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 دمةـــــــــــــــــــمق
 

 أسباب من يوفره لما دستوري  و بل اجتماعي حق سكن عمى الحصول في المواطن حق نإ 
 الحق تدرج الإنسان حقوق  مدونات و الدولية المواثيق جعل ما ىذا و ،لممواطنين الاجتماعي الاستقرار

     1 الإنسان. لحقوق  الأول الجيل في الأساسية الحقوق  ضمن السكن في
 عمى الحفاظ في المساىمة تم من و لممواطن المعيشي الإطار ازدىار في الحق ىذا يساىم كما

 . اتالمجتمع استقرار و ثبات
   ىذا لتوفير متواصمة تبقى الأفراد جيود فان العقار عمى الحصول تكاليف قيمة ارتفاع رغم و   

  .السكن مجال في خاصة العائمي الترابط فكرة خمق خلال من الحيوي  المطمب
 داعم و الاقتصادي النمو دواليب لتحريك رئيسي فاعل أصبح السكن قطاع أن قمنا إن نبالغ لا و 

 فالمشاريع ، التجارية المعاملات سوق  انتعاش خلال من الاجتماعي و السياسي الاستقرار لتحقيق
 بشبكة امالاىتم و الموانئ إنشاء و الطرقات ربط من الإعمار و الإسكان سياسة توجييا كميا الكبرى 

  .المستشفيات و المعاىد و الجامعات و التجارية المراكز و السدود بناء و المواصلات
 الاقتصادي النمو ازدىار إلى النظرية الناحية من حتما يؤدي السكن قطاع عصرنو و تطوير إن

 . ةالعامم اليد من معتبرة نسبة يستقطب القطاع ىذا أن كما التجاري  و الصناعي النمو بوابة من
 خمق إلى يؤدي يحدث قد خمل أي حيث ستراتيجيالإ و ضاغطال قطاعبال وصفو تم لدى

 قطاع تطوير أن قمنا أن و سبق فكما الاجتماعية الناحية من أما سياسية أزمات و داخمية اضطرابات
 لما الجماعات و الأفراد سموك تطور في احقيقي ارافد يعد الذي الاجتماعي الاستقرار في سيساىم السكن

  . الكريمة الحياة إطار خمق في إيجابي دور من لو
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 الجزائرية الدولة لعل و الحيوية و ةالاستراتيجي اتقطاعال ضمن  القطاع ىذا تصنيف تم لذلك  و 
 سكن نالمميوني مشروع أىميا ضخمة سكنية مشاريع بتجسيد فباشرت ،المعطيات ىذه جيدا أدركت

      الأنماط. و الصيغ بمختمف
نظرا لمتغيرات و التحولات  الجزائر،التشريعات المنظمة لسوق العقار في  تعددت  لذلك،تبعا  و

خاصة مع فتح المجال  ،الأصعدةالاجتماعية و الاقتصادية التي تشيدىا الساحة الوطنية عمى جميع 
 استجابة لمتطمبات الإسكان المتزايدة يوما بعد يوم.   ،النشاطلمخواص للاستثمار في ىذا 

 
 المحلات أو السكنية المحلات لتوفير الوحيد الضامن الدولة كانت القريب الماضي إلى بالرجوع و 

 تبني تم بعده و ، العقاري  التعاون  بنظام تسميتو عمى أصطمح ما طريق عن ثانوية لأغراض المخصصة
 و الترقية دوانين إنشاء إلى وصولا العقارية الأملاك عن التنازل قانون  ثم العقارية الاحتياطات دمج نظام

 و لمبيع الموجية و المخططة الإسكان برامج تسيير و إنجاز ميمة ليا أوكمت يالت العقاري  التسيير
 .المتعمق بتنظيم التعاون العقاري  1976-10-23المؤرخ في  92-76مر رقم للأ  طبقا الإيجار
 المرجوة الغاية تحقق لم القوانين ىذه كل لكن و العمومية الخزينة من المشاريع ىذه تمويل كان و 
 .منيا

 موارد عن البحث خلال من يتجسد للإسكان العامة السياسة في التحول بدأ الثمانينات بداية  في و 
 سنة من بداية الأخيرة ىذه موارد انخفاض مع و ، القطاع ىذا نفقات لتغطية الدولة ميزانية خارج مالية

 العقارية المشاريعب التكفل عن الدولة عجزت ، البلاد شيدتيا التي الخانقة الاقتصادية الأزمة و 1986
 استيراد تكمفة ارتفاع و ، جية من الداخمي التمويل ضعف أىميا واقعية لأسباب طبيعتيا اختلاف عمى
 ذلك إزاء و ، الطمب و العرض بين اختلال حصل ىنا ومن ، أخرى  جية من الخارج من البناء مواد

 . السكن بأزمة الوقت ذلك في عرفت حادة أزمة في الجزائر دخمت
 السكنية المشاريع لتمويل ، جديدة آليات عن بحثال إلى الحكومة بادرت ، الأزمة ىذه لمواجية و 

 حث و الادخار فكرة  تشجيع خلال من المشاريع ليذه الذاتي التمويل فرضية إلى المجوء طريق عن
 عمى العمل ميمة لو كانت الذي الاحتياط و لمتوفير الوطني الصندوق  إلى لمجوء الاقتصاديين الأعوان
 . منيا السكنية خاصة و اليامة الاقتصادية المشاريع لتمويل الأموال رؤوس لجمع الادخار
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عوامل  كميا العجز،إن عدم كفاية موارد الدولة في توفير السكن و محاولة منيا في مواجية ىذا  
عمى أساس المنافسة الحرة و خمق جو  الحيوي،دفعتيا لتحرير يد المستثمرين الخواص في ىذا القطاع 

 .من التنافسية بينو و بين القطاع العام
حتم عمييا الانتقال تدريجيا من مرحمة توفير  ، و مع دخول الدولة و اندماجيا في اقتصاد السوق   
و بيذا انتيى عيد احتكار الدولة لتسيير النشاط العقاري في  ، إلى مرحمة إنتاجو ثم دعمو ، السكن

 الاستراتيجيالجزائر و تم الانتقال إلى مرحمة جديدة و ىي مرحمة الاستثمار الخاص في ىذا القطاع 
 الذي يجب التحكم فيو بحكم أنو أبرز دعائم ضمان الاستقرار الاجتماعي في البمد . 

دخل الخواص عالم الاستثمار في سوق العقار تحت ضغط  ، وعمى ضوء ىذه المتغيرات الجديدة
الطمب المتزايد عمى السكن من جية و محدودية موارد الخزينة العمومية في مواجية ىذا التحدي من 

 جية أخرى  .
 المؤرخ 07-86 رقم مقانون ل الجوىرية المحاور أحد الخواص بمبادرة العقارية الترقية شكمت قد و 

 )شراء العقاري  لممرقي تحفيزية إجراءات تضمن الذي 2العقارية بالترقية المتعمق 1986-03-04 في
 قطع منح ، ضريبية تخفيضات و المشروع مبمغ من %50 تغطي قروضب البمديات من العقارات
 الإدارية لمعراقيل نظرا و المجال ىذا في الاستثمار عمى تشجيعو أجل من (مدعم..... بسعر أراضي

 وكذا المالية الموارد كفاية عدم مثل اخرى  لعوامل إضافة النجاح المبادرة ليذه يكتب لم آنذاك المفروضة
      . العقاري  المرقي مينة تنظيم و تأطير عدم

 
 الممكية مبدأ كرّس الذي 1989 دستور أساس عمى العقاري  القطاع تنظيم المشرع أعاد لذلك 

 ، المتمم و المعدل العقاري  التوجيو المتضمن 25-90 رقم قانون ال بصدور فعلا تجسدت التي الخاصة
 احتياطاتيا و البمديات احتكار ومن الإدارية القيود كل من تتحرر  العقارية المعاملات بدأت ثم ومن

 ترقية المتضمن 1993-10-05المؤرخ في  12-93 رقم التشريعي المرسوم خلال من العقارية
 تحرير أمام المجال فتحت التي المتتابعة المالية قوانين و مراسيمال و القوانين مجموعة كذا و الاستثمار

 . المؤسسات حريات و الاقتصادية الحياة
                                                           

-03-05المؤرخ في  11 ج ر عدد –المتعمق بالترقية العقارية  1986-03-04المؤرخ في  07-86القانون رقم  2   
 .350ص  1986
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المتعمق بالتييئة و التعمير المعدل و  1990-12-01المؤرخ في  29-90 رقم القانون  صدر ثم 
المؤرخ في  03-93 رقم التشريعي المرسوم إلى وصولا ،العمران و بالتييئة المتعمق المتمم

 مجال في الخاص لمقطاع جديدا نفسا ىأعط الذي و الممغى العقاري  بالنشاط المتعمق 01/03/1993
 السكن. و البناء
 بيع صيغة  تبني خلال من العقارية لمترقية خاصا تنظيما وضع المرسوم ىذا أن بالذكر الجدير و 
 . جديدة لم تكن مألوفة سابقاظاىرة  ىي و  الانجاز قيد الشقق أو التصاميم عمى العقار

 نخفاضلا   نظراجدا  صعبةمالية و  اقتصادية ظروف فيالذكر السالف  التشريعي المرسومو صدر  
 المتولدة الوضعية تطيير منو اليدف كان و البمد،الموازنات الاقتصادية في  عمى تأثيره و البترول أسعار

 السابق. 07-86رقم  القانون  عن
 برلمان وجود لعدم القوانين بتشريع اختصاصيا عدم من بالرغم السكنوزارة  قبل من إعداده فتم     

 بين الحرة لممنافسة المجال فتح تم بموجبو و ، الانتقالي المجمس قبل من عميو صودقحيث  آنذاك 
 العقارية الترقية في المتعامل عمى التجارية الصفة ىذا القانون  أضفى و الخاص، و العام  القطاعين

 حاجاتيم لتمبية العقارية الترقية في بعمميات يقومون  الذين باستثناء معنويا أو   طبيعيا شخصا كان سواء
 .العقارية التعاونيات لقانون  تطبيقا معنويا شخصا كان إذا لأتباعيم أو الخاصة

 
إلا أن الإقبال عمى شراء سكنات قبل إنجازىا أو في طور الإنجاز أفرز عدة مشاكل تقنية و  

قانونية حالت دون نجاح ىذا النمط الجديد من التعامل في نشاط الترقية العقارية ، كل ىذه المعطيات 
 غير ،لتصاميم حركت الآلة التشريعية لتقنين عممية شراء و بيع السكن في طور البناء أو البيع عمى ا

  التشريع و التنظيم نقص و لغموض العقاريين المرقيين قبل من ضيقة ممارستيا ظمت الصيغة ىذه أن
 . بيا الخاص
الناجعة في حل  الحمولفشمت ىذه القوانين في تنظيم نشاط الترقية العقارية و إيجاد  ، رغم ذلك و  

مشاكل ىذا القطاع المتشعب ما نتج عنو فوضى و اختلال في التوازن بين العرض و الطمب  في ظل 
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واقعية و نظرة استشرافية لمسياسة العامة التي ترسم المعالم الأساسية  استراتيجيةة و يحقيق رؤيةغياب 
 .ليذا القطاع 

كان من الضروري البحث  ،و مع  انعدام الوسائل القانونية الناجعة لضبط مجال الترقية العقارية 
 عن آليات و حمول قانونية بديمة  ننظم من خلاليا طبيعة العلاقة التعاقدية بين المرقي العقاري و

 دون  ي العقاري و كذا إيجاد نظام قانوني خاص بنشاط المرق ،المقتني كما ورد ذكره في بعض المراجع
 إىمال دور الدولة في تأطير مشاريع الترقية العقارية و متابعتيا من الناحية القانونية و الإدارية و التقنية 

 
 04-11رقم  ىذا ما عجل بالمشرع في الإسراع إلى وضع الحمول المناسبة عن طريق تشريع القانون 

المنظم لنشاط الترقية العقارية و ما يميزه ىو الترسانة الكبيرة من الأحكام  2011-02-17المؤرخ في 
و لكن ىل فعلا نجح ،القانونية التي عالجت أىم الإشكالات التي عجزت القوانين السابقة عن احتوائيا 

ط و مراقبة حركية سوق العقار ىذا القانون في إيجاد الحمول المناسبة التي تحقق ىدف الدولة  في ضب
 و دفعو نحو التقدم و الازدىار بما يحقق التوازن العقدي بين طرفي عقد الترقية العقارية. 

 
و قبل السعي نحو تقييم مدى نجاح ىذا القانون في تحقيق الأىداف المرجوة منو من عدمو كان 

 -المقتني-من جية و المشتري  -العقاري المرقي  -لزاما البحث في طبيعة العلاقة القانونية بين البائع
 04-11من جية أخرى أو بالأحرى طبيعة العقد الذي يجمع بينيما ، أو كما ورد ذكره  في القانون رقم 

عقد البيع عمى التصاميم و تكييفو القانوني و ىذا بسبب الحماية القانونية  2011-02-17المؤرخ في 
المشتري أو المقتني  في ظل غياب الإطار القانوني الذي التي أقرىا المشرع لطرفي العقد و خاصة 

 .ينظم ىذا النوع من العقود 
 
لا يختمف اثنان في أن غياب مثل ىذه الآليات القانونية سابقا و التي من خلاليا يتم تحديد  و 

التزامات المرقي العقاري من جية و المقتني لمعقار من جية أخرى و بالخصوص حماية ىذا الأخير 
الكبير باعتباره طرف ضعيف في العلاقة التعاقدية نتج عنو نزاع تجاذبت فيو المصالح و لكن الخاسر 

مقتني لانعدام وسيمة قانونية لحماية حقوقو المتمثمة في اكتساب سكن و في الكثير من الأحيان ما ال ىو 
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ناىيك عن التأخر ، يتم دفع الأقساط كميا أو ثمن السكن بالكامل و لكن دون استلامو استلاما فعميا 
 .نية المتفق عمييا الكبير في مدة الإنجاز و في التسميم و التي تجاوزت المدة القانو 

أدى إلى ظيور أزمة التممك و طول أمد الحصول عمى سكن في ظل ظيور شركات وىمية  ما و ىذا
 بمجرد استلاميا لمدفعات المالية تختفي أو تعجز عن تنفيذ المشروع.

 
إلى محاولة إيجاد صيغ جديدة يتم من خلاليا تنظيم الترقية  المتعاقبة كل ىذا دفع الحكومات
و طالبي السكن في التممك خاصة مع إطلاق مشاريع ضخمة في  المكتتبينالعقارية  و كذا حفع حقوق 

، فظير لموجود مفيوم البيع عمى  جميع صيغ السكن من خلال البرامج الخماسية التي أقرتيا الحكومة
يتم من خلالو ضبط آلية التعاقد و حماية المشتري و كذا وضع نموذج محدد التصاميم كبديل قانوني 

 . العقد ييحتكم إليو طرف
 
و بما أن ىذا الموضوع ىو موضوع الساعة و الجديد في سوق الترقية والاستثمار العقاري في   

البيع عمى الجزائر جعمنا نختاره كعنوان لرسالة الدكتوراه محاولين تسميط الضوء عمى مفيوم عقد 
التصاميم و أىم الخطوات التي أقرىا المشرع لحماية المشتري و إلزام المرقين العقاريين لتنفيذ التزاماتيم 

 التعاقدية المتمثمة بالأساس في تسميم السكن بالشروط المتفق عمييا.
 

دافع آخر جعمنا نختار ىذا الموضوع ىو جيل أصحاب الشأن بأىم الحقوق و الضمانات التي 
وفرىا المشرع الجزائري ليم من خلال إقرار آلية البيع عمى التصاميم و كيفية المطالبة بحقوقيم نتيجة 

 . الإخلال بالالتزامات العقدية
 
الإجراءات المتعمقة بالجزاءات المترتبة عن التأخر في تنفيذ الالتزامات و  عمى الاطلاععدم و كذا  

البيع عمى التصاميم  عقد حاولنا من خلال ىذه الرسالة بحث في مفيوم اذدفع الأقساط و انتقال الممكية ل
 و الحقوق و الضمانات التي أقرىا المشرع لفائدة المشتري .
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في اقتناء السكنات و فرض عقوبات عمى المرقين العقاريين لوضع ضمانات لحماية الراغبين 
 .لالتزاماتيم التعاقدية المخالفين 

إعداد ىذه الأطروحة تمثمت بالأساس في نقص المراجع  أثناءأما عن الصعوبات التي واجيتنا 
نتيجة لتأخر  04-11رقم  المتخصصة في مجال نشاط الترقية العقارية خاصة بعد مرحمة القانون 

الاجتيادات  و تصدور القوانين التطبيقية المنظمة ليذا القانون، إضافة لنقص الأحكام و القرارا
المنازعة العقارية التي يكون موضوعيا نزاع مرتبط بتنفيذ عقد الترقية العقارية عمى القضائية في مجال 

غرار عقد البيع عمى التصاميم ، زيادة لحالة عدم الاستقرار السياسي الذي يشيدىا البمد مما أثر عمى 
عية و ىذا ما أثر سمبا عمى المنظومة القانونية لسوق العقار الذي يؤثر و يتأثر بالتحولات الاجتما

 تكييف و تعديل القوانين في مجال العقار .      
 

ىذا القانون الذي جاء بأحكام تنظم حقوق و التزامات  إشكالية الدراسة في مدى نجاحتتمثل و 
آليات ىل من ضبط العلاقة بين المرقي العقاري البائع و المقتني المشتري و أطراف عقد الترقية العقارية 

 المقتنيين. الحقيقة لحمايةالضمانات درجة ل القانونية ترتقيالحماية 
تفعيل آليات  ىل تم فعلاالواقع و ثم ىل فعلا تجسدت ىذه النظم و الآليات الجديدة عمى أرض 

  الرقابة و الضمان .
ملات توفير الحماية القانونية المنشودة  لممشتري و انعكاسات ذلك عمى المعايا وما مدى نجاح

العقارية ، و ىل الضمانات القانونية التي أقرىا المشرع الجزائري لممشتري في عقد البيع عمى التصاميم 
 .من خلال القوانين المنضمة لو  كافية لضمان حقوقو ؟

قوانين التعمير و و مع توجو سياسة الدولة نحو تعديل شامل لمنظومة الترقية العقارية و تعديل 
المدينة بما يتماشى مع فكرة ترقية المدن الجزائرية و الحفاظ عمى النمط و النسيج العمراني  البناء و

تماشيا مع خصوصية كل منطقة و كذا استجابة لمتطمبات التنمية المستدامة و إنشاء حظائر سكنية 
ا استجابة صديقة لمبيئة ، كميا عوامل تستوجب ضرورة إعادة النظر في ىذه القوانين و محاولة تعديمي

 لممتطمبات السالف ذكرىا . 
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المنيج العممي  إتباع خطوات ولنا الإجابة عمييا من خلالاكل ىذه التساؤلات و الانشغالات ح
 :التالي

و ىو المنيج التحميمي الذي كان يتلاءم و موضوع المذكرة  عممي الاعتماد عمى منيج بحث -
المسائل القانونية و كذا عرض المادة العممية مع مناسبا لطرح وجيات نظر الفقو و التشريع في بعض 

 المقارنة التحميل و المناقشة ، و كذا توظيف المنيج المقارن لعرض آراء ووجيات نظر بعض التشريعات
  بخصوص موضوع الأطروحة . 

الاعتماد أكثر عمى النصوص القانونية و التنظيمية لدعم الموضوع و إثرائو و كذا تتبع تطور  -
 التشريعية في مجال نشاط الترقية العقارية. المنظومة

 

الفصل الأول من الباب  فصمين، يضمتقسيم موضوع الأطروحة إلى بابين كل باب و عميو تم  
التطرق إلى تطور المنظومة القانونية لمترقية العقارية في الأول خصص كتمييد لمموضوع من خلال 

أىم مجالاتيا و تقنياتيا ، و في الفصل الثاني خصص لمحديث عن الطبيعة القانونية الجزائر و كذا 
 .لعقد البيع عمى التصاميم ، خصائصو و تمييزه عن الأنظمة القانونية المشابية لو 

أما الباب الثاني فخصص لآليات الحماية القانونية التي أقرىا المشرع لحماية المشتري في عقد البيع 
الفصل الأول ناقشنا الضمانات العامة باعتبار عقد البيع عمى التصاميم  و قسم لفصمين يمعمى التصام

معقد و في الفصل الثاني تم دراسة الضمانات المستحدثة لنظرية ل الأحكام العامة عقد تنطبق عميو
  . المرتبطة بالطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم عمى اعتبار انو عقد ترقية العقارية
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 البــــاب الأول

 القواعد العامة المنضمة لنشــاط الترقية العقارية في الجزائر
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لا يزال كان و  سكن لائق اكتساب  السعي نحو لعل و ، حب الإنسان لمذات جعمو يسعى لمتممك

 المجتمعات استقرارلما يوفره و عمى اختلاف طبيعتو من أىمية بالغة في أولوية من أولوياتو  يشكل
في وجود عراقيل  سبالأسا تمثل في سبيل تحقيق ذلك  ، إلا أنو واجيو واقع مرير وتطورىا و نموىا

خاصة العقار المخصص للاستعمال السكني  ثم اكتسابو و من تم تممكو العقاروصعوبات متعمقة بإيجاد 
، فكان الاىتمام بيذا القطاع منذ القدم و من مختمف جوانبو النوعية و المعمارية و البيئية ، وعميو سعت 

التخفيف من حدة الطمب المتزايد وتشجيع عمميات  الدول جاىدة لإيجاد آليات قانونية لتخطي العقبات و
  مجال .الالاستثمار في ىذا 

بصفة العقارية  بصفة عامة و الممكية في انتقال الممكية الوسائل القانونية أحد أىم البيع يعد و
لأن ىذه العممية تيدف لنقل الحقوق من البائع إلى المشتري و الطريقة التقميدية لبيع الأملاك  خاصة،

 التجارة.العقارية ظيرت وبرزت وتطورت خصوصا بعد توسع مجال 
تكمفة البناء و عدم مرونة السوق العقارية وتقمباتيا عجز المرقين العقاريين عن رصد نظرا لارتفاع  و

فتدخمت الدولة عن طريق البنوك و صناديق دعم السكن بمختمف  ، الأغمفة المالية لإتمام مشاريع البناء
بع أىم الصيغ لمحد من ىذه الصعوبات و المشاركة في القضاء عمى ىذا المشكل و لا بأس بداية من تت

لإلقاء نضرة عن واقع ىذا النشاط عبر  ، المراحل التاريخية لتطور نشاط الترقية العقارية في الجزائر
الخطوات التشريعية المحققة في ىذا المجال كي  أىممراحل و أزمنة تاريخية مختمفة و كذا الوقوف عمى 

عقد الترقية العقارية قدي بين طرفي يسيل عمينا معرفة مدى قيمة الجيود المبذولة في تحقيق التوازن الع
  1لا سيما عقد البيع عمى التصاميم  .

 

                                                           

 رقم  الضمانات المستحدثة في بيع العقار عمى التصاميم عمى ضوء أحكام القانون  –صبايحي ربيعة أستاذة محاضرة  1 
  .  22ص  م لمنشاط العقاري ظالمن 11-40
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طار مفاىيمي لمترقية الإ الفصل الاول تضمن عنوانعميو تم تقسيم ىذا الباب إلى فصمين  و 
مفيوم الترقية   المبحث الأول تضمنلى مبحثين إقسم  الذي و تطورىا عبر التشريع الجزائري العقارية 
ثم  نشأة و تطور الترقية العقارية في الجزائر اما المبحث الثاني حمل عنوان . مجاليا و أطرافياالعقارية، 

، و قسمناه إلى مبحثين ،  عن الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم فيو تحدثنا الثاني الفصل   في
أما المبحث عقد البيع عمى التصاميم و تمييزه عن العقود المشابية لو  خصائص المبحث الاول تضمن 

 .التعريف القانوني لعقد البيع عمى التصاميم و أىم أركانو ، تكوينو و انعقادهعن فيو  الثاني تكممنا 
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 الفصل الأول
التشريع  مراحل مفرىيمي لمترقية العقررية و تطورىر عبرالطرر الإ 

 الجزائري 
 

ساء نظام الأولى لإر  ةالمبنقانون وضع  أول 1986-03-04المؤرخ في  07-86 رقم  يعد القانون    
فيما بعد ضمن السياسة العامة لمحكومة  اندمجالذي حديث يخص الترقية العقارية و  قانوني عصري و

من ىنا بدأت  في البمد والسكنية  الحظيرةوالاىتمام بترقية إلى تحقيق البرامج الوطنية للإسكان  اليادفة
 . معالم جديدة لمسياسة العمرانية تموح في الأفق

 
، أىميا أن ىذا القانون لم  ىدافتحول دون تجسيد ىذه الأكشف عن وجود عراقيل إلا أن الواقع    

بتغير النيج الاقتصادي في يعد يستجيب لممتغيرات الحاصمة في البمد و بالخصوص تمك المتعمقة 
كبديل عن  الخاص الاستثمارو تشجيع  نظام الاقتصاد الحرالذي أفرز حتمية المجوء إلى الجزائر 
 . المرحمة الجديدة عاجزا عن مسايرة أصبحالذي  الاشتراكيالنظام 

 
الذي أصبح   1المتعمق بالنشاط العقاري  03-93رقم  و عمى ىذا الأساس صدر المرسوم التشريعي 

  رقم  ثم القانون  بعد آخر لمفيوم الترقية العقاريةأكثر ملائمة مع ىذا الواقع الجديد من خلال إعطاء 
بطريقة تحقق  تنفيذ عقد الترقية العقاريةل قانونية توفير ضمانات كان ييدف إلىو الذي  11-04

  .طرفيوالتوازن العقدي بين 
 

مترقية العقارية من خلال النصوص لالقانونية المفاىيم  أىم عنفيما يمي سوف نعرض جانب  و   
الحقيقي لة الوقوف عمى المفيوم أمتيقنين أن مس أننابحكم  التشريعية المتوفرة بين أيدينا والتنظيمية 

بو  يختصو كذا المجال الذي   ، المرتبطة بو لمترقية العقارية في الجزائر و تحديد المفاىيم القانونية
                                                           

" تمغى جميع الأحكام المخالفة  ليذا  الممغى المتعمق بالنشاط العقاري  03-93 رقم  من المرسوم التنفيذي 30المادة  1
.  07-86المرسوم التشريعي لا سيما القانون   
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و التي سوف  . عتبارات فقيية كثيرةا  المسائل القانونية التي تكنفتيا أكثرالموضوع من بين ىذا 
 تساعدنا عمى تحديد الخطوط العريضة لمجال الدراسة .

و الذي من  مجمل الإشكالات القانونية التي يثيرىا ىذا المفيوم عرضأن التطرق و  إضافة إلى    
 الأطروحةالمعاني و عناصر الدراسة و تحديد مجاليا كوننا نتحدث في ىذه  من ضبط خلاليا سنقترب

 البناء.عقد بيع العقار في طور  الضمانات القانونية لحماية المشتري فيعن 
 

 مبحث الأولــال

 أطرافير مجرلير و العقررية، الترقية تعريف 

 
وكذا  اىم مراحميا التاريخيةو  ة الترقية العقارية في الجزائرنشأ موضوعالحديث عن قبل  وبداية   

أن ضبط مفيوم  نعرض بعض المفاىيم الواردة في ىذا الشأن خاصة ومجاليا لا بأس من أن أطرافيا و 
 .و جميع جوانبو  ويسيل عمينا معالجتو في شموليتو الترقية العقارية سيحدد لنا مجال الدراسة

 
و قد تطور مفيوم الترقية العقارية بتطور المنظومة القانونية التي خصت النشاط العقاري في الجزائر  

، غير أن تغير النيج الاقتصادي و السياسي لمبمد أثر كثيرا عمى السياسات  مباشرة بعد الاستقلال
 ظير، حيث و بداية كانت الدولة ىي المكمفة بعمميات تشييد المساكن و المباني و  العامة ليذا النشاط

لممواطن الجزائري في الحصول  نظام التعاون العقاري كخيار في ذلك الوقت لتمبية الحاجات الأساسية
 الأملاك عن التنازل قانون  ثم العقارية الاحتياطات دمج نظام تبني و بعد ذلك تمعمى وحدة سكنية 

 برامج تسيير و إنجاز ميمة ليا أوكمت يالت العقاري  التسيير و الترقية دوانين إنشاء إلى وصولا العقارية
 . الإيجار و لمبيع الموجية و المخططة الإسكان
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 طمب الأولــالم 
 لمترقية العقررية الفقيي والقرنوني  التعريف

 
الترقية العقارية مسألة جوىرية في  بمصطمح المرتبطةالفقيية  إن تحديد المفاىيم القانونية و     

، كما أن مفيوم  بحيث و من خلاليا يتم ضبط المعاني و تحديد مجال الدراسةالدراسات القانونية 
الترقية العقارية تطور عبر المراحل التشريعية المختمفة لتطور النشاط العقاري أو نشاط الترقية العقارية 

، خاصة مع توسيع عبر مراحل مختمفة  لمنظومة الحكمم أممتو السياسة العامة و كل مرحمة تبنت مفيو 
  و تحديد إطارىا و شروط ممارستيا  تنظيم مينة المرقي العقاري بمجال النشاط الترقوي و كذا الاىتمام 

 
إن الحديث عن مفيوم الترقية العقارية يقودنا حتما لمحديث عن النيج السياسي و الاقتصادي المتبع    

، كون أن نشاط التعمير و البناء و التييئة العمرانية يتأثر  متباينةعبر مراحل و حقب تاريخية 
الممكية  مجدت و بمدخلات و مخرجات السياسة العامة لمبمد خاصة و أن كل الدساتير الجزائرية أقرت

ت الحصول عمى سكن حق دستوري تكفمو الدولة وتسعى لتنظيمو بمختمف الآليات و مالخاصة و جع
 .الطرق 

 
و لكن يبقى أىم تحدي واجو الدولة ىو كيفية الانتقال من الكم أي توفير السكن إلى تطوير و ترقية  

و  لمستدامة و الحفاظ عمى البيئةالحظائر السكنية و التي أصبت خاضعة لنظام آخر و ىو التنمية ا
   .              العيش في إطار مبني ملائم يحفع كرامة الإنسان 
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 رع الأولــــــالف

 رريةـوني لمترقية العقـفيوم القرنــمال

نعرض أىم المفاىيم القانونية المرتبطة بالترقية العقارية من خلال عرض القوانين و  سوف    
 التشريعات المنظمة ليذا الموضوع.   

 .70-68قرنون لم تعريف الترقية العقررية طبقر ولا:*أ
ينصرف  1  المتعمق بالترقية العقارية 1986-03-04المؤرخ في  07-86 رقم لأحكام القانون  طبقا 

 مييأةلمسكنات عمى قطع أراضي مخصصة أو إلى كل عمميات البناء و التشييد مفيوم الترقية العقارية 
 .2 لذلك

و تستيدف الترقية العقارية تطوير الاملاك العقارية الوطنية و تتمثل ىذه الترقية العقارية التي تكيف 
و المجموعات السكنية  ، عمما ان ىذا القانون وسع من دائرة  تحسب الحاجات في مجال بناء العمارا

 نشاط الترقية العقارية إلى الإصلاح ، الترميم ، إعادة التأىيل و التدعيم .  
 
 أو غرض المخصص لبناء ىذه العماراتلم عدم تحديدهالملاحع عمى ىذا التعريف ىو  و   

الميني أو  الاستعمالو إدراج المحلات ذات المجموعات السكنية مع جعل تخصيصيا لمسكن أولوية 
، و ىذا ما يغمب الطابع المدني عمى ىذا النوع من التعاملات و ما يؤخذ عمى ىذا ا ثانوي اأمر التجاري 

 الترقية العقارية . نشاط التعريف ىو عدم شموليتو و إلمامو بكل عناصر
 

                                                           
1 تطوير الأملاك العقارية الوطنية و تتمثل في تكييف الترقية العقارية تستيدف  07-86من القانون  02تنص المادة  1

و تشتمل بصفة ثانوية عمى  مجموعات تستعمل في السكن أساسا أوبناء عمارات حسب الحاجات في مجال السكن و 

 ةعارية أو مييأة أو واقعة ضمن الأنسجة الحضري تمحلات ذات طابع ميني و تجاري تقام عمى أرض خاصة أو مقتنا

. "الموجودة في إطار إعادة الييكمة والتجديد  

الماجستير في العموم القانونية ، مترقية العقارية في الجزائر ، مذكرة لنيل شيادة لغربي باي يزيد ، النظام القانوني  2

. 195ص 2010 -2009تخصص القانون العقاري ،   
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 .73-33 رقم ممرسوم التشريعيلثرنير: التعريف وفقر *  
 
المرحمة  يتناسب وأعطى لمترقية العقارية مفيوم الذي  03-93 رقم مع صدور المرسوم التشريعي و 

 المنظمة التشريعية لذلك المجموعةتأثرت تبعا  حيث 1989دستور  صدور الجديدة لمبمد خاصة بعد
الثانية من ىذا ة في نص الماد ورد حيث  الترقية العقارية بصفة خاصة  العقاري بصفة عامة و لمنشاط

 : المرسوم ما يمي
 
الأملاك العقارية  تجديد أو " يشتمل النشاط العقاري عمى مجموع الأعمال التي تساىم في إنجاز 

 . 1"  تمبية حاجات خاصة أوالمخصصة لمبيع أو الإيجار 
 

استعمال مصطمح النشاط و ما يلاحع عمى ىذا التعريف ىو إثارتو لإشكالية قانونية تتمثل في      
بحيث أن مجال النشاط  المصطمحينالعقاري بدلا من الترقية العقارية و الفرق واضح بين ىاذين 

العقاري أوسع من موضوع الترقية العقارية و الذي يعد في الحقيقة جزء من الكل أي من النشاط 
 غرار قسمة العقار عمى الشيوع عمىالعقاري الذي يعني كل العمميات و التصرفات الواردة عمى العقار 

 إخ .، عمميات البيع و إيجار العقارات ...........
حينما قال " التصرفات ذلك حدد المشرع الفرنسي بدقة مفيوم الترقية العقارية  العكس منعمى  و    

 .2..." العقارية.والأعمال الخاصة بالترقية 
 
   
 
 
 

                                                           

1 . 03-93رقم  من المرسوم التشريعي 02المادة  
 

2
Philippe JESTAZ, Philippe MALINVEAUD, Droit de la promotion Immobilière, Paris, DALLOZ, 1988, 

P175. 
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 .  74-11قرنون رقم لم*ثرلثر : التعريف وفقر 

 
بنشاط الترقية الخاص  04-11رقم  قد تدارك المشرع الجزائري ىذا الخطأ من خلال القانون  و      

نجد أن العمميات الخاصة  03-93رقم  من المرسوم التشريعي 02بالرجوع إلى نص المادة و  العقارية،
 الإيجار. ة لمبيع والعقارية المخصصتجديد الأملاك إنجاز و  عمميات بالترقية العقارية أصبحت تشمل

 
 عمقة بالترقية العقاريةبالطابع التجاري للأنشطة المتيجعل المشرع الجزائري يقر ضمنيا  ما ىذا و  

التجاري و الصناعي و  لمغرض لاستعمالا خاصة مع توسيع نطاق ىذه العمارات أو البنايات لتشمل
مميات تجديد وترميم وا عادة أصبحت ىذه الأنشطة تلامس ع من جية أخرى من جية و  ىذاالحرفي 

 .في البمد ىي خطوة إيجابية تدل فعلا عمى معنى ترقية الوسط المبنيتييئة المباني القديمة و 
 
المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية بدأت ىذه الأخيرة  04-11رقم  من خلال القانون  و    

العمميات  ة منفي الظيور بثوب جديد أكثر ملائمة و تطور و انفتاح حيث أصبحت تدل عمى مجموع
الموارد المالية و الأوعية العقارية إضافة لإدارة و تسيير المشاريع المرتبطة توفير  و الإجراءات ىدفيا

   1رقية العقارية .بنشاط الت
 
خلال القانون السالف الذكر إلى الانفتاح أكثر  ىذا يدل عمى انصراف إرادة المشرع الجزائري من و    

من وراء سن ىذا القانون و التي نوجزىا و ذلك من خلال تحديد الأىداف عمى نشاط الترقية العقارية 
 : يمي فيما
 

                                                           

عمى أن الترقية العقارية مجموع عمميات تعبئة الموارد العقارية و  04-11من القانون  10تنص المادة الثالثة الفقرة  1
العقارية.المالية و كذا إدارة المشاريع    
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مجال نشاط الترقية العقارية و تدعيمو من خلال التوسيع من مجالو ليشمل إضافة لعمميات  تحسين -
إضافة لعمميات إعادة الييكمة و البناء عمميات التييئة و الإصلاح و الترميم و حتى التجديد العمراني 

 التأىيل.
من خلال تحديد دور المؤسسات دعم الامتيازات و الإعانات المالية لممشاريع المتعمقة بالترقية العقارية  -

 المالية و صناديق دعم السكن في مرافقة ىذه الأنشطة .
بالعلاقة القانونية بين المرقي العقاري و المقتني و تأسيس قانون أساسي لممرقي  ضبط مفاىيم مرتبطة -

   العقاري .
 

 رنيــــرع الثــــالف

 المفيوم الفقيي لمترقية العقررية

 
" نشاط يتعمق بإنجاز عمميات البناء من طرف  :أنيا العقارية عمىالفقياء الترقية  غالبيةيعرف          

 .1تخصصة لتوجو إلى متمقي الممكية "المحترفين وفق نماذج وتقنيات م

شرط الإنجاز أو التجديد لممباني من ذلك أن الترقية العقارية تتوقف عمى  يستخمص و               
. وجود أشخاص مختصين في ىذا المجال ظل في خاصة،أو الإيجار أو تمبية حاجات  الموجية لمبيع

  

 :عمى أنيا يمكن إعطاء تعريف لمترقية العقاريةما تقدم عمى  بناء  
" عممية إنجاز أو تجديد لمبناءات من قبل المحترفين المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات 

 ى نطاق واسع لتشمل المحلات التجارية أو الصناعية أو الحرفية". خاصة بحيث تمتد ىذه البناءات عم
 الأمرحول تعريف موحد لمترقية العقارية وىذا الباحثين  نجد إجماعا بين الفقياء و مع العمم انو قد لا 

 أىميا:لو مبرراتو المنطقية 

                                                           
1  الممتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر واقع و آفاق المنظم من قبل كمية الحقوق و العموم السياسية ، 1

.  2012جامعة ورقمة ، مداخمة من تقديم الأستاذ حجاري محمد أستاذ محاضر بجامعة معسكر   
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لمرحمة الاقتصادية لمدولة من مرحمة  ن ىذا المفيوم أصبح يتغير تبعا لتغير التوجيات السياسية وإ -
مستدامة ما جعل قوانين ، زيادة عمى تأثر المنظومة العقارية في الجزائر بمتطمبات التنمية الأخرى 

أحسن مثال عمى ذلك ىي مشاريع تعديل  نين مرونة في التشريع الجزائري والقوا البناء أكثر التعمير و
عمى  كل ذلك لو تأثير مباشر الموضوعة عمى طاولة الحكومة والمدينة كذا قانون  التعمير وقوانين 

ليس مجرد عمميات و إلى النيوض بيذا القطاع لما ىو أفضل  قانون الترقية العقارية الذي ييدف
السكنية لدى ورد في التعريف الفقيي المجمعات  ما ينتج عنو سوء تسيير الحظائر وعشوائية لمبناء 

 . " ...محترفون  البنايات بقصد بيعيا أو إيجارىا من قبل نجاز أو تجديدالسالف الذكر " ىي عمميات إ
 
أن القائمين عمى ىذه العمميات ىم محل اعتبار يجب أن تتوفر فييم شروط معينة  و معنى ذلك    

 .1وفقا لمقوانين المعمول بيا 
 
عمى ىذا  ةالأطراف القائمو  لترقية العقاريةىذه الشروط المتعمقة بنشاط ا أىمفيما يمي نوجز  و   

  :التاليعمى النحو  النشاط
 
 كان الإنجاز أو التجديد.  سواء بعممية البناء بصفة عامة  أن يكون النشاط مرتبطا بالأساس - 1
 
و المبادرة  ، العناية الرئيسية في العممية أن يقوم المتعامل في الترقية العقارية بأخذ زمام المبادرة و -2

تعني قيام المتعامل بأولى الخطوات مثل التفكير في العممية و التخطيط ليا، بإرادتو و ليس تنفيذا 
لطمبات الغير، باستثناء بعض المسائل التي لا تؤثر عمى كونو صاحب المبادرة كنوع البناء و طريقة 

من البداية إلى  البناء مية التشييد وعمتتبع فتعني البناء و مدتو و ثمنو.... أما بدل العناية اللازمة 
 مختمف مراحميا.   والتنسيق بينوتسييرىا توجيييا غاية التسميم و 

 

                                                           
1 لممارسة مينة المرقي العقاري  الاعتمادالذي يحدد منح  2012-02-20المؤرخ في  84-12المرسوم التنفيذي رقم  1

كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين. و  
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  كل أو بعض العمميات التي  شر المتعامل في الترقية العقارية بنفسو أو عن طريق الغيرأن يبا -3
أو التسويقي، كشراء  الماليلقانوني أو الإداري أو ، كالأعمال ذات الطابع ا البناء عممية  تطمبيات

بيع ، و  صفة كمية أو جزئيةبسواء ، وتمويل المشروع  العقار المعد لمبناء واستصدار رخص البناء
 المنجزة أو تأجيرىا.  تالمحالا

 

يشترط أن يقوم المتعامل في الترقية العقارية بالتنفيذ الفعمي لمعممية، لأن ذلك غالبا ما يقوم بو  لا -4      
 1المقاول الذي يتعاقد مع المتعامل في الترقية العقارية. 

 

من خلال التدرج في صياغة مفاىيم لمترقية العقارية عبر مختمف المراحل التشريعية  إبتداءا من         
المحدد لمقواعد التي  03-93 رقم المتعمق بنشاط الترقية العقارية ثم المرسوم التشريعي 07-86القانون 

، نلاحع أن مفيوم الترقية العقارية تطور حسب  04-11رقم  تحكم النشاط العقاري وصولا إلى القانون 
إنجاز المحلات ذات تغير النمط الاقتصادي و السياسي لمبمد حيث البداية كانت الأولوية فيو لعمميات 

 .الاستعمال السكني 

إنجاز المحلات ذات الغرض التجاري و الحرفي أمرا ثانويا ، مع استبعاد العمل و كانت عمميات       
 رقم  التجاري و التجار من خوض غمار مجال الترقية العقارية ، ثم في مرحمة المرسوم التشريعي

ن دائرة الأنشطة المتعمقة بالعمميات المندرجة ضمن الخاص بالنشاط العقاري تم التوسيع م 93-03
 ااعتبار نشاط الترقية العقارية نشاط تجاري نشاطات الترقية العقارية مع تغير طبيعة النشاط لينتقل إلى

تخضع ليذه الأحكام ، و في ضل  و حتى إدارة المشاريع العقارية،  المرقين العقاريين تجار اعتبار و
عجمت بإلغاء  غياب وسائل حماية قانونية في عقد الترقية العقارية و المشاكل التي شيدىا ىذا المجال

و الذي أعطى بعدا آخرا ليذا النشاط حيث جاء في نص  04-11 رقم ىذا المرسوم بموجب القانون 

                                                           

، مذكرة ماجستير )غير منشورة(، تخصص إدارة و تمويل الترقية العقارية الخاصة في مجال السكنفايزة رحماني،  1  
 .  3، ص.2004-2003 مالية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر،
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يات تعبئة الموارد العقارية و المالية و كذا إدارة منو عمى أن الترقية العقارية ىي مجموع عمم  3المادة 
 . 1 المشاريع العقارية

 

عمى أن النشاط العقاري يشمل مجموع العمميات التي تساىم من نفس القانون  14كما نصت المادة        
في إنجاز المشاريع العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجيات خاصة سواء خصصت ىذه 

للاستعمال الحرفي أو التجاري و المشاريع للاستعمال السكني أو الميني و عرضيا يمكن تخصيصيا 
ية نشاطا متكاملا يمبي حاجيات أساسية لمساكنة و لممجتمع ككل من بذلك أصبح نشاط الترقية العقار 

خلال توسيع دائرة نشاطو و تكييفو مع متغيرات متعمقة بالتنمية المستدامة و الحفاظ عمى البيئة عكس 
لينتقل من البعد الاجتماعي إلى البعد الاقتصادي و  القوانين السابقة التي أولت أىمية لمسكن و الإيواء

و ذلك بفرضو قيود عمى ممارسة مينة المرقي العقاري و التزامات تخص المحافظة عمى  وي التنم
 .الإطار المبني 

لم يخموا من الانتقادات أىميا تعريف نشاط الترقية العقارية بنصين  04-11 رقم إلا أن القانون         
، و من وني لمترقية العقارية قانونيين مختمفين في الصياغة و كان الأولى تخصيص مادة لمتعريف القان

بين سمبيات ىذا القانون عدم المساواة في أحكامو بين عمميات الإنجاز في مختمف المواضيع سواء ما 
زيادة عمى تأخر صدور المراسيم التنظيمية الخاصة تعمق بالإيجار أو الاستعمال التجاري أو الحرفي 

العقوبات الإدارية و الجزائية و التي  بجممة منو ما يعاب كذلك عميو ىو إحاطتو ،  بيذا القانون 
تحمل تبعة المسؤولية الناتجة عن مخالفة الأحكام  مخافة منكبحت روح المبادرة لدى المرقين العقاريين 

       . 04-11 رقم  الواردة في القانون 

 

 

 

 
                                                           

 . 2012 -فيفري  -ورقمة –الممتقى الدولي لمترقية العقارية واقع و آفاق بجامعة قاصدي مرباح  1 -
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 مب الثرنيــالمط

 مجرلير موضوع الترقية العقررية و

يؤدي بنا إلى  ةالترقية العقاري و مجال موضوع تحديد يثيرىاالقانونية التي  الإشكاليةإن الحديث عن    
 . بشكل من التفصيلالموضوع  محاولة معالجة ىذا

 
 رئيسيين:إلى تقسيم مجال الترقية العقارية إلى قسمين  الفقياءغالبية و ذىب    

بالمجال الشخصي حيث يجب توفر الاعتبار الشخصي في ممارسة الأنشطة  القسم الأول مرتبط
المرتبطة بالترقية العقارية أي وجوب توفر صفة المرقي العقاري لمقيام بالمشاريع العقارية فيو من يمتمك 

-11 رقم  صلاحية القيام بالمبادرة في مجال الأنشطة ذات الصمة بنشاط الترقية العقارية وفقا لمقانون 
و صفة المرقي العقاري يجب اكتسابيا قبل الشروع  الممغى 03-93 رقم التشريعيو حتى المرسوم  04

 .1أشغال ترقية عقارية  أو عممية بناء في أي 
 

كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر  عمى أنو  من نفس القانون المرقي العقاري  03كما عرفت المادة 
بعمميات بناء مشاريع جديدة أو ترميم أو إعادة تأىيل أو تجديد أو إعادة ىيكمة أو تدعيم بنايات تتطمب 
أحد ىذه التدخلات أو تييئة و تأىيل الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا إضافة لاشتراط توفر الميارة و 

لحقوق المشتري ، كما أنو يستطيع في سبيل تحقيق ذلك  الاحترافية و توفر القدرات المالية ضمانا
 الحصول عمى قروض من أجل تغطية مشروعو العقاري.   

       
  كافة الوسط الحضري المبني، كما تعني ترقيتو وحمايتو  يشمل مجال الترقية العقاريةالواقع في  و   
مميات تشييد ع عمىلا ينبغي أن تنحصر الترقية العقارية  وا عادة الاعتبار لممباني القديمة و تسييره و 

من الذي يأوي في حقيقة الأمر أكثر  ، ول تنصرف إلى تجديد الإطار المبني، ب المباني الجديدة فقط
                                                           

" يرخص لممرقين العقاريين المعتمدين و المسجمين في السجل التجاري بالمبادرة  04-11من القانون  4تنص المادة   1
-02-20المؤرخ في  84-12بالمشاريع العقارية حسب الشروط و الكيفيات المنصوص عمييا في المرسوم التنفيذي  

ي و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريينالذي يحدد منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقار  2012  
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 القائم حتى قبل التواجدالمبني و ما يفرض عمينا إعادة الاعتبار لمتراث  ىذا نصف العائلات الجزائرية
 الجزائرية. الفرنسي عمى الأراضي

حتى الأربعينيات كانت تمكن من تشييد البنايات تشيد  ، بل و إن سنوات العشرينيات والثلاثينيات   
شرع الفرنسيون ولم ي أفقيا، ذلك أن استيلاك الفضاء لم يكن آنذاك مطروحا اعتبارا لسعة القطر الوطني

 1.استيلاك الفضاء المبنيبقصد التقميل من  1958 في سنةإلا  العموديةفي بناء المجمّعات 
  

 رع الأولــــالف

 ةالترقية العقرريأىداف  موضوع و

 
لا سيما  الممغى المتعمق بالنشاط العقاري  03-93رقم جوع إلى أحكام المرسوم التشريعي بالر      

الذي يعد جزءا من النشاط  2و الثانية نستطيع تحديد الإطار العام لنشاط الترقية العقارية  مادتو الأولى
ينصرف إلى مجموعة من التصرفات و ق بينيما يكمن في أن ىذا الأخير العقاري بصفة عامة و الفر 

 .كالبيع و الإيجار و البناء و اليدم و القسمة و التسيير لتي تشمل كل ما لو علاقة بالعقارالأنشطة ا
قارية فيي تمك الأعمال التي تساىم في إنجاز و تجديد الأملاك الع ،أما فيما يخص الترقية العقارية  

أو تمبية حاجيات خاصة ، كما تشمل ىذه الأملاك العقارية عمى المحلات المخصصة لمبيع أو الإيجار 
كني و المحلات المخصصة للأنشطة الحرفية و الصناعية و التجارية إلا أن ذات الاستعمال الس

 3الذكرالإشكال القانوني المطروح يكمن في صياغة نص المادة الثانية من المرسوم التشريعي السالف 
 .النشرط العقرري"حيث تم استعمال مصطمح "

 

                                                           

التزامات المرقي العقاري في ظل قانون الترقية العقارية  -الدكتور فريد عمواش –الدكتور عبد الحميم بن مشري   1
. 30ص  كمية الحقوق و العموم السياسية -بسكرة  -الجديد ، جامعة محمد خيضر     

  22ص  2011الجزائر سنة  –عين المميمة  –د.ج.د.ط دار اليدى  –النظام القانوني لمترقية العقارية  – إيمان بوستة 2
الأعمال التي تساىم في إنجاز  مجموعة" يشمل النشاط العقاري عمى  03-93من المرسوم التشريعي رقم  02المادة  3

 العقارية.وتجديد الأملاك 
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المبينة سابقا بين النشاط العقاري و الترقية العقارية ، زيادة عمى ذلك عدم الدقة رغم الفروق القانونية و 
في تحديد من ىم المساىمون و المبادرون في العمميات و التصرفات التي تشكل موضوع لمترقية 

نلاحع أن كل  1العقارية و بإسقاط نص المادة الثالثة من نفس المرسوم التشريعي المبين أعلاه 
مكاتب  الميندسين المعماريين و التجديد بما فييم العمال وفي الأنشطة المتعمقة بالإنجاز و  ينالمساىم

و كان الأصح أن  ،ىذا أمر يجانب الصوابمتعاممين في الترقية العقارية و  الدراسات يحممون صفة
 .ن في مجال نشاط الترقية العقاريةيحمل ىؤلاء صفة متدخمي

 
المنظم  2011-02-14المؤرخ في  04-11قانون رقم التم تصحيح ىذه المفاىيم بصدور  قد و    

ة كذا المتدخمين في الترقية العقارياع تحديد مفيوم المرقي العقاري و لنشاط الترقية العقارية الذي استط
 منو.  04 – 03 تينمن خلال نص الماد

 
 عندما 07-86القانون  عالجوموضوع الترقية العقارية ، نلاحع أن مجال و  لما سبق تكممتا و    

 صة لسد حاجيات الأسر المقبمة عمى خص بالذكر مجال العمارات المبنية المخص
إىمالو للإيجار العقاري وكذا ما يعاب عمى ىذا القانون ىو و لعقاري سواء بالبيع أو بالإيجار التعامل ا
 .بيعياالبنايات قصد  اىتمامو فقط بإنجازالخدمات و 

 
-14المؤرخ في  04-11إن تحديد مجال و موضوع الترقية العقارية عمى ضوء أحكام القانون    
كان أكثر دقة ووضوح من القوانين و التشريعات السابقة التي عنيت بدراسة ىذا المجال ،  02-2011

ر و ذلك من خلال تحديد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية و كذا السياسة الوطنية لتطوي
النشاطات المرتبطة بالترقية العقارية مع تحديد الشروط المتعمقة بممارسة ىذا النشاط إضافة إلى تحديد 

طبيعة العلاقة القانونية أنشطة الترقية العقارية و دعميا و كذا تحديد قانون أساسي لممرقي العقاري و 
 .بين المرقي العقاري و المقتني 

 

                                                           
المحدد لمنشاط العقاري " يدعى كل شخص طبيعي أو معنوي  03-93قم من المرسوم التشريعي ر  03المادة  1

 العقارية.متعاملا في الترقية  02يمارس النشاطات المذكورة في المادة 
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المشرع الجزائري من خلال ىذا القانون استطاع الإلمام بكل عناصر  و تبعا لما سبق ذكره نلاحع آن  
الترقية العقارية و كذا أىدافيا و أنشطتيا عقد موضوع الترقية العقارية و ذلك من خلال تحديد أطراف 

ىذه المشاريع و حتى الالتزامات القانونية الناشئة عن ىذا العقد و الجزاءات  دعمو دور الدولة في 
 1ة الناتجة عن الإخلال بو. القانوني

 
نفس القانون تدخل ضمن نشاطات الترقية العقارية المواضيع  من 15و  14 تيننص المادحسب  و   

 : التالية
العمميات التي تساىم في إنجاز المشاريع العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات  -

سكني أو ميني و عرضيا يمكن أن تكون ذات طابع خاصة سواء كانت ىذه المشاريع ذات استعمال 
حرفي أو تجاري و ىنا تستوقفنا صياغة ىذه المادة التي استبعدت النشاط الصناعي من مجال الترقية 

 1993-03-01المؤرخ في  03-93 رقم من المرسوم التشريعي 02المادة  نص العقارية مقارنة مع
الصناعي ضمن نشاطات الترقية العقارية و ىنا  المجالدرج و الذي أ الممغى  المتعمق بالنشاط العقاري 

نلاحع غياب المبررات الواقعية القانونية التي من خلاليا غيب المشرع الجزائري النشاط الصناعي من 
 مجال الترقية العقارية  .

 
من محل  كما أن بعض الباحثين في المجال العقاري ذىبوا في تحديد مجال الترقية العقارية انطلاقا   

متفق عقد البيع عمى التصاميم و ىي عمميات الإنجاز لمبنايات أو جزء من البنايات في مدة زمنية 
عمييا في العقد مع الالتزام بتحويل ممكية الأرض و البناية المقامة تدريجيا مع تقدم الأشغال في مقابل 

 .ط ذلك يمتزم المشتري بدفع ثمن السكن في شكل أقسا
و الملاحع أن محل العقد المتمثل في البناية أو جزء من البناية يمكن أن يكون مخصصا للاستعمال  

 . 2السكني أو التجاري أو الحرفي و الميني
 

                                                           
  2011-02-14المؤرخ في  04-11من القانون رقم  02و  01المادة  1
2 .04-11رقم  من القانون  03 المادةراجع  
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و يعرف الفقو مفيوم البناية أو جزء من البناية عمى أنيا مجموع الشقق و المحلات المشكمة لوحدة   
 . 1أما المقصود بجزء من البناية الشقة الواحدة أو الطابق الواحد واحدة غالبا ما تكون عمى شكل عمارة

  secteur protégéو بالرجوع إلى التشريع الفرنسي الذي يعتبر فيو قطاع السكن قطاع محمي   
عند مخالفة أحكام قانون التعمير لأنو تحكمو نصوص قانونية آمرة تتبعيا مسؤولية و جزاءات قانونية 

و ذلك في إطار الاىتمام بالحظيرة السكنية بكل أبعادىا الاقتصادية و و البناء فيي من النظام العام 
لأحكام عقد   ىل تخضعالاجتماعية و الثقافية و اختمف الفقو بخصوص عمميات التجديد و الترميم 

 1977-02-09بموجب حكم قضائي صدر بتاريخ  و القضاء الفرنسيإلا أن البيع عمى التصاميم ، 
اعتبر أن أحكام البيع قبل الإنجاز لا تطبق إلا إذا كانت ىذه الأعمال تيدف لإعادة تشييد العقار من 
الداخل بينما ذىب فريق آخر أنو يمكن تطبيق أحكام عقد البيع عمى التصاميم إذا كان تجديد العقار 

    . شاملا

     
 رع الثرنيـــالف

 العقررية، تقنيرتير و مجرلاتيرالترقية  واعــــأن

 
النشاط العقاري إلى ترقية تنقسم الترقية العقارية حسب طبيعة الأطراف المبادرة بيذا النوع من     

و ترقية عقارية خاصة حيث تكون المبادرة بالمشاريع  ،عامعقارية عامة و فييا يكون المتعامل شخص 
 الخواص. بمبادرةالمتعمقة بالبناء 

 
و من حيث الموضوع ينقسم النشاط المرتبط بالترقية العقارية وفقا لطبيعة العمميات المراد إنجازىا     

إن كانت عمميات بناء جديدة  أو تجديد كمي أو جزئي لبنايات قديمة أو ترميم و إعادة ىيكمة بناءات و 
 التصرفات القانونية قنياتتحيث ، أما حتى عمميات التجييز و التسيير أراضي مخصصة لمبناء 

أما من جانب الصيغ المتوفرة  بالإيجار،عمميات بيع و أخرى مرتبطة  ىناك الواردة في ىذا المجال
                                                           

جامعة سعد دحمب"   -التزامات المرقي العقاري و جزاء الإخلال بيا في عقد البيع عمى التصاميم   قاشي،  علال 1
  . 189ص  البميدة" كمية الحقوق 



 الأول: إطرر مفرىيمي لمترقية العقررية و تطورىر عبر التشريع الجزائري  الفصل

 

27 

 

طبيعة البرامج السكنية المعمن عنيا و سنحاول بإيجاز عرض مختمف ىذه فيي تختمف حسب 
 العقارية:و بالبداية ستكون من أىم أنشطة الترقية التقسيمات 

 

 .تقسيم الترقية العقررية حسب الأنشطة القرئمة عمييرأولا :   
 
، عممية انجاز البرامج السكنية و المكاتب و  يقصد بالعمميات المندرجة في أنشطة الترقية العقارية   

تجديد أو إعادة لإضافة ،  ، اقتناء و تييئة الأرضيات المخصصة لغرض البناء التجييزات الجماعية
 . و ترميم وتدعيم البناياتأتأىيل أو إعادة ىيكمة 

ىو مواكبتيا لميدف من وراء سن ىذا   04-11رقم  القانون من  15القراءة الأولى لنص المادة إن    
، حيث لم تعد تقتصر عمى عمميات إنجاز البرامج  القانون الجديد الذي أعطى بعد أخر لمترقية العقارية

وترميميا بل تعداه إلى انجاز التجييزات الجماعية وتسييرىا وكذا اقتناء وتييئة  اوتجديدىالسكنية 
 . الأرضيات المخصصة لمبناء

 
ليشمل إضافة إلى  بيذا المجالو بالتالي ىناك توسيع لنشاط الترقية العقارية و تطور التصور المرتبط  

عمميات إنجاز السكنات و المحلات  من أجل بيعيا أو إيجارىا سواء كانت مخصصة لغرض السكن 
أو لممارسة نشاط تجاري أو حرفي إلى عمميات الترميم و إعادة ىيكمة البنايات القديمة و بذلك يكون 

 1لمستدامة . الحفاظ عمى الإرث العمراني القديم و إنشاء حظائر سكنية جديدة وفقا لمعايير التنمية ا
 

 .ثرنير : تقسيم الترقية العقررية حسب الأطراف القرئمة عميير
متعامل عام و متعامل خاص إلا أن دور  من المتعاممين نوعان ىناك في مجال الترقية العقارية   

 فيف ليذا النشاط لمقوانين المنظمة المبادرين بالمشاريع العقارية و تطور مركزىم القانوني اختمف وفقا 
الوحيدة المبادرة بمشاريع بناء السكنات عن طريق كانت الجماعات المحمية  07-86 رقم ظل القانون 

                                                           

، كمية  04-11 رقم  صبايحي ربيعة، الضمانات المستحدثة في بيع العقار عمى التصاميم عمى ضوء أحكام القانون  1
. 14الجزائر ص الحقوق، جامعة مولود معمري ،   
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و بمساىمة من المشاريع السكنية  عممية بناءب تتكفل البمدية ، حيث  ما يعرف بنظام التعاونيات العقارية
  . السنويةالذي كان يشرف عمى عمميات تنفيذ المخططات ،  1الشعبي الولائي المجمس

 
إلا أن التجربة أثبتت محدودية الجماعات المحمية في تجسيد مثل ىذه المشاريع نظرا لعدة عوامل    

لذلك تم إسناد ميمة أىميا نقص التجربة و كذا عدم كفاية مواردىا المالية لمنيوض بيذا القطاع ، 
و تم ذلك بصفتيا أشخاص معنوية عامة  و المؤسسات العقارية  تالوكالاإلى متابعة ىذه المشاريع 

  .المتعمقة بالتوجيو العقاري و التييئة و التعمير  29-90و  25-90 رقم  بموجب القوانين
 

  المتعرمل العرم في الترقية العقررية :أ 
المكمف بميام إنجاز و متابعة مشاريع الترقية العقارية و الشخص المعنوي العام ه المتعامل العام    

عن بموجب نصوص قانونية و تنظيمية تحدد أىداف و صلاحيات و مجالات التدخل في ىذا النشاط 
 طريق مؤسسات الترقية العقارية و ىي مؤسسات اقتصادية عمومية ذات طابع تجاري و أىميا:  

 

  ENPIية العقررية :قلمتر المؤسسة الوطنية * 
الناجحة في مجال الترقية العقارية بحكم أنيا مؤسسة  النماذجنموذج من بين تعد ىذه المؤسسة      

تقوم تحت وصاية شركة مساىمات  2009-05-06انشات في   EPE عمومية ذات طابع اقتصادي
 تييئتيا و الدولة بالاستثمار في المجال العقاري عن طريق شراء قطع أرضية من اجل تجييزىا أو

، الاستغلال التجاري و الميني  أو بغرضتجمعات سكنية ذات طابع ترقوي  إعادة بيعيا ، و كذا بناء
 2بغرض إعادة بيعيا . و تختص أيضا بشراء عقارات مبنية من اجل إعادة تأىيميا 

المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية جاءت كبديل عن مؤسسة ترقية السكن العائمي  فإن للإشارة    
إلى المحدد لشروط إنشاء مؤسسة عمومية محمية و ذلك راجع  200-83المرسوم  المستحدثة بموجب
و عدم مساىمتيا تواجد ىذه المؤسسة بسبب فشميا في تحقيق الأىداف المرجوة منيا عدم الجدوى من 

                                                           

. 127ص  2012دار ىومو الجزائر إسماعيل شامة ، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري ،   1   
    المحدد لشروط إنشاء مؤسسة العمومية المحمية و تنظيميا و  200-83المادة الأولى من المرسوم رقم  راجع 2

   .12سيرىا الجريدة الرسمية العدد 
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 رقم  تنويع المنتج العقاري في البمد ، زيادة عمى أن المؤسسة تم استحداثيا بموجب القانون  في تطوير و
لممتغيرات الجديدة في مجال الترقية ، و بالتالي أصبحت لا تستجيب المنظم لمنشاط العقاري  86-07

 . الممغى 03-93 رقم لا سيما المرسوم التشريعيالعقارية 
 

 : OPGI الترقية و التسيير العقرري  وانـدي*  
تنظيم ديوان الترقية و التسيير تم الاقتصادية بعد صدور القانون التوجييي لممؤسسات العمومية      

دخلا العقاري كمؤسسة عمومية توكل ليا ميام الإشراف عمى عممية إنجاز السكنات الموجو لفئات الأقل 
،  بموجب أمر رئاسي كانت تمارس نشاطاتيا تحت سمطة الوالي  1974اسست في سنة   في المجتمع

بالمرسوم معدل و المتمم ال 147-91و تم إعادة تنظيم ىذا الديوان بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
حيث انتشر ديوان الترقية و التسيير العقاري ،  1993-01-02الصادر بتاريخ  08-93رقم  التنفيذي

عبر كامل ولايات الوطن و شرع في تجسيد المشاريع العقارية في إطار تجسيد السياسة الوطنية لتوفير 
عن طريق مساىمة  الإيجاريةالسكن و تطويره و الإشراف عمى عمميات بناء السكنات الاجتماعية 

قصد تشييد و تجييز ىذه البرامج السكنية إضافة مقاولات الخاصة المتدخمين الاقتصاديين و التعاقد مع ال
 .للأملاك العقارية و صيانتيا و ترميميا و إعادة ىيكمتيا لدور آخر و ىو إعادة الاعتبار 

و لعل أبرز الأنشطة الموكمة ليذه المؤسسة ىي الإشراف عمى عمميات إيجار السكنات و المحلات    
 . 1لتجاري و الحرفيذات الاستعمال الميني و ا

 
صيانة العمارة بعد شغميا و المراقبة التقنية لمشاريع  كما يقوم الديوان ببعض الميام الثانوية عمى غرار  

من ىذه الصيغ و متابعة مدى  نو كذا إعداد بطاقة بقائمة الأشخاص المستفيدي عمييا فالبناء التي تشر 
تنفيذ الالتزامات القانونية التي عمى عاتقيم فيما يخص تسديد الإيجار و عدم التعدي عمى الممكية 

 .العقارية 
 
 
 

                                                           

. 08-93رقم  المعدل و المتمم لممرسوم التنفيذي 147-91رقم  من المرسوم التنفيذي 04المادة   1  
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  : AADLتطويرهالوكرلة الوطنية لتحسين السكن و  *
 – 1991-05-12المؤرخ في  148-91 رقم  ىذه الوكالة بموجب المرسوم التنفيذي استحدثت   

عمومية ذات طابع  و ىي مؤسسة ، 1992بدأت في العمل في شير جويمية  25الجريدة الرسمية العدد 
و تقوم في إطار الميام  و الاستقلال المالي  تتمتع بشخصية معنوية الخاص،تجاري تخضع لمقانون 

ليا قانونا بعمميات إنجاز السكنات الموجو لمفئة المتوسطة الدخل بصيغة البيع بالإيجار ،  ةالمحدد
 ترويج عن طرق الدخول بقوة في سوق المنافسة العقارية . الإضافة إلى القيام بعمميات 

 
رتيا مؤخرا في التخفيف من العبء الكبير ليذا القطاع و اعتبالدولة عمى ىذه الوكالة  و لقد اعتمدت   

جديدا لو نصيب من تحقيق نجاح الورشات الكبرى التي أطمقتيا الحكومة في مجال ترقية الحظيرة رافدا 
تقوم الوكالة بالمساىمة في بناء مدن حضرية جديدة  ، و بالرجوع لمميام الموكمة ليذا الجيازالعقارية 

التنسيق و التشاور مع  زيادة عمىث الأنسجة العمرانية صديقة لمبيئة و تغيير البنية الحضرية مع تحدي
و بناءا عمى ما  كل الفاعمين في ىذا القطاع من سمطات عمومية و مؤسسات مالية و مكاتب دراسات 

و تعمل عمى ترقية  تعد الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره متعاملا عاما في الترقية العقاريةسبق 
   . كلا من العقار المبني و العقار الغير مبني 

 

 المتعرمل الخرص في الترقية العقررية :ب  
 
-76بموجب الأمر  تتجسد لمعمن فكرة المتعامل الخاص تمنذ ظيور نظام التعاونيات العقارية بدأ    

مجموعة من  قيامو فمسفة ىذا النظام ىو  1باعتبارىا شركات أشخاص مدنية  منو 02المادة  92
الاكتتاب بحصص في شركة مدنية  الحصول عمى ممكية سكن عائميفي  الراغبين الأشخاص الطبيعيين
 من الامر السالف الذكر . 13طبقا لنص المادة 

 

                                                           

المتعمق بتنظيم التعاون العقاري . 1976-10-23المؤرخ في  76/92من الأمر  02المادة   1  
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المتعمق  07-86 رقم و لكن بوادر الاعتراف بالمتعامل الخاص بدأت تتجسد من خلال القانون    
لخاضعين لمقانون عن طريق الاعتراف للأشخاص الطبيعيين أو المعنويين ا الممغى بالنشاط العقاري 

بأنشطة و عمميات مرتبطة بنشاط الترقية العقارية ، و ينصرف كذلك مفيوم المتعامل  لمقيامالخاص 
الخاص لكل الخواص الذين يقومون بعمميات تشييد بناء ذاتي أو المنتظمين في شكل تعاونيات عقارية 

1. 
بدا مفيوم المتعامل  الممغى المتعمق بالنشاط العقاري  03-93 رقم و في ظل المرسوم التشريعي  

الخاص يتبمور من خلال وصف المتعامل الخاص عمى أنو كل شخص طبيعي أو معنوي يقوم بعمميات 
او تمبية  و إعادة ىيكمة الأملاك العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجاراو ترميم او تجديد أو تشييد أإنجاز 

( و من تمة المتعامل الخاص الممغى 03-93 رقم  من المرسوم التشريعي 03لمادة الحاجات الخاصة )ا
 قد يكون شخص طبيعي او معنوي .

ىنا الشركات أو المؤسسات  فالمقصودأما عن مفيوم الشخص المعنوي الخاضع لمقانون الخاص     
كشركات و مقاولات البناء أو مؤسسات الترقية العقارية و ىي التي تستثمر في نشاط الترقية العقارية 

المتعمق بالنشاط  03-93رقم كميا شركات تجارية مثمما نصت عميو المادة الثالثة من المرسوم التشريعي 
 .العقاري 

الأشخاص المخول ليم الخوض في مشاريع البناء و الترقية  فئةل المحدد  04-11 رقم أما القانون     
رخصت لكل شخص  من ىذا القانون حيث 19العقارية من خلال مجموعة من النصوص أىما المادة 

من  23و  18مع مراعاة أحكام المواد لو صفة التاجر ممارسة نشاط الترقية العقارية  طبيعي أو معنوي 
مممارسة لطبيعة النشاط و كذا شروط  متعمقة بالحصول عمى الاعتماد نفس القانون المتعمقة بالأساس ب

  مينة المرقي العقاري و القيد في الجدول الوطني لممرقين العقاريين . 
      
 
 
 
 

                                                           

.بالترقية العقاريةالمتعمق  07-86من القانون  08راجع المادة    1 
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  حسب موضوعير :  تقسيم الترقية العقررية  ثرلثر*
 

التي تساىم في إنجاز مجموع العمميات "أن نشاط الترقية العقارية يشمل  ذكرناقد سبق و أن      
و عمى ضوء ىذا التعريف  "اجيات الخاصة حالمشاريع العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية ال

البيع ، الإيجار ، و تمبية الحاجيات الخاصة و  ىي  نلاحع أن أىم مواضيع و عمميات الترقية العقارية
 : ا شيوعا في المعاملات العقاريةالبداية ستكون بالبيع بحكم أنو أىم التصرفات و أكثرى

 

  البيــع: – 1

 
و ىو غرض لنشاط الترقية  في مجال المعاملات العقارية و أكثرىا انتشارا أىم التصرفات القانونية    

و البيع كما ورد ترقية العقارية ال لنشاط إلى درجة أن الفقياء أكدوا أن البيع ىو اليدف الرئيسي العقارية 
البائع بنقل  بمقتضاهيمتزم  عقد ىو منو 351لا سيما المادة  القانون المدني الجزائري  ذكره في أحكام

، إلا أن الأمر المستحدث في مجال  لفائدة المشتري مقابل ثمن نقدي مالي آخرممكية شيء أو حق 
قبل  العقارالتي تنطبق عمييا أحكام انتقال الممكية طبقا لمقواعد العامة ظاىرة بيع  و البيوع العقارية

المعاملات تخضع مكرر من القانون المدني الجزائري التي  324مع مراعاة أحكام المادة  الإنجاز
 .و شير المتعمقة بالممكية العقارية إلى الكتابة الرسمية و الشكميات القانونية من تسجيل 

وجوب إفراغ إرادة المتعاقدين في نموذج عقد البيع  عمى 04-11من القانون  34لقد نصت المادة  و   
 الذي يخضع لمشكميات القانونية الخاصة بالتسجيل و الإشيار .عمى التصاميم 

    الإيـــجرر: -2
وفقا لأحكام القانون المدني الجزائري بانو عقد يمكن من خلالو المؤجر المستأجر   الإيجار فيعر 

مشاريع الترقية ، و تتضمن 1الإيجار  لمتفق عمييا مقابل دفع مبمغ بدلمدة الانتفاع بالعين المؤجرة 
من  21العقارية عمميات الإيجار و التي تناولتيا التشريعات السابقة لمنشاط العقاري عمى غرار المادة 

التي حددت حقوق وواجبات المرقي العقاري بصفتو مؤجر و  الممغى 03-93 رقم المرسوم التشريعي
                                                           

.من القانون المدني الجزائري  467المادة  اجع نصر 
1
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-94 رقم  المرسوم التشريعيعقد الترقية العقارية كما تم وضع نموذج عقد إيجار بموجب المستأجر في 
 . 1المتضمن المصادقة عمى عقد الإيجار 1994-03-19المؤرخ في  69
 
ليذه الأحكام و  إىمالوموضوع الإيجار ل ومن خلال تناول 04-11رقم  القانون  عمىو ما يلاحع    

 رقم  المرسوم التشريعيمنو التي ذكرت الإيجار كأحد أنشطة الترقية العقارية عكس  14خصص المادة 
 .الذي خص الإيجار بأحكام خاصة  03- 93
أن عمميات الإيجار في مجال الترقية العقارية لا تشد اىتمام المرقين العقاريين خاصة إلا أننا نلاحع  

 OPGI و اقتصرت عمى المقاولين و المرقيين العموميين بحة عمى المدى القريبغير مر  منيم الخواص
EPLF  يبقى فيما دام أن التعامل فيو ىذا النشاط  أىمية، ما يطرح أكثر من تساؤل من جدوى و 

   لدى تحاول الدولة تدعيم ىذا النشاط و تقميص الضرائب لتشجيع ىذا القطاع .حدود ضيقة 
أن عممية الإيجار تشجع عمى المنافسة و تساىم في استقرار الأسعار في  حين يذىب البعض في   

 السوق. 
 

  الخرصة:تمبية الحرجيرت  - 3
عرضا و لم يتم تحديد إطاره  04-11رقم  القانون ورد في ظل  ، الخاصةإن مصطمح الحاجيات     

إدراج تمبية الحاجيات الخاصة ضمن أنشطة الترقية و نضن أن  ، تطبيقوالقانوني و لا حتى مجال 
العقارية أصبح محل تعديل كون أن المركز القانوني لممرقي العقاري و كذا اعتماده عمى الربح في القيام 
بالمشاريع يتنافى و الحاجيات الخاصة التي كانت مرتبطة بمفيوم التعاونيات العقارية في ظل القانون 

-11تكمم عن تمبية الحاجات الخاصة عكس القانون رقم الذي  شاط العقاري المتضمن الن 92-76رقم 
 .   الذي لم ينص او اسقط ىذه العممية  04
 
 
 

                                                           

بوستة إيمان ، الترقية العقارية الخاصة ، في مجال السكن ، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه ، عموم في الحقوق   1
  2017-2016تخصص قانون الإعمال ، جامعة محمد خضير بسكرة ، 
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 طمب الثرلثـــالم

 العقرريةأطراف عقد الترقية  

 
 لمسكن معدة محلات تكون  قد بناءات بإنجاز يقوم جياز وجود في تتمثل العقارية الترقية أن باعتبار  
 المتعامل ىو إيجار أو بيع عقد كان سواء العقود ىذه بإبرام يقوم الذي فإن تجاري  و ميني لغرض أو
 الفرصة منح تم أنو كما ،الإنجاز بعمميات يقوم طبيعيا خصاش يكون  أن يمكن الذي العقارية رقيةالت في

 يثبت ما ىذاو  النشاط ليذا المحتكرة ىي الدولة كانت بعدما العمميات ىذه مثل في لممشاركة لمخواص
 . السكن قطاع في الخاص الاستثمار تشجيع نحو الدولة لسياسة الجديد التوجو

 
 المتعامل نكا إن النظر بغض العقارية الترقية نشاط في المتعامل تدخل أشكال تعددت وقد     

  العقارية الترقية في المتعامل أو العقاري  المرقي مفيوم تحديد إلى وبالرجوع ، اطبيعي أو معنويا شخصا
 ما وىذا العقارية الترقية في المتعامل تعريف أجل من الفرنسي الفقو و القضاء عمى دالاعتما تم قد

 وأشكال والمعنوي  الطبيعي لمشخص المجال وفتح العقاري  المتعامل مفيوم تطور في البحث يستدعي
 1. العمميات من النوع ىذا إنجاز في تدخمو

 
 الترقية عمميات في العقاري  لممتدخل أصبح لمدولة الجديدة التوجيات و الاقتصادية التطورات أمام و  

 أو قانونية قاعدة دون  طويمة لمدة الأخير ىذا كان حيث ،توضيحو يستوجب اأساسي رادو  العقارية
 شروط و العقاري  المرقي مينة تنظيم تم خلالو من بو خاص تشريع ظير أن إلى تحكمو  تنظيمية
 الآراء عبر العقارية الترقية في المتعامل لتحديد نقطتين إلى نتطرق  وسوف 2 المينة هىذ ممارسة
 : يمي كما ذلك و الفقيية

 

                                                           
1 .112ص  2011، د.ج.د.ط دار اليدى ، عين مميمة ، الجزائر إيمان بوستة ، النظام القانوني لمترقية العقارية   1  

 الذي يحدد منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري  2012-02-20المؤرخ في  84-12رقم  المرسوم التنفيذي2 
 كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين. و
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 الأولرع ــفال

  -البرئع – رري ـي العقـــــالمرق 

 عالم دخول بتشجيع يسمح إذ ضروري  أصبح أمر العقاري" "المتعامل لمينة الاعتبار إعادة إن   
 الوقت نفس وفي ، المينة ليذه الممارسين بين جديدة ديناميكية إبراز مع العقارية الترقية و المقاولات
 لأية خاضعة غير طويمة لفترة كانت المينة ىذه أن إذا الفنية لممعايير تستجيب بناء نوعية ضمان
 .تنظميا قانونية قاعدة

 
 الذي و العقارية الترقية نشاط نظم قانون  أول يعتبر الذي 1986 مارس 4 قانون  صدر عميو و    

 بمعناىا العقارية الترقية ونشاطات بأعمال الاتصال وثيقة تكن ولم اكتتاب مجرد المينة ىذه اعتبر
 الحقيقي.

 
 يفتح " : 07-86 رقم القانون  من الأولى الفقرة  8 المادة نص في صراحة المشرع حدده لقد و    

 جزائرية جنسية ذي ، معنوي  أو طبيعي شخص لأي ، العقارية الترقية عمميات إنجاز قصد ، الاكتتاب
برام ، بالتزام والتعاقد التفاوض عمى قادرا ،  الييئات و الأشخاص ذلك من ويستثني ، الاتفاقية وا 

 تعاونيات في المنتظمون  أو الفرادى ، الذاتيون  البناة و ، ذلك الأساسي قانونيا يخوليا التي العمومية
 1. " …  عمييم المطبقة للإجراءات خاضعين يبقون  الذين ، عقارية

 
 المتعمق 07-86 رقم القانون  بصدور إلا تتبمور لم العقارية بالترقية المتعمقة المفاىيم أن رغم و      

 المرسوم بموجب إلا ضبطو يتم لم العقارية الترقية في المتعامل مصطمح أن إلا العقارية الترقية بنشاط
 لم 07-86 رقم القانون  من الثانية المادة أن بحكم العقاري  بالنشاط المتعمق 03-93 رقم التشريعي

                                                           
 التزامات المرقي العقاري في ظل قانون الترقية العقارية الجديد  -الدكتور فريد عمواش –الدكتور عبد الحميم بن مشري  1
 كمية الحقوق و العموم السياسية  -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 
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 يئاتالي و الأشخاص بتحديد لقانون ا نفس من السادسة المادة اكتفت و العقاري  المرقي مفيوم تحدد
  .العقارية العمميات عمى القائمة

 
 العقارية لمترقية العام الإطار العقاري  بالنشاط المتعمق 03-93 رقم التشريعي المرسوم عدل قد و     

 يمارس معنوي  أو طبيعي شخص كل يدعى " :أنو عمى منو 3 المادة في العقاري  المتعامل عرف وقد
 العقارية. الترقية في متعاملا السابقة 2 المادة في المذكورة اتالنشاط

 
 من 1/2 المادة حددتيا فقد العقارية الترقية في المتعامل يمارسيا التي النشاطات يخص فيما أما     

 تساىم التي الأعمال مجموع عمى العقاري  النشاط يشمل " أن: عمى 03-93 رقم التشريعي المرسوم
 ." … خاصة حاجات تمبية أو الإيجار أو لمبيع المخصصة العقارية الأملاك تحديد أو إنجاز في
 
  العقارية. الترقية عقد بمقتضى العمل رب قبل يتعيد الذي ىو العقارية الترقية في فالمتعامل     
 الغير بواسطة أو بنفسو إما ، نيالمبا بتشييد يقوم بأن الخاص لحسابو أو أجر مقابل في عقد بدون  أو 
 من التي المالية والعمميات الإدارية والإجراءات القانونية والتصرفات المادية الأعمال بجميع القيامو 

 .البناء إنجاز إلى تؤدي أن شأنيا
 
 الثالثة مادتو في فنص ، يةالعقار  الترقية نشاط تنظم التي القواعد يحدد الذي 11/04 رقم القانون  أما   

 بناء بعمميات يبادر ، معنوي  أو طبيعي شخص كل القانون  ىذا مفيوم في عقاريا مرقيا يعد :" أنو عمى
 ىذه أحد تتطمب بنايات تدعيم أو ، ىيكمة إعادة أو تجديد أو تأىيل إعادة أو ترميم أو ، جديدة مشاريع

 تأجيرىا". أو بيعيا قصد بكاتالش تأىيل و تييئة أو التدخلات
 من يتم التي الأساسية العناصر تحديد تم حيث القانون  نفس من 17 لممادة بالنسبة الشيء نفس و     

 كالآتي: ىي و العقاري  المرقي ىو من تحديد خلاليا
 المبادرة. عنصر - أ

 . القصد  - ب
 العمميات. مختمف بين التنسيق عنصر  - ج
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    الربحي. القصد  - د
 في العقارية الترقية في المتعامل تعريف عمى يحتوي  نص يوجد يكن لم أنو القول يمكن لا و    

 المتعامل مفيوم إلى التطرق  تم 1950 سنة فخلال الفرنسي التشريع مثالو و المقارنة التشريعات
 شك دون  و العقاري  المتعامل صفة فييم تتوفر الذي الأشخاص ىم من تحديد يتم  لم انو إلا  العقاري 

 إلى ليصل يكن لم اليدف فإن وكذلك الوقت ذلك مصطمحات ضمن واردا يكن لم لمصطمحا أن
 . 1 تصرفاتيم تشريع إلى ييدف كان ما بقدر الأشخاص

 
 الترقية تواجييا التي بالمشاكل 1961 سنة في مرة لأول الفرنسي البرلمان اىتم فقد لذلك و     

 نشاطات تنظيمب اكتفى و العقارية الترقية في لممتعامل تعريفا يعطي لم الفرنسي المشرع ولكن العقارية
 سوى  وجود عدم وبيّن العقارية الترقية لعممية القانوني التنظيم سيل فقد جية من و العقارية الترقية
 طريق عن أو الخدمات تقديم عقد طريق عن تتم أن فإما  المجال ليذا المنضمة التنظيمات من نوعين
 - 1971 جويمية 16 بتاريخ الصادر 57 رقم قانون  مشروع تقديم بعد قام البرلمان لكن و البيع عقد

 نشاط بو ووسع مفاىيم عدة الفرنسي المشرع بو عدل الذي 71 رقم لمقانون  مصدرا يعد الذي و 1758
 طبيعي لشخص كمنتدب أو كوكيل وأيضا كبائع لمتدخل المجال لو وفتح ، العقارية الترقية في المتعامل

 . العقارية الترقية عقد وىو جديد عقد إنشاء تم القانون  وبصدور معنوي  أو
 

لم يكن ىناك مصطمح لممرقي العقاري في التشريع  1967قبل سنة  وو تجدر الإشارة إلى أن   
الفرنسي و الأرجح و السائد كان مصطمح المقاول و الذي كان يمتزم اتجاه شخص آخر يسمى 
المشتري عن طريق عقد الوكالة بإنجاز بناية تؤول ليذا الأخير بعد تمام إنجازىا و تميت ىذه الطريقة 

جموعة من الأشخاص قطعة أرض عمى الشيوع و يبرمون عقد وكالة مع أي شراء م Grenobleبآلية 
 مقاول قصد إنجاز بنايات جماعية عمييا .

 

                                                           
ميدي ، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري ، رسالة لنيل شيادة الدكتوراه في  شعوة 1

كمي  -قسنطينة –، جامعة الإخوة منتوري  -فرع قانون التييئة و التعمير–تخصص القانون العقاري  –القانون الخاص 
 . 12ص  -2015-2014 –الحقوق 
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و بعد الحرب العالمية الأولى ظيرت وسيمة أخرى و ىي تأسيس شركة بين المتعامل العقاري و     
 من المقتنين.  مجموعة مستثمرين من أجل تشييد مشروع سكني يتم بيع الحصص من الشركة لمجموعة

  
  العقرري  لممرقي المغوي  او الاصطلاحي التعريف: أولا*

 العقاري  كالمرقي التسميات من العديد عمى ينطبق العقارية الترقية مصطمح أن عمى الإشارة تجدر     
 قائم كل عمى لغة العقاري  المتعامل لفع يطمق بينما ، العقارية بالترقية المتعيد ، العقاري  المتعامل ،

 مبان تشييد عممية لتحقيق اللازمة الأموال بجمع يقوم معنويا أو طبيعيا شخصا كان سواء مباني بتشييد
 إلى المباني وتسميم وقانونية إدارية أعمال من ذلك عمى يترتب ما جميع عم البناء عممية عمى يشرف و

 فالتعريف ، ببناء متعيد ، ممول ، منمي ، مروج ، مرقي أيضا ويدعى وبيعيا المشروع أصحاب
 . بيا يمتزم التي الوظائف حسب آخر إلى بمد من اختمف المغوي 

 
 مارس 1 بتاريخ الصادر 03- 93 رقم التشريعي المرسوم في ورد فقد ،الجزائري  لممشرع بالنسبة و   

 معنوي  أو طبيعي شخص كل "يدعى :العربية بالمغة الثالثة مادتو في العقاري  بالنشاط المتعمق 1993
 ." العقارية الترقية في لامتعام ،السابقة الثانية المادة في المذكورة النشاطات يمارس

 :برلمغة الفرنسية و  
 dessus-ci 2 l`article à visées activités les exerce qui physique personne Toute “

immobilier promoteur appelée est 

 
 " لكممة ترجمة أي العقارية الترقية في متعاملا فترجمة الأصل ىو العربي النص اعتبرنا فإذا

immobilière promotion la dans Promoteur " الفرنسية بالمغة تصبح "Promoteur" 
 الترجمة حسب فيصبح الترجمة ىو العربي و الأصل ىو الفرنسي النص أن اعتبرنا إذا أما متعامل
 مرقي العربية بالمغة يقابميا immobilier Promoteur نجد المعاجم فحسب اعقاري متعاملا الحرفية
 و "Promotion" إلى لترجمة "rPromoteu" نجد منمي، ممول، ، متعيد ، مروج ، عقاري 

"Promoteur" وتنشيط وترقية مشروعات مروج لفع يترجم والتجارية الاقتصادية لممصطمحات المعجم 
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 التجارية بالنشاطات القائم  متعامل  ىو الفعل فاسم الحديث النور عبد ملمعج بالنسبة ونجدىا المبيعات
.1 

  العقرري  لممرقي التشريعي فالتعري *ثرنير:
 
 التجارية بالنشاطات يقوم شخص كل العقارية الترقية في المتعامل الجزائري  المشرع حسب و    

 العقارية الأملاك تجديد أو إنجاز أي العقارية الترقية في متعاملا يعد العقاري  الميدان في قانونا المحددة
 لكن Promoteur القائم عمى فقط يطمق لا خاصة. حاجات تمبية أو الإيجار أو لمبيع المخصصة

 القائم عمى بل التجارية بالتبادلات الناشطين فقط نييع لا Promoteur   لفع الفرنسي المشرع حسب
2 " . العقارية بالترقية القائم أي يعني ترقيتو وخاصة معين بنشاط

immobilier 

 
 أو طبيعي شخص كل بيا يقوم التي الأعمال كل يشمل لا متعامل لفع أن نستنتج لذلك تبعا و      

نما العقارية الترقية عممية في معنوي   الميام مجموع من الأشخاص نشاطات أو وظائف أحد يشمل وا 
  منيا. تتكون  التي
 حيث ، راقبتولم وسيمة إلا ىي ما بالبناء القائم أو "المرقي" مينة عمى التجارية الصفة فإضفاء     
 التشريعي المرسوم من 2 فقرة 3 المادة في تجارا العقارية الترقية في المتعاممين الجزائري  المشرع أعتبر
 لمقانون  تخضع العقارية الترقية في المتعامل ميام كل أن يعني العقاري  لمنشاط المنظم 03-93 رقم

 .التجاري 
 فما تجاريا نشاطو كان إذا التجاري  ولمقانون  مدنيا نشاطو كان إذا المدني لمقانون  يخضع قد بل    

 متعاملا من أقرب الترجمة ىذه وجدنا وقد العقاري  المتعامل لأنشطة القانونية لممراقبة إلا الصفة تحديد

                                                           

-La Loi Française n°67‐03 du 03‐01‐1967 portant le code  De la construction et de l’habitation CCH.1
1

 

2
’hamed  SAHRAOUI, profession promo 

EUR  immobilier, Alger, édition de la SOPIREF,    M 

2008, p15. 
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 عيطبي شخص أي بو قومي التي الأعمال مجموع إلى أقرب مرقي لفع أن نجد ولكن العقارية الترقية في
 .العقارية الترقية في معنوي  أو
 

 معنوي  أو طبيعي شخص لكل العقارية الترقية نشاطات ممارسة الجزائري  المشرع خول لقد و       
 – التجارية بالأعمال لمقيام – القانونية الأىمية فاشتراط تجارية بأعمال لمقيام القانونية بالأىمية يتمتع

 تتوقف التي المين ضمن المينة ىذه المشرع وضع ، العقارية الترقية في المتعامل مينة لممارسة
 الشروط بفقدان و ،ذلك القانون  يخوليا مؤسسات تسمميا مؤىلات أو شيادات امتلاك عمى ممارستيا
 ؟ القانونية التاجر أىمية تثبت كيفف ،رالتاج بصفة الاعتراف يمنع المينة لممارسة المطموبة القانونية

 كان أي آنذاك، الدولة سياسة و ياشتما المدني الطابع يكتسي العقاري  المرقي عمل كان الفترة ىذه في
 الاقتصادي. من أكثر اجتماعي دور لو

 المادة كذا و الموضوع بحسب التجارية الاعمال عمى تنص الثانية المادة في التجاري  القانون  إن    
 و الجزائري  التجاري  القانون  من 02 المادة عمى أحالت  03-93 رقم التشريعي المرسوم من 04

 مادتو في 04-11 رقم القانون  حتى و ، التجارية الاعمال قبيل من العقاري  المرقي عمل اعتبرت
  . تاجرا العقاري  المرقي اعتبر عشر التاسعة

   
 ضابط يحرره رسمي بعقد الأىمية فتثبت التجاري  لمسجل المنظمة القانونية النصوص إلى بالرجوع    

 في رغبتو عن صراحة بالتعبير يقوم ، المدنية بحقوقو يتمتع طبيعي شخص لكل قانونا مؤىل عمومي
 موضوع يكون  لا أن عمى المعنوي  الشخص باسم أو ، الخاص لحسابوو  باسمو التجارة أعمال امتيان

 في الرسمي العقد بتسجيل و ، المدنية الأىمية فقدان أو المينة أو النشاط ممارسة من يمنعو تدبير أي
 حرية في الحق وحومن القانوني الإشيار عميو يترتب و القانونية الأىمية كامل يثبت التجاري  السجل
 . التجاري  النشاط ممارسة
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 المتعامل فالتزام 03-93 رقم التشريعي المرسوم في المشرع اشترطيا التي الأىمية شرط جانب إلى و  
 أو ببيع القيام و عقارية أملاك تجديد أو لإنجاز خدمة أو عمل تقديم في بالمساىمة العقارية الترقية في

  نصوص احترام مع التصرف أىمية شرط رفتو  وجوب الآخر الجانب في يجعل العقارات ىذه إيجار
  : تنص التي المادة منو المدني القانون  أحكام و التجاري  القانون 

  ناقصيا او الأىمية قواعد الأىمية عديمي من غيرىم عمى و عمييم المحجوز و القصر عمى تسري  "  
 12. الأسرة قانون  في عمييا المنصوص

 .منو سمبت أو منيا يحد قانون  صدر إذا إلا لمتعاقد أىل فيو التعاقد بأىمية يتمتع شخص فكل    
 العقارية بالترقية المتعمق 07-86 رقم القانون  بيا جاء التي تمك عن مختمفة الأىمية شروط جاءت فقد 

 التفاوض عمى قادر معنوي  أو طبيعي شخص لأي الترقية عمميات إنجاز قصد الاكتتاب فتح الذي
برام بالتزام، تعاقدوال  . اتالاتفاقي وا 

 التشريعي لممرسوم الخاضعة المعنوية للأشخاص القديم القانون  يسمح لم ، ذلك من العكس عمى و    
 عمميات إحدى لإنجاز الاكتتاب " بالشكل تجار " بأنيم الموصوفين الخاص لمقانون   03-93 رقم

 بموجب ينتظموا أن بعد إلا ذلك ليم يسمح ولم أعلاه المذكور التجاري  السجل قانون  من 2 المادة
 إزاء الإدارة أو لمتصرف قانونا مؤىلا المكتتب يكون  و العقارية الترقية عمميات إحدى لإنجاز اتفاقية
 الأىمية توافر شترطا و تاجر العقارية الترقية في المتعامل الجديد القانون  في المشرع اعتبر إذا الشركاء
 . التجارية بالأعمال لمقيام القانونية

 أي والاستثمار الخاص لمقطاع القطاعات من وغيره السكن قطاع مجال فتح نتيجة ىذا وجاء     
 ؟ ذلك تم فكيف ، والأجنبية الوطنية الأموال رؤوس توظيف

 أي السكن قطاع ومنو القطاعات لكل الدولة احتكار من انطلاقا بمراحل الجزائر في الاستثمار مر   
 مست التي التأميم عمميات من سمسمة جانب إلى الفردية بالممكية الاعتراف وعدم الاستثمار مجال

 قطاع عمى اقتصر و الأجنبي للاستثمار قميل عدد سوى  الفترة ىذه تعرف ولم الأجنبية الشركات
 . الخاصة الشركات إنشاء عدم و الدولية المعاىدات طريق نع المحروقات

                                                           

 ص العاصمة الجزائر -مميمة عين – يدىال دار – تحميمية دراسة -العقارية لمترقية القانوني النظام – إيمان بوستة 1

52 ،2011 . 

