتانون". كمتتتا نظم المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتت 

التصتتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم  الصتتتتتتتتتتتتتنتتتتتدوق محتتتتتل مقتنين الأ  البيع على  في عقتتتتتد   ملاك العقتتتتتاريتتتتتة 

   أنه لم يبين دورم كضامن في عقد حفظ الحق.إ
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 التزاماض المرقي العقاري  ي عقد حفظ الحق-3

من خصتتتتتتتتتتتتتتتتائق عقتتتد حفظ الحق أنتتته عقتتتد ملزم لجتتتانبين ممتتتا تترتتتتب  

التزامات متبادلة في ذمة المرقي العقاري وصتاحب حفظ الحق، هذا الأخير يلتزم 

والكفالة المتبادلة في نشتتتتاي الترقية بإيداع مبلغ الضتتتتمان في صتتتتندوق الضتتتتمان  

الفرعين الثتتاني والثتتالتتأ من الفصتتتتتتتتتتتتتتل إلى    وبتتالرجوع،  العقتتاريتتة ويلتزم بتتالشتتتتتتتتتتتتتراء

 فنجتتد أن المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري قتتد نق   ستتتتتتتتتتتتتتتالف التتذكر 04/ 11الثتتالتتأ للقتتانون  

على ا لتزامتتتات الملقتتتاة على عتتتاتق طرفي عقتتتد حفظ الحق لتتتذا ستتتتتتتتتتتتتوف نتطرق  

 :الحق والتزامات المرقي العقاري   لتزامات كل من صاحب حفظ

أدرج المشتتتتتتتتتتتتترع الجزائري ا لتزامتتات في الفرع الأول من نفس الفصتتتتتتتتتتتتتتل تحتتة   -

المتتتتتواد   نصتتتتتتتتتتتتتتتتتتوص  و ستتتتتتتتتتتتتتتتتتيتتتتتمتتتتتتتا  التتتتتبتتتتتيتتتتتع  كتتتتتيتتتتتفتتتتتيتتتتتتتات     33  -31  -  30  -27عتتتتتنتتتتتوان 

 .04/ 11من القانون  

جتتل برام العقتتد النهتتامي لنقتتل الملكيتتة خلال الأ إتخصتتتتتتتتتتتتتيق العقتتار للمقتني و  -

  المتفق عليه:

لتتتتدى ابرامتتتته لعقتتتتد حفظ  ذلتتتتا أن أهم التزام يقع على المرقي العقتتتتاري 

الحق مع المقتني هو تحويل ملكية العقار موضتتتتتتتتتتوع العقد عند تاريخ التستتتتتتتتتتديد 

 النهتتتتامي لستتتتتتتتتتتتتعر العقتتتتار المحفوع على ان يتم اعتتتتداد عقتتتتد البيع أمتتتتام الموثق، 

اد عقتتد عتتدإللمرقي العقتتاري أجتتل    04/ 11من القتتانون   33حيتتأ حتتددت المتتادة  

   البيع وذلتا هعتد ثلاثتة أشتتتتتتتتتتتتتهر كحتد أق تتتتتتتتتتتتت ى على اثر ا ستتتتتتتتتتتتتتلام المؤقتة للبنتايتة 

،  لجزء منها مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق أو 

التتتتذي حتتتتدد نموذج عقتتتتد حفظ الحق  أكتتتتد الملحق للمرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتتتذي   كمتتتتا 
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العقتتتتتت  في  الزامي  للتستتتتتتتتتتتتتليم كبيتتتتتتان  التقتتتتتتديري  لنجتتتتتتل  تعرض   د بنصتتتتتتتتتتتتتتتتتته  والتتتتتتذي 

"تحة طائلة العقوبات المنصتتتتتتتتتوص عليها في التشتتتتتتتتتريع المعمول به وطبقا لأحكام 

يلتزم المرقي العقتتتتاري بنقتتتتل ملكيتتتتة   04/ 11من القتتتتانون رقم    33و  31المتتتتادتين  

