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 مقدمــــة

انتاج السكن و المحلات المعدة لأغراض  تعتبر الترق�ة العقار�ة من أهم نشاطات
المحدد  17/02/2011المؤرخ في  04-11تجار�ة و مهن�ة و حرف�ة و لقد �رّس القانون 

للقواعد المنظمة لنشاط الترق�ة العقار�ة �عد تجارب میدان�ة متعددة و تطور تشر�عي مرافق 
التي تر�ط المرقین جملة من القواعد التنظ�م�ة هدفها إ�جاد توازن و ض�ط العلاقات 

العقار�ین �جم�ع الأشخاص المتدخلین في عمل�ة الترق�ة العقار�ة، و �ذا خلق ضمانات 
 قانون�ة لحفظ حقوقهم.

 في الجزائر هو استحداث آل�ات و تقن�اتو أن أهم ما �میز نشاط الترق�ة العقار�ة 
ع راغبي السكن، و أن في التعاقد م ب�ع جدیدة مثل  الب�ع �الإ�جار و الب�ع على التصام�م

تقن�ة الب�ع على التصام�م هي ص�غة مستحدثة في الجزائر من حیث التنظ�م القانوني     
 03-93�صدور المرسوم التشر�عي  1993لم تعرفه السوق العقار�ة �الجزائر إلا في سنة 

ات التي المتعلق �النشاط العقاري، إلا أن هذا التنظ�م القانوني جاء ملیئا �العیوب و الثغر 
أفرزها الواقع العملي مما دعت الحاجة إلى ضرورة إعادة ض�ط و سن هذا التنظ�م �قواعد 

ثم تلاه اصدار المراس�م التنظ�م�ة  04-11معدلة و مستحدثة من خلال صدور القانون 
 و التطب�ق�ة لهذا القانون. 

ن�ة قد وجد المواطن الراغب �السكن ضالته المنشودة في الحصول على وحدة سك
تلبي حاجته من خلال ص�غة الب�ع على التصام�م، نت�جة لأزمة السكن الخانقة التي 
تع�شها ال�لاد، حیث أنه لقلة العروض مع ازد�اد الطلب على العقار، ارتفعت الأسعار 
لدرجة �بیرة �عجز عن توفیرها الغالب�ة العظمى من المواطنین، و �التالي أص�ح توفیر 

سكن�ة جاهزة أمرا غا�ة في الصعو�ة، لذا اتجه راغبي السكن إلى  راغب السكن لثمن وحدة
توفیر احت�اجاتهم عبر ال�حث عن الجهات التي توفرها لهم �آل�ات تناسب مقدرتهم و 
مواردهم المال�ة و هو ما حققه العقد الجدید محل الدراسة، و قد لاقى استحسان و قبول 

 كلا من طرفي العقد.

القانوني لعقد الب�ع بناء على التصام�م هو عقد یلتزم �موج�ه  و أنه �النس�ة للمفهوم
ال�ائع الذي یدعى المرقي العقاري �إنجاز بنا�ة أو جزء من البنا�ة لفائدة المشتري مقابل 

 ثمن تقدیري یدفعه المشتري الذي یدعى المكتتب في آجال یتفق علیها الطرفین. 
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ن العقود �خصائص عامة فهو عقد و أن عقد الب�ع على التصام�م یتمیز �غیره م
مسمى و ملزم لجانبین و من العقود الشكل�ة، �الإضافة إلى أن الالتزامات العامة التي 

 یرتبها هذا العقد هي نفس الالتزامات التي یرتبها عقد ب�ع العقار العادي.

غیر أن عقد الب�ع على التصام�م یتمتع �خصوص�ة نت�جة لارت�اطه بنشاط الترق�ة 
ار�ة من خلال الأحكام و القواعد الخاصة التي تنظمه من بدایته حتى نهایته سواء العق

�النس�ة من حیث تكو�نه و �ذلك من حیث طر�قة تنفیذ الالتزامات المترت�ة عل�ه، 
�الإضافة إلى سن المشرع لعدة ضمانات خاصة تم استحداثها من أجل فرض التوزان بین  

القوي في هذا العقد لكونه �صل إلى حقوقه �سرعة المرقي العقاري الذي �عد الطرف 
�المقارنة مع التزامات المكتتب الذي �عد الطرف الضع�ف، الأمر الذي �جعل من عقد 

 الب�ع على التصام�م عقدا ذو طب�عة خاصة. 

�بیرة لعدم وجود المحل وقت التعاقد  أهم�ة�حتل موضوع عقد الب�ع على التصم�م 
مما جعل المشرع یولي له أهم�ة �الغة من خلال تنظ�مه �قواعد  مما �شكل مجازفة �بیرة،

قانون�ة خاصة و إرساء جملة من الضمانات التي تكفل الحما�ة للمشتري، �الإضافة إلى 
ق�مة الموضوع في حد ذاته و اعت�اره من المواض�ع الحساسة سواء من الناح�ة النظر�ة أو 

�فلها الدستور ألا و هي الحق في السكن و  التطب�ق�ة لارت�اطه �أحد أهم الحقوق التي
استحداثه في إطار برنامج الترق�ة العقار�ة أساسا في محاولة للقضاء على أزمة السكن   

 التي تكس�ه أهم�ة �برى.

التي جعلتنا نختار هذا الموضوع تتجسد في دوافع ذات�ة و أخرى  الدوافعو أن 
 موضوع�ة.

 في:  الدوافع الذات�ةتتجلى 
ة الملحة في دراسة نشاط الترق�ة العقار�ة و �الض�ط هذا النوع من العقود الرغ� -

الخاصة الذي �حوم حوله �عض الغموض مما جعل میولي یتجه لمثل هذا النوع 
 من الدراسة الش�قة و الممتعة.

ارت�اط هذا الموضوع بنشاطي المهني �موثق و ر�ط الجانب الأكاد�مي مع الجانب  -
اثراء معارفي القانون�ة المتخصصة في مجال الترق�ة العملي مما �ضفي في 
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العقار�ة �صفة العامة، و عقد الب�ع على التصام�م لكونه أهم الص�غ و أكثرها 
 انتشارا في الواقع العملي.

 فهي:  الدوافع الموضوع�ةأما 
أنّ عقد الب�ع على التصام�م �مكن المواطن أن �شتري العقار قبل بنائه أو في  -

ز و هو ما �حقق فائدة مزدوجة �النس�ة للمشتري الذي لا یتمكن من طور الإنجا
دفع الثمن دفعة واحدة �حیث یتم تقس�ط الثمن على دفعات �حسب تقدم الأشغال و 

 �النس�ة للمرقي العقاري تعتبر تلك الدفعات مصدرا من مصادر تمو�ل مشروعه.
ة، لا یتمتع بها غیره �عتبر عقد الب�ع على التصام�م عقدا منفردا ذو طب�عة خاص -

من العقود، و هو الأمر الذي ألفت اهتمامنا و جعلنا نعمل على ابراز أهم 
 خصوص�ات هذا العقد من جم�ع الجوانب.

 التال�ة: الإشكال�ةو أنه بناء على ما سبق نطرح 
إلى أي مدى ساهم تدخل المشرع الجزائري في فرض التوزان العقدي لض�ط 

   قاري و المكتتب في عقد الب�ع على التصام�م؟ العلاقة بین المرقي الع

إن طب�عة الموضوع تقتضي اعتماد المنهج التحلیلي �ونه الأنسب لمثل هذه 
و المراس�م  04-11الدراسات و ذلك من أجل استعمال المواد المدرجة ضمن القانون 

إلى التطب�ق�ة و التنظ�م�ة، و المنهج الوصفي �غرض الكشف عن الدوافع التي أدت 
 تطور المنظومة القانون�ة في هذا المجال. 

الدراسة إلى ابراز مَواطن خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من جم�ع  تهدف 
الجوانب، لكون أن تنظ�م المشرع لهذا العقد قد مس �أغلب عناصره و شروطه، و �التالي 

ع�ة خصوصا        الإجا�ة على الإشكال�ة المطروحة، �الإضافة إلى إثراء المكت�ة الجام
 و الجزائر�ة عموما ب�حث على أمل أن �ضاف للمراجع العامة و المتخصصة.
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�عتبر موضوع عقد الب�ع  بناء على التصم�م من المواض�ع التي أسالت الكثیر من 
الحبر في الدراسات و التحالیل المتعلقة برسائل الد�توراه و الماج�ستر و المقالات نظرا 

 ال�احثین بهذا العقد حدیث النشأة، و نذ�ر �عضا منها:لاهتمام أغلب 
ر�م رف�عة لعور، عقد الب�ع على التصام�م في القانون الجزائري و القانون الفرنسي،  -

رسالة لنیل شهادة د�توراه في العلوم، القانون الخاص، تخصص قانون الأعمال 
الرسالة  التي تناولت من خلال هذه 2018/2019 2المقارن، جامعة وهران، 

دراسة عقد الب�ع على التصام�م عبر جم�ع مراحل التطور التشر�عي في الجزائر و 
 مقارنته مع التشر�ع الفرنسي.

محمد أمین د�ار، الحما�ة القانون�ة للمشتري في الب�ع على التصام�م، أطروحة مقدمة  -
لنیل شهادة د�توراه في الطور الثالث ، تخصص قانون، فرع القانون الخاص 

، الذي تطرق من 2020/2021لأساسي، جامعة ج�لالي ل�ا�س سیدي بلع�اس، ا
خلالها إلى دراسة القواعد العامة للترق�ة العقار�ة في الجزائر �شكل عام و من ثم 
تطرق إلى دراسة الضمانات المقررة لحما�ة المشتري في عقد الب�ع على التصام�م 

 �شكل شامل و واسع.
قار�ة الخاصة في مجال السكن في التشر�ع الجزائري، ا�مان بوستة، الترق�ة الع -

أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات نیل شهادة د�توراه علوم في الحقوق، تخصص 
، التي تطرقت إلى 2016/2017، -�سكرة -قانون الأعمال،ـ جامعة محمد خ�ضر

دراسة نشاط الترق�ة العقار�ة الخاصة �شكل شامل و دقیق و من ثم دراسة آل�ات و 
 �ات الترق�ة العقار�ة بوجه عام.تقن

لدى اعداد ال�حث تتمثل في قلة المراجع " الكتب"  صعو�اتو قد تعرضت لعدة 
المتخصصة في الموضوع، �الإضافة إلى أن أغلب الدراسات السا�قة لم تتناول دراسة هذا 
الموضوع "خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م" �شكل مستقل و مفصل، إلا ما تعلق 

لجزئ�ات هنا و هناك أو في �عض المقالات المنشورة، �الإضافة إلى تشعب      ب�عض ا
و تداخل الترسانة القانون�ة و المجالات المرت�طة �الموضوع، و �ذا الظروف التي فرضتها 
جائحة �ورونا و التي حالت دون التنقل لجمع المادة العلم�ة و العمل�ة لإعداد ال�حث و 

لنفسي �ذلك، �الإضافة إلى ضیق الوقت نت�جة لأس�اب مهن�ة التي أثرت على الجانب ا
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محضة لاستغراق أوقات العمل لساعات طو�لة، مما تعذر علینا تخص�ص الوقت الكافي 
 لإتمام هذه الدراسة على أكمل وجه. 

في محاولة لتحقیق أهداف الدراسة من جهة و الإجا�ة على الإشكال�ة من جهة 
 ة إلى قسمین:أخرى  تم تقس�م هذه الدراس

جاء الفصل الأول موسوم �عنوان مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و 
الالتزامات  حیث قسم بدوره إلى م�حثین، الم�حث الأول تحت عنوان مظاهر الخصوص�ة 
من حیث التكو�ن ف�ما خصص  الم�حث  الثاني لتب�ان  مظاهر الخصوص�ة من حیث 

 الالتزامات.
وان مظاهر الخصوص�ة  من حیث الضمانات المقررة أما الفصل الثاني جاء �عن

للمكتتب و هو بدوره قسم إلى م�حثین، الأول �عنوان  خصوص�ة الضمانات المقررة لفائدة 
المكتتب قبل تسل�م المب�ع، و خصص الم�حث الثاني لخصوص�ة الضمانات المقررة 

 .لفائدة المكتتب �عد تسل�م المب�ع
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 :ولل الأ الفص

 مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث التكو�ن و الالتزامات

 

 الم�حث الأول:  مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث التكو�ن 

 الم�حث الثاني: مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث الالتزامات    

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 ل                        مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزاماتالفصل الأو

د المسماة التي نظمها المشرع وفقا قواعد أن عقد الب�ع على التصام�م من العقو 

المتعلق �الترق�ة العقار�ة، أغلبها تتضمن على  04-11قانون�ة خاصة �موجب القانون 

أحكام آمرة تتعلق �النظام العام مما جعله یتمیز �كونه عقدا موجّها فلا مجال لتطبیق 

لتي ینفرد بها عن �اقي قاعدة العقد شر�عة المتعاقدین، و ذلك راجع لخصوص�ة هذا العقد ا

العقود، سواء من حیث انشائه و من حیث الالتزامات المنبثقة عنه، و سنتناول هذه 

 الخصوص�ة في م�حثین:

 )م�حث الأولتكو�ن (المظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث 

 )م�حث ثانيمظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث الالتزامات (
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 ل                        مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزاماتالفصل الأو

 مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث التكو�ن الم�حث الأول: 

إن لعقد الب�ع على التصام�م أر�انا یتطلب القانون توفرها حتى ینتج الآثار القانون�ة 

وجود التراضي أي  صح�حا، هیلزم لانعقادالمرجوة منه شأنه شأن �ق�ة العقود الأخرى، ف

 و توافر ر�ن المحل الذي ینصرف إلى�قهما تطا�قا تاما، الإ�جاب �القبول وتطا التقاء

ر�ن �ذا توافر ر�ن السبب، و  ، وطرفي العقد الق�ام �هالذي �جب على  الالتزامتحدید 

السبب في و أنه ف�ما یتعلق بر�ن  ،و ل�س شرط " صحة" ر�ن "انعقاد" الذي �عد الشكل

قد نص القانون فل ره من العقودغی �ه ما �سري علىسري عل� عقد الب�ع على التصام�م 

 لتزم المتعاقد لسبب غیر مشروع أو لسبباعلى أنه إذا  971ئري في المادة زاالمدني الج

، و أنه یتضح �أن لا خصوص�ة في ر�ن داب �ان العقد �اطلامخالف للنظام العام أو الآ

 .السبب في عقد الب�ع على التصام�م مما اضطرنا إلى است�عاده

ا الأساس فإن دراستنا لأر�ان عقد الب�ع على التصام�م ستقتصر على و أنه على هذ

ابراز خصوص�ة �ق�ة الأر�ان على اعت�ار أن المشرع خرج عن القواعد العامة لكون الب�ع 

ینصب على عقار محقق الوجود أي شيء مستقبلي، و أحاطه �عدة نصوص خاصة 

في هذا العقد، و عل�ه فإننا حرصا منه على حما�ة المقتني الذي �عد الطرف الضع�ف 

) و مطلب التراضيو  (أطراف هذا العقدسنقسم هذا الم�حث إلى مطلب أول نبین ف�ه 

  ثانٍ نخصصه لدراسة أهم جانب من جوانب هذا ال�حث المتمثل في المحل و الرسم�ة.

 المطلب الأول: خصوص�ة أطراف عقد الب�ع على التصام�م و التراضي

التصام�م بتطابق إرادة ال�ائع مع إرادة المشتري حول المسائل ینعقد عقد الب�ع على 

الجوهر�ة للعقد و هي المب�ع و الثمن، و عل�ه سنتطرق من خلال هذا المطلب إلى تحدید 

خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من زاو�ة أطرافه في الفرع الأول و التراضي بینهما 

 من خلال الفرع الثاني.

، 78ر:  ، المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم. ج26/09/1975المؤرخ في  58-75من الأمر  97المادة  - 1
 .7، ص 30/09/1975الصادرة بتار�خ:
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 ل                        مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزاماتالفصل الأو

 ب و المرقي العقاري الفرع الأول: المكتت

 28إن عقد الب�ع على التصام�م عقد ملزم لجانبین، و أنه �الرجوع إلى نص المادة 

نجد �أن طرفي هذا العقد هما �ل من المكتتب و  041-11من قانون الترق�ة العقار�ة 

المرقي العقاري، و أن مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من �النس�ة لأطرافه 

لال أن ابرام هذا العقد لا یتاح لأي �ائع، �عكس المشتري، و هذا ما تتجلى من خ

 سنوضحه �ما یلي:

 أولا: المكتتب

 تعر�ف المكتتب:-1

لم �عرف المشرع الجزائري المكتتب الذي �عد طرفا في عقد الب�ع على التصام�م، و 
ا أنه �مكن القول �أنه الطرف المشتري الذي یر�د شراء عقار في طور الإنجاز وفق

لتصام�م خاصة و أح�انا حسب الرغ�ة، و لهذا نجد الب�ع على التصام�م لا یتم إلا في 
حسب ما نصت عل�ه المواد  2مجال الترق�ة العقار�ة لأنه خاص �عقارات في طور الإنجاز

 .3ن من نفس القانو  04-18-19

   ق�ة العقار�ة، ،  �حدد القواعد التي تنظم نشاط التر 17/02/2011المؤرخ في    04-11من القانون  28المادة  - 1
 .8ص:  06/03/2011الصادرة بتار�خ:  14ج ر: 

مل�كة �غاشي، قانون التوثیق، الإجراءات التوث�ق�ة لعقود: الوعد �الب�ع، حفظ الحق، ب�ع بناء على التصام�م،  - 2
 .138، ص 2019الط�عة الأولى، دار النعمان للط�اعة و النشر، الجزائر، 

 ، السابق ذ�ره.04-11القانون  من 19-18-04أنظر المواد  -3
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 ل                        مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزاماتالفصل الأو

 أهل�ة المكتتب:-2
یلنا إلى و أن المشرع لم �خضع المكتتب لأي نصوص خاصة، الأمر الذي �ح

، �التالي إذا �ان القواعد العامة، أي أن �كون أهلا للتصرف و یتمتع �الإرادة �أصل عام
سنة و متمتعا �كامل قواه  19�كون �الغا سن الرشد أي  المكتتب شخصا طب�ع�ا ف�كفي أن

و �ما أن عقد الب�ع من التصرفات الدائرة بین النفع و الضرر  1العقل�ة و لم �حجر عل�ه،
المقتني إذا �ان ناقص الأهل�ة فإن تصرفه �كون قا�لا للإ�طال، یتوقف على إجازة فإن 

الولي أو الوصي و حتى �عد رضاه صح�حا �شترط أن تكون إرادته خال�ة من عیوب 
، و في حالة ما �كون المكتتب شخصا اعت�ار�ا فإنه 2الإرادة �الغلط أو التدل�س أو الاكراه 

ابرام عقد الب�ع على التصام�م ما دام أن هذا الشخص المعنوي وفقا للقواعد العامة �مكنه 
 3یتمتع �جم�ع الحقوق و له ذمة مال�ة مستقلة و له نائب �عبر عن إرادته.

غیر أنه في مجال الترق�ة العقار�ة المدعمة �ص�غة السكن الترقوي المدعم، فإنه 
لدولة، هذه الأخیرة �شترط في المكتتب أن یؤهل حتى یتسنّ له الحصول على مساعدة ا
) مرات الأجر 06خصصت �الأساس هذه الص�غة لذوي الدخل المتوسط إلى غا�ة (

الوطني الأدنى المضمون لصاحب الطلب و �ضاف إل�ه عند الاقتضاء دخل الزوج 
�الإضافة إلى عدة شروط أخرى �عدم امتلاكه ملك�ة �املة لعقار ذو استعمال سكني أو 

دم استفادته من دعم الدولة من خلال حصوله على سكن أرض معدة للبناء و �ذا ع
، في حین أنه في مجال 4عمومي ا�جاري أو سكن اجتماعي تساهمي أو سكن ر�في

الترق�ة الحرة فإن الاستفادة منه لا تتطلب أي خصوص�ة في المشتري، ف�كفي أن تكون 

، أطروحة د�توراه، جامعة عقد الب�ع على التصام�م في القانون الجزائري و القانون الفرنسي ،رر�م رف�عة لعو  - 1
 .51، ص 2018/2019 2وهران

�ة، )، مجلة الدراسات القانون04-11عقد الب�ع على التصام�م في ظل القانون رقم عائشة طیب، مقال �عنوان: ( -2 
مر�ز ال�صیرة لل�حوث و الاستشارات و الخدمات التعل�م�ة، العدد الثالث عشر، دار الخلدون�ة للنشر و التوز�ع، 

 .76، ص 2011الجزائر، 
 .52ر�م رف�عة لعور، المرجع السابق، ص  - 3
 .19/03/2021، تار�خ الدخول إلى الموقع GOV.DZWWW.MHUV.موقع وزارة السكن و العمران و المدینة، -4 
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 ل                        مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزاماتالفصل الأو

ال�اق�ة ل�ستط�ع شراء  لد�ه الاستطاعة المال�ة على الدفع المسبق و استعداده لدفع الأقساط
 1وحدة سكن�ة على التصام�م.