2 المادتين 40، 44 من قانون  الأسرة.
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 الاستثمار الشركات ىذه تشجع لم كمرحمة و المختمطة الشركات ظيرت الثمانينات فترة في و   
 49 لو فكانت الأجنبي الشريك أما % 51 نسبة أكبر لو كان الدولة المعنوي  الشخص كون  الأجنبي

 والمستثمر الأجنبي المستثمر بين المساواة بعدم الفترة ىذه وتميزت ، مصالحو يخدم لم ما وىذا %
 بتوجيو المتعمق 25/ 88 رقم القانون  صدور بعد إلا والمعنوي  الطبيعي الشخص وبين الوطني

 السكن مجال في قيود وجود مع الخاص الوطني المستثمر مشاركة نظم الذي الاقتصادي الاستثمار
 بالجنسية التمتع الوطني لممرقي فقط منح فقد العقارية بالترقية 86 رقم ون قان في القيود ىذه جسدت وقد

 عجز أمام و ، والمتمم المعدل سيرىا و الاقتصادية المختمطة الشركات بتأسيس الاكتتاب حق الجزائرية
 الاستثمار أبواب وفتح القوانين تطور مع و مرحمة كآخر و المتزايدة السكانية الحاجة تمبية في الدولة

  التدخل ىذا الجزائري  المشرع نظم السكن، قطاع وخاصة القطاعات كل في والأجنبي الوطني
 أو وطني معنوي  أو طبيعي شخص كل عمى العقارية الترقية نشاطات لممارسة يشترط عميو و     

 .العقارية بالترقية المتعمقة تجاريةال بالأعمال لمقيام القانونية بالأىمية التمتع مقيم غير أو مقيم أجنبي
 تنظيم كيفيات و لطرق  الجزائري  المشرع معالجة لكيفية الموجزة الالتفاتة ىذا خلال من و أننا إلا   

 النظام تحديد في العقارية الترقية لنشاط المنظمة لمتشريعات الكبير التأخر نلاحع العقاري  المرقي مينة
 كيفيات و شروط تحديد خلال من العقارية الترقية مجال في المتعامل أو العقاري  لممرقي القانوني
 . المينة ىذه ممارسة

 المرقي لمينة أعمى مجمس إنشاء مع عاتقيم عمى الممقاة الالتزامات و الواجبات و الحقوق  كذا و 
 . 1 العقاري 

 ما العمومي أو الخاص المتعامل أو العقاري  المرقي تعريف عمى القوانين جل اقتصرت حين في    
 04-11 رقم القانون  صدور غاية إلى ، منظم قانوني إطار خارج ينشطون  العقاريين المرقين جعل
 84-12 رقم التنفيذي المرسوم خلال من المينة ىذه لممارسة خاصة إجراءات و شروط فرض الذي

 لممرقين الوطني الجدول مسك ةكيفي كذا و العقاري  المرقي مينة لممارسة الاعتماد منح لكيفيات المحدد
 .2 المينة ىذه لممارسة الاعتماد عمى الحصول ضرورة الشروط ىذه بين من و المعدل العقاريين

                                                           

الأعمى لمينة المرقي العقاري . سالمحدد لتشكيمة المجم 386-13راجع المرسوم التنفيذي رقم   1  
المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري و  84-12 رقم من المرسوم التنفيذي 05نص المادة   2

 كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين "    
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 شروط عمى بناءا السكن وزارة ىي و الوصية الوزارة قبل من عميو الحصول يتم الاعتماد ىذا و   
 القانوني الرشد لمسن  العامة القواعد إلى الإحالة تتم لم و فوق  فما سنة 25 ىو و السن شرط أىميا

 أن بحكم يةمنطق  اعتبارات و دلالات لو ذلك و الجزائري  المدني القانون  أحكام في عمييا المنصوص
 و المينة ىذه ممارسة يتبع ما لخطورة الفكري  النضج و الإدراك بضرورة مرتبط المينة ىذه ممارسة

  . ذلك عن المترتبة المسؤوليات
 بطمب يتقدم من فكل مكتسبة أو كانت أصمية الجزائرية الجنسية شرط ىناك السن لشرط إضافة  

 بقطاع مرتبط النشاط ىذا لكون  نظرا ىذا و جزائريا يكون  أن يجب العقاري  المرقي مينة ممارسة اعتماد
 الجزائري. لمقانون  خاضع فيو المتعامل يكون  أن يجب حساس

 أن بحكم التجاري  القانون  أي الجزائري  القانون  لأحكام اضعخ يكون  أن فيجب المعنوي  الشخص أما 
  التاجر. بصفة مرتبط أصبح العقارية الترقية نشاط
 موانع من مانع يشكل فعل بأي القيام عدم و السموك بحسن المرتبط و الأخير الشرط يخص فيما    

 عمى نصت حيث 1 04-11 رقم القانون  من 20 المادة نص في ورد مثمما الترقوي  النشاط ممارسة
 ارتكب طبيعي شخص أو معنوي  شخص مع شريك شخص كل عقاري  مرقي مينة ممارسة استحالة
 و السرقة ، البنكية أو التجارية أو الخاصة المحررات في مزور استعمال و بالتزوير متعمقة مخالفات
 و النصب التوقيعات أو القيم أو الأموال ابتزاز و التفميس و ، الأمانة خيانة ، مسروقة أشياء إخفاء
 الضريبي الغش و الكاذبة اليمين و الزور شيادة ، عموميين موظفين رشوة ، رصيد دون  شيك إصدار

 سببب المشطوبين الأشخاص ، التجارية بالشركات الخاص التشريع بمخالفة المتعمقة الأحكام كل ،
 من كبير بجانب تعمقيا ىو المحظورة الأعمال ىذه عمى يلاحع ما ، لممينة نزاىتيم لعدم نظرا  تأديبي
 . قوباتالع قانون  أحكام

 و النصب كجريمة لذلك مبرر تقديم دون  الأعمال ىذه عن الجرائم بعض أسقط المشرع أن إلا    
 التي الأفعال عن تقل لا خطورتيا أن رغم إدراجيا يتم لم التي الإلكترونية الجرائم حتى و الاحتيال

 كانت سواءا جريمة تشكل المذكورة الأفعال أغمب بينما مخالفات عبارة إدراج عمى زيادة ، ذكرىا سبق
 . جناية أو جنحة

                                                           

. 04-11من القانون  20راجع المادة   1
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 منح عند توفرىا الواجب الشروط ضمن السيرة و السموك حسن شرط إدراج ىو أخرى  ملاحظة      
 حصولو بعد الأصل في المجرمة الأفعال ليذه المرتكب العقاري  المرقي مصير ما السؤال و الاعتماد

  الترقوي  لمنشاط ممارستو بداية و الاعتماد عمى
 فعل إدراج يتم لم بينما الضريبي الغش فعل إدراج ىو تسجيميا يمكن التي الملاحظات بين من و    

 العقاري. المرقي أداء تعكس واقعية حالة عن ينم الذي الضريبي التيرب
 الشروط بدفتر الخاص 85-12 رقم التنفيذي المرسوم في عمييا المنصوص الالتزامات أىم تعد و   

 المتعمقة لمقوانين الصارم الاحترام العقاري  لممرقي المينية المسؤوليات و للالتزامات المحدد النموذجي
 الالتزامات احترام ، المينة أخلاقيات إثراء ، التجاري  شقو في خاصة العقارية الترقية نشاط بممارسة
 التامين قصد التأمين جيات لدى الاكتتاب وجوب عمى زيادة المكتتبين اتجاه و الدولة اتجاه المينية
 توفير ، التعمير و التييئة و العمران معايير احترام ، العقاري  لممرقي المينية و المدنية المسؤولية عمى

 عالية جودة ذات بناء وسائل باستعمال الالتزام البناء، مشروع لإنياء اللازمة البشرية و المادية الوسائل
 الاتصال و الإعلام تكنولوجيات وسائل تعمالاس مع موضوعي إشيار ضمان ، الطاقة في الاقتصاد و
 لمترقية المتبادلة الكفالة و الضمان صندوق  لدى الإجبارية الدفعات و الاشتراكات بتسديد الالتزام ،

 . التصاميم عمى البيع عقد إبرام بعد إلا المكتتبين قبل من مالي تسبيق قبول بعدم الالتزام ، العقارية
 غياب ظل في خاصة العقاريين المرقين قبل من احتراميا يتم لا الالتزامات هىذ جل أن نلاحع أننا إلا 

  الدولة. مصالح قبل من حقيقية مراقبة آليات
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  العقارية: الترقية نشاط لمممارسة الكافية المالية الموارد توفر وجوب*
 
 لا العقارية الترقية عقد في المالية الضمانات لموضوع التطرق  عند بالدقة نتناولو سوف الشرط ىذا
 القدرة غياب لأن الضمانات أىم و أبرز حدأ ىو و الدراسة موضوع يمالتصام عمى البيع عقد سيما
 إخلالو إلى يؤدي قد الأشغال لبداية المالي الغلاف ضمان عن عجزه و العقاري  لممرقي المالية

     .1  التعاقدية بالتزاماتو
 

   العرم: العقرري  المتعرمل*
 عقارية بأنشطة يقوم العام لمقطاع تابع المعنوية بالشخصية يتمتع متعامل ىو العام العقاري  المتعامل 

  الييئات: ىذه أىم و الترميم و البناء مجال في
 

      العقرري: التسيير و الترقية *ديوان
 

تحت  63-74 رقممؤسسة عمومية تم تنظيميا بموجب الأمر  ديوان الترقية و التسيير العقاري   
 وتجاري  صناعي طابع ذات عمومية مؤسسات تعتبر كانت العقاري  التسيير و الترقية مكاتبتسمية 
و تم تعديل بعض  مستقمة مالية ذمة و قانونية شخصية ليا ،الوالي وصاية تحت نشاطاتيا تمارس

 08-93 التنفيذي المرسوم بموجب المتمم و المعدل 147-91 المرسوم التنفيذي رقم أحكاميا بموجب
المتضمن تغيير الطبيعة القانونية لمقوانين الأساسية لدواوين الترقية و  1993-01-02المؤرخ في 

، حيث  1993-02 06،  02التسيير العقاري و تحديد كيفية تنظيميا و عمميا الجريدة الرسمية العدد 
صفة ي ليا أصبحت دواوين الترقية العقارية مؤسسات عمومية وطنية ذات طابع صناعي و تجار 

 التاجر و تخضع قواعد القانون التجاري .
                                                           

1  راجع المادة  06 من المرسوم رقم  12-84 الذي يحدد منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري و كذا كيفيات 

 مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين .    
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بالسكن، أما عن الميام كما يتم تسييرىا من قبل مجمس إدارة و تكون خاضعة لسمطة الوزير المكمف  
و الأنشطة ذات المخولة ليذه المؤسسة فيي القيام بالعمميات المتعمقة بالترقية العقارية و ترقية البنايات 

العقارية سواء البيع أو الإيجار أو  المشاريع و تسير رد العقارية و المالية و إدارةالصمة بتعبئة الموا
ين الترقية و و الخلاصة أن دوا 04-11من القانون رقم  14نص المادة مثمما ىو منصوص عميو في 

طراف العام و بالتالي تبرم عقد البيع عمى التصاميم مع الأ و التسيير العقاري ليا صفة المرقي العقاري 
 الراغبة في اقتناء عقار و تطبق نفس الالتزامات المترتبة عمى ىذا العقد .

 

  الوكرلة الوطنية لتحسين السكن و تطويرهADL: 
  

وكالة مختصة بتحسين السكن و تطويره و  و ىي 148-91المرسوم التنفيذي  تم تنظيميا بموجب 
يترأس ىذه الوكالة مدير عام عمى مستوى مقر  1ىي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و تجاري 

المديرية يساعده أربعة مديرين عامين و مديرين فرعيين و تعمل ىذه الوكالة عمى تحسين مناخ 
الاستثمار و ترويج و الانفتاح عمى السوق العقارية و عصرتنيا عن طريق القضاء عمى السكن الغير 

و كذا إنشاء مدن عمى ترميم و إصلاح البنايات القديمة اللائق مع تطوير الحظيرة السكنية كما تعمل 
انحصرت مياميا  عصرية جديدة ، إلا أنو و نظرا لمضغط الممارس و المفروض عمى ىذه المؤسسة

المتعيد بيا بيذه الصيغة الموجية بالأساس لأصحاب بالأساس في توفير و تعبئة البرامج السكنية 
يمكنيا إبرام عقد البيع عمى بالتالي  و، إذا تتمتع الوكالة بصفة المرقي العقاري العام  الدخل المتوسط

 .المذين يحبذون التعامل بيذه الصيغةمع المكتتبين   التصاميم
إلا أن صيغة البيع بالإيجار ليا شروط و إجراءات تختمف تماما عن باقي الصيغ ما طرح        

عة العقد ىل ىو عقد بيع أو إيجار أو ىو عقد مختمط و أىم العديد من الإشكالات بخصوص طبي
يمزم تحديد ثمن و  04-11نقطة تجدر الإشارة إلييا ىو أن نموذج عقد البيع عمى التصاميم و القانون 

كيفية دفع الأقساط في العقد و ىل الثمن قابل لممراجعة أو لا و ىذا ما يجعل من الصعوبة التعامل مع 
        بيذه الصيغة .تصاميم عقد البيع عمى ال

                                                           

. 148-91رقم  من المرسوم التنفيذي 09راجع المادة   1
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  الثرني رعــــــالف
  -المشتري  -يـــالمقتن

 
 البيوع قبيل من  التصاميم عمى العقار بيع اعتبرنا إذا و البيع لعقد المنضمة العامة لمقواعد استنادا  

 بمجرد لمعقار مالك يصبح و المشتري  صفة يأخذ العقار من المستفيد فإن لجانبين الممزم العقارية
 القانون  عمى يلاحع ما و 1 رجعي بأثر تسري  الممكية بالتالي و النيائي التسميم محضر عمى توقيعو

 واقعية مبررات لو ذلك و المشتري  من بدلا 2المكتتب و المقتني لمصطمح استعمالو ىو 04-11 رقم
 . الإنجاز طور في العقار بيع لعقد القانونية الطبيعة تفرضيا

 
 غير عميو، متفق تعريف ىناك نجد فلا المكتتب أو المقتني لمصطمح القانوني المفيوم إلى بالرجوع و 

 .3المثمن مقربل الثمن يدفع من كل ىو المقتني بان الفقيية المراجع بعض في تعريف ورد أنو
 معنوي  أو طبيعي شخص كل بأنو لممقتني آخر تعريف ورد كما ، البيع عقد محل ىو ىنا المثمن و 

 رضلغ التصرميم عمى البيع عقد إطرر في الطمب عمى تسبيقرت شكل عمى جزئية مبرلغ بدفع يقوم
   مشروع إطرر في العقررية الترقية في المتعرمل قبل من المنجزة البنرية من جزء أو كل عمى الحصول
 . العقررية الترقية

 
 طور في البيع عقد في لمعقار المقتني لمعنى شاملاو  توافقيا تعريفا يعد التعريف ذاى أن رغم    

 إليو تنصرف لا الأخير ىذا أن اعتبار عمى المكتتب مصطمح بخصوص يثار الإشكال أن إلا الإنجاز
 الجزائري  المشرع يخص لمو  العادي العقار بيع عقد في المشتري  بيا يتمتع التي مكيةالم حقوق  كل

                                                           
 .58-94رقم  من المرسوم التنفيذي 2المادة  1
 المحدد لنشاط الترقية العقارية  04-11من القانون رقم  28-39المواد  2
مذكرة  –المحدد لقواعد نشاط الترقية العقارية  04-11في إطار القانون رقم  –عقد البيع عمى التصاميم  –كتو لامية    3

 .14فرع قانون  –ي القانون فتخرج لنيل شيادة ماجستير 
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 تعمق ما خاصة العامة الأحكام إلى أحالو بل خاصة بأحكام التصاميم عمى البيع عقد في المشتري 
 1.والأىمية بالرضا

حيث يعتبر مرلكو من  ، المستفيد من العقرر المبيعالشخص ىو  " المكتتب آخر تعريف في و   
 .وذلك بأثر رجعيعمى غرية التوقيع عمى العقد  التوقيع عمى محضر التسميمترريخ 

رقم  قانون القد أعطى لممشتري وصفا آخر عمى خلاف  93/03رقم  إنّ المرسوم التشريعي     
 لمممكية. بالمرشححيث كان ىذا الأخير يسمي المشتري  ،86/07

حيث المتعمق بتنظيم التعاون العقاري  1976-10-23المؤرخ في  92-76كما تم إصدار الأمر رقم 
السكن العائمي و تساعد ىذه التعاونيات الدولة و  يمكن لمتعاونيات العقارية الحصول عمى ممكية

 الجماعات المحمية لمقضاء عمى أزمة السكن عن طريق توفير سكنات لأعضائيا .

، في أنّ المشتري في عقد البيع عمى التصاميم يعتبر مالكا  الفرق بين المصطمحين يظير جميا و  
المقصود  أما  ، وقيع عمي العقد بأثر رجعيلمعقار من يوم التوقيع عمى محضر التسميم إلى يوم الت

، فيو الشخص المؤىل لاكتساب  86/07  رقم  قانون الحسب  الحق بالمترشح لمممكية في عقد الحفع
، ولكن الممكية  86/07رقم قانون المن  31 الممكية بموجب عقد عرفي يخضع لمتسجيل حسب المادة 

 من نفس القانون.   44 أشير من انتياء الأشغال حسب المادة  06لا تنتقل إليو إلّا بعد مرور مدّة 

نّ أغمب المتعاممين في الترقية العقارية لا يقدمون إ عنا عمى الواقع العممي ،يبدو من خلال اطلا و   
عمى إبرام عقود البيع عمى التصاميم إلّا في منتصف مدّة الإنجاز )البناء نصف جاىز( أو عند انتياء 

مما أدى إلى اقتراب مفيوم  وىذا ما يحول دون إمكانية تممك المشتري لمبناية ، البناء جاىز( ، المدّة )
 .       07-86 رقم  قانون الشح لمممكية حسب  رالمشتري المت

 

 

 
                                                           

سنة  -عيةديوان المطبوعات الجام -عقد البيع –خميل أحمد حسن قدادة  ، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري  1
  . 110ص 2005
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 المبحث الثرني

 تطور الترقية العقررية في الجزائر نشأة و

 
ىذا نشاط الترقية العقارية لمنظومة  مختمفة قانونية أنظمة ثلاثة الاستقلال منذ الجزائر عرفت  

نجد مجموعة من النصوص التي ، حيث ناتج عن تغير النيج الاقتصادي و السياسي لمبمد الاختلاف 
يخص شروط بيع السكنات الجديدة  1976مرسوم صدر سنة فكان أول   تمت مرحمة الاستقلال مباشرة

  .قانون جديد لمترقية العقارية 1989سنة   ط، لتعرف في مرحمة أخرى و بالضبمن قبل الدولة 

خاصة مع الغمق الاقتصادي الممارس السكن  أزمة في احتواء و ما يميز ىذه المرحمة فشل الدولة    
 03-93رقم  ثم جاء المرسوم التشريعي ،العقاري ل النشاط افي ىذه الفترة و بقاء احتكار الحكومة لمج

 العقارية.المتعمق بالترقية  07-86 رقمالقانون المتعمق بالنشاط العقاري الذي ألغى العمل بأحكام 

نظرا لتغير الظروف و عدم  و رغم الحمول الجدية و القفزة النوعية التي شيدتيا ىذه المرحمة     
بالبمد خلال سنوات التسعينيات زد عمى ذلك  عصفتالأزمة الأمنية التي  أنإلا  تحقيق النتائج المرجوة

العقارية و تدمير ممتمكات  الحظيرةالأزمة الاقتصادية الكبيرة و نفاذ موارد الدولة أدى لمقضاء عمى 
 بكل أشكاليا ، ما أدى إلى تدىور النسيج الحضري في البمد . الدول

و  04-11 رقم  توجت بصدور القانون نشاط الترقية العقارية لتشيد الجزائر مرحمة جديدة في مجال    
انين التعمير و البناء و قو  عصرنولمتنمية المستدامة و  استجابة تغييرات جذريةالذي حمل معو 

 1. المدينة

 
 

                                                           
1 أطروحة لنيل شيادة  –عقد بيع العقار في طور الإنجاز  –نسيمة موسى ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  1

. ص  2015-2014كمية الحقوق سنة  1جامعة الجزائر  –فرع القانون الخاص  –الدكتوراه   
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و سنحاول تسميط الضوء عمى المراحل التي مر بيا نشاط الترقية العقارية من خلال المطمبين الحاليين 
ظيور الترقية العقارية في التشريع الجزائري ، أما المطمب الثاني عالجنا  المطمب الاولسأتناول في 

     تطور الترقية العقارية عبر المراحل التاريخية في التشريع الجزائري .
 

 مب الأولـــالمط

 ظيور الترقية العقررية في التشريع الجزائري 

ن في معظميم كانوا من سكان الريف، يالجزائريكان الس التاريخية أن الاجتماعية واسات أثبتت الدر    
لعل تواجد الآلاف من السكنات التي أصبحت شاغرة بعد ىجرة آخر قدم من أقدام المعمرين لأرض و 

 .مي في السموك وفي مفيوم المواطنةمن تم التغيير الكو  الوطن ساىم في تحول السكان نحو المدن،
 
فيمو و نتيم من خلالو بانتقاص و احتقار أي طرف عمى و بدون الخوض في نقاش مغمق قد يساء   

الاعتراف بصعوبة تأقمم ذىنية الريفي أو الفلاح الذي يحبذ عتو الريفية و البدوية لا بد من اعتبار طبي
الجوار المبتعد و سعة المساحة مع الحياة الحضرية التي تنظميا العديد من قواعد الجوار و الاختلاط 

 .والاكتظاظ 
ضاف إلى ىذا النزوح الريفي الناجم عن سبع سنوات من الحرب والتي انتقمت خلاليا العديد من ي و   

العائلات إلى المدن في إطار مبني غير ملائم أو غير مستغل ىروبا من الاعتداء الوحشي الذي 
 1مارسو الجيش الاستعماري في حق المواطنين العزل في القرى و الأرياف .

 
لم تكن فقط العقارية التي تركيا الاستعمار  رث العقاري الاستعماري أو الحظيرةو بالرجوع إلى الإ  

متكونة من ممتمكات المعمرين و الإدارة الفرنسية بل كانت مشغولة أيضا من قبل الجزائريين عمى غرار 
السكنات البائسة المسماة بالبيوت القصديرية التي ظيرت بكثرة نتيجة البؤس و الفقر و السياسة 

 الفرنسية المنتيجة من سمب الممتمكات و تيجير المواطنين .

                                                           

. 235ص  2002 سماعيين شامة النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري دار ىومة الجزائر  1 
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كانت ىذه الحظيرة لمدة طويمة بدون مالك،  الحظيرة العقارية بعد الاستقلال أما عن طريقة تسيير     
النسيج مما أوجد الدولة الجزائرية الناشئة أمام مشكل يستدعي اتخاذ تدابير استعجاليو لحماية 

وضع ىذا التراث ، ذلك أنو لم يُحتفع بأي ىيكل لمتسيير وىو الأمر الذي أدى إلى اتخاذ قرار الحضري 
 .تحت حماية الدولة

 
ىذا القرار الذي تلاه قرار منع المعاملات العقارية وبعض القيود الأخرى التي تمس التراث  و      
 ، وقد تلاه عمى جناح السرعة قرار الوضع في حالة الشغور. اري لم يكن كافي لضبط ىذا المجالالعق
إن ىذا الاصطلاح في حد ذاتو كان يييئ الحظيرة للإىمال وىذا المفيوم القانوني الجديد الذي     

جرى بو العمل لمدة سنوات وجّو الانشغال أكثر إلى حماية الطبيعة القانونية بدلا من حماية الممتمكات 
 .بالصيانة والعناية ذاتيا أو القيام 

 
، وىو كذلك مفيوم غير 1968-1966لم يظير المفيوم الجديد لأملاك الدولة إلا خلال سنوات  و    

" التي لازمت الجزائريين منذ عيد بعيد وطيمة أموال البريمكملائم لأنو يحمل في طياتو عيب عقدة "
 الاحتلال الفرنسي .

 
، فإن الجزائري الذي تخمص حديثا من الاحتلال الكمونيالي الفرنسي لم يعد ييتم بالمال  بالفعل و     

  .العام الذي كان دوما حكرا عمى السمطة العمومية الذي لا يجد نفسو فييا
 
الدولة التي كانت منغمسة في الاىتمامات المالية بمختمف أصنافيا كانت عاجزة عن تعويض  أما     

 آلاف البُنْيات المكمفة بضمان التسيير اليومي لمتراث العقاري.
 

لم   1976في الفترة الممتدة من استقلال الجزائر غمى غاية سنة  إن  الظروف السياسية و التاريخية
تسمح بظيور مفيوم حقيقي لمترقية العقارية فأنجزت بعض السكنات في إطار القرى الاشتراكية و 

 .السكنات الوظيفية و ما شابو ذلك و لم نجد أي أثر لتدخل الدولة في سياسة إنتاج السكن أو دعمو 
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طات العقارية  بدأت السياسة العقارية تتبمور بصدور قانون الاحتيا 1974أي في سنة  1967قبل  و 
المتعمق بتنظيم التعاون  92-76، و بعده الأمر  المتعمق بالتوجيو العقاري  25-90ثم ظير القانون 

العقاري و ذلك عن طريق تعاونيات عقارية و في النياية اليدف من وراء ىذا ىو الحصول عمى ممكية 
تحت رقابة المجمس الشعبي السكن العائمي لأعضاء التعاونية ، ووضعت ىذه التعاونيات العقارية 
 1البمدي كان ىدف التعاونيات التخفيف من أزمة السكن لا تحقيق الربح .

 
ظير مفيوم التعاون العقاري الذي أعطى دفعا جديدا لمترقية العقارية من  1976 و مع بداية سنة 

أثرىا من خلال  خلال تبني الدولة فكرة النيوض بيذا القطاع الحساس و بدأت بوادر ىذه السياسة تنتج
و يتعمق ىذا  التنازل عن أملاك الدولة المتضمن 1981-02-07المؤرخ في  07-81رقم  قانون ال

رغم أن ىذا القانون لم يتكمم بتاتا عن  سكنات جديدة  لإنجازالقانون بالتنازل عن السكنات الموجودة 
 .إنتاج السكن و دعمو و ترقيتو 

 
إلا انو وضع الحيز القانوني و الإطار التشريعي الذي ساىم في وضع المبنة الأولى لنشاط الترقية  

العقارية في البلاد خاصة و أن الترقية العقارية مفيوم مرتبط بتنويع أنماط السكن عمى حسب متوسط 
أو عموميين و دخل كل مواطن عن طريق المتعاممين و المتدخمين في الترقية العقارية سواء خواص 

 2كذا تنويع مصادر تمويل مشاريع السكن بفعل مساىمة البنوك المالية .
 
 
 

 
 

                                                           

-92، الصادرة فً 19المتعلق بتنظٌم التعاون العقاري، ج، ر العدد  1267-11-92المؤرخ فً  29-67الأمر رقم  1

. 90-11الملغى بموجب القانون رقم  99-1266   

 .2004 -كمية الحقوق جامعة الجزائر -رسالة ماجستير  –ة العقارية في مجال السكن تمويل الترقي -فائزة رحماني 2
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 طمب الثرنيـــالم

 تطور الترقية العقررية عبر المراحل الترريخية في التشريع الجزائري 

 
من خلال الإطلالة الموجزة التي حاولنا من خلاليا دراسة التطور التاريخي لنشاط الترقية العقارية في   

و قبل عرضيا لا بأس من الإشارة إلى أن المشرع خمصنا إلى وجود ثلاثة مراحل رئيسية  ،الجزائر
المتقاربة جدا بين  الجزائري تأثر إلى حد كبير بالتشريع الفرنسي و ذلك من خلال النصوص القانونية

 التشريعين و ذلك لو مبررات تاريخية و سياسية ، إلا أن تحديات الدولة الجزائرية بعد مرحمة الاستقلال
المتمثمة في إعادة الإعمار حال دون التأني و التريث في صياغة نظام قانوني حديث و عصري و  ،

   اني للاستعمار الفرنسي . ، ما عاد ما تبقى من الإرث العمر  ملائم لمبيئة الجزائرية

 
 رع الأول ـــــــــــالف

  70-68قبل صدور القرنون رقم  من الاستقلال إلى الأولىمة ــــــالمرح

ىذه المرحمة ىو احتكار  و ما يميز  26-74صدور الأمر ىي مرحمة تمتد من الاستقلال إلى  و  
الدولة لعممية تجسيد البرامج السكنية و ىذا يرسخ النظام السياسي القائم آنذاك و لم يكن ىناك مفيوم 
حقيقي لمترقية العقارية في ىذه المرحمة بحكم سيطرة واحتكار الدولة لقطاع إنجاز و بناء السكنات في 

جيود القطاع العام و الخاص في إطار جو من حين أن الترقية العقارية مفيوم ييدف إلى تضافر 
 التنافسية و كذا تحرير الخواص و تشجيعيم و دعميم لمنيوض بيذا القطاع الحساس و ترقيتو و تطويره 

 
            الذي تبنى سياسة دمج الاحتياطات العقارية لمبمديات بموجب الأمر رقم 1974 رقم  القانون صدر    
منح البمديات امتياز بيع الأراضي المعدة لمبناء و ذلك عن طريق التنازل لصالح ىذه  الذي 74-26

البمديات عن الأراضي الصالحة لمبناء التابعة للأملاك العمومية ومن تم وضع اليد عمى سوق العقار 
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 الحضري الغير المبني أما السكن فكان ىذا المجال حكرا عمى الدولة عن طريق دواوين الترقية و
 .التسيير العقاري تحت رقابة و متابعة الجماعات المحمية 

 
و ىو العمل الذي يمكن الجماعات العمومية من الحصول عمى ممكية أملاك عقارية توضع في  

 .  1الاحتياط لمقيام بعممية التييئة المبرمجة عمى المدى الطويل و المتوسط 
 
 2عمومية.ىذه المرحمة كانت توكل لمقاولات بناء  البناء فيو ما تجدر الإشارة إليو ىو أن عممية   
 

جعل الجماعات المحمية صاحبة الوصاية و  المتضمن الاحتياطات العقارية 26-74إن الأمر رقم 
الاحتكار في المعاملات العقارية من خلال التحكم في عممية بيع الأراضي و كذا الشروع في عمميات 
تأميم الممكيات و تسوية وضعيتيا القانونية، إضافة إلى التنازل لفائدة البمديات الأراضي الصالحة لمبناء 

و ذلك لتفادي المضاربة في  ،دون الالتزام بتييئتيا  الأراضي الغير مييأةثم بيع  التابعة لأملاك الدولة
الأسعار، أما عن السكن في ظل ىذا الأمر فكان بيد المؤسسات العمومية المؤىمة و ىي بالأساس 
ديوان الترقية و التسيير العقاري و مؤسسة ترقية السكن العائمي تحت إشراف الجماعات المحمية و 

 ت عمومية .   بإنجاز مقاولا
       

حمل بعض ملامح التغيير عمى خارطة سياسة  3المتعمق بالتعاون العقاري  92-76غير أن الأمر  
الإسكان في الجزائر من خلال  المساعدة عمى الحصول عمى مسكن عائمي عن طريق استحداث 

                                                           

 غير منشورة، لباد النظام القانوني لمسوق العقارية في الجزائر مذكرة لنيل شيادة دكتوراه دولة في القانون العام ناصر 1
 .184ص  2005- 2004كمية الحقوق 

 
ص  2011عين مميمة الجزائر العاصمة  -دار اليدى –النظام القانوني لمترقية العقارية  – الأستاذة إيمان بوستة 2

33-44  
  المتعمق بتنظيم التعاون العقاري  1976-10-23المؤرخ في  92-76من الأمر رقم  02المادة  3 
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تخفيف ما مكن من  تعاونيات عقارية تحت رقابة المجمس الشعبي البمدي و بمساىمة رأس مال الخواص
 الأعباء المالية في الحصول عمى سكن .

 
عمى فكرة التعاون العقاري عن طريق طرح بديل قانوني متمثل في  92-76رقم  و اعتمد الأمر      

السماح للأشخاص الطبيعيين إنشاء شركة مدنية في شكل تعاونية عقارية ىدفيا الحصول عمى سكن 
     البمدية.لكل عضو من أعضاء التعاونية العقارية تحت رقابة المجالس الشعبية 

 
بعض الامتيازات الممنوحة  منح ية العقارية يكون عن طريقالتعاون دعمالدولة في  لقد ساىمت  و  

بيدف تسييل حصول العائلات عمى ممكية  عمى غرار الإعفاءات الضريبية و التخفيضات الجبائية
مساكن شخصية لأعضاء التعاونيات العقارية ىذا من ناحية أولى ، أما من الناحية الثانية كان اليدف 

 . ركة الخواص في البناء و تخفيف الأعباء المالية عن الدولة .من وراء التنظيم العقاري مشا
إلا أن نظام التعاون العقاري لم يكتب لو النجاح نظرا لسوء توجييو و عدم تحقيقو للأىداف المرجوة 

إضافة إلى عدم المتابعة المستمرة لممشاريع السكنية خاصة ، وسوء تقدير التكاليف الناتجة عن منو 
، مع عممية البناء ما نتجت عنو نزاعات بين المؤسسات المكمفة بالبناء و بعض الجيات الإدارية 

   ارية . محدودية إمكانيات الدولة و عدم قدرتيا عمى التكفل بكل الأعباء المالية لممشاريع العق
 

كما تمت الإشارة إليو سابقا ىذا القانون يعد بمثابة قفزة   1 07-81صدور القانون رقم  مرحمة ما بعد -
نوعية لتنظيم الترقية العقارية في البمد و ميد الطريق لاستحداث منظومة تشريعية متطورة عن طريق 

الحرفي و التجاري التابعة التنازل عن الأملاك العقارات ذات الاستعمال السكني و الميني و 
لمجماعات المحمية لفائدة المستفيدين الذي تتوفر فييم شروط معينة عمى الرغم من أن ىذا القانون لم 

 . 1986يتطرق لإنشاء و إنجاز السكنات إلا انو وفر الوعاء العقاري لمرحمة ما بعد 
العقارية ذات الاستعمال السكني المتضمن التنازل عمى الأملاك  01-81رقم  أما عن مضمون القانون 

 و الأجيزة    و الميني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و كذا المؤسسات
                                                           

مال السكني أو الميني أو المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستع 07-81من القانون رقم  5و  4المادة  1
التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و مكاتب الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الأجيزة 

  .1982فبراير  10المؤرخة في  06 عددالالعمومية، الجريدة الرسمية 
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العمومية و ما يلاحع عمى ىذا القانون ىو تركيزه عمى تنظيم عمميات التنازل عن العقارات و لم 
 يتطرق لمجال البناء و التشييد و الإنجاز .      

 
 

 الثرني رع ــــــــالف

 رقم إلى غرية صدور المرسوم التشريعي 70-68المرحمة من القرنون رقم 

33-73  

 رقم  إلى غاية الإفصاح عن المرسوم التشريعي 07-86تمتد ىذه المرحمة منذ صدور القانون رقم 
في التخمي عن سياستيا الاحتكارية لسوق  شرعت الدولةالمتعمق بالنشاط العقاري ، حيث  93-03

من خلال تبني مفيوم الترقية العقارية كمجال حيوي  بفتح المجال أمام المبادرة الخاصة  العقار و ذلك
يحدد ىذا للاستثمار في قطاع السكن و نصت المادة الأولى من ىذا القانون صراحة عمى أن " 

 " .ضبط القواعد الخرصة ببعض عمميرتير ي القرنون الإطرر العرم لمترقية العقررية و
 

شدد ىذا القانون عمى ضرورة تنويع و تمويل أنماط و برامج السكن في الوسط الحضري و  و    
إنجاز السكنات بين القطاع العمومي و الخاص و ىذا ما نصت عميو المادة السادسة من  ء عبتقاسم 

 :أوصافيمىذا القانون " تتولى إنجاز عمميات الترقية العقارية الييئات و الأشخاص الآتية 
الأشخاص الطبيعيون أو المعنويون الخاضعون لمقانون الخاص غير  المحمية و ىم الجماعات  -

 ورين أعلاه .الأشخاص المذك
 

فعلا ىو القانون الذي أسس لنظام عصري لمترقية  07-86وبيذا نستطيع الجزم أن القانون رقم 
العقارية و الذي يتماشى و مرحمة الإصلاحات السياسية و الاقتصادية التي تعيشيا البلاد و ذلك عن 

الخاص طريق خفض الإنفاق العام عمى ىذا القطاع الذي أثقل خزينة الدولة و إشراك الرأس المال 
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و ظير ىذا القانون في ظروف اقتصاديو و مالية صعبة  يم السكنيةلممواطنين في تمويل مشاريع
 . انخفاض الموارد المالية لمدولة ما أثر عمى قطاع السكن   

 
و لكن وجود بعض العراقيل القانونية قزم من دور ىذا القانون في حل المشاكل خاصة و أن ىذه   

رحمة الجديدة و مثالو اعتبار أعمال الترقية العقارية أعمال مدنية ما يجعميا لا القوانين لم تساير الم
تستفيد من مزايا القانون التجاري ىذا ما جعل الشركات التجارية مستبعدة من مجال الاستثمار في 

 تأطير مينة المرقي العقاري إلا مؤخرا و عمميات بناء المساكن ، إضافة إلى ىذا المشكل عدم تنظيم 
التي ظمت بعيدة كل البعد عن التطمعات و الطموحات المرجوة في ظل غياب نظام قانوني يحكم  1

لم يعد  07-86 رقم العلاقة القانونية بينو و بين طالب السكن إضافة إلى كل ىذه النقائص قانون 
ك الذي شجع الممكية الخاصة و ثمنيا تحت شعار من حق كل جزائري امتلا 1989يتماشى و دستور 

مع  شاريع حكرا عمى الجماعات المحميةتأطير الم مسكن خاص بو في ظل بقاء مبادرة التخطيط و
الاىتمام ببناء المحلات ذات الطابع السكني و استبعاد المحلات المتعددة الأنماط ، كميا مشاكل 

ت الحاصمة عجمت بضرورة البحث عن آليات و سبل بديمة ىدفيا مواكبة نشاط الترقية العقارية لمتطورا
، كما أنو أعطى الأولوية في الترقية العقارية لمبناء من أجل البيع  في الميدان السياسي و الاقتصادي

 . لمجزائر  يتماشى و السياسة الجديدة 07-86عمى حساب الإيجار ، لذلك لم يعد القانون رقم 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
الذي يحدد منح الاعتماد ممارسة مينة المرقي العقاري و  2012-02-20المؤرخ في  84-12التنفيذي رقم  المرسوم 1

 كذا مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين 
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 رع الثرلث:ـــــــالف
إلى غرية صدور  73-33 رقم المرحمة الممتدة من المرسوم التشريعي

 74-11رقم  القرنون 
 

ري إلى المنظم لمنشاط العقا 03-93يمتد الإطار الزمني ليذه المرحمة منذ بدأ العمل بالقانون رقم     
ما يميزىا ىو الخروج من قوقعة التعامل في بناء و بيع السكنات   04-11 رقم غاية صدور القانون 

ع المحلات ذات ذات الاستعمال السكني و توسيع النشاط إلى التعامل في النشاط المتعمق بإيجار و بي
 . ، الحرفي و الصناعي الاستعمال التجاري 

 
الجزائر  و ذلك باستحداث آليات إضافة لذلك أصبح ىناك معنى حقيقي لنشاط الترقية العقارية في     

بيع جديدة مثل البيع بالإيجار و البيع عمى التصاميم ، كما تعددت صيغ السكن مثل السكن 
الاجتماعي المدعم و السكن الاجتماعي التساىمي ، و مسايرة ليذه المرحمة الجديدة تم إنشاء عدة 

ا ، و تم استدراك بعض سمبيات النظام صناديق و دواوين لدعم نشاط الترقية العقارية و دعميا مالي
السابق و التي شكمت عائق حقيقي في سبيل تطوير ىذا النشاط من خلال الاعتراف بالطابع التجاري 

 . لأعمال المقاول و المرقي العقاري ما أضفى مرونة أكثر عمى حركة سوق العقاري 
 ىي:ظيرت بعض النقائص و  03-93و خلال تطبيق المرسوم التشريعي رقم 

 غياب ضمان إنجاز المشاريع. -
و ظيور طائفة من المرقين الانتيازيين  نسبب إرىاق لممقتنييمما  الإنجاز،عدم احترام آجال  -

 الحساس.الدخلاء عمى ىذا القطاع 
     عدم وضوح سياسة صناعة السكن . -
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و استطاع الذىاب بعيدا  ىذه الجيود توجالعقارية بنشاط الترقية  المتعمق 04-11رقم  و لعل القانون  
في ترقية مفيوم نشاط الترقية العقارية بكل أبعاده و جوانبو إضافة إلى إلمامو بكل مكونات النشاط 

 1 الموجو لمسكن .
 

                                                           

 .62ص  2002سماعيين شامة النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري دار ىومة الجزائر  1  
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 صل الثانيــالف

 الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم 

لا  امملضلعفق صوهل قبل امخلض ي  امعيمية ل  الأبح ثصولؿ اممفق  ليهي  ي  امدراا ت ل الأ مف   
ذمؾ مك  هثهرى  لكذا طبيعفو امق نلنية ل  اممصوطيح ت امف  لامفطرؽ بداية إمى بعض اممق ىيـ  بد مف

 يايل لاحق  امفحكـ ي  لن صوره.

ي  امجزائر، إذ  حدهث امعيدإف صويغة بيع امعق ر ليى امفصو ميـ مف حهث فنظيمو امق نلن  يعد بيع  
ية اممفعي  ب مفرقية امعق ر  1986م رس  04اممؤرخ ي   07/  86نظـ ألؿ مرة بملجب امق نلف رقـ 

امقصول  (1986، انة  نة امث مثة لامعشرلف اما 10، امعدد  امجريدة امرامية ميجميلرية امجزائرية)
إلا أف اممشرع مـ يحدد لن صور ىذا امعقد ل شرلطو ل كذا امفزام ت ،  30ل  29اما دس، امم دفهف 

 1اممفع قدهف ل امضم ن ت امق نلنية امممنلحة ميمافقهدهف منو .

 01اممفعي  ب منش ط امعق ري اممؤرخ ي   93/03لبعد ذمؾ نظـ بملجب اممرالـ امفشريع  رقـ  
ل ك ف فامهفو لقد امبيع بن ءا ليى  2امفرقية امعق رية اما ب  ذكرهامذي أمغى ق نلف  1993م رس

                                                           

اممفعي  ب مفرقية امعق رية ليى: يمكف اميهئة امعملمية، امف  هخلمي   07-86مف امق نلف رقـ  29/1فنص امم دة  1

فقفرح "امبيع" بن ءً ليى مخطط ت فمت امملايقة ليهي ، طبق  مقلالد  امعق رية آفامق نلف الأا ا  إنج ز لميي ت امفرقية 

امفرقية امعق رية، امذي يافلي   امبن ء امف  فأمر اممصو مح اممكيقة ب مفعمهر  كم  يمكف اممكففب لإنج ز إحدى لميي ت

ق نلن  جميع امحقلؽ ل الامفزام ت اممفعيقة، أف يقفرح "امبيع" بن ء ليى فصو ميـ فمت امملايقة ليهي ، طبق  مقلالد امبن ء 

 امف  فأمرا اممصو مح اممكيقة ب مفعمهر، ل اممافخيصوة مف ديفر امشرلط.

مف اممرالـ  30راجع نص امم دة  امعق ري.اممنظـ مينش ط  03-93مف اممرالـ امفشريع   30راجع نص امم دة  2

امعق ري.اممنظـ مينش ط  03-93امفشريع    
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امذي صوحح فامهفو ل  2011يبراهر  17اممؤرخ ي   11-04أخهرا بملجب امق نلف رقـ ، ل امفصو ميـ 
 .أصوبح فحت مامى لقد امبيع ليى امفصو ميـ 

أىـ ملبحظة فاجل ي  ىذا امشأف ىل فنظيـ اممشرع امجزائري مصويغة بيع امعق ر ليى امفصو ميـ  ل 
، بهنم  أدرج اممشرع امقرنا  ىذا امنلع مف امعقلد فحت  بملجب نصولص ق نلنية ل فنظيمية خ صوة

 1.الإنج ز قبلل ام ه لقد بيع امعق ر  أحك ـ امق نلف اممدن  امقرنا لنلاف امعقلد اممام ة ضمف 

، ىل أزمة اماكف  امابب ي  انفش ر ىذه امظ ىرة امق نلنية امجدهدة ي  مج ؿ امبهلع امعق رية ل    
كذا إهج د  كنو بدلا مف إهج ره لامخ نقة امف  فعيشي  امبلبد، لرغبة امملاطف امجزائري ي  فميؾ ما

و ليى حقلقو امف  فعيد بي  ميمرق  امعق ري ب ممق بل حصولمق نلن  مف خلبمو فحقظ أملامو ل ى مأل 
 . اممفق  ليهي  ل الإجراءات ماكف ب مشرلط

،  امدلمة ليى انفش ر ىذا امنلع مف امعقلد امق ئدة امف  فعلد ليى اممشفري ل امب ئع لم  شجع ل     
ي  اممافقبل أل محل ي ممشفري هجد يهي  املاهية اممثيى امف  فمكنو مف امحصولؿ ليى لحدة اكنية 

، كم  ىل امح ؿ مل مجأ إمى شراء ماكف ج ىز،  دلف أف يكلف ميزم  بديع ثمني  ك ملب ديعة لاحدة
 .    امبن ء لبم  هفق  لقدرفو امم ميةييل هلي  ب مثمف فدريجي  فبع  مفقدـ ألم ؿ 

، هجعل الافج ر ي  لق ر  أم  ب منابة ميب ئع يإنو نظرا لارفق ع فكيقة امبن ء ي  امعصور امحدهث    
، ي مب ئع )اممرق   مبنلؾجدهد يافيزـ أملالا كبهرة لا يقدر ليهي  حفى لمل ك ف مدلم  مف طرؼ ا

، مثل امب ئع ي    ء( ي  امجزائر مـ يصول بعد إمى مرحية امفمليل امذاف  امكي  معميي ت امبنامعق ري 
ري  ، مذمؾ ييل هرى يهي  املاهية امقع مة امف  فمكنو مف فمليل مشرللو لف ط بعض امدلؿ اممفقدمة

 2.م  يحصول لييو مف أقا ط م مية

أم  امدلمة يإني  فرى ي  ىذه املاهية حلب لأزمة اماكف لف طري  مش ركة مف ىـ أكثر ح جة       
 بم  يعلد ي  امني ية ب منقع ليى امجميع.إمى اماكف أنقايـ ي  فملييو، 

                                                           
1 اممعدؿ. 1976-01-03اممؤرخ ي   03-67امق نلف رقـ   1  

2 ، كيية امحقلؽ ل  باكرةمداخية امدكفلر لبد امحييـ بف مشري ل امدكفلر يريد ليلاش ، ج معة محضر خيضر  2
امعيلـ اماي اية ، امميفقى امدلم  ميفرقية امعق رية ، لاقع ل آي ؽ ، ج معة ق صودي مرب ح ، ج معة لرقية ، ييقري 

2012  
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مقيلـ امق نلن  معقد امبيع بن ءا ليى امفصو ميـ ىل لقد هيفزـ بملجبو امب ئع امذي امب مرجلع إمى  ل    
ثمف فقدهري هديعو مشفري مق بل ام مق ئدة مف امبن ية هدلى اممرق  امعق ري بإنج ز بن ية أل جزء

 1ليهي  امطريهف.ي  آج ؿ هفق  اممشفري بناب ل 

ىذا امبيع ب مبيع ليى امفصو ميـ لأف اممشفري يع هف امعقد ي  مخطط يحدد كل  ام  ل     
ااة امفكههف ملاصوق فو قبل لجلده ليى أرض املاقع ل الؼ نقصول أكثر ي  امملضلع مف خلبؿ در 

 .امق نلن  ميذا امعقد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

قلؽ حكيية ام – نلف امع ـ اممعم  قمذكرة فخرج منهل شي دة امم افر حقلؽ فخصوص ام –امفرقية امعق رية ي  امجزائر 1 
 .2015-2014ي بيعب س لامعيلـ اماي اية اهد
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 بحث الأولــالم

 تمييزه عن العقود المشابية لو و  التصاميمخصائص عقد البيع عمى 

 

منظرية امع مة ملبمفزاـ حك ـ الأ لا هخرج لف الإط ر امع ـلقد بيع امعق ر ي  طلر الإنج ز رغـ أف 
لقد ميزـ  أنو الفب رليى  ي ،اممنظمة معقد امبيع ي  امق نلف اممدن  امجزائر امع مة كذا الأحك ـ ل 

إلا  امف  نظمي  اممشرع امجزائري  امعقلد اممافقبيية قبهل مف بحكـ أنول مج نبهف لففق بل ييو الامفزام ت 
برام هفنقهذ أل امعقد فكليف ي  الءااممنظمة ميعقلد  امفقيهدية امنظريةانو يعد انقلبب  حقيقي  ليى   ل ولا 

 . امق نلنية ل آث ره هنق دكذا 

فنصوير ي  ق مب امفع مل بيذه امصويغة هجعل إرادة اممفع قدهف أل طري  لقد امفرقية امعق رية  كلف  
مبدأ ايط ف الإرادة ل  امعقد،انعق د مب دئ  أىـخ صوة لأف أحد  ،ا بق محدد ايق ، مـ نفعلد لييو 
 إبرامو.كيقية حرية الأطراؼ اممفع قدة ي  

امع مة  ي  بعض امخصو ئصمع غهره مف امعقلد   ميـفصول رغـ ذمؾ يشفرؾ لقد بيع امعق ر ليى ام 
بعض امخصو ئص امممهزة  ندرسامقلالد امع مة اممنظمة ميعقلد ، ثـ  فنطب  لييوكلنو ي  امني ية لقد 

اممفعيقة ب مفرقية امعق رية ،  اممطبقة ي  امفع مل ي  مثل ىذه امعقلد ملؤحك ـ  مف خلبؿ امفطرؽ مو 
امق نلنية اممش بية معقد امبيع ليى امفصو ميـ بغية امكشف أكثر لف لرض بعض الأنظمة مننفي  لند 

 1طبيعفو امق نلنية .

 
 
 
 

                                                           

2002لي  ييلبم  ، الامفزام ت ، امنظرية امع مة ، اممؤااة املطنية ميقنلف اممطبعية امجزائر   1
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 طمب الأولــــالم

 خصائص عقد البيع عمى التصاميم طبقا لمقواعد العامة 

مف حهث امقلالد لقد امبيع ليى امفصو ميـ لا هخيل مف امخصو ئص امع مة امف  فمهز ا ئر امعقلد 
مع  ل امشير   مفاجهلبامق نلنية اممشفركة ، ييل لقد شكي  هخضع ملئجراءات امشكيية اممفعيقة 

لجلد بعض امقلارؽ اممفعيقة ب ممع ملبت امعق رية ، زي دة ليى انو لقد ميزمهف ميج نبهف ، حهث 
إض ية بعض امخصو ئص ففق بل ييو الامفزام ت ، ل أيض  ىذا امعقد ىل مف قبهل لقلد اممع لضة 

 نلردى  كم  هي  :  

 رع الأول ـــــالف

 عقد البيع عمى التصاميم عقد شكمي 
 

لقد امبيع ليى امفصو ميـ لا هخرج لف امق لدة امع مة ي  اممع ملبت امعق رية امف  ففطيب      
 34ميم دة طبق   هف امعق ري ل الإشي ر   خ ضعة لإجراء امفاجهلامشكيية لانعق دى  ل صوحفي  ل ى

" هفـ إلداد لقد امبيع ليى امفصو ميـ ي   2011-02-17اممؤرخ ي   04-11مف امق نلف رقـ 
 ".امشكل امرام 

ل ىذا م  هجعين  نؤكد أف امرض ئية لف  ،ميشكيي ت امق نلنية امخ صوة ب مفاجهل  ىذا امعقد ل هخضع  
جهيو مدى اممصو مح طري  ارفب ط الإهج ب ل امقبلؿ لا فكق  بل يشفرط لانعق ده شكيية ففمثل ي  فا

 1. ل شيره  اممخلؿ مي  ذمؾ

 

 

                                                           

1  -درااة مق رنة –ضحى محمد اعهد لبد الله امنعيم  " مقيلـ بيع امعق ر ليى امخريطة ل فكهيقو امق نلن "  
 



 الفصل الثاني:  الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم

 

06 

 

 

ل مقد شددت مخفيف امفشريع ت ل امقلانهف ليى إجراء امفاجهل امعق ري امماب  ب منابة      
ة املاردة ليى امعق رات ليى غرار اممشرع امعراق  ل اممصوري حهث يقع ب طلب امبيع ميفصوري ت امق نلني

أل أي مف امحقلؽ اممفقرلة لني  إذا  امعق رية ل غهره مف امفصوري ت امق نلنية امن قية ل اممقهدة ميميكية
 .مـ فخضع لإجراءات امفاجهل 

 
اممشرع الإم راف  إجراء فاجهل امبيع ليى امخريطة ركف مف أرك ف انعق د ىذا امعقد ل  ل جعل     

جعيو لقدا شكيي  مع ذكر ملاصوق ت امعق ر، ل مفى فـ إجراء امفاجهل انفقيت ميكية امعق ر إمى 
 ق نلن .اممشفري ل مو أف هفصورؼ ييو بكل أنلاع امفصوري ت اممقررة 

 
امذي  1مكرر 324امم دة  نص أحك ـ امق نلف اممدن  امجزائري مف خلبؿ ب مرجلع إمى ل       

 امف م :ل ذمؾ ليى امنحل امعق رية  جميع اممع ملبتأمزمت امشكل امرام  ي  
رام  ، هجب فحت ط ئية امبطلبف ، امشكل ام" زي دة ليى امعقلد امف  يأمر امق نلف بإخض لي  إمى 

ل محلبت فج رية أل صون لية أل كل أل حقلؽ لق رية أفحرير امعقلد امف  ففضمف نقل ميكية لق ر 
أل امفن زؿ لف آايـ مف شركة آل حصوص يهي  ، أل لقلد إهج ر زرالية أل  لنصور مف لن صورى 

رام  ليجب ديع امثمف مدى فج رية أل لقلد فاههر محلبت فج رية أل مؤاا ت صون لية ي  شكل 
 1. " امض بط امعملم  امذي حرر امعقد

 
، حهث نصوت   ل ي  امفشريع امقرنا  امشكيية فقفصور ليى قط ع اماكف ل امذي يعد قط ع محمي   

فحت الإنج ز لا هنعقد إلا  امعق ر ليى أف لقد امبيع 1967- 01- 03امم دة اما داة مف ق نلف 
بفصورؼ رام  أي بعقد محرر لند امملث  ل امقصود مف ذمؾ ىل الفب ر لقد امفرقية امعق رية مف 

 . 2مشفري امامعقلد اممحمية بملجب ق نلف حم ية 
                                                           

اممفضمف امق نلف  1975ابفمبر انة  26امملاي  ؿ  1395رمض ف ل ـ  20اممؤرخ ي   58-75رقـ  الأمر1
 .اممدن  اممعدؿ ل اممفمـ

2 Saint alary art precite – boubli – aspects civils de nouveau régime des vendeurs d’immeuble a construire – 

journal des notaire et des avocats 1968 art 48 – 367 page 83 .
2
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مف أي مح لمة اافغلبؿ أل غش مف اممرق  امعق ري ل يعد  امعقد اممخ مف ل فكلف امحم ية      
كم  أف اممشرع امقرنا  اشفرط امشكيية ي  فم ـ لن صور ممش ر إمهي  أللبه ب طلب لأحك ـ امم دة ا

امفراض  حهث اشفرط لجلد بي ن ت ل شرلط ليى مفف امعقد ، أىم  أف هفضمف امعقد لصوق  ش ملب 
 .ميعق ر أل امجزء اممبيع منو 

 
ل  امما حة  فحدهد كم  هجب فحدهد خصو ئصوو امجلىرية ضمف ميح  هري  ب معقد ل مث مي       

بنقل نظ ـ  هيفزـ  ل مدة الإنج ز ل غهرى  مف امبي ن ت امجلىرية ، كم  أف اممرق  امعق ري ملاد امبن ء 
فحدهد امثمف  إض ية ملجلب، امفلقيع ليى امعقد امميكية اممشفركة أل نظ ـ امطبق ت ل امشق  بمجرد 

ل إف لدـ احفراـ أحك ـ ىذه امم دة  ، ضمف محفلي ت امعقد ل كيقي ت مراجعفو ل طرؽ املي ء بو
 .هؤدي إمى بطلبف امعقد امذي لا يمكف أف هفماؾ بو إلا اممشفري  

 
 ٠حذد ٚ سسّٟ لاٌة فٟ اٌؼمذ ِٓ لأْٛ اٌثٕاء ٚ اٌسىٓ اٌفشٔسٟ ٠ىْٛ 22-262ٕض اٌّادج ٌ إضافح   

 أجً ، ذسذ٠ذٖ و١ف١ح ٚ اٌث١غ ذحذ٠ذ ثّٓ ِغ إٌضا١ِح  اٌث١غ ػمذ ِحً اٌثٕا٠ح ِٓ جضء أٚ اٌثٕا٠ح ٚطف

 اٌّثاٌغ إسجاع اٌؼمذ  ٚ و١ف١ح فسخ و١ف١ح ، اٌثٕا٠ح إٔجاص إذّاَ ضّاْٚ وزا   خاطح ٚاٌضّأاخ اٌرس١ٍُ

 . اٌّذفٛػح

 

 ٠جةٌٍّشاجؼح ً لات واْ إراٚ  اٌم١ّح،ِحذد  لاتً لإػادج إٌظش ف١ٗ أَ اٌسؼشذحذ٠ذ إْ واْ  ٠جة ٚ     

 ح تٕظاَاٌخاطالإداس٠ح  ٚ اٌرم١ٕح اٌٛثائك وً إ٠ذاع أ٠ضا ٠جة وّا ِشاجؼرٗ، و١ف١ح اٌؼمذ أْ ٠رضّٓ

 اٌّشرشوح. اٌٍّى١ح

 طشف ِٓ ٌلإتطاي لاتلا اٌؼمذ٠ىْٛ  إلا ٚ ٌٍثائغ، اٌّا١ٌح اٌٛضؼ١ح الإشاسج إٌٝ ٠جة إضافح ٌزان      

الأشغاي. ٔٙا٠ح لثً رٌه ٠طٍة أْ تششط اٌّشرشٞ
1

 

 

 

                                                           

معلر ريـ رييعة ، لقد امبيع ليى امفصو ميـ ي  امق نلف امجزائري ل امقرنا  ، أطرلحة ميحصولؿ ليى شي دة دكفلراه  1 
كيية امحقلؽ ل امعيلـ اماي اية ،  2ي  امعيلـ ، امق نلف امخ ص ، فخصوص ق نلف الألم ؿ اممق رف ، ج معة لىراف 

2018-2019  . 
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 اٌّٛثك أِاَ ذٛل١ؼٗ لثً الألً ػٍٝ شٙش اٌؼمذ ٌٍّمرٕٟ ذس١ٍُضشٚسج  اٌفشٔسٟأٌضَ اٌّششع  وّا   

اٌسىٓ  ٚ اٌثٕاء لأْٛ ِٓ 261-30 ساتك طثما ٌٕض اٌّادج ذ١ّٙذٞ ػمذ ٚجٛد حاٌح ٌذساسرٗ فٟ

  .اٌفشٔسٟ

 ٌرٛل١ؼٗ ،اٌؼمذ ٘زا ذث١ٍغ ذاس٠خ ِٓ أ٠اَ 7 أجً ٌٍّشرشٞ ف١ىْٛ ذ١ّٙذٞ ػمذ غ١اب حاٌح فٟ أِا     

ِٓ  272 اٌّادج ِٓ الأخ١شج ٌٍفمشج طثما أ٠اَ 7 ِذج فٟ ذٛل١ؼٗ الأحٛاي وً فٟ ٠ّىٓ لا ٚ اٌّٛثك أِاَ

 اٌمأْٛ.ٔفس 
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 الثانيرع ـــالف

 عقد البيع عمى التصاميم عقد ممزم لجانبين 

ل دة م  فقاـ امعقلد مف حهث أثرى  امق نلن  معقلد ميزمة مج نب لاحد ل لقلد ميزمة مج نبهف ل ىل 
امعقد امذي يكلف ييو كل مفع قد دائن  ل مدهن  ي  نقس املقت ميمفع قد الآخر أل ى  امعقلد امف  فنفج 

د امميزمة مج نبهف حهث فطبه  مف فطبيق ت امعقل  امخريطةامفزام ت مفب دمة ، ل لقد بيع امعق ر ليى 
هيفزـ امب ئع ييو بنقل امميكية ميمشفري ، ضم ف امفعرض ل الاافحق ؽ ، ضم ف امعهلب امخقية ، بن ء 
امعق ر ل فاييمو ميمشفري ، امضم ف امعشري )ضم ف م  يحصول مف لهب ل فيدـ بعد امفاييـ 

 .اممشرلع خلبؿ مدة زمنية معهنة (

حاب الأقا ط اممفق  ليهي  ي  ملالهدى  ، اافلبـ امعق ر لند  آم  اممشفري يهيفزـ بديع امثمف 
الانفي ء مف أشغ ؿ امبن ء ل ىن  هجب الإش رة إمى أف لقد امبيع ليى امفصو ميـ رغـ خصولصوهفو إلا 

لف ا ئر امعقلد الأخرى أف الامفزام ت امن شئة لنو لا فخفيف كثهرا لف الامفزام ت امن شئة 
 طريقة فنقهذ ىذه الامفزام ت .لالاخفلبؼ يكمف يقط ي  

مف ؽ.ـ.ج " يكلف امعقد ميزم  ميطريهف مفى فب دؿ اممفع قداف الامفزاـ  55كم  نصوت امم دة    
 بعضيم  امبعض " .

منو ليى أف امعقد امميزـ  1102ي  نص امم دة ل ي  نقس اماي ؽ لرد ي  امق نلف اممدن  امقرنا  
 .1مفق بية ي  ذمة كل مف اممفع قدهف  امفزام ت مج نبهف ىل امعقد امذي هنشأ

يكلف امب ئع مدهن  بنقل ميكية امبن ية إمى اممشفري أل اممقفن  ل يكلف ل ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ 
ىذا الأخهر مدهن  ميب ئع بثمف امبن ية ل دائن  ميب ئع بنقل امميكية ل هبقى أنو بمجرد م  هفـ امفلقيع ليى 

    .  2فنشأ امفزام ت مفب دمة ي  ذمة طري  امعقد  امملث  م ـألقد امبيع ليى امفصو ميـ 

 
                                                           

1 Art 1102 c.civ.fr «  le contrat est synallagmatique ou bilatéral lorsque les contractants s’obligent 
réciproquent les uns envers les outres     

. 151ص  1332عبد الرزاق السنهوري ، مصادر الالتزام ، دار النشر للجامعات المصرٌة ، مصر 
2
  



 الفصل الثاني:  الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم

 

06 

 

  الثالثرع ــــالف

 عقد البيع عمى التصاميم عقد معاوضة 

لقد اممع لضة ىل امعقد امذي يأخذ ييو أحد اممفع قدهف مق بلب مم  يعط  ل يعط  مق بلب مم      
ؽ.ـ.ج " امعقد بعلض ىل امذي  58مثيم  نصوت لييو امم دة  يأخذ أي أف الامفزام ت فكلف مفق بية

 ."  هيزـ كل لاحد مف امطريهف إلط ء أل يعل ش ء م 

ل ىذا هفط ب  مع لقد امبيع ليى امفصو ميـ حهث يأخذ كل طرؼ مق بل م  قدمو ، اممرق  امعق ري   
لكس ذمؾ امعقلد امف  فكلف  ل يأخذ امثمف مق بل فنقهذ امفزامو بنقل ميكية الأرض ل امبن ية ميمشفري 

  1مف امق نلف اممدن  202نصوت لييو امم دة  م  بدلف للض كعقد امفبرع ل لقد اميبة مثيم 

لقد امبيع ليى امفصو ميـ مف لقلد اممع لضة حهث أف كل طرؼ  ييو يأخذ مقبلب مم   يعدل     
يعط  ل يعط  مق بلب مم  يأخذ ي مب ئع يأخذ امثمف اممقاط  إمى أقا ط مفق  ليى قيمفي  ل ملالهدى  

 28مق بل قي مو بنقل ل فاييـ ميكية امعق ر امذي فعيد ببن ئو ميمشفري ل ىذا م  لرد ي  نص امم دة 
لقد امبيع ليى امفصو ميـ مبن ية آل جزء مف  2011-02-17اممؤرخ ي   04-11مف امق نلف رقـ 

فحليل حقلؽ الأرض ل ميكية بن ية مقرر بن ؤى  أل ي  طلر امبن ء ىل امعقد امذي هفضمف ل يكرس 
يفزـ ي  اممق بل هملازاة مع فقدـ الأشغ ؿ  ل  امبن ي ت مف طرؼ اممرق  امعق ري مق ئدة اممكففب

 .اممكففب بفادهد اماعر كيم  فقدـ الإنج ز

مف لقلد اممع لضة امفصوري ت ييو   فصو ميـ ل مف بهف امنف ئج اممفرفبة ليى كلف لقد امبيع ليى ام  
ففلير ليى أىيية الأداء نظرا مخطلرة امفصوري ت امف   أف فكلف دائرة بهف امنقع ل امضرر ل امف  هجب

 ة .قد فنشأ لف اممع ملبت امعق ري

 

 

                                                           

  للض"" اميبة فمييؾ ب لا مف امق نلف اممدن   202فنص امم دة 
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 الرابعرع ـــالف

 عقد البيع عمى التصاميم من العقود الفورية

 

ل ىن  املقت أل امزمف يشكل لنصورا  زمنية فقاـ امعقلد مف حهث امزم ف إمى لقلد يلرية ل لقلد    
جلىري  ي  فحدهد طبيعة الامفزام ت امن شئة لف ىذه امعقلد ل بمعنى آخر امعقلد امقلرية اممحل يهي  
يكلف غهر مرفبط بعنصور امزمف مفحدهد لقت ل كيقية امفنقهذ لكس امعقلد اممافمرة امف  يشكل يهي  

فحدد امفزام ت ل حقلؽ أطرايو ل مث مو امعقلد اممرفبطة  امزمف امنلاة امف  فحدد أث ر فنقهذ امعقد ل
 .ب ممنقعة ل امعمل 

ل ليى ىذا الأا س يصونف امققي ء لقد امبيع ليى امفصو ميـ مف قبهل امعقلد امقلرية ل امف      
ففحدد ييو امفزام ت أطرايو بمجرد ارفب ط الإهج ب ب مقبلؿ دلف أف يكلف امزمف لنصورا جلىري  ي  

 .1فنقهذه 

ل يعد امبيع ليى امخريطة لقدا يلري امفنقهذ حفى ل إف اافغرؽ فنقهذه زمف معهف إلا أف امزمف     
ىن  يعد أجل إجب ري لا هفحدد بو محل امعقد ييل لنصور لرض  لا يق س بو امعقلد لييو ييل لقد 

 فنقهذه.يلري لندم  يحهف لقت 

ل ـ مف امعقلد امقلرية بحكـ أف الامفزام ت ل إذا الفبرن  أف لقد امبيع ليى امفصو ميـ بشكل     
مف قبل امب ئع ل ديع امثمف يكلف ييو ، إلا أف انفق ؿ امميكية فكلف حاب فقدـ الأشغ ؿ لاجبة امفنقهذ 

ليى شكل أقا ط مف قبل اممشفري م  هجعل لقد امبيع ليى امفصو ميـ لقد مخفيط هجمع بهف صوق ت 
   امعقد امقلري ل امعقد امزمن  .  

الإشك ؿ امذي يطرح ىل لقد امبيع ليى امفصو ميـ مف امعقلد اممحددة اممدة أل مف قبهل امعقلد       
الاحفم مية خ صوة إذا الفبرن  أف لقد امبيع ليى امفصو ميـ مف امعقلد الاحفم مية لا يمكف فصولر 

                                                           
د/ لبد امرزاؽ امانيلري ، املايط  128-122مبن ف ص  –دار إحي ء امفراث امعرب  ، بهرلت  بلجو ل ـنظرية الامفزاـ  1

 .ي  شرح امق نلف اممدن  امجدهد  
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رية أل امفنبؤ امطعف بأحك ـ امغبف ي  ىذا امنلع مف امعقد لأف امعقد الاحفم م  مبن  ليى لدـ مع
ب ممك اب ل فقدهر امخا ئر ي  حهف هرى أف يياقة لقد امبيع ليى امفصو ميـ مبنية ليى فليهر 

 ضم ن ت ق نلنية مق ئدة طري  امعقد خ صوة اممشفري .

 

إلا أف غ مبية امققي ء ذىبلا إمى الفب ر لقد امبيع ليى امفصو ميـ مف قبهل امعقلد اممحددة اممدة       
مقدار ثمف امبن ية محل امعقد كم  أف اممشفري يعيـ بثمف امبن ية لكل م  هفعي   ؼامب ئع يعر حكـ أف ب

 ل ملقع ل لدد امغرؼ ل امط ب .... بملاصوق في  مف ما حة

 

إلا أف الإشك ؿ مف امن حية امق نلنية يكمف ي  إمك نية مراجعة امثمف امبند امذي قد هدرج ي         
امققي ء يشككلف ي  إدراج لقد امبيع ليى امفصو ميـ ضمف لقلد امبيع امعقد ل ىذا م  جعل بعض 

 اممحددة اممدة.

بهنم  امرأي امراجح لند غ مبية امققي ء ىل أف لنصور الاحفم ؿ غهر ملجلد بحكـ أف امم دة        
نصوت ليى لجلب فلير مجمللة مف امشرلط ل اممع ههر ممراجعة  04-11مف امق نلف رقـ  38

ىذه امشرلط مفعيقة فغهر اعر امفكيقة ل ارفق ع اممؤشرات الاقفصو دية اممفعيقة بأاع ر  اعر امبن ية
جراء مراجعة امثمف لا يمكف أف هفج لز لشرلف ب مم ئة إ، كم  أف  ملاد امبن ء ل فكيقة امهد امع مية

   1كأقصوى مف اماعر اممحدد ي  امعقد .

ل امعقد امزمن  يكمف ي  امقاخ حهث أف امقاخ ي  ل فظير أىمية امفمههز بهف امعقد امقلري         
امعقد امقلري يكلف بأثر رجع  أم  امقاخ ي  امعقد امزمن  يييس مو أثر رجع  ىذا مف جية ل مف 
جية أخرى فكلف امعقلد امزمنية ق بية ميمراجعة بابب لجلد ظرلؼ اافثن ئية طبق  ميقلالد امع مة 

 .ـ.ج.مف ؽ 107اممنصولص ليهي  ي  نص امم دة 

                                                           

،  2001الجزائر العاصمة ،  اممؤااة املطنية ميقنلف اممطبعيةعلى فٌلالً ، الالتزامات ، النظرٌة العامة للعقد ،  1

. 51ص    
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إلا أف أحك ـ امقاخ ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ هخص لأحك ـ خ صوة أىمي  اممرالـ        
حهث يكلف ياخ امعقد بن ءا ليى افق ؽ الأيراد ضمف امعقد ل ي  ح مة لدـ  431-13 رقـ  امفنقهذي

ل فبقى  04-11مف امق نلف  53الافق ؽ ليى امقاخ هفـ اميجلء لإجراء امقاخ امق نلن  طبق  ميم دة 
م  هجعل إدراج ماأمة مراجعة امثمف أل شرلط امعقد بابب ظرلؼ ط رئة فطب  ي  امعقلد امزمنية 

  لقد امبيع ليى امفصو ميـ مف قبهل امعقلد امقلرية ماأمة معقدة . 

 

 الخامسرع ــــالف

 عقد البيع عمى التصاميم عقد إذعان 

امعقد قبل أف يصول إمى مرحيفو امني ئية يمر لبر مراحل ل ى  مرحية امنق ش ل اممق لض ت     
بخصولص شرلط ل بنلد امعقد ليى أا س حرية امفع قد مكف هلجد نلع مف امعقلد فخرج لف ىذه 

حهث يطرح  قبل الإنج زامق لدة ل فخضع لإجراءات ل شكل ل نملذج معهف ل مث مو لقد امبيع 
امملجب نملذج معقد مكفلب يقرأه مف هرغب ي  امفع قد ثـ يطيع لييو ل مو امخي ر ي  امفلقيع لييو 
أل هريضو دلف أف يكلف مو امخي ر ي  فعدهل بنلده أل إض ية ل حذؼ شرط مف شرلطو مذا يق ؿ " 

 1إف امق بل هذلف ميعقد امذي لضعو امملجب"

ليى أا او لقد امبيع ليى امفصو ميـ مف بهف لقلد الإذل ف  أم  ييم  هخص أىـ معي ر صونف     
ىل اممركزل امقلة الاقفصو دية امف  فجعل امب ئع مفقلؽ ليى اممشفري ل هفمفع ب لاحفك ر امقعي  ل 
امق نلن  ممري  ميـ فخيت لنو امدلمة مق ئدة امخلاص ل ىل مري  اماكف امذي  يعد مف امضرلري ت 

ف اممرق  امعق ري مف يرض شرلطو ليى امطرؼ الآخر لي  اقفصو د الأا اية ميمافييؾ م  يمك
امالؽ ، ل م  هدؿ ليى أف لقد امبيع ليى امفصو ميـ لقد إذل ف ب مفي ز ىل لجلد نملذج مقنف 

                                                           
 .نقس اممرجع  اما ب 1
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يحفلي ليى مجمللة مف امبنلد ل الأحك ـ لا يافطيع طري  امعقد فعدهيي  أل إمغ ئي  يإم  امقبلؿ أل 
 .1ى فامهفو " امصوي غة امنمطية ميعقلد"امريض ل ىذا م  أصوطيح لي

كم  أف لقد بيع امعق ر ليى امخريطة لا يمكف إبرامو إلا لف طري  شرك ت ل مؤاا ت بن ء    
 مفخصوصوة ي  نش ط امفرقية امعق رية ففمفع ب لفم د مف اميهئ ت اممخفصوة.

بل بشرلط مقررة يضعي  ل طبق  ميقلالد امع مة لقد الإذل ف ىل ذمؾ امعقد امذي يايـ ييو امق     
امملجب ل لا يقبل من قشة يهي  ل ذمؾ ييم  هفعي  بايع أل مري  ضرلري يكلف محل احفك ر ق نلن  

  شأني .أل يعي  أل فكلف اممن ياة محدلدة امنط ؽ ي  

لقد إذل ف طبق  مم  ايف ذكره ، ل ىل امفصو ميـ  ىل اماؤاؿ اممطرلح ىل ىل لقد امبيع لي       
لن صور لقد الإذل ف مفليرة ي  ىذا امعقد امنملذج  ، خ صوة ل أف امعن صور امجلىرية معقد الإذل ف 
اممفمثية ي  إلداد شرلط مابقة ي  امعقد مف قبل امملجب ل كذا لدـ إمك نية من قشة ىذه امشرلط 

 . 2حفك ـ مشرلط امعقد بمجرد صولر الإهج ب أل فعدهيي  أل إمغ ؤى  ب لإض ية إمى ضرلرة الا

إلا أف بعض امققي ء أاقطلا صوقة الإذل ف ليى لقد امبيع ليى امفصو ميـ بحجة لدـ لجلد لنصوري 
الاحفك ر الاقفصو دي أل امق نلن  إض ية مكلف أف جلىر لقد الإذل ف ىل فحريره مف قبل امملجب 

اممرالـ امفنقهذي رقـ  ليى امفصو ميـ اممحدد بملجب بطريقة انقرادية ل ىذا م  لا هلجد ي  لقد امبيع
امذي يحدد نملذج  لقد حقظ امح  ل لقد امبيع ليى  2013-12-13اممؤرخ ي   13-431

امفصو ميـ ملؤملبؾ امعق رية ل كذا حدلد فادهد امميؾ ملضلع لقد امبيع ليى امفصو ميـ ل مبيغ لقلبة 
 . امفأخهر ل آج مي  ل كيقي ت ديعي 

 

 

 

                                                           
 .مقيلـ بيع امعق ر ليى امخريطة ل فكهيقو امق نلن  –ضحى محمد اعهد لبد الله امنعيم   1
محمد بلدام  ، امشرلط امفعاقية ي  امعقلد ي  امق نلف امجزائري ، درااة مق رنة مع قلانهف يرنا  أمم ني  ل مصور ،  1

2007دار ىلمو امجزائر  .  
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 طمب الثانيــالم

 خصائص عقد البيع عمى التصاميم طبقا لقواعد نشاط الترقية العقارية

 

امخ صوة ل امف  فمهزه لف ا ئر يمف ز لقد امبيع ليى امفصو ميـ ببعض امخصو ئص امملضللية 
امعقلد نظرا مطبيعة ملضلع نش ط امفرقية امعق رية اممرفبط بيذا امعقد ل كذا إدراجو ي  صوف امعقلد 

الامفزام ت ل أىـ ف  فحكمي  قلالد خ صوة غهر مأملية ي  امقلالد امع مة اممنظمة ميعقلد ل امملجو ام
 ىذه امخصو ئص ل أبرزى  :

 

  الأول رعــــــالف

 موجود غير محل عمى وارد عقد 
 

 م زاؿ لق ر أل ، مافقبلب ميلجلد ق بل لمكنو ملجلد غهر لق ر ليى هرد امفصو ميـ ليى امبيع لقد   
 محل أف أي امفصو ميـ ليى ملجلدة مكني  ل أصولب فنجز مـ بن ي ت يشمل انو حهث الانج ز طلر ي 
 مـ امجزائري  اممشرع أف إلا  بن ية مف جزء أل بن ية ليى يقع أنو كم  امفع قد لقت ملجلد غهر امعقد
 شي ءالأ ي  امفع مل اممدن  امق نلف  مف 92 امم دة أج زت لقد مني  جزء أل امبن ية معنى م  يحدد

   أنو: ليى نصوت حهث اممافقبيية

 امبن ء هبدأ مـ  اكف بيع الأشي ء ىذه بهف لمف « لمحقق  مافقبلب شهئ  الامفزاـ محل يكلف  أف هجلز »
 محل فكلف  امف  اممافقبيية الأشي ء أف يعفبر امذي اممصوري  اممشرع بو ج ء م  لىذا  بعد، يهي 
  . امعقد ليى امفلقيع مجرد ميمشفري  فنفقل امعق ر كيةمي أف إلا ميفشههد بن ي ت صوحيح مؤجل  بيع
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 الثاني رعــــالف

 العقود بقية في مألوفة رـــغي خاصة ضمانات
 

 امع مة امقلالد ي  اممعرلية امضم ن ت مف امفصو ميـ ليى امبيع لقد ي  اممشفري  يافقهد :أولا
 ىذه أىـ ل ، ق نلن  ليهي  اممنصولص امخ صوة امضم ن ت إمى ب لإض ية  امبيع معقد مةضاممن

 طبق  لىذا امضم ف صوندلؽ  مدى اممديلع امكق مة مبيغ ،امعشري  امضم ف ،امانلي  امضم ف امضم ن ت
 .04-11 رقـ امق نلف  بملجب امميغى 93/03 امفشريع  اممرالـ مف 11 ميم دة

 فطلر حاب الأقا ط لب ق  امحا ب ليى ديعة شكل ي  امثمف ديع اممشفري  ليى فايهل :ثانيا
 . امعق ر فايـ لقت الأخهر امقاط يايـ أف ليى الانج ز مراحل

 امعقد فحرير مف ب مرغـ مؤقف  الإنج ز أل امفشههد محل امعق ر ميكية ي  امفصورؼ مف اممنع -: ثالثا
 امرام  امعقد لف صولرة هفايـ لا انو ،إلا م مك  اممشفري  لالفب ر ، لشيره لفاجهيو امرام  شكيو ي 

 بعد إلا امعقد هفايـ للا الانج ز محل امعق ر ي  امفصورؼ دلف  بنكية قرلض طيب مف يقط مهفمكف
 . امفصورؼ ليى امقهد ريع بملجبو مهفـ امفاييـ محضر لشير الأقا ط ك ية فادهد

 امنلع ىذا فمهز امف  امملضللية امخصو ئص بعض ىن ؾ امع مة امخصو ئص ىذه ج نب إمى ل    
 مف غهره ي  نجدى  لا اافثن ئية لشرلط أحك ـ هفضمف لمفمهز لمنقرد خ ص لقد لفجعيو امعقلد مف

  هي : كم  نلردى  اممدن ، امق نلف  أحك ـ بملجب اممنضمة امعقلد

محل لقد امبيع ليى امفصو ميـ هنصوب ليى لق ر إم  غهر ملجلد أل ملجلد لمكنو ي  طلر امبن ء  -
امفشههد ل ىذا ج ئز حاب أحك ـ امق نلف اممدن  امجزائري ي  ب ب امفع مل ي  الأشي ء اممافقبيية 

رط فحقه  ش لانفق ءمف نقس امق نلف م  لدى الأملبؾ اممفن زع يهي  ل كذا امفركة  92بنص امم دة 
 . 1املجلد امقعي  ميذه الأملبؾ

                                                           

جم ؿ لالي  ، امشكيية ي  لقلد بيع امعق رات ليى امفصو ميـ بهف امفشريع ل اممم راة امقض ئية ، امميفقى امدلم   1
 08-08ج معة ق صودي مرب ح ، لرقية هلم   ،خلؿ امفرقية امعق رية لاقع ل آي ؽ ، كيية امحقلؽ ل امعيلـ اماي اية 

. 81-87ص  2006ييقري    
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يافقهد اممشفري مف ضم ن ت ق نلنية خ صوة غهر مأملية مق رنة مع امقلالد امع مة اممنضمة  -

( ل فـ 11ل 09)امم دة  03-93شريع  رقـ منظرية الامفزاـ ىذه امضم ن ت ج ء بي  اممرالـ امف
ل أىمي  امضم ف امانلي، امضم ف امعشري، مبيغ امكق مة هديع مدى  04-11فدليمي  بملجب امق نلف 

 صوندلؽ امضم ف.
 
اافق دة اممشفري مف ح  الامفي ز مف امدرجة الألمى ي  ح مة إيلبس اممرق  امعق ري مثيم  نصوت  -

" هخلؿ كل إيلبس ممفع مل ي  امفرقية امميغى 03-93رقـ مف اممرالـ امفشريع   16لييو امم دة 
 امعق رية يكلف قد ق ـ ب مبيع بن ءا ليى امفصو ميـ ح  الامفي ز مف امدرجة الألمى مجم لة امم مكهف.

 
لقد امبيع ليى امفصو ميـ لقد ن قل ميميكية بمجرد فلقيع امعقد ل مف فـ فاجهيو ثـ شيره ، إلا أف  -

أخذ شكل مغ هر مم  ىل مفع رؼ لييو ، نظرا مخصولصوية لقد امبيع ليى لميية انفق ؿ امميكية ىن  ف
امفصو ميـ ، حهث لا يافطيع امفصورؼ ي  ميكية امعق ر إلا منذ فايمو امعقد امرام  بعد فادهد كل 

امفلقيع ليى محضر امفاييـ لميس مف هلـ فاجهل لشير  الأقا ط اممفق  ليهي  ل امعبرة مف هلـ
امقلالد امع مة ، ييكلف انفق ؿ امميكية ي  ىذا امعقد  لفلىذا اافثن ء  ، عق ريةامعقد مدى اممح يظة ام

 اممح يظةمف هلـ امفلقيع ليى محضر امفاييـ إمى هلـ امفلقيع ليى امعقد ل شيره مدى بأثر رجع  
 1.امعق رية

 
ثمف امعق ر يكلف ليى شكل أقا ط فزامن  مع امفزام ت اممفع مل امعق ري ي  اافكم ؿ لميية  فادهد -

 2ميمراجعة.ل يكلف امثمف فقدهري  ق بلب  الإنج ز
إدراج مجمللة مف امعقلب ت الإدارية لاممدنية لحفى امجزائية امف  قد هفعرض مي  اممرق  امعق ري  -

 .04-11هي  ي  امق نلف ي  ح مة مخ مقفو ملؤحك ـ اممنصولص لي

                                                           

  03-93مف اممرالـ امفنقهذي  13-12امم دة  1 
2   85-94راجع امم دة امخ ماة مف اممرالـ امفنقهذي  2
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هيعب ييو امزمف دلرا ميم  ي  فنقهذ الامفزام ت شريطة الامفزاـ ب ممدة  ،زمن إفّ ىذا امعقد ىل لقد  -
 اممحل. آلاممحددة ملبنفي ء مف الأشغ ؿ لفاييـ امبن ية 

فظير ملبمح لقد الإذل ف ي  ىذا امنلع مف امعقلد، لمل أنّو مف امصوعب لصوف ىػذا امعقػد أنّػو مػف  -
، لأىميػػ  لػػدـ لجػػلد  ، لىػػذا معػػدـ فػػلاير امخصوػػ ئص اممقػػررة يػػ  لقػػلد الإذلػػ ف ييػػو لقػػلد الإذلػػ ف

احفك ر يعي  أل ق نلن  ميايعة اممفع قد ليهي ، إلّا أفّ شبية انضػم ـ اممشػفري إمػى امعقػد دلف من قشػة 
 .1مشرلطو لف رض  ف ـ هجعل مف ىذا امعقد يقفرب مف لقد الإذل ف

ممشػػفري امعقػػ ر بنػػ ء ليػػى امفصوػػ ميـ، مقػػد ضػػمّف اممشػػرع ىػػذا امعقػػد ضػػم ن ت فػليهر حم يػػة خ صوػػة  -
خ صوة محم ية اممشػفري ب لفبػ ره امطػرؼ امضػعهف يػ  ىػذا امعقػد، لمػف بػهف ىػذه امضػم ن ت  ضػم ف 
حاػػف الإنجػػ ز لامضػػم ف امعشػػري لضػػم ف حاػػف اػػهر لن صوػػر امفجيهػػز، كمػػ  قػػد أمػػزـ اممشػػرع امبػػ ئع 

لامفػأمهف مػدى  هني    امفأمهن ت ليػى امماػؤلمية امعشػرية لامفػأمهف اماػنلي ،ب كفف ب لدّة فأمهن ت مف ب
لغهرىػػػ  مػػػف امفأمهنػػػ ت اممقرلضػػػة ليػػػى امبػػػ ئع كػػػل ىػػػذا اػػػهفـ  ، صوػػػندلؽ امضػػػم ف لامكق مػػػة اممفب دمػػػة

مع مجفػػو ب مفقصوػػهل يػػ  امبػػ ب امثػػ ن  اممفعيػػ  بةميػػ ت امحم يػػة امق نلنيػػة ميمشػػفري اممندرجػػة ضػػمف لقػػد 
 ميـ . امفصو امبيع ليى

 
 
 
 
 

                                                           
1 فخصوص  –ي  امحقلؽ  امم جافهرمذكرة فخرج منهل شي دة  –لقد امبيع بن ء ليى امفصو ميـ  –بلجن ف نايمة  1

. 48ص  2009-2008 –ق نلف امعقلد لامماؤلمية   
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 الثالث رعــــــــلفا

 الأولى الدرجة من امتياز حق من المشتري  استفادة

 ل ، 1امجزائري  اممدن  امق نلف  حك ـأ ي  م لرد حاب معهف مدهف امق نلف  يقرى  ألملية الامفي ز ح 
 امفرقية ي  اممفع مل أييس إذا بحهث ،  امعق رية امفرقية لقد مث مو ل امق نلف  يحددى  الامفي ز مرفبة

 امم دة لييو نصوت م  ىذا ل الألمى امدرجة مف الامفي ز ح  مف اممشفري  أي امدائف يافقهد امعق رية
 امنش ط امفضمف 1993 م رس 01 ي  اممؤرخ 93/03 رقـ  امميغى امفشريع  اممرالـ مف 16

 امعق ري:

 الامفي ز ح  ،امفصو ميـ ليى بن ء ب مبيع ق ـ قد يكلف  امعق رية امفرقية ي  ممفع مل إيلبس كل هخلؿ »
 «. امم مكهف مجم لة الألمى امدرجة مف

 امفض منية امفب دمية امكق مة ضم ف صوندلؽ  يافقهد 04-11رقـ امق نلف  مف 58 امم دة بأحك ـ لملب ل
 امبيع لقد ـابر  امذي امعق ري  ميمرق  امقض ئية امفصوقية ل الإيلبس ح مة ي  الألؿ امصوف ب مفي ز
   . امفصو ميـ ليى

 لقد إبراـ لجلب غرار ليى  منو الاافق دة ل الامفي ز ىذا فحقه  اجل مف شرلط فلير هجب لييو ل
 امفشريع  اممرالـ فأ غهر ، امقض ئية امفصوقية ل الإيلبس فحق  شرط كذا ل امفصو ميـ ليى امبيع
 صوندلؽ  اافق دة 04-11 رقـ امق نلف  فضمف بهنم  ، امم مكهف جم لة لب رة ذكر فـ امميغى 93-03

 خلبمي  مف يمكف امف  امكيقية ىل امق نلن  الإشك ؿ ل ، الامفي ز ىذا مف امفض منية امفب دمية امكق مة
  . اميهئة ميذه امق نلنية ب مصوقة فيع  م  خ صوة ، ذمؾ فطبه 

 

 

 

 

                                                           
من القانون المدنً الجزائري  316-313-312راجع المواد  
1
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 طمب الثالثـــمال

 تمييز عقد البيع عمى التصاميم عن بعض الأنظمة القانونية المشابية لو

  

انفيهن  ييم  اب  إمى أف لقد امبيع ليى امفصو ميـ نلع مف أنلاع امبهلع امخ صوة اممنضمة      
 بملجب أحك ـ ل مراايـ فشريعية هيفق  ل هفش بو مع بعض أنلاع امعقلد ي  ما ئل ل أحك ـ ل مة ل
 هخفيف لني  ي  ما ئل أخرى انح لؿ امفطرؽ مي  مفقريب لجية امنظر بخصولص ىذا امملضلع .

مكف قبل ذمؾ لا بأس مف أف نح لؿ فمههز لقد امبيع ليى امفصو ميـ لف لقد امبيع امع دي حهث     
 ء أل لقد هيفزـ بمقفض ه امب ئع أف هنقل ميمشفري ميكية شلرؼ اممشرع امجزائري لقد امبيع ليى انو 

ل ىل نقس امفعريف امذي ألرده اممشرع اممصوري ي  نص امم دة ح  م م  آخر مق بل ثمف نقدي 
  .مف امق نلف اممدن  اممصوري  418

 امفصو ميـ : اممشرع امقرنا  بدلره لرؼ لقد امبيع ليى  كم  أف  

La vente est une convention par laquelle l’un s’oblige à livrer une chose et 
l l’outre a la payer.  

ليم  أف اممشرع اممصوري مـ يضع فعريف معقد امبيع ليى امفصو ميـ لكس اممشرع امجزائري ل    
اممصوري ، اميذاف حددا اممقيلـ امق نلن  ميذا امنلع مف امعقلد مع خضللو منقس أحك ـ لقد امبيع 

ىذا امعقد ل كذا إدراجو ضمف ق ئمة امعقلد اممدلمة  امع دي امف  لا ففع رض مع طبيعة ل خصولصوية
 .ب لأمف امق نلن  
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ل يشبو بعض امققي ء لقد امبيع ليى امفصو ميـ بعقد بن ء اقهنة قهد الإنش ء نظرا مفش بو        
بح مة م  إذا ق مت شركة بحي زة  1الأحك ـ اممشفركة بهنيم  حهث أف لقد بيع اماقهنة فحت الإنش ء

حدهث  ل ألينت لف إنش ء لدة من زؿ قبل امبدء ي  الإنش ء قطعة أرض ملبصوقة مطري  فـ فميهده 
يين  نكلف أم ـ بيع مش ء مافقبل افق  ييو الأطراؼ ليى امعن صور امرئياية مقي ـ امعقد ل صوحفو 

  2ل ىل اممبيع .صور لاحد مفلايرة لدا لن ل امثمف  يشرلط امرض  ل اممحل ل امابب

ة آل لقد بيع لمإلا اخفلبؼ امققي ء ي  امطبيعة امق نلنية معقد بن ء اقهنة ىل ىل لقد مق       
ع ليى امفصو ميـ بعقد بن ء اقهنة ، جعل مف امصوعب فشبيو لقد امبي أل بيع فحت امفاييـ  مافقبي 

 .فحت امفاييـ  بيع نم  ىل إخ صوة ل أف امميكية لا فنفقل فدريجي  ي  لقد بيع اماقهنة . ل 

إلا أف لقد امبيع فحت الإنش ء حاب امدكفلر اييم ف مرقص ىل لقد بيع لأشي ء مافقبيية        
بنقل  مع الامفزاـجل مامى أ ليى املرؽ ي مـ هلجد ي  املاقع إلا  حهث هرد امبيع ليى جزء مف مبنى
 ميكهفو إمى اممشفري لند إق مفو.

امعقد يشكل محلر امفقرقة بهف بيع امعق ر طبق  مبنلد  ل مط بقفي  أف الامفزاـ بإفم ـ امبن ية غهر      
 امع دي.امبيع  ي  طلر الإنج ز ل

مجمللة مف الالفب رات امق نلنية أىمي  فحدهد امماؤلمية  ل ىذا الاخفلبؼ امجلىري فنفج لنو   
يماؤلمية امب ئع ي  بيع امعق ر امملجلد ففحدد حاب قلالد امماؤلمية امعقدية مع الأخذ بعهف الالفب ر 

ل ىذا أمر لا يمكف فصولره ي  بيع امعق ر فحت الإنج ز امذي ففاع ييو  قلالد امقاخ ل امفعريض
ل كذا فايط لييو غرام ت امفأخهر ييل ميزـ بضم ف امعهلب امخقية ل امظ ىرة دائرة ماؤلمية امب ئع 

 لف امفاييـ زي دة لامفزام ت أخرى .

 

 
                                                           

ي  فعريف لقد بن ء اقهنة ييل امعقد امذي هفعيد مف خلبمو اممجيز ليى فشههد اقهنة مق بل ثمف معهف  لرد 1
  ليهي .ليافخدـ امبن ء امعم ؿ ل يشفري الأدلات ل امميم ت ل هبن  اماقهنة طبق  ميملاصوق ت اممفق  

إبراىيـ لثم ف بلبؿ ،  فمييؾ امعق رات فحت الإنش ء ، را مة مقدمة منهل درجة امدكفلراه ي  امحقلؽ ، ج معة   2
. 359ص  الإاكندرية ، مصور  
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 الفرع الأول 

 تمييز عقد البيع عمى التصاميم عن الوعد بالبيع  

 

امللد ب مبيع ىل لقد هيفزـ بمقفض ه املالد بأف هبيع امعق ر ميملللد مو إذا اظير رغبفو ي  امفع قد   
خلبؿ مدة محددة هفق  ليهي  امطري ف ، ل فجدر الإش رة أف اممشرع امجزائري مـ هخص امللد ب مبيع 

مف امق نلف  71 دة ي  مج ؿ امعق ر بأحك ـ خ صوة بل أح مو ملؤحك ـ امع مة مثيم  لرد ي  نص امم
" الافق ؽ امذي يعد مو كلب اممفع قداف أل احدىم  بإبراـ لقد معهف  امف  فقض  بأف اممدن  امجزائري 

 ي  اممافقبل لا يكلف مو أثر إلا إذا لهنت جميع امما ئل امجلىرية ميعقد اممراد إبرامو يهي  .

امشكل يطب  أيض  ليى الافق ؽ  ل إذا اشفرط امق نلف مفم ـ امعقد اافيق ء شكل معهف ييذا   
مف نقس امق نلف نصوت ليى أنو" ي  ح مة م  إذا للد  72اممفضمف امللد ب مفع قد ، أم  امم دة 

شخص بإبراـ لقد ثـ نكل ل ق ض ه اممفع قد الآخر ط مب  فنقهذ امللد ل ك نت امشرلط املبزمة مفم ـ 
 .كـ مق ـ امعقد " امعقد ل خ صوة م  هفعي  مني  ب مشكل مفلايرة، ق ـ امح

مف امق نلف اممدن  ج ء يهي  " الافق ؽ الابفدائ  امذي هفعيد  91أم  اممشرع امعراق  ل ي  نص امم دة 
بملجبو كلب اممفع قدهف أل احدىم  بإبراـ لقد معهف ي  اممافقبل لا يكلف صوحيح  إلا إذا حددت 

 .1هبرـ يهي   امما ئل امجلىرية ميعقد اممراد إبرامو ل اممدة امف  هجب أف

ل هفش بو امللد ب مبيع مع لقد امبيع ليى امفصو ميـ ي  لجلد فعيد ب مبيع ثـ نقل ميكية امش ء     
اممبيع لف طري  امفاييـ ي  ح مة م  إذا اظير امملللد مو رغبفو ب مشراء ل فعيد املالد ب مبن ء ل نقل 

ليهي  امطري ف يكلب امعقدهف مرفبطهف بمدة زمنية ي ممدة ي  امبيع ليى  امف  افق مدة امامميكية خلبؿ 
امفصو ميـ ففجاد ي  إنج ز امبن ية ، أم  اممدة ي  امللد ب مبيع ففمثل ي  اممدة امزمنية لإظي ر امرغبة 

 ي  امفع قد .

                                                           

د/ لبد امرزاؽ امانيلري ، املايط  128-122مبن ف ص  –دار إحي ء امفراث امعرب  ، بهرلت  بلجو ل ـنظرية الامفزاـ 1 
 ي  شرح امق نلف اممدن  امجدهد  
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الأخهر لقد ميزـ أم  امنق ط امف  هخفيف يهي  امبيع بن ء ليى امفصو ميـ مع امللد ب مبيع ىل أف ىذا   
مج نب لاحد أي أف املالد ميزـ ب مبق ء ليى للده خلبؿ مدة معهنة ل ميملللد مو امخي ر ي  الإيصو ح 

مع الإش رة بأف امللد  لف رغبفو ي  امفع قد أل لا  أم  لقد امبيع ليى امفصو ميـ ىل لقد ميزـ مج نبهف
 . بيع ب مبيع يمكف أف يكلف ميزم  مج نبهف ل ى  ح مة امللد ب م

مى اممشفري بهنم  إالامفزام ت ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ امفزام ت لهنية لأف امميكية فنفقل     
 . 1امللد ب مبيع هرفب امفزام ت شخصوية أي آف امميكية فبقى لند املالد 

ل ىن  نطرح امفا ؤؿ امف م  ىل يمكف الفب ر لقد امبيع ليى امفصو ميـ للد ب مبيع ل ب مف م       
فطب  لييو أحك ـ امق نلف اممدن  ليى الفب ر أف طري  ىذا امعقد إبرام  لقد للد ب مبيع بمقفض ه 

 هيفزـ امب ئع بإبراـ لقد امبيع امني ئ  بعد انفي ئو مف امبن ء ل بنقل ميكية امعق ر .

ي مللد ب مبيع ميس ىل امبيع  ،  إف امبيع ليى امفصو ميـ هخفيف لف امللد ب مبيع ي  أملر كثهرة   
ذافو يق  الألؿ يقصود اممفع قداف إرج ء انعق د امبيع ل نقل امميكية إمى حهف إظي ر امرغبة ي  الانعق د 

ميس ثمة إظي ر رغبة خلبؿ مدة معهنة بل  امفصو ميـ خلبؿ اممدة اممفق  ليهي  بهنم  ي  امبيع ليى 
د امعقد إمى فرفهب آث ره ي  امح ؿ ل إمى إمزاـ طرييو بي  إف إرادة امطريهف قد انصوريت منذ محظة انعق 

ل قبل امبن ء أصولب ل مف جية أخرى يإف امللد ب مبيع مك   ل شيره  ل إف امميكية فنفقل بفاجهل امعقد
 . يكلف منفج  لآث ره يإنو هجب أف هفضمف ك ية امعن صور امجلىرية ميعقد امملللد بو

يي  ميمبيع ل امثمف كم  هجب أف هفضمف اممدة امف  هجب يهي  يهجب أف هفضمف امللد فحدهدا ك   
إبداء امرغبة يضلب لف اافيق ء امشكيية إذا ك ف امعقد امني ئ  اممراد إبرامو لقدا شكيي  ، ي  امللد 
ب مبيع فبقى ميكية امملللد بو ميب ئع املالد ل فصوح جميع فصوري فو بو مغهر امملللد مو ل امذي لا 

رجلع ليى املالد ب مفعليض إذا ك ف قد فصورؼ بو خلبؿ اممدة امف  أمزـ نقاو بي  يكلف مو إلا ام
 . 2ب نفظ ر إللبف امملللد  برغبفو ي  امشراء

                                                           
دار ىلمة  2بقرارات قض ئية دج ، ط ـمجهد خيقلن  ، شير امفصوري ت امعق رية ي  امق نلف اممدن  امجزائري مدل1

 . 185ص  2011امجزائر 
 . 94ص  و امق نلن مقيلـ بيع امعق ر ليى امخريطة ل فكهيق –ضحى محمد اعهد لبد الله امنعيم   2
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فنفقل بمجرد امفع قد ميمشفري ل امذي يكلف مو بدلره أف  امفصو ميـي  حهف أف امميكية ي  امبيع ليى  
 ي ت.امفصور هفصورؼ بحقو ب مبيع أل امرىف أل غهر ذمؾ مف 

 
 رع الثانيــــالف

 تمييز عقد البيع عمى التصاميم عن البيع الابتدائي

 

ل لقد  امبيع الابفدائ  ىل امفزاـ طري  امعقد ليى إبراـ امبيع امني ئ  ي  امميع د اممفق  لييو ،    
 امبيع الابفدائ  لا يعد للدا ب مبيع إنم  ىل افق ؽ ك مل ف ـ حهث هفضمف شرلط امبيع كم  هفضمف
اممدة امف  هبرـ يهي  امعقد امني ئ  يهيفزـ امب ئع بنقل ميكية اممبيع إمى اممشفري ل بفاييمو إميو  كم  

، إلا  ل ي  امبيع الابفدائ  لا فنقذ الامفزام ت إلا بعد فحرير امبيع امني ئ   هيفزـ اممشفري بديع امثمف
لؿ هرفب ذات الامفزام ت امف  هرفبي  أف لقد امبيع الابفدائ  هخفيف لف امعقد امني ئ  يإف ك ف الأ

أف اممفع قدهف لا يقصوداف فرفهب ىذه الامفزام ت يلر امعقد الابفدائ  ل إنم  قصودا  غهرامعقد امني ئ  
فرفهبي  بعد فحرير امعقد امني ئ  ل مذمؾ فبقى ىذه الامفزام ت ق ئمة فنفظر امفنقهذ يإذا امفنع احد 

براـ امبيع امني ئ  أمكف ملآخر إجب ره ليى ذمؾ لف طري  اافصودار امطريهف لف امقي ـ ب مفزام فو بإ
 حكـ مف امقض ء بحصولؿ امبيع بملجب دللى صوحة امفع قد ل ىذا امحكـ يقلـ مق ـ امعقد امني ئ  .
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 رع الثالثــــــالف

 تمييز عقد البيع عمى التصاميم عن عقد حفظ الحق

بملجبو اممرق  امعق ري بفاييـ امعق ر اممقرر بن ؤه أل ي  لقد حقظ امح  ىل امعقد امذي هيفزـ    
طلر امبن ء مصو حب حقظ امح  يلر إني ئو مق بل فابه  هديعو ىذا الأخهر ل هلدع مبيغ امفابه  
اممديلع مف طرؼ صو حب حقظ امح  ي  حا ب مقفلح ب اـ ىذا الأخهر مدى ىهئة ضم ف لميي ت 

اممحدد ميقلالد اممنظمة  04-11مف امق نلف رقـ  56مم دة امفرقية امعق رية اممنصولص ليهي  ي  ا
 منش ط امفرقية امعق رية لف طري  نملذج لقد حقظ امح  .

