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  يسعى مف خلاليا إلى الحصكؿ عمى قدر  إف رغبة الإنساف في التممؾ ىي رغبة فطرية،
ة دإذ يعتبر حؽ الفرد في الممكية الخاصة حقا دستكريا مكرسا بمكجب الما مف الأماف كالراحة،

    تعتبر العقارات ،(1)"الممكية الخاصة مضمونة"  التي جاء فييا أفالدستكر الجزائرم مف 64
أكثر الأشياء التي يرغب الفرد في تممكيا لما ليا مف الأىمية  –كانت مباني أك أراض سكاء–

. كافة المستكيات عمى

كىك أكثر ما يسعى الفرد لتممكو لككنو  كيعد السكف ضركرة أساسية مف ضركريات الحياة،
أداة لتحقيؽ التماسؾ الأسرم كالتطكر المجتمعي الذم ينعكس عمى كافة المجالات السياسية، 

إذ يشترط فيو أف يككف ملائما ممبيا لكافة حاجات الفرد الإنسانية  الاقتصادية ككذا الاجتماعية،
. بما يحفظ كرامتو حتى يحقؽ رفاىية الأسرة كتماسكيا ككذا رفاىية المجتمع كتماسكو

 قرأإذ  ثر ذلؾ تـ تكثيؼ الجيكد الدكلية كالكطنية بغية حماية الحؽ في السكف، إعمى
 تنص حيث، الحؽ في السكف الملائـ مف خلاؿ مختمؼ المعاىدات كالاتفاقيات الدكلي القانكف
لكؿ شخص حؽّ في مستكل معيشة يكفي " مف الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف 25المادة 
 كما (2)،"...كخاصة عمى صعيد المأكؿ كالممبس كالمسكف كالرفاىية لو كلأسرتو، الصحة لضماف

ة  لمحقكؽ الاقتصادم كالعيد الدكليأقرتو المعاىدات الدكلية الأساسية لحقكؽ الإنساف،
تقر الدكؿ الأطراؼ في ىذا العيد بحؽ " منو التي جاء فييا 11ة الماد في كالاجتماعية كالثقافية

                                                             
:  معدؿ بػ1996 ديسمبر 8 المؤرخة في 79 الجزائرية العددر ج  ،1996دستكر سنة  (1)

. 2002 ابريؿ 14 المؤرخة في 25 ج ر الجزائرية العدد 2002 ابريؿ 10 المؤرخ في 03-02القانكف رقـ 
. 2008 نكفمبر 16 المؤرخة في 63 ج ر الجزائرية العدد 2008 نكفمبر 15 المؤرخ في 19-08القانكف رقـ 
. 2016 مارس 7 المؤرخة في 14 ج ر الجزائرية العدد 2016 مارس 06 المؤرخ في 01-16القانكف رقـ 

مكقع الأمـ المتحدة  ،1963انضمت الجزائر إلى الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف بمكجب دستكر  (2)
http://www.un.org/ar/universal-declaration-human-rights عمى 19/11/2017 تمت زيارة المكقع يكـ 

. 16:50الساعة 
 

http://www.un.org/ar/universal-declaration-human-rights
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ما يفي بحاجتيـ مف الغذاء كالكساء  يكفر كؿ شخص في مستكل معيشي كاؼ لو كلأسرتو،
 كقدمت لجنة الأمـ المتحدة (1)،..." متكاصؿ لظركفو المعيشيةفي تحسيف كبحقو كالمأكل،

 إرشادات مفصمة 4المعنية بالحقكؽ الاقتصادية كالاجتماعية كالثقافية في تعميقيا العاـ رقـ 
الضماف : (2)لمدكؿ بشاف التزاماتيا باحتراـ الحؽ في السكف كحمايتو كالكفاء بو، مف أىميا

مف الإخلاء بالإكراء كمف المضايقة، كالقدرة عمى  القانكني لحيازة المسكف كالحماية القانكنية
تحمؿ تكمفة السكف مف خلاؿ تقديـ إعانات سكنية كحماية مستأجرم المساكف مف قيمة 

الإيجارات غير المعقكلة، كما يجب أف تككف إمكانية الحصكؿ عمى سكف ملائـ متاحة لكؿ 
 .شخص لاسيما الفئات الضعيفة

أما عمى مستكل الدساتير الجزائرية فإنيا لـ تنص عمى الحؽ في السكف اللائؽ بشكؿ 
 أكدت عمى أف 2002 مف التعديؿ الدستكرم لسنة 150كاضح كمباشر، بيد أف المادة 

المعاىدات الدكلية التي تصادؽ عمييا الجزائر تسمك عمى القانكف الكطني، كبالتالي فإف ىذا 
 السابؽ ذكرىا، فضلا عف ذلؾ فإنو تضمف نصكص 11العيد ممزـ لمجزائر كخصكصا المادة 

 مف 47تتعمؽ بجكانب معينة مف الحؽ في السكف اللائؽ، كما ىك الحاؿ بالنسبة لممادة 
التي تنص عمى أف الدكلة  67الدستكر التي تكفؿ عدـ انتياؾ حرمة السكف، ككذلؾ المادة 

 .تشجع انجاز المساكف كتعمؿ عمى تسييؿ حصكؿ الفئات المحركمة عميو

كقد سعت الدكلة الجزائرية إلى إعطاء أىمية كبرل لقطاع السكف، مف خلاؿ سعييا إلى         
تكفيره بالشكؿ الملائـ لممكاطنيف كفؽ المعايير المحددة دكليا كتحقؽ المساكاة فيما بينيـ، لكف      

الأزمات الاقتصادية كالنمك السكاني الكبير منذ الاستقلاؿ أدل إلى صعكبة تحقيؽ التكازف بيف 
تجسيد أىداؼ الدكلة بالنسبة لمسكف، كالطمب المتزايد عميو مف قبؿ الأفراد، خاصة مع ارتفاع 

                                                             
مكقع مفكضة الأمـ  ،15/05/1989انضمت الجزائر إلى العيد الدكلي لمحقكؽ الاقتصادية كالاجتماعية كالثقافية بتاريخ  (1)

  http:/www.ohchr.org/AR/Professionallnterest/pages/CESCR.aspx.المتحدة السياسية لحقكؽ الإنساف
 .17:15 عمى الساعة 19/11/2017تمت زيارة المكقع يكـ 

 . منو8 الصادر عف لجنة الأمـ المتحدة المعنية بالحقكؽ الاقتصادية كالاجتماعية كالثقافية في الفقرة 4 التعميؽ العاـ رقـ (2)
 http://hrlibrary.umn.edu/arab/Gc4.pdf 18:34 عمى الساعة 19/11/2017  تمت زيارة المكقع يكـ. 

http://hrlibrary.umn.edu/arab/Gc4.pdf
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الأسعار كضعؼ القدرة الشرائية لممكاطف، ناىيؾ عف الأثر السيئ الذم يخمفو احتكار الدكلة 
لقطاع السكف في ظؿ نظاـ اقتصاد السكؽ المكجو، رغـ قمة الإمكانيات المالية كالتقنية المتاحة 

 .التي تساعد عمى تحقيؽ التكازف بيف العرض كالطمب

كلمقضاء عمى ىذا الإشكاؿ، اىتـ المشرع الجزائرم بالبحث عف سبؿ جديدة بدأت أساسا 
في تخمي الدكلة عف الاحتكار التاـ لقطاع السكف، كتجمى ذلؾ مف خلاؿ تكجيييا نحك اقتصاد 
السكؽ الحر، ككضع أنظمة قانكنية تكاكب التطكر العقارم لا سيما في مجاؿ الترقية العقارية، 

 07-86ككذا خمؽ أشكالا كصيغا جديدة لمتعاقد في ىذا المجاؿ كذلؾ بمكجب أحكاـ القانكف 
 الخكاص أماـلذم فتح المجاؿ ، ا(1) المتعمؽ بالترقية العقارية1986 مارس 4المؤرخ في 
في السكؽ العقارية، كالذم نص عمى صيغة البيع الآجؿ، كالتي تعني بيع سكنات في  لممساىمة

طكر الانجاز تتـ بناء عمى مخططات تمت المكافقة عمييا طبقا لقكاعد البناء التي تأمر بيا 
المصالح المكمفة بالتعمير، كيتـ حجزىا بمكجب عقد حفظ الحؽ، كلقد سعى المشرع مف خلاليا 
إلى تخفيؼ عبء دفع الثمف عمى المكاطف الذم يرغب في تممؾ سكف، لأنو لا يقكـ بدفعو مرة 

 .   كاحدة، كتجنبيو التزاحـ مع غيره، مف خلاؿ منحو خاصية الحجز المسبؽ لمسكف

 بيد أف ىذا القانكف لـ يحقؽ الغرض منو نظرا لمقيكد الصارمة التي فرضيا، الأمر الذم 
عمى فعاليتو في حؿ أزمة السكف، كما أثرت ىذه الأحكاـ عمى رغبة الخكاص في الاستثمار  أثر

نحك  (2)1989 فيفرم 23في المجاؿ العقارم، إضافة إلى أف تكجو الدكلة مف خلاؿ دستكر
 عمى مسايرة التكجو الاقتصادم 07-86اقتصاد السكؽ الحر بشكؿ جمي، كعدـ قدرة القانكف 

 مارس 01 المؤرخ في 03-93الجديد، الأمر الذم أدل إلى إلغائو بمكجب المرسكـ التشريعي 
، كالذم فتح بالتزامف مع صدكر أنظمة قانكنية أخرل المجاؿ  (3) المتعمؽ بالنشاط العقارم1993

                                                             
 ،1986 لسنة 10 ج ر الجزائرية العدد  المتعمؽ بالترقية العقارية،1986مارس  4 المؤرخ في 07-86 القانكف رقـ (1)

 .(ممغى)1986 مارس 05المؤرخة في 
. 1989 مارس01 المؤرخة في تاريخ1989 لسنة 9،ج ر الجزائرية العدد 28/02/1989 المؤرخ في 1989دستكر  (2)
 لسنة 14 ج ر الجزائرية العدد , المتعمؽ بالنشاط العقارم1993 مارس 01 المؤرخ في 03-93 المرسكـ التشريعي رقـ (3)

. (ممغى) 1993 مارس 03، المؤرخة في 1993
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للاستثمار العقارم، كخمؽ جكا مف المنافسة بيف القطاع العاـ كالقطاع الخاص، كما كسع مف 
العمميات العقارية، كلـ تعد تقتصر عمى البيع بشكؿ أساسي بؿ تشمؿ أيضا الإيجار، كما أنو لـ 
ييتـ بالمحلات السكنية فقط بؿ امتد ليشمؿ المحلات ذات النشاط التجارم كالصناعي كالحرفي، 

 .تفاديا لتغيير أغراض استخداـ المحلات السكنية لأغراض تجارية أك حرفية

 صيغة المباني في طكر الإنجاز كفؽ شكؿ أخر  03-93 كلقد رسخ المرسكـ التشريعي 
غير البيع الآجؿ، كىي صيغة البيع بناء عمى التصميـ، كالتي كاف المشرع مف خلاليا يصبك 

عمى الحجز  لحؿ أزمة السكف عف طريؽ تحقيؽ تكازف بيف مصالح طرفي العقد، بحيث لا تعتمد
نما المبني في مقابؿ أقساط يدفعيا تبعا لتقدـ  عمى اقتناءه لمعقار المسبؽ مف المشترم لمعقار كا 

أشغاؿ البناء، لككف البناء محؿ العقد غير مكجكد أساسا كقت إبراـ العقد، في المقابؿ ىذه 
 .الأقساط يستخدميا المتعامؿ في الترقية العقارية في تمكيؿ مشركعو العقارم

عمى التصاميـ، إلا أنيا تقكـ كفقا لممرسكـ التشريعي                رغـ أىمية صيغة البيع بناء
 عمى العديد مف المخاطر التي تمس أساسا بحقكؽ الطرؼ الأضعؼ في ىذا العقد، 93-03

كىك المشترم كعدـ قياـ المتعامؿ في الترقية العقارية ببدأ عممية البناء أصلا أك تكقفو عف 
إتماميا رغـ حصكلو عمى تسبيقات مالية، أك كقكع المشترم في فخ بيع الكحدة السكنية لأكثر 
مف شخص، أك تعرضو لمنصب كالاحتياؿ مف قبؿ أشخاص أك شركات كىمية، كغير ذلؾ مف 

 .المخاطر

 ىذه المخاطر كالنقائص دفعت المشرع إالى إلغاء ىذا المرسكـ بمكجب إصدار قانكف 
، عمؿ  (1)2011 فبراير 17 المؤرخ في 04-11جديد ينظـ نشاط الترقية العقارية ىك القانكف 

المشرع مف خلالو عمى تفادم كافة الثغرات القانكنية التي كردت في القكانيف السابقة، كحدد 
بمكجب المادة الثانية الأىداؼ الأساسية مف ىذا القانكف في إطار أىداؼ سياسة الدكلة المتعمقة 

بنشاطات الترقية العقارية، كما كضع مفاىيـ لمختمؼ ىذه العمميات كالنشاطات، كنظـ مينة 
                                                             

ج ر الجزائرية العدد   يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية،2011 فبراير 17 المؤرخ في 04-11القانكف رقـ   (1)
. 2011 مارس 06 في ة، المؤرخ2001 لسنة 14
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المرقي العقارم باعتباره الفاعؿ الأساسي في مجاؿ الترقية العقارية، كرتب عقكبات جزائية 
دارية عمى مخالفة أحكاـ ىذا القانكف  .كا 

إضافة إلى ذلؾ كرّس ىذا القانكف أكثر مف صيغة تمكف الأفراد مف الحصكؿ عمى السكف 
 منو كتطبيؽ عميو الأحكاـ 26عقار مبني كفقا لممادة  عف طريؽ البيع، قد تتمثؿ في شراء

العامة لعقد البيع العادم، أك عف طريؽ شراء بناية أك جزء مف بناية في طكر البناء، كتككف 
، لـ يمنحيا 27كفؽ صيغتيف، الأكلى يسبقيا عقد حفظ الحؽ المنصكص عمييا في المادة 

المشرع تسمية كاضحة إلا أنيا تعبر عف ما عرؼ بالبيع الآجؿ، كصيغة ثانية تتمثؿ في عقد 
 .  مف ذات القانكف28البيع عمى التصاميـ الذم عرفو في المادة 

كبذلؾ يككف المشرع الجزائرم قد أخذ بتقسيـ القانكف الفرنسي لصيغ بيع المباني تحت 
المجاؿ، إذ نظـ عقكد بيع العقارات تحت الإنشاء بمكجب  الإنشاء، كالذم كاف سباقا في ىذا

  كألحقو(1) المتعمؽ بالعقارات تحت الإنشاء،1967 جانفي 03 الصادر بتاريخ 3-67القانكف
، حيث (2)1967 جكيمية 7 الصادر بتاريخ 547-67بقكانيف أخرل تتمثؿ أساسا في القانكف

استحدث بمكجبو صيغتيف مختمفتيف لبيع العقارات تحت الإنشاء كأدرجيما ضمف نصكص 
 .القانكف المدني الفرنسي

كمف الصيغ السابقة أصبحت صيغة البيع عمى التصميـ الأكثر انتشارا كاستخداما مف 
المرقيف العقارييف كالمشتريف عمى حد سكاء، لككنيا أكثر الصيغ ملاءمة لمظركؼ الاجتماعية 

نما يسدده عمى  للأفراد في الجزائر، ككف المشترم غير مضطر لدفع ثمف السكف دفعة كاحدة، كا 
دفعات مقسمة تبعا لتقدـ أشغاؿ البناء، مما يساعد عمى تحسيف القدرة الشرائية لمفرد، خاصة في 

مف خلاؿ استحداث صيغة السكف الترقكم المدعـ، كالذم  ضكء تدخؿ الدكلة لتدعيـ السكف،

                                                             
(1)

 loi  n°  67-3 du  3 janvier 1967 relative aux vente d’immeubles à construire et à l’obligation de 

garantie à raison des vices de construction ; JORF du 4  jainvier 1967. 
(2) loi n°  67-547 du 7 juillet 1967 tendant a reporter la date d’application et a préciser certaines 

dispositions de la loi 673 du 03-01-1967  relative aux ventes d’immeubles à construire et à l’obligation 

de garantie à raison des vices de construction. JORF du 09 juillet 1967. 
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عرؼ طمبا كبيرا مف قبؿ فئة كاسعة مف المجتمع الجزائرم، حيث اشترط المشرع بمكجب المادة 
، الذم يحدد شركط كالكيفيات 2018 مارس 14 مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 7

عمى  المالية ككذا آليات تمكيؿ انجاز السكف الترقكم المدعـ، أف يتـ بيع السكف الترقكم المدعـ
 .(1)أساس عقد البيع عمى التصميـ

مف "عقد البيع عمى التصاميـ :"مف ىذا المنطؽ تبدك أىمية مكضكع دراستنا المكسكمة بػ
خلاؿ الدكر الذم يمعبو ىذا العقد في حؿ أزمة السكف، لأنو أكثر العقكد شيكعا في تممؾ 

السكنات، ككذا المنفعة التي تعكد عمى طرفية مف خلاؿ تكفيره لصيغة تسييؿ أداء ثمنو بالنسبة 
للأفراد، ككنو يدفع تبعا لتقدـ أشغاؿ البناء، مما يفتح المجاؿ أماـ فئة كاسعة مف المجتمع لتممؾ 

سكنات خاصة أصحاب المداخيؿ الثابتة كالمحددة، كما أنو مف الصيغ التي تشجع عمى 
الاستثمار العقارم لأف تنظيمو يشكؿ مصدرا مف مصادر تمكيؿ المشركع العقارم بالنسبة 

 .لممرقي العقارم

كما تكمف أىمية مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ في حداثتو ليس مف حيث ظيكره في 
نما مف حيث الأحكاـ المنظمة لو كالتي أقرت بمكجب القانكف  ، لاسيما 04-11الجزائر فقط، كا 

أف ىذا القانكف كضع تنظيما لنشاط الترقية العقارية كمينة المرقي العقارم، مما أثر بشكؿ 
مباشر عمى النصكص المنظمة لعقد البيع عمى التصاميـ، خاصة مف حيث الضمانات القانكنية 

 .التي يكفميا العقد عبر مختمؼ مراحؿ تنفيذه

 الى تكفير اكبر حماية ممكنة لممكتتب 04-11كرغـ سعى المشركع مف خلاؿ القانكف 
في مكاجية المرقي العقارم، إلا أف ذلؾ لـ يمنع كقكع المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ 
ضحية التحايؿ بطرؽ مختمفة مف بعض المرقيف العقارييف، كأف يقبؿ شركط تعسفية لا ينص 

نما يكاجييا عمى  عمييا العقد صراحة أك تككف ىذه الشركط مخالفة لمنصكص القانكنية أساسا، كا 
                                                             

ات المالية ككذا آليات تمكيؿ انجاز مالذم يحدد الشركط كالكيؼ ،2018  مارس14 القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  (1)
المعدؿ كالمتمـ بالقرار  .2018 افريؿ 22، المؤرخة في 2018لسنة  23ج ر الجزائرية العدد  السكف الترقكم المدعـ،

 .2019 يكنيك 16المؤرخة في  ،2019 لسنة 39،ج ر الجزائرية العدد  2019فبراير  25الكزارم المشترؾ المؤرخ في 
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أرض الكاقع عند سعيو لتممؾ العقار، خاصة أف المرقي العقارم يعد محترفا كأكثر عمما كدراية 
 .مف المكتتب في مجاؿ البناء كالترقية العقارية 