 ثان�ا: المرقي العقاري 
 تعر�ف المرقي العقاري: -1

: " �عد هعلى أنّ  04-11من القانون  15الفقرة  3 ةمادالفي  المشرع الجزائري  عرفه
 ، �ل شخص طب�عي أو معنوي، ی�ادر بناء مشار�عمرق�ا عقار�ا، في مفهوم هذا القانون 

تأهیل أو تجدید أو إعادة ه�كلة، أو تدع�م بنا�ات تتطلب  رم�م أو إعادةجدیدة، أو ت
یتبین ، و أنه 2ها."الش�كات قصد ب�عها أو تأجیر  لأحد هذه التداخلات، أو تهیئة وتأهی

 من خلال هذا النص أن المشرع في تعر�فه للمرقي العقاري  سرد مهامه من خلال ذ�ر

لمرقي العقاري قد �كون حیث طب�عته القانون�ة ل ، �ما أنه منالنشاطات التي �قوم بها
 وهو �ل شخص تكون ملكیته تا�عة للدولة لكنه شخص معنوي یتخذ و شخصا عموم�ا 

قد �كون  و: OPGI دواو�ن الترق�ة والتسییر العقاري �شتمل المرقي العقاري مثل: 
ق�ة العقار�ة سمح المشرع الجزائري للخواص �الاستثمار في مجال التر  ، فلقدشخصا خاصا

مؤسسات الدولة حیث قد �كون المرقي العقاري شخصا طب�ع�ا أو  التي لم تعد حكرا على
ذات إطار شر�ة ذات الشخص الوحید أو في شر�ة  معنو�ا إما في شكل شخص واحد في

 مسؤول�ة محدودة.
 أهل�ة المرقي العقاري:-2

شروط لممارسة  عدةتوفر  لقد نظم المشرع مهنة المرقي العقاري و اشترط ف�ه عدة
 أهمها الحصول على الاعتماد و التسجیل في السجل التجاري و في الجدول النشاط، هذا

یرخص : "04-11ن من القانو  4الوطني للمرقین العقار�ین، إذ جاء في نص المادة 

)، الملتقى الوطني خصوص�ة عقد ب�ع عقار على التصام�م عن عقد الب�ع العاديعزالدین زو�ة، مقال �عنوان(  -1
من طرف مخبر  2013ف�فري  17/18حول: إشكالات العقار الحضري و أثرها على التنم�ة في الجزائر المنعقد یومي

حر�ات في الأنظمة المقارنة �التعاون مع فرقة ال�حث حول وضع�ة العقار في الجزائر و أثرها على التنم�ة الحقوق و ال
، مجلة الحقوق و الحر�ات، عدد تجر�بي، -�سكرة -جامعة محمد خ�ضر -�ل�ة الحقوق و العلوم الس�اس�ة -قسم الحقوق 
  .20و  19ص د س ن ، 

 .ذ�ره ، السابق 04-11قم لقانون ر من ا 15الفقرة  03المادة  - 2
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 ل                        مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزاماتالفصل الأو

�المشار�ع رة للمرقین العقار�ین المعتمدین و المسجلین في السجل التجاري �الم�اد
 .العقار�ة

 مكن أ�ا �ان أن یدعي صفة المرقي العقاري أو �مارس هذا النشاط ما لم �كنلا �
    حاصلا على اعتماد و مسجلا في الجدول الوطني للمرقین العقار�ین حسب الشروط 

 1".الك�ف�ات المحددة في هذا القانون  و
على ض�ط الشروط الأساس�ة  04-11حرص المشرع من خلال القانون رقم 

ن یلمرقي العقاري، فأخضعه لضرورة التسجیل في السجل الوطني للمرقمهنة ا لممارسة
العقار�ین، وتم إنشاء المجلس الأعلى لمهنة المرقي العقاري من أجل السهر على السیر 
الحسن للمهنة، و أنه من بین أول المراس�م التطب�ق�ة و التنظ�م�ة اللاحقة للقانون السالف 

الذي حدد ��ف�ات منح  12/842رسوم التنفیذي رقم الذ�ر التي أصدرها المشرع هو الم
الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري و �ذا ��ف�ات مسك الجدول الوطني للمرقین 

المعدل مؤخرا �المرسوم التنفیذي  13/963المعدل �موجب المرسوم التنفیذي رقم  العقار�ین
 20/02/2012المؤرخ في  12/85�الإضافة إلى المرسوم التنفیذي رقم  19/243،4رقم 

المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي �حدد الالتزامات و المسؤول�ات المهن�ة للمرقي 
  5العقاري.

مظاهر خصوص�ة ال�ائع في عقد الب�ع على التصام�م تتجلّى من و أنه من أهم 
قم من القانون ر  29خلال أن ابرام هذا العقد لا یتاح لأي �ائع و هو ما أكدته المادة 

لا �مكن ابرام عقد ب�ع على التصام�م و عقد حفظ الحق لعقار صراحة: "  11-04
( 4مقرر بناؤه أو في طور البناء، إلا من طرف المرقي العقاري �ما تنص عل�ه المواد 

 .ذ�ره ، السابق 04-11لقانون رقم من ا 04المادة  - 1
،الذي �حدد ��ف�ات منح الاعفاء لممارسة مهنة المرقي العقاري 20/02/2012المؤرخ في 84-12مرسوم تنفیذي  - 2

 .6، ص 26/02/2012، الصادرة بتار�خ:11و �ذا ��ف�ات مسك الجدول الوطني للمرقین العقار�ین، ج ر: 
، 13السابق ذ�ره، ج ر:  84-12�عدل المرسوم التنفیذي  26/02/2013المؤرخ في  96-13مرسوم تنفیذي  - 3

 .16، ص 06/03/2013الصادرة بتار�خ: 
، 55السابق ذ�ره، ج ر:  84-12، �عدل و یتمم المرسوم 08/09/2019المؤرخ في  243-19مرسوم تنفیذي  4

 .24، ص  .15/09/2019الصادرة بتار�خ: 
، یتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي �حدد الالتزامات و 20/02/2012المؤرخ في  85-12مرسوم تنفیذي  - 5

 .10، ص 26/02/2012، الصادرة بتار�خ: 11المسؤول�ات المهن�ة للمرقي العقاري، ج ر : 

11 
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حیث لا �جوز لأي شخص ، 1" من هذا القانون. 21و  20و  19و  18) و 2الفقرة 
الخاضع للأحكام الخاصة ما لم  �ع قبل الإنجازأن یتعامل مع المشتري �موجب عقد الب

، لأن تصرفه س�كون �مثا�ة ب�ع شيء 2سواء �ان عاما أو خاصا �كن مرق�ا عقار�ا
�التالي فإنه لا �خضع لأحكام هذا  ل�س ب�عا لعقار قبل الإنجاز، و و مستقبلي عادي

المشرع �أهل�ة  العقاري هو الشخص الوحید الذي خصه العقد الخاصة، لذا نجد أن المرقي
، و �التالي فإن المرقي العقاري قانونا الق�ام بهذا النوع من العقود وفق الشروط المحددة

ل�ست مجرد تسم�ة أطلقها المشرع على ال�ائع و إنما هي صفة اشترطها في الشخص 
  3حتى �كون �ائعا �موجب عقد الب�ع على التصام�م.

�النس�ة  ها القانون في المرقي العقاري أنه من بین أهم هذه الشروط التي یتطلب و
سنة على الأقل، أن یتمتع �حقوقه المدن�ة، أن  25أن �كون عمره  للشخص الطب�عي

ضمانات حسن السلوك و عدم الوقوع تحت طائلة عدم  ئر�ة، أن �قدما�كون من جنس�ة جز 
�سبب  الكفاءة أو أحد موانع الممارسة المتمثلة في الأشخاص الذین تعرضوا لعقو�ات

خفاء ا أو البنك�ة، السرقة و ت الخاصة أو التجار�ةراالمزور في المحر  استعمالالتزو�ر و 
أو النصب  الأموال أو الق�م أو التوق�عات زازبتاالمسروقات و خ�انة الأمانة و التفل�س و 

و�صدار ش�ك بدون رصید، رشوة موظفین عمومیین، شهادة الزور وال�مین الكاذ�ة و 
بي، و الجنح المنصوص علیها �موجب الأحكام التشر�ع�ة المتعلقة �الشر�ات الضر� الغش

ممارسة هذا النشاط الأعضاء المشطو�ین تأدیب�ا و �صفة نهائ�ة،  التجار�ة ، �ما �منع من
�شترط أ�ضا في الشخص الطب�عي  ا�سبب الإخلال بنزاهة المهن المشكلة في نقا�ات، �م

ة لإنجاز مشروعه أو مشار�عه العقار�ة، �ما �جب على أن یثبت وجود موارد مال�ة �اف�
 طالب الاعتماد أن یثبت �فاءات مهن�ة ترت�ط �النشاط، أي أن �كون �ح�ازته شهادة عل�ا

في مجال الهندسة المعمار�ة أو البناء أو القانون أو الاقتصاد أو المال�ة أو التجارة أو أي 
العقاري، في حالة عدم توفر هذه الشروط مجال تقني آخر �سمح �الق�ام بنشاط المرقي 

 ، السابق ذ�ره.04-11لقانون ا من 29انظر المادة  1
)، مجلة القانون العقاري، مخبر عقد الب�ع بناء على التصام�م في إطار الترق�ة العقار�ةن (احمد دغ�ش، مقال �عنوا - 2

 .168، الجزائر، ص 2 القانون و العقار، جامعة البلیدة
، أطروحة الد�توراه، جامعة محمد الترق�ة العقار�ة الخاصة في مجال السكن في التشر�ع الجزائري ا�مان بوستة،  - 3

 .341جزائر، ص ال -�سكرة -خ�ضر
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لدى طالب الاعتماد، فیتعین على هذا الأخیر أن یثبت الاستعانة �صفة دائمة و فعل�ة 
  .�مسیر تتوفر ف�ه هذه الشروط

أما ف�ما �خص الشخص المعنوي �جب أن �كون خاضعا للقانون التجاري، و أن یثبت 
مشار�عه العقار�ة، أ�ضا �جب أن �قدم المالك مال�ة �اف�ة لإنجاز مشروعه أو  وجود موارد

السالف  04-11من القانون رقم  20أو الملاك الضمانات المنصوص علیها في المادة 
، �ما �جب أن تتوفر هذه الشروط في المسیر و تكون له الكفاءات المهن�ة التي 1ذ�رها

ل تجاري عماتساعتماد محلات ذات �ما �جب أن یتوفر لدى طالب الا، سبق ذ�رها
   .تصالو معقولة للمهنة و تكون مجهزة بوسائل الا ةملائمة تسمح �ممارسة لائق

الاعتماد أص�ح  طلبفإن  2432-19و أنه �الرجوع إلى أحكام المرسوم التنفیذي 
و أص�ح الوالي هو  ستلامامقابل وصل  لمدیر�ة الولائ�ة المكلفة �السكنلدى ا یودع

حسب هذا التعدیل الأخیر بینما �ان في السابق �منح المختص �إصدار قرار الاعتماد 
من طرف الوز�ر المكلف �السكن، و ذلك من أجل تشج�ع الدولة على ممارسة مهنة 
المرقي العقاري لدورها الفعال في نشاط الترق�ة العقار�ة و �ذا ت�س�ط الإجراءات و تقر�ب 

 الإدارة من المواطن تماش�ا مع مبدأ اللامر�ز�ة.

  لثاني: خصوص�ة التراضي في عقد الب�ع على التصام�مالفرع ا

و  3�عرف التراضي أنه توافق إرادة المتعاقدان على احداث الأثر المقصود من العقد،
تسري على الا�جاب و القبول الأحكام العامة التي نص عل�ه المشرع الجزائري في المادة 

لطرفان التعبیر عن إرادتهما یتم العقد �مجرد أن یت�ادل امن ق م ج التي تنص:"  59
"، و أنه یتم ذلك بت�ادل الطرفین التعبیر المتطا�قتین دون الاخلال �النصوص القانون�ة.

 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  20انظر المادة  - 1
 ، السابق ذكره.243-19المرسوم التنفیذي  - 2
التصرف القانوني_  -مصادر الالتزام -محمد صبري السعدي، القانون المدني الجزائري ، النظر�ة العامة للالتزامات - 3

 .79ئر، صالعقد و الإرادة المنفردة، دار الهدى، الجزا

13 
 

                                                             



 ل                        مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزاماتالفصل الأو

عن إرادتهما فیتم الب�ع برضا المتعاقدین أحدهما �الب�ع و الآخر �الشراء �اتفاقهما على 
 1المب�ع و الثمن.

لمشتري صراحة قبوله هذا الب�ع ف�شترط أن �كون التعبیر عن الإرادة صر�حا ف�علن ا

و خضوعه �صفة �ل�ة و دون تحفظ إلى جم�ع القواعد و الشروط السار�ة على الملك�ة 

المشتر�ة ف�ما یتعلق �البنا�ة الجماع�ة، أو الواردة في دفتر شروط تجزئة الأرض من أجل 

�ع العمارة أو البناء في حالة البنا�ة الفرد�ة و من جهة أخرى �صرح ال�ائع عن رغبته في ب

 البنا�ة حسب حالة البنا�ة ما إذا �انت جماع�ة أو فرد�ة. 

�ما ، ة مع تقدم الأشغالا مواز  اءز إذ أن في عقد الب�ع على التصام�م یدفع الثمن �أج
من عیوب الإرادة المحددة وفقا للقواعد  دة غیر مشو�ة �أي عیبا�جب أن تكون الإر 

 و الاستغلال و الغبن. �الغلط و التدل�س و الاكراه  2العامة
 ولالأساس الأ مالتصام� لىاضي في عقد الب�ع بناء عر �عد الت رى د الأخو كسائر العق

، نعاقدیمتال ىافر التمییز لدو ما توه نافر شرطیو ده �جب تو جو لو العقد،  ل�هعوم �قي الذ
و  ،یثبت أثره جهى و لما عهتطا�قو  قبول)الي (برضا المشتر  )الإ�جاب(ال�ائع رضا تلاقي

، �ما سبق و 3الأداء لصحة الرضا �ةهللأ استكمال �ل من المتعاقدین فر شرطو �جب ت
أن وضحناه أعلاه في الفرع الأول، و أن مسألة تلاقي رضا الطرفین لها أهم�ة �بیرة 
�النظر لخصوص�ة أحكام هذا الب�ع و ما یترتب عل�ه من آثار خاصة من جانب المشتري 

لا ینعقد و أنه  4ع من البیوع أكثر ما تهدد �ه المرقي العقاري،الذي تهدده مخاطر هذا النو 
 نصب في الشكل المنصوص عل�ه قانونا في المرسوم التنفیذي رقماالعقد صح�حا إلا إذا 

المتضمن نموذج عقد الب�ع على التصام�م الذي �طبق في مجال الترق�ة   431-13

الب�ع و المقا�ضة، منشورات الحلبي الحقوق�ة، لبنان،  -عبد الرزاق السنهوري، العقود التي تقع على الملك�ة - 1
 .42، ص2000

 .45سابق، ص المرجع ال، لعور ر�م رف�عة - 2
قتني في عقد الب�ع بناء دور العمل�ة التعاقد�ة في حما�ة الم: ( زهرة بن عبد القادر، محمد رضا التم�مي، مقال �عنوان - 3

، مجلة العلوم )-المحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترق�ة العقار�ة 11 04دراسة تحلیل�ة في القانون -على التصام�م 
 . 169الإنسان�ة، ص 

، مذ�رة ماج�ستر، جامعة النظام القانوني لعقد ب�ع عقار بناء على التصام�م في القانون الجزائري عقیلة نوي،  - 4
 .58ص  ،2004-2003زائر، الج
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ن: یم عقد اذعان من وجهة نظرنا لسبب�ع العقار بناء على التصام�عتبر عقد ب، �العقار�ة
فا في مواجهة �عتبر المكتتب طرفا ضع�نموذجي، والسبب الثاني،  الأول، لأنه عقد

ملك أدوات الضغط على المشتري خاصة �الذي  المرقي العقاري الطرف القوي والمهني
هدف  إلا أن هناك رأي مخالف یرى �أن 1د،في حالة تماطله في انجاز البناء محل التعاق

المشرع من تشر�ع نموذج �عقد الب�ع على التصام�م هو توفیر حما�ة للمشتري من خلال 
امات في عقد ز ن الالتلأ 2،توفیر عدة ضمانات قانون�ة من خلال اعتماد نموذج نظامي

دفع الثمن في شكل أقساط یالمكتتب  طالما أنمتقابلة  ست�م ل�ع العقار على التصام�ب
 3.ة إلا �عد انتهاء الانجاز�البنا م�لتزم المرقي العقاري بتسلیولا خلال مرحلة الانجاز، 

 المطلب الثاني: خصوص�ة المحل و الرسم�ة في عقد الب�ع على التصام�م
إن تحقیق ر�ن التراضي لوحده في عقد الب�ع على التصام�م لا �كف لانعقاد العقد 

على هذا العقد حتى ینتج إذ یتطلب القانون أ�ضا توفر ر�ن المحل و إضفاء الرسم�ة 
كافة الآثار القانون�ة المترت�ة عنه، و سنشرع من خلال هذا المطلب على تسل�ط الضوء 
على خصوص�ة المحل في عقد الب�ع على التصام�م في الفرع الأول، و نتناول 

 خصوص�ة الرسم�ة في الفرع الثاني.

 الفرع الأول: خصوص�ة المحل في عقد الب�ع على التصام�م
ل أي عقد من العقود هو العمل�ة القانون�ة التي یر�د المتعاقدان تحق�قها أي مح

الالتزامات التي یراد انشاؤها، و إذا �ان العقد ملزما لجانبین فتكون ثمة التزامات على �ل 
منهما، و الالتزامان الرئ�س�ان في عقد الب�ع العادي هما التزام ال�ائع بنقل الملك�ة و التزام 

من  ته تن�عأهمیأما �النس�ة لمحل عقد الب�ع على التصام�م فإن  4بدفع الثمن،المشتري 
نما قا�لا للوجود مستق�لا، �ما �متاز محل إ إبرام العقد و كون هذا المحل غیر موجود عند

الثمن  ، ومرقي(ال�ائع)العقار من جهة ال �كونه مزدوج فهو على التصام�معقد ب�ع العقار 

)، �حوث 04-11الأحكام المستحدثة لتنظ�م عقد الب�ع على التصام�م في القانون ، مقال �عنوان: (خواثرة سام�ة -1 
 .203،ص 2020، سنة 14، الجزء الأول، العدد 1جامعة الجزائر 

 .337ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص - 2
 .203سام�ة خواثرة، المرجع السابق، ص  - 3
 .44، ص 1994محمد حسنین، عقد الب�ع في القانون المدني الجزائري، دیوان المطبوعات الجامع�ة، الط�عة الرا�عة- 4
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 عل�ه فإننا سوف نتناول في فرعین متتالیین محل العقد ، وشتري)كتتب (الممن جهة الم
  .قتنيومحل العقد �النس�ة للم مرقي�النس�ة لل

 أولا: �النس�ة للمرقي العقاري 
 العقد، هذا طب�عة في فصل قد �كون  التصام�م على الب�ع لعقد بتنظ�مه المشرع إن

تؤ�د أن الأمر  4312-13 و المرسوم التنفیذي 041-11نصوص القانون  كل أنّ  ذلك
 القانون  في الب�ع العادي المنظم عقد عن �ختلف الب�ع هذا أنّ  یتعلق الأمر �عقد ب�ع، إلا

من نفس القانون  26المادة  عل�ه نصت الذي بنا�ة منجزة ب�ع عقد عن و �ختلف المدني
 و إنما إبرام وقت موجود غیر شيء على ینصب الذي العقد لمحل یرجع والاختلاف

 مستق�لا شیئا الالتزام محل �كون  أن المدني في القانون  المشرع أجاز مستق�لا، إذ یوجدس
 هذا عن التصام�م على الب�ع عقد �خرج فلا 3القانون المدنيمن  92ومحققا ط�قا للمادة 

 موجود غیر شيء البناء طور في هو الذي أو بنائه المقرر منها الجزء فالبنا�ة أو الإطار،
   المذ�ورة أعلاهالمادة أكدته نفس ، و هو ما 4المستقل في ب�ع و إنما سیوجدال إبرام وقت

 أو المهني أو السكني الاستعمال ذات بنا�ات العقد، محل العقار �كون  أن و أنه �مكن
 ، و �التالي لا �مكن أن �كون محل هذا العقد منقولا.5الحرفي أو التجاري 

 مالتصم� صام�م تظهر من خلالعلى التعقد الب�ع  المحل في ص�ةو خصو أن 
الإنجاز  لقة �العقار محتعلالم لالمسائ كل هضح لو لی ي المشتر  ل�هع عل�ط المبرمج �حیث

صفا و العقار  ف�صالذي ذه الب�انات في العقد هتفرغ و ، جمل الحقوق مو اصفات و م نم
صام�م إلا إذا ، و أنه لا �مكن تعیین الوحدة العقار�ة محل عقد الب�ع على الت6الةهجلل ناف�ا

 السابق ذ�ره. 04-11القانون  - 1
،  نموذجي عقد حفظ الحق و عقد الب�ع على التصام�م 18/12/2013المؤرخ في  431-13مرسوم تنفیذي  - 2

دود تسدید سعر الملك موضوع عقد الب�ع على التصام�م و مبلغ عقو�ة التأخیر و آجالها و لأملاك العقار�ة و �ذا ح
 .11، ص 25/12/2013، الصادرة بتار�خ: 66ك�ف�ات دفعها، ج ر : 

، السابق ، المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم26/09/1975المؤرخ في  58-75من الأمر 92المادة  انظر- 3
 ذ�ره.

�حدد القواعد التي تنظم نشاط  04-11عقد الب�ع على التصام�م وفقا للقانون رقم عمروش، مقال �عنوان: ( فوز�ة  -4 
 .11، ص2020، السنة: 05، العدد: 57)، المجلة الجزائر�ة للعلوم القانون�ة والس�اس�ة  المجلد: الترق�ة العقار�ة

 �ره.، السابق ذ04-11من القانون  02الفقرة  26انظر للمادة  - 5
 .175زهرة بن عبد القادر، محمد رضا التم�مي، المرجع السابق، ص  - 6
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إذا تم اشهار جدول الوصفي للتقس�م و نظام الملك�ة المشتر�ة إذا �انت البنا�ة الجماع�ة       
(الترق�ة العمود�ة) أو إیداع رخصة التجزئة و دفتر الشروط �النس�ة إذا �انت البنا�ة فرد�ة 

 (الترق�ة الأفق�ة).
لوب توفرها قبل ابرام عقد تعتبر من أهم الشروط المفروضة على المرقي العقاري المط

من  30الب�ع على التصام�م هو شرط ملك�ة الوعاء العقاري، و هو ما نصت عل�ه المادة 

�جب أن یتضمن عقد حفظ الحق و عقد الب�ع على التصام�م : " 04-11القانون 

و هو ، 1أعلاه، أصل ملك�ة الأرض�ة." 28و  27المذ�وران على التوالي في المادتین 

 431-13ي یؤ�ده العقد النموذجي المنصوص عل�ه في المرسوم التنفیذي رقم الشرط الذ

تستند الأطراف، في حدود و اتساع التزاماتها ز�ادة على في فقرة الوثائق المرجع�ة: " 

النصوص السالفة الذ�ر، إلى الوثائق الآتي ذ�رها، و التي سبق ایداعها في شكل نسخ 

 ار�خ............أصل�ة لدى الموثق الموقع أسفله بت

عقد ملك�ة الوعاء العقاري، المعد �اسم المرقي العقاري، بتار�خ .......الذي تم نشره  -

و هو ، 2لدى المحافظة العقار�ة لـ...........بتار�خ..........حجم.........، الفهرس".