لمف خلبؿ ىذا امفعريف انح لؿ معرية نق ط الاخفلبؼ ل امفش بو  بهف لقد حقظ امح  ل لقد   
 أم  نق ط امفش بو ففمثل ي  : امبيع ليى امفصو ميـ

اممحدد ميقلالد امف  فنظـ نش ط امفرقية  04-11امعقدهف منظمهف بملجب امق نلف رقـ  كلب    
منو ل كلب امعقدهف ملضلليم  هرد ليى لق ر ي   28ل  27امعق رية ل ذمؾ ليق  لأحك ـ امم دهف 

 .رخصوة امبن ء ،امشبك ت ،امفيهئةشي دة  ،امميكيةإض ية إمى ضرلرة لجلد أصول أل اند  امبن ء،طلر 

 .امعقدهف مف قبهل امعقلد امميزمة مج نبهف أف كلب م ك 

مف  30أم  ألجو الاخفلبؼ ففمثل يإف لقد حقظ امح  يعد مف قبهل امعقلد امفميهدية طبق  ميم دة    
بهنم  لقد امبيع بن ءا  امميغى ، 03-93رقـ  اممرالـ امفشريع اممعدؿ بملجب  07-86امق نلف رقـ 

ليى امفصو ميـ يعد لقد ني ئ  ل كم   أشرن  آنق   إف ك ف لقد امبيع ليى امخريطة يعد لقد رام  
رام  لا ياجل ل يشير ي  اممح يظة امعق رية ل ىل لقد ن قل ميميكية  يإف لقد حقظ امح  لقد 

 ع لإجراءات امشير امعق ري .لا هخض ف امميكية ييو لا فنفقل إلا بعد إفم ـ الإنج ز ليشير لأ

نقطة أخرى فشكل محلر اخفلبؼ بهف امعقدهف ى  أف لقد حقظ امح  لا يعد بيع  ب ممعنى    
امحقيق  ييل لب رة لف إجراء حجز امعق ر ي  طلر امبن ء ل ب مف م  ىل غهر ن قل ميميكية ليى 

 خلبؼ لقد امبيع ليى امخريطة امذي يعد نلع مف امبهلع اممنظـ بأحك ـ خ صوة .
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ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ مب شرة بعد فلقيع امعقد ، بهنم  فنفقل امميكية ي   ل لييو فنفقل ميكية  
 لقد حقظ امح  منذ فادهد امثمف امني ئ  ميعق ر.

طيب امقاخ مف إذا ك ف يقاخ لقد حقظ امح  ي  أي لقت بن ءا ليى افق ؽ أطراؼ امعقد إلا     
 .1مف اممبيغ اممديلع مق ئدة اممرق  امعق ري  % 15صو حب حقظ امح  ىن  هفـ اقفط ع نابة 

أم  ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ ي  ح مة لدـ فادهد ديعفهف مفف مهفهف يقاخ امعقد بقلة امق نلف بعد   
اممدة الإلذار امق نلن  ل فبقى مدة الإلذار امق نلن  ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ فمثل نصوف 

  .ي  لقد حقظ امح   اممحددة 

فمـ لقد امبيع ليى امفصو ميـ بإجراءات امشير ل امفاجهل ، أم  لقد حقظ امح  هخضع يقد ه -
 لإجراءات امفاجهل.  

يكلف امفابه  امم م  ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ ليى شكل أقا ط فديع مب شرة ميمرق  امعق ري ،  -
ضم ف بو مدى ىهئة أم  ييم  هخص لقد حقظ امح  هديع اممشفري فابه  م م  ي  حا بو امخ ص 

 لميي ت امفرقية امعق رية . 

 
 الفرع الرابع

 الإيجاربتمييز عقد البيع عمى التصاميم عن عقد البيع 

امبيع ب لإهج ر " صويغة فامح ب محصولؿ ليى ماكف بعد إقرار شرائو بميكية ف مة بعد انقض ء     
 .2مدة الإهج ر اممحددة ي  إط ر لقد مكفلب" 

" امعقد امذي فنصورؼ ييو إرادة اممفع قداف إمى الإهج ر ل امبيع مع  إمى  يعرؼ بأنو ل ي  فعريف آخر
أف هفحد املي ء ب مثمف ك ملب " ل مقد اخفيف امققي ء ي  فحدهد امطبيعة امق نلنية ميذا امعقد خ صوة مع 

                                                           

. 04-11رقـ  مف امق نلف  32راجع امم دة   1
  

اممحدد مشرلط شراء امما كف اممنجزة  2001-04-23اممؤرخ ي   105-01رقـ  ممرالـ امفنقهذيمف ا 02مم دة ا2
 .بأملاؿ لملمية ي  إط ر امبيع ب لإهج ر
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معقد م  جعل صوعلبة فغيهب امبيع لف الإهج ر أل الإهج ر لف امبيع ي  فحدهد امفكههف امق نلن  ميذا ا
 امبعض يعفبره نلع خ ص مف امبهلع ملقلية الأثر .

امخ صوة بعقد امبيع لف طري  الإهج ر أم  امنق ط امف  هيفق  يهي  مع لقد  امققييةىذا لف اممق ىيـ 
امبيع ليى امفصو ميـ ففمثل ي  أف كلبىم  مف امعقلد اممام ة امف  خصوي  اممشرع بنظ ـ ق نلن  
خ ص زي دة ليى أف اممحل مشفرؾ بهف امعقدهف ل ىل لق ر ل هخضع ف لإجراءات امشكيية ل ىم  

هف ، بحهث هيفزـ اممؤجر ي  امبيع لف طري  الإهج ر بلضع امعهف اممؤجرة فحت لقداف ميزم ف مج نب
فصورؼ اممافأجر ل يمكنو الانفق ع بي  انفق ل  ى دئ  ، كم  هيفزـ اممافأجر بديع امثمف ل ي  لقد 
امبيع ليى امخريطة هيفزـ اممرق  امعق ري بإنج ز امبن ية  ي  أجل محدد ل اممشفري بديع أقا ط امثمف 

 يم  فقدـ الإنج ز .ك

إف طبيعة الامفزاـ ي  كلب امعقدهف ى  امف  فشكل محلر الاخفلبؼ بهنيم  حهث أنو ي  امبيع لف 
طري  الإهج ر هفعيد امم مؾ ييو بعد يفرة مف الانفق ع بنقل ميكية امش ء ميمؤجر مق بل للض، أم  

لقد بيع معق ر مـ هنجز بعد ل هيفزـ هيفزـ ييو اممرق  امعق ري بإنج زه ييل  امفصو ميـلقد امبيع ليى 
كذمؾ بنقل ميكهفو إمى اممشفري طبق  ممدة محددة ، هيفزـ اممشفري ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ بديع 

 لإهج ر بامثمف ي  شكل مجزأ بأقا ط ل ىذه الأقا ط ن فجة لف ىذا امعقد ليى خلبؼ أقا ط امبيع 
 يع .امف  فكلف ن فجة لف لقد الإهج ر ميس لقد امب

لا فنفقل امميكية ي  امبيع ب لإهج ر إمى اممافأجر إلا بعد فادهد كل الأقا ط لكس امبيع ليى 
 امفصو ميـ فنفقل امميكية فدريجي  بمجرد إبراـ امعقد زائد امفاجهل ل امشير.

  ب معهف فكلف ي  امبيع ب لإهج ر لكس لقد امبيع ليى امفصو ميـ . ل الانفق ع امحي زة
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 حث الثانيـــــالمب

 البيع عمى التصاميم و أىم أركان تكوينو و انعقاده تعريف عقد

أف ملضلع امفكههف امق نلن  معقد امبيع ليى امفصو ميـ ماأمة فكنقفي  ي  امبداية  لا بد مف الإش رة   
، ل اممشكل  الفب رات ق نلنية كثهرة بابب قصولر امفعريق ت امفشريعية ل امقض ئية ممقيلـ ىذا امعقد

يكمف ي  امطبيعة امق نلنية ميذا امفصورؼ ىل ىل لمل فج ري أل لمل مدن  ل مف فـ فحدهد 
الاخفصو ص امقض ئ  ي  ح مة لجلد نزاع بخصولص فنقهذ الامفزام ت امن شئة لف ىذا امعقد ل كذا  
 لا ئل الإثب ت ، ل امجية امقض ئية اممخفصوة ي  امنزاع امذي قد يقلـ بهف امب ئع ل اممشفري نفهجة

 .وفنقهذ الامفزام ت امن شئة لن

 ل فج ري  لمل ييل مخفيط لمل امفصو ميـ ليى امبيع لقدإلا أف أغيب امققي ء أجمعلا ليى أف    
 . املقت نقس ي  مدن 

 ب منابة مدن  للمل امفج ري، امق نلف  لقلالد أحك ـ لييو ليطب  ميب ئع ب منابة فج ري  لمل      
 اممدن . امق نلف  لقلالد أحك ـ لييو يطب  ميمشفري 

 اميجلء اخفي ر حرية مو الأخهر ييذا ، اممشفري  ل امب ئع بهف امبيع للبقة لف ن فج نزاع نشأ يإذا    
 خصومو أف ط مم  امطرؽ  بك ية ثب تالإ إمك نية مو كذمؾ ل ، اممدن  امقض ء أل امفج ري  امقض ء إمى
 الإثب ت بطرؽ  إخلبمو أل امفزامو بإثب ت اممشفري  ملاجية ي  ميزـ ييل ميب ئع ب منابة أم   ف جر
 1حر. ييل الألؿ بخلبؼ لصوعب معقد اممدن  الإثب ت لاف اممدنية

 
 

                                                           

 ليى قيمفو فزيد امق نلن  امفصورؼ ك ف إذا امفج رية امملاد غهر ي  أنو امجزائري  اممدن  امق نلف  مف 333 امم دةنص  1
 نص هلجد مـ م  انقض ئو أل لجلده ي  ب مشيلد الإثب ت هجلز يلب امقيمة محدد غهر ك ف أل جزائري  دهن ر100.000 

 . ذمؾ بغهر يقض 
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 أل دج 100.000 لف الامفزاـ قيمة دتاز  كيم  اممدن  اممج ؿ ي  الإثب ت فقهد امم دة ىذه اإذ   
 فجلز إذ الإثب ت حرية ليى اممشرع نص يقد امفج رية امما ئل ي  أم  ، محددة غهر يمفوق  ك نت
 فٟ جاء ِا رٌه ٠ؤوذ ِا ٚ  إثثاذٗ اٌّشاد اٌرجاسٞ الاٌرضاَ  ل١ّح وأد ِّٙا  امق نلنية امقرائف أل امبهنة

 اٌّسائً فٟ اٌؼشف١حالاحرجاج تالأٚساق  ٠جٛص إر ، اٌجضائشٞ اٌرجاسٞ اٌمأْٛ ِٓ 30 اٌّادج ٔض

 اٌراس٠خ. ثاترح ذىٓ ٌُ ٌٛ ٚ حرٝ اٌغ١ش ػٍٝ اٌرجاس٠ح
 " أف ليى امميغى 03-93 رقـ امفشريع  اممرالـ مف 03 امم دة نصوت اماي ؽ نقس ي  ل    

 امعق رية امفرقية ي  بعميي ت يقلملف  امذهف ب افثن ء فج را يعفبرلف  امعق رية امفرقية ي  اممفع ميلف 
 .1امخ صوة..." ح جي فيـ مفيبية

 ألملب فعفبر امعق ري  اممرق  بي  يقلـ امف  الألم ؿ أف ليى صوراحة 09 امم دة نصوت كم        
 . ......" امفصو ميـ ليى بن ءا امبيع بعقد امفج رية اممع مية صويغة فافكمل امح مة ىذه ي  ل " فج رية

 طبق  اممبيع امعق ر بدائرفي  املاقع اممحكمة ى  اممطرلح امنزاع ي  امنظر ي  اممخفصوة اممحكمة ل  
 : ك لآف  لردت امف  لالإدارية اممدنية الإجراءات ق نلف  مف 40 م دةام لأحك ـ

 اممفعيقة امفج رية يهي  بم  الإهج رات دل لى  أل ب معق ر اممفعيقة الأشغ ؿ أل امعق رية، امملاد ي  »
 اخفصو صوي  دائرة ي  يقع امف  اممحكمة أم ـ امعملمية، ب لأشغ ؿ اممفعيقة لامدل لى  ب معق رات،
 2الأشغ ؿ. فنقهذ مك ف اخفصو صوي  دائرة ي  يقع امف  اممحكمة أل امعق ر،

 

 

 

 
                                                           

، مجية  04-11اممرق  امعق ري ي  لقد امبيع بن ءا ليى امفصو ميـ ليق  ميق نلف  امفزام ت –الأاف ذة زرارة للاطف 1

 .  88ص  2013امحقلؽ ل امحري ت ، كيية امحقلؽ ل امعيلـ اماي اية، ج معة محمد خيضر ، باكرة ، 

دحيب"  ج معة اعد -ق ش  للبؿ امفزام ت اممرق  امعق ري ل جزاء الإخلبؿ بي  ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ  2 

 امبيهدة" كيية امحقلؽ 
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 المطمب الأول
 عقد البيع عمى التصاميم تعريف

 
 اممرالـ ي  امفصو ميـ ليى امعق ر بيع امقرنا  نظهره غرار ليى امجزائري  اممشرع يعرؼ مـ ل   
 امف  04-11  رقـ ق نلف ام مف 28 امم دة نص ي  لرد بم  اكفقى ل ، ميققو امماأمة ف رك  93-03

 طرؼ مف امبن ي ت ميكية ل الأرض حقلؽ  فحليل يكرّس ل هفضمف امذي امعقد أنو ليى نصوت
 اماعر بفادهد اممكففب هيفزـ اممق بل ي  ل ، الأشغ ؿ فقدـ مع ملازاة اممكففب مق ئدة امعق ري  اممرق 
 امفن قض أىم  ددةمفع زلاي  مف الانفق دات مف جمية امفعريف ىذا لرؼ قد ل 1الإنج ز فقدـ كيم 

 أف اما ب  امفعريف ي  لرد حهث ، 04-11 امق نلف  مف 34 امم دة ل 28 امم دة نص بهف امملجلد
 فقدـ مع اممكففب إمى امبن ية ل الأرض حقلؽ  فحليل امعق ري  ميمرق  هخلؿ امفصو ميـ ليى امبيع لقد

 شرلطو يافلي  لا امعقلد مف امنلع ىذا أف بحكـ امعميية امن حية مف معقلؿ غهر ىذا ل الأشغ ؿ
 نقل بهف امفقرقة لدـ ليى زي دة ، امفاجهل ل امشير إجراءات فم ـ بعد إلا أثره هنفج لا ل امق نلنية
  امبن ية. ميكية ل الأرض ميكية

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

شعب ف لي ش  ، لقد امبيع ليى امفصو ميـ ، درااة مق رنة بهف امق نلف امجزائري ل امق نلف امقرنا  ، أطرلحة  2
. 21ص  2012-2011دكفلراه دلمة ، امق نلف امخ ص ، كيية امحقلؽ ج معة قانطهنة ،   
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 الفرع الاول

 لعقد البيع عمى التصاميم التشريعي  التعريف

 ذمؾ بأنو اماكف ل امبن ء ق نلف  مف  261امم دة ي  امفصو ميـ ليى امعق ر بيع امقرنا  اممشرع لرّؼ
 امعقد. ي  معهف أجل خلبؿ لق ر ههدبفش امب ئع هيفزـ بملجبو امذي امبيع

 امبن ية بفشههد امب ئع بمقفض ه هيفزـ لقد " بأنو 1601/1 م دفو ي  امقرنا  اممدن  امق نلف  لريو كم  
 فٟ ،اممافقبي  الإنج ز ح مة ي  بيع لقد أل مؤجل بيع لقد يكلف  قد ل ليهي ، اممفق  الآج ؿ ي 

الأشغاي ذمذَ حسة اٌثّٓ تذفغ اٌّشرشٞ ٠ٍرضَ ح١ٓ
1.  

 1967-07-13 ي  اممؤرخ 536-67 رقـ امق نلف  خلبؿ مف ل امقرنا  امفشريع ضلء ليى    
 لكس امفج رية الألم ؿ قبهل مف امعق رية امم دة ي  امبهلع بعميي ت اممفعيقة املا طة ألم ؿ الفبر
 امذهف ل امخ ص ميق نلف  امخ ضعهف اممعنليهف الأشخ ص امبداية ي  اافبعد امذي امجزائري  اممشرع
 ليى إقفصورى  ل ، امعق رية ب مفرقية اممرفبطة الأنشطة مم راة دائرة مف فج ر صوقةب هفمفعلف 

ل امذي  03  -93اممرالـ امفشريع  رقـ  صودلر غ ية إمى امعملمية اميهئ ت ل اممحيية امجم ل ت
      يمفع ميهف امعق ريهف بصوقة امفج ر . ممف خلبمو الفرؼ 

اممفعي   1993 -03-01اممؤرخ ي   03 -93امفشريع  رقـ لب مرجلع إمى أحك ـ اممرالـ       
نص أنو ي  ح مة فقديـ ضم ن ت فقنية ل م مية ك يية يح  ميمرق   امميغى  بنش ط امفرقية امعق رية

امعق ري امفن زؿ مم مؾ اممبنى آل جزء مف اممبنى قبل انفي ء امبن ء مق ئدة اممشفري بملجب لقد بيع 
 ليى اممخطط .

اممحدد  2011-02-17اممؤرخ ي   04-11مف امق نلف رقـ  28م  أش رت إميو امم دة لىذا      
ميقلالد امف  فنظـ نش ط امفرقية امعق رية يإف لقد امبيع ليى امفصو ميـ مبن ية آل جزء مف بن ية مقرر 

                                                           
1Art.L.261-15.C.constr. habit.fr : « le contrat préliminaire de réservation est le contrat préparatoire aux 

ventes  d’immeuble à construire , il s’agit du contrat par lequel le réservant – futur vendeur- s’engage a 

réserver au réservataire – futur acquéreur – un immeuble ou une partie d’immeuble a construire , en 

contrepartie du  versement d’un dépôt de garantie. »  
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بن ؤى  أل ي  طلر امبن ء ىل امعقد امذي هفضمف ل يكرس فحليل حقلؽ الأرض ل ميكية امبن ي ت مف 
طرؼ اممرق  امعق ري مق ئدة اممكففب ملازاة مع فقدـ الأشغ ؿ ل ي  اممق بل هيفزـ اممكففب بفادهد 

 اماعر كيم  فقدـ الإنج ز .

حهث فعد امفزام ت امب ئع ي  لقد امفرقية امعق رية امفزام ت نقس افج ه امفشريع امقرنا  ل ىذا      
مزدلجة يي  امفزام ت مرفبطة بنقل ميكية الأرض ل كذا امبن ي ت حاب فقدـ نابة الأشغ ؿ مق بل 

 ديع امثمف مف قبل اممشفري.  

   هي  :ل بن ءا ليى م  فقدـ لقد امبيع ليى امفصو ميـ لا يافلي  شرلطو امق نلنية إلا بفلير م    

هجب أف يكلف امب ئع أل اممفع مل امعق ري مو صوقة مرق  لق ري ل الفم د ممم راة نش ط   - 1
 04امفرقية امعق رية مف قبل اميهئ ت اممخفصوة ل فلقيعو معقد امبيع ليى امفصو ميـ طبق  لأحك ـ امم دة 

معفمدهف ل " هرخص ميمرقهف امعق ريهف ام 2011-02-17اممؤرخ ي   04-11مف امق نلف رقـ 
 امماجيهف ي  اماجل امفج ري ب ممب درة ب ممش ريع امعق رية "  .

الامفزاـ بفأمهف امعق ر بملجب شي دة امضم ف مقدمة مف صوندلؽ امضم ف ل امكق مة امفب دمية ي   -2
 امفرقية امعق رية.

أرض معيلمة حي زة رخصوة امبن ء ل كذا اممخطط ت امبي نية ل املث ئ  الإدارية بعد شراء قطعة  -3
 صو محة ميبن ء ) ملقع الأرض، خرائط ل صولر، امما حة الإجم مية، لدد امغرؼ(.

إللبـ امجميلر ي  نية اممرق  امعق ري بيع ىذه امعق رات مع الافق ؽ ليى فحدهد ثمف لاجب  -4
 الأقا ط ل احفراـ امشرلط امخ صوة ب لإللبـ. امعق ر، ل كيقية ديع 

مف  41ل نشهر إمى أف شرط  إللبـ امجميلر منصولص لييو صوراحة مف خلبؿ نص امم دة     
ي  قلمي  " هيفزـ اممرق  امعق ري بضم ف الإللبـ لف مشرللو امعق ري ي   04-11امق نلف رقـ 

الأم كف اممخصوصوة ملئشي ر ي  امبيدية اممخفصوة إقييمي  ل ذمؾ قبل أي لرض ميبيع ل مف بهف 
 اممعيلم ت كل كذا ل امبيع لشرلط امفعريق ت ، الأاع ر الإللبـ لاجباشفمل ليهي  امعن صور امف  

  .ب مبن ية اممفعيقة
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 اممطيلبة لامقنية امفقنية امشرلط بفليهره الأخهر ىذا حم يةم امجزائري  اممشرع اع  إط ر  ي ل   
 اممخصوصوة الأم كف ي  امعق ري  اممشرلع حلؿ لك مل   ك ؼ   إللبـ مضم ف امدراا ت مك فب بفدخل
 بم  امعيـ ليى اممقفن  قدرة يعزز م  لىل  ميبيع لرض أي قبل إقييمي  اممخفصوة امبيدية ي  ملئشي ر

        امم مية، اممؤاا ت مف امقرض أل امدلمة مف امدلـ هفطيب فليهرى  أملالا ويكيق مشرلع مف لييو يقبل
 اممقصولد، امني ئ  امغرض بحاب امبن ية اخفي ر ليى اممقفن  قدرة يعزز ب ممشرلع الإللبـ أف كم 

 لامدراا ت امخبرة مافلى  ي  لاممقفن  امعق ري  اممرق  بهف امفق لت خطر هزيل الإللبـ يإفّ  لبذمؾ
 ليهي . امكشف امع دي اممقفن  ليى يصوعب لامف  ب مني بة اممفعيقة مفقنيةا

امفقهد ب مشكيي ت اممنصولص ليهي  ق نلن  ي  فحرير لقد امبيع ليى امفصو ميـ لا ايم  م  فعي   -5
-02-17اممؤرخ ي   04-11مف امق نلف رقـ  34ب مفاجهل ل امشير مثيم  نصوت لييو امم دة 

2011. 

لجلب إدراج مجمللة مف اممعيلم ت ل  امبي ن ت الإمزامية ي  نملذج لقد امبيع ليى امفصو ميـ  -6
مكلن ت  -لدد امغرؼ -امما حة –ليى غرار رخصوة امبن ء ، اممعيلم ت اممفعيقة ب مبن ية )امملقع 

لدـ احفراـ  ( ، لجلب فحدهد ف ريخ فاييـ امبن ية ل مدة الإنج ز ل لقلب ت امفأخهر ي  ح مة-امعق ر
آج ؿ امفاييـ ، فحدهد اماعر امفقدهري ميعق ر محل امفع قد ل كيقية مراجعفو ، فقديـ ك ية امضم ن ت 

مف  10امق نلنية مني  امفقنية ل امم مية امك يية مضم ف حقلؽ اممشفري مثيم  نصوت لييو امم دة 
 . 03-93اممرالـ امفشريع  

اممرق  امعق ري للف اقفصو دي مؤىل ممم راة ألم ؿ يعد  04-11مف ق نلف رقـ  19ل طبق  ميم دة 
امفج رة اممرفبطة ب مفرقية امعق رية، ل معيلـ أفّ امقلالد اممطبقة ليى اممم را ت امفج رية فقرض لييو 
اممم راة ي  إط ر امشق يية لففطيب منو لاجب إللبـ اممقفن  ب لأاع ر لامفعريق ت لشرلط امبيع 

 . 1 ت حلؿ امبن ية لا ففلير مدى اممقفن بحكـ فلايره ليى معيلم

امشرلط امفقنية  ممجمللة مف بفليهرهاممشفري حم ية ىذا  ليى اممشرع حرص ه الأاب بلميذ     
شير امبي ن ت  لامقنية اممطيلبة بفدخل مك فب امدراا ت مضم ف إللبـ ك ؼ  لك مل  حلؿ

ي  امبيدية اممخفصوة إقييمي  قبل أي  ممشرلع امعق ري ي  الأم كف اممخصوصوة ملئشي ر ب  امخ صوة
                                                           

04-11مف امق نلف  19راجع امم دة   1 
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لرض ميبيع لىل م  يعزز قدرة اممقفن  ليى امعيـ بم  يقبل لييو مف مشرلع يكيقو أملالا فليهرى  
 .هفطيب امدلـ مف امدلمة أل امقرض مف اممؤاا ت امم مية

كم  أف الإللبـ ب ممشرلع يعزز قدرة اممقفن  ليى اخفي ر امبن ية بحاب امغرض امني ئ         
اممقصولد، لبذمؾ يإفّ الإللبـ هزيل خطر امفق لت بهف اممرق  امعق ري لاممقفن  ي  مافلى امخبرة 

 لامف  يصوعب ليى اممقفن  امع دي امكشف ليهي . ب مبن ية لامدراا ت امفقنية اممفعيقة 

مفقعهل ىذه امحم ية مف امن حية  ، ل إفّ الإللبـ امحقيق  لامك مل هلير حم ية مرض  اممقفن       
امعميية فدخل اممشرع مفحدهد نللية لطبيعة اممعيلم ت امف  فقدـ ميمقفنهف دلف أف هفرؾ امايطة 

ؿ حاف نية امفقدهرية ي  ذمؾ ميمرق  امعق ري امذي هيفزـ ايب  ب لامفن ع لف الإشي ر امك ذب لاافغلب
 اممقفنهف لالامفزاـ إهج بي  بم  هي :

هيفزـ اممرق  امعق ري بإللبـ اممقفن  بأصول ميكية  04-11مف ق نلف رقـ  30طبق  ميم دة  -
، شي دة امفيهئة لامشبك ت  الأرضية، لرقـ اماند امعق ري لند الاقفض ء لمرجعي ت رخصوة امفجزئة

 لكذا ف ريخ لرقـ رخصوة امبن ء.

دج  2000.000دج إمى 200.000مخ مقة ميذا الامفزاـ مف قبل اممرق  يعرّضو مغرامة مف  ل كل  
 .04-11مف ق نلف رقـ  76طبق  ميم دة 

هيفزـ اممرق  ب ماير ليى صوحة امبي ن ت لاممعيلم ت  047-11مف ق نلف رقـ  47/5طبق  ميم دة  -
امنش ط ت قصود فعزيز للبق فو امفج رية مع امف  فرد ي  املث ئ  لامقرارات لامعقلد اممقدمة ممقفضي ت 

لق ري هدم  بمعيلم ت خ طئة لغهر ك مية ي  املث ئ  لامعقلد   اممقفنهف اممافقبيهف، لكل مرق
دج إمى 200.000لامصوقق ت هفعرض معقلبة امحبس مف شير إمى خمس انلات لغرامة مف

 .04-11مف ق نلف رقـ  75دج طبق  ميم دة 2000.000

فحدهد الامفزام ت اممينية ميمرق  امعق ري ضمف دي فر امشرلط حفى فكلف معيلمة مدى  لجلب -
 1اممقفن  لي  ملاجية اممصو مح امضريبية.

                                                           
امفصو ميـ ليى ضلء أحك ـ   ربيعة أاف ذة مح ضرة )أ( امضم ن ت اممافحدثة ي  بيع امعق ر ليى  الأاف ذة صوب يح  1

 . 73ص  ج معة ململد معمري فهزي لزل –كيية امحقلؽ   04-11 رقـ  امق نلف 
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هيفزـ اممرق  امعق ري بإلداد نظ ـ امميكية اممشفركة لكل  04-11مف ق نلف رقـ  61طبق  ميم دة  -
كذا الألب ء امف  هيفزـ بي  اممقفنلف مع فبييغي  ميذا ، ل  امبي ن ت امق نلنية لامفقنية لامم مية امخ صوة بو

، لمخ مقة مقفضى ىذه امم دة يعرض اممرق  امعق ري مغرامة مف  قبل فاييـ امبن ية الأخهر
 .04-11مف ق نلف رقـ  72دج طبق  ميم دة  2000.000دج إمى 200.000

إلا بعد  ة امم ميةهبدأ اري ف امديعبثمف معقلؿ يادد ثمنو ليى ديع ت، للا  الاافق دة مف اكف ل –2
 لييو.فـ الافق ؽ امفلقيع ليى لقد امبيع أل بحيلؿ أجل اافحق ؽ امدهف كم  

اممقفن  مف إضق ء ط بع خ ص ليى ماكنو بحهث يالغ مو أف يطيب مف اممرق  امعق ري  فمكهف -
فعمية لي  أف يعط  مماة خ صوة مماكنو مف حهث اشفراط طبيعة خ صوة ي  ملاد امبن ء امما

 جلدفي 

امفأكد مف أف م  هديعو مضملف لقد امبيع ليى امفصو ميـ هنصوب اممحل ييو ليى بن ية هفحق   -3
 إنج زى  ي  اممافقبل.

املاقع أف مثل ىذا اممحل قد لا هفحق  لجلده بقعل ظرلؼ فمنع انطلبؽ أل ملاصوية الأشغ ؿ  ل   
، للا  يإمك نية لجلد ىذا اممحل لا فعن  بف ف  فحققو،  الاء بقعل اممرق  امعق ري أل خ رج إرادفو

فعن  اافح مفو امف  فجعل امعقد ب طلب بطلبن  مطيق ، بل فعن  نلع مف اممج زية ي  لجلد اممحل 
 . ىذه ى  أحد خصولصوي ت امبيع ليى امفصو ميـ ، ل اممبيع

فري معق ر بملجب حصّوف ىذه اممج زية بضم ن ت لا يحظى بي  اممش 04-11امق نلف رقـ إلا أف 
منو امف  فلجب انفا ب كل اممرقههف امعق ريهف امماجيهف ي   55امم دة  لملب بأحك ـ ،  لقد ل دي

مف  امذي يمكّف اممقفنهف امفب دمية امكق مة امجدلؿ املطن  ميمرقههف امعق ريهف مصوندلؽ امضم ف ل
اافرج ع م  ديعله مف ديع ت امثمف، ليع قب امق نلف ب محبس لامغرامة كل امفن ع مف الانفا ب 

 . ميصوندلؽ 



 الفصل الثاني:  الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم

 

66 

 

-11مف ق نلف رقـ  64ي  امم دة   إذا فـ احب الالفم د مف اممرق  امعق ري ملؤاب ب اممحددة ل   
إفم ـ إنج ز امبن ي ت  يحل صوندلؽ امضم ف ق نلن  محل اممقفنهف، ليكلف مو ح  مف بعة لميي ت 041

 .مف قبل مرق  لق ري آخر ليى حا ب اممرق  الأصوي  ي  حدلد الأملاؿ اممديللة مو

إذا حكـ ب لإيلبس ليى مرؽ لق ري ق ـ بمشرلع بيع ليى امفصو ميـ يإفّ امق نلف جعل حقلؽ  ل   
فقهد ب مفي ز اممقفنهف ففمفع ب مفي ز، ليفـ فحصوهيي  بفدخل صوندلؽ امضم ف امذي يحل محييـ ليا

 امصوف الألؿ ي  حدلد م  ديعله اممقفنهف ميمرق  امعق ري ملضلع امفصوقية امقض ئية.

ي  امفشريع ت اممق رنة فعددت اممصوطيح ت ل اخفيقت اممق ىيـ ييم  هخص الافق ؽ ليى معنى       
ملحد ممقيلـ لقد امبيع ليى امفصو ميـ ل مث مو اممشرع الإم راف  امذي ق ؿ أف لقد امبيع ليى 

 2امخريطة ىل بيع املحدات امعق رية اممقرزة ليى امخ رطة أل امف  مـ يكفمل إنش ؤى  بعد 

اممشرع امعراق  لريو ليى انو لقد يمفيؾ بملجبو اممشفري لق را مـ هبدأ امب ئع ببن ئو بعد أل مـ أم  
يكمل بن ؤه حهف امفع قد ل ييو هفعيد امب ئع ببن ء امعق ر اممفق  ليى ملاصوق فو خلبؿ اممدة اممفق  

 3ليهي  مق بل فعيد الأخهر بديع أقا ط امثمف ي  ملالهدى  .

  ك ف اماب ؽ ي  اافحداث آمية امبيع ليى امخريطة ل صونقو مف قبهل امعقلد اممشرع امقرنا   
اممض ية إمى امق نلف اممدن  امقرنا   14ػ1601اممام ة ل امميزمة مج نبهف مف خلبؿ نص امم دة 

 547-76اممعدؿ ب مق نلف رقـ  1967 -01- 03امصو در بف ريخ  03 - 67بملجب امق نلف رقـ 
نظـ لقد بيع  1978-01-04اممؤرخ ي   12-78ل ب مق نلف رقـ  1967-07-07اممؤرخ ي  

 مف امق نلف اممدن  امقرنا  :     1-1601امعق رات فحت الإنش ء حهث ج ء ي  نص امم دة 

(La vente d’immeuble à construire est celle par laquelle le Vendeur s’oblige 
à édifier un immeuble dans un délai déterminé par le contrat). 

                                                           

مف بهف امعقلب ت امذي قد هفعرض مي  اممرق  امعق ري ي  ح مة الإخلبؿ ب لامفزام ت اممنصولص ليهي  ق نلن   1
اممؤقت أل امني ئ  ملبلفم د    اماحب  

 . مقيلـ بيع امعق ر ليى امخريطة ل فكهيقو امق نلن  –ضحى محمد اعهد لبد الله امنعيم   2
 . اما ب نقس اممرجع 3 

4
ROGER SAINT ALARY –DRIOT DE LA CONSTRUCTION- IMPRIMERIE DES PRESSES 

UNIVERSITAIRE DE France ED 1977-P295www.legifrance.gouv.fr شِٟٚٔأخٛر ِٓ اٌؼٕٛاْ الإٌىر  
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لبيذا اممعنى لقد امبيع ليى امخريطة ىل الافق ؽ ليى شراء ممفيك ت لق رية غهر ملجلدة ل مكف    
ب حاليى فاييـ ىذه امممفيك ت ليى  -اممرق  امعق ري  –ق بية ميلجلد مافقبلب مع امفزاـ امب ئع 

كية ليى ، ل بمجرد امفلقيع ليى امعقد يكفاب اممشفري حقلؽ امميامشرلط اممنصولص ليهي  ي  امعقد
 .الأرض

 لي  فعريف آخر معقد امبيع بن ءا ليى امفصو ميـ ليى ضلء أحك ـ امق نلف امقرنا  :  

à vente en l'état futur d'achèvement est un contrat d'acquisition d'un bien 
immobilier qui n'existe pas encore. La transaction se base sur un 
engagement du promoteur à respecter les plans du bien immobilier qui ont 
retenu l'attention de l'acheteur. Cela peut aussi bien concerner un 
appartement qu'une maison. Des aléas peuvent venir modifier le cahier des 
charges. En ce cas, le promoteur se doit de faire signer un avenant. Dès 
que le contrat de VEFA est signé, le bénéficiaire acquiert des droits de 

propriété sur le sol  

Et sur le bâtiment à mesure de l'avancée des travaux : parking, jardin, 
surface habitable, façade… 

     

 

 

 

 

 

http://www.journaldunet.com/business/pratique/dictionnaire-economique-et-financier/17280/avenant-definition-traduction.html
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ىذا امفعريف هثهر  بعض امما ئل امق نلنية امي مة امف  فجعل لقد امبيع ليى امخريطة يمف ز   ل 
 بطبيعة ق نلنية مفمهزة لف غهره مف امبهلع ل أىـ ىذه امنق ط :

 ل مكف ق بل ميلجلد. لقد امبيع ليى امخريطة هنصوب ليى لق ر غهر ملجلد -
ليى احفراـ م  فضمنفو  -اممرق  امعق ري  -محل الامفزاـ ي  ىذا امعقد هرفكز ليى فعيد امب ئع -

اممخطط ت ل كذا الامفزاـ بإنج ز امبن ية ي  الآج ؿ اممفق  ليهي  ي  امعقد ل يمكف فغههر بنلد ديفر 
 فعديلبت ليى اممخطط بملجب إدراج ميح  إض ي  ي  امعقد.امشرلط ي  ح ؿ لجلد 

 ي  امفصو ميـ ليى امعق ر بيع امقرنا  اممشرع لرّؼ يقد ، امفشريع  اممافلى  ىلي أم    
 خلبؿ لق ر ههدبفش امب ئع هيفزـ بملجبو امذي امبيع ذمؾ بأنو اماكف ل امبن ء ق نلف  مف   261امم دة
 امعقد. ي  معهف أجل

 امبن ية بفشههد امب ئع بمقفض ه هيفزـ لقد " بأنو 1601/1 م دفو ي  امقرنا  اممدن  امق نلف  لريو كم  
 فٟ ،اممافقبي  الإنج ز ح مة ي  بيع لقد أل مؤجل بيع لقد يكلف  قد ل ليهي ، اممفق  الآج ؿ ي 

الأشغاي ذمذَ حسة اٌثّٓ تذفغ اٌّشرشٞ ٠ٍرضَ ح١ٓ
1.  

-93 اممرالـ ي  امفصو ميـ ليى امعق ر بيع امقرنا  نظهره غرار ليى امجزائري  اممشرع يعرؼ مـ ل 
 ليى نصوت امف  04-11 ق نلف  مف 28 امم دة نص ي  لرد بم  اكفقى ل ، ميققو امماأمة ف رك  03
 امعق ري  اممرق  طرؼ مف امبن ي ت ميكية ل الأرض حقلؽ  فحليل يكرّس ل هفضمف امذي امعقد أنو

 فقدـ كيم  اماعر بفادهد اممكففب هيفزـ اممق بل ي  ل ، شغ ؿالأ فقدـ مع ملازاة اممكففب مق ئدة
 بهف امملجلد امفن قض أىم  مفعددة زلاي  مف الانفق دات مف جمية امفعريف ىذا لرؼ قد ل 2الإنج ز
 امبيع لقد أف اما ب  امفعريف ي  لرد حهث ، 04-11 امق نلف  مف 34 امم دة ل 28 امم دة نص
 ل الأشغ ؿ فقدـ مع اممكففب إمى امبن ية ل الأرض حقلؽ  فحليل معق ري ا ميمرق  هخلؿ امفصو ميـ ليى

                                                           
1Art.L.261-15.C.constr. habit.fr : « le contrat préliminaire de réservation est le contrat préparatoire aux 

ventes  d’immeuble à construire , il s’agit du contrat par lequel le réservant – futur vendeur- s’engage a 

réserver au réservataire – futur acquéreur – un immeuble ou une partie d’immeuble a construire , en 

contrepartie du  versement d’un dépôt de garantie. »  

شعب ف لي ش  ، لقد امبيع ليى امفصو ميـ ، درااة مق رنة بهف امق نلف امجزائري ل امق نلف امقرنا  ، أطرلحة  2
. 21ص  2012-2011 ص ، كيية امحقلؽ ج معة قانطهنة ، دكفلراه دلمة ، امق نلف امخ  
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 لا ل امق نلنية شرلطو يافلي  لا امعقلد مف امنلع ىذا أف بحكـ امعميية امن حية مف معقلؿ غهر ىذا
 ل الأرض ميكية نقل بهف امفقرقة لدـ ليى زي دة ، امفاجهل ل امشير إجراءات فم ـ بعد إلا أثره هنفج
  مبن ية.ا ميكية

 ي  امفصو ميـ ليى امعق ر بيع امقرنا  اممشرع لرّؼ يقد ، امفشريع  اممافلى  ىلي أم 
 خلبؿ لق ر ههدبفش امب ئع هيفزـ بملجبو امذي امبيع ذمؾ بأنو اماكف ل امبن ء ق نلف  مف   261امم دة
 امعقد. ي  معهف أجل

 امبن ية بفشههد امب ئع بمقفض ه هيفزـ لقد " بأنو 1601/1 م دفو ي  امقرنا  اممدن  امق نلف  لريو كم  
 فٟ ،اممافقبي  الإنج ز ح مة ي  بيع لقد أل مؤجل بيع لقد يكلف  قد ل ليهي ، اممفق  الآج ؿ ي 

الأشغاي ذمذَ حسة اٌثّٓ تذفغ اٌّشرشٞ ٠ٍرضَ ح١ٓ
1.  

-93 اممرالـ ي  امفصو ميـ ليى امعق ر بيع امقرنا  نظهره غرار ليى امجزائري  اممشرع يعرؼ مـ ل 
 ليى نصوت امف  04-11 ق نلف  مف 28 امم دة نص ي  لرد بم  اكفقى ل ، ميققو امماأمة ف رك  03
 امعق ري  اممرق  طرؼ مف امبن ي ت ميكية ل الأرض حقلؽ  فحليل يكرّس ل هفضمف امذي امعقد أنو

 فقدـ كيم  اماعر بفادهد اممكففب هيفزـ اممق بل ي  ل ، الأشغ ؿ فقدـ مع ملازاة مكففبام مق ئدة
 بهف امملجلد امفن قض أىم  مفعددة زلاي  مف الانفق دات مف جمية امفعريف ىذا لرؼ قد ل 2الإنج ز
 امبيع لقد أف اما ب  امفعريف ي  لرد حهث ، 04-11 امق نلف  مف 34 امم دة ل 28 امم دة نص
 ل الأشغ ؿ فقدـ مع اممكففب إمى امبن ية ل الأرض حقلؽ  فحليل امعق ري  ميمرق  هخلؿ امفصو ميـ ىلي
 لا ل امق نلنية شرلطو يافلي  لا امعقلد مف امنلع ىذا أف بحكـ امعميية امن حية مف معقلؿ غهر ىذا
 ل الأرض ميكية قلن بهف امفقرقة لدـ ليى زي دة ، امفاجهل ل امشير إجراءات فم ـ بعد إلا أثره هنفج
  امبن ية. ميكية

 

                                                           
1Art.L.261-15.C.constr. habit.fr : « le contrat préliminaire de réservation est le contrat préparatoire aux 

ventes  d’immeuble à construire , il s’agit du contrat par lequel le réservant – futur vendeur- s’engage a 

réserver au réservataire – futur acquéreur – un immeuble ou une partie d’immeuble a construire , en 

contrepartie du  versement d’un dépôt de garantie. »  

، أطرلحة شعب ف لي ش  ، لقد امبيع ليى امفصو ميـ ، درااة مق رنة بهف امق نلف امجزائري ل امق نلف امقرنا   2
. 21ص  2012-2011دكفلراه دلمة ، امق نلف امخ ص ، كيية امحقلؽ ج معة قانطهنة ،   
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  الثاني:الفرع 

 لعقد البيع عمى التصاميم الفقيي  التعريف

 
امف   1 ي  حهف ذىب بعض امققي ء إمى الفب ر لقد امبيع ليى امفصو ميـ مف لقلد الإافصون ع       

امذي أج ز ىذا امعقد مف  فعفبر نلع مف أنلاع امبهلع  مثيم  أش ر إمى ذمؾ امدكفلر لىبة امزحهي 
امن حية امشرلية حهث ق ؿ " مف أبرز الأمثية ل امفطبيق ت معقد الإافصون ع بيع امدلر ل اممن زؿ ل 
امبهلت اماكنية ليى امخريطة ضمف ألصو ؼ محددة يإف بيع ىذه الأشي ء ي  املاقع امق ئـ لا يمكف 

إذا ذكرت ييو شرلط امعقد ل  فاليغو إلا ليى أا س لقد الإافصون ع ، ل يعد امعقد صوحيح 
 2بحهث لا هبقى جي مة مقضية إمى امنزاع أل امخلبؼ ييو   ملاصوق ت امبن ء 

أم  مجيس امققو الإالبم  الفبر لقد بيع امعق ر ليى امخريطة مف قبهل لقلد الإافصون ع ليق       
قد هرد ليى امعهف ل ميمذىب امحنق  أخذا برأي أبل هلاف ي  الفب ر الإافصون ع لقدا ميزم  ل ىل ل

 ...امعمل مع  

أم  يقي ء امم مكية ل امش يعية ل امحن بية ق ملا إف لقد الإافصون ع ل م  ش بيو )لقد امبيع ليى  
امفصو ميـ( صولرة مف صولر لقد امايـ امذي لا هجلز امفع مل ييو شرل  لأنو  بيع معدلـ ل يري  آخر 

خطط لقد مق لمة ب منظر إمى طبيعة الامفزام ت مف امققي ء ذىب إمى الفب ر لقد امبيع ليى امم
امن شئة لنو ل ب مخصولص امفزاـ امب ئع بنقل ميكية امعق ر بفاجهل امعقد مدى امجية اممخفصوة لند 
امفع قد أللا ل فاجهل امميكية ب اـ اممشفري بعد اكفم ؿ امبن ء مدى امجي ت اممخفصوة ث ني  ل ىذا 

امرض ئ  أي ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ  محل امعق ر غهر ملجلد الامفزاـ لا نجده ي  لقد اممق لمة 
 لقت امفع قد. 

ففش بو امفزام ت امب ئع اممرق  مع امفزام ت اممق لؿ ي  ملاجية رب امعمل خلبؿ يفرة الإنج ز أل 
بعدى . ل مع امفزام ت امب ئع امع دي ييم  هخص نقل ميكية امش ء اممبيع إمى اممشفري ل امفاييـ ي  

                                                           
 .ليى لمل شهئ معهف ي  امذمة  الإافصون ع لقد مع صو نع 1
 اما ب  . نقس اممرجع 2
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كم  هفطيب فقديـ ضم ن ت خ صوة فكقل امحم ية املبزمة ميمشفري غهر ملجلدة ي  لقد  جل معهفأ
 1اممق لمة مدى قهل أف لقد امبيع ليى امفصو ميـ نلع خ ص مف أنلاع امبهلع امعق رية .

ل حاب اممشرع اممصوري امذي ذىب ي  فكهيقو امق نلن  معقد امبيع ليى امفصو ميـ ليى أا س انو   
لمة ل ذمؾ لالفب رات ق نلنية أىمي  لجلد امفزاـ امقي ـ بعمل ي  لقد امبيع فحت الإنش ء لا لقد مق 

هخفيف لف الامفزاـ امملجلد ي  لقد اممق لمة أم  الالفب ر امث ن  ييل أنو مف اممايـ بو ي  لقد 
لا هخرج امعقد مف مقيلـ لقد اممق لمة ، حهث أف  ل ىذا اممق لمة قي ـ اممق لؿ بفقديـ امملاد مف لنده

 .طبيعة ىذا امعقد امعمل لا هؤثر ي   يمةقلف زي دة قيمة امملاد 

امدخلؿ ي  ل مـ الاافثم ر فكلف ميـ نية  ةجل امممفينهف ممينة اممق لم أف أم  الالفب ر امث مث ييل  
 ة.امعق ريأي مج ؿ امفرقية  ي  بيع ل شراء ل فمييؾ امعق رات

امشق   للقد بيعامفقرقة بهف لقد اممق لمة  أف معي رإلا أف الأاف ذ امدكفلر محمد اممرا  زىرة هرى 
 : يرلعثلبثة  ليمهز بهفيمر لبر معي ر ميكية الأرض  نش ءفحت الإ

امب ن  ليى فقديـ امعمل نحف  لاقفصور دلرإذا ك ف م مؾ الأرض ىل م مؾ ملاد امبن ء اممافخدمة  -
مف ذمؾ كلني  أي الأرض أصوبحت بعد امبن ء لق ر مبني  ذمؾ أف فغههر  للا يغهربصودد لقد مق لمة 

 2طبيعفي  امق نلنية لا يغهر ي  ميكهفي .

ق مةإذا اقفصور امممفيؾ ليى فقديـ الأرض  - ينحف بصودد لقد  لملاد امبن ءبفقديـ امعمل  ب ن مام لا 
 أف نعفد بقيمة امعمل مق رنة ب مملاد اممافخدمة. هجب للامق لمة 

ايق ـ ليهي  امبن ء ب لإض ية إمى امعمل مف قبل امب ن  أل  لالأرض امف لجلب فقديـ ملاد امبن ء  -
 مافقبل. ش ءل بلب شؾ لقد بيع لارد ليى اممشهد ي معقد ىن  

                                                           

 اممدن  بج لي ، امفقرقة بهف لقد امعمل ل لقد اممق لمة ، دار ىلمو ميطب لة ، ل امنشر ل امفلزيع 1 

 .2008، امجزائر،  

 
إبراىيـ لثم ف بلبؿ ،  فمييؾ امعق رات فحت الإنش ء ، را مة مقدمة منهل درجة امدكفلراه ي  امحقلؽ ، ج معة   2

 الإاكندرية ، مصور .



 الفصل الثاني:  الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم

 

666 

 

امف  يق ـ  بإق مة مبنى يإف ك نت الأرضأم  امدكفلر امانيلري ي لفبر اممق لؿ امذي هفعيد         
مق لمة ل إف ك نت الأرض ميك  ميمق لؿ ي معقد  لقد  ميك  مرب امعمل ، كم  ىل امغ مب ي معقد ليهي 

بيع ملؤرض ي  ح مفي  اممافقبيية أي بعد أف يق ـ ليهي  امبن ء ، أم  امدكفلر اييم ف مرقص يذىب 
  : إمى امقلؿ امف م 

مق لؿ بأف هبن  بأدلات مف لنده بن ء ليى أرض يقدمي  ىل يإف امعقد يغيب لييو إذا فعيد ام      
 1ل يعفبر بيع مش ء مافقبي  .لصوف امبيع 

للقد امبيع بن ءا ليى امفصو ميـ ي  فعريقو امققي  لا هخفيف لف فعريف لقد امبيع بصوقة        
ل مة ، ي مبيع مغة يعن  اممب دمة ل ىل مقظ مشفرؾ الاء فعيقت امعميية ب مبيع أل ب مشراء ، ل فعريقو 

د امبيع مف امن حية امشرلية مب دمة م ؿ بم ؿ ليى ابهل امفراض  ، أم  الأاف ذ امانيلري لرؼ لق
أل حق  م مي   ش ء أنو لقد ميزـ مج نبهف ، إذ أنو هيزـ امب ئع بأف هنقل ميمشفري ميكية امفصو ميـ ليى 

 2آخر ل هيفزـ اممشفري ي  مق بل ذمؾ بأف هديع ميب ئع مق بلب مذمؾ ثمن  نقدي 

ل انحصورت معظـ اممق ىيـ امققيية ميذا امعقد ي  مقيلـ لاحد ل ىل أف لقد امبيع ليى      
امفصو ميـ ىل لقد رام  ماجل ل مشير ي  اممح يظة امعق رية هفـ ييو فمييؾ لق ر مـ يشهد بعد أل 

 ك ف محل مخصوصبمجرد شير امعقد الاء  يةي  طلر الإنج ز ميمشفري أل مجزء مف امبن  لا هزاؿ
حري  ل هيفزـ بمقفض ه امب ئع بصوقفو مرق  لق ري ب لإنج ز خلبؿ امفج ري أل اماكن  أل امعم ؿ افملب

الأجل اممحدد ي  امعقد ل ب مملاصوق ت اممطيلبة ل اممط بقة مقلالد امبن ء ل امفعمهر مع فقديـ 
فاييـ امبن ية ميمشفري  ي  مرحية أخهرةل  مف أجل فحقه  غ ية ىذا امعقد م مية ك يية لضم ن ت فقنية 

ل امذي هيفزـ بمق بل ذمؾ بصوقفو مافقهد مف امبن ية بفقديـ ديع ت م مية لبر مراحل امفشههد مخصولمة 
 3مف ثمف امبيع حاب الافق ؽ امذي هلاي  اماعر امفقدهري اممنصولص لييو ي  امعقد .

                                                           

  23لبد امرزاؽ امانيلري ، املايط ي  شرح امق نلف اممدن  ،  امجزء امرابع ، امعقلد امف  فرد ليى امميكية .ص  1
 2006 امخ ماة امجزائر،امطبعة  امج معية،دهلاف اممطبلل ت  امجزائري،لقد امبيع ي  امق نلف اممدن   حانهف،محمد 2 

 .09ص 
ج معة اعد  –د امبيع ليى امفصو ميـ قامفزام ت اممرق  امعق ري ل جزاء الإخلبؿ بي  ي  ل –الأاف ذ ق ش  للبؿ  3

 امبيهدة  –كيية امحقلؽ  –دحيب 
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ة ل امخ صوة ك  ففضح من  لمف يكفمل مقيلـ لقد امبيع ليى امفصو ميـ إلا بعد درااة أرك نو امع م
ب مرجلع إمى امقلالد امع مة امف  فحكـ امق نلف  ذمؾ امرؤية أكثر حلؿ خصولصوية ل مزاي  ىذا امعقد ل

 .اممدن  ل إاق ط فو ليى أحك ـ لقد امبيع ليى امفصو ميـ 

هنعقد أي لقد مفى فلايرت أرك نو مف رض  ل محل ل ابب إض ية مركف امشكيية امف  هفطيبي   ل  
مشرع ي  بعض امعقلد ليى غرار لقد امبيع ليى امخريطة يإف فخيف أحد الأرك ف ك ف امعقد ب طلب ام

مف امق نلف اممدن  امجزائري " لا فنفقل امميكية ل امحقلؽ امعهنية الأخرى  793أحك ـ امم دة ب لملب
امف  هنص  ي  امعق ر الاء ك ف ذمؾ بهف اممفع قدهف أـ ي  ح  امغهر إلا إذا رللهت الإجراءات

 .1ليهي  امق نلف ل ب لأخص امقلانهف امف  فدهر مصويحة الإشي ر " 

ل مف ىذا اممنطي  انشرح أىـ ىذه الأرك ف ل ي  نقس املقت نشهر إمى امخصو ئص امملضللية 
 :امفصو ميـ ل ذمؾ ليى امشكل امف م امف  فمهزى  ي  لقد امبيع بن ءا ليى 

 أنو ليى لرّؼ يقد  امفصو ميـ ليى امعق ر بيع معقد فعريق ت لدة امققيية امن حية مف لردت      
 ي  فشههده هفمـ بأف -امب ئع -اممرق  بمقفض ه هيفزـ امفشههد طلر ي  لق ر محيو لق ري  بيع "لقد
 ميب ئع يعهد بأف هيفزـ امذي ميمشفري  ميكهفو هنقل أف ليى اممطيلبة ب مملاصوق ت ل لييو اممفق  الأجل
  2 ." ب لافق ؽ ديعي  آج ؿ طريقة ل قيمفي  فحدد امبيع ثمف مف مخصولمة ديع ت امفشههد أثن ء

 هيفزـ الانج ز طلر ي  أل بعد هنجز مـ لق ر محيو لق ري  بيع "لقد بأنو أيض  لرؼ كم      
 اممفق  الأجل خلبؿ ل ، اممطيلبة لامفصو ميـ مينم ذج ليق  امعق رية امفرقية ي  اممفع مل امب ئع بفشههده
 بحاب الأخهر ىذا هديعي  مجزأة لديع ت فابيق ت مق بل ذمؾ ل ، ميمشفري  فاييمو ل امعقد ي  لييو
 امعق ر." فاييـ ل امعقد إبراـ بهف م  اممدة لي   الأشغ ؿ فقدـ

 أل بن ية بإنج ز امعق ري  اممرق  هدلى امذي امب ئع بملجبو هيفزـ لقد بأنو امب حثهف بعض لريو كم    
    امطري ف. ليهي  هفق  آج ؿ ي  ل بناب الأخهر ىذا هديعو فقدهري  ثمف مق بل ميمشفري  بن ية مف جزء

                                                           

ص  2011امجزائر  –ل امفنظيم  مفاجهل امعق رات ي  امفشريع امجزائري ، دار ىلمة ر امق نلن   رملؿ خ مد الإط  1
81. 

أاف ذة مح ضرة  04-11ي  بيع امعق ر ليى امفصو ميـ ليى ضلء امق نلف رقـ امضم ن ت اممافحدثة  ، صوب يح  ربيعة   2 
  . 82ص ج معة فهزي لزل  -كيية امحقلؽ  –بج معة ململد معمري 
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 أل طبيع  شخص بمقفض ه هيفزـ امذي امعقد انو ليى لي  حاهف للبء دكفلرمي آخر فعريف ي  ل 
 ل ميكهفي  نقل ل اممشفري  محا ب ليهي  امبن ء ح  يميؾ ارض أل أرضو ليى مب ن  بفشههد معنلي 
 مق بل معقلمة مدة ي  أل ليهي  مفق  زمنية مدة خلبؿ ليهي  اممفق  امملاصوق ت حاب إي ى  فاييمو
 . 1 محددة زمنية يفرات ليى أل امبن ء ألم ؿ ي  امفقدـ حاب فديع أقا ط

 أنو حهث امعق رية، امفرقية مج ؿ ي  اممافجدات بعض ملبئم  ل ش ملب يكلف  قد امفعريف ىذا ل    
 يح  أرض ليى امبن ء يمكف بل امعقد لإبراـ جلىري  كشرط امعق ري  ميمرق  الأرض ميكية يشفرط مـ
 ميفحليل. امق بل الامفي ز ح  مث مي  ل ليهي  امبن ء مو

 281-15  رقـ امفنقهذي اممرالـ مع فكهيقو ل 04-11 رقـ امق نلف  ي  امنظر إل دة يافلجب م   
 ملؤملبؾ امف بعة الأراض  لف امفن زؿ إمى ميفحليل امق بل الامفي ز منح كيقي ت ل مشرلط اممحدد
 . امفج ري  امط بع ذات امعق رية امفرقية ميمش ريع امملجية ل ميدلمة امخ صوة

 لق ر محيو لق ري  بيع لقد ىل امفصو ميـ ليى امبيع لقد " ليس يفح  امدكفلر فعريف ي  ل      
 ب مملاصوق ت ل لييو اممفق  الأجل ي  فشههده هفـ بأف امب ئع اممرق  بمقفض ه هيفزـ امفشههد طلر ي 

 مف مخصولمة ديع ت امفشههد أثن ء ميب ئع هديع أف هيفزـ امذي ميمشفري  ميكهفو هنقل أف ل اممطيلبة
 . " الافق ؽ حاب ديعي  طريقة ل آج مي  ل قيمفي  فحدد امبيع ثمف

 حاب أقا ط شكل ي  امعق ر ثمف ديع ل اممطيلبة امملاصوق ت مق ىيـ لف امحدهث أف إلا     
 ي  ليهي  اممفق  ل اممطيلبة امملاصوق ت ىذه ىل ، فطبيقي  كيقية لا ل فحدهدى  هفـ مـ املارد امفعريف
 قبل مف اممطيلبة امبن ء مملاصوق ت فخضع أني  أـ ، اممكففب هريدى  امف  امملاصوق ت ى  امعقد

 م  خ رج ذمؾ هفـ م  يغ مب  امعق ر ثمف أقا ط ديع مكيقية اممحدد الافق ؽ لف أم  ، اممخفصوة اميهئ ت
  اممطيلبة" امملاصوق ت " ممصوطيح امق نلنية امطبيعة فحدهد جب لا ك ف لييو ل امعقد ي  لييو الافق ؽ فـ

 لق ر ليى هرد امذي امعقد ىل امفصو ميـ ليى امبيع لقد فعريف إمى امققي ء بعض ذىب كم      
 إفم ـ بعد اممشفري  ليى ميكهفو بنقل امعق ري  اممرق  خلبمو مف هيفزـ امبن ء طلر ي  أل مبن  غهر

                                                           

ماكر اي ـ ، امفزام ت اممرق  امعق ري اممفرفبة ليى بيع اماكن ت امفرقلية ، أطرلحة منهل شي دة امدكفلراه ،  1
.  2016-2015فخصوص ق نلف لق ري ل زرال  ، ج معة الإخلة منفلري ، قانطهنة ،   
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 ثمف اممشفري  هديع ب ممق بل ، ليهي  اممفق  يـمفصو م طبق  امعقد ي  ليهي  اممفق  اممدة خلبؿ إنج زه
  . الإنج ز مدة فقدـ حاب مراحل لبر امعق ر

 نقل ل امبن ء بفشههد ييو امب ئع هيفزـ بعد فشهد مـ بن ية ليى لارد بيع بأنو يعريو امقرنا  اممشرع أم    
 امع دي امبيع لف امبيع ىذا هفمهز ل امبيع نلع حاب مخفيقة بأشك ؿ اممشفري  إمى امبن ية ميكية

 جزاء ل الأطراؼ تب مفزام  اممفعيقة فيؾ ايم  لا أحك مو بخصولصوية اممدن  امق نلف  ي  اممعرلؼ
  . بي  الإخلبؿ

 امم مية ل امفقنية امضم ن ت فقديـ بشرط ، الإنج ز طلر ي  لق ر ليى يقع رام  لقد أل ىل     
 الأجل ي  امبن ية بفشههد هيفزـ امذي امب ئع، بصوقفو امعق رية امفرقية ي  اممفع مل طرؼ مف امك يية
 امبن ء مقلالد اممط بقة ل ليهي  اممفق  ب مملاصوق ت اممشفري  بصوقفو فاييمي  ميمافقهد ل لييو، اممفق 

 اممجزئة ليى مراحل حاب  امديع ت ل امفابيق ت بديع هيفزـ  اممشفري  اممق بل ي  ل ، امفعمهر ل
 دفؼٙا حسة الاذفاق طش٠مح ٚ ل١ّرٙا فحدد ل ، الإنج ز فقدـ

1
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

                                                           

  74 .ص ،2011 اٌجضائش، اٌٙذٜ، داس .اٌؼماس٠ح ٌٍرشل١ح اٌمأٟٛٔ إٌظاَ إ٠ّاْ، تٛسرح2
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 مب الثاني ـــالمط
 الأركان الموضوعية العامة و الخاصة لعقد البيع عمى التصاميم  

 

لا فقلـ ميعقد ق ئمة ل طبق  ميقلالد امع مة اممنظمة لأحك ـ  ل بدلني حهث  فكليف،مكل لقد أرك ف    
شكل امرض  ل اممحل ل امابب يلقد امبيع ي  امق نلف اممدن  امجزائري ل كذا امفشريع ت اممق رنة 

ل أا اي ، ل إف فكيمن  لف ركف امرض  ييل أىـ ركف بحهث بدلنو لا يقلـ امعقد ل لا جلىر امعقلد 
هنفج أثره ل لا يكق  امفراض  ل فط ب  الإرادفهف بهف طري  امعقد ، بل هجب خيل ىذه الإرادة مف كل 

، إض ية مركف اممحل ل امابب ، إلا أف امبهلع امعق رية فحف ج لأرك ف  لهب هنقصوي  أل يعدمي 
لضللية خ صوة إض يية نصوت ليهي  الأحك ـ امع مة ل بعض امنصولص امق نلنية اممنضمة منش ط م

امفرقية امعق رية بحكـ طبيعفي  ليى غرار إمزامية امحصولؿ ليى رخص إدارية مابقة قبل امفلقيع ليى 
              ل كل ذمؾ ايأف  ب مفقصوهل . إمى أخر ذمؾ مف امشرلط  ل ديع أقا ط امف مهف الإمزاميةامعقد 

 

 الأولرع ــالف

 الأركان الموضوعية العامة 
غهره مف امعقلد ك  يكلف صوحيح  ل منفج  لآث ره امق نلنية هجب فلير كلقد امبيع ليى امفصو ميـ ل  

الأرك ف الأا اية لانعق ده ل ى  الأرك ف امع مة اممنصولص ليهي  ي  امق نلف اممدن  امجزائري ل 
امفشريع ت اممق رنة ل أىـ ىذه الأرك ف امفراض  ل ىل امفق ء الإهج ب ل امقبلؿ ل فط بقيم  بهف طري  

مع مرال ة طرؽ  1مف أحك ـ امق نلف اممدن  امجزائري  59  ىل منصولص لييو ي  امم دة امعقد مثيم
ل كذا أحك ـ امقبلؿ ل الإهج ب اممرفبطة بمجيس امعقد ل امميية اممفعيقة ب مرد ل  امفعبهر لف الإرادة

 نقس مف 63،  62،  61كذا املي ة أل يقداف الأىيية بعد امفعبهر لف الإرادة طبق  لأحك ـ امملاد 

                                                           

مف امق نلف اممدن  امجزائري " هفـ امعقد بمجرد أف هفب دؿ امطري ف امفعبهر لف إرادفيم  اممفط بقفهف  59فنص امم دة  1
 دلف الإخلبؿ ب منصولص امق نلنية " 
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 داثإح إمى الإرادة افج ه بو ليقصود ، فلايره بغهر يقلـ يلب قلامو ل امعقد أا س ىلامرض  امق نلف ل 
 إمى هفجو محدد مشخص إرادة لجلد مف بد لا ب معقد امرض  يقلـ لمك  اممطيلب، امق نلن  الأثر
 ج نب إمى ، لني  ب مفعبهر امخ رج  امع مـ إمى الإرادة ىذه فخرج لأف ، معهف ق نلن  أثر إحداث
 . يعدمي  أل مني  هنقص م  كل مف خيلى  ل الإرادة صوحة لجلب

 ليى ب لافق ؽ إرادفيم  لف امفعبهر امطريهف بفب دؿ امفصو ميـ ليى امبيع لقد ي  امفراض  هفـ ل  
 ، بدقة ل ب مبن ية اممفعيقة امفق صوهل كل الافق ؽ هفضمف كم  امبن ية مف جزء أل امبن ية أي امعقد محل
 اييمة فكلف  أف هجب لني  اممعبر الإرادة أف كم  فادهده كيقي ت ل امثمف ليى الافق ؽ إمى   إض ية

 ليى 1امجزائري  اممدن  امق نلف  أحك ـ ي  لييو منصولص ىل مثيم  ، الإرادة بعهلب مشلبة غهر ل
 اممرق  صوقة ي  امغيط مث مو ل اممفع قد صوق ت مف بصوقة ارفبط إذا منو امجلىري  خ صوة امغيط غرار

 مث مو ل امق نلن  امغيط ىن ؾ كم  ، ميفع قد امرئيا  امابب امصوقة ىذه فكلف  م  غ مب  حهث امعق ري 
 مف صوقة ليى يقع امذي امغيط مث مو ل ميبطلبف ق بلب امعقد يكلف  حهث امعقد محل صوقة ي  امغيط
 . امعقد ي  ليهي  اممفق  فيؾ غهر امبن ء ملازـ ل ملاد داـاافخ مثلب امبن ية صوق ت

 إرادة ليى امجا مة مف بدرجة فؤثر احفي مية طرؽ  اافعم ؿ هفـ حهث ميفدميس امعقد إبط ؿ هجلز كم  
 ، لمدا إخق ئي  ل املق ئع لف اماكلت يعد مدى ، ليمي  مل بي  ميقبل ك ف م  لييو اممدمس اممفع قد

 هدل  مف ليى امطرؽ  بكل إثب في  هجب م دية لاقعة امفدميس لاقعة أف كم  امفدميس ألم ؿ قبهل مف
 اممفع قد أف ل امغهر مف صو درة لاقعةام ىذه فكف مـ م  امعقد إبط ؿ طيب اممدهف يافطيع ل امفدميس
 . امع مة ميقلالد طبق  ذمؾ ل بي  ميعيـ ك ف م  الآخر

 نقاو ي  الآخر اممفع قد بعثي  بهنة رىبة ايط ف فحت شخص فع قد إذا ملئكراه امعقد إبط ؿ هجلز كم 
 إمى ميلصولؿ محدؽ جايـ بخطر فيدهد لجلد أىمي  امشرلط بعض فلير شريطة  ، 2 ح  دلف 

   امفع قد. إمى فديع امف  امرىبة أل امخلؼ مشرلع، غهر غرض

 امفلازف  اخفلبؿ لند امعق رية امبهلع ي  امعقد بطلبف ألجو مف لجو الاافغلبؿ ل امغبف يعد ل 
 لف امثمف هزيد لندم  امبن ية اعر ل فك مهف بهف اميلة افا ع خ صوة امعقد طري  بهف الاقفصو دي

                                                           

مف امق نلف اممدن  امجزائري. 81امم دة   1
  

من القانون المدنً الجزائري. 11المادة   2  
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 30 ميع د ي  امعقد إبراـ لقت اممثل ثمف أخم س أربع إمى امثمف فكمية طيب ميب ئع يمكف امخمس
       . امعقد انعق د هلـ مف انلات

 انة 19 امق نلن  اماف بيلغ ى  ل مذمؾ امق نلنية الأىيية مو شخص مف الإرادة صودلر ليى زي دة   
 . امعفو ل امغقية ل اماقو ل ك مجنلف  الأىيية للارض مف ل رض لجلد ـلد ل ك مية

 مـ م  ميفع قد أىل شخص يكل امعقلد مف امنلع ىذا ليى الأىيية هخص ييم  امع مة الأحك ـ فنطب  ل
 انو بحكـ امفصو ميـ ليى امبيع معقد ب منابة الإشك ؿ يطرح ل 1 امق نلف  بحكـ مني  يحد أل أىيهفو يققد
 ملجلد غهر لق ر ليى املارد امفصورؼ خطلرة زالية مف كذا ل مأملؼ غهر ل خ صوة طبيعة مف لقد

 . امفصو ميـ ليى امبيع لقد إبراـ مو هجلز ىل ففباممك امممهز ميق صور ب منابة

 لقد فلقيع ل الاكفف ب امممهز ميق صور يمكف امع مة ميقلالد اافن دا ذمؾ جلاز إمى ذىبلا امققي ء غ مبية
 إف أم  ، امعكس ح مة ي  ب طية فصوري فو فكلف  ل مو ن يع  امفصورؼ ىذا ك ف إف امفصو ميـ ليى امبيع
 . املصو  أل املم  إج زة ليى ففلقف امضرر ل امنقع بهف دائرة ك نت

 ليى امبيع لقد فلقيع ل بفمثهيو لنو ن ئب قي ـ شريطة بن ية اقفن ء يمكنو اممعنلي  امشخص أم 
  2امقرنا . امقض ء اجفي د إميو ذىب م  ىذا ل لنو ني بة امفصو ميـ

 07-86 امق نلف  ظل ي  لني  امحدهث امصوعب مف يك ف امعق ري  ميمرق  امق نلنية الأىيية لف أم 
 امفرقية ي  ميمفع ميهف اممدنية ب مصوقة يقط أقر امجزائري  اممشرع لأف 1986-03-04 ي  اممؤرخ
 مم راة مف ل امعق ريهف اممفع ميهف بصوقة امفج رية امشرك ت ل ميفج ر الالفراؼ هفـ مـ ل امعق رية
 الفبر امعق ري  ب منش ط اممفعي  03-93 رقـ امفشريع  اممرالـ أف غهر ، امعق رية الأنشطة
 امعق رية امفرقية بعميي ت يقلملف  امذهف الأشخ ص اافثنى ل فج ر امعق رية امفرقية ي  اممفع ميهف
 . امخ صوة مح ج فيـ

                                                           

معلر ريـ رييعة ، لقد امبيع ليى امفصو ميـ ي  امق نلف امجزائري ل امقرنا  ، أطرلحة ميحصولؿ ليى شي دة دكفلراه  2
كيية امحقلؽ ل امعيلـ اماي اية ،  2ي  امعيلـ ، امق نلف امخ ص ، فخصوص ق نلف الألم ؿ اممق رف ، ج معة لىراف 

2018-2019  
2   Jean-François Auby, le recours à la vente en état futur d’achévement pour l’acquisition 

d’un auditorium . Droit  administratif, n° 6, juin 2006, comm. 95 



 الفصل الثاني:  الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم

 

666 

 

 الأشخ ص عففم اشفراط ىلي صوراحة امذكر اما مف امفشريع  اممرالـ مف 06 امم دة لنصوت 
 اممعنلية. امشخصوية صوقةب امعق رية مينش ط ت اممم راهف

 ي  امعق ر ب ئع يكلف  بحهث امعق ري  اممرق  مينة فنظيـ ي  امنظر أل د 04-11 امق نلف  أف إلا   
 هب در 1معنلي  أل طبيعي  شخصو  ك ف الاء امعق ري  اممرق  صوقة مو  امفصو ميـ ليى امبيع لقد

 أل ىيكية إل دة أل فجدهد إل دة أل فجدهد أل فأىهل إل دة أل فرميـ أل جدهدة مش ريع بن ء بعميي ت
  .فأجهرى  أل بيعي  قصود امشبك ت فأىهل أل امفدخلبت ىذه إحدى ففطيب بن ي ت فدليـ

  ي امفاجهل ل امعق ري  اممرق  مينة بمم راة امخ ص الالفم د ليى امحصولؿ لجلب إمى إض ية
-02-20 ي  اممؤرخ 84-12 امفنقهذي اممرالـ أف كم  ، امعق ريهف ميمرقهف املطن  امجدلؿ
 بفنظيـ امخ صوة امشرلط بعض ل 2 امعق ريهف ميمرقهف املطن  امجدلؿ ماؾ كيقي ت حدد 2012
 امطبيع  ميشخص ب منابة انة 25 بيلغ اشفرط حهث ب ماف فعي  م  ايم  لا اممينة ىذه مم راة
 امع ـ امنظ ـ جرائـ ارفك بو ثبلت لدـ ل اممدنية بحقلقو ل امجزائرية ب مجناية فمفعو ليى زي دة
 رشلة رصوهد، بدلف  امشيؾ إصودار ل امنصوب ل الابفزاز ل الأم نة خي نة ل امفزلير غرار ليى

 كل ل امفج ري  امق نلف  أحك ـ بمخ مقة اممفعيقة امجنح ل امضريب  امغش ، امعملمههف امملظقهف
 . اممينة بنزاىة ب لإخلبؿ اممفعيقة  تاممخ مق

كم  هجب  ،امفج ري  ميق نلف  خ ضع  يكلف  أف يهجب اممعنلي  أم  لف امشرلط اممفعيقة ب مشخص  

مفغطية نقق ت مشرللو زي دة ليى فقديمو ممجمللة مف امضم ن ت  ك يية ملارد م ميةإثب ت امفلبكو م

 ميفأمهن ت امخ صوة ب منش ط امعق ري.  ممثية ي  شي دة امضم ف ل كذا اكفف بو

                                                           

. 04-11 رقم  من القانون 21راجع المادة   1  

2 اممرالـ امفنقهذي رقـ 12-84 اممؤرخ ي  20-02-2012 اممحدد مكيقي ت ماؾ امجدلؿ املطن  ميمرقهف 
  امعق ريهف ج- ر 26 ييقري  2012 ، امعدد 11 . 
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 فامح ملبئمة فج ري  اافعم ؿ ذاتأل مك فب  محلبت الالفم د ط مب مدى هفلير أف هجب كم     
 1مع امجميلر.  الافصو ؿ بلا ئل مجيزة فكلف  ل ميمينة معقلمة ل لائقة بمم راة

 ب ماكف اممكيف ميلزير اممخفصوة اممصو مح مدى أم  لف طيب الفم د مم راة اممينة يهلدع     
 ل اممخفصوة الأمف مصو مح بو فقلـ إداري  فحقه  إمى الالفم د طيب ت فخضع  اافلبـ لصول مق بل
 امرد ب ماكف اممكيف املزير ليى ل ،اممرااية  ف ريخ مف شيريف أقصو ه أجل ي  هي أر  إبداء ليهي 
 2. طيبميو اافلبم ف ريخ مف إبفداءا أشير ثلبثة  أقصو ه أجل ي  امطيب ت ليى
 30 أجل ي  اممخفص املزير نقس مدى كف بي  امطعف امطيب مصو حب يمكف امريض ح مة ي  ل   
مف  12 ميم دة طبق  ل ليهي ، ملصوى را مة بملجب امريضقرار  فبييغو ف ريخ مف إبفداءا هلم 

 مدلـ إثب ت أل جدهدة معيلم ت لن صور فقديـ يقط ميط لف يمكف ، 84 – 12رقـ  اممرالـ امفنقهذي
 ي  امطعف ي  امقصول اممكيف ب ماكف املزير ليى ل درااة مكمية، ليى امحصولؿ أل ،طيبو قبلؿ
 .امطعف اافلبـ ف ريخ مفشير  هفعدى لا أجل
 مف اميجنة ففكلف  ممثل، هرأاي  امعق ريهف اممرقههف الفم د مجنة امطعلف  ل امطيب تبدرااة  فقلـل  

 اممكيف املزير لف ممثل ل ب مم مية اممكيف املزير لف ممثل ب مداخيية، اممكيف املزير لف ممثل
 ميفرقية اممفب دمة امكق مة ل امضم ف مصوندلؽ  امع ـ اممدهر ب ماكف، اممكيف املزير لف ممثل ، ب مفج رة
 لنو .  ممثيو أل امعق رية

 
 
 
 

                                                           

معلر ريـ رييعة ، لقد امبيع ليى امفصو ميـ ي  امق نلف امجزائري ل امقرنا  ، أطرلحة ميحصولؿ ليى شي دة  1 
كيية امحقلؽ ل امعيلـ  2نلف امخ ص ، فخصوص ق نلف الألم ؿ اممق رف ، ج معة لىراف دكفلراه ي  امعيلـ ، امق 

 .  2019-2018اماي اية ، 
 .84-12رقـ  امفنقهذي اممرالـمف  10-09امملاد  2
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 يكف مـ م  امرض ئية امعقلد مف الإنش ء فحت امعق ر بيع لقد يإف اممصوري  اممشرع حاب ل    
 لني  يافع ض ب مف م  ل ملجلده ميس ل لإثب فو مطيلبة امكف بة أف إلا امحي ة مدى ييو اممق بل لنصور
 . امع مة ميقلالد ليق  اميمهف ل ب لإقرار اميزلـ لند

 امفع قد هفـ إنم  ل امفصو ميـ ليى امبيع معقد نملذج هلجد لا أنو اممصوري  امق نلف  ي  الأصول ل  
 ك مرالـ ميعق ر دقيق  ل مقصولب لصوق  ففضمف امف  امملبح  ببعض إري قي  مع لرقة بملجب
 امدقه  ب ممعنى إهج ب  ميفمييؾ لحدات لف اممميؾ إللبف هبقى ل اممخطط ت ل امبي ن ت ل امينداية

 ب لإض ية لملدي  ل أيقي  املحدات ىذه ملقع أخصوي  ل ميعقد الأا اية امعن صور فضمف قد ك ف إذ
 امذي امجميلر أيراد احد قبل مف امعرض ىذا قبلؿ امعقد ملجلد يكق  امح مة ىذا ي  ل مثمفا ليى
 امبي ن ت بعض إدراج مع امعقد فلثه  الجب امذي امقرنا  اممشرع لكس . الإللبف ييول هفلجو

 . الأقا ط ديع كيقية ل مراجعفو ل امثمف مثل امجلىرية

 الأداء محل أل الامفزاـ لجو ىل ل الامفزاـ ي  ركف يشكل ييل اممحل أم  ، امفراض  ركف لف ىذا
 أل امب ئع امفزاـ محل أف حهث امفصو ميـ ليى امبيع لقد مث مو ل مج نبهف امميزمة امعقلد ي  مزدلج
 محل ل امعقد  ي ليهي  اممفق  امشرلط لي  ميمشفري  فاييمو ل امعق ر ميكية نقل ىل امعق ري  اممرق 
 اممنصولص امع مة امقلالد لييو يفنطب  امابب أم  امثمف فادهد ىل اممقفن  ىل ل اممشفري  امفزاـ
 . ميفع قد امدايع ىل ل اممدن  امق نلف  ي  ليهي 
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  رع الثانيــالف

 الأركان الموضوعية الخاصة 
 

يرضفو امذي ل  امفرقية امعق ريةد ل لق ل طبيعة مرفبطة بخصو ئص امخ صوة امملضللية الأرك ف
ل حم ية اممافييؾ ل امذي مف خلبمو فبنى اممشرع مجمللة مف  ميعقلد مافيزم ت الأمف امق نلن 

ل ى  قلالد غهر مأملية ل مفمهزة امقلالد ل الإجراءات محم ية اممشفري ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ 
 لف الأرك ف امع مة ب منابة ميعقلد امع دية .

 

 كن الرضا رأولا : 

 
يعد ىذا امركف جلىري ي  إبراـ لقد امبيع ليى امفصو ميـ قصود إحداث أثر ق نلن  لف طري  ل   

مف ؽ.ـ .ج ل الإهج ب  59اقفراف الإهج ب ب مقبلؿ طبق  ملؤحك ـ امع مة اممنصولص ليهي  ي  امم دة 
اممرق  امعق ري ميجميلر ل امذي ي  لقد امبيع بن ء ليى امفصو ميـ يأخذ شكل الإللبف امذي هلجيو 

  .هبدي مف خلبمو رغبفو ي  بيع امعق رات بعد اافكم ؿ الإجراءات امق نلنية اممش ر إمهي  ا مق 

ل الإللبف ىل امفعبهر لف الإرادة ل امرغبة ي  امفع قد ميم  اخفيقت صولره الاء ك ف ذمؾ لف طري   
 .امجرائد أل الإللبن ت أل الإشي ر
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 ىل امفعبهر لف الإرادة اممفضمف اقفراح اقفرف ىذا الإهج ب ب مقبلؿ انعقد امعقد، ل الإهج ب ل مفى   
 إبراـ لقد معهف ليق  مشرلط معهنة. 

ل ىن  نلبحظ أف امب ئع ي  ىذا امعقد يحدد مابق  امشرلط ل كذا امثمف امفقدهري ميعق ر مع إمك نية    
فا ىم .....( ل  اجفم ل اكف  )اكف فرقلي، كم  هفـ الافق ؽ ليى صويغة امعقد ،مافقبلبمراجعفو 

 .هنعقد امعقد إذا فط بقت إرادة كل مف امب ئع ل اممشفري ليى ىذه امشرلط 

ل امقبلؿ ىل امفعبهر لف الإرادة امف م  ملئهج ب لامصو در ممف لجو إميو ل امذي هفضمف إرادة   
 مط بقة لإرادة امملجب.

هفضمف فط ب  الإهج ب ل امقبلؿ ليى لن صوره الأا اية ي  ىذا امعقد لا ايم  لنصوري  اممبيع  ل  
ذا ك ف افق ؽ أطراؼ امعقد ليى امش ء اممبيع ل امثمف ضرلري  مهفـ امبيع مع مرال ة  ل امثمف، لا 

د أف ل ننلىف ىن  أنو لا ببعض امشرلط الاافثن ئية امف  فخص لقد امبيع بن ءا ليى امفصو ميـ ، 
يكلف امفعبهر لف الإدارة صوريح  ل صو در مف شخص ففلير مديو أىيية الأداء نظرا مخطلرة امفصورؼ 
امذي هريد امقي ـ بو كم  أف امرض  هجب أف يكلف خ م  مف امعهلب الاء ك نت ىذه امعهلب منقصوة 

 أل معدمة ملئرادة  .

 ، لاممشفري  امب ئع بهف لامقبلؿ لإهج با فط ب  بمجرد هنعقد امفصو ميـ ليى بن ء امبيع لقد يإف للييو
 ل ديعو لطريقة امفقدهري  امثمف ليى لافق ؽ ، امب ئع مف اممعرلضة ب مشرلط اممشفري  يقبل حهث
 اممطيلبة ميملاصوق ت طبق  امعق ر انج ز ليى امب ئع ملايقة ليق بيو ، الانج ز محل اممبيع فاييـ أج ؿ
 امق نلف  مف 1 مكرر 324 ميم دة طبق  امملث  طرؼ مف ريحر  رام  لقد ي  إرادفهيم  فقرغ بعدى  ،

 . امذكر اما مف 58 /94 رقـ امفنقهذي اممرالـ ي  اممحدد امنملذج  امشكل لي  امجزائري  اممدن 

ل مصوحة امفراض  يشفرط أف فكلف الإرادة خ مية مف لهلب امرض  ب لإض ية إمى صودلرى  مف       
 شخص ذي أىيية.
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ميقلالد امع مة يإف صوحة امفراض  ففحق  مف خلبؿ اشفراط أف يكلف اممفع قد أىلب  اافن دا ل      
 لإبراـ امعقد مف ن حية، لأف فكلف إرادفو خ مية مف امعهلب مف ن حية أخرى.

مف  40لالأىيية اممقصولدة ى  أىيية الأداء أي أىيية امشخص ميقي ـ بفصوري ت ق نلنية حاب امم دة 
امق صور اممأذلف مو أل اممرشد بمم راة امنش ط امفج ري ي  امحدلد امف  يامح إلا أف  امق نلف اممدن 
لا فامح مو بأف يكفاب صوقة اممرق  امعق ري لأنو لا يميؾ ح  امفصورؼ ي  امعق رات ل بي  امق نلف 

نق ذ مىذا هفن يى مع مينة اممرق  امعق ري ، إلا أف امشخص اممعنلي يكفاب ىذه امصوقة ل يكلف أىلب 
 فصوري فو . 

أم  لهلب امرض  ي  لقد امبيع ى  لهلبو ي  أي لقد آخر، ي معهب ي  إرادة أحد طري  امعقد ى  
أف فكلف مشلبة بغيط أل فدميس أل إكراه أل اافغلبؿ، يإذا ش ب الإرادة لهب مف ىذه امعهلب ك ف 

 .رض ه لهبامبيع ق بلب ملئبط ؿ ممصويحة مف ش ب 

منص إضق ء قدرا أكبر مف امحم ية مرض ء اممشفري ب مبيع ييـ يكفق  ب محم ية مقد أراد اممشرع بيذا ا
نم  أض ؼ إمهي  اشفراط ليـ اممشفري ليم  ك يي   امف  فقررى  امقلالد امع مة بشأف لهلب الإرادة لا 

لّا ك ف مو ح  طيب إبط ؿ امبيع.  ب ممبيع لا 

فري ب معهف اممبيعة ليم  ك يي ، ليفحق  مف امق نلف اممدن  أف يكلف ليـ اممش 352لفشفرط امم دة 
ىذا امشرط إذا ليـ اممشفري بذات اممبيع لألصو يو الأا اية، لذمؾ لأف مف الألصو ؼ م  لا هفحق  
امرض  إلّا بي ، حهث يعلؿ ليهي  معرية م  إذا ك ف اممبيع ملبئم  ميغرض اممطيلب مو لامذي أراد 

 1فحقيقو اممشفري أـ لا .

 

 

 

                                                           

خيهل أحمد حاف قدادة، املجهز ي  شرح امق نلف اممدن  امجزائري ، لقد امبيع ، امجزء امرابع ، امطبعة امث مثة ،  1
.117ص  2003دهلاف اممطبلل ت امج معية ، ج معة بف لكنلف ،   
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للا يظير إذف خي ر امرؤية إلّا ي  امغرض امن در الآف : فكلف امعهف اممبيعة معهنة فعههن  ن يي  
ميجي مة امق حشة لمكني  لا فلصوف املصوف امممهز امذي يمكف مف فعريي ، لي  املقت ذافو لا يقر 

ة لحدى  هثبت اممشفري ي  لقد امبيع أنو ليـ ب ممبيع، لمـ يكف قد ابقت مو رؤيفي ، يق  ىذه امح م
 . ميمشفري خي ر امرؤية

 لامثمف امعقد شرلط مابق  يحدد امب ئع أف امفصو ميـ ليى بن ء امبيع لقد ي  إميو الإش رة فجدر لم   
 ي  ك ف الاء امعقد طبيعة ليى كذمؾ ،ليفق  امثمف مراجعة إمك نية مع الانج ز محل ميعق ر امفقدهري 
 ليى اممشفري  ل امب ئع مف كل إرادة فط بقت يإذا ، فا ىم  اجفم ل  اكف أل لفا ىم  فرقلي  إط ر

 لف امفعبهر ليكلف  لشيره، لفاجهيو امنملذج  امعقد ي  إيراغو بعد امعقد انعقد اممحددة امشرلط
 منص طبق  ىذا لري  اممفدالمة الإش رة أل امكف بة أل ب ميقظ ك ف الاء صوريح بشكل لامقبلؿ الإهج ب
 امجزائري. ممدن ا امق نلف  مف 60 امم دة

 . التصاميم عمى البيع عقد في الإلزامية البيانات : ثانيا
لقد امبيع ليى امفصو ميـ لا هخرج لف امق لدة امع مة ي  اممع ملبت امعق رية امف  ففطيب امشكيية 

-11مف امق نلف رقـ  34لانعق دى  ل صوحفي  ل ى  خ ضعة لإجراء امفاجهل امعق ري  طبق  ميم دة 
" هفـ إلداد لقد امبيع ليى امفصو ميـ ي  امشكل  امف  فقض  بأنو 2011 -02-17ي   اممؤرخ 04

امرام  ل هخضع ميشكيي ت امق نلنية امخ صوة ب مفاجهل ل الإشي ر ...." كم  ىل امح ؿ ي  رىف 
امعق ر ل ىذا م  هجعين  نؤكد أف امرض ئية لف طري  ارفب ط الإهج ب ل امقبلؿ لا فكق  بل يشفرط 

 ه شكيية ففمثل ي  فاجهيو مدى اممصو مح اممخلؿ مي  ذمؾ .لانعق د

لمقد شددت مخفيف امفشريع ت ل امقلانهف ليى إجراء امفاجهل امعق ري امماب  ب منابة ميفصوري ت 
امق نلنية املاردة ليى امعق رات ليى غرار اممشرع امعراق  ل اممصوري حهث يقع ب طلب امبيع ل غهره 

 قية ل اممقهدة ميميكية أل أي مف امحقلؽ  اممفقرلة لني  إذا مـ فخضع مف امفصوري ت امق نلنية امن
لإجراءات امفاجهل ، ل جعل اممشرع الإم راف  إجراء فاجهل امبيع ليى امخريطة ركف مف أرك ف 
انعق د ىذا امعقد لجعيو لقدا شكيي  مع ذكر ملاصوق ت امعق ر ، ل مفى فـ إجراء امفاجهل انفقيت 

اممشفري ل مو أف هفصورؼ ييو بكل أنلاع امفصوري ت اممقررة ق نلن  ، ل ىذا م  نصوت ميكية امعق ر إمى 
امذي أمزمت امشكل امرام  ي   1مكرر 324لييو أحك ـ امق نلف اممدن  امجزائري مف خلبؿ امم دة 
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زيادة عمى العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا إلى شكل رسمي ، جميع  اممع ملبت امعق رية " 
طائمة البطلان ، تحرير العقود التي تتضمن نقل ممكية عقار آو حقوق عقارية آو يجب تحت 

أو التنازل عن آسيم من شركة آو حصص  محلات تجارية أو صناعية أو كل عنصر من عناصرىا
فييا ، أو عقود إيجار زراعية أو تجارية أو عقود تسيير محلات تجارية أو مؤسسات صناعية في 

 1الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر العقد . "شكل رسمي و يجب دفع 

 ىذا ل ، أا او ل امعقد ىذا قلاـ فعد امفصو ميـ ليى بن ءا امبيع لقد ي  امشكيية ا مق  ذكره اب  كم 
 امف  امعق رية ب مبهلع اممفعيقة امعقلد جل ليى إنم  ل امخريطة ليى امبيع لقد ليى يقط هنطب  لا

 ميعدامة امفلأمة الأخت ى  امشكيية اىرينج الأمم ن  امققيو ق ؿ كم  لآ رام  ق مب ي  فقرغ أف هجب
 امكف بة لييو ل اممدن  امق نلف  مف 324 امم دة نص خلبؿ مف امنيج ىذا امجزائري  اممشرع فبنى ل

 ي  لييو امفأكهد فـ م  ىذا ل ، ب طية امفصوري ت ك نت إلا ل امعق رية اممع ملبت ي  ضرلري  شرط
 ي  امفصو ميـ ليى امبيع لقد إلداد لجلب ليى نص حهث 04-11 رقـ امق نلف  فم 34 امم دة نص
 امذي ىل امرام  امعقد ل الإشي ر ل ب مفاجهل امخ صوة امق نلنية ميشكيي ت هخضع ل امرام  امشكل
 حاب امعملم  امض بط ل ق نلن  اممحددة امشكيي ت ل الإجراءات لي  بفحريره لملم  ض بط يقلـ

 صويغفي  امق نلف  يحدد امف  امعقلد فحرير هفلمى لملم  ض بط " امملث  ممينة منظـام 2006 امق نلف 
 بصوقفو مدللا امملث  يكلف  بيذا ل امصويغة..." ىذه إلط ءى  الأطراؼ هلد امف  امعقلد كذا ل امرامية
 ط مب  أل اممكففبهف ل امعق ري  اممرق  دللة مو امملكية امايط ت ل ب ممي ـ مكيف ل لملم  ض بط

 ضمف امميح  ل اممبهف امنملذج لي  رامية لثيقة ي  امفصو ميـ ليى امبيع لقد إيراغ مف ماكفا
 .  431-13  رقـ امفنقهذي اممرالـ

مف امق نلف اممدن  يقلدن  إمى امقلؿ بضرلرة فلاير بعض  324فحيهل مضملف امم دة  إف     
 امشرلط حفى يكفاب امعقد صوقة امرامية، لامف  يمكف إجم مي  ي  ثلبث ى :

 شرلط ففعي  بصوقة محرر امعقد.   -

                                                           

امبن ءات امفقيهدية ضد ع أ بحضلر  قضية شركة ذ.ـ.ـ 2011-07-14قرار بف ريخ  664290رقـ  امميف 1
اممبدأ هجب  -شير –فاجهل  -لقد رام  –صوندلؽ امضم ف ل امكق مة امفض منية ، امملضلع بيع ليى امفصو ميـ 

 فحرير لقد امبيع ليى امفصو ميـ ي  امشكل امرام  هجب فاجهيو ل شيره .
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 شرلط ففعي  ب خفصو ص محرر ميعقد.  -

 1شرلط مفعيقة ببي ن ت امعقد.    -

 العقد:قة بصفة محرر *الشروط المتعم
بحهث لا يكفاب امعقد صوقة امرامية إلا إذا ك ف محررا مف طرؼ شخص مؤىل ق نلن  مذمؾ ىؤلاء  

مف امق نلف اممدن  لىـ: امملظف، امض بط امعملم ، امشخص  324الأشخ ص لدّدفيـ امم دة 
 اممكيف بخدمة ل مة.

 :العامالموظف . 1
إمى امق نلف الأا ا  امع ـ ميلظيقة امعملمية امصو در بملجب مفعريف امملظف امع ـ هنبغ  امرجلع 

منو: "يعفبر ملظق   04لامذي لرؼ امملظف ي  امم دة  15/07/2006اممؤرخ ي   03-06الأمر 
كل للف لهف ي  لظيقة لملمية دائمة لراـ ي  رفبة ي  امايـ الإداري ل امفرايـ ىل الإجراء امذي 

 فبفو".هفـ مف خلبمو فثبهت امملظف ي  ر 

هفضح مف مجمل ىذا امنص أف امملظف ىل كل شخص فعهنو امدلمة ميقي ـ بعمل مف ألم مي  لليى 
ىذا امنحل يعفبر ملظقل امللاي ت لامبيدي ت لاملزارات لالإدارات امعملمية لمدراء أملبؾ امدلمة لغهرىـ 

حاب اخفصو ص كل بمث بة ملظقهف لملمههف ميـ صولبحية فحرير اممحررات امرامية امف  ففنلع 
 لاحد منيـ.

 العمومي:الضابط  2
كرئيس  امرامية،لىل كل شخص هخلمو امق نلف ايطة امفصوده  ليى اممحررات لا لط ئي  امصوبغة   

أمهف امضبط بصوقفو هدلف كل م  هدلر ب مجياة مف مرايع ت  امبيدية بصوقفو ض بط  ميح مة اممدنية ل
 امملث .

                                                           
 ، دهلاف اممطبلل ت امج معية ، امجزائر 4ج خيهل احمد حاف قدادة ، املجهز ي  شرح امق نلف اممدن  امجزائري ،1
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أشخ ص يقلملف بميف حرة بحاب الأصول ليفيقلف أفع بيـ  ىـالأشخ ص اممكيقلف بخدمة لملمية 
مف ذلي امشأف ليفـ فعههنيـ مف امايطة امعملمية لب لفب ر أف مي ميـ ففعي  بفاههر مري  لملم  

 . امفأدهب لغهرى  يإف امق نلف يحدد بدقة مي ميـ لشرلط مم راة اممينة لامرق بة ل

امعيي  قد أكدت امط بع امرام  ميعقلد امف  فـ فحريرى  لي  ىذا الإط ر هنبغ  امفنليو أف اممحكمة  
مف طرؼ امقض ة امشرلههف لندم  الفبرت: "...مف اممافقر لييو يقي  لقض ء أف امعقلد اممحررة مف 
قبل الأللاف امعملمههف لفعد لنلان  ليى صوحة م  يقرغ يهي  مف افق ق ت لم  فنص لييو مف فلاريخ 

ل مع كس مقحلاى ..." لأض يت ي  قرار آخر: ...حهث أف امقرار بحهث لا يمكف م  ىل مغ هر أ
مف امق نلف اممدن  امجدهد، بهنم   308اممطعلف ييو أخط  ي  فطبه  امق نلف مم  الفمد ليى امم دة 

أبرمو امق ض  امشرل  ي  ظل  1077فحت رقـ  02/05/1965امللد ب مبيع امرام  اممؤرخ ي  
 1 ف ا ري اممقعلؿ...".امق نلف اممدن  امقديـ امذي ك

 *الاختصاص:
ميكفاب اممحرر امصوبغة امرامية أف هفقهد محرره بحدلد الاخفصو ص امنلل  لالإقييم ،  يشفرط      

يإذا ك نت صولبحي ت محرر املثيقة لا فامح مو بفحرير نلع معهف مف امعقلد، يإف املثيقة اممحررة 
 ليى ىذا امنحل لا فعفبر رامية حفى لمل صودرت مف ملظف ل ـ.

خفصو صوو اممحي  يلب يصوح ميمحضر امقض ئ  أف هفلمى كم  هجب ليى محرر امعقد أف هفقهد ب 
 02امققرة  02فبييغ امعرائض خ رج امدائرة الإقييمية ميمجيس امقض ئ  امذي يشفغل ييو، إذ أف امم دة 

هفضمف فنظيـ مينة اممحضر مقض ئ  فنص:  20/02/2006اممؤرخ ي   06/03مف امق نلف 
ئرة الاخفصو ص الإقييم  ميمجيس امقض ئ  امف بع "...يمفد الاخفصو ص الإقييم  مكل مكفب إمى دا

 مو" .

فحدد امقلالد امق نلنية اممنظمة ميمري  امع ـ اخفصو ص امملظف أل امض بط امع ـ بشقيو. لي   ل    
ىذا اماي ؽ هنبغ  امفنليو أف امق نلف قد يعط  امض بط أل امملظف الاخفصو ص الإقييم  لبر ك مل 

                                                           
لبد امرزاؽ أحمد. امانيلري ، املايط ي  شرح امق نلف اممدن ، امبيع لاممق يضة، دار إحي ء امفراث امعرب ، امجزء  1

 .43، ص1960امرابع، مبن ف 
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اممفعي  بفنظيـ مينة امملث  مـ يقهد  20/02/2006اممؤرخ ي   06/02الإقييـ املطن ، ي مق نلف 
امملث  بنط ؽ مك ن  محدد، إذ أف اخفصو صوو يشمل ك مل امفراب املطن  لىل م  أكدفو امم دة امث نية 

يمفد اخفصو صوي  ليى  مف امق نلف اممنظـ ممينة امفلثه  بنصوي : "فنشأ مك فب لملمية ميفلثه  ... ل
ملطن "، غهر أنو لا هنبغ  أف يقيـ مف امنص أف امملث  هنفقل إمى مخفيف الأم كف ك مل امفراب ا

ليفلمى فحرير امعقلد خ رج مكفبو، بل ليى امعكس يإف الانفق ؿ خ رج اممكفب لا يصوح إلا ي  
   ح لات اافثن ئية جدا.

 :  شروط متعمقة ببيانات العقد* 

قهد ىذا امشخص ب خفصو صوو امنلل  لا يكق  صودلر اممحرر مف شخص مؤىل مذمؾ لأف هف
لاممحي ، بل هجب يضلب لف ذمؾ أف هفقهد بجميع الأشك ؿ امف  يحددى  امق نلف، لب افقراء مخفيف 

لم  هيهي  مف امق نلف  26امملاد  04مكرر  324ل 02مكرر  324امنصولص امق نلنية لاايم  امم دة 
 25/03/1976اممؤرخ ي   76/63الـ لم  هيهي  مف اممر  61اممفعي  ب مفلثه  لامم دة  06/02

اممفعي  بفأايس اماجل امعق ري يمكف امقلؿ أف الأشك ؿ امف  هجب مرال في  لاكفا ب اممحرر 
 امصوقة امرامية ى :

أف يحرر امعقد ب ميغة امعربية ي  نص لاحد بدلف اخفصو ر أل بي ض أل نص أل كف بة بهف  -
 الأاطر.

 فكفب اممب مغ لامانة لالأشير ليلـ فحرير لفلقيع امعقد مف ذلي امشأف ب محرلؼ. أف -

أف يصو دؽ ليى الإح لات ي  امي مش أل أاقل امصوقح ت لنقس امش ء ب منابة ميكيم ت  -
 اممشطلبة.