 حدد بكضكح التزامات طرفي العقد، 04-11كبالنظر لعدـ احترافية المكتتب، فإف القانكف 
كبيّف الضمانات المقررة بيدؼ تعزيز الثقة بيف المكتتب كالمرقي العقارم، إلا أف تجسيد ىذه 
الثقة لا يتحقؽ إلا بالتنفيذ الجيد ليذه الالتزامات كالضمانات، إضافة إلى أف الأحكاـ المتعمقة 
بيذه الضمانات كالالتزامات قد تثير بعض الإشكالات بسبب عدـ كضكح النصكص القانكنية 

الأمر الذم دفعنا لاختيار . المتعمقة بيا أك تناقضيا في بعض الحالات كمخالفتيا لمقكاعد العامة
مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ لكشؼ ىذه الاختلافات، كتكضيح الحالات التي قد يتعرض 

 .فييا المكتتب لمتدليس أك التحاليؿ كالبحث عف حمكؿ قانكنية ليا

كما أف تكالي القكانيف المنظمة لنشاط الترقية العقارية، كتطكر أحكاميا في كافة مجالات 
الترقية العقارية كخاصة تنظيـ مينة المرقي العقارم ككذا أحكاـ عقد البيع عمى التصاميـ، دفعنا 

 كالمراسيـ التنظيمية المتعمقة بو 04-11لمبحث عف مدل مسايرة ىده النصكص لاسيما القانكف
البحث عف مدل تأثر المشرع الجزائرم  لكاقع بيع السكنات في الجزائر كحؿ أزمة السكف، ككذا

 .بأحكاـ التشريع الفرنسي في تنظيـ عقد البيع عمى التصاميـ 

عقد  كقد حاكؿ المشرع كضع نظاـ قانكني شامؿ يحؿ كؿ الإشكالات التي قد يطرحيا
البيع عمى التصاميـ منذ إنشائو إلى غاية الانتياء مف تنفيذه، إلا أف الإشكاؿ الأساسي يتمثؿ 

 المنظمة لعقد البيع عمى التصاميـ في تحقيؽ 04-11مدى فعالية نصوص القانوف في ما 
التوازف بيف حقوؽ والتزامات طرفي العقد، ولاسيما توفير الحماية الكافية لممكتتب باعتباره 

 الطرؼ الأضعؼ في العقد في مواجية المرقى العقاري؟

 : كيثير ىذا الإشكاؿ بدكره مجمكعة مف التساؤلات الفرعية تتمثؿ في

ما المقصكد بعقد البيع عمى التصاميـ؟ كما ىي طبيعتو بالنظر إلى الالتزامات الكاقعة 
 عمى طرفيو؟
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 ما ىي الشركط الأساسية المتعمقة بإبراـ عقد البيع عمى التصاميـ؟ 

 ما ىي آثاره بالنسبة لأطراؼ العقد؟ 

 ما ىي الضمانات المقررة  لمصمحة المكتتب باعتباره الطرؼ الأضعؼ في العقد؟

للإجابة عف ىذه الإشكالية اعتمدنا عمى المنيج الكصفي التحميمي، كذلؾ بتحميؿ كافة 
 04-11النصكص القانكنية المتعمقة بعقد البيع عمى التصاميـ لا سيما نصكص القانكف 

، الذم يحدد نمكذجي عقد حفظ 2013 ديسمبر18 المؤرخ في 413-13كالمرسكـ التنفيذم 
الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية ككذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد 

، دكف إغفاؿ القكانيف السابقة (1)البيع عمى التصاميـ كمبمغ عقكبة التأخير كأجاليا ككيفيات دفعيا
لتكضيح مدل سعى المشرع لتدارؾ النقائص الكاردة بيا، ككذا تطرقنا لمختمؼ الآراء الفقيية 

 .المتعمقة بيذا العقد 

كما اعتمدنا المنيج المقارف في مقارنةٍ مع تشريعات الترقية العقارية في دكؿ أخرل، 
لاسيما القانكف الفرنسي كالاجتياد القضائي الخاص بو لتأثر المشرع الجزائرم بو، كلككنو سباقا 

 .في تنظيـ عقكد بيع المباني تحت الإنشاء

أما بالنسبة لمدراسات السابقة ليذا العقد فإف أغمبيا كانت ضمف تطبيؽ نصكص المرسكـ 
 لـ تتناكؿ 04-11، كحتى تمؾ الدراسات التي تمت في إطار القانكف 03-93التشريعي 

مختمؼ المراسيـ التنظيمية اللاحقة ليذا القانكف، كالمرتبطة بعقد البيع عمى التصاميـ، خاصة 
، كالدراسة التي قاـ بيا الأستاذ عياشي شعباف بمكجب رسالة 431-13المرسكـ التنفيذم 

عقد بيع العقار "، تحمؿ عنكاف 1 بجامعة الإخكة منتكرم قسنطينة2012دكتكراه منجزة في سنة 

                                                             
يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى  ،2013ديسمبر 18 المؤرخ في 431-13  المرسكـ التنفيذم رقـ (1)

التصاميـ للأملاؾ العقارية ككذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ كمبمغ عقكبة التأخير أجاليا 
. 2013 ديسمبر 25المؤرخة في  ،2013 لسنة 66ج ر الجزائرية العدد  .كيفيات دفعياك
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، حيث بيف مف خلاليا الطبيعة "بناء عمى التصاميـ دراسة مقارنة بيف القانكف الجزائرم كالفرنسي
 .القانكنية ليذا العقد كالآثار المترتبة عنو

كلقد كاجيتنا صعكبات في إطار إعداد ىذه الأطركحة تتمثؿ مجمميا في قمة المراجع 
كالبحكث المتعمقة بمكضكع عقد البيع عمى التصاميـ في ظؿ القانكف الجزائرم ىذا مف جية، 

 .كمف جية أخرل عدـ نشر القرارات القضائية المتعمقة بالمكضكع كصعكبة الحصكؿ عمييا

بناء عمى ما سبؽ ارتأينا تقسيـ ىذه الدراسة إلى بابيف نخصص الباب الأكؿ لمنظرية 
العامة لعقد البيع عمى التصاميـ، كالذم يضـ بدكره فصميف الفصؿ الأكؿ منو لمبحث في ماىية 
عقد البيع عمى التصاميـ، كذلؾ بتعريفو كبياف أىـ خصائصو، ككذا تحديد طبيعتو القانكنية، في 

حيف خصصنا الفصؿ الثاني لدراسة إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ، حيث بيّنا مف خلالو 
 .خصكصية ىذا العقد مف حيث أطرافو ككقت إنشاءه، ككضحنا خصكصية محمو

كنتناكؿ في الباب الثاني حماية المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ، كيشمؿ فصميف 
خصصنا الأكؿ لبحث الضمانات التعاقدية في عقد البيع عمى التصاميـ أم التي تنشأ عف 
الالتزامات العقدية المحددة في العقد، في حيف خصصنا الفصؿ الثاني لدراسة الضمانات 

القانكنية في عقد البيع عمى التصاميـ، أم تمؾ الضمانات التي أقرىا القانكف كالتي لا يمكف 
 .مخالفتيا، أك الحد منيا كننيي البحث بخاتمة نعرض فييا أىـ ما نخمص لو مف نتائج



 
 

 

 

الثاب الأول 
العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن لنظرٌة ا

 

 
 

 

 

مرت الترقية العقارية في الجزائر بعدة مراحؿ اختمؼ مفيكـ كنظاـ عقد البيع عمى 
إذ أصدرت الدكلة الجزائرية ثلاث قكانيف متعمقة بالترقية العقارية  التصاميـ باختلافيا كتطكرىا،

حيث لـ يظير تنظيـ بيع العقارات في طكر الانجاز كمف بينيا عقد البيع بناء  ،1986منذ سنة 
كلـ يستقر المشرع الجزائرم في  ،1986عمى التصاميـ إلا بصدكر قانكف الترقية العقارية لسنة 
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الذم حاكؿ مف خلالو تلافي كافة الثغرات  04-11تنظيـ أحكاـ ىذا العقد حتى صدكر قانكف 
. في القكانيف السابقة

سكاء مف حيث  كيثير عقد البيع عمى التصاميـ العديد مف الإشكالات القانكنية منذ ظيكره،
بسبب  فالحاجة الماسة ليذا العقد في المجتمع تعريفو أك خصكصيتو أك طبيعتو القانكنية،

خاصة في ظؿ لجكء الأفراد إليو  الظركؼ الاقتصادية كالاجتماعية المتعمقة بمشكمة السكف،
لملاءمتو مف الناحية المادية كخاصة لمطبقة المتكسطة في  كعقد كالتعامؿ بمكجبو بشكؿ كبير،

المجتمع التي تممؾ دخلا ثابتا، أدل إلى اختلاؼ الفقو حكؿ بعض خصائصو، كمنيا مدل 
 أك مف العقكد التفاكضية، ككذلؾ أدت طريقة تنفيذه إلى الاختلاؼ الإذعافاعتباره مف عقكد 

. حكؿ اعتباره عقدا زمنيا أك عقدا فكريا

ىما عقد البيع كعقد المقاكلة، ما نتج عنو  كما انو يجمع بيف أحكاـ عقديف مختمفيف،
خلافا فقييا حكؿ طبيعتو أك تكييفو، كمدل اعتباره عقد بيع عادم أك عقد مقاكلة، الأمر الذم 

. دفع جانب آخر إلى اعتباره عقدا ذك طبيعة مركبة

بالإضافة إلى ذلؾ فانو يثير إشكالات تتعمؽ بإبرامو كمدل تحقيقو الحماية الكافية لممكتتب 
في مكاجية المرقي العقارم، خاصة مف حيث تسجيمو عمى الرغـ مف أف محمو عقار غير 

. مكجكد كقت إبراـ العقد، ككذلؾ حكؿ طريقة دفع الثمف فيو

براـ عقد  ليذا سنعرض في ىذا الباب ماىية عقد البيع عمى التصاميـ في الفصؿ الأكؿ، كا 
. البيع عمى التصاميـ في الفصؿ الثاني

 

الفصؿ الأوؿ 

ماىية عقد البيع عمى التصاميـ 
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إف البحث في مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ، يقتضي تسميط الضكء عمى مجمكعة 
. مف المفاىيـ الأساسية التي تعتبر مداخؿ رئيسية لفيـ المراحؿ المختمفة لمبحث

كعمى ىذا الأساس سيككف لزاما عمينا البحث في مفيكـ عقد البيع عمى التصاميـ باعتباره 
عقد مسمى لانفراده باسـ حدده المشرع، كبتنظيـ خاص يحكمو، حيث سنتطرؽ إلى تعريفو مف 
الناحية التشريعية كالفقيية، كبياف أىـ خصائصو، خاصة كأنو يجتمع في ىذه الخصائص مع 

. العديد مف العقكد المسماة في القانكف المدني، مما يخمؽ لبسا في تحديد طبيعتو

حيث سنركز مف حيث خصكصيتو عمى مدل ككنو مف العقكد الزمنية أك الفكرية، ككذا 
مدل اعتباره عقد اذعاف مف عدمو، كمف خلاؿ ذلؾ نبيف الاختلافات الفقيية حكؿ طبيعتو، 

. كنميزه عف غيره مف العقكد التي قد تشابيو

ليذا سنتطرؽ في المبحث الأكؿ لمفيكـ عقد البيع عمى التصاميـ، كنخصص المبحث 
. الثاني لتحديد طبيعتو القانكنية 

 

 

 

 

 

 

المبحث الأوؿ 

مفيوـ عقد البيع عمى التصاميـ 
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سبؽ كأف ذكرنا أف تنظيـ الترقية العقارية في الجزائر مر بعدة مراحؿ تفاكتت بيف الكضكح 
 مارس 4 المؤرخ في 07-86كالغمكض، مف خلاؿ مجمكعة مف القكانيف تتمثؿ في القانكف رقـ 

 1993 مارس 01 المؤرخ في 03-93 المتعمؽ بالترقية العقارية، ككذلؾ المرسكـ رقـ 1986
 الذم 2011 فبراير 17 المؤرخ في 04-11المتعمؽ بالنشاط العقارم، كصكلا إلى القانكف رقـ 

. يحدد القكاعد التي تنظـ الترقية العقارية

 بنكع مف الغمكض في المفاىيـ العامة المتعمقة 04-11كتميزت المرحمة السابقة لمقانكف 
بالترقية العقارية، كبعقد البيع عمى التصاميـ تحديدا، مما خمؽ نكعا مف عدـ التكازف، كعدـ تقديـ 

. الحماية القانكنية المرجكة لممكتتب

 إزالة الكثير مف الغمكض المتعمؽ بعقد البيع 04-11ليذا حاكؿ المشرع مف خلاؿ القانكف 
عمى التصاميـ، كذلؾ بتنظيمو بمكجب نصكص قانكنية كفيرة، كما كضع تنظيما لمينة المرقي 
العقارم، كذلؾ بيدؼ تكفير اكبر قدر مف الحماية لأطراؼ العقد، كخاصة الطرؼ الضعيؼ 

كالمتمثؿ في المكتتب أك المشترم، حيث كضع تعريفا لمعقد، كلـ يترؾ أمره لمفقو، كىك ما سندرسو 
في المطمب الأكؿ، كما سنبيف مف خلاؿ خصكصية ىذا العقد كتمييزه عف غيره مف العقكد في 

. المطمب الثاني

المطمب الأوؿ 

تعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ 

أف تعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ ليس بالأمر الييف، كذلؾ أف ىذا العقد حديث النشأة، 
 ،كيجمع بيف عناصر عقد البيع كعقد المقاكلة، فميس ممكنا اعتباره عقد بيع عادم كلا عقد مقاكلة

: يمي  كليذا سنحاكؿ تحديد التعريؼ الفقيي كالتشريعي ليذا العقد كما

الفرع الأوؿ 

 لعقد البيع عمى التصاميـ قانونيالتعريؼ اؿ
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عرفت العديد مف التشريعات عقد بيع العقارات في طكر الإنجاز بمختمؼ تسمياتيا، حيث 
بيع عقار تحت الإنشاء " مف القانكف المدني بأنو 1-1601عرفو المشرع الفرنسي في نص المادة 

ىك تعيد البائع ببناء عقار خلاؿ مدة محددة في العقد إما أف يككف لأجؿ أك بحسب الحالة 
 (1)"المستقبمية

كنجد أف المشرع الفرنسي قد كضع تعريفا عاما لبيع العقارات تحت الإنشاء كصنفو إلى 
صنفيف ىما البيع الآجؿ، كالبيع حسب الحالة المستقبمية، حيث اعتبر أف ىذا العقد ميما كاف 

صنفو لابد أف يتكفر عمى عنصريف ىما أف يقكـ البائع بعممية البناء مف جية، كاف يتـ ىذا البناء 
خلاؿ اجؿ محدد في العقد مف جية أخرل، الأمر الذم يتضح مف خلالو انو ركز عمى التزاـ البائع 

.   الرئيسي في العقد دكف التطرؽ إلى تفاصيمو الأخرل أك الإشارة إلى التزمات المشترم

كالكاقع أنو كفقا ليذا التعريؼ يقكـ ىذا العقد عمى عنصريف أساسييف يمكف بناءا عمييما 
تحديد طبيعتو، كذلؾ انو يجمع بيف عقديف في عقد كاحد، فيك عقد بيع لعقار مف جية، كعقد 

 . (2)يحكم التزاـ بالبناء خلاؿ اجؿ معيف مف جية أخرل كىك التزاـ يفرضو عقد المقاكلة

إلا أف عدـ ذكر التزاـ نقؿ ممكية العقار محؿ العقد، لا يعني انو لا يعد عقد بيع، لاف 
المذككرة في التعريؼ التشريعي، يعني كجكد التزاـ بنقؿ الممكية، لكف سككت النص " بيع"مصطمح 

في ىذا الصدد يفسر حقيقة أف نقؿ الممكية يتـ تنفيذه بطريقة مختمفة حسب نكع البيع سكاء كاف 
 .(3)البيع الآجؿ، أك البيع حسب الحالة المستقبمية

                                                             
(1) Art 1601-1 ((la vente d’immeubles à construire est celle par laquelle le vendeur s’oblige à édifier 

un immeuble dans un déterminé par le contrat.                                

Elle peut être conclue à terme ou en l’état futur d’achèvement)). 
(2) Michel Dagot, la vente d’immeuble à construire,1983,litec. P41  
(3) Philippe Malinvaud. Philippe jestaz, Droit de la promotion immobilière, 6

e
 édition,1995, Dalloz. 

P251. 
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 المتعمؽ ببيع العقار في طكر 44.00أما القانكف المغربي فعرؼ ىذا العقد في القانكف
يعتبر بيعا لعقار في طكر " بأنو (1)618-1 في الفصؿ2002 أكتكبر 3الانجاز الصادر في 

الانجاز كؿ اتفاؽ يمتزـ البائع بمقتضاه بانجاز عقار داخؿ اجؿ محدد كما يمتزـ فيو المشترم بأداء 
يحتفظ البائع بحقكقو كصلاحياتو باعتباره صاحب المشركع إلى غاية . الثمف تبعا لتقدـ الأشغاؿ

حيث أشار في تعريفو إلى الالتزامات الرئيسية لكمى طرفي العقد المتعمؽ بعقارات " انتياء الأشغاؿ
. في طكر الانجاز، كركز عمى ضركرة أف يحتفظ البائع بصلاحياتو كرب عمؿ

 مف القانكف 2كعرفو المشرع الإماراتي تحت تسمية عقد بيع العقار عمى الخريطة، في المادة 
، الخاص بتنظيـ السجؿ التجارم المبدئي 2009 لسنة 09 المعدؿ بقانكف رقـ 2008 لسنة 13رقـ

بيع الكحدات العقارية المفرزة عمى الخارطة، أك التي في طكر الإنشاء، : البيع عمى الخريطة"بأنو 
  (2)"أك التي لـ يكتمؿ إنشاؤىا

كجاء ىذا التعريؼ مكجزا ككاضحا مف حيث أف العقد يقع عمى عقارات في طكر الانجاز أك 
غير مكتممة حتى نككف أماـ عقد بيع عمى الخارطة، لكنو لـ يتطرؽ إلى الالتزاـ بالبناء كلا التزاـ 

. نقؿ الممكية بالنسبة لمبائع، كما لـ يكضح كيفيات أداء الثمف بالنسبة لممشترم

أما بالنسبة لممشرع الجزائرم، فمـ يكف الظيكر الأكؿ لعقد البيع عمى التصاميـ في القانكف 
نما سبؽ كأف أكرده المشرع في القانكف رقـ 04-11رقـ  ، ككذلؾ المرسكـ التشريعي رقـ 07-86 كا 
، اذ يلاحظ في كمييما أف المشرع لـ يعرؼ عقد البيع عمى التصاميـ، بؿ انو في القانكف 93-03
 مشيرا اليو بعقد بيع بناء "عقد حفظ الحؽ" لـ يعطو تسمية كاضحة كأدرجو تحت فصؿ 86-07

                                                             
ر المغربية  ج ،618-1في الفصؿ ،2002 أكتكبر 3 المتعمؽ ببيع العقار في طكر الانجاز الصادر 44.00القانكف  (1)

تمت زيارة المكقع يكـ .عف مكقع كزارة العدؿ المغربية  ،3183  الصفحة07/11/2002 المؤرخة بتاريخ 5054 عدد
   http://adala.justice.gov.ma 22:00 عمى الساعة 20/05/2017
، عف 2009افريؿ 30 المؤرخة 340،ج ر لحككمة دبي العدد2008 أكت 14 المؤرخ في 2008 لسنة 13 القانكف رقـ(2) 

 . 10:26 عمى الساعة 23/10/2019مكقع المجنة العميا لمتشريعات تمت زيارة المكقع يكـ 
http://dlp.dubai.gov.ae/ar/pages/legislationSearch.aspx  