الملا العقاري المتفق عليه لصتتتتاحب حفظ الحق في أجل   يتعدى ثلاثة أشتتتتهر  

 لجزء منهتتتا وذلتتتا ابتتتتداءا  و  أ  كحتتتد أق تتتتتتتتتتتتت ى على اثر ا ستتتتتتتتتتتتتتلام المؤقتتتة للبنتتتايتتتة

 . "من تاريخ التوقيع على هذا العقد

بتتتتأي شتتتتتتتتتتتتتكتتتتل أو    الكتتتتاذب  للإشتتتتتتتتتتتتتهتتتتارعتتتتدم لجوء المرقي العقتتتتاري   -  ا ستتتتتتتتتتتتتت لال 

 علام حقيقي.إثقة المقتني والسهر على أو   شكال حسن نيةمن الأ 

السهر على صحة البيانات والمعلومات الواردة في الوثائق والقرارات والعقود  -

المقتدمتة لمقتضتتتتتتتتتتتتتيتات النشتتتتتتتتتتتتتتاطتات قصتتتتتتتتتتتتتتد تعزيز علاقتاتته التجتاريتة مع المقتنين 

 المستقبليين.

  اكتتاب أو   ايداعأو   تلقي أي تستتتتتتتتتتتتتبيقأو    التزام المرقي العقاري هعدم المطالبة -

 1 .قبول سندات تجارية مهما كان شكلها قبل توقيع العقدأو 

كان المشتتتتتتتترع الجزائري    ا لتزام هعدم التأخير في التستتتتتتتتليم الفعلي للعقار وان -

التتحتتق   حتتفتتظ  عتتقتتتتتتتد  ولتتيتتس  التتتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتامتتيتتم  عتتلتتى  التتبتتيتتع  عتتقتتتتتتتد  فتتي  عتتلتتيتتتتتتته  نتتق   قتتتتتتتد 

 .04/ 11من القانون  43كما هو ثابة في نق المادة  

   للإشتتتتتتتتتتتتهار ضتتتتتتتتتتتتمان ا علام عن مشتتتتتتتتتتتتروعه العقاري في ا ماكن المخصتتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتتة   -

 في البلدية المختصة اقليميا وذلا قبل أي عرض للبيع.

العقتتاري كتتل التتتدابير التقنيتتة والقتتانونيتتة الضتتتتتتتتتتتتتروريتتة من أجتتل  اتختتاذ المرقي   -

 تسهيل التكفل بتسيير العقار المنجز وضمان الحفاع عليه.
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التزام المرقي العقتتاري بمستتتتتتتتتتتتتؤوليتتته المتتدنيتتة في المجتتال العقتتاري لفتتائتتدة زبتتائنتته   -

ا خرين  وشتتتتتتتتتتتتتركتتتتتتائتتتتتته  والمقتتتتتتاولين  التتتتتتدراستتتتتتتتتتتتتتتتتتات  مكتتتتتتاتتتتتتتب  مطتتتتتتالبتتتتتتة   ويتعين عليتتتتتته 

التأمينات القانونية المطلوبة، ومن اهم الضتتتمانات التي كفلها  بكل الضتتتمانات و 

المتتتتتتادة   في  أحكتتتتتتام  من  متتتتتتا ورد  للطرفين  رقم    45المشتتتتتتتتتتتتترع  القتتتتتتانون     04/ 11من 

   حصتتتتتتر المستتتتتتؤولية أو   اقصتتتتتتاءإلى    التي نصتتتتتتة على بطلان كل بند في العقد  هدف

 الضتتتتتتتتتتتتتمتتتتانتتتتات المنصتتتتتتتتتتتتتوص عليهتتتتا في أحكتتتتام هتتتتذا القتتتتانون وتلتتتتا المنصتتتتتتتتتتتتتوص أو  

   تقييتتد متتداهتتا ستتتتتتتتتتتتتواء بتتاستتتتتتتتتتتتتتبعتتاد أو    عليهتتا في التشتتتتتتتتتتتتتريع والتنظيم المعمول  همتتا

 1  .ن مع المرقي العقاري يبحصر تضامن المقاولين الثانويأو 

 التزاماض صاحب حفظ الحق-4

التتتثتتتتتتتا التتتفصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتل  متتتن  التتتثتتتتتتتالتتتتتتتأ  التتتفتتترع  فتتتي  التتتجتتتزائتتتري  المشتتتتتتتتتتتتتتترع   لتتتتتتتأ  نتتتق 