ما من شأنه أن �حمي المقتني من أ�ة منازعات مستقبل�ة حول الأرض المقام علیها 

روع الترق�ة العقار�ة قد تنتهي �عدم أحق�ة المرقي العقاري في الأرض المقام علیها مش

     3البناء محل التعاقد.

إلا أن المشرع قد حاد عن هذا الشرط نوعا ما، و ذلك من خلال المرسوم التنفیذي 

الذي �حدد شروط و ��ف�ات منح الامت�از القابل للتحو�ل إلى تنازل على  281-15رقم 

راضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشار�ع الترق�ة العقار�ة ذات الأ

 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  30انظر المادة  - 1
 ، السابق ذ�ره.431-13المرسوم التنفیذي رقم   - 2
 .170زهرة بن عبد القادر، محمد رضا التم�مي، مرجع سابق، ص  - 3
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، إذ أن الدولة تقوم �منح الامت�از للمرقي العقاري 1منه 13الطا�ع التجاري في المادة 

الخاص أو العام على قطعة أرض تا�عة للأملاك الخاصة للدولة �غرض انجاز مشروع 

تجاري، و �مكنه هذا الامت�از من الحصول على رخصة البناء و  ترق�ة عقار�ة ذات طا�ع

على قروض موجهة خص�صا لتمو�ل مشروعه العقاري تكون مضمونة  �الحقوق المترت�ة 

له على القطعة الأرض�ة محل الامت�از، �ما �مكنه من ابرام عقود ب�ع على التصام�م، و 

ي، یتم تحو�ل الامت�از إلى تنازل مقابل أنه عند انتهاء المرقي العقاري من مشروعه العقار 

و أنه یتضح �أن المشرع قد رتّب على عقد الامت�از القابل للتحو�ل  2تسدید ق�مة الأرض،

إلى تنازل في مجال الترق�ة العقار�ة ذات الطا�ع التجاري نفس آثار عقد الملك�ة للوعاء 

اح له �الب�ع على العقاري المخصص لإنجاز مشروع المرقي العقاري من خلال السم

التصام�م اعتمادا على عقد الامت�از و قبل حصوله على عقد التنازل، و أن هذه المسألة 

 تعد من أهم ما �میّز المحل في عقد الب�ع على التصام�م. 

 ثان�ا: �النس�ة للمكتتب   

في عقد الب�ع العادي للعقار �عتبر التزام الرئ�سي للمشتري هو دفع الثمن، و الذي 

أن �كون نقد�ا وأن �كون مقدرا أو قا�لا للتقدیر وأن �كون  :وهي شروط ثلاثةترط ف�ه �ش

 أهم إن، أما �النس�ة لنشاط الترق�ة العقار�ة لا س�ما في عقد الب�ع على التصام�م ف3جد�ا

 و من،ثال دفع میزة هو هذا العقد في المكتتب التزامما تعلق � 044-11 القانون  ه� جاء ما

 الب�ع دعق في �ختلف هفإن العقود من دعق يأ لق�ام الأساس�ة الر�یزة د�ع منثال أن �ما

، �حدد شروط و ��ف�ات منح الامت�از 26/10/2015المؤرخ في  281-15لتنفیذي من المرسوم ا 13المادة  انظر- 1
القابل للتحو�ل إلى تنازل على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشار�ع الترق�ة العقار�ة ذات 

 .8، ص 04/11/2015، الصادرة بتار�خ 58الطا�ع التجاري، ج ر: 
 .223و  222رجع سابق، ص ا�مان بوستة، م - 2
 .61محمد حسنین، المرجع السابق، ص  - 3
 ، السابق ذ�ره.04-11القانون  - 4
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 من عالموضو  اذه �ةمأه مثلتت اذل همراجعت ىحت أو دیرهتق حیث من سواء مالتصام� ىعل

 1.العقار المرقيف طر  من هالتزام انمض في كتتبملل عالمشر  أولاها تيال ا�ةمالح حیث

نفقات البناء التي قام  و ق�مة الأرض هين في حساب الثم الأساس�ة عناصرال

ا المرقي العقاري التي تتشكل من مواد البناء و عتاد البناء و الید العاملة، و نظرا �إنفاقه

للطب�عة الخاصة للعقار محل عقد الب�ع على التصام�م تجعل الثمن غیر مستحق دفعة 

و أن المشرع الجزائري  واحدة و إنما یتم دفعه على دفعات حسب تقدم مراحل الإنجاز

تدخل من أجل فرض التوازن ف�ما بین أطراف العقد من خلال سنه لنظام الدفع �أقساط 

 متوال�ة حسب تقدم الأشغال.

 الفرع الثاني:  خصوص�ة الشكل�ة في عقد الب�ع على التصام�م

لكي ینشأ العقد صح�حا �جب أن تتوفر ف�ه الأر�ان اللازمة لوجوده و هي التراضي  

لمحل و السبب، و لكن قد �ض�ف القانون لهذه الأر�ان الثلاثة ر�نا را�عا و هو الشكل، ا

و هذا اعمالا لنص  2و قد الزم المشرع الجزائري في البیوع العقار�ة صبها في قالب رسمي

 3من القانون المدني. 1مكرر 324المادة 

 تتمثل روط،الش �عض تتوافر أن �جب التصام�م، على الب�ع عقد تكو�ن یتم كي

 یبرم أن �مكن لا إذ العقاري، المرقي طرف من البناء رخصة الحصول على في أساسا

 ضمان اكتتاب و قانونا المؤهلة المصالح من رخصة بناء على الحصول �عد إلا العقد هذا

 4المت�ادلة. الكفالة و الضمان صندوق  لدى

مجلة ال�احث )، خصوص�ة دفع الثمن في عقد الب�ع على التصام�م�عتاش �ر�مة، علاوة هوام، مقال �عنوان: ( - 1
 .805ص  ،2020، جوان 02العدد  07للدراسات الأكاد�م�ة، المجلد 

 ،2008/2009، مذ�رة ماج�ستر، جامعة أبو �كر القاید، تلمسان، عقد ب�ع  بناء على التصم�مس�مة بوجنان، ن  -2
 . 47ص 

، المتضمن القانون المدني المعدل و 26/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر من 1مكرر  324انظر المادة  - 3
 ، السابق ذ�ره.المتمم

 .97ر�م رف�عة لعور، المرجع السابق ص - 4
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 ل                        مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزاماتالفصل الأو

جا خاصا �ه، و خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م جعلت المشرع �حدد نموذ

، 1حدد ف�ه جم�ع الب�انات التي �جب ذ�رها في العقد 13/431�موجب المرسوم التنفیذي 

و التي تتمثل في تعیین الأطراف بدقة و تصر�حاتهما، الوثائق المرجع�ة، تعیین العقار 

المب�ع بدقة، تحدید سعر الب�ع بدقة، من حیث مقداره و ��ف�ات تسدیده و مراجعته، آجال 

�م وعقو�ة التأخیر، ��ف�ة الح�ازة، فسخ العقد الالتزامات المتعلقة بتسییر الملك�ة التسل

، 2المشتر�ة للمجموعة العقار�ة التي تتضمن الملك الم�اع، و مختلف الضمانات المختلفة

 الب�ع عقد تحر�ر اشترط و أنه ین�غي توفر هذه الب�انات الإلزام�ة، و أن المشرع الجزائري 

 لدى المصالح وشهره تسجیله ضرورة ألزم كما الرسمي في الشكل التصام�م على

و ضرورة إتمام و استكمال هذا العقد �محضر رسمي �عد حضور�ا وجاه�ا  3المختصة،

�معرفة الموثق الذي حرر العقد السابق قصد معاینة أو اث�ات الح�ازة الفعل�ة من طرف 

 4عقاري ط�قا للالتزامات التعاقد�ة.المشتري و تسل�م البنا�ة المنجزة من طرف المرقي ال

ف�عتبر عقد الب�ع على التصام�م من أكثر العقود التي شهدت تدخلا م�اشرا من 

المشرع، فز�ادة على الزامه بوجوب أن �حرر في الشكل الرسمي، فقد أصدر نموذجه عن 

دة في طر�ق التنظ�م، و رتب ال�طلان في حالة الاخلال �أحد الالتزامات التعاقد�ة الوار 

مضمونه، و أن المنظومة القانون�ة المتدخلة في عقد الب�ع على التصام�م تعجل منه عقدا 

 منفردا و ذو طا�ع خاص. 

 ، السابق ذ�ره.431-13المرسوم التنفیذي  - 1
 .350ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 2
فاطمة الزهراء مصعور، مقال �عنوان: ( التزامات المرقي العقاري في الب�ع على التصام�م بین الأزمة والإصلاح)  - 3

 .104و  103ص  ،2017المجلة الجزائر�ة للحقوق والعلوم الس�اس�ة، العدد الثالث، جوان 
 .52عز الدین زو�ة، المقال السابق، ص  - 4
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 الفصل الأول: مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزامات

 الم�حث الثاني: مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث الالتزامات

 �عتبر عقد الب�ع العادي منشئ للالتزامات في ذمة المتعاقدین أي ال�ائع و المشتري 

، و أنه إذا انعقد العقد صح�حا فإنه ینتج آثاره القانون�ة 1و أنه �عتبر عقد ملزما للجانبین

على عاتق طرف�ه، و أن عقد الب�ع على التصام�م لا �ختلف عن الب�ع العادي في �ونه 

عقدا ملزما لجانبین، إلا أن الالتزامات المترت�ة عن عقد الب�ع على التصام�م تختلف من 

ون عن الالتزامات المتر�ة على عقد الب�ع العادي، و أن هذه الالتزامات تتسم حیث المضم

 المرقي بین العلاقة في التوازن  لعدم نظرا �كونها غیر مألوفة و من حیث طر�قة تنفیذها،

 الطرف الأخیر هذا أن �اعت�ار الترق�ة العقار�ة إطار في للعقار و المقتني العقاري 

�ع التقلیدي یرتب التزامات في ذمة ال�ائع و هي التزامه �التسل�م الضع�ف، فإنه إذا �ان الب

و �ضمان التعرض و الاستحقاق و ضمان العیوب الخف�ة فإن عقد الب�ع على التصام�م 

یرتب على المرقي التزامات خاصة تتمثل في انجاز البناء في آجال خاصة و الالتزام 

بتسییر الأجزاء المشتر�ة في حالة البنا�ة  بنقل الملك�ة و الالتزام �التسل�م و الالتزام

جماع�ة، و هي الالتزامات التي سنتناول دراستها في المطلب الأول، أما �النس�ة 

لالتزامات المكتتب فهي لا تختلف �ثیرا عن تلك الالتزامات المقررة وفقا للقواعد العامة     

ترجع دائما لخصوص�ة عقد  و الاختلاف �كمن فقط في طر�قة تنفیذ تلك الالتزامات التي

 الب�ع على التصام�م و هو ما سنتطرق إل�ه في المطلب الثاني. 

 المطلب الأول: الالتزامات المفروضة على المرقي العقاري 

�فرض عقد الب�ع بناء على التصام�م على المرقي التزاما بنقل الملك�ة و الالتزام 

تزام بتسییر الأجزاء المشتر�ة في حالة �ون �إتمام الإنجاز و �ذا الالتزام �التسل�م و الال

المب�ع �مثل حصة ضمن نظام الملك�ة المشتر�ة، أما �النس�ة لالتزام المرقي �ضمان 

التعرض و الاستحقاق �عتبران من الالتزامات العامة المتعارف علیها في �ل بیوع، لذا 

 .147مل�كة �غاشي، المرجع السابق، ص  - 1
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 الفصل الأول: مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزامات

لب�ع على سنقتصر على دراسة خصوص�ة الالتزامات الخاصة المستحدثة في عقد ا

 التصام�م المذ�ورة أعلاه ت�اعا في الفروع الآت�ة. 

 الفرع الأول: التزام المرقي بنقل الملك�ة

لا ینتقل الحق العیني العقاري المب�ع إلى المشتري �مجرد انعقاد العقد و لو �ان 

 العقار معینا �الذات و مملو�ا لل�ائع، لأن التصرفات التي یراد بها انشاء حق من الحقوق 

العین�ة العقار�ة الأصل�ة أو نقله أو تغییره أو زواله �جب شهرها و ل�س للتصرفات غیر 

و أن المشرع الجزائري  1المشهرة من أثر سوى الالتزامات الشخص�ة بین ذوي الشأن،

اشترط افراغ التصرفات المتعلقة بنقل ملك�ة أي حق عیني عقاري في الشكل الرسمي تحت 

من القانون المدني، و أن الملك�ة لا  1مكرر  324وفقا للمادة طائلة ال�طلان المطلق 

 .2من القانون المدني 793تنتقل إلا إذا روعیت إجراءات الشهر وفقا لنص المادة 

 العقاري  المرقي المشرع ألزم عقارا لذلك التصام�م على بناء العقد محل كان لما

 نظمها التي محل العقد لعقارا ملك�ة تنتقل خلالها من التي جم�ع الإجراءات �اتخاذ

 عقد یتمعلى ما یلي: "  043-11 القانون  من 34المادة  نصت لذلك المدني، القانون 

 الخاصة القانون�ة و�خضع للشكل�ات الرسمي الشكل في التصام�م على بناء الب�ع

 �ما سبق توض�حه في الم�حث السابق. 4"،و الإشهار... �التسجیل

لعقاري بنقل الملك�ة في عقد الب�ع على التصام�م لا �ختلف و إن �ان التزام المرقي ا

عن التزام ال�ائع بنقل الملك�ة في عقد الب�ع العادي من حیث المبدأ، إلا أن خصوص�ة 

عقد الب�ع على  التصام�م جعلته یتمیز بزمن انتقال الملك�ة، فلا تنتقل الملك�ة ف�ه �مجرد 

هر محضر الح�ازة الذي یتم اعداده �عد إتمام شهر عقد الب�ع على التصام�م، و إنما �ش

 .86محمد حسنین، المرجع السابق، ص  - 1
، المتضمن القانون المدني 26/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر من 793 1مكرر  324انظر المادتین  - 2

 المعدل و المتمم، السابق ذ�ره.
 ، السابق ذ�ره.04-11، من القانون 34انظر المادة  - 3
 .109فاطمة الزهراء مصعور، المقال السابق، ص  - 4
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 الفصل الأول: مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزامات

أشغال البناء و تسل�م شهادة المطا�قة، أي �عد أن �كون العقار محل العقد موجودا و تاما 

لم �شر إلى خضوع محضر الح�ازة لإجرائي التسجیل و  11/041رغم أن القانون رقم 

  2الشهر العقاري.

 :مرحلتین على صام�مالت على بناء الب�ع عقد في الملك�ة و تنتقل

 .البناء انجاز إتمام قبل وهذا فقط، الرق�ة ملك�ة نقل المرحلة هذه في یتم :الأولى المرحلة

للمشتري  الملك�ة فیها تكتمل التي الماد�ة الح�ازة أي التسل�م مرحلة وهي :الثان�ة المرحلة

 .3إل�ه الانتفاع حق بنقل

�ما بین مؤ�د لإشهار محضر الح�ازة   و أن العمل التوث�قي أسفر عن وقوع اختلاف ف

و معترض على ذلك، فالرأي الأول یرى �أنه من الضروري اشهار محضر الح�ازة لكونه 

متمم للعقد الأصلي اعتمادا على قاعدة توازي الأشكال، أما الرأي الثاني یرى �أن اشهار 

تحقیق التزام  محضر الح�ازة ل�س اجراء جوهر�ا لكونه ع�ارة عن محضر تدون ف�ه نتائج

كل طرف و أنه �مكن للمقتني الاحتفاظ �ه، على أن یتم الإشارة إل�ه �وث�قة مرجع�ة في 

العقد الناقل للملك�ة للموالي لهذا المحضر، �أن �عمل المقتني على ه�ة وحدته السكن�ة 

�عد بتسلمه لها و تحصله على محضر الح�ازة، فیتم ادراج محضر الح�ازة ضمن الوثائق 

جع�ة لعقد اله�ة و هكذا حتى یتأكد المحافظ العقاري من قابل�ة العقار للتصرف ف�ه، المر 

 02و أن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة من خلال إصدارها للتعل�مة المؤرخة في 

وفّقت ف�ما بین الرأیین معا من خلال اعت�ارها اجراء إشهار محضر  06487جو�ل�ة رقم: 

 4�ار�ا.ح�ازة الملك�ة اجراء اخت

 ، السابق ذ�ره.04-11القانون  - 1
 .362و  361ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 2
، مذ�رة لنیل شهادة 11/04ح�اة أ�محمد، النظام القانوني للترق�ة العقار�ة في الجزائر على ضوء أحكام القانون - 3

ص  .2014/2015الماج�ستر في القانون، فرع قانون العقود، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، السنة الجامع�ة 
114. 

 01انظر الملحق رقم:  - 4
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 الفصل الأول: مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزامات

 الفرع الثاني: التزام المرقي �إنجاز البناء و مطا�قته:

  أولا: الالتزام �إنجاز البناء     

البناء: �ل عمل�ة  –�ما یلي: "  041-11 قانون  من 03 المادة عرفت البناء وقد

تشیید بنا�ة و/أو مجموعة بنا�ات ذات الاستعمال السكني أو التجاري أو الحرفي أو 

وجودا  العقار وجود اكتمال إلى تؤدي التي الأعمال �كل الق�ام �قصد �البناءفالمهني."، 

و�ناء  الالتزام الأساسي في عقد الب�ع على التصام�م، �عتبر الالتزام �البناء و أن  2فعل�ا،

التي تؤدي إلى اكتمال  عل�ه یتم تنفیذ الالتزامات الأخرى، و�قصد �ه الق�ام �كافة الأعمال

�ما أن المرقي العقاري لا یلتزم �إنجاز البناء فحسب في أي  3،جودا فعل�اوجود العقار و 

وقت و �أ�ة مواصفات، و إنما �فرض عل�ه القانون انجاز البناء و إتمامه خلال الآجال 

و أن مسألة تحدید مدة الإتمام و الإنجاز أهم�ة �بیرة فیثبت من خلالها  4المتفق علیها،

و في مقابل ذلك �ص�ح هذا  الأخیر مستحقا ل�اقي دفعات مدى وفاء المرقي لالتزامه، 

  5الثمن المتفق علیها مع المشتري، و بذلك یبدأ حساب مدة التزام ال�ائع �الضمان،

و قد حدد المشرع مراجل الإنجاز غیر أنه ترك مسألة تحدید آجالها القصوى لاتفاق 

ن مشار�ع الترق�ة العقار�ة الأطراف أو �الأحرى للمرقي العقاري، و هذا أمر منطقي لأ

تتنوع حسب عدد السكنات و طب�عة أرض�ة البناء و غیرها و من غیر المعقول تحدید 

فالمدة المحددة في العقد تعتبر ر�نا إذ یترتب على عدم تحدید المدة  6آجال موحدة،

 �طلان العقد و أنه تتجلى أهم�ة تحدید مدة الإنجاز ف�ما یلي:

 ، السابق ذ�ره.04-1القانون من  03انظر المادة  - 1
 .111ص  ،لمرجع السابقا، ح�اة أو محمد - 2
 .60عز الدین زو�ة، المقال السابق، ص  - 3
 .352ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 4
 .151مل�كة �غاشي، المرجع السابق، ص  - 5
 .355ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 6
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حساب مدة التسل�م و التي یبدأ منها حساب، فالتسل�م أي ح�ازة  نهایتها �عني بدا�ة  -

المشتري للعقار یثبت في محضر �حرر حضور�ا حسب الك�ف�ات التي اتفق علیها 

 الأطراف.

إن عدم الإنجاز أو التأخر في الإنجاز في خلال تلك المدة و ما یترتب عنه من تأخر  -

على التصام�م، �عرض المرقي للعقو�ات  في التسل�م الفعلي للعقار موضوع عقد الب�ع

  1التأخیر�ة.

و أنه �ما أن عمل�ة اتمام انجاز البناء تتم على مراحل و نظرا لارت�اطها ارت�اطا 

أص�لا �محل التزام المقتني المتمثل في تسدید الأقساط حسب تقدم الأشغال، لذا فإنه یتم 

ر معاینة تقدم أشغال معد من اث�ات انتهاء �ل مرحلة من مراحل الأشغال �موجب محض

طرف المهندس المعماري عند انتهاء مرحلة معینة، الهدف من ذلك هو دفع القسط 

  2المستحق حسب مرحلة تقدم الأشغال.