 

http://adala.justice.gov.ma/
http://adala.justice.gov.ma/
http://adala.justice.gov.ma/
http://dlp.dubai.gov.ae/ar/pages/legislationSearch.aspx
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 (2)"البيع الآجؿ"، كاستعمؿ أيضا مصطمح (1)عمى مخططات أك تصاميـ تمت المكافقة عمييا

كتضمف ىذا القانكف القكاعد المنظمة لمترقية العقارية، كأحكاـ بيع العقارات أك المباني، دكف 
تكضيح شركطيا أك عناصرىا المميزة عف البيع العقارم العادم، كما ركز بشكؿ كبير عمى عقد 

حفظ الحؽ، كالذم اعتبره المشرع عقد تمييدم كاجب الإبراـ بيف الأطراؼ قبؿ القياـ بعممية التنازؿ 
. عف العقار

 مف المرسكـ 30، تـ إلغائو بمكجب المادة 07-86كنتيجة لمغمكض الذم اكتنؼ القانكف 
عقد البيع بناء عمى "، حيث تدارؾ المشرع المبس المتعمؽ بتسمية العقد كأطمؽ عميو 93-03

، كما انو قاـ بكضع أحكاـ كاضحة تتعمؽ بو مف حيث شكمو كأحكامو إلا انو لـ  (3)"التصميـ
يتطرؽ إلى تعريفو كاكتفى بتحديد أىـ العناصر المميزة لو، كما لـ يشر بتاتا إلى العقد التمييدم أك 

. 07-86التي كانت صيغة أساسية في القانكف  عقد حفظ الحؽ، كلـ يستخدـ صيغة البيع الآجؿ

                                                             
(1)

يمكف الييئة العمكمية التي يخكليا قانكنيا الأساسي انجاز )): عمى انو (الممغى) 07-86 مف القانكف 29نصت المادة  
ىا بطبقا لقكاعد البناء التي تأمر   مخططات تمت المكافقة عمييا،لبناء عؿ" البيع"أف تقترح  عمميات الترقية العقارية،

. ة بالتمييزكمؼالمصالح الـ
  كما يمكف المكتتب لانجاز إحدل عمميات الترقية العقارية، الذم يستكفي قانكنا جميع الحقكؽ كالالتزامات المتعمقة بيا،

 بيا المصالح المكمفة بالتعمير، مرأبناء عمى تصاميـ تمت المكافقة عمييا طيقا لقكاعد البناء التي ت "البيع" أف يقترح
 .((كالمستخمصة مف دفتر الشركط

كالمتمثمة في الييئات العمكمية  بيع في إطار الترقية العقارية،اؿ في ىذا النص فرؽ المشرع بيف الأطراؼ التي يحؽ ليا 
كفي كمتا   مف ذات القانكف،18 إلى 07 في المكاد مف قك المكتتبيف الذيف حدد طرؽ اكتتابيـ كشركط ،(05المادة )

لكنو لـ يطمؽ عمى ىذا البيع تسمية كاضحة  الحالتيف خكؿ ليـ البيع بناء عمى مخططات أك تصاميـ تمت المكافقة عمييا،
 .ك محددة

(2)
يجب أف يسبؽ كؿ تنازؿ في إطار البيع الآجؿ، تحرير )): عمى انو (الممغى) 07-86  مف القانكف30 نصت المادة 
كفي ىذه المادة نلاحظ استعماؿ مصطمح البيع الآجاؿ ك (. (الذم يحدد منكالو النمكذجي بالطرؽ التنظيمية" حفظ الحؽ"عقد

الذم عبر بمكجبو عف صيغة البيع المتبعة كالتي لا يمكف أف تتـ إلا بعد إبراـ عقد حفظ الحؽ بيف البائع كالمشترم كىي 
 .   مختمفة عف عقد البيع بناء عمى التصميـ يغة ص

(3)
يمكف لممتعامؿ في الترقية العقارية أف يبيع احد المشتريف )): عمى انو (الممغى) 03-93 مف المرسكـ 09نصت المادة  

شريطة تقديـ ضمانات تقنية كمالية كافية كما تنص عمى ذلؾ المكاد  بناية أك جزء مف بناية قبؿ إتماـ الانجاز،
كفي ىذه الحالة تستكمؿ صيغة المعاممة التجارية بعد البيع بناء عمى التصاميـ ك تككف خاضعة   أدناه،18ك17ك11ك10

 (.(للأحكاـ المنصكص عمييا في ىذا الفصؿ
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 نتجت عنو الكثير 03-93فاف تطبيؽ المرسكـ   لكف رغـ التعديلات التي قاـ بيا المشرع،
مف الإشكالات، كاف أكثرىا يتعمؽ بالمساس بحقكؽ المكتتب في العقد، خاصة كأف مينة المرقي 

بمكجب نصكص قانكنية كاضحة، كىك ما أدل إلى إلغاءه بمكجب بعد العقارم لـ تكف منظمة 
 منو كالأتي 28ميـ في المادة ا، الذم عرؼ عقد البيع عمى التص04-11 مف القانكف 80المادة 

عقد البيع عمى التصميـ لبناية أك جزء مف بناية مقرر بناؤىا أك في طكر البناء ىك العقد الذم :"
يتضمف كيكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف طرؼ المرقى العقارم لفائدة المكتتب 

. مكازاة مع تقدـ الأشغاؿ، كفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الانجاز

"  يحدد نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ عف طريؽ التنظيـ

عمى الرغـ انو ليس مف كظيفة المشرع كضع تعريفات، لأنيا مف مياـ الفقو، إلا أننا بقراءة  
:  ىذا التعريؼ التشريعي لمعقد، يمكف الكقكؼ عمى مجمكعة مف النقاط تتمثؿ 

بناية أو جزء " بالنظر إلى التعريؼ في نص القانكف بالمغة العربية نجد انو استعمؿ لفظ -1
، نجد أف المشرع قد استعمؿ لفظ (1)لكف بالرجكع إلى نص المادة بالمغة الفرنسية" مف بناية

"immeuble ou fraction d’immeuble "لمدلالة عمى محؿ العقد. 

 لمعربية تعني عقار كىك كؿ شيء مستقر بحيزه ثابت فيو immeubleإف ترجمو مصطمح 
 مف القانكف المدني 683كلا يمكف نقمو مف دكف تمؼ كفقا لمتعريؼ الكارد في نص المادة 

فيدخؿ في مفيكمو العقارات بطبيعتيا كالمتمثمة في الأرض التي تعد عقارا بما أف ليا  (2)الجزائرم
كالمنشآت  مكانا ثابتا لا تتحكؿ عنو، كالنباتات أيضا مادامت جذكرىا في باطف الأرض، كالمباني

                                                             
(1) Art.28 <<le contrat de vente sur plans d’un immeuble à construire ou en cours de construction est 

le contrat qui emporte  et consacre le transfert, au souscripteur, des droits sur le sol et de la propriété 

des constructions au fur et à mesure de leur réalisation par le promoteur immobilier ; en contrepartie le 

souscripteur est tenu d’en payer le prix au fur et à mesure de l’avancement des travaux. 

Le modèle de contrat de vente sur plan est défini par voie réglementaire>>   
 المؤرخة في 78ج ر الجزائرية العدد  المتضمف لمقانكف المدني،1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-75الامر رقـ  (2)

 2007 لسنة 31  ج ر الجزائرم العدد13/05/2007 المؤرخ في 05-07، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 30/09/1975
 .2007 مام 13المؤرخة في 
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لـ تكف  تعتبر عقارات أيضا لا ندمجيا مع الأرض سكاء كانت مشيدة فكؽ الأرض أك تحتيا ما
. قابمة لمنقؿ دكف تمؼ، بالإضافة إلى العقارات بالتخصيص

عد كاسعا عمى المقصكد مف العقد، لكف يقمؿ مف مبناء عمى ما سبؽ نجد أف اصطلاح عقار 
التي " à construire ou en cours de construction" ىذا التكسع استخدامو لعبارة

مما يخرج الأرض، كالنبات، كالعقارات  تشير إلى أف العقارات المعنية ىي العقارات المبنية فقط،
كرغـ ذلؾ يبقى المعنى كاسع لاف العقارات المبنية قد تشمؿ الجسكر كالأنفاؽ  بالتخصيص،

 . ميـ اكالسدكد، كغير ذلؾ مف العقارات المبنية التي لا يتعمؽ بيا عقد البيع عمى التص

لكف بالرجكع إلى النص بالمغة العربية فاف مصطمح بناية جاء أكثر دقة لأنو يعبر عف 
ذلؾ أف محؿ العقد يككف مخصص للاستعماؿ السكني أك الميني كعرضيا  القصد الحقيقي لممشرع،

، كىذه الأنشطة تتـ ممارستيا كفقا لطبيعتيا في (1)يمكف أف يككف ذك استعماؿ حرفي أك تجارم
إطار بنايات ىذا مف جية، كمف جية أخرل فاف البيع يتـ بناء عمى تصاميـ معدة مسبقا كالتي لا 

يمكف تصكرىا في غير المباني، كما ألزـ المشرع إجباريا المرقي العقارم بتسميـ نظاـ الممكية 
. (2)المشتركة لممقتنيف كالذم لا يككف في غير المباني الجماعية

المباني محؿ العقد لا يتصكر أف تككف جاىزة أك مبنية، إما أف تككف في طكر البناء،  -2
أم شرع في انجازىا كلـ يكتمؿ البناء بعد، كاف يككف مقررا بناءىا أم لـ يتـ الشركع في انجازىا 

 .أصلا حتى نككف أماـ عقد بيع عمى التصميـ 
حدد المشرع أطراؼ العقد كىما كؿ مف المرقي العقارم كالمكتتب، كلـ يستخدـ  -3

 ملعقارالات فقد حصر صفة البائع لممرقي مكأمصطمحي البائع كالمشترم، حتى لا يترؾ مجاؿ لمت
يجعؿ كؿ شخص لا يحمؿ ىذه الصفة غير مخكؿ  ميـ، مماادكف غيره في عقد البيع عمى التص

 .لإبراـ ىذا العقد 

                                                             
. 04-11 مف القانكف 14المادة  (1)
. 04-11 مف القانكف 38المادة  (2)
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حدد التعريؼ الالتزامات الأساسية لطرفي العقد كالمتمثمة في نقؿ حقكؽ الأرض كممكية  -4
البنايات المشيدة مف المرقي العقارم إلى المكتتب، كدفع الثمف مف قبؿ ىذا الأخير تبع لتقديـ 

 .عممية الانجاز
إلا انو يؤخذ عمى ىذا التعريؼ انو جعؿ مف الالتزاـ بتحكيؿ حقكؽ الأرض كنقؿ ممكية 

الالتزاـ الأساسي المميز لمعقد، الذم يجعمو يبدك كأم عقد بيع عادم، كالمنصكص  البناية لممكتتب
البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بنقؿ " منو 351عميو في القانكف المدني، إذ جاء في نص المادة 
، ذلؾ أف الالتزاـ الأساسي في عقد البيع ىك "ممكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقذم

نقؿ الممكية، دكف الإشارة إلى الالتزاـ الأخر المميز لمعقد في أف المرقى العقارم ممزـ بالقياـ 
بأعماؿ البناء خلاؿ اجؿ محدد، كىك ما يميز عقد البيع عمى التصاميـ عف غيره مف عقكد بيع 

. العقارات الأخرل
كنرل أف كلا الالتزاميف ميميف في تمييز ىذا العقد كتحديد طبيعتو، فالتركيز عمى التزاـ نقؿ 

عمى التزاـ البناء يجعمو قائما عمى  الممكية في تعريفو يجعمو قائما عمى فكرة البيع أساسا، كالتركيز
. فكرة المقاكلة

ميـ، كىك انو يجب تسميـ اكما أف المشرع لـ يشر إلى عنصر ميـ في عقد البيع عمى التص
البناية لممكتتب مطابقة لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد كالقائمة عمى التصاميـ كالمخططات 

.   المكضكعة مسبقا كالتي تـ التعاقد عمى أساسيا 
 المشرع بمكجب المرسكـ كضعوميـ فقد اأما في ما يخص نمكذج عقد البيع عمى التص

، الذم يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ كعقد 2013 ديسمبر 18 المؤرخ في 431-13التنفيذم رقـ 
البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية ككذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى 

.  التصاميـ كمبمغ عقكبة التأخير آجاليا ككيفيات دفعيا 

 

 

 



 النظرٌة العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الأول
 

[19] 
 

الفرع الثاني 

التعريؼ الفقيي لعقد البيع عمى التصاميـ 

بما أف عقد البيع عمى التصاميـ مف العقكد الحديثة النشأة، التي فرضت الحياة الاجتماعية 
، فانو (1)بيع المباني تحت الإنشاءبعقكد كجكدىا، كالذم يعتبر احد أصناؼ العقكد التي عرفيا الفقو 

تتعمؽ بعقكد بيع المباني تحت لـ يكضع لو تعريؼ محدد كمكحد، كليذا نجد لو تعريفات مختمفة 
.  سنحاكؿ التطرؽ إلى بعضيا كاستخراج اشممياالإنشاء بصفة عامة 

العقد الذي يتعيد فيو المقاوؿ باف يبني عمى "فقد عرفو الأستاذ محمد شكرم سركر بأنو 
، (2)"ارض يممكيا وبموارده  وأدواتو بناء يتعيد بنقؿ ممكيتو بعد انجازه مع الأرض إلى رب العمؿ

يمكف أف  كىناؾ عدة مآخذ عمى ىذا التعريؼ، تتمثؿ في انو جعؿ البائع ىك المقاكؿ، في حيف
 يمكف أف تككف الأرض مممككة فيككف شخصا غير مقاكؿ، كما افترض ممكيتو للأرض في حي

لغيره كىك مكمؼ بالبناء عمييا، إضافة إلى ذلؾ لـ يشمؿ كافة العناصر الأساسية لمعقد إذ اقتصر 
عمى تحديد التزامات البائع فقط دكف المشترم، كما انو جعؿ البيع ينصب عمى العقار الذم لـ 

.  يشيد بعد فقط دكف العقار في طكر الانجاز

بيع العقارات تحت الإنشاء ىو " بالقكؿ أف  Olivier TOURNAFOND كعرفو الأستاذ
 مف القانوف المدني، وىو يتمثؿ في بيع بناء عمى 1130بيع شيء مستقبمي مستمد مف المادة 

التصاميـ مباني أو محلات لـ يتـ إنشاؤىا بعد،عمى أف يتعيد البائع ببناء المبنى ونقؿ الممكية 
وفي المقابؿ قد يطمب مف المشتري أف يسدد الثمف عمى دفعات تدريجيا تبعا . إلى المشتري

                                                             
(1)

 vente d’immeuble))بحيث يسمى في فرنسا عقد بيع عقار تحت الإنشاء تختمؼ تسمية العقد مف تشريع إلى أخر، 
à construire))كفي دكلة الإمارات المتحدة يسمى بعقد بيع   الانجاز،رالعقار في طك ، كفي المغرب يعرؼ بعقد بيع

كالعراؽ كلبناف بتنظيـ عقد البيع العادم دكف ىذا النكع مف   في حيف اكتفت قكانيف دكؿ اخرل كمصر،العقار عمى الخريطة
. عقكد بيع العقارات 

(2)
 دار الفكر العربي القاىرة،، (ط،د) ، الأخرىمسؤولية ميندسي ومقاولي البناء والمنشآت الثابتة محمد شكرم سركر، 
. 24ص ،1985سنة 
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وىذه الصفة تسمح لممرقي بإنشاء مجمع عقاري في حيف لا يكوف لديو أمواؿ  .لأعماؿ البناء
 . (1)كافية

الملاحظ عمى ىذا التعريؼ انو اعتبر أف بيع العقارات تحت الإنشاء ىك بيع لشيء 
مستقبمي، كبيف انو يقكـ عمى التزاـ البائع ببناء عقار كنقؿ ممكيتو لممشترم، في مقابؿ ثمف معيف 
إلا انو لـ يجزـ حكؿ الطريقة التي يتـ بيا دفع ىذا الثمف، كقد يرجع ذلؾ لككف المشرع الفرنسي 

. يميز بيف طريقتيف لبيع عقارات تحت الإنشاء تختمؼ طرؽ دفع الثمف عف بعضيا

ذلؾ الذي يقع عمى عقار لـ يشيد بعد يمتزـ البائع "أنو بكما عرفتو الأستاذة زرارة عكاطؼ 
 بالحصوؿ عمى  لممشيدحبمقتضاه بالانجاز والالتزاـ بنقؿ الممكية لممشتري، ىذه الطريقة تسـ

 قبؿ وأثناء مراحؿ السيولة المالية التي تساعده عمى تجميع رأسماؿ المشروع، وذلؾ ببيع العقار
. (2)"الانجاز

نجد أف ىذا التعريؼ كضح التزامات كؿ مف البائع كالمشترم معا، محددا التزاـ البائع بانجاز 
العقار كنقؿ ممكيتو لممشترم، كىذا الأخير ممزـ بدفع الثمف عبر مراحؿ الانجاز، إلا انو كالتعريؼ 

. السابؽ جعؿ البيع يقع عمى العقارات التي لـ تشيد بعد دكف العقارات التي لـ يكتمؿ تشييدىا 

                                                             
(1) Olivier TOURNAFOND, vente d’immeuble à construire, répertoire de droit civil ,tome X , 

Dalloz.2004 mise à jour janvier  2015,p2. http://www.dalloz.fr/documentaition/document?id=CIV LE 

18/06/2015 0 17 :24 

<<la vente d’immeuble à est une vente de chose future dérivée  de  l’article  1130 du code civil. Elle 

consiste à vendre sur plans des bâtiments ou des locaux qui ne sont pas encore édifiés. Le vendeur 

s’engage à construire l’immeuble et à en transférer la propriété à l’acquéreur et, en contrepartie, celui-

ci peut être tenu d’effectuer des versements au fur et à mesure de la construction. Cette formule permet 

donc à un promoteur de réaliser un ensemble immobilier alors qu’il ne dispose pas au départ de fonds 

suffisants>>    

الممتقى ، مداخمة منشكرة ،04-11التزامات المرقي العقاري في عقد البيع عمى التصاميـ وفقا لمقانوف زرارة عكاطؼ، (2)
، مجمة 2013 فيفرم 18 ك 17الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 

 .88ص، 2013 الحقكؽ كالحريات ،عدد تجريبي،
 

http://www.dalloz.fr/documentaition/document?id=CIV
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موجبو المشتري عقارا لـ يبدأ البائع بعقد يمتمؾ " أنوبكعرفتو الأستاذة ضحى سعيد النعيمي 
ببنائو بعد أو لـ يكمؿ بناءه حيف التعاقد وفيو يتعيد البائع ببناء العقار المتفؽ عمى مواصفاتو 

 (1)"دىايخلاؿ المدة المتفؽ عمييا مقابؿ تعيد الأخير بدفع أقساط الثمف في مواع

 التزامات البائع كالتزامات كضحكنلاحظ انو اشمؿ مف حيث العناصر التي تضمنيا إذ 
المشترم، كما بيّف أف العقد قد يقع عمى عقار لـ يبدأ في بناءه أك لـ يكتمؿ بعد، إلا انو لـ يتطرؽ 

. إلى شكؿ العقد إذ أف اغمب التشريعات إف لـ نقؿ كميا اتجيت إلى جعؿ ىذا العقد شكمي

 المتعمؽ 03-93 كعرؼ أيضا تحت تأثير أحكامو كشركطو الكاردة ضمف نصكص القانكف
عقد رسمي يقع عمى عقار في طور الانجاز بشرط تقديـ "بأنو (الممغى) بالترقية العقارية

الضمانات المالية والتقنية الكافية مف طرؼ المتعامؿ في الترقية العقارية باعتباره البائع، الذي 
 بالمواصفات يمتزـ بتشييد البناية في الأجؿ المتفؽ عميو، وتسميميا لممستفيد بصفتو المشتري

