
  لميلميــــــــــــــــــث العث العــــــــــــــالي والبحالي والبحــــــــــــــــيم العيم العــــــــــــــــوزارة التعلوزارة التعل
  ررــــــــــــــــــــالجزائالجزائ  ––  ةةــــــــــــتبستبس  ––  سيسيــــــــــالتبالتبربي ربي ــــــــــــــــالعالع  خخــــــــــالشّيالشّي  ةةــــــــــــــــجامعجامع

  ةةــــــــــــــوم السياسيوم السياسيــــــــــــــللــــــوالعوالعوق وق ــــــــــــــــققــــة الحة الحــــــــــليليــــــكك
  وق وق ــــــــــــــــــــم الحقم الحقــــــــــــــــــــــــــسســــــقق

  
  ررــــــــــــــــتتسسماماادة ادة ــــــــــــــــــــههل شل شــــــــــــنيني  تتااــــــــــــــــببن متطلّ ن متطلّ ــــــــــــــــة ضمة ضمــــــــممدّ دّ ــــــــــــرة مقرة مقــــــــــذكذكــــــــــــمم

  اري اري ــــــــــــــــــــققــون عون عانــــانــــــــــــــــــــققص ص ــــــــــــصّ صّ تختخ
  ::وانوانــــــــــــــــــــــــــــــــــــبعنبعن

  

  ميمميمار على التصاار على التصاعقد بيع العقعقد بيع العقالنّظام القانوني لالنّظام القانوني ل
  ري ري ــــــــــــع الجزائع الجزائيـــــيـــــفي التشر في التشر 

  
  ::اذةاذةــــــــــراف الأستراف الأستــــــــــــــإشإش                                                                                    :  :  ننييالطّالبتالطّالبت  داددادــــــــــــععإإ
  ةةـبـبة بن طية بن طيـــيـيننو و صص                                                                                                  ام زارعام زارعــــــــــــــــــــــــــههسس        

  ساوليساولي  ةةــــــــــــحبيبحبيب        
  

  ::ةةــــــــــــــــاقشاقشننة المة المــــــــــــــــاء لجناء لجنــــــــــــــأعضأعض
  

  ثثــــــــــــــــة في البحة في البحــــــــــــصّفصّفللاا  ةةــــــــــــــــــميميلعللعلة اة اــــــــــــــــــــــالرّتبالرّتب  ببــــــــــــــم واللّقم واللّقــــــــــــــالإسالإس
  سًاسًاــــــــــــــييرئرئ  ""  أأ  ""سم سم قق  ضرضراامحمح  أستاذأستاذ  ييوافوافــــــــــــل الل الــــفيصفيص
  قرّرًاقرّرًاممو و   مشرفًامشرفًا  ""  أأ  ""  قسمقسم  ضرضراامحمح  أستاذأستاذ  نية بن طيبةنية بن طيبةو و صص
  نًانًاــــــــــمتحمتحمم  ""  بب  ""قسم قسم   ضرضراامحمح  أستاذأستاذ  راحيراحيــــــــــــمم  ممــــــــــــــــــريري
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  لميلميــــــــــــــــــث العث العــــــــــــــالي والبحالي والبحــــــــــــــــيم العيم العــــــــــــــــالتعلالتعلوزارة وزارة 
  ررــــــــــــــــــــالجزائالجزائ  ––  ةةــــــــــــتبستبس  ––  سيسيــــــــــالتبالتبربي ربي ــــــــــــــــالعالع  خخــــــــــالشّيالشّي  ةةــــــــــــــــجامعجامع

  ةةــــــــــــــوم السياسيوم السياسيــــــــــــــللــــــوالعوالعوق وق ــــــــــــــــققــــة الحة الحــــــــــليليــــكك
  وق وق ــــــــــــــــــــم الحقم الحقــــــــــــــــــــــــــسســــــقق

  
  ررــــــــــــــــــــــــتتماسماسادة ادة ــــــــــــــــــــههل شل شــــــــــــنينيات ات ــــــــــــــــببن متطلّ ن متطلّ ــــــــــــــــة ضمة ضمــــــــــــــــممدّ دّ ــــــــرة مقرة مقــــــــــذكذكــــــــــــمم

  اري اري ــــــــــــــــــــققــعع  ون ون انــــانــــــــــــــــــــققص ص ــــــــــــصّ صّ تختخ
  ::وانوانــــــــــــــــــــــــــــــــــــبعنبعن

  

  ميمميمااار على التصار على التصعقد بيع العقعقد بيع العقانوني لانوني لالنّظام القالنّظام الق
  ري ري ــــــــــــــــع الجزائع الجزائيــــــــيــــــــفي التشر في التشر 

  
  ::اذةاذةــــــــــراف الأستراف الأستــــــــــــــإشإش                                                                                      :  :  ننتيتيالطّالبالطّالب  داددادــــــــــــععإإ

  ةةببية بن طيية بن طيننو و صص                                                                                                      ام زارعام زارعــــــــــــــــههسس
  ساوليساولي  يبةيبةببحح          

  
  ::ةةــــــــــــــــاقشاقشننة المة المــــــــــــــــاء لجناء لجنــــــــــــــأعضأعض

  
  الصّفة في البحثالصّفة في البحث  الرّتبة العلميةالرّتبة العلمية  قبقبم واللّ م واللّ الإسالإس

  رئيسًارئيسًا  ""  أأ" " قسم قسم   ضرضراامحمح  ذذتاتاأسأس  ييوافوافــــــــــــللل ال اــــصصفيفي
  قرّرًاقرّرًاممو و   مشرفًامشرفًا  ""  أأ  ""  قسمقسم  ضرضراامحمح  أستاذأستاذ  نية بن طيبةنية بن طيبةو و صص
  حنًاحنًاتتمممم  ""  بب" "   قسمقسم  ضرضراامحمح  أستاذأستاذ  راحيراحيــــــــــــمم  ممــــــــــــــــــريري
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 رةــــذكّ ذه المــــي هة على ما يرد فــمسؤوليمّل أيّ ة لا تتحـــالكليّ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 



 

 :المولى عزّوجليقول 

 

 

 :مـــــــــن الرّحيــــــــــم الله الرّحمــــــــــسب

 

 نَ اللَّ   وَر ضْـــوَانٍ خَيْر  ــــــــــعَلَىٰ تَقْـــــوَىٰ م  ــــانَه  ـنْيَ سَ ب  ــــنْ أَس  ـــــ" أَفَمَ 

سَ ب نْيَــــــانَ  ــــــر  ـفَ شَ  ىٰ ه  عَلَ أَمْ مَنْ أَس   فٍ هَــــــارٍ ـــــا ج 

 مَ   ـــــف ي نـــــــاَر  جَهَن  فَانْهَـــــــارَ ب ـــــــه  

ي اوَاللَّ   لَا يَهْـــــ يـــــلْقَــــد   ـــــنَ"ـــــــوْمَ الظ ال م 

 
 (109 ـــــــــــة ـَيالآ: ـــــةــــــــوبَ الت                                                           (

 
 
 
 
 

 



وُعُ ـــــــــــــــــكشُ  ُـانــــــــــــــــرفر
 

 الى:ــــــــــــــه تعــــــــــــا لقولـــــــــــمصداقً  ،هـــــــــــب لأهلــــــــــنسأن ي  دائمًــــــــــــا ل ـــــــــدّ للفضـــــــــــلاب

 {مْ ـــك  ــنَ يْ بَ  ــــلَ ــضــــفَ لْ ا اَ ـوْ ـــــــسَ نْ  تَ لَا وَ ... }

 (ةرَ ـــــــــقَ بَ لْ ة اَ ورَ ـــــــس   نْ م   237 :ةـــــــيَ لْآ اَ )                                              

 ...رــــــــكفالش  
 : اضلةــــــــرة الفــــــــــــــدياذة القـــــــــــان للأستـــــــــمتنق الإــــــــــر وعميـــــــكلش  ا لّ ــــــــك 

 "ةـــــــــــــــبين ط  ـــــــــة ب  ــــــــــــــنيو ص  "

  ،والتصويـــــب ـــهجيـــبالتّو  عهـــــــدناها تيالّ و واضع، ــــل المتــــــذا العمــــــا على هــــــرافهــــــلإش

 ،ةــــــــــــــــــــــــشرفاذة الم  ـــــــــــــــل الأستــــــــــــة قبـــــــصحت النّاــــــــــــــــخة الأـــــــــابــــــــــانت بمثــــــــــــــــــكو 

اء ــأعض مراحي"ريم "و فيصل الوافي"  " نتاذيسالأا إلى ـضً ول أيــر موصــــوالشّك
 ،رةـــــــــــــذه المذكّ ـــــــــــــاقشة هـــــــــــراءة ومنـــــــــــاء قــــــــعن دهمــــــــلتكبّ  ،ةــة المناقشــــلجن

 منذ وطئت أقدامنا الجامعة شوارنا الدّراسيالّذين رافقوا مساتذة الأ كلّ  وكذا

 انــــــــــــرفر والع  ـــــــــــكل الش  ـــــــــــجزيم كــــــــــفل

 

 

 

ُ



 اءـــــــــدُ هــــــــإُ 

ُ
 ـ ــــــــــكـــــل   م  م  ــ  اــــع  ـــــــــــــيج 

 ...اد  ــــــــــــــــوتحدي   

ر   ثيرة  جدت وراءه أ بوابا  ك من فتح لي بابا  فو  لك م   أُخ 

 لم أ رها قبل   عديدة   على أ بواب   ت  وجهي  بابا  فعث  لك  من أ غلق في

ليكم يا من تقتبسين من الش    ليضيئهمس نورها وتنثينه على دربي ا 

 ــونــــــــــــنال   "" أُم م ا لى 

ليك    منه ثبات الجبال ومن رسم لي طريق الن جاح مت  ن تعل  م يا ا 

 الغ ــــــــــــــــــالي  "ـ" أَبم لىا  

ليكم تبا با  مسحم شاركتموني ر  اح يا من شير الص   م الش 

هاوشاطرتموني وجه ال رض وقاسمتموني الي   اة بحلوها ومر 

 "  : الغواليا لى
 
ا  ئلتهموعا "أُختاي   و  تم و  خ  ا افرد   فرد 

احم اكن بقالس   ا لى  ل بقلبي أ ينما سكنلبي أ ينما رحل والر 

 جاحأ بواب الن   طرقم  ءورادائم ا ا لى الواقف 

 ـ يبم ال    ــــم وجز   ا لى "  "ب ــــــ

 لـــــــبس تق ل ال  ــــــاضر وأ مــــــــــة ال  ــــــــقـاضي وحقيــــــم  ـــــال ةم ـــــــــمنيا لى أُ 

  " ان  ز  ــــــــــــيزم  الع  ايا  د  ـــــ  لو  " 

 البيبة "ةــــــــــــــــحبيب" لكي أ نت زميلتي

 

 ... ــــــــلم  الله م  ــــــــــــــك  ظ  فم ح    
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أهميّته عن حاجته  ي لا تقلّ روريات التالإنسان إلى السّكن ظلّت من الضّ  جةحا إنّ 
مسكن يأويه ويستريح فيه بعد يوم تطيع أيًّا كان أن يعيش دون المأكل والملبس، فلا يسإلى 
دات ن الوحبيعي في الأزمة السكّانية أن يصبح المعروض مومن الطّ  مل،علان م شاقّ 

سّكن وهم ال يراغب ا أن يتزاحمعلى ذلك منطقيً  ب عليها، ويترتّبللطّ كنية أقلّ بكثير من اسّ ال
  .يومعد ا بتفاقم يومً تكثر المشاكل و معروض منه وهو قليل، فتكثيرون على ال

في السّنوات الأخيرة، والتي  عانت منها الجزائرلّتي ا يرةأزمة السّكن من الأزمات الكبو 
ان ي هذا الميدت الكبيرة التي تبذلها الدّولة فداهو مج، رغم التى اليومح هااني منزال تعلا ت

سّكنية المؤسسات الحكومية التي تحتكر قطاع المباني العجز  وأمام، منهاللتقليل أو الحدّ 
ذه المؤسسات إلى البحث مة السّكن، لجأت هلّ أز ح في الاستجابة لمتطلبات مواطنيهاعن 

عد خاصّة ب ،هذه المشاكلمن حدّة  فخفيتّ لل يات قانونية سريعةآلو  ديدةاليب جعن طرق وأس
بالسّماح للقطاع  وذلك الوطني والأجنبي، لقطاع الخاصّ ية الاستثمار إلى احرّ  إطلاق

المخصّصة بالأساس  اتالعقار  بناءي ة فمساهمبالا في هذا الميدان كان مقيّدً الذي  الخاصّ 
 ر.التعميسكان و لتحقيق قفزة في مجال الإ

رقم:  بقانون  يةوانين بدالقا مجموعة من زائري يتدخّل بسنّ لجا هذا الأمر جعل المشرّع
في  قفزة نوعيّة ، الذي يعتبرالمتعلّق بالترقية العقارية 04/03/1986: المؤرّخ في 86/07

حات تماشيًا مع سلسلة الإصلا ،ة لتخفيف العبء على الدّولةاصّ لخة افتح الميدان للمبادر 
يحقّق قانون لم ذا الأنّ ه ، إلاّ صف الثاني من الثمانيناتنّ الها في بداية لمعلن عنا يةقتصادالا

، الّذي انعكس بدوره ارد المالية الإجمالية للجزائرمنه، بسبب انخفاض المو  الأهداف المنتظرة
 .الاعتراف بصفة المرقّي العقاري للخواص وعدمكن، لسّ ع اعلى ميزانية قطا

القضاء على يق أهدافه بفي تحق ركالف الذّ س 86/07م: رقن نوالقاق لإخفا ونظرًا
المؤرّخ في:  93/03قم: لتشريعي ر المرسوم اع بإصداره تدخّل المشرّ ة السّكن، مز أ

، ع على التصاميمالبية قنياستحدثت ت، وبموجبه بالنّشاط العقاري  المتعلّق 01/03/1993
للمواطنين، وبما ة ولقدّمها الدّ ة التي تليمادات الالمساعوالتي انتشرت انتشارًا واسعًا بسبب 

لمشتري يجد فيها الوسيلة الم ثلى ئع على حدّ سواء، فالمشتري والبالكلّ من ا دئتحقّقه من فوا
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هذا من  قاتوتسبيت فعايل المشروع عن طريق ما يحصل عليه من دمن تمو  التي تمكّنه
ل ويتمطيع لذي يستع أيضا اائلبصلحة احقّق مومن ناحية أخرى فإنّ هذا العقد ي، ناحية

إلى عرض هذه  ألان عن المشروع، فيلجعند الإع ة المتاحةصّ امشروعه كاملًا من أمواله الخ
شر ليبا ينشتر ذلك من أقساط الأثمان المسدّدة من المالمشاريع للبيع قبل إنجازها ويستفيد من 

ع ميد بالنّفع على الجعو ي ودن العقنّوع موهكذا فإنّ هذا ال ،المشروعنشاء وينجز مراحل الإ
لرّغم من كون باه أنّ غير ، بتنفيذه الذين يقومون اف الأخرى ر طسواء المشتري أو البائع أو الأ

ات يئوه في إظهار نمط سكنيّ جديد همساقد  لذّكرالف اس 93/03المرسوم التشريعي رقم: 
مارسة فصّلة لمم وطعد وشر ضع قوا ك كحلّ لأزمة السّكن، إلّا انّه لم يويل مختلفة وذلتم

ق الأطراف التي تتدخّل في ت وحقو لتزاماإد دّ يحالعقار على التصاميم، كما لم  يعب صيغة
شغال أومشاكل عويصة، نتيجة توقّف  ى فوضى كبيرةإنجاز المشاريع العقارية، ممّا أدّى إل

جال م فياملين المتع الاحتيالات العديدة التي تعرّض لها المواطنين من طرفسبب ب اء،البن
 .يةقية العقار التر 

لبيع لجزائري اهتمامه بعقد ااع المشرّ جدّد  لها وكحلّ لكلّ تلك المشاكل ولوضع حدّ 
المحدّد  17/02/2011ي: المؤرّخ ف 11/04قانون رقم: لل هإصدار من خلال  ،على التصاميم

رقّي لمل قانونيركز ال، وذلك من أجل ضبط المتنظّم نشاط الترقية العقارية التي عدقوالل
نظرًا لأنّ  ،لهمريس حماية من خلال تك )المشترين(زمة الخانقة للمقتنين لأا العقاري، وفكّ 

لم تسعف المقتنين من  لغىالم   93/03المرسوم التشريعي رقم: أحكام القانون المدني و  قواعد
 مليناتعالمبل ه من قالّذي تعرّضوا ل والتواطئىحتيال أساليب النّصب والاج عن اتالنالضّرر 

 .ي في المجال العقار 

من أهميّته زاد وما  ،بالغــــــــــةة ــــــــأهميّ صاميم على التالعقار عقد بيع لموضوع و 
ه لكونه كتسابباة قيمة العقار المستمر، وانشغال الكافّ  جملة من الاعتبارات لعلّ أهمّها تزايد

 دّ يعي الدّولة الشّاغل، والذ غلوشمّة المه عأحد المواضيهو السّكن وة لا تفنى، ولكون ثر 
 حجمه كان مهماتزايد لكلّ تجمّع حضاري مر و ب عليه مستمضرورة وأولوية حتمية والطّل

ة زمأيتمثّل في التّخفيف من حدّة  اجتماعي همّ مطلبأ هذا العقد يلبّي  لى اعتبار أنّ ع



3 

 

از بما يلائم جنالإقبل  نه لمسكامتلاك المقتني(المكتتب أو )كن، ويسهّل على المشتري السّ 
عث الأمن على أسس ثابتة ومتينة تب ةـــاديه المـــياته وإمكانــــة وظروفـــه الشّرائيـــقدرت

 .والإطمئنان

 ةــــــــاتيـذّ ال عــــــــن الـدّوافة موعــمجم ع إلىلهذا الموضو  ناويرجع سبب اختيار 
ي أنّه ولكون موضوع السّكن يكتس في فتتمثّل ةـــــع الذّاتيـــــــــــــوافـدّ لل فبالنّسبة ،ةــموضوعيالو 

ة في مع التحوّلات الاقتصادية المشهود خاصّة في المجتمع، رد  حياة كلّ فبالغة في أهميّة 
لعدم معرفة نظرًا واضيع ثل هذه المم نبحث في نميولًا منّا أ وزيادة الطّلب عليه، كان الجزائر

محاولة الالتزام والرّبط  ومن جهة أخرى ، ه ونقص نصوصه من جهةاتاءلإجر ن ريكثيلا
ة ينصبّ مضمونها على العقار، من خلال دراسة تقني ون العقّاري،ق بالقاننا المتعلّ بتخصّص

 .تصاميمالد بيع عقار على موضوع عقبمعالجة  التوفيق بين الأمرينبذلك نا أردف

 بحث في جوانب عقد بيعلا لةمحاو في  لفتتمثّ  لدّوافــــع الموضوعيـــةا صّ خيفيما  أمّا
للمشتري للّازمة ق منها بتوفير الحماية اصّة ما تعلّ لقانونية، خاقار على التصاميم العا
 ازن جل إعادة التّو ي هذا العقد، وهذا من أكونه الطّرف الضّعيف ف المقتني(المكتتب أو )
ن من المرقّي ل العديدزاي ه، فلافة حولمثل هذه العقود، نظرًا لحداثته ومحدوديّة الثقادي للتعاقا
ا مجهولًا سبة لهم نشاطً رية التي تعتبر بالنعقارقية الغمار التّ  عقاريين في تردّد لخوضال

دم فراد لأحكامه وإجراءاته وعخرى جهل الأ، ومن جهة أهذا من جهة ومحفوفًا بالمخاطر
الممنوحة  لقانونيةا اتلضّمانم من ام مثل هذا النّوع من العقود، بالرّغتخوّفهم من إبرايهم و وع

 نية فيه التقالتعريف بهذحوله، من خلال لاء الغموض العمل على إج فكان لزامًا علينا، همل
 لًا و وص، إطاره المفاهيمي والتعاقديحديد لة تمحاو و  ،على التصاميم(ر العقا)عقد بيع البيوع 

 بيان الآثار القانونية المترتّبة عنه.لى إ
 ه التعاقدية أوفراطسبة لأبالنّ  التصاميمى عللعقار بيع ا الأهميّة التي يشكّلها عقدف

ذكور ما لم تؤطّر تلك العلاقة ا للبيع الملا تكون وحدها شافعً  سبة للإقتصاد الوطني،بالنّ 
زيادة الغموض الذي يحيط بتلك بة بها مع السّليمة، والتي تزداد المطبأ ط رها القانونية ال

ة نلخصها متعدّدب انتظهر في جو ه الأخيرة ذه نها،شأب ةثار الموالمشكلات القانونية العملية 
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في إطار عقود البيع  من السّكناتاية حقوق المستفيدين حث عن كيفية تحقيق حمفي الب
 طرحها كمايلي:  يمكن ة أساسيةـــــــإشكالي تمّ ضبط لمنطلقالعقار على التصاميم، ومن هذا ا

هل كفلت و  ؟بيع العقار على التصاميمتنظيمه لعقد  لجزائري فيا رعهل وفّق المش
 ،المحدّد للقواعد التي تنظّم نشاط الترقية العقارية 11/04قانون  هاأورد الضّمانات التي

 ؟مة للمشتري الحماية القانونية اللّّز 

 ـةيّ لداف عمأهـــــالدّراسة تتنوّع بين مي لها من وراء هذه ي نر لتا دافـــــــــــــــالأه ولعلّ 
النّوع من البيوع ملة لهذا اء نظرة شامحاولة إعطي ف تتمثّل ةــــــــللعمليّ نسّبة ، فبالةى علميّ خر وأ

 قانوني الخاص بهن طريق بيان النّظام الوهو عقد بيع العقار على التصاميم، ع العقارية ألا
قية تر الباطه بة لارتغيره من العقود نتيج ته التي تميّزه عنف على خصوصيّاعر وذلك بالتّ 
ر ضافة إلى تقديند إبرامه، بالإعقد عع لها هذا الان القواعد والشّروط التي يخضبيو  العقارية،

رقم: القانون جب من ضمانات قانونية بمو  ع الجزائري المسؤولية القانونية وما استحدثه المشرّ 
 .ي المشتر  حمايةقصد  نشاط الترقية العقاريةم قواعد التي تنظّ حدّد الي الذي 11/04

ونية بدراسة إثراء المكتبة القانفي الأساس ب تتمثّل ةـــــــــيّ مالعلداف ــــــــــهلأل أمّا بالنّسبة
 ل العقاري ن المدني ومجاممزوجة بين القانون العام والخاصّ معًا، أي مجال القانو  قانونية

ية انونلقا كتبةلما لكون هتمّين، ن الضّروريّ تناوله لوضعه في متناول المان مك ذيوالّ 
 ه المواضيع.ذه ثلفي متعرف نقصًا الجزائرية 

ة دّ ــــــــــرتنا في عـــــــــوع مذكـــلى موضإرّق ـــه قد تمّ التطـــارة إلى أنّ ـــدر الإشــــــــــتجو 
 :لكمن ذ ،ةـــــــــات سابقـــــــدراس

د ــــــــذ عقـــــــيفتنات ـــانـــمـــ"ض وان:ــــبعن ىــوســــة مــــمـــــنسي للطّالبــــة أطــــروحـــــة دكتـــــوراه -
بة في حيث ركّزت الطّال "(ازـور الإنجـار في طــع العقـــد بيــــعق)ة ـــــة العقاريــــــالترقي

على التصاميم على عاتق المرقي العقار   قد بيعع رضهات التي يفالضّمانا أطروحتها على
اءا دعلى التصاميم ابت العقار لعقد بيع ةالتي جاءت شاملة وعامّ  ناتاسدر  ابلبمقي، العقار 
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إلتزامات كلّ طرف فيه تجاه لآثار المترتّبة عنه من خلال  لوصولًا انعقاده  وكيفية هبمفهوم
 .اهينهما وسبل حلّ لآخر، وما يثور من منازعات با

م ـــعلى التصامي راـــع العقـــبي"وان: ــبعن ماــــهر ســمسكّ ة ــــللطالب رـــرة ماجيستيــــمذكّ وأيضَا  -
 المرسوم التشريعيفي دراستها على أحكام  حيث اعتمدت الطالبة ،"ةــــقاريعالة ــــفي الترقي

 أحكام القانون ت على بّ التي انص استنر دامقابل ب ،اري لنشاط العقالمتعلق با 93/03رقم: 
 .الترقية العقارية اطنشنظم التي تد القواعد الذي يحدّ  11/04رقم: 

 ،دراسة علمية شاملةل التوصّل الى وجديّته ومن أجنا بحثوضوع منظرًا لطبيعة و 
دراسة ل تعرّضنا من خلاله، حيث ليلينهج الوصفي التحالماعتمدنا في دراستنا هذه على 

 طبيعتهوبيان على التصاميم من خلال تعريفه  رالعقا بيعلعقد  عاقديلتفاهيمي واالجانب الم
الأحكام التي تنظّم  همّ تحليل أ ب خرى قمناومن جهة أ، من جهة ائصه وأطرافهخصانونية و لقا

ض وبع 11/04: القانون رقمفي  ة المنصوص عليهاهذا العقد خاصّة الأحكام الخاصّ 
 مالمنهج أكثر عندرز هذا اوأيضًا ب، ون المدنينقايها في الة المنصوص علالأحكام العامّ 

 .بيع العقار على التصاميم عقدعن  بةرتّ متار الثنا للآتطرّق

لصّعوبات صر تلك احاولنا حفقد ، اتـــــــوبــــــبالصّع وفــــمحفث علمي ــــــــــحب لّ ـــوكك
ا ــــــــلة لموضوع بحثنالمتناو ة الدّراسات المتخصّص تتمثّل في كون  ــــــةعلـــمي ـّ في جانبين،

 بحثبموضوع الة قة لم تتطرّق إلى عدّة زوايا أساسية متعلّ ــــــمّ عاالات سالدّرا، أمّا قليلـــــــة
صعوبـــــــــات ن ، علاوة عوموضوعها ف العقدي تثور بين أطراة المنازعات التخاصّ 

بعض ب والدّوريات في ت والكتراى المذكبة الحصول علتمثّل في صعو ت عمليــّـــــــــة
 ؤسّسة إدارية. ماخلي بكلّ دّ النّظام يعة الالجامعات، وذلك راجع لطب

ج المنهحسب  قسّمنا مضمونها ــــــــــةاعتمدنا خطّ ة ـــدّراســــــــــال ههذوع ـــلمعالجة موضو 
على  العقار يعمي لعقد بخصّصنا الفصل الأوّل للإطار المفاهياثنين، ف التقليدي إلى فصلين

الأساسية التي يرتكز عليها  لقواعدوائ ادالمبإلى ة في البدايقد حبّذنا التطرّق و التصاميم، 
 ى مبحثين اثنينهذا الفصل إلمن خلال تقسيم  ، وهذابهلغوض في ص  الل الموضوع قب



6 

 

الثاني المبحث ا اميم، أمّ لمـــفــهـــوم عقـــــد بيـــع العقـــار على التصـــالأول مبحث نا الخصّص
 د.ــــــــــــذا العقـــــــــــــم هراــــــــة إبـــــــــــه لكيفيـــــــــفتعرّضنا في

 التصاميم عقد بيع العقار علىالقانونية لر لآثال فتعرّضنا فيه انية للفصل الثّ سبنّ وبال
ـــرفي ــــــــــات طـــــــــــمزاإلت الأوّل، تناولنا في المبحث اثنين إلى مبحثين بدورهوقد قسّمناه هو 

حث الثّاني با المــــــــــــا، أمّ بــــهــلال خـلإـــــزاء اـــــــــالتصاميـــم وجـار على ــقـعـع البيــ دــــــــــــعقـــ
 اذهـــــــــــة بـــــــــــــات المتعلّقـــــــــــــازعوالمن دــــــــــــهــــــــذا العقـــــــة في ــــــــــــــات القانونيـــــــــانــــــــلضّملفخصّصناه 

 من العقود. وعالنّ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 التصاميم عقد بيع العقار علىي لالإطار المفاهيموّل: ـــــــل الأ ــفصلا

 ميماـــــــتصال مـــفــهـــــــوم عقـــــــد بيــــــع العقــــــــار على :ث الأولــــــبحالم
 ــمـــــــاميــــــــــار على التصـــــــع العقـــــد بيــــــــــــرام عـقـإبـــ :الثاني ثــــالمبح
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نجاز صيغة لعقار قبل الإف بعقد بيع ايم أو كما يعرّ لتصامعلى االعقار عقد بيع 
لم  في الجزائرلعقارية االسّوق ف في السّنوات القليلة الماضية، الجزائري  استحدثها المشرّع

 نظّمقد ، فسابقًا مثل هذا النّوع من العقود نظيمالتّ  يث من حرسة ولالا من حيث المماتعرف 
الالتزامات  بعنوان 1جزائري ي التاب الثاني من القانون المدنام عقد البيع في الكأحك شرّعالم

                         .منه 351المادة ، في ةللملكيّ ة والعقود، وأدرجه في الباب السّابع ضمن العقود النّاقل
تيجة ظهر كن يذال ميمكثيرة ومتعدّدة منها عقد بيع العقار على التصار صو  بيعولل

انتشرت ظاهرة بيع ب عليه، حيث ض السّكن للطّلكن وعدم مسايرة عر ستفحال أزمة السّ لا
 سّكن.ة للتّخفيف من أزمة المّ حة العاصلا يستجيب للمالعقار على التصاميم لاعتبارها أسلوبً 

رجه ديلم ري ع يكتسي أهمّية كبرى، إلّا أنّ المشرّع الجزائيو من البلنّوع ورغم كون هذا ا
 مرسوم التشريعيال ن خلاله ملها في القانون المدني، حيث تناو البيوع التي أوردأنواع  ضمن

عقد حفظ ت من خلال ر ادره ظهبو ، وإن كانت بعض المتعلّق بالنشاط العقاري  93/03 :رقم
م: رق القانون ي طور الإنجاز المنظّم بمقتضى ل فزاي وهو ما شراؤهلحجز العقار المراد  الحق
 .93/03رقم:  المرسوم التشريعيبموجب  الملغى 86/07

روف الاقتصادية، السّياسية لم تتماشى مع الظّ  93/03 لمرسوماغير أنّ أحكام هذا 
 قانون لاموجب ذاك، الأمر الذي أدّى بالمشرّع إلى إلغائه بنسائدة آت والاجتماعية التي كان

 2عقارية.لاية ترقالمحدّد للقواعد التي تنظّم نشاط ال 11/04: قمر 
ار على ـــــــعقد بيع العق ــوملمفهــــــنتطرّق في هذا الفصل  وعلى ضوء ما تقدّم سوف

 .(ثانيالمبحث ال)د ــــــــعقلذا اــــــــرام هـــــ، وكذا إب(وّلالأ مبحث ال)التصاميم 
 

 
 

                                                 

 سمية، الجريدة الرّ ري الجزائ متضمّن القانون المدنيالو  1975بر سبتم 26مؤرخ في: ال، 75/58 الأمر رقم: - 1
 متمّم.المعدّل و ال، 1975سبتمبر  30ريخ: بتاة ، الصّادر 78عدد ال، لجزائريةاللجمهورية 

 .71، ص 2011ر الهدى، الجزائر، دا ،تحليلية(راسة لنّظام القانوني للترقية العقارية )دا، هإيمان بوستّ  - 2
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 اميمـــــــتصعلى ال ارـــــالعقـــع ــــــد بيـــــــوم عقـــــــهــفـــم ل:لأوّ ث اــــــــالمبح
ه ظّ ه لم ينل حهور، فإنّ قود الحديثة الظّ العقار على التصاميم من الع بيع عقد ولكون 

فيه الآراء حول ض الأفكار وتختصم بعتنازعه ت مازالتو الكامل من الدّراسة والبحث بعد، 
ره غي عن هز ومخاطره، وكذلك تمييه وتقدير منافعه ه وخصائصعتبيحديد طيفه وتكيفية تعر 

يستلزم منّا الوقوف  هذا العقد وممفه نعقاده، لذا فإنّ الوصول إلىوأركانه وكيفية ا العقودمن 
مبحث بيان تعريف عقد بيع الفي هذا ا على جميع هذه المسائل، وعليه سيكون محور دراستن

ـزه يـــــتميه و ــثمّ نتطرّق لخصــــائصـ ،مطلب الأول(ال)ونية انلقيعته ايم وطبالعقار على التصام
 .لثاني(ب امطلال)ــة لـــه ــود المشابهـــعـــــض العقـــب عن

 
 ةـــــه القانونيـــــان طبيعتـــوبي يمامــعلى التصبيـــع العقـــار د ــــف عقــــريـعـتب الأوّل: ـــالمطل

ة لو ظهوره وإن اختلفت تسمياته من دصاميم منذ الت لىع عقارالع د بيف عقلقد عرّ 
هذا يم عمل على تنظفرغم أنّه  ،لمشرّع الجزائري لك امن ذ فاتمن التعريلكثير أخرى الى إ
تعريف لهذا ل غم وضعهور التّطبيق عليه،  ةعقد من خلال ضبطه للقواعد والأحكام الواجبال

طلب ضبط منحاول في هذا الا كفايةً، لذلك سقً كن دقيه لم يإلّا أن تعريف النّوع من العقود
ذا ــــة لهـــــة القانونيــــطّبيعان الــــ، ثمّ تبي)فــرع أوّل( ار على التصاميمــــالعقعقد بيع  فـــــتعري
 .)فــرع ثـاني(د ــــــالعق
 اميمـــــالتصى عل ـــارعقـــلاع ــــــد بيــــــقـــف عــــــــــتعري ل:رع الأوــــــــــــــالف

من  من استعراض كلّ  م لابدّ التصاميى عل راالعقبيع  للوقوف على تعريف عقد
 د:ــــذا العقــــله الفقهيوالتعريف  عي()التشري القانــــوني التعريف
يم في التصامالمشرّع الجزائري عقد بيع العقار على  عرّفي لم :يـــــالتشريـــع التّــعريـــــــفأوّلًا: 

 واكتفى بنص 1،اري العق شاطبالنّ  الملغي المتعلّق 93/03المرسوم التشريعي رقم:  ظلّ 
لمتعامل في الترقية العقارية أن يبيع لأحد ن ليمك" ت على أنه:التي نصّ منه  09 المادة

نجاز، شريطة تقديم ضمانات تقنية ومالية لإ إتمام ال المشترين بناية أو جزء من بناية قب
                                                 

ود والمسؤولية، كلية الحقوق، ققانون الع في يرتماجسلنيل شهادة ، مذكرة التصاميم علىبناء  لبيعا عقدان، نسيمة بوجن -1
 .09، ص 2008/2009ئر، تلمسان، الجزاأبو بكر بلقايد  ةجامع
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ة صيغمل كتوفي هذه الحالة تس 18، 17، 11، 10ذلك المواد ى علا تنص ية، كمكاف
 للأحكام المنصوص عليهالتصاميم، وتكون خاضعة بناء على التجارية بعقد بيع املة االمع

لمحدّد للقواعد ا 11/04: قمالقانون ر  غير أنّه استدرك هذا النّقص في 1،في هذا الفصل"
"عقد البيع  كما يلي:منه  1ف  28المادة  في فهرّ ، إذ ععقاريةنظّم نشاط الترقية الالتي ت

 العقد الذي اء، هورّر بناؤها أو في طور البنية أو جزء من بناية مقنالبميم تصاال ىلع
لفائدة ي يضمن ويكرّس تحويل حقوق الأرض وملكية البنايات من طرف المرقي العقار 

بتسديد السّعر كلّما تقدّم ب تتم المكل يلتز مكتتب موازاة مع تقدّم الأشغال، وفي المقابال
  2."الإنجاز

ل غفأ  ورد عليه لهذا العقدري الجزائ المشرّع ضح أنّ أعلاه يتّ المادة  نصّ  لمن خلا
تعتبر من ي د، والتعقمسألة التزام البائع بإقامة البناء المتفق عليه وخلال المدّة المحدّدة في ال

فلا يمكن للمرقي العقاري  3،التصاميمى عللعقار بيع ا العناصر الجوهرية الأساسية في عقد
و لم يقم يع العقار على التصاميم إن هقد بلّ عكية العقار محنقل ملية أي ملكال ق و تحويل حق

ن بقوم أن دو الثمن، ع يمكن الحديث عن تنفيذ المشتري لالتزامه بدف بإنجازه أوّلا، كما أنّه لا
 ع.حلّ البيم ارز العقبإنجا المرقي العقاري بالتزامه المقابل

م الذي يع العقار على التصاميب ع لعقدشرّ الم فن القول أنّ تعريوعلى ضوء ذلك يمك
، هو تعريف غير دقيق الف الذّكرس 11/04القانون رقم:  نم 28المادة أورده في نصّ 

جملة من التعريفات الفقهية التي حاولت وضع  ىرّق إلتطويحتاج إلى تعديل، لذلك سن
 لعقد.ا ذادقّ لهعريف أت

                                                 

ة ماعدا حدّد للقواعد التي تنظّم نشاط لترقية العقاريالم 04 /11لقانون با)الملغى  93/03 رقم: رسوم التشريعيالم - 1
 عددال، جزائريةللجمهورية ال سمية، الجريدة الرّ ي ر ق بالنشاط العقاتعلّ الم 1993ارس م 01 :مؤرخ في، ال(منه 27لمادة ا

 .1993مارس  06ريخ: بتا ةادر صّ ال، 14
لجريدة ، اللقواعد التي تنظّم نشاط الترقية العقارية المحدّدو، 2011ر فبراي 17المؤرّخ في:  ،11/04ون رقم: القان - 2
 .2011 رسما 06بتاريخ:  ةر ، الصّاد14عدد ، الللجمهورية الجزائرية لرّسميةا

مقدّمة لنيل دكتوراه رسالة ، ي(بين القانون الجزائري والفرنسدراسة مقارنة بيع على التصاميم )عقد العيّاشي شعبان،  - 3
 .21، ص 2011/2012 ر،الجزائ قسنطينة،منتوري ، كليّة الحقوق، جامعة في القانون الخاصدولة 
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يف ه عدّة محاولات في وضع تعر لفقه فقد كانت لسبة لبالنّ  :يـــــفقهـــــف الــــــعريالتّ ا: ــــاني  ث
 أوته كعقد بيع مباني قيد الإنجاز ابالرّغم من اختلاف تسمي د بيع العقار على التصاميم،لعق

 ها:الإنجاز أو تحت الإنشاء، وهذه جملة من رفي طو 
، ت الإنشاءك عقار تحمليد تقع"على أنّه:  عبد السّميع الأودن يرـسم ورـــــكتالدّ عرّفه  -

شاؤه بعد، وبموجب هذا العقد يتعهّد المملّك إنعقد الذي يرد على محلّ لم يتم هو ذلك ال
ا لنماذج معيّنة تحدّدها وثائق العقد، كما قً نة( وفيّ ار معيّن )أو وحدة مع)البائع( بإنشاء عق

 ه المشتري نقدي يدفعمن ل ثباة هذا العقار إلى المكتسب وتسليمه إيّاه مقيكلمبنقل تعهّد ي
في عقد البيع العقار على  )البائع(قي العقاري مر الإلتزامات  بيّن أساسًاريف التعهذا  1له".

ية يفك لكنّه لم يبيّن لنابدفع الثّمن،  (المشتري ) مقتنيلا أوالمكتتب  لتزاملا تطرّق التصاميم و 
البيع  لأساسية لعقدمن العناصر ا لكذو ، إنجاز البناء من طرف البائع المدّة  دّديحم ولفعه د
 لى التصاميم.ع
"العقد الذي يلتزم بمقتضاه شخص طبيعي أو  بأنّه: علّء حسين علي ورــــــــــــوعرّفه الدّكت -

 قلتري ونب المشعلى أرضه أو أرض يملك حقّ البناء عليها لحسا نيد مباشيمعنوي بت
و تفق عليها أة زمنية مخلّل مدّ  يهاعل قفلكيتها وتسليمه إيّاها حسب المواصفات المتم

 .و فترات زمنية محدّدة"البناء أفع حسب التقدّم في أعمال  معقولة، مقابل أقساط تدفي مدّ 
 )بتشييد مبان على أرضه أو أرض يملك حق البناء عبارة دماستخبالنسبة لهذا التعريف 

عة الأرضية لقطا لمالكً اري العق أن يكون المرقيع ذهب إليه المشرّ  بذلك ماا فً لمخا، (عليها
 في نموذج عقد بيع العقار على التصاميم الملحق احةً صر  المذكور 2،ية التي تقام عليهاوللبنا

  .13/431بالمرسوم التنفيذي رقم: 

                                                 

، يةتري الوحدات السّكنالإنشاء والضّمانات الخاصّة لمش حتوحدات البناء ت كتمليع الأودن، سمير عبد السّمي - 1
 .09ص ، 2001شعاع الفنّي، القاهرة، مطبعة الإ

ن متطلبات ضمقدّمة مجال السّكن )في التشريع الجزائري(، أطروحة م ة فيقارية الخاصّ الترقية العه، إيمان بوستّ  - 2
ر وق، جامعة محمد خيضحقوق والعلوم السياسية، قسم الحقالالأعمال، كلية  ن ، تخصّص قانو وق شهادة دكتوراه في الحق

 .328، ص 2016/2017ائر، بسكرة، الجز 
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المقاول بأن يبني  يهد فعهّ لذي يت"العقد اه: نّ أب شكري سرور محمد كتورالدّ فه رّ عوقد  -
ض الى بعد إنجازه مع الأر د بأن ينقل ملكيته هّ يتع بناءً ته دواأو على أرض يملكها وبموارده 

 وهو تعريف مقتضب إلى حدّ ما. 1.مل"الع ربّ 
عقد بيع محلّه عقار لم ينجز بعد " ه:نّ أب فقد عرّفته سبيل جعفر حاجي عمركتورة أمّا الدّ  -

قد العفي  دجل المحدّ شروع في الأمالبائع مالك ال هشييدتب ملتز ي ز،نجالإ أو في طور ا
ن ثميدفع للبائع  م بأنتز الذي يل تري للمش ينقل ملكيتهأن و عليها،  المتفق اصفاتوبالمو 

تعريف دقيق  اذوه 2."ءاالبنأعمال في  مقساط دورية بحسب التقدّ أشكل على  نقدي يدفع
 لعقد بيع العقار على التصاميم.