من  03/14للأشغال وفقا للمادة  الكامل كما أن المشرع الجزائري قد عرف الإتمام

و  للأشغال المؤقت الاستلام ثرا على إبداؤها تم التي التحفظات رفع" :04-11القانون 

و أنه ، ."العقاري  للمشروع النهائي الاستلام وذلك قبل الملاحظة البناء عیوب إصلاح

 16حرصا من المشرع لحما�ة المقتني في عقد الب�ع على التصام�م اشترط وفقا للمادة 

العلاقة  �الزام المرقي �الاستعانة �خدمات مقاول مؤهل قانونا و تأسس 3من نفس القانون 

بینهما �عقد مقاولة، و هو ما من شأنه أن �سرع عمل�ة البناء و یز�د في ضمانات 

 ، من خلال اسناد مهمة انجاز الأشغال لطرف محاید لا �عد طرفا في العقد.4المقتني

زاه�ة حور�ة سي یوسف، مقال �عنوان: ( انشاء عقد الب�ع على التصام�م و ضماناته)، الملتقى الوطني حول  - 1
 18-17لس�اس�ة، �سكرة یومي إشكالات العقار الحضري و آثارها على التنم�ة في الجزائر، �ل�ة الحقوق و العلوم ا

 .29و  28ص د س ن، ، مجلة الحقوق و الحر�ات، عدد تجر�بي، 2013ف�فري 
 .355ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 2
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  16و المادة   03/14انظر المادة  - 3
 .172زهرة بن عبد القادر ، محمد رضا التم�مي، المقال السابق، ص  - 4
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 الفصل الأول: مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزامات

 من الانتهاء �عد مكتملا �كون  المب�ع العقار أن النص هذا خلال لنا و أنه یتضح

 بین عل�ه و التوق�ع إعداده یتم �محضر تتوج والتي البناء، لإتمام الأشغال الضرور�ة

 ثم المؤقت، �الاستلام �سمى ما وهذا البناء، �إنجاز كلف الذي العقاري و المقاول المرقي

 و ق�ام للأشغال المؤقت استلامه إثر على المرقي طرف من التي أبدیت التحفظات رفع

 العقاري  للمشروع النهائي الاستلام قبل كو ذل الملاحظة، عیوب البناء �إصلاح المقاول

، و أنه یتم اث�ات اتمام الإنجاز �حصول المرقي العقاري على 1العقاري  المرقي طرف من

 .042-11من القانون  39شهادة المطا�قة ط�قا للمادة 

 ثان�ا: الالتزام �المطا�قة    

و الإنجاز في المدة لا �قتصر ولا یتوقف التزام ال�ائع ( المرقي العقاري) �البناء 

المتفق علیها في العقد، و إنما �جب أن �كون البناء مطا�قا لقواعد البناء و التعمیر، و 

لرخصة البناء والتصام�م المعدة من طرف المهندس المعماري، و بهذا �كون ال�ائع قد 

ي البیوع و أن شهادة المطا�قة الزام�ة ف 3وفّى �التزاماته و وعوده التي عقدها مع المشتري،

المتعلقة �الترق�ة العقار�ة حیث یلزم القانون المرقي العقاري و قبل تسل�م البنا�ة للمقتني 

للحصول على شهادة المطا�قة �عد إتمام  4�الحصول على شهادة المطا�قة للبنا�ة،

 19-15الخاصة المنصوص علیها في المرسوم التنفیذي  اتراءجالإالأشغال �جب إت�اع 
  6.و تسل�مها �ف�ة تحضیر عقود التعمیرالذي �حدد �5

 .111أ�محمد ح�اة، المرجع السابق، ص  - 1
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  39انظر المادة  - 2
 .152مل�كة �غاشي، المرجع السابق، ص  - 3
، 04، العدد 11)، مجلة آفاق العلم�ة ، المجلد الترق�ة العقار�ة في التشر�ع الجزائري أحمد النوعي،  مقال �عنوان:( - 4

 .249، ص2019سنة 
، الذي �حدد ��ف�ات تحضیر عقود التعمیر و تسل�مها، ج 25/01/2015المؤرخ في  19-15المرسوم التنفیذي  - 5

 .04، ص 12/02/2015، الصادرة بتار�خ 07ر: 
 .152ر�م رف�عة لعور، المرجع السابق، ص  - 6
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و أنه في حالة عدم مطا�قة عقار على التصام�م، فإن الجزاء الذي یترتب على ذلك 

هو نفس الجزاء الذي یترتب في حالة عدم انجاز البناء و هو حق المشتري في طلب 

   1التنفیذ العیني أو الفسخ مع التعو�ض في الحالتین.

 المرقي �التسل�مالفرع الثالث: التزام 

ام بتحقیق غا�ة، و یتحقق ز تالم التسل�م في عقود الب�ع ط�قا للقواعد العامة هو زالتا

 ،المب�ع للمشتري في الحالة التي �ان علیها وقت التعاقد ءبتسل�م الشي عندما �قوم ال�ائع

منجزة بتحقیق نت�جة، أي تسل�م البنا�ة  زاملتاوالتسل�م في عقد الب�ع على التصام�م هو 

 2.في العقد أي وفقا للتصام�م وفق ما هو موجود

حالة وضعه  �عتبر ال�ائع في عقد الب�ع على التصام�م قد قام �التزامه �التسل�م في و

ن أ�جب  الانتفاع �ه، و العقار المب�ع تحت تصرف المشتري حتى �ستط�ع ح�ازته و

اصفات المتفق علیها في مطا�قته للمو  و یوافق المشتري على العقار صراحة �عد فحصه

  3 ء.البنا مدى مطا�قته لأصول العقد، و

یتم اث�ات التسل�م و ح�ازة المكتتب للعقار محل عقد الب�ع على التصام�م وجو�ا 

�مقتضى محضر الح�ازة الذي �عد من طرف نفس الموثق المعد لعقد الب�ع على التصام�م 

، و ذلك لأن التسل�م في عقد 044-11من القانون  34/2وفقا لما نصت عل�ه المادة 

الب�ع على التصام�م ل�س الغرض منه ح�ازة البناء و الانتفاع �ه فحسب بل �مكّن 

المكتتب من التحقق من مواصفات المب�ع بدقة و �التالي قبوله و الموافقة عل�ه أو التحفظ 

خیر المقدر ، مقابل ق�ام المقتني بدفعه للمرقي العقاري مبلغ القسط الأ5عل�ه �عد فحصه

 .62عزالدین زو�ة، المقال السابق، ص  - 1
 .158و  157، ص ر�مة رف�عة لعور، المرجع السابق  2
سم�ة بولح�ة، مقال �عنوان: (مظاهر حما�ة المستهلك في عقد الب�ع على التصام�م)، مجلة الحقوق و العلوم  - 3

 .146، ص 2018، جانفي 09الس�اس�ة، العدد
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  34/2انظر المادة  - 4
 .358ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 5
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من سعر الب�ع المتفق عل�ه، و أنه لا �مكن للموثق اعداد هذا المحضر قبل  %5ب 

حصول المرقي العقاري على شهادة المطا�قة التي تؤ�د مطا�قة البنا�ة للجانب المتعلق 

�التهیئة و التعمیر و �ذا تطا�قها مع مخططات رخصة البناء، و �ذا ق�ام المرقي العقاري 

عشري للمشروع �الإضافة إلى محضر التسل�م النهائي للمشروع الموقع بین �التأمین ال

 المقاول  و المرقي.

و أن آجال التسل�م مرت�طة ارت�اطا أص�لا �آجال إتمام البناء و أن المشرع الجزائري 

قد رتّب على المرقي العقاري في حالة تأخره عن التسل�م عقو�ة تأخیر تصل نسبتها إلى 

عر المب�ع المتفق عل�ه في عقد الب�ع على التصام�م، یتم اقتطاعها من من ق�مة س 10%

و �ذا المادة  11/041من القانون  43سعر الب�ع المت�قي، وفقا لما نصت عل�ه المادة 

من  %5، و الملاحظ أن القسط الأخیر تبلغ نسبته 4312-13من المرسوم التنفیذي  06

من سعر  % 10قو�ة التأخیر قد تصل إلى سعر الب�ع المتفق عل�ه في حین أن نس�ة ع

المب�ع المتفق عل�ه، و أن المشرع حدد ��ف�ة استحقاقها من خلال ق�ام المكتتب اقتطاعها 

من سعر الب�ع المت�قي، و أنه یتضح �أن المشرع لم ینت�ه أنه إذا تأخر المرقي العقاري في 

لب�ع المت�قي لا �غطي مبلغ المرحلة ما قبل الأخیرة أي التأخر في التسل�م فإن مبلغ ا

   غرامة التأخیر. 

 الفرع الرا�ع: التزام المرقي بتسل�م نظام الملك�ة المشتر�ة و تسییرها 

 أولا: الالتزام بتسل�م نظام الملك�ة المشتر�ة

    توض�ح الب�انات القانون�ة یتعین على المرقي العقاري اعداد نظام الملك�ة المشتر�ة و

 الاكتتاب ن عندو ج�ات التي یلتزم بها المقتناالو  ع�اء وو�ذا توض�ح الأ والتقن�ة والمال�ة

، �ما 043-11من القانون  02و  01الفقرة  61و  60حسب ما نصت عل�ه المادة 

 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  43مادة انظر ال - 1
 ، السابق ذ�ره.431-13من المرسوم التنفیذي  06انظر المادة  - 2
 ، السابق ذ�ره. 04-11من القانون  61و  60انظر المادتین  - 3
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یتعین على المرقي العقاري تبل�غ نظام الملك�ة المشتر�ة لكل مقتني خلال توق�ع عقد الب�ع 

�قولها:        04-11من القانون  38/6عل�ه المادة، و هو الأمر الذي نصت 1على التصام�م

تحت طائلة �سلم نظام الملك�ة المشتر�ة اج�ار�ا لكل مقتني خلال توق�ع العقد."، "

یتعرض �ل مرق عقاري التي تنص: "  2من نفس القانون  72عقو�ات جزائ�ة ط�قا للمادة 

من هذا  61كام المادة لا یبلّغ للمقتني نظام الملك�ة المشتر�ة المنصوص عل�ه في أح

القانون قبل تسل�م البنا�ة في الآجال المنصوص علیها في عقد الب�ع على التصام�م 

دج) إلــــى ملیونــــــــــــي دینـــــــار              200.000لغرامــــــــــة مـــــن مائتـــــي ألـــــــــف دینــــــــــار ( 

من نص هذه المادة أن المشرع ر�ط اجراء تبل�غ  و أنه یتضحدج)."،  2.000.000(

من نفس القانون  38/06نظام الملك�ة المشتر�ة �آجال تسل�م البنا�ة، في حین أن المادة 

تشترط تسل�م نظام الملك�ة المشتر�ة قبل توق�ع عقد الب�ع على التصام�م، و أنه یتضح 

ا اختلال في الص�اغة و أننا و أنه �شو�ه 38/06غیر منسجمة مع المادة  72�أن المادة 

قبل تسل�م البنا�ة في الآجال المنصوص علیها في عقد الب�ع نقترح استبدال ع�ارة: " 

"، لأننا نرى �أنه لا قبل التوق�ع على عقد الب�ع على التصام�م" �ع�ارة : " على التصام�م

بل تسل�م البنا�ة      فائدة من ق�ام المرقي العقاري تبل�غ المقتني بنظام الملك�ة المشتر�ة ق

و�عد توق�عه لعقد الب�ع على التصام�م الذي یبدي من خلاله المقتني موافقته على نظام 

الملك�ة المشتر�ة لا س�ما ق�مة الأع�اء، �عد تصر�حه في العقد �اطلاعه عل�ه، لذا فإن ما 

 من نفس القانون هو الأصوب و الأسلم. 38/6ورد في المادة 

 ة الملك�ة المشتر�ة لمدة سنتینثان�ا: ضمان إدار 

دارة الاملاك لمدة سنتین ابتداء من تار�خ إ�ضا �ضمان أیلتزم المرقي العقاري كما 

 خلال هذه الفترة �عمل على تنظ�م تحو�ل هذه و الجزء الاخیر من البنا�ة المعن�ة، ب�ع

 .250أحمد النوعي، المقال السابق، ص  - 1
 ، السالف ذكره.04-11من القانون  72و  38/6انظر المادتین  - 2
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و ذلك  1،مشخاص المعینین من طرفهجهزة المنبثقة عن المقتنیین او الأالادارة الى الأ

 .2من نفس القانون  62ط�قا لأحكام المادة 

فیتولى المرقي العقاري عند انتهاء مشروعه و الشروع في استغلاله مهمة التسییر 

العقاري إلى غا�ة تحو�ل هذه المهمة إلى هیئة تسیر الملك�ة المشتر�ة المتمثلة في جمع�ة 

للمرقي العقاري إلا أنه �مقابل ذلك المكتتبین، و إن �ان هذا الالتزام �شكل عبئا إضاف�ا 

�حقق له فائدة تتمثل في المحافظة على سمعته و اسمه من خلال سع�ه للحفاظ على 

و أنه  3الأملاك المنجزة من طرفه لت�قى على حداثتها و جودتها ما �جلب له ز�ائن جدد،

، الذي صدر ین�غي ات�اع أحكام نظام الملك�ة المشتر�ة المحدد نموذجه عن طر�ق التنظ�م

 99.4-14�موجب المرسوم التنفیذي 

 ثالثا: انجاز الأماكن الضرور�ة لإدارة الأملاك و مسكن البواب

و أنه نظرا لطب�عة الملك�ة المشتر�ة فإنه لا بد من استمرار�ة إدارتها و عل�ه فإن 

ة هذه استحدث هذا الالتزام المتمثل في انجاز المرقي العقاري أماكن لإدار  04-11القانون 

 61الأملاك المشتر�ة �الإضافة إلى انجازه لمسكن البواب و هذا ط�قا لأحكام المادة 

من المرسوم التنفیذي  04من نفس القانون، و هو الأمر الذي أكدته المادة  03الفقرة 

14-99. 

 

 

 .250أحمد النوعي، المقال السابق، ص  - 1
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  62انظر المادة  - 2
نجیب بوالنوار و أسماء سعیدان، مقال �عنوان: ( ضمانات تحقیق الأمان القانوني للمقتني �عد تسل�مه البنا�ة في  - 3

و  1332، ص 2021، جانفي 01، العدد: 06جلد عقد الب�ع على التصام�م) المجلة الجزائر�ة للأمن الإنساني، الم
1333 . 

، �حدد نموذج نظام الملك�ة المشتر�ة المطبق في مجال الترق�ة  04/03/2014المؤرخ في  99-14مرسوم تنفیذي - 4
 .16، ص 16/03/2014الصادرة بتار�خ:  16العقار�ة، ج ر : 
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 المطلب الثاني: الالتزامات المفروضة على المشتري 

د الملزمة لجانبین، فإن المشتري یلتزم �ما أن عقد الب�ع على التصام�م من العقو 

بدفع الثمن (الفرع الأول) و الالتزام بتسلم المب�ع(الفرع الثاني)، �أصل عام و التزامه 

 �الامتثال لقواعد نظام الملك�ة المشتر�ة في حالة البنا�ة جماع�ة (الفرع الثالث)

 الفرع الأول: الالتزام بدفع الثمن

 دعق في �ختلف هفإن العقود من دعق يأ لق�ام لأساس�ةا الر�یزة د�ع منثال أن �ما

 عالموضو  اذه �ةمأه مثلتت اذل همراجعت ىحت أو دیرهتق حیث من سواء مالتصام� ىعل الب�ع

 المرقيف طر  من هالتزام انمض في كتتبملل عالمشر  أولاها تيال ا�ةمالح حیث من

 1.العقار

 ك�ف�ة تسدید الثمن:-1

: "�جب أن یوضح على أن 04-11من القانون  37دة إذ أنه �الرجوع إلى نص الما

عقد الب�ع على التصام�م تحت طائلة ال�طلان، تشكیلة سعر الب�ع و آجال الدفع 

فالمشرع إذا �ان قد ترك للطرفین حر�ة الاتفاق على الثمن ، 2�النس�ة لتقدم الأشغال."

من المرسوم  03 كأصل عام، إلا أنه نص على ��ف�ة تسدید الثمن من خلال نص المادة

: " أثناء ابرام عقود الب�ع على التصام�م، یتم تسدید سعر الملك �ما یلي 13-431

 العقاري حسب حالة تقدم أشغال الإنجاز في الحدود الآت�ة:

 ) من سعر الب�ع المتفق عل�ه،% 20عند التوق�ع، عشرون �المائة (  -

من سعر الب�ع )، %15عند الانتهاء من الأساسات، خمسة عشر �المائة (  -

 المتفق عل�ه.

 .805ص  ،�عتاش �ر�مة، علاوة هوام، المقال السابق - 1
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  37انظر المادة   - 2
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عند الانتهاء من الأشغال الكبرى، �ما في ذلك المساكة و الأسوار الخارج�ة و  -

 ) من سعر الب�ع المتفق عل�ه، %35الداخل�ة، خمسة و ثلاثون �المائة ( 

عند الانتهاء من جم�ع الأشغال مجتمعة، �ما في ذلك الر�ط �الطرقات و  -

لى التهیئة الخارج�ة، خمسة و عشرون �المائة      الش�كات المختلفة �الإضافة إ

 ) من سعر الب�ع المتفق عل�ه،25%(

   �جب أن یتم دفع الرصید المت�قي عند اعداد محضر الح�ازة و المقدر �خمسة �المائة 

 1) من سعر الب�ع المتفق عل�ه."5%(

 هتانت امفكل منثال استحقاق �آجال الأشغال مدتق ر�ط عالمشر  أن أ�ضا الملاحظ و

 یتلقى أو أن أن ي العقار  المرقي نعو م إلزام�ا، السعر دفع تم زالإنجا لمراح من مرحلة

 من 18 المادة نص في ورد ما حسب دالعق توق�ع لقب مالي قتسبی فعدب المكتتب �طالب

 من نفس القانون  71 المادة لنص ط�قا تحت طائلة عقو�ة جزائ�ة 04،2-11م رق القانون 

 أو اكتتا�ا أو إیداعا أو تسب�قا �قبل أو �طالب عقاري  مرق  كل "یتعرض :افیه جاء والتي

 الح�س لعقو�ة الحق حفظ عقد التصام�م، أو على الب�ع عقد توق�ع قبل سندا تجار�ا

 ملیوني إلى دج) 200.000( دینار ألف مائتي من غرامة و سنتین إلى  من شهر�ن

ضفى خصوص�ة �الغة الأهم�ة على )."، و هو الأمر الذي أ دج  2.000.000دینار(

 �ةحما وه منع المرقي من تلقي أي تسبیق نم دفاله وعقد الب�ع على التصام�م، 

الوقوع ضح�ة لاحت�ال �عض المرقین الذین �ستلمون أموال دون البدء في  نشتري ملما

  3مشار�عهم  العقار�ة.

 

 

 ، السابق ذ�ره.431-13من المرسوم التنفیذي  03انظر المادة  - 1
 .812ص  �عتاش �ر�مة، علاوة هوام، المقال السابق، - 2
 .143، ص 2018، جانفي 09سم�ة بولح�ة، المقال السابق، مجلة الحقوق و العلوم الس�اس�ة، العدد - 3
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 مراجعة الثمن في عقد الب�ع على التصام�م:-2

دخل في عقد الب�ع على التصام�م من خلال فرضه للتوازن التعاقدي �ما أن المشرع ت

بین الطرفین معا، و تحق�قا لهذه الغا�ة من جانب المرقي العقاري نص المشرع على 

إمكان�ة مراجعة الثمن حما�ة للمرقي العقاري من تغیرات الأسعار خلال فترة الإنجاز التي 

لإشارة إلى ذلك في عقد الب�ع على التصام�م و قد تؤثر على تكلفة المشروع على أن تتم ا

من القانون  38/2أن تتم مراجعة الثمن في الحدود التي أطرها القانون و فقا لنص المادة 

" �ما لا �جب ذ�ر ما إذا �ان السعر قا�لا للمراجعة أم لا و في حالة الا�جاب  :11/04

الأسس التي �جب الاعتماد  حددت 38/3�ما أن المادة  1."،�جب ذ�ر ��ف�ات المراجعة

علیها في المراجعة التي سقفها المشرع في حدود عشر�ن �المائة من السعر المتفق عل�ه 

 .2في البدا�ة

 ةهالج زیبر  لم هلكن منثال مراجعة جأدر  �مالتصام ىعل الب�ع دعق في عالمشر  أن مرغ

و  ني،دالم القانون  من 106 ادةملل تطب�قا قدینالمتعا لاتفاق اهتر� لب كذل للفع المخولة

 3.القضاء رقا�ة ثلم كذل �ض�ط تقوم هیئة زیبر  أنه �ان من الأجدر �ه أن

 إمكان�ة حصول المقتني على قرض: -3

�مكن للمشتري أن �قترض الثمن من البنك أو صندوق التوفیر و الاحت�اط، شر�طة 

لوقت مع شهر أن �قدم رهنا عقار�ا محل عقد الب�ع على التصام�م �ضمان �قید في نفس ا

 4عقد الب�ع على التصام�م في المحافظة العقار�ة.

 

 

 .346ان بوستة، المرجع السابق، صا�م - 1
 .348نفس المرجع، ص  - 2
 .816ص �عتاش �ر�مة، علاوة هوام، المقال السابق، - 3
 .26زاه�ة حور�ة سي یوسف، المقال السابق، ص  - 4
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 الفصل الأول: مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزامات

 جزاء عدم تسدید المقتني للثمن: -4

 سواء الثمن، دفع في المتمثل �التزامه المكتتب أخل إذا العقاري  المرقي كما �حتفظ

 توق�ع �حق الأخیر، القسط دفع أو التشیید عمل�ة أثناء المجزأة  تسدید الدفعات عن امتنع

 اعذاره �عد متتالیتین دفعتین بتسدید المكتتب �قم و إذا لم المستحق، المبلغ على عقو�ة

 محضر طر�ق عن یبلغان عشر یوما خمسة مدة منحه مع العقاري، المرقي من مرتین

و  1القانون، العقد �قوة فسخ ذلك على یترتب المرتین، كلا في علیهما الرد یتم ولم قضائي

یهدف المشرع من  04-11من القانون  53جب المادة هو الجزاء المنصوص عل�ه �مو 

نص هذه المادة الحفاظ على حقوق المرقي العقاري من خلال فرض التوازن ف�ما بین 

 الالتزامات الطرفین. 

 الفرع الثاني: الالتزام بتسلم المب�ع

ل�م إن مثل هذا الالتزام �قابله التزام ال�ائع �التسل�م، حیث ینفذ ال�ائع التزامه �التس

بوضع المب�ع تحت تصرف المشتري، �حیث یتمكن من ح�ازته و الانتفاع �ه دون عائق، 

و لو لم �ستول عل�ه است�لاء ماد�ا أما الالتزام �التسلم و هو أن �ضع المشتري یده فعلا 

 2على المب�ع و �حوزه ح�ازة حق�ق�ة.

المادي بل إنه و أن التسلم في عقد الب�ع على التصام�م لا �قتصر على وضع الید 

یتضمن على شروط موضوع�ة و هي تقبل المب�ع و فحصه و معاینته معاینة �اف�ة 

فیتم التسلم في الزمان و المكان  3للتأكد من مدى مطا�قته للمواصفات المتفق علیها،

على زمان و مكان التسلم تار�ا  04-11المتفق عل�ه بین المتعاقدین، فلم ینص القانون 

أما الشرط  4من القانون المدني، 394طرفین و ذلك ط�قا لنص المادة الأمر لاتفاق ال

، 1) حول�ات جامعة الجزائر آثار عقد الب�ع على التصام�م بین النظري و التطبیقرق�ة ج�ار، مقال �عنوان: (  - 1
 .281، ص 2021-01، العدد: 35مجلد ال
 .102نس�مة بوجنان، المرجع السابق، ص  -3

 .127ا�محمد ح�اة، المرجع السابق، ص  - 3
 .128نفس المرجع، ص  - 4
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 الفصل الأول: مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزامات

على أنه �جب تحر�ر محضر  04-11من القانون  34الشكلي فلقد نصت عل�ه المادة 

حضوري أمام نفس مكتب الموثق الذي أبرم عقد الب�ع و توق�عه �ما �عتبر هذا المحضر 

ام�م و في نفس الصدد هو وسیلة وث�قة �ستكمل بها اجراء عقد الب�ع بناء على التص

   1اث�ات ح�ازة المشتري للعقار و تسل�م ال�ائع البنا�ة التي أنجزها وفقا للالتزامات التعاقد�ة.