 بدفع التسبيقات المتفؽ عمييا، والمطابقة لقواعد البناء و التعمير وفي المقابؿ يمتزـ المشتري
والدفعات المجزأة عمى مراحؿ تقدـ الانجاز، مخصومة مف ثمف البيع، وتحدد قيمتيا وطريقة 

 (2)."وآجاؿ دفعيا بالاتفاؽ

ليذا نرل انو يمكف تعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ عمى ضكء التعريؼ التشريعي        
عقد يمتزـ بمقتضاه المرقى العقارم بانجاز بناية أك جزء "كمختمؼ التعريفات الفقيية السابقة بأنو 

، خلاؿ كتتبمف بناية مقرر بناءىا أك في طكر البناء، كنقؿ ممكيتيا مع حقكقو عمى الأرض لمـ
". اجؿ محدد في العقد كفؽ مكاصفات متفؽ عمييا، مقابؿ ثمف يدفع حسب التقدـ في أعماؿ البناء

 

                                                             
مجمة الشريعة ، -دراسة مقارنة–مفيوـ بيع العقار عمى الخريطة وتكييفو القانوف  ضحى سعيد عبد الله النعيمي،1))

  . 232ص ،2012 ،49 تصدر عف كمية الحقكؽ بجامعة الإمارات ،العدد كالقانكف،
 .74ص ، 2011،دار اليدل، الجزائر ،(د،ط) ،-دراسة تحميمية-النظاـ القانوني لمترقية العقارية  إيماف بكستة،(2)
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المطمب الثاني 

خصوصية عقد البيع عمى التصاميـ وتمييزه عف غيره مف العقود 

قد يشترؾ في البعض  إف عقد البيع عمى التصاميـ كغيره مف العقكد لو خصائص مميزة،
يخضع منيا مع عدد مف العقكد الأخرل، فيك عقد ناقؿ لمممكية، ممزـ لمجانبيف، كعقد شكمي 

. لمقكاعد العامة المتعمقة بنقؿ ممكية العقارات 

 تميُّزه ببعض الخصائص، تتمثؿ أساسا في تحديد محمو، حكؿإلا أف ىناؾ اختلاؼ بيف الفقو 
كأىميتو الاقتصادية، ككذلؾ في مدل اعتباره عقدا زمنيا أك فكريا، كأيضا في مدل اعتباره مف عقكد 

، كبناء عمى ذلؾ نحاكؿ تكضيح الفرؽ بينو كبيف بعض قالاذعاف، ليذا سنبحث في أىـ خصائص
. العقكد المشابية لو 

الفرع الأوؿ 

 خصوصية عقد البيع عمى التصاميـ

: ينفرد عقد البيع عمى التصاميـ بمجمكعة مف الخصائص تتمثؿ فيما يمي

عقد البيع عمى التصاميـ محمو عقار غير منجز : أولا 

 عادم، فلابد مف أف يككف ىذا العقار  عقارميـ ليس كأم عقد بيعاإف عقد البيع عمى التص
كقت إبراـ العقد غير منجز، سكاء كاف في طكر الانجاز أك لـ يتـ انجازه أساسا، حيث انو إذا كاف 
محمو عقارا تاما كقت انعقاد العقد نككف بصدد عقد بيع عقار عادم، يخضع لقكاعد القانكف المدني 

. المتعمقة بعقد البيع، كىنا تبدك خصكصية ىذا العقد

كيتكلى المرقي العقارم بناء العقار محؿ العقد، كفقا لممكاصفات كالتصاميـ المتفؽ عمييا مع 
. المكتتب، حتى يتسنى لو نقؿ ممكيتو عند إنيائو في الكقت المحدد
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الخاصية التمويمية لعقد البيع عمى التصاميـ :ثانيا

 أداء ثمف محؿ عقد البيع عمى 04-11اكجب المشرع الجزائرم في نصكص القانكف 
 في المادة 431-13التصاميـ عمى دفعات تبعا لتقديـ أشغاؿ البناء، كما حدد المرسكـ التنفيذم 

 لكؿ مرحمة، كىك ذات النيج  المقابمة منو، المراحؿ التي يمتزـ المكتتب فييا بدفع الثمف، كالنسبة03
. الذم اعتمده المشرع الفرنسي بالنسبة لعقد البيع حسب الحالة المستقبمية

كيعد دفع الثمف كفقا ليذا الأسمكب احد أساليب تمكيؿ المشركع العقارم، حيث انو يكفؽ بيف 
 بما يحقؽ مصمحة الطرفيف، فدفع الثمف كفؽ نسب معينة كتتبتمكيؿ المشركع كبيف ما يدفعو الـ

يتلاءـ مع التكمفة الفعمية لكؿ مرحمة مف مراحؿ البناء، كبشكؿ متكالي كغير متساكم يراعى فيو 
التقدـ في الأشغاؿ، يكفر لممرقى العقارم سيكلة مالية تمكنو مف الكفاء بالالتزامات المترتبة في 

 . (1)ذمتو

 (2):كطريقة دفع الثمف إضافة إلى أنيا تشكؿ كسيمة لمتمكيؿ، فإنيا تتميز بميزتيف ىما

يمكف ىذا التمكيؿ المرقي العقارم مف الكفاء بالتزامو العقدم الناشئ عف عقد البيع عمى  -
تمامو، بأمكاؿ يككف اغمبيا مف أقساط الثمف التي يمتزـ  التصاميـ، كالمتمثؿ بانجاز البناء كا 

 بدفعيا لو في أثناء مراحؿ التنفيذ، كىذا الأمر بحد ذاتو يشكؿ ميزة اقتصادية لممرقي كتتبكفالـ
العقارم، إذ تجعمو محتفظا بجزء مف أمكالو الذاتية التي تمكنو مف الكلكج في مشاريع استثمارية أك 

. تجارية أخرل 

ف ىذا التمكيؿ المتحصؿ عف طريؽ الأقساط المدفكعة يمتاز بككنو تمكيلا لا تترتب  أ -
يضيؼ عبئا ماليا جديدا عميو، كلا يطالب بتقديـ  عميو أية فكائد مالية في ذمة المرقي العقارم، فلا

نات مستقمة مف اجؿ الحصكؿ عميو، ككما ىك معمكـ فاف المرقى العقارم عادة ما يبحث عف اضـ

                                                             
 منشكرات زيف الحقكقية،  الطبعة الأكلى،عقد بيع المباني تحت الإنشاء دراسة قانونية،علاء حسيف عمي،  (1)
. 162ص ،2011،(د،ب،ف)

دراسة –مفيوـ عقد بيع العقار عمى التصميـ اليندسي وتكييفو القانوني   ذنكف يكنس صالح كعمي سمماف صالح،(2)
 .313ص ،2016سبتمبر  ،1العدد ،2الجزء ،1المجمد مجمة جامعة تكريت لمحقكؽ،، -مقارنة
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التمكيؿ الميسر في إجراءاتو كغير المبالغ فيو بالنسبة لفكائده كضماناتو، كىذا ما يتجمى تحقيقو في 
. عقد البيع عمى التصميـ 

عقد البيع عمى التصاميـ عقد زمني :ثالثا

اختمؼ الفقو حكؿ تحديد ما إذا كانت عقكد بيع العقارات تحت الإنشاء، كالتي يعد عقد البيع 
عمى التصاميـ مف أنكاعيا، مف العقكد الفكرية أك الزمنية، فالعقد الفكرم ىك عقد لا يقكـ في تنفيذه 

نما بعدـ تجزئة  عمى فكرة الزمف، كيتـ تنفيذ التزاماتو دفعة كاحدة، كليس العبرة بمكعد التنفيذ، كا 
. بحيث تنفذ الالتزامات الناشئة عنو دفعة كاحدة، كفي الكقت المحدد في العقد،  (1)الالتزاـ

ما العقد المستمر أك الزمني فيك الذم يتجزأ تنفيذ الالتزامات المتكلدة عنو لاف تنفيذىا أ
يقتضي مدة مف الزمف، بمعنى انو يقابؿ كؿ تجزئة في تنفيذه التزاـ احد جانبي العقد تجزئة مماثمة 

. (2)في تنفيذ التزاـ الجانب الأخر

إذ تتقابؿ الالتزامات في العقد الزمني تقابلا مف حيث الكجكد كمف حيث التنفيذ، فما يتـ في 
جانب يتـ ما يقابمو في الجانب الآخر، أما العقكد الفكرية فاف التقابؿ يتحقؽ في الكجكد كليس 

. (3)التنفيذ، كالبيع بالتقسيط

مف العقكد الفكرية لعدة أسباب تتعمؽ بأحكاـ  ميـاف عقد البيع عمى التصأكلا يمكف القكؿ ب
العقد، أىميا أف تنفيذ التزامات الأطراؼ فيو لا يتـ فكرا بؿ يتـ عبر الزمف، حيث أف محؿ العقد في 

 ىك بناء في طكر الانجاز أك لـ يتـ الشركع في بناءه بعد، أم سيتـ إيجاده مرقي العقارمجانب اؿ
. مستقبلا، كما أف المكتتب لا يقكـ بدفع الثمف فكرا، بؿ يمتزـ بدفع أقساط تبعا لتقدـ الانجاز

ميـ حيث اكالسبب الثاني يتمثؿ في تطبيؽ نظرية الظركؼ الطارئة في عقد البيع عمى التص
الممزمة لمعقد، كىي تقضي بمراعاة المديف القكة أف نظرية الظركؼ الطارئة تعد استثناءا عمى مبدأ 

                                                             
زىدم  .48ص ،(د،د،ف) ،(د،ت،ف) الطبعة الثانية، ،01الجزء موسوعة العقود المدنية والتجارية،،  الياس ناصيؼ(1)

 .198ص ،1970 لبناف، دار الثقافة،  الطبعة الأكلى،،3الجزء ،شرح الموجبات والعقود يكف،
. 198ص ،3 الجزء،المرجع السابؽ زىدم يكف، (2)

 .49ك 48ص ،1الجزء المرجع السابؽ،  الياس ناصؼ، (3) 
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عندما تتسبب ظركؼ لـ تكف متكقعة عند إبراـ العقد كلـ تأخذ في الحسباف إلى إرىاقو أثناء مرحمة 
التنفيذ، بمعنى أف تنفيذ العقد بحالتو الحاضرة يمحؽ بو خسائر فادحة، مما يخكؿ لمقاضي التدخؿ 

 . (1)بناء عمى طمب المديف لرد الالتزاـ إلى الحد المعقكؿ

كقد اتجو اغمب الفقو إلى اعتبار أف نظرية الظركؼ الطارئة تطبؽ عمى العقكد الزمنية أك 
باعتبار الالتزامات فييا حالة الكفاء  التنفيذ، كلا تطبؽ عمى العقكد الفكرية العقكد الفكرية المتراخية

ما لـ يتراخى تنفيذىا، أم لا مجاؿ لكقكع حكادث طارئة تؤثر عمى التزامات الأطراؼ، أما العقكد 
الزمنية أك العقكد المتراخية التنفيذ، فيناؾ فترة زمنية تفصؿ بيف إبراـ العقد كتنفيذه، مما يجعؿ 

    (2) .حدكث الحادث الطارئ أمرا كاردا كارتفاع الأسعار مثلا

                                                             
:  تتمثؿ شركط تطبيؽ نظرية الظركؼ الطارئة في  (1)
بحيث يككف ىذا الحادث عاما أك يمس طائفة مف الناس كليس المديف  كجكد حادث استثنائي بعد إبراـ العقد كقبؿ تنفيذه، -

. كحده
. ف يككف الارتفاع في الأسعار متكقعا أك كجكد حرب مثلاأؾ أف يككف الحادث الاستثنائي غير متكقع كلا يمكف دفعو، -
لاف الاستحالة تؤدم إلى انقضاء الالتزاـ كيتحكؿ  أف يجعؿ الحادث الاستثنائي تنفيذ الالتزاـ مرىقا كليس مستحيلا،- 

ما يستمزـ معو رده إلى الحد المعقكؿ بتكزيع الخسارة  في حيف الحادث الطارئ يجعؿ التنفيذ مرىقا، الحادث إلى قكة قاىرة،
. بيف المديف كالدائف

نما يجعؿ منو مرىقا لممديف بو كييدده بكقكع خسارة تخرج عف الحد  كالحادث الطارئ لا يجعؿ تنفيذ الالتزاـ مستحيلا كا 
كقد اخذ بيا المشرع الجزائرم في  .لأنو لك أدل إلى استحالة تنفيذه فإننا نككف أماـ قكة قاىرة كليس حادثا طارئ  المعقكؿ،

غير انو إذا طرأت حكادث استثنائية عامة لـ يكف في الكسع )) مف القانكف المدني كالتي جاء فييا 107/03نص المادة 
ف لـ يصبح مستحيلا، ف بحيث ييدده بخسارة مصار مرىقا لممد تكقعيا ك ترتب عمى حدكثيا أف تنفيذ الالتزاـ التعاقدم، كا 

كيقع باطلا كؿ  ف يرد الالتزاـ المرىؽ إلى الحد المعقكؿ،أفادحة جاز لمقاضي تبعا لمظركؼ كبعد مراعاة لمصمحة الطرفيف 
(. (اتفاؽ عمى خلاؼ ذلؾ

الطبعة أكلى ،  نظرية الظروؼ الطارئة وأثرىا في التوازف المالي لمعقد الإداري، سمير عثماف اليكسؼ: لمتكسع أكثر انظر
.  كما بعدىا 33ص ،2009 لبناف، الحمبي الحقكقية، منشكرات

. 21ص ،مفاعيؿ العقد ،2الجزء المرجع السابؽ، الياس ناصيؼ،
دار إحياء التراث العربي، لبناف،   ،مصادر الالتزاـ الجزء الأكؿ، ،الوسيط في شرح القانوف المدني عبد الرزاؽ السنيكرم،

. 652الى 630ص ،1964
 .168ص ،مصادر الالتزاـ، 1المرجع السابؽ، الجزء  عبد الرزاؽ السنيكرم، (2)
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 اتجو إلى اعتبار عقكد بيع العقارات تحت الإنشاء كمف ضمنيا عقد (1)إلا أف جانبا مف الفقو
البيع عمى التصاميـ مف العقكد الفكرية المتراخية التنفيذ كالتي يستغرؽ تنفيذىا مدة الزمف، فآثاره مف 

حقكؽ كالتزامات تتحدد فكر إبرامو دكف أف يقاس مداىا بفترات الزمف التي تتخذ مقياسا لحقكؽ 
. كالتزامات طرفي العقد 

ف كاف تنفيذ الالتزامات في ىذا العقد  أخذ فترة مف مإذ يرل ىذا الجانب مف الفقو انو حتى كا 
 بدفع الثمف، فاف الزمف ىنا لا يعد عنصرا كتتب بالبناء كالتزاـ الـمرقي العقارمالزمف، كالتزاـ اؿ

نما عنصرا عرضيا يقتصر أثره عمى تنفيذ العقد فقط جكىريا لتحديد مكضكع العقد، . كا 

ف لمفسخ فيو اثر  أعقد البيع عمى التصاميـ عقدا فكريا متراخي التنفيذ، كيترتب عمى اعتبار
ينسحب عمى الماضي عمى عكس العقد الزمني، الذم لا يستند عمى الماضي فما نفذ منو  رجعي

لا يمكف الرجكع فيو، كما أف كقؼ تنفيذ العقد لا يؤثر عمى كـ التزامات الطرفيف بؿ تبقى كاممة 
بعد الكقؼ، خلافا لمعقد الزمني الذم يترتب عف كقفو النقص في كمو أك زكاؿ جزء منو، إضافة 

إلى ذلؾ فانو كفقا ليذا الكصؼ يخضع العقد ىنا لنظرية الظركؼ الطارئة ليس باعتباره عقدا فكريا 
 .(2)بؿ عقد فكرم تراخى تنفيذه التزاماتو، كىذا التراخي ىك ما يجعمو خاضعا ليذه النظرية

 إلى اعتبار عقكد بيع العقارات تحت الإنشاء كمف (3)في حيف ذىب اتجاه آخر مف الفقو
: ضمنيا عقد البيع عمى التصاميـ مف العقكد الزمنية، كذلؾ لعدة اعتبارات تتمثؿ في 

 نقؿ الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ يككف بالنسبة لحقكؽ الأرض      :نقؿ الممكية  -
كالجزء المنجز مف المباني إذا كاف قد شرع في انجازىا، كيككف بحسب التقدـ في أعماؿ الانجاز 

. بالنسبة لمجزء المتبقي مف البناء، كىك ما يمكف استنباطو مف تعريؼ العقد

                                                             
حماية المشتري في عقد بيع يكسؼ سعدكف محمد ليمكر المعمكرم،  .24ص المرجع السابؽ،  علاء حسيف عمي، (1)

 سيبؿ جعفر حاجي عمر،. 31ص ،2016 لبناف،  الطبعة الأكلى، منشكرات الحمبي الحقكقية،عقار تحت الإنشاء،
. 41ص ،2014 الأردف، دار كائؿ لمنشر، الطبعة الأكلى،، -دراسة مقارنة-ضمانات عقد بيع المباني قيد الإنشاء

 .25ص السابؽ،  علاء حسيف عمي ،المرجع (2)
(3)  Michel DAGOT, op cit.p 81,82 et 83. 