 :لأبحاثهممني الزّ  لباحثين الجزائريين بالاعتماد على المعيارا اتفتعري سنوردو 
"عقد بيع عقاري  تصاميم بأنّه:العقار على العقد بيع  فتحي ويس حيث عرّف الأستاذ -

جل ن يتمّ تشييده في الأأائع( بلبمحلّه عقار في طور التشييد، يلتزم بمقتضاه المرقّي )ا
ائع بلل عفن يدأن ينقل ملكيته للمشتري الذي يلتزم بأو  ،ةلمطلوبصفات افق عليه وبالمواالمتّ 

 ة وآجال دفعهاقيمتها وطريق من ثمن البيع تحدّدت مخصومة لتشييد دفعاأثناء ا
 طبقًا صاميمتلعلى ا يعمحل عقد الب العقاريتمّ تشييد أنّ أوجب التعريف  إنّ هذا 3".بالاتفاق

بإنجاز عادة المرقي العقاري لا يقوم فإنّ  يملالعقع لواي اه فغير أنّ ، المطلوبةللمواصفات 
 رجة وفقمدال بل بالاعتماد على تلك، لمشتري التي طلبها ا مواصفاتطبقًا للت راعقالا

وبالتالي  ،تصاميمالعلى  العقار بناءً عليها يتمّ إبرام عقد بيعوالتي طات معدّة مسبقًا، مخطّ 
 .وبةطللموليس اعليها و يشيّد وفقًا للمواصفات المتفق فه
ينجز بعد أو في  بيع محلّه عقار لمقد "ع ه بأنّه:تفعرّ  فقد ي عقيلة نوّ  لأستاذةل وبالنسّبة -

للنماذج والتصاميم تزم بتشييده البائع المتعامل في الترقية العقارية وفقًا نجاز، يلطور الإ 
                                                 

ة، ، دار الفكر العربي، القاهر خرى الثابتة الأ ئاتوالمنشلي البناء مسؤولية مهندسي ومقاو مد شكري سرور، حم - 1
 .24ص  ،1985

 للنشردار وائل  لى،الطبعة الأو ،  مقارنة(دراسة ) اءنشي قيد الا نبامال ضمانات عقد بيعسبيل جعفر حاجي عمر،  - 2
 .27 ، ص2014 ،نرد، الأنعما والتوزيع

ي دراسة تحليليّة ومقارنة ف)الإنجاز ع عقار قبل ة في بيات الخاصّ مانوالضّ  المسؤولية المدنية ويس، يحتف - 3
 الحقوق، كليّة ،وزراعي عقاري تخصّص قانون ، القانون في  يرستجمانيل شهادة اللمذكرة  ،عين الجزائري والفرنسي(التشري
 .49 ص ،1999/2000سنة الجزائر، ، البليدة دحلب سعد جامعة
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فعه يدي من نقدقابل ثالعقد، وتسليمه للمشتري مجل المتفق عليه في لأخلّل او  المطلوبة
بين إبرام  غال، في المدّة مالأشم اب تقدّ بحسأة زّ الأخير على شكل تسبيقات ودفعات مجهذا 

هذا التعريف أغفل مسألة انتقال الملكية في عقد بيع العقار على 1، العقار" العقد وتسليم
 التصاميم.

لعقد ا هو"يلي: م كما على التصاميبيع العقار عقد  شعبان عيّاشيور تكف الدّ رّ كما ع -
التي  ل المدّةقد عليه خلّ ار المتعابناء العق( باري قعالذي يلتزم بموجبه البائع )المرقي ال

ملكية البناء المقام على  لكوكذ ،يلتزم بأن ينقل حقوقه على الأرض اكميحدّدها العقد، 
ل وّ أبلًا وّ لًّ أالبيع، وينقل ملكية المنشآت التي ستقام مستقب إبرام قتالأرض والموجود و 

ي لتقدّم فلثّمن حسب اب( بدفع اي )المكتتشتر الم مإلى المشتري بمجرّد الانتهاء منها، ويلتز 
 -الصّياغة  - هذا التعريف من حيث يتفادىحوال لم يع الأفي جم 2،أعمال البناء"

 3ية.قال الملكجزائري، التي تتمحور حول تجزئة انتلامشرّع الالانتقادات الموجّهة لتعريف 
و في غير مبني أ على عقار الذي يرد عقدال" :هبأنّ  انــــــة إيمــــــبوست الدكتورة هفترّ وقد ع -

لمرقي العقاري بنقل ملكيته إلى المشتري بعد إتمام إنجازه خلّل ا طور البناء، يلتزم بموجبه
 عري بدفتصاميم المتفق عليها، في مقابل التزام المشتللابقًا مطالأجل المتفق عليه، و 

ولقد ألمّ هذا  ".م الأشغالقدّ ل تحاى دفعات تحدّد قيمتها وآجال دفعها حسب مر لع منالثّ 
 على التصاميم. عقد بيع العقارعريف بجميع جوانب الت
البيع ك لذ" ه:نّ أب "Baraton Hdeffinger"و "Warrant Agricole" انالأستاذ اهكما عرّف -

الملكية  از والالتزام بنقله بالإنجضاقتائع بمزم البالذي يقع على عقار لم يشيّد بعد، يلت
ي على السيولة المالية تساعده ف د من الحصولمح للمشيّ لطريقة تسه اهذ ،ي للمشتر 

 4بيع العقار قبل وأثناء مراحل الإنجاز".بمشروع، وذلك التجميع رأسمال 

                                                 

 .329ابق، ص ، المرجع السّ (الجزائري  التشريع في) السّكن جالم في الخاصّة ريةالعقا ، الترقيةهإيمان بوستّ  - 1
 .21ابق، ص سّ لامرجع ال ،عيّاشي شعبان - 2
 .330، ص المرجعنفس  ،هوستّ ب مانإي - 3
ية ، ملتقى وطني حول الترقي قطاع السّكنارية في دفع عجلة الاستثمار فالترقية العق دور نشاطاتر، سهام مسكّ  - 4

جامعة قاصدي ة الحقوق والعلوم السياسية، الخاص، كليّ  ، قسم القانون 2012فيفري  28و 27ئر ليومي: العقارية في الجزا
 .14-13ص ص ، ورقلة، الجزائراح مرب
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يع ب هساس أنّ على أ فقد عرّف بيع العقار تحت الإنجاز "Tournafond rOlivie"أمّا الأستاذ 
 1رنسي.لمدني الفالقانون امن  1301المادة   المنصوص عليه فيمستقبليّ لشيء 

على  العقار بيععقد ي  العقار محلّ العقد فعريفات الفقهية على أنّ التّ  ت كلّ أجمع
ى أن يقوم المشتري بدفع الثمن على لع ،نجازلإللتسليم وهو في طور اغير جاهز التصاميم 

اري مرقّي العقالن م كلّ  والتزاماتعلى أجل الإنجاز  ركّزت، كما يدشيلتلة امرح اءثنأدفعات 
باختلاف إلتزامات  ن البيع العادي، لتميّز هذا العقد ع(مكتتب)الي والمشتر  )البائع(

 ص المميّزة عن إلتزامات أيّ ئان الخصم العقار على التصاميم فيهاالأطراف، فالتزامات بائع 
  2.إلتزامات المشتري  لىع ه يقاليء ذاتبائع آخر، والشّ 
 اميمـــــلى التصـــار عـــــع العقـــــد بيــــــة لعقــــــة القانونيــــــالطبيع ني:ــاــالفــــــرع الثّـــ

)كما يسمّى اميم صتعلى ال رالعقا بيع بيعة القانونية لعقداختلفت الآراء في تحديد الطّ 
وذلك عند ظهور هذا العقد في  نجاز(لإ ا في طورلعقار في بعض التشريعات عقد بيع ا

لأشياء لبيعًا بين اعتباره عقد مقاولة أو عته، في تحديد طبيالفقهاء سال حبر ذي أوالّ  3فرنسا،
وسنعرض  ذلك يًا فيرأوكان للقضاء أيضًا  بالبيع أو وكالة،وبين اعتباره وعدًا المستقبلية، 

 جانب على حدى:كلّ 
 اتجاهات: ةهناك عدّ ذلك من  :لعـــــقد بيع العقـــــار على التصاميم يـهــفقــالف ــــتكييال أوّلًا:
التصاميم عقد على العقار بيع  عقد الفريق إلى اعتبارهذا ذهب  :ــد مقــــاولـــــةقـــــأنّه ع -1

 75/58رقم: الأمر من  549 المادةفي نص  عرّ ه المشفمقاولة، هذا الأخير الذي عرّ 
ه أحد بمقتضا دتعهّ د يقع"المقاولة كمايلي:  المعدّل والمتمّم نيمدالن القانون تضمّ الم
، ويعرّف أجر يتعهّد به المتعاقد الآخر" قابليصنع شيئًا أو يؤدّي عملًّ ملمتعاقدين أن ا

بنى سواء كانت الأرض التي يقام م مةبإقا ولالعقد الذي يتعهّد فيه المقا"ا بأنّه: ضً أي
                                                 

1 - Art 1130 code civil: "les choses futures peuvent ètre l'objet d'une obligation". 
التعامـل فـي تركـة ية باسـتثناء التي تبيح التعامل فـي الأشـياء المسـتقبل ري لقانون المدني الجزائمن ا 92المادة يقابله نصّ  -

 يد الحياة.إنسان على ق
، ق في الحقو  ماجستيرلنيل شهادة  مذكرة ،جزائري ال القانون  في التصاميم على البيع لعقد القانوني امالنّظ، ي لة نوّ عقي - 2

 .14 ، ص2003/2004 ،ائرالجز جامعة بن عكنون، فرع عقود ومسؤولية، كلية الحقوق، 
 . في فرنسا( 1967عقار على التصاميم كان سنة لعقد بيع ال نّ أوّل ظهورإ) - 3
 . 32ابق، ص ع السّ حاجي عمر، المرججعفر سبيل : ـــــعــراجــ -         
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د ط فيها عقليختوض ر فنّه توجد هم فإحسب رأيف 1،أو لربّ العمل" لاولمقا لء ملكً يها البناعل
كان يترتّب على عقد المقاولة نقل  إذاالعقار تحت الإنشاء، خصوصًا  ة بعقد بيعالمقاول

  2ملكيّة الشيء.
يتضمّن التزامًا ه عدّة جوانب أهمّها أنّ ن م قاولةلمعقد يختلف عن عقد اأنّ هذا الغير 

لمقاولة لا د اعق حكامأن ا أكم 3منّ عقد المقاولة لا يتضمّن هذا الالتزاأ إلاّ لكية، قل المبن
 4اميم.التصعلى العقار ب كلّ جوانب عقد بيع تستوع

ى عل ارعقال فقد خالف هذا الاتجاه الذي يعتبر عقد بيع 5 للمشرّع الجزائري وبالنسبة 
ي ا العقد هو المرقّ هذ امبر له إ قّ ذي يحخص اللتصاميم عقد مقاولة، على أساس أنّ الشّ ا

الذي  11/04رقم: القانون  من 29المادة  صّ ده نأكّ  اوهو مل، قاو ملالعقاري فقط دون ا
"لا يمكن إبرام عقد البيع على التصاميم  تنظم نشاط الترقية العقارية: القواعد التييحدّد 
، كما لعقاري ا قيمر ف الن طر م لعقار مقرّر بناؤه أو في طور البناء، إلاّ  حقالحفظ  قدوع

العقار القائل بأنّ عقد بيع لاتجاه ت الموجّهة لد الانتقادايّ يؤ  ام، وهو ..."تنصّ عليه المواد 
مقاولة، وحسنًا فعل المشرّع الجزائري بهذا النّص الذي أغلق به أيّ قد التصاميم هو ععلى 

  .مقاولةعلى التصاميم على أنّه عقد العقار عقد بيع ف ييل لتكجام
 الفريقهذا ب حسميم لتصاى اعل راعقد بيع العق: ةعقد بيع لأشياء مستقبليّ  هأنّ  -2
 75/58 رقم:الأمر  من 01فقرة  92المادة  نصّ ل طبقًاع لأشياء مستقبلية، إلّا بيما هو 

الالتزام شيئًا مستقبلًّ  أن يكون محلّ ز جو م: "يمّ المتضمّن القانون المدني المعدّل والمت
صاميم الت على العقار يعد بقعا الرّأي انتقد على أساس أنّه ينظر إلى ذه نّ غير أ ،قًا"ومحقّ 

                                                 

 ،الوكالة ،قاولةالم ،العمل :اردة علىط في شرح القانون المدني، العقود الو الوسيعبد الرزّاق السّنهوري، أحمد  - 1
 .05 ص ،2004، لبنان، روتتراث العربي، بيلمجلّد الأوّل، دار إحياء الء السّابع، ا، الجز الحراسة، و والوديعة

، (ري والفرنسي والكويتيارنة بين القانون المدني المصدراسة مق) شاءالبيع تحت الإنعقد زهرة، أبو محمد مرسي  - 2
 .110، ص 1987وهبة، القاهرة، مصر،  النّاشر عبد اللهى، الطبعة الأول

 .34ابق، ص لمرجع السّ اشي شعبان، اعيّ  - 3
 .50ابق، ص ع السّ مرجء حسين علي، العلا - 4
 .332، ص (الجزائري  التشريع في) السّكن مجال في الخاصّة يةالعقار  الترقيةإيمان بوستّه،  - 5
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 التزام المرقي العقاري بالبناء واعتبره التزامًا ى، مهملًا احد وهو نقل ملكية المبنمن جانب و 
 1.ةلملكيا ا مقارنة مع الالتزام بنقلثانويًّ 

جواز التعامل في الأشياء  اتيقو تطبهصاميم على التالعقار أنّنا نرى أنّ عقد بيع إلّا 
، لًا ود مستقبالتعاقد لكنّه قابل للوجغير موجود وقت  قّارلى عيرد عه نّ لأ كلالمستقبلية، وذ

 د بيععقهذا من ناحية، ومن ناحية أخرى فإنّنا لا ننفي عنصر المجازفة في وجود المبيع في 
فة لما قرّر له المشرّع ز جالمعلى ا نطوائهفلولا اعلى التصاميم ولا في مواصفاته، عقار لا

 2عقار قائمًا.وجود الاحتمال عدم  تقريرها يظلّ  قّقحتضمانات، وحتّى ي
 ي،تستطيع الأطراف التي تقوم بالتعاقد الدّخول في اتفاق ابتدائ: عـــــــــد بالبيــــــــــــأنّه وع -3

د أن تحدّد المسائل بل بعتقمسال في يّنمع عقد موجبه كلا المتعاقدين أو أحدهما بإبرامب ديتعهّ 
يكون هذا  أن ومن الممكن ،م فيهاجب أن يبر دّة التي يبرامه والمد إمرالاالجوهرية للعقد 

 ودموعلل يّنا بثمن معنً ا معيّ يبيع شيئً  أنفيه شخص ب مبتدائي عقد وعد بالبيع يلتز الاتفاق الا
العقد الذي يوقعه بأنّ قيل  ذاه لىنة، وعة معيّ مدّ  لراء خلارغبته في الشّ خير بدى الأأ ذاإه ل

 3.وعد بالبيعد عق ن هويير مشتلل عو شر ممالك ال
ه وعد بالبيع نّ أب ،نشاءت الإتحباني مبيع القد ف عذي يكيّ ي الّ أعلى هذا الرّ  ضر تويع

الوعد عقد  أنّ ، فمن جهة هة وجو من عدّ  ءراالشّ ب اغبي الرّ تر شروع للمشمال من جانب مالك
بحيث لا  ،ملبيع المحتال بعقد التقييد أنرادته نهائيا بشإ عن بيره التعيف عدع الوا البائ استنفذ
عروض مبعقد البيع ال مبالالتزا له بالبيع رغبته إعلان المشتري الموعودسوى  هراملإبيبقى 

ة دّ لما لقد يرغب به لاحقا خلا إنّماوعد و لا ي ظلّ ف هنا لا يرغب بالتعاقد مشتري عليه، فال
ليل والدّ  تداءً بالتعاقد اب ليقب نشاءت الإتحباني مفي عقد بيع ال تجد المشتري ا بينم، دةمحدّ ال

بدفع الثمن  مالعقد، فهل يوجد شخص يلتز  مبراإ قساط من لحظةبدفع الأ هلك التزامعلى ذ
 .ه بالتعاقد بعد؟بتوهو لم يبدي رغ

 معقد تا هوي لذنشاء ايد الإباني قلمالوعد بالتعاقد وبيع ا رق بينهر الفظي متقدّ ا ممّ 
 ينرفعلى عاتق الطّ  مبرامه التزاإفور  أه ينشنّ أ حيثت، امونشوء الالتزا من حيث الانعقاد

                                                 

 .44–43ص ص  ،المرجع السّابقعلاء حسين علي،  - 1
 .333السّابق، ص  المرجع ،(الجزائري  التشريع يف) السّكن المج في الخاصّة العقارية الترقية ن بوستّه،إيما - 2
 .47-46، ص ص نفس المرجع، ليلاء حسين عع - 3
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 نأبالواعد  ملزاإيقتصر على إنّما الالتزامات و  ههذ افورً  أا الوعد بالتعاقد فلا ينشمّ أتعاقدين، مال
 1.خر منه ذلكالآ رفذا طلب الطّ إد البيع قع يعقد
ه الذي يلتزم بمقتضا اقتفنسي الالفر ه اقفكيّف جانب من ال ة:د وكـــــــــالـــــــــعقه ـــــــأنّ  -4

بأنّه عقد وكالة، ذلك أنه من أحد العناصر  ة شخص آخرشخص ببناء عقار لمصلح
وهو التزام بعمل، كما هو الحال في لبناء ابائع لبا التزامبيع بناء قيد الإنشاء الرئيسية في 

د طرفي العقم كلّ من قيار سّ فوفكرة الوكالة هي الّسبب الذي ي، ذ وكالتهفيتنوكيل بزام الالت
ل، وكّ مبعمل قانوني لحساب ال ميقو  أنالوكيل ب ميلتز  امفكلّ ، الناشئة عن العقد تزاماتهنفيذ البت

وهذا  2نشاء،لإباني قيد امال في عقد بيع مشتري ال ةحلمصل اءبنب مبالالتزا مفكذلك البائع يقو 
ما فات القانونية، بينرّ للتص لنسبةبا لّا إخذ به، فالوكالة لا تكوف ن الأيمكردود ولا م هتجاالا
 الحق المشروعكانت الوكالة تعطي صاحب  إنمادية فال عمأ بتنفيذ  المشروعمالك  ميقو 

 3.البناء مالبأع ماقيلافي  هدسنالقانونية فما فات بإجراء التصرّ 
 سنرى كلّ من: :يمماــــلتصلى اار عـــــــــع العقــــــــد بيـــــــلعق ئياــــالقض فــــــكييــتّ الا: ــــثانيً 
لقد تبنّت محكمة النّقض الفرنسية معيارًا اقتصاديًّا  :ـسـيــالفرنـع رّ ـــــف المـــشــــــــمـــوق -1

، د مقاولةعقالكان ثانية أجرة العمل وثمن المادة، فإذا فاقت الأولى ال سة بيناييقوم على المق
أنّه سيًّا أو فنيًّا، ومفاده تبنّت معيارًا نفسية لفرنناف استئالا مأمّا بعض محاك، بيـعًاوإلا اعتبر 

 مله حسب مخطّط ربّ العمل وإرشاداته كان العقد مقاولة، أمّا إذا قاما قام المقاول بعإذ
 ا. عً بيالعقد اعتبر ق مخطّطه الشّخصي وكان مطلق الحرية في عمله فو  العملب
 زائرلنّاحية القانونية في الجم هذا العقد من اتنظيرغم  :ـري ــــــئاموقـــــــف المشـــــرّع الجــــز  -2
يحدّد القواعد التي  11/04 رقم:الملغى بالقانون  93/03 رقم:المرسوم التشريعي  بوجبم
البيع  عقد ذجمو ن نضمّ يت 94/58 رقم: الترقية العقارية، والمرسوم التنفيذي م نشاطظّ تن

يع وأحكام عقد أحكام عقد البمع بين ة به تجصّ لخام ااك، جاءت الأحبناءً على التصاميم
لالتزام بنقل ملكية البناية من قبل البائع مقابل الالتزام بدفع الثّمن من قبل ر للنّظالمقاولة، فبا

                                                 

الجديدة، القاهرة، ، مطبعة النّهضة لمسمّاة، عقد البيع()العقود امدني، الجزء الثالث رح القانون الشان مرقس، سليم - 1
  .139-138ص ص ، 1968

 .30-29، ص ص ابق، المرجع السّ سبيل جعفر حاجي عمر - 2
 .51ص ق، ابالسّ  سين علي، المرجععلاء ح - 3
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ائع، جانب البن م خاصّة الأخرى هذا العقد بيعًا، أمّا بالنّظر للالتزامات  دّ تري يعمشال
 يرًا عقد المقاولة الذيلبائع نجده يشبه كثا يةة مسؤولعامفة صبلمستحدثة فيه، و والضّمانات ا

الأحكام دون غيره من العقود، وهكذا بقي بيع العقار على التصاميم يتأرجح بين  هذهيتميّز ب
ة صّ طبيعة خاو ذ لإنشاءقيد ا بالتالي فعقد بيع العقار 1،بيع أو عقد مقاولة ره عقدبااعت

 2ومتميّزة.
 

 مـــــــــــــاميــــــــــار على التصـــــــــــــع العقــــــــبيـ دـــــــــــــعق ائصــــــــــــصخ: ينثـــاالمطلــب ال
 هـــة لـــــــــالمشابه ـودـــعقـــن الــــــــره مـــــــيغن ــــــــزه عــــــــوتميي                     

له يخرج ية ما يجعمن الخصوصله ز يّ معقد بيع العقار على التصاميم عقد متيعدّ 
لا يمنع من أن يتّصف  ثير من أحكامه، ولكن هذاالعامةّ لعقد البيع في كواعد القعن 

د بيع عدّة خصائص ترتبط بميزة هذا قعوصفه كى بالخصائص العامّة بالعقود، ويترتّب عل
نفرد بخصائص وي زيتميّ  هذا العقدكما أنّ ، العامّة القواعد ارإطءت في ها جاالعقد وكلّ 

كما أنّه  قع على عقّار غير موجود،الأخرى، منها أن محلّه يالعقود  وجودة فيجوهرية غير م
المعاملات لتمييزه عن بعض  جوهريةالمن العقود الزّمنية، ومن هنا سنتوقف عند الفوارق 

 ىطلب إلى فرعين، خصائص عقد بيع العقار عللما ذاقسّم هسوف ن المشابهة له، وعليه
ه ــــــة لـــالمشابهود ـــــــــالعقره من ــــــن غيـــــــد عـــــــذا العقــــز هــــثمّ نميّ  ،(لالأو الفرع) يمصامالت
 .(الفرع الثاني)

 مــــــــــار على التصــــاميـــــــــع العقـــــــد بيــــــــــــص عقـــــــــخصــــائــ: لورع الأ ــالفـــــــ
ن ن غيره من العقود نستخلصها مخصائص تميزه عتصاميم على ال قارلعا عيبعقد ل

 (ل والمتممالمتضمن القانون المدني )المعدّ  75/58 رقم:الأمر قواعد العامة الواردة في ال
، ونقسّمها قاريةلعا يةالترق م نشاطد القواعد التي تنظالذي يحدّ  11/04 رقم:نون اقالومن 

 .صّةاخإلى خصائص عامّة وأخرى 
 

                                                 

 .54ابق، ص المرجع السّ ي ويس، حفت - 1
 .47ابق، ص سّ ال، المرجع لسّميع الأودنسمير عبد ا - 2
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 أهمّ هذه الخصائص:: اميمـــــعلى التص ارـــــالعقع ــــــد بيـــــقلعة ــائص العامّ ـــخصلالًا: أوّ 
 اخاص  سمًا إ"العقد الذي وضع له المشرّع  ى هو:سمّ ملقد العوا: ىمّ ـــــد مســـــــــعق أنّـــــــــه -1

ع المشرّ  مهى نظّ سمّ يم عقد متصامى اللعالعقار حيث يعتبر عقد بيع  1،أحكامه" يانببل وتكفّ 
 لتي تنظم نشاط الترقية العقارية.القواعد ا الذي يحدّد 11/04 رقم:القانون ي ف
 دو العق دًا منن نوعًا واح: "العقد الذي يتضمّ عقد البسيط هولا: طــــــــد بسيــــــــــعق أنّـــــــــه -2

 عقدعلى أحكام  تصاميمعلى العقار لاع يبحيث يشتمل عقد  2 ،"البيع وعقد الإيجاركعقد 
وهو بيع بناية لم تنجز أو في طور  كرذّ الالف س 11/04القانون رقم: م في حد منظّ وا

 3.الإنجاز
 ل منك خذ فيهالذي يأ : "العقدهو: عقد المعاوضة ةـــــاوضــــــمعد أنّــــــه عقـــــــ -3
يأخذ  على التصاميم العقار عبيي عقد ع فبائلاف 4، لما أعطى ولما التزم"تعاقدين مقابلًّ لما

 5.ستفيد من العقار المنجزالعقار والمشتري ي ثمن بيع
التزامات " العقد الذي ينشأ انبين هو:جللملزم ا العقد: انبينـــــزم لجـــــد ملــــــــعق أنّــــــه -4

بحيث  6 ،لوقت"فس افي ن المتعاقدين ويعتبر كل منهما دائنًا ومدينًا لّعاتق كة على متقابل
 علملكية إلى المشتري مهو ضروري لنقل ابالقيام بكل ما )البائع(  لعقاري يلتزم المرقي ا

                                                 

لهدى، عين ، الجزء الأول، دار اامّة للّلتزامات(ني الجزائري )النظرية العشرح القانون المدمحمد صبري السّعدي،  - 1
 .51ص  ،2004الطّبعة الثانية،  مليلة،

 .53ص  المرجع،نفس  - 2
حقوق ماجستير، شعبة اللنيل شهادة  ، مذكرة11/04 ظل القانون التصاميم في عقد البيع على ن علي، علي ب - 3

 .19، ص 2015/2016امعة بومرداس، مسؤولية، كليّة الحقوق، جوالعلوم السياسية، تخصّص عقود و 
 الجامعية، المطبوعات ديوان الأول، الجزء ،ري الجزائ المدني القانون  يف للإلتزام العامة ظريةالنبلحاج،  العربي - 4

 .49 ، ص2001ر، الجزائ
ماجستير،  ادةرسالة لنيل شه، ة تحليلية(العقارية )دراس الترقية في التصاميم على بناء العقار بيع ر،مسكّ  سهام - 5

 .17، ص 2005/2006ة، البليد وق، جامعةالحق كلية قانون الخاص،قسم ال والزّراعي، العقاري  القانون  صتخصّ 
 .48ص  السّابق، المرجع بلحاج، العربي - 6
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 )المشتري(لمقابل فإن المكتتب ، وفي ايةضمان حسن الإنجاز والمطابقة عند تسليمه البنا
 1الإنجاز. محلّ  ارعقم اللّ من وتسيلتزم بدفع الث

يحدّد وقت الذي يمكن لكلّ طرفيه أن  "العقد: هوالعقد المحدّد  :دّدـــــــحد مــــــــــعقأنّـــــــه  -5
ن ا يأخذ ومدى ما يعطي وذلك بصرف النّظر عن التعادل بين هذيالتعاقد مقدار م

لع على العقار يطّ ن شتري أيع المعلى التصاميم يستطالعقار ففي عقد بيع  2 ،ين"المقدار 
نجاز وفق الآجال ويلتزم البائع بالإ ،جي المبرمندساله محل الإنجاز من خلال التصميم

مع  ،الثمن التقديري  (البائع)المرقي العقاري د كما يحدّ  3،دة في العقدحدّ المواصفات المو 
يمكن ة يمصى قأقمشتري يعرف ال وهكذا ،اجعة الثمنر دة في حالة مزيالاد نسبة ديإمكانية تح

 4إضافتها للثّمن التقديري.
بل يجب إفراغه في  ،هه تطابق الإرادتين لانعقادكفي فيفلا ي :ليـــــــد شكقـــــــــع هــأنّـــــ -6

قد حفظ ع نموذجي دالذي يحدّ  13/431المرسوم التنفيذي رقم: في  هالشّكل المنصوص علي
تسديد سعر الملك موضوع عقد  حدود ذاوكقارية ك العيع على التصاميم للأملاالحق وعقد الب

وارد  وكيفيات دفعها، وبما أنه تصرّف أخير وآجالهاعقوبة التيم ومبلغ مصاتلالبيع على ا
 وتسجيله وشهره.على عقار فإن القواعد العامة تشترط الرّسمية بكتابة العقد 

"العقد الذي يعدّ فيه هو:  انـــذعالإد ــــــعقف: ةــد مساومـــــن أم عقـــاد إذعــــقع ــهـأنّ  -7
ر قابلة للتعديل أو المناقشة شروط محدّدة غيالفعلي وني أو نقاال رالاحتكاالموجب ذو 

بها سلعة أو جّهها إلى الجمهور بصورة دائمة بقصد الانضمام إليه ويعرض بموجويو 
رًا ظن إذعان هو عقدعلى التصاميم العقار بيع  عقد من الفقه أن نبى جاير  ثيح، خدمة"

ال المشتري مما يجعل إقب ،هلب عليابل الطّ مقض ر عإلى السّكن وقلّة ال الحاجة النّاس إذعانً 
لاسيما فيما يخص مناقشة السّعر التقديري  ،ناقشة لشروط العقدى هذه العقود دون معل

                                                 

يل ، رسالة لنلترقية العقاريةالمحدّد لقواعد نشاط ا 11/04لقانون البيع على التصاميم في إطار اعقد  كتو، ميةلا - 1
زو، معة تيزي و سية، جاي والعلوم السّياكتوراه للقانون الأساسسؤولية، مدرسة الدّ شهادة الماجستير، فرع العقود والم

 .39ص  ،06/10/2013
 .73 السّابق، ص جعالمر  عدي،محمد صبري السّ  - 2
 .18-17ص ص  السّابق،المرجع ، العقارية  الترقية في التصاميم على بناء العقار بيع، رمسكّ  سهام - 3
 .39ص  ،المرجعنفس  كتو، لامية - 4
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موذجي قد شروطًا عامّة ومجردة تفرّغ في شكل عقد نلعشروط ا ون المحدّد سلفًا، حيث تك
  1دون مناقشته. تري لقبولهمشال يضطرّ 

ملة في وضع اقد بحرية كاع فيه كل متعيتمتّ لذي "العقد ا :فهو عقد المساومةا أمّ 
وله الحق في تقديم عروض وبنوده، إذ يساهم كل متعاقد في صنع الاتفاق، قد شروط الع
 برعتلفقه ير من احيث أن هناك جانب آخ، "المتعاقد الثاني قبل نملنقاش ل تكون قابلة

أنّ ا إلى نظرً  ،د الإذعانس من عقو ليو  ةممن عقود المساو التصاميم على  العقار د بيععق
ا فيما يتعلق على التصاميم خصوصً العقار في عقد بيع فر تتو مات عقود الإذعان لا مقوّ 

ين المرق ة المتعاقد عليها لاسيما أمام التنافس بينعلوني للسّ انبشرط الاحتكار الفعلي أو الق
قار وموقع المسكن قيمة العو  ازجنبحسب تكلفة الإ كن يختلفثمن السّ  كما أنّ  ،ينريقاالع

على التصاميم من العقار أينا هو أن عقد بيع ر في ح رجي الأأوالرّ  2،ف عملية التشييدوظرو 
اس فإقبال النّ  ،لب عليهة العرض مقابل الطّ وقلّ  نكى السّ إلاس عقود الإذعان وهذا لحاجة النّ 

 ا.قً ساب قود يكون دون مناقشة لشروط العقد كما قلناالعه هذ ى مثلعل
العقد الذي يقاس فيه الأداء " :وه نيـــــمد الزّ ـــــقالعف: نيـــــوري أم زمــــــــفد ــــــــعقـــــه ـأنّ  -8

 يذهب هحيث أنّ هناك جانب من الفق 3،جوهري ا فيه"ا ن عنصرً كومن يالرئيسي بالزّمن، فالزّ 
عنصرًا عتبر لزّمن ير اعنص يع العقار على التصاميم عقد زمني لأنّ ر عقد بباعتا إلى 

بإتمام إنجاز المشروع خلال الأجل ي العقاري( مرق)ال، حيث يلتزم البائع في تنفيذهجوهريًّا 
ع كما أنّ الثّمن يحدّد بشكل تقديري م ،عليه فقخ المتّ ريالمحدّد في العقد وتسليمه في التّا

بدفع أقساط  تني(أو المق تبكتمل)ا المقابل يلتزم المشتري ستقبل، وفي ه في المعتاجنية مر إمكا
 4.ناء تم إنجازهن عن كلّ جزء من بالثمّ 

تم يف ا فيه،ي  "العقد الذي لا يكون الزّمن عنصرًا جوهر : هو وري ـــــــــد الفــــــــالعقا أمّ 
على  العقار اعتبار عقد بيع لىإ ه يذهبن الفقفهناك جانب آخر م 5،"واحدة تنفيذه دفعة

 لأنّ ذ، لالتزامات من حيث التنفيعدم وجود تقابل في اى عل نادًاستا ،ي التصاميم عقد فور 
                                                 

 .22ص  ابق،السّ  المرجع ،(ليةتحلي دراسة) عقاريةال الترقية في لتصاميما على بناء العقار بيع ر،مسكّ  امسه - 1
 .40ص  ابق،السّ  المرجع كتو، ميةلا - 2
 .70السّابق، ص عدي، المرجع ري السّ محمد صب - 3
 .19ص  ابق،السّ  المرجع ي،عل بن علي - 4
 .51ص  ابق،السّ  المرجع بلحاج، يالعرب - 5
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 بائعال تاماتز لبدفع أحد الأقساط لا يقابله تنفيذ جزء من ا الالتزامات نتنفيذ المشتري لجزء م
ر كما أن تأخّ  1،عملية الإنجاز مني الكلّ  نتهاءالمتفق عليه بعد الا ليم العقارلذي يقوم بتسا

وسائل  قد طالما أن هناكؤثر في وجود العالتعاقدية لا ي ماتهزالتانفيذ ت عن نأحد المتعاقدي
 حدّ ف أتوقّ ن ب عمني الذي يترتّ وهذا بخلاف العقد الزّ  ،بالتنفيذ العيني كالإلزامللتنفيذ 

 2.العقد فحق توقوقت لاأو تأخيرها ل التزاماتهعن تنفيذ  الأطراف
بر من على التصاميم يعت رعقاال عقد بيع نّ أجح عند جمهور الفقهاء هو اي الرّ أّ ر وال

 3.رق تنفيذها مدّة من الزّمنالتنفيذ والتي يستغالفورية المتراخية العقود 
 نذكرها كمايلي: :مــاميـــــتصلى الــار عــــــع العقــــيـد بــــــلعق ةــــــصّ اخص الــــائـــالخصا: ــــــثاني  
على  د بيع العقاريعتبر محل عق: دـــعاقود عند التـوجـم رــل غيـد يقع على محــعق -1

وهذه طبقا لنص  4مستقبلًا،غير مبني أو في طور البناء أي قابل للوجود التصاميم عقار 
 عقاريةقية الد القواعد التي تنظم نشاط التر الذي يحدّ  11/04 نون قاالمن  28المادة 

 .ابقً ذكورة سالما
 ،منل على المشتري دفع الثّ هّ على التصاميم يسعقار لابيع  عقد :نــــمع الثّ ـــــل دفــــتسهي -2

فعة أو القسط وتكون الدّ  ،ر الأشغالن على شكل أقساط أو دفعات حسب تطوّ يكو  حيث
 سطالقم يسلّ أن  الإنجاز على احلر ر موباقي الأقساط حسب تطوّ  ،الحسابى الأول عل

 5عند تسلّم العقار. لأخيرا
ره له وشهعقد في شكله الرّسمي وتسجيلرّغم من تحرير الا باوهذ :فرّ ـــالتص ىعلد ــــالقي -3

إلّا  لإنجازا التّصرف في العقار محلّ  واعتبار المشتري مالكًا، إلّا أنّ هذا الأخير لا يستطيع
يتم حضر التسليم وشهره ليع على موقلتاية واي للبنبعد تسديد كافة الأقساط والتسليم النهائ

 6ف.التصرّ على  القيد عرفبموجبه 

                                                 

 .19ص  ق،ابالسّ  المرجع علي، بن علي - 1
 .42ص  ،المرجع السّابق و،كت لامية - 2
 .41بق، ص امرجع السّ ال عمر، حاجي جعفر سبيل - 3
 .46ص  ،نفس المرجعكتو،  لامية - 4
 .23ص  ابق،السّ  المرجع ،تحليلية( راسةد) العقارية الترقية في التصاميم لىع بناء العقار بيع ر،مسكّ  هامس - 5
 .15ص  ابق،السّ  عالمرج، بوجنان نسيمة - 6
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وسنقوم بالتفصيل في هذه : ةـــــات خاصّ ــــــب ضمانـــــري بموجــــمشتالة ــــايـــحم -4
ة ضمانات على عدّ  11/04رقم:  لقانون ا ، حيث نصالضمانات وغيرها في الفصل الثاني

 زنذكر منها ضمان حسن الإنجا ،على التصاميم ارعقتري الية لمشة تكفل الحماخاصّ 
فالة لى مبلغ الكبالإضافة إ ،مان العشري كذلك الضّ  ،ميم المتفقالتصفات و لمواصقته لومطاب

 1.زروع في عملية الإنجاقبل الشّ  مان والكفالة،المرفوع لدى صندوق الضّ 
 المشابهة له ودـالعقـ ه منـر يـم عن غتصاميـتمييـز عقــد بيع العقـار على الـاني: ثالع ر ـالفـ

ا خرى، إلّا أنّه يختلف عنهميم مع عدّة عقود أتصاال لىقار عع العيبقد يتشابه عقد 
على محلّ لم يتم تشييده ض الجوانب كونه عقد ذو طبيعة خاصّة بالنّظر إلى أنّه يقع في بع

مات تزاجيل الالتأى قوم علالتي تتبس الأمر عند تمييزه مع بعض العقود الأخرى لي، وقد عدب
 عقدد حفظ الحق، و لمقاولة، وعقمن عقد ا ستعرض كلّ نسدد صّ لوفي هذا ا، المتعاقد عليها

وعقد البيع  ،وعقد البيع بالتقسيط ،يع الأشياء المستقبلية، وعقد بالبيع الابتدائي()الوعد بالبيع 
 .قدلعهذا ا ا وبينسنحاول إبراز أهمّ أوجه الاختلاف بينهوالتي  ،لإيجاربا

ع اولة وعقد بيلتمييز بين عقد المقإنّ معيار وأهمّية ا: ةـــــــد المقاولــــقـــــعن ــــه عز ـــــتمييأوّلًا: 
وهو ن يتعهّد بمقتضاه أحد المتعاقدي العقار على التصاميم تظهر في كون أنّ المقاولة عقد

ر وهو ربّ اقد الآختعلمد به ايتعهّ  يصنع شيئًا أو يؤدي عملًا مقابل أجر قاول بأنالم
ينما البيع الغرض منه عمل، ب م بأداءمقاول يلتز ال نأكون  عيتتميّز المقاولة عن البو  2،العمل

ي رقّ أمّا عقد بيع العقار على التصاميم، فهو البيع الذي يلتزم بموجبه الم 3،نقل الملكيةهو 
 4تتب.مكاليدفعه ل ثمن ار خلال أجل محدّد في العقد مقابء عقببنا اري العق

 مفهومه من عقد بيعفي  بيقتر  ةلمن خلال هذين التعريفين يتّضح أنّ عقد المقاو 
اقتصر  اإذ، فأوجه الاختلّف بينهما؟ي ف روح هول المطالإشكاتصاميم لكن العقار على ال

از المواد التي يستخدمها المقاول في انج العمل قدّم ربّ ي المقاول على تقديم عمله على أن
ة اوللمقا، فإنّ عقد امعً  لموالع داأمّا إذا قدّم المقاول المو  5،د يعتبر عقد مقاولةعقال ه، فإنّ عمل

                                                 

 .45ص  ابق،السّ  المرجع كتو، ةلامي - 1
 بق.االمرجع السّ  ،نيالمتضمن القانون المد 75/58 الأمر من 549المادة  نص :رأنظــــــ - 2

، 2004المعارف، مصر، ط، منشأة  ، د.يع المصري والمقارن المقاولة في التشر عقد دري، ــــــــعبد الفتاح الشهاوي ق - 3
 .38ص 

 .31ابق، ص لسّ اشي شعبان، المرجع اعيّ  - 4
 .15، ص ن .س .، دجزائرط، دار الهدى، ال ، د.نون الجزائري بيع وفقًا للقاالالوجيز في عقد  زكريا سرايش، - 5
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إذا طلب شخص من مقاولة  فمثلًّ: 1تصاميم في هذه الحالة،لاقد يشتبه ببيع العقار على 
الذي  دفعه هذا الشّخص، على أنّ المقاول هول نقدي ين بمقابيّ بناء القيام ببناء منزل مع

على  العقار عبيد ه لعقبالحالة نكون بصدد عقد مشه، ففي هذه امن عندالبناء  ادمو يقدّم 
عقد البناء فقط دون تقديمه لمواد البناء فنحن بصدد  زاإذا قام المقاول بإنجميم، أمّا التصا
 ةـــــــلفرنسية اـــلّغليسمّى با ماهو ملكية الأرض بينهما لتفرقة ا أنّ معيار 2يرى البعض، و مقاولة

(La Propriété du sol) ، بين ثلاث حالات: زهرةأبو كتور محمّد مرسي الدّ ويفرّق 
رض المواد المستخدمة في إنجاز عملية البناء، مالك الأ إذا قدّم: ىــــالأول ةالـــــــالح -

 يعتبر عقد مقاولة.نّ العقد فقط فإ ملواقتصر دور المقاول على الع
ة إلى المقاول بالإضاف مإذا اقتصر ربّ العمل على تقديم الأرض، وقدّ  :ةانيـــــــلثالة اــــــالح -

 قد مقاولة.في إنجازه نكون بصدد ع مهايستخد د التيعمله الموا
ء على أرض مملوكة له ة البنااموهي الحالة التي يقوم فيها المقاول بإق :الثةــــــالة الثــــــالح -

  3.يها أو البيع على التصاميمء علنالبطة اسله يمنحأو على الأقل صاحب الحق 
بن فيما يخصّ دعوى الغ ،ميمى التصاعلولة عن عقد بيع العقار كما يمكن تمييز عقد المقا

ار العقيع ب تكملة الثّمن، هذه الدّعوى يمكن قبولها في عقدوالهدف منها  الذي يرد على عقار
   4على التصاميم دون عقد المقاولة.