و أنه عند تسلم المشتري للمب�ع �ستوفي ال�ائع ما ت�قى من ثمن الب�ع و �ذلك یبدأ 

�الإضافة إلى رفع القید  حساب المواعید المقررة للضمانات المختلفة المترت�ة عن العقد،

كما تنتقل ت�عة هلاك  2عن التصرف في العقار المب�ع الذي �ان مفروضا على المشتري،

وب البناء الظاهرة یع ما عدا الهلاك الناتج عن ،العقار المنجز إلى المكتتب �مجرد تسلمه

    3ف�ة.والخ

 تر�ةالفرع الثالث: التزام المقتني �احترام بنود نظام الملك�ة المش

یت�عن على المكتتب في مشروع التي تنص: "  04-11من القانون  50المادة إن 

عقاري �ما هو منصوص عل�ه في هذا الفصل، احترام بنود نظام الملك�ة المشتر�ة و 

تسدید �ل المساهمات التي تقع على عاتقه �عنوان التسییر و الحفاظ على العقار الذي 

"، و أن جاه �ل شخص �شغل العقار �محض إرادته.�ملكه، و ت�قى مسؤولیته �املة ت

من بین أهم بنود هذا النظام هو تحمل المكتتب جم�ع الأع�اء المترت�ة عن تسییر الملك�ة 

المشتر�ة مثل أع�اء التسییر العادي و الترم�مات، و الم�الغ المتعلقة �استهلاك الماء و 

أجر البواب، مصار�ف ص�انة المصاعد الكهر�اء و النفقات اللازمة لسیر إدارة العمارة و 

 في حالة وجودها.

 .162مل�كة �غاشي، المرجع السابق،  - 1
 .163نفس المرجع ص  - 2
 .282رق�ة ج�ار، المقال السابق، ص  - 3
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 الفصل الأول: مظاهر الخصوص�ة من حیث التكو�ن و الالتزامات

 خلاصة الفصل الأول:

أضحى لعقد الب�ع على التصام�م في نطاق المعاملات أهم�ة �بیرة و ذلك لاعت�اره 

الحل الأمثل للتقلیل من أزمة السكن في الوقت الراهن، و قد خصه المشرع الجزائري على 

و   04-11خاصة و نظم إحكامه �مقتضى القانون  غرار العقود الأخرى �قواعد قانون�ة

تظهر خصوص�ة هذا العقد من حیث تكو�نه أنه ینصب على عقار غیر موجود لذا فإن 

رضا الطرفین له أهم�ة �بیرة �النظر لخصوص�ة أحكام هذا العقد و ما تلاقي و تطابق 

وع من البیوع یترتب عل�ه من آثار خاصة من جانب المشتري الذي تهدده مخاطر هذا الن

فلا ینعقد العقد إلا �عد تطابق إرادة ال�ائع الذي لا �مكن  أكثر ما تهدد �ه المرقي العقاري 

أن �كون إلا المرقي العقاري مع إرادة المشتري، أما من حیث المحل على اعت�ار أن عقد 

ال الب�ع على التصام�م �قوم على محل قابل للوجود مستق�لا و ثمن یدفع �حسب تقدم أشغ

الإنجاز، �الإضافة إلى تدخل المشرع من خلال فرض توازن بین تعاقدات الطرفین من 

، �ما أنه في حالة تخلف أحد هذه خلال اشتراط الشكل�ة من خلال سن نموذج نظامي

   الأر�ان فإنه على غرار �طلان العقد فإن القانون رتب أ�ضا عقو�ات جزائ�ة جراء ذلك.

ن عقد الب�ع على التصام�م تختلف من حیث المضمون إن الالتزامات المترت�ة ع

عن الالتزامات المتر�ة على عقد الب�ع العادي، و أن هذه الالتزامات تتسم �كونها غیر 

و  العقاري  المرقي بین العلاقة في التوازن  لعدم مألوفة من حیث طر�قة تنفیذها، نظرا

الضع�ف، و أن  الطرف الأخیر هذا أن �اعت�ار الترق�ة العقار�ة إطار في للعقار المقتني

خصوص�ة هذا العقد تتجلى من خلال أنه یرتب على المرقي التزامات خاصة تتمثل في 

انجاز البناء في آجال خاصة و الالتزام بنقل الملك�ة و الالتزام �التسل�م و الالتزام بتسییر 

 الأجزاء المشتر�ة في حالة البنا�ة جماع�ة.
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 الفصل الثاني:

الضمانات المقررة مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث 

لمكتتبحما�ة ال  

 الضمانات المقررة لفائدة المكتتب قبل تسل�م المب�ع خصوص�ة الم�حث الأول:

 الضمانات المقررة لفائدة المكتتب �عد تسل�م المب�ع خصوص�ة الم�حث الثاني:

 

 
 



 لمكتتب الفصل الثاني: مظاهر الخصوص�ة من حیث الضمانات المقررة لحما�ة ا

المتعلق بنشاط الترق�ة العقار�ة یهدف إلى  04-11ن القانون إنه من الجائز القول أ

توفیر الضمانات و أرسى مصادرها لا س�ما الضمانات الواقع تحق�قها على �اهل 

المتعامل في الترق�ة العقار�ة، على اعت�ار أن جل التزامات المرقي العقاري تظل مؤجلة 

ن دور �الغ الأهم�ة في عقد الب�ع إلا أنها تتطور و تنساب مع عامل الزمن لما یلع�ه م

 على التصام�م.

أتت نت�جة المشاكل التي  04-11أن الضمانات المستحدثة �مقتضى القانون و 

طرأت في ظل القوانین السا�قة له، و أنها تعتبر أهم ما �میز عقد الب�ع على التصام�م 

مانات تقن�ة أو عن �اقي العقود الأخرى، و أنه �مكن تقس�مها إلى ضمانات مال�ة و ض

ضمانات تسبق مرحلة التسل�م و ضمانات تنتج أثرها �عد التسل�م، و أننا من خلال دراستنا 

اعتمدنا على التقس�م الثاني نظرا لتدخل عامل الزمن في تنفیذ �ل التزام من التزامات 

المرقي العقاري التي تنفذ �التسلسل، و أن المشرع حما�ة للمشتري الذي �عد الطرف 

ع�ف تدخل و فرض توازن تعاقدات الطرفین، و فرض لكل التزام على عاتق المرقي الض

توفیر ضمانا مناس�ا من أجل تحقیق النتائج المرجوة من هذا العقد الذي �عد أحد أهم 

تقن�ات الترق�ة العقار�ة، و عل�ه فإننا سنتناول في خصوص�ة الضمانات المفروضة على 

خصوص�ة الضمانات المفروضة  ، و)الم�حث الأول(�ع المرقي العقاري قبل تسل�م المب

 .)الم�حث الثاني( المب�ع �عد تسل�م على المرقي العقاري 
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 لمكتتب الفصل الثاني: مظاهر الخصوص�ة من حیث الضمانات المقررة لحما�ة ا

 الم�حث الأول: خصوص�ة الضمانات المقررة لفائدة المكتتب قبل تسل�م المب�ع 

�متاز عقد الب�ع بناء على التصام�م بنوع من المجازفة المتمثلة في أن المشتري �قدم 

لى شراء عقار غیر موجود سوى على الرسومات و المخططات فقط، مما �جعل هذا ع

العقد قائما على محل غیر موجود، �حیث �عتبر المحل من بین الأر�ان الأساس�ة لق�ام 

العقد صح�حا، و بتخلف هذا الر�ن �كون العقد �اطلا �طلانا مطلقا، إلاّ أن المشرع عمل 

خاصة یهدف من خلالها إلى جعل محل هذا العقد قا�لا على تدع�م هذا العقد �ضمانات 

للوجود أو محقق الوجود، من خلال اقتصار عمل�ة الب�ع على المرقي العقاري دون سواه 

(المطلب الأول) �الإضافة إلى ضرورة اخضاعه إلى اكتتاب ضمان لدى صندوق 

 الثاني).الضمان و الكفالة المت�ادلة المستحدث خص�صا في هذا المجال(المطلب 

 المطلب الأول: صفة المرقي العقاري �ضمان في عقد الب�ع على التصام�م

لقد أرسى المشرع عدة ضمانات قانون�ة یهدف من خلالها إلى حما�ة المقتني حتى 

یتسنّ له أن �شتري سكنه قبل بنائه، و أنه في ظل القوانین السا�قة المنظمة لنشاط الترق�ة 

لّ للمتعامل في الترق�ة العقار�ة أي اعت�ار نت�جة لعدم وجود العقار�ة فإن المشرع لم یو 

تحدید واضح لحقوق و واج�ات هذا الطرف، و هو ما نتج عنه عدة نزاعات قضائ�ة 

و  1�سبب انحراف المرقین العقار�ین عن التزاماتهم و نصبهم و احت�الهم على المواطن،

الذي حدد شروط مزاولة نشاط  04-11أنه نت�جة لهذا الفراغ القانوني صدر القانون 

الترق�ة العقار�ة و اعتبرها مهنة مقننة و ممارستها مانعة لأي نشاط آخر، و استحدث 

هیئة تسهر على ض�ط ممارسة مهنة المرقي العقاري �شكل محكم و هي المجلس الأعلى 

لمهنة المرقي العقاري و تولى ض�ط التزاماته و تشدید مسؤولیته تحت طائلة عقو�ات 

و أننا سنتولى تقس�م هذا المطلب إلى فرعین، نتناول في الفرع الأول:   2دار�ة و جزائ�ة،إ

 .41ابق، ص ا�مان بوستة، المرجع الس - 1
 .42نفس المرجع، ص  - 2
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 لمكتتب الفصل الثاني: مظاهر الخصوص�ة من حیث الضمانات المقررة لحما�ة ا

الاعت�ار الشخصي للمرقي �ضمان للمكتتب قبل الانتساب للمهنة، و الضمانات المقررة 

 للمكتتب �عد انتساب المرقي للمهنة في الفرع الثاني

 ني قبل الانتساب للمهنة الفرع الأول: الاعت�ار الشخصي للمرقي �ضمان للمقت

 عموما العقار�ة الترق�ة عقود في مراعاته یتعین الذي الشخصي الاعت�ار �ه و �قصد

 �مشار�ع الترق�ة القائم �حمل أن وجوب في و یتمثل خاصة، التصام�م على الب�ع و عقد

 رةالم�اد صلاح�ة المشرع له خوّل من سواه  دون  وحده فهو العقاري، المرقي صفة العقار�ة

 93/03 التشر�عي المرسوم إطار ذلك في كان سواء التصام�م، على الب�ع عقود ابرام في

 للقائم الشخصي الجانب المشرع و اعتبر ،11/04 الحالي القانون  �موجب أو الملغى،

 في العقار�ة الترق�ة نشاط علیها قوم� التي الأساس�ة الم�ادئ من العقار�ة الترق�ة �مشار�ع

 �كون  أن دون  العقار�ة للترق�ة مشار�ع �إقامة یُ�ادِر أن كان لأي �مكن لا إذ الجزائر،

  1.الخاص أو العام القطاع من كان إن النظر �غض عقاري، مرقي لصفة حاملا

من القانون رقم  29ابرام هذا العقد لا یتاح لأي �ائع و هو ما أكّدته المادة و أن 

لتصام�م و عقد حفظ الحق لعقار لا �مكن ابرام عقد ب�ع على اصراحة: "  11-04

  مقرر بناؤه أو في طور البناء، إلا من طرف المرقي العقاري �ما تنص عل�ه المواد 

 2" من هذا القانون. 21و  20و  19و  18) و 2( الفقرة 4

و أن الترخ�ص الإداري �ممارسة نشاط الترق�ة العقار�ة �عد من قبیل الحما�ة المقررة 

الترخ�ص لا �حصل عل�ه إلا من تراه الجهة الإدار�ة المخولة قانونا للمشتري، إذ أن هذا 

 3�منحه مناس�ا و �حظى �قدرة مال�ة و فن�ة تخول له إتمام هذا المشروع �الشروط اللازمة.

 

 .168أحمد دغ�ش، المقال السابق، ص - 1
 ، السابق ذ�ره.11/04للقانون  من 29انظر المادة  - 2
سم�ة بولح�ة، مقال �عنوان: ( ضمانات المكتتب في عقد الب�ع على التصام�م) مجلة صوت القانون، العدد الثامن،  - 3

 .164، ص 2017سنة 
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 لمكتتب الفصل الثاني: مظاهر الخصوص�ة من حیث الضمانات المقررة لحما�ة ا

 أولا: شروط منح الاعتماد

و  96-13المعدل و المتمم �المرسومین التنفیذین  84-12حدد المرسوم التنفیذي 

�الإضافة إلى المرسوم  1منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري،شروط  19-234

المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي �حدد الالتزامات و  852-12التنفیذي 

، غیر أن 3المسؤول�ات المهن�ة للمرقي العقاري جملة من الشروط �شرط السن و الجنس�ة

یتوفر في طالب الاعتماد شروطا  التنظ�م لم �كتف عند هذا الحد، بل اشترط أ�ضا أن

�عتبر منح الاعتماد حلا قانون�ا للقضاء على إضاف�ة لاكتساب صفة المرقي العقاري.  

 ،صفة مرقي عقاري أو �مارس النشاط المشار�ع الوهم�ة فلا �مكن لأي �ان أن یدعي

 4. فةقبل قائمة على المجاز  وهذا ما �منح الثقة في المعاملات العقار�ة التي �انت من

 شرط حسن السلوك:-1

فإنه لا �مكن أن �مارس مهنة المرقي  04-11من القانون  20وفقا لنص المادة 

العقاري سواء �صفته منشأ أو شر�كا، م�اشرة أو من خلال وس�ط، �ل شخص تمت إدانته 

جزائ�ا و تعرض لعقو�ات �سب إحدى المخالفات المنصوص علیها في ذات المادة، 

استعمال المزور في المحررات الخاصة أو التجار�ة أو البنك�ة، أو  كإدانته �التزو�ر و

، �ما منع المشرع أ�ضا من ممارسة مهنة 5إدانته �النصب و إصدار ش�ك بدون رصید

المرقي العقاري الأعضاء المشطو�ین تأدیب�ا و �صفة نهائ�ة �سبب الاخلال بنزاهة المهن 

عاملین مع المرقي العقاري هم غال�ا أشخاص ، و أنه نظرا لكون المت6المشكلة في نقا�ات

 المعدل و المتمم، السابق ذ�ره. 84-12تنفیذي المرسوم ال - 1
 .، السابق ذ�ره85-12المرسوم التنفیذي  - 2
 ارجع إلى الم�حث الأول من الفصل الأول. - 3
، رسالة د�توراه، جامعة الإخوة التزامات المرقي العقاري المترت�ة على ب�ع السكنات الترقو�ة العموم�ةسهام مسكر،  - 4

 .82منتوري قسنطینة، ص 
 .165سم�ة بولح�ة، المقال السابق، ص  - 5
 .63ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 6
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لا یتمتعون �القوة الاقتصاد�ة التي یتمتع بها المرقي خاصة في عقد الب�ع على التصام�م، 

 1فإنه �ان من اللازم اشتراط حسن سلوك المرقي العقاري من أجل منحه الاعتماد.

 اث�ات الكفاءة المهن�ة و القدرات المال�ة الكاف�ة:-2

المرقي العقاري من المحترفین الذین �ملكون مهارات مهن�ة في هذا  �جب أن �كون 

المجال �أن �كون لهم المعارف التقن�ة و الإلمام �قواعد البناء و التعمیر و الأحكام 

المنظمة لنشاط الترق�ة العقار�ة و القدرة المال�ة، و أن هذا الشرط سیؤدي لا محالة إلى 

ن على مؤهلات في مجال المشار�ع العقار�ة و لا است�عاد الأشخاص الذین لا �ستوفو 

 .2القدرة المال�ة للم�ادرة �المشار�ع العقار�ة

 التأمین على المسؤول�ة المدن�ة و المهن�ة:-3

 ألزم، إذ 853-12من المرسوم التنفیذي  06و هو الشرط الذي نصت عل�ه المادة 

 والمهن�ة و التي المدن�ة المسؤول�ة عن التأمین �ضرورة العقاري  المرقي الجزائري  المشرع

 على تأمینات عدة أو تأمین اكتتاب العقاري  المرقي على یتعین"  :یلي ما فیها جاء

 المسؤول�ة على التأمین �إلزام�ة و �قصد"،  والمهن�ة المدن�ة لمسؤولیته المال�ة الآثار

 و تجدید البناء غالأش �سبب معه ومن العقاري  المرقي لها یتعرض التي و المهن�ة المدن�ة

 فیها جاء التي 175/014 المادة نص 07-95في الأمر  نجده ما هذا وترم�مها البنا�ات

 طب�ع�ا متدخل، شخصا أي و تقني ومراقب ومقاول معماري   مهندس كل على" : یلي ما

 لها یتعرض التي المهن�ة المدن�ة مسؤولیته لتغط�ة تأمینا �كتتب أن معنو�ا أو كان

 انجاز �خصوص التأمین �متد حیث "ترم�مها. أو البنا�ات تجدید و البناء لأشغا �سبب

عواطف، زرارة، مقال �عنوان: ( إعادة التوزان العقدي في عقد الب�ع على التصام�م دراسة تحلیل�ة على ضوء قانون  - 1
 .227قتصاد�ة و الس�اس�ة، ص الترق�ة العقار�ة الجزائري)، المجلة الجزائر�ة للعلوم و القانون�ة و الا

  .171زهرة بن عبد القادر، محمد رضا التم�مي، المقال السابق، ص  - 2
 السابق ذ�ره. 85-12المرسوم التنفیذي - 3
الصادرة بتار�خ:  13، المتضمن قانون التأمینات، ج ر: 25/01/1995المؤرخ في  07-95الأمر  - 4

، الصادرة بتار�خ: 15، ج ر: 20/02/2006المؤرخ في  04-06، المعدل �موجب القانون 08/03/1995
12/03/2006. 
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 المادة عل�ه نصت ما هذا للأشغال النهائي الاستلام غا�ة إلى الورشة فتح من الإشغال

 .1الأمر نفس من 177

 الفرع الثاني: الضمانات المقررة للمكتتب �عد اكتساب صفة المرقي العقاري 

 �مقاول أولا: ضرورة الاستعانة

حرص المشرع على توفیر أكبر حما�ة للمقتني في عقد الب�ع على التصام�م من 

الزام المرقي �الاستعانة �خدمات  042-11 من القانون  16خلال اشتراطه وفقا للمادة 

مقاول مؤهل قانونا و تأسس العلاقة بینهما �عقد مقاولة، و هو ما من شأنه أن �سرع 

انات المقتني من خلال تدخل طرف أجنبي على عقد الب�ع عمل�ة البناء و یز�د في ضم

التصام�م من أجل مهمة انجاز البناء و ذلك لضمان ح�اد المرقي العقاري و تجنب الغش 

 18في البناء، و أنه حتى إذا تولى المرقي العقاري ابرام عقد مقاولة صوري فإن المادة 

راءات المتعلقة �مراق�ة البناء و أن تلزمه بتلب�ة �ل الإج 853-12من المرسوم التنفیذي 

صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة لا �منح للمرقي العقاري شهادة الضمان على 

       مشروعه إلا إذا أرفق المرقي العقاري �الملف اتفاق�ة مع هیئة الرقا�ة التقن�ة للبناء 

)CTC .لضمان التزام المرقي �حسن تنفیذ أشغال الإنجاز ( 

 عدم تلقي أي تسبیق ماليثان�ا: 

 لقب مالي قتسبی فعدب المكتتب �طالب یتلقى أو أن أن ي منالعقار  المرقي المشرع نعم

تحت طائلة  04،4-11م رق القانون  من 18 المادة نص في ورد ما حسب دالعق توق�ع

 مرق  كل "یتعرض :فیها جاء التي و من نفس القانون  71 المادة لنص ط�قا عقو�ة جزائ�ة

 الب�ع عقد توق�ع قبل سندا تجار�ا أو اكتتا�ا أو إیداعا أو تسب�قا �قبل أو �طالب عقاري 

 من غرامة و سنتین إلى  من شهر�ن الح�س لعقو�ة الحق حفظ عقد التصام�م، أو على

 . 107فاطمة الزهراء بن مصعور، المقال السابق، ص  - 1
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  16انظر المادة  - 2
 ، السابق ذ�ره.85-12المرسوم التنفیذي  - 3
 .812ص  �عتاش �ر�مة، علاوة هوام، المقال السابق، - 4
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و هو  ،".1) دج  2.000.000دینار( ملیوني إلى دج) 200.000( دینار ألف مائتي

 نم دفاله وم�ة على عقد الب�ع على التصام�م، الأمر الذي أضفى خصوص�ة �الغة الأه

الوقوع ضح�ة لاحت�ال �عض  نشتري ملما �ةحما وه منع المرقي من تلقي أي تسبیق

  2المرقین الذین �ستلمون أموال دون البدء في مشار�عهم  العقار�ة.