 الطبعة تمميؾ وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، سمير عبد السميع الاكدف،
. 23، ص2001الأكلى، مكتبة كمطبعة الإشعاع الكطنية، الإسكندرية، مصر، 
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 مف خلاؿ ذلؾ نجد انو دائما يكجد فترة زمنية بيف كقت إبراـ العقد كبيف الإنياء التاـ لمبناء 
 مكجكدا أصلا كقت العقد، كبالتالي ىناؾ فاصؿ  أك لا يككفمحؿ العقد، الذم لا يككف مكتملا

. زمني يمر بو العقد في نقؿ الممكية مف المرقي العقارم إلى المكتتب

يقع عمى البائع أك المرقي العقارم لا يككف الذم أف التزاـ تسميـ البناء  :تسميـ البناء  -
ف محؿ العقد غير مكجكد كقت تكقيعو، أك يككف أيمكف التصكر أف يككف فكريا، ذلؾ لا فكريا، بؿ 

في طكر الانجاز، فلا يمكف تسميمو لممكتتب إلا بعد إتماـ بناءه، كالتي تأخذ فيو أعماؿ البناء فترة 
. مف الزمف قد تستمر لأعكاـ

عمى المكتتب الذم يككف ممزما بدفع أقساط تبعا لتقدـ يقع  التزاـ دفع الثمف :دفع الثمف - 
أشغاؿ الانجاز، مما يجعؿ الالتزاـ ممتدا عبر الزمف كليس فكريا، كمف جية أخرل فاف المشرع 

 عمى إمكانية مراجعة السعر بالاتفاؽ بيف الأطراؼ ،04-11 مف القانكف 38نص في المادة 
نيا أف أكشركط مراجعتو، باستثناء الظركؼ الطارئة التي لا يمكف تجنبيا كالاستثنائية التي مف ش

يثبت أف تنفيذ ىذا الالتزاـ قد يتأثر بالتغيرات مما تؤدم إلى الإخلاؿ بالتكازف الاقتصادم لممشركع، 
. الاقتصادية لامتداد تنفيذه عبر الزمف

ف الرأم الراجح في نظرنا ىك ككف عقد البيع عمى التصاميـ عقدا إ مف خلاؿ ما سبؽ ؼ
كالمميزة لو عف عقد البيع العادم، التي لا  ق،فكذلؾ بالنظر إلى تنفيذ الالتزامات الناشئة ع زمنيا،

يمكف أف تككف فكرية، بؿ تمتد في تنفيذىا عبر الزمف، مما يجعمو محلا لتطبيؽ نظرية الظركؼ 
. الطارئة 

عقد البيع عمى التصاميـ عقد اذعاف :رابعا 

 يستمد العقد قكتو الممزمة مف الإرادة الحرة لممتعاقديف، بحيث لا ينشأ ىذا العقد إلا بعد 
تعبير طرفية عف إرادتيما، كلا ينتج أثاره إلا في حدكدىا، كقد درج الفقو عمى تقسيـ العقكد مف 

. عافذحيث كيفية حدكث التراضي فييا إلى عقكد مساكمة كعقكد ا
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كحتى نتمكف مف تحديد ما إذا كاف عقد البيع عمى التصاميـ مف عقكد المساكمة أك مف عقكد 
. الاذعاف، لابد مف تحديد مفيكـ ىذه العقكد ك أىـ خصائصيا، ثـ إسقاطيا عمى ىذا العقد

طرافو، بحيث يككف كؿ كاحد منيما أفعقد المساكمة ىك العقد الذم تتساكل في انعقاده إرادة 
، كىك (1)عمى قدـ المساكاة مف الآخر، حتى يحقؽ أفضؿ الشركط دكف أف تطغى إرادة عمى أخرل

. ما يؤدم إلى إنشاء عقكد مختمفة ما دامت تحقؽ مصالح الأطراؼ كلا تخالؼ قكاعد القانكف 

لكف باتساع النشاط الاقتصادم كظيكر الشركات الكبرل، كالمشاريع الاحتكارية، أصبح 
جانب مف أطراؼ العقد مستقلا بكضع شركط التعاقد مسبقا، كلا يككف أماـ المتعاقد الآخر سكل 

. (2)قبكليا أك رفضيا كما ىي، كمف ىنا جاءت تسمية عقكد الاذعاف

كيعرؼ عقد الاذعاف بأنو العقد الذم لا يممؾ فيو احد المتعاقديف الحرية الكاممة التي يتمتع 
بيا الطرؼ الآخر، فالأكؿ بحكـ كضعو الفعمي أك القانكني، يقكـ بكضع شركط العقد في جممتيا، 

. (3)كليس لمطرؼ الآخر إلا حرية قبكؿ العقد برمتو أك رفضو برمتو

كيعرؼ أيضا عند بعض الفقياء بأنو عقد المكافقة الذم يسمـ فيو القابؿ بشركط مقررة 
يضعيا المكجب كلا يقبؿ مناقشتيا، كذلؾ فيما يتعمؽ بسمعة ما أك مرفؽ ضركرم يككف محؿ 

 .(4)احتكار قانكني، أك فعمي، كأف تككف المنافسة محدكدة النطاؽ في شأنيا

                                                             
(1)

ديكاف  الطبعة الرابعة، مصادر الالتزاـ، الجزء الأكؿ، الوجيز في شرح القانوف المدني، خميؿ احمد حسف قدادة، 
. 27ص ،2010 الجزائر، المطبكعات الجامعية،

(2)
( les contrats d’adhésion)اشار الأستاذ عبد الرزاؽ السنيكرم إلى أف الفقو الفرنسي يطمؽ عمى عقكد الانضماـ  

ف مف ابتدع ىذه التسمية ىك الأستاذ سالي عمى العقكد التي يككف فييا القبكؿ عمى النحك السابؽ ذكره، ، لاف (sailles)كا 
 أطمقيا الأستاذ السنيكرم لما داف فؽعما التسمية العربية لعقد الاذأشركطو، مناقشة الطرؼ الذم يقبؿ العقد ينضـ إليو دكف 

كقد صادفت ىذه التسمية ركاجا لدل الفقو كالقانكف ثـ انتقمت إلى  يعبر عنو ىذا المعنى مف الاضطرار في القبكؿ،
. 1، اليامش رقـ 299ص مصادر الالتزاـ،، 1الجزء مرجع سابؽ، عبد الرزاؽ السنيكرم،. التشريعات القانكنية

(3)
. 27خميؿ احمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص 

(4)
دار الثقافة،  الطبعة الأكلى،  منشكرة،اهرسالة دكتكرالغبف في القانوف المدني دراسة مقارنة،  محمكد عمي الرشداف، 

. 57، ص2010 ،(د،ب،ف)
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، فجانب فقياء القانكف العاـ يرل بأنيا (1)نقسـ الفقو في تحديد طبيعة عقكد الاذعافا كقد 
ة، في حيف يذىب الجانب الآخر مف فقياء القانكف المدني إلى اعتبارىا عقكد مليست عقكد حقيؽ

. عادية تخضع لأحكاـ العقد العادم

 الاتجاه الأكؿ صفة العقد بالنسبة لمتعاملات التي يككف الرضا فييا غير متكازف  أنكر إذ
قرار، مما يعطيو قفي القبكؿ، بؿ اف ختيارالاحرية كلؿ خضكعياعدـ ؿبيف الأطراؼ،   مجرد رضكخ كا 

صفة القانكف فيجب تفسيره كما يفسر القانكف كيراعي في تطبيقو العدالة، كاعتبركه مركزا قانكنيا 
. منظما تنشئو إرادة منفردة يصدرىا المكجب

 في حيف ذىب الاتجاه الثاني إلى اعتباره عقدا حقيقيا يتـ بتكافؽ إرادة أطرافو، كيخضع 
لمقكاعد التي تخضع ليا العقكد، حتى كاف لـ يتساكل طرفاه مف الناحية الاقتصادية، لأف الطرؼ 
المذعف لـ يكره عمى إبراـ العقد، كلكف حاجتو الاقتصادية ىي التي دفعتو لذلؾ، كبالتالي فالإكراه 
. ىنا ليس الإكراه المقصكد في عيكب الإرادة لأنو متصؿ بعكامؿ اقتصادية أكثر منيا عكامؿ نفسية

 كقد اعتبر المشرع الجزائرم عقد الاذعاف عقدا صحيحا، كاعتبر أف تسميـ الطرؼ المذعف 
 . (2)بالشركط التي يضعيا الطرؼ القكم في العقد قبكلا صحيحا يعتد بو في إبراـ العقد

: (3)اف بالخصائص التاليةع كيتميز عقد الاذ

نو يتعمؽ بسمعة أك خدمة أك مرافؽ مف الضركريات بالنسبة لجميكر المنتفعيف بصفة  أ-
. عامة، بحيث لا يتصكر الاستغناء عنيا في حاجاتيـ اليكمية

                                                             
الشروط  بكدالي محمد، .321، صمصادر الالتزاـ، 1مرجع سابؽ، الجزء عبد الرزاؽ السنيكرم، : انظر في ذلؾ (1)

. 14ص ،2007، دار ىكمة، الجزائر، (د،ط) التعسفية في العقود في القانوف الجزائري،
يحصؿ القبكؿ في عقد الاذعاف بمجرد التسميـ لشركط مقررة يضعيا )) مف القانكف المدني عمى انو 70  نصت المادة (2)

 (.(المكجب كلا يقبؿ مناقشتيا فييا
. 259ص ،2006 ، دار الكتاب الحديث، الجزائر،(د،ط)حماية المستيمؾ في القانوف المقارف، بكدالي محمد، (3)
  محمكد عمي الرشداف، المرجع السابؽ،.230ص مصادر الالتزاـ،، 1المرجع السابؽ، الجزء عبد الرزاؽ السنيكرم،    
. 62ص
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أف يككف الطرؼ الذم صدر عنو الإيجاب محتكرا ليذه السمعة أك الخدمة، احتكارا   -
. قانكنيا أك فعميا أك عمى الأقؿ يسيطر عمييا سيطرة تجعؿ نطاؽ المنافسة محدكد

أف يقكـ مقدـ السمعة أك الخدمة بعرضيا عمى جميكر مف المنتفعيف، فلا تككف مكجية   -
لى فئة معينة تتكفر فييا صفات إكجية إلى الجميكر عامة، أك ـإلى شخص بعينو بؿ تككف 

. كشركط معينة، بشكؿ دائـ كمكحد

أف يككف الإيجاب مف عمؿ الطرؼ القكم كحده، بكضعو لشركط كاحدة لمعقد، معدة  - 
سمفا، كلا يقبؿ النقاش فييا، كلا يككف أماـ الطرؼ الآخر إلا القبكؿ بيا أك رفضيا كما ىي دكف أم 

. تعديؿ كفي الغالب تككف عبارة عف عقكد مطبكعة

: (1) كتكمف أىمية التمييز بيف عقكد الاذعاف كعقكد المساكمة في نقطتيف أساسيتيف

مف حيث سمطة القاضي في تعديؿ كتحديد شركط العقد، فلا يجكز لمقاضي أف يخرج   -
عف مبدأ العقد شريعة المتعاقديف في تفسيره لمضمكف العقد كشركطو في عقد المساكمة، لكف 

 مف 110أعطاه القانكف سمطة كاسعة في تعديؿ كتفسير عقد الاذعاف، كفقا لما نصت عميو المادة 
بحيث يستطيع أف يعدؿ شركط العقد، لإزالة التعسؼ عف الطرؼ المذعف، كاف  ،(2)القانكف المدني

يعفيو منيا تماما، إذا ما قدر أف الشرط يعد تعسفيا، كلا يجكز الاتفاؽ بيف الأطراؼ عمى عدـ 
. المجكء إلى القضاء لمخالفتو لمنظاـ العاـ

 مف القانكف 112مف حيث تفسير الشؾ في مصمحة المديف، كالذم جاء ضمف المادة   -
 ، فالأصؿ أف تفسر الشركط التعسفية لمصمحة المديف عمى أساس براءة الذمة، كىك ما(3)المدني

                                                             
(1)

 مصادر الالتزاـ، ،1عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، الجزء. 27ص المرجع السابؽ، خميؿ احمد حسف قدادة، 
 .234ص

(2)
اف، ككاف قد تضمف شركطا تعسفية، جاز لمقاضي عإذا تـ العقد بطريقة الاذ)) مف القانكف المدني الجزائرم 110المادة  

خلاؼ ل ف منيا، كذلؾ كفقا لما تقضي بو العدالة كيقع باطلا كؿ اتفاؽ عؿع يعفي الطرؼ المذأك أفأف يعدؿ ىذه الشركط 
(. (ذلؾ

(3)
غير انو لا يجكز أف يككف تأكيؿ العبارات  يؤكؿ الشؾ في مصمحة المديف،))  مف القانكف المدني الجزائرم112المادة  

(. (فعاف ضارا بمصمحة الطرؼ المذعالغامضة في عقكد الاذ
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يؤخذ بو أيضا في عقكد المساكمة، لكف المشرع خرج عف ىذه القاعدة في عقكد الاذعاف، كأشار 
إلى انو لا يجكز أف يككف تأكيؿ العبارات الغامضة ضارا بالطرؼ المذعف سكاء أكاف المديف أك 

. الدائف

ؽ مفيكـ عقكد الاذعاف كخصائصيا عمى عقد البيع عمى التصاميـ؟ ينطب لكف ىؿ 

، كذلؾ (1) ذىب جانب مف الفقو إلى اعتبار عقد البيع عمى التصاميـ مف عقكد الاذعاف
:  للأسباب التالية

. أف العقد يتعمؽ بمرفؽ ضركرم لا يمكف الاستغناء عنو بالنسبة للأشخاص كىك السكف   -

أك المرقي العقارم بيع المباني في ىذا العقد يتـ عف طريؽ إيجاب يضعو مالؾ المشركع   -
 مناقشة شركطو المتعمقة بأقساط الثمف كمكاصفات البناء، كما عميو  أك المكتتبلا يستطيع المشترم

. سكل الانضماـ لممشركع كما ىك أك رفضو كما ىك

نشاط بناء كبيع المباني بناء عمى التصاميـ، يتطمب خبرة فنية كدراية كمقدرة مالية         -  
لا تتكافر إلا عند عدد محدكد مف الأشخاص، لا يستطعكف ممارستو إلا بعد الحصكؿ عمى 
. تراخيص مف الجيات المختصة، مما يجعؿ مجاؿ المنافسة محدكد كيفتح المجاؿ للاحتكار

العقد مف عقكد المساكمة            إلى اعتبار ىذا(2) في حيف ذىب جانب آخر مف الفقو
: كالتفاكض كذلؾ للأسباب التالية

 حكؿ شركط العقد، كمف حقو مناقشتيا مرقي العقارم بمقدكره التفاكض مع اؿكتتبأف الـ  -
كاف كردت ضمف عقكد نمكذجية عامة لكافة المتعاقديف، حيث أف العقكد النمكذجية المعدة سمفا                 

                                                             
 الالتزاـ قبؿ التعاقد بالإدلاء بالبيانات المتعمقة بالعقود وتطبيقاتيا في بعض أنواع العقود، محمد نزيو صادؽ الميدم، (1)
 .34ص المرجع السابؽ، يكسؼ سعدكف محمد ليمكر المعمكرم،. 226ص ،1982 دار النيضة العربية، القاىرة، (د،ط)

 . كما بعدىا257ضحى محمد سعيد عبد الله النعيمي، المرجع السابؽ، ص
 لينا جميؿ الحشمي، .41ص المرجع السابؽ، ؿ جعفر حاجي عمر،بسي. 27ص سابؽ،اؿمرجع  اؿ علاء حسيف عمي،(2)

 .54ص ،2014لبناف  المؤسسة الحديثة لمكتاب، الطبعة الأكلى، بيع العقارات تحت الإنشاء،
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كالمقدمة مف طرؼ البائع لممشترم، أصبحت سمة اغمب العقكد التي يتغمب فييا المكجب اقتصاديا 
. كتقنيا عمى المتعاقد الآخر

 بأنو محتكر، فالاتجار بالبناء ليس حكرا عمى احد كلا مرقي العقارملا يمكف كصؼ اؿ-  
يخضع لسيطرة شخص ما، كلا يمكف الاستناد إلى أف تطمبو لخبرة فنية كتقنية، كمقدرة مالية، يجعؿ 

. منو مجالا للاحتكار، تككف المنافسة فيو محدكدة 

 نجد أف المشرع قد حاكؿ حماية 04-11 بالنظر إلى عقد البيع عمى التصاميـ في القانكف 
كعة مف القكاعد القانكنية كالضمانات تتمثؿ ـالمكتتب مف تعسؼ المرقي العقارم، بكضعو لمج

أساسا في تنظيـ مينة المرقي العقارم كتكضيح التزاماتو، كطرؽ ممارستو لنشاطو، كجعمو البائع 
الكحيد في ىذا العقد، كما ألزـ ىذا الأخير بضماف الإعلاـ عف مشركعو، كذلؾ لرفع الجيالة عف 

 كأقصى حد مف السعر المتفؽ عميو، كما ألزـ المرقى %20البناء، كجعمو قابلا لممراجعة في حدكد 
العقارم بالتسميـ المطابؽ لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد، كغيرىا مف القكاعد التي تجسد 

. الحماية القانكنية لممكتتب

قع نجد أف المرقي العقارم يقكـ بعرض مشركعو العقارم عمى ارض الكأ لكف بالرجكع إلى 
اعتباره ىك الطرؼ القكم الذم يككف عمى دراية بكافة الناس بشركط مكضكعة مسبقا مف طرفو 

. ف يقبؿ بيا كما ىي أك يرفض الانضماـ إلى ىذا المشركعأكمعرفة  بالمشركع، كعمى المتمقي 

ىك المسكف الذم يرغب كؿ غالبا ما يككف  كيعكد السبب في ذلؾ إلى ككف محؿ العقد 
شخص في الحصكؿ عميو، كالذم يعتبر سمعة ضركرية، مما يجعؿ المشترم أك المكتتب في 

. المشركع يكافؽ عمى كافة الشركط مما قد يكقعو كضحية لشركط تعسفية 

 قد لا تظير ىذه الشركط التعسفية في العقد المبرـ بيف الأطراؼ، كذلؾ لمطريقة المتبعة مف 
إذا أف المكتتب يتعرؼ عمى تفاصيؿ السكف الذم سيقكـ  المرقيف العقارييف في طرح مشاريعيـ،

بشرائو بمكجب دفتر شركط يتسممو مف المرقى العقارم يتضمف المكاصفات كالمخططات المتعمقة 
مالي مسبؽ قبؿ إبراـ العقد بمكجب كصؿ مبمغ بالمشركع ككؿ كبالسكف محؿ العقد، ثـ يقكـ بدفع 
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يسمـ لو، لكف في كثير مف الأحياف كنتيجة لطكؿ المدة بيف تاريخ إبراـ العقد كتاريخ تسميـ دفتر 
الشركط كدفع التسبيؽ يضطر المكتتب لمتكقيع عمى عقد البيع عمى التصاميـ بمكاصفات جديدة 

. غير تمؾ التي كردت في دفتر الشركط 

:  إذا نجد أف المكتتب قد يقع ضحية لتعسؼ البائع في جانبيف

ف المرقي العقارم ألزمو بتنفيذ جزء مف التزامو كىك دفع تسبيؽ مالي، في الكقت الذم  أ -
 تنص عمى انو لا يمكف 04-11 مف القانكف 42لـ ينفذ ىك التزامو بإبراـ العقد، عمما أف المادة 

لممرقى العقارم أف يطالب بأم تسبيؽ مالي أك إيداع أك اكتتاب قبؿ تكقيع عقد البيع عمى 
لا تعرض لعقكبات جزائية . التصاميـ كا 

سكاء مف  ف المرقى العقارم قد يقكـ بتعديؿ الالتزاـ الكاقع عمى عاتقو كقت إبراـ العقد، أ -
مما يضطر المكتتب عمى المكافقة تحت ضغط الفاصؿ  حيث قيمو العقار، أك مف حيث مكاصفاتو،

 47الزمني بيف دفع التسبيؽ كبيف إبراـ العقد النيائي، كىك ما يعد مخالفا لما كرد في نص المادة 
.  مف عدـ استغلاؿ المرقي العقارم لثقة كحسف نية المقتني04-11مف القانكف 

 كنرل ىنا ككضماف لممكتتب في ىذه الحالة، انو لا بد مف تحرير عقد ابتدائي بمجرد 
الاكتتاب في المشركع العقارم، إلى حيف تحرير العقد النيائي حماية لو مف تعسؼ كضغط المرقي 

. العقارم

 كقد يثار التساؤؿ عف مدل اعتبار المرقي العقارم محتكرا في ىذا المجاؿ، حيث يقصد 
سكاء في البيع أك السيطرة  بالاحتكار انفراد شخص أك عدة أشخاص بالقياـ بنشاط اقتصادم معيف،

عمى إنتاج سمعة ما أك عرضيا أك تكزيعيا دكف منافسة، ككذلؾ الإضرار بالاقتصاد كالمستيمكيف 
حيث أف المشرع قد فتح مجاؿ الترقية العقارية لكؿ شخص طبيعي أك ،  (1)كالمنتفعيف بالخدمة

                                                             
 2007 الطبعة الأكلى، منشكرات الحمبي الحقكقية، لبناف، ،-دراسة مقارنة-حماية المستيمؾ  عبد المنعـ مكسى إبراىيـ،(1)
. 114ص



 النظرٌة العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الأول
 

[34] 
 

كبالتالي عدـ استئثار شخص أك مجمكعة مف الأشخاص بيذا النشاط  معنكم تتكفر فيو الشركط،
. مما يمنع الاحتكار كاعتبار مجاؿ المنافسة مفتكح،

 لكف حتى تككف ىناؾ حرية منافسة لابد أف تتكفر مجمكعة مف الشركط أىميا كجكد عدد 
كثير مف المنتجيف كعدد كبير مف المستيمكيف، مما لا يمكف المنتج مف التأثير عمى سعر 