 وهي: على التزامات صاحب حفظ الحق 04/ 11من القانون  

في المتتتتائتتتتة من الستتتتتتتتتتتتتعر   20دفع تستتتتتتتتتتتتتبيق نقتتتتدي للمرقي العقتتتتاري   يتجتتتتاوز   -

  07/ 86التقتتتديري للعقتتتار التتتذي اتفق عليتتته الطرفتتتان على عكس القتتتانون رقم  

التتتتذي حتتتتدد التستتتتتتتتتتتتتبيقتتتتة النقتتتتديتتتتة بمبلغ يستتتتتتتتتتتتتتتتتاوي   العقتتتتاريتتتتة  بتتتتالترقيتتتتة   المتعلق 

 بالمائة من الستتتتتتتتتتعر التقديري للعقار. والملاحظ أن المشتتتتتتتتتترع الجزائري    20نستتتتتتتتتتبة  

على النق صتتتتتتتتتتتتتراحتتتتة عن التزام   04/ 11قتتتتد أ فتتتتل في هتتتتذا الفرع من القتتتتانون  

د حلول صتتتتتتتتتتتتاحب حفظ الحق بدفع المبلغ الكامل للستتتتتتتتتتتتعر التقديري للعقار عن

 أجل تسليمه وإبرام العقد النهامي.

 احترام بنود نظتتتام الملكيتتتة المشتتتتتتتتتتتتتتركتتتة وتستتتتتتتتتتتتتتتديتتتد كتتتل المستتتتتتتتتتتتتتتاهمتتتات التي تقع   -

واحترام بنود ،  على عتتاتقتته هعنوان التستتتتتتتتتتتتتيير والحفتتاع على العقتتار التتذي يملكتته

 دفتر الشروي المسير للتجزئة وتسديد كل المساهمات التي تقع على عاتقه.

 

 
 .571ص    ، مرجع سابق  ، كمال فتحي دريس 1
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 خاتمة

نماذج لعقود تجارية  إلى   حاولة الباحثة من خلال هذا الكتاب التطرق 

 الأعماليدرستتها الطالب خلال مستتارم الدرااتت ي في طور الماستتتر تخصتتق قانون  

في أربعة عقود حستتتتتتتتتتتتتب البرنام  المستتتتتتتتتتتتتطر    وذلا من خلال البحأ والتفصتتتتتتتتتتتتتيل

 للمحاضرات.

  الإيجتتتاري   ا عتمتتتادعقتتتد  إلى    حيتتتأ تطرقتتة البتتتاحثتتتة في الفصتتتتتتتتتتتتتتتل الأول 

التذي أثتار   من العقود التجتاريتة الهتامتة المعمول  هتا على المستتتتتتتتتتتتتتوى العتالميواحتد  

 العديد من النقاشتتتتتتتتتتتتات الفقهية حول تعريفه وخصتتتتتتتتتتتتائصتتتتتتتتتتتته المميزة منذ ظهورم  

بموجب   المشرع الجزائري   هو قد نظم  1952في الو يات المتحدة الأمريكية سنة 

واعتبرم عمليتة تجتاريتة ومتاليتة وعمليتة   الإيجتاري   ا عتمتادالمتعلق بت   09/ 96الأمر  

  ا عتماد قرض تمارسته على ستبيل الحصتر البنوك والمؤستستات المالية وشتركات  

المؤهلتة قتانونتا والمعتمتدة صتتتتتتتتتتتتتراحتة مع المتعتاملين ا قتصتتتتتتتتتتتتتاديين ذوي    الإيجتاري 

 تالنشتتتتتتتتتتاطا مع ليتلاءم جاء العقود من النوع  هذا المشتتتتتتتتتتاريع المهنية فميلاد

 لضتتتتتتتتتتتتتمتان لهتا اللازمتة بتالأموال تمويلهتا حيتأ من للمشتتتتتتتتتتتتتتاريع ا قتصتتتتتتتتتتتتتتاديتة