أف يحدد امعق ر محل امفع مل فحدهدا ك يي  ن يي  ميجي مة مف حهث ملقعو لرقمو لما حفو لمع ممو  -
 دلدية.امح

 امميكية.  أف هفضمف فحدهد أصول -
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 31/12/1997اممؤرخ ي   97/02أف هفـ إهداع خمس اممبيغ بهف هدي امملث  طبق  ميق نلف  -
مع امملبحظة أنو قبل صودلر ىذا امق نلف ك ف هفعهف إهداع  ، 1998اممفضمف ق نلف امم مية مانة 

 .01مكرر  324اممبيغ ك ملب طبق  ميم دة 

امملث  لفلقيعو ليى امعقد بمعية الأطراؼ لامشيلد. لامشيلد ثلبثة أنلاع:  ااـكر أف هفضمف ذ -
( لحضلرىـ ي  امعقد ميس لاجب  إلا إذا ك ف  (Les témoins de certificationشيلد امفعريف

( يا ىملف ي  Les témoins instrumentairesامملث  هجيل ىلية الأطراؼ، شيلد امعدؿ )
 ( ك ميبة لاملصوية ل (Les contrats solennelsلشي دفيـ لاجبة ي  امعقلد الاحفق ميةفكليف امعقد 

ميس ميـ أي قيمة ق نلنية ي  امعقد بل ( Les témoins d’honneur) ، لشيلد امفشريف  امفنزيل
 امكف بة ل امشكيية فمهز امف  امخصولصوي ت بعض هلجد انو أف حضلرىـ غرضو امفشريف لا أكثر

 ، الأخرى  امعقلد ي  امملجلدة فيؾ لف امعق رية ب ممع مية اممفعيقة امعقلد مف امنلع ىذا ي  امرامية
 ل املث ئ  مف مجمللة ليى يحفلي  أف هجب امفصو ميـ ليى امبيع معقد امميح  امنملذج أف حهث

 : 1أىمي  اممعطي ت

 ممع ههر مط بقفي  مدى ممعرية امبن ء رخصوة اافبي ف مع امبن ء محل الأرضية ميقطعة امميكية إثب ت -
 الإدارة خلبمو مف فرخص امذي الإداري  امقرار ى  امبن ء رخصوة ل امالبمة ل الأمف إجراءات ل امبن ء

 1990-12-01 ي  اممؤرخ 29-90 رقـ امق نلف  مف 53 ميم دة ليق  امبن ء بأشغ ؿ امقي ـ اممخفصوة
 امفيهئة ق نلف  اممفضمف 2004-08-14 ي  اممؤرخ 05-04 رقـ امق نلف  بملجب اممفمـ ل اممعدؿ

 اممرالـ مف 03 امم دة منص فطبيق  امعقد ي  امبن ء برخصوة اممفعيقة اممعيلم ت فدرج ل امفعمهر ل
 مع امفصو ميـ، ليى امبيع لقد ي  ميمشفري  امق نلنية ميحم ية آخر لجي  يعد ىذا ل 58-94 امفشريع 
 امدراا ت مك فب ل اممعم ريهف اممينداهف قبل مف اممعدة امبن ء ـفصو مي ل اممخطط ت إدراج لجلب
 – اممشفركة الأجزاء – امط ب  – امغرؼ لدد – امما حة مثل دقيق  فحدهدا امعقد محل فحدهد مع
 ل امصوح  امصورؼ ل اممي ه شبكة مثل امضرلرية ب مشبك ت اممحلبت إيصو ؿ فعيد – امبن ية فرقيـ

                                                           

امفصو ميـ ليى ضلء   ليى ربيعة أاف ذة مح ضرة )أ( امضم ن ت اممافحدثة ي  بيع امعق ر  الأاف ذة صوب يح   1
ج معة ململد معمري فهزي لزل –كيية امحقلؽ    04-11أحك ـ امق نلف    
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 ب مفيهئة اممفعي  2004-08-04 ي  اممؤرخ -05 ميق نلف  طبق  ذمؾ ل ن ءامب شي دات ل املث ئ  كذا
 . امفعمهر ل
 كم  ذمؾ، احفراـ لدـ ح مة ي  امفأخهر لقلب ت ل امبن ية لإنج ز امق نلنية اممدة فحدهد ل إدراج -

 مراجعفو. كيقية ل امفقدهري، اماعر امعقد ي  هدرج
 محل امعق ر ميكية بنقل ك مفعيد امعق ري  اممرق  لقب مف اممابقة امضم ن ت مف مجمللة فقديـ -

 ل امعشرية امماؤلمية ليى امبن ية ف مهف ليى زي دة امبن ء أشغ ؿ مف الانفي ء بعد اممكففب إمى امفع قد
  امفب دمية امكق مة ل امضم ف صوندلؽ  مدى امضم ف شي دة فقديـ

  المحل ركن : ثالثا
 مي  مم  الأىمية غ ية ي  نقطة امفصو ميـ ليى امبيع معقد امملضلل  اممج ؿ فحدهد أل اممحل ركف  

 اممحل ل ، فحقيقي  اممراد امق نلنية امعميية ىل امعقد محل أف حهث ، الامفزام ت فحدهد ي  دلر مف
 محل إف ، ش ء إلط ء أل لمل لف الامفن ع أل بعمل امفزاـ إم  ىل ل اممدهف بو هيفزـ م  كل ىل

 ممحل ب منابة أم  ، امعق ر ميكية نقل ىل ميب ئع ب منابة امفصو ميـ ليى امبيع لقد ي  امرئيا  الامفزاـ
 شريطة اممافقبل ي  ملجلدا ممكف أل ملجلد اممحل يكلف  أف هجب ل امثمف ديع ىل اممشفري  امفزاـ
 اممرفبطة اممشفركة الأجزاء يهي  بم  ميبن ية امدقه  املصوف خلبؿ مف مفعههف ق بلب أل معهن  يكلف  أف

 رقـ ل امما حة ، الأرضية امقطع مجملع فعريف ، ميفقايـ املصوق  امكشف لثيقة خلبؿ مف ب مبن ية
 فقض  الاافح مة لأف مافحيلب يكلف  لا أف أي ميلجلد ق بلب اممحل يكلف  أف معنى ل ، الأجزاء
 ىذا لأف امفصو ميـ ليى امبيع لقد ي  ميمحل امق نلنية ميطبيعة ب منابة الإشك ؿ هث ر ل امعقد ببطلبف
 ل فشههد لميية مف امعق رية امفرقية بنش ط اممفعيقة ةامق نلني امعميي ت مف مجمللة هفضمف الأخهر
 اكفقى ل اممحل طبيعة بهف يقرؽ  مـ امجزائري  اممشرع أف إلا ، فعيية ل فلاعة حفى ل فرميـ ل فجدهد

 ضمف لرض  إميو الإش رة فـ ل ذمؾ معنى فحدهد دلف  امبن ية مف جزء امعقد محل يكلف  أف بضرلرة
 إل دة ضمف امعميي ت ىذه إدراج ىل امغ مب أف إلا 04-11 رقـ امق نلف  مف  03-02 امملاد أحك ـ
 يمكف لا حهث بعد يشهد مـ امعق ر يكلف  أف اشفرط امذي امقرنا  مشرعام لكس ميعق ر امجزئ  امفشههد
 بعد امبيع مقلالد امعميية ىذه فخضع ب مف م  ل الإنش ء فحت امبيع معقد ليق  فجدهد أل بن ء فشههد
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 لميية أثن ء الإنش ء فحت امعق ر ببيع اممفعي  03-67 رقـ امق نلف  فطبه  مقفضي ت حهث ، الإنج ز
     1 بن ئو إل دة فافدل  ل بأكميو امعق ر فشمل امعميية ىذه ك نت إذا امفجدهد

ركف اممحل انع مجو بنلع مف امفقصوهل مم  هثهره مف جدؿ يقي  لااع ليى الفب ر أف محل امفع قد 
ل ىل غهر ملجلد لند امفع قد ل إنم  ق بل ميلجلد  ييو دائم  هنصوب ليى لق ر"بن ء" معد ملبافغلبؿ

ل لقد امبيع ليى امفصو ميـ مرفبط ب لافق ؽ ليى ثلبثة أملر جلىرية ى  فحدهد ألصو ؼ  مافقبلب ،
امعق ر فحدهدا دقيق  ل امعيـ بو ليم  ك يي  ن يي  ميجي مة ، فحدهد أجل فاييـ امعق ر، فحدهد كيقية ديع 

 .2أقا ط 

امع مة إذا فخيف ركف اممحل ي معقد ب طل بطلبن  مطيق ، إلا ي  ح مة م   إذا افق  ل طبق  ميقلالد 
 92الأطراؼ ليى امفع قد ليى ش ء ي  اممافقبل شريطة فأجهل فلاجد اممحل لملب بأحك ـ امم دة 

إض ية إمى إمك نية فحققو مافقبلب ، ل ىذا م  هفـ امعمل بو ي  نملذج  مف امق نلف اممدن  امجزائري 
قد امبيع ليى امفصو ميـ ، حهث هفـ الافق ؽ ليى مدة معهنة مني ية الأشغ ؿ ل فاييـ امعق ر ، إلا أف ل

امشريعة الإالبمية فنق  مثل ىذه اممع ملبت كلني  مف قبهل لقلد امغرر ، حهث أف امب ئع ي  ىذا 
 طراؼ امعقد .امعقد لا يضمف فقيب ت أاع ر ملاد امبن ء ل امفجيهز م  قد هنجر لنو ضرر لأحد أ

ل رأى يري  آخر مف امققي ء أف محل لقد امبيع ليى امخريطة هفمثل ي  امعمل )أشغ ؿ امبن ء(    
بهنم  ذىب يري  آخر إمى الفب ر محل امفع قد ىل امعق ر ل كذا امثمف ب لفب رىم  محلب ملبمفزاـ ل كل 

أف يكلف ملجلدا أل ق بل لاحد مف ىذه امعن صور هجب أف ففلير ليى شرلط  ي مش ء اممبيع هجب 
ميلجلد أل أف يكلف معهن  أل ق بل مفعههف ل يكلف ق بلب ميفع مل ييو كعدـ جلاز امفع مل ي  امعق رات 
امملقلية ل امفرك ت اممافقبيية ل امحقلؽ اممفن زع يهي  ل امفع مل ي  أملبؾ امدلمة طبق  لأحك ـ امم دة 

ي ـ بو ممكن  ل ميس مافحيلب ل أف يكلف معهن  آل ، ل امعمل هجب آف يكلف امق مف ؽ. ـ . ج 689
 ق بلب ميفعههف.

                                                           

ماكر اي ـ ، امفزام ت اممرق  امعق ري اممفرفبة ليى بيع اماكن ت امفرقلية ، أطرلحة منهل شي دة امدكفلراه ،  1
. 2016-2015فخصوص ق نلف لق ري ل زرال  ، ج معة الإخلة منفلري ، قانطهنة ،   

يفح  ليس ، امماؤلمية اممدنية ل امضم ن ت امق نلنية امخ صوة ي  بيع امعق ر قبل الإنج ز ، را مة م جافهر ،   2
.  63فخصوص ق نلف لق ري  ، ج معة امبيهدة  اممرجع اما ب  ص   



 الفصل الثاني:  الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم

 

666 

 

 يمكف اممحل ي ف ثـ لمف الانفق ع، ل ملبافغلبؿ اممعدّ  امعق ر ليى هرد امفصو ميـ ليى امبيع محل إف
 فكلف  قد ل 04-11 ق نلف  مف 28 امم دة ذمؾ ليى نصوت كم  بن ية مف جزء أل بن ية إم  يكلف  أف

 ب مملاد اممحدد اممشفركة امميكية منظ ـ فخضع امف  اممشفركة الأجزاء فشكل ل  رةلم شكل ي  امبنػ ية
 لا ل ، ييلب أل شقة شكل ي  يردية فكلف  قد ل ، اممدن  امق نلف  مف 1مكرر 756 حفى 734 مػػف

 بل ، 1986 ق نلف  ظل ي  املضع لييو ك ف كم  يقط اماكن  ملبافعم ؿ امبن ية فخصوص أف يشفرط
 .1فج ري  أل صون ل  ، مين  ، حري  منش ط فخصوص أف يمػػػػكف

بهف امعق ر امغهر اممبن ،  بشأف لضعية امعق ر محل امبيع ليى امفصو ميـ يمهّز اممشرع امجزائري و 
بمعنى لا يكلف مف محل امبيع لقت انعق د امعقد إلا امفصو ميـ، ل بهف امعق ر امذي يكلف قد شرع ي  

 بن ئو دلف الانفي ء منو.

ل لميية امبن ء كم  يعريي  امققي ء ى  كل ش ء مفم اؾ مف صونع الإنا ف ل افصول ب لأرض افصو ؿ 
امقرار قد يكلف ىذا الافصو ؿ مب شر ك مبن ء ليى اطح الأرض أل إق مة  أا ا ت ليهي  ل قد يكلف 
 غهر مب شر كبن ء حجرة أل جدار ي  امط ب  امعيلي مفصول ب لأدلار اماقيى ثـ ب لأرض افصو ؿ

 امقرار . 

أم  اممشرع امجزائري الفبر امبن ء ميم  ك ف لق ر لأنو يحلز ليى طبيعة امعق ر مف ثب ت ل   
مف امق نلف  683ل لدـ إمك نية نقل ىذه امبن ي ت مف حهزى  دلف فيف طبق  لأحك ـ امم دة  اافقرار

 اممدن  امجزائري. 

اييم ف بأف امبن ء ىل مجمللة مف امملاد الاء مف امحج رة أل مف  ليذىب امدكفلر لي  لي   
امطلب أل مف امخشب أل مف امحدهد أل مف امطهف شهدى  الإنا ف يلؽ الأرض أل ي  ب طني  ل 

  2ل مدة اافقرارى  ل دلامي  . افصويت ب لأرض افصو ؿ امقرار ميم  ك ف امغرض مف إنش ئي 

                                                           

ف ذة مح ضرة أا 04-11صوب يح  ربيعة  امضم ن ت اممافحدثة ي  بيع امعق ر ليى امفصو ميـ ليى ضلء امق نلف رقـ  1
  –ج معة فهزي لزل  -كيية امحقلؽ  –بج معة ململد معمري 

لي  لي  اييم ف ، دراا ت ي  امماؤلمية اممدنية ي  امق نلف اممدن  امجزائري ، امطبعة امث نية اممزيدة ل اممنقحة   2
  . 180بدلف انة ، دهلاف اممطبلل ت امج معية بف لكنلف امجزائر ، ص 
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ل رغـ ذمؾ معقلد ل كم  اب  ذكره يقع ليى لق ر طلر امبن ء ل ب مرجلع إمى محل ىذا امنلع مف ا
امب ئع ميزـ بنقل ميكهفو ميمشفري بمق بل امفزاـ اممشفري بديع امثمف ، كم  أف امب ئع ميزـ بنقل الأرض 
محل امفشههد إض ية إمى م  فـ إنج زه مف لق ر مبن  ل ىذا م  اصوطيح ليى فاميو ب مبيع اممضعف 

كية جم لية ليى امشهلع إذا ك نت ، ل فنفقل ميكية الأرض مق ئدة اممشفري إذا ك نت بن ية يردية ل مي
 ميكية جم لية . 

  

 الثمن : رابعا 
أم  امثمف هجب أف يكلف ملجلدا ل محددا ل مفقق  لييو ل لا هيـ أف يكلف امثمف مديلل  ي  مجيس  

امعقد أل مؤجلب كيو أل بعضو أل مقاط  إمى أقا ط مفق  ليى قيمفي  ي مب ئع يأخذ امقاط الألؿ 
 ملب لند ميافخدمو ي  لميية امبن ء ل اممشفري يافقهد مف فقايط امثمف امذي لا هفمكف مف ديعو ك

 امفع قد. 

امذي  03-93 رقـ مف امضرلري ذكر بعض الأحك ـ امخ صوة ب مثمف ليق  ميمرالـ امفشريع  ل   
ميس ني ئ  فبع  مفغهر ليى فحدهد امثمف أمر غهر مجدي للييو يكلف امثمف فقدهري ل  جعل الافق ؽ

رق  امعق ري لمف فـ الإضرار لألب ء امم مية ميمامف  قد فزيد ي  امظرلؼ الاقفصو دية امغهر مفلقعة ل ا
مف اممرالـ امفشريع  اما مف امذكر أف امثمف ي  لقد امبيع ليى  10لييو نصوت امم دة بمصويحفو ل 

 امفصو ميـ ق بل ميمراجعة ليى أف هفـ ذمؾ ب مكيقية امف  هفق  ليهي  طري  امعقد.

ية مصويحة اممرق  لمف ىن  نيفمس فلجو اممشرع مف خلبؿ إقراره ميذه الأحك ـ رغبفو ي  حم  
امعق ري ليى حا ب اممشفري دلف فحدهد كيقية مراجعة امثمف ل مع ههر ذمؾ م  يفح امب ب إمى اميجلء 
إمى اممراجعة امعشلائية ل امدلرية ميثمف ل ىذا م  أثقل ك ىل اممشفري ل جعيو لرضة ملببفزاز ل 

ف خلبمي  حدد اممع ههر امف  مف امذي فبنى آمية ق نلنية م 04-11ليى أنق ض ذمؾ ج ء امق نلف رقـ 
خلبمي   ففـ مراجعة اعر اماكف ل اممؤشرات امرامية ملؤاع ر ل كذا لن صور فغهرات اعر امفكيقة 

% كحد أقصوى مف اماعر اممفق  لييو بداية ، زي دة  20ليى أف لا هفج لز مبيغ مراجعة اماعر 
خلبؿ نملذج لقد امبيع بن ءا ليى  محدد أل ق بل ميمراجعة مف اماعرليى لجلب إدراج م  إف ك ف 
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يشكل فحدهد امثمف ي  لقد امبيع ليى امفصو ميـ أحد الامفزام ت امرئياية ميمشفري ل  ـامفصو مي
اممشكل اممطرلح ي  لقد بيع امعق ر قبل الإنج ز ىل كيقية فحدهد امثمف ل طريقة مراجعفو للقت 

، ل امثمف امذي هذكر ي  ىذا امنلع مف امعقلد طبق  ميق نلف امجزائري ىل ثمف ألم  فقدهري  اافحق قو
 نقصو ن (.لميس  ف ) زي د ق بل ميمراجعة 

ل ىذا خلبؼ ميق نلف امقرنا  امذي يشفرط أف يكلف امثمف اممقدر ني ئي  غهر ق بلب ميمراجعة حاب 
ب منش ط امعق ري امف  ألجبت أف هذكر ي  اممفعي   93/03مف اممرالـ رقـ  10-06-05امملاد 

لقد امبيع بن ءا ليى امفصو ميـ امثمف كبي ف أا ا  اماعر امفقدهري ل كذا  كيقي ت امديع لبعد الابفزاز 
امذي فعرض مو اممشفري مف قبل اممرق  امعق ري مف خلبؿ يرض زي دة دلرية ل لشلائية  ميثمف ، 

حدد اممع ههر امف  مف خلبمي   ففـ امذي  04-11لف رقـ اافدرؾ اممشرع امجزائري مف خلبؿ امق ن
مراجعة اعر اماكف ل اممؤشرات امرامية ملؤاع ر ل كذا لن صور فغهرات اعر امفكيقة ليى أف لا 

 .% كحد أقصوى مف اماعر اممفق  لييو بداية  20هفج لز مبيغ مراجعة اماعر 
زي دة ليى لجلب إدراج م  إف ك ف اماعر محدد أل ق بل ميمراجعة مف خلبؿ نملذج لقد امبيع    

امف  أمزمت ل فحت ط ئية امبطلبف  فشكهية اعر  2- 38بن ءا ليى امفصو ميـ ل حاب نص امم دة 
امبيع ل آج ؿ امديع ب منابة مفقدـ الأشغ ؿ ، مع ضبط فادهد اعر امبيع ي  لقلد امبيع ليى 

  ميـ حاب فقدـ نابة الأشغ ؿ .امفصو
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من  القانونية التي يتمالآليات إيجاد مسألة  الجزائري بيا المشرع التي عالج كيفية ال في إن المتمعن   

من خلال تتبع تطور نشاط الترقية  في عقد البيع عمى التصاميمحقوق المشتري  ضمانخلاليا 
 : التصورات أىميايقف عمى جممة من  ،  العقارية عبر مختمف المراحل

لمعقد من خلال وضع نموذج تتحدد من خلالو التزامات و حقوق الاىتمام بالصيغة القانونية  -
 .خاصةجب نصوص قانونية النوع من العقود تم تنظيمو بمو  حيث أن ىذا ،المتعاقدين

نموذج عقد البيع عمى التصاميم الممحق بموجب المرسوم التنفيذي  اعتماد و ىذا ما تجسد من خلال 
المتمم  المعدل و 0449-09-90في   المؤرخ 94-49إضافة إلى القانون رقم  85-49رقم 

المتضمن قانون التييئة العقارية و كذا  9999-95-99المؤرخ في  98-99رقم  القانون بموجب 
الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية  99001-99-01المؤرخ في  99-00القانون رقم 

 العقارية .
نشاط الترقية العقارية  تتقمص  لا سيمااستحداث منظومة قانونية خاصة بالمعاملات العقارية  -

من خلاليا حرية الأطراف المتعاقدة في إنشاء التزامات تعاقدية عن طريق التقيد بنموذج موجو لمعقود 
 . البيع عمى التصاميمعقد  الحق و ي حفظعمى غرار نموذجي عقد

من جية أخرى حماية مصمحة المشتري في العلاقة التعاقدية من الضرر الذي قد يمحق بو نتيجة  و  
و ىذا ىو محور و اليدف من  حقوإخلال المرقي العقاري بالتزاماتو التعاقدية أو تعسفو في استعمال 

 الدراسة.
القانون مخالفة أحكام  حالةمدنية في  وآمرة  تتبعيا عقوبات إدارية و جزائية وضع نصوص قانونية   -

ذمة المرقي العقاري ،  عمىالمنظم لنشاط الترقية العقارية أو الإخلال بالالتزامات القانونية المترتبة 
في  الممغى  99-49عمى غرار المرسوم التشريعي رقم  السابقةو التشريعات  بعدما فشمت القوانين

سيطرة المرقين العقاريين عمى سوق العقار و قدرتيم عمى فرض شروط تعسفية أخمت وضع حد ل
 . لمنصب و الاحتيال في الكثير من الأحيان و جعميم  عرضة  المكتتبين ب أضرما العقدي بالتوازن 

بما يتفق و نزاىة الممارسات  ةالعقاري نشاط الترقيةتدخل الدولة لضبط و تنظيم قواعد   -
معالجة أو التخفيف من مشكمة السكن  من المشرع فيمساىمة  99-00قانون رقم الفصدر  التجارية

                                                           

 . 90الممحق رقم  1 
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تحقيق التوازن  كذا ضمانو  ، تحقيقا للاستقرار الاقتصادي والسياسي وبما يضمن العدالة و المساواة 
صفقة البيع عمى  الحمقة الضعيفة فيفي العلاقة العقدية بين المرقي العقاري والمقتني باعتباره 

 الذي يعد أحد الأشكال القانونية الحديثة لمترقية العقارية في الجزائر . و التصاميم
بعد  البناية وإنجاز  قبل و بعد تنفيذ العقد أوأخرى داخمية  وخارجية تبني آليات و ضمانات  -

 تسميميا.
التحكم أكثر في نشاط الترقية العقارية ومراقبتو وضمان تنفيذ العقد وفقا  إطارمن  كل ىذا جاء -

لمشروط المتفق عمييا وأيضا حق الدولة في مراقبة الشروط التقنية المتعمقة بالإنجاز من خلال 
 التدابير والإجراءات التي سيتم التطرق ليا لاحقا.  

إسقاط القواعد العامة المنظمة لنظرية الالتزام و أحكام عقد البيع في القانون المدني الجزائري عمى  -
البيوع العقارية لا سيما عقد البيع عمى التصاميم بما يتناسب و طبيعة ىذا العقد من خلال تطبيق 

 الأحكام المشتركة . 
م ضمن الاىتمامات الأساسية في رتّب المشرع مصمحة المقتنيين في عقد البيع عمى التصامي -

،  الأحكام ضمن مسائل النظام العام ىذه إدراج، يظير ذلك جميا من خلال  تنظيم أحكام ىذا العقد
مسائل وال ، يد التزامات المرقي العقاري فأورد جلّ أحكامو بصيغة الأمر خصوصا فيما يتعمق بتحد

 ماالعقارية  ارسات التجارية في مجال الترقيةذلك بما يضمن نزاىة الممو ، الجوىرية الواجب توافرىا 
 الاحتيال التي عاقب عمييا المشرعلممقتنيين من كل أساليب النصب و  فعميةيضمن حماية كاممة و 

 .جزائيا ومدنيا  الجزائري 
العقد المتقدم تعكس في الواقع الضمانات التي كرّسيا  ىذا  في المشتري وسائل حماية  إن -

قبل التطرق إلى الأحكام وعمى ىذا الأساس و  العادي  العامة المنظمة لعقد البيعاعد المشرع في القو 
ليذا العقد  المنظمةالعامة  القواعدالخاصة المنضمة لعقد البيع عمى التصاميم لا بد من الرجوع إلى 

 .صنف البيوع العقارية المندرج ضمن
وسائل الحماية خلالو التطرق إلى  و عميو تم تقسيم ىذا الباب إلى فصمين ، الفصل الأول تم من 

، أما افصل  لمشتري في عقد البيع عمى التصاميم استنادا لمقواعد العامةا لحماية  المقررة القانونية
مشتري في عقد البيع عمى التصاميم لحماية الالآليات المستحدثة  و تالضماناالثاني حمل عنوان 

 .المنظمة لنشاط الترقية العقاريةالمحدد لمقواعد  99-00رقم  القانون عمى ضوء 
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 صل الأولــــــالف
في عقد البيع عمى  لممشتري  المقررة وسائل الحماية القانونية

 التصاميم استنادا لمقواعد العامة
 
لطبيعة الالتزاـ  انعكاسىي  المترتبة عف التصرفات الواردة عمى العقار الآثار القانونية إف      

ىذه الالتزامات تشترؾ مع الأصوؿ  ، حتى و إف أقررنا أفىذا النوع مف المعاملات  الناتج عف
و التي تمزـ البائع تقديـ  ،الإيجار عقد أو حتى مة لعقد البيعظالمتفق عمييا بالنسبة للأحكاـ المن

 مجموعة مف الضمانات القانونية تحقيقا لمتوازف التعاقدؼ .
المترتبة عف ىذا تجعل مف الالتزامات  في طور الإنجاز إلا أف ظاىرة بيع البنايات و المساكف     

 المترتبة عف البيوع الأخرػ  و الآثار القانونية العقد تمتاز بخصائص تختمف عف غيرىا مف الالتزامات
 و بما أننا بصدد الحديث عف الحماية القانونية لممشترؼ لا بد مف دراسة أىـ التزامات البائع   

و ىذه الضمانات العقدية ىي نفسيا ىذا العقد  عف الناشئةو الضمانات القانونية  المرقي العقارؼ 
 العامة.طبقا لمقواعد  الضمانات و الالتزامات الناشئة عف عقد البيع

بحكـ أف موضوع الرسالة يتضمف وسائل الحماية عمى أىـ التزامات البائع أف دراستنا ستقتصر إلا   
نات الالتزاـ بنقل الممكية لفائدة القانونية لممشترؼ في عقد البيع عمى التصاميـ و أىـ ىذه الضما

و في جوىر تنفيذ عقد الترقية العقارية أساس و  لأف ىذا الضماف ىو ضمف المطمب الأوؿ  المشترؼ 
 ذ ىذاخالنزاعات القضائية تتمحور حوؿ موضوع نقل الممكية لذلؾ سيتـ أ فإف جل نفس الوقت

محمو عقار غير موجود ،  في ىذا النوع مف العقود نقل الممكية بحكـ أفالضماف بنوع مف التفصيل 
ثـ   الضماف الأوؿلا يقل أىمية عف  الذؼ ضمف المطمب الثاني و العاـ ضمافبال الالتزاـ ثـ سنعالج
لا يخمو مف بعض الإشكالات  الذؼ يندرج ضمف المطمب الثالث و الذؼتسميـ محل العقد  ضماف 

 .و طرؽ التسميـ  ؿآجاب القانونية التي يثيرىا خاصة ما تعمق
تشترؾ أحكامو بيف البيوع العادية و البيع  و الذؼ ضماف العيوب الخفية و الظاىرةبكما أف الالتزاـ  

                               تمت دراستو ضمف المطمب الرابع و الأخير .عمى التصاميـ 
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 ث الأولــالمبح

طبقا للأحكام لحماية المشتري في عقد البيع عمى التصاميم  العامةضمانات ال

  المنظمة لعقد البيع في القانون المدني الجزائري 

 
مف خلاؿ إبراز خصائصو الموضوعية و ميزاتو القانونية و  و عقد بيع العقار في طور البناء إف  

 خاضعإلا انو في حقيقة الأمر يبقى عقد بيع  ، ىذا النوع مف العقودمثل رغـ حداثة التعاملات ب
 طبيعة و يبقى الاختلاؼ في ، للأحكاـ المنظمة لمنظرية العامة لمعقد في القانوف المدني الجزائرؼ 

، و عميو سنشير للأحكاـ  نموذج عقد البيع عمى التصاميـ المتمثمة فيمحل العقد و صيغة التعاقد 
للالتزاـ مع إبراز الخصائص الموضوعية التي العامة  لمنظريةقا العامة المنظمة لالتزامات البائع طب

 .بصفة عامة و عقد البيع عمى التصاميـ عمى وجو الخصوصتميز عقد الترقية العقارية 
مطالب مقسمة إلى فروع حسب مقتضيات أربعة و  نظرا لأىمية الموضوع سنقسـ ىذا المبحث إلى  

 الإجراءات الشكمية استكماؿبعد  لممشترؼ ضماف نقل ممكية العقار الدراسة المطب الأوؿ حمل عنواف 
أما  الإجراءات الشكمية في تحرير العقد أىـ خلالوقسـ ىذا المطمب لفرعيف الفرع الأوؿ درسنا مف 

بالضماف  الالتزاـفي المطمب الثاني سنعرج عمى  ثـ ضماف نقل الممكيةتطرقنا إلى أحكاـ  الفرع الثاني
ضماف العيوب الظاىرة و الخفية و كذا  ، ضمف المطمب الثالث ضماف تسميـ محل العقدليميو  ، 

 .الرابع  ضمف المطمب
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 الأول  طمبـــالم

 الإجراءات الشكمية استكمالبعد  لممشتري ضمان نقل ممكية العقار 
 

عممية عممية ال عقد بيع عقار قيد الإنجاز تجعل ىذهإف الطبيعة القانونية لعممية نقل الممكية في 
و مبررات ذلؾ أف المشترؼ لا يمارس كل السمطات المخولة لو قانونا كتمؾ المقررة لصاحب  ، ناقصة
و يرػ البعض أف المرقي العقارؼ لا يممؾ حتى صفة المالؾ فكيف لو بنقل ما لا يممؾ ما    الممكية 

مجموعة مف الرخص الإدارية و داـ انو لا يستطيع توقيع عقد البيع عمى التصاميـ إلا بتوفر 
 التراخيصقد لا يتحصل عمى خاصة تمؾ المتعمقة بالرسمية و الشكمية حتى أنو  الإجراءات القانونية

 1رغـ شروعو في أشغاؿ البناء . الإدارية
فيو يتسـ بتعقيد  الأخرػ انتقاؿ الممكية في الحقوؽ العينية العقارية ليس كمثمو في الحقوؽ إف       

سواء بيف  يتـ ذلؾمف عنصر لكي  أكثرتدخل ل نحتاج الأحيافكثير مف الفي  و و بطئيا اتالإجراء
بواسطة التصرؼ القانوني كالبيع و  إمااتجاه الغير لذلؾ فقد يتـ انتقاؿ الممكية العقارية  أو أطرافو
و حتى يتـ نقل الممكية في مثل ىذا النوع مف البيوع أو بطرؽ أخرػ سنتطرؽ إلييا لاحقا  اليبة

عقد محدد  نموذجقالب رسمي و ل االإجراءات الشكمية الخاصة بتحرير العقد وفق مراعاةالعقارية يجب 
 .  2طبقا لمقوانيف و التنظيمات 

 
 
 
 
 

                                                           

 . 2001الجزائر سنة  –عيف المميمة  –د.ج.د.ط دار اليدػ  –النظاـ القانوني لمترقية العقارية  –إيماف بوستة  1
 

2 . المحدد لنموذج عقد البيع بناءا عمى التصاميـ 58-94 رقـ المرسوـ التنفيذؼ  
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  الأول:رع ـــــالف

 في تحرير العقد  الإجراءات الشكميةب الالتزام

 يةـــالرسم  أولا:
شخص مكمف بميمة ما تـ لديو  أؼ أوعمومي  ضابطالعقد الرسمي ىو عقد يثبت فيو موظف أو    
 .اختصاصوالقانونية في حدود سمطاتو و  للأشكاؿما تمقاه مف ذوؼ الشأف و ذلؾ طبقا  أو
مكرر مف  06الفقرة  بأحكاـعملا  أطرافوالمبرـ بيف  الاتفاؽو يعد العقد الرسمي حجة لمحتوػ    

  الجزائرؼ.مف القانوف المدني  324المادة 
لزامية تحريره إلممعيار العضوؼ في تعريف العقد الرسمي و ىو  استندنلاحع اف المشرع الجزائرؼ  

 .عمومي مؤىل قانونا  ضابط أومف قبل موظف 
الخاص بنشاط الترقية العقارية التي تنص عمى  04-11مف القانوف رقـ  34المادة  بأحكاـو عملا 
 ةػيػنوػانػقػلا تاػيػمػكػشػمػل ضعػخػي و ميػسرػلا كلػشػلا في  ميػصامػتػلا مىػع يعػبػلا دػعق اددػعإ متػيانو " 

 ."ءلبناا عمييا دشي لتيا ضيةرلأا و ءاػنػبػػلا  تقوػلا سػفػن في صخػػي و الشير  و يلػجػػسػتػػالػب لخاصةا
 القانوف  ـطبقا للأحكا كاف باطلا  ، و إلا 1و يحرر عقد البيع عمى التصاميـ بالمغة العربية وجوبا 

حيث و مف   63-76مف  المرسوـ رقـ  100و كذا المادة  1-18لا سيما المادة  27-88 رقـ 
حيث المبدأ يكوف باطلا لمخالفتو النظاـ العاـ تسجيل و شير عقد البيع عمى التصاميـ التوثيقي 

المحرر بالمغة الفرنسية و يعد إجراء الشير بمثابة قرار إدارؼ صادر عف المحافع العقارؼ و يختص 
  القاضي الإدارؼ ببطلانو.    

 يلوػػتح عووػػضوػػػم فوػػكػػي دػػقػػػع كل أفمف نفس القانوف عمى  35كما جاء في نص المادة    
 فعدػب المكتتب اـزػتػلا ملػتش و يػينػمأو  كنيػس ؿاػمػعػتػسذات ا ةػايػنػب نم ءزػجأو  ايةػنػب ةػيػكػمػم
 دعق شكل فلاطلبا ائمةط تحتتسي ػكػيأف  بجػي ايةػنػبػلانجاز إ ـاػمػتإ بلػق اؿومأ اعديأو إ تاػقػيػسبػت
 .ملتصاميا عمى لبيعا

                                                           

قضية ح ع ضد المحافع العقارؼ لممحافظة  2011-03-31المؤرخ في  059361الدولة رقـ قرار مجمس  1
.العقارية بئر مراد رايس بحضور ع.ص و مف معو    
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 التسجيل  ثانيا:

 
احد الإجراءات الجوىرية في البيوع العقارية ، و ييدؼ إلى تفعيل آليات الرقابة الإدارية  التسجيل ىو

عمى العقود المسجمة ، ثـ تحصيل حقوؽ التسجيل لدػ الييئات المختصة و وفقا للإجراءات القانونية 
 حرير يخ تالمعموؿ بيا في ىذا الشأف ، و الموثق ممزـ عميو القياـ بإجراءات التسجيل شير منذ تار 

 76/105مف الأمر رقـ 75 -58 رقـ المختصة عملا بنص المادتيف لتسجيلا مفتشيو ػدل العقد 
 المتضمف قانوف التسجيل . 1976-12-09المؤرخ في 

إلا أف الإشكاؿ يكمف في مف يتحمل نفقات التسجيل في عقد البيع عمى التصاميـ ىل ىو      
المشترؼ المقتني أـ البائع المرقي العقارؼ ، في الواقع العممي يتحمل في الكثير مف الأحياف المشترؼ 

سجيل نفقات التسجيل رغـ أف ىناؾ قوانيف المالية نصت عمى وجوب  أف  يكوف تحمل نفقات الت
 بالتضامف بيف البائع و المشترؼ . 

 

 رـــالشي ثالثا:    
 

المنظمة لمبيوع العقارية فإف الممكية العقارية و الحقوؽ العينية المرتبطة  لا  عملا بالقواعد العامة   
 .    1تنتقل بيف المتعاقديف أو لمغير إلا إذا روعيت الإجراءات الخاصة بالشير العقارؼ 

    نعالإعلاـ   لىإ ؼديي، و راتلعقاا عمى اردةولا نيةولقانا تبالعمميا العقارؼ  الشيريختص    
و لقد اخذ المشرع الجزائرؼ بنظاـ الشير العقارؼ  و ىوية أصحابيا ،  راتلمعقا نيةولقانا تضعياولا

ز التطبيق حي ضعو ؼذلا رلأما اذى،  1975نوفمبر  12مؤرخ في لا 75 /74 رقـ  بمقتضى الأمر 
 مف خلاؿ نصو   1976مارس  05المؤرخيف في  62/76و  63/76رقمي  تضى المرسوميف بمق

المدني الجزائرؼ لا تنتقل الممكية العقارية و الحقوؽ العينية الأخرػ بيف  فولقانامف  793المادة 
أطراؼ العقد و لا تكوف نافذة في مواجية الغير إلا إذا روعيت الإجراءات الشكمية المعموؿ بيا في 

                                                           

  مف القانوف المدني الجزائرؼ . 793المادة  1
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، أؼ بعد تقييد البيانات الأساسية في البطاقات العقارية ، و يقع عمى عاتق  1مصمحة الشير العقارؼ 
 الموثق استكماؿ إجراءات الشير .

شير العقد تحت طائمة  عمى ضرورة  04-11كما شدد المشرع الجزائرؼ مف خلاؿ القانوف رقـ 
 منو . 34البطلاف مف خلاؿ نص المادة 

 
 الثاني  رعـــفال

 بضمان نقل الممكية الالتزام 
  

تسميط الضوء عمى بعض  مف الضرورؼ كاف  الموضوع،ىذا أىـ عناصر و قبل الخوض في بداية    
 .يثيرىاالفقيية و القانونية التي قد الاعتبارات  أىـو  المفاىيـ المتعمقة بالممكية العقارية

 
 العقارية.تعريف الممكية  أولا: 
 
 المؤرخ 25-90القانوف  مف 27المادة بموجب نص العقارية  الجزائرؼ الممكيةعرؼ المشرع  حيث   

  :كالتاليالتوجيو العقارؼ  قانوف  المتضمف 1990-11-18في 
اجل  أو الحقوؽ العينية مفحق التمتع و التصرؼ في الماؿ العقار  العقارية الخاصة ىي الممكية "

 ".غرضيا  طبيعتيا أووفق  استعماؿ الأملاؾ
العقار الذؼ يستطيع بموجبيا  مباشرة لصاحبسمطة ىي  الممكية العقاريةو عمى ىذا الأساس    
و مف ىنا   ،بياالمعموؿ  الأنظمةيستعممو و يستغمو و يتصرؼ فيو ضمف حدود القوانيف و  أف

.لمقانوف وفقا  خرلآتمؾ السمطة مف شخص  معناه انتقاؿنقل الممكية العقارية  يتجمى أف  

لاختلاؼ طبيعتيا إلى طبقا  مف قانوف التوجيو العقارؼ  23العقارية طبقا لممادة  الأملاؾ تقسـ و  
1.الوقفية الأملاؾ الخاصة و الأملاؾ الوطنية و الأملاؾالتالية الأصناؼ   

                                                           

 .المتضمف قانوف التسجيل  74-75مف الأمر رقـ  16المادة  1
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 العقار. فتعري ثانيا: 
 
تمف و يعرؼ  بدوف أخر  لمنقل إلى مكافقابل  مكانو غير الثابت فيالعقار ىو الشيء       

 يمي:كما  القانوف المدني مف 683المادة  العقار فيالمشرع الجزائرؼ 
ذلك كل ما عدا  فيو عقار وبأنو كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكن نقمو دون تمف "

 ». منقول فيو منشئ
 
الجزائرؼ عممية انتقاؿ العقار مف شخص إلى شخص أو مف شخص معنوؼ  أحاط المشرع ا ذل    

إلى شخص طبيعي بأحكاـ خاصة و جعل البائع ممزـ بنقل الممكية العقارية لفائدة المشترؼ طبقا 
 نقل الممكيةب الالتزاـلمشروط المتفق عمييا في عقد الترقية العقارية و بالرجوع إلى ىذا الضماف فإف 

 .جوىرىا  و عقد البيع عمى الإطلاؽالناشئة عف  الالتزاماتأىـ و أقدـ  ىو
 
 الممكية في البيوع العادية أو العقارية  انتقاؿأحكاـ  بتنظيـلقد عنيت مختمف التشريعات المقارنة  و    

بموجب أحكاـ القانوف  المشرع الجزائرؼ  انظمي حيث لمعقدحجر الزاوية لمنظرية العامة  شكلت اكوني
  2.الجزائرؼ المدني 

مف البائع إلى ممكية المنو و التي جعمت الالتزاـ بنقل  361نص المادة  و ذلؾ مف خلاؿ    
و الأمر لا يتوقف ىنا بل البائع ممزـ  بيعالعقد المشترؼ أىـ الالتزامات و الضمانات القانونية في 

 بأؼبالقياـ بكل ما ىو لازـ لضماف عممية الانتقاؿ اليادغ لمحل العقد كما أنو يمتنع عف القياـ 
أؼ قياـ البائع بكل ما ىو ضرورؼ لنقل ممكية تصرؼ يجعل عممية انتقاؿ الممكية عسيرا أو مستحيلا 

 .لإدارية و البيانات و الشيادات المشترؼ مدعما ذلؾ بالوثائق ا ىالعقار إل
                                                                                                                                                                              

حماد رشيدة ، مداخمة بعنواف سمطات القاضي في نقل الممكية العقارية في اليوـ الدراسي الخاص بتطيير الممكية  1
. 2016العقارية   

مف ؽ.ـ.ج " يمتزـ البائع أف يقوـ بما ىو لازـ لنقل الحق المبيع إلى المشترؼ و أف يمتنع عف  361نص المادة  2
يرا أو مستحيلا " .كل عمل مف شأنو أف يجعل نقل الحق عس  
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الخاص بنشاط الترقية العقارية عمى أف يتـ إعداد  04-11 رقـ مف القانوف  34كما نصت المادة   
 الشير التسجيل وبعقد البيع عمى التصاميـ في الشكل الرسمي و يخضع لمشكميات القانونية الخاصة 

 .الشير و   شيد عمييا البناءالتي  الشيرو يخص في نفس الوقت البناء و الأرضية 
يتمـ عقد البيع عمى التصاميـ المذكور في الفقرة السابقة بمحضر يعد حضوريا في نفس  كما       

مكتب التوثيق قصد معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتتب و تسميـ البناية المنجزة مف طرؼ 
 .المرقي العقارؼ طبقا للالتزامات التعاقدية 

الممكية شكل محور الدراسة و العناية  انتقاؿع إلى عقد البيع عمى التصاميـ فإف مشكل و بالرجو    
 طور الإنجاز لبناية فيالممكية العقارية  انتقاؿبكيفية معالجة الإشكالات القانونية المرتبطة  كوف أف
 عمى عاتق المرقيفي ىذا العقد و يقع  و تنظيميا دعميامف الضمانات الواجب  اضمان تشكل

 .وفقا للإجراءات والأشكاؿ المنصوص عمييا قانونا يا العقارؼ الالتزاـ ب
، بمعنى أف  يصبح المشترؼ مالكا لمشيء المبيعأف ترتب مجموعة مف الآثار القانونية أىميا  كما 

 العامة حكاـالأبيع العقار عمى التصاميـ تسرؼ عميو  و ، بنقل ممكية المبيع إلى المشترؼ  البائع ممزـ
و بعض  04-11رقـ  القانوف  إلى بالإضافة الخاصة الأحكاـ اكذرية و نقل الممكية العقاالمتعمقة ب

 . المراسيـ التنفيذية المتعمقة بو  
ينتج أما انتقاؿ الممكية فالتسميـ يأخذ شكل انتقاؿ الحق العيني لمعقار لفائدة المكتتب و ىذا الفرؽ     

لفائدة  بنقل الممكية التدريجي عقوبات التأخير في التسميـ و الالتزاـ أىميامجموعة مف الآثار القانونية 
ع قإلا أف ارتباط مفيوـ الحيازة الفعمية لمعقار و آثاره القانونية تكوف مرتبطة بالتزاـ آخر ي،  المكتتب

 . عمى عاتق المشترؼ و ىو الالتزاـ بدفع ثمف أو قيمة العقار
نقل ممكية العقار في ىذا النوع مف العقود ىو طريقة انتقاؿ و مف بيف صور الاختلاؼ في عممية   

ترد بأثر رجعي لوقت  لكفبر مراحل أو تنتقل بعد الإنجاز و تتـ دفعة واحدة أو ع تإف كانالممكية 
القانوف  ، لدػ نقل الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ يخضع للأحكاـ العامة الواردة فيإبراـ العقد

والمرسوـ  04-11 رقـالقانوف إلى الأحكاـ الخاصة المنصوص عمييا في  إضافةالجزائرؼ  المدني
 1المتمـ. المعدؿ و 58-94التنفيذؼ 

                                                           

المنظـ لنموذج عقد البيع عمى التصاميـ " عملا  58-94مف المرسوـ التنفيذؼ  02تنص المادة الثانية الفقرة  1
يكوف المشترؼ مالكا لمبناية الآف بناءا عمى التصاميـ  03-93مف المرسوـ التشريعي  12و  09المادتيف  بأحكاـ
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بنقل الممكية في مثل ىذا النوع مف العقود يشمل ضماف نقل ممكية  الالتزاـكما أف مضموف    

 .04-11مف القانوف رقـ  28الأرضية و البنايات طبقا لنص المادة 
و مف خلاؿ استقراء ىذه النصوص القانونية نلاحع أف التشريع العقارؼ أحاؿ أحكاـ انتقاؿ الممكية   

في عقد البيع عمى التصاميـ إلى القواعد العامة المنصوص عمييا في القانوف المدني الجزائرؼ بحيث 
 إلا أفف قانوني يصبح المشترؼ مالكا لمبناية بمجرد التوقيع عمى العقد ، ممكية قانونية توفر ضما

 39و 34المواد عمييا في  المنصوصترتيب ىذا الأثر القانوني مبني عمى افتراض توافر الشروط 
 وجو عمى أحسف التعاقدية وعمى التزاـ المرقي العقارؼ بالوفاء بالتزاماتو ، 04-11 رقـ القانوف مف 

 .في الوقت المحدد التنفيذ الإنجاز و مع مراعاة معايير المطابقة و حسف
 الوعاء العقارؼ  عمى يواجو غالبية المرقيف العقارييف ىو صعوبة الحصوؿالإشكاؿ الذؼ و لكف   

فيو  مؤقتة،لمبناء مف الجيات الإدارية العامة بموجب تراخيص إدارية التي غالبا ما تكوف  المخصص
 لاحقا.لا يمتمؾ ىذه الأرض بصفة قانونية مف أوؿ يوـ حتى يحوليا لممستفيديف 

دوف أف تسوػ  سكناتيـينتيي مف التشييد و يتسمـ المستفيدوف  و قد يشرع في البيع و الإنجاز أو   
دوف  الإجراءات الرسمية الخاصة بانتقاؿ الممكية و حينئذ لا يعقل الكلاـ عف ممكية المشتريف لمبناء

مع تاريخ  زيادة عمى عدـ تطابق تاريخ بداية الأشغاؿ بسبب تأخر افتتاح ورشات البناء ممكية الأرض
 . نياية الأشغاؿ و تسميـ البناية

الدعائـ  أحدو ىذا المشكل أفرز عدة عقبات في طريق انتقاؿ الممكية لممشترؼ و معالجتو تشكل     
 1.حقوقوالإضافية لحماية ىذا الأخير في ضماف 

إف مفيوـ ضماف الالتزاـ بنقل الممكية في عقد البيع لا يتحدد فقط في وضع الشيء المبيع في يد    
إلى المشترؼ و الامتناع عف  محل التعاقدىو الالتزاـ بأخذ كل ما ىو لازـ لنقل ممكية المشترؼ بل 

 .2كل عمل مف شأنو أف يجعل نقل الحق عسيرا أو مستحيلا 

                                                                                                                                                                              

بذلؾ التمتع بيا بمجرد انتيائيا و التوقيع عمى محضر التسميـ الذؼ يحرر أماـ إبتداءا مف تاريخ التوقيع و يخوؿ لو 
 الموثق .

 02/2002رقـ  42المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية والاقتصادية والسياسية الجزء 1 
سنة  -الجامعيةديواف المطبوعات  -عقد البيع –خميل أحمد حسف قدادة ، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائرؼ 2 

2005 . 
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مف القانوف المدني " يمتزـ البائع أف يقوـ بما ىو لازـ لنقل الحق  361و ىذا ما نصت عميو المادة   

 المبيع إلى المشترؼ و أف يمتنع عف كل عمل مف شأنو أف يجعل نقل الحق عسيرا أو مستحيلا ".
أمرا  العقارنقل ممكية يجعل عممية  الذؼ لبيع العقار في طور الإنجاز القانونية ةطبيعمو نظرا ل
و  في العقد الاتفاؽ عميوطبقا لما تـ يمتزـ البائع بمواصمة إنجاز أشغاؿ البناء و مطابقتيا  ،مستحيلا 

 . 58-94 رقـ المادة الثانية مف المرسوـ التنفيذؼ نص ىذا ما نص عميو المشرع في
مواصمتو في الأجل المتفق عميو حماية يجب الالتزاـ بإتماـ الإنجاز و  ،الأساسعمى ىذا و    

المطابقة ىي التي تثبت انتياء الأشغاؿ طبقا  البناية وشيادةعممية تشييد لممشترؼ مف التأخر في 
  . لممقاييس

المعدؿ و  و التعميرالمتضمف التييئة  29-90القانوف رقـ أحكاـ المدرجة في رخصة البناء عملا ب
 المتمـ.

المرقي العقارؼ بإنجاز البناء  آخر و إلتزاـ ضماف نقل ممكية الشيء المبيع مرتبط بضماف حيث أف 
في  ، و انتقاؿ الممكية بدوف إنجاز البناء يصبح تنفيذ الالتزاـ مستحيلا و العقدفي  ىو التزاـ جوىرؼ و 

 :ىذه الحالة تأتي عمى مرحمتيف
البناء محل تشمل الأرض و ممكية الرقبة فقط و رحمة يتـ نقل ىي ممرحمة التوقيع عمى العقد و  -1

 التشييد.
اليدؼ منو دفع القسط الأخير مف الثمف وتحرير محضر التسميـ و مرحمة ما بعد إتماـ الإنجاز و  -2

رؼ باقي الحقوؽ أو حق الانتفاع إثبات الحيازة المادية لمعقار محل الإنجاز المشير الذؼ يخوؿ لممشت
الممكية خلافا لمقواعد العامة المنصوص عمييا في القانوف المدني الذؼ يكوف فيو نقل الممكية دفعة و 

 واحدة. 
 و مف ىنا يمكف تحديد أىـ عناصر الممكية العقارية في عقد البيع عمى التصاميـ عمى الوجو التالي :

ية و ىذه العناصر تثبت مف تاريخ سيتـ إنجازىا مستقبلا مف البنا التي كل الأجزاء التي تـ إنجازىا أو -
 شير العقد و الذؼ تحدد فيو بدقة كل التفاصيل المتعمقة بالبناية ) المواصفات، الطابق، المساحة..( 

 الأجزاء الخاصة و المشتركة و المتمثمة في كل التجييزات . -
 اعية أو فردية.البناية سواء كانت ىذه البناية جم تشييد الأرضية و الوعاء العقارؼ التي تـ عميو -
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المنظـ  04-11 رقـ و مف بيف أىـ المكاسب المحققة في المجاؿ الترقوؼ و الناتجة عف القانوف     
لنشاط الترقية العقارية ىو انتقاؿ ممكية العقار لممشترؼ عند التوقيع عمى عقد البيع بناءا عمى 

 .كية التصاميـ ما يشكل حماية و ضماف قانوني مف مخاطر استحالة نقل المم
و ىذا ما لا نجده في عقد حفع الحق و مما سبق نستنتج أف المشترؼ في ىذا العقد النموذجي    

 .و البناء محل الإنجاز مكية الرقبة و التي تشمل الأراضييحوز فقط عمى م
و ىذا ما أكدتو النصوص القانونية حيث لا يتمتع المقتني بحق الانتفاع و حيازة ممكية البناء أو   

السكف   مف البناء إلا بعد إتماـ الإنجاز و تسميـ شيادة المطابقة بعد دفع القسط الأخير مف ثمفجزء 
المتفق عميو في العقد و آخر خطوة ىي تحرير محضر التسميـ و شيره و بذلؾ يستطيع الانتفاع 

 .1بممكية العقار
فقيي بسبب وجود تناقض في الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ فييا خلاؼ  انتقاؿإف مسألة      

المنظـ لنموذج عقد البيع  58-94المرسوـ التنفيذؼ مف  02النصوص القانونية ، حيث تنص المادة 
 04-11مف القانوف رقـ  34الممكية مف تاريخ إبراـ العقد ، أما المادة  انتقاؿيكوف  عمى التصاميـ

-13مرسوـ التنفيذؼ رقـ لمالممكية مف تاريخ شير العقد ، و تنتقل الممكية تدريجيا وفقا  انتقاؿ يكوف 
 الذؼ يحدد نموذجي عقد حفع الحق و عقد البيع عمى التصاميـ 2013-12-13المؤرخ في  431
و لعل أىـ سؤاؿ يمكف طرحو لماذا جعل المشرع الجزائرؼ عمى غرار نظيره الفرنسي انتقاؿ      

  04-11مف القانوف رقـ  34المادة  عملا بأحكاـ بأثر رجعي منذ شير عقد البيع و تسجيمو الممكية
إلا أف الجواب عف ىذا السؤاؿ  العقود،ما شكل خروجا عف القواعد العامة المتعارؼ عمييا في سائر 

المتعمقة بموضوع الرسالة و ىي الضمانات القانونية الغير مألوفة و الخاصة بعقد  معطياتالفرضتو 
و يأخذ ىذا الضماف شكل استفادة المكتتبيف مف  عقد البيع عمى التصاميـ ةالترقية العقارية و خاص

حق الامتياز مف الدرجة الأولى في حالة وفاة أو إفلاس المرقي العقارؼ الشيء الذؼ يحمي حقوقيـ 
 .ي حالة النزاع القضائيف

 

المتعمق بالترقية العقارية و غيره مف  04-11 التي عالجيا القانوف و رغـ ىذه الضمانات     
الخاص بالنشاط العقارؼ و كذا المرسوـ  03-93التشريعات السابقة لو عمى غرار المرسوـ التشريعي 

                                                           
 المحدد لنموذج عقد البيع بناءا عمى التصاميـ  58-94مف المرسوـ التنفيذؼ  2المادة  1
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التراخيص المتعمقة بالبناء و تحضير إلا أف العقبات الإدارية و التأخر في منح  58-94التنفيذؼ 
مف ىذا ف العقارييف في تسوية وضعياتيـ حاؿ دوف تحقيق الغرض يالعقود الإدارية و تماطل المرق

 الضماف.
شكالا عويصا  أصبحت إثبات الممكية العقارية و نقميا زيادة عمى أف موضوع  تشكل عائقا رئيسيا، وا 

ية العقارية ، وتسوية المنازعات المثارة بشأنيا، وسواء تعمق يواجو الجيات المشرفة عمى تنظيـ المػمك
مع طوؿ أمد الفصل في  الأمر بمياـ القضاة أثناء فصمػيـ في المنازعات العقارية المعروضة عمييـ

معالجة ىذه النقطة يستوجب الإلماـ بالعناصر الكمية المتعمقة بحل النزاعات  إف مثل ىذه القضايا ، 
لاجتيادات القضائية و تكييف القوانيف مع الاىتماـ بتكويف قضاء متخصص في القضائية و دعـ ا
بصفة عامة و في المسائل المرتبطة خاصة بالضمانات القضائية المتوفرة في مجاؿ  المجاؿ العقارؼ 

 1تنفيذ عقد الترقية العقارية بما في ذلؾ عقد البيع عمى التصاميـ .
 
إلى نفس  أحكاـ نقل الممكية في عقد البيع عمى التصاميـو خلاصة لما سبق ذكره تخضع        

الأحكاـ المتعمقة بنقل الممكية العقارية المنصوص عمييا في أحكاـ القانوف المدني بموجب المواد 
 إلا أنيا تنفرد ببعض الخصائص أىميا : 792-793

ممكية الرقبة فقط و  الممكية التي تنتقل إلى المشترؼ بموجب إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ ىي -
 و التسجيل . المتمثمة في ممكية الوعاء العقارؼ و البناية المشيدة و ذلؾ بعد تماـ إجراءات الشير

لكوف محل عقد البيع ىو محل غير عادؼ  والتصرؼ نظرااستحالة الاستفادة مف حق الاستغلاؿ  -
 لموجود. ولكف قابلبحكـ أنو غير موجود 

شيادة  وتسميـالمحضر النيائي  والتوقيع عمىإنجاز المشروع  الفعمية لمعقار تكوف بعد إتماـ لحيازةا -
 المطابقة إضافة لشرط وجوب دفع القسط الأخير مف ثمف السكف.  

                                                           

الممتقى الوطني حوؿ الترقية العقارية في الجزائر واقع و آفاؽ منظـ مف قبل كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ،  1  -
كمية الحقوؽ و العموـ  –ورقمة ، مداخمة مف تقديـ الأستاذ حجارؼ محمد أستاذ محاضر بجامعة معسكر  ،جامعة

 السياسية.
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إف الاىتماـ باستقرار المعاملات لو نصيب في تحقيق الأمف القانوني لمعقود في التشريعات الحديثة       
رساء نظاـ واضح لمممكية و غيرىا مف الحقوؽ العينية مف خلاؿ وضع نظاـ متكامل كونو يساىـ في إ

 .لمشير العقارؼ يعكس الممكيات و التصرفات التي ترد عمييا 
عمى لعل تفعيل نظاـ خاص يضمف نقل الممكية في عقود الترقية العقارية و خاصة عقد البيع و        

أو في طور الإنجاز يساىـ في تحقيق الأمف القانوني في ىذا النوع مف العقود و يحمي التصاميـ 
 . المشترؼ في ضماف حقوقو و عدـ الدخوؿ في دوامة أزمة التممؾ 

قبل و بعد تماـ إنشاء البناية في عقد البيع عمى التصاميـ  بائعإذ أف تحديد الحقوؽ التي يضمنيا ال      
تشريعية لبعض  سنحاوؿ معرفتيا استنادا إلى مقاربة القانونية مف الإشكالات و تسميميا تشكل زوبعة

الذؼ حدد أىـ الحقوؽ المقررة لممشترؼ بداية  النظـ القانونية و البداية ستكوف مف التشريع المصرؼ 
أولا تـ مف إبراـ العقد حتى تماـ البناء و تسجيمو و شيره و ىل ىذه الحقوؽ ىي حقوؽ شخصية 

 1أـ ىو حق عيني .ى حقوؽ عينية بمجرد تسجيل و شير العقد تتحوؿ إل
حقا عينيا أو حقا  ف كاف الحق الناشئ عف عقد البيع تحت الإنشاءإتحديد ما بالفقو المصرؼ  اىتـ    

 نظرا للأىمية العممية البالغة ليذه التفرقة فإف افترضنا بأنو حق شخصي يعد ىذا الحق مالا  شخصيا
لا يجوز رىنو رىنا رسميا ، بحيث تختص محكمة موطف المدعى عميو بالمنازعات  بحيث منقولا      

 المتعمقة بو زيادة عمى أف التصرؼ في ىذا الحق يتـ بموجب حوالة الحق .
أف الحق الناتج عف إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ حق عيني فإنو يترتب عف ذلؾ  إما إذا اعتبرنا     

محكمة اعتباره مالا عقاريا يجوز رىنو رىنا رسميا و يتبع في شانو إجراءات حجز العقار و تختص 
 مكاف وجود العقار بالفصل في المنازعات الناشئة عنو .

، حيث أف الحق العيني يخوؿ صاحبو  الحق الشخصي وو يميز الفقياء بيف الحق العيني            
سمطات قانونية مباشرة عمى شيء مادؼ حيث توجد صمة مباشرة بيف الشيء و صاحبو بينما الحق 

لشخص معيف في اقتضاه أداء معيف مف شخص آخر و لا ينصب الشخصي ىو سمطة تثبت 
حق العيني يخوؿ لصاحبو سمطة بطريقة مباشرة عمى شيء مف الأشياء الممموكة ليذا الشخص و ال

                                                           

و مصادره و محمو ،  الالتزاـأحسف زقور ، المقارنة بيف فقو المعاملات المالكي و القانوف المدني الجزائرؼ ،  1
. 51ص  2007منشورات دار الأديب ، وىراف   
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قانونية مباشرة عمى شيء مف الأشياء المادية فلا يوجد فيو إلا عنصراف صاحب الحق و الشيء 
 .محل الحق 

سمطة مطالبة شخص معيف بعمل أو امتناع عف عمل بحيث  صاحبولبينما الحق الشخصي يخوؿ       
و المحل و ىو العمل أو الامتناع عف  بالحق،و المديف  الحق،يكوف ىناؾ ثلاثة عناصر صاحب 

 العمل 
و ما ينتج عف ىذه التفرقة ىو أف الحق العيني حق مطمق و الحق الشخصي حق نسبي و الحق       

 الأفضمية.العيني يخوؿ لصاحبو ميزة التتبع و 
قائما و موجودا بالفعل و معينا بالذات فالفقو لا  محل الحق العيني لا يكوف إلا شيئاإلا أف           

يتصور وجود الحق العيني إلا بوجود محمو وجودا حالا و مستقبلا بشرط أف يكوف ىذا المحل معينا 
بالذات إذ لا بد أف يتحدد المحل الذؼ يقوـ عميو التسمط مباشرة تحديدا يعينو و ىذا ما تضمنتو  

بنقل الممكية أو حق عيني آخر ينقل مف تمقاء نفسو ىذا الحق إذ مدني مصرؼ الالتزاـ  204المادة 
معينا بالذات يممكو الممتزـ و ذلؾ دوف الإخلاؿ بالقواعد المتعمقة بالتسجيل و  كاف محل الالتزاـ شيئا

في نص آخر ورد في نفس الشأف إذا كاف محل الالتزاـ نقل حق عيني عمى شيء لـ يعيف إلا بنوعو 
 1. إلا بإفراز ىذا الشيء فلا ينتقل الحق 

أما الحق يكوف محمو عملا و بالتالي يكوف عملا مستقبلا حيث إذا كاف ىذا العمل متعمق بشيء       
 مف الأشياء جاز أف يكوف ىذا الشيء الذؼ يتصل بو العمل شيئا مستقبلا.

أف حق المتممؾ و إف كاف حقا شخصيا يقابمو التزاـ عمى المممؾ إلا انو حق و يلاحع مما سبق       
بالفعل و معينة ىذه العيف ىي الأرض المتوقع تشييد الوحدة المتعاقد عمييا فوقيا يتعمق بعيف موجودة 

    و الجزء مف الفراغ الذؼ يعموىا و الذؼ سوؽ تحتمو الوحدة المتعاقد عمييا .     
المتممؾ و تميزه عف شرع المصرؼ ذىب إلى مدػ أبعد مف ذلؾ في الاعتراؼ بذاتية حق إف الم        

مف  92العادية التي لا تتعمق بعيف معينة بذاتيا ، فقد قرر المشرع في نص المادة  فحقوؽ الدائني
انو إذا تعاقبت عقود  1981لسنة  132مف القانوف رقـ  23ثـ في المادة  77لسنة  49القانوف رقـ 

التي يبرميا المتممؾ عمى الوحدة الواحدة بحيث أبرـ عقد تمميؾ مع شخص معيف ثـ أبرـ عقد التمميؾ 

                                                           

.نفس المرجع السابق  1  
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تمميؾ آخر مع شخص آخر فإف العقد الأوؿ وحده ىو الذؼ يعتد بو دوف العقد الثاني الذؼ يعتبر 
 باطلا .

ضحة للأحكاـ السابقة ىي أف المشرع المصرؼ يعترؼ لممتعاقد المتممؾ بحق عمى و النتيجة الوا     
كذلؾ في مواجية مف يتعاقد  فقط في مواجية دائني المممؾ العادييف و إنما عمييا ليسالعيف المتعاقد 

 معو المممؾ عمى العيف ذاتيا بعد تماـ العقد الأوؿ.
عف الحقوؽ الشخصية  متعاقد المتممؾ بحق متميزىي أف المشرع المصرؼ يعترؼ لمو الخلاصة      

العادية ، حق يتميز عف الحقوؽ الشخصية بمفيوميا المتعارؼ عميو ، يرد عمى عيف معينة بذاتيا و 
 1.يشبو في ذلؾ الحقوؽ العينية أو يقترب منيا إلى حد معيف 

المتعارؼ عميو بوجود التزاـ مقابل لو يقع  عف الحقوؽ العينية في مفيوميالكنو في الوقت ذاتو يتميز     
و ىو بذلؾ يقر بدوف وعي أو قصد التفرقة التي يقيميا الفقو الإسلامي  ، المممؾعمى عاتق المتعاقد 

 عمى الأعياف و الحقوؽ التي ترد عمى الذمة.و بيف الحقوؽ التي ترد بيف ممكية العيف و ممكية الديف 
 
، حيث أف الحماية التي يوفرىا  الفقو المصرؼ فمو فوائد عمميةأما بخصوص التسجيل في        

التسجيل لممتعاقد الذؼ يسجل عقده تختمف بحسب نظاـ التسجيل المعموؿ بو ، فنظاـ التسجيل 
سجل عقده ، حيث يعتبر القيد في السجل العيني بذاتو العيني يكفل حماية شبو مطمقة لممتعاقد الذؼ 

 أو بعدـ نفاذه . وبصوريتببطلاف العقد الناقل لمممكية أو سندا لمممكية و لا يتأثر 
الآف في التشريع المصرؼ بصفة أساسية نظاـ التسجيل الشخصي الذؼ مازاؿ معمولا بو حتى  أما       

إذ أف ىذا التسجيل لا يمنع مف الطعف في عمى عقد التسجيل بالبطلاف أو لا يكفل إلا حماية نسبية 
 النفاذ لمتواطؤ بيف المتعاقد المممؾ و بيف المتعاقد المتممؾ الذؼ سجل عقده .بالصورية أو بعدـ 

و أىـ ملاحظة تجدر الإشارة إلييا أف المشرع المصرؼ قد أقر حماية مطمقة لممتعاقد المشترؼ         
في عقد بناية تحت الإنشاء في مواجية أؼ متعاقد آخر لاحق لو يتعاقد عمى الوحدة ذاتيا ، و ذلؾ 

 2بتقريره بطلاف العقد الأخير بطلانا مطمقا حتى و لو كاف ىذا العقد الأخير قد سجل بالفعل.

                                                           

.  1995محمد شكرؼ سرور ، مسؤولية ميندسي و مقاولي البناء و المنشآت الأخرػ ، دار الفكر العربي ، القاىرة ،  1  
.نفس المرجع السابق   2
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لا تحتاج إلى التسجيل ولا تقتصر عمى الحالة التي يكوف فييا المتعاقد الأوؿ قد و ىذه الحماية     
سجل عقدا تأسيسيا فالحماية مف ىذه الزاوية لا يعمقيا القانوف المصرؼ عمى تسجيل المشترؼ الأوؿ 

في مواجية أؼ متعاقد آخر عقده ، إذا فالتسجيل لا يضيف أؼ نوع مف الحماية لممتعاقد المتممؾ 
   1يتعاقد عمى الوحدة ذاتيا التي تعاقد عمييا المتعاقد الأوؿ . لاحق

و يلاحع زيادة عمى ذلؾ أف المشترؼ الأخير لموحدة و الذؼ يكوف عقده باطلا بطلانا مطمقا            
سكوف حسف النية لا يعمـ بسبق تمميكيا لمتعاقد آخر و إذا ما  قد يتسمـ الوحدة و يحوزىا بالفعل و قد

حيازتو ليا مدة التقادـ القصير المكسب لمممكية فقد يتمسؾ باكتساب الممكية بالتقادـ رغـ أف  استمرت
عقد باطل و لا ينقل الممكية ، إذ ما كاف قد سجل عقده محتجا في ىذه الحالة بأف عقده يعتبر سببا 

فسوؼ لف  صحيحا و إذا ما سممنا أف العقد الصادر لممشترؼ الأخير و المسجل يعتبر سببا صحيحا
يستطيع المتعاقد الأوؿ المتممؾ الدفاع عف نفسو في مواجية المشترؼ الأخير لاف ىذا الأخير لا 

إلى واقعة الحيازة المدة المكسبة لمممكية بالتقادـ يستند في ممكيتو إلى العقد الباطل ، و لكنو يستند 
 القصير .

يبدو أف التسجيل يظل فيما لو كاف ممكنا أىمية عممية بالغة في حماية المتعاقد المتممؾ في       
مواجية الدائنيف المزوديف بحق عيني عمى الأرض المزمع إقامة البناء عمييا أو عمى ما يقاـ فييا مف 

ض المزمع إقامة لمصمحة مف باع الأر  بناء و ىذا ما نراه مثلا في حالة امتياز صاحب العقار المقرر
 البناء عمييا في مواجية المتعاقد المممؾ الذؼ اشتراىا منو .

و ىذا ما نراه كذلؾ في الحالة التي يحصل فييا المتعاقد المممؾ عمى قرض مف أحد البنوؾ        
 الأرض التي يقاـ عمييا البناء.بضماف 

قار تحت الإنشاء الوارد عمى وحدة ففي ىذه الحالات إذ ما أمكف تسجيل عقد تمميؾ الع            
معينة فإف المتعاقد المتممؾ سوؼ يكوف مفضلا عمى صاحب أؼ حق عيني تبعي لا يكوف قد تـ قيده 

                 .أو يكوف قد قيد في تاريخ لاحق عمى تسجيل عقد تمميؾ العقار تحت الإنشاء  
                       
 
 

                                                           

.نفس المرجع السابق   1
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 يـــــــــانالث بـــطمــــالم
  الاستحقاقضمان التعرض و  -انـــــــــبالضم تزامــــالال

 
الاستحقاؽ لأننا بصدد الحديث  التعويض و  ىو ضماف المطمبإف مبدأ الضماف المقصود في ىذا  

كاف تعرض مادؼ أو  عف القواعد العامة و ىذا الضماف ينصرؼ إلى مفيوـ ضماف التعرض سواءا
 1. قانوني و كذا ضماف الاستحقاؽ عملا بأحكاـ القانوف المدني الجزائرؼ 

ما دمنا نتحدث عف الضمانات العامة في عقد البيع و باعتبار المرقي العقارؼ بائع في عقد البيع و 
مف  371عمى التصاميـ سنعالج موضوع الضماف مف زاوية ضماف الاستحقاؽ عملا بنص المادة 

اختمف الفقو بخصوص إدراج الالتزاـ بالضماف ضمف مجموع الضمانات الخاصة أو  كما القانوف المدني
عدـ  ضماف وأضماف الاستحقاؽ  أف العامة ، و لكل رأيو و حججو ، حيث اعتبر غالبية الفقياء

يعد مف قبيل الالتزامات العامة و وجو مف أوجو الحماية القانونية المقررة لفائدة المشترؼ في  التعرض
تسييل عممية انتفاع المشترؼ بالشيء المبيع و عدـ القياـ  و ينصرؼ مفيومو إلىعقد البيع بصفة عامة 

مثمما نصت عميو  بكل ما يعارض عممية الاستغلاؿ و الانتفاع سواء مف قبل البائع أو مف قبل الغير
ضماف مقرر في  حيث أف ضماف الاستحقاؽ و عدـ التعرض 2مف القانوف المدني الجزائرؼ  371المادة 

 كل البيوع .
تزـ و فريق آخر استند لفكرة أف عقد الترقية العقارية أو عقد البيع عمى التصاميـ و قبل التوقيع عميو يم

اصة و تحت طائمة بطلاف العقد إف لـ تتوفر و ذلؾ المرقي العقارؼ توفير مجموعة مف الضمانات الخ
 .حماية لممشترؼ مف إمكانية إىدار مالو 

                                                           

 03-93، تأملات في واقع الضمانات القانونية لبيع العقار عمى التصاميـ طبقا لممرسوـ التشريعي  الطيب زروتي 1
، كمية العموـ السياسية ، جامعة قاصدؼ مرباح ، ورقمة يومي  ، الممتقى الدولي حوؿ الترقية العقارية واقع و آفاؽ

  .  203ص 2006فيفرؼ  -07-08
ي الجزائرؼ " يضمف البائع عدـ التعرض لممشترؼ في الانتفاع بالمبيع كمو أو مف القانوف المدن 371لمادة نص ا 2 

بعضو سواء كاف التعرض مف فعمو أو فعل الغير يكوف لو وقت البيع الحق عمى المبيع يعارض بو المشترؼ و يكوف 
 البائع نفسو "  البائع مطالبا بالضماف و لو كاف حق ذلؾ الغير قد ثبت بعد البيع و قد آؿ إليو ىذا الحق مف
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و مف بيف أىـ الآثار القانونية الناتجة عف ىذا الضماف ىو الالتزاـ أولا بعدـ التعرض سواء مف قبل    

 التعدؼ.ثبوت واقعة  حالةيض في و دفع أؼ تعرض أجنبي إضافة إلى الالتزاـ بالتع مف الغير البائع أو
الالتزاـ تعتمد عمى مبدأ جوىرؼ مفاده أف الممتزـ بنقل الممكية ىو ممتزـ بتوفير شروط  إف فمسفة ىذا  

لاف ىذا الإلتزاـ ىو  العقدالحيازة اليادئة و المستمرة دوف تعرض سواء بسبب داخمي أو خارجي عف 
 .أبدؼ  التزاـ

و كذا  ،المعنى ضماف عدـ التعرض الشخصي ىو امتناع البائع عف التعرض لممشترؼ  و بيذا    
ضماف عدـ تعرض الغير لو و الغير ىو كل شخص أجنبي خارج عف العلاقة التعاقدية ليس طرؼ في 

 .المشترؼ عقد البيع الذؼ يربط بيف البائع و 
 
كميا  المبيع  بالشيء و يكوف التعرض حيف يقوـ البائع أو الغير بتصرفات تحوؿ دوف انتفاع المشترؼ       

و و بالتالي يتحمل تبعة التعويض عف فعم ، مسؤولية البائع بالضماف قامتو إف حدث ذلؾ  أو جزئيا 
الاستحقاؽ قد  إلا اف ضماف التعرض و الغير لما لحق المشترؼ مف أضرار نتيجة التعرض لو أو فعل

 يكوف إما مادؼ او قانوني و ذلؾ عمى الشكل التالي :
 

 القانوني  التعرض: ولالفرع الأ 
سواءا كاف الحق  الغير حقا عمى المبيع كادعاء ىذا التعرض يكوف إما قانونيا بتصرفات قانونيةو 

 المدعى بو سابقا عمى البيع أو لاحقا بو .
عمى الغير عمى أساس الالتزاـ  دعيو ىنا التعرض القانوني يأخذ شكل دعوػ استحقاؽ يرفعيا الم   

بالضماف مع ضرورة إخطار البائع بيذه الدعوػ أو تعرض البائع نفسو عمى المشترؼ في صورة 
دعوػ استرداد و ىنا يدفع المشترؼ ىذه الدعوػ عمى أساس الالتزاـ بالضماف استنادا لقاعدة مف 

 .وجب عميو الضماف امتنع عميو التعرض 
العقارؼ لا يمكف اعتبار تصرفاتو القانونية الناتجة عف تنفيذ العقد  رقيمع العمـ أف البائع أو الم  

 .تعرضا كإلزامو لممشترؼ بالتنفيذ الجبرؼ الناتجة عف العقد و مثالو طمب فسخ العقد لعدـ دفع الثمف
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 المادي :  التعرض: الفرع الثاني

 
أما التعرض المادؼ ىو ذلؾ التعرض الذؼ يقوـ عمى تصرفات مادية مف شأنيا إعاقة المشترؼ     

 أو القياـ بغمق المداخل.  مثلامف الانتفاع مف العقار كطرده مف ىذا العقار 
فإف دعوػ  ، مف ؽ.ـ.ج و كذا قانوف الإجراءات المدنية الجزائرؼ  372و استنادا لنص المادة 

التدخل في الخصومة و أف يحل فييا محمو  مف الاستحقاؽ المرفوعة عمى المشترؼ تجعل البائع ممزما
يتدخل في الخصاـ وجب عميو الضماف إلا إذا أثبت أف  إف لـإذا اعمـ البائع في الوقت المناسب و 

 .الحكـ الصادر في الدعوػ كاف نتيجة تدليس أو خطأ جسيـ صادر مف المشترؼ 
إستحقاؽ البناية ضد المشترؼ لأنو يدعي بأنو إذف ىو الذؼ يرفع الدعوػ و الذؼ يدعي ىو الغير 

 التعرض الصادر مف الغير .مالؾ العقار و المشترؼ يدفع بضماف البائع 
 
كما أف الرجوع بالضماف ىو حق يثبت لممشترؼ و لو اعترؼ عف حسف  نية بحق الغير أو    

كـ قضائي متى أخبر البائع بالدعوػ في الوقت المناسب و دعاه يحل تصالح معو دوف انتظار ح
 محمو فييا دوف جدوػ كل ذلؾ ما لـ يثبت البائع أف الغير لـ يكف عمى حق في دعواه . 

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية أف  04-11مف القانوف رقـ  48كما نصت المادة     
التقنية و  و ذلؾ باتخاذ كل التدابير البائع أو المرقي العقارؼ ممزـ بضماف الحفاظ عمى العقار

نجز و ضماف الم بيذا العقار بتسيير التي مف شأنيا السير عمى تسييل التكفل القانونية الضرورية
 .الحفاظ عميو 

مف نفس القانوف إلى ضرورة قياـ المسؤولية المدنية عمى عاتق المرقي العقارؼ  49وأضافت المادة   
إلا أف الضماف في عقد الترقية العقارية لا سيما عقد البيع عمى التصاميـ لو طابع  لفائدة زبائنو

النوع مف البيوع و يصعب تحديد واقعة  خاص بحكـ أف ممكية العقار تنتقل تدريجيا في مثل ىذا
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التعرض إلا إذا تصرؼ البائع أؼ المرقي العقارؼ في العقار يتنافى و بنود العقد و كذا القواعد العامة 
 1.المتعمقة بضماف الاستحقاؽ

أف نقل  حيثنقل الممكية بضماف  و يتصل كل مف ضماف التعرض و الاستحقاؽ اتصالا مباشرا 
الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ تشابو أحكاـ نقل الممكية في عقد البيع العادؼ في مبدأ ضماف 

، و قد تحدث الفقو المصرؼ عمى التصاميـ التعرض و الاستحقاؽ مع مراعاة خصوصية عقد البيع 
كمحاولتو   عف صورة التعرض الشخصي مف قبل البائع نفسو اتجاه المشترؼ و عبر مراحل مختمفة

اقتطاع جزء مف الفناء أو الحديقة أو استخداـ جزء مف البناية لأغراض شخصية أو القياـ بأفعاؿ 
تشكل عائق لممشترؼ في استغلاؿ العقار و ىذه الأفعاؿ تشكل إخلاؿ بالتزاـ قانوني و ىو الامتناع 

  .عف التعرض الموجب لمتعويض إف ثبت ذلؾ 
أحكاـ إزالة ىذه العقبات المخالفة ليذا الضماف شريطة الحصوؿ  إلا أف المشرع المصرؼ تكمـ عف

عدـ التعرض مف الالتزامات الغير قابمة  في حالة الاستعجاؿ ، إضافة إلى اعتبار عمى إذف قضائي
، و بطبيعتيا و الأمر الغالب ىو صدور التعرض مف البائع و بعد إتماـ أشغاؿ البناء  للانقساـ

حسب التشريع المصرؼ و عمى غرار نظيره الجزائرؼ ىو التعرض الصادر الصورة الثانية لمتعرض 
 :و ميز التشريع المصرؼ التعرض الصادر مف الغير بيف حالتيف مف الغير 

الغير ممكيتو للأرض المشيد فوقيا البناء أو يدعى حقا عمييا كالحقوؽ  أداءالحالة الأولى تتمثل في 
البيع عمى  عقد إبراـسند قانوني قبل  إلىاء عالناتجة عف الارتفاؽ و حق المرور و قد يستند ىذا الإد

 . التصاميـ و مثالو أيمولة الأرض لو بالتممؾ عف طريق الميراث أو التقادـ المكسب لمممكية
بأنو يحوز عمى قد يستند المدعي الى سبب بعد التمميؾ أؼ بعد إبراـ العقد عمى التصاميـ كما أنو    

سند لمممكية قبل انتقاؿ الممكية لمطرؼ الثاني و عميو البائع في ىذا العقد ممزـ عميو دفع ىذا التعرض 

                                                           

ع ضد مؤسسة ترقية -، قضية ب 2009-03-18قرار الغرفة المدنية بالمحكمة العميا بتاريخ  465804ممف رقـ  1
تقادـ " تتقادـ دعوػ ضماف المبنى موضوع عقد حفع الحق ،  العاـ  السكف العائمي لولاية أـ البواقي ممثمة بمديرىا

المبرـ في إطار القانوف المتعمق بالترقية العقارية ، بثلاثة سنوات مف يوـ تسمـ الأشغاؿ أو مف تاريخ اكتشاؼ العيب 
. في المبنى المذكور  
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ف حتى و إف يمتزـ بالتعويض و ضماف التعرض و الاستحقاؽ يكو  إلابكل الطرؽ القانونية المتاحة و 
 1.حصل التعرض الصادر مف الغير قبل إتماـ عممية البناء وتسميـ الوحدات العقارية 

بأولوية الاستحقاؽ و أفضمية التممؾ و ىذه الحالة كثيرة  المدعياء دعفيي حالة إأما الحالة الثانية 
الوجود في الواقع العممي خاصة في الجزائر حيث يمجأ العديد مف المرقيف العقارييف إلى بيع الوحدات 

ما ينتج عنو  مف شخص عف طريق التقاعس في إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ أكثرالمفرزة إلى 
 .ق في الممكية خاصة إذا تسمـ أحد الملاؾ العقار مشكل تحديد مف ىو صاحب الح

إلا أف الفقو المصرؼ ذىب إلى أحقية مف يحمل عقد صحيح مستوفي لكل الإجراءات الشكمية و     
  القانونية بالتممؾ أما مف يممؾ عقد غير صحيح فلا يمكنو الدفع بالضماف و الاستحقاؽ و ىذا الرأؼ 
الراجح حيث لا يمكف مف الناحية العممية حمل أكثر مف شخص لعقد صحيح بحكـ وجود إجراءات 

 .إدارية و قانونية عمى غرار إجراءات الشير العقارؼ التي تحوؿ دوف وقوع مثل ىذه الحالات 
ف فقد حقو في دعوػ الضماف عمى أساس  غير أنو يمكف لممشترؼ في عقد البيع عمى التصاميـ وا 

ة العقد لا يفقده حقو في رفع دعوػ التعويض عمى أساس قواعد المسؤولية التقصيرية في عدـ صح
 .حالة ثوب خطأ البائع

حيث نصت المادة و عمى خلاؼ المشرع الجزائرؼ حدد المشرع المصرؼ قواعد حساب التعويض   
 مف القانوف المدني المصرؼ عمى " إذا استحق كل المبيع كاف لممشترؼ أف يطمب مف البائع : 443
 قيمة المبيع وقت الاستحقاؽ مع الفوائد القانونية مف ذلؾ الوقت . أولا :
 التي ألزـ المشترؼ بردىا لمف استحق المبيع .قيمة الثمار  ثانيا :
المصروفات النافعة التي لا يستطيع المشترؼ أف يمزـ بيا المستحق و كذلؾ المصروفات  ثالثا:

 الكمالية إذ كاف البائع سيئ النية.
جميع المصروفات المتعمقة بدعوػ الضماف و دعوػ الاستحقاؽ عدا ما كاف المشترؼ يستطيع  رابعا:

 المصرؼ.المدني  مف القانوف  440تجنبيا لو اخطر البائع بالدعوػ طبقا لممادة 
 

                                                           

قارؼ ضد ب ج و الصندوؽ قضية ديواف الترقية و التسيير الع 2013-01-17قرار بتاريخ  0871568ممف رقـ  1
المبدأ يمزـ المكتتب بإحدػ عمميات الترقية  -ضماف التقادـ –الوطني لمتوفير و الاحتياط ، الموضوع ترقية عقارية 

تاريخ اكتشاؼ العيب ، الموضوع طرؽ العقارية بضماف المبنى ثلاث سنوات إبتداءا مف تاريخ تسمـ الأشغاؿ أو مف  
الطعف بالنقض حكماف متناقضاف.  –طرؽ الطعف الغير العادية  – طرؽ الطعف العادية –الطعف   
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 الثالث طمبـــــمال
 العقدتسميم محل  انـــــضم 

 
الفقياء إلى أف  و يرجح غالبية 1مف مقتضيات عقد البيع  يعد البائع بتسميـ محل العقد إف التزاـ     

و بما أف واقعة التسميـ د أىـ أثاره القانونية حالالتزاـ بالتسميـ جزء متفرع مف الالتزاـ بنقل الممكية و أ
 مادية.واقعة 
الذؼ يمكف  فالالتزاـ الناشئ عنيا ىو التزاـ بتحقيق نتيجة و يعرؼ التسميـ اصطلاحا بأنو الإجراء    

و التسميـ حسب نص المشترؼ مف الشيء المبيع عف طريق مباشرة كافة السمطات عميو و دوف عائق 
الحيازة المادية فعميا  أؼ نقليعني بالضرورة نقل الممكية  لامف القانوف المدني الجزائرؼ  367المادة 

 بل يكفي مجرد عمـ المشترؼ بذلؾ شريطة توفر أركاف التسميـ التالية : ، إلى المشترؼ 
 : وضع محل العقد تحت تصرؼ المشترؼ دوف عائق أو اعتراض.أولا
 تصرفو.إعلاـ البائع لممشترؼ بوضع محل العقد تحت  : ثانيا
 ي الفرنسي بأنو"مف القانوف المدن 1792/6المشرع الفرنسي معنى التسميـ في المادة  عرؼ و لقد    

ر صاحب المشروع قبولو لمعمل  بػ/ أو بدوف تحفظات ". التصرؼ الذؼ بموجبو يُقر ِّ
 الذؼ مادؼالعمل القانونية أو الواقعة ىذا عف المعنى التشريعي أما التعريف الفقيي لمتسميـ فيو ال  

 2عميو القانوف آثارا. يرتب 
 
 
 

                                                           

 سنة  منشأة المعارؼ، الثالثة،الطبعة  –عقد البيع  –الوجيز في العقود المدنية المسماة  الله،فتحي عبد الرحيـ عبد  1
.137مصر ص   

 . 2012 -فيفرؼ  -ورقمة –الممتقى الدولي لمترقية العقارية واقع و آفاؽ بجامعة قاصدؼ مرباح  2

بعد الاستلاـ النيائي لممشروع العقارؼ  جامعة بشار    الضمانات في الترقية العقارية ، الدكتور أحمد دغػيش 3
  30ص   الجزائر
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، لما  رب العمل والمقاوؿ والميندس كذلؾ باعتبارهوعمى الرغـ مف أف التسميـ عممية تيـ المالؾ      
 ، أخرػ ولما لو مف أثار قانونية  ، لمتسميـ مف أثر معفي مف المسؤولية عف الأضرار كقاعدة عامة

د لوقت دفع رب العمل الأجر لممقاوؿ  ؽ ـ ج ، بقوليا 559عملًا بنص المادة  ، فيو المعيار المحد ِّ
 خلاؼ ذلؾ".  الاتفاؽتُدفع الأجرة عند تسمُّـ العمل إلاَّ إذا اقتضى العرؼ أو  "
إلاَّ أفَّ المشر ِّع المدني الجزائرؼ لـ يُعر ِّؼ التسميـ ولا التسمُّـ صراحة ضمف نصوص عقد      

ؽ ـ ج إثر  558مف خلاؿ المادة  ، ولو أنَّو أشار فقط إلى مفيوـ عاـ لكيفية حصولو ،المقاولة
مة لالتزامات رب 2005 /20/06المؤرَّخ في 10 -05تعديل القانوف رقـ   : بقوليا ،العمل، المنظ ِّ

عندما يتـ المقاوؿ العمل ويضعو تحت تصرُّؼ رب العمل، وجب عمى ىذا الأخير أف يبادر إلى  " 
و بمجرد الاستلاـ  في المعاملات..." بو ؼ العملىو جار  بحسب ما تسمُّمو في أقرب وقت ممكف

ستلاـ النيائي فإف ، و باعتبار عقد المقاولة ينقضي بالاالنيائي لممشروع العقارؼ ينقضي عقد المقاولة
   مؤقتا.المفروض أنيا تنتقل بمجرد الاستلاـ حتى لو كاف  حراسة المشروع العقارؼ 

     
و لعل سبب اختلاؼ البيوع العقارية عف غيرىا مف البيوع ىو طريقة التسميـ ، حيث ورد في نص     

يأخذ التسميـ شكل و مف ىذا أف يحصل التسميـ وفقا لطبيعة الشيء المبيع  1فقرة  327المادة 
   .تخوليا الممكية  يقوؽ التحالتخمي الجزئي عف الحيازة لفائدة المشترؼ و عدـ مباشرة أؼ حق مف ال

التاـ و اليادغ و  تمكيف المشترؼ مف الانتفاع ينصرؼ معناه إلى العامة التسميـ طبقا لمقواعد و  
تمكيف المشترؼ مف كل السمطات المخولة  أؼالمستمر بالشيء المبيع و كذا التصرؼ فيو دوف عائق 

 .لممالؾ مف استغلاؿ و انتفاع و تصرؼ 
 
 البائع أو نائبو عف يتخمعف طريق يتـ التسميـ ، مثمما ىو منصوص عميو في القواعد العامة  و  

 . عائقأؼ حيازتو بدوف  الأخير المشترؼ بحيث يستطيع ىذا،ضعو تحت تصرؼ و  المبيع و الشيء 
 .المبيع  تكمف في أنو عند التسميـ يستطيع المشترؼ التأكد مف مواصفاتوأىميتو 

وىو يختمف عف التسميـ في عقد البيع العادؼ كونو يتضمف قبوؿ أشغاؿ البناء مف عدمو أو التحفع   
 .عقد البيع عمى التصاميـما يؤكد مدػ أىمية التسميـ في  الفحص ،عممية  عميو بعد
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و ما اشتراط المشرع إفراغ ىذا المحضر في قالب  الأوؿ،لأف كل ىذا يتـ أماـ الموثق محرر العقد 
إلا دليلا عمى ذلؾ و ىذا ما يوفر ضمانة و حماية لممشترؼ، لذلؾ و قبل أف يحرر الموثق  رسمي

مف  39عملا بأحكاـ المادة  العقد عميو التأكد مف حصوؿ  المرقي العقارؼ عمى شيادة المطابقة
        .  04-11القانوف رقـ 

بتخمي البائع عنيا، وبتسميـ مفاتيحيا إذا  يتـ التسميـ ففي العقارات يتـ التسميـ بطرؽ مختمفة و   
طبقا  و ذلؾ ، كانت مف المباني، بشرط ألا يكوف ثمة عائق يمنع المشترؼ مف وضع اليد عمييا

مف القانوف المدني" يتـ التسميـ بوضع المبيع تحت تصرؼ المشترؼ  الفقرة الأولى 367المادة  لأحكاـ
بأنو أخبره لو لـ يتسممو تسمما ماديا ماداـ البائع قد بحيث يتمكف مف حيازتو والانتفاع بو دوف عائق و 

 يحصل التسميـ عمى النحو الذؼ يتفق مع طبيعة المبيع ".مستعد لتسميمو بذلؾ و 
شيء لم القانونية ةطبيعل دؼ في عقد البيع عمى التصاميـ مستحيل نظراو بما أف التسميـ الما      
فإنو يأخذ شكل قياـ البائع بتسميـ البناية المنجزة و  محل العقد غير موجود وقت التعاقد  لأف  المبيع

ألزـ المشرع المتعامل في الترقية  االمطابقة لمتصاميـ و المواصفات المحددة بالاتفاؽ في العقد لد
قبل إتماـ حيازة الممكية مف طرؼ المشترؼ و ىذا قصد ضماف   1ارية مف تسميـ شيادة المطابقةالعق

حيازة الممكية مف المشترؼ  عميو في العقد و يحرر محضر يثبت تطابق الأعماؿ المنجزة مع ما اتفق
تسميـ البناية التي أنجزىا المرقي العقارؼ وفق الالتزامات التعاقدية بحضور طرفي العقد أماـ الموثق و 

 :العقارشترط لتسميـ يالتصاميـ و عمى لإبراـ عقد البيع 
 .نجاز خلاؿ الأجل المحدد في العقدإتماـ الإ - 1
 .ء المثبتة بواسطة شيادة المطابقةمطابقة الإنجاز لرخصة البنا - 2
ؼ ميندس المعمار الؤولية المدنية العشرية لممقاوؿ و وجوب استخراج شيادة التأميف عمى المس - 3

 والمرقي العقارؼ.
 2.لدػ نفس الموثق الذؼ اكتتب العقدإثبات التسميـ بمحضر يحرر  - 4

                                                           

. 02أنظر الممحق رقـ   1 

الذؼ يحدد نموذجي عقد حفع  2013-12-13المؤرخ في  431-13المرسوـ التنفيذؼ رقـ من  33راجع المادة  2
عقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية و كذا حدود تسديد الممؾ موضوع عقد البيع عمى التصاميـ و مبمغ الحق و 

  عقوبة التأخير و آجاليا و كيفيات دفعيا .
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التزاـ يقع عمى عاتق البائع كوف أف المشترؼ في عقد البيع بناءا عمى والتسميـ يشكل ضماف و 
التصاميـ يصبح منذ إتماـ عممية التسميـ قادرا عمى الانتفاع الكامل بالمسكف و منو تحقيق غاية 

 .المسكف في إطار الترقية العقاريةالمستفيد مف شراء 
 
ميـ متعمقة بتسميـ نظاـ الممكية المشتركة إجباريا أما الصورة الثانية لمتسميـ في عقد البيع عمى التصا  

لفائدة المشترؼ و أثناء التوقيع عمى العقد و الممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكوف عمييا 
أو مجموعة العقارات المبنية و التي تكوف ممكيتيا مقسمة بيف عدة أشخاص تشمل كل العقار المبني 

و نصيب في الأجزاء المشتركة و بمقتضى ذلؾ يتمتع المقتني بالأجزاء واحدة منيا عمى جزء خاص 
و ىذا ما  التابعة لحصتو كما لو أف يستعمل و ينتفع بحرية الأجزاء الخاصة و المشتركة الخاصة

 . سنعود إلى دراستو في الفصل الثاني مف ىذا الباب 
نجد لو مكاف في القواعد التسميـ المرتبط بالمعاملات العقارية  أحكاـ ىذا النوع الخاص مف و    

حكاـ التسميـ أحيث تقتضي  الجزائرؼ،مف القانوف المدني  164العامة مف خلاؿ تحميل نص المادة 
 تسميميا.نقل الحقوؽ العينية و المحافظة عمييا وقت 

ما ينطبق عمى وجوب إدارة و تسيير الأملاؾ و الأجزاء المشتركة مف قبل المرقي العقارؼ  و ىذا    
   المقتنيف.و المحافظة عمييا إلى حيف تسميميا إلى 

منو  03ورد في نص المادة فقد المنظـ لنشاط الترقية العقارية  04-11رقـ القانوف  بالرجوع إلى    
تصرُّؼ قانوني  و ىو 1ات مصطمح الاستلاـ المؤقت التي تضمنت شرح و تفسير بعض المصطمح

عف  ،انتياء الأشغاؿ في شكل محضر يتـ إعداده والتوقيع عميو بيف المرق ِّي العقارؼ والمقاوؿ بعد 
سواء سجمت ، و ىذا الالتزاـ يقع عمى عاتق المقاوؿ  طريق وضع المشروع بيف يدؼ المرقي العقارؼ 

 .و عيوب أو لـ تسجل  تحفظات
 

                                                           

" الاستلاـ المؤقت ىو محضر يتـ إعداده و التوقيع عميو بيف المرقي العقارؼ  04-11مف القانوف  03المادة  نصت 1
د انتياء الأشغاؿ " و المقاوؿ بع  
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فيو وضع المشروع العقارؼ المنجز أشغالو بصفة كاممة دوف تحفظات تحت  أمَّا الاستلاـ الن ِّيائي
 . 1حيازة المرق ِّي العقارؼ، بعد رفع التحفظات في حاؿ وجودىا أثناء الاستلاـ المؤقَّت

 
و بذلؾ تترتب كل الآثار القانونية الناتجة عف ىذا التصرؼ القانوني  وبعد الإتماـ الكامل للأشغاؿ  

 و أىميا : 
بحكـ أف ىذا المحضر يعد وسيمة إثبات  ، عف العيوب الظاىرةالمدنية المترتبة  المسؤولية الإعفاء مف

ظيرت في البناية بعد التوقيع عمى محضر  التي قد عيوبالقانونية لبراءة ذمة المقاوؿ مف كل 
بعد لاسيَّما  ، بالتعويضالاستلاـ النيائي لممشروع و كذا سقوط حق المرقي العقارؼ في المطالبة 

و بالتالي فيي واقعة قانونية للانتياء الكامل ، عمى المشروع في المحضر  أؼ ِّ تحفظات عدـ تدويف
 2.للأشغاؿ 

 
مُسقطاً لحق  قبل تسميمو يُعدُّ ىلاؾ المشروع العقارؼ بسبب حادث مفاجئو طبقا لمقواعد العامة     

بتسميـ المشروع العقارؼ،  المقاوؿ في المطالبة بأجر عممو ورد ِّ نفقاتو، وفي حالة ما إذا أعُذر المقاوؿ
 .راجعاً إلى خطئو، وجب عميو أف يُعو ِّض صاحب المشروع قبل التسميـ أو كاف ىلاكو

، وكذا  احتساب أجل الضماف العشرؼ المقدَّر بعشر سنوات قانونية لواقعة التسميـو مف الآثار ال 
 ميمة ضماف الإنياء الكامل للأشغاؿ وحسف إنجاز البناية وسيْر عناصر تجييػزاتيا المقدَّر بسنة واحدة

تيف  ،  ، ابتداء مف تاريخ الاستلاـ الن ِّيائي لممشروع العقارؼ   46و 26/3بما يكفل تطبيق نص المادَّ
ـ نشاط الترقية العقارية04  -11 رقـ  مف قانوف  د لمقواعد التي تنظ ِّ ، لأفَّ الآجاؿ المتضم نة  ، المُحد ِّ

يف وردت دوف تحديد تاريخ بداية احتسابيا ، ليتحتَّـ عمينا الرُّجوع لمقواعد العامة مف  في ىذيف النصَّ
ة السنوات العشر  " : ، بقوليا ف القانوف المدني، في فقرتيا الثانيةم 554خلاؿ نص المادة  وتبدأ مدَّ

 مف وقت تسمُّـ العمل نيائياً".