 ثالثا: تأمین المشروع من الأخطار و الكوارث الطب�ع�ة و المسؤول�ة المدن�ة

 جم�ع من الأشغال تنفیذ مكان عن �التأمین العمل رب �صفته العقاري  لمرقيا یلتزم

 جسمان�ة لأضرار أو للأملاك مادي لضرر والمسب�ة المكان هذا في المترت�ة الأخطار

 في المتدخلین أو التشیید، �عمل�ة القائمین العمال أو العقاري، المرقي التي قد تصیب

 و ذلك النهائي، المحضر و تحر�ر إنهائها إلى الأشغال بدا�ة منذ الغیر أو الإنجاز عمل�ة

 من نوعین ل�شمل المدّة هذه خلال �سري  التأمین شر�ات إحدى لدى تأمین عقد �اكتتاب

 مخاطر ضمان ، التأمین على الورشة و التأمین على المسؤول�ة المدن�ة المهن�ة،الضمان

و  التر�ة كالزلزال و انزلاقات لطب�ع�ةا الكوارث من البناء تشیید عمل�ة عن الناجم الإنجاز

 مصار�ف تطهیر تعو�ض إلى إضافة و السرقة الانفجار وحالة والحر�ق الم�اه أضرار من

 والمقاولین القائمین للمهندسین المستحقة و الم�الغ عنه، المترت�ة ال�قا�ا من الحادث مكان

 الأضرار تضمن لّتيا المدن�ة المسؤول�ة الحادث، ضمان وقوع �عد الإصلاح �عمل�ة

 3.الغیر تصیب و الأضرار التي الخسائر ، الحادث عند الجسمان�ة

 

 

 

 

 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  72انظر المادة  - 1
 .143المقال السابق، ص  ،مظاهر حما�ة المستهلك في عقد الب�ع على التصام�م سم�ة بولح�ة، - 2
 .69، المرجع السابق، ص بوجنان نس�مة - 3
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 المطلب الثاني: اكتتاب المرقي العقاري لدى صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة

و أنه نظرا لكون وجود المحل �شكل مجازفة في عقد الب�ع على التصام�م، فإن 

�ضمانات لا �حظى بها المشتري في عقد الب�ع حصن هذه المجازفة  04-11القانون 

أن یتضمن عقد الب�ع على التصام�م �الإضافة إلى الشروط  ، من خلال ضرورة1العادي

الأخرى لشهادة الضمان لدى صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة، إذ یلتزم المرقي 

، 852-12یذي من المرسوم التنف 31العقاري �الاكتتاب في هذا الصندوق �موجب المادة 

، و 3و أن المرقي العقاري ملزم �الانخراط في هذا الصندوق �مجرد حصوله على الاعتماد

أننا سندرس من خلال الفرع الأول لهذا المطلب الغرض من انشاء الصندوق و الانتساب 

 ف�ه، و في الفرع الثاني سنتناول ضمان المشروع العقاري.

 لضمان و الكفالة المت�ادلة و الانتساب ف�هالفرع الأول: الغرض من انشاء صندوق ا

�رس إعطاء الأولو�ة للب�ع على التصام�م أي ب�ع  03-93إن المرسوم التشر�عي 

الذي �ان �عطي الأولو�ة للب�ع  07-86العقار قبل الإنجاز على عكس القانون رقم 

مح للمرقي ، و أن المشرع لجأ إلى احداث هذه التقن�ة الجدیدة لكي �س4النهائي للسكنات

 .5العقاري الخاص إ�جاد مصدر لتمو�ل مشروعه 

 أولا: الغرض من انشاء صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة

-97لقد استحدث صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة �موجب المرسوم التنفیذي  

المتزامن مع صدور  1801-14م �موجب المرسوم التنفیذي دل و تمّ و الذي عّ  4066

راه، جامعة ج�لالي ل�ا�س سیدي ، أطروحة الد�تو الحما�ة القانون�ة للمشتري في الب�ع على التصام�ممحمد أمین د�ار،  - 1
 .94ص  ،2020/2021 بلع�اس،

 ، السابق ذ�ره.85-12التنفیذي  المرسوم - 2
 .29زاه�ة حور�ة سي یوسف، المداخلة السا�قة، ص  - 3
 .38ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 4
 .35نس�مة بوجنان، المرجع السابق، ص  - 5
، متضمن إحداث صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة 03/11/1997في  ، المؤرخ406-97 التنفیذي المرسوم - 6

 . 34، ص 05/11/1997الصادرة بتار�خ:  73في الترق�ة العقار�ة، ج ر : 
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، الذي وسع في نطاق تدخل صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة، مما 04-11 القانون 

�قتصر  04-11یز�د في ضمانات الحما�ة للمقتني، حیث �ان دوره قبل صدور القانون 

على رد الم�الغ المدفوعة من طرف المكتتبین، أص�ح �موجب نصوص هذا القانون �قوم 

 2سحب الاعتماد أو لأي سبب آخر. �إتمام البناء لصالح المكتتبین إذا ما تم

إن هذا الصندوق یتمتع �الشخص�ة المعنو�ة و �الاستقلال المالي، �ما أنه تحت 

 3وصا�ة الوز�ر المكلف �السكن و له طا�ع تعاوني و لا �سعى لتحقیق الر�ح المالي.

و یتحدد الغرض من انشاء صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة من خلال المادة 

ضمان الدفوعات المال�ة المسددة من المشتر�ن �قولها: "  406-97المرسوم من  03

للمرقي المتعامل في الترق�ة العقار�ة و التي تتخذ شكل تقد�مات على الطلب، المقبوضة 

على  04-11�شترط القانون رقم  و، 4" من قبل المرقین في إطار الب�ع على التصام�م.

ب�ع على التصام�م أن �كون منتس�ا إلى صندوق أي مرقي عقاري قبل توق�عه لعقد ال

 الضمان و الكفالة المت�ادلة و هو ما سنتطرق إل�ه في الفرع الثاني. 

 ثان�ا: الزام�ة الانتساب لدى الصندوق محل المكتتبین

تحق�قا لسعي المشرع في توفیر أكبر قدر من الحما�ة للمكتتب فإنه ألزم المرقي 

هنته �ضرورة الانتساب لدى صندوق الضمان و الكفالة العقاري في إطار ممارسته لم

من المرسوم  04و أن المادة  04،5-11من القانون  55المت�ادلة و فقا لنص المادة 

السابق ذ�ره،  406-97�عدل و یتمم المرسوم التنفیذي  05/07/2014المؤرخ في  180-14 التنفیذي المرسوم - 1
 .5، ص 19/07/2014، الصادرة بتار�خ 37ج ر: 

 .209و  208، ص 2020سام�ة خواثرة، الأحكام المستحدثة  - 2
 .115ر�م رف�عة لعور، المرجع السابق، ص  - 3
 ، السابق ذ�ره.406-97من المرسوم التنفیذي  03انظر المادة  - 4
 .166، ص 2017سم�ة بولح�ة، ضمانات المكتتب في عقد الب�ع على التصام�م، مقال  - 5
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قد فرضت على المرقي العقاري الانتساب إلى صندوق الضمان  1821-14التنفیذي 

ؤقتا و یتحول خلال ستة أشهر من تار�خ حصوله على الاعتماد إلا یتم وقف اعتماده م

إلى سحب نهائي في حالة عدم تسو�ة وضعیته لدى صندوق الضمان في أجل إضافي 

 2قدره ثلاثة أشهر.

 الفرع الثاني: ضمان المشروع العقاري 

لضمان إتمام عمل�ة انجاز العقار على التصام�م و حما�ة المقتني من خطر عجز 

ع�ه اكتتاب ضمان لدى صندوق  المرقي العقاري عن تنفیذ التزامه �إتمام الانجاز وجب

الضمان و الكفالة المت�ادلة الذي �ضمن استرداد التسب�قات المدفوعة قبل وضع الأساسات         

و الانطلاق في تنفیذ المشروع، أو ضمان إتمام الإنجاز �عد وضعها في حدود الأقساط 

 3المدفوعة.

ین على المرقي "...یتع: 04-11من القانون  54و هو ما نصت عل�ه المادة 

العقاري الذي �شرع في انجاز المشروع العقاري من أجل ب�عه قبل انهائه اكتتاب ضمان 

 الترق�ة العقار�ة قصد ضمان ما �أتي:

 تسدید الدفعات التي قام بها المكتتبون في شكل تسب�قات، -

 إتمام الأشغال، -

 4تغط�ة أوسع للالتزامات المهن�ة و التقن�ة." -

ا الضمان �النظر إلى طب�عة و خصوص�ة عقد الب�ع على و قد قرر المشرع هذ

التصام�م، هذا الأخیر الذي یرد على عقار مقرر بناؤه او في طور البناء، و یلتزم 

�حدد شروط و ��ف�ات تسدید الاشتراكات  05/07/2014، المؤرخ في 182-14من المرسوم التنفیذي  04المادة  - 1
و الدفعات الاج�ار�ة الأخرى من طرف المرقین العقار�ین المنصوص علیها في النظام الداخلي لصندوق الضمان و 

 .10، ص 19/07/2014، الصادرة بتار�خ 37الكفالة المت�ادلة في الترق�ة العقار�ة، ج ر: 
 .89ا�مان بوستة المرجع السابق، ص  - 2
 .178زهرة بن عبد القادر، محمد رضا التم�مي، المقال السابق، ص  - 3
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  54انظر المادة  - 4
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المكتتبون ف�ه بدفع الثمن على دفعات حسب تقدم مراحل أشغال الإنجاز، و رغ�ة من 

ذي �ضمن �موج�ه صندوق المشرع في حما�ة المكتتبین ، قرر ضمان الترق�ة العقار�ة ال

الضمان و الكفالة المت�ادلة في الترق�ة العقار�ة التسدیدات التي قاموا بدفعها إلى المرقي 

العقاري و �ضمن �ذلك إتمام انجاز المشروع العقاري، و لهذا الغرض فقد ألزم المشرع 

في القواعد  المرقي �ضمان الترق�ة العقار�ة، و ذلك نظرا لعدم �فا�ة التأمینات المطلو�ة

و یتم اث�ات هذا  1العامة �التأمین ضد الكوارث الطب�ع�ة و تأمین المسؤول�ة المدن�ة،

الضمان �موجب وث�قة " شهادة الضمان" التي �منحها الصندوق إلى المرقي العقاري، �ما 

یلتزم هذا الأخیر بتجدید شهادة الضمان إذا انتهت مدتها، �ما أن هذه الشهادة لا تؤمن 

المشروع التي منحت من أجله و لا �مكن أن تحل محل شهادة ضمان مشار�ع أخرى إلا 

 تعود للمرقي العقاري.

 الفرع الثالث: التزامات الصندوق تجاه المكتتبین

یلتزم صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة في الترق�ة العقار�ة إما �ضمان تسدید 

ت أو �ضمان إتمام الأشغال، و هنا �جب الدفعات التي قام بها المكتتبون في شكل تسب�قا

أن نمیز بین انطلاق المرقي العقاري في انجاز المشروع و في هذه الحالة إذا أخل 

من  09�التزاماته فإن الصندوق لا یلتزم �التعو�ض و إنما یلتزم �إتمام الإنجاز وفقا للمادة 

تسب�قات فلا �كون إلا ، إما التزام الصندوق �ضمان تعو�ض ال181-14المرسوم التنفیذي 

في حالة عدم انطلاق المرقي العقاري في الإنجاز أي لم یتم انجاز أساسات البناء وفقا 

 2من ذات المرسوم. 03الفقرة  06للمادة 

في حال سحب الاعتماد من المرقي العقاري  المكتتبینحل محل �الصندوق و أن 

�سبب الافلاس  أو 043-11نون من القا 57المحددة قانونا ط�قا لنص المادة  للأس�اب

 قوم في �ل حالات� و ،ة اذا �ان المرقي العقاري شخص معنوي �ة القضائ�و التسو أ

 .437و  436ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 1
 .145ع على التصام�م، مقال سابق، ص سم�ة بولح�ة، مظاهر حما�ة المستهلك في عقد الب� - 2
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  57انظر المادة  - 3
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ض مهمة اكمال المشروع �ق تفو �ات عن طر ءانات اتمام انجاز الب�الحلول �متا�عة عمل

في المقابل  موال المدفوعة، وذلك في حدود الأ محل المرقي الأصلي، و حل�خر آلمرقي 

الأموال المدفوعة  و المكتتبینون هؤلاء یحدود د از الصف الاول في�د من امتیتفس�

من نفس  58المفلس، ط�قا لنص المادة  ة و/أو�ة القضائ�العقاري موضوع التصف للمرقي

 .1القانون 

و أن ضمان الترق�ة العقار�ة �عتبر من أهم الضمانات في عقد الب�ع على التصام�م، 

الذین لا �جدون بد�لا عنها  یننتحت في وقت ما تشكل ش�حا للمقهذه الص�غة التي أص�

خوفا من ض�اع أموالهم و عدم إتمام إنجاز الأشغال، فالمقتني �إلزام�ة اكتتاب ضمان 

الترق�ة العقار�ة لدى صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة في الترق�ة العقار�ة �كون أكثر 

عاتقه �افة الإجراءات مما �خفف العبء على اطمئنانا نظرا لكون الصندوق �أخذ على 

 2المكتتب.

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 .209و  208سام�ة خواثرة، المقال السابق، ص  - 1
 .448ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 2
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 الم�حث الثاني: خصوص�ة الضمانات المقررة لفائدة المكتتب �عد التسل�م

إن المرقي العقاري ملزم �ضمان انتفاع المشتري �المب�ع انتفاعا �املا من خلال 

       لانتهاء من الأشغال ضمان العیوب التي تستهدف الشيء المب�ع، فتسل�م البنا�ة و ا

و حتى تحر�ر العقد النهائي لا یؤدي  �الضرورة إلى التحلل من الالتزامات نظرا لطب�عة 

التعامل في العقار الذي قد تظهر عل�ه عیوب في المستقبل یلتزم المرقي العقاري 

 �ضمانها.

ه مشیدا و فالمشرع قد أخضع المرقي العقاري للمسؤول�ة عن العیوب الظاهرة �اعت�ار 

ألزمه �ضمان العیوب الخف�ة، و لم �كتف المشرع عند هذا الحد فلقد ألزمه �الضمان 

السنوي المتمثل في ضمان الانهاء الكامل لأشغال الإنجاز و تصل�ح الأضرار التي قد 

 10تظهر خلال أول سنة من تار�خ الاستلام و ملزما أ�ضا �ضمان ما �حدث خلال 

، و أن هذه الضمانات هي ما تجعل من عقد الب�ع على سنوات من تسل�م الم�اني

التصام�م عقدا منفردا، و أنه بناء على ما سبق فسنعمل على تقس�م هذا الم�حث إلى 

مطلبین، سنتناول في المطلب الأول ضمان حسن التنفیذ و في المطلب الثاني الضمان 

 العشري.

 المطلب الأول: ضمان حسن التنفیذ

عشري ألزم المشرع المرقي العقاري �ضمان حسن التنفیذ الذي إلى جانب الضمان ال

یتضمن �لا من ضمان حسن تنفیذ أشغال البناء و ضمان سیر عناصر التجهیز 

كضمانات خاصة غیر مألوفة في القواعد العامة لعقد الب�ع، و سنتطرق على دراسة �ل 

 ضمان في الفرعیین الموالیین.
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 أشغال الإنجازالفرع الأول: ضمان حسن إتمام 

من  26/3قرر المشرع الجزائري اعتماد هذا النوع من الضمان �موجب المادة 

غیر أن الح�ازة و شهادة المطا�قة لا تعف�ان من و التي تنص: "  04-11القانون 

المسؤول�ة العشر�ة التي قد یتعرض إلیها المرقي العقاري، و لا من ضمان الانهاء 

و�الرجوع إلى  1یلتزم المرقي العقاري طیلة سنة واحدة."، الكامل لأشغال الإنجاز التي

�ضمن ال�ائع التنفیذ " :العقد النموذجي فإنه نص على ضمان حسن الانجاز حیث تضمن

الجید للأشغال، و�لتزم بتنفیذ الأشغال الضرور�ة قصد إصلاح عیوب البناء و/أو لحسن 

من تار�خ إخطاره من طرف  یوما، ابتداء (....)ات البنا�ة في أجلز عناصر التجهی

 .المكتتب

إن هذا الضمان صالح لمدة ...سنة، ابتداء من تار�خ الح�ازة �ما هو محدد في 

كل الضمانات المعتادة المتعلقة بتغط�ة  �الح�ازة المبین أعلاه، و المتعلق راءالإج

 رى."المهن�ة والتقن�ة الأخ ماتاز الالت

هذا الضمان(أولا) و نطاق هذا  و عل�ه فإننا نقسم هذا الفرع إلى مفهوم

 الضمان(ثان�ا).

 أولا: مفهوم ضمان حسن الانجاز 

�عتبر ضمان حسن إتمام أشغال الإنجاز لم �كن مقررا في القواعد العامة و �عرف 

ع�ارة عن التزام قانوني �الإصلاح العیني لكل خلل �عین أو �شار إل�ه من قبل �أنه: " 

علیها قانونا و ذلك بهدف إعادة العمل مطا�قا  رب العمل، ط�قا للشروط المنصوص

" و تقر�ر مثل هذا للحالة التي �ان علیها، أو �ان ین�غي أن �كون علیها عند التسلم.

الضمان هو بهدف الإصلاح العیني السر�ع لكل خلل أو عیب في البناء مهما �ان قدره، 

ل �أن ضمان حسن ، و عل�ه �مكن القو 2و ت�سیر رجوع المستفید منه على المسؤول

 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  26/3انظر المادة  - 1
 .416ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 2
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الإنجاز من الضمانات الحدیثة في مجال الترق�ة العقار�ة �المقارنة مع الضمان العشري و 

 1".ضمان إتمام الأعمال على الوجه الأكمل�طلق عل�ه �ذلك " 

الظاهرة �عد التسل�م حتى ولم  فإن عقد الب�ع على التصام�م یتضمن ضمان العیوب

�ستند لفكرة الخطأ  �اشرة �عد التسلم، وهذا الضمان لاالمقتني على هذه العیوب م ظیتحف

 2.ام المرقي العقاري بتحقیق نت�جةز ك�اقي الضمانات بل تستند لالت

نا لما جاء في العقد النموذجي أنه �قصد من ضمان حسن ئار الملاحظ عند استق

ظ عل�ه ام �إصلاح �ل عیب یتحفز لالتا ضمان ال�ائع للتنفیذ الجید للأشغال و الانجاز هو

�شمل هذا الضمان أ�ضا ضمان عناصر التجهیز، وقد حدد  و المقتني و�خطر �ه،

و �مكن الاتفاق على تمدید المدة لأكثر من ذلك  المشرع مدة الضمان �سنة على الأقل

لتحدید هذه المدة تبدأ احتسابها ابتداء من  دون تخف�ضها، وهذا من خلال النقاط المترو�ة

الذي اكتتب عقد الب�ع �ما  �موجب محضر المحرر عند الموثق تار�خ الح�ازة المثبت

 3.ومستمرة سبق التطرق إل�ه، �ما �فید أن المشتري تسلم البناء و�حوزه ح�ازة هادئة

 الانجاز حسن ضمان نطاق :ثان�ا

      ن ینجز العقار محل العقد حسب الشروط المتفق علیهاأضمان حسن الانجاز هو 

قن�ة التي ینص علیها قانون التعمیر، فالمقتني مطالب بتعیین ط�قا للمواصفات الت و

ذلك بتدو�ن التحفظات في محضر التسل�م حتى یلزم  الذي یوجد �العقار المنجز و العیب

العیب هو النقص في العناصر  أن و 4،�إجراء الإصلاحات والترم�مات اللازمة المرقي

�حسب الغرض المخصص له، تجعله غیر صالح للاستعمال  الجوهر�ة للشيء التي

 .162ح�اة أو محمد، المرجع السابق، ص  - 1
 .322سهام مسكر، المرجع السابق، ص  - 2
 .323المرجع السابق، ص  - 3
 .34زاه�ة سي یوسف، المقال السابق، ص  - 4
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�المعنى الواسع في تفسیر العیب ل�شمل عیوب البناء وعیوب  والمشرع الجزائري �أخذ

 .1المواد المستخدمة ف�ه

العامة  ف�اعت�ار المرقي العقاري �ائع فإّنه مسؤول عن العیوب الظاهرة خلافا للقواعد

 و ل مسؤول�ة المقاولدا �أنه مسؤو مشیالتي تقضي �ضمان العیوب الخف�ة و�اعت�اره 

 .المهندس المعماري فألزمه �ضمان العیوب الخف�ة

�أن المرقي العقاري وحده المسؤول  04-11من القانون  26/3نصت المادة 

�ضمان الانهاء الكامل لأشغال الإنجاز التي یلتزم بها المرقي العقاري طیلة سنة واحدة، و 

هذا الضمان وحده دون �ق�ة المتدخلین، أنه یتضح �أن المرقي العقاري هو المسؤول عن 

و ذلك خلافا للضمان العشري الذي تكون مسؤولیته عنه تضامن�ة مع �ق�ة المتدخلین 

 . 2المسؤولین عنه

إن المشرع لم یبین العیوب التي �شملها هذا الضمان على غرار التأمین العشري، و 

نجاز، ف�ص�ح بذلك �ل ما �فسر ذلك على أنه توس�ع لمجال ضمان حسن إتمام أشغال الإ

�خرج عن نطاق المسؤول�ة العقد�ة و الضمان العشري، �كون محلا لضمان حسن إتمام 

 . 3أشغال الإنجاز و هي مسألة موضوع �ستقل بتقدیرها القاضي

أن �ستعمل حقه في اقتطاع نس�ة من ثمن المشروع العقاري  لمرقيا و أنه �إمكان

ند في العقد الذي یر�طه �المقاول أو أن �ستعمل طر�ق ادراج ب على سبیل الضمان عن

 .4على المسؤول بدعوى التعو�ض وفقا لقواعد المسؤول�ة التقصیر�ة حقه في الرجوع لاحقا

و أنه �الرجوع إلى نموذج عقد الب�ع على التصام�م في بند ضمان حسن التنفیذ نجد 

ح، و إنما ترك مسألة أن المشرع لم �حدد مدة معینة یتم خلالها تنفیذ أشغال الإصلا

الضمانات المستحدثة، في ب�ع العقار على التصام�م في ضوء أحكام القانون ر��حة ص�ا�عي،  مداخلة �عنوان: (  - 1
 .15الملتقى الوطني حول الترق�ة العقار�ة في الجزائر واقع و آفاق، جامعة قاصدي مر�اح، ورقلة، ص  )11-04
 .417ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 2
 .418المرجع السابق، ص  - 3
 .16ر��عة ص�ا�عي، المرجع السابق، ص  - 4
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تحدیدها لاتفاق الأطراف إلا أنه حدد تار�خ سر�ان المدة المتفق علیها، و هو تار�خ 

إخطار المكتتب للمرقي العقاري �العیب و أن هذه المدة تحدد �الأ�ام و حتى لا یتماطل 

وب المرقي العقاري في إصلاح عیوب البناء، و �التالي یلتزم المرقي العقاري �إصلاح عی

البناء خلال المدة المتفق علیها في العقد و المحددة �الأ�ام التي یبدأ سر�انها من تار�خ 

 . 1الاخطار �العیب

 التجهیز عناصر سیر حسن الثاني: ضمان الفرع

 یلتزم المرقي العقاري �ضمان سیر عناصر التجهیز، وهذا لتحقیق الحما�ة القانون�ة

صام�م، وهذا ما جاء �ه المشرع الجزائري في المادة بناء على الت في عقد الب�ع للمكتتب