ميم عن عقد المقاولة، ما يميّز عقد بيع العقار على التصا نّ أ لاصه،ختكن اسوما يم
  قاولة.للملكية عكس عقد الم لقاميم ناتصعقد بيع العقار على ال ن كو 

ة العقارية، الترقي ود: عقد حفظ الحق يعتبر من عققــــظ الحـــد حفــــعن عقه ز ــتمييثانيًا: 
الإنشاء مع درجه ضمن البيع تحت ي يلذا فرنسيلاشرّع ي من الماستمدّه المشرّع الجزائر 

 86/07 رقم:قانون ال بموجب وّل مرّةع الجزائري لأليه المشرّ عحيث نصّ  بعض الاختلافات،
نّشاط اللّق بتعالم 93/03التشريعي رقم:  المرسوم وألغاه بموجب 5،المتعلّق بالترقية العقارية

                                                 

 ق.، المرجع السّابانون المدنيالمتضمن الق 75/58الأمر من  02فقرة  550المادة  :أنظـــــــر - 1
          .38ق، ص ابعيّاشي شعبان، المرجع السّ  - 2
 .04، ص ع السّابقالمرجرة، زهأبو محمد مرسي   - 3
 .نفس المرجع، المدني ن القانون المتضم 75/58من الأمر  358المادة  :نظـــــرأ - 4
ر على تسمية واحدة لهذا العقد، لم يستق علّق بالترقية العقاريةالمت 86/07القانون رقم: ائري بموجب المشرّع الجز  - 5

دي ــــــــد تمهيـــــــعقأخرى ينصّ على  رّةــــــوم ،(Contrat de Réservation)ق ــــــظ الحـــــــحفد ـــــعقفمرّة ينصّ على 
(Contrat Préliminaire).كما سمّاه المشرّع الفرنسي ، 
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 رقم:القانون من  27المادة  فيالحق  ظقد حفعرّف المشرّع الجزائري ع كما 1،ي العقار 
"عقد حفظ الحق هو  بقوله، يةم نشاط الترقية العقار ظّ الذي يحدّد القواعد التي تن 11/04
 اءلمرقي العقاري بتسليم العقار المقرّر بناؤه أو في طور البند الذي يلتزم بموجبه االعق

 .لأخيرمقابل تسبيق يدفعه هذا ا حفظ الحق فور إنهائهلصاحب 
ا ذالتسبيق المدفوع من طرف صاحب حفظ الحق، لحساب مفتوح باسم ه لغمبيودع 

من هذا  56عليها في المادة  قية العقارية المنصوصر تعملية ال الأخير لدى هيئة ضمان
 القانون".

الجزائري لعقد حفظ الحق لمشرّع ا من خلال هذا التعريف الذي أعطاهيتّضح لنا 
ة، وصاحب حفظ الحق من جهة قاري من جهالعي رقا الممهنية و طراف العلاقة القانو أ

فور إنهائه  و في طور البناء،أؤه انالمقرّر بي يلتزم بتسليم العقار ر أخرى، فالمرقي العقا
لترقية عملية ان ب حفظ الحق، مقابل التزام هذا الأخير بدفع التسبيق لدى هيئة ضمالصاح

 18/12/2013المؤرّخ في:  13/431 م:رقفيذي نتوم الالمرس جوع إلىنه بالرّ أالعقارية، كما 
 المشرّع الجزائري أنّ  ظ، نلاحميمق وعقد البيع على التصاحالمحدّد لنموذجي عقد حفظ ال

 فظالملحق الثاني الخاص بنموذج عقد حفظ الحق تحت بند التسجيل، أنّ عقد حقد نصّ في 
لتزام الشّهر ن ام فىوهو مع ابع،خضع للتسجيل طبقًا لأحكام قانون التسجيل والطّ الحق ي

 العقاري.
راءات شكلية ع إجابدّ من اتّ لعقارية لابل الملكية اقمّة حتى تنافبالرّجوع للقواعد الع

 رّع على محرّري العقود الرّسمية القيام بإجراءات تسجيلها وشهرهاة، حيث أوجب المشدقيق
من ق م  793دة ماالصّت ن ثحي 3،وذلك قبل تسليم العقود لأصحابها 2ة العقارية،المحافظب
 نان ذلك بية الأخرى للعقار سواء كي"لا تنتقل الملكية والحقوق العينعلى أنّه:  ج

بالأخصّ صّ عليها القانون ينالإجراءات التي  الغير إلّا إذا روعيتالمتعاقدين أو في حق 
ي ار العق رهالشّ  حفظ الحق لا يخضع لإجراءاتعقد ، فهر العقاري"ير الشّ تدالقوانين التي 

                                                 

ظّم المحدّد للقواعد التي تن 04 /11لغى بالقانون الم) قاري شاط العمتعلّق بالنّ  93/03رقم:  المرسوم التشريعي - 1
 .(منه 27المادة  لعقارية ماعدانشاط لترقية ا

ط، دار هومه، الجزائر،  ، د.ث الأحكاملتعديلّت وأحدآخر انقل الملكية العقارية في ضوء اشا، مدي بعمر ح - 2
 .19، ص 2001

ط، دار هومه،  .، دق العينية العقارية في التشريع الجزائري رية والحقوإثبات الملكية العقايدة، عبد الحفيظ بن عب - 3
 .59-58ص  ، ص2014ائر، الجز 
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 لك حسب نصاري، وذقهر العى التصاميم الذي يخضع للشّ عقار علغرار عقد بيع ال على
الذي يحدّد القواعد التي تنظّم نشاط الترقية  11/04رقم: من القانون  01 فقرة 34ة الماد

 العقارية.
عقار على يز عقد حفظ الحق عن عقد بيع المكن تميي ومن خلال ما سبق ذكره

ل قللملكية وهذا عكس عقد حفظ الحق الذي لا ينخير عقد ناقل الأ ذاه ن أنّ و كميم، التصا
 ظ الحق.ملكية العقار محلّ حف

: قد يلجأ الطرفان أحيانا إلى إبرام )عقد البيع الابتدائي( عد بالبيعلو ا عقد عنه تمييز  لثًا:اث
 الةح عنللبحث  مشتري حكمة منه توفير الوقت اللّازم وإعطاء مهلة للبيع والالعقد وعد ب

دائي كما د بيع ابتوعد بالبيع عقلحيث يعتبر ا 1،أو تحضير الثمن والمستندات العقار المبيع
 2لمسائل الجوهرية لعقد البيع.ا فيه الطرفان على جميعمّى في مصر حيث يتفق سي

التي صحيحًا بنفس الأركان وشروط الصّحة ( لابتدائيالبيع ا) وإذا ما انعقد الوعد بالبيع
أن هذه الآثار لا  لاّ تب عليه من الآثار ما يترتب على البيع، إفإنه يتر  ،البيعقد ع هاعقد بني

  3.ير العقد النهائيفة إلى غاية تحر ال بل تبقى موقو في الح تنفيذها ديقص
على بيع العقار عقد ية بين هر من خلال هذا التوضيح تظهر بعض الفوارق الجو 

على التصاميم العقار من بينها أن عقد بيع ، (ائيتدبع الابياليع )وعقد الوعد بالبالتصاميم 
على التصاميم عقار لاآثار عقد بيع  ا أنّ ذهوينتج عن د وعد بالبيع وليس مجرّ ي هو بيع نهائ

شخصي في  التزامب رتيد تمجرّ ى عل الابتدائيهي آثار البيع النهائي بينما تقتصر آثار البيع 
 4.ص منهمنهما التخلّ  يع كلّ ئي يستطانهال بيعال رامبإبذمة البائع والمشتري 

يتم التعديل في مقدار  كأن ،نهائييجوز تعديله بالبيع ال ئيالابتداكما أن عقد البيع 
ي ثمن ف يء المبيع أو في ثمن البيع، بينما في بيع العقار على التصاميم فإن التغييرالشّ 

تغيير في العقار يشكّل عيبًا ي وأ ،يهالمتفق علطريقة مراجعة الثمن ال لبيع لا يتم إلا طبقاا
 5ة.وليمن عيوب المطابقة يستوجب المسؤ 

                                                 

  .23ابق، ص السّ  علمرجا لة نوّي،قيع - 1
  .54، ص المرجع السّابقويس،  فتحي - 2
 الوكالة، المقاولة، العمل،: على الواردة عقودال المدني، القانون  شرح في الوسيط عبد الرزّاق أحمد السّنهوري، - 3

 .83-82بق، ص ص المرجع السّا ،والحراسة والوديعة،
 .54، ص نفس المرجع ويس، فتحي - 4
 .47ص  ،المرجعنفس  كتو، ميةلا - 5
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من القانون المدني  92المادة  تنص: شياء المستقبليةلأبيع اعقد عن  هتمييز : رابعًا
محقّقًا، غير أنّ التعامل في تركة قبلًّ و ست" يجوز أن يكون محلّ الالتزام شيئًا م الجزائري:

لو كان برضاه إلّا في الأحوال المنصوص عليها في و ل اطياة بحال قيدإنسان على 
  .القانون"

ع بنقل ملكية يلتزم البائى شيء مستقبلي، بحيث لعالتعاقد  ه قد يقصد المتعاقدانليوع
بناء على التصاميم هو بيع   البيعأنّ ه ما دام هذا الشيء قابل للوجود، وبما الشيء عند وجود

لأشياء المستقبلية، وبالتالي يجوز التعامل به طبقًا ان ضميدخل  نّهفإ معاينة على مخطّط،
لتعامل به ة، وبالتالي يجوز االأشياء المستقبلي يلبقمن  يعدّ  دة، لكن هذا العقد الذيلمالهذه ا

اء المستقبلية باعتباره بيع بناءات ل الأشيبيالمادة، لكن هذا العقد الذي يعدّ من ق طبقًا لهذه
ودها على أرض الواقع، فإنّه يختلف عن بقية البيوع جو  ون طات دمخطّ لى ومحلّات ع

تنتقل لم يتم صنعها لا  وع المستقبلية التيبيلافي  ملكيةالأخرى، حيث نجد أنّ الية المستقبل
 1د.انعقاد عقد البيع، لأنّ الشيء غير موجو ملكيتها بمجرّد 

ة، تنتقل دجو مو شييد تحلّ البيع العقار على التصاميم، فإنّ الأرض م نّ فيغير أ
 بيعلاوقت  (تري المش) تتب أو المقتنيمكال إلى المستفيد)البائع( ملكيتها من المرقي العقاري 

هذا العقد عن البيوع المستقبلية الأخرى التي تستحيل  قد، وهذا ما يميّزأي بعد إشهار الع
بلي مهدّد قستم لشيء يالعاد يها لانعدامها، وأكثر من هذا إذا كان المشتري ملكية فالانتقال 

بما  ةمرالصّ ة بابأحكام مميّز  ميم ينفردتصابالاحتمال والصّدفة، فإنّ عقد بيع العقار على ال
مجازفة من حيث وجود العقار أو البناية أو من حيث قتني من الاحتمال واليحقّق حماية للم

 2قيمتها.
ن على قسيط الثّمتق ريعن ط طالتقسييتمّ البيع ب :عن عقد البيع بالتّقسيطه تمييز : مسًااخ

انعقاد  تتري من وقتسليم المبيع إلى المش تمّ عدّة دفعات وعلى آجال معلوم متفق عليه، وي
 دةالمالقد نصّت ، و تنتقل إليه ملكيته إلّا بعد أن يوفي بالثّمن المستحق بأكمله ألاّ العقد على 

".... فإذا كان الثّمن ع البي نورة معلى هذه الصّ  ،فقرتها الثانية والثالثةفي  م جق  363

                                                 

وان المطبوعات ، الجزء الرّابع، عقد البيع، ديالوجيز في شرح القانون المدني الجزائري ادة، تحسن قد خليل أحم - 1
 .113، ص 1996 الجامعية، الجزائر،

، "11/04رقم:  انون ام القصاميم على ضوء أحكعقار على التفي بيع ال مانات المستحدثة"الضّ ربيعة صبايحي،  - 2
 .72 ، ص2012فيفري  28و 27يومي ، جامعة ورقلة، اقع والأفاق""الو عقارية الللترقية  أعمال الملتقى الوطني
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سبيل  ىلءًا منه عيستبقي البائع جز  لى أنعا فقأن يتّ  يدفع أقساطًا، جاز للمتعاقدين
سخ البيع بسبب عدم استيفاء جميع الأقساط، ومع ذلك ة ما إذا وقع فالتعويض في حال
ن نية مارة الثيه وفقًا للفقروف أن يخفّض التعويض المتفق علعًا للظتبيجوز التعاطي 

يء المبيع من يوم لشّ ك اإذا أوفى المشتري جميع الأقساط، يعتبر أنّه تملّ ، و 224ادة مال
البيع بناء على التصاميم في كيفية دفع الثّمن، الذي يتم  عالبيع بالتقسيط مبه اشيت، فبيع"ال

 التقمّ انتط لا يالملكية، ففي البيع بالتقسيفي مسألة انتقال  يختلفانن على أقساط دورية، ولك
في  موع الثّمن المتفق عليهلمج بعد سداد جميع الأقساط المدوّنة الملكية إلى المشتري إلّا 

نذ تاريخ إبرام العقد ملكية تنتقل إلى المشتري ملى التصاميم، فإنّ الأمّا في البيع بناء ع ،العقد
 وتكوينه.
شأن  هأنش م عقديامالتصعلى  أنّ عقد البيع بناء الفروق من خلال هذه  ح لناضيتّ 

نه تطبّق ع إلى نظام خاص به، وكو يخضعقود البيع الأخرى، إلّا أنّه عقد مستقلّ بذاته كونه 
العقاري، الذي يحدّد القواعد التي تنظّم نشاط الترقية  11/04قانون رقم: يه أحكام لع

 م يردلأن ما حكام القانون المدني بشأوكذا يخضع إلى  1به، وذج خاصنميتمّ في  وانعقاده
 .حكام في هذا القانون أن م
الحصول على يسمح البيع بالإيجار ب :ارــــــــع بالإيجـــــــالبي دــــــــعن عقه ز ـــــــــتمييا: دسً اس

هذا العقد ب، وفي تو المحدّدة في إطار عقد مكثابتة بعد انقضاء مدّة الإيجار  سكن بملكية
ف الآخر مشتريًا ومستأجرًا في آن ر لطوالوقت اي نفس ا ومؤجرًا فيكون أحد الطرفين بائعً 

: هأنّ عقد البيع بالإيجار ب فويعرّ  2،رفي الأخي و مقابل البيعفه واحد، أمّا مقابل الإيجار
 كنالسّ  منمع المستفيد  )البائع(فق بمقتضاه المتعامل في الترقية العقارية "عقد يتّ 

ع سكن منجز في الإطار يب ، علىةقانونيروط الالذي يجب أن تتوفر فيه الشّ  المشتري()
ة ل مدّ لّ هرية خط شقسايد بدفع الثمن على أستفعلى أن يلتزم المالذي يحدّده القانون، 

الأقساط، وفي حالة ة د تسديد كافّ ية المسكن محل العقد بمجرّ ه ملكتنتقل إلينة، بحيث معيّ 
لمتعامل في ا لىكن إسّ ادة الويكون عليه إعره عن دفع الأقساط يفسخ العقد أو تأخّ  فهتخلّ 

 3".الترقية العقارية
                                                 

 .21نوّي، المرجع السّابق، ص عقيلة  - 1
 .49 ابق، صالسّ  المرجع كتو، ميةلا - 2
 .129ص  ابق،السّ  عالمرج ،العقارية ةللترقي انونيظام القلنّ ا ،هبوستّ  إيمان - 3
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 97/35 يذالتنفيوم المرسمن  07المادة تضى بمقفه المشرع الجزائري كما عرّ 
 ابعةجاري والمهني التّ يجار المساكن والمحلات ذات الاستعمال التّ إبالإيجار و يع ق بالبالمتعلّ 

قية والتسيير ان التر يو د بهم بموجي يلتز ذلك العقد الذ"هو  1:والتسيير العقاري ترقية لاديوان ل
ي مشتري إثر لأمال سكني ا ذا استعل ملكا عقاريً حوالعقاري باعتباره المالك المؤجر أن ي

وع من هذا النّ  إلى أنّ أيضًا أشار و ، "مشترك حسب شروط هذا المرسوم فاقباتّ د تحدّ  فترة
تأجيل نقل ي ف ثلقف يتمشرط واا على قً ا معلّ اعتبره بيعً  لقانون المدني حيثوع في ابيال

 ،جزائري لاالمدني  من القانون  363المادة  نصا لالأقساط وهذا طبقً  الملكية لحين الوفاء بكلّ 
فقا على أن يستبقى البائع بجزء منه على سبيل التعويض في تعاقدين أن يتّ حيث أجازت للم

 2.لبيع بسبب عدم استيفاء جميع الأقساطا فسخ اإذحالة ما 
لا عقد البيع بالإيجار في  حيث أنّ  ،هذين العقدينف بين تلاق الاخسب مماضح يتّ 

 علأقساط، بخلاف عقد بي بعد الوفاء بجميع الاّ إ شتري(لم)االمستأجر  لملكية إلىا تنتقل
قد وتسجيله وشهره لدى على العع على التصاميم فتنتقل ملكية العقار فيه بعد التوقيالعقار 

 إبرامنتفاع بالعين في عقد البيع بالإيجار تكون بعد لاواحيازة الأن  كما ،المحافظة العقارية
يه إلا بعد والانتفاع فتم الحيازة الذي لا ت مالتصاميى علالعقار يع عكس عقد ب لىالعقد ع

 3.اتمام إنجاز العقار وتسليمه
 
 
 
 
 
 
 

                                                 

بالبيع بالإيجار وإيجار المساكن والمحلّت ذات الاستعمال  المتعلّق 97/35المرسوم التنفيذي  من 07المادة  - 1
 .15/01/1997في: ادرة صّ ال، 04عدد السمية، الرّ  الجريدة ،يير العقاري تسمهني التّابعة لديوان الترقية والالتّجاري وال

 .49ص  ابق،السّ  المرجع ،(ةليتحلي دراسة) العقارية الترقية في التصاميم لىع اءبن قارالع بيع ر،مسكّ  امسه - 2
 .36ابق، ص السّ  المرجع علي، بن علي - 3
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 التصــــاميـــــــمى عل ـــارعقـــلاقـــــــــد بيــــــع ـع إبـــــــــرام ي:انــــــــالثث ـــــــالمبح
 رسةامنون بمله القا ذي يسمحشّخص الوحيد الّ الالعقارية هو إنّ المتعامل في الترقية  

عمال إلى غاية تسليمها اميم، فهو المكلّف بإنجاز البناء وجميع الأقار على التصعقد بيع الع
وقت، كما يمكن أن لا سفي نفمقاول البائع وال يدين، فتجتمع في هذا الأخير أحكامالمستف لىإ

 لبنايةبإنجاز اتي تقوم ولات البناء القاوسيط بين الميكون المرقي العقاري عبارة عن 
 1اليوم.الحالة الشّائعة للمستفيدين، وهي 

نجاز، حيث تكون لية الإعمعقود مع المتدخلين في  ةيقوم المرقي العقار بإبرام عدّ 
بحسب نوع المؤسّسة، فإذا كان المتعامل في ة ريود إداأو عق عقود مدنية، هذه الأخيرة إمّا

نية مثل: ى إبرام عقود مدلإيلجأ  خاص، فهوقانون الا من أشخاص الشخصً ة العقارية الترقي
 البلدية،م مثل: عاأمّا إذا كان شخصًا من أشخاص القانون ال 2،عقود المقاولة وعقود العمل

ا بطريق لإعلان عن التعاقد إمّ ا يقعن طر  ، وذلكفهو يلجأ إلى إبرام العقود الإدارية
ه العقود هي ذهثل عة لإبرام مريقة الشّائموم فالطّ لعا ىوعل 3،(تراضي)المناقصات أو ال

 لعاما فيقوم المرقي العقاري ، فيتقدّم الرّاغبون في المشاركة لتقديم عطاءاتهم 4،ناقصةالم
ستهدف سنه ، وعليقد معهواختيار صاحب أحسن عرض للتعا لعطاءاتهذه ا حصبف

كانه ميم، وهذا بالتعرّض لأر تصاإبرام عقد بيع العقار على ال بالدّراسة في هذا المبحث
قبلهم نتطرّق لأطرافه التعاقدية والإجراءات المتّبعة من مّ ، ث)مطلب أوّل( هتوط صحّ وشر 
 .(مطلب الثّاني)

 
 

                                                 

هة ، موجّ لى التصاميم(البيع بناء عد )عقد ــــــــــرات في المسؤولية قبل التعاقـــــــــمحاضب، اـــــــــبد الوهــــــــــات عـــــــبالموس - 1
 .08، ص 2007لمسان، الجزائر، الماجستير، تلبة لط
2 - ""OPGI العام، أصبح اليوم بعد  بعدما كان ديوانًا وشخصًا من أشخاص القانون  الترقية والتسيير العقاري  ديوان

ذا نون الخاص، ورغم هن أشخاص القاوشخصًا م ي مؤسّسة الترقية والتسيير العقار " أي EPGI" ه الأساسيونتعديل قان
 لعمومية.بالصّفقات ال  أنّ هذه المؤسّسة مازالت تتعامر الجذري إلّا غييالتّ 
 .30، ص 2005لتوزيع، الجزائر، وا، د.ط، دار العلوم للنّشر ةـــــــــــــود الإداريـــــــــــــالعقمحمّد الصّغير بعلي،  - 3
المعدّل والمتمّم بالمرسوم  27/07/0220في: رّخ والمؤ  02/205رقم:  ئاسيالمرسوم الرّ  من 21مادة ال: أنظـــــــــر - 4
ناقصة: "المناقصة هي تعرّف الم، والمتعلّق بالصّفقات العمومية 11/09/2003في: المؤرّخ  03/301رقم:  اسيرئال

 العروض".يقدّم أفضل  لعارض الذيلحصول على عروض من عدّة متنافسين مع تخصيص الصّفقة لا إجراء يستهدف
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 وشـــــروط صحّتــــــــه مـــــصــاميلتعلى ا قـــارعقــــــد بيـــع الع أركــــــــان :ب الأوّللـــمطال
وإن  افر أركانه،و تلانعقاده من  بدّ ره من العقود لااميم كغيتصعلى الالعقار  عقد بيع

من حيث  امطلقً س أنّ الاختلاف بينهما لي إلّا  ،ز عن البيع العادي للعقاركان هذا العقد يتميّ 
ة في جوانب منها للقواعد العامّ  ةعدّ  في ضعةوخامة إذ تبقى هذه الأخيرة منظّ  ،الأركان

 علىالعقار ع يبض لأركان عقد تعرّ فرعين سنإلى  المطلبذا ه موعليه سنقسّ  ،القانون المدني
 .اني(ثّ الفرع ال) دــــــــــــعقذا الــــــــــــــة هـــــــــروط صحّ ـــــــــــــشب مرورًا، فرع أوّل(ال)التصاميم 

 مـــاميــــــــالتص لىار عــــــــع العقــــــــد بيـــــــــقــــان عـــــــأرك ل:لأوّ ا رعــــــــــــالف
أن في سائر العقود صاميم، كما هو الشّ الت ع العقار علىيبترط لانعقاد عقد شي

وسبب، وباعتبار  موضوعية من رضا ومحلّ كان الر الأخرى التي ينظّمها القانون توفّر الأ
 ه إلى شكلية معيّنة نصّ صاميم يرد عقار يشترط فيه المشرّع إخضاعلتعلى ا العقارعقد بيع 

عقد بيع العقار على التصاميم:  من نموذج 01 ةدتؤكّد ذلك الما، ةعليها في القواعد العام
 ات".ي في مجال بيع العقار المدن ون التصاميم لأحكام القان ى"يخضع هذا البيع بناء عل

الأركان  نّ إ: على التصــــــاميـمر يـــــــة لعقـــــــد بيـــــــع العقـــــــاـــوعــــوضـــــان المــــــــالأركــــأوّلًا: 
على التصاميم لا تخرج عن كونها ثلاثة أركان مألوفة في سائر  ة لعقد البيعيعالموضو 

 ةلعامّ واعد االكثير من أحكامها من الق، وهي تستقي بب، السّ المحل ي،التراضالعقود وهي: 
تتّسم بنوع من  تصاميمالعلى العقار هذا لا ينفي حقيقة أن هذه الأركان في عقد بيع  لكنو 
 مايلي:يوم بتبيينه فقنصوصية وهذا ما سلخا
لى قاد عقد البيع عي انعيقتض :يمامـــــار على التصــــــع العقــــــد بيـــــــراضي في عقـــــالت -1

فلا  1،متطابقتين إرادتينرفان التعبير عن تبادل الطّ ى الأخر  العقودالتصاميم كما في سائر 
من المتعاقد الآخر ول بقبمتعاقدين لاادر من أحد ب الصّ الإيجا إذا اقترن إلاّ  قدينعقد الع

ن عيوب هما عيب ممن أي ةدار مطابق له في جميع المسائل الجوهرية للعقد دون أن يشوب إ
، على التصاميمالعقار يع بضا في عقد رّ لحقق اإلى ت ق التطرّ  لذلك سنحاول ادة،الإر 

 .ضاومشتملات الرّ 
ق كما أشرنا سابقًا فإنه لا يتحقّ  :لى التصاميمع ارــــد بيع العقـــا في عقــــق الرّضــــتحقّ  -أ

ول مطابق له يجاب أحد الأطراف بقبقترن إي الرّضا في عقد بيع العقار على التصاميم ما لم
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طراف عقد بيع العقار على التصاميم فتتمثّل في كلّ من لأ ةبسنّ بال، و خرمن الطّرف الآ
كلّ منهما في المطلب طرّق ل، وسنتمشتري(لا)أو المكتتب قتني والم )البائع(العقاري  يالمرقّ 

 الثاني من هذا المبحث بالتفصيل.
م از جه جبو ر يعبّ ادر من شخص هو العرض الصّ ": الإيجاب بأنّه رّفيع :ابــالإيجــــــــــــ -

 1،له انعقد العقد" بقإبرام عقد معين بحيث إذا ما اقترن به قبول مطافي  إرادتهعن 
ا بتحفظ ا إذا كان مصحوبً أمّ  ،صر الجوهرية للعقدالعنا نت فيهإذا عيّ  الإيجاب كاملاتبر ويع

قاء بلجب باالمو  التزمبأجل للقبول  ذا اقترن الإيجابإو  ،دللتعاقة د دعو فهو غير بات أو مجرّ 
على العقار  يعد بوغالبا ما يسبق الإيجاب في عق 2،هذا الأجل انقضاء إيجابه إلى لىع

ين العقاريين في مختلف مرقّ اليج له من قبل البناء والترو  مشروعالإعلان عن  التصاميم
عبارة عن إيجاب أم ا كان هذا الإعلان هو ما إذ ولوسائل الإعلام، ولقد ثار الاختلاف ح

عتبر ا يإعلانه كات المعلنة تستخدم ألفاظ لا تفيد أنّ الكثير من الشر  نأ من يرى فهناك  3،لا
هو الموجب الذي  راءللشّ م خص المتقدّ الشّ عاقد ويعتبر تلإلى ا الواقع دعوةا بل هو في إيجابً 

 4.الإيجاب ميقدّ 
قد يد العناصر الأساسية للعفيها تحد نات إذا تمّ الإعلا ذهويرى جانب آخر أن ه  
العقد وبالتالي  رامبإى ر العزم النهائي علقرينة على توفّ  ذلك يعدّ  فإنّ  ،منيع والثّ بلميء اشّ كال
 5.اجح عند جمهور الفقهاءرّ أي الرّ هو الذا وه ،اونهائيًّ  اتبر إيجابا باتًّ يع
ه إلي ي وجّهالطّرف الذاتّ عن إرادة "هو التعبير الب :أنّهقبول باليعرّف  :القبــــــــــــــــــول -
 ة الموجب إليه علىافقفالقبول هو مو  6، تقدّم به الموجب"يجاب بارتضائه العرض الذي الإ

بول مطابقًا للإيجاب في جميع حيث يكون الق ،قبل الموجب نملمعروض عليه جاب االإي
كون القبول صريحًا لى التصاميم لابدّ أن يعقار عالمسائل التي جاء بها، وفي عقد بيع ال
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رّر يه أن يقفعل عاقدلًا بالتّ ري قبو من النّاحية العملية أن يكون سكوت المشتن مكذ لا يا، إوباتًّ 
  1ليه أو رفضه.اء المعروض عنبال افقة على مشروعصراحة المو 

نجازه والثمن إراد اء المبنفإذا ما وافق القبول الإيجاب بكافة شروطه من حيث طبيعة عمل ال
 2ر القبول.دو ص د لحظةد ينعقمان المشروط فإنّ العقوالضّ 
 اضمثل مشتملات الرّ تت: التصاميم على ــــارــعقالع ــــد بيـــــا في عقــــــضمشتملّت الرّ  -ب

ار على التصاميم في الرّضا على ماهية العقد، والرّضا على المبيع، ثم العقفي عقد بيع 
 فيما يلي: لثمّن وسنتطرق لكل منهمعلى ا ضاالرّ 
تري أنّ المشمن المرقي العقاري و بمعنى أن يقصد كلّ : دــــــــة العقــــــيماهلى ا عـــــــالرّض -

أنّ لهذا  م، وما من شكّ على التصامي عقد بيع عقار ومان على إبرامه هدالعقد الذي سيق
ن آثار خاصّة من ب عليه ملبيع وما يترتّ هذا ا امة أحكة كبيرة بالنّظر لخصوصيّ الأمر أهميّ 

 3.قاري تهدّد به المرقي العالبيوع أكثر ما  وع منده مخاطر هذا النّ دّ تهالذي  لمشتري جانب ا
ر على التصاميم هو بناية أو جزء من ع العقاعقد بي ن محلّ و ك: المبيـــــــع الرّضـــــــا على -

ن إعلام المشتري رص على ضماالجزائري يح لمشرّعا جعل ،بناية غير موجودة وقت التعاقد
مبيعة ة الحيث يجب أن يحدّد في العقد وصف البناية أو جزء من البناي 4،امًّ مًا تاع إعلابالمبي

لّك المرقي العقاري للوعاء العقاري على تم ل قرينةتشكّ  يتالوثائق ال ر جميعومشتملاتها وتوفّ 
 5الموجّه لاستقبال المشروع.

الذي يحدّد  11/40 رقم: قانون لاع الجزائري في المشرّ  نصّ : ــــنعلى الثّمــ ـــــاضـالرّ  -
وكيفيات عر التقديري بيان السّ  وجوبعلى  اعد التي تنظم نشاط الترقية العقاريةالقو 

وع من الحماية للمشتري، حيث كيفياته وهو ما يحقّق نروط الدّفع و الضّرورة وش دنته عمراجع
 6.من البيوعهذا النوع دّفع في مثل ظام البنعلم يكون على 
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"العملية  :د هومحل العق: يع العقـــــــــار على التصــــــامـيمــــــد بــقـفي ع ـــــلّ المحـــ -2
ن حيث تتضمّ  1ار("،الإيج -تأمينال -)كالبيع على تحقيقها  نلتي تراضى الطّرفاالقانونية ا

يين ثلا يولد التزامين أساسكلا الطّرفين، فالبيع مابلة لتقهذه العملية القانونية إلتزامات م
تزام بدفع الثمن الالما على المشتري وهو لبائع وهو الالتزام بنقل الملكية وثانيها لىدهما عأح

تضاه "البيع عقد يلتزم بمق الجزائري:ن المدني من القانو 351 المادةنصّت عليه  وهو ما
 ثمن نقدي". مالي ا آخر في مقابل أو حق يءالبائع أن ينقل للمشتري ملكية ش

ع يقع على عقار مقرّر بناؤه ار على التصاميم الذي هو بيقعلابيع  لى عقدوبالرّجوع إ
ار المبيع في المستقبل العق هو نقل ملكية ي ر المرقي العقازام الت فإنّ محلّ  ،البناء رو ط فيأو 

 2قابل يلتزم هذا الأخير بدفع الثّمن.للمشتري بالم
ة العامّ  بقا للقواعدطع لمبيا يءالشّ يشترط في : على التصاميمي عقد بيع العقار يع فالمب -أ

أن يكون ، ائري لمدني الجز من القانون ا 96 إلى المادة 92المواد من تها والتي تضمنّ 
 ا.وأن يكون مشروعً  ،عيينللتّ  أو قابلًا  للوجود، معيّنًا ا أو قابلًا ودً يء المبيع موجشّ ال
يم هو عقار غير مصالى التعقار عنّ المبيع في عقد بيع الفإ رط الأوّلـــــ ـــّللشبة نسبال -

لانعقاد البيع لوجود في المستقبل تكفي ه لقابل للوجود، وقابليتموجود وقت التعاقد ولكن 
الذي يحدّد القواعد  11/04للقانون اطه بها المشرّع وفقًا مانات التي أحا نظرًا للضّ حً يصح
 مجازفة. ةيّ على أ ينطوي  و ليس من بيوع الغرر ولافه ،الترقية العقارية م نشاطنظالتي ت

ر على اقيع العا في عقد با أساسيًّ يع، فيعدّ شرطً لمبق بتعيين افيتعلّ  انيـــــرط الثـــــــالشّ أمّا  -
أن يعرف المبيع محلّ العقد ويكون ذلك من خلال  تري لابدّ إذ أنّ المش ،مالتصامي

ذلك تحديد ك ا،قيق لهف الدّ ة المراد تشييدها والوصسوم والمجسّدات للبنايت والرّ طاالمخطّ 
ن الدّقيق حيث أنّ التّعيي 3غرافي،الج ها من جوانب ومكانهاموقع القطعة الأرضية وما يحيط

د يقع فيه المشتري خاصّة في المشاريع الترقوية لذي قط اليه ويمنع الغليزيل الجهالة ع للعقار
قا من حلا لمشتري مكين اعقارات، بالإضافة إلى تعها بيع عدد كبير من الن موضو كو التي ي

 قد ورد في العقد.مراقبة مطابقة العقار مقارنة بما 
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ون المبيع غير مخالف ة تقضي بأن يكاعد العامفإن القو  ،رـــــــــــــالأخي طر ــــــــــــللشّ سبة نّ وبال -
نون من القا 93المادة لنص  وهذا طبقا باطلًا العقد  كان لاّ ة وإللنظام العام والآداب العامّ 

الآداب العام و  نظاما لل في ذاته أو مخالفً مستحيلًّ  الالتزامإذا كان محل : "ئري از جلادني مال
 ."امطلقً  ا بطلّنً ان باطلًّ العامة ك

د بيع العقار على قع: يمماـــــــــار على التصــــــــد بيع العقــــــــقـــن في عـــــــمـــــــثّ لا -ب
حيث  ،مقابلًا لما يعطيه )المرقي العقاري(ع ائيه البيأخذ فاميم من عقود المعاوضة التص

من لثّ ساب افي ح العقاري  يقويدخل المر  اءلبنساط الثمن مقابل ملكية اع أقيلتزم المشتري بدف
المشتري في زام الت لّ محمن وباعتبار الثّ  1،كقيمة الأرض ونفقات البناء وغيرهاة عناصر عدّ 

 فية تحديده وجديته.ى كيإلق التطرّ نقوم بالعقار على التصاميم س عقد بيع
تقضي القواعد  :اميمــــار على التصــــــع العقــــــــــــد بيــــــــــــعقفي  نـــــــــــد الثّمـــــــــتحدي -

للمنازعة  جالاً يدع م ا لاتعيينا كافيً ينانه يعفق المتعاقدان على الثمن و ة لعقد البيع بأن يتّ العامّ 
 2. لانعدام أحد أركانهالعقد باطلًا  ن كالّا وإ قبلًا ره مستفي مقدا

 للمراجعة،ل بالي تقديري قن أوّ على التصاميم هو ثمار عقالع من في عقد بيوالثّ 
 اتار لاعتبلم يشترط في هذا العقد تحديد الثمن بصفة نهائية وذلك  الجزائري ع مشرّ الف

ذ البائع ية، فتنفيمنلز فات االتصرّ  سم ببعض خصائصصاميم يتّ كون البيع على الت ،ضهايفر 
التي  روف خلال الفترةر الظّ ل أن تتغيّ ن المحتمل وميطو  ابإنجاز العقار يستغرق وقتً  لالتزامه
 ئري زاالجع وبناء على ذلك فقد منح المشرّ  3،كارتفاع أسعار مواد البناءام البناء تما يستغرقه

 11/04من القانون  38 دةماال ليهت عنصّ ثمن بعد تحديده وهو ما ال مراجعةع إمكانية بائلل
عر السّ  ما إذا كانب ذكر كما يج ة العقارية: "...ترقيتنظم نشاط الد القواعد التي الذي يحدّ 

أن  لىوتجدر الإشارة إ ،المراجعة"أم لا وفي حالة الإيجاب يجب ذكر كيفيات  للمراجعة قابلًّ 
 : قة حيث نصت علىابسّ ادة النص المدّ الأقصى للمراجعة في د الححدّ  الجزائري مشرع ال
أقصى من  كحدّ ( %20المائة )رين بعر عشمبلغ مراجعة السّ ولا يمكن أن يتجاوز  ..."