                                                           

. 88فتحي ويس ، عمي فتاؾ ، عقد البيع عمى التصاميـ في الترقية العقارية ص  2  
أطروحة نيل شيادة الدكتوراه  -عقد بيع العقار في طور الإنجاز –نسيمة موسى ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  1
  . ص 2015كمية الحقوؽ  1جامعة الجزائر  -فرع القانوف الخاص –
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الأصل أف يتـ التسمـ الاختيارؼ صراحة بتحرير محضر موقع مف طرفي  أما في التشريع المصرؼ    
العقد تحت الإنشاء أو عمى الأقل مف قبل البائع يثبت بو حصوؿ التسمـ و ليس ليذا المحضر شكل 

 الفرنسي.خاص سواء في القانوف المصرؼ أو القانوف 
ارؼ فقد يستفاد التسمـ الاختيارؼ غير أف تحرير مثل ىذا المحضر ليس شرط لتماـ التسميـ الاختي    

 عميو.مف بعض الوقائع الناطقة بقبوؿ المتعاقد المتممؾ لممعقود 
يؤكد  غير أف الواقع ، باستعمالوو يقوـ و مثالو أف يقوـ بحيازتو حيازة فعمية بأف يضع يده عميو    

أف المقتني قد يدخل العقار قبل تماـ الإنجاز و ىذه الصورة منتشرة بكثرة في الواقع الجزائرؼ و يقوـ 
المقتنيف باستعماؿ محل العقد بصفة مؤقتة بموافقة البائع أؼ المرقي العقارؼ و إلى حيف قياـ ىذا 

قسـ ثـ إف وضع اليد عمى المعقود لا تكوف الحيازة دالة عمى الالأخير بإتماـ إنجازىا ففي ىذه الحالة 
 1دوف تحفع .عميو و حيازتو حيازة فعمية لف يفيد تحقق التسميـ بالمعنى الحقيقي إلا إذا كاف 

مدة  ه استمرارهو يرػ البعض أف مجرد وضع اليد عمى المحل لا يفيد بذاتو تماـ التسمـ و إنما يفيد 
بعد ذلؾ  فإذا ما وضع المشترؼ يده عمى محل العقد دوف تحفع ثـ أبدػ تحفظاتالمعقولة دوف إبداء 

 خلاؿ مدة معقولة فإف التسميـ لا يعتبر قد تـ .
إلا أف التسمـ الضمني و إف كاف معمولا بو في القانوف المصرؼ ، فيو محل جدؿ في القانوف 

أف ىذا القانوف قد نص عمى أف التسميـ يكوف وديا أو قضائيا مما مفاده في نظر  الفرنسي بالنظر إلى
البعض انو لـ يصبح ىناؾ مجاؿ لمتسمـ الضمني إذ أف المشترؼ و في حالة الإخلاؿ بالتزاـ التسميـ 
الودؼ يمتجأ إلى القضاء لكف البعض يلاحع عمى أف ىذا التفسير فضلا عف تمسكو بحرفية النص 

 يؤدؼ إلى قصور المعنى . دوف روحو
كعقد  إلا أف مسألة التكييف القانوني لواقعة التسميـ في العقود التي تتضمف التزاما بتحقيق نتيجة 

المقاولة و عقد البيع عمى التصاميـ أثارت خلافا كبيرا في الفقو الفرنسي و نتج عف ذلؾ وجود 
 اتجاىيف :

                                                           

إبراىيـ عثماف بلاؿ، تمميؾ العقارات تحت الإنشاء ، رسالة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في الحقوؽ ، جامعة  1
 . ص الإسكندرية ، مصر
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ى أف التسميـ ىو مجرد عمل مادؼ لا يشكل سوػ ذىب أصحاب ىذا الاتجاه إل الاتجاه الأول :* 
أو السمبي مف عممية العطاء منظورا إلييا مف زاوية الدائف أو ىي مجرد وسيمة فنية الوجو الآخر 

عادية لمتثبت مف إعطاء الأعماؿ لرب العمل ، حيث أف الأمر يصبح متعمق بتنفيذ المتعاقد لالتزاماتو 
مجرد واقعة مادية يرتب القانوف عمييا انقضاء الالتزاـ بتنفيذه إذ و الوفاء في نظر أصحاب ىذا الرأؼ 

كاف ما تـ الوفاء بو مطابقا لما تـ الالتزاـ بو و العبرة في تحقيق الانقضاء مف عدمو بمطابقة ما تـ 
 الوفاء بو لما التزـ بو المديف و ليست بالتسميـ بذاتو .

ة التسميـ ليست مجرد عمل مادؼ و إنما ىو تصرؼ رجح ىذا الاتجاه إلى أف واقع الثاني: الاتجاه*
 ىو عبارة عف اتفاؽ بيف البائع و  أنصار ىذا الاتجاه مف قانوني و ىذا التصرؼ فيما يراه البعض

فالمتعاقد المديف عندما يخاطب المتعاقد الدائف عمى تسمـ  ت الإنشاءحالمشترؼ في عقد البيع ت
الأعماؿ إنما يوجو إليو في الحقيقة إيجابا بالوفاء بالتزامو ، لكف ىذا الوفاء كأؼ وفاءا أخر يجب أف 

 .يكوف مقبولا لأنو لا يكوف ىناؾ وفاء بالمعنى الحقيقي 
بقبوؿ الإيجاب بالوفاء يظير ىذا الرضا إلا إذا كاف الالتزاـ قد نفذ عمى نحو مرض لمدائف و    

 العمل.فالتسميـ إذف ىو قبوؿ لموفاء مف جانب رب 
 
و ىذا الخلاؼ حوؿ طبيعة التسميـ ناشئ عف عدـ التركيز عمى التمييز بيف فكرة التسميـ و فكرة  

 المتفق عميياالتسمـ في العقود التي تتضمف التزاما بتحقيق النتيجة و ىي إنجاز محل العقد بالشروط 
و أىمية فكرة التسمـ كفكرة متميزة في ىذه العقود و الخمط بيف الفكرتيف أحيانا كثيرة حتى مف جانب 

أحيانا في مجالات ينبغي فييا استعماؿ   réceptionالمشرع الفرنسي الذؼ يستعمل مصطمح التسمـ 
 .  livraison التسميـ لفع 

فالأصل في ىذه العقود أف التسميـ بمعنى وضع المعقود عميو تحت تصرؼ الدائف بحيث يستطيع  
حيازتو و التصرؼ فيو ، لا يكفي بذاتو لإبراء المديف مف التزامو بتحقيق المعقود عميو عمى النحو 

المعنى مطابقا  المطموب لما يقتضيو الإبراء مف التثبت أولا مف أف ما نفذه المديف و قاـ بتسميمو بيذا
لما إلتزـ بتشييده بالفعل و إما مف القضاء بتحقق المطابقة المطموبة و في ىذه الحالة الأخيرة يكوف 

إلى قياـ التسميـ بمعنى وضع المعقود عميو تحت تصرؼ الدائف كافيا لإبراء ذمة المديف دوف حاجة 
 الدائف بالتسمـ إذ يغني عنو حكـ القضاء الذؼ يفيد المطابقة .
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الاختيارؼ وحدىا و يخرج ف فكرة ضماف التسميـ فكرة ضيقة تتضمف ما يعرؼ بالتسمـ الودؼ أو ع
 القضائي.منيا ما يعرؼ تشريعيا و فقييا بالتسمـ 

حماية لممشترؼ إذ ألزـ المرقي العقارؼ عمى تسميـ البناية و في ىذا الإطار وفر المشرع الجزائرؼ  
مع إمكانية الحصوؿ عمى تعويض التأخير طبقا  عقوبات التأخيرو فرض في الآجاؿ المتفق عمييا 

ـ   04-11مف القانوف رقـ  43لمقواعد العامة و كذا عملا بأحكاـ المادة  د لمقواعد التي تنظ ِّ المُحد ِّ
      .نشاط الترقية العقارية

 الرابع طمبـــالم
 ضمان العيوب الظاىرة و الخفية 

 
الأصل في الأحكاـ العامة أف مسؤولية صاحب المشروع تنتيي بمجرد استلاـ رب العمل المبنى     

محل العقد مف المقاوؿ دوف تسجيل تحفظات و بذلؾ تبرأ ذمتو ، و عمى العكس مف ذلؾ يتضمف 
نموذج عقد البيع عمى التصاميـ بند يمزـ البائع بضماف العيوب الظاىرة بعد التسميـ حتى و إف لـ 
تسجل تحفظات مف قبل المشترؼ ، و يستند بعض الفقياء في تبرير ىذا الخروج عف القواعد العامة 

و ىي تسميـ الوحدات إلى المشترؼ خالية مف كل العيوب إلى أف المرقي العقارؼ ممزـ بتحقيق نتيجة 
ة تحقيق و ىذا الالتزاـ مصدره ىو طبيعة العقد و محمو المتمثل في عقار يجب الاستناد إلى فكر 

  . 1 نتيجة و ليس فقط بذؿ العناية ما عدة ما ارتبط بالسبب الأجنبي
 و يقصد بعيوب البناء في مجاؿ الترقية العقارية العيوب الظاىرة أو الخفية المتعمقة بعممية البناء     

 41لممشترؼ، و ورد في نص المادة التي لا يمكف كشفيا بالعيف المجردة وقت تسميـ محل العقد   
المتعمق بالترقية العقارية عمى العيوب الخفية و تـ إسقاط أحكاـ القانوف  07-86رقـ مف القانوف 

المدني عمى عقد الترقية العقارية حيث يتحمل المكتتب لإحدػ عمميات الترقية العقارية طواؿ مدة 
و التي يتحمميا أيضا الميندسوف ب الخفية عشر سنوات منذ تاريخ تسميـ شيادة المطابقة العيو 

  2المعماريوف أو المقاولوف و الأشخاص الآخروف الذيف يربطيـ بصاحب الأشغاؿ عقد إيجار العمل .

                                                           

، الممتقى  04-11، الضمانات المستحدثة في بيع العقار عمى التصاميـ عمى ضوء أحكاـ القانوف  ربيعة صبايحي 1
78 -77، ص  2012فيفرؼ  28-27الوطني حوؿ الترقية العقارية واقع و آفاؽ ، يومي   

مف القانوف المدني الجزائرؼ . 555-554راجع المواد   2  
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إلا أف أغمب الدارسيف أدرجوا ضماف العيوب الخفية ضمف الضماف العشرؼ و عميو سوؼ نشير   
بحكـ أف ىذا الضماف متعمق بسلامة و متانة البناء لدػ ألزميـ المشرع الجزائرؼ  إلييا بإيجاز

 بضرورة اكتتاب تأميف عف المسؤولية المدنية العشرية بموجب قوانيف التاميف .
  1كما أف ضماف العيوب الخفية ينصرؼ إلى المحلات التي يؤجرىا لممستأجريف    

انوف المدني الجزائرؼ يتضح لنا أف العيب الخفي ىو مف الق 488و مف خلاؿ قراءة نص المادة 
العيب الذؼ يحوؿ دوف الانتفاع بالعيف المؤجرة أو ينقص مف قيمتيا نقصا جسيما ، كما عرفت المادة 

مف نفس القانوف أف العيب الخفي ىو العيب الموجب لضماف و ما عمى المشترؼ إلا مطالبة  489
             البائع بإصلاح العيب .   

تطرؽ الفقو الفرنسي لمفيوـ العيوب الخفية و ربطيا بالعيوب المتعمقة بعممية البناء و التي لا      
 le vice de construction ou le défaut de conformitéتراعي معايير المطابقة حيث ورد 

sont deux figures exclusives soumises a des régimes juridiques distincts 2  
   
في عقد البيع  ىي جوىر الضمانات ضماف العيوب الظاىرة و الخفية لا يختمف اثناف في أف     

عقد ل المنظمةسواء مف خلاؿ القواعد العامة  حيث نضميا المشرع و خصيا بأحكاـ عمى التصاميـ
 التصاميـالبيع أو مف خلاؿ بعض البنود الخاصة المنصوص عمييا في نموذج عقد البيع عمى 

ضماف العيوب سواء الظاىرة أو الخفية التي تمحق الشيء المبيع خاصة و أننا بصدد التعامل في 
العقارؼ الالتزاـ التاـ و الكامل بكل المقاييس و  رقيالذؼ يتطمب مف الم الشيء مبني غيرعقار 

بموجب  الممغى 03-93و ىذا الضماف نص عميو المرسوـ التشريعي المعايير التقنية الخاصة بالبناء 
منو حيث ألزـ المرقي العقارؼ بضرورة إرفاؽ عقد البيع عمى التصاميـ بشيادة حسف  10المادة 

المرقي العقارؼ عيوب البناء الظاىرة لمدة سنة كاممة مف  و التي مف خلاليا يضمفالتنفيذ و الإنجاز 
 يوـ توقيع محضر التسميـ المؤقت .

                                                           

مف القانوف المدني الجزائرؼ " يضمف المؤجر لممستأجر جميع ما يوجد بالعيف المؤجرة مف عيوب  488نص المادة  1
تحوؿ دوف الانتفاع بيا أو تنقص مف ىذا الانتفاع نقصا محسوسا و لكف لا يضمف العيوب جرػ العرؼ بالتسامح 

  فييا ...."  

2Actualité des VEFA et des contrats de construction de maison individuelle – la revue du notariat n 12-30 

juin BIMENSUEL -134 année   
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، عمما أف مدة الضماف ىي نفسيا مدة سقوط  كما يمكف الاتفاؽ عمى تمديد المدة دوف تخفيضيا     
إلا أف المشرع الجزائرؼ الحق في رفع الدعوػ عندما لا يخطر المقتني المرقي العقارؼ بيذه العيوب 

شرؼ حيث لـ يحدد مدة تقادـ رفع الدعوػ القضائية المتعمقة بالضماف عمى خلاؼ أحكاـ الضماف الع
حددت مدة الضماف بثلاث سنوات مف تاريخ توقيع محضر التسميـ النيائي لممشروع و حددت مدة 

 .منذ حصوؿ التيدـ و اكتشاؼ العيب ثلاثة سنوات كأجل قانوني لرقع دعوػ الضماف العشرؼ 
عكس المشرع الفرنسي الذؼ جعل مدة الضماف ىي نفس مدة رفع دعوػ القضائية المتعمقة    

ماف و في حالة امتناع البائع عمى إصلاح العيوب الظاىرة عمى المبنى خلاؿ مدة الضماف يقوـ بالض
يقوـ بإنذار المرقي العقارؼ بنفس الكيفية ثـ يرفع بإثبات ىذه العيوب عف طريق محضر قضائي ثـ 

 .دعوػ قضائية
الضماف ضماف عناصر التجييز و التنفيذ الجيد للأشغاؿ و كذا إصلاح العيوب  و يشمل ىذا      

 المشترؼ.التي قد تظير عمى المبنى و التي يتحفع عمييا 
    

فالمتعامل العقارؼ ممزما بضماف تسيير العقار تسييرا يمكف المشترؼ مف الانتفاع بو عند       
ائمة البطلاف عقد البيع عمى التصاميـ الذؼ لا التسميـ حسب ما تـ الاتفاؽ عميو و يقع تحت ط

تستجيب فيو مواصفات العقار لمشروط التقنية المطموبة في مجاؿ قابمية السكف و تييئة المحلات 
 .  1ذات الاستعماؿ السكني و الميني

المحلات ذات الاستعماؿ التجارؼ أو الحرفي و التي تنطبق عمييا نفس القواعد المتعمقة  أؼ   
  أعلاه.بالمحلات المعدة لمسكف و المشار إلييا 

و  الممغى المتعمق بالنشاط العقارؼ  03 - 93مف المرسوـ التشريعي رقـ  15يلاحع أف المادة  ىذا و
مف القانوف الفرنسي الخاصة بالعيوب الظاىرة لا تتعمق إلا بعقد بيع  1642 -1المادة  ياالتي تقابم

 .مبني بناء عمى التصاميـ 

                                                           
 المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية  04-11مف القانوف رقـ  26المادة 1



أحكام  عمى ضوء مشتري في عقد البيع عمى التصاميملحماية ال لباب الثاني:الضمانات والآليات القانونية المقررةا 
 القانون الجزائري 

159 

 

فالميندس المعمارؼ والمقاوؿ في عقد المقاولة لا يسألاف عف العيوب الظاىرة أو المعمومة لرب      
 . 1العمل وقت تسمـ الأعماؿ دوف أف يبدؼ ىذا الأخير تحفظات بشأنيا

الذؼ أدرج مسؤولية مكاتب الدراسات و المقاوليف و المتدخميف الآخريف  04-11عكس القانوف رقـ   
و ىذا ما تـ عيوب في البناء   ءو الذيف ليـ صمة بالمشروع في حاؿ زواؿ البناية أو جزء منيا جرا

 مف نفس القانوف .  49تكريسو مف خلاؿ  المادة 
 

و بالرجوع إلى الأحكاـ العامة يكوف البائع ممزما بالضماف في حالة ما إذا لـ يشتمل الشيء       
المبيع عمى الصفات المتفق عمييا وقت التسميـ بحيث تظير عيوب تنقص مف قيمتو و الانتفاع بو  

مشترؼ فيكوف البائع ضامنا ليا و لو لـ يكف يعمميا و يسقط عنو الضماف في الحالة التي يكوف ال
  . 2يعمميا وقت البيع أو كاف في استطاعتو أف يعمميا لو فحص المبيع بعناية الرجل العادؼ

و المشترؼ ممزـ عميو التحقق مف مدػ مطابقة الأوصاؼ المتفق عمييا و الخاصة بالمبيع فإف    
لو  في أجل معقوؿ و إلا اعتبر راضيا بذلؾ و ىذا يضمف اكتشف عيبا خفيا أخطر البائع بذلؾ 
 .مف القانوف المدني 379الحق في المطالبة بالضماف وفقا لممادة 

و بيذا المعنى البائع ممزما التزاما قانونيا بضماف انتفاع المشترؼ بالشيء المبيع انتفاعا كاملا و    
ذلؾ مف خلاؿ ضماف العيوب التي قد تقمل مف قيمتو و المشرع الجزائرؼ وفق حيف ألزـ المرقي 

ضماف عف العيوب الظاىرة و أخضعو لنفس القواعد العامة التي تنطبق عمى البائع في العقارؼ بال
 3أحكاـ عقد البيع .

و شدد عمى ضرورة التأكد مف مدػ سلامة الشيء المبيع بعد تسممو ، مع ضرورة تبميغ البائع       
، إلا انو في في حالة اكتشاؼ عيب أو عيوب تنقص مف قيمة محل العقد و إلا اعتبر راضيا بذلؾ 

                                                           
لجزء السابع، المجمد عبد الرزاؽ أحمد السنيورؼ : الوسيط في شرح القانوف المدني، العقود الواردة عمى العمل، ا1

 ػ 115ص  65، ؼ  1964الأوؿ، دار إحياء الثراث العربي، 
 مف القانوف المدني  379المادة 2 

خميل أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائرؼ ، عقد البيع ، الجزء الرابع ، الطبعة الثالثة ،   2 -
 . 2003ديواف المطبوعات الجامعية ، جامعة بف عكنوف ، 

 



أحكام  عمى ضوء مشتري في عقد البيع عمى التصاميملحماية ال لباب الثاني:الضمانات والآليات القانونية المقررةا 
 القانون الجزائري 

160 

 

ما إذا كاف مف الصعب اكتشاؼ العيوب أثناء أو بعد تسمـ محل العقد خاصة إذا كاف العيب  حالة
 .في يصعب اكتشافو إلا بمرور مدة زمنية خ

، مع مراعاة فتكوف مسؤولية الضامف أؼ البائع مف تاريخ اكتشاؼ العيب شريطة إعلامو بذلؾ      
لأحكاـ المواد  أحكاـ سقوط آجاؿ دعوػ الضماف المحددة بسنة مف يوـ اكتشاؼ العيب الخفي طبقا

 مف القانوف المدني الجزائرؼ . 182-183
البائع ز في عقود الترقية العقارية و أىميا عقد البيع عمى التصاميـ ىو عدـ براءة المتعاقد و الممي

مف ضماف العيوب الظاىرة عكس المعموؿ بو في القواعد العامة حيث تنتيي مسؤولية صاحب 
 .المشروع عف العيوب الظاىرة بمجرد التسميـ و مثالو عقد المقاولة 

ضامف ليذه العيوب حتى بعد التسميـ ، إلا أف ىذا الضماف لا  يكوف  المرقي العقارؼ  أف غير       
الالتزاـ بتحقيق يقوـ عمى فكرة الخطأ المعموؿ بيا في أحكاـ المسؤولية المدنية بل يقوـ عمى فكرة 

لو و مثاالخاصة المنضمة لنشاط الترقية العقارية  بالنصوص وىذا الالتزاـ أصبح مرتبط أكثر نتيجة
د البيع عمى قالممغى و الذؼ ألزـ إرفاؽ ع 03-93مف المرسوـ التشريعي رقـ  10أحكاـ المادة 

و التي مف خلاليا يضمف البائع كافة العيوب التي تظير في التصاميـ بشيادة ضماف حسف الانتياء 
 PV de réceptionالبناء خلاؿ سنة كاممة مف إعداد محضر التسميـ المؤقت لممشروع 

provisoire avec réserve     
منو حيث ألزـ المرقيف  44نص عمى ىذا الضماف مف خلاؿ نص المادة  04-11كما أف القانوف    

حيث يضمف البائع التنفيذ الجيد للأشغاؿ و يمتزـ  1 العقارييف بإصلاح العيوب الظاىرة في البناء
 البناء. بتنفيذ الأشغاؿ الضرورية قصد إصلاح عيوب

 ىذا الضماف صالح لمدة سنة إبتداءا مف تاريخ الحيازة كما ىو محدد في الإجراء المتعمق بالحيازة 
كما يمكف الاتفاؽ عمى تمديد المدة لأكثر مف ذلؾ دوف تخفيضيا بخلاؼ التشريع الفرنسي الذؼ جعل 

بدأ مف تحرير محضر مدة الضماف نفس المدة التي يمكف مف خلاليا رفع دعوة قضائية و ىي سنة ت
 الأعماؿ أو انقضاء شير بعد حيازة المشترؼ لمعقار مع التحفع . استلاـ

و ليذا فيو يشترط حدوث العيب بعد التسميـ و الالتزاـ بالمطابقة بالإصلاح خلاؿ سنة لأنيا      
مدة سقوط و ىذا ما يقودنا إلى الاعتقاد بأف مدة الضماف ىي نفسيا مدة رفع الدعوػ و بالتالي في 

                                                           

  1    . 04-11مف القانوف  44راجع المادة  
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ستطيع رفع حالة اكتشاؼ المشترؼ لمعيب أو الخمل في اليوـ الأخير مف سرياف مدة الضماف فإنو لا ي
الدعوػ في اليوـ الذؼ يميو بصفتو مستفيد مف الضماف عمى أساس أف حقو فييا قد سقط بسقوط و 

 انتياء المدة .
بالإصلاح العيني لكل عيب يظير خلاؿ مدة الضماف و في حالة امتناعو أو عجزه و يمتزـ البائع  

ت حالة محرر مف قبل عف إصلاحيا يقوـ المشترؼ بإثبات العيب الظاىر بموجب محضر إثبا
و لـ ينص المشرع عمى  ،  المحضر القضائي و بعد إنذار البائع يرفع دعوػ يطالبو بالإصلاح

و بالتالي فيو يحتاج  لرفع دعوػ  ، إمكانية قياـ المقتني بإصلاح العيب عمى نفقة البائع وبدلا منو
مع عدـ إمكانية التنفيذ بمقابل  قضائية بإلزامو بالإصلاح و بيذا يتـ اختصار الإجراءات و الوقت ،

 1نظرا لوجود فرصة إصلاح العيوب عمى نفقة البائع .
القضائية المتوقفة مصرؼ لـ يحدد مدة ضماف العيوب الظاىرة أو آجاؿ لرفع الدعوػ أما المشرع ال 

تحفع المشترؼ عمى العيوب التي تظير في البناء أو عمى الخمل الذؼ يصيبو ليذا يرػ  شرط  عمى
الاودف انو مف الأولى تطبيق نفس المدة في حالة ضماف العيوب الخفية و  الدكتور سمير عبد سميع

ىي سنة واحدة مف وقت التسميـ و عدـ تقديـ أؼ تحفع خلاؿ تمؾ المدة يعبر عف تنازؿ المشترؼ عف 
 2و في الرجوع عمى البائع بالضماف .حق

المصرؼ لـ يضع تنظيما خاصا لمعيوب الظاىرة بل أرجئيا لمقواعد العامة ، و ىذا ما إف التشريع     
 المشترؼ و ىذا يعني إمكاف ، مف العيوب الظاىرة  البناءسلامة  عفيؤدؼ إلى ثبوت مسؤولية المديف 

عيبا ظاىرا في المعقود عميو عند تسممو لو وفقا لأحكاـ الالتزاـ في حالة اكتشافو البائع الرجوع عمى 
و ىو ما ، غير أف حق المتعاقد المتممؾ في الرجوع ينقضي بالنزوؿ عنو نزولا صحيحا بالتسميـ 

 3يتحقق بقبولو لممعقود عميو بحالتو التي تسممو عمييا .

                                                           

مسكر سياـ ، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية ، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه ،  1
  . 2016-2015تخصص قانوف عقارؼ و زراعي ، جامعة الإخوة منتورؼ ، قسنطينة ، 

العقارات تحت الإنشاء ، رسالة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في الحقوؽ ، جامعة إبراىيـ عثماف بلاؿ ،  تمميؾ  2
، ص...الإسكندرية ، مصر  

 

.نفس المرجع السابق  3    
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واقعة تفيد تسممو لو لكف في ىذه الحالة سوؼ لا تفيد عقار لم المشترؼ و لقد سبق ذكر أف حيازة    
نزوؿ المتعاقد المتممؾ عف حقو في الرجوع عمى المتعاقد المممؾ فلا يمكف القوؿ في وضع اليد بذاتيا 

  . ىذه الحالة بقياـ النزوؿ إلا بعد فحص المتعاقد المتممؾ لممعقود عميو لمتأكد مف سلامتو
نوف المصرؼ عنو في القانوف الفرنسي الذؼ يحدد ىذه المدة كما و في ذلؾ يختمف الحل في القا

 سوؼ يتـ شرحو لاحقا و المحددة بمدة شير مف بدء حيازة المعقود عميو فإذا اكتشف المتعاقد
المتممؾ وجود عيب ظاىر في المعقود عميو خلاؿ المدة المعقولة تعيف عميو إبلاغ المتعاقد المممؾ بو 

عمى المتعاقد المممؾ يستفاد في ف نزوؿ المتعاقد المتممؾ عف حقو في الرجوع و مف ثـ يمكف القوؿ بأ
تحفظا بشأف عيب أو ىذه الحالة مف استمرار حيازتو لممعقود عميو مدة معقولة مف غير أف يبدؼ 

مف العيوب الظاىرة فيو و التي تؤثر عمى سلامة البناء و مبانيو و أف المشرع المصرؼ لـ يفرؽ آخر 
 .وب الخفية و العيوب الظاىرة بيف العي

 
و لما كاف ىذا الضماف و ىذا الموقف يؤدؼ إلى شموؿ ىذا الضماف الأخير لمعيوب الظاىرة   

الأخير ضماف سلامة البناء مف النظاـ العاـ فإنو يجوز النزوؿ عنو مقدما و قبل ثبوت الحق فيو 
 باكتشاؼ العيب بالفعل .

 مدة خاصة لسماع دعوػ المتعاقد المتممؾ بالرجوع عمى المتعاقد المممؾ و ليس في القانوف المصرؼ  
كما رأينا بمدة سنة لذلؾ فالأمر راجع  خلافا لما عميو الحاؿ في القانوف الفرنسي الذؼ حدد ىذه المدة

 لمقواعد العامة و ىي تؤدؼ إلى تحديد ىذه المدة بخمسة عشر عاما .
ريخ التحفع الذؼ أفصح عنو المتعاقد المتممؾ بمناسبة تسممو وواضح أف ىذه المدة تبدأ مف تا    

المعقود عميو ذلؾ أنو إذا كاف المتعاقد المتممؾ لـ يبد ىذا التحفع أو ذاؾ فإنو يعتبر كما سبق ذكره 
 .قابلا لممعقود عميو بحالتو و متنازلا عف حقو في الرجوع عمى المتعاقد المممؾ 

لو في الفسخ في ىذا المقاـ ، حيث أف تسمـ المتعاقد المتممؾ غير أف المتعاقد المتممؾ لا حق 
لممعقود عميو صراحة أو ضمنا يعني تنازلو عف الحق في طمب الفسخ ، حتى مع وجود التحفع بشأف 

الظاىرة  العيوب الظاىرة ، فالتحفع معناه احتفاظو بحقو في فسخ العقد ىذا فضلا عف أف العيوب
 ممؾ مف تسمـ المعقود عميو غالبا لا تكوف مف الجسامة بحيث تبرر الفسخ.التي لا تمنع المتعاقد المت
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و التنفيذ العيني يفترض بالطبع إمكانية إصلاح العيب دوف إرىاؽ المتعاقد المممؾ لـ يكف ىناؾ مف 
سبيل أماـ المتعاقد المتممؾ سوػ التعريض ، كل ىذا مع مراعاة ما قد يكوف بسوء نية المتعاقد 

ثر عمة تقدير تعسف المتعاقد المتممؾ في طمب التنفيذ العيني عمى النحو الذؼ أشرنا المممؾ مف أ
 إليو عند دراستنا لمخالفة المواصفات .

إذ ليس ىناؾ قواعد خاصة بكيفية تقديره و ىو لذلؾ يشمل  العامة،و تقدير التعويض يخضع لمقواعد 
ما أصاب المتعاقد المتممؾ مف ضرر مباشر و متوقع سواء تمثل في خسارة لاحقة أو في كسب 

 1مف القانوف المدني الجزائرؼ . 182، 181، عملا بأحكاـ المواد سابق
                    
و عميو يكوف البائع  الإنجاز و لم يتركيا لمقواعد العامةكما أف المشرع الجزائرؼ حدد مدة حسف    

ممزـ بإصلاح العيوب الظاىرة التي يتحفع عمييا المشترؼ خلاؿ سنة إبتداءا مف تاريخ تحرير محضر 
التسميـ ما لـ يتفق الأطراؼ في العقد بجعل المدة أطوؿ كما انو حدد مدة إصلاح ىذه العيوب و 

  المتعمقة بالإنجاز في العقد كما ألزـ البائع بالإصلاح لكل العيوب تركيا لاتفاؽ الأطراؼ عمييا
ىذا العبء لممقاوؿ بضماف العيوب الظاىرة في  حملالفرنسي  و عمى العكس مف ذلؾ المشرع   

مف ضماف حسف الإنجاز الممزـ بو المقاوؿ المكمف  البناء و ليس البائع ىذا الأخير الذؼ يعد مستفيد
بعممية البناء و الذؼ يستطيع أف ينفي مسؤوليتو بذلؾ و إلزاـ الميندس بالضماف إذا كاف الخطأ 
ينسب ليذا الأخير و البائع ممزـ بضماف عيوب المطابقة اتجاه المقتني و التي تقتضي مخالفة 

و لف يكوف ىناؾ فسخ لمعقد أو إنقاص الثمف في  الإنجازالمتفق عمييا و ليس عيوب في لممواصفات 
 . البائع بإصلاح العيوب  التزاـحالة 

عمما أف المشرع الفرنسي وضع تنظيما خاصا لمعيوب الظاىرة في عقد تمميؾ العقار تحت الإنجاز لا 
ار تحت و التي تنص عمى أف بائع العق الفرنسيمف القانوف المدني  1-1642سيما مف خلاؿ المادة 

مف  قتنيالإنشاء لا يمكف إعفاؤه مف لا قبل تسمـ الأعماؿ و لا قبل مضي مدة شير مف وضع يد الم
 عيوب وضع يده التي تكوف ظاىرة حينئذ. 

 

                                                           

.."   مف ؽ.ـ.ج ".. 182،  181تنص المادة   1  
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و ىذا ما يتضح منو أف المتعاقد المممؾ يكوف ضامنا لعيوب العقار المممؾ التي تكوف ظاىرة عند 
تسممو لمعقار المممؾ أو دخولو في حيازتو ولا يمكف إعفاؤه مف ىذا الضماف إلا بعد تسمـ المتعاقد 

 بعد مضي شير عمى حيازتو لو . أوالممتمؾ لممعقود عميو 
ضامنا ليذه العيوب ما لـ يعفو المتعاقد المتممؾ مف ىذا الضماف إعفاءا فيو يكوف  و بعبارة أخرػ   

صحيحا و حتى يكوف الإعفاء صحيح يتعيف أف يكوف لا حقا لتقبل المعقود عميو أو لاحقا لمضي 
 شير مف تاريخ وضع اليد عميو .

  أمريف:و تظير خصوصية النظاـ الذؼ وضعو المشرع الفرنسي لمعيوب الظاىرة في     
بداية مدة مباشرة دعوػ الضماف التي حددىا المشرع بسنة تبدأ مف تاريخ تقبل الأعماؿ و إما  : أولا  

 عمى حيازتيا.مف تاريخ انقضاء سنة 
 
اعتمدت محكمة النقض الفرنسية بأبعد ىاذيف التاريخيف عند تحققيما معا فإذا لـ يتحقق أؼ  و قد     

 لسقوطيما.منيما فإف الدعوػ تضل مقبولة و لا تبدأ المدة المقررة 
و لقد أثار تحديد المقصود أو التسمـ بعض التساؤلات و أوؿ ىذه التساؤلات ىو ما إذا كاف    

مف المقاوؿ أو تقبل المتعاقد المتممؾ للأعماؿ مف  ؿتعاقد المممؾ للأعماالمقصود بالتقبل تقبل الم
المتعاقد المممؾ و ليس تقبل المتعاقد المممؾ ليا مف المقاوؿ لكف البعض ينتقد ىذا الموقف مف 

مف القانوف المدني الفرنسي التي توحي بأف  1-1642المحكمة و يرػ فيو مخالفة لنص المادة 
عتبار ما يدؿ عميو ىذا التقبل الأخير منة تماـ تحقيق المقصود ىو تسمـ الأعماؿ مف المقاوؿ با

 المعقود عميو عمى نحو يمكف معو اكتشاؼ العيب الظاىر اعتبارا مف ىذا الوقت 
و مف ناحية أخرػ يمكف أف يكوف التقبل ضمنيا مستفادا مف حيازة المعقود عميو لكف يبدو أف ىذا 

جانفي  4ظل التعديل الذؼ جاء بو القانوف  فيالرأؼ لا يجد قبولا مف محكمة النقض الفرنسية 
و مف ناحية ثانية قد يتفق عمى أف يكوف ىناؾ تسميـ مؤقت و آخر نيائي و في ىذه الحالة  1978

 .يثور التساؤؿ عما إذا كاف التقبل  الذؼ تبدأ منو مدة الدعوػ ىو التقبل المؤقت أو التقبل النيائي 
حالة تكوف بالتقبل النيائي حيث يظل الضماف قائما ماداـ التقبل يذىب الفقو إلى اف العبرة في ىذه ال 

 النيائي لـ يتحقق.
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لكف ما  الابتدائيو يذىب البعض إلى إمكاف مخالفة ىذه القاعدة بالاتفاؽ عمى الاعتداد بالتقبل 
يذىب إليو ىذا الرأؼ مف صحة مثل ىذا الاتفاؽ أمر محل شؾ بالنظر لما ىو معموؿ بو مف أف 

 1د المنظمة لمضماف تعتبر مف النظاـ العاـ .القواع
مدة  حساب منياتسرؼ تحديد المقصود بوضع اليد أو الحيازة التي يمكف أف  موضوع قد أثارو    

الخلاؼ و لا شؾ أف المقصود بذلؾ حسب الأصل ىو شغل المتعاقد المتممؾ لمعقار أو  ،  الدعوػ 
وضع المعقود عميو تحت تصرؼ المتعاقد عمى الأقل تسممو لمفاتيحو لكف ىل يمكف الاعتداد بمجرد 

 المتممؾ خاصة إذا تـ إعلامو بذلؾ .
 

ب الظاىرة يقتصر عمى تمؾ التي و لقد ذىب رأؼ مف الفقو الفرنسي إلى أف النزوؿ عف ضماف العيو 
لا تؤثر في عمى متانة البناء و سلامتو تدخل ضماف آخر ىو سلامة البناء و متانتو و أف الضماف 

 مف النظاـ العاـ بحيث لا يجوز النزوؿ عنو قبل ثبوت الحق فيو باكتشاؼ العيب بالفعل .
أو الخفية حيث ينصرؼ مفيوـ و يختمف مفيوـ عدـ المطابقة عف مفيوـ العيوب الظاىرة كانت   

عدـ المطابقة إلى تحديد ذاتية أو محل المعقود عميو و مواصفاتو ، حيث إذا لـ تتطابق مواصفات 
رخصة البناء فيكوف البناء غير صالح لما اعد لو ، بخلاؼ العيوب التي تنشأ عف وجود البناية مع 

سلامة و متانة البناء و ىذا الخمل قد يرجع خمل يصيب البناء و يؤثر في كيانو أو استعمالو أو تيديد 
إلى عدة عوامل أىميا ىشاشة طبيعة الأرض محل الإنجاز أو عيوب جراء استخداـ مواد غير 
صالحة أو عيوب متعمقة بعممية تشييد البناية في حد ذاتيا و البائع في ىذه الحالة ممزـ بالإصلاح 

 .لمشترؼ د مع التعويض مف قبل امع إمكانية طمب فسخ العق
 
 
 
 
 

                                                           

الطبعة الثالثة ، خميل أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائرؼ ، عقد البيع ، الجزء الرابع ،   1
. 2003ديواف المطبوعات الجامعية ، جامعة بف عكنوف ،    
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 المبحث الثاني

 المشتري في عقد البيع عمى التصاميم المقررة لحماية الخاصةالضمانات  

 استنادا لنشاط الترقية العقارية 

 
القواعد  ضمفىي مجموعة الضمانات الغير مألوفة  أو الضمانات الإستثنتئية ، الضمانات الخاصة    

 المعاملات العقارية بصفة عامة و عقد الترقية العقارية بصفة خاصة، و لأف  عقد البيعل العامة المنظمة
و عند إبراـ العقد  تتسـ ببعض الخصوصية بحكـ أف عقد البيع عمى التصاميـ يتعمق ببناء عقار لا يوجد

تحكمو و عميو تميز ىذا  التى لكف قابل لموجود في المستقبل شريطة توفر بعض الأطر و النظـ القانونية
و التعرؼ عمى عناصرىا و مكوناتيا و طبيعتيا القانونية  تياأردنا معالجالعقد بمجموعة مف الخصائص 

 . مف خلاؿ نموذج عقد البيع عمى التصاميـ
ضماف الالتزاـ بإنجاز العقار  حمل عنواف المطمب الأوؿأربعة مطالب و عميو قسمنا دراستنا إلى 

 المطمب الثالث ،  ضماف سير عناصر التجييز عالجنا المطمب الثاني أما  مطابقتو و حسف تنفيذه و
ضماف الإنياء ل تطرقنا المطمب الرابعو  ضماف التنفيذ الكامل لكل مرحمة مف مراحل البناء  عنوانو 

 .الكامل للأشغاؿ
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 طمب الأولـــالم

 و مطابقتو و حسن تنفيذه بإنجاز العقارالالتزام ضمان 

 
الإنجاز و   ضماف و البيوع العقارية عموما مف بيف الضمانات الخاصة المرتبطة بنشاط الترقية العقارية

 03-93 رقـ ا المرسوـ التشريعييأىمالمشرع الجزائرؼ بمجموعة مف الأحكاـ نظمو الذؼ  حسف التنفيذ،
إلا  1991-11-09المؤرخ في  434-91 رقـ و كذا المرسوـ التنفيذؼ الممغى 1المنظـ لمنشاط العقارؼ 

حتى و إف كاف يأخذ شكل اتفاقي  ىذه المراسيـانو يمكف القوؿ أف ىذا الضماف كاف لو وجود قبل صدور 
مف قيمة المشروع  % 5نسبة  اقتطاعبيف رب العمل و المقاوؿ في عقد المقاولة عف طريق الاتفاؽ عمى 

 و الجزائرؼ  المشرع الفرنسي  و لقد اعتبرفي الأبنية  و لمدة سنة كاممة كضماف لوجود أؼ إختلالات
 .التي يمكف إثباتيا بكافة وسائل الإثبات المتاحة  قائع الماديةو مسألة حسف الإنجاز مف بيف ال

و بذلؾ يكوف التشريع العقارؼ خطى خطوة متميزة في سبيل دعـ الضمانات القانونية في حماية    
البائع في عقد البيع التزاما قانونيا عمى عاتق المشترؼ في عقد البيع عمى التصاميـ و جعل حسف الإنجاز 

 .ف بيذا الضمافيعمى التصاميـ عكس المشرع الفرنسي الذؼ وسع مف دائرة الممتزم
إلا أف الطبيعة القانونية ليذا الضماف أثارت بعض الإشكالات سنحاوؿ التطرؽ ليا قبل عرض   

فبالإضافة لخضوعو  اغير عادي او عميو يعد المرقي العقارؼ بائع ،الخصائص القانونية ليذا الضماف
الممكية و تسميـ محل ا الالتزاـ بنقل يلالتزامات البائع العادؼ في المعاملات الخاضعة لمقواعد العامة و أىم

 .العقد 
بإنجاز البناء جوىر عقد الترقية العقارية و أساس تنفيذ العقد و ىو التزاـ بتحقيق نتيجة  إلا أف الالتزاـ 

المدنية لممرقي العقارؼ التي لا يمكف المسؤولية  و ليس ببذؿ عناية و في حالة الإخلاؿ بيذا الالتزاـ تترتب
 و الالتزاـ بإنجاز البناء يتضمف عنصريف أساسييف : الأجنبي أو القوة القاىرةدفعيا إلا بإثبات السبب 

 
 

                                                           

. 03-93مف المرسوـ التشريعي  14المادة  1
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الالتزاـ بحسف سير عناصر التجييز و كلا العنصريف مفصميف و  ثانياالالتزاـ بحسف الإنجاز و أولا   
صراحة عمى ىذا  04-11رقـ  عدـ نص القانوف  ىي قبل التفصيل فييما لا بد مف التطرؽ لنقطة ميمة و

 منو. 03و اكتفى بتعريف عممية التشييد و البناء مف خلاؿ نص المادة  الالتزاـ
ىل تعمد المشرع الجزائرؼ ذلؾ و أدرج ىذا الالتزاـ ضمف الالتزاـ  ،القانونيةو اختمفت القراءات   

 رقـ المرسوـ التشريعيو كذا  58-94خاصة و أف المرسوـ التنفيذؼ  قانونية،سقطة مجرد  أنيابالتسميـ أـ 
 مستقل.قد أدرجت الالتزاـ بالبناء و مواصمة الإنجاز كالتزاـ  الممغى الخاص بالنشاط العقارؼ  93-03
نساند ىذا التوجو بحكـ طبيعة عقد البيع عمى التصاميـ المتميز بخصائص موضوعية غير  و نحف  

ىو التزاـ نوعي خاص نجاز الإمواصمة بلبناء و إف الالتزاـ با حيث تمؾ المتعود عمييا في القواعد العامة ،
 .مرتبط بشيء مستقبمي خاصة و أنو بعقد الترقية العقارية 

 
أما عف المدة القانونية ليذا الالتزاـ فيي مرتبطة بالتزاـ وتعيد المشترؼ بدفع الثمف بحكـ أف دفع 

و يجب التفرقة في ىذا المقاـ بيف الآجاؿ القانونية المتعمقة بإنجاز  الأقساط تكوف مرتبطة بتقدـ الأشغاؿ
البناية و بيف آجاؿ تسميميا ، حيث أف أجاؿ إنجاز البناية يمتد عبر مراحل و يكوف مرتبط بدفع الأقساط 

 . 1و ذلؾ تحت طائمة بطلاف عقد البيع عمى التصاميـ في حالة عدـ احتراـ ىذا الشرط 
و يمتد أثره منذ التوقيع عمى العقد و ىو التسميـ آجاؿ تسميـ البناية يكوف بعد نياية المشروع  أما   

 الموثق.الفعمي بعد التوقيع عمى محضر أماـ 
إلا أف الإشكاؿ في إغفاؿ تطبيق الجزاء المترتب عف التأخر في عدـ احتراـ مراحل تنفيذ الإنجاز و  

خير لاحقة لما بعد التسميـ الفعمي لمبناية و ىذا يجعل ىذا الضماف البناء و جعل الجزاء و عقوبات التأ
يفقد مصداقيتو فمو كاف تطبيق الجزاء بعد التأخر عف تنفيذ الالتزاـ بالبناء حسب كل مرحمة لما تياوف 

  المرقي العقارؼ في احتراـ ىذا الشرط .
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الحيازة و عمى أف "  04-11رقـ  مف القانوف  3-26و نص المشرع الجزائرؼ بموجب نص المادة   
ليا المرقي العقاري و لا من ضمان  ضشيادة المطابقة لا تعفيان من المسؤولية العشرية التي قد يتعر 

إلا أف ىذه المادة أثارت  الإنياء الكامل لأشغال الإنجاز التي يمتزم بيا المرقي العقاري طيمة سنة واحدة
ف الإنياء الكامل للأشغاؿ كما ورد في نص المادة و كذا ضماف إشكالا آخر و ىو عدـ التفرقة بيف ضما

 garantie de parfaitبحكـ أف النص الفرنسي ليذه المادة جاء كالآتي :حسف إتماـ أشغاؿ البناء 
achèvement des travaux de réalisation  

كاف لزاما عمى المشرع إعادة النظر في ىذا النص و تحديد الالتزامات المتعمقة بالإنياء الكامل  و عميو   
 الإنجاز.مف أشغاؿ البناء و الالتزاـ بحسف تنفيذ 

 
 

 رع الأولــــــالف
 الالتزام بإنجاز العقار و حسن تنفيذه ضمان

 
، بحكـ أنيا تساىـ  في غاية الأىميةلضماف حسف الإنجاز مسألة التكييف القانوني  تحديد إف      

التي عقد البيع عمى التصاميـ ، و الإشكاؿ القانوني الخاصة بطرفي  في تحديد الحقوؽ و الالتزامات
 ?لأذىاف ىو ىل الضماف بحسف الإنجاز ناتج عف التزاـ اتفاقي أو قانوني ليتبادر 

قيقيا عمى القواعد العامة المنظمة لنظرية عقد البيع عمى التصاميـ يعد انقلابا ح صيغةقمنا سابقا أف  
للالتزامات و العقود و بما أف عقد الترقية العقارية ينطوؼ عمى بعض المخاطر الناتجة عف عدـ 
التزاـ المرقي العقارؼ بالشروط التقنية و مواصفات البناء ما يشكل خطرا عمى المكتتبيف ، مبررات 

 الا يجوز الاتفاؽ عمى مخالفتي التيقبيل الالتزامات القانونية منطقية و قانونية جعمت ىذا الالتزاـ مف 
المسؤولية الناتجة عف تطبيق  كذلؾ عف  و يعد باطلا كل شرط يعفي مف الضماف و  1اأو استبعادى

 ناىيؾ عف المسؤولية المدنية و العقوبات الجزائية المنصوص البند المتعمق بيذا الضماف 

                                                           

. 04-11 رقـ  مف القانوف  45المادة   1 
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بحسف  بضمافالناتجة عف مخالفة البند المتعمق في الباب المتعمق بالتزامات المرقي العقارؼ  عمييا
 الإنجاز.
بأف حسف الإنجاز مف المسائل المرتبطة بالنظاـ العاـ التي لا يجوز  نقوؿوىذا ما يجعمنا        

،  الأطراؼ لاتفاؽعكس المشرع الفرنسي الذؼ جعل ىذا الضماف خاضع  مخالفتيا،الاتفاؽ عمى 
 ما يجعميا مقترنة 1زيادة عمى أف النصوص القانونية الواردة في ىذا البند جاءت بصيغة الأمر

 . و المسؤولية الجزاء بعنصر

 المدة القانونية لضمان حسن الإنجاز.*
لإصلاح العيوب الناتجة عف تحدد المدة القانونية  04-11 رقـ مف القانوف  44طبقا لنص المادة 

كما أف شيادة الحيازة و  ،منذ يوـ التسميـ الواقع فعلا بيف المشترؼ و البائع  كاممةبسنة البناء 
  2، إلا أف مدة ضماف حسف الإنجاز مدة سقوط وليست مدة تقادـ الالتزاـ المطابقة لا تعفي مف ىذا

أنو لـ تتـ الإشارة إلى مدة رفع دعوػ الضماف إلا  3يا غير قابمو لموقف أو الانقطاع و ىذا ما يجعم، 
ه لمقواعد العامة خاصة أنو مرتبط بحكـ أف ىذه الدعوػ مرتبطة بضماف خاص لا يمكف إسناد

تحديد مدة  معجاؿ رفع الدعوػ آبمحضر التسميـ ووقت اكتشاؼ العيب و كاف عمى المشرع تحديد 
عدـ ترؾ ذلؾ لاتفاؽ الأطراؼ المتعاقدة في و الضماف كي لا يكوف ىناؾ تممص مف المسؤولية 

 النموذج المرفق بعقد البيع عمى التصاميـ .
ت.ؼ ضد الوكالة الولائية لمتسيير و التنظيـ العقارييف  في القضية بيف و في اجتياد المحكمة العميا  

العقارؼ  المبدأ عدـ تحرير المرقي حيث و مف  بيع عمى التصاميـ ،ال موضوعيا عقدلولاية الطارؼ 
محضر معاينة حضورؼ يمضي مف كلا الطرفيف ، يفيد عدـ وجود عيوب أو نقائص في الشقة 

 المرقي ضامف حسف إنجاز المنشآت خلاؿ سنة مف تاريخ التسميـ.  ممتزما بالضماف  المسممة يبقيو
 بل يجب أف يكوف  عميو،الأجل المتفق  تنفيذه فيو لا يكفي التزاـ البائع بالإنجاز ومواصمتو و حسف 

  و ىدا ما سنتناولو في الفرع الثاني . و لقواعد البناء و التعميرمطابق لرخصة  البناء  الإنجاز ىذا

                                                           

. 03-93مف المرسوـ التشريعي رقـ  18المادة 1  
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 انيـــــرع الثـــــــــالف   

 قةـــــابـــــــالمطان ــــمـــــض   

 
البيع عمى التصاميـ يندرج ىذا الالتزاـ ضمف باب الالتزامات الخاصة المقررة لصالح المكتتب في عقد 

و يعني وجوب مطابقة البناية لممواصفات التقنية و اليندسية لمبناء و ىي المواصفات المتفق عمييا في 
و تكوف بداية ىذا  أؼ عدـ احتراـ رخصة البناء أو التصاميـ الموضوعة مف قبل الميندس المعمارؼ  العقد

 .ى غاية نياية المشروع و تسميـ شيادة المطابقة الالتزاـ مباشرة عند انطلاؽ الأشغاؿ و عبر مراحل إل
إلا أف مسألة تحديد مجاؿ مطابقة البناية و استجابتيا لممتطمبات التقنية لمبناء مسألة معقدة جدا و  

يقسـ الفقو الفرنسي المطابقة إلى قسماف مطابقة أساسية بدونيا لا يمكف تسميـ العقار نظرا لغياب أبرز 
بناء كعدـ اكتماؿ الأساسات أو أسقف الخرسانة المسمحة أو عدـ مطابقتيا ما تؤثر الشروط المتعمقة بال

العقار ، و ىنا لا يمكف الحديث عف التسميـ ، و ىناؾ نوع آخر مف المطابقة و ىي مطابقة  عمى صحة
غير جوىرية لا تمس بصحة العقار بحيث يمكف إصلاح العيوب لتكوف مطابقة لشروط العقد و بالتالي 

 1لا يتحجج مقتني العقار بعدـ تسمـ البناية و عدـ دفع أقساط العقار . ىنا
في التشريع الفرنسي الضماف الخاص بالمطابقة يندرج ضمف التزاـ انتياء أشغاؿ البناء و ينقسـ إلى  و

 قسميف: 
 البناء.عدـ إتماـ أشغاؿ  دالإخلاؿ بالالتزاـ الخاص بضماف المطابقة عن -
    البناء لمعايير البناء المتفق عمييا في العقد. الخاص بعدـ مطابقة أشغاؿالإخلاؿ بالالتزاـ  -
 
 

 شيادة المطابقةتسميـ ناتج عف عدـ إتماـ البناية و بالتالي لا يمكف أصلا الحديث عف أما الالتزاـ الأوؿ  
   لأنيا غير مطابقة لرخصة البناء و لبنود عقد البيع عمى التصاميـ  و بالتالي تسميـ البناية لممرقي العقارؼ 

                                                           

نسيمة موسى ، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية ، عقد بيع العقار في طور البناء ، أطروحة دكتوراه ، فرع   1
.76ص 2015قانوف ، قرع القانوف الخاص ، جامعة الجزائر ،   
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و ىو عنصر  تنفيذ العقد ناتج عفالالتزاـ  ذاو ى و يقع عمى عاتق المرقي العقارؼ الالتزاـ بإتماـ الأشغاؿ
 .تابع لضماف الإنياء الكامل للأشغاؿ 

لما تـ الاتفاؽ عميو في العقد و يعني عدـ عدـ مطابقة أشغاؿ البناء عيوب المطابقة الناتجة عف  و ىناؾ 
المقتني أو المرقي العقارؼ في عقد المقاولة  احتراـ معايير البناء و شكل البناية و ألزـ المشرع الفرنسي

 الفرعية بإبداء التحفظات الناتجة عف عدـ المطابقة قبل تسمـ البناية .

 تعد الوثيقة ىذه فاف وعميو، ، المنجزة لمبناية الممكية سند واستخراج لإعداد ضرورية المطابقة شيادة و 
 الذؼ العقار واستغلاؿ باستعماؿ والبناء التعمير ومصالح البمدية المعنية الجية طرؼ مف رسمي ترخيص

 تـ التي لممواصفات طبقا تمت قد الأشغاؿ أف كما ، يشغمونو أو يؤممونو مف عمى خطر أؼ دوف  بناؤه تـ
 مراعاة يجب ،المطابقة شيادة عمى لمحصوؿ و. البناء مخطط و رخصة في بإنجازىا الترخيص و تحديدىا

: يمي ما  

 المشروع انجاز ضرورة المشرع فرض العمراني، العاـ لمنظاـ احتراما:  البناء رخصة باحترام الالتزام:أولا 
مف القانوف رقـ  75لا سيما المادة  1990 لسنة والتعمير التييئة قانوف  فأحكاـ البناء، لرخصة مطابقة بصفة
 طبيعتيا كانت ميما بناية أية تشييد في الشروع منعتنص عمى أنو ي المتعمق بالتييئة و التعمير 90-29
.المختصة السمطة مف مسممة البناء، رخصة عمى المسبق الحصوؿ دوف   

 السابقة القانونية المنظومة انجازىاالمحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتماـ  15-08 رقـ القانوف و لقد ساير   
 في الشروع قبل مسبقة البناء رخصة عمى الحصوؿ ضرورة عمى المطابقة شيادة منح عمق أنو عمى لو،

. الترخيص أجميا مف منح التي المفروضة الحدود ضمف بالبناء يسمح البناء رخصة فمنح ،البناء عممية
.الأراضي شغل و البناء قواعد احتراـ عمى منيا المستفيد حمل إلى الرخصة ىذه وتيدؼ  

 :  التالي النحو عمى ذلؾ و تنفيذىا وحسف البناء لرخصة الزمني المجاؿ باحتراـ الالتزاـ عميو و  
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تماـ البناء أشغاؿ مباشرة البناء رخصة مف المستفيد عمى البناء رخصة صلاحية مدة احترام أ    انجازىا وا 
 آجالا لتنفيذ رخصة البناء حيث تصبح ىذه الأخيرة  15-08 رقـ القانوف  استحدث لقد و ،معيف أجل خلاؿ

 .1غير صالحة إذا لـ يشرع في البناء في أجل سنة 
المرخص لو بالبناء إعلاـ الإدارة و إخطارىا ببداية الأشغاؿ لتتمكف مف ممارسة رقابتيا ذلؾ لأف الرقابة  فعمى

 العمرانية عمى البناء تبدأ منذ انطلاؽ عممية البناء إلى الانتياء منيا.
                         
تقتصر المطابقة عمى كل ما ىو بناء و تجييز و المواد المستعممة في عممية التشييد بل تشمل  و لا 

 المطابقة المخططات و البيانات و كذا الملاحق و كل الوثائق الإدارية.
و نظرا لكوف شرط المطابقة متعمق بسلامة العقار المبني منع المشرع الجزائرؼ شغل البناية قبل إتماـ  

قبل تسميـ شيادة المطابقة التي يجب أف تكوف مطابقة لرخصة البناء و تتضمف شيادة  إنجازىا و
،  قرار متضمف  المطابقة مجموعة مف المعمومات أىميا محضر الجرد، الزيارة الميدانية لممصالح التقنية

شعبي رخصة البناء ، كما يجب التصريح بوقف الأشغاؿ نظرا لعدـ المطابقة و تبميغ رئيس المجمس ال
 البمدؼ بيذا التصريح الذؼ يجب أف يتضمف معمومات أىميا :

اسـ و لقب المالؾ و اسـ الشخص المعنوؼ و عنوانو، طمب تحقيق المطابقة، عنواف العقار محل  
تاريخ بداية أشغاؿ ورشة  ،العقارؼ طمب المطابقة، حالة عف تقدـ الأشغاؿ، الطبيعة القانونية لموعاء 

 البناء...
 عمى يعمل اـنظ و الذؼ يعبر عف الدوؿ معظـ في موجود عاـكمبدأ  المستيمؾ حماية مصطمح إف      

حيث وجو الحماية يتمثل في  ، الرديئة النوعية ذات أو الآمنة غير تالمجتمعا في المستيمكيف حماية
 حتى البضائع عف الكافية معموماتال تأميفعف طريق  التصنيف أو الدعاية في الخداعالتصدؼ لكل أنواع 

بعيدا عف  الخدمات و السمع أو اختيار شراء فيو النابعة مف اختياره الحر قرارات اتخاذ مف المستيمؾ يتمكف
 أو عطب أو خمل أؼ عف تعويض عمى لمحصوؿ عف طرؽ ووسائل  مستيمؾمع إعلاـ ال المغالطات،

 . السمع تسببو أذػ
 

                                                           

ؼ ، مخبر بوراس نجية ، شيادة المطابقة كألية قانونية لتطيير الممكية العقارية المبنية ، مجمة القانوف العقار    1 -
 .  742ص  7102القانوف و العقار ، جامعة البميدة الجزائر
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المتعمق بحماية  2009-02-25المؤرخ في  03-09 القانوف رقـ ومف خلاؿ لمجزائر بالنسبة أما    

 أو لسمعةا عمى القانوف  ىذا أحكاـ تطبق "أنو عمى منو الثانية المادة نصت حيث ، المستيمؾ و قمع الغش
 للاستيلاؾ العرض عممية مراحل جميع وفي متدخلال وعمى مجانا أو بمقابل للاستيلاؾ معروضةال خدمة

 أو بمقابل يستيمؾ  " le consommateur معنوؼ  أو طبيعي لشخصا المستيمؾ كل القانوف  يذال اوفق."
 شخص حاجة تمبية أو الشخصية حاجتو تمبية أجل مف النيائي للاستعماؿ موجية خدمة أو سمعة مجانا،
  .آخر
" بمصطمح bien "مصطمحو التي قابمت  الثالثة و الثانية المادتيف في الموجودة و بالرجوع إلى الأحكاـ 

 الذؼ "الماؿ بمصطمح " استبدالوو الصحيح ىو  ،الصوابالعربية و ىذا الأمر يجانب  المغة إلى "سمعة
 .عقارا أو منقولا يكوف  أف يمكف

 المستيمؾ، بحماية الخاص القانوف  عمى موضوعنا في نعتمد أف يمكف لا العربية، بالمغة النص أخذنا فإذا     
 أو منقوؿ في يتمثل أف يمكف أو الماؿ لأف عميو نعتمد أف يمكف فانو الفرنسية، بالمغة النص أخذنا إذا أما

 1.دراستنا موضوع عنواف وىو عقار
 زيادة المصطمحات، لبعض الترجمة في الموجود الخمل نلاحع القانوف، ىذا محتوػ  إلى فبالنظر        

 العقارية. الترقية نشاط تنظيـ لقواعد المحدد 04-11 رقـ القانوف  مقتضيات مف القانوف  ىذا لاستبعاد
 لما الإنجاز طور في لمعقار دراستي في القانوني المصدر ىذا عمى أعتمد لـ الأساس ىذا وعمى           
 يمكف الذؼ التشابو رغـ ، المستيمؾ حماية قانوف  عف تماما مستقل بو خاص قانوني نظاـ مف الأخير ليذا
  .العقارية الترقية نشاط إطار في مستيمؾال المشترؼ  أو المكتتب مفيوـ في يطرأ أف

 القائـ النزاع وجود عند خاصة المستيمؾ، حماية قانوف  في الموجودة المفاىيـ بعض اعتماد يمكف ذلؾ ومع
 ما وفق الجودة مف تكوف  البناء مواد اختيار وجوب مثلا حوؿ المشترؼ  أو والمكتتب العقارؼ  المرقي بيف
 مواد في الغش إلى الإنجاز طور في العقار مشترؼ  تعرض وعدـ العقد، في عميو الاتفاؽ تـ

 .العقارية الترقية مجاؿ في المتعامميف طرؼ مف ترويجو تـ لما الكذب أو الإنجاز

                                                           

محمد بودالي ، الشروط التعسفية في العقود في القانوف الجزائرؼ ، دراسة مقارنة مع قوانيف فرنسا ألمانيا و مصر ،    1
 . 2007دار ىومو الجزائر 
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 قواعد إلى المنتجات عيوب بسبب تصيبو التي الأضرار مف المستيمؾ سلامة خضوع مف بالرغـ و
 حماية لتوفير العقدية لممسؤولية الأضرار ىذه إخضاع إلى الفرنسي القضاء ذىب الخفية، العيوب ضماف

 عمى بالسلامة التزاـ بوجود والقضاء الفقو واعترؼ الخفية، العيوب عف الناتجة الأضرار مف لممستيمؾ
 . الخفية العيوب بضماف الالتزاـ عف مستقل البائع عاتق
 

 في الغش وقمع المستيمؾ حماية قانوف  أحكـ بعض اعتماد يمكفلمتشريع الجزائرؼ   بالنسبة و 
 المشترؼ  أو لممكتتب لتوفير حماية أكثر الإنجاز، طور في العقار بيع في سيما ولا العقارية المعاملات

 جانب إلى البيع، عقد في تمثمةم زبائنو مع تعاقدية علاقة لو تاجرا يعتبر الذؼ العقارؼ  المرقي تجاه
 الترقية نشاط تنظيـ لقواعد المحدد 04-11 رقـلمقانوف  طبقا العقارؼ  المرقي عمى الممقاة الالتزامات
  . العقارية

      
 في يفترض حيث والسكف، البناء قانوف  خلاؿ مف الضماف مف النوع ىذا الفرنسي المشرع نظـ قد و

 والتنظيمية القانونية الاشتراطات تتضمف أف لمسكف عقارات إنجاز محميا يكوف  التي المقاولة عقود
 الصوت. عزؿ مجاؿ في المستمزمات مف الأدنى بالحد المتعمقة

المنظـ لنشاط الترقية العقارية و التي  04-11مف القانوف رقـ  39و بالرجوع إلى أحكاـ المادة    
جاء فييا أنو لا يمكف حيازة بناية أو جزء مف بناية إلا بعد تسميـ شيادة المطابقة التي يجب أف تراعي 

في شكمو الرسمي و إتماـ  أحكاـ رخصة البناء و قواعد التعمير و البناء و عميو لا يكفي تحرير العقد
 .إجراءات شيره و تسجيمو ، بل يجب إرفاقو بشيادة المطابقة 

أكدت مف خلاليا عمى  2011و ىذا ما أكدتو تعميمة صادرة مف مديرية أملاؾ الدولة سنة    
    1ضرورة استخراج شيادة المطابقة قبل شير العقد.

المطابقة عنصر مف عناصر ركف الشكمية  و ىذا ما جعل بعض الفقياء يعتبروف تسميـ شيادة  
 خلافا لمقواعد العامة المعموؿ بيا في البيوع العقارية ، إلا أف الإشكاؿ القانوني يكمف في حالة ربط

تقديـ شيادة المطابقة ، حيث إذا تـ تطبيق التعميمة  و شيره مع إلزامية وتسجيم مسألة تحرير العقد ثـ
لأف البناية لا زالت في طور الإنجاز و بالتالي لا لا يمكف شير العقد الوزارية المشار إلييا أعلاه ، 

                                                           

. 180-179، ص  2011وزارة المالية ، مديرية أملاؾ الدولة ، مجموع النصوص القانونية لسنة    1  
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يرتب  والمتعمقة بشيادة المطابقة و ىذا لا يستقيـ لأن يمكف شير العقد لعدـ استيفاء الشروط القانونية
التزاـ عمى الموثق بشير العقد خلاؿ شير مف تحريره حتى ينعقد العقد و يكوف حجة عمى الغير و 

ىذا العقد لا سيما و أف المقتني ممزـ بدفع أقساط الثمف و عميو يجب عدـ الشير يزيد مف مخاطر 
 يـ .إعادة النظر في ىذه التعميمة بما يتناسب و الضمانات القانونية لعقد البيع عمى التصام

ربط إحضار ىذه الشيادة بحيازة البناء و ليس بالشير كما لا يمكف إضافتيا لركف كما يجب عدـ 
الشكمية، إلا انو ىل يمكف مف الناحية العممية اعتبار إلزامية تقديـ شيادة المطابقة كركف مستقل عف 

ض مع القواعد العامة و مع ، و ىذا يتعار الشكمية لتعميق انتقاؿ ممكية الانتفاع بتسمـ شيادة المطابقة 
مالكا لمبناء مما يعطي لو حق الانتفاع و الاستغلاؿ و التصرؼ دوف قيد و لا شرط إلا أف  اعتباره

حسب بعض آراء الفقياء أف المشرع بإضافة ىذا الشرط لـ يكف يقصد إضافة ركف مف أركاف العقد و 
 ني تتأكد مف سلامة العقار .إنما جعل ىذا الشرط كاف مف قبيل الضمانات الإضافية لممقت

إنجاز البناء، الذؼ يمشي جنبا مع جنب مع الالتزاـ بمواصمة و بالرجوع إلى معيار المطابقة  
المطابقة التي تعني احتراـ قواعد التعمير و البناء و كذا رخصة البناء ، يجعل مف المرقي العقارؼ 

غير موجود وقت العقد و ليذا وجب عند مطالب بتحقيق نتيجة لا سيما و أف البناء محل العقد 
 تواجده أف يكوف مطابقا لما تعيد بو في عقد البيع عمى التصاميـ .

عدـ المطابقة لممواصفات يتعمق أساسا بعدـ احتراـ رخصة البناء أو التصاميـ و يتحدد مجاؿ    
مفيوـ المطابقة  المعدة مف قبل مكاتب الدراسات و تحديد المساحات المحددة لمبناء و كذا ينصرؼ

إلى المواد المستعممة في البناء و جودة عناصر التجييز و كذا عدـ احتراـ قواعد تشييد البنايات و 
 عموىا و حجميا و مقتضيات الصحة و الأمف و المحافظة عمى البيئة .

 أورئيس المجمس الشعبي البمدؼ المختص إقميميا ، و تثبت المطابقة بتسميـ شيادة المطابقة مف قبل  
و تسمـ مباشرة عند  كل في حدود اختصاصوالوالي أو مف طرؼ الوزير المكمف بالعمراف  مف قبل

  أو صاحب المشروع.الانتياء مف أشغاؿ البناء اعتمادا عمى التصاميـ و المقاييس التي يقدميا المالؾ 
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 نيالثاطمب ــالم
 ضمان حسن سير عناصر التجييز

 
إذا كاف الضماف العشرؼ يشمل عيوب محددة ومعروفة وينصب عمى العناصر الخاصة بالتجييز التي         

لا يمكف القياـ بنزعيا أو تفكيكيا أو استبداليا بدوف تمف، فإنو يكوف مف باب الأىمية استحداث ضماف 
، أؼ العناصر التي لا تشكل  لمتفكيؾ والانفصاؿ عف البناية دوف تمف آخر يغطي عناصر التجييز القابمة

 1، العداد الكيربائي. واحدا مع البناية ومثاليا الأبواب، الشبابيؾ جسما 
وفي ضماف حسف عناصر التجييز يكوف المرقي العقارؼ المسؤوؿ الوحيد في مواجية المستفيديف منو،      

اقتناء الجودة المتفق عمييا في عناصر التجييز بما يكفل تحقيق  وخطأ المرقي يظير في تياونو في
 .الغرض المقصود مف البناية

 الصانع.ولا تضامف يذكر ىنا بيف المرقي العقارؼ والمقاوؿ والميندس المعمارؼ أو        
باعتباره ىو غير أنو يمكف لممرقي العقارؼ الرجوع عمى المسؤوؿ الحقيقي بطريق المسؤولية العقدية،    

ويكوف رجوعو ىذا بدعوػ ضماف العيوب الخفية طبقا لمقواعد  ،الأخر مقتني ليذه العناصر مف بائع آخر
 العامة.

مدني فإف المرقي العقارؼ يكوف ممزما بضماف حسف مف القانوف ال 383-379وتطبيقا لنص المادتاف 
حتى ولو كانت العيوب خفية، وقد يمزـ تشغيل عناصر التجييز لمدة سنة ابتداء مف يوـ حيازة البناء، 

عمى إرادة الطرفيف بناءا عمى طبيعة كل  متوقفالمرقي بالضماف لمدة أطوؿ، ويبقى تحديد ىذه المدة 
 .2عنصر

 
                                                           

يوستة إيماف ، الترقية العقارية الخاصة ، في مجاؿ السكف ، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه ، عموـ في  1 -
 .  2017-2016الحقوؽ تخصص قانوف الإعماؿ ، جامعة محمد خضير بسكرة ، 

 
. مف القانوف المدني 383نص المادة  راجع  2  
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 طمب الثالثــالم

 البناءضمان التنفيذ الكامل لكل مرحمة من مراحل 
 

مف بيف آليات الحماية القانونية التي وفرىا المشرع لممقتني في عقد الترقية العقارية الالتزاـ مف قبل      
، و ىذا الالتزاـ يقابمو  بالتنفيذ الكامل لكل مرحمة مف مراحل البناء و التشييد  -البائع–المرقي العقارؼ 

ثبات نسبة تقدـ الأشغاؿ عبر المراحل التزاـ المشترؼ أو المكتتب بدفع جزء مف ثمف السكف ، و يتـ إ
بموجب محضر موقع عميو مف قبل مكتب دراسات أو الميندس المعمارؼ المكمف بمتابعة سير أشغاؿ 

مف مراحل البناء يوجب الاستحقاؽ لمبائع بعد تسميمو لنسخة مف  مرحمةكل  حيث أف الانتياء مف  1البناء 
 .ىذا المحضر بموجب وصل استلاـ لممشترؼ أو المقتني 

 
ضماف الإنياء يمتزـ المرقي العقارؼ في إطار إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ بتحقيق نتيجة و ىي         

الآجاؿ القانونية و المواصفات التقنية و مثالو  المتفق عميو الكامل لأشغاؿ البناء طبقا  لشروط لمعقد
، و أشار إلى ذلؾ  المحددة بالعقد و مف ىذا المنطمق  تحدد مدة الإنجاز باتفاؽ الطرفيف في العقد

الخاصة بالبيانات الجوىرية الواجب  10 بإشارة ضمنية في المادة الممغى 93/03المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
وعقوبات التأخير المرتبطة بيا في  ، التسميـ، بقوليا يجب أف تحدد "....آجاؿ  ذكرىا في العقد النموذجي

ضمف المدة  المحددة قانونا مدرجةحالة عدـ احتراـ ىذه الآجاؿ...." بمعنى يجب أف تكوف مدة الإنجاز 
 القانونية المشار إلييا.

 
 
 
 
 

                                                           

.المحدد لنموذج عقد البيع عمى التصاميـ  431-13راجع المرسوـ التنفيذؼ رقـ  1  
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عمى أف البائع ممزـ  94/58 رقـ  مف ممحق العقد النموذجي المرفق بالمرسوـ 3و قد نصت المادة        

  صراحة عمى أف كل  04-11مف القانوف رقـ  43المادة  و قد نصت ، معينة بتماـ الإنجاز خلاؿ مدة
عقوبات  تأخر يلاحع في عممية التسميـ الفعمي لمعقار موضوع عقد البيع عمى التصاميـ يؤدؼ إلى

 1التأخير التي يتحمميا المرقي العقارؼ.
تحديد مدة الإنجاز ميمة لأف نيايتيا ىي بداية حساب التزاـ البائع لتسميـ العقار إلى المشترؼ،  إف         

و ىي مدة تحديد تماـ  ،الضمافويستحق فييا باقي دفعات الثمف المتفق عميو، و يبدأ فييا حساب مدة 
 ر المدة القانونية لقابمية البناء للاستعماؿ.الإنجاز، بمعنى آخ

لكف التقييد بانتياء الإنجاز أؼ المدة المحددة لو و تمامو مرتبط بتوافر عوامل أخرػ منيا ما يرجع        
إلى الظروؼ العامة كالعوامل الطبيعية و البيئية و نقص مواد البناء و عدـ كفاية التمويل مف الجيات 

 يتوقف عمى إرادة البائع كالتياوف أو التأخير المعتمد لجني مكاسب أخرػ. المعنية، و منيا ما
 

و مف ىذا المنطمق يجب تقدير الآثار و الجزاءات المترتبة عمى عدـ التقيد بمدة الإنجاز المحددة و         
لبيع التي سوؼ نعالجيا مف خلاؿ موضوع الجزاءات المترتبة عمى الإخلاؿ بالالتزامات الخاصة بعقد ا

 بناءا عمى التصاميـ .
تجدر الإشارة إلى أف المرقي العقارؼ يجب أف يعتمد عمى التمويل الذاتي لإتماـ البناء كي لا  و 

 العقار المتفق عميو في العقد.يتحجج بنقص التمويل لإتماـ إنجاز 
 

 
 
 
 
 

                                                           

الصادر عف القسـ العقارؼ محكمة  2016-06-23الصادر بتاريخ  03871/16راجع الحكـ القضائي رقـ  2 
. –سيدؼ بمعباس   
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 رابعطمب الـــالم  

 الإنياء الكامل للأشغالضمان 

ىو ضماف موضوعي لا يستند إلى فكرة الخطأ كباقي  البناءضماف الإنياء الكامل لأشغاؿ  إف   
-11قانوف  17بل يدرج في نطاؽ الالتزاـ التعاقدؼ بتحقيق نتيجة طبقا لممادة  ،التقميديةالضمانات 

04.1 
ظاىرا أثناء ومف ثـ فإف المقتني مطالب بتعييف العيب الذؼ يوجد بالعقار المنجز إذا كاف العيب 

، أما  عممية تسميمو وذلؾ بتدويف التحفظات في محضر التسميـ حتى يمتزـ المرقي بالإصلاح والترميـ
إذا ظير العيب خلاؿ السنة الموالية لمتسميـ فيتعيف عمى المقتني أف يوجو إخطار مكتوب لممرقي 

 قانوف مدني جزائرؼ.مف  119 العقارؼ طبقا لأحكاـ المادة 
مف الناحية الاصطلاحية ىو النقص في عناصر الشيء الجوىرية التي تجعمو غير العيب  و   

بالمعنى الواسع في تفسير  أخذوالمشرع الجزائرؼ   صالح للاستعماؿ بحسب الغرض المخصص لو
العيب ليشمل عيوب البناء وعيوب المواد المستخدمة فيو، ولاعتبار أف المقاوؿ يمتزـ بضماف كلا مف 
العيبيف، فإف المرقي العقارؼ في عقد البيع عمى التصاميـ يعتبر بائعا مسؤولا عف العيوب الظاىرة 

ة، وباعتباره مشيدا حم مو المشرع مسؤولية خلافا لمقواعد العامة التي تقضي بضماف العيوب الخفي
المقاوؿ والميندس المعمارؼ وألزمو بضماف العيوب الخفية، أما العيوب الناتجة عف استعماؿ العقار 

 2فيي لا تخضع ليذا الضماف لارتباطيا بأعماؿ الصيانة.
تجعل  04-11مف قانوف رقـ  26/3وتسييلا لحق المطالبة بالضماف مف طرؼ المقتنيف فإف المادة 

المرقي العقارؼ وحده المسؤوؿ بضماف الإنياء الكامل لأشغاؿ الإنجاز دوف غيره مف المشاركيف في 
 عمميات البناء.

                                                           

" يتولى المرقي العقارؼ مسؤولية تنسيق جميع العمميات التي تدخل في إطار  04-11مف القانوف  17نص المادة  1
 الدراسات و الأبحاث و تعبئة التمويل  و كذا تنفيذ أشغاؿ البناء ".

مف القانوف المدني الجزائرؼ " 119تنص المادة   2 
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وفي غياب الالتزاـ القانوني لممقاوؿ بضماف الإنياء الكامل للإنجاز فمممرقي العقارؼ أف يستعمل     
اف عف طريق إدراج بند في العقد الذؼ حقو في اقتطاع نسبة مف ثمف المشروع عمى سبيل الضم

يربطو بالمقاوؿ أو أف يستعمل حقو في الرجوع لاحقا عمى المسؤوؿ بدعوػ التعويض وفقا لقواعد 
 المسؤولية التقصيرية.

دعوػ ضماف الإنجاز الكامل يسوغ تحريكيا خلاؿ سنة واحدة يبدأ سريانيا مف تاريخ حيازة البناية     
 .04-11قانوف رقـ  39والمادة  26/2المطابقة طبقا لممادة  المرتبطة بتسميـ شيادة

ذا كاف  شرط شكمي لمشروع في المطالبة القضائية، فإف المقتني مطالب قانونا بإخطار  الأعذاروا 
تعطي إمكانية  04-11قانوف رقـ  44المرقي العقارؼ بظيور العيب حتى يبادر بإصلاحو، والمادة 

لطرفي البيع عمى التصاميـ لتحديد آجاؿ لإصلاح العيب في البناء، بمعنى أف المرقي يضمف ما 
ف عيوب خلاؿ سنة ويمتزـ بإصلاحيا خلاؿ المدة المتفق عمييا في عقد تحويل يظير بالعقار م

ذا لـ يبادر المرقي العقارؼ بما اتفق عميو ينشأ  ،الممكية ويبدأ سرياف المدة مف تاريخ الإخطار وا 
 1لممقتني حق المجوء إلى القضاء.

و يعني المبنى أو المنشأة  أما في الفقو المصرؼ فيناؾ ما يصطمح عمى تسميتو تحقيق المعقود عميو
المتعاقد عمييا مف حيث الأصل ، كما يفترض أيضا إقامة المنشأة في الموعد المتفق عميو ، و 
الإقامة تعني إنجاز العقار بكافة عناصره ، حيث يكوف صالحا للاستعماؿ و مجيزا بكل المواحق 

بدوف تشطيب حيث يتولى  اللازمة حيث يتـ في مصر الاتفاؽ عمى تسميـ العقار تحت الإنشاء
 –بنفسو عممية التشطيب و في ىذه الحالة يكوف عمى المتعاقد المممؾ  -المشترؼ  –المتعاقد المتممؾ 

تسميـ المبنى أو المنشأة بدوف تشطيب في الموعد المتفق عميو ، و بذلؾ يوفي التزاماتو رغـ  -البائع
عمييا عند التسميـ و المقصود  ي يكونافبالحالة الت عدـ صلاحية المبنى أو المنشأة للاستعماؿ

بالتشطيب ىو تشطيب الوحدة المتعاقد عمييا مف الداخل فقط كأعماؿ البطانة و الأدوات الصحية و 
لوازـ الكيرباء الداخمية و مف تـ فالمتعاقد البائع يكوف ممزـ بإنجاز الأجزاء المشتركة بيف جميع 

الكيربائية و خزانات المياه و تغطية سطح المبنى و الممتمكيف كالمداخل و السلالـ و المصاعد 
 التوصيلات الكيربائية و الصحية و أعماؿ المحارة الخارجية .

                                                           

في موضوع الترقية العقارية ، مسؤولية الميندس المعمارؼ  2009-12-17قرار صادر عف المحكمة العميا بتاريخ  1
. 2010سنة  01مجمة المحكمة العميا ، عدد   
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إقامة المبنى كميا يعني إقامة المبنى المتفق عميو بكافة عناصره و توابعو إلا ما اتفق عمى عدـ    
تحمل المتعاقد البائع بو كما ىو الحاؿ في تمميؾ الوحدة المتعاقد عمييا بدوف تشطيب فإذا كاف ىناؾ 

 ة البناء.نقص في شيء مف ذلؾ فإف المتعاقد المممؾ لا يكوف قد أوفى بالتزاماتو بإقام
في التشريع المصرؼ ىو التزاـ بتحقيق نتيجة فيذا الالتزاـ ىو مف قبيل الالتزامات إف إقامة العقار 

المتعمقة بإعطاء و منح شيء معيف بالذات و كل التزاـ ينتيي بالأداء و العطاء ىو التزاـ بتحقيق 
يـ إثبات عدـ تحقيق النتيجة نتيجة و معناه انو يكفي المتعاقد المشترؼ في عقد البيع عمى التصام

لإثبات التي التزـ البائع بيا كميا أو جزئيا حتى تتحقق مسؤوليتو فلا حاجة في قياـ ىذه المسؤولية 
خطأ أو تقصير منو كاف ىو السبب في تحقيق ىذه النتيجة و إنما الفرض أف عدـ تحققيا يرجع إلى 

و أؼ لممتعاقد المممؾ أف ينفي ىذه المسؤولية خطئو أو تقصيره الذؼ لا يحتاج إلى إثبات لكف يكوف ل
عنو كالقوة القاىرة أو فعل الغير أو فعل  أجنبيإذا ما كاف عدـ التحقق النتيجة راجعا إلى سبب 

المتعاقد الآخر الذؼ يتوافر فيو شروط القوة القاىرة و في ذلؾ تقوؿ محكمة النقض المصرية إف التزاـ 
لمممؾ لمعقار تحت الإنشاء ىو التزاـ بنتيجة و إف الإخلاؿ ليذا المقاوؿ و مثمو في ذلؾ التزاـ ا

 الالتزاـ يقوـ بمجرد عدـ تحقق تمؾ النتيجة دوف حاجة لإثبات خطأ ما .
و في الواقع المصرؼ ىناؾ أسباب عدة لعدـ وفاء البائع في عقد البيع تحت الإنشاء بالتزامو بإقامة 

نجاحو في تممؾ الأرض التي يقاـ عمييا البناء أو نزع ممكية المنشأة المتفق عمييا في العقد كعدـ 
المزمع إقامة عمييا البناء أو استحقاؽ ممكية الأرض لمغير أو رفض السمطات المعنية  الأرض

الترخيص بإقامة البناء أو الاستيلاء عمييا لممنفعة العمومية أو نقص المواد و ارتفاع تكمفة مواد البناء 
لأرض المزمع إقامة البناء عمييا أو الاستيلاء عمييا لممنفعة العامة فيو يعتبر بلا ، أما نزع ممكية ا

شؾ مف قبيل السبب الأجنبي الذؼ يعفي المتعاقد المممؾ مف المسؤولية ، لكف يشترط لذلؾ أف يكوف 
أو في  المممؾ عالما بونزع المكية أو الاستيلاء سابقا عمى التعاقد أو عمى الأقل ألا يكوف المتعاقد 

 استطاعتو يعمـ بو وقت التعاقد .
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 الثانيصل ـــالف
مشتري في عقد البيع عمى ال لحمايةالآليات المستحدثة  و تالضمانا 

المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط  40-11 رقم القانون التصاميم عمى ضوء 
 الترقية العقارية

 
يممس مدػ تأثر   الترقية العقاريةالمتضمف نشاط  04 -11رقـ  إف المتمعف في أحكاـ القانوف          

بالتشريع الفرنسي الخاص بالضمانات القانونية في تنفيذ عقد الترقية العقارية ، المشرع الجزائرؼ 
خاصة الضمانات المكفولة لفائدة المقتني في عقد البيع عمى التصاميـ ، و عمى ىذا الأساس تـ 

عد تسميـ العقار ، أما القانونية إلى ضمانات قبل التسميـ و ضمانات بتقسيـ آليات الحماية  
 .الضمانات القانونية قبل التسميـ تتـ بمجرد التوقيع عمى عقد البيع عمى التصاميـ 

ذات طابع تقني ، متعمقة بطريقة  في الأغمب أما الضمانات القانونية بعد التسميـ فيي ضماناتو      
و بالتالي يمكف القوؿ أف المشرع الجزائرؼ إضافة بعض الضمانات الأخرػ ،  الإنجاز و المطابقة ،

لشروط و بنود عقد  الملبئـيتـ مراقبة مدػ التنفيذ اختار نظاما قانونيا متكاملب و شاملب مف خلبلو 
البيع عمى التصاميـ ، زيادة عمى أف تطوير المنظومة القانونية الخاصة بعقد الترقية العقارية تعدت 

رتبطة بتطوير الحظيرة العقارية ككل مف خلبؿ الاىتماـ بالجانب حدودىا أطراؼ العقد ، و أصبحت م
الإيكولوجي و إدراجو  بالجانب الاىتماـ المشتركة و كذا للؤملبؾ بداية مف التسيير المحكـالجمالي 

 ضمف مخططات التييئة و التعمير .  
عامة و عقد البيع الضمانات الخاصة ىي التي تشكل حجر الزاوية بالنسبة لعقود الترقية العقارية 

خاصة ، عمى أساس أنيا ضمانات استثنائية خارجة عف المألوؼ بالنسبة  بصفة التصاميـعمى 
لمقواعد العامة المتعارؼ عمييا في ىذا المجاؿ و خاصة ما تعمق بمبدأ حرية التعاقد و سمطاف الإرادة 
، زيادة عمى أنيا ضمانات متميزة تتماشى و طبيعة المعاممة العقارية مف جية ، و توفرىا عمى آليات 

 مشاكل العقارؼ  المجاؿ في السكف طالب أو المشترؼ  واجو ولقد المشترؼ مف جية أخرػ ، لحماية
 أخمت تعسفية شروط فرض عمى قدرتيـ و العقار سوؽ  عمى العقارييف المرقيف سيطرة بسبب دائمة

 الدولة تدخل تطمب مما ، النصب و الاحتياؿ و لمتواطؤ المرقيف بعض تمادػ وقد ، العقدؼ بالتوازف 
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-11رقـ قانوف  فصدر ، التجارية الممارسات نزاىة و يتفق بما العقارؼ  النشاط قواعد تنظيـ و طلضب
 الحصوؿ في المساواة و العدالة يضمف بما السكف مشكمة مف التخفيف أو لمعالجة منو مساىمة 04
 التوازف  تحقيق يضمف بما و الاجتماعي و والسياسي الاقتصادؼ للبستقرار تحقيقا المطمب ىذا عمى
 عمى البيع صفقة في الضعيف الطرؼ باعتباره والمقتني العقارؼ  المرقي بيف العقدية العلبقة في

 . الجزائر في العقارية لمترقية الحديثة القانونية الأشكاؿ  أحد يعد الذؼ التصاميـ
 في الأساسية الاىتمامات ضمف التصاميـ عمى البيع عقد في المقتنيف مصمحة المشرع رتّب    
 ، العاـ النظاـ مسائل ضمف الأحكاـ ىذه إدراج خلبؿ مف جميا ذلؾ يظير العقد، ىذا أحكاـ تنظيـ
 و ، العقارؼ  المرقي التزامات بتحديد يتعمق فيما خصوصا الأمر بصيغة أحكامو جلّ  وردت حيث

  الترقية مجاؿ في التجارية الممارسات نزاىة يضمف بما ذلؾ و توافرىا الواجب الجوىرية المسائل
 عمييا عاقب التي الاحتياؿ و النصب أساليب كل مف لممقتنييف فعمية و كاممة حماية يكفل و العقارية
 . وجنائيا مدنيا المشرع

 يفي لكي المشرع كرّسيا يالت الضمانات الواقع في تعكس المتقدـ العقد في المقتني حماية وسائل إف 
 وبالمواصفات الوقت في البناية بتسميـ التزامو تحقيق سبيل في المينية بالتزاماتو  العقارؼ  المرقي
 1 عمييا. المتفق

 الطابع الآمر لتنظيـ الأحكاـ القانونية ليذا العقد سواء بموجب المرسوـ  الاعتماد عمى إف   
المنظماف لنشاط الترقية العقارية في ما  04-11 رقـ  القانوف  الممغى بموجب 03/ 93التشريعي 

يتعمق بتحديد التزامات البائع أو بياف المسائل الجوىرية الواجب توفرىا في العقد فقد وصفت ىذه 
الأطراؼ المتعاقدة بوجوب التقيد بنموذج عقد تتحدد مف إرادة تقييد  مف خلبؿ الأمرالأحكاـ بصفة 

حماية محاولة إطفاء الطابع التوجييي ليذا العقد  ذلؾ ىو و الغاية مفاجبات خلبلو الحقوؽ و الو 
 بيف طرفي العقد عمى أساس حفع حقوؽ الأطراؼ المتعاقدة . توازف و إيجاد  لممشترؼ مف جية

 الأمر بصيغة أحكامو جلّ  المشرع فأورد ، العاـ النظاـ مسائل ضمف وردت الأحكاـ ىذه ترتيب إف
 بما ذلؾ و توافرىا الواجب الجوىرية والمسائل ، العقارؼ  المرقي التزامات بتحديد يتعمق فيما خصوصا

                                                           

الضمانات المستحدثة في بيع  -تيزؼ وزو –جامعة مولود معمرؼ  –أستاذة محاضرة  -الأستاذة صبايحي ربيعة 1
    04-11العقار عمى التصاميـ عمى ضوء القانوف 
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 لممقتنييف فعمية و كاممة حماية يضمف بما العقارية الترقية مجاؿ في التجارية الممارسات نزاىة يضمف
 . وجنائيا مدنيا المشرع عمييا عاقب التي التواطؤ و الاحتياؿ و النصب أساليب كل مف
ىي  94/58 التنفيذؼ رقـ  التزامات المرقي العقارؼ حسب العقد النموذجي الممحق بمرسوـإف  

التزامات بتحقيق نتيجة أو غاية يكفي لإثبات مسؤولية المرقي العقارؼ عدـ تحقق النتيجة المتفق 
 مسؤوليتو بإثبات السبب الأجنبي الذؼ أدػ إلى عدـ نفيعمييا و ما عميو إذا أراد إثبات العكس 

 .تحقيق النتيجة المرجوة 
مف خلبؿ تفحص أحكامو يتجمى واضحا الطابع الآمر و الإلزامي  04-11و بالرجوع إلى القانوف    

التي  41لممواد القانونية خاصة في مخاطبة المرقي العقارؼ و عمى سبيل المثاؿ لا الحصر المادة 
أف يقبل أؼ  رقي العقارؼ أف يطالب و لا " لا يمكف الم 42" يمتزـ المرقي العقارؼ..." المادة  تقضي
 " يجب عمى المرقي العقارؼ...." .  48، المادة ...«تسبيق 

ىذه النصوص الخاصة تشكل في مجمميا استثناء عمى مبدأ حرية التعاقد و سمطاف الإرادة في إبراـ  
المقررة بنص العقود و الطابع الآمر الذؼ تتصف بو يشكل في حد ذاتو أحد الضمانات الخاصة 

ه المسائل الأساسية ىو حماية المشترؼ ذالقانوف ، إف الغاية مف تدخل المشرع بالتنظيـ التفصيمي لي
حيث لا يجوز الاتفاؽ عمى مخالفة قاعدة آمرة ناىيؾ عف الطابع الإلزامي الذؼ تميزت بو خاصة في 

 1. إلزاـ المرقيف العقارييف بالقواعد الجديدة لنشاط الترقية العقارية
الضمانات المقررة و بناءا عمى ذلؾ  قسمنا ىذا الفصل إلى مبحثيف ، المبحث الأوؿ حمل عنواف  

، أما المبحث الثاني  تسميـ العقار قبل إنجاز و   لحماية لممشترؼ في عقد البيع عمى التصاميـ
 .العقارتسميـ  بعد   الضمانات المقررة لحماية لممشترؼ في عقد البيع عمى التصاميـتضمف 
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 بحث الأولــمال

 لممشتري في عقد البيع عمى التصاميم لحماية الضمانات المقررة 

 تسميم العقار إنجاز وقبل   

و التي تطبق  الممكية العقارية بيع في عقود المقررة لممشترؼ  الضمانات القانونية عمى خلبؼ     
الاقتصادية و السياسية أفرزت التحولات  ، العقدعمييا أحكاـ القواعد العامة المنظمة لنظرية الالتزاـ و 

، و ىذا ما أثر عمى الطبيعة القانونية لعقد  لنشاط الترقية العقاريةالمنظومة التشريعية تغير  في البمد
 ، و بالتالي تـ الخروج عف القواعد العامة الترقية العقارية الذؼ أصبح يستجيب ليذه المتغيرات

 مع  بأحكاـ و ضمانات جديدة  04-11بالإضافة إلى ما تفرضو القواعد العامة جاء القانوف رقـ 
 تبني نظاـ قانوني جديد يكفل لممشترؼ في عقد الترقية العقارية عموما و عقد البيع عمى التصاميـ

لعقارية و حماية قانونية خاصة تكوف فييا ضمانات قبل ، أثناء و بعد تنفيذ عقد الترقية ا خصوصا
، فرض المشرع مجموعة مف الالتزامات عمى المرقي العقارؼ  عمى التصاميـنظرا لطبيعة عقد البيع 

 قبل و بعد إنجاز البناية .
و مف بيف أىـ الضمانات المقررة قبل إنجاز و تسميـ البناية وجوب الحصوؿ عمى الإذف الإدارؼ أو  

 الدولة تتدخلحيث  ذات الصمة بالنشاط العقارؼ الترخيص الإدارؼ الذؼ يسمح بمباشرة الأنشطة 
 تدخل وسائل مف وسيمة الترخيص ىذا يعد بحيثنشاط الترقية العقارية  ىذا لممارسة قيود بوضع
 ىذا عف تترتب أف يمكف التي الأضرار مف الوقاية لأجل وذلؾ الفردؼ، النشاط ممارسة في الدولة
 أف شأنيا مف التي القيود مف مناسباتراه  ما تفرض  أف الإدارة مف يتطمب وىذا العاـ، لمصالح النشاط
 باعتبار أف قطاع السكف قطاع محمي مف قبل الدولة .  الأضرار ىذه مف توقي
 .القانوف  يفرضيا التي لمشروط مستوؼ كاف غير إذا النشاط لممارسة إذف تمنح أف الإدارة ترفض وقد
 بسياسة لارتباطو بالأىمية يتسـ منظـ، نشاط باعتباره العقارية، الترقية نشاط عمى ينطبق ما وىذا
 وقيود، شروط عميو وفرضت تدخمت قد الدولة لذلؾ ،العمرانية  وبالتييئة بالسكف، المتعمقة الدولة
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 فأ أو مسبق، ترخيص  عمى العقارؼ  المرقي يتحصل أف المينة ىذه لممارسة اشترطت بحيث
 1 و التعمير. بالتييئة المتعمقة و الشيادات الرخص كل يستوفي

 
 الأولطمب ـــالم

الالتزام بالإعلام و الحصول عمى التراخيص الإدارية و احترام النظام العام 

 العمراني

 
النظاـ القانوني لمعقود لا سيما عقود الترقية العقارية أعطى المشرع الجزائرؼ أىمية لتقوية دعما   

العقارية و جعل ىذا الالتزاـ بالغة لواجب الإعلبـ لفائدة الجميور قبل الشروع في إنجاز المشاريع 
ضوعية و التزاـ قانوني ، حيث لـ يكتفي التشريع بواجب الإعلبـ بل تعداه إلى ضرورة الالتزاـ بالمو 

الصدؽ و التصريح بكل المعطيات و المعمومات المتعمقة بالمشروع العقارؼ ، بل و فرض عقوبات 
، إضافة إلى  و الذؼ سوؼ نعالجو ضمف الفرع الاوؿ  لكل مرقي عقارؼ لا يمتزـ بيذا الضمافعمى 

المسبقة تكوف ضرورة حصوؿ المرقي العقارؼ عمى مجموعة مف الرخص و الشيادات الإدارية 
ضرورية قبل الشروع في عممية التشييد و الإنجاز ، مع ضرورة الالتزاـ بقوانيف التعمير و البناء و 
   عدـ المساس بالنظاـ العاـ العمراني لممحيط المبني ، كل ىذا سنتطرؽ إليو بنوع مف التفصيل .    

 

 
 
 

                                                           

 في الدكتوراه شيادة لنيل مقدمة أطروحةتسبٌة أعمر ، الآلٌات القانونٌة لحماٌة المشتري فً عقد البٌع على التصامٌم ،   1
-2018، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ، قسـ الحقوؽ ، جامعة إدرار ،  الخاص القانوف  تخصص ،  الحقوؽ 
   18ص  2019
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  الأولرع ــــفـلا
  لامــــــــالإعالإعلان و  بضمان الالتزام 

عمى عاتق المرقي العقارؼ حماية لممقتني و ىو  آخر يقعالتزاـ  الإعلبـ ىناؾو قبل التطرؽ لواجب  
لذا واجب عميو الإعلبف عف مشروعو، و لأف صحة المعمومات الواردة في الإعلبف  بالإعلبف، الالتزاـ

  1جبارؼ .وسيمة قانونية لضماف الإعلبـ الصحيح و الإعلبف ليس اختبارؼ بل إ

 الإعلان الالتزام  أولا: 

و كذا  378-13ىاـ في توازف العلبقة العقدية عملب بأحكاـ المرسوـ التنفيذؼ رقـ  التزاـ الإعلبف 
    الغش.قانوف حماية المستيمؾ و قمع 

و أىـ الطرؽ القانونية لذلؾ الإشيار و الإعلبف في الأماكف العمومية المخصصة ليذا الغرض       
إقميـ البمدية و كذا مكاف موقع المشروع مع إبراز مختصر لكافة البيانات المتعمقة بالمشروع ، في 

إضافة إلى الاعتماد عمى وسائل السمعي البصرؼ و كذا الجرائد الوطنية وكل وسيمة إعلبمية مف 
شأنيا تنوير الرأؼ العاـ و تضمف حق المساواة و تكافئ الفرص بيف العامة مع وجوب تخصيص 
مكاتب مييأة لاستقباؿ الجميور و إعلبميـ بالتفاصيل التقنية و المخططات البيانية و بكل مالو علبقة 

في  و كيفية مراجعتو  التقديرؼ  بالموقع الجغرافي لممشروع و المساحة المخصصة نوع الشقق ، الثمف
 . عمى المؤشرات الرسمية  اعتمادا  % 20 الحد الأقصى  حدود

مف  25الوسائل الترويجية في مجاؿ الترقية العقارية جعميا المشرع إلزامية فجاء نص المادة كل ىذه   
يتعيف عمى المرقي العقارؼ قبل أية عممية بيع أو عمى النحو التالي : "  85-12 رقـ  المرسوـ التنفيذؼ

يما عف تسويق لكل أو لجزء مف شروعو ضماف إشيار صادؽ وواسع بمختمف مسائل الإعلبـ و لا س
طريق الإعلبف المرئي الواضع عمى مستوػ مقره و في موقع المشروع العقارؼ و في الأماكف 

 ."  المخصصة للئشيار عمى مستوػ إقميـ بمدية موقع الإنشاء

 

                                                           

.  52-15من المرسوم التنفٌذي رقم  52اجع المادة ر  1
  



عمى ضوء أحكام  عمى التصاميممشتري في عقد البيع لحماية ال لباب الثاني:الضمانات والآليات القانونية المقررة
 القانون المدني

 

  189 

 

و ما يلبحع عمى ىذا النص ىو تحديده بدقة لوسائل الإعلبف و طرقو و أماكنو مما لا يدع أؼ  
 1جج بغير ذلؾ .مجاؿ لممرقيف العقارييف التح

 بالإعلامالالتزام  :ثانيا    

العقود أصبح يشكل ضماف حقيقي لحماية المشترؼ أو المستيمؾ في مجاؿ تأميف واجب الإعلبـ      
 04-11 رقـ و لقد تبنى ىذا النيج القانوف  و تطور النظاـ القانوني لمعقود في ظل المنافسة الحرة

 و عميو يحق لمجميور ،تجارصفة  ـباعتبار أف المرقييف العقارييف لي المتعمق بنشاط الترقية العقارية
و يعرؼ الإعلبـ عمى مف قبل أصحاب المشاريع  عمى مشاريع الترقية العقارية المراد تشييدىا الاطلبع

و يشكل قبل اقتنائو  عمى البيانات المتعمقة بالمنتج الاطلبعمف أنو إجراء ييدؼ إلى تمكيف المستيمؾ 
ىو المشترؼ أو المكتتب ، ىذا القانوف مصدر ليذا الالتزاـ ، و المستيمؾ في عقد الترقية العقارية 

 . 2 مبادغ الشفافية و المساواة ييدؼ إلى تحقيقالالتزاـ الذؼ 

عمى وجوب ضماف حق الإعلبـ  04-11رقـ مف القانوف  الأولىالفقرة  41كما نصت المادة        
و ذلؾ قبل  لمجميور عف مشاريع الترقية العقارية و ىذا الالتزاـ يقع عمى عاتق المرقي العقارؼ بالنسبة 

مع ضرورة أف يمتزـ بالمصداقية و النزاىة و حسف النية و الابتعاد  الشروع في أية عممية عرض لمبيع
 .قيحقيعف كل أشكاؿ تزييف الحقائق و مغالطة الرأؼ العاـ كل ذلؾ عف طريق ضماف إعلبـ 

و المنضمة السابقة  النصوص القانونيةممئ الفراغ الذؼ كاف موجود في  إف الالتزاـ بالإعلبـ       
و ىذا الالتزاـ و إف كاف لو  لمنشاط العقارؼ بصفة عامة و نشاط الترقية العقارية عمى وجو الخصوص

ىدؼ في تحقيق التوازف العقدؼ بيف الأطراؼ المتعاقدة إلا أننا نعتبره  دعامة قانونية لحماية حرية 
التعاقد مف خلبؿ إمكانية بطلبف العقد في حالة وجود غمط أو تدليس أو غبف أو استغلبؿ و ذلؾ مف 

 .انات غير مطابقة لمحقائق الراغب في الحصوؿ عمى مسكف عف طريق بيخلبؿ تضميل 

                                                           

، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه ،  مسكر سياـ ، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية  1 -
 .  312ص  2016-2015تخصص قانوف عقارؼ و زراعي ، جامعة الإخوة منتورؼ ، قسنطينة ، 

 

"  04-11ربيعة صبايحي " الضمانات المستحدثة في بيع العقار عمى التصاميـ عمى ضوء أحكاـ القانوف   2 
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قارؼ عحيث عمى المرقي ال لمرحمة الإنجاز،بل يمتد  المرحمة،عند ىذه  الالتزاـ بالإعلبـو لا ينتيي   
إعلبـ المتعاقد بعد إبراـ العقد عمى كل ما يحدث أثناء عممية الإنجاز و يعممو بكل مراحل إنجاز 

  المشروع.