 .التكنولوجي التقدم  بوسائل إنتاجها وسائل وتحديأ نشاطها استمرارية

 التتذي يعتتد   الوكتتالتتة بتتالعمولتتة للنقتتل  أمتتا الفصتتتتتتتتتتتتتتتل الثتتاني فيتعلق هعقتتد

  الصتتتتتتتتتتتتتفقتات   إتمتاممن أهم أنواع الوكتالتة بتالعمولتة ونوع من أنواع التوستتتتتتتتتتتتتط في  

المشتتتتتتتتتتتتترع   هنظمتت   صتتتتتتتتتتتتتورة ختتاصتتتتتتتتتتتتتتة للوستتتتتتتتتتتتتتاطتتة في مجتتال النقتتل بمختلف أنواعتتهو 

ختاصتتتتتتتتتتتتتة هعقتد الوكتالتة   61إلى    56في أحكتام القتانون التجتاري في المواد    الجزائري 

ختاصتتتتتتتتتتتتتة هعقتد الوكتالتة بتالعمولتة   73إلى   69بتالعمولتة لنقتل الأشتتتتتتتتتتتتتيتاء والمواد من  

 لنقل الأ خاص.  
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ابتكرها العرف  التي   الكفالة المصتتترفيةإلى   أما الفصتتتل الثالأ فتطرقة

 المصتتتتتتتتتتتتترفي كنوع من التستتتتتتتتتتتتتهيلات ا ئتمتتانيتتة التي تقتتدمهتتا البنوك لعملائهتتا بتتد  

 هتتدف ضتتتتتتتتتتتتتمتتان الوفتتاء بتتا لتزام لصتتتتتتتتتتتتتتتالا وكتتأداة ضتتتتتتتتتتتتتمتتان    النقتتدي عن التتتأمين  

كنتيجة حتمية لتطور النظام والتي ظهرت  المستتتتفيد وتستتتمى ا ئتمان بالتوقيع  

وأدختلتتتتتتتة   المتتتتتتتدنتي  التقتتتتتتتانتون  أدوات  هتعت   التبتنتوك  استتتتتتتتتتتتتتتتعتتتتتتتارت  بتحتيتتتتتتتأ   التبتنتكتي 

 تلعب والتي أصتتتتتتتتتتتبحة اليومعليها تعديلات تتمانتتتتتتتتتتت ى مع طبيعة التعامل البنكي  

 تمويل التجارة الداخلية والخارجية.   فياما  دورا ه

التذي ينتدرج ضتتتتتتتتتتتتتمن   أمتا الفصتتتتتتتتتتتتتتل الراهع فتعلق هعقتد الترقيتة العقتاريتة

والذي نظمه   أهداف الستتتتتتتتتتتتتياستتتتتتتتتتتتتة الوطنية لتطوير نشتتتتتتتتتتتتتاطات الترقية العقارية

ستتتااتتت ي والذي ضتتتبط القانون الأ   04/ 11القانون رقم    المشتتترع الجزائري بموجب

التتتتعتتتتقتتتتتتتاري  والمتتتتقتتتتتتتتتنتتتتيتتتتن    ونتتتتظتتتتم  لتتتتلتتتتمتتتترقتتتتي  التتتتعتتتتقتتتتتتتاريتتتتيتتتتن  المتتتترقتتتتيتتتتن  بتتتتيتتتتن   التتتتعتتتتلاقتتتتتتتات 

 وذلتتا بتحتتديتتد التزامتتات وحقوق الطرفين ووضتتتتتتتتتتتتتع ضتتتتتتتتتتتتتمتتانتتات لحمتتايتتة الرا بين 

 .في اقتناء السكنات وفرض عقوبات على المرقين المخالفين للتنظيم الخاص

 

 .لىاتم بحمد الله تع
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،  نستتتتتانية مجلة العلوم الإ  ،النظام القانوني للعقود التجارية  ،حورية لشتتتتتهب .5

 .2007، 12 عدد ،جامعة محمد خيضر

دور العملية التعاقدية في حماية   ،محمد رضتتتا التميمي-زهرة بن عبد القادر   .6

التتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتامتيتم عتلتى  بتنتتتتتتتاء  التبتيتع  عتقتتتتتتتد  فتي  ا نستتتتتتتتتتتتتتتتتتتانتيتتتتتتتة،  المتقتتتنتي  التعتلتوم     ، متجتلتتتتتتتة 