هو حماية  المراجعةع من تحديد سقف هدف المشرّ  ولعلّ ، "البدايةليه في فق عتّ ملعر االسّ 
 ثمن حسب أهوائه.ال مراجعةقاري في قي العف المر سّ المشتري من تع
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 نما، والثّ ا وحقيقيًّ يً دّ ا جمً من في عقد البيع عمو أن يكون الثّ  لابدّ  :نـــــــــــمثّ الة ــــــــــــــيجدّ  -
المشتري بأن يدفعه  إلزامجهت إلى رفين قد اتّ الطّ  إرادة ون تك الذي ": هو يالحقيقي والجدّ 

ا صوري   انك ا إذاحقيقي  من غير ويكون الثّ  يع،رمزي ا للمبا لا ي  قيق حبلًّ قا باعتباره مفعلًّ 
 1".ا كمبدأ عاما أو بخسً وكذا الحال إذا كان تافهً 

أن  تقديري فلابدّ  يلأوّ من الثّ  أنّ ى لععلى التصاميم ار العقاف عقد بيع ر أطاتفق فإذا 
 ،تشييدهالذي سيتمّ  قابل للعقارتري كممشبالفعل الثّمن الّذي اتّفق عليه البائع وال يكون هو
 رفان،ذي لا يطابق حقيقة ما اتفق عليه الطّ ن صوريًّا وهو الاك ذاإقيقي غير ح منويعتبر الثّ 

  2مة المبيع.ينه وبين قيب بستناحدّ من عدم الالذي يصل إلى افهًا وهو أو ت
شر الذي ض المبا"الغر  :هف السّبب بأنّ يعرّ : السّبب في عقد بيع العقار على التصاميم -3

على التصاميم من  العقار ا أن عقد بيعبمو  3،"لتزامهوراء التزم الوصول إليه ومن يقصد الم
قا از العقار وفالبائع بإنج ماز الت، فسبب زامهلتلافلكلا المتعاقدين سبب نبين العقود الملزمة لجا

بل سبب المقاوفي  ،ري من من المشتالحصول على الثّ روط المنصوص عليها في العقد للشّ 
 4.الإنجاز حلّ مر قاالع لىحصول عمن هو التري بدفع الثّ المش التزام

للمادة  اة طبقً ب العامّ م والآداعاال ظامبب أن يكون غير مخالف للنّ ويشترط في السّ 
إذا التزم المتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب مخالف " : جزائري المدني ال نون اقمن ال 97
 كلاوع في ير مشر كان الباعث للتعاقد غ فإذا، "كان العقد باطلًّ لآداب واظام العام للنّ 

 فقط كذلكأحد المتعاقدين باعث ا إذا كان ا، أمّ ا مطلقً  بطلانً متعاقدين كان العقد باطلًا لا
ا إذا لم يكن يعلم بذلك فلا أمّ  العقد،يبطل  مشروعيته حتى قد الآخر بعدماععلم المتفيشترط 

 5.التعامل استقرارى علا صً حر  يكون العقد باطلًا 
 مــــــاميـــــار على التصــــــــــــعقع الـــــــــــد بيـــــــــــــــة في عقــــــــــــــيكلشّ لان ـــــــــــــــركا: ــــــانيً ث

إخضاعها إلى  ،التصرّفات المتعلّقة بالعقاراتزائري بخصوص المشرّع الج مز ليست
 عيبقت الوجود و لبيع موجودًا أو غير مر إذا كان العقار محلّ االنّظ ضّ الشّكل الرّسمي بغ

                                                 

 .86، ص 2006الثانية،  الطبعة جزائر،ال هومة، دار ،البيع عقد في المنتقى ملويا، آث الشيخ بن لحسين - 1
  .58ص،  السّابق، النوّي، المرجع عقيلة - 2
 ،الثالثة الطبعة الالتزام، نظرية ل،الأو  المجلد ،ديدالج مدنيال القانون  شرح في الوسيط ي،نهور السّ  دحمأ الرازّق  عبد - 3

 .452، ص 2000 بيروت، لبنان، الحقوقية، الحلبي منشورات
 . 46ص  السّابق، المرجع جنان،بو  نسيمة - 4
 .81ص  السّابق، المرجع كتو، ميةلا - 5
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نون فإن العقد يتمّ تحت القا قد يكون شكليًّا، فإذا لم يستوف الشّكل الذي يستلزمهنّ العفإ
 من القانون المدني الجزائري:( 01مكرّر  324ادة )مال عليه ما نصّت اذطائلة البطلان وه

رسمي يجب تحت طائلة إلى شكل  هااعقانون بإخضأمر الي زيادة عن العقود التي"
عقارية ... في شكل ود التي تتضمّن نقل ملكية عقار أو حقوق قلعا تحرير بطلّن،ال

 1...".رسمي 
ته أن يتمّ لصح عقار، لذا يجباميم يرد على صتلبيع بناء على البالرّغم من أنّ ا

مة، إلّا أنّ ة بصفة عاصرّفات العقاريفي التن تحريره في الشّكل الرّسمي الذي يتطلّبه القانو 
من القانون رقم:  34من المادة  01الفقرة نص في  فقد بذلك، تفيكري لم الجزائالمشرّع 

شّكليات سمي، ويخضع للفي الشّكل الرّ  اميمبيع على التصيتم إعداد الأنّ: " ىعل 11/042
تؤكّد و  ،اء والأرضية"ت البنوقالقانونية الخاصّة بالتسجيل والإشهار ويخصّ في نفس ال

ن بيع الأرضيات الواجب بناؤها من أن يكو جب"ي أنّه:ن على من نفس القانو  40مادة ال
ل ونًا في الشّكناق هعقد يتم إعدادالمخصّصة للبناء، موضوع ارية مرقّي الأوعية العق

ند قالب عي بل يجب فضلًا عن ذلك أن يفرغ عقد بيع العقار على التصاميم ف، الرّسمي..."
عقد بيع العقار على  ذجمو نلّق بالمتع 94/58م التنفيذي رقم: للمرسو ا الموثّق وفقً 
 عفيه عقد بي يفرغ الذي للنموذج 11/04رقم: جديد القانون الا لعدم تحديد نظرً  ،التصاميم

 .تصاميمالعقار على ال
ري حرّ بالإضافة إلى شكل الرّسمية، فإنّ المشرّع أوجب في نصوص عديدة على م

ارية قبل تسليم العقود قلعا محافظةفي ال جراءات تسجيلها وشهرهاالقيام بإة عقود الرّسميال
فيما  رّرة عديمة الأثراعتبار العقود المحجراء ا الإورتّب على عدم القيام بهذ ،لأصحابها

 3ي تضمّنتها.ة التالحقوق العقارييخصّ نقل 
ده المشرّع في العقار على التصاميم أكّ  قد بيعع هذا الإجراء المتعلّق بالتسجيل والشّهر في

 من نفس المادة نصّت 02الفقرة  ، بينما11/04من القانون  34 ةادلممن ا 01رة فقالنصّ 
 ا في نفس مكتبضر يعدّ حضوريحمى التصاميم ... ب"أن يتمّم عقد البيع عل على:

لمنجزة من طرف ناية البالحيازة الفعلية من طرف المكتتب وتسليم ا صد معاينةالتوثيق ق
                                                 

 .79، ص جع السّابقالمر ، العقارية يةللترق نونيقاظام الالنّ ه، إيمان بوستّ  - 1
 .349المرجع السّابق، ص  ،(الجزائري  التشريع في) السّكن لمجا في لخاصّةا العقارية الترقية إيمان بوسته، - 2
 .59يظ بن عبيدة، المرجع السّابق، ص عبد الحف - 3
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سنتعرّض له بالتفصيل في الفرع الثاني  و ماوه ،"عاقديةات التلعقاري طبقًا للّلتزامالمرقّي ا
 من هذا المطلب.

 يمـــع العقـــــــــــار على التصـــــــــامـــــــــد بيــــــــــــة عقـط صحّــــــــرو ــشـــــ ـــاني:ـــــرع الثــــــــــــالفــ
لانعقاد عقد بيع  هام توفر يستلز  وعية وركن الشّكلية التيلى الأركان الموضافة إبالإض

البيانات من ذلك توفر ، مة لصحّتهاللّاز اك جملة من الشّروط هن ،العقار على التصاميم
المحدّد القواعد التي تنظّم نشاط  11/04القانون رقم: إليها في شار الم الإلزامية ةير هالجو 

يرًا مرور عقد بيع العقار أخو  العقد،بهذا  مرجعيــــة الملحقــــةوكذا الوثــائــق ال، ةلعقاريا الترقية
 كمايلي: بالتفصيل لتي سنستعرضهااو سجيل بعمليتي الشّهر والتعلى التصاميم 

رع في مشاشترط ال :مـــار على التصاميـــــع العقـــــد بيـــــة في عقــــاميلإلز ات اــانــالبي :أوّلًا 
 :البيانات الإلزامية عضب ن توفرالبطلالى التصاميم تحت طائلة قار عتحرير عقد بيع الع

ى رخصة لعإن الحصول : اءــــــة البنــــرخص علىول ــــة للحصــــــاصر الثبوتيـــــالعن -1
 هاحترامالعقاري ومدى  قبل المرقيبر ضمانة لملكية الوعاء العقاري من عتبر أكلبناء يا

ع ا من المشرّ رصً ا حذهو  ،تعميراء والالطمأنينة ولقواعد البنحة وللأمن و الصّ ات حفظ لمتطلب
 1.ص بهاب البناءات الفوضوية غير المرخّ على تجنّ 

بيع العقار على عقد  اء العقار محلّ نبقي العقاري بمر للفرخصة البناء تسمح  
ترط المشرع إرفاق ك اشبذل ،رميما هو معمول به في قانون التهيئة والتعل طبقاالتصاميم 

احتمال قيام  ا ومن أجل حماية المشتري منعً رو مشناء لبيكون اخصة حتى لعقد بهذه الرّ ا
 11/04القانون  نم 30المادة نصت ولقد  2خص بناؤه أصلًا،ر مغير  البائع ببيع عقار

ع البي ن عقدضمّ يتيجب أن " ه:على أنّ  تنظم نشاط الترقية العقاريةد القواعد التي الذي يحدّ 
الاقتضاء، ومرجعيات رخصة  ندع لعقاري سّند املكية الأرض ورقم الصل على التصاميم، أ

 ".رقم البناءا تاريخ و وكذت، بكاوالشّ شهادة التهيئة التجزئة، و 
يلتزم المرقي العقاري بوصف البناية المبيعة أو : هاـــــــة ومشتملّتـــــــــايــــــنبف الــــــوص -2

طرف مسبقًا من  دّ معيم المصالتّ  قيقًا، وذلك من خلالود مشتملاتها وصفًا شاملًا منها و ء لجز 
على  لعقد الذي يشمل هو الآخررفق باوالمكلّف بذلك، وي المهندس المعماري المختصّ 

المبيعة ومشتملاتها من تجهيزات خاصّة تضاف إليها  من البنايةة أو لجزء بدقّ  ةيوصف البنا
                                                 

 .48ص  السّابق، المرجع بوجنان، ةنسيم  - 1
 .77ص  بق،السّا جعالمر  ،اريةالعق للترقية نونيظام القانّ ال ،هبوستّ  إيمان - 2
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، أما يةاعة الجمالبنايلكية المشتركة في حالة مع البيان الوصفي للم ،مشتركةالجميع الأجزاء 
فردية ي بنيت عليها البناية الية التضاف إليها وصف مجموعة القطعة الأرضيالبناية الفردية ف

 وهذا ما نصّ  1ار المتضمن لرخصة التجزئة،لكل جزء وفق القر لمساحتها وترقيم  من تحديد
 لمرسوملحق بالعقار على التصاميم المبيع ا ين في نموذج عقديب التعباع في عليه المشرّ 

  2اميم.ى التصالذي يحدّد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع عل 13/431نفيذي لتا
ن عقد بيع العقار على يجب أن يتضمّ : ــــــــــرات التأخيم وعقوبــــــــــــالتسليـــــ آجــــــــال -3

ا   تث نصّ يم، حيقوبات التأخير عن التسللتسليم وكذا عدّد أجل ايح حًاير صالتصاميم نصًّ
ية العقارية على الترق الذي يحدّد القواعد التي تنظم نشاط 11/04من القانون  43 ادةملا

للعقار موضوع عقد البيع على التصاميم   الفعلي التسليميلّحظ في  ي كل تأخّريؤدّ أنّه: "
ي من المرسوم التنفيذ 06 المادةت ، كما نصّ مرقي"ال لهامحتإلى عقوبات التأخير التي ي

 اءستثن" باعلى:  التصاميم دّد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع علىحيي الذ 13/431
بيق عقوبة التأخير ويتحملها إلى تطعاقدي الأجل الت مي عدم احتراؤدّ وة القاهرة، يحالات الق

 المرقي العقاري".
 العقار ن عقد بيعضميتب أن جي :ــنالثّمــــة ـــــــراجعات مــــــري وكيفيــــــــديقتلر اـــــــــعالسّ  -4

 في هذا العقد نمبه الثّ  ما يتميز ر أنّ بيع غيعلى التصاميم كغيره من البيوع على ثمن الم
بالتفصيل  مراجعتهمن وكيفيات وسنتناول الثّ  ،اأي ليس نهائيًّ  للمراجعةابل ه تقديري قهو أنّ 

 الثاني. الفصل في
باعتبار عقد بيع العقار على التصاميم يرد على : ـــهـــــاتـــــــــالدّفــــــــع وكيفيـ شــــــروط -5

ا سديدها تبعً تشكل دفعات يتم  يفتدريجيًّا كون من يلإنجاز فإن دفع الثّ طور ا عقار في
لقواعد حدّد االذي ي 11/40القانون من  38المادة ت حيث نصّ  3م الأشغال،لمراحل تقدّ 
يد سعر البيع في عقود البيع ضبط تسد تمّ "ي نه:على أ نشاط الترقية العقارية التي تنظم

 الإنجاز..."أشغال على التصاميم حسب تقدّم 
                                                 

 .72السّابق، ص  المرجع، العقارية )دراسة تحليلية( الترقية في تصاميملا على بناء ارالعق بيعر، مسكّ  هامس  - 1
ى عليحدّد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع  2013ديسمبر  13ؤرّخ في م 13/431المرسوم التنفيذي رقم:  - 2

في:  ةادر صّ ال، 66عدد لا، الجزائرية للجمهورية الرّسمية ، الجريدةت دفعهاا وكيفياخير وآجالهومبلغ عقوبة التأ التصاميم
 .2013ديسمبر  25
، مركز البصيرة للبحوث انونية()دراسات ق 11/04التصاميم في ظل القانون رقم: عقد البيع على عائشة طيّب،  - 3

 .82، ص 2011وزيع، الجزائر، ر والتونية للنّش، دار الخلد13العدد لتعليمية، والاستشارات والخدمات ا
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يم من عقد بيع العقار على التصاميجب أن يتضّ : نيــــــــــةــــو القــــــــانــ تـــــاـــانـــالضّمـــ -6
ز جانحسن الإ كضمان  لمرقي العقاري للمشتري ا لقانونية التي يمنحهاانات اممختلف الضّ 

ي سنفصل فيها في ا والتوغيرها من الضمانات المنصوص عليها قانونً  والضّمان العشري 
 .لثانيالفصل ا

ت أخرى تدعم التزاماتهما المتبادلة بشرط ألّا على ضمانا اف الاتفاقللأطر  نكما يمك
 رضون الغعقد يكع باطلًا أيّ بند في اللأنه يق ،انونيةنات القالضّما صإنقاإلى يؤدي هذا 

من  45المادة ص لنا طبقً وهذا  1،مانات القانونية لصالح المرقي العقاري الضّ  إنقاصنه م
نشاط الترقية العقارية: " ... يعدّ باطلًّ  التي تنظم د القواعدي يحدّ ذلا 11/04رقم:  ن القانو

 ماناتالمسؤولية أو الضّ قصاء أو حصر إيهدف إلى العقد ن كل بند موغير مكتوب 
 هذا القانون...". أحكام يف هاص عليو صالمن

اشترط : اميمـــــار على التصــــــع العقــــــــيد بــــــــقبعة ـــــة الملحقـــــــيمرجعالق ـــــائــــالوثثاني ــــــا: 
د حفظ الحق الذي يحدّد نموذجي عق 13/431 م:المرسوم التنفيذي رقع الجزائري في المشرّ 

العقار يد في بند الوثائق المرجعية في نموذج عقد بيع لتحدباو  تصاميمعلى الوعقد البيع 
برامه وتتمثل هذه إحين  ةلملحقات الهامّ او ائق ببعض الوث رفاق العقدإورة اميم، ضر التصى عل

 الوثائق فيما يلي:
 المرقي العقاري.   باسمعدّ عقد ملكية الوعاء العقاري الم -
 بها.حقة ملالصاميم ء والتصة التجزئة عند الاقتضارخ -
 ها.تم بيعالوصف الدّقيق للبناية أو لجزء من البناية التي  -
عدّة طبقا للتنظيم مخطّطات المرفقة في للتقسيم والمصو تركة والكشف النظام الملكية المش -

 المعمول به.
 2ة العقارية.المتبادلة لنشاط الترقيكفالة الضمان من صندوق الضّمان و  -

ع شرّ الم لقد نصّ : صـــــاميملى التشهــــــــــر عقــــــــد بيــــــــع العقـــــــار عـل و ــــجيـــستــا: ثالثًــــ
د القواعد التي تنظم نشاط الذي يحدّ  11/04من القانون  01رة الفق 34المادة  يفالجزائري 

مي رّسال كلالشّ على التصاميم في ار العقيع برير عقد جوب تحعلى و  يةالترقية العقار 
 ع علىد البيإعداد عق "يتمه لإجراءات التسجيل والإشهار حيث نصّت على: اعخضإو 

                                                 

 .68ص  سّابق،لا المرجع يس،و  فتحي - 1
 .70، ص نفس المرجع - 2
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ة بالتسجيل والإشهار ونية الخاصّ كليات القانللشّ  عسمي ويخضالرّ  لكفي الشّ  التصاميم
ل الملكية في نق حيث أنّ ، "بناءها الد عليشيّ في نفس الوقت البناء والأرضية التي  ويخصّ 

ن اء بيو سالعقاري هر سجيل والشّ التّ  إجراءات بعد اتخاذ ا إلّا قانونً  تمّ تلا  ي جزائر لاالتشريع 
" لا تنقل : المدني القانون ن م 793 المادةنص  بللغير وهذا حس اقدين أو بالنسبةالمتع

لغير إلّا إذا ق المتعاقدين أم في حبين ا لكالأخرى في العقار سواء كان ذالملكية والحقوق 
تدير مصلحة شهر عليها القانون وبالأخصّ القوانين التي  نصالتي يراءات روعيت الإج

 ".العقار
رها تخضع كل العقود التي يحرّ : اميمــــصار على التـــــقعع الــــــد بيــــــل عقـــــــتسجي -1

 الترتيبات التي ينصّ  حسبسجيل لتّ ميم إلى اتصاال ىلعالعقار ق ومن بينها عقد بيع الموثّ 
ذا لمختصة وها وتسجيل العقد يكون لدى مفتشية التسجيل والطابعيل، سجالت ون انها قعلي
من  58 المادةت عليه نصّ الموثق وهو ما  ىدتحرير العقد ل ابتداء من تاريخ ل شهرلّ خ

 أجل شهرقين في موثّ ال قودع ليجب أن تسجّ " 1:التسجيلالمتضمن قانون  76/105الأمر 
الموثقون لا يستطيع " على: نفس الأمر من 75 المادةت ا نص، كمابتداء من تاريخها..."

 ،يوجد بها مكتبهم" يتللدائرة ال جيل التابعةفي مصالح التس لالوا عقودهم إأن يسجّ 
ع ميومتابعة ج مراقبةمن  رائبالضّ والغرض من عملية تسجيل العقود هو تمكين إدارة 

سوم ت وتحصيل الرّ كاتلء المما إحصاعادة تقويمها وكذإ و لعقارية الات في الملكية وّ التح
 2رائب.والض

ابع وهو التسجيل والطّ عفائه من رسوم إ هو  تصاميمالعلى العقار ز عقد بيع وما يميّ 
: التسجيلالمتضمن لقانون  76/105من الأمر  05الفقرة  258المادة  يهعلت ما نصّ 

بنايات الع ن بيمّ تي تتضية المذكور أعلّه العقود اللكى ذلك من رسم المافة إلضتعفى بالإ"
العقارية  نوان عمليات الترقيةجزة بعمنا الأساسً  ،كنيالبنايات ذات الاستعمال السّ  أجزاءأو 
 ".التنظيم المتعلق بالترقية العقاريةفي دة روط المحدّ الشّ  قوف

                                                 

، للجمهورية الجزائرية ، الجريدة الرّسميةالتسجيلانون يتضمّن ق 09/12/1976مؤرّخ في: ال 76/105رقم:  الأمر - 1
 .1976بر ديسم 18في:  ةادر صّ لا، 81عدد ال
 .30ص ، 2003ئر، ر هومه، الجزا، داجباية والضرائباديات الاقتصاس محرزي، عبّ محمد  - 2
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اميم ى التصيخضع عقد بيع العقار عل: يمامـــــار على التصـــــقلعع اـــــد بيــــــر عقـــــــشه -2
 11/04 من القانون  34المادة ا لنص هر وهذا طبقً على الرّسمية والتسجيل إلى الشّ  وةلاع

 السّالفة الذكر. عقاريةية الالترقي تنظم نشاط تلعد اد القواالذي يحدّ 
ردة على فات الواجيل التصرّ إلى تسف ي يهد"عمل فنّ ه: هر العقاري على أنّ ف الشّ ويعرّ 

ة بها وذلك من أجل تنظيم الملكية العقارية لّم الكافّ علإ لعقاري شّهر االعقارات بإدارة ال
 1.تقرار المعاملّت العقاري"سا وتأمين

وتأسيس عداد مسح الأرض العام إن المتضمّ  75/74 من الأمر 15المادة  تولقد نصّ 
 الأخرى في العقار سواء كانينية ية والحقوق العالملك قللا تنت " :على 2السجل العقاري 

 القانون ها علي  إذا روعيت الإجراءات التي ينصّ قدين أم في حق الغير إلاّ اعتين المذلك ب
 .ي"لحة الشّهر العقار صن التي تدير موبالأخصّ القواني

 لىب على إشهار عقد بيع العقار عابقتين أنه يترتّ تّضح من نص المادتين السّ ي
ن سواء البناية أو القطعة نو اقلة اقوّ شتري بالإنجاز إلى الم عقار محلّ ميم انتقال ملكية الالتصا

 ة.دت عليها البنايالأرضية التي شيّ 
 ا البناية محلّ أمّ  ،كيتهاي نقل ملإشكال ف تالي فلالاالتعاقد وبند فالأرض الأساسية موجودة ع

وهذا  ،ل ملكيتهالتعاقد ومع ذلك تنتقعند ا دةعقد بيع العقار على التصاميم فهي غير موجو 
ق الوجود بالنّظر للضّمانات التي يضعها المرقي مستقبلي محقّ  ءهو شي العقد محلّ  لأنّ 

 3صاميم.تلعقار على اال ري للمشتري بموجب عقد بيععقاال
أن المشرّع أعفى عقد بيع العقار على التصاميم من رسم الإشهار  شارة إلىتجدر الإ

نون اق متضمنلا 76/105من الأمر  11الفقرة  5-353المادة ا لنص طبقً وهذا  ري العقا
ذات استعمال  المحلّتيع نة بالمتضمّ  العقار: العقودتسجيل: "تعفى من رسم إشهار ال

العموميون أو الخواص في إطار برامج السّكن  ةيالمتعهدون بالترق دة أنجزهاجدي سكني
ها السّكن الاجتماعي العمومية ولاسيما منخزينة الالمستفيدة من الدّعم المالي من 

                                                 

 .13ص  ،2003بوية، ، الديوان الوطني للأشغال التر زائري نظام الشّهر العقاري في القانون الجمجدي خلفوني،  - 1
، عقاري جل الوتأسيس السّ  راضي العاممسح الأ  يتضمّن إعداد 12/11/1975المؤرّخ في:  75/74رقم:  الأمـــــــر - 2
 .18/11/1975 :في ةادر صّ ال، 92د عدال، ئريةجمهورية الجزالل لجريدة الرّسميةا

 .81-80ص ص  ابق،السّ  المرجع ،العقارية للترقية انونيالقظام النّ  ر،مسكّ  سهام - 3
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 البيع بالإيجار والسّكنإطار البيع بالإيجار والسّكن في إطار  يفلسّكن همي واالتسا
 رّيفي".ال
 

 هملقب المتّبعة منراءات ـوالإج صاميمى التار علـد بيع العقــقــراف عـأط: انيـب الثـالمطل
 يه، وهذا ما تؤكّده بتطابق إرادتي طرفيم إلاّ املا ينعقد عقد بيع العقار على التص

 رام عقد بيع العقار على التصاميم وعقد حفظ: "لا يمكن إب11/04 ن وقانال من 29 المادة
 ي العقاري..."إلّا من طرف المرق في طور البناءحق لعقار مقرّر بناؤه أو ال

ميم، هو التصا لىأحد أطراف عقد بيع العقار ع يتّضح لناالمادة  هذه نصّ  من خلال
التي  من نفس القانون  28المادة نصّ  ىلودة إوبالع ،ـائعبالأو بمعنى آخر  اري المرقي العق

ة التعاقدية ألا قه العلار في هذرف الآخنستخلص الطّ  صاميمالتتعرّف عقد بيع العقار على 
 قد بيعع ولكلّ طرف في )الفرع الأوّل(، بمعنى أدقّ  المشتري أو  المقتني أو المكتتبو وه

ا منتجًا لأثاره هذا العقد ويقوم صحيحً  مبرالإ بعانهاراءات يتـــــــــــــإجم العقار على التصامي
 ي(.)الفرع الثانالقانونية 

 العقــــــــــار على التصــــــــــاميمـــــع بيـــــ ـــــــدـراف عقــــأطـــــــــ :الفـــــــــــرع الأول
 لبائع(المرقي العقاري )ا م كلّ منالبيع على التصامي اف عقدطر لكلّ عقد أطراف، وأ

 ه الفرع:هذ فصيل فيبالتّ  منهما، وسنتعرّف على كلّ أو المقتني )المشتري(ب تتوالمك
 ـــــائــــــــع(بـــ)ال ــــــــــاري ـقي العـــــرقالمــــأوّلًا: 
 03المادة لعقاري في ي اقّ الجزائري المر مشرّع العرّف  1:اري ــــــرقي العقـــــــف المـــــــتعري -1

خص "يعدّ مرقيًا عقاري ا في مفهوم هذا القانون، كلّ شبمايلي:  11/04م: قانون ر من الق
عادة تأهيل أو تجديد أو أو إ ترميميع جديدة أو ر اليات بناء مشطبيعي أو معنوي يبادر بعم

الشّبكات قصد ، أو تهيئة وتأهيل دخّلّتلتإعادة هيكلة، أو تدعيم بنايات تتطلّب أحد هذه ا
وسّع في مهامه من خلال  العقاري  جزائري في تعريفه للمرقّيلا عالمشرّ ف، رها"بيعها أو تأجي

 تأهيلو ترميم أو إعادة أيدة، ة ببناء مشاريع جدر دفي المبا دهااطات التي يقوم بها، وحدّ لنشا
ئة وتأهيل و تهيأالتدخلات ذه د هأح بأو تجديد أو إعادة هيكلة أو تدعيم بنايات تتطلّ 

يتعامل مع المشتري  لا يجوز لأيّ شخص أنأيضًا  أنّه كما ،اتأجيرهها أو الشّبكات قصد بيع

                                                 

 .69عائشة الطيّب، المرجع السّابق، ص  - 1
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، ااريًّ مرقّيًا عق ة ما لم يكنالخاصّ  مضع للأحكالخاد بيع عقار قبل الإنجاز اعق بموجب
حدث أن  ل تمام إنجازه، وإننزل قبلمن يبيع هذا اأفالمقاول أو المهندس أو البنّاء لا يستطيع 

بمثابة بيع لشيء  المرقي العقاري، فإنّ تصرّفه سيكون ة صفسبًا لون مكتقام بذلك دون أن يك
د ع لأحكام هذا العقتالي فإنّه لا يخضلانجاز، وبالإ دي، وليس بيعًا لعقار قبلعا مستقبلي

 1الخاصّة.
ترقية عقد ال لعمل بمقتضىاربّ  بلد ق"هو الذي يتعهّ ه: ونجد أيضا من يعرّفه بأنّ 

بواسطة الغير والقيام بجميع المباني إما بنفسه أو  يدشيقوم بتر أن يالعقارية في مقابل أج
أنها المالية التي من شدارية والعمليات لإاوالإجراءات  ادية والتصرفات القانونيةالمالأعمال 

 2أن تؤدي إلى إنشاء البناء".
عنوي يبادر بعمليات بناء كلّ شخص طبيعي أو م " ه:نّ أ وهناك أيضا من عرّفه على

يلتزم ها و حرفي أو التجاري قصد بيعها أو تأجير الاستعمال السّكني أو ال تاذجديدة شاريع م
 3ازها".ما هو ضروري لإنجهمة أن يقوم بكل مبسبيل القيام  المرقي العقاري في

 وفّرن تتأالمشرّع الجزائري  رطاشت: ــاري ـالعقــي ــــرقمـب توفّــــــرها في الـــــالـــواج الشّــــروط -2
 الشّروط نذكرها كالآتي: العقاري جملة من يقالمر ي ف
أن  ي العقاري(مرق)العلى التصاميم  رئع العقالى بايجب ع: اري ـــــاء العقـــــة الوعــــــملكي -أ

عاة ما للملكية من مع مرا ه يكون مالك للعقار، له سلطة استعماله واستغلاله والتصرّف في
ومن صور التصرّف في ة، مة أو الخاصّ اعلصلحة امع الماجتماعية إذا تعارضت  ظيفةو 

لتزم إذ ي ،اء العقاري عو كون مالكًا للر على التصاميم يجب أن يلعقاالعقار هو البيع، فبائع ا
 4.بتقديم عقد الملكية في مختلف مراحل إبرام العقد عند الاقتضاء

ا لتجاري وفقً ا لجالسّ  جيل فيالمرقي العقاري ملزم بالتس: اري ــجل التجالسّ  د فيــــالقي -ب
قارية: لترقية العي تنظم نشاط االت د القواعدالذي يحدّ  11/04من القانون  04للمادة 

جل التجاري بالمبادرة بالمشاريع لين في السّ المعتمدين والمسجّ  للمرقين العقاريين صخّ "ير 

                                                 

 .61سّابق، ص ويس، المرجع الي حفت - 1
 .60ص  السّابق، المرجع كتو، ميةلا - 2
 .106ص  السّابق، المرجع عبان،اشي شعيّ  - 3
، قسم الكفاءة 06، العدد القانوني المنتدى مجلة ،التصاميم لىع البيع عقد في القانونية ماناتالضّ  خ،لموسّ  حمدم - 4

 .59كرة، ص سالمهنية للمحاماة، جامعة محمد خيضر، ب
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 تلتسجيلاباقي التجاري للمرقي العقاري عن جل افي السّ  التسجيلف يختل ولا ،"العقارية
 1قي عقاري(.مر ي )أ 109 – 218: مز إذ يحمل رقمفيما يتعلق بالرّ  التجارية إلاّ 

: نـــــن العقارييــــــوطني للمرقيــــــدول الـــــــل في الجــــــاد والتسجيـــــول على الاعتمــــالحص -ج
ارية وهذا قعلارقية اط التلمزاولة نش وأساسيّ  ط مهمّ شر  اري على الاعتمادي العقرقحصول الم

ي صفة يمكن أي ا كان أن يدّعلا " :11/04من القانون  02الفقرة  04المادة  ا لنصّ طبقً 
لًّ في الجدول شاط ما لم يكن حاصلًّ على اعتماد ومسجّ ذا النّ قاري أو يمارس هعلالمرقي ا

ذا وه، نون"ي هذا القادة فيات المحدّ روط والكيفن حسب الشّ عقارييالالوطني للمرقين 
جيله ي العقاري تسللمرقب منحه ويتطلّ  ،مكن التنازل عنه أو تحويله لأيّ شخصعتماد لا يلاا

هذا التسجيل ترخيصًا لممارسة مهنة المرقي  ويعدّ يين، قين العقار ر مجل الوطني للسّ في ال
رية اءات الإداباع الإجر ة اتّ ر على ضرور هذا الأخي ري جزائالع العقاري، لذلك ألزم المشرّ 

 2للحصول عليه.ة ئيلجباوا
في  ليتفصعرّض له بالوهذا ما سنت :رــــــيــلتعمادات اــــــص وشهــــــوع إلى رخــــــالخض -د

 .الوثائق المستخرجة من قبل المرقي العقاري  المطلب، تحت عنوان ي من هذاالفرع الثان
صندوق لاكتتاب لدى باصاميم لى التي العقاري في عقد البيع عيلتزم المرق :ابـــــــــتتكالا  -ه

 11/04 ن من القانو 54 ةللمادا ى طبقً لذي يتولّ ية وامان والكفالة المتبادلة للترقية العقار الضّ 
فعها بدفعات التي قام ، ضمان تسديد الدّ م نشاط الترقية العقاريةد القواعد التي تنظّ الذي يحدّ 

المهنية  للالتزاماتسع أو ية تغطوضمان الأشغال  إتمام قات وضمانفي شكل تسبيلمكتتبون ا
المنجزة  لنسبة الأشغا عن لًا  مفصّ ن يرفق جدولًا ري بأب على المرقي العقالذا يتوجّ  ،والتقنية

ين عاندوق لتثم تنتقل مصالح الصّ  ،ا أو بواسطة شيكا نقدً التي دفعها المشتري إمّ  غلوالمبا
 3.من مطابقة الواقع للجدول قل المنجزة وتتحقّ شغاالأ
 وهم:: ــــــــرقي العقــــــاري واع المـــأنــــ -3
لحسابها أي يعمل ولة و تابع للدّ  يموهو كل شخص عمو : وميــــــاري العمــــــعقرقي الـــــــالم -أ

 ي:ي فمومعلال المرقي العقاري ويتمثّ  4فاته للقانون العام،خاضع في تصرّ 

                                                 

 .49ص  ابق،السّ  لمرجعا علي، بن علي - 1
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لتسيير العقاري مؤسسات ن الترقية واويوابر دتعت :ي ار ـــة والتسيير العقـــين الترقـــدواوي -
لية الذّمة لاقعنوية واستالم خصيةع بالشّ جاري، تتمتّ عي وتعمومية وطنية ذات طابع صنا

واوين د وتقوم التجاري،لية وتعدّ تاجرة في علاقاتها مع الغير وتخضع لقواعد القانون االم
 :مالمها تسيير العقاري بالعديد منرية والالترقية العقا

يات البيع على ك عملالبنايات والقيام بجميع نشاطات الترقية العقارية بما في ذلية قر ت* 
 . التصاميم

 ال المهني والتجاري والحرفي أو التنازل عنها.  الاستعم حلات ذاتكن والماستأجير الم* 
ي سوف تلحق بها حسب شروط لتي ألحقت بها أو التملاك الأن تسيير جميع اضما* 

 حدود قواعد تسيير الممتلكات العقارية.و  ي إطارخاصة ف
هذه الوكالة  شأتأن :(AADL) رهــــــن وتطويــــــكن السّ ـــــــة لتحسيـــــالة الوطنيــــــالوك -

تبر هذه الأخيرة تعو  ،يرهطو كن وتحداث وكالة وطنية لتحسين السّ إن بموجب المرسوم المتضمّ 
خصية المعنوية والاستقلال المالي، ع بالشّ متّ اري تتعي وتجسة عمومية ذات طابع صناسّ مؤ 

إنشاء  الوكالة فيل هدف التجاري، ويتمثّ غير إلى أحكام القانون مع الوتخضع في علاقاتها 
كما  ويرها،تطجديدة وإعداد أساليب بناء مستحدثة من برنامج عملها وتعميمها قصد  مدن

 1هيئات.اص والشخالأ لّ عها لكراضي الموجّهة للبناء وبيتقوم بتهيئة الأ
تصادية قاسة عمومية مؤسّ تعتبر (: EPLF) ليــــــائــــن العــــــكة السّ ـــــــة ترقيــــــمؤسس -

 وموتق ،خصية القانونية والاستقلال الماليع بالشّ جاري وتتمتّ لتّ تخضع للقانون ا ذات أسهم
مسكن لحصول على ا إلى يةامرّ الطار إنجاز جميع العمليات في إ الإنجاز والبيع بمهمة

 .فردي عائلي
عمومية عبارة عن مؤسسة  يه :((ENPI ةـــــاريـــــة العقــــــقيلتر ة لــــــة الوطنيــــــسالمؤسّ  -

ات لبتأخذ على عاتقها ط ،من طرف شركة تسيير مساهمات الدولة اقتصادية أنشأت
م شروط الحصول على يهتوفر فن لا تخل المتوسط الذيذوي الدّ  كن منواطنين على السّ الم
تختص هذه  ماعي التساهمي، حيثلاجتكن اكن الاجتماعي أو شروط الاستفادة من السّ السّ 

عملية من شأنها المساهمة في  روع في أيّ لوعاء بغرض الشّ ضي اأرا ة في اقتناءسسالمؤ 

                                                 

 .65ص  السّابق، المرجع، )دراسة تحليلية( ي للترقية العقاريةالنّظام القانون ،هبوست إيمان - 1
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عي صف جماكن الجماعي أو النّ للسّ  تعقارا :مثلات عقارية وعمجم ازنجإتصميم تمويل و 
 1والتجاري. الاستعمال المهنيذات فردي أو محلّت الأو 
ثمار في مجال بالاست للخواص الجزائري  عسمح المشر  :ـاصعقــــــاري الخــــــلارقي المـــــــ -ب
 ي العقاري يكون المرق دحيث ق، ولةرقية العقارية التي لم تعد حكرًا على مؤسسات الدّ الت

خص الوحيد، شخص واحد في إطار شركة ذات الشّ ل في شك ا إمّاشخصًا طبيعيًا أو معنويً 
ة عقارية خاصّ  تاأخذ شكل تعاونيأو شركة مساهمة، وقد ت ،سيطةأو في شركة توصية ب

 2إلى تحقيق الرّبح. هدفت

لمشتري الطرف الثاني في يعتبر المكتتب أو ا :ـــري(تـ)المش أو المقتــــــــنيالمكتـــتـــــــب  ثانيًا:
 يحدّدالذي  11/04القانون حيث سمّاه  ،ية في عقد بيع العقار على التصاميمقدالتعا لعلاقةا

وعلى  ،ا أخرى أحيانً  بالمكتتبا وأحيانً  يبالمقتن العقارية م نشاط الترقيةالقواعد التي تنظ
ة باستثناء تلك التي امّ القواعد الع ستمدة منيه معلق مجمل الأحكام التي تطبّ  العموم فإنّ 

تتب المك لم يعرف الجزائري ع المشرّ ف 3، ة عقد بيع العقار على التصاميمصيّ مع خصو توافق ت
م نشاط الترقية العقارية ولا التي تنظّ واعد د القن الذي حدّ و نني ولا في القالا في القانون المد

من  وانين على كون المكتتب هوأجمعت هذه الق نماوإ له، قةابفي قوانين الترقية العقارية السّ 
 4.الثمن وتسلم المبيع فعتزم بديل

شخص  ":بأنه ف المشتري ة نجد من يعرّ لفقهيجوع إلى بعض الكتابات اه وبالرّ غير أنّ 
لب في إطار عقد غ جزئية على شكل تسبيقات على الطّ بدفع مبال معنوي يقومي أو عيطب
ن طرف أو جزء من بناية صغيرة م لغرض الحصول على كلّ  ،صاميملتعلى ا العقار بيع

 5في إطار مشروع الترقية العقارية". في الترقية العقارية ملالمتعا
تني أن يكون يشترط في المق  حيصحتصاميم برضا لعقار على العقد بيع ا قدينع ولكي

عقد ية اللّازمة لإبرام اللقانونا نيًا لإبرام العقد، وذلك بضرورة توفر الأهليةا مؤهلًا قانو شخصً 
ائرة بين فات الدّ لى التصاميم من التصرّ بيع العقار ع دعقن ما أ، وبلةسنة كام 19بلوغ وهي 

                                                 

 .72ص  السّابق، يّب، المرجععائشة ط - 1
 .57ص  السّابق، المرجع، (ليةتحلي دراسة) قاريةالع الترقية يف التصاميم على بناء العقار بيع ر،مسكّ  سهام - 2
  .50ص  السّابق، المرجع علي، بن علي - 3
 .71ص  السّابق، مرجعال كتو، لامية - 4
 .50ص  ،المرجعنفس  علي، بن علي - 5
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ف على بطال يتوقّ تصرّفه قابل للإ نإف ناقص الأهليةتري إذا كان ر فإن المشر والضّ فع النّ 
مكتتب عوارض تري التعإجازة الولي أو الوصي أو بإذن من المحكمة، كما لا يجب أن 

كالغلط والاستغلّل الإرادة  وبمن عي أو عيب ،جنون أو عته أو غفلةن الأهلية م
 صخش فسه وقد يوكلد أصالة عن نب قد يتعاقتتالمكأن  ،  وتجدر الإشارة إلىوالتدليس

  1ة له من طرف الموكّل ولحسابه.لوكالة الممنوحيتصرف في حدود اآخر نيابة عنه 
   العقار على التصاميــــم يعب دــعقي طـرف لة مــن قبــــــمتبعـــــراءات الـالإجــاني: الثـــع الفــــــــر 

ا في هر والتي يجب تواف لشّكلية،ل ، السّبب، ا، المحالتراضي :الأركانبالإضافة إلى 
 تحصّل البائع على: لابدّ من مراعاة بعض الإجراءات مثل ،ر على التصاميمعقاال عقد بيع

لف مر لتحضي لوبةمطالوالوثائق  ،التجزئةصة خور ،ءلبنااخصة ور ميرلتعد ااهش
اكتتاب  ضرورةثل ية ممال اتمن توافر إجراء لابدّ كما ، العقار ري المتعلّق بشراءالمشت

دة ستفاوا لتمويل المشروعمة زللّااراءات لى الإجإضافة إ، تأميناتلا لدى اري مرقي العقال
 ودعمها المالي (CNL)للسّكن لوطنيبل الصّندوق اة من قوحالممنت لإعاناا منلبائع ا

جراءات مضمون كلّ من الإإذن  فما هو 2،الممنوح لهذا الأخير القرض مبلغن ومري، للمشت
 . ؟دةالأطراف المتعاقالمتبعة من قبل  (فرع ثاني)الية والم (فرع أوّل) داريةالإ
ى لع يجب :ةـدــــــراف المتعـاقــــــــل الأطــــــــة من قبـــــــبعة المتّ ـــــــراءات الإداريــــــــالإج: أوّلًا 

د وشهره كتتاب العقوهذا قبل ا ،الوثائق الإدارية الضّروريةوم باستخراج بعض بائع أن يقال
كما يمكن للمشتري هو الآخر ، ئيةلمساءلة القضاوإلّا تعرّض ل ةير قاالمحافظة العلدى 

لي لا ملزمًا بذلك وبالتا الدّعم المالي، لكنّه ليس ادة منتفاستخراج بعض الوثائق للاس
 ع.سبة للبائصّله عليها كما هو الحال بالنّ لة القضائية في حالة عدم تحساءلمل يتعرّض

سوف يكون لنا حديث : ع(ـــــائــــ)الب اري ــالعقرقي ـل المـمن قب ةــــــرجلمستخائق اـــــــالوث -1
، بقوشهادة المطا ،تعميروشهادة ال ،ورخصة التجزئة ،لبناءا رخصةفي هذا العنصر عن 

 عليها لإقامة مشروعه:صول ي العقاري على الحمرقالل عمتي يال
ة تتمثل في جهة إدارية مختصّ  هرار إداري تصدر وهي عبارة عن ق: ــــاءة البنــــرخصـــــــ -

من أجل القيام  ،تصاصهخطاق ان في ف بالتعمير كلّ رئيس البلدية أو الوالي أو الوزير المكلّ 

                                                 

 .76ص  السّابق، المرجع عائشة طيّب، - 1
 .85ق، ص نسيمة بوجنان، المرجع السّاب - 2
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ولمنح هذه الرّخصة  1،البناءأعمال  من ملع وص أيّ أو بخصناء أو إعادة تشييد بالب
البناء، ما تتعلّق بنوع  اطّلب ومنهق بالتتعلّ الشّروط، منها ما من ع جملة المشرّ  دحدّ الإدارية 
  التقني الذي يقدّم للإدارة.أن يحتوي عليه الملف  وما يجب

 ،طعتين أو أكثرة لققسم كلّ نسبة لية بالرخصة التجزئة إجبار  تعدّ  :ــــــــةـة التجزئـــــــصـرخ -
ته ئز عقاري ويريد تجيملك الوعاء ال البائع()ي العقاري وهذا في الحالة التي يكون فيها المرق

على جزء ويترك الآخر فضاء، حيث يقدّم طلب الحصول على ي يشيد بناء إلى أجزاء لك
المواصفات زئة و جتلاخطّط كية وما بعقد الملة مرفقً لبلديإلى مصلحة التعمير با لتجزئةا رخصة
 2ئة.قطعة بعد التجز تقبلي لللمسط اة للقطعة وكذا حدود ومساحة والمخطّ يالهندس

دف من وراء شهادة التعمير هو تعيين حقوق المعني في البناء لها :تعميـــــــرلاـــــــــادة هش -
 3لبناء عليها.د ارايتخضع لها الأرض التي التي  اتوالارتفاق

لقواعد  اء ومطابقتهوهي وثيقة رسمية تثبت انتهاء الأشغال من البن :ـــــــةطابقلما دةـــاــــــشه -
ويقوم بتسليم شهادة  عليها في العقد، للمواصفات المتفق ر وكذا مطابقتهالبناء والتعمي

 4.المطابقة رئيس البلدية أو الوالي
ب ري الرّاغالمشت ىلع: ري()المشت أو المـقتنيمكتتب ل الـائق المستخرجة من قبوثال -2

ت يم، أن يقدّم طلب للجهاعلى التصام في الاستفادة من سكن في إطار عقد بيع العقار
، ويرفق هذا )محلّ سكني أو تجاري(ستفادة منها ية التي يريد الان فيه نوع البنايّ المختصّة، يب

 تثبت يتلاهادة ن الشّ قة التعريف، نسخة مقامة الحالية، نسخة من بطاادة الإشهالطلب ب
دخل زوجته إن تثبت ضافة شهادة هري أو السّنوي، هذا إن كان موظّفًا، ويمكن إدخله الشّ 

للبائع بدفع كامل الأقساط، كذلك  تعتبران ضمانً  هاتين الشّهادتين تعمل، حيث أنّ  كانت
 د كلّ دة ميلا، بالإضافة إلى شهاان المستفيدان هما الزّوجانج إن كوايرفق بالطّلب عقد الزّ 

 هما.نم

                                                 

 .59السّابق، ص  مرجعال خ،لموسّ  مدمح - 1
حوث، للب البصيرة مركز ونية،قان دارسات ، مجلةالتصاميم على لبيعا عقد في القانونية ماناتالضّ  زيتوني، زكرياء - 2

  .46-45، ص ص 2013ائر، ، الجز 19لعدد ا التعليمية، والخدمات والاستشارات
 .72، ص نفس المرجع زيتوني، زكرياء - 3
 .60، ص نفس المرجع خ،لموسّ  محمد - 4
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بنكي،  قرص وطلب ،(CNL)هذه الوثائق تفيد كذلك في طلب إعانة من صندوق السّكن  -
 التصاميم. ىبيع العقار عل واكتتاب عقد

عة لها، أو يقدّم التاب يةهذا الطّلب أمام البلدية، والتي تتكفّل بإرساله إلى الوكالة العقار م يقدّ  -
أو مؤسّسة ، (EPGI) ة والتسيير العقاري الترقي: از مثلبالإنجى الهيئة المكلّفة مباشرة إل

امّة علالعقارية سواء ا ركات الترقيةش من إلخ ...(EPLF) سسةؤمأو العائلي الترقية والسّكن 
 أو الخاصّة.