  

 رع الثانيــــــــالف

 الوثائق المرجعية و التراخيص الإدارية حيازة 

 
إف ممارسة النشاط العقارؼ في ظل أحكاـ القانوف الجزائرؼ أصبح مرتبط بتوفر مجموعة مف  

الشروط حتى يتسنى لممرقيف العقارييف ممارسة نشاطيـ طبقا لمتشريع و التنظيـ المعموؿ بو ىذه 
، أما الأوؿ ىو التزاـ المرقي العقارؼ أثناء توقيع عقد تقني و مف ما ىو إدارؼ الشروط منيا ما ىو 

البيع عمى التصاميـ  باحتراـ الشروط و المعايير التقنية لمبناء خاصة ما تعمق بإجراءات الأمف 
والسلبمة و مطابقة عممية التشييد لقواعد التعمير و البناء ، أما الشروط الإدارية فيي متعمقة بحيازة 

وعة مف الوثائق المرجعية و الشيادات الإدارية تسمـ لو مف قبل المصالح المعنية  المرقي العقارؼ مجم
قبل الشروع في البناء ، إف ىذه الالتزامات و الإجراءات الجديدة تشكل ابرز الضمانات المستحدثة 

 .في عقود الترقية العقارية عامة و عقد البيع عمى التصاميـ خاصة 
لعقد البيع عمى التصاميـ المتضمف تحويل حقوؽ الأرض و ممكية الطبيعة القانونية إلا أف    

البنايات مف طرؼ المرقي العقارؼ لفائدة المكتتب أو المستفيد موازاة مع تقدـ الأشغاؿ جعل قوانيف 
تكيف أحكاميا طبقا لقواعد التييئة و التعمير و البناء و  11/04 رقـ الترقية العقارية لا سيما القانوف 

 .1يتعارض النشاط العقارؼ مع مخططات التييئة و التعمير  ىذا حتى لا

                                                           

واقع و آفاؽ منظـ مف قبل كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ، جامعة الممتقى الوطني حوؿ الترقية العقارية في الجزائر 1 
 كمية الحقوؽ و العموـ السياسية . –ورقمة ، مداخمة مف تقديـ الأستاذ حجارؼ محمد أستاذ محاضر بجامعة معسكر 
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 29-90 رقـ عمراني تخضع لمقانوف التجديد الترميـ، الصلبح، الإعمميات البناء و التييئة، إذ كل مف 
مف  06المتضمف التييئة و التعمير المعدؿ و المتمـ و لقد نصت المادة  14/08/2004المؤرخ في 

قانوف الترقية العقارؼ عمى أف أؼ عممية تشييد أو بناء أو ترميـ عقارؼ أو إعادة تأىيل عقارؼ 
ئق يخضع فييا المرقيف العقارييف إلى وجوب الحصوؿ عمى الترخيص الإدارؼ و مجموعة مف الوثا

وأىـ ىذه  1الإدارية و المرجعية و ذلؾ مف حيث طريقة تحضيرىا و تسميميا و مدتيا القانونية 
  الوثائق:

 ممارسة مينة المرقي العقاري:لعتماد الحصول عمى الاأولا: 
 
 إدارؼ ، ترخيص عمى المسبق الحصوؿ المرقي العقارؼ و اشترط مينة الجزائرؼ  المشرع نظـ   

مف قبل الييئات  اعتماد عمى حصولو بعد إلا المينة ىذه ممارسةلأؼ شخص  يمكف لا بحيث
 مف 04 المادةطبقا لأحكاـ  ، العقارييف لممرقيف الوطني الجدوؿ في التسجيل ثـ ومف ،المختصة 

  " العقارية الترقية نشاط تنظـ التي لمقواعد المحدد 04-11 رقـ القانوف 
 يكف لـ ما النشاط ىذا يمارس أو العقارؼ  المرقي صفة يدعي أف كاف أيا يمكف لا"  2حيث نصت 

 لكيفياتا و الشروط حسب العقارييف لممرقييف الوطني الجدوؿ في مسجلب و اعتماد عمى حاصلب
 ". القانوف  ىذا في المحددة

 منح لكيفيات المحدد 84-12 رقـالمرسوـ التنفيذؼ  مف 04 المادة نصتفي نفس السياؽ  و   
 تخضع" العقارييف لممرقيف الوطني الجدوؿ مسؾ طرؽ  وكذا العقارؼ  المرقي مينة لممارسة الاعتماد

 وفي التجارؼ  السجل في متسجيلأو ل الاعتماد عمى المسبق الحصوؿ إلى العقارؼ  المرقي مينة
 ."العقارييف لممرقيف الوطني الجدوؿ

                                                           

ير و المعدؿ و المتضمف كيفيات تحضير شيادة التعم 2009-09-22المؤرخ في  307-09المرسوـ التنفيذؼ رقـ 1 
 المعدؿ و المتمـ . رخصة التجزئة و شيادة التقسيـ و رخصة البناء و شيادة المطابقة و رخصة اليدـ

المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقارؼ و  84-12مف المرسوـ التنفيذؼ  07-06راجع المواد  2
 كذلؾ مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف .   
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 بحيازتو يكوف  أف أؼ ، بالنشاط ترتبط مينية كفاءات يثبت أف الاعتماد طالب عمى يجب كما     
 أؼ أو التجارة أو المالية أو الاقتصاد أو القانوف  أو البناء أو المعمارية اليندسة مجاؿ في عميا شيادة
 .الشروط ىذه فيو تتوفر بمسير فعمية و دائمة بصفة الاستعانة أو آخر تقني مجاؿ

 لمقانوف  خاضعا يكوف  أف يجب المعنوؼ  الشخص يخص فيما أماىذا عف الشخص الطبيعي    
 أف يجب أيضا العقارية، مشاريعو أو مشروعو لإنجاز كافية مالية موارد وجود يثبت أف و التجارؼ،

 القانونية السالفة الذكر. الضمانات الملبؾ أو المالؾ يقدـ
 

 سند ممكية العقار  :ثانيا 
و ىذا الالتزاـ يقع عمى عاتق إف ممارسة النشاط العقارؼ يقتضي تقديـ ما يثبت ممكية العقار     

المرقيف العقارييف و ذلؾ بموجب النصوص الخاصة المنضمة لمنشاط العقارؼ و مثاؿ ذلؾ ما نصت 
يمتزـ المرقي العقارؼ بإعلبـ المقتني صراحة في قوليا "   04-11 رقـ مف القانوف  30عميو المادة 

إضافة إلى   1التجزئة  ومرجعيات رخصة، ورقـ السند العقارؼ عند الاقتضاء  بأصل ممكية الأرضية
مف القانوف  40التعمير عملب بمقتضيات المادة وجوب مطابقة الأوعية العقارية لقواعد التييئة و 

 . 2السالف الذكر
و بذلؾ و ضع المشرع الجزائرؼ حد لكل المشاكل التي قد تثار بخصوص النزاعات المتعمقة بنظاـ 

أف آليات تطيير سندات الممكية العقارية لا تتماشى مع تحرير الممكية و طرؽ اكتسابيا خاصة و 
الاستثمار الخاص الأجنبي أو المحمي في ىذا القطاع ، وعمى العموـ إثبات ممكية المرقي العقارؼ 

 لأرضية البناء تحكميا مجموعة  مف الشروط أىما :
 2 وجوب أف تكوف الأوعية العقارية المخصصة لبناء مشروع مندرج ضمف نشاط الترقية العقارية    
 .مف كل عممية رىف ميما كاف نوعيا الأوعية العقارية و خمو عممية بيع الأرضياتو 

                                                           

." نموذج رخصة التجزئة" 03راجع الممحق رقـ   1 
إف عممية البيع و الحصوؿ عمى الأرضيات المراد بناؤىا مف طرؼ المرقي العقارؼ   04-11مف القانوف  40المادة  2

و الأوعية العقارية المخصصة لمبناء  موضوع عقد يتـ إعداده قانونا في الشكل الرسمي طبقا للؤحكاـ التشريعية 
و كذا أحكاـ ىذا القانوف ، كما يجب إعداد ىذا العقد بالرجوع إلى عقد التعمير مع ذكر حقوؽ البناء عمى  السارية

 الأرضية العقارية موضوع الصفقة "
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 الوعاء العقاري:ب الشروط المتعمقة -أ  
 

المييأة تتوفر فيو الشروط اللبزمة و  يجب أف يمتزـ المرقي العقارؼ بتوفير الوعاء العقارؼ الذؼ      
 . ذلؾ بموجب عقد ممكية معّدٌ باسموو   ، 1 لإنجاز المشروع العقارؼ 

كما يجب أف تكوف ممكية الوعاء العقارؼ خالية مف الرىوف ومف حقوؽ الامتياز وقت إبراـ        
ما يتـ المرقي العقارؼ للؤرضية محل بناء العقار لا تكفي بل ، إف ممكية عقد البيع عمى التصاميػػـ 

تشييده مف بناء و تجييز تدخل أيضا في نطاؽ الممكية زيادة عمى شرط خمو العقار مف أؼ شكل مف 
 .أشكاؿ الرىف لأف ىذا الشرط مرتبط بتحقق الضماف 

ف نشاط المرقي العقارؼ يجب أف كما أف الوعاء العقارؼ يعد جزءا لا يتجزأ مف البناية المشيدة إلا أ 
 . 2 04-11 رقـ و البناء و كذا القانوف يخضع لمقواعد العامة المتعمقة بالتييئة و التعمير 

الثقة و الطمأنينة لدػ المكتتب و كذا ملبئمة و تظير الأىمية القانونية لموعاء العقارؼ في ضماف    
 مى تسميتو أدواتمف خلبؿ تحديد ما اصطمح ع الوعاء العقارؼ و مطابقتو لقواعد البناء و التعمير

و التي تضبط كيفيات استغلبؿ المساحات المخصصة لمبناء و الحفاظ عمى  التييئة و التعمير
الفلبحية ، كما يتـ ضبط البنايات الموجية للبحتياجات الحالية و  المساحات الخضراء و المناطق

، كما يتـ تحديد المخاطر الكبرػ مف ا الخدمات المستقبمية في مجاؿ التجييزات و النشاطات و أيض
وجوب تحديد التوجيات الأساسية زيادة عمى ،  خلبؿ وضع خريطة للؤخطار الطبيعية و التكنولوجية

لتييئة الأراضي المعنية كما تضبط توقعات التعمير و قواعده و تحدد عمى وجو الخصوص الشروط 
، مف جية بترشيد استعماؿ المساحات و المحافظة عمى النشاطات الفلبحية و حماية التي تسمح 

المساحات الحساسة و المواقع و المناظر و مف جية أخرػ تعييف الأراضي المخصصة لمنشاطات 
الاقتصادية ذات المنفعة العامة و البنايات الموجية للبحتياجات الحالية و المستقبمية في مجاؿ 

                                                           
 

" لا يمكف إنجاز إلا المشاريع العقارية التي تتطابق مع مخططات التعمير و  04-11القانوف  مف 11نص المادة   1
تتوفر عمى العقود و الرخص المسبقة  و المطموبة بموجب التشريع و التنظيـ المعموؿ بيما : التي تكوف متواجدة في 

ما تكوف في المواقع الطبيعية و المواقع الحدود التي تتوافق مع أىداؼ الحفاظ عمى التوازنات الإيكولوجية عند 2
الأثرية و الحظائر الطبيعية و محيطاتيا المجاورة ، التي تحترـ الاقتصاد العمراني حيف تكوف متواجدة داخل الإجزاء 

 العمرانية في المدف .      
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و البناء لموقاية  التييئةو الخدمات و النشاطات و المساكف و تحدد أيضا شروط لجماعية التجييزات ا
 1مف الأخطار الطبيعية و التكنولوجية .

ولممرقي العقارؼ عدة طرؽ لمحصوؿ عمى ممكية الوعاء العقارؼ إلا أنو يسعى لاقتنائو بأثماف       
ذا العقار مف طرؼ الخواص كالمرقي العقارؼ ، فقد يتـ شراء ى معقولة بيدؼ إنجازه وا عادة بيعو

المييأ للؤوعية العقارية ليذا الغرض ، أو مف  الوكالات العقارية التي تتوسط زبائنيا بيدؼ البيع 
والشراء ، غير أف ثمف الشراء في ىذه الحالة يكوف مرتفع وذلؾ بسبب محدودية العروض العقارية 

مما يؤدؼ بطبيعة الحاؿ إلى زيادة  ـ التحكـ في الأسعار ،نتيجة لعدـ تطيير الممكية العقارية وعد
نجاز بنايات ذات  ثمف السكف ، فالمرقي العقارؼ ييدؼ إلى شراء الوعاء العقارؼ بأقل تكمفة وتييئتو وا 
طابع سكني وا عادة نقل ممكيتيا لفائدة مقتني ىذه المحلبت وفقا لصيغة البيع عمى التصاميـ بيدؼ 

 2.لو صفة التاجرأف المرقي العقارؼ  اعتبارتحقيق الربح عمى 
مف الأوعية العقارية التابعة  الاستفادةمف جية أخرػ مكّف المشرع الجزائرؼ المرقي العقارؼ    

القابل لمتحويل إلى تنازؿ عمى قطعة أرضية  الامتيازالخاصة لمدولة وذلؾ مف خلبؿ منحو  ؾللؤملب
ويكرس  مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجارؼ، لإنجازالموجية تابعة الأملبؾ الخاصة لمدولة و 

و الحق ، بحيث يخوؿ المستفيد من أملبؾ الدولة مديرية بموجب عقد إدارؼ تعده مصالح الامتيازىذا 
 3.في الحصوؿ عمى رخصة البناء

 
 

                                                           

مير المعدؿ و المتعمق بالتييئة و التع 2004-08-14المؤرخ في  05-04مف القانوف  55و  04راجع المواد  1
 المتمـ.

2 لمجمة الجزائرية لمعموـ القانونية و الاقتصادية حماية مشترؼ العقار في البيع عمى التصميـ، ا الطيب زروتي ، 2
 العدد 

. 04انظر الممحق رقـ   3
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والموجية لؤملبؾ الخاصة الدولة لعمى قطعة أرضية تابعة  الامتيازيترتب عمى منح و         
مف القيمة التجارية للؤرضية كما  1/33سنوية يوافق مبمغيا  إيجاريو ػ لعممية الترقية العقارية دفع أتاو 
 1الدولة.أملبؾ مديرية ىي محددة مف قبل مصالح 

منو بعد الإنجاز الفعمي لممشروع طبقا لدفتر  دإلى تنازؿ بطمب مف المستفي الامتيازيحوؿ ىذا   و    
المختصة وبعد موافقة المجنة  التقنية الشروط والحصوؿ عمى شيادة المطابقة المسمّمة مف المصالح
القابل لمتحويل إلى تنازؿ عمى  الامتيازالتقنية عمى مستوػ الولاية المكمفة بالبث في طمبات منح 

لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع  و المخصصة دولةالتابعة للؤملبؾ الخاصة لم الأراضي
 . التجارؼ 

إلى تنازؿ عمى أساس القيمة التجارية التي تحددىا مصالح أملبؾ الدولة  الامتيازيتـ تحويل  و     
وذلؾ في حالة ما إذا طمب  ،الامتيازمع خصـ الأتاوػ المدفوعة بعنواف منح  الامتيازأثناء منح 

 .نجاز المشروع التاليتيف لإإلى تنازؿ في السنتيف  الامتيازالمرقي إجراء عممية تحويل 
فإنو يتـ التحويل عمى أساس  الأجل،تنازؿ بعد ىذا  إلى الامتيازأما إذا طمب المرقي تحويل      

 2.الامتيازف منح القيمة التجارية لقطعة الأرض دوف أؼ خصـ للؤتاوػ المسددة بعنوا
فإنو لا يمكف لممرقي إعداد وتسميـ المستفيديف محاضر  وفي حالة عقد البيع عمى التصاميـ،    

إلى تنازؿ التي يتـ تكريسيا قانونا بعقد إدارؼ مشير  الامتيازالحيازة قبل إنجاز عممية تحويل 
 بالمحافظة العقارية المختصة  إقميميا. 

فإف الحقوؽ العينية المرتبطة  إلى تنازؿ لفائدة المرقي العقارؼ، الامتيازبمجرد أف يتـ تحويل  و   
عمى القطعة الأرضية الممنوحة لممستفيديف في عقود البيع عمى التصاميـ تحوؿ بصفة  بالامتياز

إلى تنازؿ  الامتيازتمقائية إلى حق ممكية لفائدة الملبؾ المشتركيف وذلؾ فور شير عقد تحويل 
قارية، ولإضفاء حماية أكبر لمقتني العقار عمى التصاميـ ،فإف المشرع ألزـ المرقي بالمحافظة الع

                                                           

التابعة للؤملبؾ  الأراضيالقابل لمتحويل إلى تنازؿ عمى  الامتياز 551-12المرسوم التنفٌذي رقم من  11المادة  راجع 1
 . لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجارؼ  و المخصصة الخاصة لمدولة

 

عمر حمدؼ باشة ، دراسات قانونية مختمفة ، مجمع النصوص القانونية و التشريعية و التنظيمية المتعمقة بالعقار ،  5
 .  2001دار ىومو 
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إلى تنازؿ تحت طائمة تحريؾ دعوػ  الامتيازالعقارؼ فور الإنجاز الفعمي لممشروع، طمب تحويل 
 الالتزاماتاحتراـ وذلؾ لعدـ  ، إقميمياقضائية ضده مف طرؼ مدير أملبؾ الدولة المختص 

المنصوص عمييا في دفتر الشروط . ويشترط الموثق المحرر لعقد البيع عمى التصاميـ عمى المرقي 
العقارؼ عند إعداده لمحضر الحيازة تقديـ العقود الإدارية التي أعدّتيا مصالح أملبؾ الدولة المكرسة 

  .إلى تنازؿ الامتيازلتحويل 

 

ىا فيتـ ذلؾ بكل وسائل ؤ إثبات صحة ممكية القطعة الأرضية المراد بنا و بالرجوع إلى ضماف 
النصوص  إلى جانب  1 الإثبات المنصوص عمييا في القانوف المدني الجزائرؼ طبقا لمقواعد العامة

المتضمف دفتر  2012-02-20المؤرخ في  85-12المرسوـ التنفيذؼ رقـ  أحكاـ الخاصة لا سيما
نص عمى ي الذؼو  المينية لممرقي العقارؼ  و المسؤوليات للبلتزامات دالمحدالشروط النموذجي 

 .احتراـ المرقي العقارؼ لالتزاماتو العقدية وجوب 
 

تسمـ لكل شخص طبيعي أو معنوؼ تحدد مف خلبليا حقوؽ  ىي شيادة إدارية :شيادة التعمير ثالثا
و تتضمف شيادة التعمير مجموعة مف البيانات أىميا المعمومات المتعمقة بيوية  الاتفاقاتالبناء و 

أنظمة التييئة و  المدخمة، الاتفاقات المساحة،العنواف و  الأرض،الشخص المعني اسـ مالؾ 
 2التعمير.

ىي رخصة تسمـ بموجب قرار ولائي مع مراعاة الاختصاص الإقميمي أو مف و  :رخصة التجزئة رابعا
ر المكمف بالتعمير حسب كل حالة و تشمل عممية تقسيـ قطعة أو مجموعة مف قطع الأراضي  الوزي

ناتجة عف ىذا التقسيـ بيدؼ تشييد  عمارة أو بناية جماعية و رخصة البناء يجب أف تكوف مطابقة 
و تشتمل رخصة التجزئة وجوبا عمى شبكات  و مخطط التييئة و التعمير، لمخططات شغاؿ الأراضي

ة ، شبكة الطرؽ و الماء و شبكة التطيير و كذا الإنارة العمومية ، أ الخدمة و توزيع الأرض المجز 
 .3أماكف الترفيو  ومساحات التوقف ، المساحات الخضراء 

                                                           

جزائرؼ.المف القانوف المدني  165راجع المادة  1  

  
 المحدد لكيفيات تحضير 2015-01 25المؤرخ في  19-15مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  04-03-02لمادة ا  2
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قديمة أو و ىي رخصة إدارية مخصصة لبناء بنايات جديدة و تمديد بنايات  :رخصة البناء خامسا
التغيير في ىياكل البناء عمى غرار الجدراف الصمبة و الواجيات المطمة عمى الطريق العمومي و 
تعرؼ أيضا بأنيا " قرار إدارؼ صادر مف سمطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاه لشخص طبيعي أو 

ـ قواعد قانوف معنوؼ بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائـ قبل البدء في البناء التي يجب أف تحتر 
و لا يمكف منح رخصة البناء عمى أراضي مجزئة إلا بوجود رخصة التجزئة و بالتالي لا  1تعميرال

يمكف تصور توقيع عقد البيع عمى التصاميـ إلا بذكر البيانات السالفة الذكر لا سيما بيانات رخصة 
قيقي متمثل في ممكية المرقي البناء و ىذا يشكل وجو مف أوجو الحماية القانونية لممشترؼ و ضماف ح

و كذا استبعاد احتماؿ ىدـ العقار لعدـ حيازتو عمى عقد الممكية و  ممكية فعميةالعقارؼ  لمعقار 
 2رخصة البناء .

 
فرخصة البناء إذا ىي التي تثبت حصوؿ المتعامل في الترقية العقارية عمى رخصة إدارية، تسمح لو 
ببناء العقار محل عقد البيع عمى التصاميـ طبقا لما ىو معموؿ بو في قانوف التييئة والتعمير، لذلؾ 

لى ضرورة عمى حصوؿ البائع عمى رخصة البناء، إضافة إىذا العقد يشترط أف تتـ الإشارة في 
كذا إدراج المعمومات الإدارية المتعمقة بيا )رقـ الرخصة،  و  بنسخة مف ىذه الرخصةإرفاؽ العقد 

.3تاريخ إصدارىا، الجية الإدارية.....(  

لممكية الأرضية ا في مف مخاطر تصرؼ المرقي العقارؼ  و اليدؼ مف ذلؾ ىو حماية المشترؼ      
الذؼ سيقاـ عميو  للؤرضية لممكية البائعبحكـ أنيا ضمانة إدارية و قانونية  عمييا،البناية  المراد تشييد

. البناء  

المرسوـ مف   33كما عمى طالب رخصة البناء إتباع الإجراءات المنصوص عمييا في المادة 
 عقود التعمير و تسميميا المحدد لكيفيات تحضير 2015-01 25المؤرخ في  19-15التنفيذؼ رقـ 

                                                                                                                                                                              

  
 المعدؿ و المتمـ. المتعمق بالتييئة و التعمير 29-90مف القانوف رقـ  52إلى  50المواد مف  1
 . 2011الجزائر سنة  –عيف المميمة  –دار اليدػ  د.ج.د.ط –النظاـ القانوني لمترقية العقارية  –إيماف بوستة  2

.05أنظر الممحق رقـ    3
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رخصة البناء ضمف عمى وجوب إدراج  10-06في نص المادة  04-11 رقـ، كما نص القانوف 
 .، كما يمزـ المرقي العقارؼ بوضع لافتة مرئية عقد البيع عمى التصاميـالوثائق المرجعية في 

 2020-11-22المؤرخ في  342-20إلا انو بعد التعديل الاخير بموجب المرسوـ التنفيذؼ رقـ    
المحدد لكيفيات  2015-01-25المؤرخ في  19-15 رقـ و المتمـ لممرسوـ التنفيذؼالمعدؿ 

تخضع كل العمميات العقارية عمى قطعة أرض موجودة ضمف  تحضير عقود التعمير و تسميميا ،
الأراضي المجزئة إلى تسميـ شيادة قابمية الاستغلبؿ مف قبل رئيس المجمس الشعبي البمدؼ كإجراء 

ح رخصة البناء ، و بعده يقوـ ىذا الأخير بإرساؿ ممف طمب رخصة البناء مرفق أولي ، يسبق من
نسخ إلى مصالح الدولة المكمفة بالعمراف لمولاية أو  07برأؼ مصالح التعمير التابعة لمبمدية في 

أياـ مف تاريخ الطمب عندما يكوف تسميـ  08المقاطعة الإدارية قصد إبداء رأؼ المقاطعة في أجل 
  .الوالي ، أو الوالي المنتدب أو الوزير المكمف بالعمراف  اختصاصبناء مف رخصة ال

يكوف مف اختصاص الوالي تسميـ رخص البناء المتعمقة بمشاريع السكف الجماعي أو الفردؼ التي  و 
، و وحدة سكنية و كذا مشاريع البناء التي تشكل خطر مباشر عمى المحيط  200يفوؽ عدد سكانيا 

اختصاص الوالي المنتدب تسميـ رخص البناء في إطار مشاريع السكف الجماعي أو الفردؼ يكوف مف 
 1وحدة سكنية . 600وحدة سكنية و يقل عف  200التي يفوؽ عدد سكانيا 

الموالية لتاريخ  15و يفصل الشباؾ الموحد لمولاية الذؼ يرأسو مدير التعمير في الطمبات في غضوف 
 إيداع الممف.

الطمب بالقرار المتضمف رخصة البناء مرفقا بنسخة مف الممف المتضمف التأشيرة  و يبمغ صاحب
عمى التصاميـ المعمارية مف قبل مصالح التعمير التابعة لمبمدية في حالة تسميـ الرخصة مف قبل 

 رئيس المجمس الشعبي البمدؼ .
المديرية المنتدبة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ المقاطعة الإدارية في حالة تسميـ الرخصة مف قبل 
الوالي المنتدب، و المديرية المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية في حالة تسميـ الرخصة منة قبل 

لممثمي لي إضافة الوالي و يتكوف الشباؾ الوحيد لمولاية عمى مستوػ مديرية التعمير مف ممثل الوا
مجموعة مف الييئات عمى غرار المحافظة العقارية ، الصناعة ، أملبؾ الدولة ، الطاقة ، المصالح 

   يوـ بناءا عمى استدعاء مف الرئيس.   15الفلبحية....و يتـ الاجتماع مرة كل 
  

 
                                                           

.معدؿ و المتمـال 2020-11-22المؤرخ في  342-20مف المرسوـ التنفيذؼ  3الفقرة   43راجع المادة  1    
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 : و التصاميم البيانية لمبناية لمتقسيم الكشف الوصفي سادسا
مف بيف الأمور المستحدثة في مجاؿ البيوع العقارية إدراج بعض الوثائق الإلزامية ضمف نموذج     

عقد البيع عمى التصاميـ و أىـ ىذه الوثائق تمؾ التي تحمل طبيعة تقنية مجسدة في التصاميـ البيانية 
في باب  و التي مف خلبليا يتـ وصف البناية و مشتملبتيا و موقعيا و نوعيا و يدرج كل ىذا

العمارة ، الطابق ،  حصص المشتركة رقـالتعييف إضافة إلى ذلؾ جدوؿ وصفي يضـ تعييف ال
المساحة ، أرقاـ الحصص ، نسبة الأجزاء المشتركة و حصة كل الشركاء و كذلؾ تحديد الأجزاء 

 1الخاصة لكل شريؾ ، تحديد طرؽ إدارة و تنظيـ المجموعة العقارية. 
بالنسبة لمبناية الجماعية يتـ وصف البناية أو جزء مف البناية المبيع بدقة، مع تعداد التجييزات      

الخاصة التي يشتمل عمييا الممؾ محل عقد البيع بناء عمى التصاميـ، كما يجب أف يتـ تحديد جميع 
ىذه الممكية.أجزاء الممكية المشتركة بناء عمى الكشف الوصفي لمتقسيـ   

 بعناية المتعامل في هيجب إرفاؽ العقد ببياف وصفي لتقسيـ الممكية المشتركة الذؼ يحرر  و         
الخاص  03-93رقـ  مف المرسوـ التشريعي 2/13طبقا لنص المادة  و ذلؾالعقارية، الترقية 

 بالنشاط العقارؼ 

تعداد  دقيقا ووصفا  المحل الفردؼ آويوصف المسكف أما بالنسبة لمبناية الفردية فيجب أف    
القطعة الأرضية التي بنيت  لموقع التجييزات الخاصة التي تشتمل عمييا، إضافة إلى وصف دقيق

 عمييا البناية الفردية، مف حيث المساحة و رقـ الجزء، المبينة في القرار المتضمف رخصة التجزئة. 

 

 

 

 

                                                           
 نموذج عقد البيع عمى التصاميـ   1الممحق رقـ  أنظر 1
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رع الثالثـــلفا  

 العمرانياحترام النظام العام ان ـــضم 
 

يجب أف تكوف أؼ عممية تشييد بناء سكني فردؼ أو جماعي خاضعة لقواعد التييئة و التعمير عف 
 و أىمياطريق ما يعرؼ بمخططات التييئة و التعمير و ىي المعايير العمرانية الواجب تطبيقيا 

ب النسيج العمراني ، و لا يكفي ىذا الشرط بل يج ىذا حفاظا عمى الحضرؼ مراعاة عمميات التوسع 
ة عف طريق احتراـ المعايير العالمية يملبئمة ىذه العمميات و ملبئمتيا  لمتوازنات الإيكولوجية و البيئ

فكرة المخاطر  ما فييا معايير الأمف و السلبمة ، خاصة مع تبني الجزائربفي مجاؿ البناء و التعمير 
لمخاطر الناجمة عف الكبرػ و تأثيرىا عمى الإرث العمراني المبني ، و العمل عمى تفادؼ ا

 .الفيضانات و الكوارث الطبيعية و ذلؾ أثناء إعداد أدوات التعمير و البناء 
إف احتراـ الشروط التقنية لمبناء أصبحت الآف تشكل تحديا لمدولة ، خاصة مع تصنيف منطقة      

ف ، خاصة الجزائر مف أكثر المدف المعرضة لممخاطر و الكوارث الطبيعية إضافة لمجموعة مف المد
المتعمق بالتييئة و التعمير بمجموعة مف  05-04، حيث جاء القانوف  20031بعد زلزاؿ بومرداس 

ر و يتضمف الالتزاـ باحتراـ قوانيف الإجراءات الاستثنائية أىميا تصنيف الأراضي المعرضة لممخاط
العمراف و البناء و ذلؾ عف طريق تطبيق مخططات التييئة و العمراف المصادؽ عمييا مف قبل 

ة الييكمة عادإ الييئات المعنية ، أثناء قبل و بعد عممية التشييد و حتى عمميات الترميـ و التجديد و 
و لعل أىـ لتي ليا صمة بنشاط الترقية العقارية تندرج في ىذا الموضوع و باختصار كل العمميات ا

التوجييي لمتييئة و التعمير و كذا مخطط الأدواة التعمير و البناء التي يجب احتراميا و تطبيقيا 
مخطط شغل الأراضي و الذؼ مف خلبليا تتبنى الدولة السياسة العامة و التوقعات الخاصة بالتنمية 

ىذا المسعى إلا بالحصوؿ عمى مجموعة مف التراخيص الإدارية المحمية بصفة خاصة ، و لا يكتمل 
شغاؿ دوف الحصوؿ أ أؼ ، حيث لا يستطيع المرقي العقارؼ البداية فيمف قبل صاحب المشروع 

الرخص المسبقة و التي سبق التطرؽ ليا ، كما تـ إدراج ضرورة المحافظة عمى الإطار المبني عمى 
                                                           

إيماف ، الترقية العقارية الخاصة ، في مجاؿ السكف ، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه ، عموـ في  بوستة 1
.  2017-2016الحقوؽ تخصص قانوف الإعماؿ ، جامعة محمد خضير بسكرة ،   



عمى ضوء أحكام  عمى التصاميممشتري في عقد البيع لحماية ال لباب الثاني:الضمانات والآليات القانونية المقررة
 القانون المدني

 

  201 

 

بل أف ىذه  1مف مناطق الوطف  ؼ طبقا لخصوصية كل منطقةو الجماؿ العمراني و الإرث الحضر 
و التراث الثقافي و السير عمى توفير الراحة و الالتزامات توسعت لتشمل واجب المحافظة عمى البيئة 

 .لقاطني العمارات و المجمعات السكنية المنجزة في إطار أنشطة الترقية العقارية السكينة 
و لعل التشريع الفرنسي و مف خلبؿ نصوصو القانونية أكثر صرامة و موضوعية في مسألة الحفاظ 

 toutefois cetعمى النظاـ العاـ لمعمراف في إطار البيئة المستدامة حيث ورد في احد الدراسات 
objectif de réduction des couts sera probablement contrarie par la 
multiplication des nouvelles normes de construction notamment 

environnementales  
 .  2و ىذا يعني استعماؿ كل ما مف شأنو الحفاظ عمى البيئة في عممية التشييد و البناء  

بخدمات  الاستعانة التزاـالسابقة الذكر و ىو  الالتزاماتآخر لا يقل أىمية عف  التزاـكما أنو ىناؾ 
مقاوؿ مؤىل قانونا أو مكتب دراسات و ميندسيف معمارييف قصد مراقبة عممية الإنجاز طبقا لممادة 

     .  85-12مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  22لممادة  إضافة 04-11مف القانوف رقـ  16
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 المتضمف دفتر الشروط النموذجي المحدد لممسؤوليات و 85-12 رقـ  مف المرسوـ التنفيذؼ 13راجع المادة  1
 الالتزامات المينية لممرقي العقارؼ 

  Droit de la promotion immobilière nouvelle défis par jean Philippe tricoire maitre de 
conférences hdr a l’université de franche comte    

2
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 المطمب الثاني

 ذات الطابع المالي الضمانات

 
الضمانات المالية و إف أخذت أشكاؿ متعددة إلا أنيا ساىمت في تقوية الضمانات القانونية لفائدة   

ف لـ نقل أف الضماف المالي يشكل أبرز و أقوػ آليات الحماية إالمقتنيف في عقد الترقية العقارية 
و تجسد  1 التزاماتومف تنفيذ عمى الإطلبؽ بحكـ انو وفر التغطية المالية التي تمكف المرقي العقارؼ 

حيث نصت في  2016مف دستور سنة  67المادة ذلؾ مف خلبؿ عدة نصوص قانونية أىميا 
" و التشجيع ىنا يأخذ شكل الدعـ عمى إنجاز المساكنالدولة تكفل و تشجع "مضمونيا عمى أف 

المالي عف طريق الإعانات المالية المباشرة التي تخصصيا الدولة في مجاؿ اقتناء المساكف إضافة 
حيث و مف اجل توفير حماية أكثر لممشترؼ في عقد البيع  04-11مف القانوف رقـ  54المادة لنص 

أميف لدػ صندوؽ الضماف و الكفالة التبادلية اكتتاب ت ضرورة عمى التصاميـ ألزـ المرقيف العقارييف
 في نشاط الترقية العقارية أو ما يسمى ضماف الترقية العقارية و ذلؾ قصد ضماف ما يأتي :

 تسديد الدفعات التي قاـ بيا المكتتبوف في شكل تسبيقات . -
 تغطية أوسع للبلتزامات المينية و التقنية . -

 المعدة العقارية بالمشاريع المبادريف في يشترط 04-11رقـ قانوف  مف 12 لممادة لنص طبقا و     
 المالية القدرات و المجاؿ ىذا في الميارات يممكوف  الذيف المحترفيف مف يكونوا أف الإيجار أو لمبيع

 الكافية.
 مصدر تبرعت التي و العقارية الترقية مشاريع في لمخوض المالية الموارد توفر اشتراط لعل و   

 طريقة تعد ، العقارية الترقية ضماف تأميف اكتتاب وجوب كذا و العقارؼ  لممشروع مباشر تمويل
قانوف الكفل المشرع ىذه الحماية ضمف  بحيث  لممقتني الداخمية الحماية أوجو مف وجو و مستحدثة

دعـ إضافة لنوع آخر مف أنواع الحماية الخارجية ذات الطابع المالي و المتمثمة في  04 -11رقـ 
 ىذه المشاريع ماليا عف طريق خمق صناديق دعـ السكف و المؤسسات و البنوؾ المالية .

                                                           

العقارية.الخاص بنشاط الترقية  03-93مف المرسوـ التنفيذؼ  09راجع المادة   1
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  الأول فرعـــال

  القدرة المالية لممرقي العقاري توفر 

 
يقع عمى عاتق المتعامميف العقارييف إلى جانب المياـ المخولة ليـ بموجب القانوف توفير التمويل 

و  1المالي لمشاريع البناء و ذلؾ مف خلبؿ إعداد خطة مالية لتغطية مصاريف العمميات العقارية 
مستحقة البحث عف مصادر تمويل حقيقية لتغطية النفقات و الأعباء المالية مف ضرائب و أمواؿ 

لممتدخميف في المشروع العقارؼ مف مكاتب دراسات و ميندسيف و عماؿ  إلى جانب وجوب توفر 
الميارة و الاحترافية في إدارة العلبقات العامة الخارجية عمى غرار  كيفية التواصل مع المصالح 

الضرورية و الإدارية و كذا المؤسسات و البنوؾ المالية قصد توفير الرخص و الشيادات الإدارية 
السيولة المالية لدعـ المشروع و ضماف تسميمو بالشروط و الآجاؿ المتفق عمييا في عقد البيع عمى 

 . 2المتعمق بالنشاط العقارؼ  04-11مف القانوف  12التصاميـ و ىذا ما نصت عميو المادة 
بأعباء إنجاز  إف اشتراط وجوب توفر الموارد المالية الكافية لدػ المرقي العقارؼ قصد التكفل 

مف  تماـ إنجاز المشروعلإمشروعو العقارؼ متعمق أصلب بممارسة النشاط أولا و ثانيا ضماف مالي 
المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة  84-12 رقـ  المرسوـ التنفيذؼ مف 06نص المادة خلبؿ 

حيث فرض مينة المرقي العقارؼ و كذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف المعدؿ 
إلا أف الفقو  ض رقابة عمى ىذه العممية و فر  المالية  إجراءات جريئة لتقدير مدػ كفاية الموارد

 CONTRATحساب لذا ىيئة الضماف الفرنسي ألزـ المرقيف العقارييف عمى فتح 
DOUVERTURE DE CREDIT   

                                                           
كمية  –الممتقي الدولي لمترقية العقارية واقع و آفاؽ جامعة قاصدؼ مرباح -مداخمة مف تقديـ الدكتور فريد عمواش  1 

 . 2012فيفرؼ  –ورقمة  -الحقوؽ 
" يجب أف يبادر بالمشاريع العقارية المعدة لمبيع و الإيجار محترفوف يمتمكوف  04-11مف القانوف رقـ  12 المادة 2

 الميارات في ىذا المجاؿ و القدرات المالية الكافية
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مف القانوف  54و ىو نفس الاتجاه الذؼ  تبناه المشرع الجزائرؼ مف خلبؿ الفقرة الأولى مف المادة    
مف خلبؿ اكتتاب ضماف الترقية العقارية ، و في نفس السياؽ و مف خلبؿ دفتر الشروط  11-04

الذؼ يحدد في باب شروط ممارسة المينة  1مسؤوليات المرقي العقارؼ  النموذجي المحدد لالتزامات و
 عفتصريح شرفي ضرورة توفر الوسائل المالية الضرورية لإنياء المشروع و ىذا عف طريق تقديـ 

الإمكانيات و الوسائل المادية و البشرية المتوفرة لديو قبل الشروع في إنجاز المشاريع و عند طمب 
اعتماد ممارسة مينة المرقي العقارؼ ، كما يستطيع المرقي العقارؼ الاعتماد عمى إبراـ عقود المقاولة 

عقارييف المعنييف بعممية بناء لتجسيد المشاريع و ىذه الشروط يتـ اعتمادىا عند تحديد قائمة المرقيف ال
المشاريع  و يبقى المتعامميف و المتعيديف العامميف في ىذا النشاط يستفيدوف مف بعض الامتيازات و 

إضافة إلى استفادتيـ مف  التسييلبت عمى غرار الإعفاءات الجبائية عمى المشاريع المراد تجسيدىا
متعمق بإثبات الموارد المالية  2012-12-06كما صدر قرار وزارؼ مشترؾ في  2قروض عقارية

الكافية لاكتساب صفة مرقي عقارؼ جاء في مضمونو كل شخص يريد طمب اعتماد ممارسة مينة 
المشروع  و الموارد لإنجاز مرقي عقارؼ ممزـ بتوقيع تصريح شرفي يثبت فيو توفر الغلبؼ المالي 

قروض البنكية ، الدفعات و التسبيقات المالية المالية ممثمة في المساىمة المالية لممرقي العقارؼ ، ال
 لمجموعة مف الضوابط القانونية أىميا:الخاصة بالمكتتبيف ، إلا أنو يظل ىذا التصريح الشرفي يفتقد 

 المثبتة.يضل مجرد تصريح شرفي فارغ مف القوة القانونية - 
 جزء مف القدرة المالية لممرقي العقارؼ. الاعتماد عمى الدفعات المالية لممكتتبيف و اعتبارىا -
 عدـ إرفاؽ التصريح الشرفي بالوثائق الثبوتية لتوفر القدرة المالية لممرقي العقارؼ.  -
 
 
 
 
 

                                                           
 المتضمف دفتر الشروط النموذجي لمسؤوليات و التزامات المرقي العقارؼ  85-12مف المرسوـ التنفيذؼ  21المادة  1
الجريدة  – 1998المتضمف قانوف المالية لسنة  1997-12-31المؤرخ في  02-97مف القانوف  44ادة الم 2

 .89الرسمية العدد 
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 الثاني فرعـــال

 الترقية العقارية دعم نشاط في المالية المؤسسات دور

 
 مسألة العقارية المشاريع دعـ صناديق و مؤسسات قبل مف العقارؼ  لمنشاط المالي التمويل مسألة إف

 الجامعييف، الباحثيف كذا و الحقل ىذا في الناشطيف و الدراسييف قبل مف الانتقادات مف زوبعة أثارت
 الحكومة قبل مف المنتيجة الأخيرة السياسة و يتناقض العقارية الأنشطة تمويل عممية لكوف  نظرا

 03-93 رقـ  المرسوـ صدور مع خاصة العمومية الخزينة عمى المالية الأعباء تخفيف إلى اليادفة
 المرقيف حث و العقارية المشاريع لتمويل الاقتراض أشكاؿ كل ألغى الذؼ العقارؼ  لمنشاط المنظـ 1

 العقارؼ  لمنشاط لةالدو  احتكار نياية مرحمة مع تماشيا ىذا و لمشاريعيـ الذاتي التمويل عمى العقارييف
 و المجاؿ ىذا في للبستثمار لمخواص المجاؿ ففتح ، العبء ىذا احتواء عمى المالية قدرتيا عدـ و

 الصعوبات أف إلا العقارييف، المرقيف التزامات مف وسع الذؼ 04-11  رقـ القانوف  جسده ما ىذا
 الدولة جعل ، البناء لمشاريع الذاتي التمويل عمى قدرتيـ عدـ و العقارييف المرقيف واجيت التي المالية
 و البنوؾ إشراؾ خلبؿ مف جديدة آليات استحداث طريق عف تدخمت و الحضر ىذا عف تتراجع

 بد لا ذلؾ قبل لكف و بالتفصيل إليو سنتطرؽ  ما ىذا و السكنية المشاريع دعـ في المالية المؤسسات
 المقتنيف لفائدة  إضافية قانونية حماية وسائل إلا ىي ما الجديدة الآليات ىذه أف إلى الإشارة  مف

 عف العقارييف لممرقيف الدولة بمرافقة ذلؾ و العقارية الترقية لعقد الأمثل و الأحسف التنفيذ لضماف
 ارتباطيا بحكـ دقيقة قانونية إجراءات تتطمب العممية ىذه أف إلا ، المالية الدعـ وسائل طريق

  . لعقارؼ ا الاستثمار بمشاريع
 
 
 

                                                           

 المتعمق بالنشاط العقارؼ  03-93مف القانوف رقـ  09المادة راجع  1
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 .  مباشر بشكل الممولة المالية الييئات: أولا 
لزاما عمى الحكومة المجوء إلى المؤسسات المالية و البنكية لتغطية النفقات الضخمة التي  كاف

تتطمبيا عمميات إنجاز المشاريع السكنية و فعلب ساىمت ىذه المؤسسات في تجسيد ىذه المشاريع 
 آلية تجسدت في صناديق دعـ السكف  و المؤسسات البنكية عف طريق الدعـالسكنية و آليات ىذا 

و ذلؾ كاف لو مبررات منطقية أىميا ىو الاعتراؼ بالطبيعة التجارية لمتصرفات  1 القرض العقارؼ 
القانونية لممرقي العقارؼ ما أضفى الطابع التجارؼ عمى معاملبت الترقية العقارية و ىذا ما يتطمب 

ف الإئئتماف و توفر رؤوس أمواؿ كبيرة لتغطية و دعـ ىذه المشاريع ، مع وجود درجة قصوػ م
 إشراؾ المؤسسات المالية الموجودة في ىذا المخطط .  

بداية مف  ، القرض البنكي المخصص لتمويل النشاط العقارؼ لو شروط و أحكاـ تنظمو و  
معنوييف ، بالنسبة للؤشخاص الأشخاص المستفيديف مف ىذا القرض سواء كانوا أشخاص طبيعييف أو 

تسديد الجزء المكوف لمدفعة الأولى مف قبل المقتني و ىو ما يعرؼ بنسبة المشاركة الطبيعييف يتـ 
، أما تسديد باقي الدفعات فيكوف عف طريق  2% مف تكمفة السكف  20الشخصية لممشترؼ المقدرة بػ 

الصندوؽ الوطني لمتوفير و الاحتياط  عمى غرار و بعض المؤسسات المالية البنوؾالاقتراض بتدخل 
مع مراعاة مستوػ دخل كل فرد و كذا مدة القرض و نسبة الفائدة   CNL و الصندوؽ الوطني لمسكف 

يدفع مبمغ القرض عمى دفعات لممرقي حسب نسبة تقدـ الانجاز شريطة تقديـ شيادة تثبت نسبة تقدـ 
ية في مقابل رىف ممكية المشترؼ عمى محل بيع العقار الأشغاؿ ، و يكوف تمويل المؤسسات المال

العقارية و ىذا نفس ما ذىب إليو المشرع الفرنسي  عمى التصاميـ مع شير ىذا الأخير في المحافظة
و لقد تـ تعريف الدعـ المالي لمنشاط  3في ما يخص آليات تمويل المشاريع ذات الطابع السكني

 العقارؼ  كالآتي : 

                                                           

 . 2011الجزائر سنة  –عيف المميمة  –دار اليدػ  د.ج.د.ط –النظاـ القانوني لمترقية العقارية  –إيماف بوستة  1

 
الضمانات المستحدثة في بيع العقار عمى التصاميـ عمى ضوء أحكاـ القانوف  –صبايحي ربيعة أستاذة محاضرة  2

 المنضـ لمنشاط العقارؼ . 11-04
3
LE FINANCEMENT DE LIMMOBILIER .REVUE HABITAT ET CONSTRICTION.OP.CIT.PP20-21 
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تمنحيا الدولة إما لممستفيد مباشرة و إما عف طريق  التي غير مستحقة السدادالمالية المساعدة ال تمؾ "
 1 عائمي.ىيئة اقتراض مالية مف أجل الحصوؿ عمى الممكية في إطار بناء أو شراء مسكف 

فئة  و يعد الصندوؽ الوطني لمسكف الييئة المخوؿ ليا قانونا التكفل بمنح الإعانات المالية لفائدة  
الدخل الضعيف و المتوسط مف طالبي السكف و تمنح ىذه الإعانة بتوفر مجموعة مف الشروط أىميا 
عدـ امتلبؾ طالب ىذه الإعانة لأؼ أملبؾ عقارية سابقة أو مساعدة مالية مخصصة لبناء أو شراء 

لوطني مرات الدخل ا 06مسكف ، كذلؾ يجب أف لا يتعدػ الدخل الشيرؼ لمشخص المعني بالإعانة 
 و تـ تحديد مبمغ الإعانة  2الأدنى المضموف 

دج لموحدة السكنية ، كما يمكف أف تخصص ىذه الإعانات المالية بناءا عمى طمب   700.000بػػ 
أماـ مصالح الصندوؽ  المتعيديف بالبناء و مؤسسات الترقية العقارية بعد تقديـ ممفات المقتنيف

الوطني لمسكف شريطة أف تكوف ىذه المساعدات مخصصة لممقتنيف أو الزبائف و بناءا عمى دفتر 
 شروط يمتزـ فيو المرقي العقارؼ بتخصيص ىذه الإعانة  لإنجاز  البرامج السكنية .

 إعادة إلى أدؼ مما المالي و المصرفي المحيط مست إصلبحات 1989 سنة بعد الدولة برمجت لقد
 والقرض ، المتعمق بالنقد 10-90 رقـ قانوف  إصدار طريق عف نشاطو وتحديث البنكي النظاـ ىيكمة

 المتطمبات فنجد مشاريع  السكف ، لتمويل مصدر أىـ تشكل البنكية القروض ظمو في وأصبحت
 عمى البنوؾ مف الممنوحة  الاعتمادات إجمالي مف%  80إلى  70 بػ  تقدر سنويا لمسكف المالية
 الترقية إطار في المنجزة سواء لمسكنات دينار مميار 200 يعادؿ بما و المتوسط الطويل المدػ

 ليذه البنوؾ أولتيا التي الأىمية مدػ يعكس بوضوح ما و ىذا ، الخاصة أو العمومية العقارية
 .3العمميات

  التالية:شكل الضمانات  في العقارية القروض بمنح والبنوؾ المالية المؤسسات وتقوـ
                                                           

المحدد لكيفيات تطبيق المرسوـ التنفيذؼ رقـ  2000نوفمبر  15مادة الثانية مف القرار الوزارؼ المشترؾ المؤرخ في ال1
المحدد لكيفيات تدخل الصندوؽ الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي  1994-10-04المؤرخ في  94-308

 . 2001-03-11بتاريخ  16للؤسر  الجريدة الرسمية العدد رقـ 
 .س المرجع السابق نف2 
، دعـ تمويل السكف الترقوؼ في إطار القروض العقارية الميسرة، مجمة القانوف العقارؼ، مخبر القانوف  سالمي وردة 1

.2017و العقار، العدد الرابع مارس    
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 .التأميف -
 .عينية ضمانات -
 .شخصية ضمانات -

 بقيمة يؤمف لصالحو أف المموؿ البنؾ عميو يشترط أيف المقترض بالشخص التأميف ىنا يتعمق حيث
 موضوع العقار عمى التأميف جانب إلى العجز، أو الوفاة المخاطر ضد التمويل لإنفاؽ وفقا حقوقو
 الحرائق  عف الناجمة الأخطار مف القرض

البنايات قيد الإنجاز مف  تؤمف فإنو العقارية الترقية في لممتعامميف الممنوحة القروض حالة في أف كما
  1قبل الميندسيف المعمارييف و المقاوليف و المرقيف العقارييف عف المسؤولية العشرية  .

 أ البنوك: 
 
   الجزائري:بنك القرض الشعبي *
حيث جاء في نص المادة الأولى : تحدث  366-66بموجب الأمر  1966-12-29بتاريخ  أنشأ   

المؤرخ  02-97شركة وطنية مصرفية تحت تسمية " البنؾ الشعبي الجزائرؼ" إلا أنو بموجب الأمر 
أصبح عبارة عف شركة مساىمة أؼ أصبح بنؾ ، أما في يخص صلبحيات  1997-04-06في 

حيث  أصبح أوؿ  1999مجاؿ دعـ النشاط العقارؼ خاصة بعد سنة  القرض الشعبي الجزائرؼ في
بنؾ ينشط في مجاؿ القروض العقارية أؼ تمويل السكف إلا أنو لا يقوـ بعمميات شراء السكف مف 

 . 2003أجل إعادة بيعو ، و دخل عالـ الاستثمار  في مجاؿ العقار مع سنة 
 السكف، لتمويل صيغ عدة اعتمد وقد ، التنفيذ حيز القرض العقارؼ  وضع الجزائر في بنؾ أوؿ إلا أنو
 . أنواعيا بكل القروض  العقارية يمنح أصبح أيف 2002 سنة غاية إلى
 أف منو ،إلا السكف مجاؿ ولاسيما العقار مجاؿ دخل الجزائرؼ  الشعبي القرض فإف و لمملبحظة  

لأغراض   معدا محلب أو سكنا كاف سواء العقار بيع يقوـ لا فيو ، السكف تمويل عمى يقتصر دوره
 فقط العقارية القروض منح طريق عف ىو السكف تمويل مجاؿ في فتدخمو ، وحرفية وتجارية صناعية

                                                           
عبيد نجوػ ، درار ىند ، الصيغ المستحدثة لمتمويل العقارؼ في الجزائر ، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر ، كمية  1

62.العموـ الاقتصادية و التجارية و عموـ التسيير ، جامعة العربي التبسي،  تبسة ص   
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تـ إنشاء شركة لمترقية العقارية بيف القرض الشعبي الجزائرؼ و بنؾ  2003-10-04أنو بتاريخ  إلا 
 العقارية . بالنشاطات التوفير و الاحتياط تتكفل

 
  المحمية: التنمية بنك * 

 أنشأت المالي الاستقلبؿ و المعنوية بالشخصية تتمتع مالية مؤسسة ىو المحمية التنمية بنؾ
 و المحمية لمتنمية بنؾ إنشاء المتضمف 1985-04-30 في المؤرخ 85-85 رقـ المرسوـ بموجب
 تحديد تـ كما ، غيرال مع تصرفاتو في تاجرا المحمية التنمية بنؾ يعد و ، الأساسي قانونيا تحديد
 و ، الريفية لمتنمية بنؾ إنشاء المتضمف 85-85 التنفيذؼ المرسوـ مف 04 المادة بموجب البنؾ مياـ

 المساىمة و أشكاليا بجميع القروض منح ، المصرفية العمميات تنفيذ في المتمثمة ميامو إلى إضافة
 ، الاقتصادؼ الطابع ذات العمومية المقاولات و المؤسسات دعـ خاصة المحمية الجماعات تنمية في
    . عقارية قروض منح طريق عف السكف تمويل مجاؿ في ينشط البنؾ بدأ 2002 سنة مف  بداية و
 علبقاتو في تاجرا يعد ،كما المالي و الاستقلبؿ المعنوية بالشخصية المحمية التنمية بنؾ و يتمتع  

 التشريعية والأحكاـ والقروض البنوؾ بنظاـ المتعمقة العامة القواعد مف لكل ، و يخضع الغير مع
 القانوف  أحكاـ جانب إلى مف وأعمالو وىياكمو ووسائمو وأىدافو عمى عقوده المعموؿ بيا و المطبقة

 . ينظمو الذؼ الأساسي
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 الييئات المالية الممولة بشكل غير مباشر  ثانيا : 

 العقاري  القرض ضمان شركة*
  1997 سنة أنشأت أسيـ ذات  اقتصادية  عمومية مؤسسة ىي العقارؼ  القرض ضماف شركة
 طالبي لفائدة البنوؾ قبل مف الممنوحة العقارية القروض تأميف ىدفيا ، تأميف شركة شكل تأخذ

 في أىدافيا تتمثل ، بالتأميف المتعمق 1995-01-25 في المؤرخ 07-95 للؤمر طبقا ، القرض
 المؤسسات و البنوؾ ليا تتعرض التي المخاطر مف التقميص و لمبنوؾ المالية السيولة توفير
 القرض عمى التأميف طريق عف  تسديدىا عف أصحابيا يعجز قروض تقديـ نتيجة المالية
 الجزائرية الشركة أىميا تأميف شركات أغمبيا الييئة ىذه في المساىمة المؤسسات أما ، العقارؼ 
 و الفلبحة كبنؾ البنوؾ مف مجموعة جانب إلى لمتأمينات يةالجزائر  الشركة ، النقل لتأمينات
 و لمتوفير الوطني الصندوؽ  و الجزائرؼ  الشعبي القرض ، الجزائرؼ  الوطني البنؾ الريفية، التنمية

 1. الاحتياط
 إضافة العقارؼ  الضماف عف الناتجة التأميف أقساط في بالأساس فتتمثل الشركة موارد عف أما   
 بما و الشركة تأسيس عند المالية البنوؾ و المؤسسات مساىمة مف المشكل الشركة ماؿ رأس إلى
 في التجارية الأنشطة مف بمجموعة تقوـ فيي تجارية شركة العقارؼ  القرض ضماف شركة أف

 و ، لدييا التمويل مصادر أحد تشكل و بالفائدة عمييا تعود أرباح تحقيق منو و لعقارؼ ا المجاؿ
 في المخصصة القروض منح في البنوؾ تشجيع عمى تعمل فيي الشركة لأىداؼ متمعنة قراءة في
 سداد ضماف أؼ الضماف طريق عف ذلؾ و العقارية الترقية أنشطة و السكف مشاريع دعـ

 يساعد ىذا و القرض قيمة تسديد عف الزبوف  عجز حالة في المانحة سساتلممؤ  البنكية القروض
 لسوؽ  أكثر حركية إعطاء و القرض وسائل في التحكـ طريق عف العقارؼ  الرىف سوؽ  تقوية عمى

                                                           

ود و المسؤولية ، كمية الحقوؽ جامعة لطيفة طالي ، القرض العقارؼ ، مذكرة تخرج لنيل شيادة ماجستير ، فرع العق 1
   150-149ص  2002-2001الجزائر 
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  العقارية الرىنية القروض تجربة في الجزائرؼ  الشعبي القرض بنؾ نجاح لعل و العقارية الترقية
 . 1 ذلؾ عمى دليل
 الدقيقة الدراسة خلبؿ مف العقارؼ  القرض ضماف مسألة تسيير في الشركة قدرة تبرز و    

 لا لمممفات الإدارية و القانونية الشروط تحقق مف المالية المؤسسات قبل مف ليا المحولة لمممفات
 بالمداخل كشف عمى الإطلبع ، رسمي شكل في محرر عقارؼ  رىف عقد بوجود تعمق ما سيما

 أو القصير المدػ عمى القرض تسديد إمكانية مف لتأكد القروض لطالبي لسنويةا أو الشيرية
 المساىمة مف التأكد ، لممقترض المالية الإمكانيات مع القرض نسبة مقارنة كذا و المتوسط
 أخيرا و المجاؿ ىذا في بيا المعموؿ الإجراءات و الشروط حسب المحددة و لممقترض الشخصية

 الشركة تقوـ ذلؾ عمى زيادة ، المحتممة المخاطر و العقد بنود سبح التاميف مبمغ تسديد
 البيانات و المعمومات بكافة الإلماـ و الأخطار تقدير أىميا الممفات دراسة قبل و سابقة بإجراءات

 تمويل الرئيسي ىدفيا العقارؼ  القرض ضماف شركة فإف للئشارة ، العقارؼ  الرىف عقد طرفي عف
 الذيف الزبائف أو العقارية الترقية مجاؿ في الناشطة لممؤسسات بالنسبة سواء يةالعقار  الترقية نشاط
 مخاطر مف البنوؾ تؤمف فيي ، سكناتيـ ترميـ أو اكتساب أو بناء اجل مف قروض يريدوف 
    لممقترضيف المحتممة العجز

 

 . الرىني التمويل إعادة شركة*
 رقـ المقرر بموجب السكنية المشاريع لتمويل مالية كمؤسسة الرىني التمويل إعادة شركة إنشاء إف 

 طرؼ مف اعتمدت ، القرض و النقد مجمس مف باقتراح 1998-04-06 في المؤرخ 98-01
   ، 2018-01-12 في 01-18 رقـ مقرر بموجب اليوـ إلى معتمدة زالت ما و الجزائر بنؾ
 و ، 2الجزائر في المصرفية و المالية المنظومة إصلبح في المنتيجة الدولة لسياسة نتاجا كاف

 و ، العقارية بالترقية المرتبط بالنشاط الصمة ذات لممشاريع الدولة دعـ سياسات عمى ذلؾ انعكس

                                                           

لطيفة طالي ، القرض العقارؼ ، مذكرة تخرج لنيل شيادة ماجستير ، فرع العقود و المسؤولية ، كمية الحقوؽ  1
   150-149ص  2002-2001جامعة الجزائر 

 2 المادة الأولى،  الفقرة الأولى مف المقرر رقـ 98- 01 المؤرخ في 1998-04-06.
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 ، بنؾ إلى صندوؽ  مف الاحتياط و لمتوفير الوطني لمصندوؽ  القانونية الطبيعة بتغير كانت البداية
 زيادة و السكنات تكمفة ارتفاع أف إلا ،1 العقارية المشاريع لمتمويل دالوحي المصدر ىو كاف حيث

 البعيد و المتوسط المستوػ  عمى المالي الدعـ توفير عف عاجز الصندوؽ  ىذا جعل المالية الأعباء
 ميمة ليا تعيد جديدة تمويل أساليب و بصلبحيات أخرػ  ىيئات خمق في التفكير كاف عميو و ،

  تجارؼ  طابع ذات عمومية مؤسسة تعد التي و الرىني التمويل شركة غرار ىعم العقارؼ  التمويل
 دفع عف الزبوف  عجز حالة في البنوؾ تمويل إعادة الرئيسية مياميا أسيـ شركة شكل في

 إلى تمجأ تجارؼ  شكل الرىني التمويل إعادة شركة شكل أف بما و ، البنكي القرض مستحقات
 أما 2 التمويل مصادر توفير قصد المالية الأسواؽ مف الاقتراض و السندات إصدار طريقة

 الوطنية الشركة الحصر لا المثاؿ سبيل عمى و التأميف شركات مف متعددوف  فيـ المساىموف 
 الجزائر بنؾ أىميا البنوؾ بعض إلى إضافة ، الشركة ماؿ رأس مف % 6.08 بنسبة لمتأميف

 ىيئة كل و الاحتياط و لمتوفير الوطني وؽ لمصند إضافة ، الجزائرؼ  الشعبي القرض و الخارجي
 إليو الإشارة تجدر ما و الشركة ماؿ رأس في مساىمة نسبة ليا الذكر  السالفة الييئات مف مالية
 في مياميا تنحصر بل العقارات بيع أو تشييد بعمميات تقوـ لا الرىني التمويل إعادة شركة أف ىو
 اقتناء قصد المالية المؤسسات مف المالي الدعـ لطالبي القروض منح في البنوؾ تحفيز و دعـ

 كل و المالية المؤسسات بيف المنافسة تشجيع و البنكي التمويل مصادر تنويع إلى إضافة سكنات
 الدولة خزينة عمى المالي  العبء تخفيف في المتمثمة لمدولة الجديدة الإستراتيجية في يدخل ىذا
 اقتناء قصد المالية الأعباء مف جزء تحمل في نيفالمواط إشراؾ ، جية مف السكنات دعـ في

 طريق عف الغرض ليذا المالي التمويل عممية في المالية المؤسسات و البنوؾ مرافقة مع السكف
 السكنية القروض لمنح تشجيعيـ و المالييف لموسطاء الكافي البنكي الضماف و الإئئتماف منح

 : في تتمثل الشركة قبل مف المعتمدة صرفيةالم التقنيات بخصوص أما ، 3 التمويل لطالبي
                                                           

عيف  -دار اليدػ لمطبع و النشر و التحميل   -دراسة تحميمية –بوستة إيماف ، النظاـ القانوني لمترقية العقارية  1
202ص   2011 -الجزائر –المميمة   

الموقع الرسمً لشركة إعادة التموٌل الرهنً .  http// srh-dz .org 2 

التزامات المرقي العقارؼ في ظل قانوف الترقية العقارية  -الدكتور فريد عمواش – الدكتور عبد الحميـ بف مشرؼ  3 -
 كمية الحقوؽ و العموـ السياسية . -بسكرة  -الجديد ، جامعة محمد خيضر
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 رؤوس لتوقير مصدر يوفر ما تمويميا إعادة قصد المالية الأسواؽ في مالية سندات إصدار -
 . المالية الأسواؽ مف الأمواؿ

 فوائد نسب إقرار طريق عف المالية المؤسسات و لمبنوؾ المالي التحفيز سياسة عمى الاعتماد -
 . العقارؼ  السوؽ  مجاؿ في بنكي منتوج إطلبؽ عممية مىع الإقباؿ قصد مشجعة

 تعمق ما سيما لا القانونية الإجراءات و الشروط توفر حيث مف القرض طالبي ممفات دراسة -
 . المالية المؤسسة قبل مف توافرىا الواجب القانونية الضمانات و التاميف بشروط

 أخذ الرىني التمويل إعادة شركة تتمكف ىحت الزبوف  و البنؾ بيف لمعقار رسمي رىف عقد وجود -
  .1 سندات شكل في بطرحيا كضماف العقارية الرىوف 

 الأسواؽ في الحديثة الأسس و المبادغ مف مجموعة عمى الرىني التمويل إعادة عممية تعتمد و
 تمويل عممية عمى المتربة الممكية حق تحويل : أىميا العقارية المشاريع تمويل و لدعـ المالية
 2. الرىني التمويل إعادة وشركة المالي الوسيط بيف بيع ع طريق عف ذلؾ يكوف  و الزبوف 
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المتضمف نموذج اتفاقية القرض العقارؼ .  06أنظر الممحق رقـ   2 
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  *ثالثا: صناديق الدعم المالي.
 

  FGCMPI التبادليةة ـــــصندوق الضمان و الكفالأ 
 

 المرسوـ بموجب العقارية لمترقية ضماف كييئة الصندوؽ  ىذا استحداث تـ 1997 سنة في    
 المقتنوف  يسددىا التي الأمواؿ ضماف عمى تعمل 1997-11-03 في المؤرخ 406-97 التنفيذؼ

 إجبارية مالية دفعات و اشتراكات و مالي تأميف فرض طريق عف ذلؾ و العقارييف المرقيف إلى
 عف ذلؾ و إفلبسو أو المالي عجزه حالة في  الصندوؽ  ىذا مصالح لدػ عقارؼ ال المرقي يودعو
 عقارؼ  مرقي التزاـ بموجب البناية إنجاز عممية متابعة تضمف التي الحموؿ سمطة استعماؿ طريق
 الامتياز مف الصندوؽ  بذلؾ يستفيد و المدفوعة الأقساط حدود في الأصمي المرقي حساب عمى آخر
 .1المستحقة الديوف  جانب إلى  المقتنيف قبل مف فوعةالمد الأمواؿ عمى

 قانوف  المتضمف و 1989-12-31 في المؤرخ 26-89  رقـ القانوف  مف 121 المادة نصت كما  
 النشاط قطاعات مختمف في المتبادلة الكفالة و لمضماف صناديق إحداث يمكف " 1990 لسنة المالية

 العقارؼ  بالنشاط المتعمق 03-93 التشريعي المرسوـ ألزـ كما " التنظيـ طريق عف الاقتصادؼ
 المنصوص المتبادلة الكفالة و الضماف صندوؽ  لدػ إجبارؼ  تأميف اكتتاب بضرورة العقارييف المرقيف

 . بو المعموؿ التشريع في يوعم
 يمارسوف  مف كل و التصاميـ عمى البيع عقد في المشترؼ  لحماية فعالة آلية تشكل التقنية ىذه و 

 و بالتصريح ممزموف  الخاص أو العاـ القانوف  أشخاص إلى منتموف  كانوا سواء العقارية الترقية نشاط
 . الييئة ىذه مصالح لدػ الاكتتاب

 " العقارية الترقية لنشاط المحدد 04-11 رقـ القانوف  مف 55 المادة صراحة عميو نصت ما ىذا و
 العقارييف لممرقيف الوطني الجدوؿ في  المسجميف و المعتمديف العقارييف المرقيف كل ينتسب أف يجب

-93 المرسوـ أحكاـ بموجب المنشأ العقارية الترقية نشاط في المتبادلة الكفالة و الضماف لصندوؽ 

                                                           

كمية  مالية،مذكرة ماجستير تخصص إدارة و  السكف،تمويل الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ  رحماني،فائزة  1
.2004-2003الجزائر، جامعة  الحقوؽ،  
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 النص صمب في يدعى الذؼ 1993 لسنة المالية قانوف  المتضمف 1993-01-19 في المؤرخ 01
 بالاستقلبؿ يتمتع معنوؼ  شخص فيي الييئة ليذه  القانونية الطبيعة عف أما ، الضماف" صندوؽ  "

 . 1 العمراف و السكف وزارة وصاية تحت يكوف  المالي
 حجـ مف التقميل مجاؿ في نشأتو منذ الصندوؽ  ىذا لعبو الذؼ الكبير الدور إلى الإشارة مف بد لا و  

 المحدد و الييئة ليذه الرئيسية المياـ جانب إلى و العقارية الترقية مجاؿ في  القضائية النزاعات
 المرقيف قبل مف العقارية الترقية ضماف اكتتاب عممية مراقبة و الإشراؼ في المتمثمة و قانونا

 : أبرزىا أخرػ  مياـ لو البناء طور في عقار بناء عمى التوقيع طارإ في العقارييف
  أقساط. شكل في المكتتبوف  بيا قاـ التي الدفعات تسديد -
 الأشغاؿ. إتماـ -
 2التقنية. و المينية الالتزامات تغطية -

 البنوؾ تمنحيا التي المالية القروض مجاؿ في خاصة ضمانات الييئة ىذه تقدـ  ذلؾ إلى إضافة   
 مف الطمب عند  المالية التسديدات مبالغ تأميف إلى ينصرؼ ىنا الضماف و المصرفية المؤسسات و

 . المصرفية المؤسسات زبائف قبل
 صندوؽ  حموؿ لشروط المحدد 181-14 رقـ التنفيذؼ المرسوـ مف الأولى المادة عالجت لقد و

 المرسوـ ىذا ييدؼ " كالآتي المادة نص جاء حيث العقارية الترقية في التبادلية الكفالة و الضماف
 في يدعى الذؼ العقارية الترقية في التبادلية الكفالة و الضماف صندوؽ  حموؿ شروط تحديد إلى

 كيفيات تحديد و التصاميـ عمى البيع دعق عمى وقعوا الذيف المقتنيف محل الصندوؽ  النص صمب
 ." ذلؾ
 إخلبؿ حالة في  الييئة ليذه القانونية النيابة المفيوـ بيذا المقتنيف محل الصندوؽ  بحموؿ يقصد و 

 إتماـ شكل يأخذ الحموؿ و المشروع إنجاز عف التاـ توقفو مع التعاقدية بالتزاماتو العقارؼ  المرقي
 المكتتب قبل مف موقع صحيح عقد وجود شريطة معينة إجراءات و شروط وفق المتوقفة البناء أشغاؿ

 . التسجيل و الشير لإجراءات مستوفي و العقارؼ  المرقي و

                                                           

 المتضمف استحداث صندوؽ الضماف و الكفالة التبادلية  406-97المادة الأولى و الثانية مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 1 
 المتعمق بنشاط الترقية العقارية  11-04مف القانوف  54لمادة ا 2 



عمى ضوء أحكام  عمى التصاميممشتري في عقد البيع لحماية ال لباب الثاني:الضمانات والآليات القانونية المقررة
 القانون المدني

 

  216 

 

 المرقي إفلبس عند الأولى الدرجة امتياز مف الاستفادة حالة في المقتنيف محل يحل الصندوؽ  أف كما
 1المستحقة. الديوف  دحدو  في ضده القضائية التصفية حكـ صدور بعد أو العقارؼ 
 حسب قضائيا بالتزاماتو المخل العقارؼ  لممرقي متابعتيـ و حقوقيـ يخص فيما المقتنيف محل الحوؿ
  المدفوعة. المبالغ
 المرسوـ مف الرابعة المادة حسب العقارؼ  المرقي مف الاعتماد سحب حالة في الصندوؽ  محل الحموؿ
  . 1812-14 رقـ التنفيذؼ

-57 لممولد طبقا ذلؾ و القضائية التصفية و الإفلبس حالة في المقتنيف محل يحل الصندوؽ  أف كما
 إلى إضافية بمياـ الصندوؽ  يكمف حيث القانوف  نفس مف 64 المادة كذا و 04-11 القانوف  مف 58

 الدولة حياتمن المالية التعويضات في المتمثمة الخدمة التبعات منيا قانونا لو المخولة المياـ جانب
 التقييـ إعداد ، القضائية و المالية و التقنية و الإدارية الأعماؿ لكل القياـ كذا و الصندوؽ  لفائدة
 الصندوؽ  يكفل كما ، التسديدات حصيمة متابعة و البناية لوضعية الحالية البيانات و للؤشغاؿ التقني
 لو المخولة الأصمية المياـ عمى زيادة لآخر بمرقي استبدالو و الإنجاز لإتماـ عقارؼ  مرقي بتعييف
 3.قانونا

 التصاميم عمى البيع عقد عمى وقعوا الذين المقتنين اتجاه الصندوق  التزامات :   
 في العقارية الترقية في التبادلية الكفالة و الضماف صندوؽ  يتحمميا التي الالتزامات أىـ بيف مف

 التسديد أقساط مبالغ تعويض ضماف التصاميـ عمى البيع عقد توقيع عف الناتجة و المقتنيف مواجية
 التسديدات مبالغ الصندوؽ  يضمف حيث 181-14 التنفيذؼ المرسوـ مف السابعة المادة بأحكاـ عملب
 كما ، الطمب عمى تسبيقات طابع تكتسي التي و بالتزاماتو المخل العقارؼ  المرقي لفائدة دفعوىا التي

                                                           

متضمف إحداث صندوؽ الضماف و  1997-11-03المؤرخ في  406-97مف المرسوـ التنفيذؼ  82المادة  1
.  73الجريدة الرسمية العدد  –كفالة التبادلية في الترقية العقارية ال  

2 المادة 04 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 14-181 المحدد لشروط حموؿ صندوؽ  الضماف و الكفالة التبادلية في 
 الترقية العقارية .

إيماف ، الترقية العقارية الخاصة ، في مجاؿ السكف ، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه ، عموـ في  بوستة 3
 . 445ص  2017-2016الحقوؽ تخصص قانوف الإعماؿ ، جامعة محمد خضير بسكرة ، 
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 عمى البيع عقد محل البناية أجزاء أو بنايات مف الأشغاؿ إنجاز إتماـ الصندوؽ  ىيئة مفتض
 ذلؾ و العقار إنجاز ضماف ىو و الجوىرؼ  الالتزاـ بيذا المخل العقارؼ  المرقي عف بدلا و التصاميـ

  . المدفوعة التسديد مبالغ حدود في
  
 : لمسكن الوطني الصندوق  ب  

 المتعمقة العقارية لممشاريع المالي الدعـ سياسة عف التخمي جدوػ  عدـ مف الحكومة تأكد بعد  
 مراجعة خلبؿ مف السياسة ىذه في النظر إعادة بخصوص تتضح جديدة معالـ بدأت السكنات بإنجاز
 الصندوؽ  أىما مالية مؤسسات استحداث طريق عف ىذا و السكنية لممشاريع المالي الدعـ نظاـ

 1991-05-12 في المؤرخ 144-91 رقـ التنفيذؼ المرسوـ بموجب إنشاؤه ـت الذؼ لمسكف الوطني
 الصندوؽ  نشاءإ و ، أموالو أيمولة و الاحتياط و لمتوفير الوطني الصندوؽ  ىيكمة إعادة المتضمف 1.

  لمسكف الوطني
 ماليا الأفراد بدعـ المتكفمة الجزائر في الأولى المؤسسة  نشأتو منذ الصندوؽ  ىذا يشكل أصبحو 

 مف الأولى المادة تنص  بحيث 2 قانونا المحددة الكيفيات و بالشروط السكنية مشاريعيـ لتجسيد
 س -و – ص باختصار و لمسكف طني و صندوؽ  ينشأ أف عمى 144-91  رقـ التنفيذؼ المرسوـ
 طبقا تجارؼ  و صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة شكل في الصندوؽ  النص صمب في يدعى

 صلبحيات و مياـ عف أما ، تنفيذؼ بمرسوـ لمصندوؽ  الأساسي القانوف  يحدد و بو المعموؿ لمتشريع
 لطالب مالية مساعدة دفع في المتمثمة و إليو المسندة الأساسية المياـ إلى فإضافة الصندوؽ  ىذا

 كالتالي: نوجزىا أخرػ  صلبحيات لو  الدخل المتوسطة الفئات مف السكنات
 الاجتماعي الطابع ذات السكنات خاصة السمطات قبل مف المعتمدة السكف صيغ ترقية أولا:

 مجاؿ في داعـ و رئيسي مموؿ و أساسي شريؾ لمسكف الوطني الصندوؽ  يعد لدػ و التساىمي
 . الاعمار

                                                           

1 راجع المرسوـ التنفيذؼ رقـ 91-144 المؤرخ في 12-05-1991 المتضمف إعادة ىيكمة الصندوؽ  الوطني 
 لمتوفير و الاحتياط و إنشاء الصندوؽ  الوطني لمسكف الجريدة الرسمية العدد 25 .

2 المرسوـ التنفيذؼ رقـ 94-111 المؤرخ في 18-05-1994 المعدؿ و المتمـ و المتضمف القانوف  الأساسي 
 الخاص بالصندوؽ  الوطني لمسكف .
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 و طرؽ  تسيير و لمدولة المالية الإعانات مف المستفيدة الفئات تحديد عممية عمى الإشراؼ  ثانيا:
 الإعانات. ىذه مف المستفيديف للؤشخاص وطنية بطاقة إعداد مع الإعانات ىذه دفع كيفية
 ارجخ تمويل موارد عف البحث و صيانتو و المبني الإطار تأىيل بإعادة مرتبطة بدراسات القياـ ثالثا:
 الدولة. ميزانية

 إطار في الوصايا و اليبات عمى لمسكف الوطني الصندوؽ  يعتمد التمويل مصادر ذكر عمى و 
 الأجنبية( الدوؿ مف مساعدة )برامج الخارجي حتى أو الداخمي المالي الدعـ برنامج مف الاستفادة

 إضافة ، الذاتي البناء و الريفي السكف مجاؿ في المالية الإعانات كذا و السكنية البرامج تمويل قصد
 بعض عائدات عف الناتجة الأمواؿ  كذا و المساىمة ميزانية مف المخصصة الأمواؿ عائدات إلى

  . بالصندوؽ  الخاصة الأعماؿ
 الثانية مادتو سيما لا 111-94 التنفيذؼ المرسوـ بموجب 145-91التنفيذؼ المرسوـ تعديل بعدؿ و

 ضماف اجل مف ىذا و السكف وزارة إلى المالية وزارة وصاية مف لمسكف الوطني الصندوؽ  خرج
 مدػ مراقبة ضماف كذا و لمسكف الوطني الصندوؽ  ىيئات و السكف وزارة مصالح بيف التنسيق
 ، البرامج ليذه لمدولة المباشر الدعـ طريق عف المشاريع مرافقة و السكنية الحظيرة ترقية في مساىمتو

 و أملبؾ حوؿ الذؼ و 2018-12-10 في مؤرخ 309-18 رقـ تحت يذؼتنف مرسوـ صدر كما
 الرؼ( و العمومية الأشغاؿ و البناء مؤسسة ) لمدراسات الوطني المركز مستخدمي وواجبات  حقوؽ 
  .لمسكف الوطني الصندوؽ  إلى
 
 الاجتماعية الخدمات لمعادلة الوطني الصندوق  ج
 و العقارية الترقية مشاريع تمويل في الاجتماعية الخدمات لمعادلة الوطني الصندوؽ  دور إف  

 مالية إعانات تخصيص طريق عف المالي ـعالد مجاؿ في جديدا رافدا يعد العماؿ لفئة المخصصة
 مصادر عف البحث إلى الرامية الحكومة مخططات ضمف تندرج السياسة ىذه و الفئة ىذه لفائدة
 تجسيد في المتوسط الدخل ذوؼ  مف السكنات طالبي مرافقة كذا و الدولة ميزانية خارج جديدة تمويل

  . العقارية مشاريعيـ
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 مف الاستفادة إلى إضافة و العقارية الترقية عقد في المالية الضمانات موضوع إلى بالرجوع و   
 الصندوؽ  ىيئة مف مالية إعانة عمى الحصوؿ عامل لكل يحق ، لمسكف الوطني الصندوؽ  إعانة

 التصاميـ عمى البيع عقد نموذج في الاستفادة مقرر إدراج يتـ و الاجتماعية الخدمات لمعادلة الوطني
 الخدمات لمعادلة   الوطني الصندوؽ  يعد و ، العقارؼ  المرقي لفائدة الاستفادة مبمغ تحويل و
 عامة مؤسسة 1983.1-07-02 في المؤرخ 16-83 رقـ القانوف  بموجب نشأتو منذ و لاجتماعيةا

 الدخل مف )الاقتطاع مساىمتيـ طريق عف العماؿ دعـ بيدؼ أسست تجارؼ  و صناعي طابع ذات
 فكرة خمق طريق عف السكنية مشاريعيـ استكماؿ قصد مالية إعانات عمى الحصوؿ في الشيرؼ(
 مجاؿ في العدالة تحقيق قصد الأعباء توزيع في المساىمة كذا و العماؿ بيف الشامل التضامف
 . الاجتماعية الخدمات مجاؿ في لممساعدات العادؿ التوزيع

 و سير بكيفية المتعمق 1996-02-03 في المؤرخ 75-96 رقـ التنفيذؼ سوـالمر  إلى بالرجوع و
 و مورد أىـ المستخدمة الييئات اشتراكات حصة عف الناتجة الموارد تعد الصندوؽ، ىذا تنظيـ
 اليبات كذا و الصندوؽ  في الأجراء لمعماؿ المالية المساىمة عمى زيادة التمويل، مصادر مف مصدر
 المجاؿ ىذا في المخصصة الدولة إعانات إلى إضافة الييئات مختمف مف عمييا المتحصل الوصايا

 الييئات بيف ما الاجتماعية الخدمات لصندوؽ  المخصصة الحصة في متمثمة أخرػ  مساىمة ىناؾ و
 لمصناديق المحتممة المالية تالإعانا جميع و نشاطاتيا طريق عف عمييا المتحصل الخاصة الموارد و
  . بيا المعموؿ التنظيمية و التشريعية الأحكاـ إطار في الاجتماعية الييئات و
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

"......"   1983-07-02 المؤرخ في 16-83المادة الأولى مف القانوف   1 
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 الثالث: الفــــرع

 آليات التحفيز و دعم الدولة الغير المباشر لنشاط الترقية العقارية

 
التمويل  إلا أف العقارية الترقية تمويل نشاط كوسيمة لدعـ العقارية رغـ توفر منتوج القروض   

العقارؼ قد يأخذ شكلب آخرا غير الشكل التقميدؼ المتمثل في التمويل المباشر عف طريق منح إعانات 
 الترقية في شكل توفير امتيازات استثنائية و مساعدات مالية ، أما آلية التمويل الغير مباشر تأخذ 

زات قابمة لمتحويل عمى الأراضي المخصصة كالتخفيض في أسعار الأراضي أو منح امتيا العقارية
لإنجاز المشاريع السكنية أو مشاريع الترقية العقارية أو تخفيض و دعـ نسبة الفائدة عمى القروض 
العقارية المخصصة لتمويل المشاريع السكنية مع تبني سياسة إجراءات الإعفاءات الضريبية كأسموب 

 العقارية كفاية القروض نقص و عدـ في ضل الترقوؼ، لتشجيع الاستثمار العقارؼ لا سيما النشاط
 القروض استعماؿ بمقدورىا ليس الفئات المحرومة و التي لبعض بالنسبة السكف عمى لمحصوؿ
العقارية و ىذا الأسموب  الترقية تمويل مجاؿ في تدخل الدولة ضرورة جاءت منو و أساسا، العقارية

النيائية لمسكف ، ويأخذ مجاؿ دعـ الدولة في مجاؿ الترقية مف الدعـ يؤثر إيجابا عمى التكمفة 
 :   1العقارية لا سيما المشاريع السكنية أحد الأشكاؿ التالية

 
 : الامتيازات الخاصة بتخفيض سعر الأراضي الموجة لإنجاز المشاريع السكنية . أولا
 
العقارية خاصة منيا  الترقية مشاريع لإنجاز الموجية الأراضي أسعار في لتخفيضات لجأت الدولة   
و تختمف مزايا تخفيض سعر التنازؿ عف ىذه الأراضي حسب اختلبؼ  الاجتماعي، الطابع ذات

أنماط السكف و الوضعية الاجتماعية لطالبي السكنات حيث تضمف قانوف الأملبؾ الوطنية في نص 

                                                           

كريـ حرز الله ، تقييـ و بيع الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة في التشريع الجزائرؼ ، مجمة الدراسات القانونية   1
مركز البصيرة لمبحوث و الاستثمارات و الخدمات التعميمية ، دار الخمدونية ، الجزائر ،  2013ديسمبر  19، العدد 

  58ص 
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 التنظيـ و القانوف  بمقتضى وطنية أملبؾ مف عف  عقارات بالتراضي التنازؿ يتقرر عندما 110مادتو 
 تحديد مسألة أحاؿ المادة فنص المقررة، للئجراءات وفقا يتـ   التنازؿ و الثمف يحدد المعموؿ بيما،

 .ىذه الأملبؾ نوع إلى واضحة إشارة دوف  لمتنظيـ الوطنية للؤملبؾ التابعة عف العقارات التنازؿ ثمف
فائدة المرقيف العقارييف الراغبيف في الاستثمار و يمكف التنازؿ عف قطع أرضية ممؾ خاص لمدولة ل

في مجاؿ نشاط الترقية العقارية ، و لا ييـ إف كانوا ىؤلاء المرقيف العقارييف خواص أو عمومييف ، 
حيث تستفيد ىاذه الفئة مف تخفيض في قيمة الأراضي المخصصة لمبناء عمى اختلبؼ الأنماط 

ة سمفا و يتـ التنازؿ عف القطع الأرضية استنادا لإجراء وتتحدد قيمة التخفيض وفقا لمعايير محدد
البيع بالمزاد العمني و تحدد مصالح أملبؾ الدولة السعر الافتتاحي ما يساىـ في تشجيع المنافسة و 

             1زيادة العروض في ظل قواعد المنافسة الحرة و الشفافة زيادة عمى مضاعفة الأرباح .
 الأملبؾ إدارة المحدد لشروط 1991ػ11ػ23المؤرخ في  454ػ91ػ رقـ التنفيذؼ المرسوـ كافو      

 التابعة العقارات ذلؾ و الذؼ جاء فيو أف كيفيات يضبط و تسييرىا و لمدولة التابعة العامة و الخاصة
عف  الخواص أو العمومييف لفائدة المتعامميف تباع بناء أو تعمير عمميات لإنجاز المخصصة لمدولة
 . 2بالمزاد العمني  البيع طريق عف يمكف أف تكوف محل التراضي  طريق
 المكمف مف الوزير ترخيص و بالبناء المكمف الوزير موافقة يجب بالتراضي البيوع في أنو غير   

 كيفيات تحدد شروط في دفاتر عنيا ليـ المتنازؿ قبل مف العقارات استعماؿ شروط تحدد كما بالمالية،
 لالتزاماتيـ  ليـ المتنازؿ تنفيذ عدـ عند البيوع فسخ
 في النشاطات الاستثمارات لفائدة عنيا المتنازؿ للؤراضي التجارية القيمة عمى تخفيض و يطبق  

 وذلؾ التصدير نشاطات أو السنوية الوطنية المخططات في بأولويتيا المعترؼ
 :التالية النسب حسب

 .تنميتيا الواجب المناطق في الاستثمارات تكوف  عندما %80
  .أعلبه إلييا المشار المناطق في الاستثمارات تكوف  لا عندما %25

                                                           

المحدد لشروط و  2012-12-16المؤرخ في  427-12مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  01فقرة  90راجع نص المادة  1
 كيفيات إدارة و تسيير الأملبؾ العمومية و الخاصة التابعة لمدولة .

. 2011بالعقار، الجزائر العاصمة  التشريعية و التنظيمية  المتعمقة  النصوصعمر حمدؼ باشا ،  مجمع     2
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 حسب يمغي الآخر بعضيا كاف التي المشتركة الوزارية القرارات مف العديد صدرت بعدىا و   
القرار الوزارؼ المشترؾ المؤرخ في  إلى بالتطرؽ  ىنا نكتفي و السارية، القوانيف حسب و المرحمة

 الخاصة للؤملبؾ التابعة المبنية غير أو المبنية العقارات عف التنازؿ المحدد لشروط 2003ػ04ػ05
 .بناء أو تعمير عمميات والمخصصة لإنجاز لمدولة

 
 أ شروط و إجراءات الاستفادة من تخفيض سعر التنازل عن الأراضي المخصصة لمبناء 

 المتعامموف  ىـ لمدولة للؤملبؾ الخاصة التابعة العقارات عف بالتراضي التنازؿ مف المستفيدوف 
 بعمميات  القياـ يمكنو معنوؼ  أو طبيعي شخص بيـ  كل يقصد الذيف و الخواص أو العموميوف 

 1 .البناء أو التعمير
 
 لمتنازل القابمة العقارات ب

و  المبنية غير أو المبنية العقارات تكوف  أف يجبوفقا لنفس المنشور الوزارؼ المشار إليو أعلبه 
 المعنية بيذه الامتيازات في إطار عممية التنازؿ قصد بناء مشاريع سكنية: 

 .لمدولة الخاصة للؤملبؾ تابعة -
 .عمومية تجييزات أو خدمات لأغراض تخصيصيا محتمل أو مخصصة غير -
  واقعة -
 
 للأملاك الخاصة بالدولة  التابعة العقارات أسعار في التخفيض شروط ج
 بعض تستفيد السعر حيث بنفس لممستفيديف الخاصة الوطنية للؤملبؾ التابعة العقارات كل بيع يتـ لا

 قبل ولكف إنجازه، المراد طبيعة المشروع حسب محددة بنسب أسعارىا في تخفيضات مف العقارات
 القيمة تحديد مف أولا لابد التخفيضات نسبة تحديد

 لمعقار . التجارية القيمة عمى تطبق التخفيض فنسبة البيع، موضوع لمعقار التجارية

                                                           

. 2003ػ04ػ15مف القرار الوزارؼ المشترؾ المؤرخ في  2جع المادة را  1 
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 لمدولة موضوع الخاصة للؤملبؾ التابعة لمعقارات التجارية القيمة تحديد كيفية يمي فيما لذلؾ سنبيف  
 ثانيا وذلؾ فيما يمي: المالية التخفيضات نسب ثـ بالتراضي أولا، التنازؿ موضوع أؼ- البيع

 
 البيع: موضوع لمعقار التجارية القيمة تحديد

 إنجاز إنجازه يتضمف المراد المشروع كاف إذا ما بيف لمعقار التجارية القيمة تحديد كيفية تختمف 
 :يمي كما عدمو مف عمومية مساحات عمومية تجييزات
 اللبزمة حذؼ المساحات يتعيف فإنو عمومية، مساحات إنجاز المشروع يتضمف عندما :الأولى الحالة

 تبقى أف عمى المتبقية، إلا المساحة التجارية القيمة تحديد عند الاعتبار بعيف تؤخذ ولا لإنجازىا،
 .لمدولة الخاصة ضمف الأملبؾ عمومية تجييزات لاستيعاب الموجية العقار أجزاء
 التجارية تحديد القيمة يجب فإنو عمومية، تجييزات إنجاز المشروع يتضمف لا عندما :الثانية الحالة
 و الفضاءات بناؤىا كالمداخل يتـ لا التي الأجزاء فييا بما المساحة لكل أؼ الأرضية القطعة لكل

 ....الجوارية
 مصالح الحفاظ عمى أجل مف بيا و المعموؿ التنظيمات و التشريعات فإف الحالات جميع في و

 القيمة بمقابل إلا الخاصة   لمدولة للؤملبؾ التابعة الأراضي عف التنازؿ يجب لا بأنو تقضي -الدولة
 . الحر السوؽ  في المتداولة الحقيقية القيمة تمثل التي و ليا التجارية

نسب  فإف الأراضي، سعر في تخفيضات مف المشاريع أو العمميات بعض تستفيد و عندما   
 تحديد يكوف بعد التخفيضات تطبيق أف أؼ الأرضية، لمقطعة التجارية القيمة عمى تطبق التخفيضات

 للؤراضي. التجارية القيمة
 للؤملبؾ التابعة للؤراضي التجارية تحدد القيمة التي ىي الدولة أملبؾ مصالح فإف للئشارة و   

 لمدولة الخاصة
 بموجب الخاصة لمدولة للؤملبؾ التابعة الأراضي أسعار عمى المطبقة التخفيضات نسب المشرع حدد
 عف التنازؿ لشروط المحددػ  2003ػ04ػ05 في المؤرخ المشترؾ الوزارؼ  القرار مف 15 المادة نص

 تعمير عمميات لإنجاز لمدولة والمخصصة الخاصة للؤملبؾ التابعة المبنية غير أو المبنية العقارات
 الذكر  مف المنشور الوزارؼ السالف الأولى المادة نص بموجب والمتممة المعدلة بناء، أو
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 طابع اجتماعي والتي ذات العقارية الترقية عمميات لاستقباؿ الموجية الأراضي لقطع بالنسبة -1
 القيمة مف (% 80) بالمائة ب ثمانوف  تقدر تخفيض نسبة صراحة وتطبق الوالي قرار في مبينة تكوف 

 التخفيض نسبة عمى تعديل إحداث أنو يمكف عمى .الدولة أملبؾ مصالح طرؼ مف المحددة التجارية
 .البرنامج طبيعة حسب وذلؾ المالية وزير مف مقرر بموجب

 قابمة بتسبيقات الممولة بالإيجار  و البيع سكنات برامج لاستقباؿ الموجية الأراضي لقطع بالنسبة 2-
 تحدد التخفيض نسبة فإف العامة، الخزينة مف2001 برنامج إطار في إنجازىا المزمع لمتعويض و

 الدولة. أملبؾ مصالح تحددىا التي التجارية القيمة مف  (% 100 ) بالمائة مائة ب استثنائية بصفة
 طرؼ مف ستنجز التي   بالإيجار البيع سكنات برامج لاستقباؿ الموجية الأراضي لقطع بالنسبة 3-

 عنابة، و قسنطينة و وىراف و الجزائر غير ولايات الولايات في الاحتياط و لمتوفير الوطني الصندوؽ 
 أملبؾ مصالح طرؼ مف المحددة التجارية القيمةعمى  (% 100 ) بالمائة مائة تخفيض نسبة تطبق
 الدولة

 
 و التسييلات الضريبية لفائدة المرقين العقاريين في مجال نشاط الترقية العقارية   ت: الإعفاءاثانيا*
 : التخفيضات. أ

 الخزينة حساب مف وتخصمو تحسبو التي القرض لمؤسسة التخفيض بدفع العمومية الخزينة تقوـ
 المخفض غير الفارؽ  دفع القرض مستفيد عمى ويقع الاستثمارات، عمى الفائدة نسبة تخفيض بعنواف

 تقديـ عمى وبناء التسديد لأجاؿ طبقا القرض مؤسسة مف بطمب التخفيض الفائدة  يدفع نسبة مف
 الفائدة نسبة في التخفيض حيث أف   308-95في المرسوـ التنفيذؼ  جاء لما وفقا الثبوتية، الأدلة
 التالية:  بالقروض يتعمق

 الاجتماعي. الطابع ذؼ الجماعي لمسكف الموجية القروض
 العائمي. للبستعماؿ ذؼ السكف وشراء الذاتي لمبناء الموجية القروض
 العائمي. الاستعماؿ ذؼ الريفي لمسكف الذاتي لمبناء الموجية القروض

ت التخفيضات النشاطات شمم ، 1993 لسنة المالية قانوف  مف 134-133و مف خلبؿ نص المواد  
 التالية : 
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 بأولويتيا المصرح و الاستثمارات المشاريع و النشاطات لتمويل المخصصة لمقروض الفائدة سعر_
 .والحضرؼ  الريفي البناء وكذا والخاصة لمقطاعات  العمومية

 والتجارؼ. الصناعي الطابع ذات العمومية لممؤسسات ماؿ بالرأس -
و حدد المشرع نسب التخفيضات المطبقة عمى أسعار الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة  

المحدد لشروط و كيفيات التنازؿ عف  2011-05-14بموجب القرار الوزارؼ المشترؾ المؤرخ في 
 1قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنشاء برامج سكنية المدعمة مف قبل الدولة 

 و تطبق نسب التخفيضات عمى المحلبت المخصصة للبستعماؿ السكني .  
 الإعفاءات:ب

الإعفاءات و عمى عكس التخفيضات ىو أسموب يعتمد عمى تسييل الإجراءات الإدارية المتمثمة في 
 الشير و التسجيل و كذا التخفيف مف حدة الوثائق و تتمخص أىـ ىذه المزايا في :      

 حيث 1996 غاية فإلى ممحوظا تطورا العقارؼ  الشير رسـ شيد:الرسمي الرىن تسجيل مجال في -
 مبمغ كل عمى محسوبة بنكي لقرض كضماف الرسمي الرىف تسجيل عمى المفروضة كانت  النسبة

 :وفوائده و ممحقاتو القرض
 3.000 ب مقدر ثابت رقـ ،أصبح العقارؼ  الشير رسـ فإف التسجيل قانوف  مف 212 المادة وبموجب

 كميا معفى مسكف شراء أو البناء لتمويل الموجو العقارؼ  القرض آف إلا القرض قيمة ميما  كانت دج
 .1996 لسنة المالية قانوف  مف 58 المادة لنص الشير طبقا رسـ مف
-90 رقـ القانوف  عمييا يسرؼ  التي المالية المؤسسات قبل مف عقارات بامتلبؾ المتعمقة العقود إف  
 قرض أؼ عقارؼ  إيجارؼ  اعتماد إطار في والقرض بالنقد و المتعمق 1990أبريل  14المؤرخ في  10

 لأغراض الاقتصاديوف  المتعامموف  بيا يقوـ التي الاستثمارات لتمويل أخر مخصص مماثل عقارؼ 
   .حرة ميف زراعية  لمممارسة و وصناعية تجارية

 
 
 

                                                           
  2011-05-14مف القرار الوزارؼ المشترؾ المؤرخ في  13راجع المادة  1
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 في والمبنية ، المدخريف إلى المساكف بيع المتضمنة العقود التسجيل رسوـ مف الإعفاء مف تستفيد كما
 مف 86 لممادة تطبيق المعدة العقود وكذلؾ ، مختصة عمومية ىيئات قبل مف السكني إطار الادخار

 26-74الأمر اطار في المبادرة العمميات لتسوية ، العقارؼ  التوجيو المتضمنة 25-90رقـ    القانوف 
 . البمديات لصالح عقارية المتضمف تكويف  احتياطات

 خلبؿ مف خاصة يظير وىذا تقدما تعرؼ لـ الجزائر في العقارؼ  الرىف سوؽ  أف نجد ىذا رغـ
 :كالتالي بالقروض المرتبط الرسمي لمرىف البطيء التطور
 صدور خلبؿ مف تجسد المجاؿ ىذا في الجزائر خططيا خطوة أىـ: العقارية الترقية مجال في 2-

 المتعمق النموذجي الشروط دفتر المتضمف 1998 ابريل 11 في المؤرخ مشترؾ القرار الوزارؼ 
 الإرباح عمى المطبقة الشركات أرباح عمى و الضريبة الإجمالي الضريبة عمى الدخل مف بالإعفاء
 لسنة المالية مف  قانوف  44السكنات الاجتماعية و الترقوية طبقا  لممادة  انجاز أنشطة عف الناتجة
 انجاز نشاطات عف الناتجة لمضريبة الخاضعة الإرباح تعفى " : انو عمى تنص التي  1998
 الدخل عمى الضريبة مف الشروط دفتر في المحددة لممقاييس وفقا الاجتماعية و الترقوية المساكف
 أرباح الشركات. عمى والضريبة الإجمالي

 
 قرار التنازل عن قطع أرضية تابعة للأملاك الخاصة بالدولة :  ثالثا :

يوـ و المقدـ مف قبل الراغبيف في  15بعد دراسة  الممفات مف قبل المجنة التقنية الولائية في اجل  
الاستثمار في مجاؿ نشاط الترقية العقارية ، تقوـ ىذه المجنة بتصنيف المرقيف العقارييف حسب جدوؿ 

راية دفتر شروط المشروع ، ثـ يتـ اقتراح قائمة المرقيف العقارييف المقبوليف حسب التنقيط مع د
الشروط القانونية عمى السيد الوالي لمفصل فيو بموجب قرار تصريح ولائي  و يتـ الرد عمى طمبات 
المرقيف العقارييف الذيف أودعوا ممفات طمبات الحصوؿ عمى قطع أرضية لبناء مساكف ترقوية أو 

يوما مف تاريخ إيداع الممف كاملب ، و يكوف الرفض مسببا  و  30مية اجتماعية في غضوف تساى
القبوؿ موضحا مع إمكانية القبوؿ و لكف بتحفع و بناءا عمى ذلؾ يتـ إعداد عقد التنازؿ مف طرؼ 

يوما مف تسديد سعر التنازؿ و المصاريف  30مديرية أملبؾ الدولة مرفقا بدفتر الشروط في اجل 
 مرتبطة بالمعاممة .   ال
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المطمب الثالث : التأمينات عمى الأملاك العقارية و المسؤولية المدنية و 
 المينية

 
، أصبح مف الضرورؼ تبني ىذه جميع مياديف الحياة منذ تبني نظاـ التاميف عمى المخاطر و في   

الآلية في نشاط الترقية العقارية خاصة ما يحممو مف مزايا و ضمانات اتجاه مقتني العقار و كذا 
تحتوػ المرقي العقارؼ عف مسؤوليتو المدنية و المينية ، خاصة و أف عمميات البناء و التشييد تأميف 

لترقية العقارية و حتى عمى المتدخميف في عمى مخاطر يمكف أف تتسبب في أضرار عمى طرفي عقد ا
 تنفيذ ىذا العقد .