 .2018 ،9العدد  ،جامعة العربي بن مهيدي أم البواقي

– مشتتتتتروعية خطابات الضتتتتتمان في المصتتتتتارف ا ستتتتتلامية    ،ستتتتتعد عبد محمد .7

التتعتتراق فتتي  تتتطتتبتتيتتقتتيتتتتتتتة  ا قتتتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتت   ،حتتتتتتتالتتتتتتتة  لتتلتتعتتلتتوم  هتت تتتتتتتداد  كتتلتتيتتتتتتتة     ، اديتتتتتتتةمتتجتتلتتتتتتتة 

   2014 ،العدد الخاص بالمؤتمر العلمي الخامس
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عبد الرحمن قيصتتتتتتتر شتتتتتتتوقي يعيش، مدى ا لتزام القانوني للبنا في خطاب   .8

كلية الدراستتتتتتتتات العليا نابلس، فلستتتتتتتتطين،  ،  جامعة النجان الوطنية، الضتتتتتتتتمان

2018. 

ال ش كاستتتتثناء على مبدأ استتتتقلال خطاب الضتتتمان الدولي   ،عكو  ستتتهام .9

الضتتتتتتتتتتامنة    ا عتمادمم المتحدة للكفا ت المستتتتتتتتتتتقلة وخطابات  وفقا  تفاقية الأ 

دفاتر الستياستة    ،1995الضتامنة لستنة    ا عتمادللكفا ت المستتقلة وخطابات  

 .2018 ،19العدد   ،جامعة امحمد بوقرة بومردا ،  والقانون 

،  وكتالتة بتالعمولتة للنقتل نظتام قتانوني لنقتل متعتدد الوستتتتتتتتتتتتتائط، القمتاز ليلى .10

،  جتتامعتتة أبو بكر بلقتتايتتد تلمستتتتتتتتتتتتتتتان،  المجلتتة الجزائريتتة للقتتانون البحري والنقتتل

 .2014 ،1العدد 

خصتتتتتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتتتتتيتتتة عقتتتد حفظ الحق في نشتتتتتتتتتتتتتتتاي الترقيتتتة  ،  كمتتتال فتحي دريس .11

 ،  مجلتتتة العلوم القتتتانونيتتتة والستتتتتتتتتتتتتيتتتاستتتتتتتتتتتتتيتتتة ،  العقتتتاريتتتة وفقتتتا للتشتتتتتتتتتتتتتريع الجزائري 

 .2019، 3 العدد، 10 امعة الوادي، المجلدج

قراءة في شتتتتتتروي ممارستتتتتتة مهنة المرقي العقاري وفقا للتشتتتتتتريع  ، لمين لعريط .12

العلوم الإ  ،الجزائري  في  العربيتتتتتة  المجلتتتتتة  وأبحتتتتتاث  نستتتتتتتتتتتتتتتتتتانيتتتتتتة  مجلتتتتتة دراستتتتتتتتتتتتتتتتتتات 

 .2019 ،2عدد ، 1  مجلد، جامعة يحي فار  المدية،  وا جتماعية

فاق علمية، آالنوعي أحمد، الترقية العقارية في التشتتتتتتتتتريع الجزائري، مجلة   .13

 .2019، 04، العدد 11 واي، المجلد جامعة عمار ثلي ي، الأ 
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الفليح .14 بتتتتتالعمولتتتتتة ،  هتتتتتاني هليتتتتتل هطيلان   ضتتتتتتتتتتتتتمتتتتتانتتتتتات طرفي عقتتتتتد الوكتتتتتالتتتتتة 

مركز المنارات البادية للبحوث والدراستتتتتتتتتتتات  ،  ردني دراستتتتتتتتتتتة مقارنةفي القانون الأ 

  ،جامعة عمار ثلي ي   للبحوث القانونية والستتتتتتتتتياستتتتتتتتتية ةالأكاديميالمجلة  ، ردنالأ 

 .1 العدد  ، وايالأ 

 المداخ ض  ي التظاهراض العلمية   رابعا:

 ، المستتتتتتتتتتتتتؤوليتتة العشتتتتتتتتتتتتتريتتة للمرقي العقتتاري دراستتتتتتتتتتتتتتتة تحليليتتة  ،بوقرة أم الخير .1

، الجزائرشتتتتكا ت العقار الحضتتتتري وأثرها على التنمية في إالوطني حول   الملتقى

 .2013فيفري  18/ 17  ،جامعة محمد خيضر هسكرة

التعتقتتتتتتتاريتتتتتتتة   .2 التتترقتيتتتتتتتة  حتول  التوطتنتي  المتلتتتقتى  التحتق،  حتفتظ  عتقتتتتتتتد  استتتتتتتتتتتتتيتتتتتتتا،   دوة 

 .2012فيفري  28و 27جامعة قاصدي مربان ورقلة، يومي  ، في الجزائر

عتتتتتتتواطتتتتتتتف .3 بتتتتتتتنتتتتتتتاء   ،زرارة  التتتتتتتبتتتتتتتيتتتتتتتع  عتتتتتتتقتتتتتتتد  فتتتتتتتي  التتتتتتتعتتتتتتتقتتتتتتتاري  المتتتتتتترقتتتتتتتي   التتتتتتتتتتتتتتتزامتتتتتتتات 

العقتتتتتار الحضتتتتتتتتتتتتتري وأثرهتتتتتا    ،على التصتتتتتتتتتتتتتتتتتاميم  الملتقى الوطني حول اشتتتتتتتتتتتتتكتتتتتا ت 

 .2013 فيفري  18/ 17،جامعة محمد خيضر هسكرة ،على التنمية في الجزائر

قنى ستتتتتتتتتتعدية، دور صتتتتتتتتتتندوق الضتتتتتتتتتتمان والكفالة المتبادلة في ضتتتتتتتتتتمان تمويل  .4

شتتتتتتتتكا ت العقار الحضتتتتتتتتري وأثرها  إتقى وطني حول مل، نشتتتتتتتتاي الترقية العقارية

 .2013فيفري  18-17هسكرة،   جامعة محمد خيضر، على التنمية في الجزائر
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 النصوص القانونية:  خامسا

 :القوان   والأوامر-أ

  ،يتضتتتتتتتتتتتتتمن القتتانون المتتدني  1975ستتتتتتتتتتتتتبتمبر   26المؤر  في    58/ 75  :الأمر رقم .1

 المعتتتدل والمتمم بموجتتتب القتتتانون    1975ستتتتتتتتتتتتتبتمبر    30المؤر  في    78ج ر العتتتدد  

فتتتتتتتي  10/ 05رقتتتتتتتم   المتتتتتتتؤر   التتتتتتتعتتتتتتتدد  2005يتتتتتتتونتتتتتتتيتتتتتتتو    20،  ر  الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتادرة 44، ج   ، 

فتتي    59/ 75  :.الأمتتر رقتتم2005يتتونتتيتتو    26بتتتتتتتتتتاريتتخ     1975ستتتتتتتتتتتتتتبتتتتتمتتبتتر    26المتتؤر  

المعدل   1975ديستمبر    19المؤر  في   101المتضتمن القانون التجاري ج ر العدد 

التتتتشتتتتتتتتتتتتتتتتر  بتتتتتتتالمتتترستتتتتتتتتتتتتتتتوم  رقتتتم  والمتتتتتتتمتتتم  فتتتي    08/ 93يتتتعتتتي     1993أفتتتريتتتتتتتل    25المتتتؤر  

 .1993أفريل  27المؤر  في  27ج ر العدد 

المتعلق بالنشتتتتتتتتتتتاي    1993/ 03/   01المؤر  في  03/ 93مرستتتتتتتتتتتوم تشتتتتتتتتتتتريعي رقم  .2

 .)مل،ى( 1993/ 03/ 03الصادرة في  14العقاري ج ر عدد 

، الإيجتتاري   ا عتمتتادالمتعلق هعقتتد    1996جتتانفي    10المؤر  في   09/ 96الأمر   .3