 ط:ترين والذين تتوفّر فيهم شرو ن المشم لهيئة المكلّفة بدراسة الملف باختيار قائمةاتقوم  -
  رفها.من ط ة  دالمحدّ  بة  نّسبالع مسبق فد* 
 1.القدرة المالية لدفع باقي الأقساط* 
ن للملكية في ف أحد المترشّحيلّ ففي حالة تخة، اطية بإعداد قائمة احتيالهيئوم هذه كما تق *
 2الاحتياطية.قائمة اله اللّجنة أحد المترشّحين من قائمة الأصلية تستدعي هذال
وعلى  جةمعلى التصاميم المبر  همطلعوتة للملكي رشحينالمت باستدعاءيئة تقوم هذه اله *

ومكان  ،لثّمن، وطريقته قسط مستحقّ كجزء من اوآجال دفع كلّ الشّروط وكيفيات الدّفع، 
  لتسليم والتسلّم.آجال الإنجاز واالدّفع، و 

 3اب العقد.ذا قبل اكتتفادة مبدئيًّا وهالاست رعلى مقرّ  لأطراف المتعاقدةيوقّع ا* 
عنصر ي هذا الول فنتنا: ة المتّبعـة مــن قبـل الأطـــراف المتعـاقــدةـاليـمـلا اتـراءالإج :انيًاث

لة في سات المالية المتدخّ دة، فماهي المؤسّ الأطراف المتعاق لعة من قبالمتب لماليةالإجراءات ا
قية ي التر ي يقوم المتعامل فماهي أنواع عقود التأمين التجهة، و ن تمويل الترقية العقارية؟ م

 ؟له سّبةبالن هل هي إجبارية أم اختياريةجهة، و  كتتابها؟ منارية باعقال
نّه لا يعدّ طرفًا في للمشروع، حيث أ الجهة المموّلة وه المقرض :ــروعــــــل المشــــــــــتموي -1

ما  الرّهن، وغالبًا د بينه وبين المشتري وهو عقدفي عق اعقد البيع على التصاميم، بل طرفً 
ري قرضًا للمشت المؤسّسة الماليةبحيث تمنح هذه  ني للتوفير والاحتياط،الوط وق ندن الصّ يكو 

                                                 

 .102، ص 56، عدد 1999القضاء لسنة ، نشرة 11/06/1997المؤرخ في:  191/151رقم:  القرارر ــــــــأنظ - 1
د ق، فهو مجرّ بأصل الح لاستعجالية لا يمسّ ا "إنّ وقف الأشغال من طرف الجهة ل وقف أشغال البناء:زاع حوالنّ  -

، مقتبس ائي في موضوع الدّعوى"نتظار الفصل النهناء، في اعن مواصلة البخطر الناجم ق من التدبير مؤقّت لحماية الح
 .32، ص 2002لسنة  08د جزائر، العداشا، رخصة البناء، مجلّة الموثّق المن عمر حمدي ب

 .66ص سّابق، المرجع ال، (تحليلية دراسة) العقارية الترقية في التصاميم على اءبن العقار بيعسهام مسكّر،  - 2
 .125ص  فس المرجع،ن، سهام مسكّر - 3
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ذي يتمثّل في لضمان القرض، والّ تأمين عيني كافي  ولها علىمع حص لتسديد أقساط الثّمن
 د.على البناية محلّ العق 1عقد رهن رسميّ 

  :ـــــةاريـقلعا ـــــةالترقيمتدخّلــــــة في ـــات الماليــــــة الســـالمؤسّ  -
لترقية ندوق بتمويل ايقوم هذا الصّ : اطــــــــر والاحتيـــــــيـللتّوفني ــــــدوق الوطــــــالصّن -أ

 وغير مباشرة، على النّحو التالي: ريقة مباشرةالعقارية بط
بها الأفراد سواء  مو يقتي ال تلك بهاقصد ن: ـباشرـة العقـــــــارية المــــــــــــــتمويــــــــل الترقي -

صّندوق بطلب تمويل من هذا ال، نيّات عقاريةشكل شركات تجارية أو تعاو كانوا فرادى أو في 
ليده، فيلعب الصّندوق في هذه الحالة دور  نيكونوا مدّخر ن يأمن دون على شكل قروض 

ا لبً ي طقار صول على هذه القروض عن طريق تقديم المرقي العحلتمّ اويالمموّل فقط، 
 ر تقني وآخر إداري.ندوق الوطني مكوًّا من ملف مالي وآخصّ لل

مرقي لمشرّع طريقة حديثة تمكّن الجد ا، أو الف الذّكرس 11/04 القانون  صدوروبعد 
البيع على إطار  فيت أنفسهم من تمويل مشروعه بأموال المستفيدين من السّكنا ي العقار 

لأجل الحصول على ملكية السّكن  ضو ر ح قمنب ندوق الصّ م، وفي هذه الحالة يقوم التصامي
  لمستفيدين.ا ندوق لهؤلاءلشروط محدّدة من طرف الصّ  طبقًا
بعدما وجد الصّندوق نفسه في وضعية حرجة : باشـــــــرةملـاريــــة اـل الترقيــــــة العقــــــــــتمويــ -
ا أخذ زمام ذرفه، لط من لةموّ المات خرين الذين كانوا أولى من استفادتهم من السّكنء المدزاإ

ا مدخّريه فقط، هنلسّكنية التي يستفيد مع اد للمشاريوّل الوحيربّ العمل والممالمبادرة وأصبح 
حيث لاقت هذه  "،(S.P.I.E)ة للمدخرين ية العقاريالترق شركة " ـل شائهوهذا من خلال إن

عها، ممّا يخفّض تكاليف ريلّ مشاغطية كلك القدرة المالية على تنجاحً كبيرًا كونها تمشّركة ال
من المصاريف  نح القروض ...إلخ،م ية المترتّبة عنيقلّص التّكاليف المالإنجاز السّكن، و 

 مالية. قروض من مؤسّسةاتجة عن طلب الالنّ 
 اطالنّش ية علىإنّ إدخال الصّفة التجار  :اري ــــــــــــقالعرض ـــــــــــــان القــــــــــة ضمــــــــــشرك -ب

يقة تخصّ الإصلاحات العم ، تلجأ إلى جملة منلة()الدّو العقاري، جعل السّلطات العمومية 
ع البنوك على بغرض تشجي ي بصورة عامّة،ي والنّشاط العقار السّكن الترقو  نظام تمويل
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ا للقروض العقارية للمرقين العقاريين الخواص، ق منحهريالمشاركة أكثر في تمويله، عن ط
 :ائل قانونية جديدة تسمح بـوسإنشاء وهذا ب

 لدى البنوك. السّيولة حلّ مشكلة -
 ين على القرض العقاري.ر تأمتوفي لمخاطر عن طريقتقليص نسبة ا -
 )المانحة للقروض العقارية(.البنوك  لل إعادة تمويهيتس -
ن طرف المؤسسات ضمانات للقروض الممنوحة مإعطاء ة هدف هذه المؤسس -

جل القيام بالترقية حصول على ملك عقاري ذي طابع سكني، أو لأالإطار  ية، فيالمال
 1عقارية.ال

قارية المتعلقة بطول القروض الع نظرًا خصائص :ن ـوالرّهـــــــادة تمويـــــــل ـــــــة إعــــــكـشر  -جـ
سّسات ، أصبحت البنوك والمؤ المؤسسات المالية المقرضةسيولة ل مدّة القرض، ممّا يقلّ 

إلى البحث عن  ض، لذلك عمدت الحكوماتالمقرضة تتهرّب كثيرًا من منح هذه القرو ة المالي
لية على التدخّل في املوالمؤسّسات ا وتحفّز البنوك حلّ هذا الانسداد،ية حديثة وعملية تقنت

إلى ة المقرضة، ة، وقد أوكلت مهمّة توفير السّيولفة عامّ بصالترقية العقارية والسّكن تمويل 
المقرضة  الممنوحة من المؤسّساتتمويل الرّهون، أي إعادة تمويل القروض  ةداكة إعشر 

 2رى.ل مشاريع ترقية أخويقصد تم
 فييعدّ هذا الصّندوق أوّل مؤسّسة مالية متخصّصة : نـــــــني للسّكـــــــدوق الوطــــــنـالصّ  -د

 قدّمها الدولة الجزائريةت التية الماليئر، أنشأت من أجل تنظيم وحسن تسيير المساعدات الجزا
أو بنائه في  ميّ على ملكية مسكن تساهللحصول  ماليًّاعانتهم متوسّط، لأجل إ لذوي الدّخل ال
صّة خاديد للترقية العقارية المباشرة وتشجيع وإعطاء دفع ج رياتي، وبصورة غإطار البناء الذّ 

ة في إطار الترقية العقارية ز جوالمن للبيع كنات الموجّهةطريق تقوية الطّلب على هذه السّ  عن
 3.الخاصّة

                                                 

 اجستير، تخصّص قانون أعمال، كلية الحقوق، جامعة يوسفم، مذكرة لنيل شهادة المويل العقاري الت الياقوت عرعار، - 1
 .85-86 صص  ،2008/2009الجزائر، بن خدّة، 

لية، كليّة الحقوق، ماجستير، تخصّص إدارة وماشهادة لنيل ، مذكرة لعموميالترقية العقارية ا تمويلنصيرة ربيع،  - 2
 .78-74 صص ، 2005/2006جامعة الجزائر، 

قوق، بن حماجستير، كليّة ال لنيل شهادة ، مذكرةمويل الترقية العقارية الخاصّة في مجال السّكنترحماني، فائزة  - 3
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ي الجزائري القانون المدن من 619المادة صّت : حيث ننـــــأميـــود التّ ـــــــقاب عـــــــتـــتـإك -2
له او إلى المستفيد مؤمّن ى "أنّ التامين عقد يلتزم بمقتضاه المؤمّن أن يؤدّي إل :على

في ال أو إيراد مرتّب أو أيّ عوض مالي آخر لما من امبلغً  الذي اشترط التامين لصالحه
قابل قسط أو أيّ دفعة مالية لك م، وذلمبيّن في العقدو تحقّق الخطر اأالحادث حالة وقوع 

القانوني  الجانبى المشرّع اقتصر في هذا التعريف علف، ؤمّن له للمؤمّن"ملأخرى يؤدّيها ا
يعدّ عملية تعاون منظّم على نطاق واسع  ذير الّ يخا الأي، هذلعقد التأمين دون الجانب الفنّ 

المرقي المشرّع ألــــــــزم د فق 1، اطر متشابهةمخنين المتعرضين لبين العديد من المستأم
 ن:ـــــــــود تأميـــــــــدّة عقـــــع باكتتابلعقاري ا

 تنفيذ الأشغال. ى مكانعلالتّأمين  -
 .لمهنيةنية واالمسؤولية المدالتأمين على  -
 نات.بالتأمي المتعلّق 95/07للأمر  التأمين على المسؤولية العشرية، طبقًا -

سوم التشريعي ر مبادلة طبقًا للصندوق الضّمان والكفالة المتلدى مين أألزمه بالت كذلوك
، راسةفي الفصل الثاني من هذه الدّ  لتفصيلبا، وهو ما سنتعرّض له سالف الذّكر 11/04
 على كلّ متعاملو ي، بار إج فهو بالتاليمين على المشروع، أرط للتش ندوق صّ لل مامالانض فإنّ 

متبادلة، لامان والكفالة الانضمام إلى صندوق الضّ  م أوّلًا التصاميي البيع على فيريد التعامل 
 2.مين لدى هذا الصّندوق أومن ثمّ الت
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 :ة الفصلصخلّ

 
 

العقار على التصاميم وإن كان  يععقد ب ل بأنّ نلخص في نهاية هذا الفصل إلى القو 
ود الإذعان، وهي بر من عقكونه يعتمن حيث اري العادي العق  أنّه يتميّز عن البيعبيعًا، إلاّ 
 عادي الوارد على عقار بالفعل وقت التعاقد.لاتتوافر في البيع صفة لا 

و أب المكتت) ي شتر المكبيرًا بالثّمن الذي يدفعه  يرتبط ارتباطًا  فيهحلّ وأنّ الم
 ل  بأوّ  لًا تنتقل ملكيته أوّ  ير الذتمويل عملية بناء العقا، بحيث يستخدم هذا الثّمن في المقتني(

التزامًا جوهريًّا وهو بناء  (المرقي العقاري ) البائععاتق على  حسب تقدّم الأشغال، وأنّه يضع
 .نواتعشر س، وأن يضمن بقاء هذا العقار قائمًا لمدّة لمبيعا العقار

 دًا أركانه، محدّ العقود تنظيمًا شاملًا  المشرّع الجزائري بتنظيم هذا النّوع من مهتفلقد ا 
له كافّة العقود  علرّسمي الّذي تخضرورة تحريره في القالب ااستوجب ضصحّته، فوشروط 

مع تحديد ة العقارية، شهار والتسجيل بالمحافظ الإتيّ مع استيفاء عمليالنّاقلة للملكية، 
ث ن يحدفاديا لكلّ خلاف يمكن أالتي يجب أن يشتمل عليها العقد، وذلك ت ةمز اللّا  بياناتال

بناء أو حول ال ،هكيفية مراجعت وأ أو الثّمن وطريقة الوفاء به، ،يعحول العقار المبمستقبلًا 
 .المتفق عليها حالة عدم احترام الآجالا في بهالتأخير المرتبطة وعقوبات  ،وتسليمه
 

 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

  مـــــــــاميــــالتصـ ـــــار علىالعقـ ــة لعقـــــد بيــــعونيـــــــلقـــــانــار االآثـ: نيـالثا ـلــــفصال

 ـماميـــــــــــــــــــــعلى التص ارــــــــــــــع العقـــــــــــد بيــــــــــــــعقـرفي ات طـزامــــــــــــــــتإل :ث الأولـــالمبـح

 اـــــــــــــــــــــــــــهب لالــــــــــــــالإخ ــزاءـــــــــــــــــــــجو                               

                 اميمــــــــــالتص ىلع ارــــــــــالعقد بيع ــــــــــعقة في ــــــــانونيات القـــــــالضّمان :يالمبحــث الثـان
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المفاهيمي لعقد بيع العقار على بعدما تعرّضنا في الفصل الأوّل إلى الإطار 
 العقود.هذا النّوع من ميم، إرتأينا في هذا الفصل التطرّق للآثار القانونية لاالتص

 تّع بخصوصيات تميّزه عن باقي العقود الأخرى تمي تصاميمالعلى فعقد بيع العقار 
بل هو في طور ، ذلك أنّ العقار محلّ العقد غير موجود ولم يتم إنجازه بعد نبيجانلل ةمز للما

نظّم  ، لذا فقدقاري()المرقّي العنّ ثمن البيع لم يتم تأديته كاملًا للبائع الإنجاز، وبالمقابل فإ
ت تزاماللاا دحدّ قي العقاري والمكتتب أو المقتني، فة بين المر بطالرّا قةلعلاالمشرّع الجزائري ا

بتلك كلّ منهما خلال إعة على كلّ طرف، كما بيّن الجزاءات المترتّبة في حالة واقال
ره الطّرف انات قانونية لحماية المكتتب باعتبالإضافة إلى تكريس ضمالالتزامات، با

 عف في العلاقة التعاقدية.الأض

 قدع ت طرفيامالتز إ إلى محورين أساسيين، أين نبيّن في هذا الفصل رّضسنتع يهوعل
، )مبحث أول(لال بها يع العقار على التصاميم والجزاءات المترتبة في حالة الإخب

 .ي(ثان )مبحثار على التصاميم ــــــالعقع ــــــد بيــــة في عقـــــــــانونيــــــــــات القـــــــــــــوالضّمان
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 مــــــعلى التصامي ارــــــع العقـــــــد بيــــــــــرفي عقـــــــطات ــــــمزالتإـحث الأول: بالم
 اـهـــــــــب لّلـــــــالإخ اءـز ـــــــــوج           

الأطراف ث يرتّب على حيب ،نّه عقد ملزم لجانبينأعقد البيع على كنّا قد عرّفنا سابقًا 
على عقد بيع العقار على التصاميم،  ياسلقا بنفس ،دقالتعد احقوقًا والتزاماتًا بمجرّ دة قاعالمت

ري والمشت )المرقّي العقاري(البائع  لها كلّ منتبادليّ يرتّب التزامات يتحمّ فهو أيضًا عقد 
 المستفيد بمجرّد قيام العقد. ()المكتتب أو المقتني

 ةيلمع نّ أ التعاقدية، باعتبارالعلاقة  فيالقويّ لطّرف كعبء لمات تقع والالتزا
يقوم بها شخص قد احترف القيام بهذا النّوع من الأعمال المماثلة، واكتسب من  تءاشاالإن

مات ضع التزاالواجب و من لحته، فكان كّنه من وضع شروط العقد وفقًا لمصفه خبرة تماحترا
 رف الضّعيف.ا لحماية الطّ قً عاقدية تحقيلتا تلك العلاقة رف القويّ فيفي مواجهة الطّ 

في هذا المبحث من الدّراسة على الالتزامات الخاصّة بطرفي  ءو الضّ  طلّ سسن هليوع
جاء به المشرّع  حكام الخاصّة فيها، والجديد الذييم وعلى الأعقد بيع العقار على التصام

ن إثنين طلبيم لوهذا من خلا ة في البيع،امّ الع الالتزامات ضري بشأنها مع تطبيق لبعالجزائ
وجــزاء إخلال  ،)مطلب أوّل(لعقار على التصاميم ع ابيد في عقر ط تامالتز تناولنا فيهما ا

 . ()مطلب ثانيا مبالتزاماتهه طرفـي

 

 مـــــاميى التصـــــعل ـارــــــــع العقــــــــــــد بيــــــــرفي عقـــــــــــزامــــات طــــــــإلتالأول: ـــب المطل

ي تتمثّل ج آثاره القانونية، التينته نّ ا فإحً يحصيم صامعقد بيع العقار على التنعقد ا إذا
من المرقّي  فيه، ومن ثمّة فإنّ كلّ لى عاتق طر في الالتزامات المتبادلة والمتقابلة التي تقع ع

لتزامات، لاا قهما جملة منتقع على عات )المشتري(ب أو المقتني مكتتوال )البائع(العقاري 
مرورًا  ،)فــــــرع أوّل(العقار  قّيمر الامات ز تلاة بدايي هذا المطلب بما سنتناوله فو وه

 .ـاني()فـــــرع ثـــبالتزامات المكتتب أو المقتني 
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 ـاميمفي عقــــد بيـــع العقـــار على التصـ )البـائع( إلتزامــات المرقي العقـــاري فــــرع الأول: لا

التزامات عن ف تلا، تخعً ئاه بصفتلمرقّي العقاري بعلى عاتق ا قعات التي تتزامالالإنّ 
 بيع عقد لخصوصيّة انظرً  ،العادي المنظّم في القواعد العامّة البائع في عقد البيع العقاري 

نّ المرقي العقاري أيقة تنفيذها، حيث وذلك من حيث وجودها أو طر  ،التصاميم على العقار
حيث  من مازهيميّ  ام ناميلتز كية، لكن لهذين الاونقل الملم التّسليعادي بتزم كالبائع اليل

في  فةغير معرو لتزامات إ زمانهما وطريقة تنفيذهما، كما يلتزم بإنجاز البناء ومطابقته وهي
 التالي: امات وفق الترتيب ز تلالإ هذهدي، لذلك سنحاول التفصيل في عقد البيع العا

يعتبر  :في العقـــــدـا ــيهـق علـفــمتـال ـــقًـــا للمواصفــــاتء طبـاـــــاز البنـــزام بإنجـلتـالا أوّلًا: 
عقد بيع العقار على  تعاقدية فيالالتزام بإنجاز البناء المحور الذي تدور عليه العملية ال

 وليس التزامًا لتزامًا بتحقيق نتيجةت الأخرى، ويعتبر االتصاميم، وهو أساس تنفيذ الالتزاما
سّبب، ولا يمكنه ال انك مهما اهقتحقّ دم لمرقي العقاري عن علك يسأل الذعناية، ببذل 

ه إلّا إذا أثبت في مسؤوليتالعقاري ن الاحتجاج ببذل العناية اللّازمة، ولا يستطيع المرقّي
 1بب الأجنبي أو القوّة القاهرة.السّ 

ولا  11/04 رقم: القانون  ذا الالتزام فيلم ينصّ صراحة على ه المشرّع الجزائري  لكنّ 
هذا ، و يحدّد نموذج عقد البيع على التصاميم يذلا 13/431 :قمر  يالمرسوم التنفيذفي 

المرسوم صّ على هذا الالتزام في ع لم ينالمشرّ  أنّ فلو ، سابقًاخلافًا لما كان عليه العمل 
من  02 ادةالمفي  ه صراحةفقد ذكر ، المتعلّق بالنّشاط العقاري  93/03رقم:  التشريعي

كما  )الملغى( 94/58رقم:  نفيذيلتا ومبالمرس قحلملم ايع بناء على التصاميعقد الب ذجنمو 
ويتجسّد ، رة في هذا العقدجال المقرّ "يلتزم البائع مواصلة البناء وإنهائه في الآيلي: 

ول به التي قة، المنصوص عليها في التشريع المعممطابالانتهاء بالحصول على شهادة ال
 التّعمير المؤهّلة".لح صام ها منملّ سيت ما ى مكتب التوثيق، بمجرّدا لدهعازم البائع إيديلت

فات، وإنّما بأيّة مواصولا يتلزم المرقي العقاري بإنجاز البناء فحسب في أيّ وقت و 
العقار  يعني التزام المرقي م بإنجاز البناءلتزافمضمون الا ، يفرض عليه القانون إنجاز البناء
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يضًا بالالتزام أام ز لتالاا ذه ىسمّ وي 1يات في المستقبل،ة من البناوعة أو مجمبناي بتشييد
ويسمّى  3قامة العقار،يجاد أو بإكما يسمّى بالالتزام بإ 2بمواصلة الإنجاز أو التشييد أو البناء،

إتمام قاري ببناء أو ى واحد وهو التزام المرقي العصبّ في معنوكلّها تن 4كذلك الالتزام بالبناء،
في طور البناء، من خلال أو ي بنغير م دقعال رام العقد الذي كان في وقت إبلّ حمالعقار 

بيع  دناية محلّ عقء من البجز و إتمام إنجاز أشغال مشروعه العقاري حتى تصبح البناية أ
 العقار على التصاميم موجود.

قد  ري رّع الجزائلمشفا نجاز البناءلآجال تنفيذ المرقي العقاري لالتزامه بإوبالنسبة 
د بيع العقار على التصاميم، وهذه ي عقف منالثّ ع دف جالر آطلان على عدم ذكرتّب الب

 مكر مراحل تقدّ تاج أنّ عدم ذيمكن استن جال تتحدّد بحسب تقدّم أشغال البناء، ومنهالآ
نجد ميم، لذلك تصاعليه حتمًا بطلان عقد بيع العقار على الأشغال إنجاز البناء سيترتّب 

ن يوضّح عقد البيع على أب يج" ه:نّ أ على صنت 11/04من القانون رقم:  37/1ة مادنصّ ال
 ال". لتقدّم الأشغ فع بالنّسبةالتصاميم، تحت طائلة البطلّن، تشكيلة سعر البيع وآجال الدّ 

د فيكون ذلك بع شغاللّ مرحلة من مراحل الألكيفية إثبات إنتهاء كأمّا بالنّسبة 
يته مع ولسؤ م نة تحتيامعر حضنة، وإعداد منتهاء مرحلة معيّ لاندس المعماري معاينة المه

م اري، لي سلّ نفقة المرقي العقتوقيع المرقي العقاري عليه، ويتمّ إعداد هذا المحضر على 
هدف من ذلك هو دفع الثّمن ع عليه مقابل وصل إيداع، والللمكتتب أو المقتني للتوقي

 شغال.رحلة تقدّم الأالمستحق حسب م

 لتزام بإنجاز البناء وإتمامه خلال المدّة المتّفق عليهالإا نّ إ: ــةـــــــقالالتــــــزام بالمطــــابــ: ثانيًا
يم ير، ولرخصة البناء، وللتّصامطابقًا لقواعد البناء والتعمون البناء م، بل لابدّ أن يكلا يكفي

ق نتيجة، هو التزام بتحقيء بمطابقة البنالتزام البائع المعماري، وا المعدّة من طرف المهندس

                                                 

 .112جع السّابق، ص ، المر لامية كتو - 1
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قار على التصاميم لم يكن موجودًا وقت التعاقد لذلك يستوجب عند لعا يععقد ب لّ محء نافالب
 لمرقّي العقاري في العقد.تعهّد به ا واجده مطابقًا مات

احترام  أساسًا، بعدم م مطابقة المواصفات يتعلّقوتجدر الإشارة إلى أنّ نطاق عد
محددّة للإنجاز الت حاوالمسا ي ار عملمعدّة من طرف المهندس اميم المصاو التأالبناء رخصة 

جمًا أو سمكًا اعات أقلّ حمن المتفق عليه أو قط خدام مواد مغايرة أو أقلّ جودةعليها أو است
د احترام قواعد تشييوافذ والأبواب، وعدم ق عليها في الأخشاب والنّ من القطاعات المتف

 1بيئة.لا لىع ظةمن والمحافحة والأقتضيات الصّ وما وحجمها لوّهالبنايات وع

على ضرورة استجابة العقار محل عقد البيع على  11/04 القانون  ولقد نص
المحلّات ة والوظيفة المطلوبة في مجال قابلية السّكن وتهيئة روط التقنيالتصاميم إلى الشّ 

من نفس  39ادة لما في، وقد نصّتر حأو التجاري أو ال ل السّكني والمهنيذات الاستعما
تصاميم لا يمكن حيازة بناية أو جزء من بناية ع على البيالة عقد في حال" القانون على:

 ...". 90/25المنصوص عليها في القانون م المطابقة من طرف المقتني إلّا بعد تسلي

ء ناقد لرخصة البعلبقة البناء محلّ اأنّه لابدّ من مطاابق، نجد المادة السّ  باستقراء نصّ 
ويعتبر الالتزام بالمطابقة أهمّ  2ناء،خصة البر  امكد وأحلبنو  اقً مصادق عليها وفوالتصاميم ال

ن أن يحصل على البناء وفق ما أبرم عليه فيد لابدّ مالتزام في نظرنا وعلّة ذلك أنّ المست
يئة تهالمتعلّقة بال ا تقتضيه القوانينصاميم، وكذا وفق مما شاهده المشتري من تالعقد ووفق 

 والتعمير.

"يلتزم البائع على أنّه:  364مادته في  القانون المدنينص  :ــــــمالتسليـب امز ـــــتــــللا اثالثًـــــا: 
لتزام لحالة هو اوفي هذه ا لبيع"،ري في الحالة التي كان عليها وقت المبيع للمشتبتسليم ا

 مالتي كان عليها وقت إبراحالة الفي ع للمشتري لبائع بتسليم المبيبتحقيق غاية وهي قيام ا
اط أحكام هذه المادة على عقد بيع العقار على التصاميم، يتّضح أنّ الالتزام سقإ وعند 3،العقد

إذا قام البائع تكون إلّا لنتيجة لا نتيجة، وهذه ا لعقد يعني الالتزام بتحقيقيم في هذا ابالتّسل
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 1،مالمبر  دقمواصفات المحدّدة في العم والميتصاة طبقًا للقاري بتسليم البنايأي المرقي الع
لية يلتزم المرقي العقاري بتسليم البناية خلال المدّة المحدّدة في العقد، على أن تثبت عمث حي

 34المادة صّ ما جاء بن لموثّق حسبالمحرّر من طرف ا محضـر الحيـازةم بموجب التّسلي
 كر.السّالف الذّ  11/04 من القانون رقم:

ا، ة مّ هميم مالتصا ىفي عقد بيع العقار علالإنجاز  ةتعدّ مدّ و  لها سيما أنّه من خلاجدًّ
ديد الأقساط المتّفق عليها، ذي يلتزم بتسيبدأ حساب مدّة التّسليم للعقار للمكتتب أو المقتني ال

ستعمال قابلية البناء للامدّة تحديد تمام الإنجاز أي  لضّمان وهييان مدّة اوكذا يبدأ سر 
قع على عاتق مالية تت باو د عققد حدّ  11/04القانون كما أن  له،ص مخصّ الض للغر 

 السّياق، وفي نفس نهم 43المادة المرقي العقاري عن كلّ تأخير في التسليم عملًا بنص 
المحدّد لنموذجي عقد حفظ الحق وعقد  13/431لمرسوم التنفيذي من ا 04المادة حدّدت 

ى لبيع عوع الضو ذا حدود تحديد سعر الملك موكة ريللأملاك العقابيع على التصاميم ال
"يجب أن يتضمّن عقد ومبلغ عقوبة التأخير وآجالها وكيفيات دفعها على أنّه: تصاميم ال
ا لم يتم تسليم خير في حالة ما إذصاميم صيغة حساب مبلغ عقوبة التّألبيع على التا

من نفس المرسوم  05المادة  ت، كما نصّ دّدة"ية في الآجال المحالبناية أو جزء من البنا
عاينة التّأخير في التّسليم الفعلي للملك العقاري موضوع عقد البيع م متتن "يجب أ نّه:أ على

ضر أعلّه من طرف مح 04أجل التّسليم المذكور في المادة عند انقضاء  على التصاميم
جد عدّة المرسوم أو  ذاإلّا أن ه ،ه"لتّشريع المعمول بقضائي طبقًا للإجراءات المحدّدة في ا

التي جاء بها:  13/431 رقم:المرسوم التنفيذي من  06دة املاا في عليه صناستثناءات 
يتمّ يق عقوبة التّأخير الّتي تمّت معاينتها، و اقدي إلى تطب"يؤدّي عدم احترام الأجل التع

ز تجاو ي أنالات لا يمكن قّي، وفي جميع الحاعه من سعر البيع عند دفع الرّصيد المتباقتط
كما يجب  2 ،سعر البيع المتفق عليه"ن م %10رف أي ظ تحالتّأخير تمبلغ عقوبة 

كون المكتتب أو المقتني قد تسلّم إذ يمكن أن يالتمييز بين تسليم المبيع وبين انتقال حيازته، 
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لي عليه صرّفه دون أن يستو ن له حيازة مادية، أي يوضع المبيع تحت تالمبيع دون أن تكو 
 1م.لّ تس هبيعقا، ويسمّى تسليم لم اديًّ م ءاستيلا

ات النّاشئة عن همّ الالتزاميعتبر هذا الالتزام من أ : الالتــــــزام بنقــــــــل الملكيـــــــةرابعًــــا:       
تزم بمقتضاه "البيع عقد يل القانون المدني الجزائري:من  351المادة  تنصّ  عقد البيع، حيث

ا ري ملكية شيشتبنقل للم ع أنلبائا من يتّضح ف، نقدي" منث قابلم ر فيخآ مالي اء أو حق 
ة أحد الأشياء أو ا بنقل ملكيأنّ عقد البيع عقد يرتّب على عاتق البائع التزامً خلال هذا النّص 

 ن، وهذا يعني أنّ مقابل التزام هذا الأخير بدفع الثمّ  2 ي،الحقوق المالية الأخرى الى المشتر 
ائع التزامًا فقط بنقل الملكية ة البذمّ ي ف رتّبما ينّ إل الملكية بمجرّد انعقاده، و نقي عقد البيع لا

زام النّاشئ عن عقد البيع بنقل فيذًا للالتة وكأنّه تنيالى المشتري، وبالتالي يبدو أنّ انتقال الملك
 3تري.للمشالملكية 

توفى ركن الشّكلية، ا اسإذ صحيحًا إلّا  لى العقار انعقاداولا ينعقد عقد البيع الوارد ع
المعروفة من رضا ومحلّ وسبب، ولذلك فهو ليس عقدًا خرى الأن ركاالألى إ ةفلإضااب

  4عقد شكلي، أيّ عقد رسمي. قولات، بل هوكما هو في بيع المن رضائيّا

دة في ية العقارية الوار د بيع العقار على التصاميم أحكام نقل الملكى عقوتسري عل       
المؤرّخ  76/74رقم:  الأمر من 16و 15ن تيداوالم ،793و 792مواده في  لمدنيا القانون 

نظرًا  5،اري السّجل العق والمتضمّن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس 12/11/1974في: 
برام ود وقت إتصاميم باعتبار أنّه بيع لعقار غير موجلخصوصّية عقد بيع العقار على ال

ا عليه جزيني سالتية رضلأعة اطقتصميم للبناء وال قع سوى واي الوجد منه فقد، ولا يالع
 البناء.
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 ذا طابعلكية غير أنّ خصوصية هذا النّوع من العقود جعلته يتميّز بزمن انتقال الم
تنتقلان الى المشتري بمجرّد شهر لا المبيع  ، فملكية القطعة الأرضية وملكية العقارخاصّ 

ادة شهم تسليو  اءالبن أشغال يتمّ إعداده بعد إتمام يذلحضر الحيازة اوإنّما بشهر م قد،الع
 11/04،1ون القان من 34/1المادة وهذا استنادًا الى قار وتمامه، المطابقة، أي بعد وجود الع

فقط  التصاميم يتمّ بشهر محضر الحيازة وليس انتقال الملكية في عقد بيع العقار على أنّ ي أ
ضوع إلى خ ةصراح لم ينصّ  سالف الذّكر 11/04 القانون ن كون بالرّغم مالعقد،  شهر

  جراء الشّهر العقاري.لحيازة لإا ضرمح
يًّا في نفس مكتب ضر يعدّ حضور ولذلك فالقول بأنّ عقد البيع على التصاميم يتم بمح

 المحضر يعدّ خطأ، فيعدّ  11/04القانون رقم: من  34المادة انية من التوثيق، طبقًا للفقرة الث
لعقار تنتقل الى المشتري كية املف قط،ة فعليالف يازةحلمام الموثق لإثبات انى أمبالبعد إنجاز 

من العقد  02المادة  وردت في كما التوقيعيوم الشّهر قبل إنجاز البناء وليس من يوم  من
في لملكية تنتقل ل أنّ ا، والقو الذّكر سالف 94/58التنفيذي للمرسوم  النموذجي المحرّر طبقًا

  الملكيـــــــــة التي تنتقــــــــل للمشتــــــري؟ي ــــاهلكن مـ، رهالشّ  ئقيع يتعارض مع مبادتو الالعقارات ب

نجاز، تم الإهذا قبل إتمام إنجاز البناء، أمّا إذا الرّقبة و الملكية التي تنتقل هي ملكية ف
نون القامن  34دة ماالنتفاع، وهذا بصريح فتكوف للمشتري ملكية أخرى وهي ملكية الا

"يتم عقد البيع على التصاميم في الشّكل  ي:لما ي  علىصّ ي تنوالت رسالف الذّك 11/04
والإشهار، ويخصّ في نفس الوقت للشّكليات القانونية الخاصّة بالتسجيل الرّسمي ويخضع 

 ية التي يشيّد عليها البناء.الأرضالبناء و 
ي ا فحضوري   حضر يعدّ قرة السّابقة بمفي الف ذكورصاميم المبيع على التويتم عقد ال      
مقتني وتسليم المكتتب أو المعاينة الحيازة الفعلية من طرف يق، قصد وثلتمكتب انفس 

 .المرقي العقاري طبقًا للّلتزامات التعاقدية"البناية المنجزة من طرف 
 ي مرحلتين:م يتم فصاميفي عقد البيع على الت وما يفهم من هذه المادة، جعل انتقال الملكية 

لكية يتم فيها نقل م دايتها من يوم التوقيع على العقد، وهنابن تكو  :ىلـــو الأ لة ــــــحالمر  -     
 ت التوثيق والشّهر. الرّقبة فقط باستكمال كلّ اجراءا

                                                 

 .361جع السّابق، ص ، المر ري ية الخاصّة في مجال السّكن في التشريع الجزائالعقار الترقية ه، إيمان بوستّ  - 1
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لة رحم هيم شهادة المطابقة، و فتكون بعد إتمام الإنجاز وتسلي :ةلثــّــانيــــالمرحـــــلة ا -     
ليه، وتتم إبنقل الانتفاع  للمشتري ة كيا الململ فيهي تكتوالت ،ةسليم أي الحيازة الماديالتّ 

 1د.ا في نفس مكتب التوثيق الذي حرّر العقبمحضر يعدّ حضوريًّ 
 على قارالع عقد بيع: المبـــــرم ــارج العقــــــدــــقّي أيّ مبـــــالـغ خــــالالتــــــزام بعـــــدم تلــخامسًا: 

ك جليًّا في الالتزامات ر ذلرى، ويظهخالألعقود بقية اف عن تختل ةالتصاميم له طبيعة خاصّ 
لغ ماليّة ابي بالامتناع عن تلقّي أي مرفين ومن بينها التزام المرقي العقار المفروضة على الطّ 

موجب ب ملزمعقاري لمرقي ال أن اصراحةً  11/04: رقم القانون  العقد المبرم، فقد نصّ خارج 
طالبة أو قبول تلقي التسبيقات، أو الم دهفال  معمن اع عمتنم بالااز بالالت منه 42المادة نص 

توقيع عقد بيع العقار على التصاميم  اكتتاب، أو قبول السّندات التجارية قبلالإيداعات، أو 
رقم:  ينفيذوم التمن المرس 19دة المااريخ استحقاق الدّين، وفي نفس السّياق صيغت وقبل ت
م أي دفعة أو جزء من دفعة أو تلااسقبول  بعدم ي عقار قي الر معلى وجوب تعهّد ال 12/85

ية هو حماية المكتتب ض، ولعلّ الهدف من هذه النّصوص التشريعتسبيق إذا كان غير مفرو 
من طرف بعض  ا تحميه من النّصب والاحتيال الذي قد يمارس عليهمن الابتزاز، كما أنّه

 ريين.قاالع مرقيينال
 المتضمّن 2 12/85المرسوم التنفيذي  من 30: المادة ــانـــــــــضّمـالام بـــــز ـــــــــالالتـ سادسًا:

 على:اري لالتزامات والمسؤوليات المهنية للمرقي العقدفتر الشّروط النّموذجي الّذي يحدّد ا
 ، المطلوبة"انونية نات القضّماي جميع التأمينات وال"يتعيّن على المرقي العقاري الاكتتاب ف

منها قي العقاري يلتزم بمجموعة من الضّمانات المر  نّ أ نتجنستة مادّ ال ل نصّ لافمن خ
قواعد التزام بائع للضّمان، ومنها ما يكون وفق ال يكون وفقًا للقواعد العامّة التي تحدّدما 

 :دذا العقة هتصاميم نظرًا لخصوصيّ الخاصّة التي تنظّم عقد بيع العقار على ال

شّخصي تعرّض الوهي نوعـــــــان: ضمان عدم ال: عامّـــــــةالد ــــــلقواعــا لــــــضمانـــــــات طبقً  -1
 وضمان عدم التعرّض الصّادر من الغير. ر()المرقي العقاالصّادر من البائع 

                                                 

 .67-64 ص صسي يوسف، المرجع السّابق، ية حورية زاه - 1
لنّموذجي الذي يحدّد المتضمّن دفتر الشّروط ا 20/02/2012المؤرّخ في:  12/85 رقم: التنفيذي لمرسوما - 2

 .10 ص، 11 العدد ،ةالجزائريللجمهورية  ي العقاري، الجريدة الرّسميةمسؤوليات المهنية للمرقوالالالتزامات 
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لك يعني أن وذري(: لعقا)المرقي ا من البائعضمـــان عــــدم التعـــرّض الشّــخصـي الصّادر  -أ
ني، سواء ماديًّا أو قانونيًّا للمكتتب أو المقت ايًّ ضه شخصم تعرّ ن عديضم ي ر المرقّي العقا

ا المبيع حرمانًا كليًّ رم المشتري من الانتفاع بهو كلّ فعل من شأنه أن يح 1عرّض الماديفالت
عى به من شأنه حقّ مدّ  إلى رقي العقاري ستند المهو أن ي 2أو جزئيًّا، أمّا التعرّض القانوني

 الذي يحدّد القواعد 11/04القانون ستناد إلى فعند الا ب،تتن المكمبيع مع الى نز لإأن يؤدّي 
الأرضية ه يشترط عند تحرير العقد إرفاقه بعقد ملكية المنظّمة لنشاط الترقية العقارية، فإن

لمنجز على أرض ملك لبناء اة ايديًا لمشكلة نقل ملكند العقاري عند الاقتضاء، وتفاسّ ورقم ال
قي يحقّ للمشتري أن يرفع دعوى قضائية يلزم ر قبل المن م يقانونعرّض تالة وفي ح للغير،

 3.من القانون المدني 378المادة  عملًا بنصها البائع بضمان عدم التعرّض الشّخصي، في

يضمن لا  على التصاميم البيع في عقد: ضمــان عدم التعرّض الصّادر من الغيـر -ب
قط، فهو لا يشمل التعرّض ونيًّا فانق عرّضتلان كا إذا إلّا  ي مكتتب تعرّض الغير للمشتر ال

ول عن ذلك، نّ البائع غير مسؤ غير كسرقة المبيع أو غصبه، لأالمادي الصادر من ال
ير بحق تعرّض القانوني الصّادر من الغير، أي ادّعاء الغويقصد بالضّمان القانوني ضمان ال

نّه أستأجر المبيع أو اه أنّ بى عادّ  ول رض مع حق المشتري على المبيع، كمايع يتعاالمبعلى 
 4لمشتري.و أنّ له حق الارتفاق على الأرض التي اشتراها اه قبل المشتري الحائز له، أاشترا 

ار قد بيع العققدّر المشرّع الجزائري ضمانات خاصة يتميز بها ع :ضمـــــانـــــات خاصّـــــــة -2
الذي  33/03: رقم يعريتشوم السمر ال بجو اميم، وهذه الضّمانات استحدثها بملى التصع

إلى  خير الذي وسّع من الضّمانات السّابقة بالإضافة، هذا الأ11/04القانون ألغي بموجب 
و المقتني باعتباره الطرف الأضعف في العلاقة ضمانات جديدة تهدف إلى حماية المكتتب أ

لثاني من ا حثالمبي ف فصيلتلسنتطرّق إلى هذه النقطة بنوع من العقد، و ذا اعاقدية في هالت
 هذا الفصل.