 رع الأولـــــالف
 مين عمى الأملاك العقاريةأالت

 
 لمملبؾ تضمف التي القانونية الوسائل أىـ أحد العقارية الأملبؾ عمى التأميف نظاـ تفعيل أصبح   

 تنتقل البناء طور في العقار ممكية أف بما و ، بيـ تمحق قد التي المخاطر مف ممتمكاتيـ حماية
 خاص أميفبت شممو القانوف  فإف التصاميـ عمى البيع عقد عمى التوقيع بمجرد المقتني إلى تدريجيا

 الممتمكات تأميف أيضا يمكف و 1 ذلؾ عف شيادة تقديـ و باكتتابو العقارؼ  المرقي بموجبو يمتزـ
 عمى التأمين يشمل الأوؿ القسـ : قسماف ىنا التأميف و لممشروع النيائي التسميـ بعد العقارية

 عماؿ مف البناء عممية في المتدخميف كل يشمل  إلزامي تاميف ىو و الإنجاز عممية أثناء المسؤولية
 التأميف مف الثاني القسـ أما ، الفرعية المقاولة عماؿ و التقنييف و الدراسات مكاتب و ميندسيف و

لترقية صندوؽ الضماف و الكفالة التبادلية  كييئة ضماف في مجاؿ ا لمياـ التطرؽ  عند عنو سنتحدث
 2العقارية .

                                                           
  04-11مف القانوف رقـ  74-54المواد  1
 .2008جديدؼ، محاضرات في قانوف التَّأميف الجزائرؼ، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  معراج 2
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العقارات المنجزة بعد  أثناء فترة إنجاز العقار يمكف تأميف زيادة عمى التأميف عمى المخاطر و   
لدػ صندوؽ  تسميميا لممقتنيف مف قبل المرقي العقارؼ زيادة عمى اكتتاب ضماف الترقية العقارية

الضماف و الكفالة المتبادلة و مضموف التأميف عمى الأملبؾ العقارية ينصرؼ إلى التاميف عف 
و ىو تأميف التي تتكفل بيا شركات التاميف بغض النظر عف المتسبب في الفعل الضار  الأضرار

العقارية في زيادة أىمية قصوػ في مجاؿ الأملبؾ  و لمتأميف يمتد بعد التسميـ النيائي لمعقار المنجز
الائتماف العقارؼ و بث الثقة في نفوس المكتتبيف و كذا المقبميف عمى الاستثمار في ىذا النشاط لمحد 
مف الأعباء الناتجة عف الأضرار المحتممة للؤخطار بفعل الكوارث الطبيعية أو نتيجة المسؤولية 

لمؤسسات الاقتصادية الناشطة في ىذا المدنية و المينية لممتدخميف في عممية البناء . فيو يشجع ا
المجاؿ لمقياـ بمشاريع استثمارية في مجاؿ البناء و العمراف ما يدعـ مسألة الائتماف العقارؼ عف 
طريق منح القروض العقارية و ىذا ما يوسع مف دائرة النشاطات المستيدفة لسوؽ العقار ، إف 

و بث الطمأنينة لدػ المتعامميف العقارييف أو  التأميف أصبح مف المسائل الغير مرتبطة فقط بالثقة
لممكتتبيف ، بل أصبح مساىـ في الاستثمار ، إف التأميف ينشط دور الائتماف الذؼ يشكل عصب 
النشاط العقارؼ و ضماف مف ضمانات القرض العقارؼ  و ينعقد عقد التاميف بمجرد تطابق الإرادتيف 

 عقود الغرر لأنو قائـ عمى عنصر الاحتماؿ . و ىو نوع مف أنواع  العقود الاحتمالية أو
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 رع الثاني: ــالف
 مين عمى المسؤولية المدنية و المينيةأالت

و بالرجوع إلى التأميف عف المسؤولية فإنو يخضع لمقواعد العامة المنصوص عمييا في القانوف المدني 
و التي نصت عمى أف التأميف ينظـ بموجب  625 – 619 رقـ  و نظـ بموجب الموادالجزائرؼ 

تـ تنظيمو بموجب  حيثلى جانب الأحكاـ الواردة في القانوف المدني الجزائرؼ إالقوانيف الخاصة 
المتعمق بالتأمينات المعدؿ و المتمـ بموجب القانوف  1995-01-25المؤرخ في  07-95الأمر رقـ 

 1 2006-02-20المؤرخ في  06-04
مف القانوف المدني الجزائرؼ عمى أف التاميف عقد يمتزـ المؤمف بمقتضاه أف  619و نصت المادة     

يؤدؼ إلى المؤمف لو أو إلى المستفيد الذؼ اشترط التاميف لصالحو مبمغا مف الماؿ أو إيرادا أو آؼ 
قسط أو أؼ عوض مالي آخر في حالة وقوع الحادث أو تحقق الخطر المبيف بالعقد و ذلؾ مقابل 

 . دفعة مالية أخرػ يؤدييا المؤمف لو لممؤمف
و ينصرؼ وعرفو باحثيف عمى أف عقد تأميف يؤمف المؤمف لو مف خطر رجوع الغير عميو بالمسؤولية 

و بالتالي تقاـ المسؤولية  التأميف عمى المسؤولية إلى تجنب التبعات الناتجة عف إصابة الغير بضرر
 التأميف بتحمل تبعة التعويض عف الضرر .و تقوـ شركات  المدنية

مف قانوف التأمينات " يضمف المؤمف التبعات المالية  56كما عرفو المشرع الجزائرؼ بموجب المادة 
  2المترتبة عمى مسؤولية المؤمف لو المدنية بسبب الأضرار اللبحقة بالغير .

عف أطراؼ عقد التأميف بالنسبة لعقد الترقية العقارية فيـ المؤمف لو الأصمي و ىو المرقي  أما  
   ..التأميف.و شركة العقارؼ 

و أىـ خصائص عقد التاميف مف خلبؿ قراءة المادة السالفة الذكر أنو عقد ممزـ لجانبيف و ىما  
لبؿ التزاـ الأوؿ بدفع مبمغ التعويض المؤمف و المؤمف لو حيث يتقابل فيو الأداء مف الطرفيف مف خ

في حالة وقوع حادث بينما يمتزـ الثاني بدفع أقساط مبمغ التاميف ، كما أف عقد التاميف مف العقود 

                                                           

.2006-03-12التاريخ  ،15العدد  عشر،العدد الخامس  الجزائرية،الجريدة الرسمية لمجميورية   1 
لكبير علي ، تأمين المسؤولية المدنية، رسالة الدكتوراه ، علوم ، كلية الحقوق و العلوم السياسية ، جامعة الحاج  2

   43ص  2102لخضر ، باتنة 
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الرضائية التي تتـ بمجرد تطابق الإرادتيف الحرتيف و الخاليتيف مف كل العيوب ، و كما سبقنا و قمنا 
و عنصر الغرر مجسد في أف طرفي العقد يجيلبف أثناء  أف عقد التاميف ىو نموذج لعقود الغرر

إبرامو متى و كيف يكوف الأداء لأف الأمر متعمق باحتماؿ وقوع حادثة مف عدميا أو أف الخطر 
، و التأميف يمكف أف يقع أو لا يقع و يمكف دفع أقساط التأميف كميا دوف وقوع أؼ حادث و خطر 

لعقارية كما سبق الإشارة إليو يشمل المتدخميف في عممية البناء عف المسؤولية المدنية في التعاملبت ا
مف القانوف المدني يشمل عقد التأميف التعويض عف الخسائر و الأضرار  134حيث نصت المادة 

 .التي يحدثيا أشخاص يكوف المؤمف لو مسؤولا مدنيا عنيـ ميما كاف نوع و درجة الخطأ 
و لقد نظـ ة عف الدعاوػ الموجية مف الغير ضد المؤمف لو كما يشمل التأميف الأضرار الناتج   

المشرع التاميف بموجب أحكاـ خاصة إلى جانب القواعد العامة نظرا لأىميتو و خصوصيتو لدػ 
جعمو المشرع الجزائرؼ مف قبيل العقود المسماة و التأميف ىو الوسيمة القانونية لتوفير الحماية ضد 

مياديف عدة مف بينيا مجاؿ البناء و النشاط العقارؼ ، إف فكرة التاميف  الخسائر المالية في مجالات و
تقوـ عمى أساس جوىرؼ و ىو التضامف في توزيع أعباء الأخطار و الكوارث التي قد تصيب 
الإنساف  إما في شخصو كالوفاة و الأمراض أو في حالو و مثالو الكوارث الطبيعية أو في مسؤوليتو 

 كبيا و تسبب ضررا لمغير .عف الأخطاء التي يرت
و في تعريف آخر لمتاميف ىو التزاـ أحد الأطراؼ و ىو المؤمف اتجاه طرؼ آخر و ىو المؤمف لو  

بتعويض نقدؼ يدفعو لو أو لمف يعينو عند تحقق حادث احتمالي مقابل دفع المؤمف لو أقساط 
 لممؤمف.

الخسائر المالية التي تمحق بو نتيجة  و يعرفو فريق آخر عمى أنو وسيمة قانونية لتعويض الفرد عف
لوقوع خطأ معيف و ذلؾ عف طريق توزيع ىذه الخسارة عمى مجموعة كبيرة مف الأفراد يكوف جميعيـ 
معرضيف ليذا الخطر و ذلؾ بمقتضى اتفاؽ سابق ، إذا ىو طريقة مف طرؽ الوصوؿ إلى الأمف 

ميما كاف نوعيا و حجميا عف طريق لمواجية الخطر تفاديا للؤضرار الناجمة عف ىذه المخاطر 
 التخفيف مف الأعباء لدػ قمنا أف جوىر التاميف ىو فكرة التضامف.
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مف  74-49-55و مف خلبؿ النصوص القانونية المنظمة لنشاط الترقية العقارية لا سيما المواد 
نجد أف ىذا الأخير لـ يقتصر عمى إلزامية التأميف عمى المرقيف العقارييف بل أتبع  041-11القانوف 

ذلؾ بعقوبات جزائية في حاؿ مخالفة ىذه الأحكاـ تصل إلى الحبس مف شيرييف إلى سنتيف و غرامة 
 دج . 2.000.00دج إلى  200.000مالية مف 

أمينات عمى إلزاـ المرقي العقارؼ و المتعمق بالت 07-95مف الأمر  175كما ورد في نص المادة  
اكتتاب تاميف عف أشخاص طبيعييف أو معنوييف  االبناء سواء كانو كل المتدخميف في عمميات 

و ذلؾ  مخاطر عنوما قد ينجر المسؤولية المدنية و المينية و ذلؾ بمناسبة القياـ بأشغاؿ البناء 
تسمـ المشروع أو تسميمو لمكتتبيف و يمتزـ المرقي العقارؼ بمجرد فتح ورشات البناء و إلى غاية 

و ىذه التأمينات  04-11مف القانوف  54عملب بأحكاـ المادة  2المسؤولية المدنية بالتأميف عف 
توقع عقوبات عمى مخالفييا ، لمعمـ إف ىذا الالتزاـ  تخص ممارسة نشاط أو مينة البناء و ىي إلزامية

إصلبح العيوب الناتجة عف عممية التشييد و البناء و ثانيا الرقابة المسبقة  لو وظيفة مزدوجة أوليا
 عمى عممية تشييد البناية و مدػ مطابقتيا .

التأمينات الدولة بمفيوميا الواسع و كذا الجماعات المحمية و عمميات بناء و تستثنى مف ىذه 
، غير أف الدولة تكوف  3بنص قانونيالمساكف للبستعماؿ العائمي أو الذاتي و ىذا الاستثناء يكوف 

ممتزمة بالتأمينات إذا كانت ىي المشرفة عمى عمميات البناء لفائدة المكتتبيف ، كما أف التأميف عمى 
التاميف لفائدة المتدخميف في عمميات البناء و الوظيفة  المسؤولية المدنية لو وظيفتاف الوظيفة الأولى

 المالؾ.الثانية التاميف لصالح المشترؼ أو 
أما في التشريع الفرنسي الأشخاص المعنوية الخاضعة لمقانوف الخاص غير ممزمة بالتأميف طبقا   

كما حدد التشريع الفرنسي الأشخاص الممزموف بالتأميف ىـ الأشخاص  4لقانوف التاميف الفرنسي
مف القانوف  1792المسؤولية العشرية طبقا لممادة  و ىـ خاضعوف لأحكاـ المعنوية أوالطبيعية 

                                                           

" يجب عمى المرقي العقارؼ أف يمتزـ بمسؤوليتو المدنية في المجاؿ العقارؼ  04-11مف القانوف  49نص المادة  1
 لفائدة زبائنو " 

. 04-11مف القانوف  49المادة  راجع  2  
. 07-95مف الأمر  182المادة   3  
. مف قانوف التأميف الفرنسي 1-111و المادة  116المادة  
4  
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المدني الفرنسي ، أما عف الجية المكمفة بمراقبة مدػ تطبيق الالتزامات المينية و المدنية لممرقي 
العقارؼ فيو صاحب المشروع حيث يراقب مدػ استحضار المتعامل العقارؼ ليذه الوثيقة فبل بداية 

               الأشغاؿ .   
أما التأميف عف المسؤولية الناتجة عف البناء في القانوف الفرنسي فيو إجبارؼ بحيث نصت المادة   

 ومف قانوف التاميف الفرنسي عمى انو "كل شخص طبيعي أو معنوؼ يمكف أف تنعقد مسؤوليت 241
البناء يجب أف أعماؿ  وما بعدىا مف القانوف المدني عف 1792بناء عمى القرينة الواردة في المادة 

و التي جاء في  241مف المادة  2يغطي ىذه المسؤولية بعقد تأميف كما تنص عميو  الفقرة 
مضمونيا " يمتزـ كل مف ينفذ لحساب الغير أعماؿ البناء مف تمؾ المنصوص عمييا في المادة 

 1792و  1792السابقة بأف يعقد تأمينا مف المسؤولية يشمل الأضرار المنصوص عمييا في المادة 
مف القانوف المدني و الناتجة عف فعمو و لا يتغير الوضع إف كاف البناء يتـ تشييده لأجل "  2فقرة 

تحت عنواف التاميف الإجبارؼ عف الأضرار عمى أف" كل شخص  1فقرة  242بيعو و تنص المادة 
يبرـ لحسابو أو طبيعي أو معنوؼ يتصرؼ بصفتو مقاولا لمبناء أو بائعا أو وكيلب عف المالؾ ، أف 

لحساب الملبؾ المتعاقديف قبل البدء في عممية البناء معيف خارج نطاؽ البحث في أؼ مسؤولية 
و  1فقرة  1792تعويض الأضرار التي مف شانيا أف ترتب مسؤولية المعمارؼ في معنى المادة 

مشرع مدني و نفيـ مف ىذه النصوص أف ال 1792الصناع و المراقب الفني في معنى المادة 
الفرنسي قد ألقى عمى عاتق كل شخص يمكف آف تنعقد مسؤوليتو وفقا لأحكاـ ضماف متانة البناء و 

 سلبمتو بنوعيف مف التاميف :
 

 أولا :  تامين المسؤولية الناشئة عن ىذا الضمان.
ثانيا : تأميف الأضرار وىو في حقيقتو صورة مف صور التاميف مف الأضرار ىي صورة تاميف 

حيث ييدؼ إلى تمكيف المستفيد منو مف إصلبح المبنى فور اكتشاؼ ما بو مف عيوب دوف الأشياء 
 ىذه العيوب وتحديد الشخص المسؤوؿ عنيا. فانتظار لتحديد ما إذا كانت ىناؾ مسؤولية ع

أما عف تاميف المسؤولية فيمتزـ بإبرامو كل شخص يمكف أف تنعقد مسؤوليتو بناء عمى القرينة الواردة 
وما بعدىا مف القانوف المدني بسبب أعماؿ البناء ومف بينيـ بائع العقار تحت  1792ادة في الم
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المقصود بالمسؤولية التي يقوـ الالتزاـ عمييا ىو المسؤولية  أفالإنشاء. ويرػ الفقو الغالب في فرنسا 
العشرية بنوعيا بمعنى المسؤولية العشرية عف عدـ متانة الأعماؿ وعدـ صلبحيتيا لمغرض 

 1المخصصة لو والمسؤولية العشرية عف متانة عناصر البناء التي لا يمكف فصميا. 
فصميا فتخرج عف نطاؽ ىذا الالتزاـ. ولكف البعض  أما المسؤولية الخاصة بعناصر البناء التي يمكف

يشكؾ في ذلؾ ويذىب إلى أف الالتزاـ بالتاميف ينصرؼ كذلؾ الى المسؤولية الناشئة عف حسف 
 استخداـ عناصر البناء التي يمكف فصميا.

والتأميف المذكور يغطي المسؤولية الناشئة عف أعماؿ البناء طواؿ مدة قياميا وىي مدة العشر   
 نوات السابق الإشارة إلييا.س

نما أضاؼ إليو نوعا آخر مف  و لـ يكتف المشرع الفرنسي بتاميف المسؤولية السابق الإشارة إليو، وا 
التاميف ييدؼ إلى ضماف سرعة إصلبح الأضرار التي تمحق بالمبنى بصرؼ النظر عف المسؤولية 

ية عند حدوثيا. ولذلؾ قمنا انو في عف حدوث ىذه الأضرار أو عف تحديد مف تقع عميو ىذه المسؤول
الحقيقة تاميف أشياء ينصب عمى المبنى ذاتو وليس تأمينا لممسؤولية عف الأضرار التي تصيبو. 
وبعبارة أخرػ ىذا   التأميف ييدؼ إلى تمويل عمميات إصلبح الأضرار وما تقتضيو مف ىدـ أو 

 2إصلبح.
تصرؼ بصفتو مالكا لمبناء أو بائعا أو وكيلب عف و ىذا التاميف الأخير يقع عمى عاتق كل مف ي    

 المالؾ أو يقوـ بتنفيذ عمل مف أعماؿ البناء.
فقرة  1792وىو يغطي الأضرار التي مف طبيعتيا أف تؤدؼ إلى انعقاد المسؤولية وفقا لأحكاـ المادة 

 أورر فالعبرة في ىذا الشأف بنوع الضرر ذاتو بصرؼ النظر عف وجود مسؤولية عف ىذا الض 1س
 عدـ وجودىا.

فقرة  1792فإذا كاف الضرر مف النوع الذؼ يمكف أف يؤدؼ إلى قياـ المسؤولية وفقا لأحكاـ المادة  
فاف التاميف يغطيو حتى ولو لـ يكف ىناؾ مسؤولية بالفعل عف ىذا الضرر نظرا لتخمف الشروط  1

                                                           

إبراىيـ عثماف بلبؿ ، نمميؾ العقارات تحت الإنشاء ، رسالة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في الحقوؽ ، كمية الحقوؽ  1
    192جامعة الإسكندرية ، ص 

نفس المرجع السابق .  2
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ذا كاف الضرر مف النوع  الذؼ لا تغطيو المسؤولية الأخرػ المطموبة لقياـ ىذه المسؤولية. وا 
 المنصوص عمييا في المادة المسابقة فاف التاميف لا يغطيو.

ومدة قياـ ىذا التاميف ىي ذات المدة التي تقوـ خلبليا المسؤولية المشار إلييا وىي مدة العشر 
 سنوات السابق الإشارة إلييا.

 و ما ييـ مف ىذا العرض النتائج التالية:  
سي قد عنى بتنظيـ نوعيف مف التاميف عف أعماؿ البناء يمتزـ بيما كل مف يشارؾ أولا:  المشرع الفرن
 في أعماؿ البناء:

النوع الأوؿ ييدؼ إلى ضماف تمويل إصلبح البناء وما يقتضيو مف نفقات. والعبرة في استحقاؽ مبمغ 
دوث التاميف في ىذا النوع ىي بنوع الضرر فقط وبصرؼ النظر عف وجود مسؤوؿ أو أخر عف ح

ىذا الضرر مف عدمو. فيكفي لاستحقاؽ مبمغ التاميف في ىذه الحالة تكوف الأضرار اللبحقة بالبناء 
مف تمؾ التي يمكف آف ترتب المسؤولية العشرية حتى ولو لـ تترتب ىذه المسؤولية بالفعل لتخمف 

 شرط أو أخر مف شروط قياميا.
في حالة قياـ ىذه  1792البناء المقررة في المادة ييدؼ النوع الثاني إلى تاميف المسؤولية عف أعماؿ 

 1المسؤولية بالفعل.
ثانيا : أما الأمر الثاني فالمشرع الفرنسي قد جعل الالتزاـ بالتاميف في نوعي التاميف معا واقعا عمى 

ومف بينيـ بائع العقار  1فقرة  1792جميع الأشخاص الذيف تنعقد مسؤوليتيـ وفقا لأحكاـ المادة 
 نشاء. تحت الإ

فيناؾ تطابق بيف الالتزاـ بالتاميف مف حيث الأشخاص وبيف نظاـ المسؤولية أو الضماف العشرؼ   
 الناشئ عف أعماؿ البناء.

و بذلؾ يكوف المشرع الفرنسي قد كفل بحمايتو المتعاقد المتممؾ في عقد تمميؾ العقار تحت   
 الإنشاء.

 106اشئة عف أعماؿ البناء في مصر لمقانوف رقـ التاميف الإجبارؼ مف المسؤولية النو يخضع   
فقد نصت المادة  83لسنة  2في شاف تنظيـ و توجيو أعماؿ البناء المعدؿ بالقانوف رقـ  76لسنة 

                                                           

نفس المرجع السابق  1
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مف ىذا القانوف بعد تعديميا عمى انو لا يجوز صرؼ ترخيص البناء أو البدء في التنفيذ بالنسبة  8رقـ
جنيو و التعميات ميما بمغت قيمتيا إلا أف يقدـ طالب  30000للؤعماؿ التي تصل قيمتيا إلى 

جنيو  15000الترخيص وثيقة تاميف و يستثنى مف الحكـ المتقدـ الأعماؿ التي لا تتجاوز قيمتيا 
 لمرة واحدة و لدور واحد في حدود الارتفاع المقرر قانونا.

تي تمحق بالغير بسبب ما يحدث وتغطى وثيقة التاميف مسؤولية الميندسيف والمقاوليف عف الأضرار ال
في المباني أو المنشآت مف تيدـ كمي أو جزئي أثناء فترة التنفيذ باستثناء عماليـ مسؤولية المالؾ 

مف القانوف المدني المصرؼ و مف  251أثناء فترة الضماف المنصوص عمييا في أحكاـ نص المادة 
ميف عمى المسؤولية ، النوع الأوؿ ىو التاميف خلبؿ قراءة ىذه المادة تبيف وجود نوعيف مف أنواع التا

مف مسؤولية الميندسيف المعمارييف و كذا المقاوليف في مواجية رب العمل أو المرقي العقارؼ وىي 
المسؤولية العشرية المنصوص عمييا في نفس المادة المذكورة سمفا ، أما النوع الثاني مف أنواع 

لؾ أو البائع في عقد البيع تحت الإنشاء في مواجية المشترؼ المسؤولية ىو التاميف عف مسؤولية الما
 و التي قد تنشا عف تيدـ البناء .

مف القانوف المدني المصرؼ  بخصوص مسؤولية الحارس عف  177و كما تـ ذكره في المادة    
البناء و  الذؼ يأخذ حكـ المرقي العقارؼ و ما يلبحع ىو إدراج المشرع المصرؼ ىذا النوع مف 

لتاميف مف قبيل التأمينات الخاصة لأنو يغطي الأضرار التي تقر أحكاـ المسؤولية بغض النظر عف ا
 ثبوت مسؤولية البائع عف ىذا الضرر أو عدـ ثبوتيا .

زيادة عمى اشتراط التشريع المصرؼ إرفاؽ رخصة البناء بشيادة التأميف و ىو أمر إيجابي في    
ية لفائدة مقتني العقار أو المشترؼ و مف ثمة مف يقدـ طمب نظرنا كونو يدعـ الضمانات القانون

الحصوؿ عمى الترخيص غالبا ىو الممتزـ قانونا بالتأميف و ىو في الغالب رب العمل أو صاحب 
 .البناء 

غير أنو لا يتحمل وحده عبء ىذا التاميف فالأمر متروؾ في النياية للبتفاؽ بينو و بيف المقاوؿ    
 الميندس.أو 
إلا أف الإشكاؿ يثور عما إذا كاف ىذا التأميف يغطي مسؤولية المتعاقد البائع قبل الممتمؾ مف     

عدمو و قد يبدو لأوؿ وىمة أنو يشمميا بالنظر إلى أف الممتزـ بالتاميف ىو المالؾ الذؼ يقدـ طمب 
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قيقة أف الترخيص و أف التاميف يغطي مسؤولية المالؾ إلى جانب الميندس و المقاوؿ و لكف الح
مسؤولية المالؾ التي يغطييا التأميف ىي مسؤولية قبل الغير بصفتو حارسا لمبناء كما سبق ذكره و 

 ليست مسؤولية قبل المتعاقد المتممؾ عف قيامو بالبناء و سلبمتو المعروفة بالضماف العشرؼ .
رؼ نجد أف و كنتيجة لما تـ عرضو بخصوص التاميف الإجبارؼ عف المسؤولية في التشريع المص

مسؤولية المتعاقد المممؾ قبل التعاقد المتممؾ لا يغطييا أؼ نوع مف أنواع التأميف الإجبارؼ حتى الآف 
مدني مصرؼ و ىذا ما يستدعي أف يأخذ المشرع  251عمى الرغـ مف إمكاف إسنادىا إلى المادة 

أعماؿ البناء المقررة  المصرؼ ىذه الحقيقة في الاعتبار عند القياـ بتعديل أحكاـ المسؤولية عف
 بالبناء.               

 
 المبحث الثاني

 عد إنجاز و تسميم المشروعــالضمانات المقررة لممشتري ب 

 
،  عدَّة ضمانات في لمصمحة المقتنيف في مواجية كلٍّ مف المرقِّي العقَّارؼ  تبني المشرع الجزائرؼ 

، والميندسيف المعمارييف، والمقاوليف المكمَّفيف بإنجػاز المشاريع العقػارية، وكل  ومكاتب الدراسات
ميف في مجاؿ الترقية العقارية ، و ذلؾ تحقيقا لأىػداؼ السياسة الوطنية العقػارية  الفاعميف و المتدخِّ

عامميف العقارييف المقتنيف و المت وتطوير نشاطػات الترقية العقػارية في الجزائر، وضبط العلبقة مابيػف
شركائو في إنجاز المشروع العقارؼ مف جية أخرػ بما يخدـ  مف جية، وبيف ىذا الأخػير و

 1المصمحتيف العامة والخاصة.
ر تنفيذىا بعد الاستلبـ النيػائي  مف بيف الضمانات المشار إلييا في الفقرة السابقة تمؾ الضمانات المقرَّ

ة نصوص لممشاريع العقػارية وبعد الإتماـ  رت تمؾ الضمانات بموجب عدَّ الكامل للؤشغػاؿ، حيث قرِّ
 95رقـ  مف قانوف التأميف 183،  181، 179، 178مف  قانونية أىمُّػيا ما ورد في نصوص المواد

                                                           

  2003الجزائر  -دار ىومو –دراسة وصفية تحميمية  –إسماعيل شامة ، النظاـ القانوني الجزائرؼ لمتوجيو العقارؼ  1
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ر في نص المادة  07- مف القانوف المدني، ليشمل ضماف  554لأجل تنفيػذ الضماف العشرؼ المقرَّ
 49-96رقـ  ورد في المرسوـ أيضاً ما البناية، و جزاء المنشأة أوكل الأضرار المخمة بصلببة أ

د لقائمة المباني المعفػاة مف إلزاميػة تأميف المسؤولية العشرية، و  04-11رقـ  القانوف  كذا  المحدِّ
ـ نشاط الترقية العقارية د لمقواعد التي تنظِّ  المتعمِّق 03-93رقـ المرسوـ التشريعي  ألغى، الذؼ 1المحدِّ

ر مسؤولية المرقِّي  الآخر، كما بالنشاط العقارؼ المعدَّؿ والمتمَّـ وأكَّد عمى المسؤولية العشرية ىو قرَّ
عناصر تجييزاتيا  البناية وسيْر العقارؼ في ضماف الإنياء الكامػل لأشغاؿ الإنجاز وحسف إنجػاز
يائي لممشػروع العقػارؼ، إضافة لا ستحداثو ضماناً جديداً بموجب نص خلبؿ سنة واحدة مف التَّسميـ النِّ

التشريعات العقارية القديمة، مفاده  ، حيث لـ يكف معروفاً في إطار04-11مف القانوف  62المادة 
ضماف إدارة الأملبؾ المنجزة والمسمَّمة نيائياً لمدة سنتيف إبتداءًا مف تاريخ بيع الجزء الأخير مف 

 2البناية المعنية .
 
 
 
 
 
 
 

 
 

                                                           

ـ نشاط الترقية العقارية 04-11 رقـ  مف القانوف  49، 47،48، 46، 44،45، 26:د الموا د لمقواعد التي تنظِّ المحدِّ   

بوستة إيماف ، الترقية العقارية الخاصة ، في مجاؿ السكف ، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه ، عموـ في  2 -
 .  72ص  2017-2016الحقوؽ تخصص قانوف الإعماؿ ، جامعة محمد خضير بسكرة ، 
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 الأول طمبــالم
 –الضمان العشري  –ضمان التيدم  

 
قانوف لم أحكاميا  حتى و إف تـ إسنادمف قبيل الضمانات الخاصة المسؤولية المدنية العشرية   

إلا أف المسؤولية في الضماف العشرؼ متعددة لا  بالبيوع العقارية أساسا ىي متعمقة والمدني الجزائرؼ 
في عممية البناء و التشييد و تكوف  المرقي العقارؼ بل تتعداه لكل المتدخميف مسؤولية تقتصر عمى

مشترؼ في عقد البيع عمى التصاميـ الحماية ل كوسيمة بالتضامف و تقرر الضماف العشرؼ  المسؤولية
مف الأضرار التي قد تمحق بالبناية جراء التصدعات والشقوؽ و التيدـ الذؼ يؤدؼ إما لزواليا كمية أو 

يتكفل المتعامل في الترقية العقارية بمراقبة الضماف ومتابعتو عف طريق  حيث تضرر جزء منيا
  .التأميف العشرؼ لكل الميندسيف المعمارييف و المقاوليف المدعويف لممشاركة في إنجاز البناية 

 ف المادةأإلا  و تسرؼ مدة الضماف مف يوـ انتقاؿ الحيازة لممشترؼ و ذلؾ بموجب محضر التسميـ   
حددت  07-95ر ممف الأ 178غير أف المادة  العقد،لـ تحدد مدة سرياف  04-11مف القانوف  46

    و يعد الضماف العشرؼ  مدة سريانو مف يوـ التسمـ النيائي لممشروع 
نظرية انقضاء الالتزاـ بالوفاء، فتسميـ البناية و الانتياء مف الأشغاؿ و حتى تحرير العقد  خروجا عف

النيائي لا يعد بالضرورة التحمل مف الالتزامات نظرا لطبيعة التعامل في العقار الذؼ قد تظير عميو 
 .1عيوب في المستقبل يمتزـ المرقي العقارؼ بضمانيا 

ولية المدنية العشرية وجود خطأ مف احد المتدخميف في عممية البناء و مف بيف شروط قياـ المسؤ    
و الخطأ في ىذه الحالة  إضافة لحدوث ضرر مادؼ متمثل في التيدـ الجزئي أو الكمي لمبناية

فتقع  07-95مف الأمر  178مفترض لأف المرقي العقارؼ ممزـ بتحقيق نتيجة و طبقا لممادة 
لمتضرر في التعويض متى كاف ىناؾ عقد صحيح بيف المرقي المسؤولية المدنية و يثبت حق ا

أؼ عقد بيع عمى التصاميـ مستوفي لكل الشروط و العقارؼ بصفتو البائع و المقتني بصفتو المشترؼ 
الإجراءات القانونية و إف كاف ىناؾ عقد مقاولة بيف المرقي العقارؼ بصفتو صاحب المشروع و 

 فإف ىذا الأخير مسؤوؿ مسؤولية مدنية عف الأضرار السالفة الذكر. المقاوؿ المكمف بعممية التشييد ،
                                                           

لا تعفي مف المسؤولية العشرية ..." " عمى أف الحيازة و شيادة المطابقة  04-11فقرة مف القانوف  26تنص المادة  1  
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الشرط الثاني متمثل في وجوب تسميـ المشروع لممشترؼ تسميما نيائيا و ىنا تظير أىمية مدة  أما    
سرياف مدة الضماف مف يوـ التسميـ الفعمي لممشروع و ذلؾ بموجب توقيع محضر التسميـ و محضر 

  التشييد.التسميـ ممزـ بو حتى المتدخميف في عممية 
متضامنوف  07-94رقـ  لخاضعوف لأحكاـ المرسوـ التنفيذؼا و عميو يعد الميندسوف المعماريوف     

يسأؿ كل واحد فييـ في حدود الخطأ مع المقاوليف في الضماف العشرؼ و في حالة تعدد الميندسوف 
أو الخمل الذؼ تسبب فيو بمناسبة ممارسة ميامو و لو كاف الخطأ مرتبط بعممية  المرتكب مف جانبو

الناتجة عف الخطأ في التصميـ و إف كاف مكمف بمياـ المتابعة  وضع التصاميـ يسأؿ عف مسؤوليتو
 و التنفيذ فيكوف مسؤولا بالتضامف مع المقاوؿ .

و ىذا عكس المشرع المصرؼ الذؼ يشترط وجود عقد مقاولة بيف الميندس و رب العمل و كما   
الطبيعية حيث تتكفل  مثل الكوارثسبق الإشارة إليو تنتفي مسؤولية المشيديف بثبوت القوة القاىرة 

          1شركات التاميف بالتعويض المتضرريف .
مف يوـ التسميـ النيائي لممشروع كما  أما الشرط الثالث فيو وقوع التيدـ خلبؿ مدة العشر سنوات   
العيب يكوف إما في البناء مثل التصدعات أو في نوعية المواد المستعممة في البناء أو حتى في  أف

     .الأساسات و العيوب التي تمس الأرضيات 
 -95مف الأمر  178حسب نص المادة  أما بالنسبة للؤشخاص المستفيدوف مف الضماف العشرؼ    

" يستفيد مف ىذا الضماف صاحب المشروع أو مالكيو المتتاليف إلى غاية انقضاء اجل الضماف"  07
                   2إلا أنو في الحقيقة لا يعد المرقي العقارؼ مستفيدا مف الضماف بل ىو متدخل في عممية الضماف 

كما أف مفيوـ الضماف العشرؼ متعمق بمدػ تنفيذ العقد و بالتالي أحكاـ المسؤولية العقدية، وىو  
الاتفاؽ عمى مخالفة أحكامو لأنو مف النظاـ العاـ و ذلؾ  ما يعني عدـ جوازمفترض بقوة القانوف 
عفي المرقي مف القانوف المدني حيث جاء فييا بطلبف أؼ اتفاؽ أو شرط ي 556استنادا لنص المادة 

العقارؼ أو الميندس المعمارؼ مف الضماف و ىذا يعد أبرز وجو مف أوجو الحماية القانونية التي 

                                                           

توبة عمجي ، عقد تأميف العقارات مف أخطار الكوارث الطبيعية في التشريع الجزائرؼ ، مذكرة ماجستير ، جامعة  1
. 248-247ص  2012، جواف  02سعد دحمب ، البميدة ، كمية الحقوؽ القسـ الخاص ، البمدية    

. 04-11مف القانوف  26راجع المادة   2
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أقرىا المشرع لممشترؼ في عقد البيع عمى التصاميـ ، و الالتزاـ ىنا ىو التزاـ بتحقيق نتيجة و ليس 
بناء و ما قد ينجر عف ذلؾ مف ببدؿ عناية نظرا لمخطر المترتب عمى عدـ احتراـ المعايير التقنية لم

لا يمكنيما  المرقي العقارؼ أو الميندس المعمارؼ كما أف  مخاطر و عمى ىذا الأساس لا يستطيع 
الدفع بعـ المسؤولية إلا بإثبات وجود السبب الأجنبي أو قوة قاىرة خارجة عف إرادة الأطراؼ 

 1المتعاقدة.
دـ  ينصرؼ إلى مشترؼ العقار بقوة القانوف و يغطى و كما تـ الإشارة إليو ضماف التعرض و التي  -

سنوات مف تسميـ ىذه البناية كافة الأضرار الناتجة عف  10خلبؿ الأجل المحدد و المقدر بػ 
مسؤوليتو و الأضرار المتعمقة بالعيوب الخفية لمشيء المبيع كأساساتو و ىيكمو و سقفو و ىذا استنادا 

جزائرؼ " يضمف الميندس المعمارؼ و المقاوؿ متضامنيف ما يحدث مف القانوف المدني ال 554لممادة 
خلبؿ عشر سنوات مف تيدـ كمي أو جزئي فيما شيداه مف مباني و أقاماه مف منشآت ثابتة أخرػ و 
لو كاف التيدـ ناشئ عف عيب في الأرض " يتجمى واضحا مف خلبؿ نص المادة انصراؼ إرادة 

المقاوليف و كذا الميندسيف المعمارييف متضامنيف اتجاه المشترؼ المشرع في إقرار و تشديد مسؤولية 
في حالة تعرض البناية لأضرار و لو كاف ذلؾ راجعا لعيب في الأرضية بحكـ أف اختيار ىذه 
الأرضية و قبل تشييد المباني عمييا يخضع لمراقبة المصالح التقنية لمتعمير عف طريق إصدار وثائق 

لبناء مثلب ، كما أف عناصر الإنجاز في عممية التشييد يشمميا ىذا و شيادات إدارية كرخصة ا
 2الضماف. 

سنوات التي تبدأ مف يوـ التسميـ الفعمي  10إلى المدة القانونية لمضماف و المقدرة بػػػػػ  و بالرجوع   
سنوات مف وقت حصوؿ التيدـ أو اكتشاؼ العيب  03لمبناية فإف دعوػ الضماف تتقادـ بانقضاء 

 مف القانوف المدني الجزائرؼ. 557حسب المادة 
دنا لتحديد نوع المسؤولية إف كانت تقصيرية أـ عقدية لمضماف العشرؼ يقو إف تحديد الطبيعة القانونية 

مف قبيل العقود الموجية بموجب نموذج تحدده القوانيف و الأنظمة و نظرا لكوف عقود الترقية العقارية 

                                                           

فتحي ويس ، المسؤولية المدنية و الضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الإنجاز ، رسالة ماجستير ، تخصص  1
.القانوف العقارؼ ، جامعة البميدة   

 2   نفس المرجع السابق .
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تتحدد مف خلبلو الالتزامات جعل مسألة الوقوؼ عمى التكييف القانوني لمضماف العشرؼ مف المسائل 
وقف المشرع الفرنسي مف ىذه المسألة موقف صريح ، حيث اعتبر ىذا الصعبة و في ىذا الإطار 

الضماف مف قبيل الالتزامات العقدية و الالتزاـ العقدؼ متمثل في وجوب تسميـ البناية خالية مف كل 
تنتج عنو مسؤولية  العيوب ، بينما أنظمة تشريعية أخرػ أقرت أف الإخلبؿ بالضماف العشرؼ 

رات و حجج منطقية أىميا أف العقد ينتيي أثره بمجرد تسميـ البناية أما تقصيرية استنادا لاعتبا
الضماف العشرؼ فتبدأ مدتو بعد سرياف العقد و بالتالي فيو ضماف غير عقدؼ بل قانوني أساسو 

المسؤولية التقصيرية تقوـ عمى أساس الخطأ غير أف الخطأ مفترض في القانوف إلا أف أحكاـ  
 المسؤولية العشرية .

إلا أف الرأؼ الراجح ىو اعتبار ىذا النوع مف الضماف تنتج عنو مسؤولية مزدوجة أو استثنائية لأنو    
تـ تنظيميا بموجب نصوص خاصة زيادة عمى أف ىذا الضماف يشكل التزاـ سابق و قانوني ما جعل 

و جعل المرقي قواعد المسؤولية العقدية المشرع الجزائرؼ يستبعد إدراج الضماف العشرؼ تحت أحكاـ 
 العقارؼ مسؤوؿ بالدرجة الأولى عف ىذا الضماف .

أما عف أطراؼ الضماف العشرؼ فيما المستفيديف مف ىذا الضماف أولا ثـ المكمفيف بو ، و في     
-11طبقا لمقانوف  ىذا الإطار وسع المشرع الجزائرؼ مف فئة الأشخاص المسؤوليف عف ىذا الضماف

و البناء و بالرجوع إلى قواعد أحكاـ  العقارؼ و المتدخميف في عمميات التشييدإلى جانب المرقي  04
منو حددت فئتيف مف الأشخاص الممزموف بيذا النوع مف  555القانوف المدني لا سيما المادة 

الضماف و ىـ المقاوؿ و الميندس المعمارؼ إلا أف التشريع الخاص بالترقية العقارية وسع مف ىذه 
كل في حدود  كل مف المقاولة الفرعية و المتدخميف في عمميات التشييد ، البناء و الرقابة الفئة لتشمل

اختصاصو فالميندس المعمارؼ يسأؿ عف تقصيره و العيوب الناتجة عف عممية التصميـ ، أما 
تكوف في لمبناية كذلؾ مكاسب الدراسات المقاوؿ فيو مسؤوؿ عف عممية التيدـ الكمي أو الجزئي 

المتعمق  07-95و بالرجوع إلى المراقبيف التقنييف و حسب الأمر  1اختصاصاتيـ و تدخميـ  حدود
كل شخص طبيعي أو معنوؼ يتمتع بمؤىلبت و دراية و خبرة فنية توكل لو ميمة  بالتأمينات ىـ

 متابعة و فحص المسائل التقنية و الفنية بموجب عقد عمل .
                                                           

. 04-11مف القانوف  46راجع المادة   1 
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مف القانوف  556وبما أف الأحكاـ الواردة في النصوص القانونية السابقة الذكر لا سيما المادة  
المدني مف النظاـ العاـ لا يجوز الاتفاؽ عمى مخالفتيا ، يعد باطلب كل شرط يتضمف إعفاء الميندس 

فإف المقاولوف مف القانوف المدني  651المعمارؼ و المقاوؿ مف ىذا الضماف إلا انو و حسب المادة 
و الميندسوف المعماريوف مسئولوف فقط عف الضماف العشرؼ فيما شيدوه مف مباني وأقاموه مف 

 منشآت .
إدراج صنف آخر ممف  46مف خلبؿ مادتو  04-11وزيادة عمى ىذه الأحكاـ تضمف القانوف رقـ 

تقع عمييـ مسؤولية الضماف العشرؼ و ىـ المتدخميف الذيف ليـ صمة بصحاب المشروع مف خلبؿ 
و المتدخميف الآخريف الذيف العقد " تقع المسؤولية العشرية عمى عاتق مكاتب الدراسات و المقاوليف 

، في حالة زواؿ كل بناية أو جزء منيا  جراء عيوب في  ليـ صمة بصاحب المشروع مف خلبؿ العقد
البناء بما في ذلؾ النوعية الرديئة لأرضية الأساس " و ما يؤخذ عمى ىذه المادة ىو عدـ تحديدىا 

اب لمنزاعات لطبيعة المتدخميف في البناء و علبقتيـ بالمشروع و ىل ىـ أطراؼ في العقد ما يفتح الب
 1التي قد تنشأ جراء عدـ تحديد مسؤولية ىذه الفئة .

منو نلبحع أف المشرع  564إلا أنو و بالرجوع إلى الأحكاـ العامة لمقانوف المدني و حسب المادة    
الجزائرؼ فصل في مسألة بعض الأطراؼ المتدخمة في البناء تحت عنواف المقاولة الفرعية ، حيث 

وكل تنفيذ العمل إلى مقاوؿ فرعي في حالة عدـ وجود شرط في العقد يمنع مف يمكف لممقاوؿ أف ي
 ذلؾ مع بقاء المسؤولية عمى عاتق المقاوؿ الأصمي .

زيادة عمى بعض الأطراؼ التي ليا علبقة مباشرة بعقد المقاولة كأجيزة الرقابة التقنية و مكاتب   
 الدراسات.

ببعض الأحكاـ و الشروط الموضوعية الخاصة و ىذا  و الضماف العشرؼ كمبدأ عاـ خصو المشرع  
شيء طبيعي نظرا لخصوصية العقد المرتبط بالنشاط العقارؼ و أىـ  ىذه الشروط و أبرزىا ىو إبراـ 
عقد البيع عمى التصاميـ صحيح مكتمل الأركاف خاضع للئجراءات و الشكميات المنصوص عمييا 

                                                           

عبد الرزاؽ حسيف ، المسؤولية الخاصة بالميندس المعمارؼ و مقاوؿ البناء ، دراسة مقارنة في القانوف المدني ،  1
. 1987الطبعة الأولى ، دوف لدار النشر   
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، إضافة إلى إثبات الظيور الفعمي لمتشققات و العيوب الخفية في البناء خلبؿ مدة عشر 1قانونا 
سنوات مف تسمـ البناية ، عمما أف المشرع استند عمى المعيار الموضوعي في تحديد العيب الخفي  و 

مف القانوف المدني ، عكس  554ربطو بالضرورة إلى جانب معيار حسف الإنجاز طبقا لنص المادة 
لمشرع الفرنسي الذؼ تبنى معيار الرجل العادؼ الجاىل لأساليب البناء و تقنياتو و الذؼ لاحع ا

بالعيف المجردة وجود ىذه العيوب  ، مع العمـ أف العيوب الخفية المنصوص عمييا قانونا تنصرؼ إما 
ية ، و إما لطريقة للؤرضية المقاـ عمييا البناء في حالة ىشاشتيا و انزلاقيا نظرا لمكوناتيا الجيولوج

 تنفيذ المشروع بعدـ احتراـ المخططات و التصاميـ ، و تنصرؼ أيضا لممواد المستعممة في البناء.  
وجود ضرر حاؿ ييدد السلبمة  07-95زيادة عمى ذلؾ اشترط المشرع الجزائرؼ حسب الأمر  

 2العامة و يكوف ذلؾ عند عدـ احتراـ عنصر مف عناصر التجييز و البناء.
ماف العشرؼ شروطاً متعمَّقةً بطبيعة الأضرار النَّاجمة عف عيوب    و يُشترط لأجل تطبيق قاعدة الضَّ

  في إنجاز المشروع العقارؼ، وىي:
  أف يكوف العيب خفيا.  أولا

ا معتبراً مف الخطورة  ثانيا   أف يبمغ الضرر حدِّ
 أف يحدث الضرر خلبؿ أجل الضماف. ثالثا

أفَّ العيوب الظاىرة، التي تمَّت ملبحظتيا أو الكشف عنيا أثناء عممية أولا خفاء العيب: حيث 
يائي لممشروع العقارؼ المنجَز غير مشمولة بقاعدة الضماف العشرؼ، وبالتالي  الاستلبـ المؤقَّت أو النِّ

يتحمَّل المقاوؿ أو الميندس المسؤولية المدنية بشأنيا بمجرد تسمُّـ المشروع مف طرؼ المرقِّي  لا
 العقارؼ، طالما لـ يبد ىذا الأخير تحفظاتو بمحضر الاستلبـ. 

ولا يُعدُّ ذلؾ في نظرنا إعفاءً مشروطاً مف تحمُّل عبئ المسؤولية العشرية لصالح ذلؾ المقاوؿ أو     
يُعتبر ذلؾ أيضاً  مف القانوف المدني كما لا 556الميندسيف، وبالتالي لا يتعارض مع نص المادة 

ـ نشاط الترقية 04-11مف قانوف  45ضى نص المادة خروجاً عف مقت د لمقواعد التي تُنظِّ ، المحدِّ

                                                           

نفس المرجع السابق .  1
 

،  03الأحكاـ العامة لقانوف التأميف الجديد ، الطبعة  01إبراىيـ أبو النجا ، التأميف في القانوف الجزائرؼ ، الجزء  2
. 1992ديواف المطبوعات الجامعية  ، قسنطينة   
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العقارية، فلب يُعدُّ ذلؾ إقصاءً أو حصراً لممسؤولية أو الضمانات المنصوص عمييا في القانوف 
منو، لاسيَّما تمؾ الممقاة عمى عاتق المقاوليف بالتضامف  45الأخير، والمشار إلييا في نص المادة 

ميف الآخريف.م  1ع المتدخِّ
ىذا وقد استقرَّ الفقو والقضاء الحديثيف عمى قاعدة، تُعدُّ بمثابة قرينة واقعية قابمة لإثبات العكس، 
مفادىا أفَّ أؼَّ عيب في المنشأة العقارية يكتشفو صاحب المشروع بعد التسميـ النيائي ليا، يُعتبر مف 

ـ المقاوؿ أو الميندس المعمارؼ المسؤوؿ دليلب عمى العيوب القديمة في تمؾ المنشأة، وذلؾ  مالـ يقدِّ
عكس ذلؾ، كأف يثبت بأف الضرر يرجع إلى عدـ قياـ رب العمل بواجب صيانة المبنى، أو كاف 

 2حصوؿ العيب بسبب أخطاء أو تقصير ىذا الأخير.
ماف العشرؼ مف القانوف المدني الجزائرؼ نجد بأ 554خطورة الضرر: إعمالًا لنص المادة  -ب فَّ الضَّ
ـ الكمي لممبنى أو المنشأة   ي الأضرار التي تبمغ حدّاً مف الخطورة، تصل إلى درجة التيدُّ يُغطِّ

د متانة البناء وسلبمتو، ولو  ـ الجزئي لو، إضافة لضمانو العيوب التي تُيدِّ المُشيَّدة، أو حتَّى التيدُّ
 3كانت ترجع لعيب في الأرض.

د عمى القانوف المدني  1978د بأف المشرِّع الفرنسي إثر التعديل الوارد في سنة نُشير في ىذا الصَّ
القديـ عبارة "ويدخل في حكـ الضرر الخطير ما يمس أحد العناصر  لنصالفرنسي، نجده أضاؼ 

التجييزية الغير قابمة للبنفصاؿ عف البناء بصرؼ النظر عف تأثير ذلؾ عمى متانة البناء ذاتو 
، بغض النظر عف تيديدىا  تمؾ التي تمس بالغرض الذؼ شُيِّد العمل مف أجمووسلبمتو، وكذا 

 ، وضماف تماـ الإنجاز". وتمؾ التي تمسُّ حسف أداء الوظائف ثـ أضاؼ " لسلبمة البناء ومتانتو
المادة منو  نص ، مف خلبؿ المتمَّـ المعدَّؿ و 07-95التأمينات الجزائرؼ  أما بخصوص قانوف   

ماف الخاص بشأف الأضرار المراد ضمانيا، ليشمل ما ذكره المشرع  181 ع مف مجاؿ الضَّ وسَّ
 . 1978الفرنسي بعد تعديل 

                                                           

 1 . 04-11مف القانوف  45راجع  نص المادة  
2   . 2006ندرية ، محمد منصور ، المسؤولية المعمارية ، دار الفكر الجامعي ، الإسك 

 

مسكر سياـ ، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية ، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه ،   1
  2016-2015تخصص قانوف عقارؼ و زراعي ، جامعة الإخوة منتورؼ ، قسنطينة ، 
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 2273أدناه يبدو وكأنو ترجمة حرفية لنص المادة  ةنص المادة المذكور  ما يلبحع عمى و      
مكرر، مف القانوف المدني الفرنسي، عندما أشار إلى ضماف الأضرار المخمة بصلببة العناصر 

 الخاصة بتجييزات البناية، طالما كانت تمؾ العناصر مف الأجزاء الرَّئيسية لممنشأة العقارية.
ئرؼ في ىذا الشأف بالقانوف المدني وقانوف التأمينات الفرنسياف، مف ىنا فقد تأثَّر المشرِّع الجزا و     

  .وىما منسجماف فيما بينيما مف حيث تناسق مجاؿ الضماف
وىذا ما لا يتوفر عند مشرعنا بيف القانوف المدني وقانوف التأمينات، فقانوف التأمينات أوسع فيما     

ره في القانوف المدني، ناىيؾ عف المعالجة يتعمق بالأضرار المغطاة بالضماف الخاص مما جاء ذك
ـ نشاط الترقية العقارية، حيث نجد تبايُناً 04 -11المستحدثة بموجب قانوف  د لمقواعد التي تنظِّ ، المحدِّ

ع لما فيو مف حماية لمصمحة صاحب المشروع مف جية،  ف كنا نؤيد ىذا التوسُّ بيف تمؾ النصوص، وا 
 1لممنشآت المضمونة مف جية أخرػ. والملبؾ أو الشاغميف المتعاقبيف

د لمقواعد  04-11رقـ  ما نلبحظو عمى قانوف  حصوؿ الأضرار خلبؿ مدة الضماف: -ج ، المحدِّ
ـ نشاط الترقية العقارية أنَّو أشار إلى الضماف العشرؼ بصيغ عامة ، وبنصوص مقتضبة  التي تُنظِّ

لأشخاص جدد إضافة عمى ما ورد في  وقاصرة عف سابقتيا، بالرَّغـ مف إلزامو بالضماف العشرؼ 
قانوف التَّأمينات والقانوف المدني والمرسوـ المتعمِّق بالنَّشاط العقارؼ المُمغى، لاسيَّما ما تعمَّق بنوعية 

أضرار  04-11 رقـ  مف القانوف  46الأضرار والعيوب الخفية الواجب ضمانيا، حيث ذكرت المادة 
ـ الكمِّي والجزئي، دوف الإ شارة إلى العيوب الخفية المكتشفة أثناء شغل المنشأة العقارية بعد التيدُّ

النِّيائي ليا، وتمؾ الأضرار المُخمَّة بصلببة العناصر الخاصة بتجييز المباني، طالما كانت  الاستلبـ
ؼ تفكيكيا أو استبداليا إلى إلحاؽ  مف ممحقاتيا الأساسية التي لا يمكف الاستغناء عنيا، بحيث يُؤدِّ

  ، أو إتلبؼ إحدػ مواده. رر بالمشروع العقارؼ الض
و ما تضمَّنتو  المدني،مف القانوف  554خروجا صريحاً عمَّا جاءت بو المادة  ذلؾ يعد و    

تيف  مف قانوف التَّأمينات الحالي، الأمر الذؼ يجعمنا نتساءؿ حوؿ إرادة المشرِّع  181و 178المادَّ

                                                           

الضماف العشرؼ في القانوف الجزائرؼ ، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية و الاقتصادية  أشخاصشعباف عياشي ،   1

. 2000و السياسية ، العدد الثاني   
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ع مف  ّـَ يُقوـ بالتضييق  مجاؿ الأشخاص المُمزموف بالضماف مف جيةالعقارؼ مف ذلؾ؟! كيف يُوسِّ ، ث
مف  46مف نطاؽ الضماف مف حيث الأضرار والعيوب مف جية أخرػ وبموجب نفس نص المادة 

د سلبمة البناء ومتانتو، وكذا الأضرار  04-11قانوف  ىذا بالرَّغـ مف أفَّ العيوب الخفية التي تُيدِّ
الرَّئيسيَّة لتجييزات البناية شائعة الحدوث في الواقع العممي، وبنسبة أكبر  الأخرػ المرتبطة بالعناصر

ـ الكمِّي والجزئي لمبناية.  1ممَّا ىو وارد في حالة التيدُّ
ة      04-11 رقـ  مف قانوف  46مف ىذا المنطمق نرػ بضرورة إعادة النَّظر في محتوػ نص المادَّ
كر-وقانوف التأمينات ينسجـ مع نصوص القانوف المدني  بما الف الذِّ مع تعديل  -عمى النَّحو السَّ

، مف حيث توسعة نطاؽ الأشخاص الممزموف بالضماف، لاسيَّما تعديل  نصوص القانونيف الأخيريف
تيف:  ، لتنسجـ ىي الأخرػ مع  مف قانوف التَّأمينات الحالي 178مف القانوف المدني، و  554المادَّ

 ، منو.46، 45، 26/3، وبخاصة نصوص المواد 04-11ماورد في نصوص قانوف 
ماف العشرؼ الواردة بموجب قانوف  مف تحديد تاريخ بداية سرياف  04-11كما خمت نصوص الضَّ

رة بعشر) ماف، المُقدَّ ( سنوات، فيي لـ تتعرَّض حتَّى لمجرَّد الإشارة إلى نصوص القانوف 10ميمة الضَّ
نة لتمؾ القواعد الغير موجودة في نصوص قانوف المدني أو نصوص قانوف التأمينات المتض -11مِّ

ولـ تتقيَّد بقواعد الإحالة المعتادة لدػ التشريعات عندما تعالج موضوعاً ىامّاً تتناولو عدَّة  ، 04
تيف  مدني  554/2نصوص قانونية. لكف بالرُّجوع لمقانوف المدني وقانوف التأمينات، لاسيَّما نص المادَّ

ماف العشرؼ المقدَّر بعشر)تأمينات،  178/1و  ابتداء( سنوات يسرؼ مفعولو 10نجد بأفَّ أجل الضَّ
يائي لممشروع العقارؼ.  2مف تاريخ الاستلبـ النِّ

ة تجربة لمتأكُّد مف جاىزيَّة البناء واختبار مدػ سلبمتو   فكأفَّ المشرِّع اعتبر أجل الضماف بمثابة مدَّ
ـ البناء كميا أو جزئيا، وعدـ ظيور أؼّ ودرجة صلببتو ومتانتو، فمو انقضى ذلؾ ا لأجل دوف تيدُّ

، والمرقِّي العقارؼ  ، أعُتُبِر بذلؾ كلبِّ مف المقاوؿ والميندس المعمارؼ  عيب فيو ييدد سلبمتو ومتانتو
ميف المتعاقديف بأنَّيـ نفَّذوا التزاماتيـ القانونية تنفيذاً تامّاً، أمَّا إف ظيرت إحدػ عيوب  وباقي المتدخِّ

                                                           

التزامات المرقي العقارؼ في ظل قانوف الترقية العقارية الجديد ،  -الدكتور فريد عمواش –عبد الحميـ بف مشرؼ  1
وؽ و العموـ السياسيةكمية الحق -بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

2    . 2008سعيد مقدـ ، التأميف و المسؤولية المدنية ، الطبعة الأولى ، كميؾ لمنشر ، الجزائر ، أفريل ،  
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ة الضماف أو حصل تيدـ كمي أو جزئي في البناء أو المنشأة العقارية فسيتحمَّل  البناء في مدَّ
تيـ المدنية بالتضامف في إصلبح العيوب أو الأشخاص الممزموف بالضماف العشرؼ كامل مسؤولي

التعويض عف الأضرار التي تمحق بالمشاريع العقارية التي قاموا بإنجازىا، لكف بعد مرور ميمة العشر 
 1ذلؾ الضماف الخاص عف عاتق الممتزميف بو. سنوات يسقط 

اية القانونية لممستفيد بالرجوع إلى الأحكاـ الخاصة بالضماف العشرؼ المرتبط في الحقيقة بالحم و   
 رقـ  مف الممكية فإف الخمف الخاص يستفيد مف ىذا الضماف إلى غاية انقضائو طبقا لممرسوـ التنفيذؼ

94- 58. 
 
 
 
 

 طمب الثانيـــالم

 ضمان سلامة العقار

 
في عقد  الضمانات القانونية المقررة بعد استلبـ العقار يعد الالتزاـ بضماف سلبمة محل العقد أىـ

الترقية العقارية ، و ىو ضماف مقرر مباشرة بعد إتماـ إنجاز العقار و الانتياء الكامل مف أشغاؿ 
البناء و ىذا الالتزاـ نضـ بموجب القواعد العامة المنصوص عمييا في أحكاـ القانوف المدني فيو 

 الجزائرؼ  مشرعضماف عاـ إضافة إلى تنظيمو بأحكاـ و نصوص تشريعية خاصة ، و لقد أولى ال
ىذا الضماف بحماية قانونية خاصة ، لما قد يترتب عميو مف مخاطر ناتجة عف سوء تنفيذ عقد 

، تحت عنواف المسؤولية الشخصية لممرقيف العقارييف و المتدخميف في الترقية العقارية بصفة عامة 
ي تحديد المفاىيـ و عممية البناء و التشييد ، و حتى القواعد العامة ، لـ تترؾ المجاؿ واسع ف

                                                           
 54النيائي لممشروع العقارؼ  جامعة بشار  الجزائر الاستلبـ بعد  أحمد دغػيش الضمانات في الترقية العقارية 1
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الأطراؼ الممتزموف بيذا الضماف تحت عنواف تيديد متانة البناء و سلبمة العقار في نص المادة 
التيدـ الكمي أو الناتجة عف إلى العيوب  مف القانوف المدني الجزائرؼ ، و ينصرؼ ىذا الضماف 554

ميندس المعمارؼ المشارؾ في و يعد كل مف المقاوؿ و ال، مباني و المنشئات المشيدة لمالجزئي 
 ....عممية المتابعة التقنية لممشروع مسؤوليف عف ىذا الضماف

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المطمب الثالث

 المشتركةالممكية ضمان إدارة  

 
ىذا العنصر الذؼ أغفمو الكثيروف و أصبح يشكل حاليا حجر الزاوية لنشاط الترقية العقارية ،  كيف 
لا  و ىو  يعكس صورة تقدـ و ازدىار النسيج العمراني  في بمد ما ، إف عدـ اىتماـ السمطات بإدارة  

انعكس سمبا عمى الأملبؾ المشتركة و تسييرىا  مف خلبؿ خمق منظومة قانونية لمممكية المشتركة 
واجية العمارات الجزائرية ، زيادة عمى الفوضى العارمة و النزاعات التي تحوؿ دوف ضماف إدارة 
حسنة ليذه الممكية ، و رغـ القوانيف و التشريعات التي صدرت في ىذا الشأف إلا أف واقع الحاؿ لا 

مكية المشتركة محاوليف التركيز زاؿ  يراوح مكانو ، سنسمط الضوء عمى الطبيعة القانونية لنظاـ الم
 عمى التزامات المرقي العقارؼ اتجاه المقتنيف و أىـ الضمانات القانونية المتوفرة في ىذا المجاؿ . 
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ماف الذؼ يقوـ مف خلبلو  ضػماف إدارة الأملبؾ المنجزة وسيْر عناصر تجييػزىا  إفَّ  ىو ذلؾ الضَّ
القانونية في الالتزاـ بحسف تنظيـ وتسيير الأدوات والأجيزة المرقِّي العقارؼ بتحمُّل مسؤوليتو 

الضرورية لإدارة الأملبؾ العقارية المشتركة  ، وتحمُّل عبئ نفقات ومصاريف صيانة أؼِّ عنصر مف 
عناصر تجييزات تمؾ الأملبؾ والمنشآت العقارية، لاسيَّما تغطية الأضرار التي تمس بالعناصر 

بحيث تبقى صالحة للبستعماؿ لكل شاغمي أو مقتني كل  نفصاؿ عف البناء، التجييزية التي تقبل الا
رة بسنتيف) ة الضماف المقدَّ ( قانونا ، و قد نظـ المشرع الجزائرؼ 2البناية، أو أؼِّ جزء منيا، خلبؿ مدَّ

 . 04-11 رقـ مف قانوف  62ذلؾ بموجب نص المادة 
ير عمىو تدخل ضمف أعماؿ الإ  الإعداد والإشراؼ عمى نظاـ الممكية المشتركة،  دارة و التسيير السَّ

صلبح شبكات  لبلـ والمصاعد، وا  ناتيا كمَّما لزـ الأمر ذلؾ، كالسَّ ومراقبتيا باستمرار، وصيانة مكوِّ
الإنارة المشتركة، وتجييز مسكف البواب، والمساىمة في توفير المساعدات التقنية اللبزمة لتشغيل 

ماف ىنا ابتداءً مف تاريخ بيع الجزء الأخير مف أجيزة الأملبؾ المشتركة، و ي ة الضَّ بتدغ احتساب مدَّ
 1البناية المعنية.

كما يشمل ضماف إدارة الأملبؾ أيضاً التزاما آخر، ومقتضاه قياـ المرقِّي العقارؼ بالعمل عمى تنظيـ 
لأجيزة المنبثقة تحويل أو انتقاؿ سمطة إدارة عناصر تجييزات البناية محل الضماف إلى الإدارة أو ا

ماف، المشار إلييا أعلبه،  ة الضَّ عف الملبَّؾ أو الشاغميف المستفيديف مف تمؾ البنايات، وذلؾ خلبؿ مدَّ
 المذكورة أعلبه. 04-11مف قانوف  62عملًب بنص الفقرة الثانية مف المادة 

دـ وجود مف خلبؿ تصفح بعض مراجع البحث المتخصصة في ىذا الموضوع لفت انتباىنا ع و    
تعريف قانوني لمصطمح الممكية المشتركة، بل تـ الإشارة إلى عناصر و مكونات ىذه الممكية، أو 

 العمارات".بتسمية جديدة كما ىو الحاؿ في بعض التشريعات مصطمح " قواـ 
أما الطبيعة القانونية ليذا النظاـ القانوني ، فيذىب بعض الفقياء إلى اعتباره عقد مف نوع خاص    

لأف الشركاء في العمارة قبموا ضمنيا بأف الأجزاء الخاصة و المشتركة شائعة بينيـ بموجب عقد موثق 
اء في الممكية المشتركة تحدد مف خلبلو حقوؽ و التزامات المالكيف المستقبميف لمبناية باعتبارىـ شرك

المتعمق بالنشاط العقارؼ إلا أف الطبيعة   03-93و ىذا ما تضمنو و أطره المرسوـ التشريعي رقـ 
                                                           

 19بعد الاستلبـ النيائي لممشروع العقارؼ  جامعة بشار الجزائر  الضمانات في الترقية العقارية د. أحمد دغػيش 1
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القانونية لمممكية المشتركة في بناية أو عمارة سكنية تجعل مف القسمة أمر مستحيل بحكـ القانوف 
 1عكس القسمة بيف الشركاء في الشيوع العادؼ .

منو عرؼ مفيوـ الممكية المشتركة  743ى أحكاـ القانوف المدني نجده في نص المادة وبالرجوع إل
حيث أشار إلى أنيا الحالة القانونية التي يكوف عمييا العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية و 
التي تكوف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص تشمل كل واحدة منيا عمى جزء خاص و 

 جزاء المشتركة .نصيب في الأ
نصيب في ىذه الأجزاء المشتركة  و تنقسـ الممكية  الأصمييفوبالتالي لكل ساكنة العمارة و مالكييا 
 المشتركة بحسب طبيعتيا إلى قسماف:  

 رع الأولــــــالف

 زاء المشتركةــــــالأجضمان تسيير  

 
المحدد لمنموذج  2014-03-04المؤرخ في  99-14مف خلبؿ تصفح أحكاـ المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

مف  745/1الخاص بنظاـ الممكية المشتركة المطبق في مجاؿ الترقية العقارية و كذا نص المادة 
ية التي القانوف المدني تعد و تعتبر مف قبيل مف الأجزاء المشترؾ أجزاء العقارات المبنية و غير المبن

يممكيا عمى الشيوع كافة الملبكيف المشتركيف بالنسبة لنصيب كل منيـ في كل حصة للبستعماؿ أو 
منفعة جميع الملبؾ مشتركيف أو لأكبر عدد منيـ  أو كما وردت في بعض النصوص التشريعية 

كل  الأجزاء المشتركة ىي الأجزاء ممؾ جميع الشركاء في الأملبؾ كل حسب الحصة العائدة إلى
 2سيـ مخصص للبستعماؿ و الاستغلبؿ الجماعي 

                                                           

بمقاسـ بمقاضي ، النظاـ القانوني لمممكية المشتركة ، مذكرو تخرج لنيل شيادة ماجستير فرع القانوف العقارؼ ، كمية 1 
 الحقوؽ ، جامعة البميدة

-83المادة الخامسة الفقرة الثانية مف المرسوـ رقـ كة و تسيير العمارات الجماعية  لمقواعد المتعمقة بالممكية المشتر 2
 المحدد 666
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وىذه الأجزاء المشتركة مخصصة للبستعماؿ المشترؾ في الممؾ وتعد أجزاء مشتركة الأرض و  
الأفنية و البساتيف و الجنائف و المداخل  ، الجدراف الأساسية في البناء ، أدوات التجييز المشتركة 

ستعماؿ كالأنابيب التي تمر عمى المحلبت الخاصة ، الخزائف و غلبؼ و رؤوس المداخل المعدة للب
المشترؾ ، الرواؽ الخارجي و الدرابيز و الأسطح ، المحلبت المستعممة لممصالح المشتركة ، 
القاعات الكبرػ و ممرات الدخوؿ و الدرج و كذا المصاعد و  تترتب بعض الحقوؽ العينية بالتبعية 

ي تشييد عمارات عف ىذه الأجزاء المشتركة مثل الحق في تعمية البناء ، حق تعمية العمارة ، الحق ف
 جديدة و أفنية و بساتيف .

 
 
 

 
 رع الثاني ـــــالف   

 زاء الخاصةــــالأجضمان تسيير   

 
مف القانوف المدني الجزائرؼ عمى أف الأجزاء الخاصة ىي العقارات المبنية و  144نصت المادة 

الشخصي و الخاص و غير المبنية و الممموكة بالتقسيـ لكل واحد مف الشركاء بغرض الاستعماؿ 
تعد أجزاء خاصة : تبميط الأرض و الأرضية و التغطية ، الأسقف و الأحواش ، الحواجز الداخمية و 

الأبواب النافذة و مغالق الشبابيؾ و المصارع أو الستائر و   أبوابيا ، أبواب المساطح و النوافذ و
لبء الداخمي و منحنيات التوصيل الخاصة توابعيا ، قضباف النوافذ و الدرابيز الحديدية لمشرفات ، الط

بالأجيزة  مف مجموع الحنفيات و الموازـ المتصمة بيا ، إطار و أعمى المداخف و الخزائف و الخزائف 
المموىة ، الأدوات الصحية لمحمامات و المغسمة و المرحاض ، أدوات الطبخ ،الأدوات الخاصة 

ؿ عرضنا لمعناصر الخاصة و الأجزاء المشتركة مف بالتدفئة و الماء الساخف . و ما يلبحع مف خلب
خلبؿ مواد القانوف المدني الجزائرؼ ىو عدـ التطابق بيف ىذه العناصر المنصوص عمييا قانونا مع 
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التجييزات التي نجدىا في العمارات و البنايات ذات الطابع الجماعي التي تفتقد لمجل ىذه العناصر 
 .في عناصر البناء و التجييز ما عدػ تمؾ الضرورية و الأساسية 

ىذا مف جية و مف جية أخرػ نجد أف المشرع الفرنسي لـ يتطرؽ إلى ىذه العناصر و مبررات     
ذلؾ ىو الحفاظ عمى الجانب البيئي و الجمالي لممحيط العمراني و لقد أصاب المشرع الفرنسي حيف 

 ؼ .أدمج البعد البيئي في التنمية المحمية عكس المشرع الجزائر 
وبالرجوع إلى مسؤولية المرقيف العقارييف في ضماف و تسيير  إدارة الأملبؾ المشتركة نجد القانوف 

منو التي  62المنظـ لنشاط الترقية العقارية فصل في ذلؾ صراحة مف خلبؿ نص المادة   11-04
دارة الأملبؾ أوجبت عمى المرقييف العقارييف بموجب عقد البيع عمى التصاميـ مف ضرورة  تسيير و إ

المشتركة لمبناية أو  العمارة مدة سنتيف ابتداء مف تاريخ  التسميـ النيائي للآخر عقار منجز  إضافة 
 04-11إلى التزامو بتحويل ىذه السمطات إلى المقتنيف و ىذا الضماف يعد مف مستجدات القانوف 

ظيـ عممية تحويل التزاـ الإدارة و السالف ، و يعمل المرقي العقارؼ خلبؿ ىذه المدة القانونية عمى تن
التسيير و الصيانة إلى المقتنيف و ىذا ما يسمى ضماف حسف سير عناصر التجييز و يلبحع ىنا 
الحرص عمى تجسيد مسؤوليات المرقي العقارؼ عمى أرض الواقع و ذلؾ بجعل نظاـ الممكية 

 1المشتركة واجب مف واجباتو المينية 
وكذلؾ محاولة المشرع الجزائرؼ تأطير نظاـ الممكية المشتركة مف خلبؿ القواعد العامة المنصوص 

 2عمييا في القانوف المدني و كذا التنظيـ الجديد 
وعميو ىنالؾ إجراءات خاصة يتوجب إتباعيا في ىذا الإطار  عمى غرار إعداد المخططات و الرسوـ 

لشيادات الإدارية و التكمفة المالية المخصصة لذلؾ ، مع وجوب البيانية التقنية و كذا الوثائق و ا
اكتتاب تأميف عف ىذه الأملبؾ المشتركة و التأميف ىنا يكوف عف الأضرار الناتجة عف الظروؼ 

 الطبيعية و  المناخية كالزلازؿ و الفيضانات .

                                                           
المتضمف دفتر الشروط النموذجي الذؼ يحدد الالتزامات و المسؤوليات المينية  85-12المرسوـ التنفيذؼ رقـ 1

 لممرقي العقارؼ 
 حدد لنموذج الممكية المشتركة الم 2014-03-04المؤرخ في  99-14المرسوـ التنفيذؼ رقـ 2
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اـ الممكية المشتركة و و لعل إعادة الاعتبار لمحظيرة السكنية في الجزائر  مف خلبؿ الاىتماـ بنظ
تأطيرىا  مف الناحية القانونية دليل عمى توجيات السمطات العميا في البمد في  الانتقاؿ مف توفير 
السكف و دعمو إلى تحسيف مظيره الخارجي و جانبو العمراني الجمالي و ذلؾ بزيادة الأعباء و 

و الصيانة و بكل العمميات التقنية و  المسؤوليات عمى عاتق المرقيف العقارييف فيـ ممزموف بالتسيير
المالية و الإدارية التي مف شأنيا ضماف حسف إدارة ىذه الأملبؾ و ىذا يشكل التزاـ شخصي  و 

 .1قانوني في ذمة المرقييف العقارييف 
المحدد لقواعد نشاط الترقية العقارية النواة الحقيقية ليذا النوع مف  04-11 رقـ  و يعد القانوف  

الضمانات القانونية المقررة لفائدة المقتنيف و ىو القانوف الذؼ أعطى معنى مغاير و حقيقي لمفيوـ 
الالتزاـ بتسيير الأملبؾ المشتركة الذؼ يقع عمى عاتق المرقيف العقارييف و جعمو وجو مف أوجو 

ماية القانونية لفائدة المشترؼ و بالرجوع إلى القواعد العامة المنصوص عمييا في أحكاـ القانوف الح
منو عالجت كيفيات إدارة و تسيير الأملبؾ سواء الخاصة أو  749و  748المدني نجد المواد 

كذا المشتركة حيث ييدؼ ىذا  النظاـ إلى تحديد ىذا النوع مف الممكية و  حدود الانتفاع بيا و 
مف أحكاـ القانوف المدني شرحت  749القواعد المطبقة فيما يخص إدارتيا و تسييرىا ، أما المادة 

حق الشريؾ في الممكية المشتركة و مدػ تمتعو بالأجزاء الخاصة المتواجدة في نطاؽ حصتو في 
ره عقد حدود عدـ المساس بحقوؽ الغير مف الشركاء ، عمما أف عقد البيع عمى التصاميـ  باعتبا

ممكية تدرج  مف خلبلو الشروط المتعمقة بالممكية المشتركة و كيفية تسييرىا و تحويميا إلى المقتنيف 
وفقا لمشروط و الإجراءات السارؼ العمل بيا ، و حتى لا يتـ الخروج عف الإطار القانوني ليذا الحق 

ظاـ الممكية المشتركة المحدد لنموذج ن 2014-03-04المؤرخ في  99-14حدد المرسوـ التنفيذؼ 
في مجاؿ الترقية العقارية الأعماؿ التي يمكف أف تشكل خرقا قانونيا ليذا الحق و عمى سبيل المثاؿ 
أعماؿ الصيانة و التعديلبت التي تشكل خطر عمى قواـ العمارات و لكف بما أف اليدؼ مف ىذه 

لنسبة لممشترؼ لا بد أف نشير إلى الدراسة ىو الوقوؼ عمى حقيقة و أحقية ىذه الضمانات المقررة با

                                                           
 المحدد لنموذج نظاـ الممكية المشتركة المطبق في مجاؿ الترقية العقارية 99-14المرسوـ التنفيذؼ رقـ  1
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أنو رغـ توفر المادة القانونية لنظاـ الممكية المشتركة في النظاـ الجزائرؼ إلا أف الواقع العممي لا 
 .1يعكس ذلؾ حيث توجد ثغرات قانونية نوجزىا كالآتي

يزىا  عدـ إدراج كل مكونات الأجزاء المشتركة ضمف عقد البيع عمى التصاميـ حتى و إف وجد ح -
 .التنظيمي

 عدـ الاىتماـ بفكرة الضماف بالنسبة ليذه الأملبؾ مف قبل المرقيف العقارييف . -
غموض بعض النصوص القانونية المتعمقة بكيفية تسيير و ضماف الأملبؾ المشتركة في المدة  -

في  745ادة القانونية و كذا طريقة تحويل إدارة ىذه الأملبؾ إلى الملبؾ الحقيقييف لا سيما نص الم
بناءا عقارات  فقرتيا الأخيرة و المتعمقة بالحقوؽ التبعية للؤجزاء المشتركة مثل تعمية البناية و إمكانية

أخرػ فوؽ الأجزاء المشتركة ما يمكف المرقي العقارؼ مف استغلبؿ ىذا الحق في التعدؼ عمى 
 المساحات الخضراء .

 بالنسبة ليذا النظاـ في مثل ىذه البيوع .جيل المقتنيف لمسكنات بالحقوؽ المقررة ليـ  -
فراغ أدراج المحاكـ المختصة بالنزاع العقارؼ مف القضايا التي يكوف موضوعيا نزاع بخصوص  -

 ي مثل ىذا النوع مف القضايا .فالممكية العقارية و بالتالي غياب الاجتيادات القضائية 
ر اعتبره المشرع مف الحقوؽ الخاصة التابعة و قصد إعطاء نظاـ الممكية المشتركة قوة قانونية أكث

لممكية العقار في طور الإنجاز   و للئشارة فإف مسؤولية المرقي العقارؼ تتحدد حسب أصناؼ و 
 .أجزاء الممكية المشتركة المدرجة في عقد الممكية أو عقد البيع بناءا عمى التصاميـ 

 
 
 
 
 

                                                           
المحدد لنموذج نظاـ الممكية المشتركة المطبق في  2013-12-18المؤرخ في  431-13المرسوـ التنفيذؼ رقـ 1

 مجاؿ الترقية العقارية 
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 المبحث الثالث

 الجزائية لممرقي العقاري المينية و  المدنية والمسؤولية 

 عند الإخلال بالتزاماتو    

 
مف خلبؿ ما سبق عرضو بدا واضحا التميز الحاصل في قوانيف الترقية العقارية مف خلبؿ تحديد   

إلا انو في الحقيقة لا بد مف دعـ ىذه الالتزامات عف  يف العقاري يفلالتزامات المرقي إطار قانوني
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طريق آليات يتـ مف خلبليا وضع جزاء قانوني عف طريق تفعيل نظاـ المسؤولية القانونية لممرقيف 
و لا بأس مف القوؿ أف الالتزامات المنصوص العقارييف المخالفيف لالتزاماتيـ العقدية و القانونية 

المرسوـ  الخاص بنشاط الترقية العقارية و كذا 04-11رقـ  عمييا قانونا خاصة في ظل القانوف 
المحدد لقواعد ممارسة مينة المرقي العقارؼ ىي التزامات أخلبقية لأنيا مرتبطة بالضمير و الإتقاف 

            .في تنفيذ الاتفاؽ و ما أثرػ المنظومة القانونية ىو إرفاقيا بعقاب جزائي نتيجة مخالفة قواعد آمرة 
 بموجب مجاؿ نشاط الترقية العقارية سواءإف أىـ مزايا النصوص القانونية المستحدثة مؤخرا في 

المدنية ،  ىو إرفاقيا بمجموعة مف الجزاءات 04-11رقـ أو القانوف  03/ 93المرسوـ التشريعي رقـ 
الجزائية و حتى الإدارية الناتجة عف الإخلبؿ بالالتزامات المتفق عمييا سواء ما تعمق بالتنفيذ أو 
التسميـ أو حتى ما ينتج عف العيوب التي قد تظير عمى الشيء المبيع بعد تسميمو ، و ىذا يعد نيج 

حتياؿ التي قد يتعرض ليا جديد تبناه المشرع الجزائرؼ لمحد مف عمميات التلبعب و النصب و الا
المشترؼ و أيضا لردع المرقيف العقارييف المتقاعسيف عف تنفيذ التزاماتيـ التعاقدية . و ىذا يشكل بحد 
ذاتو ضماف و حماية لممشترؼ تميز عقد البيع بناءا عمى التصاميـ و تقسـ ىذه الجزاءات عمى حسب 

 طبيعتيا إلى ثلبثة أنواع :
 
 
 

 المطمب الأول

  المخل بالتزاماتو التعاقديةلممرقي العقاري ولية المدنية المسؤ 

  طبقا لمقواعد العامة

 

تـ تنظيميا بموجب نصوص المخل بالتزاماتو التعاقدية ،  المدنية لممرقي العقارؼ إف المسؤولية 
المتضمف دفتر الشروط النموذجي المحدد  85-12رقـ  تنظيمية خاصة أىميا المرسوـ التنفيذؼ
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الذؼ ساىـ في  04-11رقـ إضافة لأحكاـ القانوف 1للبلتزامات و المسؤوليات المينية لممرقي العقارؼ 
المينية خاصة و أف  بالتزاماتيـتحديد الأشخاص المسؤوليف مسؤولية شخصية و مدنية عف الإخلبؿ 

و الالتزامات  قوانيف الترقية العقارية السابقة شيدت بعض الغموض و الضبابية في تحديد المسؤوليات
، و ما يلبحع عمى ىذه الأطر القانونية الجديدة المنظمة ليذه  الناشئة عف تنفيذ عقد الترقية العقارية

الأحكاـ ىو تنوعيا و تداخميا و لعل المبرر القانوني لذلؾ ىو عبور تنفيذ عقد الترقية العقارية 
عقد البيع عمى التصاميـ الذؼ تختمف بمراحل قبل و بعد و أثناء تنفيذ العقد و ىذا ما ينطبق عمى 

فيو التزامات المرقي العقارؼ أو بائع العقار مف مرحمة إلى مرحمة أخرػ ، و الإشكاؿ القانوني الذؼ 
 2. يمكف أف يطرح ىو مف ىو المخاطب بيذه الالتزامات ىل المرقي العقارؼ أو بائع العقار

المشرع الجزائرؼ مف خلبؿ قانوف الترقية العقارية لـ يفرؽ بيف المرقي العقارؼ و بائع العقار عكس 
المشرع الفرنسي الذؼ خاطب المقاوؿ المكمف بإنجاز العقار بقواعد المسؤولية عقدية كانت أو 

  .سف التنفيذ أو الإخلبؿ المتعمق بحتقصيرية في حاؿ عدـ مطابقة البناية لقواعد البناء و التعمير 
ماداـ عقد بيع العقار قبل الإنجاز عقدا تبادليا ممزما لمجانبيف فالالتزامات فيو تكوف متقابمة ، و عميو 
فإف إخلبؿ المرقي العقارؼ بالتزاماتو سواء كانت اتفاقية أو قانونية تنجر عنيا مسؤوليتو طبقا لمقواعد 

، و طبقا لمقواعد العامة المسؤوؿ يسأؿ حتى عف مف ىـ تحت العامة في تنفيذ العقود الممزمة لجانبيف
رقابتو و الأشياء التي في حراستو زيادة عمى المسؤولية المشتركة مع المتدخميف طبقا لأحكاـ المادة 

بحيث يحق لممشترؼ بعد اعذار البائع أف يطمب فسخ العقد أو  مف القانوف المدني الجزائرؼ و  126
و ىذا ىو الجزاء العاـ للئخلبؿ بالالتزامات التعاقدية لمعمـ أف المسؤولية المدنية تنفيذه تنفيذا عينيا 

لممرقي العقارؼ أخذت حيزا ىاما مف الاىتماـ و تعكس ذلؾ النصوص القانونية سواء المنظمة لمينة 
التطرؽ و التزامات المرقيف العقارييف  أو المندرجة ضمف قوانيف تنظيـ أنشطة الترقية العقارية و قبل 

إلى موضوع الجزاءات القانونية المقررة ضد المتعامل العقارؼ ، لا بأس مف شرح بعض أوجو 
 الإخلبؿ بالالتزامات التعاقدية :

                                                           

المتضمف دفتر الشروط النموذجي المحدد للبلتزامات و المسؤوليات  85-12مف المرسوـ التنفيذؼ  19المادة  1
 المينية لممرقي العقارؼ 

".." 04-11مف  القانوف  26المادة 2  
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عدـ التزاـ المرقي العقارؼ بإبلبغ المقتني بالبيانات المتعمقة بالعقار و ىذا ما يشكل إخلبؿ بأحكاـ  -
 .04-11مف القانوف  30المادة 

تشكيمة سعر العقار  و مكوناتو و  آجاؿ تسديد الدفعات و كذا كيفيات مراجعة ثمف  عدـ تحديد-
السكف و الشروط المحددة لذلؾ أثناء إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ و ىذا يشكل خرقا لأحكاـ المادة 

 .   04-11مف القانوف  37-1
مف قبل المقتنيف و ذلؾ قبل استلبـ المرقي العقارؼ لتسبيق مالي أو اكتتاب أو سندات تجارية -

 مف القانوف السالف الذكر . 71التوقيع عمى العقد  و ىذا ما يتعارض مع أحكاـ المادة 
عدـ القياـ بالالتزامات و الواجبات المفروضة عميو قانونا عمى غرار إلزامية اكتتاب التأميف الخاص 

  المدنية . بالمسؤولية
بنوعييا في عقد البيع عمى التصاميـ و ىو المسؤولية الناتجة و أىـ حالات قياـ المسؤولية المدنية 

عف إخلبؿ المرقي العقارؼ بواجب التزاـ التسميـ أؼ التأخر في تسميـ العقار و العقوبات الناتجة عنو 
مف عقوبات التأخير ، زيادة عمى الإخلبؿ بواجب المطابقة ،  كما تثبت مسؤولية المرقي العقارؼ في 

  زاـ بحسف التنفيذ و الإنجاز.     حالة عدـ الالت

 
 

 رع الأولــــــــفال
 التنفيذ العيني 

 
إف التنفيذ العيني يعني مطالبة المشترؼ البائع في عقد البيع عمى التصاميـ بتنفيذ ما أخل بو مف      

أو الوفاء العيني للبلتزاـ و ىو الأصل لأنو الأصمح لممضرور خاصة في عقود الترقية العقارية التزاـ 
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، كما  ، كما يجب أف يكوف بناءا عمى طمب مقتني العقار 1كوف ىذا التنفيذ العيني ممكنا يبشرط أف 
 ينبغي أف لا يشكل التنفيذ العيني إرىاقا و غبنا لممرقي العقارؼ .

العيني حسب طبيعة الالتزاـ الممقى عمى عاتق المرقي العقارؼ في بيع العقار عمى  و يختمف التنفيذ
، فيناؾ الإخلبؿ بالالتزاـ الناتج عف نقل ممكية العقار لفائدة المشترؼ ، ىنا قد يمتجأ التصاميـ 

مع إمكانية المقتني إلى القضاء مف أجل الحصوؿ عمى حكـ قضائي بإثبات الممكية يحل محل العقد 
شير ىذا الحكـ و تسجيمو كي يصبح ناقل لمممكية ، أما إذا اخل المرقي العقارؼ بالتزاـ متعمق 
بضرورة إنجاز العقار فيمكف إلزاـ المرقي العقارؼ باستكماؿ البناء عف طريق المحكمة المختصة ، 

الانتفاع مف العقار و لممشترؼ في ىناؾ التنفيذ العيني في حالة التعرض الشخصي أو مف قبل الغير 
بمنع المرقي العقارؼ مف القياـ بالفعل الذؼ يشرع فيو أو منعو مف  إزالة التعرض و ذلؾيأخذ شكل 

و  2ىو تمكيف المقتني مف حيازة العقار حيازة ىادئة قاـ بو ، الميـ  الاستمرار فيما بدأ أو إزالة ما 
 .ىذا ما يمنع المرقي العقارؼ مف وضع يده عمى العقار 

تدخل المرقي يكوف عف طريق ضماف عدـ تعرض الغير فشكل التنفيذ العيني  يخص فيما أما       
عف طريق إثبات المرقي العقارؼ  العقارؼ و ىو البائع رفقة المقتني في الدعوػ المرفوعة ضد الغير

 مف القانوف المدني الجزائرؼ . 372عدـ أحقية الغير المتعرض طبقا لنص المادة 
إصلبح العيوب سواء تعمق العيب بحسف  بالنسبة لضماف العيوب فالتنفيذ العيني يأخذ شكلأما   

                         العشرؼ.سير عناصر التجييز أو العيوب الخفية أو الضماف 
يحق لممشترؼ في عقد البيع عمى التصاميـ مطالبة البائع أو المرقي العقارؼ بتنفيذ التزاماتو التعاقدية 
تنفيذا عينيا و يأخذ شكل التنفيذ العيني في مثل ىذا النوع مف العقود المطالبة باستكماؿ تشييد البناية 

مف  164مع التسميـ الفورؼ لمعيف محل التعاقد طبقا لمقواعد العامة المنصوص عمييا في المادة 
 القانوف المدني و  التنفيذ العيني لا يصح إلا بشروط أىميا :

 وف التنفيذ العيني ممكنا و في حالة استحالتو يمكف المجوء لطمب تعويض مناسب.ضرورة أف يك -
                                                           

فرع بف تريعة ميا ، مسؤولية المرقي العقارؼ في إطار عقد الترقية العقارية ، مذكرة تخرج لنيل شيادة ماجستير ،  1
.2014-2013 1قانوف المنافسة و حماية المستيمؾ ، جامعة الجزائر   

 -ديواف المطبوعات الجامعية -عقد البيع –خميل أحمد حسف قدادة  ، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائرؼ   5
. 2005سنة    
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 وجوب إعذار المديف و إعلبمو قبل الشروع في إجراءات التنفيذ . -
عدـ التعسف مف قبل الدائف في استعماؿ ىذا الحق الذؼ قد يرىق المديف في حالة وجود سبل  -

 أخرػ لمتنفيذ.
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :الثانيلفرع ا
 التنفيذ النقدي 
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 1 الجزائرؼ  مف القانوف المدني 164منصوص عميو في أحكاـ المادة  بطريق التعويض إف التنفيذ    
كما ينبغي أف يكوف  العيني،التعويض  تنفيذ حيث يمكف الحكـ لفائدة المضرور بتعويض في استحالة

التعويض يجب أف يكوف  أف عمى س القانوف فمف ن 131ىذا التعويض عادؿ حيث نصت المادة 
بقدر الضرر الذؼ لحق بالمضرور بمعنى القدر اللبزـ لإعادة البناية لمحالة التي يجب أف تكوف 
عمييا طبقا لقواعد البناء المعموؿ بيا ، كما أف التعويض يشمل الخسارة اللبحقة بالمضرور 

عما  المضرور مة تعويضكالأضرار اللبحقة بو في شخصو و مالو و باختصار و طبقا لمقواعد العا
لأحكاـ قواعد المسؤولية ، و ىنا يجب التنويو أف التعويض طبقا فاتو مف كسب و لحقو مف خسارة 

و المتوقع ما لـ يكف ىناؾ تقصير أو تدليس مف قبل   العقدية يكوف مقتصرا عمى التعويض المباشر
قيمة المبالغ الناتجة عف نفقات حفع البناية و المرقي العقارؼ ، كما يدخل في إطار التعويض 

 كعمميات الترميـ و الإصلبح .صيانتيا 
كما يمكف المطالبة بالتعويض لوحده في حالة استحالة التنفيذ العيني كمقابل لعدـ الوفاء كما يجوز 

     العيني.المطالبة بو إلى جانب التنفيذ 
              
 
 
 
 
 

 الثالثرع ـــــالف  
 خـــــســـــفــــال 

                                                           

عمى المديف أف ينفذ الالتزاـ عينا حكـ عميو  ستحاؿامف القانوف المدني الجزائرؼ عمى انو إذا  164تنص المادة  1
بتعويض الضرر الناجـ عف عدـ تنفيذ التزامو ما لـ يثبت أف استحالة التنفيذ نشأت عف سبب لا يد لو فيو و يكوف 

 الحكـ كذلؾ إذا تأخر المديف في تنفيذ التزامو .     
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ىو طريقة  و طبقا لمقواعد العامة يكوف في حالة عدـ تنفيذ أحد طرفي العقد و الفسخفسخ العقد 
لانحلبؿ الرابطة العقدية بأثر رجعي و ىو صورة مف صور الجزاء العقدؼ لممديف المتخمف عف تنفيذ 

 1كما أف القاضي لو السمطة التقديرية لمحكـ بو .  التزامو،
منو  119طبقا لمقواعد العامة المنصوص عمييا في أحكاـ القانوف المدني لا سيما أحكاـ المادة و  

التي تعالج موضوع  طمب فسخ العقد مف قبل الدائف في حالة عدـ تنفيذ المديف لالتزاماتو التعاقدية و 
في عقد البيع عمى  بمثابة جزاء مدني ينطبق عمى العلبقة العقدية بيف البائع و المشترؼ الذؼ تعتبره 

قاضي سمطة ال التي يمتمؾ مف خلبليا التصاميـ أو كما تسمى في الفقو المقارف حل الرابطة العقدية و
تقديرية في تقرير الفسخ مف عدمو في حالة عدـ وجود شرط الفسخ الإتفاقي في العقد، ىذا مف جية 

 راءات الشير العقارؼ . خرػ يجب أف يحرر فسخ العقد لدػ الموثق و يخضع لإجأ و مف جية 
 و لمفسخ شروط قانونية يجب أف تتحقق أىميا:

أف يكوف ىناؾ عقد صحيح بيف طرفي العقد و أف يكوف ىذا العقد ممزـ لجانبيف فالفسخ لا يتحقق إلا 
 في العقود التبادلية و مثالو عقد البيع عمى التصاميـ .
تزامات التعاقدية بالنسبة لعقد الترقية العقارية ىي إخلبؿ أحد أطراؼ العقد بالتزاماتو التعاقدية و الال

الالتزامات التي سبق و أف تطرقنا إلييا سواء ما تعمقت بالتزامات الناشئة عف القواعد العامة المنظمة 
 لعقد البيع، أو الناشئة عف طبيعة عقد الترقية العقارية.

أو المقتني ية و مثالو طمب المشترؼ أف لا يكوف طالب الفسخ ىو بذاتو مقصر في التزاماتو التعاقد
 فسخ العقد مع المرقي العقارؼ بينما ، لـ يمتزـ بدفع أقساط أو ثمف محل التعاقد .

 القضاء.ما باتفاؽ الأطراؼ أو عف طريق إزيادة عمى ىذه الشروط يكوف الفسخ 
فيو الفسخ المدرج في العقد و الذؼ يتـ مف خلبلو اتفاؽ الأطراؼ المتعاقدة  أما الفسخ الإتفاقي   

 . 2مفسوخا تمقائيا و دوف المجوء لمقضاء في حالة إخلبؿ احدىما بالتزاماتو العقدية عمى اعتبار العقد 

                                                           

رؼ ، عقد البيع ، الجزء الرابع ، الطبعة الثالثة ، خميل أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائ  1
 . 2003ديواف المطبوعات الجامعية ، جامعة بف عكنوف ، 

 

مف القانوف المدني الجزائرؼ . 120راجع نص المادة    2
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ي و عمما أف ىذا الاتفاؽ يجرد القاضي مف سمطتو التقديرية مع الأخذ بعيف الاعتبار الأعذار القانون
 شرط الاتفاؽ عمى الإعفاء منو . 