كىك الأمر غير المتكفر إذ أف عدد المرقيف العقارييف في الجزائر منخفض بالمقارنة مع ، (1)السمعة
كمف جية أخرل قد يتركز  ،(2)عدد المستيمكيف الراغبيف في الحصكؿ عمى سكنات ىذا مف جية

نشاط الترقية العقارية في بعض كلايات الكطف كفي عدد قميؿ جدا مف المرقيف مما لا يخمؽ مجالا 
لممنافسة، كيجعؿ المكتتب مضطرا لمتعامؿ مع المرقي العقارم بكافة الشركط التي يفرضيا عميو 

  .(3)في الكاقع كليس في العقد

اف عيدخؿ في فئة عقكد الاذ البيع عمى التصاميـ في نظرناعقد مف خلاؿ ما سبؽ فاف  
 إلا 04-11بمفيكميا الكاسع،عمى الرغـ مف الضمانات التي كضعيا المشرع لممكتتب في القانكف

. إنيا لـ تفعؿ بآليات تتماشى كالكاقع المعاش في إبراـ ىذا النكع مف العقكد

الفرع الثاني 

 تمييز عقد البيع عمى التصاميـ عف غيره مف العقود

:   نميز في ىذا الفرع بيف عقد البيع عمى التصاميـ كبعض العقكد التي قد تشابيو كالأتي

                                                             
. 114عبد المنعـ مكسى إبراىيـ، المرجع السابؽ، ص  (1)
 حيث يقدر عدد المرقيف العقارييف المنتسبيف لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الجزائر حسب آخر الإحصائيات (2)
 حسب المكقع الرسمي لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية 6113بػ

http://www.fgcmpi.org.dz/?-liste-des-promoteurs-affilies-et-
&fbclid=lwAR2z9otpwottqmk09ruscllyuymHVoscxi3s5zvxsRzHSw7STooznbh4  تمت زيارة المكقع 

. 10:48 عمى الساعة 2019 أكتكبر 23يكـ 
نما يمحؽ  اف بمفيكميا الكاسع لا تقتصر عمى العقكد المكتكبة فقط،ع حيث يرل الأستاذ بكدالي محمد أف عقكد الاذ(3) كا 

كالشركط التي يفرضيا المرقي العقارم عمى المكتتب في عقد البيع عمى  اف حتى العقكد التي تتـ شفاىة،عكصؼ الاذ
 .231ص   مرجع سابؽ،حماية المستيمؾ في القانوف المقارف، بكدالي محمد، التصاميـ تتـ شفاىة كلا تككف مكتكبة،

http://www.fgcmpi.org.dz/?-liste-des-promoteurs-affilies-et-&fbclid=lwAR2z9otpwottqmk09ruscllyuymHVoscxi3s5zvxsRzHSw7STooznbh4
http://www.fgcmpi.org.dz/?-liste-des-promoteurs-affilies-et-&fbclid=lwAR2z9otpwottqmk09ruscllyuymHVoscxi3s5zvxsRzHSw7STooznbh4
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تمييزه عف عقد حفظ الحؽ  :أولا 

 المتعمؽ بالترقية العقارية، 07-86 نظـ المشرع الجزائرم عقد حفظ الحؽ ابتداء في القانكف 
لآجؿ، كقد ألغي اكقد اعتبره عقدا تمييديا أك ابتدائيا يسبؽ عقد البيع النيائي بشكؿ إلزامي في البيع 

 كألغي معو عقد حفظ الحؽ إلا أف المشرع نظمو 03-93ىذا القانكف بمكجب المرسكـ التشريعي 
. 431-13 كما حدد نمكذجا خاصا بو بمكجب المرسكـ04-11مجددا في القانكف 

العقد الذم يمزـ "  منو27 عقد حفظ الحؽ في نص المادة 04-11 حيث عرؼ القانكف 
فكر  بمكجبو المرقي العقارم بتسميـ العقار المقرر بناؤه أك في طكر البناء، لصاحب حفظ الحؽ،

مف خلاؿ ىذا التعريؼ نجد أف المشرع جعؿ ىذا العقد " انتيائو، مقابؿ تسبيؽ يدفعو ىذا الأخير
 مف ذات 31بمثابة ضماف لتسمـ المشترم لمعقار فكر الانتياء مف بناءه، لكف بالنظر إلى المادة 

نما ىك عقد ابتدائي يسبؽ العقد النيائي الذم يحرر  القانكف نجد كانو لـ يجعؿ منو عقدا نيائيا كا 
.  عند التسديد الكامؿ لثمف العقار 

بإبرامو لاعتبارات العقد  إذف يمكننا اعتبار أف عقد حفظ الحؽ عقدا ابتدائيا يقكـ طرفي 
مختمفة، فإذا ما انعقد صحيحا بنفس أركاف كشركط عقد البيع، فانو يرتب نفس اثر ىذا الأخير، 
. عمى أنيا تبقى متكقفة السرياف إلى حيف تحرير العقد النيائي الذم تتـ بمكجبو نقؿ ممكية العقار

 كعميو نجد أف عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ ىما عقداف مختمفاف، عمى الرغـ 
ذلؾ ككف أطرافيا ىما المكتتب ؾمف أف محميما كاحد كىك العقار المقرر بناؤه أك في طكر البناء، ك

: إلا أنيما مختمفاف مف حيث النقاط التالية (1)كالمرقي العقارم

عقد حفظ الحؽ عقد ابتدائي لا بد أف يتبعو عقد نيائي، أم انو عقد غير ناقؿ لمممكية   -
يحمي حقكؽ صاحب حؽ الحفظ في مكاجية المرقي العقارم، في حيف أف عقد البيع عمى 

التصاميـ ىك عقد منتج لآثاره مف تاريخ إبرامو فتتـ بمكجبو نقؿ ممكية العقار المقرر بناؤه أك في 
. طكر البناء 

                                                             
لا يمكف ابراـ عقد بيع عمى التصاميـ كعقد حفظ الحؽ لعقار مقرر بناؤه اك في طكر )) 04-11 مف القانكف 29المادة  (1)

(. ( مف ىذا القانكف21 ك20ك 19 ك18ك  (2الفقرة) 4البناء الا مف طرؼ المرقي العقارم، كما تنص عميو المكاد 



 النظرٌة العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الأول
 

[36] 
 

يختمؼ العقداف مف حيث الثمف، ففي عقد حفظ الحؽ لا يمكف عمى صاحب حفظ الحؽ   -
سكل دفع تسبيؽ مالي يكدع في حساب مفتكح باسمو لدل ىيئة ضماف عمميات الترقية العقارية 

، أما التسديد النيائي لثمف العقار المحفكظ فيتـ عند تحرير 04-11مف القانكف  27كفقا لمماد 
في حيف أف عقد البيع عمى التصاميـ يمتزـ المكتتب فيو بدفع ثمف  العقد النيائي الناقؿ لمممكية،

. العقار في شكؿ أقساط تدفع مكازاة لتقدـ عممية الانجاز

نما  -  عقد حفظ الحؽ لا يخضع لإجراءات الشير العقارم لأنو ليس عقدا ناقلا لمممكية، كا 
ىك عقد يرتب التزامات شخصية ما بيف طرفيو تحكميا القكاعد العامة بالإضافة إلى قكاعد القانكف 

، فيبقى المرقي العقارم مالكا لمعقار محؿ الحفظ إلى غاية سداد كامؿ الثمف مف قبؿ 04-11رقـ 
صاحب حفظ الحؽ كتحرير العقد النيائي، الذم يخضع لإجراءات الشير العقارم المفركضة في 

ميـ يخضع لمشكميات القانكنية االعقكد الناقمة لمممكية العقارية، في حيف عقد البيع عمى التص
. 04-11 مف القانكف 34الخاصة بالتسجيؿ كالإشيار كفقا لنص المادة 

يمكف تعديؿ العقد الابتدائي أك عقد حفظ الحؽ عند تحرير العقد النيائي، كأف يتـ   -
التعديؿ في مقدار المبيع أك ثمنو، إلا انو في عقد البيع عمى التصاميـ فإف مراجعة الثمف تتـ كفقا 

 كحد أقصى مف الثمف %20لكيفية المراجعة المتفؽ عمييا عمى أف لا يتجاكز مبمغ المراجعة 
. المتفؽ عميو في البداية

 كمحصمة ما سبؽ ىي أف عقد حفظ الحؽ يعد عقدا مختمفا عف عقد البيع عمى التصاميـ 
كما انو ليس عقدا ابتدائيا أك تمييديا يسبقو، إنما ىك عقد ابتدائي لعقد نيائي آخر، يمثؿ صيغة 

، كىي صيغة تقابؿ في القانكف نجازمقابمة مف صيغ بيع بناية أك جزء مف بناية في طكر الإ
 . (1) مف القانكف الفرنسي2-1601الفرنسي البيع الآجؿ المنصكص عميو في المادة 

                                                             
(1)

Art 1601-2<< La vente à terme est le contrat par lequel le vendeur s’engage à livrer l’immeuble à 

son achèvement l’acheteur  s’engage à en prendre livraison et à en payer le prix à la date de livraison. 

Le transfert de propriété s’opère de plein droit par la constations par acte authentique de l’achèvement 

de l’immeuble ;il produit ses effets  rétroactivement au jour de la vente>>. 
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تمييزه عف عقد بيع الأشياء المستقبمية  : ثانيا 

 مف القانكف 92 المشرع الجزائرم التعامؿ في الأشياء المستقبمية في نص المادة زأجا 
، كقد اقر النص جكاز " شيئا مستقبلا كمحققالتزاـيجكز أف يككف محؿ الا"المدني التي جاء فييا 

التعامؿ في الأمكاؿ المستقبمية، أم انو يمكف بيع الماؿ الذم لـ يكجد بعد ماداـ انو محتمؿ الكجكد، 
. أم أف المشترم يجازؼ في كجكد المبيع نفسو أك في مقداره

ينعقد في الحاؿ كتترتب عنو آثاره القانكنية، فيما عدا   كبيع الأشياء المستقبمية بيع بات،
حصكؿ المشترل عمى المبيع، الذم يؤخر إلى كقت مستقبؿ، مع قياـ احتماؿ أف ىذا الشيء أك 

الماؿ قد لا يكجد، فيمتزـ المشترم بدفع الثمف كيمتزـ البائع في المقابؿ بنقؿ ممكية المبيع، غير أف 
.     (1)ىذا الالتزاـ لا ينفذ إلا عند كجكد المبيع فعلا في المستقبؿ

 كقد يعتقد البعض أف بيع العقار بناء عمى التصاميـ ىك بيع لماؿ مستقبمي غير مكجكد 
كقت التعاقد، إذ ينظر إلى العقد الذم يقدـ فيو المقاكؿ الأرض إضافة إلى عممو كمكاد البناء عمى 

، أك بتعبير  خر بيع للأرض في حالتيا المستقبمية أم بعد أف يقاـ عمييا آانو بيع لشيء معدكـ
ذلؾ أف محؿ الالتزاـ ىك المبنى غير  البناء، فيككف بيعا لبناء مؤجؿ التسميـ لحيف اكتماؿ كجكده،

يكفي الاتفاؽ  المكجكد عند إبراـ العقد كالذم سيكجد مستقبلا، فينعقد البيع عمى مبنى غير مكجكد،
 . (2)عمى أكصافو كقت التعاقد

 إلا أف عقد البيع عمى التصاميـ لا يمكف أف يككف عقد بيع لأشياء مستقبمية، ذلؾ انو في 
فيككف البيع احتماليا كينعقد باتا  ىذا الأخير إما أف يجازؼ المشترم في كجكد المبيع أك في مقداره،

كممزما لطرفيو عند المجازفة في كجكد المبيع فعمى المشترم دفع الثمف كجد المبيع أـ لا، كيبقى 
أمر كجكد المبيع مف عدمو مترككا لظركؼ لا دخؿ لإرادة المتعاقديف فييا، في حيف أف عقد البيع 

                                                             
 ،2018الجزائر  دار اليدل، ،(د،ط) ، البيع والمقايضةدعؽ الواضح في شرح القانوف المدني ،م محمد صبرم السعد (1)
. 121ص
 ،4الجزء  البيع والمقايضة، عبد الرزاؽ السنيكرم،المرجع السابؽ،. 40ص المرجع السابؽ،  علاء حسيف عمي، (2)
. 31ص
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 في كجكد المبنى، بؿ لا بد مف كجكده كنتيجة كتتبعمى التصاميـ عقد محدد لا يجازؼ فيو الـ
. (1) بالتزاـ البناء الكاقع عمى عاتقومرقي العقارملقياـ اؿ

كعندما يجازؼ المشترم بمقدار المبيع فإف البيع ينعقد معمقا عمى شرط كجكده، كالعقد المعمؽ 
عمى شرط كاقؼ لا ينفذ كلا يرتب أم التزاـ، عمى خلاؼ عقد البيع عمى التصاميـ الذم ينشأ 

       (2).التزامات عمى عاتؽ طرفية مف كقت إبرامو

إذا فالفرؽ الأساسي بيف عقد بيع الأشياء المستقبمية كبيع عقد البيع عمى التصاميـ ىك مدل 
الحماية المقررة لممكتتب، فيك لا يجازؼ في كجكد المبيع كلا في مقداره في عقد البيع عمى 

التصاميـ، بحيث يمتزـ المرقي العقارم ببناء العقار كتسميمو في الأجؿ المتفؽ عميو مع المكتتب 
. مقابؿ ثمف معيف

تمييزه عف عقد البيع بالإيجار  :ثالثا

ىناؾ عدة تسميات فقيية ليذا العقد، حيث سمي بالبيع الإيجارم، كالإيجار الساتر لمبيع، 
كالإيجار بقصد البيع، كالإيجار مع الكعد بالبيع، إلا أف اغمب الفقو اتجو إلى تسميتو بالبيع 

.  مف القانكف المدني363بالإيجار، كقد نص عميو المشرع الجزائرم في المادة 

كالبيع بالإيجار ىك ذلؾ العقد الذم يتفؽ فيو الطرفاف عمى أف يكاظب المستأجر عمى دفع 
الأجرة لمدة زمنية معينة، حتى إذا كفى بيا كاممة في المكعد المحدد اعتبر العقد بيعا، ككاف ما 

دفع مف أجرة عبارة عف أقساط مف الثمف، ككثر استعماؿ ىذا العقد في تداكؿ المنقكلات كالسيارات 
 .(3)كقطع غيار الماكينات، كقد استعمؿ في العقارات أيضا 

                                                             
. 44 علاء حسف عمي، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .45ص  المرجع السابؽ، (2)

 ،الجزائر كالتكزيع، جسكر لمنشر  الطبعة الأكلى،الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانوف المدني، ىلاؿ شعكة، (3) 
 البيع والمقايضة،المرجع السابؽ،  عبد الرزاؽ السنيكرم،. 24ص سعكد، المرجع السابؽ،اؿك أبرمضاف . 20ص ،2010
. 172، ص04الجزء
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عمى تأجير  (المستأجر) كالمشترم (المؤجر) يضا بأنو عقد يتفؽ بمقتضاه البائعأ كيعرؼ 
فإذا قاـ المستأجر  الشيء محؿ العقد لمدة زمنية معينة عمى أف يمتزـ المستأجر بدفع أجرة دكرية،

بالكفاء بجميع دفعات الإيجار المستحقة عميو طكؿ مدة العقد كفي مكاعيدىا المحددة، تنتقؿ إليو 
الممكية دكف أف يكمؼ بدفع مبالغ أخرل عند نياية العقد، كفي حالة تخمفو عف دفع الأقساط يفسخ 

 (1).عقد الإيجار كيككف عمى المستأجر إعادة محؿ العقد

 المؤرخ في 105-01 كنظـ المشرع الجزائرم عقد البيع بالإيجار بمكجب المرسكـ التنفيذم 
 يحدد شركط 2003 يناير 13 المؤرخ في 35-03 المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ 2001 افريؿ 23

في إطار  ككيفيات شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية أك مصادر بنكية أك تمكيلات أخرل،
. (2)البيع بالإيجار

البيع " مف المرسكـ التنفيذم عمى انو 02 حيث عرؼ عقد البيع بالإيجار في نص المادة 
بعد انقضاء مدة  بالإيجار صيغة تسمح بالحصكؿ عمى مسكف بعد إقرار شرائو بممكية تامة،

". الإيجار المحددة في عقد مكتكب

 كيتاح البيع بالإيجار لكؿ شخص لا يممؾ أك لـ يسبؽ لو أف تممؾ عقارا إذا استعماؿ 
كلـ يستفد مف مساعدة مالية مف الدكلة لبناء مسكف أك شرائو، كلا يتجاكز مستكل دخمو  سكني،

. خمس مرات الأجر الكطني الأدنى المضمكف

 مف ثمف المسكف، كيتـ %25 كيمتزـ المشترم في ىذا العقد بسداد دفعة أكلى لا تقؿ عف 
 سنة، 25تسديد المؤجؿ كفؽ أقساط شيرية مكزعة عمى المدة المتفؽ عمييا، عمى أف لا تتجاكز 

                                                             
مداخمة منشكرة، الممتقى الدكلي حكؿ  الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار وأثرىا وانتقاؿ الممكية،  لبيض بكبكر، (1)

جامعة البميدة الجزائر، مجمة القانكف  ،2017 مارس2 ك1المنعقد يكمي  انات كتحديات،قر :الترقية العقارية كسياسة السكف
. 319عدد خاص، ص  العقارم، العدد الرابع،

 يحدد شركط ككيفيات شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية 2001 افريؿ 23 المؤرخ في 105-01 المرسكـ التنفيذم  (2)
 29، المؤرخة في 2001 لسنة 25 أخرل، في إطار البيع بالإيجار ، ج ر الجزائرية العدد تأك مصادر بنكية أك تمكيلا

 لسنة 04ج ر الجزائرية، العدد  ،2003 يناير 13 المؤرخ في 35-03المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم . 2001افريؿ 
. 2003 يناير 14، المؤرخة في 2003
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أما البائع فيمتزـ بكضع المسكف تحت تصرؼ المشترم حسب صيغة البيع بالإيجار، مع التزامو 
 .(1)بكافة الضمانات القانكنية، كما يمتزـ بنقؿ الممكية فكر نياية دفع الأقساط

كبعد سداد كافة الأقساط، كاستكماؿ حصكؿ البائع عمى الثمف فإف ىذا الأخير ممزـ بتحرير 
 مف المرسكـ 19عقد جديد يحكؿ بمكجبو ممكية المسكف لممشترم، كذلؾ كفقا لنص المادة 

نما يحدد التزامات أطراؼ العقد . التنفيذم، إذ أف عقد البيع بالإيجار لا ينقؿ الممكية لممشترم، كا 

عقد البيع بالإيجار في ككنو عقد مع  كعمى الرغـ مف أف عقد البيع عمى التصاميـ يشتبو 
 بعد دفعو لاقساط الثمف مف كتتبر مف جية كانو عقد تنتقؿ فيو الممكية الى الـينصب عمى عقا

: جية اخرل، الا اف الفركؽ بينيما جمية، كتتمثؿ في 

عقد البيع عمى التصاميـ يتعمؽ بمباف في طكر الانجاز أك لـ يتـ بناءىا بعد، في حيف  -
. عقد البيع بالإيجار يتعمؽ بمباف منجزة كجاىزة

عقد البيع عمى التصاميـ قد يتعمؽ بتحكيؿ ممكية بناية أك جزء مف بناية ذات استعماؿ  -
. سكني أك ميني، في حيف عقد البيع بالإيجار يتعمؽ بالعقارات ذات الاستعماؿ السكني فقط

قساط الثمف في عقد البيع عمى التصاميـ تدفع تبعا لتقدـ أشغاؿ البناء، في حيف أف  أ-
أقساط الثمف في عقد البيع بالإيجار تدفع كفؽ أقساط شيرية تكزع عمى مدة زمنية متفؽ عمييا بيف 