 لإصلاح الضرور�ة الأشغال تنفیذ آجال تحددالتي تنص: "  04-11القانون  من 44

 المادة في المذ�ور العقد �موجب البنا�ة تجهیزات عناصر سیر حسن أو/و البناء عیوب

 ."أعلاه 26

 ( ثان�ا).الضمان  ذانطاق ه، (أولا) سوف نتطرق إلى تعر�ف هذا الضمانو  

 التجهیز عناصر سیر حسن ضمان تعر�ف :أولا

 ضمان حسن سیر عناصر التجهیز هو ذلك الضمان الذي مفاده ق�ام المرقي

العقاري بتحمل مسؤولیته القانون�ة �ضمان حسن سیر عناصر التجهیز التي تقبل 

لش�اب�ك، والعداد ، مثل الأبواب، ا2عن البناء، �حیث ت�قى صالحة للاستعمال الانفصال

 .3الكهر�ائ�ة التي یر�بها ال�ائع أو المقاول كذلك الأجهزة الم�كان�ك�ة و و الكهر�ائي

 

 

 .419ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 1
)، الملتقى الضمانات في الترق�ة العقار�ة �عد الاستلام النهائي للمشروع العقاري لة �عنوان: ( أحمد دغ�ش، مداخ - 2

 .14الوطني حول الترق�ة العقار�ة في الجزائر واقع و آفاق، جامعة قاصدي مر�اح، ورقلة، ص 
 .14زاه�ة حور�ة سي یوسف، المقال السابق، ص  - 3
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  التجهیز عناصر سیر حسن ضمان نطاق :ثان�ا

�قتصر ضمان حسن سیر عناصر التجهیز على عناصر التجهیز �البنا�ة، شرط أن 

بدون تلف، أي أن عناصر التجهیز  تكون تلك العناصر قابلة للفك أو الفصل عن البنا�ة

هي التي تشكل جسما واحدا مع البنا�ة أو إحدى أجزائها �الأبواب و الش�اب�ك و القواطع 

و تجهیزات الإنارة...الخ، أما عناصر التجهیز التي تشكل جسما واحدا مع أحد أجزاء 

 . 1زالبنا�ة فتكون مغطاة �الضمان العشري و ل�س �ضمان حسن سیر عناصر التجهی

 ین العقار�ن دون قالأشخاص الملزمین �ضمان حسن سیر عناصر التجهیز هم المر 

 سواهم، فلقد است�عد المشرع الجزائري �ل من المقاول والمهندس المعماري من التزام هذا

  2  26/3هذا �موجب نص المادة  الضمان، ی�قى المرقي العقاري هو الوحید الملزم �ه، و

 �ظهر في تهاونه في اقتناء الجودة المتفق علیها في عناصرخطأ المرقي العقاري  و

است�عاد المشرع الجزائري ، و أن 3التجهیز �ما �كفل تحقیق الغرض المقصود من البنا�ة

عناصر التجهیز لا �عني إعفاؤهم من  للمقاول والمهندس المعماري من ضمان حسن سیر

المسؤول الحق�قي �طر�قة المسؤول�ة على  إنما �مكن للمرقي العقاري الرجوع المسؤول�ة و

 .العقد�ة

خلالها �ضمان  حدد المشرع الجزائري مدة الضمان �سنة، یلتزم المرقي العقاري 

�ضمان حسن سیر عناصر ك حسن إنجاز �افة العیوب التي ستظهر في البناء، و�ذل

حتى  الوقت الذي یبدأ ف�ه هذا الضمان، 04-11التجهیز، إلا أنه لم �حدد في القانون 

المتضمن لنموذج العقد و الذي بین أن المرقي العقاري یلزم بهذا  صدور المرسوم التنفیذي

هذه المدة �مكن  ،من تار�خ ح�ازة المشتري للعقار �موجب محضر الح�ازة الضمان

سنة وفقا لما جاء في نموذج عقد  للأطراف الاتفاق على تمدیدها، على أن لا تقل عن

بتنفیذ أشغال الإصلاح إلا �عد إخطاره من قبل  لا یلزم المرقيالب�ع على التصام�م، و 

 .421و  420ا�مان بوستة، المرجع السابق، ص  - 1
 ، السابق ذ�ره.04-11من القانون  26/3انظر المادة  - 2
 .16ر��عة ص�ا�حي، المرجع السابق، ص  - 3
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الضمان بوجود عیب أو خلل في البناء ، و�تم ذلك خلال مدة یتفق  المشتري المستفید من

 .1دالطرفین في العق علیها

 قبل قضائ�ة دعوى  رفع المستفید فعلى الطرفین، من الضمان مدة تحدید تم إذا

 �صفته حقه من ی�قى فإنه الاتفاق عدم حالة في أما لیها،ع المتفق الضمان سقوط مدة

 استبدال أو �إصلاح ال�ائع الزام الملك�ة �انتقال الضمان في الحق إل�ه لل�ائع ینتقل خلفا

 علیها المتفق التجهیز عنصر ضمان مدة خلال كفاءتها عدم تثبت التجهیز التي عناصر

-11من القانون  44عملا �أحكام المادة  التجهیزي  العنصر العقاري و �ائع المرقي بین

04.2 

 ففي حالة ظهور أي عیب في هذه السنة وجب على المرقي العقاري إصلاح هذه

 التجهیزات وذلك في المدة المتفق علیها، و�ذا رفض المرقي العقاري الق�ام �الإصلاحات

 ناللازمة أو تهاون في ذلك، �حق المكتتب اللجوء إلى القضاء للحصول على إذ

 .لاستصلاح التجهیزات على نفقة المرقي العقاري وذلك ط�قا للقواعد العامة

 المطلب الثاني: التأمین العشري 

أخضع المشرع الجزائري ال�ائع في عقد ب�ع العقار بناء على التصام�م �النس�ة 

لضمان عیوب البناء لنظام خاص، و لم یتر�ه خاضعا لما تقرره القواعد العامة �شأن 

وب الشيء المب�ع، و هذا ما یؤ�د تمیز هذا العقد الجدید عن الب�ع العادي أي ضمان عی

خصوص�ة هذا العقد و طب�عته الذات�ة، و یتمثل هذا الضمان الخاص في الضمان 

، الذي �عد أحد 3العشري الذي �خضع له المقاول و المهندس المعماري في عقد المقاولة

   سنتناول في الفرع الأول الزام�ة التأمین العشري  الضمانات المقررة �عد التسل�م، و عل�ه

 .و في الفرع الثاني جزاء تخلفه

 .173سم�ة بولح�ة، ضمانات المكتتب في عقد الب�ع على التصام�م، ص  - 1
 .169ح�اة أ�محمد، المرجع السابق، ص  - 2
 .65عز الدین زو�ة، المرجع السابق، ص  - 3
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 الفرع الأول: الزام�ة التأمین العشري 

إن الالتزام �الضمان العشري هو في الأصل من الالتزامات التي یرتبها عقد المقاولة 

من القانون  554 المادة في ذمة المقاول و المهندس المعماري وفقا لما جاء في أحكام

تنص كما  غیر أن المشرع رتب على المرقي العقاري التزاما �الضمان العشري  ،1المدني

تقع المسؤول�ة العشر�ة على عاتق على أن : "  04-11من القانون رقم  46المادة 

و المقاولین و المتدخلین الآخر�ن الذین لهم صلة �صاحب المشروع مكاتب الدراسات 

ء عیوب في البناء �ما في اكل البنا�ة أو جزء منها جر  حالة زوال في، من خلال عقد

، و تقرر الضمان العشري �وسیلة لحما�ة ".النوع�ة الردیئة لأرض�ة الأساس ءار ذلك ج

المشتري في عقد الب�ع على التصام�م من الأضرار التي قد تلحق �البنا�ة جراء 

ها �ل�ة أو تضرر جزء منها حیث التصدعات و الشقوق و التهدم الذي یؤدي إما لزوال

یتكفل المرقي �مراق�ة الضمان و متا�عته عن طر�ق التأمین العشري لكل المهندسین 

 30/01، وفقا لما نصت عل�ه المادة 2المعمار�ین و المقاولین للمشار�ة في انجاز البنا�ة

سنوات  10یتحمل المرقي العقاري خلال مدة �ما یلي: "  385-12من المرسوم التنفیذي 

مسؤولیته التضامن�ة مع مكاتب الدراسات و المقاولین و الشر�اء و المقاولین الفرعیین 

و أي متدخل في حالة سقوط البنا�ة �ل�ا أو جزئ�ا �سبب عیوب في البناء �ما في ذلك 

�جب على المرقي العقاري أن : " 04-11من القانون  49"، و المادة رداءة الأرض.

 دن�ة في المجال العقاري لفائدة ز�ائنه.یلتزم �مسؤولیته الم

و یتعین عل�ه، بهذه الصفة، مطال�ة مكاتب الدراسات و المقاولین و شر�ائه 

 الآخر�ن �كل الضمانات و التأمینات القانون�ة المطلو�ة.

 ، السابق ذ�ره.26/09/1975المؤرخ في  58-75من الأمر  554ادة انظر الم - 1
 .238محمد أمین د�ار، المرجع السابق، ص  - 2
 .، السابق ذ�ره85-12من المرسوم التنفیذي  30/01انظر المادة    - 3
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و أن نطاق  1"،و �ستفید من هذه الضمانات المالكون المتوالون على البنا�ة. 

التي تترتب على البناء، بل �قتصر على الأضرار الخطیرة  الضمان لا �شمل �ل الأضرار

، 2التي تهدد متانة البناء و سلامته و أن تكون هذه الأضرار الخطیرة خف�ة وقت الأعمال

و  07-95من الأمر  175من القانون المدني و المادة 3 554و أنه �الرجوع إلى المادة 

د الإطار الموضوعي لهذا الضمان في فإنه �مكن تحدی 4من نفس الأمر 181كذلك المادة 

التهدم الكلي أو الجزئي الذي �صیب العقار، العیب الذي یهدد متانة و سلامة البناء، و 

  5الأضرار التي تمس العناصر الخاصة بتجهیز التي لا تتجزأ عن العقار.

 و أن المرقي العقاري ملزم �التأمین على المسؤول�ة العشر�ة، إذ أنه �ضمن التنفیذ

الحسن لأشغال البناء من طرف المقاولین الذین تعاقد معهم، إذ أن المقتني یرجع على 

المرقي في حالة وقوع ضرر �البنا�ة محل العقد �عد استلامها، و المرقي العقاري هو الذي 

 .6یتحمل المسؤول�ة قبل الرجوع على المقاول الذي قام �الأشغال للتضامن معه

من القانون  556لق �النظام العام و هذا ما تؤ�ده المادة إن المسؤول�ة العشر�ة تتع

، و �لاحظ أن الحكمة من تعلق المسؤول�ة 04-11من القانون  45المدني و �ذلك المادة 

العشر�ة �النظام العام هي أولا تحقیق و حما�ة السلامة العامة، و ثان�ا تحقیق حما�ة 

 للمرقي �جوز لا فإنه الأحوال كل في و 7للمرقي و المشتري في عقد الب�ع على التصام�م،

 علي بنا�ة ب�ع عقد �مقتضى البناء عمل�ة في المتدخلین من غیره أو العقاري  للمرقي

 ، السابق ذ�ره.04-11، من القانون 49انظر المادة  - 1
 .66عزالدین زو�ة، المرجع السابق، ص  - 2
 المعدل و المتمم، السابق ذ�ره. 58-75من الأمر  554انظر المادة  - 3
 المعدل  و المتمم، السابق ذ�ره. 07-95من الأمر  181و  175انظر المادتین  - 4
 .172ح�اة أو محمد، المرجع السابق، ص   5
 .261ر�م رف�عة لعور، المرجع السابق، ص  - 6
 .111نس�مة بوجنان، المرجع السابق، ص  - 7
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 من إعفائه أي النص هذا في ورد ما خلاف علي المكتتب مع یتفق أن التصام�م

 .1الضمان

 المنجزة البنا�ة استلام المكتتب �عد �ظهر الذي و الخفي العیب �كون  أن �جب

 تسلم من تار�خ ابتداء تحسب سنوات 10 مدة خلال اكتشافه �مكن الذي و جس�ما

 هي بها �عتد الذي و المكتشفة الأضرار فإن عل�ه و نهائ�ا المنجزة للبنا�ة المكتتب

 الجس�م العیب هذا أن علي دل�لا هذا و أو جزئ�ا كل�ا البنا�ة هدم عنها ینتج التي الأضرار

 .2للبنا�ة ازالإنج فترة أثناء حدث قد

 میو  نسنوات التي تبدأ م  عشرةو المقدرة � نضمالو �الرجوع إلى المدة القانون�ة ل

 لوقت حصو  نسنوات م 03�انقضاء  متتقاد نالضما ى دعو  نبنا�ة فإلل يلالفع م�لالتس

 .3ي ائر ز المدني الج ن القانو  نم 557حسب المادة  العیب فأو اكتشا مدهالت

 لتأمین العشري الفرع الثاني: جزاء عدم ا

ألزم المشرع المرقي العقاري �التأمین العشري و ألزمه أ�ضا �ضرورة مراق�ة التأمین 

العشري ل�ق�ة المسؤولین على الضمان العشري، و قد رتب المشرع في القواعد العامة على 

كل شخص خاضع لإلزام�ة التأمین عدم الالتزام �التأمینات المعدل و المتمم �ما یلي: " 

أعلاه، �عاقب في حالة عدم امتثاله لهذه  178و  175ار إلیها في المادتین المش

دج و ذلك دون  100.000دج إلى  5000الإلزام�ة، �غرامة مال�ة یتراوح مبلغها من 

 4"الاخلال �العقو�ات الأخرى التي �مكن أن تطبق في شأنه وفقا للتشر�ع المعمول �ه.

 55زمة المحددة في نص المادة لاالضمانات الكما یلتزم المرقي العقاري بتوفیر �ل 

اكتتاب التأمینات المطلو�ة لضمان مسؤولیته ومسؤول�ة المتدخلین  و 04-11القانون  من

 .722محمد �عجي، المرجع السابق، ص  - 1
 .720نفس المرجع، ص  - 2
 .240محمد أمین د�ار، المرجع السابق، ص  - 3
 .414ا�مان بوتسة، المرجع السابق، ص  - 4
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ام �عتبر من النظام العام لا �جوز الاتفاق على مخالفته أو ز الانجاز وهذا الالت في عمل�ة

ي العقاري تحت طائلة �طلان ین مع المرق�التضامن المقاولین الثانو  است�عاده أو حصر

ائ�ة ز اءات جز لعقد، و قد حرص المشرع على ترتیب جا البند المكتوب في هذا الاتفاق أو

القانون، والتي تعاقب المرقي العقاري غیر  من نفس 74أ�ضا حددها في نص المادة 

دج)  200.000مائتي ألف دینار (  امة منر المكتتب �الح�س من شهر�ن إلى سنتین وغ

 .1دج) 2.000.000ملیوني دینار (   إلى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .437سهام مسكر، المرجع السابق، ص  - 1
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 خلاصة الفصل الثاني:

�ما أن أغلب التزامات المرقي العقاري ستنفذ في المستقبل لذا فإن المشرع قد 

استحدث من خلال قانون الترق�ة العقار�ة ضمانات خاصة یهدف من خلالها إلى حما�ة 

د، و أنه على هذا الأساس فقد اشترط المقتني الذي �عد الطرف الضع�ف في هذا العق

عدة معاییر و ضمانات �جب أن تتوفر في المرقي العقاري قبل الحصول على الاعتماد 

لتجنب النصب و الاحت�ال الذي �مكن أن یتعرض له المقتني، �الإضافة إلى اشتراط 

مان ضمانات قبل ابرام عقد الب�ع على التصام�م أهمها تأمین المشروع لدى صندوق الض

و الكفالة المت�ادلة لضمان تسب�قات المكتتب أثناء توق�عه على العقد و لضمان انجاز 

 المشروع في المستقبل.

و أن المشرع لم �كتف عند هذا الحد فلقد اشترط عدة ضمانات �عد إتمام البناء و 

، من تنفیذ المرقي لأهم التزام من الالتزامات المفروضة عل�ه و هو تسل�م المب�ع للمكتتب

خلال اشتراط الضمان السنوي للعیوب التي �مكن أن تظهر خلال مدة سنة من تار�خ 

التسل�م، و أن المشرع لم �قبل بهذا الحد من الضمان بل اشترط أ�ضا ضمان العشري 

للمشروع الذي یهدف من خلالها إلى ضمان �ل العیوب الخف�ة نت�جة لعیب في البناء أو 

�ل�ا أو جزئ�ا و ذلك طیلة مدة عشرة سنوات، و ذلك  بهدف  في المواد سواء �ان التهدم

إحاطة المقتني �أقصى درجات الحما�ة، و أن خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م تظهر 

 في �ل تفصیلة و جزئ�ة منه.  
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 الخاتمة

�قاس النجاح أ�ة آل�ة قانون�ة �مستوى النتائج المحققة و المترت�ة علیها، و الحق�قة 
�ة عقد الب�ع على التصام�م أثبتت جدارتها سواء من حیث ابرام العقد أو ترتیب أن آل

الالتزامات و الضمانات المقررة من أجل حما�ة المكتتب، و أن التطب�قات المختلفة 
و المراس�م التنظ�م�ة و التطب�ق�ة له لا س�ما  04-11لأحكامه في ظل أحكام القانون 

د للنموذج النظامي لعقد الب�ع على التصام�م قد أثبتت المحد 431-13المرسوم التنفیذي 
 مرونتها و استجابتها للأوضاع الناتجة عن اختلاف الاتفاقات و تعقدها.

و هكذا لم ینجر عن عقد الب�ع على التصام�م أ�ة مشاكل عو�صة أو انعكاسات 
و �ظل  خطیرة ناتجة عن تطبیق أحكامه على عمل�ات  انجاز مشار�ع الترق�ة العقار�ة،

التفكیر في تطو�ر المناهج و الآل�ات مستمد من الرغ�ة في تحصین العمل�ة في �ل 
 أطوارها.

و إن تدخل الدولة عن طر�ق مؤسساتها المعن�ة، في تحدید آل�ات العمل�ات الترقو�ة 
في ظل مفهوم عقد الب�ع على التصام�م، ساهم في نجاح الشكل القانوني، لما منحه هذا 

نات و مغر�ات، جعل الاق�ال عل�ه منقطع النظیر حتى أص�حت الیوم الدور من ضما
الترق�ة العقار�ة تظهر في ثوب واحد و وحید في شكل الب�ع على التصام�م، و ذلك یرجع 
إلى تدارك الكثیر من النقائص و الثغرات التي �انت تشوب الترق�ة العقار�ة �صفة عامة 

 المراحل التشر�ع�ة السا�قة.  و عقد الب�ع على التصام�م �صفة خاصة في

و أنه من خلال هذه الدراسة الموجزة، و مرورا �أهم المحطات و الآل�ات القانون�ة 
المؤسسة لعقد الب�ع على التصام�م، تمكنا من رصد �عض النتائج التي نراها مهمة و 

 نوردها �ما یلي:

و  تتحول إلى  ملزم لجانبینفكرة عقد الب�ع على التصام�م تنطلق من �ونه عقد  -
تدخل المشرع في جم�ع جوان�ه �أحكام آمرة تتعلق ( شكلي) كونه عقد موجه 

 �النظام العام.
تجنب المشرع الجزائري للمجازفة القائمة في عقد الب�ع على التصام�م نت�جة  -

لعدم وجود المحل أثناء التعاقد من خلال انشاء صندوق الضمان و الكفالة 
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لاح�اته من خلال رد التسب�قات المدفوعة من طرف المت�ادلة و التوس�ع من ص
المقتنین في حالة عدم الانطلاق في المشروع أو من خلال ضمان إتمام انجاز 

 المشروع في حالة توقف المرقي عن نشاطه أو افلاسه �عد الانطلاق ف�ه.
تبني المشرع الجزائري لنظام تسدید الثمن وفق أقساط تتزامن مع مراحل تقدم  -

، مع جعل شرط مراجعة الثمن اخت�اري �اتفاق الطرفین غیر أن المشرع الأشغال
لم ینص صراحة على إن �ان الثمن قا�لا للمراجعة �النقصان في حالة انخفاض 

 سعر التكلفة وفقا للمؤشرات الرسم�ة.
أسفر الواقع العملي على أن أغلب المرقین العقار�ین سواء الخواص أو العامین  -

 طرف المكتتبین قبل ابرام عقد الب�ع على التصام�م. یتلقون تسب�قات من
الملاحظ في مجال الترق�ة العقار�ة الحرة تهرب �عض المرقین العقار�ین غیر  -

النزهاء من ذ�ر الثمن التقدیري الحق�قي في عقد الب�ع على التصام�م من خلال 
ذ�ر مبلغ صوري مخفض للتهرب من الضرائب على الأر�اح، مقابل انص�اع 

مقتني الذي �عد الطرف الضع�ف لإرادة المرقي العقاري، مما �جعل المقتني ال
 في وضع حرج في حالة تم فسخ العقد.

تشج�ع الدولة لممارسة مهنة الترق�ة العقار�ة من خلال ت�س�ط إجراءات الحصول  -
على الاعتماد �جعل الوالي هو المختص �منح اعتماد ممارسة المهنة وفقا 

 بدلا عن الوز�ر المكلف �السكن. 243-19للمرسوم التنفیذي 
الذي �سمح �حصول المرقي العقاري على  281-15تعارض المرسوم التنفیذي  -

وعاء عقاري �موجب عقد امت�از قابل للتحو�ل إلى تنازل و �جیز له البناء و 
و النموذج النظامي لعقد الب�ع  04-11الب�ع على التصام�م مع أحكام القانون 

 الذي �شترط ذ�ر مراجع عقد ملك�ة الوعاء العقاري.على التصام�م 
 سكوت المشرع عن الزام�ة اخضاع محضر الح�ازة لإجراء الاشهار العقاري. -
لاحظنا أن أغلب المرقین العقار�ین لا س�ما الخواص یتهر�ون  من مزاولة نشاط  -

 الترق�ة العقار�ة وفقا للأطر المنظمة لها افلاتا من المسؤول�ة الملقاة على
عاتقهم، لا س�ما عندما لا �ستط�ع المرقي تملك الوعاء العقاري، أو أن یتم 

 ممارستها من طرف دخلاء علیها مما خلق فوضى عارمة في هذا المجال.
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-11لاحظنا تأخر المشرع في اصدار المراس�م التطب�ق�ة و التنظ�م�ة للقانون  -
لهیئات و مما أضفى نوعا من الارت�اب في هذا المجال لدى جم�ع ا 04

الأطراف المتدخلة في نشاط الترق�ة العقار�ة، مما یؤدي إلى العمل �التعل�مات و 
التوص�ات الإدار�ة مما قد �خلق �عض التناقض في أرض الواقع �عد صدور 

 المراس�م التنظ�م�ة و التطب�ق�ة المتأخرة.