                                                 

 .90مة بوجنان، المرجع السّابق، ص نسي - 1
لبحوث العلمية، ، الطبعة الأولى، دار اة(لبيع في القانون المدني الكويتي )دراسة مقارنعقد ا شرحاف، س الصرّ عبّا - 2

 .541، ص 1975الكويت، 
  .السّابق المرجع ،المدني القانون  من 378 المادة نصّ : أنظر - 3
 .150ص  ،1957، ، درا النّهضة العربية، القاهرةع والمقايضةالبي عقدنصور مصطفى منصور، م - 4
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 مــالتصامي ر علىاـققد بيع الععفي  )المشتري(ب ـتمكتات المإلتزاالفـــرع الثـــاني: 
على  11/04رقم: القانون فمثلما نصّ ، الملزمة لجانبينعقود من ال عقد البيع ولكون 

 ضًا على التزاماتأي د نصّ فق، اميمالتص ىالعقاري في عقد بيع العقار علي المرقمات التزا
ستثناء لك الموجودة في عقد البيع العادي با، هذه الالتزامات تختلف عن تقتنيمالالمكتتب أو 

المشتري )المكتتب أو تزامين هامّين هما: التزام بعض الخصوصيّات، وعمومًا هناك ال
تزامه بتسلّم الو  ،كيةملال نقل( بي ر االبائع )المرقي العقب التزام وهو سب لثمنبدفع ا (قتنيالم

قد، وهناك التزام خاصّ وهو تحمّله العقار المنجز طبقًا للمواصفات المتفق عليها في الع
التنفيذي  المرسومى التصاميم وفقًا لما أشار له لتّكاليف المفروضة في عقد بيع العقار علا

 عقد البيع بناء على التصاميم.بنموذج لق عتمال 94/58 رقم:

الرّئيسية للمشتري في عقد يعتبر دفع الثّمن من الالتزامات  :دفـــــع الثّمــــــــنـــم بزاــتــــللا ا :أوّلًا 
نفرد بأحكام خاصّة لم نعهدها في البيع ر على التصاميم، غير أنّ هذا الالتزام يبيع العقا

 جعتهراوم بيعالم نمن المسائل، تتمثّل في تحديد ثجملة م م فيتلك الأحكا العادي، وتظهر
التي أراد المشرّع  ى الأمر، وطريقة دفع ثمن العقار المبيع، وهي جملة من المسائلاقتضن إ

 1على التصاميم. بنوع من الخصوصية، حماية لمشتري العقار من وراء تنظيمها

د عقي ف منثّ الع فدتحديد سعر البيع وآجال إنّ  :هــــــاجعتومر  ــــــعتحديـــــــــد ثمـــــن المبيــ -1
مر لازم هو أ المرقي العقاري والمشتري من طرف كلّ من  ع العقار على التصاميمبي

 وجعلها، 11/04 م:رقالقانون  من 37المادة  يرّع الجزائري فنصّ عليها المشفقد ، ووجوبي
ى لعبه الثّمن في عقد البيع بناء يتميّز ما  أنّ  غيرقد، في هذا العمن البيانات الإلزامية 

دون  حتمل أن يقبله المتعاقدان كمقابل للعقار المبيعيري وليس نهائي، يقدت أنّه، يمتصامال
لكن بشرط وجوب  ضًا إن اقتضى الأمر مراجعة هذا الثّمن،زيادة أو نقصان، كما يتحمّل أي

 2قار على التصاميم.بيع الععقد ة أم لا في ذكر ما إذا كان السّعر قابلًا للمراجع

                                                 

 .93تحي ويس، المرجع السّابق، ص ف - 1
 المتعلّق 93/03وم التشريعي رقم: في البيع على التصاميم طبقًا للمرس حماية مشتري العقارطيّب، زروتي ال - 2

 عةجام الحقوق،كليّة  ية والسياسية، الجزء الثاني، العدد الثاني،قتصادللعلوم القانونية والاجزائرية ، المجلّة البالنّشاط العقاري 
 .60، ص 2000الجزائر، 
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عدّة  شرّع الجزائري مجالًا لمراجعة الثّمن إلىمالح بب فتسع يرج اراتبتعدّة اعول
 ولكون ئع بتشييد العقار، أنّه في عقد بيع العقار على التصاميم، يلتزم البا ، أهمّهااعتبارات

دث تذبذبًا في ، قد يحةفتر مسألة تتطلّب وقتًا لإتمامها، فإنّه في هذه ال هي عملية الإنجاز
لمعطيات التي قد تجعل الثّمن المتفق عليه رها من او غيأ لةمالعاليد اأسعار المواد أو سعر 

 1. يتناسب مع التزامات الأطراففي البداية لا

البائع نجد أنّ ، لغىالم 93/03رقم:  المرسوم التشريعيمن  10دة للما وبالعودة لنص
 بسن نة أولات معيّ ها غير مقيّدة أو محصورة بحامن، كونالثّ هو من يحدّد حالات مراجعة 

ئع جال لتعسّف البالمشرّع كحدّ أقصى لا يمكن تجاوزها، الأمر الذي فتح الممن قبل ادة حدّ م
شرّع الجزائري المارك  حاجة المشتري، لكن سرعان ما تدومبالغته في زيادة الثّمن مستغلاًّ 

 ضفر اقدة، قانونية التي أولاها للأطراف المتعلحماية الا لتحقيقً ف ،11/04 القانون الأمر في 
سالف  11/04ون القانمن  38المادة من  03لفقرة الثّمن الاستناد إلى ا د مراجعةم عنيهعل

ات سعر عة الأسعار على عناصر تغيّر ز صيغة مراجيجب أن ترتك... "التي تنصّ:  الذّكر
لمواد والعتاد واليد العاملة، سعار الأية التكلفة، وتعتمد على تطوّر المؤشرات الرّسم

 يمكن تجنّبها والاستثنائية التي من شأنها أن تؤدي إلى التي لا ارئةلطا فو ظر ناء الباستث
 % 20مراجعة السّعر  يتجاوز مبلغلا يمكن أن شروع و الإخلّل بالتوازن الاقتصادي للم

  قصى من السّعر المتفق عليه في البداية".كحدّ أ

لحرية نح ام ري ئاجز رّع الالمادة أعلاه، أنّ المشثالثة من ال الفقرة نصّ  يتّضح من
لى التصاميم كأصل عام، وذلك قدة في مراجعة الثّمن في عقد بيع العقار عطراف المتعاللأ

واليد العاملة، لكنّه كاستثناء  لأسعار مواد البناء والعتادت الرّسمية على المؤشرابالاعتماد 
ي يه فلع قفتالملسّعر كحدّ أقصى من ا % 20 لسّعر المراجع تجاوز ايلا اشترط المشرّع أن 

قد تفادى المشكل  11/04قم: القانون ر لك يكون المشرع الجزائري بموجب أحكام ة، وبذالبداي
م تحديد نسبة ، المتمثّل في عدالملغى 93/03عي رقم: المرسوم التشريالذي طرحه 

 2 ةمر في تحديد نسبقاري الذي استغل الأرقي العالم المراجعة، والتي خضع تقديرها لإرادة

                                                 

 .104، المرجع السّابق، ص اسة تحليلية(نوني للترقية العقاري )در القاإيمان بوسته،  - 1
 .82 مرجع السّابق، صعائشة الطيّب، ال -2
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لدفعات الذي سبّب عجز العديد من المشترين من إتمام االأمر مراقبة  أيّة ن و د ةاجعالمر 
  المتبقية.

ع الجزائري الأطراف المتعاقدة في عقد بيع أحاط المشرّ  :ـــــع الثّمـــــــــــنطريــــــــــــقـــة دفـــــــ -2
ق بشكل مسبلّي لكا راالعقع ثمن تتمثّل في منع دف ،ميم بضوابط معيّنةصاالت على العقار

ري بتسبيق مالي قبل توقيع العقد، وهذا ن يطالب المشتودفعة واحدة، ومنع المرقي العقاري أ
ما اشترط المشرّع أن يتمّ دفع وإنّ  11/04 رقم:القانون  من 42المادة  ما يتّضح من نصّ 

 ة، تحدّدجزّأ م اتعفلى دشتري عالعقد، بينما بقيّة الثّمن يدفعه الم وقيعتند عالتسبيق الأوّلي 
 1حل الإنجاز.باتفاق الأطراف حسب كلّ مرحلة من مرا

المرسوم من  05دة ماال، والسّالف الذّكر 11/04القانون من  38المادة تؤكّد 
أن يتم  حة علىصرا التصاميمالمتعلّق بنموذج عقد بيع العقار على  94/58: رقم التنفيذي

تقدّم أشغال الإنجاز، يحدّد الأطراف حسب م ميالتصا يع علىتسديد سعر البيع في عقود الب
ساط دون ء بها، لكن يجب أن يتمّ تحديد مواعيد معيّنة لدفع الأقوآجال الوفا نسب الدّفع

 تاليةالمتالأقساط مل، إذ في هذه الحالة كثيرًا ما تستحقّ ربطها صراحة بمراحل إنجاز الع
وصل به إلى مرحلة تتناسب  ن قدكو ي دون أنمل أو دون أن يكون بائع العقار، قد بدأ الع

 من قاعدة التوازن في المعاملات، فيجب أن يتحقّق ارتباط مع الأقساط المستحقّة، وانطلاقًا
 2هاء من مراحل البناء.بين استحقاق أجزاء الثّمن وبين الانت

 من على، دفع الثّ 11/04رقم: القانون نصّ في عندما ري ئع الجزاالمشرّ  حَسنٌ فعلو 
ة الأكيدة لمشتري ألة مهمّة في تحقيق الحمايراحل تقدّم الإنجاز، لكن أغفل مسبعًا لمت اطأقس

يقسم عملية  حديده لنسبة دفع كلّ قسط، كما أنّه لمالعقار على التصاميم، تتمثّل في عدم ت
ع سعر القسط، بل منح الأطراف حرّية القيام تري دفلمشامراحل تسهّل على إنجاز البناء إلى 
 ذا الأخيرلا محالة إلى جعل المقتني تحت رحمة المرقي العقاري، لأنّ هبذلك فهذا يؤدي 

 3لى حساب مصلحة غيره.يسعى دائمًا إلى تحقيق الرّبح السّريع، ولو ع

                                                 

 .83 ، صالمرجع السّابق الطيّب،عائشة  - 1
 .97 المرجع السّابق، صير عبد السّميع الأودن، سم - 2
 .82 ، صنفس المرجعالطيّب، ة ئشعا - 3



67 

 

المتمثّل تزامه بالإذا أخلّ المشتري ، 11/04من القانون رقم:  53دة الماطبقًا لنص و 
في دفع الثّمن، يحتفظ المرقي العقاري بحقّ توقيع عقوبة على المبلغ المستحق، سواء امتنع 

ء عملية التشييد، أو دفع القسط الأخير، وقد يصل الحدّ إلى لمجزّأة أثناتسديد الدّفعات اعن 
مرقي من ال ارهاليتين بعد إعذمتتيقم المشتري بتسديد دفعتين أبعد من ذلك، حيث إذا لم 

عن طريق محضر قضائي، يفسخ العقد بحكم  يومًا 15العقاري مرتين مدّة كلّ واحدة منها 
 المبلغ المدفوع لا يرد منه إلّا أصله.الفاسخ فإنّ ومادام المشتري هو  1،القانون 

نموذج عقد المتعلّق ب 94/58فيذي رقم: من المرسوم التن 05الفقرة  13المادة وحسب نص 
، يجب أن يحرّر الفسخ إذا كان اتفاقيًّا لدى الموثّق، وإذا تعلّق لتصاميمعلى ا ناءالبيع ب

 2الشّهر العقاري. اعه لإجراءاتالأمر بقرار محكمة يودع لدى الموثّق، مع إخض

سليم ائع بتالبالمشرّع الجزائري ألزم : )محلّ العقد( ــــارالعقـــــالالتــــــــــزام بتســــــــلّـــــم ثاني ـــــا: 
العقار للمشتري كما ألزم أيضا المشتري بتسلّمه، فالالتزام بالتّسلم يكتسب أهميّة بالغة في عقد 

على عاتق المرقي العقاري ا لأنّ مختلف الضّمانات التي تقع لتصاميم نظرً بيع العقار على ا
من يوم  ا تسري نّمن يوم التسليم، وإي من يوم إبرام العقد ولا مفي مواجهة المشتري لا تسر 

 3وقوع التسلّم بالإضافة إلى ما يترتّب عليه من آثار أخرى لا تقلّ أهميّة.

لم يعرف المشرعّ الجزائري التسلّم تاركًا هذا  :القانونيـــــــةـه وطبيعتــــــتعريـــــــف التــــــسلّـــم  -1
لّء الفعلي من قبل الاستي" :هم بأنّ ف التسلّ رّ هناك جانب من الفقه ع ث أنّ حيالأمر للفقه، 

فإن الاستيلّء الفعلي له يتم عن  عقاراويختلف باختلّف طبيعة المبيع فإذا كان  المشتري 
 من القيام بجميع الأعمال القانونية نهوحيازته حيازة تمكّ  مشتري العقارطريق دخول ال

 ادة المالك".والمادية التي يقوم بها ع

من  1792/03المادة رّف التسلّم في رنسي عالفأنّ المشرّع  لىإ وتجدر الإشارة
 ري في"ذلك العمل الذي عن طريقه يقرّر ربّ العمل أو المشتبأنّه:  القانون المدني الفرنسي

                                                 

، 17/02/2011رّخ في: المؤ  11/04الخاص  القانون  إطار في ةاصالخ العقارية الترقية تنظيم لكرون، أحمد سيد - 1
، 2014-2013 عة بن عكنون، الجزائر،ة الحقوق، جامنون العقاري، كليير في القانون الخاص، فرع القامذكرة ماجست

 .60 ص
 .106، المرجع السّابق، ص العقاريةلقانوني للترقية النّظام ا ،هبوستّ إيمان  - 2
 .113 مرجع السّابق، صالعقيلة نوّي،  - 3
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، فالتّسلم عقار قبل الإنجاز بقبول الأعمال المنجزة سواء مع أو بدون تحفّظات"بيع ال
ة ويتبعه التقبّل الذي هو البنايلى تيلاء ووضع اليد عمادي قانوني يتمثّل في الاستصرّف 

 1شتري للبناية بتحفظات.تصرّف قانوني يتمثل في قبول الم

على اعتباره عملا قانونيا يتمثل في إقرار الفقه استقر ا الطبيعة القانونية للتسلم فإن أمّ 
وني نلقاميع أحكام العمل اوبالتّالي تنطبق عليها ج ،االأعمال والموافقة عليها أو التحفّظ بشأنه

 2الأحكام.إثباته وإجراءاته وشروط القيام به إلى غير ذلك من ك

القواعد التي تنظّم  سالف الذّكر 11/04القانون  دّدلم يح: زمـــــــــان ومكــــــــان التســــــلّـــم -2
 ،دنيمة في القانون المتلزم الرّجوع للقواعد العاكيفية التسلّم واستلام العقار المنجز، ومنه اس

منه: "إذا لم يعيّن الاتفاق أو العرف مكان أو زمان تسلّم  394المادة  ي جاء فيوالذ
وجد فيه المبيع أو يسلّمه دون المكان الذي يالمشتري أن يتسلّمه في  المبيع وجب على

بتسلّم المبيع المكتتب أو المقتني يلتزم ف تأخير باستثناء الوقت الذي تتطلّبه عملية التسليم"،
عقاري من التزامه بالتسليم ويصبح المكتتب قادرًا على ممارسة حقوقه لمرقي الرّر احيت لكي

جة للنّص عليه في العقد، وهو سليم دون الحاعليه، وعن مكان التسلّم فهو نفسه مكان الت
صه الثبات والاستقرار في نجاز كون العقار من ضمن خصائمكان تواجد العقار محل الإ

 3.لأرضا

 للتسلّم عدّة آثار سنتطرّق لكلّ منها فيما يلي: :تســـــــلّـــمالار ــــآثـــــ -3
م العقار ا ولا يتسلّ فالمشتري لا يعتبر مالكً  :نـــــــمن الثّمر ــــــــط الأخيــــــــاق القســـــــــاستحق -أ

 4،تفاعنالاو ستعمال والتصرف ة ليصبح له الحق في الاتحقّ اذا أوفى بكامل الأقساط المس إلاّ 
ن على المكتتب في يتعيّ سالف الذّكر: "  11/04 رقم: القانون من  53المادة حيث نصّت 

في الآجال المنصوص  على عاتقه يدات التي تقعالتصاميم دفع التسد عقد البيع على
يم عقد بيع العقار على التصام"على:  نفس القانون من  28 المادة تنصّ كما  ،عليها..."

                                                 

 .102 نان، المرجع السّابق، صنسيمة بوج - 1
 .97 فتحي ويس، المرجع السّابق، ص - 2
 عقود ومسؤولية فرع الحقوق،ي ماجستير ف، مذكرة الجزائري  المقاول في القانون و  لمهندسامسؤولية ، يديزا مدوري  - 3
 .230ص  ،2007/2008 لود معمري، تيزي وزو،و لية الحقوق، جامعة مك
 .169ابق، ص المرجع السّ  ،الترقوية السّكنات بيع على المترتبة العقاري  لمرقيا التزامات ر،سهام مسكّ  - 4



69 

 

س ن ويكرّ مقرّر بناؤها أو في طور البناء، هو العقد الذي يتضمّ  نايةبمن جزء لبناية أو 
تتب موازاة مع ي لفائدة المكتحويل حقوق الأرض وملكية البنايات من طرف المرقي العقار 

 ".الإنجاز مما تقدّ عر كلّ المكتتب بتسديد السّ وفي المقابل يلتزم  ،تقدّم الأشغال
يتحمّل المشتري في عقد  )المكتتب أو المقتني(: شتري مال العقار إلىة هلّك انتقال تبعي -ب

 في ما عدا ،جزبيع العقار على التصاميم تبعية هلاك المبيع منذ لحظة تسلّم العقار المن
 ضمان حسن الإنجاز، والعيوب الخفية عيوب البناء الظّاهرة خلال سنة من التسليم بموجب

الذي يحدّد  11/04 رقم: قانون المن  26/03المادة  تنصّ يث ح 1بموجب الضّمان العشري،
الحيازة وشهادة المطابقة لا  غير أنّ "على:  القواعد التي تنظّم نشاط الترقية العقارية

مان ضولا من ولية العشرية التي قد يتعرّض إليها المرقي العقاري فيان من المسؤ تع
  ".املةسنة ك يلةمرقي العقاري طال ال الإنجاز التي يلتزم بهاالإنهاء الكامل لأشغ

رًا ا للبناء نظا للأشياء ومالكً حارسً  م مسؤول بصفتهكل مشتري بعد التسلّ ويعتبر 
م المشتري للعقار ق ذلك سواء بتسلّ ويتحقّ  ،لمشتري العقار الى ا يطرة الفعلية علىلانتقال السّ 

ن قبل عذر مأ قد لكن بشرط أن يكون  ،مها أم دون أن يتسلّ ديًّ ا بالاستيلاء عليه ماا فعليًّ تسلمً 
يتم التسليم بوضع :" على من القانون المدني 367المادة حيث تنص  م،البائع بقيامه بالتسلّ 

من حيازته والانتفاع به دون عائق ولو لم  ني بحيث يتمكّ المبيع تحت تصرف المشتر 
ت ، كما نصّ بذلك ..."لتسليمه أخبره بأنه مستعد مادام البائع قد ا ا مادي  مً مه تسلّ يتسلّ 

اسة شيء وكانت له قدرة ر ى حمن تولّ  كلّ  "على:  من القانون المدني 138 لمادةا
ولقد ، "ي يحدثه ذلك الشيءرر الذعن الضّ  قابة، يعتبر مسؤولًا سيير، والرّ الاستعمال والتّ 

 يحدثه  انهداما مسؤول عمّ مالك البناء  ": على من القانون المدني 140/2المادة ت نصّ 
لم يثبت أن الحادث لا يرجع سببه الى إهمال  ا ماا جزئي  دامً انه انو كالبناء من ضرر ول

 ".يانة، أو قدم في البناء، أو عيب فيهفي الصّ 

ض التّكاليف هناك بع 2:دــــــــــة في العقــــــــف المفروضـــــــــكاليع التّ ــــــــام بدفز ــــــــــلتالا ثالثَا: 
 عليه تنصّ الالتزام بالقيام بها طبقًا لما  ني(لمقتا أو )المكتتبالمشتري  التي يجب على

                                                 

 .170، ص السّابق المرجع ،ويةرقالت السّكنات بيع على ترتبةالم العقاري  المرقي التزامات مسكّر، سهام - 1
 .104نسيمة بوجنان، المرجع السّابق، ص  - 2
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نوع البناية  حيث أنّ هذه الأخيرة تختلف بحسب ،94/58المرسوم التنفيذي من  07المادة 
 نحو التالي:على الّ فردية  أو كانتماعية ج
المادة في  يفكالبعض الشّروط والتّ المشرّع  صنّف :ةــــــعية الجماـــــايــــة البنــــــــفي حال -1

 المذكورة أعلاه التي يلتزم المشتري بتنفيذها وهي كالآتي: 07
المشتركة بدون تحفّظ  ي نظام الملكيةالانضمام إلى جميع القواعد والشّروط الواردة ف -أ

 القانون  من 743المادة صّ في ن الملكية المشتركة يعرّف المشرّع الجزائري : وبمجرد القبول
لمشتركة هي الحالة القانونية الّتي يكون عليها العقار المبني أو ة اكيلملا : "هبقول المدني

أشخاص، تشتمل  ا بين عدّةحصصً  مةمقسّ  مجموعة العقارات المبنية والّتي تكون ملكيتها
 الأجزاء المشتركة إدارةفتتمّ ، الأجزاء المشتركة" ونصيب في كل واحدة منها على جزء خاصّ 

إدارته وحفظه ودفع  ركاءائع، وبالتالي على جميع الشّ لشّ ل اماال إدارة هو الحال فيمثلما 
 المدني. القانون  من 719المادة  بنص رائب المفروضة عليه وهذا عملًا الضّ 

وهذا بتقديم عريضة إلى رئيس المحكمة  ،ارتهركاء إدايمكن لأحد الشّ إلى أنّ إضافة 
المرسوم من  02مكرّر  45ة مادالار، طبقًا لنصّ في دائرة اختصاصها العق دالّتي يوج

متع شريك الحق في التّ  لكلّ  القانون المدنيمن  749المادة كما تنصّ  94/59،1 نفيذيالتّ 
بحقوق   يمسّ لاّ والمشتركة، شرط أة لأجزاء الخاصّ وأيضًا اته، لحصّ  ابعةة التّ لخاصّ بالأجزاء ا

ا يجب عليه القيام كم ر،عقاا بما أعدّ له الضررً  لحقفي الملكية، أو ي  ركاء الآخرين الشّ 
 ق.م( 750)المادة سيير العادي للبناية بالتّ  سواء فيما يتعلّق كاليف المفروضة عليه،بالتّ 

ي أو جزئي م كلّ دّ تهحالة حدوث  لجزء الذي لحقه ضرر فيمبنى أو إصلاح اوتجديد ال
 ايةبنال ضمان المحافظة علىل لاحياتالصّ  ممارسة كلّ  ، ولهق.م( 1ر مكرّ  756)المادة 

 2.الأجزاء المشتركة فيما يخصّ 
 :ق.م 867المادة  اء تعريفه بنصّ ج حق الارتفاق: اتـــــــــــــــــــاقـــــــــــــــل الارتفــــــــــــــمتحّ  -ب

ب يجوز أن يترتّ لفائدة عقار آخر لشخص آخر، و  ا لمنفعة عقاريجعل حد   "الارتفاق حقّ 
 ص له هذا المال".مع الاستعمال الذي خصّ  رضعايت على مال إن كان لاالارتفاق 

                                                 

 في:  المؤرخ 666-83 رقم: المرسوم ويتمّم ليعد 07/03/1994: في المؤرّخ 94/59 ذيـــــــــيــالتنف ومــــــــــرسالم - 1
 .اعيةالجم بناياتال وتسيير المشتركة بالملكية المتعلقة القواعد دديحّ  الذي ،1983 وفمبرن 12 
 .104بوجنان، المرجع السّابق، ص نسيمة  - 2
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 ة فيماارتفاق، أن يخضع للقواعد العامّ في حالة وجود حقوق إذن على المشتري ف
 ، وكذاق.م( 870)المادة ما احترام القيود الذي يفرضها هذا الحق هذا الحق، سي صّ يخ

 زمة لهذاالمنشآت اللّا مة قاوإ والمحافظة عليه، رورية لاستعمال هذا الحقّ القيام بالأعمال الضّ 
 .ق.م( 876إلى  872)المادة من نفقته  ىالاستعمال عل

بنصّ المادة  تعمال، عملًا في حالة عدم اس سنوات 10مدّة بعد مضيّ وينتهي حق الارتفاق 
تعطي  94/58تنفيذي المرسوم المن  03الفقرة  07المادة ، إلّا أنّ نصّ ق.م 879
 .جوع على البائعرتفاق تحت مسؤوليته دون الرّ الا حقّ  نازل عنالتّ  ي حقّ للمشتر 

بتحمّل ع الجزائري المشتري قد ألزم المشرّ ل :اتــــــــلّوات والمساهمــــــــــالع لّ ــــــــــع كــــــــدف -ج
 07ة المادا لنص طبقً ، لضّرائبالنّاتجة عن الاشتراكات وجميع ا كلّ العلاوات والمساهمات

متع، وهو تاريخ من تاريخ شروعه في التّ  ابتداءً  ،94/58التنفيذي سوم ر الممن  05الفقرة 
  1.سليمتحرير محضر التّ 

لا يمكن الحديث عن نظام الملكية المشتركة في : ةــــــــــة الفرديــــــــــــايـــــة البنـــــــــــفي حال -2
اية الفردية نفس البن الةيتحّمل في حلمشتري الكون ، للعودة له  مجالولاهذه الحالة 

الانضمام إلى جميع  زد عليهاالالتزامات والشّروط المفروضة في حالة البناية الجماعية، 
دفتر الشّروط تجزئة الأرض لأجل البناء دون تحفظ وبمجرد وط الواردة في القواعد والّشر 

 2لبائع على رخصة التجزئة.القبول، وهذا في حالة حصول ا
 

 ةيـاتهم التعـاقدمبالتزا التصاميمزاء إخـلّل طـرفي عقــد بيع العقار على ــــجي: المطلــب الثــان

الأطراف المتعاقدة، من  تقمات تقع على عاالتزا يرتّب عقد   ل  وك   بيع عقدال أنّ  بما
 كتتبالم)المشتري و  العقاري( يالمرقالبائع )من  كلّ أي  على التصاميم ارذلك عقد بيع العق

سوف لذلك  ،بالمقابلجزاءات الالتزامات  عن الإخلال بتلك ترتّبيرة ضّرو لابف، أو المقتني(
اري في حال الإخلال تق المرقي العقتقع على عا التي جزاءاتالإلى  هذا المطلب نتطرّق في
ي في حال أو المقتن جزاءات تقع على عاتق المكتتب، و )فرع أوّل( التعاقديةبالتزاماته 

 في عقد بيع العقار على التصاميم. )فرع ثاني( الآخر ة هوياقدالتع ل بالتزاماتهالإخلا
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 ( ـاري ـــرقي العقـــــــــالم) ـــــــائعالبــ إخـــلّلـة عـــن ــــــزاءات المترتّبـــــــالجـــرع الأوّل: ــــــالف
 ر على التصـاميمالعقــاع بيـ في عقـد ــهاتـــبالتزام                          

التعاقدية يرتّب نوعين من الجزاءات بالتزاماته  )المرقي العقاري(لبائع ل الاخإ إنّ 
 وجزاءات خاصّة، فيذ العقودالعامّة في تن عادية ترجع إلى القواعد جزاءات ،الموقّعة عليه

 ا الفرع كمايلي:، وهذا ما سنتعرّض له في هذالتصاميم على العقاربيع بعقد 

  :ودــــــذ العقــــــة في تنفيـــــــد العامّ ـــــــالقواع المفروضــــــــة وفقًــــــاة ـــــــديزاءات العاـــــالجأوّلًا: 
الطرفين، ومن ذلك يرتّب التزامات متقابلة بين هو للجانبين ف ملزم بيعال عقد ولكون 

 لىعب اته التعاقدية يترتّ رفين بالتزامة إخلال الطّ عقد بيع العقار على التصاميم، وفي حال
عدم إتمام الإنجاز  مثلًّ:بأحد الالتزامات  البائع )المرقي العقاري(لك جزاءات، فإذا أخلّ ذ

لعقار محلّ أو عدم تسليم ا ،ات المطلوبةطابقته للمواصفأو عدم م ،في الأجل المحدّد
 مكتتب أو المقتني()الللمشتري هذه الحالات  الإنجاز في الأجل المحدّد في العقد، يجوز في

 نفيذطلب المشتري التّ  وسواءفسخ العقد أو طلب التّنفيذ العيني بعد إعذار البائع، طلب يأن 
 119دة للما طبقًاوهذا  محلّ،له ن كاإذا يضًا أ ويضالتع يجوز أن يطلب، لفسخأو االعيني 

لم يوفّ أحد  قود الملزمة للجانبين، إذافي الع" على أنّه: تنصالتي  القانون المدنيمن 
لتزامه، جاز للمتعاقد الآخر بعد إعذاره المدين أن يطالب بتنفيذ العقد أو ن باياقدالمتع

جوز في كلا الحالتين كما ي ،ال ذلك"فسخه، مع التعويض في الحالتين إذا اقتضى الح
 1التعرّض إذا اقتضى الأمر.

عن  يمتنع هو الآخرأن  اًيضأ يجوز للمشتري ته بأحد التزامالبائع ل اخلاإحالة في و 
من  123دة لماا نصّ ل تطبيقًا، التزامه المقابللبائع ا حتّى ينفّذ ،عليه من التزامات ذ مايتنف

 الالتزامات المتقابلةإذا كانت  للجانبينالملزمة  لعقودافي " :التي تنصّ  القانون المدني
إذا لم يقم  هالتزامات أن يمتنع عن تنفيذمن المتعاقدين لكلّ ز جا، الوفاء مستحقّة
للمشتري )المكتتب أو من خلال هذه المادة يجوز  ألزم به"ما  ر بتنفيذالآخ داقالمتع
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متنع عن تنفيذ ما هو ملزم التزاماته أن يبالبائع )المرقي العقار( في حالة إخلال  المقتني(
 1به.