. الأطراؼ يمكف لممشترم دفعيا كاممة إذا أراد الإسراع في تممؾ السكف

عقد البيع عمى التصاميـ ىك عقد نيائي تحكؿ بمكجبو ممكية العقار محؿ العقد، أما عقد  -
البيع بالإيجار فيك غير ناقؿ لمممكية، تبقى الممكية فيو لمبائع حتى الانتياء مف سداد أقساط ثمف 

المسكف مف المشترم، عندىا يتكجب معو تحرير عقد نيائي كشيره كىك كقت انتقاؿ ممكية المسكف 
. لممستأجر المستفيد

 
                                                             

 ،5 العدد جامعة قاصدم مرباح كرقمة، مجمة تصدر عف كمية الحقكؽ، مجمة الباحث، عقد البيع بالإيجار،  حمميؿ نكارة،(1)
. 178ص ،2007
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: تمييزه عف البيع بالثمف المؤجؿ أو البيع بالتقسيط :رابعا 

 مف القانكف المدني، 363 اقر المشرع الجزائرم البيع مع تأجيؿ الثمف في نص المادة 
كمقتضى ىذا البيع انو يحؽ لمبائع إذا كاف ثمف البيع مؤجلا، أف يشترط أف يككف نقؿ ممكية المبيع 

تسميـ، ك إذا كاف الثمف يدفع في شكؿ أقساط، فيحؽ اؿمتكقفا عمى دفع المشترم لمثمف كمو، كلك تّـَ 
لمبائع في حاؿ عدـ كفاء المشترم بجميع الأقساط فسخ العقد مع الاحتفاظ بجزء منيا عمى سبيؿ 
التعكيض عف الضرر الذم لحقو نتيجة فسخ البيع كحرمانو مف منفعة المبيع مدة كجكده في حيازة 

.  منوخفيضلا تدخؿ القاضي لمتإبشرط عدـ المبالغة في التعكيض، ك المشترم،

 كلا شؾ أف البيع مع احتفاظ البائع بالممكية إلى حيف سداد الثمف ترجع أىميتو إلى تشجيع 
التعامؿ بيف الأفراد، فالبائع يعرض منتكجو مقابؿ ثمف يحصمو في الغالب عمى أقساط طيمة مدة 

 كالمشترم يحكز المبيع كينتفع بو فكر التعاقد، فإذا أدل كامؿ الثمف ،يحتفظ خلاليا بممكية المبيع
. خلاؿ ىذه المدة انتقمت لو ممكيتو

 كفي ىذا البيع تنتقؿ ممكية المبيع معمقة عمى شرط كاقؼ إلى المشترم، كيستبقي البائع 
ىك  ممكية المبيع معمقة عمى شرط فاسخ، ككؿ مف الشرط الكاقؼ كالشرط الفاسخ ىنا حادث كاحد،

قؼ كانتقمت لو اأف يكفي المشترم بالثمف أك بأقساطو في الميعاد المحدد، فإذا فعؿ تحقؽ الشرط الك
الممكية بأثر رجعي، كتحقؽ في الكقت ذاتو الشرط الفاسخ كزالت الممكية عف البائع بأثر رجعي 

. (1)أيضا

 سداد ف كعميو نجد أف عقد البيع عمى التصاميـ كالبيع بشرط الاحتفاظ بالممكية إلى حي
ف كانا يتفقاف مف حيث أداء الثمف عمى شكؿ أقساط معينة، إلا  كامؿ الثمف، أك البيع بالتقسيط كا 

 مكتتبأنيما يختمفاف مف حيث نقؿ الممكية لممشترم، فعقد البيع عمى التصاميـ تنتقؿ فيو الممكية لؿ
فكر التعاقد، في حيف البيع بالتقسيط لا تنتقؿ فيو الممكية إلى عقب دفع أخر قسط مف الثمف 

.  كتككف بأثر رجعي

                                                             
. 173ص ،4ج البيع والمقايضة، المرجع السابؽ،  عبد الرزاؽ السنيكرم، (1)
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فالبيع عمى التصاميـ لا يككف المبيع فيو   كما يميز بينيما كجكد المبيع كقت التعاقد،
مكجكدا عند التعاقد، بؿ يتـ انجازه خلاؿ اجؿ محدد، أما البيع بالتقسيط فيككف معو المبيع مكجكدا 

 ىذا الكجكد حؽ المشترم في أف لىكقد يككف تحت يد المشترم منذ تاريخ إبراـ البيع، كيترتب ع
ف يستعممو كيستغمو كيأجره كغيرىا مف التصرفات، إلا مف حيث تممكو فنقؿ الممكية أيتصرؼ فيو، ب

. متكقؼ عمى سداد آخر قسط مف الثمف المتفؽ عميو
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المبحث الثاني 

الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميـ 

الكثير مف الجدؿ بيف الفقياء نتيجة البيع عمى التصاميـ أثارت الطبيعة القانكنية لعقد  
كلاختلاطو كتشابيو مع بعض العقكد المسماة في القانكف مف جية  اثة ىذا العقد مف جية،حدؿ

أخرل كذلؾ مف خلاؿ الالتزامات الأساسية الناشئة عنو كالمتمثمة في الالتزاـ بالبناء كالالتزاـ بنقؿ 
. الممكية

 لذا ظيرت عدة اتجاىات فقيية فيناؾ مف اعتبره عقد مقاكلة بالنظر لالتزاـ البناء، كىناؾ 
مف اعتبره عقد بيع عادم بناء عمى التزاـ نقؿ الممكية، في حيف كجد اتجاه اعتبره مف قبيؿ عقكد 

فما ىك الاتجاه . الككالة، كذىب اتجاه آخر إلى اعتباره عقد مركب بيف عقدم المقاكلة كالبيع
الفقيي المرجح في تحديد الطبيعة القانكنية ليذا العقد؟ 

المطمب الأوؿ 

عقد البيع عمى التصاميـ والعقود المسماة 

يعد عقد البيع عمى التصاميـ مف العقكد المسماة، حيث نظمو المشرع بمكجب قانكف الترقية  
عقد بيع  العقارية، كالبحث عف طبيعتو يأخذنا إلى العقكد المسماة المشابية لو مثؿ عقد الككالة،

. العقارات المكجكدة كقت التعاقد، كعقد المقاكلة

الفرع الأوؿ  

عقد البيع عمى التصاميـ وعقد الوكالة 

الككالة أك الإنابة ىك عقد " مف القانكف المدني الجزائرم فاف 571 كفقا لنص المادة 
كنجد أف الككالة  "بمقتضاه يفكض شخص شخصا آخر لمقياـ بعمؿ شيء لحساب المككؿ كباسمو
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، ما يميزىا عف عقد المقاكلة الذم يككف محمو عمؿ متنصب عمى القياـ بعمؿ أك تصرؼ قانكف
. مادم

شراء - المرقي العقارم- كلككف عقد البيع عمى التصاميـ مف العقكد التي يتكلى فييا البائع
الأرض ككضع تصاميـ البناء، كالقياـ بعممية البناء بعد الحصكؿ عمى كافة التراخيص كالتعاقد مع 
الميندسيف كالمقاكليف، ظير اتجاه يرل بأنو عقد ككالة، إذ يرل اتجاه في الفقو الفرنسي باف فكرة 

الككالة بمركنتيا ىي التي تستطيع تفسير تنفيذ كؿ طرؼ في العقد لالتزاماتو، فيمتزـ المرقي 
. (1)، مثؿ ما يمتزـ الككيؿ بالعمؿ لمصمحة الأصيؿ كتتبالعقارم بعمؿ بناء لمصمحة الـ

 ففي عقد البيع حسب الحالة المستقبمية في القانكف الفرنسي كالذم يقابمو عقد البيع عمى 
التصاميـ في التشريع الجزائرم، يقكـ البائع أكلا ببيع الأرض التي ستقاـ عمييا الأبنية كالمنشآت ثـ 
يحصؿ عمى تككيؿ مف مشترم الأرض لبناء العقار كبالتالي بدلا مف أف يقكـ بذلؾ بنفسو فانو يقكـ 

بمنح ككالة لشخص آخر ىك المرقي العقارم ليتكلى بنفسو القياـ بكؿ شيء، بدءا مف شراء 
 . (2)الخ .... شراء المكاد  الأرض، إعداد تصاميـ البناء، الحصكؿ عمى تراخيص المباني،

  (3):إلا أف ىذا التكييؼ رفض بمجممو، كقدـ الفقياء المخالفيف عدة مبررات لذلؾ تتمثؿ في 

الككالة ىي مجرد بند مف بنكد العقد في حاؿ تـ الاتفاؽ عميو، كليس العقد ذاتو، كما أف   -
ء أحكاـ الككالة لا يمكنيا تفسير بعض أحكاـ عقد البيع عمى التصاميـ، مثؿ تنفيذ أعماؿ البنا

. ضماف عيكبيا كنقؿ الممكية كغير ذلؾ ك

محؿ الككالة يككف تصرفا قانكنيا، بينما قد يتكلى المرقي العقارم في البيع عمى -  
.  التصاميـ القياـ ببعض الأعماؿ المادية، التي لا تجد ليا مبررا قانكنيا في الككالة

                                                             
 .50ص المرجع السابؽ،  علاء حسيف عمي، (1) 

الطبعة  ،(دراسة مقارنة في القانوف المصري والفرنسي والكويتي)بيع المباني تحت الإنشاء   محمد المرسي زىرة، (2)
. 48، ص1987الأكلى، دار سيد عبد الله كىبة، القاىرة ،

 سيبؿ جعفر حاجي عمر، .51ص المرجع السابؽ، علاء حسيف عمي، .41ص المرجع السابؽ، محمد المرسي زىرة،  (3)
 كما بعدىا  30ص المرجع السابؽ،
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في الككالة يقكـ الككيؿ بالعمؿ كفقا لما يرسمو لو مككمو كفي حدكد ككالتو كتحت  - 
إشرافو، في حيف أف المرقي العقارم في عقد البيع عمى التصاميـ يقكـ بالعمؿ كفقا لما يقتضيو 

. ككف تحت إشراؼ المكتتبمالعقد كيقكـ بتنفيذه دكف أف 

نو يككف إجر، أما عقد البيع عمى التصاميـ ؼأجر كقد تككف بدكف أالككالة قد تككف ب  -
. دائما مقابؿ ثمف يدفعو المكتتب حسب التقدـ في أشغاؿ البناء

 كبالتالي يتبيف لنا أف أحكاـ فكرة الككالة لا تتفؽ مع أحكاـ بيع المباني تحت الإنشاء 
عمكما، كعقد البيع عمى التصاميـ خاصة، كالذم إضافة لكؿ ما سبؽ فانو عقد منظـ بمكجب 

. كلا يخضع لمنصكص المنظمة لعقد الككالة  المتعمؽ بالترقية العقارية،04-11القانكف 

الفرع الثاني 

عقد البيع عمى التصاميـ وعقد بيع عقار موجود وقت التعاقد 

 مف القانكف المدني عمى انو عقد يمتزـ بمقتضاه 351 يعرؼ عقد البيع في نص المادة 
. البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حؽ مالي أخر في مقابؿ ثمف نقدم يدفعو المشترم

 مف ذات القانكف 793 كيشمؿ ىذا التعريؼ بيع المنقكؿ كالعقار معا، إلا انو في المادة 
سكاء بالنسبة لممتعاقديف أك في حؽ الغير، لا تنتقؿ إلا إذا  نص عمى أف الممكية في بيع العقارات،

 (1).راعت الإجراءات المنصكص عمييا قانكنا

                                                             
 مف القانكف المدني المتعمؽ بإخضاع العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك 1 مكرر324 يجب مراعاة أحكاـ المادة  (1)

 المتضمف إعداد 12/11/1975 المؤرخ في 74-75كأحكاـ الأمر . حقكؽ عقارية تحت طائمة البطلاف لمشكؿ الرسمي
 .1975 نكفمبر 18 المؤرخة في ،1975 لسنة 92 ج ر الجزائرية العدد ،مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم

 لسنة 30  المتضمف تأسيس السجؿ العقارم، ج ر الجزائرية العدد25/03/1976 المؤرخ في 63-76كالمرسكـ التنفيذم 
ج ر  ،1980 سبتمبر 13 المؤرخ في 2010-80 المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ 1976 افريؿ 13، المؤرخة في 1976

 مام 19 المؤرخ في 123-93، كالمرسكـ التنفيذم رقـ 1980 سبتمبر 16 المؤرخة في ،1980 لسنة 38الجزائرية العدد 
 .1993 مام 23 المؤرخة في ،1993 لسنة 34، ج ر الجزائرية العدد1993
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فبيع العقارات تطبؽ عميو القكاعد العامة المنصكص عمييا في القانكف المدني، كيقكـ عمى  
 إلى الركف الخاص المتعمؽ بالشكمية، كما يتميز بالإضافةالأركاف التي يقكـ عمييا البيع العادم، 

. الخصائص، كتترتب عميو ذات الآثار المتعمقة بالبيكع العادية بذات

 لكف أىـ ما ،محدد  كيتميز عقد البيع بعدة خصائص، فيك عقد رضائي، ممزـ لمجانبيف،
حد ما معيارا مميزا لو عف غيره إلى يميزه غف غيره مف العقكد ىك خاصية نقؿ الممكية، التي تشكؿ 

. مف العقكد

غير أف تطكر الكاقع الاقتصادم كالاجتماعي، أدل إلى ظيكر صكر حديثة في التعاقد  
سكاء عمى مستكل عقد البيع نفسو أك عمى مستكل عقكد أخرل، مما يجعؿ خاصية نقؿ الممكية في 

عقد البيع غير كافية لمتفرقة بيف البيع كبعض العقكد المشابية لو لدرجة يستعصى معيا تحديد 
. طبيعة العقد كتكييفو كما ىك الشأف بالنسبة لعقد بيع عمى التصاميـ

 كىك ما يجعمنا نتساءؿ عف مدل اعتبار عقد البيع عمى التصاميـ، عقد بيع عقار مكجكد 
عمى اعتبار أف العقار في البيع  كقت التعاقد؟ كقد يبدك لنا أف التمييز بيف ىذيف العقديف بسيط،

عمى التصاميـ لا يككف مكجكد كقت التعاقد، أك عمى الأقؿ غير تاـ البناء، في حيف العقار في 
. البيع العادم مكجكد كقت التعاقد، لكف لا يعد ىذا حاسما في الفصؿ بيف ىذيف العقديف 

 كيتشابو العقداف في ككنيما يخضعاف إلى الشكمية القانكنية المتعمقة ببيع العقارات المتمثمة 
في ضركرة تحرير العقد في شكؿ رسمي، ككذا إخضاعو لمتسجيؿ كالإشيار باعتبار محميما ىك 

بيع عقار، كفقا لقكاعد القانكف المدني ككذا قانكف الشير العقارم، كىك ما جاء في الفقرة الثانية مف 
، التي أشارت إلى ضركرة إتماـ العقد بتحرير محضر حضكرم 04-11 مف الفانكف 34المادة 

 كتسميـ المرقي كتتبلدل المكثؽ الذم ابرـ عقد البيع، قصد معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ الـ
. العقارم لمبناية المنجزة

 كىذا الإجراء يعد إجراءا أساسيا جعمو المشرع متمما لعقد البيع عمى التصاميـ مف الناحية 
الشكمية كلا يمكف الاستغناء عنو، كالسبب في ذلؾ يعكد إلى أف البناء محؿ عقد البيع عمى 
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التصاميـ لـ يكف مكجكدا كقت إبراـ العقد، فمحضر الحيازة ىنا يثبت مف خلالو النقؿ التاـ لمممكية، 
كالمتمثمة في حؽ   مف ممارسة الحقكؽ الناتجة عف الممكية المقررة بمكجب العقد،كتتبأم يمكف الـ

. الاستغلاؿ كالاستعماؿ 

 إضافة إلى ذلؾ فاف المشرع عمى خلاؼ عقكد البيع العادية لعقارات مكجكدة كقت التعاقد 
، كالذم لا يمكف 431-13فانو خص عقد البيع عمى التصاميـ بنمكذج حدده في المرسكـ التنفيذم 

. تحريره بغير ىذا النمكذج مف تاريخ صدكره، كبالتالي عدـ قابميتو لمشير كالتسجيؿ

لى كجو الاختلاؼ بيف بيع العقارات المكجكدة كقت التعاقد كبيع العقار عمى ج كقد يت
:  التصاميـ في مجمكعة مف العناصر تتمثؿ في 

بيع العقارات المكجكدة كقت التعاقد تطبؽ بشأنيا : مف حيث القانوف الواجب التطبيؽ  -
 قكاعد القانكف المدني باعتبارىا نكع مف أنكاع البيع العادم، بالإضافة إلى القانكف المتعمؽ بالتكثيؽ،

 المتعمؽ بنشاط الترقية 04-11أما عقد البيع عمى التصاميـ فقد خصو المشرع بالقانكف رقـ 
العقارية، كنظـ بمكجبو كافة الأحكاـ المتعمقة بيذا العقد مف أركاف كالتزامات كضمانات، مما 

. يخرجو مف دائرة عقد البيع العقارم العادم

 في إطار البحث عف معيار دقيؽ لمتفرقة بيف البيع بمفيكمو :مف حيث نية التعاقد - 
 الفرنسي إلى أف نية المتعاقديف تبقى (1)التقميدم كبيف البيع بناء عمى التصاميـ ذىب بعض الفقو

طر لتفسيره كجب عميو البحث ضأساس ىذه التفرقة، فإذا ما كجد القاضي نفسو إزاء عقد غامض كا
. عف نية المتعاقديف المشتركة حيث العبرة بالمقاصد كالمعاني لا بالألفاظ كالمباني 

بناء العقار إذا لـ يكف مكجكدا، أك استكماؿ بناءه بائع ب فإذا اتجيت نية الطرفيف إلى إلزاـ اؿ
إذا كجد جزء منو كفقا لمشركط كالآجاؿ المتفؽ عمييا في العقد، نككف بصدد بيع عقار بناء عمى 
التصاميـ أما إذا تعمؽ العقد بنقؿ ممكية عقار دكف كجكد أم التزاـ بالبناء عمى عاتؽ البائع فإننا 

                                                             
(1) Michel Dagot : op.cit ,p49. 
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ف ىذا المعيار لا يعد معيارا جازما إكعمى الرغـ مف ذلؾ ؼ ،(1)عقارم عادم بيع نككف بصدد عقد 
. في التمييز بيف ىذيف العقديف

 أك ا بيع العقار عمى التصاميـ يتعمؽ ببنايات غير مكجكدة أساس:مف حيث محؿ البيع  -
كجد جزء منيا، تككف في طكر الانجاز، أم محمو عقارات لـ يكتمؿ انجازىا بعد، كبالتالي يعد 
التزاـ البائع بتشييد البناء خلاؿ اجؿ محدد كبمكاصفات خاصة، عنصرا جكىريا مميزا لعقد البيع 

عمى التصاميـ عف عقد بيع عقار مكجكد كقت التعاقد، كيستكم في ذلؾ أف يككف العقد قد ابرـ قبؿ 
، أما بيع العقار (2)البدء في انجاز الأعماؿ، أك أثناء الانجاز، طالما أف العقار لـ يكتمؿ بناؤه بعد

نو إذا ابرـ العقد بعد الانتياء مف البناء إد عمى شيء مكجكد بداية، ليذا ؼرالمكجكد كقت التعاقد قي
   (3).كاكتمؿ كجكد البناء فاف العقد يعتبر بيعا عاديا