 .1996جانفي  14الصادر بتاريخ ، 1996 ،03عدد، ج ر

فتتتتتتتتي  07/ 86التتتتتتتتقتتتتتتتتانتتتتتتتتون   .4 عتتتتتتتتدد    1986/ 03/ 04المتتتتتتتتؤر   ر   الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتادرة    10ج 

 .)مل،ى( 1986مار   05في 

النقتتتتتتدي والمصتتتتتتتتتتتتترفي   .5 في    09-23القتتتتتتانون  يتضتتتتتتتتتتتتتمن   2023يونيو    21المؤر  

 . 2023يونيو    27الصادرة في    43جريدة رسمية عدد   القانون النقدي والمصرفي
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في    04/ 11قتتتتتانون رقم   .6 عتتتتتام    14مؤر   فبراير    17الموافق    1432ربيع الأول 

التتتتعتتتتقتتتتتتتاريتتتتتتتة   2011ستتتتتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتة   التتتتتتتتترقتتتتيتتتتتتتة  نشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاي  تتتتتنتتتتظتتتتم  التتتتتتتتتي  التتتتقتتتتواعتتتتتتتد   يتتتتحتتتتتتتدد 

 .2011مار  سنة  06الصادرة في  14ج ر عدد 

رقتتتتتتتتتم   .7 فتتتتتتتتتي    29-90التتتتتتتتتقتتتتتتتتتانتتتتتتتتتون  عتتتتتتتتتام    14المتتتتتتتتتؤر   الأولتتتتتتتتتى     1411جتتتتتتتتتمتتتتتتتتتادى 

بتتتتتتتالتتتتتتتهتتتيتتت تتتتتتتة  1990ديستتتتتتتتتتتتتتتمتتتبتتتر    1المتتتوافتتتق   جتتتر    المتتتتتتتعتتتلتتتق   متتتؤرختتتتتتتة    52والتتتتتتتعتتتمتتتيتتتر 

 .2004أ سطس  14المؤر  في  05-04المعدل بموجب  1990/ 12/ 02في 

المتعلق هشروي ممارسة الأنشطة  2004أوت  18المؤر  في   08/ 04القانون   .8

 .2004أوت  18الصادرة بتاريخ   52ج ر عدد   التجارية،

 :النصوص التنظيمية-ب

 :يةذالمراسيم التنفي-

  ا عتمتتتتاد المتعلق بكيفيتتتتات اشتتتتتتتتتتتتتهتتتتار عمليتتتتات    91/ 06المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتتتذي   .1

في    الإيجتتتتتتاري  المؤر   المنقولتتتتتتة  ال ير  عتتتتتتدد    2006فيفري   20لنصتتتتتتتتتتتتتول  ر     10ج 

 .2006فيفري  26بتاريخ  

بتتتت 1995/ 12/ 09المؤر  في    414/ 95المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيتتتتذي   .2 لزاميتتتتتة  إ، المتعلق 

،  76التتأمين في مجتال البنتاء من مستتتتتتتتتتتتتؤوليتة المتتدخلين المتدنيتة المهنيتة، ج ر رقم  

 .1995/ 12/ 10الصادرة بتاريخ  

المتضتتتتتمن إحداث صتتتتتندوق الضتتتتتمان والكفالة    406-97المرستتتتتوم التنفيذي   .3

 .1997/11/05فيالمؤرخة  73المتبادلة في الترقية العقارية، ج ر عدد  
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رقتتتتتتتم   .4 التتتتتتتتتتتتتتتنتتتتتتتفتتتتتتتيتتتتتتتذي  فتتتتتتتي    431-13المتتتتتتترستتتتتتتتتتتتتتتتتتتتوم     1435صتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتفتتتتتتتر    15متتتتتتتؤر  

البيع  2013ديستتتتتتتتتتتتتمبر    18الموافق    ، يحتتتتتتدد نموذجي عقتتتتتتد حفظ الحق وعقتتتتتتد 

على التصتتتاميم لنملاك العقارية وكذا حدود تستتتديد ستتتعر الملا موضتتتوع عقد 

دفتعتهتتتتتتتا وكتيتفتيتتتتتتتات  وآجتتتتتتتالتهتتتتتتتا  التتتتتتتتتأختيتر  عتقتوبتتتتتتتة  ومتبتلتغ  التتصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتامتيتم  عتلتى    ،التبتيتع 