أما الفسخ القضائي يكوف عندما يغيب الاتفاؽ العقدؼ عمى الفسخ التمقائي لمعقد أؼ عندا لا يتضمف 
كما  فيو،و في ىذه الحالة يتـ المجوء لمقضاء و يكوف لمقاضي سمطة تقديرية  فاسخا،العقد شرطا 

 لمعقد.يجوز العدوؿ عنو و المطالبة بالتنفيذ العيني 
أما عف الآثار القانونية لمفسخ فعمى الرغـ مف وضوحيا إلا إنيا تلبقي بعض الإشكالات القانونية   

 بالنسبة لعقود الترقية العقارية لا سيما عقد البيع عمى التصاميـ ، حيث أنو مف أبرز لآثار فسخ العقد
و بالتالي ىو إعادة المتعاقداف لمحالة التي كانا عمييا قبل التعاقد سواءا كاف الفسخ إتفاقيا أو قضائيا 

زواؿ أثر العقد ، و ىذا منصوص عميو في النصوص الخاصة المنظمة لعقد البيع عمى التصاميـ لا 
د بناءا عمى طمب و الذؼ نص عمى إمكانية فسخ العق 431-13 رقـ  سيما أحكاـ المرسوـ التنفيذؼ

احد الأطراؼ ، إلا أف ىذا الإجراء لا يمجأ إليو الكثير مف المقتنيف إلا ناذرا بسبب المركز القانوني 
 فرصة الحصوؿ عمى سكف . ويتفالضعيف الذؼ يتواجدوف فيو ، زيادة عمى خوفيـ مف إمكانية ت

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المطمب الثاني
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المسؤولية المينية و الجزائية لممرقي العقاري عند مخالفة أحكام القانون  
 المنظم لنشاط الترقية العقارية  11-40

 
و الجزائية مينية ال العقوبات و المخالفات تحت عنواف المسؤوليةمجموعة جديدة مف  إف إدراج 

حقيقي زيادة عمى الضمانات لممرقي العقارؼ المخالف لمتشريع العقارؼ يعد إضافة نوعية و ضماف 
المنصوص عمييا في العقوبات و المخالفات و حتى الجزاءات  طبيعة التي سبق عرضيا ، إلا أف

لـ تسمـ مف النقد بحكـ أنو غمب عمييا الطابع الجزائي بينما النشاط العقارؼ أو  04-11القانوف 
نشاط الترقية العقارية يحتاج إلى تحرير المبادرة و تشجيعيا و تبقى آليات أخرػ كفيمة بتحقيق 

    . 04-11 رقـ أحكاـ القانونالأىداؼ المرجوة يجب تثمينيا مع إعادة النظر في 
تميزت بيا النصوص القانونية المنظمة لنشاط الترقية العقارية خاصة ما تعمق إف الصرامة التي   

بتطبيق العقوبات الجزائية عمى المتعامل في ىذا المجاؿ بحكـ مينتو جعميا و كأنيا امتداد لقانوف 
العقوبات في أحكامو المطبقة عمى مخالفة أحكاـ ىذا التشريع ، بل نجد أف المشرع مف خلبؿ أحكاـ 

 . مف العقوبات و التي قد تصل لحد الحبس 78إلى  69خصص فصل مف المواد  04-11وف القان
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 الأولرع ـــالف 
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 قواعد ممارسة المينة العقوبات المطبقة عند عدم احترام 
 

فيي متعددة و مختمفة حسب طبيعة المخالفة و  العقوبات الإدارية المطبقة في ىذا المجاؿفيما يخص 
فقد تصل لتعميق الاعتماد لمدة لا   04-11مف القانوف رقـ  64ىي منصوص عمييا في المادة 

أشير في حالة عدـ التنفيذ أو التأخر في تنفيذ الالتزامات اتجاه المكتتبيف أو مخالفة  06تتجاوز 
لإدارية قد تصل لحد السحب النيائي لمرخصة في حالة قواعد أخلبقيات المينة ، كما أف العقوبات ا

عدـ استيفاء الشروط القانونية لاعتماد مينة المرقي العقارؼ أو تجاىمو و إىمالو للبلتزامات الممقاة 
عمى عاتقو ، أو السحب التمقائي لمرخصة في حالة المتابعة القضائية أو وفاة المرقي العقارؼ ، في 

 ي أو محل تصفية قضائية .حالة ثبوت تيربو الضريب
 العقوبات المطبقة عند ممارسة مينة مرقي عقاري دون الحصول عمى الاعتماد  أولا:

رقـ و المدعـ بالمرسوـ التنفيذؼ الخاص بنشاط الترقية العقارية  04-11 رقـ  بعد صدور القانوف  
المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقارؼ و  2012-02-20المؤرخ في  12-84

أصبحت مينة المرقي العقارؼ أكثر تنظيما كذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف 
ووضوحا مف خلبؿ تحديد الالتزامات و الحقوؽ خاصة في مجاؿ تطبيق العقوبات الناتجة عف 

المرقيف العقارييف لالتزاماتيـ المينية و مف ىذا المنطمق ألزـ المشرع الجزائرؼ وجوب  مخالفة
التسجيل و القيد في  مع ضرورة 1الحصوؿ عمى رخصة مسبقة و اعتماد مف اجل ممارسة المينة 

الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف ، و عميو المبادرة بالمشاريع العقارية تكوف مقتصرة فقط عمى 
حسب الشروط  يحوزوف عمى الاعتماد الذيف  شخاص المؤىميف و المسجميف في السجل التجارؼ والأ

حيث يتعرض لعقوبة السحب  04-11 رقـ  مف القانوف  64نص المادة  و الكيفيات المحددة في
النيائي للبعتماد في حالة عدـ استيفاء الشروط الخاصة الذؼ مكنتو مف ممارسة مينة المرقي 

 العقارؼ . 

                                                           

.07أنظر الممحق رقـ   1   
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مف قانوف العقوبات المعدؿ  243، 372مف نفس القانوف إلى أحكاـ المواد  77و قد أحالت المادة    
 1 في تطبيق العقوبة المتعمقة لممارسة نشاط دوف ترخيص معتمد مف قبل الجيات الوصية و المتمـ

   .أو صفة حددت السلطة العمومية شروط منحها" "حيث ورد عبارة 
 التأمينات. باكتتاب العقوبات المطبقة عند مخالفة الأحكام الخاصة ثانيا:  
كل مرقي عقارؼ غير  يعاقب» 04-11مف القانوف  74منصوص عميو في المادة  ىذه العقوبة 

مف ىذا القانوف بالحبس  55مكتتب في التأمينات و الضمانات المنصوص عمييا في أحكاـ المادة 
و ما يلبحع عمى العقوبة  مميوني دينار " دينار إلىمائتي ألف  مف شيريف عمى سنتيف و غرامة مف

طابعيا الجزائي المتمثل في عقوبة الحبس زيادة عمى الغرامات المالية و الناتجة عف  الذكر السالفة
مف نفس القانوف و ىذا دليل عمى  55مخالفة أحكاـ التأميف الإجبارؼ المنصوص عميو في المادة 

دعـ الضمانات القانونية خاصة ما تعمقت بنظاـ التأمينات الذؼ يشكل أحد أبرز صور الضماف 
   لممقتني العقار .  

 الشكميات الخاصة بنموذج عقد البيع عمى التصاميم ثالثا : العقوبات المطبقة عند مخالفة 
عقد  حفع الحق  ىو العقد الذؼ يمتزـ  بموجبو  أفعمى  04-11مف قانوف  27تنص المادة  

  إنيائوفي طور البناء  لصاحب حفع الحق  فور  أوالمرقي العقارؼ  بتسميـ العقار المقرر بناؤه  
دع  مبمغ التسبيق المدفوع مف طرؼ صاحب حفع الحق في و و ي الأخيرمقابل تسبيق يدفعو ىذا 
ماف عمميات الترقية  العقارية المنصوص  عمييا في لدػ ىيئة  ض  الأخيرحساب مفتوح  باسـ ىذا 

 .مف ىذا القانوف  56المادة 
في  أوجزء  مف بناية مقرر  بناؤىا  أوعقد البيع عمى التصاميـ  لبناية    28تنص المادة كما  

و ممكية البنايات مف طرؼ   الأرضطور البناء  و ىو العقد  الذؼ يتضمف  و يكرس تحويل  حقوؽ 
و في المقابل يمتزـ المكتتب  بتسديد السعر   الأشغاؿمع تقدـ  بالموازاةلعقارؼ لفائدة المكتتب المرقي ا

 .كمما تقدـ الانجاز 

                                                           

مف قانوف العقوبات عمى أف كل مف استعمل لقبا متصلب بمينة منضمة قانونا آو شيادة رسمية  243تنص المادة  1 
أو صفة حددت السمطة العمومية شروط منحيا أو ادعى لنفسو شيئا مف ذلؾ بغير أف يستوفي الشروط المفروضة 

دج      5.000لى إ 500لحمميا يعاقب بالحبس مف ثلبثة أشير إلى سنتيف و بغرامة مف   
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البيع عمى   إبراـلا يمكف   عمى أنو 29مف نفس القانوف  تنص المادةو في نفس الإطار  
مف طرؼ المرقي   إلافي طور البناء   أوالتصاميـ  و عقد حفع  الحق لعقار  مقرر  بناؤه  

 . مف ىذا القانوف  21و  19و  18و   2فقرة  4العقارؼ  كما تنص عميو المواد 
و عميو عدـ احتراـ الإجراءات و الشكميات المتعمقة بإبراـ عقد البيع عمى التصاميـ مف تسجيل 
و شير و كذا إتمامو بمحضر الحيازة موقع مف قبل المرقي العقارؼ أماـ نفس مكتب التوثيق 
يؤدؼ إلى تطبيق العقوبة عمى ىذا الأخير و ىي الحبس مف شيريف إلى سنتيف و غرامة مالية 

ىذا عف الركف الشرعي لمعقوبة أما الركف المادؼ  دج  2.000.000دج إلى  200.000مف 
فيي الأفعاؿ التي مف خلبليا يقوـ المرقي العقارؼ القياـ بتصرفات منافية لشكل و بنود العقد 

التأخر في إبراـ العقد ، و الركف كاستلبمو لتسبيق مالي دوف توقيع عقد البيع عمى التصاميـ أو 
ىو القصد الذؼ مف خلبلو يتعمد المرقي العقارؼ عدـ احتراـ الأطر القانونية و  المعنوؼ 

   الشكميات قصد الإضرار بالمشترؼ أو مقتني العقار . 
قد جعل  93/03ىناؾ بعض النزاعات حوؿ مراجعة الثمف باعتبار أف المشرع في المرسوـ رقـ    

وليس نقصانا خلبفا لمقانوف الفرنسي الذؼ جعمو السعر تقديريا غير نيائي أؼ قابل لممراجعة زيادة 
نيائيا، ومنو وكمما طالت مدة الإنجاز كمما أصبحت طريقة المراجعة الدورية لمثمف وسيمة لابتزاز 
المشترؼ، بحيث يدفع المتعامل العقارؼ بكوف تكمفة البناء قد ارتفعت سواء فيما يخص سعر مواد بناء 

ىو حاصل فعلب أنو يتأخر في بناء المشروع ، ويتجاوز المدة  المشروع أو اليد العاممة لكف ما
الممنوحة لو، ومنو تتغير الأسعار بالضرورة، لكنو يطالب بزيادة السعر دوف إعطاء مبررات لو 
لاسيما إذا كاف عقد البيع عمى التصاميـ لا يشمل نسبة المراجعة، لاسيما أنو لا يعمـ المشترؼ بيا، 

 ـ الاتفاؽ عمييا.وقد يخالفيا حتى ولو ت
عمى ضرورة توضيح تشكيمة سعر البيع وآجاؿ  37نص في مادتو  11/04غير أف القانوف رقـ  

الدفع بالنسبة لتقدـ الأشغاؿ تحت طائمة البطلبف، وتحديد كيفية تجزئة تسديد المبمغ، والتي تحدد 
،  كر كيفيات المراجعةحسب التنظيـ، وأوجب ذكر ما إذا كاف السعر قابلب لممراجعة أـ لا، وتجب ذ
منو عمى أف ترتكز  38مما يجعل الأمور أكثر وضوحا، بحيث أوجب القانوف الجديد في المادة 

صيغة المراجعة للؤسعار عمى عناصر تغيرات سعر التكمفة وتعتمد عمى تطور المؤشرات الرسمية 



عمى ضوء أحكام  عمى التصاميممشتري في عقد البيع لحماية ال لباب الثاني:الضمانات والآليات القانونية المقررة
 القانون المدني

 

  268 

 

تجنبيا والاستثنائية التي مف لأسعار مواد والعتاد واليد العاممة باستثناء الظروؼ الطارئة التي يمكف 
شأنيا أف تؤدؼ إلى الإخلبؿ بالتوازف الاقتصادؼ لممشروع، وىذا ما لـ يكف موجود سابقا، كما أف 

مف السعر المتفق عميو بداية كما  %20القانوف الجديد حدد الحد الأقصى لمبمغ المراجعة بنسبة 
رات  سعر الكمفة  و تعتمد  عمى تطور  عمى عناصر التغي  الأسعارترتكز صيغة المراجعة   أفيجب 

، وذلؾ 1المؤتمرات الرسمية  لأسعار مواد البناء  و العتاد و اليد العاممة  باستثناء الظروؼ الطارئة 
فإنو قد أوضح الغموض الذؼ أثار نزاعات قضائية حوؿ ىذه المسألة التي كانت تخضع للبتفاؽ، 

المشترؼ بالمراجع والمؤشرات الاقتصادية التي أدت والتي كانت أيضا تخضع لمبادغ عامة بإعلبـ 
 إلى زيادة الأسعار.

عمى  تعسف،ػ وحيث أنو بموجب القانوف الجديد، فإنو يشترط تبرير كل تغيير في السعر تفاديا لكل 
 يتضمف في العقد. أف
ػ مع الإشارة أنو في حالة عقد البيع عمى التصاميـ فإنو في حالة عدـ دفع دفعتيف متتاليتيف فسخ  

يوـ يبمغاف عف طريق المحضر القضائي ولـ يتـ  15العقد قانونا بعد إعذاريف مدة كل واحد منيما 
الذؼ  93/03، وىكذا رفعا لمنقص الوارد في المرسوـ 11/04مف القانوف  53الرد عمييما حسب ـ 

 يستوجب الاستدعاء العادؼ والذؼ أثار عدة مشكلبت عمميا لاسيما عدـ تسمـ المعني لو ولا عممو بو.
سند تجارؼ  قبل توقيع عقد البيع  أواكتتاب   أو إيداع أوقبوؿ تسبيق  كما يمنع المرقي العقارؼ مف 
مييا  بالحبس مف  ذات وصف جزائي  مف نوع جنحة يعاقب ع أفعاؿعمى التصاميـ  و ىي تشكل 

دج الى مميوني دينار  جزائرؼ  و ىذا ما نصت عميو  200.000شيريف الى سنتيف  و غرامة  مف 
 . 04-11مف القانوف رقـ   71المادة 

 
 
 
 

 
                                                           

1المتعمق بالقواعد التي تنضـ نشاط الترقية العقارية  04-11مف القانوف رقـ  38انظر المادة  0
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 الجزاءات الناتجة عن عدم احترام إلزامية الإعلام و الإدلاء بتصريحات كاذبة. - أ
 بالتصريح شدد المشرع الجزائرؼ مف عقوبة مخالفة الشروط المتعمقة بالإعلبـ أو الإدلاء لقد         

حيث إف عدـ احتراـ إلزامية إعلبـ المقتني بالعناصر الإعلبمية و  الكاذب بخصوص المشروع
مف نفس القانوف عمى غرار المعمومات المتعمقة بأصل  30المعمومات المنصوص عمييا في المادة 

المراجع المسحية المتعمقة بالعقار محل و بيانات رخصة التجزئة و التقسيـ و البناء و كذا  الممكية
ى إل دج 200.000مف  الغرامة المالية إلى عقوبة متمثمة في يعرض المرقي العقارؼ الإنشاء 

يعاقب عند إدلائو بتصريحات كاذبة و بيانات غير صحيحة أو و في نفس السياؽ  دج 2.000.000
غير كاممة بمناسبة تنفيذ عقد الترقية العقارية بعقوبة الحبس مف شير إلى خمس سنوات و غرامة مف 

 .دج أو بأحد ىاذيف العقوبتيف  2.000.000دج إلى  200.000
تبطة بالجرائـ المنصوص عمييا و ما يلبحع عمى ىذه العقوبة ىو إسنادىا لمقواعد العامة المر  

     العقوبات.في قانوف 
 .آجال تحويل الممكية إجراءات الشير و التسجيل و الجزاءات الناتجة عن عدم احترام  -ب

التي نصت عمى تطبيق عقوبة الحبس مف شيريف إلى سنتيف و غرامة مف مائتي  71نص المادة 
ألف دينار إلى مميوني دينار في حالة قبوؿ أؼ تسبيق مالي أو اكتتاب أو سند تجارؼ قبل توقيع عقد 
 البيع عمى التصاميـ ، إضافة لذلؾ ىناؾ جزاءات مالية متمثمة في الغرامة عمى سبيل المثاؿ لا

مف نفس القانوف حيث يتعرض أؼ مرقي عقارؼ لغرامة مالية مف مائتي  73الحصر نص المادة 
مف أحكاـ  33ألف دينار إلى مميوني دينار في حالة مخالفة الأحكاـ المنصوص عمييا في المادة 

عمى المتعمقة بآجاؿ تحويل الممكية إلى المشترؼ حيث يتعيف عميو إعداد عقد بيع البناية  ىذا القانوف 
 1الأقل بعد مرور ثلبثة أشير مف تاريخ التسمـ المؤقت لمبناية محل العقد .

 الجزاءات الناتجة عن عدم احترام نظام الممكية المشتركة . -ت 

                                                           

البناءات التقميدية ضد ع أ بحضور صندوؽ  قضية شركة د.ـ.ـ 2011-07-14قراربتاريخ  664290ممف رقـ  1
شير ، المبدأ : يجب تحرير  –تسجيل  –عقد رسمي  –الضماف و الكفالة المتبادلة ، الموضوع : بيع عمى التصاميـ 

 عقد البيع عمى التصاميـ في الشكل الرسمي مع شيره و تسجيمو .... 
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لممقتني عف نظاـ  الممكية المشتركة  قبل تسميـ  تعمق بعدـ تبميغ المرقي العقارؼ ىذا الجزاء م 
تشكل وصف  أفعاؿالمنصوص عمييا في عقد البيع عمى التصاميـ و ىي  الآجاؿالبناية  في 

دج  و ىو ما نصت عميو  2.000.000 إلىدج  200.000جزائي  يعاقب عميو بغرامة  مف 
 . 04-11  رقـ قانوف المف  72المادة 
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 الثانيرع ـــالف
 المخالفات المطبقة عند مخالفة أحكام قواعد التعمير و البناء 

 
العقارؼ ممزـ بحصولو عمى مجموعة مف التراخيص الإدارية قبل الشروع في أشغاؿ البناء و  المرقي  

التشييد و أىـ ىذه الرخص رخصة البناء و ذلؾ في إطار احتراـ قواعد التييئة و التعمير و 
 مخططات شغل الأراضي و التييئة العمرانية.   

تسيير  تجييزات  البناية )التزاـ بضماف المتعمقة بإصلبح  عيوب  البناء و حسف  سير عناصر  
حسف سير  أوعيوب البناء  إصلبحالعيوب الخفية و التيدـ ( يتحمل المرقي العقارؼ مسؤولية 

استعماؿ مواد  بناء  ليست  في المستوػ المطموب و   إلىو ىذا راجع  1عناصر  تجييزات البنايات 
مف   3و  2فقرة  8نصت المادة  إذقنوات الصرؼ ...الخ  هغالبا ما تكوف نزعات تتعمق بتسرب الميا

المشترؼ  يتعيف عمى المتعامل  في  إلىتسميـ بناية  أؼكما يمي " و قبل  03-93المرسوـ رقـ 
يطمب مف الميندسيف المعماريف و المقاوليف و المكمفيف بانجاز المنشئات شيادة  أفالترقية العقارية 

القانوف  المدني لاسيما  المادة   أحكاـالعشرية  المنصوص عمييا  في تأميف  المسؤولية المدنية و 
فعقد البيع عمى التصاميـ    99 إلى 94منو طبقا لمقانوف  المتعمق بالتأمينات لاسيما المواد  545

الضماف العشرؼ  و مف اجل ذلؾ  يمتزـ المرقي  أحكاـعقد  المقاولة  أحكاـيخضع الى جانب 
المقاوؿ  و الميندس المعمارؼ  باكتتاب عقد التاميف  لدػ  شركات التاميف  العقارؼ  البائع و 

تيدد  أفو البناء  محل الانجاز  و التي مف شانيا   الأرضلضماف العيوب الخفية  التي تشمل 
سنوات  تبدأ مف يوـ تحرير   10متانة البناء و سلبمتو مف كل تيدـ كمي  او جزئي  خلبؿ سنوات 

لنيائي و ىذه النزاعات  في الحقيقة  تثار عمى المحاكـ  لكف بشأف قميل و ذلؾ محضر التسميـ ا
لحداثة القانوف  المنضـ لذلؾ و قد تثار نزعات متعمقة بعدـ المطابقة  و ذلؾ لعدـ احتراـ المرقي 

التي تثبت احترامو  لرخصة  2يجب عميو الحصوؿ عمى شيادة المطابقة  إذالعقارؼ  رخصة البناء 

                                                           
  94-11مف القانوف رقـ   44المادة 2
  الترقية العقارية المتضمف القواعد التي تنضـ نشاط 04-11القانوف  مف 39 انظر المادة 1
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 أولممساحات  المحدد انجاز  عمييا   أوو التصاميـ  المعدة مف  طرؼ الميندس المعمارؼ   البناء
 1عدـ احتراـ  تواجد تشييد البنايات و عموىا و حجميا 

يكوف ممزما المرقي العقارؼ    إذالتاميف السنوؼ  أو إلزاميةالمنازعات المتعمقة  بضماف حسف  الانجاز 
بموجبو البائع  كل العيوب التي تظير عمى البناء خلبؿ سنة كاممة  بالتاميف السنوؼ الذؼ يضمف 

يعد الضماف التزاـ قانوني  يقع عمى المرقي  إذابتداء مف تاريخ تحرير  محضر التسميـ المؤقت 
و في  لإصلبحوالعقارؼ  و في حالة قيامو  يشار الخمل  في محضر التسميـ و بناءا يبمغ  لممرقي 

ضده  فالمقاوؿ ممزما  بالضماف بصفتو القائـ بالتشييد و يعد مسؤولا عف كل حالة رفضو ىنا ترفع 
في  أخطائوو عف تقصيره  في عممية الانجاز  فيكوف مسؤولا عف   الأوليةاستخداـ سيء لممواد 

و  2الجزئي لمبناء أوالتيدـ الكمي   إلىالتصميـ و ما ينتج عنيا في تصدعات  البناء التي تؤدؼ  
 خمل كما سبق ذكره أؼي حالة  تحقق ترفع ضدىـ ف

عقد البيع تطبق في عقود  إبراـ أثناءجميع القواعد العامة المتعمقة بمسؤولية البائع   أف الإشارةوتجدر 
 .مف الغير  أونشاطات الترقية و عمى سبيل ذلؾ دعاوؼ التعرض  الصادر  منو شخصيا 

 أولا: جزاء البناء دون الحصول عمى التراخيص الإدارية 
بتشييد أؼ بناية دوف  يمنع القياـعمى أنو  15-08مف القانوف رقـ  الخامسةالمادة  نصت    

و تنصرؼ جريمة البناء دوف رخصة إلى كل الأعماؿ المتعمقة بالشروع  الحصوؿ عمى رخصة البناء
في عمميات البناء دوف رخصة مسبقة مف المصالح المعنية و كذا التقدـ بطمب الحصوؿ عمى رخصة 
و يقابل الطمب بالرفض و رغـ ذلؾ يشرع المرقي العقارؼ في أشغاؿ البناء و حتى و إف تحصل 

، و قد عالجت  بوت واقعة البناء دوف رخصة مف قبيل الجرائـ العمديةعمى الرخصة لاحقا أؼ بعد ث
 أو إعادةترميـ عقارؼ  أشغاؿ أوقياـ بأشغاؿ البناء أو التييئة عقوبة ال 04-11مف القانوف  69المادة 

المشار  المسبق و عمى الترخيص  تدعيـ دوف الحصوؿ ىيكمة أو أو إعادةتجديد عمراني  تأىيل أو

                                                           
مسكر سياـ ، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية ، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه ،  1

 2016-2015تخصص قانوف عقارؼ و زراعي ، جامعة الإخوة منتورؼ ، قسنطينة ، 

 . 2011مقياس الترقية العقارية  كمية الحقوؽ  جامعة المدية  محاضرات  في 2
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دج  200.000مف نفس القانوف و جعمت العقوبة عقوبة مالية مف  02فقرة  06إلييا في نص المادة 
   دج .  2.000.000إلى 

 ثانيا : جزاء عدم المطابقة       
مع الإشارة أف تسميـ البناية محل العقد يكوف مرتبطا بانتياء الأشغاؿ التي تجسده شيادة المطابقة 

فلب يمكف حيازة  11/04مف القانوف  39والتي تقابميا المادة  93/03المرسوـ مف  14حسب المادة 
 01/12/1990المؤرخ في  90/29بناية إلا بعد تسميـ شيادة المطابقة المنصوص عمييا في القانوف 

المؤرخ  08/15منو نصت عمى وجوب التقيد بالقانوف رقـ  39المتعمق بالتييئة والتعمير، لكف المادة 
تماميا الذؼ يؤكد في مادتو  20/07/08في  عمى منع شغل أو  10المتعمق بقواعد مطابقة البيانات وا 

استغلبؿ أؼ بناية إلا بعد الحصوؿ عمى شيادة المطابقة، وأف حيازة البناية محل البيع تثبت في 
، وأف صاحب المشروع 93/03مف المرسوـ  13محضر يحرر حضوريا بمكتب الموثق حسب ـ 

عمى أف يودع طمب الحصوؿ  1يمو ىذه الشيادة "شيادة المطابقة" عند إتماـ الأشغاؿممزـ بطمب تسم
أشير ابتداء مف التاريخ المحدد في  03عمييا لدػ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ في أجل أقصاه 

، ىذا الأخير أوجد 08/15مف المرسوـ رقـ  60رخصة إتماـ إنجاز البناية حسب نص المادة 
دج لكل مف يشغل أو يستغل بناية قبل تحقيق  50000دج إلى  20000امة مف عقوبات مالية "غر 
دج  50000دج إلى  20000منو كما يتعرض المرقي العقارؼ لعقوبات "  82مطابقتيا حسب ـ 

غرامة" مما يفيد أف المشرع وضع عقوبات لكل مف لا يقوـ بإتماـ أشغاؿ الإنجاز في الأجل المحدد 
 منو. 80 المادةحسب في رخصة إتماـ الإنجاز 

يفرض عقوبات تأخير عمى المتعامل العقارؼ في حالة  93/03مع الإشارة أيضا إلى أف المرسوـ 
بناء عمى اتفاؽ  94/58عدـ تسميـ البناية محل العقد في الوقت المحدد والمحدد بالمرسوـ رقـ 

عف كل تأخير في التسميـ  فيحمل المرقي العقارؼ عقوبات 43الطرفيف، أما القانوف الجديد في مادتو 
 الفعمي لمعقار مع تحديد مبمغيا وأجاليا وكيفية دفعيا عف طريق التنظيـ.

                                                           

عمى انو و في حالة عقد البيع عمى التصاميـ لا يمكف حيازة بناية أو جزء  04-11مف القانوف  39تنص المادة  1 
-01المؤرخ في  29-90ناية مف طرؼ المقتنيف إلا بعد تسميـ شيادة المطابقة المنصوص عمييا في القانوف بمف 
المعدؿ و المتمـ . 12-1990  
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السؤاؿ يبقى مطروحا فيل ىذه العقوبات قد تردع المرقي العقارؼ وتمنعو مف التعسف في  و 
في السحب  و التماطل في التسميـ لاسيما أف القانوف الجديد أوجد عقوبات إدارية تتمثل استعماؿ حقو

أشير، أو السحب النيائي لو في حالة تقصيره في ميامو في  06المؤقت للبعتماد لمدة لا تتجاوز 
 منو. 78إلى  69منو إضافة إلى عقوبات جزائية في المواد مف  65و 64المواد 

   التجييز.ثالثا: جزاء مخالفة حسن و سير عناصر 
عيوب البناء و حسف سير عناصر تسيير تجييزات   تقع عمى عاتق المرقي العقارؼ مسؤولية ضماف
عيوب  إصلبحيتحمل المرقي العقارؼ مسؤولية  كما البناية )التزاـ بضماف العيوب الخفية و التيدـ (

استعماؿ مواد  بناء  ليست   إلى قد يرجع و ىذا 1حسف سير عناصر  تجييزات البنايات  أوالبناء 
نصت  إذقنوات الصرؼ ...الخ  هف نزعات تتعمق بتسرب الميافي المستوػ المطموب و غالبا ما تكو 

المشترؼ   إلىتسميـ بناية  أؼكما يمي " و قبل  03-93مف المرسوـ رقـ   3و  2فقرة  8المادة 
يطمب مف الميندسيف المعماريف و المقاوليف و المكمفيف  أفيتعيف عمى المتعامل  في الترقية العقارية 

القانوف    أحكاـأميف  المسؤولية المدنية و العشرية  المنصوص عمييا  في بانجاز المنشئات شيادة ت
فعقد  99 إلى 94منو طبقا لمقانوف  المتعمق بالتأمينات لاسيما المواد  545المدني لاسيما  المادة 

الضماف العشرؼ  و مف اجل  أحكاـعقد  المقاولة  أحكاـالبيع عمى التصاميـ  يخضع الى جانب 
المرقي العقارؼ  البائع و المقاوؿ  و الميندس المعمارؼ باكتتاب عقد التاميف لدػ شركات ذلؾ  يمتزـ 

تيدد  أفو البناء  محل الانجاز و التي مف شانيا  الأرضالتاميف لضماف العيوب الخفية التي تشمل 
ير  سنوات  تبدأ مف يوـ تحر  10جزئي  خلبؿ سنوات  أومتانة البناء و سلبمتو مف كل تيدـ كمي  

محضر التسميـ النيائي و ىذه النزاعات  في الحقيقة  تثار عمى المحاكـ  لكف بشأف قميل و ذلؾ 
لحداثة القانوف  المنضـ لذلؾ و قد تثار نزعات متعمقة بعدـ المطابقة  و ذلؾ لعدـ احتراـ المرقي 

التي تثبت احترامو  لرخصة  2يجب عميو الحصوؿ عمى شيادة المطابقة  إذالعقارؼ  رخصة البناء 

                                                           
  94-11القانوف رقـ  مف 44المادة 1
 الترقية العقارية  المتضمف القواعد التي تنضـ نشاط 04-11مف القانوف  39 انظر المادة 2
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 أولممساحات  المحدد انجاز  عمييا   أوالبناء و التصاميـ  المعدة مف  طرؼ الميندس المعمارؼ  
 1عدـ احتراـ  تواجد تشييد البنايات و عموىا و حجميا 

رؼ  يكوف ممزما المرقي العقا  إذالتاميف السنوؼ  أو إلزاميةالمنازعات المتعمقة بضماف حسف الانجاز 
بالتاميف السنوؼ الذؼ يضمف بموجبو البائع  كل العيوب التي تظير عمى البناء خلبؿ سنة كاممة  

يعد الضماف التزاـ قانوني  يقع عمى المرقي  إذابتداء مف تاريخ تحرير  محضر التسميـ المؤقت 
و في  صلبحولإالعقارؼ  و في حالة قيامو  يشار الخمل  في محضر التسميـ و بناءا يبمغ  لممرقي 

حالة رفضو ىنا ترفع ضده  فالمقاوؿ ممزما  بالضماف بصفتو القائـ بالتشييد و يعد مسؤولا عف كل 
في  أخطائوو عف تقصيره  في عممية الانجاز  فيكوف مسؤولا عف   الأوليةاستخداـ سيء لممواد 

و  2الجزئي لمبناء أو التيدـ الكمي  إلىالتصميـ  و ما ينتج  عنيا في تصدعات  البناء التي تؤدؼ  
 .خمل كما سبق ذكره أؼترفع ضدىـ في حالة  تحقق 

عقد البيع تطبق في عقود  إبراـ أثناءجميع القواعد العامة المتعمقة بمسؤولية البائع   أف الإشارةوتجدر 
 .مف الغير  أونشاطات الترقية و عمى سبيل ذلؾ دعاوؼ التعرض  الصادر  منو شخصيا 

المحددة في العقد : و غالبا تثار نزاعات  الآجاؿالمنازعات المتعمقة  بتسميـ العقار  محل العقد في   
يوضع تحت تصرفو العقار و انو  يقيـ  آفمف اجل المطالبة بالتسميـ اذ يجب عمى المرقي العقارؼ 

ره نفس الموثق بإعلبمو بذلؾ في الآجاؿ المجددة في العقد و يكوف ذلؾ بموجب محضر يقوـ  بتحري
 عمى المرقي العقارؼ  التأخيرو ىنا القاضي يكوف بصدد  تطبيق غرامات  3الذؼ حرر العقد 

منازعات تتعمق  ببطلبف  عقد بيع عمى التصاميـ : و يكوف ذلؾ في حالة  عدـ التزاـ المرقي  
 4الدفع  آجاؿالعقارؼ بتوضيح تشكيمة  سعر البيع  و 

 
 
 

                                                           
 سياـ مسكر  بيع العقار عمى التصاميـ  في الترقية العقارية 1

 . 2011مقياس الترقية العقارية  كمية الحقوؽ  جامعة المدية  محاضرات  في 2
 03-93مف المرسوـ التشريعي   رقـ  13المادة 3
  04-11مف القانوف رقـ  37المادة  4
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 : رع الثالثــــالف
 القضاء الجزائي أمام العقارية المطروحةمنازعات عقود نشاطات الترقية  

 
لـ يكتف  المشرع الجزائرؼ عمى غرار باقي التشريعات  بتقرير الحماية المدنية  لممرقي  العقارؼ  و  

القاضي  الجزائي  و  أماـتقرير  الحماية الجزائية  و ىذا جعل وجود  منازعات تطرح  إلىتعدىا  إنما
 أماـمنازعات عقود الترقية   أىـلممقتني و لعمى   04-11 رقـ قانوف المرد ىذا الحماية التي كرسيا 

 القاضي الجزائي ىي :
منازعات تتعمق بعدـ تبميغ المرقي العقارؼ  لممقتني عف نظاـ  الممكية المشتركة  قبل تسميـ البناية    

تشكل وصف جزائي  يعاقب  أفعاؿعقد البيع عمى التصاميـ و ىي المنصوص عمييا في  الآجاؿفي 
 مف قانوف  72دج  و ىو ما نصت عميو المادة  2.000.000 إلىدج  200.000عميو بغرامة  مف 

  04-11  رقـ 
 عادةإ  أوتجديد عمراني  تأىيل أو إعادة أوترميـ عقارؼ  أشغاؿ بالشروع فيالمنازعات المتعمقة   

 إذ 04-11مف القانوف رقـ  06لممادة  المسبق طبقاعمى الترخيص  دوف الحصوؿتدعيـ  ىيكمة أو
 دج 2.000.000 إلىدج   200.000مف  عميو بالغرامةجزائي يعاقب  الوقائع وصف تشكل ىذه

 27المادة  لأحكاـمخالفة  انحزعقارؼ  إطارعقارية  في  أملبؾالمنازعات المتعمقة  بعرض لمبيع 
سنتيف و غرامة  إلىتشكل  وقائع جنحية يعاقب الفاعل مف شيريف   إذ 1نوف مف نفس القا  29  إلى
 دج 2.000.000دج الى  200.000مف 

                                                           
عقد  حفع الحق  ىو العقد الذؼ يمتزـ  بموجبو المرقي العقارؼ    أفعمى  04-11مف قانوف  27تنص المادة  1

و  الأخيرمقابل تسبيق يدفعو ىذا   إنيائوبتسميـ العقار المقرر بناؤه  او في طور البناء  لصاحب  حفع الحق  فور 
ئة  ضماف لدػ ىي  الأخيردع  مبمغ التسبيق المدفوع مف طرؼ  صاحب  حفع الحق  في حساب مفتوح  باسـ ىذا و ي

 .مف ىذا القانوف  56عمميات الترقية  العقارية المنصوص  عمييا في المادة 
في طور البناء  و ىو العقد   أوجزء  مف بناية مقرر  بناؤىا  أوعقد البيع عمى التصاميـ  لبناية    28تنص المادة 

العقارؼ  لفائدة المكتتب  موازة و ممكية البنايات  مف طرؼ المرقي   الأرضالذؼ يتضمف  و يكرس تحويل  حقوؽ 
 و في المقابل يمتزـ  المكتتب  بتسديد السعر كمما تقدـ الانجاز   الأشغاؿمع تقدـ 
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غير كاممة  في الوثائق و العقود  و الصفقات  أومنازعات تتعمق  بكل مف يدلي  بمعمومات خاطئة  
سنوات و بغرامة مف  05 إلىبمناسبة عممية ترقية  عقارية لعقوبة  الحبس مف شير  أو إطارفي 

 . دج 2.000.000 إلىدج  200.000
مع الإشارة أف تسميـ البناية محل العقد يكوف مرتبطا بانتياء الأشغاؿ التي تجسده شيادة المطابقة    

فلب يمكف حيازة  11/04مف القانوف  39والتي تقابميا المادة  93/03مف المرسوـ  14حسب المادة 
 01/12/1990المؤرخ في  90/29ادة المطابقة المنصوص عمييا في القانوف بناية إلا بعد تسميـ شي

المؤرخ  08/15منو نصت عمى وجوب التقيد بالقانوف رقـ  39المتعمق بالتييئة والتعمير، لكف المادة 
تماميا الذؼ يؤكد في مادتو  20/07/08في  عمى منع شغل أو  10المتعمق بقواعد مطابقة البيانات وا 

بناية إلا بعد الحصوؿ عمى شيادة المطابقة، وأف حيازة البناية محل البيع تثبت في استغلبؿ أؼ 
، وأف  93/03 التشريعي رقـ مف المرسوـ 13 المادةمحضر يحرر حضوريا بمكتب الموثق حسب 

صاحب المشروع ممزـ بطمب تسميمو ىذه الشيادة "شيادة المطابقة" عند إتماـ الأشغاؿ عمى أف يودع 
أشير ابتداء مف التاريخ  03عمييا لدػ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ في أجل أقصاه  طمب الحصوؿ

، ىذا الأخير 08/15مف المرسوـ رقـ  60المحدد في رخصة إتماـ إنجاز البناية حسب نص المادة 
دج لكل مف يشغل أو يستغل بناية قبل  50000دج إلى  20000أوجد عقوبات مالية "غرامة مف 

 50000دج إلى  20000منو كما يتعرض المرقي العقارؼ لعقوبات "  82حسب ـ  تحقيق مطابقتيا
دج غرامة" مما يفيد أف المشرع وضع عقوبات لكل مف لا يقوـ بإتماـ أشغاؿ الإنجاز في الأجل 

 منو. 80المحدد في رخصة إتماـ الإنجاز حسب ـ 
المتعامل العقارؼ في حالة  يفرض عقوبات تأخير عمى 93/03مع الإشارة أيضا إلى أف المرسوـ   

بناء عمى اتفاؽ  94/58عدـ تسميـ البناية محل العقد في الوقت المحدد والمحدد بالمرسوـ رقـ 
فيحمل المرقي العقارؼ عقوبات عف كل تأخير في التسميـ  43الطرفيف، أما القانوف الجديد في مادتو 

 طريق التنظيـ. الفعمي لمعقار مع تحديد مبمغيا وأجاليا وكيفية دفعيا عف

                                                                                                                                                                              

في طور البناء   أوالبيع عمى التصاميـ  و عقد حفع  الحق لعقار  مقرر  بناؤه    إبراـلا يمكف   29تنص المادة  1
 مف ىذا القانوف  21و  19و  18و   2فقرة  4مف طرؼ المرقي  العقارؼ  كما تنص عميو المواد  إلا
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السؤاؿ يبقى مطروحا فيل ىذه العقوبات قد تردع المرقي العقارؼ وتمنعو مف التعسف في  و    
استعماؿ حقو و التماطل في التسميـ لاسيما أف القانوف الجديد أوجد عقوبات إدارية تتمثل في السحب 

الة تقصيره في ميامو في أشير، أو السحب النيائي لو في ح 06المؤقت للبعتماد لمدة لا تتجاوز 
 منو. 78إلى  69منو إضافة إلى عقوبات جزائية في المواد مف  65و 64المواد 

 مراجعتو: النزاعات المتعمقة بالثمن و -ج
قد جعل  93/03ػ ىناؾ بعض النزاعات حوؿ مراجعة الثمف باعتبار أف المشرع في المرسوـ رقـ  

زيادة وليس نقصانا خلبفا لمقانوف الفرنسي الذؼ جعمو  السعر تقديريا غير نيائي أؼ قابل لممراجعة
نيائيا، ومنو وكمما طالت مدة الإنجاز كمما أصبحت طريقة المراجعة الدورية لمثمف وسيمة لابتزاز 
المشترؼ، بحيث يدفع المتعامل العقارؼ بكوف تكمفة البناء قد ارتفعت سواء فيما يخص سعر مواد بناء 

لكف ما ىو حاصل فعلب أنو يتأخر في بناء المشروع ، ويتجاوز المدة  المشروع أو اليد العاممة
الممنوحة لو، ومنو تتغير الأسعار بالضرورة، لكنو يطالب بزيادة السعر دوف إعطاء مبررات لو 
لاسيما إذا كاف عقد البيع عمى التصاميـ لا يشمل نسبة المراجعة، لاسيما أنو لا يعمـ المشترؼ بيا، 

 ى ولو تـ الاتفاؽ عمييا.وقد يخالفيا حت
عمى ضرورة توضيح تشكيمة سعر البيع وآجاؿ الدفع  37نص في مادتو  11/04غير أف القانوف رقـ 

بالنسبة لتقدـ الأشغاؿ تحت طائمة البطلبف، وتحديد كيفية تجزئة تسديد المبمغ، والتي تحدد حسب 
وتجب ذكر كيفيات المراجعة، مما التنظيـ، وأوجب ذكر ما إذا كاف السعر قابلب لممراجعة أـ لا، 

منو عمى أف ترتكز صيغة  38يجعل الأمور أكثر وضوحا، بحيث أوجب القانوف الجديد في المادة 
المراجعة للؤسعار عمى عناصر تغيرات سعر التكمفة وتعتمد عمى تطور المؤشرات الرسمية لأسعار 

يمكف تجنبيا والاستثنائية التي مف شأنيا أف مواد والعتاد واليد العاممة باستثناء الظروؼ الطارئة التي 
تؤدؼ إلى الإخلبؿ بالتوازف الاقتصادؼ لممشروع، وىذا ما لـ يكف موجود سابقا، كما أف القانوف 

مف السعر المتفق عميو بداية كما يجب  اف  %20الجديد حدد الحد الأقصى لمبمغ المراجعة بنسبة 
التغيرات  سعر الكمفة  و تعتمد  عمى تطور   عمى عناصر  الأسعارترتكز صيغة المراجعة  

، وذلؾ 1المؤتمرات الرسمية  لأسعار مواد البناء  و العتاد و اليد العاممة  باستثناء الظروؼ الطارئة 
                                                           

 الترقية العقارية  تنضـ نشاطالتي  المتعمق بالقواعد 04-11رقـ  مف القانوف  38المادة  راجع 1
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فإنو قد أوضح الغموض الذؼ أثار نزاعات قضائية حوؿ ىذه المسألة التي كانت تخضع للبتفاؽ، 
بإعلبـ المشترؼ بالمراجع والمؤشرات الاقتصادية التي أدت والتي كانت أيضا تخضع لمبادغ عامة 

 إلى زيادة الأسعار.
ػ وحيث أنو بموجب القانوف الجديد، فإنو يشترط تبرير كل تغيير في السعر تفاديا لكل تعسف ، عمى 

 اف يتضمف في العقد.
ػ مع الإشارة أنو في حالة عقد البيع عمى التصاميـ فإنو في حالة عدـ دفع دفعتيف متتاليتيف فسخ  

يوـ يبمغاف عف طريق المحضر القضائي ولـ يتـ  15العقد قانونا بعد إعذاريف مدة كل واحد منيما 
 93/03ـ ، وىكذا رفعا لمنقص الوارد في المرسو 11/04 رقـ  مف القانوف  53الرد عمييما حسب ـ 

الذؼ يستوجب الاستدعاء العادؼ والذؼ أثار عدة مشكلبت عمميا لاسيما عدـ تسمـ المعني لو ولا 
 عممو بو.

 32كما أنو يمكف بفسخ عقد حفع الحق في ىذه الحالة عمى أف تكوف مدة كل إعذار شير حسب ـ 
لمشترؼ في دفع الأقساط القانوف تكمـ فقط عف فسخ العقد في حالة إخلبؿ ا أفمنو، وىنا يمكف القوؿ 

المرقي بالتزاماتو و الجزاء المترتب عف ذلؾ فيل نعود لمقواعد العامة لمعقد في  إخلبؿو لـ يذكر حالة 
 القانوف المدني لحل ىذا الإشكاؿ أو ستحدده المراسيـ التنظيمية ،

ى ضرورة منو التي تنص عم 79ىذا القانوف جديد و لـ يسرؼ فعلب رغـ صدور المادة  باعتبارو 
شير مف تاريخ نشر  18مطابقة المرقيف العقارييف الممارسيف نشاطيـ لأحكاـ ىذا القانوف في أجل 

رجعي خلبفا لمقواعد العامة و ىذا يبقى  بأثرالقانوف في الجريدة الرسمية فيل يقصد بذلؾ تطبيق 
لمراسيـ التنظيمية صعبا مميا لاف معظـ مواده تحيل عمى التنظيـ و تنص عمى ذلؾ و لـ تصدر بعد ا

المادة تخص مطابقة المرقيف لمشروط المتطمبة فييـ  أفمما يجعل الأمر غامضا كما انو يمكف القوؿ 
خاصة اعتمادىـ لاسيما اف المرقيف العامميف فعميا عددىـ قميل جدا مقارنة بالمسجميف ومنو يبقى 

د صدور المراسيـ التنظيمية  القانوف ىنا مجرد نصوص لا تظير أىميتيا في حل النزاعات إلا بع
 .  الأحيافالذؼ جعل  عمى القضاة  تطبيق القواعد العامة  في القانوف المدني في بعض  الأمر

النزاعات المتعمقة بإصلبح  عيوب  البناء و حسف  سير عناصر تسيير  تجييزات  البناية )التزاـ 
حسف  أوعيوب البناء    إصلبحؤولية بضماف العيوب الخفية و التيدـ ( يتحمل  المرقي العقارؼ مس
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استعماؿ مواد  بناء  ليست  في المستوػ المطموب   إلىو ىذا راجع 1سير عناصر  تجييزات البنايات 
 3و  2فقرة  8نصت المادة  إذقنوات الصرؼ ...الخ  هو غالبا ما تكوف نزعات تتعمق بتسرب الميا

المشترؼ  يتعيف عمى  إلىبناية التسميـ  عممية أؼكما يمي " و قبل  03-93مف المرسوـ رقـ 
يطمب مف الميندسيف المعماريف و المقاوليف و المكمفيف بانجاز  أفالمتعامل  في الترقية العقارية 

القانوف المدني   أحكاـالمنشئات شيادة تأميف المسؤولية المدنية و العشرية  المنصوص عمييا  في 
فعقد البيع عمى   99 إلى 94لمتعمق بالتأمينات لاسيما المواد منو طبقا لمقانوف ا 545لاسيما  المادة 

الضماف العشرؼ و مف اجل ذلؾ  يمتزـ  أحكاـ إلىعقد المقاولة  أحكاـجانب  إلىالتصاميـ يخضع 
المرقي العقارؼ  البائع و المقاوؿ و الميندس المعمارؼ  باكتتاب عقد التاميف  لدػ  شركات التاميف  

تيدد متانة  أفو البناء  محل الانجاز و التي مف شانيا  الأرضلضماف العيوب الخفية التي تشمل 
سنوات  تبدأ مف يوـ تحرير   10خلبؿ سنوات   جزئي أوالبناء و سلبمتو مف كل تيدـ كمي  

محضر التسميـ النيائي و ىذه النزاعات في الحقيقة  تثار عمى المحاكـ  لكف بشأف قميل  و ذلؾ 
لحداثة القانوف  المنضـ لذلؾ و  قد تثار نزعات متعمقة بعدـ المطابقة  و ذلؾ لعدـ احتراـ المرقي 

التي تثبت احترامو  لرخصة  2حصوؿ عمى شيادة المطابقة يجب عميو ال إذالعقارؼ  رخصة البناء 
 أولممساحات  المحدد انجاز  عمييا   أوالبناء و التصاميـ  المعدة مف  طرؼ الميندس المعمارؼ 

 .3عدـ احتراـ  تواجد تشييد البنايات و عموىا و حجميا 
يكوف ممزما المرقي   إذاالمنازعات المتعمقة  بضماف حسف  الانجاز أو إلزامية التاميف السنوؼ 

العقارؼ  بالتاميف السنوؼ  الذؼ يضمف بموجبو البائع  كل العيوب  التي تظير  عمى البناء خلبؿ 
يعد الضماف التزاـ قانوني  يقع عمى  إذسنة كاممة  ابتداء مف تاريخ تحرير محضر التسميـ المؤقت 

و في  لإصلبحوالمرقي العقارؼ و في حالة قيامو يشار الخمل في محضر التسميـ  و يبمغ  لممرقي 
حالة رفضو ىنا ترفع ضده  فالمقاوؿ ممزما  بالضماف بصفتو القائـ بالتشييد و يعد مسؤولا عف كل 

في  أخطائوممية الانجاز فيكوف مسؤولا عف و عف تقصيره  في ع  الأوليةاستخداـ سيء لممواد 
                                                           

  94-11مف القانوف رقـ   44المادة  1
 الترقية العقارية  التي تنضـ نشاط المتضمف القواعد 04-11مف القانوف  39 نظر المادة2 
مسكر سياـ ، التزامات المرقي العقارؼ المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية ، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه ،  3

 2016-2015تخصص قانوف عقارؼ و زراعي ، جامعة الإخوة منتورؼ ، قسنطينة ، 



عمى ضوء أحكام  عمى التصاميممشتري في عقد البيع لحماية ال لباب الثاني:الضمانات والآليات القانونية المقررة
 القانون المدني

 

  281 

 

و  1الجزئي لمبناء أوالتيدـ الكمي   إلىالتصميـ و ما ينتج  عنيا في تصدعات  البناء التي تؤدؼ  
 خمل كما سبق ذكره أؼترفع ضدىـ في حالة  تحقق 

قد البيع تطبق ع إبراـ أثناءجميع القواعد العامة المتعمقة بمسؤولية البائع   أفإلى  الإشارةو تجدر  
 .مف الغير  أوالتعرض  الصادر  منو شخصيا  ػ في عقود نشاطات الترقية و عمى سبيل ذلؾ دعاو 
المحددة في العقد  و غالبا تثار نزاعات مف  الآجاؿالمنازعات المتعمقة  بتسميـ العقار محل العقد في  

رفو العقار و انو  يقيـ يوضع تحت تص إفيجب عمى المرقي العقارؼ  إذاجل المطالبة بالتسميـ 
بإعلبمو بذلؾ في الآجاؿ المجددة في العقد و يكوف ذلؾ بموجب محضر يقوـ  بتحريره نفس الموثق 

 عمى المرقي العقارؼ  التأخيرو ىنا القاضي   يكوف بصدد  تطبيق  غرامات  2الذؼ حرر العقد 
بيع عمى التصاميـ : و يكوف ذلؾ في حالة  عدـ التزاـ المرقي  المنازعات تتعمق  ببطلبف  عقد 

 .3الدفع أجاؿالعقارؼ بتوضيح تشكيمة  سعر البيع  و 
 

                                                           
 المدية جامعة الحقوؽ مقياس الترقية العقارية   كمية  محاضرات في1

 03-93مف المرسوـ التشريعي رقـ  13المادة  2
  04-11مف القانوف رقـ  37المادة  3
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 مة:ــــــــــــــــــــــــــــخات
 

 مشكل يكون  أن من أعمق المشكل أن جيدا يعي الجزائر في السكن قطاع مشاكل و واقعل المتمعن إن    
 و السكنية لممشاريع المالي الدعم غياب و التمويل نقص مشكل يكون  أن من أعمق و ، طمب أو وفرة
 ، الجزائر في العمراني القطاع لواقع  القانونية النظم استجابة مدى في يكمن كميا المشاكل جوىر لكن

 معاناة عن ناىيك ميجورة بناء ورشات و ميممة سكنية مشاريع وجود عن يكشف الحال واقع أن خاصة
 التساىمي الاجتماعي السكن صيغة خاصة السكنية وحداتيم تسمم في الفادح التأخر من المكتتبين بعض
 عجز ظل في المشكل، ليذا حل إيجاد في القطاع سياسة لفشل الحقيقي موذجالن تشكل أصبحت التي

 طو لمشر  وفقا المكتتبين كاىل أرىقت التي التممك لأزمة نيائية و شاممة و عاجمة تسوية عن السمطات
 . العقد في عمييا المتفق

 تمر التي الاقتصادية الأزمة انعكاسات بسبب شركاتيم بإفلاس العقاريين المرقين يتذرع نفسو الوقت في
  .البلاد بيا

 بما العقارية الترقية آليات و تقنيات تنويع و تطوير إلى الرامية و الدولة قبل من المبذولة الجيود إن
 مرضية نتائج حققت الصيغ ىذه من الاستفادة لطالبي المالية القدرة كذا و الاجتماعية الظروف و يتناسب

 . جاحد إلا ينكرىا لا

 الترقية عقد طرفي بين عقدي توازن  إيجاد في متمثل قانوني مشكل ىو الأساسي المشكل لكن و
 أضحى و ، الحقوق  و الالتزامات في كبيرا اختلالا العقارية الترقية عقود منظومة شيدت بعدما ، العقارية
 ىذا مطابقة ثم أولا العقار عمى الحصول في حممو ضياع و حقوقو ليدر تعرضا طرافلأا أكثر المكتتب
 .  العقد في عمييا المتفق لممواصفات العقار
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 العقارية السوق  في التحكم و منطقيم فرض في العقاريين المرقين بعض الظروف ىذه ساعدت و 
 مركزىمل استغلاليم مع أنشطتيم عمى الرقابة نظام تفعيل عدم كذا و الموجودة القانونية الفراغات مستغمين

 شجع و انتيازية أمام المكتتب أو لممشتري  القانوني المركز تراجع في ساىمت عوامل كميا  الاقتصادي
 الغير و العشوائية الزيادات ظاىرة لذلك تبعا فانتشرت ، العقارية الترقية مجال في المتعاممين بعض

 و البناء في التقنية الشروط احترام عدم عمى زيادة ، العقد حرمة خارج السكنية تالوحدا لسعر مضبوطة
 تعرض إلى إضافة المكتتبين اتجاه الجزائية و المدنية مسؤوليتيم من العقاريين المرقين بعض تيرب

 . الاحتيال و لمنصب مبرمجة عممية إلى المقتنيين

 لقانون  المجال فتح و العقاري  بالنشاط المتعمق 39-39 التشريعي المرسوم بإلغاء عجل الواقع ىذا إن  
 طريق عن العقارية الترقية عقد في الجوىرية النقائص بعض تدارك الذي 30-11 القانون  ىو و جديد

 الترقية نشاط مجال تضبط محكمة قانونية منظومة لبناء الأولى المبنة وضعت قانونية لضمانات استحداثو
   العقارية.

 عدم و العقاري  التوجيو و البناء و التعمير بقوانين تعمقت ما خاصة القوانين بين الانسجام غياب أن إلا    
 سبيل في عقبة شكل كميا تطبيقيا نطاق تحديد و تكممتيا عدم أو جية من القانونية النصوص بعض وضوح
 . العقارية الترقية مجال في لتشريعيةا المنظومة تطور مجال في تقدم تحقيق

 المرقيين بعض إخلال عن قتنينالم أو الشأن أصحاب من العديد صمت ىو تعقيدا الأمر زاد ما و     
 عن ناتج ىذا و المدنية و العقدية المسؤولية قواعد أساس عمى ، العقد تنفيذ بعد و قبل التعاقدية لالتزاماتيم

 زيادة ، التنظيمات و القوانين بموجب ليم المخولة الواجبات كذا و الالتزامات و الحقوق  لفيم قانوني قصور
 في لمفصل متخصصين قضاة نقص و المختصة القضائية الجيات مامأ التقاضي إجراءات في الفصل لطول
 الدور يقتصر لا ككل العقارية لممنظومة جذري  إصلاح عن البحث الضروري  من كان لذلك المسائل ىذه مثل
 طريق عن كذلك لكن و فقط العقار مشكل حل و الأرضية استغلال و تسيير في النظر إعادة عمى فيو

 المشاكل عمى القضاء و جية من الإستراتيجية الأىداف تحديد قصد العقارية لمترقية متكامل و شامل إصلاح
 . أخرى  جية من جذورىا من
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 مفاىيم ينشئ أو يبين أن و الحضري  العقاري  القطاع فضاءات مختمف الإصلاح يشمل أن ينبغي لذلك 
 . تطورىا و ازدىارىا و السكنية الحظائر بنوعية الاىتمام ازدياد ظل في العقاري  لمتطور  جديدة

 استغلال خلال من التنمية تحديد و تحميلال و تشخيصال ، التالية النقاط يشمل أن يجب الإصلاح ىذا و 
 نسيان دون  العقارية الترقية في الاستثمار تفعيل أي العمل قيد وضعيا و إجراءات إيجاد و الزمان و المكان
 ينبغي بحيث ، الحقوق  كامل مستثمر هاعتبار ب العقاري  المرقي مينة ينظم الذي القانون  في النظر إعادة

 . العقارية الترقية مينة نبل مستوى  نفس في إدراجو في التفكير
 أن عميو فيتعين نتيجة بتحقيق الالتزام القانون  عميو يفرض الذي الوحيد المستثمر ىو العقاري  المرقي إن    

 النظام ثقل يتحمل وأن الإدارات معاناة يقبل وأن وتمقاول تيذيب إلى يتوصل إن و معتبرة مبالغ يستثمر
 تحمل في مشاركتو و مرافقتو يمزم بل لوحده المخاطر كافة يتحمل تركو عدم  يجب كما ، البنكي و المصرفي

 الاستثمارات تشجيع وكالة تتنكر الذي الوحيد فيو ، الآخرين المستثمرين مع مقارنة المخاطر ىذه من جزء
 .لمبيع محلات أو سكنات مشروعو خلال أنجز إن الامتيازات، في لحقوقو

 المشاريع توقف يفسر ما ىذا و المخاطر، بشأنيا توزع لا العقارية الترقية حيث البمدان، من الجزائر إن  
 ، رأينا بحسب صلاحالإ إن ، التزاماتيم إتمام عن العقاريين المرقين توقف و البناء ورشات إفلاس و العقارية
 بأن يصرح أن المستعجل ومن ، جوانبيا و أوجييا مختمف في العقارية الترقية جديد من يأخذ أن ينبغي
 المنفذ يكون  قد استعجالي و حقيقي انقاد بمخطط إفادتو يمكن بل منكوب الحالي الحضري  المبنى الإطار
 . لو الاعتبار لإعادة

 أكثر هوا عطاء برمتو العقارية الترقية بنشاط المتعمق 30-11 القانون  في النظر إعادة لضرورة إضافة     
 أن ينبغي النص فروح تنظيميا، و القانونية النصوص صياغة إعادة خلال من العقاري  المرقي لنشاط أىمية
 نوعية و طريقة عمى بعد فيما ينعكس الذي و العقد أطراف بين عقدي توازن  لإيجاد الحقيقية الإرادة تترجم

 .لممخاطر ملائم توزيع مع جالالآ  أسرع و كمفة بأفضل التشييد و الإنجاز
 التشاوري  لمحكم الجديد الشكل مع القانونية مراكزىا تكيف أن حاليا القائمة الييئات عمى واجب عميو و  

 وأ تجميد كل لتجنب متدخمة ىيئة كل مع المطبقة الإجراءات كل حول تمتقي جعميا و أنشطتيا فيوتكي
 .  وخيمة عواقبو تكون  أن يمكن انسداد
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 العقوبات و الواجبات و الالتزامات من ترسانة عمى لاحتوائو المبادرة روح كبح  30-11 القانون  إن    
 المتعاممين لدى مخاوف أفرز ما ىذا و العقدية بالالتزامات الإخلال عن الناتجة الجزائية و المدنية و داريةالإ

 . العقارية الترقية بأنشطة المتعمقة المقاولتية مجال في الاستثمار عالم الدخول من العقاريين

 مقتني لفائدة المقررة القانونية ضماناتال من آخر ضمان يعد القوانين ىذه صياغة في النظر  إعادة إن   
 في دراستو يجب الخصوص وجو عمى العقارية الترقية نشاط إصلاح و العقاري  الإصلاح أن بحكم العقار

 .الأداء و الالتزامات فيو تتقابل عقد التصاميم عمى البيع عقد أن بحكم أطرافو بكل الإلمام و شموليتو

 أنيا رغم ، المتراكمة المشاكل و الحمول إيجاد عمى قاصرة العقارية الترقية قوانين يجعل الحال واقع إن ثم     
 و بالنشاط المتعمقة القوانين جمعب  تكون  بدايتو برأينا الحل أن إلا المشاكل ىذه حدة من التخفيف في ساىمت
 خلاليا من ددتتح ، دمجيا و تكييفيا و العقاريين المرقين لمينة المنظمة القوانين كذا و العقارية الترقية
 حساب عمى كفة رجوح من بدلا الزاوية حجر العقارية رقيةالت عقد توازن  من تجعل التي الواجباتو  الحقوق 

 ىناك لان الرقابة آليات تفعيل عمى زيادة ، المرقي حقوق  مرة و المقتني حقوق  فييا تيدر مرة أخرى  كفة
 ما ىذا و السكن ثمن من لأقساط تمقييم رغم التصاميم عمى البيع عقد إبرام في يتقاعسون  عقاريين مرقيين
 . وجودىا من الغاية تفقد الإنجاز طور في العقار بيع صيغة تقنين وراء من اليدف يجعل

 : التالية النتائج استخلاص يمكن عرضو سبق ما خلال من و   

 بمختمف تأثره نلاحع مختمفةال ومراحم عبر الجزائر في العقارية الترقية نشاط لتطور وليةالأ قراءةال -
 الانفتاح  و السياسي فالتحول ، البمد في الحاصمة الاجتماعية و الاقتصادية و السياسية المتغيرات
 عمى العقارية الترقية نشاط و عامة العقاري  النشاط مجال في التشريعية السياسية عمى أثر الاقتصادي

 . الخصوص وجو
 سياسة تبني إلى إيجارىا أو بيعيا و السكنات بناء لنشاط الدولة احتكار و الموجو النظام من الانتقال -

 الاقتصادي. و التجاري  النشاط تم من و السكنية الحظيرة أنعش المجال ىذا في الخاص الاستثمار
 الخواص ثمرينالمست دخول زيادة و نشاطو تحرير في ساىم التاجر بصفة العقاري  لممرقي الاعتراف -

 . المقاولتية و البناء مجال
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 قوانين غرار عمى العقاري  بالنشاط العلاقة ذات التشريعية النصوص و القوانين بين الانسجام عدم -
 أحيانا تضاربيا و المفاىيم بعض غموض إلى أدى الذي الأمر  العقارية التييئة و البناء و التعمير
 . ككل العقاري  النشاط عمى سمبا أثر مما أخرى 

 مشكل و قانوني فراغ إلى أدى مما القوانين لبعض التنظيمية النصوص صدور في مبرر الغير التأخر -
 . القوانين و النصوص تطبيق

 تضمن الخبراء و المنظرين بعض حسب و العقارية الترقية بنشاط المتعمق 30-11 رقم القانون  -
 التعاقدية لالتزاماتيم المخالفين العقاريين لممرقين بالنسبة محاكمة شكمت الجزاءات و العقوبات من مجموعة

  . البناء مجال في الاستثمار و المقاوليتة عالم إلى الدخول من يتخوفون  جعميم مما المينية و
 ظل في المشتري  خاصة العقد طرفي لحماية أكثر آليات تفعيل يتطمب لمعقود القانوني الأمن إن -

 بنقل المتعمقة النزاعات و التممك أزمة ظيور من العقارية الترقية عقود تشيدىا التي الكبيرة التجاوزات
 بثمن المتعمقة النزاعات إلى إضافة التعمير و البناء بعمميات المتعمقة التقنية لمشروط وفقا تسميمو و العقار
 . مراجعتو و العقار

 تنويع قطري عن العقارية لممشاريع المالي الدعم لتوفير حقيقية و فعمية مساىمة البنوك مساىمة ضرورة -
 . المجال ىذا في البنكية المنتجات

 خلال من إثراءىا كذا و العقارية الترقية لمنظومة إضافة تشكل قد أنيا رأينا التي الاقتراحات أىم عن أما 
 يمي: ما السابقة الدراسات

 توحيد قصد ذلك و العقاري  النشاط و العقارية الترقية نظامب الخاصة القانونية النصوص توحيد -
 . العقارية المادة في القضائي الاجتياد

 لممشاريع المختصة المصالح مرافقة طريق عن العقارية الترقية لنشاط الإدارية الرقابة آليات تفعيل -
 . العقارية

 المتعاقدين حماية دور يعزز بما العمرانية التييئة و المدينة و البناء و التعمير قوانين مراجعة ضرورة -
  الإنجاز. تحت العقار بيع خاصة عقاريةال الترقية عقود في

 تطبيق مجال و القانونية الدلالة تحديد مع الأصمي لنص امطابقتي و القانونية النصوص صياغة إعادة -
  . القوانين
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 ىيكمية إصلاحات إدخال طريق عن البنكية القروض عمى بالحصول المتعمقة الإجراءات من التخفيف -
 . العقارية الأنشطة دعم في إيجابي دور تمعب حتى البنكية و المصرفية المنظومة عمى

 التوازن  و البيئة عمى الحفاظ و المستدامة التنمية مسار مع التعمير و التييئة قوانين تكييف -
 صديقة مدن إنشاء و السكنية الحظائر في المتجددة الطاقات استعمال فرض خلال من الإيكولوجي

 و العمراني التراث حساب عمى مبالك الاىتمام و العشوائي التخطيط سياسة تبني من بدلا لمبيئة
 . الحضاري 

 لمدولة تابعة مصمحة أو مثلا العقاريين خبراءكال محايدة لجية الثمن مراجعة مسألة إسناد يجب -
 في العقاري  المرقي يتعسف لا حتى الدولة أملاك مديريات مستوى  عمى المتواجدة التقييم مصمحةك

 القضائية. النزاعات من الحد و الحق ىذا استعمال
 خاصة تفسير و شرح إلى بعضيا و لتعديل تحتاج 30-11 بالقانون  الخاصة الأحكام و المواد بعض -

 قبل عمييا كانا التي الحالة إلى المتعاقدين إرجاع يمكن كيف و التصاميم عمى البيع عقد فسخ مسألة
 مدفوعة. العقار ثمن من أقساط وجود مع خاصة التعاقد

 التي و التصاميم عمى البيع عقد في الممكية بانتقال المتعمقة الخاصة الأحكام في النظر إعادة يجب -
 ىذا يحترمون  لا العقاريين المرقين غالبية أن بحكم التسميم محضر إبرام يوم من رجعي بأثر تسري 
 ذلك و العقار ثمن من الأخير القسط لدفع ملازما التسميم محضر توقيع يكون  أن نقترح كما ، الالتزام
 . المسؤولية من التممص لتجنب

 و الدراسات مكاتب مسؤولية يعتوس مع الإدارية الرخص بمنج المتعمق الإدارية الإجراءات في التشديد -
                   . العقارية الترقية عقد تنفيذ عممية في المتدخمين
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 قائمة المراجع 
 المصادر: 10

 1989-03-01الصادرة بتاريخ  02ر العدد -ج 1989-02-23المؤرخ في  1989دستور 
 المعدل و المتمم .

 1996 سنة دستور  
المتضمن القانون  1975سبتمبر  26ل  الموافق1395رمضان  20المؤرخ في  58-75رقم  الأمر 

  المتمم.المدني المعدل و 
تأسيس  العام والمتضمن إعداد مسح الأراضي  1975 -12-11المؤرخ في  74-75رقم  لأمرا 

 العقاري.السجل 
 النصوص التشريعية:  10
 الأوامر: *
الجريدة  العقاري،المتعمق بتنظيم التعاون  1976-10-23المؤرخ في  92-76الأمر رقم  -

  .1977-02-09الصادرة بتاريخ  12الرسمية عدد 
المتضمن القانون التوجييي لممؤسسات  1988-01-12المؤرخ في  01-88القانون رقم  -

 . 02العدد العمومية الاقتصادية ، الجريدة الرسمية 
المتعمق بتنظيم المؤسسات العمومية  2001- 08-20المؤرخ في  04-01الأمر رقم  -

 . 2001-08-22المؤرخة في  47الاقتصادية و تسييرىا و خوصصتيا ، ج ر العدد 
متضمن إحداث ىيئة المراقبة التقنية  1971-12-29مكرر المؤرخ في  85-72الأمر رقم  -

 . 1972-01-14المؤرخة في  4ر العدد -لمبناء و تحديد قانونيا الأساسي ج
المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية  2003-08-19المؤرخ في  10-03القانون رقم  -

 . 2003-07-20المؤرخة في  43المستدامة ج ر العدد 
المتعمق بإلزامية التأمين عمى الكوارث الطبيعية  2003-08-26المؤرخ في  12-03الأمر رقم  -

 .2003-08-27المؤرخة في  52ج ر العدد  الضحايا،و تعويض 
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 13المتضمن قانون التأمينات ج ر العدد  1995-01-25المؤرخ في  07-95الأمر رقم  -
-02-20المؤرخ في  04-06المعدل بموجب القانون رقم  ،1995-03-08المؤرخة في 

  .2006-03-12المؤرخة في  15ج ر العدد  ،2006
 * القوانين

ج ر العدد  الوطنية،المتضمن قانون الأملاك  1990-21-01المؤرخ في  03-90القانون رقم  -
 المتمم.المعدل و  1990-12-02المؤرخة في  52

الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية  2011-02-17في  المؤرخ 04-11القانون رقم   -
 العقارية.

 المتعمق بحماية المستيمك و قمع الغش . 2009-02-25المؤرخ في  03-09القانون رقم  -
 .المتعمق بالتييئة و التعمير المعدل و المتمم  1990-12-01المؤرخ في  29-90قانون رقم ال  -
الجريدة الرسمية  العقاري،المتضمن التوجيو  1990-11-18في  المؤرخ 25-90القانون رقم  -

 .و المتمم المعدل 49العدد 
المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو الميني  01-81رقم  القانون  -

أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و مكاتب الترقية و التسيير العقاري و 
 ...المؤسسات و الأجيزة العمومية، الجريدة الرسمية عدد

ج ر عدد المؤرخ  –المتعمق بالترقية العقارية  1986-03-04المؤرخ في  07-86القانون رقم  -
 .350ص  1986-03-05في 

الجريدة  – 1998المتضمن قانون المالية لسنة  1997-12-31المؤرخ في  02-97 رقم القانون  -
 . 89الرسمية العدد 

الصندوق الوطني لمعادلة المتضمن إنشاء  1983-07-02المؤرخ في  16-83القانون رقم   -
 .  1983-07-05المؤرخة في  28ر العدد -الخدمات الاجتماعية ج

ج ر  2004المتضمن قانون المالية لسنة  2003-12-25المؤرخ في  22-03القانون رقم   -
 .2003-12-29المؤرخة في  83العدد 

 النصوص التنظيمية:  10
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المتعمق بتحديد شروط إنشاء  1983-03-19المؤرخ في  200-83رقم  التنفيذي المرسوم -
 .12الجريدة الرسمية العدد  سيرىا،المؤسسة العمومية المحمية و تنظيميا و 

متعمق بإثبات الموارد المالية الكافية  2012ديسمبر  6القرار الوزاري المشترك المؤرخ قي  -
 لاكتساب صفة مرقي عقاري.

المحدد لكيفيات تطبيق المرسوم التنفيذي  2000نوفمبر  15المشترك المؤرخ في القرار الوزاري  -
المحدد لكيفيات تدخل الصندوق الوطني لمسكن في  1994-10-04المؤرخ في  308-94رقم 

 .2001-03-11بتاريخ  16العدد رقم  الجريدة الرسمية –مجال الدعم المالي للأسر 
المتضمن شروط بيع المساكن الجديدة  05/06/1973ي المؤرخ ف 73/82رقم  التنفيذي المرسوم -

 من قبل الييئات العمومية القائمة بتأسيس البنايات الجماعية والمجموعات السكنية 
 696ص :  -1973-06-12المؤرخة في  47ج ر: عدد    
 .المتعمق بالنشاط العقاري  01/03/1993المؤرخ في  93/03المرسوم التشريعي رقم  -
ج  الاستثمار،المتعمق بتطوير و ترقية  1993-10-05المؤرخ في  12-93المرسوم التشريعي  -

المؤرخ في  03-01و الممغى بموجب الأمر رقم  1993-10-10المؤرخة في  64ر العدد 
-03- 03المؤرخة في  14عدد ال الجريدة الرسمية – بالاستثمارالمتعمق  20-08-2001

 04ص :  1993
اسية لمعقود المبرمة المحدد لمعناصر الأس 2006-09-10المؤرخ في  03-06التنفيذي المرسوم  -

 تعسفية . المستيمكين و البنود التي تعتبر والاقتصاديين  بين الأعوان
المحدد لمنموذج الخاص بنظام  2014-03-04المؤرخ في  99-14المرسوم التنفيذي رقم  -

 العقارية.الممكية المشتركة المطبق في مجال الترقية 
المحدد لكيفيات تحضير عقود  2015-01-25المؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي رقم  -

 التعمير و تسميميا .
الذي يحدد نموذجي عقد حفظ  2013-12-13المؤرخ في  431-13المرسوم التنفيذي رقم  -

عقد البيع الحق و عقد البيع عمى التصاميم للأملاك العقارية و كذا حدود تسديد الممك موضوع 
 عمى التصاميم و مبمغ عقوبة التأخير و آجاليا و كيفيات دفعيا .
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الذي يحدد منح الاعتماد لممارسة مينة  2012-02-20المؤرخ في  84-12المرسوم التنفيذي  -
 المرقي العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين .

المتضمن دفتر الشروط النموذجي   2012-02-20المؤرخ في  85 -12المرسوم التنفيذي  -
المؤرخ في  11الجريدة الرسمية العدد  المحدد للالتزامات و المسؤوليات المينية لممرقي العقاري 

26-12-2012 .  
المتعمق بإثبات الموارد المالية لاكتساب صفة  2012-12-6القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -

 المرقي العقاري.
المحدد لشروط إنشاء مؤسسة العمومية المحمية و تنظيميا و سيرىا  200-83المرسوم رقم    -

 .12 الجريدة الرسمية العدد
المتضمن إعادة ىيكمة الصندوق  1991-05-12المؤرخ في  144-91المرسوم التنفيذي رقم  -

 الرسمية،الجريدة  –الاحتياط و أيمولة أموالو و إنشاء الصندوق الوطني لمسكن الوطني لمتوفير و 
 .25العدد 

وطنية متضمن إحداث وكالة  1991-05-12المؤرخ في  148-91المرسوم التنفيذي رقم  -
 .25العدد  الرسمية،الجريدة  –السكن و تطويره  لتحسين

لممرسوم  المعدل و المتمم 1993-01-02الصادر بتاريخ  08-93المرسوم التنفيذي رقم  -
متضمن تغيير الطبيعة القانونية لمقوانين الأساسية لدواوين الترقية و التسيير  147-91التنفيذي 

 . 02العدد  –الجريدة الرسمية  –العقاري و تحديد كيفيات تنظيميا و عمميا 
متضمن إحداث صندوق الضمان  1997-11-03المؤرخ في  406-97المرسوم التنفيذي  -

   .73الجريدة الرسمية العدد  –ية في الترقية العقارية و الكفالة التبادل
المحدد لكيفيات تحضير عقود  2015-01 25المؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي رقم  -

 التعمير و تسميميا .
المتعمق بإلزامية التأمين في البناء  1995-12-09المؤرخ في  414-95المرسوم التنفيذي رقم  -

-12-10المؤرخ في  76نية المينية ، الجريدة الرسمية ، العدد من مسؤولية المتدخمين المد
1995 . 
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المتضمن تغيير الطبيعة القانونية  1991-05-12المؤرخ في  147-91لممرسوم التنفيذي  -
لمقوانين الأساسية لدواوين الترقية و التسيير العقاري و تحديد كيفية تنظيميا و عمميا الجريدة 

 .15ص  1993-02 06 ،02العدد الرسمية 
 : المراجع العامة  – 10
 08إسحاق إبراىيم منصور، نظريتا القانون و الحق و تطبيقاتيما في القوانين الجزائرية، الطبعة  -

 .2005ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر
طينة ديوان المطبوعات الجامعية قسن 2إبراىيم أبو النجا ، التامين في القانون المدني الجزائري ط/ -

1992 . 
الوسيط في شرح القانون المدني، العقود الواردة عمى العمل و المقاولة و الوكالة و الوديعة و  -

الحراسة، الجزء السابع، لبنان بدون رقم الطبعة،  دار إحياء التراث العربي، بيروت، لبنان 
1964. 

الطبعة  -عقد البيع – 04عبد الرزاق السنيوري  الوسيط في شرح القانون المدني الجزائري جزء  -
 . 2000الثالثة ، منشورات الحمبي الحقوقية، ببيروت 

خميل أحمد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري ، عقد البيع ، الجزء الرابع ،  -
 . 2003الطبعة الثالثة ، ديوان المطبوعات الجامعية ، جامعة بن عكنون ، 

المزيدة و المنقحة  القانون المدني الجزائري ، الطبعة الثانية دراسات في المسؤولية المدنية في -
 بدون سنة ، ديوان المطبوعات الجامعية .

التجارية ، دار بغداد لمطباعة و النشر و التوزيع ،  محمد شريف كتو ، قانون المنافسة و الممارسات -
 . 2016الجزائر 

 
 :المتخصصة المراجع  10
 . 2002ة الجزائر ـشامة النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري دار ىوم إسماعيل -
التنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري ،  أسيا دوة ، رمول خالد  الإطار القانوني و  -

 . 81ص  2011الجزائر  –دار ىومة 
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بعد الاستلام النيائي لممشروع العقاري جامعة بشار    الضمانات في الترقية العقارية أحمد دغـيش -
 الجزائر 

الجزائر  –عين المميمة  –د.ج.د.ط دار اليدى  –النظام القانوني لمترقية العقارية  –إيمان بوستة  -
 . 2001سنة 

، الالتزام و مصادره و محمو، أحسن زقور ، المقارنة بين الفقو المالكي و القانون المدني الجزائري  -
 . 2007منشورات دار الأديب ، وىران ، 

ديوان المطبوعات الجامعية الجزائرية  4عقد البيع في القانون المدني الجزائري ط/ نمحمد حسني -
2005 . 

محمد بودالي ، الشروط التعسفية في العقود في القانون الجزائري ، دراسة مقارنة مع قوانين فرنسا  -
 . 2007و مصر ، دار ىومو الجزائر  ألمانيا

 . 2002عمر حمدي باشا و ليمى زروقي ، المنازعات العقارية دار ىومة الجزائر  -
خالد رمول المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري قصر الكتاب البميدة  -

2001  
الحقوق الفكرية القسم الأول فرحة زراوي صالح الكامل في القانون التجاري المحل التجاري و  -

 ابن خمدون لمنشر و التوزيع . 2001ط/
دراسة  –ضحى محمد سعيد عبد الله النعيمي " مفيوم بيع العقار عمى الخريطة و تكييفو القانوني"  -

 –مقارنة 
 مجيد خمفوني، شير التصرفات العقارية في القانون المدني الجزائري مدعم بقرارات قضائية. -
ديوان  -عقد البيع –قدادة  ، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري  خميل أحمد حسن -

 . 2005سنة  -المطبوعات الجامعية
التزامات المرقي العقاري في ظل قانون الترقية  -الدكتور فريد عمواش –عبد الحميم بن مشري  -

 كمية الحقوق و العموم السياسية  -بسكرة  -العقارية الجديد ، جامعة محمد خيضر
معراج جديدي، محاضرات في قانون التَّأمين الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  -

2008. 
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التصاميم عمى   عمى ربيعة أستاذة محاضرة )أ( الضمانات المستحدثة في بيع العقار  صبايحي -
  .جامعة مولود معمري تيزي وزو –كمية الحقوق    04-11ضوء أحكام القانون 

 وعد بالبيع العقاري عمى ضوء  التشريع و القضاء الجزائري  دار ىومة  طبعةجمال بدري ال -
 .11  صفحة    2013

 .2009سبتمبر  -دار النشر كميك لمنشر -الجزائري في القضاء العقاري  الاجتياد –جمال سايس  -
 . 2008 عمي فيلالي ، الالتزامات ، النظرية العامة ، المؤسسة الوطنية لمفنون المطبعية الجزائر -
لكبير عمي ، تأمين المسؤولية المدنية، رسالة الدكتوراه ، عموم ، كمية الحقوق و العموم السياسية  -  

 34ص  2015، جامعة الحاج لخضر ، باتنة 
محمد شكري سرور ، مسؤولية ميندسي و مقاولي البناء و المنشآت الأخرى ، دار الفكر العربي ،  -

 .  1995القاىرة ،  
  2011محمد حسن منصور ، النظام القانوني لممباني و الإنشاءات ، دار الجامعة الجديدة  -
سعيد مقدم ، التأمين و المسؤولية المدنية ، الطبعة الأولى ، كميك لمنشر ، الجزائر ، أفريل ،  -

2008 . 
و النشر و التوزيع  المدني بجاوي ، التفرقة بين عقد العمل و عقد المقاولة ، دار ىومو لمطباعة ، - 

 . 2008، الجزائر ، 
 و الكويتي و ري المص القانون  في مقارنة سةادر  ، الإنشاء تحت المباني بيع ، زىرة المرسي محمد -

 .1989 مصر، المعارف، منشأة ، الفرنسي
 ،الحرفي تاجر – التجارية الأعمال الجزائري  التجاري  القانون  في الكامل صالح،زراوي  فرحة -

 ، التوزيع و لمنشر خمدون  بن ط، د الثاني، الجزء ، التجاري  السجل– المنظمة التجارية الأنشطة
 2003 ،الجزائر 

 الرسائل و المذكرات الجامعية :
مسكر سيام ، التزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية ، أطروحة لنيل شيادة  - 

 .  2016-2015الدكتوراه ، تخصص قانون عقاري و زراعي ، جامعة الإخوة منتوري ، قسنطينة ، 
از ، فتحي ويس ، المسؤولية المدنية و الضمانات القانونية الخاصة في بيع العقار قبل الإنج -

 رسالة ماجستير ، تخصص قانون عقاري  ، جامعة البميدة
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بوستة إيمان ، الترقية العقارية الخاصة ، في مجال السكن ، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه  -
 .  2017-2016، عموم في الحقوق تخصص قانون الإعمال ، جامعة محمد خضير بسكرة ، 

 –لجنائية لمشيدي البناء مالك البناء الميندس المعماري عمراوي فاطمة الزىراء المسؤولية ا -
 المصمم المشرف عمى التنفيذ المقاول ، رسالة تخرج لنيل شيادة ماجستير في القانون الجنائي .

كمية الحقوق جامعة  -رسالة ماجستير  –تمويل الترقية العقارية في مجال السكن  -فائزة رحماني -
 .2004 -الجزائر

أطروحة  -عقد بيع العقار في طور الإنجاز –ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية نسيمة موسى  -
 2015كمية الحقوق   1جامعة الجزائر  -فرع القانون الخاص –نيل شيادة الدكتوراه 

 ناصر لباد النظام القانوني لمسوق العقارية في الجزائر مذكرة لنيل شيادة دكتوراه دولة في القانون  -
 .184ص  2005- 2004كمية الحقوق  منشورة،غير  العام

 –مذكرة تخرج لنيل شيادة ماستر في الحقوق  –الترقية العقارية في الجزائر  ساحولي أمينة  -
سيدي  –جامعة الجيلالي اليابس  –كمية الحقوق و العموم السياسية  –تخصص قانون عام معمق 

 . 2015-2014بمعباس 
مذكرة لنيل درجة الماجستير في  –تثبيث الممكية العقارية في التشريع الجزائري المسح العقاري في  -

-2009كمية الحقوق جامعة منتوري قسنطينة  –قسم القانون الخاص فرع القانون العقاري  –الحقوق 
2010 . 

القانون بمقاسم بمقاضي ، النظام القانوني لمممكية المشتركة ، مذكرة تخرج لنيل شيادة ماجستير فرع  -
 العقاري ، كمية الحقوق ، جامعة البميدة .

-قاشي علال التزامات المرقي العقاري و جزاء الإخلال بيا في عقد البيع عمى التصاميم   -
 جامعة سعد دحمب" البميدة" كمية الحقوق .  
المحدد لقواعد نشاط  04-11في إطار القانون رقم  –عقد البيع عمى التصاميم  –كتو لامية  -

جامعة مولود  -فرع قانون العقود  –مذكرة تخرج لنيل شيادة ماجستير قي القانون  –الترقية العقارية 
 .2013 معمري تيزي وزو
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يل شيادة الماجيستير في الحقوق مذكرة تخرج لن –عقد البيع بناء عمى التصاميم  –بوجنان نسيمة  -
 –جامعة أبو بكر بمقايد  –كمية الحقوق  – 2009-2008 –تخصص قانون العقود والمسؤولية  –

 . 2009-2008تممسان ، 
شعبان عياشي ، عقد البيع عمى التصاميم ، دراسة مقارنة بين القانون الجزائري و القانون الفرنسي  -

 . 2012-2011، أطروحة دكتوراه دولة  ، القانون الخاص ، كمية الحقوق جامعة قسنطينة ، 
في  إبراىيم عثمان بلال ،  تمميك العقارات تحت الإنشاء ، رسالة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه -

 الحقوق ، جامعة الإسكندرية ، مصر .
بن تريعة ميا ، مسؤولية المرقي العقاري في إطار عقد الترقية العقارية ، مذكرة تخرج لنيل شيادة  -

 .2014-2013 1ماجستير ، فرع قانون المنافسة و حماية المستيمك ، جامعة الجزائر
الطبيعية في التشريع الجزائري ، مذكرة توبة عمجي ، عقد تأمين العقارات من أخطار الكوارث  -

 2012، جوان  02ماجستير ، جامعة سعد دحمب ، البميدة ، كمية الحقوق القسم الخاص ، البمدية 
 . 248-247ص 

في الجزائر ، مذكرة مقدمة  عبيد نجوى ، درار ىند ، الصيغ المستحدثة في التمويل العقاري  -
مي ، جامعة العربي التبسي ، كمية العموم الاقتصادية و لاستكمال متطمبات شيادة الماستر أكادي

 .    2016-2015العموم التجارية و عموم التسيير ، جامعة تبسة 
، مذكرة  04-11طوباش بلال ، مرناش بلال ، عقد البيع عمى التصاميم في ظل القانون رقم  -

ية ، كمية الحقوق و العموم تخرج لنيل شيادة الماستر في الحقوق ، جامعة عبد الرحمان ميرة بجا
 . 2015-2014السياسية ، قسم قانون الأعمال 

 2008 ،الجزائر  لمقضاء، العميا المدرسة إجازة لنيل التخرج مذكرة العقاري، البيع محمد، أورمضيني - 
لعور ريم رفيعة ، عقد البيع عمى التصاميم في القانون الجزائري و الفرنسي ، أطروحة لمحصول  -

عمى شيادة دكتوراه في العموم ، القانون الخاص ، تخصص قانون الأعمال المقارن ، جامعة وىران 
 .  2019-2018كمية الحقوق و العموم السياسية ،  2
 مقدمة أطروحةأعمر ، الآليات القانونية لحماية المشتري في عقد البيع عمى التصاميم ،   تسبية -  

الخاص، كمية الحقوق و العموم السياسية ، قسم  القانون  الحقوق   تخصص في الدكتوراه شيادة لنيل
 2019-2018الحقوق ، جامعة إدرار ، 
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 المجلات القانونية :
الشروط التعسفية المدرجة في عقد بيع عقار عمى التصاميم محمدي سميمان حماية المستيمك من  -

 . 02/2010المجمة الجزائرية لمعموم القانونية و السياسية عدد 
الكفالة التبادلية لمترقية العقارية كضمان خاص في الترقية صندوق الضمان و  –طيب عائشة  -

 .04/2011السياسية عدد انونية والاقتصادية و العقارية المجمة الجزائرية لمعموم الق
التزامات المرقي العقاري في عقد البيع بناءا عمى التصاميم وفقا  -الأستاذة زرارة عواطف -

 . -خنشمة –جامعة عباس لغرور  –كمية الحقوق  -مجمة الحقوق و الحريات – 04-11لقانون 
 02/2002رقم  42المجمة الجزائرية لمعموم القانونية و الاقتصادية و السياسية الجزء  -
السنة  02العدد  -قسم الوثائق و الدراسات القانونية و القضائية –مجمة المحكمة العميا  -

 المحكمة العميا. – 2012
الجزائر العدد الرابع مارس  2مخبر القانون و العقار جامعة البميدة  العقاري،مجمة القانون  -

2017. 
 الممتقيات و المنتديات الوطنية :

إشكالات العقار الحضري و أثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يوم ول حالممتقى الوطني  -
 . -بسكرة  -جامعة محمد خيضر -كمية الحقوق و العموم السياسية   2013فيفري  18و -17

الممتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر واقع و آفاق منظم من قبل كمية الحقوق و  -
مة ، مداخمة من تقديم الأستاذ حجاري محمد أستاذ محاضر بجامعة العموم السياسية ، جامعة ورق

 كمية الحقوق و العموم السياسية . –معسكر 
  2012 -فيفري  -ورقمة –الممتقى الدولي لمترقية العقارية واقع و آفاق بجامعة قاصدي مرباح  -
جمال واعمي ، الشكمية في عقود بيع العقارات عمى التصاميم بين التشريع و الممارسة  -

 ،القضائية ، الممتقى الدولي خول الترقية العقارية واقع و آفاق ، كمية الحقوق و العموم السياسية 
 . 81-87ص  2006فيفري  08-08جامعة قاصدي مرباح ، ورقمة يومي 

، ارية بشأن الترقية العقارية و تداعياتيا عمى الييئة العمرانية حجازي محمد ، المنازعات العق -
الممتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر واقع و آفاق ، كمية الحقوق و العموم السياسية 

 جامعة ورقمة .
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 المواقع الإلكترونية: 

www.legifrance.gouv.fr 
http://www.ouargla30.com/t46508-topic#ixzz434Huk1DV 
www.gralon.net 
www.marocdroit.com  
www.immobilier.com  
 
 المراجع بالمغة الفرنسية:
LES LOIS ET LES DECRETS :  
-La Loi Française n°67‐03 du 03‐01‐1967 portant le code 
De la construction et de l’habitation CCH. 
‐ Le Code civil français – Dalloz. Edition de 1973. 
‐ La Loi n°71-579 du 16-juillet-1971 modifiant le CCH. 
‐ Le Décret n° 2010‐1128 relatif aux ventes d’immeubles à 
Construire ou à rénover, JO du 29‐09‐2010. 
‐ Le Décret n° 2011‐ 550 relatif aux ventes d’immeubles. 
OUVRAGES ET REVUS : 
-LE FINANCEMENT DE L’IMMOBILIER .REVUE HABITAT ET 
CONSTRUCTION. 
- ROGER SAINT ALARY –DROIT DE LA CONSTRUCTION- 
IMPRIMERIE DES PRESSES UNIVERSITAIRES DE France ED 1977- 

www.legifrance.gouv.fr  
-CHRISTELDUMONT – MARTINE GERBER- l’annuaire les codes 
promo culture- LARCIER- droit de la construction et de l’immobilier-
2014. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.ouargla30.com/t46508-topic#ixzz434Huk1DV
http://www.gralon.net/
http://www.marocdroit.com/
http://www.immobilier.com/
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- PHILIPPE JESTAZ, Philippe MALINVEAUD, Droit de la promotion 
Immobilière, Paris, DALLOZ, 1988. 
-ROGER SAINT ALARY .droit de la construction .presses 
universitaires de France . 
- MICHEL DAGOT. la vente d’immeuble a construire. Librairies 
techniques .27 place dauphine-75001 – paris.    
- SAINT ALARY– BOUBLI – aspects civils de nouveau régime des 

vendeurs d’immeuble a construire – journal des notaires et des 
avocats 1968 art 48 .  

- Actualité des VEFA et des contrats de construction de maison 
individuelles – la revue du notariat n 12-30 juin Bimensuel -134 
année .   
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 الممخص : 

إن الاىتمام بإعادة التوازن العقدي في عقود الترقية العقارية أصبح يشكل أولوية في التشريعات   
 المقارنة التي خطت خطوات متميزة في ىذا المجال. 

إلا أن المشرع الجزائري تأخر في إصلاح منظومة التشريع العقاري لاعتبارات كثيرة أىميا تأخر في   
 المتغيرات السياسية والاجتماعية والاقتصادية التي شيدتيا البلاد. معتكييف القوانين 

رغم ذلك لا ننكر الجيود المبذولة في ىذا الإطار خاصة في المرحمة التي تمت تعديل دستور  و  
ولكن  و التي شجعت الدولة من خلالو القطاع الخاص للاستثمار في مجال السكن و البناء  ،9191

شاط الترقية العقارية وتنظيمو لا زالت ىي السمة نه الإرادة لأن المشاكل المرتبطة بالواقع لا يعكس ىذ
، ولعل القيام بجولة في مختمف أنحاء الوطن وبالعين المجردة نشاىد مشاريع بناء متوقفة  البارزة

 لا تطبق قواعد التعمير والبناء، زيادة عمى وجود بنايات لا تراعي بناء ورشات وأخرى ميجورة و
الالتزام بحسن تنفيذ بنود وشروط  و الجانب الجمالي والحضاري لممدينة بسبب خرق قواعد المطابقة 

مر الذي يتطمب غياب أجيزة الرقابة المختصة في ىذا المجال الأ زد عمى ذلك،  عقد الترقية العقارية
معمول بيا في ىذا التدخل العاجل لمختمف الييئات من أجل إعادة النظر في القوانين والتنظيمات ال

في عقد الترقية العقارية لا سيما عقد البيع  لفائدة المشنري الإطار مع تفعيل آليات الحماية وتقويتيا 
عمى التصاميم خاصة مع تزايد التعامل في بيع العقارات تحت الإنشاء والمخاطر التي قد تنجم عن 

 .في ىذا المجالالعقدية والمينية لممرقين العقارين بالالتزامات الإخلال 

بحكم شموليتو وعميو حان الوقت لأخذ الموضوع ومعالجتو معالجة دقيقة وعميقة من خلال دراستو في  
أن العمران يعكس الوجو الحضاري لمدول والمبنة الأولى لتحقيق ذلك ىي إصلاح المنظومة القانونية 

تجسيد المشاريع الرقابة قبل وبعد  لنشاط الترقية العقارية و تقوية الضمانات ودعميا مع تفعيل أجيزة
حماية  العقارية إضافة إلى توحيد القوانين يجب توحيدىا لتناسب والتحديات المستقبمية في ىذا المجال

 .لممقتنين و المكتتبين خاصة أن التعديل الجديد لمدستور يدعو إلى تحسين الوسط المعيشي لممواطن 

التزامات المرقي  -ضمانات الحماية القانونية -لمقتني ا –الكممات المفتاحية : التوازن العقدي 
 عقد البيع عمى التصاميم. -العقاري 
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Le résumé : 

L'intérêt de rétablir l'équilibre contractuel dans les contrats de promotion 

immobilière est devenu une priorité dans la législation comparée qui a fait 

des évolutions distinguées dans ce domaine. 

Cependant, le législateur algérien a tardé à réformer le système de 

législation immobilière en raison de nombreuses considérations, la plus 

importante étant le retard dans l'adaptation des lois aux changements 

politiques, sociaux et économiques dont le pays a été témoin. 

Malgré cela, nous ne nions pas les efforts consentis dans ce cadre, 

notamment dans la période qui a suivi l’amendement de la Constitution de 

1989, à travers lequel l’État a encouragé le secteur privé à investir dans le 

domaine du logement et de la construction, mais la réalité ne reflète pas 

cette volonté car les problèmes liés à l’activité de promotion immobilière et 

à sa régulation sont toujours la caractéristique. 

En faisant tour du pays à l'œil nu on voit des projets de construction 

bloqués et d'autres abandonnés et des ateliers de construction qui 

n'appliquent pas les règles de construction, en plus de la présence de 

bâtiments qui ne prennent pas en compte le côté esthétique et culturel de la 

ville en raison du non-respect des règles de conformité et de l'engagement 

à mettre en œuvre correctement les termes et conditions du contrat de 

promotion immobilière, Par ailleurs, l'absence d'agences de control 

spécialisées dans ce domaine, qui nécessite l'intervention urgente de 

différents organes afin de reconsidérer les lois et règlements en vigueur 

dans ce cadre avec l'activation et le renforcement des mécanismes de 

protection au profit de l’acheteur dans le contrat de promotion immobilière, 

notamment le contrat de vente sur les plans avec des transactions accrues. 

Dans la vente de biens immobiliers en construction, les risques pouvant 

résulter du non-respect des obligations contractuelles et professionnelles 

des promoteurs immobiliers dans ce domaine. 

Par conséquent, le moment est venu de se saisir du problème et de le traiter 

de manière approfondie en l'étudiant dans son intégralité en raison du fait 

que l'urbanisation reflète le visage civilisé des pays, et la première pierre 

angulaire pour y parvenir est de réformer le système juridique de l'activité 

de promotion immobilière et de renforcer les garanties et de les soutenir 
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avec l'activation de dispositifs de contrôle avant et après la réalisation de 

projets immobiliers en plus de l'unification des lois. 

Les unifier pour répondre aux enjeux futurs dans ce domaine pour protéger 

les titulaires et les abonnés, d'autant que le nouvel amendement à la 

constitution appelle à l'amélioration du cadre de vie des citoyens. 

Mots clés: équilibre contractuel - l'acquéreur - garanties de protection 

juridique - obligations du promoteur immobilier - contrat de vente sur 

plans. 

 

Abstract : 

The interest of restoring the contractual balance in real estate development 

contracts has become a priority in the comparative legislation which has 

made notable developments in this area. 

However, the Algerian legislator has been slow to reform the real estate 

law system due to many considerations, the most important being the delay 

in adapting the laws to the political, social and economic changes the 

country has witnessed. 

Despite this, we do not deny the efforts made in this context, especially in 

the period following the amendment of the Constitution of 1989, through 

which the State encouraged the private sector to invest in the field of 

housing and construction, but reality does not reflect this desire because 

the problems linked to the property development activity and its regulation 

are still the characteristic. 

Going around the country with the naked eye we see construction projects 

blocked and others abandoned and construction workshops that do not 

apply the building rules, in addition to the presence of buildings that do not 

take into account the aesthetic and cultural side of the city due to the non-

compliance with the rules of compliance and the commitment to correctly 

implement the terms and conditions of the real estate development 

contract, In addition, the absence of specialized control agencies in this 

area, which requires the urgent intervention of various bodies in order to 

reconsider the laws and regulations in force in this context with the 

activation and strengthening of protection mechanisms for the benefit of 
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the buyer in the property development contract, in particular the sales 

contract on the plans with increased transactions. In the sale of real estate 

under construction, the risks that may arise from non-compliance with 

contractual and professional obligations of real estate developers in this 

area. 

Therefore, the time has come to grasp the problem and deal with it in depth 

by studying it in its entirety due to the fact that urbanization reflects the 

civilized face of countries, and the first cornerstone to achieve this is to 

reform the legal system of real estate development activity and to 

strengthen guarantees and support them with the activation of control 

devices before and after the realization of real estate projects in addition to 

the unification of laws. 

Unify them to meet future challenges in this area to protect licensees and 

subscribers, especially since the new amendment to the constitution calls 

for improving the quality of life of citizens. 

Keywords: contractual balance - the purchaser - legal protection 

guarantees - obligations of the property developer - contract of sale on 

plans. 
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