في  امّةعرفتها الرّجوع للقواعد العيكفي لم، يةدلعاا مجموعة من الجزاءاتك هناأنّ كما 
 ود.العق ههذتنفيذ مثل 

  :13/431والمرسوم  11/04المنصوص عليها في القــانــون  ةـالجـــزاءات الخاصّ ثانيًـــــا: 
ل خلاإ عندنصّ المشرّع الجزائري  يهاعلي التات الخاصّة مجموعة من الجزاءهناك 

بعض بعقدهم  ضمّنواأن يالمتعاقدين أيضًا  أوجبكما  ،بالتزاماته )المرقي العقاري(لبائع ا
مجموعة من الالتزامات  11/04القانون  ، فقد نظّمللجزاءات التعاقدية الموضّحة صوصنّ ال

 .اميم ووضع جزاءات الإخلال بهالعقار على التصالواجبة على المرقي العقاري في عقد بيع ا
ع اءات النّاشئة عن إخلال بائخضع جميع الجز أ الذي، 67/03القانون الفرنسي بخلاف 

 القانون المدني الفرنسي ، وهذا ما بيّنهزاماته إلى القواعد العامةبالت مميالعقار على التصا
حيث جعلت ، ون القان نفس من 1184المادة كذا نصّ وما يليها، و  1144 في نصّ مادته

يرتّب  فهو لم 87/03لقانون ل وبالنّسبةخيار طلب الفسخ أو التنفيذ العيني،  هذه الأخيرة
 2ب ظاهرة أو خفيّة في العقار المبيع.عيو  دو وجاصّة إلّا في حالة جزاءات خ

الى  عمد المشرّع: ةــــة العقاريــــة للترقيـــلعامّ اواعد ـــالمحدّد للق 11/04طبقًا للقانون  -1
من أجل ك وذل ،مجموعة مختلفة من الجزاءات التي تتأثّر في حال إخلال المرقي بالتزاماته

المخالفات التي يمكن تنوّع وباجهة المكتتب، ي مو ف تهي العقاري لالتزاماضمان احترام المرق
ا قً ا الجزء طبتنوّعت هذه الجزاءات، وعليه سوف تتم دراسة هذأن يقع فيها المرقي العقاري 

 تنوع تلك الجزاءات:ل

 طبقًالإدارية لى العقوبات اإقي العقاري ن يتعرّض المر أيمكن  :الإداريــــــــــةالعقوبــــــــات  -أ
ب حفي سهذه العقوبات تتمثّل و ، سالف الذّكر 11/04رقم: القانون من  64دة ماال نصّ ل

                                                 

ء على التصاميم وتقييم ذلك، عقار بناات التعاقدية في عقد بيع الالقانونية ودعم الالتزامالضّمانات قاشي علال،  - 1
كليّة الحقوق والعلوم السياسية، ، 2006فيفري  8و 7رية )الواقع والآفاق(، يومي االملتقى الدّولي حول الترقية العق
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رقابة قبلية وضمانة فعلية  ت شكّلوالتي  ،ةا بصورة مؤقتة أو نهائية أو تلقائيمّ إالاعتماد، 
 اتهم.في تنفيذ التزام ن رو ذين يقصّ الّ  مرقّينال ضدّ  ينللمقتن

 64/1المادة منصوص عليها في هناك حالات معيّنة  :ادـــــــمللّعتت ـــــــمؤقّ ب الــــــــحالسّ  -
 مجالي ة فخاصّ  ه،زاماتالتبالمرقي العقاري لإخلال ع شرّ لما هادحدّ  11/04رقم: القانون من 

 ت معيّنة كماالسّحب المؤقّت في حالا ر عقوبةوقرّ  الإنجاز، م آجالار واحت المشاريعنهاء إ
 يلي: 
 :مثلًّ  ن،قتنيمال تجاهر لالتزاماته برّ مال يرذ الجزئي وغنفيلتاي رقي العقاري فمال ريتقص* 

 .عقاري للمرقي ال ن المنتظمةيو للدّ  ن مكوّ  غيري دفع أو تسبيق أ ولقب
 شهار الكاذب أولى الإإجوء اللّ  :مثلهنة مخلاقيات الألقواعد و  م المرقي العقاري ار تاح معد *

 ن.قتنيمال حسن نية لواستغلا الاستعم
 11/04القانون رقم: في تنفيذ الالتزامات المحدّدة بموجب  العقاري قي مر ال تقصير *

 ومراسيمه التطبيقية.
 خطرأ من تعتبر هذه العقوبة :اري ـــــــرقي العقــــــالماد ــــــلاعتم ائيــــــب النّهـــــــالسّح -

 ة:اليالحالات التر في رّ رقي العقاري، وهي تتقلما اهض ليتعرّ العقوبات التي 
على الاعتماد، كثبوت الحكم عليه ول نته من الحصتي مكّ روط الّ شّ لل هنفقدافي حالة  *

شياء خفاء الأإرقة أو ر أو السّ زوّ لما التعمزوير أو اسالتّ  ةيمجر  :مثلًّ بعقوبة جزائية لارتكابه 
 .غيرهانة و امأو خيانة الأ المسروقة

كرّرة للالتزامات الملقاة على ومتة اطئاري عن قصد وبصفة ختجاهل المرقي العقفي حالة * 
عند حصوله على ترخيص إداري مسبق يسمح له بالإنجاز، عدـم احترام  :مثلًّ عاتقه، 

ن، عند الاستعانة بمقاول مؤهّل قانونًا عند المبادرة بإنجاز مشروع التهيئة والعمرامخطّطات 
 1بيع.عقّاري معدّ لل
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في حالة وفاته، أو وتكون هذه العقوبة  :ـــرقي العقــــاري مــالاد لاعتمــــائي ـــــب التلقــــــلسّحا -
الحكم عليه ته، أو في حالة في حالة عجزه الجسماني أو العقلي يمنعه من القيام بالتزاما

 موضوع تصفية قضائية. نذا كاإريبي أو بسبب الغش الضّ 

لى إ ذلك يؤدّ ذكورة يمسباب اللألرقي العقاري مال دب لاعتماحسوفي كلّ حالات 
عهد ي  أو البنايات، إتمام له متابعة عمليات وّ يخو  نقتنيلما محلّ ا قانونً  انمالضّ  وق صند لولح
حساب المرقي الأصلي وبدلًا عنه في حدود الأموال  على ه المهمّةهذ آخر لى مرقي عقاري إ

 1.ف الذّكرسال 11/04: رقم ن القانومن  57للمادة وهذا طبقًا  ،المدفوعة

تطبيق قواعد  لمن خلاعدّة نزاعات قانونية  تتبيّن :ـــةـــــــزائيـــــــــــوبــــــات الجــــــــــالعق -ب
 انحرافبسبب  سالف الذّكر، 93/03التشريعي  ومرسمال بموجب حدثالمستشاط العقاري النّ 
ش الغ ىإل جوءوذلك باللّ  ،كنفراد للسّ لحاجة الأ تغلالهمواسعن التزاماتهم  ينالعقاري نرقيمال

رقي والجزاءات مديد التزامات الم تحهذا سبب عد نوكا ،ل بالبناءية تتكفّ همبإنشاء شركات و 
ل بإلغاء ذلك لى التدخّ إ المشرّعبدفع  الّذيالأمر  ،بها للافي حالة الاخ هالتي تقع علي

ر ظللنّ لفت ميء الوالشّ  ،ي شاط العقار بالنّ  المتعلّق 11/04: جديد رقم ن إصدار قانو و م رسو مال
 أن المشرّع حاولقتضاها موب ،مرهي والأنصوصه وردت بصيغة النّ أنّ جلّ ، ن ي هذا القانو ف

قيق تحو  نالمقتنيياية حمقية العقارية و ر تّ ال العتبار لمجالا ردّ  دفبه مخالف مرقي يردع كلّ 
 ة العامة.حصلمال

، يينار لعقية صارمة للمرقين ااستحدث عقوبات جزائ جزائري ال المشرّع أنّ  والملاحظ
والتي  ،78المادة إلى غاية  69 ادةمالمن  11/04قانون  في صوص الواردةالنّ ل خلا من
ات ـــــــالى بعض العقوب المشرّعحالة إة، مع ـــــــــة والغرامــــــــريحة للـــــــــبالوبات السّ ـــــــت في العقثلّ تم

 العقوبات.    ن ة في قانو الوارد

جزاءات بالإضافة إلى العقوبات الإدارية والجزائية هناك  :نيــــــــــــةالمد تـاالعقوبــــــــــ -ج
 لجلم يعد يعا لف الذّكرسا 11/04ن قانولا ، لكون أخرى منصوص عليها في القواعد العامة

بها  لجي عاريقة التتزاماته، بنفس الطّ ي العقاري بالرقّ مالإخلال اشئة عن دنية النّ لما الجزاءات
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تتمثل وهي صوص الواردة فيه، ية والجزائية، بل نستخلصها من بعض النّ دار لإات الجزاءا
 فيما يلي: 

 م.ب الخفية والتهدّ العشري عن العيو  انمضامن في حالة الضّ مسؤوليته بالتّ  -
 .دفق عليها في العقتّ مال الجالآ لاهرة خلاالعيوب الظّ  رقي العقاري بإصلاح كلّ مالم التزا -
 يرفق عليه، بواسطة الغتّ مالبناء ال إنجازصاريف في مواصلة مالاري قعالرقي مل المّ تح -

 .ازنجعن الإ وعجزه الماديفه لّ تخ الةوعلى نفقته في ح
يطلب فسخ  أن ،)المرقي العقار(عذار البائع إ بعد  لمكتتب أو المقتني(ا) تري للمش قّ يح -

تعويض إن اقتضى الأمر طلب  نتييجوز في كلتا الحالو ا، عينيًّ  تنفيذه تنفيذًا العقد أو طلب
 من القانون المدني الجزائري. 119المادة طبقًا لنصّ 

نفيذ وذلك عن التّ  أن يمتنعته، لعقاري بالتزامارقي الما لالخإفي حالة  تري وز للمشيجكما  -
 ي جزاري.قانون مدن 123المادة ها في الدّفع بعدم التّنفيذ المنصوص علي ا لقاعدةتطبيقً 

فق عليه في العقد في شكل شرط تّ مبلغ المال لمشتري لعقاري بتعويض اقي ار مالم التزا -
  1مدني جزائري.قانون  183مادة للالعقد بسبب تقصيره وهذا طبقًا لنصّ ذا فسخ إجزائي 

     تني(قمالأو ب ــالمكتت) ـري ـــــالمشتــلّل ــــــن إخـة عـــــزاءات المترتّبــــــــالجــرع الثّــــاني: ــــــالفـ
 ـــاميمـــــار على التصـــــــع العقــــد بيــــــه في عقـــــبالتزامـــاتــ             

ي حالة إخلاله بالتزاماته التعاقدية جزاءات فلري( )المرقي العقا عبائيتعرّض الوكما 
مثل ليه ع ي()المكتتب أو المقتنفالمشتري ار على التصاميم، المتّفق عليها في عقد بيع العق

 نذكر من ذلك: ذلك في حالة إخلاله بتلك الالتزامات

 المشتري لكون ف :نزامه بدفع الثّمجــــزاء إخلّل المشتــري )المكتتــب أو المقتني( بالتأوّلًا: 
اء اعه عن دفع أحد الأقساط أثنملزم بدفع الثّمن المجدول طبقًا لما اتّفق عليه، ففي حالة امتن

فيذ رفض دفع القسط الأخير عند التسليم، يجوز للبائع مطالبته بالتّنأو  ،ءنامرحلة تشييد الب
من القانون  53المادة جاء في ، وذلك كما مر ذلكالعيني، مع التعويض إن اقتضى الأ

د بيع العقار "يتعيّن على المكتتب في عقالتي تنصّ صراحة على:  سالف الذّكر 11/04
عاتقه في الآجال المنصوص عليها، وفي  على عقت دفع التسديدات التيعلى التصاميم 

 .لمرقي العقاري بحقّ توقيع عقوبة على المبلغ المستحقحالة عدم التسديد يحتفظ ا
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سديد دفعتين متتاليتين فسخ العقد بحكم القانون بعد إعذارين، مدّة كلّ ترتّب على عدم تي
 1.رّد عليهما"م التيم محضر قضائي، ولو ل ، يبلّغان عن طريقايومً  15 واحد منهما

كما يجوز للمرقي العقاري حق طلب فسخ العقد وطلب التعويض المحدّد سلفًا في 
كم بدفع التعويض الّذي تحدّد قيمته في العقد سخ فلابدّ أن يحالعقد، فإذا حكم القاضي بالف

خير في دفع أالتّ  من هذا ئع )المرقي العقاري(للباحتّى في حالة عدم حدوث أيّ ضرر 
لتعويض العادي الذي يقدّره القاضي بالتّناسب مع جسامة الضّرر، هذا على خلاف ان، و ملثّ ا

 أيّ ضرر. عا لعدم وقو كم بالتعويض وهذكما يمكن للقاضي أن يحكم بالفسخ دون الح
خ عقد بيع العقار على في حالة فس فالبائع ملزم بردّ المبالغ المدفوعة إلى المشتري 

تحديد عقد الفسخ مهما كانت أسبابه لدى  على وجوب 94/58م رسو المينصّ  اميم، كماالتص
يودع هذا ضائي، فلابدّ أن الموثّق، وهذا إن تمّ الفسخ بالاتّفاق، أمّا إذا تمّ الفسخ بحكم ق

  2.الحكم لدى الموثّق ويخضع لشكليات الإشهار العقاري 
لقانون الم يتطرّق : لّمتسباله زامب أو المقتني( بالتء إخلّل المشتــري )المكتتجــــــزاثانيًا: 

عد ، وفي هذه الحالة يستلزم الرّجوع للقوا إلى جزاء الإخلال بالتزام التسلّم سالف الذّكر 11/04
المشتري ف، وبذلك من القانون المدني الجزائري  394المادة وص عليها في العامّة المنص
كان المحدّدين في العقد كما المو  مانقار المبيع في الزّ بتسلّم الع ملزم المقتني( )المكتتب أو

 بحراسة البائع )المرقي العقاري(سابقًا، أمّا إذا تماطل هذا الأخير قصد إرهاق ذلك وضّحنا 
ة أخرى تتعارض مع مبدأ حسن النّية في تنفيذ العقد، فإنّه يعتبر قد تسلّم أو لنيّ  3البناء،
تّالي يخضع لكلّ ما يترتّب عن التسلّم بالو  ،لم يتمّ تسليمه فعلًا محلّ البيع قانونًا، ولو  العقار

 من آثار.
رة عيوب ظاه مّا إذا امتنع المشتري عن تسلّم العقار المبيع، لسبب مشروع وهو وجودأ

عقار أو عدم مطابقته لرخصة البناء والتصاميم الأوّلية، فلا يتسلّم المشتري ال 4لبناء،في ا
 هذه العيوب. المبيع إلى حين إصلاح
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            مـــــــالتصامي ار علىـد بيع العقـــــة في عقــــات القانونيـالضّماناني: ـثال ثــبحالم

ة باعتباره على مجموعة من الضّمانات القانونيالتصاميم يتوفر عقد بيع العقار على 
ويبدو الفارق جليًّا بخصوص هذه المسألة في قالب رسمي،  الأطراف وينصبّ  ط بينيرب عقد

لملقاة على عاتق عادي والبيع بناء على التصاميم، من خلال الالتزامات ايع البين الب
ع عن التزامات البائء على التصاميم لعقار بنافي بيع االأطراف المتعاقدة، التي تختلف كثيرًا 

بها البيع بناء على التصاميم يرتّ ادي، وحتى بعض الالتزامات التي ع العالبيوالمشتري في 
، فنجد هذه مضمونها ها تختلف من حيثأنّ  ت مألوفة في القواعد العامّة إلاّ تزاماوالتي تعدّ ال

ة بعقد المقاولة، وضمانات لم أخرى خاصّ الضّمانات تتنوّع بين ضمانات عادية وضمانات 
خاصّة بعقد بيع العقار على  ادي أو عقد المقاولة، وإنّما هيع العالبيأن عرفها عقد  يسبق

 التصاميم. 
 ري ـــــــــان العشـــوالضّمـــ ارــر ضـــة والأوب الخفيّــان العـــيــمضل طرّق نتوف ه سوعلي
 .)مطلب ثاني( ـلاكإدارة الأمــ ـانحســــــــن التّنفيـــــــــذ وضمـ ضمــــــان، ثمّ نستعرض )مطلب أوّل(

 
  ـري والضّمـــــــــان العشـــــــــــ ارــر ضــــضمــــــان العـــيــــــوب الخفيّـــــــــة والأطلب الأوّل: ــــــالم

 مـــــــعلى التصاميار ــــــع العقـــــــــد بيــــــــعقي ف                           
 ي القواعد العامةتفطّن المشرّع الجزائري إلى أنّ الضّمانات العادية والمتعارف عليها ف

عتمد نظام جديد للعيوب ، فالمشرّع ا تقبليةاء المسشيالأمع بيع ر من أحكامها يلا تتلائم في كث
في  ا المواد الواردةعليه ونصّت في هذا البيع مخالف للنّظام المعروف في القواعد العامّة،

ر من أحكام يّ وغ ،اهرةا هو ضمان العيوب الظّ ا جديدً ، أين استحدث نوعً 11/04القانون 
وبهذا  1م،هدّ تنب أضرار الإلى جا شري لعمان اضّ العيوب الخفية، فأدرجه ضمن الضمان 

ب لمسؤولية خاصّة عن العيو أن يخضع بائع العقار قبل الإنجاز أو بناء على التصاميم الشّ 
من وغيرهم  2ؤولية المقاولين والمهندسين المعماريين،سنفس م كما تقع عليه، اهرةالظّ 

                                                 

 .129 ص ،بقاالسّ  المرجع ،نوّي  عقيلة - 1
الوطني الملتقى  لحريّات،الّة الحقوق و مج، في عقد بيع العقار بناء على التصاميمضمانات المشتري  بلجراف،سامية  - 2
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لذي يشمل العيوب لعشري امان الين في عملية البناء، فالمرقي العقاري هنا ملزم بالضّ المتدخّ 
 لأضرار.وا

وهي بدورها تختلف ضمنيًّا عن  ،ةفيّ ظاهرة وعيوب خ عيوب فهي نوعان: العيوب أمّا
مان العشري في اهرة والضّ من ضمان العيوب الظّ  ويشترك كلّ ، رار التي تلحق البناءالأض

اهرة واء الظّ لعيوب سمن ا يراد منها إنجاز عقار خال   ،ا بتحقيق نتيجةلان التزامً نهما يمثّ كو 
ويبقى ن يتعرّض لأيّ ضرر، أودون  وبقاء هذا العقار سليمًا وصالحًا مدّة معيّنةخفية، أو ال
 مانين منالضّ هذين بب الأجنبي، و حين إثبات السّ مانين إلى الضّ  دون ملتزمون بهذينالمشيّ 

من  45مادة الفي ع لمشرّ ا عام وجاءت صيغته بالآمرة ولا يمكن مخالفتها، وقد نصّ ظام اللنّ ا
 . منها مانات أو الحدّ ه الضّ في العقد من شأنه إلغاء هذ على بطلان كل بند   11/04القانون 
 دى:ح   التطرّق لهذين الضّمانين كلّ على يجب من ذلك

 ــة والأضــــــراريّـــــــالعـــيــــــوب الخفضمــــــان  رع الأوّل:ــــــــــالف

العقار على لمكتتب في عقد بيع بين المرقي العقاري وا لمبرمطبيعة العقد ا إنّ 
المكتتب أو ل علم المستحييجعل من  ،ستقبليالتصاميم كونه عقد قيد الإنجاز أو عقد م

في  عد الإنجاز كونه عقارتوجد أو تظهر على البناء ب تقديره لهذه العيوب التي يمكن أن
لمبيع غير موجود كون ا ،اعيوب احتماليًّ ذه الإمكانية وجود ه وهذا يعني أنّ  ،لإنجازطور ا

 التشريعيالمرسوم  مان فيمن الضّ وع ع الجزائري هذا النّ ت التعاقد، وقد استحدث المشرّ وق
ر غيّ  11/04القانون ، ولكن بعد صدور اهرضمان العيب الظّ وأطلق عليه  93/03رقم 
 .عيوب البناءالظاهرة بمصطلح  لح العيوبع مصطالمشرّ 

 صراحة كضمان 11/04القانون لم ينص  :اءـــــــوب البنـــــــان عيــــــف ضمــــــتعري أوّلًا:
من هذا  44المادة في نص  يهاإلاكتفى بالإشارة ل ب ،ر على التصاميمبمقتني العقا خاص
 فهي من أهمّ  ومنه خير،هذا الأواعتبرها من ضمن الالتزامات الواقعة على  ،القانون 

هر يشمل كل عيوب افعيب البناء الظّ  ةومن ثمّ  1مكتتب أو المقتني،للرة رّ مانات المقالضّ 

                                                 

 .85عائشة الطيّب، المرجع السّابق، ص  - 1



80 

 

متانة د التي من شأنها أن تهدّ العيوب البسيطة المطابقة بمفهومها الواسع وتشمل كذلك 
 1وسلامته. العقار

يها ظهر فع الجزائري الآجال التي يد المشرّ لم يحدّ  :البنــــــاء وبـــــــان عيـــــال ضمـــــآجثانيًا: 
)المكتتب أو للمشتري د ولم يحدّ  ،بالبناية أو العقارالعيب أو احتمالية ظهور عيوب 

بوجود هذا العيب بالتالي الاستفادة من ح يصرّ  يه أنيجب فيه علجل الذي الأ المقتني(
وجود عيب بالعقار عند  ثير مسألةه يحق للمشتري أن يا أنّ ه يظهر جليًّ ، إلا أنّ انأحكام الضّم

هذه العيوب لا  ن قصيرة كون أنّ ة لا تكو ة فالمدّ مّ ة، ومن ثة وماديّ له حيازة قانونيّ ازته حي
فالمنطق يقول دة زمنية معتبرة، وبذلك بل قد تظهر بعد مّ م العقار يمكن أن تظهر بمجرد تسلّ 

مكن أن تعود إلى يلة، إذ ية لا يجب أن تكون قصيرة كما لا يجب أن تكون طو دّ الم أنّ 
 هر على عكس الخفيّ ما إن كان العيب ظاسي ،لا دخل للمرقي العقاري له بهانبية عوامل أج

لى ة التي يبقى خلالها البائع علآجال هي المدّ لمقصود باوا ،ة طويلة لاكتشافهالذي يستلزم مدّ 
روط بظهورها الشّ ي استوفت تبالبناء والّ  ا للعيوب التي تحلّ ضامنً العقاري( )المرقي التصاميم 

ع الفرنسي الذي لمشرّ عكس ابفاق الأطراف جل لاتالأ اع جعل هذالمشرّ ف ،دحدّ ل المجفي الأ
 2.زتهاية أو حيام البنامن تاريخ تسلّ  سنةد مدة حدّ 

 ــري ـــــــــــــــــشــان الع  ــــــــــــــــــالضّم :انيــــــــــرع الثـــــــــــفال

بيع العقار على بصفة عامّة وعقد ة العقارية ل التّرقيهو من أهمّ الضّمانات في مجا
جزة بعد الاستلام النّهائي للمشروع أو البناية المنة، كونه ضمان يأتي التصاميم بصفة خاصّ 

 خلال الأشخاص الملزمون به، إضافة على، من ك سوف نتعرّف على مفهومه ونطاقهوبذل
 .الأضرار التي يشملها هذا الضّمان

من خلال  ون المدنيالقانعرّفه المشرّع الجزائري في : ري ـــــــــشان الع  ــــــــف الضّمـــــــتعريأوّلًا: 
والمقاول متضامنين ما  هندس المعماري "يضمن الموالتي جاء فيها:  منه 554المادة 

شيّداه من مبانٍ أو أقاماه من سنوات من تهدّم كلّي أو جزئي فيما ي يحدث خلّل عشر
في الأرض، ويمثّل الضّمان  م ناشئًا عن عيبالتهدّ  ، ولو كانمنشآتٍ ثابتة أخرى 
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رتّب عليها ة ما يوجد في المباني والمنشآت من عيوب يتابقفي الفقرة السّ  المنصوص عليه
 .ديد متانة البناء وسلّمتهته

ة على ما قد ا ولا تسري هذه المدّ وتبدأ مدّة السّنوات من وقت تسلّم العمل نهائي  
 لفرعيين".على المقاولين ا جوعلرّ ا من حقّ  يكون المقاول

 مان العشري عبارة عن أهمّ لضّ ا أنّ  ابق، نستشفّ ص السّ ومن خلال ما جاء في النّ 
قية العقارية من مهندسين ومعماريين لين في مجال التر تق المتدخّ لواقعة على عاالالتزامات ا

 شآت خلالان ومنيده من مبتشي بأن يضمنوا مسؤولية تضامنية ما يحدث لما تمّ  ،ومقاولين
 البناء.هدّد سلامة ومتانة من تهدّم جزئي أو كلّي أو ظهور عيوب ت تسنوا 10

ي يشمل البناء محلّ الإنجاز ن الإنجاز الذإنّ هذا الضّمان يختلف عن ضمان حس
ان حسن سير عناصر التجهيز، كما فقط، وكذلك العيوب الظّاهرة، كما يختلف عن ضم

تهدّد سلامة ومتانة البناء، إذًا  ت هذه الأخيرة قدإن كانمطابقة، و تختلف عن عيوب ال
للّازمة ى الضّمانات اعل سالف الذّكر 11/04القانون في   صراحةً رّع الجزائري قد نصّ فالمش

ون فيه إعفاء أو الحدّ والملزمة للمرقي العقاري ومن ضمنها الضّمان العشري وكلّ اتفاق يك
 . من هذا الضّمان يعدّ باطلًا 

ري، يستلزم العشنطاق الضّمان  إنّ الحديث عن :ري ــــــــشان الع  ــــــــماق الضّ ــــــطــــن ثانيًا:
 ث الأضرار:حيث الأشخاص ومن حيالتطرّق إلى زاويتين، من 

 تفيد من الضّمان.تناقضين الملزم بالضّمان والمسم: يوجد طرفين اصـــــث الأشخـــمن حي -1

 :القانون المدني كلّ من بموجبجزائري المشرّع ال ألزم: انــــــــــون بالضّمـــــــالملزم -أ
 ما جاء بنص حسببوهذا  1،دون غيرهما بالضّمان العشري  المعماري والمقاولالمهندس 

ل الضّمان وسّع من مجا، المتعلّق بالتّأمينات 95/07الأمر رقم: ، كما أنّ همن 554دة الما
أشغال البناء وتجديد البناءات لمرتبطة بإنجاز المهنية االنّاشئ عن تغطية المسؤولية المدنية و 

ن والمقاولين كلّ من فة إلى المهندسين المعمارييمل ذلك الضّمان إضاأو ترميمها، ليش

                                                 

لقانون رقم: الملكية العقارية وفقًا ل المسؤولية العشرية كآلية قانونية لحمايةحة، حاعبد العالي آمال يعيش تمام،  - 1
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شروع إضافة إلى كلّ متدخّل في العملية العقارية وكلّ مشارك في الم قنيينن التّ المراقبي
 1.العقاري شخصًا طبيعيًّا كان أو معنويًّا

 العشري  مانبالضّ الأصليين ن يالملزم همن 46ادة الم في 11/04ون القانوقد 
م صلة بصاحب ذين لهالّ  ،لين الآخرينلمتدخّ راسات والمقاولين واتب الدّ مكا المتمثّلين في

 2.عقدالالمشروع من خلّل 

 العمل ربّ  ومان العشري هل من الضّ الأوّ المستفيد  :انـــــــــــمن من الضّ ــــــــالمستفيدي -ب
ة، لخفيّ اهرة أو ااء العيوب الظّ رر جرّ بة المنشأة بالضّ نه في حالة إصاكو  مشروع()صاحب ال

المهندس الذي تغيّبت  ر لمصلحة ربّ العمل، لأنّ المتعامل مع المقاول أومقرّ ان مفهنا الضّ 
هو صاحب بأنّ المستفيد من الضّمان  المتعلّق بالتأمينات 95/07الأمر مسؤوليته، وقد نصّ 

 .من القانون المدني الجزائري  108ادة المعملًا بنصّ ص، ه الخاالمشروع وخلف

ي ذالّ  أو المقتني( المكتتبالمشتري )لى التصاميم هو عقار عفي عقد بيع ال خاصّ والخلف ال
تمامه أو إي بعد له القانون اكتساب ملكية المشروع العقار بضمانات قانونية، كونه خوّ  يحظى
رقم  القانون من  49/3المادة  بنصّ  يوع إعمالًا شّ على ال ك  أو مال بصفة مستفيد   ل عليهتحصّ 
مانات المالكون المتوالون على د من هذه الضّ يستفي ...":  على أنّهنصّ التي تو  11/04
 3المتعلّق بالتأمينات. 95/07الأمر ، وهذا ما تضمّنه ..."ةالبناي

 ار يشمل كلّ ة من حيث الأضر ية العشرينطاق المسؤول : إنّ ارر ـــــــــــث الأضــــــــن حيــــــم -2
قة كذلك الأضرار المتعلّ و  ،نتهسلامة البناء ومتا دي أو جزئي بسبب عيب يهدّ م كلّ تهدّ 

المادة ت عليه جهيز البناية الغير قابلة للانفصال، وهذا ما نصّ ة بتبصلابة العناصر الخاصّ 
 4.قانون التأمينات نم 181انون المدني والمادة القمن  554

                                                 

ة جريدال، 25/01/1995: خ فيالمؤرّ  ،أميناتق بالتّ لمتعلّ ا 95/07رقم:  الأمرمن  01ف  178 المادة :أنظر - 1
 .ممتمّ الل و عدّ الم 08/03/1995ـتاريخ: ب ةادر صّ ال ،13 عددال ،للجمهورية الجزائرية سميةرّ ال
ادة ل شهرة لني، مذكّ 11/04القانون: قارية على ضوء المسؤولية العقدية في مجال الترقية العة ريمان، حسين - 2

اتنة، بوالعلوم السّياسية، جامعة الحاج لخضر، قوق لحية، كليّة االماجستير في العلوم القانونية، تخصّص عقود ومسؤول
 .52–51، ص ص 2013/2014

 .525المرجع السّابق، ص  ،حاحة العالي بدع آمال يعيش تمام، - 3
 .، المرجع السّابقبالتأميناتالمتعلّق  95/07الأمر أنظر:  - 4
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عقارية مة لنشاط الترقية اللقواعد المنظّ لد المحدّ  11/04القانون إلى  بالرّجوعو 
دد ذي يحّ روط الن دفتر الشّ لمتضمّ ا 12/85المرسوم التنفيذي  ، وكذاسالف الذّكر

ة العشرية تقوم في حالة ، نجد أن المسؤوليالمسؤولية والالتزامات المهنية للمرقي العقاري 
رداءة الأرض الذي يدخل ضمن مهام مكاتب إضافة إلى عيب  ،اجزئيًّ ا أو ط البناية كليًّ سقو 

قابلة ترام قواعد البناء وعدم البناء في الأرضيات الغير قة باحفي القواعد المتعل الدراسات
 .للبناء

ا في البناء بم بسبب عيب   للبناية أو جزئيّ   فالمسؤولية العشرية تقوم عند سقوط كليّ  
على ذلك يجب أن يقع هذا العيب خلال ، إضافة نمالضّ ل فترة اي ذلك رداءة الأرض خلاف

 1.من يوم الاستلام النّهائي للمشروع العقاري  واتسن 10 نونية والمقدّرة بـالآجال القا
 
 إدارة الأمـــــــلّك ـــانضمــــــان حســــــــن التّنفيـــــــــذ وضمـــ: ب الثانيــــالمطل

لمشتري )المكتتب أو االضّمانات استحدثت لحماية ين من سنّ المشرّع نوع لقد
 بنوعيه السّنوي ضمان حسن التّنفيذ : وهما ،اميميع العقار على التصفي عقد ب المقتني(
 .ثاني()فرع  إدارة الأملّك لمدة سنتينضمان و  وّل(أ)فرع 
 )الضّمان السّنوي( ذــــــــنفيالتّ  نـــــــــــان حســـــــــضم رع الأوّل:ـــــــــــــالف

بشأن  13/431بالمرسوم التنفيذي التصاميم الملحق  لىيع عجاء في نموذج عقد الب
للأشغال الضرورية قصد إصلّح التنفيذ الجيّد  يضمن البائع"ذ أن: ن حسن التنفيضما

اء يّام ابتدبالأناء و/ أو حسن سير عناصر تجهيزات البناية في أجل معيّن يقدّر عيوب الب
الح لمدّة... سنة، ابتداء من صمان إنّ هذا الضّ  من تاريخ إخطاره من طرف المكتتب.

 زة المبيّن أعلّه ...."اء المتعلّق بالحيادّد في الإجر تاريخ الحيازة كما هو مح
 حيث تعريفه ونطاقه ونظامه القانوني.ومنه سنتناول هذا الضّمان من 

ف قد عرّ ، و نوي مان السّ الضّ ويطلق على هذا : ذــــــــن التّنفيــــــان حســـــــف ضمــــــــتعري: أوّلًا 
يلتزم  ،ع على عاتق المقاولالقانوني الذي يق ذلك الالتزام" :هنفيذ بأنّ ضمان حسن التّ 

                                                 

العقدي في بيع العقار على التصاميم على ازن تو استرجاع ال "ضمانلولي، أولد رابح، مداخلة بعنوان: ـــــصافية إق - 1
، 2013نوفمبر  13و 12لتوازن العقدي يومي ل ضمانات االملتقى الوطني السادس حو ، "11/04ضوء القانون رقم: 

 .09الشلف، ص  علي،لسياسية، جامعة حسيبة بن بو حقوق والعلوم اكلية ال
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دة، بشرط الإشارة إليه في محضر شيّ يحدث في البناية الم خللٍ  بموجبه بإصلّح كلّ  
كما  1،"ة سنة من تاريخ التسليملهذا الخلل لمدّ ا لمقاول ضامنً ا ة يظلّ سليم، ومن ثمّ التّ 

ا بالالتزام ابقً ز الكامل للعمل مطضمان الذي يهدف إلى الحصول على الإنجاالّ " :هأنّ ف بعرّ ي
الفقيه فه كما عرّ  2 ،"فقةمضاء الصّ إشييد المطابق من طرف المقاولين عند لتّ با

Malinvaud  ّة العمل بالحصول في مدّ  الذي يسمح لربّ  مان الموضوعيالضّ " :هعلى أن
وتدارك ظات المعاينة عند الاستلّم ه للّستجابة للتحفّ ن موجّ مام، فهو ضسنة بعد التسلّ 
 3."لأولىنة ااهرة في السّ النقائص الظّ 

 يالشّخصاوله من خلال المجالين نسنت :ذــــنفيــاق ضمـــــان حســــــن التّ نطـ يًا:ثان
 :والموضوعي

 ين:لدّائن والمديقوم الضّمان بين طرفين هما ا :نفيذمجال الشخصي لضمان حسن التّ ال -1
 11/04من القانون  26/3المادة فقد نصت  :ذـــــنفيلتّ ن اـــــان حســـن بضمـــــــالمدي -أ

لإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز دون صراحةً على أنّ المرقي العقاري هو المدين بضمان ا
عامل هو المتالأمر الذي نفسّره بكون المرقي العقاري  خلين في عملية البناء،غيره من المتد

ذلك للقي  قى غريبًا عن عقد البيع، ولولالمباشر مع المقتني بعكس المقاول، الذي يبا
 وبة في تحديد المسؤول عن التعويض.ر صعالمتضرّ 

حسن التنفيذ، هو  المستفيد من أحكام ضمان: ذـــــــــنفين التّ ـــــــان حســــــن بضمــــــــالدّائ -ب
، أي المشتري 11/04القانون  صوص عليه فيم المنالتصامي مقتني العقار بناء على

 نجاز.الإ إنجازه أو في طور (، أو مقرّر)المكتتب أو المقتني

                                                 

الملتقى الوطني أعمال  ،التصاميمبيع العقار بناء على د عقلة انات الخاصّ مالأبعاد التنظيمية للضّ ، يدفابشير ه - 1
 .311، ص 2012 ،ورقلة ،مطبعة جامعة قاصدي مرباح اق،والآفلواقع ا الجزائر،العقارية في  حول الترقية

2 -  la garantie de parfait achèvement à pour but, comme l'annonce son intitulé de parvenir 
au complet achèvement de l'ouvrage conformément à l'obligation de construction conforme 
contacté par les entraineurs, lors de la signature des marchés, voir: Christophe Ponce, droit 
de l'assurrance construction, 1er Édition, Lextenso édition, Paris, France, 2008, p 49. 

3 - il s'agit donc d'une garantie de parachèvement destinée à satisfaire aux réserver 
formulées lors de la première (année), voir: Phillipe Malinvaud, Phillipe Jastez "Droit de la 
prommtion immobiliere", 6ème édition,1995, dalloz, Paris, France, p 99. 
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المشرّع الجزائري عن بيان الأعمال، سكت  :المجال الموضوعي لضمان حسن التنفيذ -2
تحديد  لضمان حسن التنفيذ، عكس ما جاء به في العيوب التي تكون محلاًّ الأضرار أو 

بيان،  السّكوت في معرض الحاجةو النّطاق الموضوعي للمسؤولية العشرية و مجال أال
العشرية، خارج نطاق المسؤولية  1،يشمل المبنى المشيّد في مجموعهالتنفيذ ضمان حسن ف

 ة يدخل ضمن حسن الإنجاز. و جزء من البنايأبناية أي أنّ كلّ عيب لا يؤدّي إلى إزالة ال
رة في هاظّ تلك ال ميع العيوب المعاينة عند الاستلام، وكذامًا، جمان عمو ويشمل هذا الضّ 

 .11/04القانون  من 26/3المادة م من خلال نص و ما يفهية له، وهالسّنة الموال
ام ضمان حسن التّنفيذ لابدّ لقي :ذــــــن التّنفيــــــان حســـــوني لضمــــام القانــــــالنّظثالثًا: 

في السّنة الموالية  لابدّ من الإعلان عن العيب الأوّل للشّرطفبالنسبة  ية:الشروط التال
عيوبًا ظاهرة فلابدّ من تضمينها في محضر  هناك كانتن فإ الشّرط الثّانيأمّا للاستلام، 

إثبات عدم إتمام  الضّرر، فيتوجّب على المقتنيفهو إثبات  الشّرط الثّالث، وأمّا لاستلاما
لإثبات بكافّة الطرق، كونها واقعة مادية قابلة لفي ذلك، وسائل خدام كافّة الالإنجاز، وله است

  2لسّبب الأجنبي للتخلّص من المسؤولية.ي العقاري إثبات اويقع على المرق

 )الضّمان الثّنائي( مـــــــلّكــــــان إدارة الأضمـــ: انيـــــــرع الثـــــــــــالف

 حماية مقتنييتين للضّمان السنوي كآلد أحكام المسؤولية الع شرية والم يقف المشرّع عن
وهو الضّمان  رّر ضمانًا ثالثًاالعقارية، لكن قالعقار بناء على التصاميم في مجال الترقية 
من  62صوص عليه في المادة دارة الأملّك، المنالثّنائي الموسّم بضمان أو الأمر بضمان إ

 كمايلي: ةيلقانونا طبيعتهلالتزام و ناول في هذا المقام أساس هذا ا، وعليه سنت11/04 القانون 

قوم نشاط الترقية العقارية على ي: ةـــــــلعقاريلّك اـــــإدارة الأمـــــان بــــــــاس الضّمـــــــأس :لًا أوّ 
التي جاء بها: "عملية تشييد بناية أو  11/04لقانون ا من 03لمادة ا عمليات البناء بمفهوم

، فهو النّشاط هني"أو الملحرفي لسّكني أو التجاري أو اة بنايات ذات الاستعمال امجموع
لخ، ومفاد هذا النّشاط هو ... إ ح والتهيئةالأكثر ممارسة مقارنة مع أعمال الترميم والإصلا

                                                 

 .171لة نوّي، المرجع السّابق، ص عقي - 1
- نطاق تطبيقها -قاول البناء "شروطهاالمعماري ومؤولية الخاصّة بالمهندس المسد الرزّاق حسين ياسين، عب - 2

 .1012، ص 1987، القاهرة، مصر، المستحدثة فيه"الضّمانات 
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موعة من العمارات المكوّنة من عدّة طوابق ومن مجمتمثّلة في تشييد التّجمعات السّكنية ال
 جارية أو حرفية.كنية، أو محلّات مهنية، تعدّة شقق س

قابلها من النّاحية القانونية ما يعرف بالملكية المشتركة، التي التي يوضعية هذه ال
ا يضبط قواعدها، بهدف المحافظة على العقاستوجب لحسن سيرها ت ر في تنظيمًا خاصًّ

عقاري من الاعتداءات لتكوينية والتجهيزية، وحماية ملكية الشّركاء في الملك الا عناصره
 ى علاقات حسن الجوار.فظة علالمحا نونية أو المادية، وكذاالقا

تصاميم في الترقية عقد البيع على ال ومنه يجد ضمان إدارة الأملاك العقارية محلّ 
ى على عاتق المرقي العقاري بحسن تسيير لقلالتزام المأساسه في نظام الملكية المشتركة، با

ث والتمويل الأبحاراسة و بتنسيق جميع عمليات الدذلك أنّ التزامه السّابق المشروع العقاري، 
مه بتسيير المشروع اري، يكمّله التزاوالتعبئة والسّهر على تنفيذ أشغال إنجاز المشروع العق

ا يلزم من إجراءات للأخذ بزمام التسيير م ى حين اتخاذالعقاري بعد تسليمه إلى المقتنين إل
 1ملكية.ي لمجموعة الشّركاء في الالذاتي أو الجماع

الوارد في الفصل  11/04القانون من  62المادة  عليه نصّت اوأساس ما سبق م
"يلتزم المرقي بضمان أو ، على أن: ع العقارية"تسيير المشارين: "عنواالخامس منه تحت 

لبناية، ملّك لمدّة سنتين ابتداء من تاريخ بيع الجزء الأخير من اإدارة الأمان الأمر بض
ى تنظيم تحويل هذه الإدارة إلى ه، علرة أعلّاري خلّل المدّة المذكو يعمل المرقي العق

 من طرفهم".الأشخاص المعنيين الأجهزة المنبثقة عن المقتنين أو 

قاري إنّ التزام المرقي الع: اري ـــــــــلك العقـــــــإدارة الم انـــــــة لضمــــــــة القانونيــــــــالطبيع ثانيًا:
 التزامًا عقديًّا أساسه عقد البيع المبرم مع دّ ها، يعمر بضمان إدارتلعقاري أو الأبإدارة الملك ا

شتركة الذي يأخذ فيه المرقي العقاري دور جمعية نظام الملكية الم المقتني، كما يؤسّس على
فهو التزام  من طرف المقتنين، أمّا طبيعة هذا الالتزام لك إلى حين إنشائهاء في الماركالشّ 

 قار المبيع.ععلى الاية في السّهر على المحافظة ببذل عن

 

                                                 

 .253حسينة ريمان، المرجع السّابق، ص  - 1
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 :لــــــصـــــة الفــــــــــصخلّ

 

ار على التصاميم ينفرد عن أنّ عقد بيع العق ما خلصنا إليه من دراستنا لهذا الفصل،
 حيث الالتزامات التي تقع على الأطراف التعاقدية. صية منالبيع العادي بخصو 

امه بنقل ملكية لّى من حيث التز ة تتجي فإنّ الخصوصيّ المرقي العقار فمن ناحية 
لتي تشيّد فوقها ا ةإتمام الإنجاز، والتي تقع على البناية والقطعة الأرضيبل العقار حتّى ق

مطابقة البناية طبقًا للمواصفات المتّفق شهادة لبناية، كذلك يشترط في تنفيذ التزامه تسليم ا
 عليها في العقد.

مّ في شكل الثّمن الذي يت ا تتمثّل في دفعهالتزام المكتتب فإنّ ة ا عن خصوصيّ أمّ 
 أثناء عمليّة التّشييد.  اط أقس

ميّز به هذا العقد من طبيعة خاصّة تي امينا بأنّه نظرًا لفيما يتعلّق بالضّمان، فقد رأو 
ر تلك بضمانات غي فإنّ المشرّع الجزائري ألزم المرقي العقاري  ،عن البيع العاديد ينفر ه تجعل

لما تنطوي عليه عمليّة  ارً ري من جهة ونظقصد حماية المشتقواعد العامّة، المقرّرة في ال
 .ة أخرى البناء والتّشييد من خطورة من جه

يقوم به من شأنه  عمل عقوبات على المرقي العقاري تختلف باختلاف كلّ كما أقرّ 
ف في العلاقة اعتباره الطّرف الأضعيخلّ بالتزاماته التعاقدية، وهذا كلّه حماية للمكتتب ب أن
 تعاقدية.ال
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الإشكالات ذات الطّابع  أهمّ وتشخيص رصد  تمّ الدّراسة هذه ومن خلال محاور  
وتحسينها من  لإصلاحهااقتراح مداخل  ة ببلادنا، بهدفالتي تطبع البنية العقاري ونيالقان

بيع العقار على لتنظيم القانوني لعقد الملاحظة حول ا ــــــــجــــائــالنّتــــــــ خلال حصر أهمّ 
  :التصاميم

ار، وبتنظيمه ي قد خطى خطوة جوهرية في مجال القوانين المنظّمة للعقأنّ المشرّع الجزائر  -
بيع د عقعن ز جعله يتميّ  11/04قانون لامن خلال صاميم على الت بيع العقارلعقد  الجديد

الحماية من خلال ، الملغى 93/03المرسوم  ا بموجبي كان منظّمً ذالّ  يمالتصامالعقار على 
  .العقد في إطار هذاالتي خصّصها للمستفيدين 

و التزام المميّز له، وه ايًّ جوهر  اعقد تضمينه إلتزامً أنّ المشرّع أغفل عند تعريفه لهذا ال -
 ي العقد.مدّة محدّدة ف المرقي العقاري بإقامة البناء المتفق عليه خلال

محلّه عقّار على التصاميم، يلتزم بمقتضاه عقد على التصاميم، هو  أنّ عقد بيع العقار -
دة خلال المدّة المحدّ يمه للمشتري وتسل ،ابائع بإقامة بناء وفقا للمواصفات المتعاقد عليهال
لمتفق يها في هذا العقد، مقابل دفع هذا الأخير ثمن المبيع حسب طريقة الدّفع امتفق علالو 

 عليها أيضا.