 .2013الصادرة بتاريخ   66ر   ج

المعدل والمتمم    2014يونيو   05المؤر  في   180-14المرستتتتتتتتتتتتتوم التنفيذي رقم   .5

 .406-97للمرسوم التنفيذي  

رقم   .6 التنفيتتتتتتتذي  في    05-473مرستتتتتتتتتتتتتوم  المحتتتتتتتدد    2005ديستتتتتتتتتتتتتمبر    13المؤر  

لشتتتتتتتتتتتتتروي تنظيم نشتتتتتتتتتتتتتاطات مستتتتتتتتتتتتتاعدي نقل البضتتتتتتتتتتتتتامع عبر الطرقات وكيفيات  

 .2005ديسمبر  14ل  81ج ر عدد  ،  ممارستها

فيفري المتعلق بإشتتتتتتتتتتهار عمليات    20المؤر  في   90/ 06ي رقم ذمرستتتتتتتتتتوم تنفي .7

 لنصول المنقولة.  الإيجاري   ا عتماد

فيفري المتعلق بإشتتتتتتتتتتهار عمليات    20المؤر  في   91/ 06 ي رقمذمرستتتتتتتتتتوم تنفي .8

المتتتنتتتقتتتولتتتتتتتة،  الإيتتتجتتتتتتتاري   ا عتتتتتتتمتتتتتتتاد عتتتتتتتدد  لتتتنصتتتتتتتتتتتتتتتول  تتتيتتتر  ر،   الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتادرة    ،10  ج 

فتتي    .2006فتتيتتفتتري    26بتتتتتتتتتتاريتتخ   إحتتتتتتتداث   1997نتتوفتتمتتبتتر  03المتتؤر   والمتتتضتتتتتتتتتتتتتتمتتن 

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.

الذي يحدد   2019ستتتتبتمبر ستتتتنة    8المؤر  في   243/ 19مرستتتتوم تنفيذي رقم   .9

لممتتتارستتتتتتتتتتتتتتتة مهنتتتة المرقي العقتتتاري وكتتتذا كيفيتتتات مستتتتتتتتتتتتتتتا    ا عتمتتتادكيفيتتتات منح  

التتتتتتتتعتتتتتتتتقتتتتتتتتاريتتتتتتتتيتتتتتتتتن لتتتتتتتتلتتتتتتتتمتتتتتتتترقتتتتتتتتيتتتتتتتتن  التتتتتتتتوطتتتتتتتتنتتتتتتتتي  عتتتتتتتتدد  ،  التتتتتتتتجتتتتتتتتدول  ر   رة  صتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتاد،  55ج 

 .2019سبتمبر  15بتاريخ  
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المحدد لشتتتتتروي    1994جوان   27المؤر  في    94-231مرستتتتتوم تنفيذي رقم  .10

  50ج ر عدد   ،ممارستتتتتتتة مهنتي وستتتتتتتيط ال تتتتتتتحن ووكيل نقل البضتتتتتتتامع وكيفيا ها

 .1994أوت  30لتاريخ  

يحتتدد شتتتتتتتتتتتتتروي ا كتتتتاب    1986/ 03/ 04المؤر  في    38-86المرستتتتتتتتتتتتتوم رقم   .11

العقارية وكيفياته، ويضتتتتتتتبط دفتر الشتتتتتتتروي النموذجي بإحدى عمليات الترقية  

 .1986/ 03/ 05مؤرخة في    10ج ر العدد  ،  والمنوال النموذجي لعقد حفظ الحق

 :الأنظمة-

يحدد كيفيات تأستتتتتتتتتتتتيس شتتتتتتتتتتتتركات 1996جويلية  03في     المؤر   06/ 96نظام  .1

اعتتتتتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتتادهتتتتتتتتا،  الإيتتتتتتتتجتتتتتتتتاري   ا عتتتتتتتتتتتتتتتتتمتتتتتتتتاد عتتتتتتتتدد  وشتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتروي  ر   الصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتادرة    66ج 

 .1996نوفمبر  03بتاريخ
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