في فرض و من خلال هذه الدراسة تبین لنا أنه �الرغم من نجاح المشرع الجزائري 
تخلّه �عض تالتوازن العقدي في العقد الب�ع على التصام�م، إلا أن هذا النجاح نسبي و 

النقائص سواء من حیث ص�اغة القانون أو نت�جة للواقع العملي المیداني الذي �فرض 
 مسایرته �استمرار، و بناء على النتائج السا�قة �مكن تقد�م التوص�ات الآت�ة:

ضرورة إصدار قانون مع التنظ�م الخاص �ه في آن واحد نبدأ من آخر نت�جة، � -
 لتفادي وقوع أي ارت�اب أو سوء فهم و تطبیق في القانون.

النص صراحة على إمكان�ة مراجعة الثمن سواء �الز�ادة أو النقصان لضمان  -
 حما�ة أكبر للمقتني.

�ع ضرورة توع�ة المكتتب �آثار و مخاطر عدم ذ�ر الثمن الحق�قي في عقد الب  -
 على التصام�م حتى یتجنبها. 

أما �النس�ة لتلقي التسبیق قبل التوق�ع على عقد الب�ع على التصام�م ف�جب   -
اخضاع المرقي العقاري إلى التعامل مع المكتتبین بواسطة القنوات البنك�ة، مع 
اخضاع حسا�ات المرقي العقاري لمراق�ة صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة 

 �ات مال�ة لفائدة الصندوق.تحت طائلة عقو 
" الوثائق المرجع�ةتعدیل النموذج النظامي لعقد الب�ع على التصام�م في فقرة "  -

عقد ملك�ة الوعاء العقاري أو عقد الامت�از القابل للتحو�ل إلى كما یلي: "
 " حتى �كون انسجام بین النموذج و التنظ�م المتعلق �منح الامت�از.تنازل

نص على الزام�ة اشهار محضر الح�ازة و اصدار نموذج نقترح ال: 06توص�ة  -
نظامي تماش�ا مع خصائص العقد الأصلي، و أنه تماش�ا مع التوص�ة الرا�عة 
�جب ادراج تار�خ تسدید دفعات المقتني في محضر الح�ازة و الزام المرقي 
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بتسل�م نسخة من محاضر الح�ازة المشهرة إلى صندوق الضمان و الكفالة 
لمراق�ة مدى التزامه �عدم تلقي أي تسبیق قبل ابرام عقد الب�ع على  المت�ادلة

التصام�م �عد مراق�ة �شوف حسا�اته البنك�ة، من أجل توازن الالتزامات التعاقد�ة 
 بین الطرفین.

من أجل القضاء على النشاط الموازي لنشاط الترق�ة العقار�ة نقترح على المشرع  -
تسمح للمرقي العقاري �البناء على ملك الغیر  تبني تقن�ة جدیدة أو آل�ة جدیدة

مقابل حصول الغیر على حصة أو حصص عین�ة في المشروع �عد إنجازه، مع 
إمكان�ة المرقي العقاري ب�ع �ق�ة الحصص على التصام�م إلى المكتتبین أو ما 

 ".   �عقود الانشاء مقابل حصة عین�ة�سمى في الفقه و الأنظمة المقارنة "
یر �مكن القول أن هذه مجرد آراء و اقتراحات قائمة على دراسة نظر�ة و في الأخ

للقانون الذي �ض�ط عقد الب�ع على التصام�م في التشر�ع الجزائري فإنه  �شمل و �كفل 
 حما�ة شكل�ة للمقتني على أرض الواقع في عدة جوانب منه.
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 قائمة المصادر و المراجع

 :المصادر -أولا

I. القوانین و الأوامر: 

، المتضمن القانون المدني المعدل و 26/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر  .1

 .30/09/1975، الصادرة بتار�خ:78المتمم. ج ر: 

علق �الترق�ة العقار�ة، ج ر، المت 1986مارس 4المؤرخ في  07-86القانون رقم  .2

 .10العدد  ،1986مارس 5

، المتضمن قانون التأمینات، ج ر: 25/01/1995المؤرخ في  07-95الأمر  .3

المؤرخ  04-06، المعدل �موجب القانون 08/03/1995الصادرة بتار�خ:  13

 .12/03/2006، الصادرة بتار�خ: 15، ج ر: 20/02/2006في 

حدد قواعد مطا�قة الب�انات الذي � ،2008جو�ل�ة  8المؤرخ في  15-08القانون  .4

 .2008مارس  03الصدارة بتار�خ  ،44واتمام انجازها ج ر 

لقواعد التي تنظم نشاط ،  �حدد ا17/02/2011المؤرخ في  04-11القانون  .5

 .06/03/2011الصادرة بتار�خ:  14الترق�ة العقار�ة،    ج ر: 

II. المرسوم  التشر�عي. 

المتعلق �النشاط  1993مارس  01المؤرخ في  03-93التشر�عي المرسوم  .6

 .1993مارس  03الصادرة بتار�خ  ،14ج ر  ،العقاري ( ملغى)

III. المراس�م التنفیذ�ة 

، متضمن إحداث 03/11/1997، المؤرخ في 406-97المرسوم التنفیذي  .7

الصادرة  73صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة في الترق�ة العقار�ة، ج ر: 

 .05/11/1997بتار�خ: 

،الذي �حدد ��ف�ات منح 20/02/2012المؤرخ في 84-12مرسوم تنفیذي  .8

الاعفاء لممارسة مهنة المرقي العقاري و �ذا ��ف�ات مسك الجدول الوطني 

 .26/02/2012، الصادرة بتار�خ:11للمرقین العقار�ین، ج ر: 
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-12�عدل المرسوم التنفیذي  26/02/2013المؤرخ في  96-13مرسوم تنفیذي  .9

 .06/03/2013، الصادرة بتار�خ: 13السابق ذ�ره، ج ر:  84

،  نموذجي عقد حفظ 18/12/2013المؤرخ في  431-13مرسوم تنفیذي  .10

الحق و عقد الب�ع على التصام�م لأملاك العقار�ة و �ذا حدود تسدید سعر الملك 

موضوع عقد الب�ع على التصام�م و مبلغ عقو�ة التأخیر و آجالها و ��ف�ات 

 .25/12/2013، الصادرة بتار�خ: 66عها، ج ر : دف

�حدد نموذج نظام  ،04/03/2014المؤرخ في  99-14مرسوم تنفیذي  .11

الصادرة بتار�خ:  16الملك�ة المشتر�ة المطبق في مجال الترق�ة العقار�ة، ج ر : 

16/03/2014. 

�عدل و یتمم  05/07/2014المؤرخ في  180-14المرسوم التنفیذي  .12

، الصادرة بتار�خ 37السابق ذ�ره، ج ر:  406-97فیذي المرسوم التن

19/07/2014. 

�حدد شروط و  05/07/2014، المؤرخ في 182-14المرسوم التنفیذي  .13

ك�ف�ات تسدید الاشتراكات و الدفعات الاج�ار�ة الأخرى من طرف المرقین 

العقار�ین المنصوص علیها في النظام الداخلي لصندوق الضمان و الكفالة 

 .19/07/2014، الصادرة بتار�خ 37ادلة في الترق�ة العقار�ة، ج ر: المت�

، الذي �حدد ��ف�ات 25/01/2015المؤرخ في  19-15المرسوم التنفیذي  .14

 .12/02/2015، الصادرة بتار�خ 07تحضیر عقود التعمیر و تسل�مها، ج ر: 

، �حدد شروط و 26/10/2015المؤرخ في  281-15المرسوم التنفیذي  .15

نح الامت�از القابل للتحو�ل إلى تنازل على الأراضي التا�عة للأملاك ك�ف�ات م

الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشار�ع الترق�ة العقار�ة ذات الطا�ع التجاري، ج 

 .04/11/2015، الصادرة بتار�خ 58ر: 

، �عدل و یتمم 08/09/2019المؤرخ في  243-19مرسوم تنفیذي  .16

 .15/09/2019، الصادرة بتار�خ: 55ه، ج ر: السابق ذ�ر  84-12المرسوم 
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 المراجع -ثان�ا

I. الكتب: 

الب�ع و المقا�ضة،  -عبد الرزاق السنهوري، العقود التي تقع على الملك�ة .17

 .2000منشورات الحلبي الحقوق�ة، لبنان، 
محمد حسنین، عقد الب�ع في القانون المدني الجزائري، دیوان المطبوعات  .18

 1994عةالجامع�ة، الط�عة الرا�
 -محمد صبري السعدي، القانون المدني الجزائري ، النظر�ة العامة للالتزامات .19

التصرف القانوني_ العقد و الإرادة المنفردة، دار الهدى،  -مصادر الالتزام

 .الجزائر
مل�كة �غاشي، قانون التوثیق، الإجراءات التوث�ق�ة لعقود: الوعد �الب�ع،  .20

م، الط�عة الأولى، دار النعمان للط�اعة و حفظ الحق، ب�ع بناء على التصام�

 .2019النشر، الجزائر، 
II. المقالات: 

أحمد النوعي،  مقال �عنوان:(الترق�ة العقار�ة في التشر�ع الجزائري)، مجلة  .21

 .2019، سنة 04، العدد 11آفاق العلم�ة ، المجلد 
 احمد دغ�ش، مقال �عنوان (عقد الب�ع بناء على التصام�م في إطار الترق�ة .22

، 2العقار�ة)، مجلة القانون العقاري، مخبر القانون و العقار، جامعة البلیدة

 ، د س ن.الجزائر
�عتاش �ر�مة، علاوة هوام، مقال �عنوان: (خصوص�ة دفع الثمن في عقد  .23

، 02العدد  07مجلة ال�احث للدراسات الأكاد�م�ة، المجلد الب�ع على التصام�م)، 

 .2020جوان 
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�عنوان: ( الأحكام المستحدثة لتنظ�م عقد الب�ع على خواثرة سام�ة، مقال  .24

، الجزء الأول، العدد 1)، �حوث جامعة الجزائر 04-11التصام�م في القانون 

 .2020، سنة 14
رق�ة ج�ار، مقال �عنوان: ( آثار عقد الب�ع على التصام�م بین النظري و  .25

 2021-01، العدد: 35، المجلد 1التطبیق) حول�ات جامعة الجزائر 
زاه�ة حور�ة سي یوسف، مقال �عنوان: ( انشاء عقد الب�ع على التصام�م و  .26

ضماناته)، الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري و آثارها على التنم�ة 

ف�فري  18-17في الجزائر، �ل�ة الحقوق و العلوم الس�اس�ة، �سكرة یومي 

 ، د س ن.، مجلة الحقوق و الحر�ات، عدد تجر�بي2013
دور العمل�ة : ( هرة بن عبد القادر، محمد رضا التم�مي، مقال �عنوانز  .27

دراسة تحلیل�ة في -التعاقد�ة في حما�ة المقتني في عقد الب�ع بناء على التصام�م 

)، مجلة العلوم -المحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترق�ة العقار�ة 11 04القانون 

 .الإنسان�ة
انات المكتتب في عقد الب�ع على سم�ة بولح�ة، مقال �عنوان: ( ضم .28

 .2017التصام�م) مجلة صوت القانون، العدد الثامن، سنة 
سم�ة بولح�ة، مقال �عنوان: (مظاهر حما�ة المستهلك في عقد الب�ع على  .29

 2018، جانفي 09التصام�م)، مجلة الحقوق و العلوم الس�اس�ة، العدد
في ظل القانون رقم  عائشة طیب، مقال �عنوان: (عقد الب�ع على التصام�م .30

)، مجلة الدراسات القانون�ة، مر�ز ال�صیرة لل�حوث و الاستشارات و 11-04

الخدمات التعل�م�ة، العدد الثالث عشر، دار الخلدون�ة للنشر و التوز�ع، الجزائر، 

2011، 
عزالدین زو�ة، مقال �عنوان( خصوص�ة عقد ب�ع عقار على التصام�م عن  .31

تقى الوطني حول: إشكالات العقار الحضري و أثرها على عقد الب�ع العادي)، المل
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من طرف مخبر الحقوق و  2013ف�فري  17/18التنم�ة في الجزائر المنعقد یومي

الحر�ات في الأنظمة المقارنة �التعاون مع فرقة ال�حث حول وضع�ة العقار في 

 -س�ة�ل�ة الحقوق و العلوم الس�ا -الجزائر و أثرها على التنم�ة قسم الحقوق 

 ، د س ن.، مجلة الحقوق و الحر�ات، عدد تجر�بي-�سكرة -جامعة محمد خ�ضر
عواطف، زرارة، مقال �عنوان: ( إعادة التوزان العقدي في عقد الب�ع على  .32

التصام�م دراسة تحلیل�ة على ضوء قانون الترق�ة العقار�ة الجزائري)، المجلة 

 لس�اس�ةالجزائر�ة للعلوم و القانون�ة و الاقتصاد�ة و ا
فاطمة الزهراء مصعور، مقال �عنوان: ( التزامات المرقي العقاري في الب�ع  .33

على التصام�م بین الأزمة والإصلاح) المجلة الجزائر�ة للحقوق والعلوم الس�اس�ة، 

 .2017العدد الثالث، جوان 
فوز�ة عمروش، مقال �عنوان: ( عقد الب�ع على التصام�م وفقا للقانون رقم  .34

القواعد التي تنظم نشاط الترق�ة العقار�ة)، المجلة الجزائر�ة للعلوم  �حدد 11-04

 .2020، السنة: 05، العدد: 57القانون�ة والس�اس�ة  المجلد: 
نجیب بوالنوار و أسماء سعیدان، مقال �عنوان: ( ضمانات تحقیق الأمان  .35

لة الجزائر�ة القانوني للمقتني �عد تسل�مه البنا�ة في عقد الب�ع على التصام�م) المج

 2021جانفي  01العدد  06للأمن الإنساني المجلد 
III. الملتق�ات: 

أحمد دغ�ش، مداخلة �عنوان: ( الضمانات في الترق�ة العقار�ة �عد  .36

الملتقى الوطني حول الترق�ة العقار�ة في  ،الاستلام النهائي للمشروع العقاري)

 .الجزائر واقع و آفاق، جامعة قاصدي مر�اح، ورقلة
ة ص�ا�عي،  مداخلة �عنوان: ( الضمانات المستحدثة، في ب�ع العقار ر��ح .37

) الملتقى الوطني حول الترق�ة 04-11على التصام�م في ضوء أحكام القانون 

 ورقلة. جامعة قاصدي مر�اح، العقار�ة في الجزائر واقع و آفاق،
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IV. الأطروحات و المذ�رات: 

 :الأطروحات •

صة في مجال السكن في التشر�ع ا�مان بوستة، الترق�ة العقار�ة الخا .38

الجزائري،  أطروحة مقدمة ضمن متطل�ات نیل شهادة الد�توراه علوم في الحقوق، 

، السنة الجامع�ة الجزائر -�سكرة -تخصص قانون الأعمال، جامعة محمد خ�ضر

2016/2017. 
ر�م رف�عة لعور، عقد الب�ع على التصام�م في القانون الجزائري و القانون  .39

أطروحة للحصول على شهادة الد�توراه في العلوم، في القانون الخاص،  الفرنسي،

تخصص قانون الأعمال المقارن، �ل�ة الحقوق و العلوم الس�اس�ة، جامعة وهران 

 2018/2019، السنة الجامع�ة2
سهام مسكر، التزامات المرقي العقاري المترت�ة على ب�ع السكنات الترقو�ة  .40

تخصص قانون عقاري و زراعي، جامعة الإخوة منتوري ، رسالة د�توراه، العموم�ة

 . 2015/2016قسنطینة، السنة الجامع�ة 
 أمین د�ار، الحما�ة القانون�ة للمشتري في الب�ع على التصام�م، محمد .41

أطروحة مقدمة لنیل شهادة الد�توراه في الطور الثالث، جامعة ج�لالي ل�ا�س 

 .2020/2021، السنة الجامع�ة سیدي بلع�اس
 :المذ�رات •

ح�اة أ�محمد، النظام القانوني للترق�ة العقار�ة في الجزائر على ضوء أحكام  .42

، مذ�رة لنیل شهادة الماج�ستر في القانون، فرع قانون العقود، 11/04القانون 

 .2014/2015جامعة مولود معمري، تیزي وزو، السنة الجامع�ة 
ى التصام�م في القانون عقیلة نوي، النظام القانوني لعقد ب�ع عقار بناء عل .43

الجزائري، مذ�رة لنیل درجة الماج�ستر القانون، فرع عقود و مسؤول�ة، جامعة 

 .2004-2003الجزائر، �ل�ة الحقوق، بن عكنون، 
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نس�مة بوجنان، عقد ب�ع  بناء على التصم�م، مذ�رة لنیل شهادة الماج�ستر  .44

، السنة الجامع�ة في العقود و المسؤول�ة، جامعة أبو �كر القاید، تلمسان

2008/2009. 
V. الموقع الالكتروني: 

 WWW.MHUV.GOV.DZموقع وزارة السكن و العمران و المدینة، .45
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 خلاصة الموضوع:

ره من العقود �خصائص فهو عقد مسمى، یم �غ�ع العقار على التصام�ز عقد بیتمی

رتبها هذا العقد یت التي زامارها، �ما أن الالتیغ ة، و�العقود الشكل ن، ومنیجانبملزم ل

 �النس�ة للمكتتب (المشتري) أو المرقي ع العقار العادي سواء�رتبها عقد بینفسها التي 

 .العقاري (ال�ائع)

ة، من خلال الأحكام �ة العقار �جة ارت�اطه �الترق�ة نت�تمتع �خصوصیر أنه یغ

ازة المشتري، سواء �انتقال العقار الى ح ته ویته حتى نهایبدا التي تنظمه منوالقواعد 

ذها، أو في الشروط اللازمة یتنف قة�ث طر یامات من حز لتكذلك الا �النس�ة للخصائص و

المترت�ة عن الإخلال بها، �الإضافة للضمانات الخاصة التي استحدثها  زاءاتالج و لذلك 

ة �حدد القواعد التي تنظم نشاط الترق�الذي  04-11 المشرع من خلال القانون رقم

 .عة خاصة�م عقد ذو طب�ع العقار على التصام�جعل من عقد ب�ة، الأمر الذي �العقار 

Abstract : 

The sale contract on designs is characterized as on other contracts 
characteristics which is a named contract, binding on two committees, formal 
contracts, etc., and the same obligations established by the contract for the 
sale of the ordinary property, both forth subscriber (buyer) or The real estate 
developer (seller), 

However, enjoys the specificity both for characteristics as well as 
obligations in terms of the way it is implemented, or in the conditions for it, 
and sanctions, in addition to the special guarantees introduced by the 
legislator through Law 11-04, which sets out the rules governing the activity 
of real estate promotion, which makes the contract for the sale of the property 
on the designs a contract of a special nature. 

 
 

 
 



 

 
 

 

 

 

 

تفهرس المحتو�ا

 
 



  

 رقم الصفحة وى ـــــالمحت

  المقدمة

  الالتزامات حیث التكو�ن و من الخصوص�ة مظاهر الفصل الأول:
  ص�ة من حیث تكو�ن عقد الب�ع على التصام�مالم�حث الأول: مظاهر الخصو 

  المطلب الأول: خصوص�ة أطراف عقد الب�ع على التصام�م و التراضي
  الفرع الأول: المكتتب و المرقي العقاري 

  الفرع الثاني: خصوص�ة التراضي في عقد الب�ع على التصام�م
  التصام�مالمطلب الثاني: خصوص�ة المحل و الرسم�ة في عقد الب�ع على 

  الفرع الأول: خصوص�ة المحل في عقد الب�ع على التصام�م
  التصام�م خصوص�ة الشكل�ة في عقد الب�ع على الفرع الثاني:

الم�حث الثاني: مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث 
 الالتزامات

 

  المطلب الأول: الالتزامات المفروضة على المرقي العقاري 
  ول: التزام المرقي بنقل الملك�ةالفرع الأ 

  الفرع الثاني: التزام المرقي �إنجاز البناء و مطا�قته:
  الفرع الثالث: التزام المرقي �التسل�م

  الفرع الرا�ع: التزام المرقي بتسل�م نظام الملك�ة المشتر�ة و تسییرها 
  المطلب الثاني: الالتزامات المفروضة على المشتري 

  ول: الالتزام بدفع الثمنالفرع الأ 
  الفرع الثاني: الالتزام بتسلم المب�ع

  الفرع الثالث: التزام المقتني �احترام بنود نظام الملك�ة المشتر�ة

 
 



  

مظاهر خصوص�ة عقد الب�ع على التصام�م من حیث  الفصل الثاني:
 لمكتتبحما�ة االضمانات المقررة ل

 

  رة لفائدة المكتتب قبل تسل�م المب�عالم�حث الأول: خصوص�ة الضمانات المقر 
  المطلب الأول: صفة المرقي العقاري �ضمان في عقد الب�ع على التصام�م

  الفرع الأول: الاعت�ار الشخصي للمرقي �ضمان للمقتني قبل الانتساب للمهنة
  الفرع الثاني: الضمانات المقررة للمكتتب �عد اكتساب صفة المرقي العقاري 

  ثاني: اكتتاب المرقي العقاري لدى صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلةالمطلب ال
  الفرع الأول: الغرض من انشاء صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة والانتساب ف�ه

  الفرع الثاني: ضمان المشروع العقاري 
  الفرع الثالث: التزامات الصندوق تجاه المكتتبین

  نات المقررة لفائدة المكتتب �عد تسل�م المب�عالم�حث الثاني: خصوص�ة الضما
  المطلب الأول: ضمان حسن التنفیذ

  الفرع الأول: ضمان حسن إتمام أشغال الإنجاز
  التجهیز عناصر سیر حسن الثاني: ضمان الفرع

  المطلب الثاني: التأمین العشري 
  الزام�ة التأمین العشري الفرع الأول: 

  دم التأمین العشري الفرع الثاني: جزاء ع

  ةـــــالخاتم
 

 
 