لتعاقد، ذلك وع الواردة على أشياء مستقبلية غير موجودة وقت ان البيطبيعة هذا العقد م أنّ  -
فينعقد تقبلا، مسام العقد وإنّما سيوجد وجود وقت إبر ى غير ملأنّ محلّ التزام البائع وهو المبن

 .تعاقدالعقد بيعا لمبنى غير موجود لكن يكفي الاتفاق على أوصافه وقت ال

عقد بيع العقار على التصاميم هي التزام البائع يتكوّن منها ساسية التي الأ كانر الأأنّ  -
ع لقاء دف ،ل مدّة معيّنةفي العقد وخلا حدّدةا للمواصفات الما وفقً إقامة البناء وتسليمه منجزً ب

 ري الثّمن.المشت

لك هوم الحديث لعقد الإذعان، ذا للمفأنّ عقد بيع العقار على التصاميم هو عقد إذعان وفقً  -
لا يقبل  والتي ،مسبقاالبائع يضعها  بالشروط التيى التصاميم يسلّم العقار علأن مشتري 

 ل.تعديالنقاش فيها وتكون غير قابلة لل
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ميم، جاءت يع العقار على التصاري في عقد بمانات التي كفلها المشرّع للمشتالضّ  أنّ  -
ف الأضعف في ر الطّ  هلال البائع بالتزاماته التعاقدية، باعتبار خير في حالة إخلألحماية هذا ا

 هذا العقد.

 ، ومساهمةً نا إليها في هذه الدّراسةلالنتائج التي توصّ و  لملاحظاتهذه اوعلى ضوء 
نظيم والتّ  من المضاربة من خلال التأطير للحدّ و  ،ي ضبط سوق العقار في الجزائرساعفي م

علّها تساهم  اتـــــــــــــــالاقتراحمن التصاميم، استخلصنا جملة حكم لعقد بيع العقار على الم  
 كالآتي: الحالي من نقائص وثغرات في إصلاح ما يعتري النّظام

يد مشاريع ساسي لتجيشكّل عائق أس ،جميع أصنافهى العقار بباعتبار أنّ الحصول عل -
 لابدّ أن يتمّ  نمية في البلاد،التّ فع بعجلة ممّا يعرقل كلّ مبادرة للدّ  ،الاستثمار في الجزائر

الجزائر والقضاء على  تنظّم التعاملات العقارية لضبط سوق العقار في ،ططة ضبإنشاء سل
 .الفوضى

لإنجاز مشاريع  صول على العقارطريقة الحر لتيسي ،تكلّ العقباتوفير تسهيلات وإزالة  -
 سكنية.

 
شاريع السّكنية، من خلال استغلال الأراضي لمفع عدد الأوعية العقارية الموجّهة لضرورة ر  -

 .س والأوقافوأراضي الحب صّةالخا

ئري زاعلى المشرّع الجيجب تعتبر ضمانة للمشتري،  لعقاري لكون إلتزامات المرقي او  -
التصاميم العقاري في عقد بيع العقار على  لالتزامات الملقاة على عاتق المرقيتوضيح ا

بإعادة  فيما يتعلّق بإنجاز البناء محلّ هذا العقد، وهذا ، خاصّةدقيق   ح  ووضو  بصراحة  
 .كرسالف الذّ  11/04قانون  من 28المادة صياغة نصّ 

لخاصّة بالضّمانات الممنوحة ي الأحكام اف لجزائري التّفصيمن الضّروري على المشرّع ال -
 ع ذكرحسن سير عناصر التجهيز، لأنّ المشر شتري، سيما فيما يخصّ حسن الإنجاز و للم

 .11/04نون قا ا فيممانين من دون التفصيل فيهضّ هذين ال
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ولا  سّائدالعقار على التصاميم هو ال قد بيعبالعودة للواقع العملي نجد أنّ النّموذج القديم لع -
، لذلك فمن الحاصلةن التغييرات الاقتصادية بالرّغم م أرض الواقع تعامل به فياليزال 

ة يّ و قكّل ضمانة كونه يش يساير تلك التغييرات، عقد جديدالضّروري فرض العمل بنموذج 
 .آلية قانونية فعّالة لحماية المشتري و 

ن ادة المشتري من التّأميستفمن حيث التأمين على المسؤولية العشرية، فلكي تتحقق ا -
لك المتعلقة انونية، سواء تقالن يتدخّل المشرّع بتعديل النّصوص استفادة كاملة، يجب أ

أو الواردة  ، لقانون المدنياقد المقاولة في وص عولية العشرية الواردة ضمن نصبالمسؤ 
من خلال  قانون التأمين، أو تلك الواردة ضمن 11/04رقم: القانون ضمن نصوص 

قانون  من 46المادة ي نصّ طاقها فسيع من ن، مع التّو لتنسيق بين كلّ هذه النّصوصا
 95/07رقم:  الأمرمن  181المادة شيا مع نصّ رقية العقارية تمالتالمتعلق با 11/04
لأفضل جعلها ، مع ضرورة إدراج العيوب الخفية في هذا الإطار، ومن اأميناتق بالتّ لّ لمتعا

  النّصوص. ألا وهو قانون الترقية العقارية لتفادي تشتّت ا في قانون واحدجميعً 

يجب أخذ  ،الجزائر في ناجعة ا يتبيّن لنا أنّ للوصول إلى سياسة عقاريةأخيرً   
تنظيمية و الآليات  الهادفة إلى تنظيم استعمال الأراضي والالتدابير التشريعية  مجموعة من

، والتحكّم في التخطيط العمراني .(.نية،.فلّحية، صناعية، تجارية، سك)فها ة أصنابكافّ 
سهام في الإمجالات، و ري والبيئي، وتعبئة العقار لإنجاز مشاريع تنموية في مختلف الوالحض

ر الولوج إلى العقار وفق مبادئ الشّفافية يسيوت ،ةبللحدّ من المضار ضبط سوق العقار 
ى التصاميم، كتقنية قانونية ر علفعّال لعقد بيع العقا طيرظلّ تأ وتكافؤ الفرص، كلّ ذلك في

 في البلاد.ق العقار الّذي يعتبر رافعة أساسية للتّنمية كفيلة بضبط سو 
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 الموثّق الموقّع أسفله أن يستلم مضمون الاتفاقياتالتي طلبت من راف لأطوهذه ا

وعرضت قبل تحرير العقد الّذي يحتوي على هذا الحاصلة بينها في شكل عقد رسمي 
 مضمون، ما يأتي:ال

 :عتصريــــــــــــح البائـــــــــــــــــ
يم المعمول به في نظالتّ مخصّص للبيع في إطار ع في بناء تجمّع عقاري باشر البائ

التي الذي يحدّد القواعد  2011فيفري  17 المؤّرخ في: 11/04القانون حكام أهذا الميدان و 
، مؤرخة في: 14رّسمية للجمهورية الجزائرية، عدد تنظّم نشاط الترقية العقارية، الجريدة ال

06/03/2011. 
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 يخضع هذا البيع بناء :دــــــــــــقول على العـــــــــة المفعــــــــــــة السّاريـــــــــوص القانونيـــــــــالنّص
القانون بيع العقارات، التي تتمّها أحكام  نون المني في مجاللقاعلى التّصاميم لأحكام ا

 الترقية نشاط تنظّم التي القواعد يحدّد لذيا 2011 فيفري  17 :في المؤّرخ 11/04رقم:
 اه.المبيّنة أدن والبنود المتضمّنة في هذا العقد والوثائق المرجعية عقارية،ال

 ة(ــــــــــة الجماعيـــــــــــلبناية اـــــــــــــل)حا ةـــــــــــــالمرجعي ائقـــــــــــالوث
، ها، زيادة على النّصوص السّالفة الذّكرطراف في اتساع التزاماتها وحدودتستند الأ 

أسفله في لّمة للموقّع أصلية مسلوثائق الآتي ذكرها، التي سبق إيداعها في شكل نسخ إلى ا
 ............................................................................................................................................. تاريخ:

 لقطعة الأرضية الأساسية.عقد الملكية الذي يثبت ملكية ا -
 ملحقةرخصة البناء والتصاميم ال -
 للبيع.ضة د قوام العقارات المعرو كية المشتركة الّذي يحدّ روع نظام الملمش -
 لتّقسيم ينبغي نشره.كشف وصفي ل -
 رجعية أخرى، إن اقتضى الأمر(.)استكمال ذلك بأيّة وثيقة م  -

 ة(ـــــــــــــالفردية ــــــــــــة البنايــــــــــــ)حال ةـــــــــــــــائق المرجعيــــــــــــــوثال
كر، صوص السّالفة الذّ لنّ ها وحدودها، زيادة على اطراف في اتساع التزاماتتستند الأ

أسفله في ي شكل نسخ أصلية مسلّمة للموقّع إلى الوثائق الآتي ذكرها، التي سبق إيداعها ف
 ............................................................................................................................................. تاريخ:
 ت ملكية القطعة الأرضية الأساسية.الملكية الذي يثب عقد -
 .رض لأجل البناء ووثائقها الملحقةرخصة تجزئة الأ -
 رخصة البناء والتصاميم الملحقة. -

 ة(ـــــــــــــلجماعية اــــــــــــة البنايــــــــــــــ)حال المشتـــــــــــري ـــــــح تصريـــــــ
مّع العقاري السّالف الذّكر، والّذي تكون لى ملف إنجاز التجع عيصرّح المشتري أنّه اطّل

، وكذلك التصاميم والمقاطع والكشوف التقديرية المقصودة في هذا العقد جزءً منه العمارة
 لبناية وتجهيزاتها المقصودة في هذا العقد.الوصفية ل
جميع القواعد لى حينئذ  دون أيّ تحفّظ  إقوله هذا البيع وينضمّ لمشتري صراحة يعلن ا

 روط السّارية على الملكية المشتركة.والشّ 



 

 

تحرير العقد المتضمّن الاتفاقيات التي ك، باشر الموثّق الموقّع أسفله، وبعد عرض ذل
 الأطراف.  أقرّتها

 لّ بكرة للمشتري مع التزامه ه يبيع العمايصرّح البائع الحاضر باعتباره الجهة الأولى، أنّ 
ئق لعقد والوثامجال، وكذلك الخاصّة الواردة في هذا اقانونية في هذا الوالالضّمانات العادية 

 المرجعية السّالفة الذّكر.
 قبل البناية المعنية، حسب ما يأتي:ذا المشتري الحاضر باعتباره الجهة الثّانية، يوه

  ة(ــــــــــلفردية اـــــــــــة البنايـــــــــــــ)حال ــــــري لمشتـــــــــتصريـــــــــــــــح ا
ي تكون ع العقاري السّالف الذّكر، والّذنجاز التجمّ يصرّح المشتري أنّه اطّلع على ملف إ
ه، وكذلك التصاميم والمقاطع والكشوف التقديرية العمارة المقصودة في هذا العقد جزءً من

 قد.ها المقصودة في هذا العناية وتجهيزاتالوصفية للب
القواعد  حينئذ  دون أيّ تحفّظ  إلى جميع ه هذا البيع وينضمّ قوليعلن المشتري صراحة 

 .جل البناءة في دفتر الشّروط تجزئة الأرض لأالوارد
ع أسفله، تحرير العقد المتضمّن الاتفاقيات التي وبعد عرض ذلك، باشر الموثّق الموقّ 

 لأطراف. أقرّتها ا
 لّ مع التزامه بكالعمارة للمشتري  بيعره الجهة الأولى، أنّه يح البائع الحاضر باعتبايصرّ 

ردة في هذا العقد والوثائق هذا المجال، وكذلك الخاصّة الوا والقانونية في الضّمانات العادية
 الذّكر.المرجعية السّالفة 

 عنية، حسب ما يأتي:ل البناية الموهذا المشتري الحاضر باعتباره الجهة الثّانية، يقب
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في التشريع المعمول به ء بالحصول على شهادة المطابقة، المنصوص عليها وستجسّد الانتها
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أخير تحسب ــــــــابية عن التـــــــــــــتأخير أن يدفع البائع للمشتري مبالغ عقيترتّب على كلّ 
عدّى المبلغ يتن أمن الثّمن التقديري للبيع، عن كلّ تأخير دون  %.. .............ة ــــــــــــبنسب
 القاعدي.من السّعر  % .....................ى للعقوبات صالأق
 ـــــــمالاستـــــــــــــلّم والتسليـــــــ :04ادة ـــــــــــــــالمــــ

حضر يحرّر حضوريًّا لعقارية في مالترقية ا تعاين حيازة المشتري وتسليم المتعامل في
 طراف(الأاق )باتف حسب الكيفيات الآتية:

.............................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................. 

 جل تدارك العيوب الظّاهرة إن اقتضى الأمر(لك، أ)يبيّن، زيادة على ذ
 عــــدّفـــــات الـــــــــــن وكيفيــــــــــ: الثّم05ادة ــــــــــــــــــالم

 تبعًا لمراحل تقدّ  أة المجزّ م المشتري بالدّفوع ياط ق)يحدّد ثمن البيع وكيفيّات دفعه مع رب
 شغال(.الأ
 ـنـــــــــات مراجعــــــــــة الثّمــــــــــيفيّـك :06ـــــــــــــــــادة المـــ
ذا المجال بها في مثل هيقع هذا البيع حسب الشّروط العادية والقانونية المعمول  

 ،2011 فيفري  17 :في المؤّرخ 11/04 رقم:قانون الفي ولاسيما التّكاليف والشّروط الواردة 
، والمتعلّق بالبيع على التصاميم وعلى يةلعقار ا الترقية نشاط تنظّم التي القواعد يحدّد لذيا

 وط التي يلتزم المشتري بتنفيذها.الشّر 
الواردة في نظام الملكية المشتركة دون تحفّظ عد والشّروط الانضمام إلى جميع القوا  -
 القبول. دمجرّ وب
ة كانت موجودة، ماعدا في حال تفاقات الأصول إذاتحمّل ارتفاقات الخصوم والتّمتع بار  -

ليته، ودون الرّجوع على البائع ومن مسؤو  ناعه عن بعضها والتمسّك ببعضها الآخر تحتامت
 لمتي  حق أكثر ممّا تخوّله إيّاه العقود العادية المن تخويل أيّ  غير أن يمكّنه هذا البند

 يقرّرها القانون.
لآن، وأنّه لم يعة اأيّ ارتفاق في الأملاك المبأنّه لا علم له ب ويصرّح البائع في هذا الصّدد

فاق ولم يسمح بالحصول على أيّ ارتفاق آخر غير ما هو شأنها أيّ ارتيخوّل شخصيًّا في 
 تع بالبنايات في الملكية المشتركة.قواعد التّم ناجم عن

سوم ميع الضّرائب والرّ ات والمساهمات النّاتجة عن الاشتراكات، وكذلك جو لعلادفع كلّ ا -
 ي التّمتع.وذلك ابتداء من تاريخ الشّروع ف شتري،التي تقع على عاتق الم



 

 

توابعها القانونية العقد وكذلك وأخيرًا دفع كلّ المصاريف والحقوق والأجور النّاتجة عن هذا  -
 والمادية.
 ة(ــــــــــلفردية اــــــــــة البنايـــــــــــروط )حالــــــــــف والشّ ـــــــــــ: التّكالي07ــــادة ـــــالمــــــــــــــ

ية والقانونية المعمول بها في مثل هذا المجال يقع هذا البيع حسب الشّروط العاد
، 2011 ري يفف 17 :في المؤّرخ 11/04 رقم:القانون ط الواردة في اليف والشّرو ولاسيما التّك

وعلى ميم، والمتعلّق بالبيع على التصا، العقارية لترقيةا نشاط تنظّم التي القواعد يحدّد الذي
 الشّروط التي يلتزم المشتري بتنفيذها.

جل البناء، جزئة الأرض لأدفتر شروط ت الانضمام إلى جميع القواعد والشّروط الواردة في -
 دون تحفّظ وبمجرّد القبول.

ي حالة ت موجودة، ماعدا فاقات الخصوم والتّمتع بارتفاقات الأصول إذا كانتفار  تحمّل -
ى البائع ومن ك ببعضها الآخر تحت مسؤوليته، ودون الرّجوع عللتمسّ واامتناعه عن بعضها 

إيّاه العقود العادية التي لم  ممّا تخوّله غير أن يمكّنه هذا البند من تخويل أيّ حق أكثر
 .يقرّرها القانون 

المبيعة الآن،  ارتفاق في الأملاكرّح البائع في هذا الصّدد أنّه لا علم له بأيّ يصو 
على أيّ ارتفاق آخر غير خصيًّا في شأنها أيّ ارتفاق ولم يسمح بالحصول وّل شيخوأنّه لم 

 ض لأجل البناء.ا تجزئة الأر ما هو ناجم عن القواعد التي تخضع له
وم تجة عن الاشتراكات، وكذلك جميع الضّرائب والرّساالنّ دفع كلّ العلاوات والمساهمات  -

 يخ الشّروع في التّمتع.ن تار م اتق المشتري، وذلك ابتداءالتي تقع على ع
القانونية  صاريف والحقوق والأجور النّاتجة عن هذا العقد وكذلك توابعهاوأخيرًا دفع كلّ الم -
 المادية.و 

 
 ـــــــــةــــــــــــــــــــشـــــــــــــــــــــــــــروط خاصّ 

 ة المبيّنة أدناه:عًا للشّروط الخاصّ يبقى هذا البيع خاض
 ـــــــــــات.الضّمــــــــــانـــ :08ــــــــــــــــادة ـــــالمــــ

 التّأميـــــــــــــــــن  -1
ا لذلك يلحق باتً لعقارية تأمينه وفقًا للتّنظيم المعمول به، وإثفي الترقية ا يبرّر المتعامل

 شهادة التامين بهذا العقد.



 

 

 ري ــــــــــــن العشــــــــــــميأالتّ   -2
ه عن طريق التّأمين العشري، في الترقية العقارية بمراقبة الضّمان ومتابعت تعامليتكفّل الم

ال القطعيين المدعوّين للمشاركة في إنجاز مقاولين والعمّ لكلّ المهندسين المعماريين وال
لأخرى إلّا إذا المشتري والأطراف اويصرّح أنّه يقبل التصرّف بالتّضامن معهم إزاء  ،ايةالبن

 أن ينسب إليه. يمكن حصل خطأ لا
 ائع.ــــــــــــازات البــــــــــــإمتي  -3
 ه.ـــــــــق عليــــــــن المتفــــــانوني أو الرّهــــــــن القـــــــالرّه  -4
 مر(.لمشتري )إن اقتضى الأالّ حلول الهيئة المقرضة مح  -5
 اقي.ــــــــــــد البـــــــــع الرّصيـــــــــان دفــــــضم  -6

الّذي ينتهي في  ،إلى الفسخ لبائع، في ضمان دفع مبلغ الرّصيد بحقّ اللّجوءتفظ ايح
 جب إعدادها أمام الموثّقالتي ي ،تصريح المخالصةال الموالية لتاريخ الدّفع الفعلي خلال الآج

 سفله.أوقّع مال
 العقـــــــــــــاري  شهـــــــــــــار: الإ09المـــــــــــــــــــــادة 

 في المحافظة العقارية في:ة من هذا العقد بعناية الموثّق الموقّع اسفله ر نسختنش
.............................................................................................................................................................. 
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ل المشتري مع تحمّ  ،مرتبطة بها المرسومة بمبادرة من البائعميم التصاومجموعة من ال
 ريفها.مصا

 المــــــــــوطــــــــــــــــــن: 11ــادة المــــــــــــــــــــ
فيذ هذا العقد ه، قصد تناختارت الأطراف مواطنها في عناوينها المتتابعة، المذكورة أعلا

 وتوابعه.
 : التّصريــــــــــــــــــــــــــح21دة ــاالمـــــــــــــــــــ
 ئع بصفته هذه:يصرّح البا

يّ لّ أيّة مصادرة ونّها ليست مثقلة بأيم ليست محأن الأملاك المبيعة على التصام -
 تقييد من تقييدات الامتياز أو الرّهن.

 ه.ه يضمن المشتري من أيّ نزاع لّما يكون في يدأنّ  منازعة و وأنّها ليست محلّ أيّ  -



 

 

 ةــــــــــــــــلــد مبطو ـــــــــــــــــــ: بن13ــــــــــــــــــادة المـ
مدينًا  ،اماتهحالة فسخ هذا البيع بسبب عدم تنفيذ التز ر في يكون الطّرف المقصّ 

 من الثّمن القاعدي المنصوص عليه أعلاه... ............................. للطّرف الآخر بتعويض يساوي 
ألحق بمن  الّذي لك، الطّرف المقصّر مطالبًا بتعويض الضّرر المحتملزيادة على ذى، ويبق

ومبلغ التعويض، بطلب من الطّرف المتضرّر درجة الضّرر  القاضي تعاقد وإيّاه، ويحدّد
 بحسب المسؤولية المدنية المحتملة إزاء الغير.

 .......................... لسّبب خلالن االغ التي دفعها المشتري، في حالة الفسخ مهما يكلمبوتردّ ا
 .لاديد أم سواء أكانت البناية محلّ بيع ج الفسخ،أشهر الموالية لتاريخ 

المبلغ المدفوع لا يردّ منه إلّا أصله وإذا كان وإذا كان المشتري هو الفاسخ، فإنّ 
 ليه فوائد التأخير.د عالبائع هو الفاسخ تزا

سخ أو أسبابه لدى الموثّق، او يكون كن صيغة الفا تيجب أن يحرّر عقد الفسخ مهم
كما يخضع لشكليات  محكمة، التوثيق إذا تعلّق الامر بقرار ى مكتبموضوع إيداع لد
 الإشهار العقاري.

 ب أن يحتوي على وصل الرّصيد الباقي بين الأطراف.يج
 

 داتـــــــــــــــــــأكيالتّ  –ن ـــــــــــــقوانياءة الر ـــــــــــــق
قانون التسجيل،  واد مناءة الموثّق الممضي أسفله للأطراف، قبل اختتام العقد، مقر 

لمتضمّن إعفاء المهنيين من انون العقوبات، وأحكام قانون المالية اقاد من وكذلك أحكام مو 
 المالية.قانون فائض قيمة البنايات، المنصوص عليها في 

يها في قانون التسجيل، انّ هذا العقد صوص عللمنوأكّدت الأطراف، تحت طائلة العقوبات ا
 عليه بكامله.لمتفق يعبّر عن الثّمن ا
ب علمه، لم يعدّل ولم أسفله زيادة على ذلك أنّ هذا العقد حس يالممض كما يؤكّد الموثّق

 من.يعارض بأيّ سند  مضادّ يحتوي على زيادة الثّ 
 

 :كثبــــــــــــــــــاتًا لـــــــــــــــــذلإ
ع وقد وقّ  ة أعلّهالموثّق الممضي أسفله في اليوم والشّهر والسّنة المذكور حررّ 
 وثّق بعد قراءته وتفسيره.مد والوالشّهو عليه الأطراف 



 

 

 
 

 
 
 

 
 
 

 

 عــالمراجو  ادرـالمص ةــائمــق
 
 
 
 
 

 



 

 

 ادرــــــــالمص ةقـــــــــــائم
 رـــــــــــــن والأوامـــــــــــانيو ــــــــالقلًا: أوّ 
 .1973، باريس، فرنساوز، ــــــــدال دار النّشر ،القانون المدني الفرنسي -
المعدّل  الجزائري  قانون المدنيالضمّن والمت 1975سبتمبر  26 في:خ المؤرّ ، 75/58 رقم: رـــــالأم -

 .1975سبتمبر  30: في، الصّادر 78 ، العددجزائريةللجمهورية ال الجريدة الرّسمية، والمتمّم
الأراضي العام وتأسيس  ضمّن إعداد مسحيت 1975نوفمبر 12 المؤرّخ في: 75/74رقم:  رـــــمالأ -

 .1975نوفمبر 18 الصّادر في:، 92دد الع، للجمهورية الجزائرية سميةقاري، الجريدة الرّ السّجل الع
 دة الرّسميةيتضمّن قانون التسجيل، الجري 1976ديسمبر 09 في:المؤرّخ  76/105رقم:  رـــــالأم  -

 .1976ديسمبر  18 ، الصّادر في:81 مهورية الجزائرية، العددللج
لرّسمية يدة اية، الجر بالترقية العقار  المتعلق 1986مارس  04 ؤرخ في:الم 86/07رقم:  ون ـــــالقان −

 .1986ارس م 05 في: الصّادرة، 10 للجمهورية الجزائرية، العدد
 الجريدة الرّسمية ،يناتالمتعلّق بالتّأم 1995جانفي  25 المؤرّخ في: 95/07رقم:  رــــــالأم −

 المعدّل والمتمّم. 1995مارس  08 يخ:، الصّادرة بـتار 13 العدد ،زائريةللجمهورية الج
م نشاط الترقية القواعد التي تنظالذي يحدّد  2011فيفري  17 ي:المؤرخ ف 11/04رقم:  ون ـــــــانالق −

 .2011مارس  06 ي:ف الصّادرة ،17 مهورية الجزائرية، العددالعقارية، الجريدة الرّسمية للج
 

 :مــــــــراسيـــــــمالثاني ا: 
تنظّم نشاط لترقية العقارية لقواعد التي المحدّد ل 04 /11)الملغى بالقانون  93/03رقم:  المرسوم -

جريدة الرّسمية ، الالمتعلّق بالنّشاط العقاري  1993مارس  01ي: ، المؤرخ فمنه( 27ماعدا المادة 
 .1993مارس  03الصادرة بتاريخ: ، 14للجمهورية الجزائرية، العدد 

ء على التصاميم بنايتعلق بنموذج عقد البيع  1994مارس  07 ؤرخ في:الم 94/58رقم:  المرسوم -
 ، المؤرّخة في:10 جمهورية الجزائرية، العددة للسميدة الرّ الجريمجال الترقية العقارية،  الذي يطبق في

 .1994مارس  09
المؤرخ  666-83 رقم:المرسوم  يعدل ويتمّم 4199مارس  07 المؤرّخ في: 94/59 رقم: المرسوم −

 .وتسيير البنايات الجماعيةقة بالملكية المشتركة المتعلالذي يحّدد القواعد  1983نوفمبر  12 ي:ف
ذات الاستعمال التّجاري  تعلّق بالبيع بالإيجار وإيجار المساكن والمحلاتالم 97/35 رقم: رسومالم −

، 04، العدد ريةية الجزائللجمهور  الترقية والتسيير العقاري، الجريدة الرّسميةوالمهني التّابعة لديوان 
 .1997ي جانف 15 درة في:الصّا



 

 

صّفقات العمومية، المعدّل والمتعلّق بال 2002جويلية  27 والمؤرّخ في: 02/205 :رقم المرسوم −
 .2003سبتمبر 11 المؤرّخ في: 03/301 م:رق والمتمّم بالمرسوم

شّروط النّموذجي الذي يحدّد المتضمّن دفتر ال 2012فيفري  20 خ في:المؤرّ  12/85 رقم: سومالمر  −
 .11 لعدد، اللجمهورية الجزائرية رّسميةوليات المهنية للمرقي العقاري، الجريدة الالالتزامات والمسؤ 

ذجي عقــد حفــظ الحــق وعقــد ، المحــدّد لنمــو 2013يســمبرد 18: المــؤرّخ فــي 13/431 رقــم: ســومالمر  −
عر الملك موضوع عقد البيع على التصـاميم لى التصاميم للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سبيع عال

ـــات دومبلـــغ  ـــأخير وآجالهـــا وكيفي ـــة الت ـــدة الرّســـميةفعهـــاعقوب ـــة الجزا ، الجري ـــةللجمهوري ، 66 ، العـــددئري
 .2013ديسمبر  25 الصّادر في:

ديد الاشـتراكات ات تسـالمحـدّد لشـروط وكيفيـ 2014يونيو  05 :المؤرّخ في 14/182 رقم: لمرسوما −
ص عليهــــا فــــي النّظــــام الــــدّاخلي باريــــة الأخــــرى مــــن طــــرف المــــرقين العقــــاريين المنصــــو والــــدّفعات الإج

 ، العــددئريــةاللجمهوريـة الجز  الجريـدة الرّســميةالعقاريــة،  قيــةوالكفالـة المتبادلــة فـي التر  لصـندوق الضّــمان
 .2014 يونيو 19 في: ة، الصّادر 37
 

 ـعـراجــــــــــــة المـــــــــــائمقــــ
 ةـــــــــــة العربيــــــــــغاللّ ب :أوّلًا 

 ب(ــــــــــــ)الكت تؤلّفـــــــــــاـــــــــــالم -1
المدني المصري  د البيع تحت الإنشاء )دراسة مقارنة بين القانون ، عقزهرة محمد مرسيأبو  −

 .1987 مصر، الله وهبة، القاهرة،طبعة الأولى، النّاشر عبد ، الوالفرنسي والكويتي(
 الالتزام، ريةنظ ول،الأ المجلد الجديد، مدنيال القانون  شرح في الوسيط ،حمدأ الرازّق  هوري عبدالسّن −

 .2000 ،الحقوقية، بيروت، لبنان الحلبي الثالثة، منشورات الطبعة
العمل، "المدني، العقود الواردة على قانون ، الوسيط في شرح الري عبد الرزاّق أحمدالسّنهو  -

لعربي، ل، دار إحياء التراث الأوّ ، الجزء السّابع، المجلّد ا"الوديعة، والحراسةقاولة، الوكالة، و الم
 ن. .س د.، بيروت، لبنان

الأول، ديوان المطبوعات ، الجزء زائري النظرية العامة للإلتزام في القانون المدني الج، العربي بلحاج −
 .2001 لجامعية، الجزائر،ا
، لجزائري ينية العقارية في التشريع اعقارية والحقوق العات الملكية الإثب الحفيظ،بن عبيدة عبد  −

 .2014 لجزائر،دار هومه، ا ط،د.



 

 

 الجزائر، ،الهدىدار  ،ط د.، للترقية العقارية )دراسة تحليلية( النّظام القانوني، بوستّه إيمان −
2011. 

ة الأولى، ، الطبع(، ضمانات عقد بيع المباني قيد الانشاء )دراسة مقارنةيلجعفر حاجي عمر سب −
 .2014 دن،للنشر والتوزيع عمان، الأر دار وائل 

ط، دار هومه،  ، د.حدث الأحكامارية في ضوء آخر التعديلّت وأقل الملكية العق، ندي باشا عمرحم −
 .2001 الجزائر،

، د. ط ،يوان الوطني للأشغال التربوية، الدّ نون الجزائري ، نظام الشّهر العقاري في القالفوني مجديخ −
 .2003 ،ن .ب د.

دار الهدى، الجزائر، ط،  ، د.ن الجزائري انوـا للقــــــد البيع وفقً ـــــز في عقـــــ، الوجيسرايش زكريا −
 ن. .سد.

ري لمشتلناء تحت الإنشاء والضّمانات الخاصّة تمليك وحدات الب ،سمير عبد السّميع الأودن −
 .2001 ، مطبعة الإشعاع الفنّي، القاهرة،الوحدات السّكنية

قضائية  باجتهاداتاسة مقارنة ومدعّمة الواضح في عقد البيع )در ، سي يوسف زاهية حورية −
 .2014 مة، الجزائر،بعة الثّانية، دار هو ، الطّ وفقهية(

مركز قانونية(،  ت)دراسا 11/04التصاميم في ظل القانون رقم: عقد البيع على ، طيّبعائشة  −
 ع، الجزائر،لخلدونية للنّشر والتوزي، دار ا13العدد  يمية،لالبصيرة للبحوث والاستشارات والخدمات التع

2011. 
 دار الأولى، الطبعة ،(مقارنة دراسة) يتيالكو  المدني القانون  يف البيع عقد شرح ،افالصرّ  بّاسع −

 ،1975 الكويت، العلمية، البحوث
"شروطها، نطاق  ، المسؤولية الخاصّة بالمهندس المعماري ومقاول البناءياسين عبد الرزاّق حسين −

 .1987، مصر القاهرة، د. ط، ،يه"، الضّمانات المستحدثة فتطبيقها
أة المعارف، ط، منش ، د.التشريع المصري والمقارن لمقاولة في ، عقد اي قــــــــدري عبد الفتاح الشهاو  −

 .2004 مصر،
عقد البيع، ديوان  ، الجزء الرّابع،الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري  ،سنحقتادة خليل أحمد  −

 .1996 ،بوعات الجامعية، الجزائرالمط
 .2006 دار هومة، الجزائر، ،الطبعة الثانية البيع،، المنتقى في عقد وياشيخ آث مللحسين بن ال −
دار د. ط، ، ثابتة الأخرى ؤولية مهندسي ومقاولي البناء والمنشئات المس ،محمد شكري سرور −

 .1985 مصر، القاهرة،الفكر العربي، 



 

 

، الجزء الأول، ات(للّلتزام ري )النظرية العامّةح القانون المدني الجزائ، شر محمد صبري السّعدي −
 .2004 ،الجزائرهدى، عين مليلة، دار ال ،طّبعة الثانيةال
 .2003 هومه، الجزائر، دار د. ط، ،، اقتصاديات الجباية والضرائبي محمد عباس محرز  −
ة النّهضة مطبع سمّاة، عقد البيع(،زء الثالث )العقود المجمرقس سليمان، شرح القانون المدني، ال −

  .1968 القاهرة،الجديدة، 
 الجزائر،، د.ط، ديوان المطبوعات الجامعية، مين الجزائري لدراسة قانون التأدخل ، ممعراج جديد −

2000. 
 القاهرة، مصر، العربية، النّهضة د. ط، دار ،والمقايضة بيعال عقد ،منصور مصطفى منصور −

1957. 
دار  د. ط، ،ري ـــــــع الجزائـــــــير وفق التشريــــة والتعمــــــــد التهيئــــــــواعــــــ، قمنصوري ورة ــــــــــــن −

 .2010، عين مليلة، الجزائر الهدى،
 

 ةــــــــــرات الجامعيــــــــــات والمذكـــــــــالأطروح -2
 ــــــــوراهالدكتـــــ اتـــــــــروحـــــــطأ -أ
دّمة أطروحة مق الخاصة في مجال السّكن )في التشريع الجزائري(،ة العقارية ، الترقيبوستّه إيمان −

وق والعلوم السياسية، قسم قالح دكتوراه في الحقوق، تخصّص قانون الأعمال، كلية ةلنيل شهاد
 .2016/2017 خيضر بسكرة، الجزائر،قوق، جامعة محمد الح

رسالة  ن الجزائري والفرنسي(،بين القانو البيع على التصاميم )دراسة مقارنة ، عقدشعبان عيّاشي −
 ،، كليّة الحقوق، جامعة منتوري قسنطينة، الجزائرصي القانون الخامقدّمة لنيل دكتوراه دولة ف

2011/2012. 
، ، أطروحة دكتوراه المرقي العقاري المترتبة على بيع السّكنات الترقوية، التزامات مسكر سهام −

م السياسية، جامعة ص، كلية الحقوق والعلو لقانون الخاتخصّص قانون عقاري وزراعي، قسم ا
 .2015/2016 قسنطينة،

 رــــــاجستيـــــــــمـال ـــــــائلـرســــ -ب

 ال،أعم قانون  تخصّص الماجستير، شهادة لنيل مذكرة ،اري ــــــــــالعق لــــــــالتموي ،ارــــعرع وتـــاقــــــالي −
 .2008/2009 ،الجزائر ة،خدّ  بن يوسف جامعة الحقوق، كلية



 

 

مذكّرة ، 11/04على ضوء القانون:  لترقية العقارية، المسؤولية العقدية في مجال احسينة ريمان −
ص عقود ومسؤولية، كليّة الحقوق والعلوم السّياسية، ر في العلوم القانونية، تخصّ تياجسلنيل شهادة الم

 .2013/2014 باتنة، جامعة الحاج لخضر،
 ،شهادة ماجستير ل الترقية العقارية الخاصّة في مجال السّكن، مذكرة لنيلتموي، زةـــــــرحماني فائ −

 .2003/2004كليّة الحقوق، بن عكنون، الجزائر، 
 ،الحقوق  في ماجستير مذكرة ،الجزائري  القانون  في والمقاول المهندس وليةمسؤ  ،وري دّ ـــــــــمدي ـــــــايز  −

 .2007/2008وزو، تيزي  معمري، مولود جامعة الحقوق، كلية ومسؤولية عقود فرع
، رسالة في الترقية العقارية )دراسة تحليلية( اء على التصاميمع العقار بن، بيرـــــــــــــام مسكّ ــــــــــــــسه −

ية الحقوق، جامعة لعقاري والزّراعي، قسم القانون الخاص، كلادة ماجستير، تخصص القانون اشهيل لن
 .2005/2006 البليدة،

 11/04الخاصة في إطار القانون الخاص  اريةلترقية العقتنظيم ا، رون ـــــــــــكـد لـــــــــــــد أحمـــــــــــــسي −
ية كلي، ة ماجستير في القانون الخاص، فرع القانون العقار ، مذكر 17/02/2011المؤرّخ في: 

 . 2013/2014 لجزائر،االحقوق، جامعة بن عكنون، 
كرة لنيل ، مذون الجزائري التصاميم في القان، النّظام القانوني لعقد البيع على وّي ـــــــــلة نــــــــعقي −

 ، جامعة بن عكنون الجزائر،ية، كلية الحقوق شهادة ماجستير في الحقوق، فرع عقود ومسؤول
2003/2004. 

، مذكرة لنيل شهادة 11/04القانون ميم في ظل د البيع على التصاعق، ين علـــــــــــعلي ب −
ة ق، جامعلحقو ومسؤولية، كليّة ا، شعبة الحقوق والعلوم السياسية، تخصّص عقود ماجستير

 .2015/2016 بومرداس،
 يّةت الخاصّة في بيع عقار قبل الإنجاز )دراسة تحليلمدنية والضّمانا، المسؤولية الســـــحي ويــــفت −

، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، تخصّص ي والفرنسي(ين الجزائر مقارنة في التشريعو 
 .1999/2000 ليدة، الجزائر، سنةحلب البعد دة الحقوق، جامعة سقانون عقاري وزراعي، كليّ 

الترقية  اطنش المحدّد لقواعد 11/04التصاميم في إطار القانون  ، عقد البيع علىوــــــة كتّ ـــــــلامي −
يل شهادة الماجستير، فرع العقود والمسؤولية، مدرسة الدّكتوراه للقانون الأساسي ، رسالة لنالعقارية

 .06/10/2013 ،زي وزوة تيوالعلوم السّياسية، جامع
، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في ريةي الترقية العقا، ضمانات المشتري فرـــــودي لخضــــــميل −

 .2013/2014، بن يوسف بن خدّة 01جامعة الجزائر ة الحقوق، نون العقاري، كليّ قاال الحقوق، فرع
اجستير في قانون العقود م شهادة، مذكرة لنيل التصاميم، عقد البيع على انـــــــــنسيمة بوجن −

 .2008/2009 الجزائر،بلقايد تلمسان، والمسؤولية، كلية الحقوق، جامعة أبو بكر 
 ماجستير، شهادة لنيل مذكرة ،وميــــــالعم ةـــــــالعقاري ةـــــــالترقي لــــــــمويت ،عــــــــــربي رةــــــــنصي −

 .2005/2006 زائر،لجا معةجا الحقوق، كليّة ومالية، إدارة تخصّص



 

 

 ةــــــــــــالات العلميــــــــــقـــالم -3
اية شرية كآلية قانونية لحممسؤولية العة، الـــــــــعالي حاح، عبد الامـــــــــــش تمــــــــــال يعيـــــــــآم -

إشكالات  ، ملتقىالتجريبي قوق والحريّات، العددمجلّة الح ،11/04الملكية العقارية وفقًا للقانون 
 .ن .س ، د.العقار الحضري 

ريعي رقم: التشرسوم ، حماية مشتري العقار في البيع على التصاميم طبقًا للمبــــــــزروتي الطيّ  -
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 خّصـــــــــــــــالمل
 

التعامل في العقارات المتمثّلة إمّا في بيعها أو إيجارها أو لات إنّ اتساع مجا
بيع نها ستحدثة ومن بيتّدخّل لتنظيم نوع من العقود المي إلى الئر اشرّع الجز دفع الم ها،يدتجد

يل ذي جاء لتسه، الّ سالف الذّكر 11/04القانون لتصاميم، وذلك في العقار على ا
 كلّ منهما. وق مان حقلى ضكما يؤدّي إ الأطراف المعاملات بين

بر ا بالجزء الأكمشاركً  كن فيهاسّ الب يكون طال من إيجاد صيغ جديدة حيث كان لابدّ 
 اجتماعيةرة و بية ضر أجل تل ولة وذلك منعلى الدّ  العبء فا يخفّ ممّ  ،في تكلفة الإنجاز

 كن.على السّ  مستمرّ   تزايد بشكل  لب المل في الطّ تتمثّ  ،ةملحّ 
القانون كأحكام لهذا العقد وكذا طريقة  اهر تي قرّ الّ  لالتزاماتوات ماناالضّ  كما أنّ 

وللمكتتب  ،اقاري عمومً ة للمكتتب وللمرقي العافز القويّ الحو  ها مجموعة منكلّ ل تمثّ  ،يذهنفت
 العقود.من  وعذا النّ هصوص للإقدام على الخ هعلى وج

 
:Résumé 

 
La portée croissante des transactions immobilières, que ce soit 

dans la vente, la location ou le renouvellement, a incité le législateur 

algérien à intervenir pour réglementer un type de contrat développé, y 

compris la vente sur plan, dans la loi 11/04, destiné à faciliter les 

transactions entre les parties et conduisant à: Garantir leurs droits 

respectifs. 

Le contrat de vente sur plan est l'un des contrats développés pour 

satisfaire la nécessité de trouver des nouvelles formules dans 

lesquelles les postulants du logement seront les plus grand participants 

au coût de construction, facilitant ainsi la charge de l'État afin de 

répondre à un besoin social urgent et qui est la demande croissante et 

en permanence sur le logement. 

Aussi, les garanties et obligations prévues par la loi qui 

représentent les dispositions du présent contrat, ainsi que les 

procédures de sa mise en oeuvre, représentent en tout un ensemble de 

facteurs qui motivent le souscripteur comme autant le promoteur pour 

adopter ce type de contrats. 