 لكف ىذا لا يعني أف كؿ بيع لعقار غير مكتمؿ البناء ىك بيع لعقار عمى التصاميـ، مف 
ذلؾ الحالة التي يضطر فييا البائع إلى كقؼ عممية البناء نتيجة إفلاسو أك إعساره، كبيع العقار 
إلى مف يتكلى انجاز باقي أشغاؿ البناء كيعتبر البيع ىنا بيعا عاديا خارجا عف إطار البيع عمى 

. مف عدمو كقت إبراـ العقد لا يعد معيارا في التفرقة بينيماالبناء ، ليذا فاف اكتماؿ (4)التصاميـ

مف جية أخرل فاف عقد البيع عمى التصاميـ، يتعمؽ بنقؿ حقكؽ الأرض كبنايات في طكر 
البناء أك لـ يتـ البدء في بنائيا، ك بالتالي إذا تعمؽ الأمر ببيع لا يكجد بو أم التزاـ بالبناء أك 

                                                             
 رسالة دكتكراه غير منشكرة بجامعة نظاـ بيع العقارات في طور الانجاز في القانوف المغربي،  محمد الخضراكم، (1)

 دراسة مقارنة بيف عقد البيع بناء عمى التصاميـ عياشي شعباف،. 41ص ،2013 القاضي عياض، المممكة المغربية،
عز الديف . 40ص ،2013 رسالة دكتكراه غير منشكرة، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة، ،القانوف الجزائري والفرنسي

 الممتقى الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم خصوصية عقد بيع العقار عمى التصاميـ عف عقد البيع العادي، ،ةبزك
.  50ص ، مجمة الحقكؽ كالحريات، عدد تجريبي،2013 فيفرم 18 ك17كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 

المرجع  مشتري الوحدات السكنية،بتمميؾ وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة   سمير عبد السميع الأكدف، (2)
مطبعة النجاح الجديدة، المغرب،  الطبعة الأكلى، بيع العقار في طور الانجاز، عبد الحؽ صافي،. 47ص السابؽ،
. 41ص   عياشي شعباف، المرجع السابؽ،.63ص ،2011

المرجع  مشتري الوحدات السكنية،بتمميؾ وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة   سمير عبد السميع الأكدف، (3)
 ،2011 المغرب،،الطبعة الأكلى، مطبعة النجاح الجديدة بيع العقار في طور الانجاز، الحؽ صافي،  عبد.47السابؽ،ص

. 41ص المرجع السابؽ، عياشي شعباف،. 63ص 
. 42ص  عبد الحفيظ مشماشي، المرجع السابؽ، (4)
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رض فقط دكف أم بنايات، كما يخرج منو أإكماؿ البناء، فإننا نككف بصدد بيع يتعمؽ بنقؿ ممكية 
 يقضي بتحكيؿ ممكية بنايات قيد التجديد أك الترميـ، كذلؾ لأف العقار محؿ العقد  الذمأيضا العقد

كما أف الالتزاـ الذم يقع عمى البائع ىك  كالتجديد أك الترميـ لا يعتبر بناء، اكتمؿ بناؤه قبؿ العقد،
. التزاـ بالتجديد أك الترميـ ك ليس التزاـ بالبناء

يع كالتي تظير عند ب العيب ىك النقيصة المكجكدة في الـ:مف حيث ضماف العيوب - 
فحصو أك الكشؼ عميو كتمنع المشترم مف استعماؿ المبيع كفقا لمغاية المعد ليا كيعد العيب خفيا  

متى كاف مكجكدا كقت البيع لكف ليس بكسع المشترم تبينو أك اكتشافو كلك فحص المبيع بعناية 
.   مف القانكف المدني379/1، إذ يمزـ البائع بضماف ىذه العيكب كفقا لنص المادة (1)الرجؿ العادم

 أما العيب الظاىر فيك العيب الذم يككف المشترم عمى عمـ بو كقت البيع، أك كاف 
باستطاعتو أف يطمع عميو لك انو فحص المبيع بعناية الرجؿ العادم، كالعيكب الظاىرة لا تككف 

ىا غشا امضمكنة مف قبؿ البائع إلا إذا اثبت المشترم أف البائع أكد لو خمك المبيع منيا أك انو أخؼ
.  مف القانكف المدني379/2عنو كفقا لنص المادة 

 كتطبيؽ أحكاـ ضماف العيكب المنصكص عمييا في القانكف المدني عمى عقد بيع العقار 
المكجكد كقت التعاقد، كالتي تقضي أف يمتزـ البائع عند نقمو لممكية المبيع، أف ينقؿ حيازة مفيدة 

تمكف المشترم مف الانتفاع بالشيء المبيع فيما اعد لو، كبالتالي عميو ضماف العيكب الخفية التي 
 .(2)تعيؽ ىذا الانتفاع

ف كاف عقد البيع عمى التصاميـ يشترؾ مع عقد بيع عقار مكجكد كقت التعاقد في ككف   كا 
البائع ضامف لمعيكب الخفية، إلا انو يختمؼ عنو في ككف المرقي العقارم خاضع لنظاـ الضماف 

 مف القانكف 554 الذم يخضع لو الميندس المعمارم كالمقاكؿ كالمنصكص عميو في المادة
 .04-11 مف القانكف46ضماف العشرم الكارد بنص المادة اؿالمدني، كالمتمثؿ في 

                                                             
دار  ،(د ط) ،"قضائية وفقيية  دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات"الوجيز في عقد البيع   سي يكسؼ زىية حكرية، (1)

. 235ك 223ص ،2008 الجزائر، الأمؿ لمطباعة كالنشر كالتكزيع،
. 712ص ،4الجزء البيع والمقايضة، المرجع السابؽ،  عبد الرزاؽ السنيكرم، (2)
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ف الضماف يتسع ليشمؿ العيكب الظاىرة بالرغـ مف أف ذلؾ يعد خركجا إمف جية أخرل ؼ 
عف القكاعد العامة، كمرد ذلؾ ىك أف المكتتب حيف إبراـ العقد لـ يكف بإمكانو تبيف ما إذا كاف 

. (1)العيب خفيا أك ظاىرا، لاف محؿ العقد مف الأشياء التي ستكجد في المستقبؿ

الفرع الثالث 

عقد البيع عمى التصاميـ وعقد المقاولة 

عقد " مف القانكف المدني بأنو 549 عرؼ المشرع الجزائرم عقد المقاكلة في نص المادة 
ف يؤدم عملا مقابؿ اجر يتعيد بو المتعاقد أحد المتعاقديف أف يصنع شيئا أك أيتعيد بمقتضاه 

فعقد المقاكلة حسب ىذا التعريؼ يرد عمى عنصريف أساسياف ىما الشيء المطمكب صنعو  "الآخر
أك العمؿ المراد تأديتو مف قبؿ المقاكؿ مف جية كالأجر الذم يتعيد بو الطرؼ الثاني مف جية 
 أخرل، إذ يمتزـ المقاكؿ بصنع شيء، أك تأدية عمؿ ما، يطمبو رب العمؿ، كما يمتزـ بتسميمو بعد

. جر معيفأنجازه، كضمانو، كذلؾ مقابؿ إ

نو ذلؾ العقد الذم يمتزـ فيو المرقي أشرنا إلى أ أما عقد البيع عمى التصاميـ فقد سبؽ ك
جؿ معيف أالعقارم بتحكيؿ حقكؽ الأرض كنقؿ ممكية بناء أك جزء مف بناء مقرر إنشاءه خلاؿ 

. متفؽ عميو، مقابؿ التزاـ المكتتب بتسديد الثمف بحسب تقدـ نسبة الأشغاؿ

 مف خلاؿ التعريفيف السابقيف يبدك أف التمييز بيف العقديف أمر يسير، كذلؾ أنيما يختمفاف 
مف حيث محؿ الالتزاـ، فعقد المقاكلة أساسو تقديـ عمؿ أك خدمة في حيف أف عقد البيع عمى 

التصاميـ يتمثؿ الالتزاـ فيو بنقؿ ممكية العقار محؿ العقد، إلا انو لا يقتصر عمى ىذا الالتزاـ فقط 
. بؿ كيشمؿ الالتزاـ بالبناء أيضا

 لا اختلاؼ عمى اعتبار العقد عندما يككف التزاـ المقاكؿ مقتصرا عمى القياـ بعممو، عمى 
يتكلى رب العمؿ تقديـ المكارد الأكلية المستخدمة في العمؿ المطمكب عقد مقاكلة، كىك ما ف أ

                                                             
. 44ص  عبد الحفيظ مشماشي، المرجع السابؽ، (1)
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، لكف التساؤؿ يثكر عندما يمتزـ المقاكؿ (1)ينطبؽ عمى الاستعانة بمقاكؿ لمقياـ بعممية البناء فقط
فيؿ يعد عقد بيع أـ عقد مقاكلة؟   بتقديـ المكاد المستخدمة في البناء، إضافة إلى التزامو بالعمؿ،

 لقد اختمؼ الفقو حكؿ المعيار الذم يجب اعتماده لمتفرقة بيف العقديف، حيث كجدت ثلاث 
:  معايير تتمثؿ في

فإذا أىمية العمؿ مقارنة مع قيمة المواد المستخدمة،  المعيار الأكؿ يقكـ عمى أساس 
كانت قيمة العمؿ تفكؽ كثيرا قيمة المكاد المستخدمة كاف الأمر يتعمؽ بعقد مقاكلة، أما إذا كانت 

لمكاد المستخدمة ؿ، كما قد تككف (2)كبر مف قيمة العمؿ كنا أماـ عقد بيع أقيمة المكاد المستخدمة 
قؿ، فينا يصبح العقد أكبر مف قيمة العمؿ أك أقيمة محسكسة إلى جانب قيمة العمؿ، سكاء كانت 

مزيجا بيف عقد البيع كعقد المقاكلة، فيقع البيع عمى المكاد المستخدمة، كتطبؽ أحكامو عميو، كتقع 
. (3)المقاكلة عمى العمؿ كتنطبؽ أحكاميا عميو

  ىذا التكجو كاف محؿ انتقاد لصعكبة تطبيقو عمميا عمى عقد بيع العقارات تحت الإنشاء،
 كاعتبارا لنتائجو غير المنطقية إذ يجب انتظار الانتياء مف ضمنيا طبعا عقد البيع عمى التصاميـ،

كميا مف أعماؿ البناء لمعرفة قيمة المكاد المستخدمة كمقارنتيا مع قيمة العمؿ، كما أف قيمة العمؿ 
قد تككف اكبر مف قيمة المكاد عند إبراـ العقد بداية كلظركؼ معينة تتقمب الكفة فيصبح العقد عقد 

. بيع كىك أمر غير مستساغ

 أف (4)حيث يرل أصحاب ىذا الرأمالثمف الإجمالي لمعقار،  أما المعيار الثاني فأساسو أداء 
الأجر في عقد البيع عمى التصاميـ يتـ تبعا لتقدـ الأشغاؿ، كلا يتـ أداءه دفعة كاحدة في كؿ 

                                                             
يجكز لممقاكؿ أف يقتصر عمى التعيد بتقديـ عممو فحسب عمى أف ))  مف القانكف المدني عمى انو550 نصت المادة (1)

كما يجكز أف يتعيد المقاكؿ بتقديـ العمؿ كالمادة  .يقدـ رب العمؿ المادة التي يستخدميا أك يستعيف بيا في القياـ بعممو
( (.معا
عبد الرزاؽ . 33،ص(د،ت،ف)، الدار الجامعية (د ط)، -عقد البيع-دروس في العقود المسماة، رمضاف أك السعكد (2)

عبد الحفيظ مشماشي، المرجع  .26ص ،1المجمد ،07الجزء ،العقود الواردة عمى العمؿ المرجع السابؽ، السنيكرم،
. 49 السابؽ،

. 27، ص01، المجمد07الجزءالعقود الواردة عمى العمؿ،  المرجع السابؽ،  عبد الرزاؽ السنيكرم،(3)
 ،2003 مراكش، الطبعة الأكلى، المطبعة كالكراقة الكطنية،بيع العقارات في طور الانجاز،  ،ت محمد بف احمد بكنبا(4)
 .49ص المرجع السابؽ،  محمد الخضراكم،.24ص
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جر أالحالات، كأما المقاكلة فلا يمكف اعتبارىا بيعا لاف المقاكلة أصلا ىي عقد عمؿ تنعقد مقابؿ 
(1)يدفع عند تسميـ العمؿ، إلا إذا اقتضى العرؼ أك الاتفاؽ خلاؼ ذلؾ لممقاكلة،

. 

ف الأجر في عقد البيع عمى التصاميـ لا بد أف يككف محددا في العقد إكمف جية أخرل  ؼ 
 مف القانكف 37كما يجب تحديد تشكيمة الدفع كأجالو، تحت طائمة البطلاف، كىك ما أقرتو المادة 

ما عقد المقاكلة فإذا لـ يحدد الأجر فيو مسبقا كجب الرجكع في تحديده إلى قيمة العمؿ أ، 11-04
 .(2)مما يجعؿ العقد صحيحا حتى لك لـ تذكر فيو قيمة الأجر  كنفقات المقاكؿ،

 فقد اعتبر أف المعيار المميز (3)ىك الاتجاه الراجحمعيار ممكية الأرض  كالمعيار الثالث ىك 
لعقد المقاكلة عف عقد البيع عمى التصاميـ أك البيع العقارات تحت الإنشاء ىك ممكية الأرض إذا 

: كضعت ثلاث فرضيات تتمثؿ في

فرضية أف يقدـ المقاكؿ عممو فقط، أم أف الأرض كمكاد البناء مقدمة مف قبؿ رب   -
. العمؿ، فالمقاكؿ في ىذه الحالة ممزـ بإقامة بناء لفائدة مالؾ الأرض

ة أف يقدـ المقاكؿ عممو كالمكاد الأكلية المستخدمة في عممية البناء كيقتصر دكر مفرض  -
.  رب العمؿ عمى تقديـ الأرض

فرضية أف يقدـ المقاكؿ عممو كالمكاد الأكلية المستخدمة في عممية البناء، إضافة إلى   -
. الأرض التي سيقاـ عمييا العقار

 إذا بحثنا عف الفارؽ بيف الفرضيات الثلاثة السابؽ ذكرىا نجد أف الفارؽ الأساسي يتمثؿ 
ففي الفرضيتيف الأكلي كالثانية ينحصر دكر المقاكؿ في تقديـ عممو أك المكاد  في ممكية الأرض،

الأكلية المستخدمة في البناء كيككف دكر رب العمؿ دائما تقديـ الأرض، فلا خلاؼ عمى أف العقد 

                                                             
.  مف القانكف المدني الجزائرم559المادة  (1)
.  مف القانكف المدني الجزائرم562 المادة (2)
 ،4الجزء البيع والمقايضة، المرجع السابؽ، عبد الرزاؽ السنيكرم، .33ص المرجع السابؽ، ك السعكد،ب رمضاف أ(3)
عقد سمير عبد السيد تناغك،. 32ص المرجع السابؽ، عياشي شعباف،. 66ص المرجع السابؽ، عبد الحؽ صافي،. 31ص

. 24ص ،2009 الاسكندرية، مكتبة الكفاء القانكنية،  الطبعة الأكلى،البيع،
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ىنا عقد مقاكلة، أيا كانت أىمية مكاد البناء المقدمة، لأف الفرع يتبع الأصؿ، كالأصؿ ىنا ىك 
. (1)الأرض، حيث تصبح مكاد البناء ممكا لصاحب الأرض بمجرد التصاقيا بيا 

نو يقدـ الأرض التي سيقاـ عمييا البناء بالإضافة إلى العمؿ إ بينما في الفرضية الثالثة ؼ
كمكاد البناء، كفي ىذه الحالة فإننا نككف أماـ عقد بيع عقار تحت الإنشاء كمنو عقد بيع العقار 

عمى التصاميـ، لاف البائع يممؾ الأرض التي سيقاـ عمييا البناء، أك عمى الأقؿ يككف صاحب حؽ 
 (2). قضاءكيمنحو سمطة البناء عمييا كيمتزـ ببناء عقار خلاؿ مدة محددة اتفاقا أ

المطمب الثاني 

عقد البيع عمى التصاميـ بيف الطبيعة المركبة والمستقمة 

ف عقد البيع عمى التصاميـ ىك عقد مقاكلة أك عقد أبناء عمى ما سبؽ بيانو لا يمكف القكؿ  
بيعة مركبة لجمعة طبيع عقار مكجكد كقت التعاقد كلا عقد ككالة، لذا ظير اتجاه يرل بأنو عقد ذك 

بيف خصائص عقدم بيع عقار مكجكد كقت التعاقد كالمقاكلة، كىناؾ مف يرل بأنو عقد ذك طبيعة 
. مستقمة عف غيره مف العقكد المسماة

الفرع الأوؿ 

عقد البيع عمى التصاميـ عقد مركب 

 ككنو يختمؼ جذريا ،ف عقد البيع عمى التصاميـ ىك بيع عادمأالاتجاه القائؿ بعمى خلاؼ  
 فضلا عف الالتزامات الناشئة عنو ككذا عناصره، ،المقاكلة مف حيث مضمكنو أك أطرافو عف عقد

 قمقاكلة لأف المقاكلة لا تقكـ عمى نقؿ الممكية، ذىب اتجاه آخر إلى اعتبارعقد كالاتجاه القائؿ بأنو 
نو ليس عقد مقاكلة فقط، بؿ ىك عقد يجمع ىذيف العقديف معا، بحيث تطبؽ أعقدا مركبا، أم 

                                                             
. 40ص المرجع السابؽ، المعمكرم،  يكسؼ سعدكف محمد لميكر(1)  

تمميؾ وحدات تحت الانشاء والضمانات  سمير عبد السميع الأكدف، .67ص  المرجع السابؽ،  عبد الحؽ صافي، (2)
 .46 المرجع السابؽ، صالخاصة لمشتري الوحدات السكنية،
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 فالبيع ـعقد أحكاـ عقد المقاكلة عمى التزاـ المقاكؿ أك صاحب المشركع بالبناء، ثـ تطبؽ أحكاـ 
. (1)لحظة قبكؿ المشترم لأعماؿ البناء كتسممو لو 

 كيُأخذ عمى ىذا الاتجاه انو عمى الرغـ مف اعتماده عمى أحكاـ كؿ مف عقد البيع كالمقاكلة 
في الالتزاميف الأساسييف كالناتجيف عف العقد كالمتمثميف في الالتزاـ بالبناء كالالتزاـ بنقؿ الممكية، 

 .الخ....إلا انو لـ يحدد أم الأحكاـ تطبؽ عمى باقي المسائؿ الأخرل، كالثمف، كنياية العقد 

 كما يأخذ عميو أف كصؼ العقد يتغير أثناء تنفيذه، ففي بدايتو يعد عقد مقاكلة ثـ يتحكؿ 
ق كقت انعقاده بالنظر إلى جممة ؼأخذ كصمإلى عقد بيع، كىك أمر غير مستساغ إذ أف العقد 

الالتزامات التي يحتكييا، فلا يجكز أف يتغير أثناء التنفيذ، كما أف ىذا الاتجاه لا يحدد مدل بقاء 
 (2).يكب البناء بعد تحكيؿ كصؼ العقد مف مقاكلة إلى بيععتنفيذ ضماف 

كليذا فإننا لا يمكف أف نعتبر عقد البيع عمى التصاميـ عقدا مركبا حتى كاف ضـ مزايا مف 
عقديف آخريف، لاف ىذا القكؿ يخمؽ تعارضا كاضحا بيف أحكاـ ىذيف العقديف، بما يؤدم إلى 

. المساس بفكرة عقد البيع عمى التصاميـ أساسا

الفرع الثاني 

عقد البيع عمى التصاميـ عقد مستقؿ 

 يختمؼ عف عقدم البيع كالمقاكلة ككذلؾ لا يعد عقد البيع عمى التصاميـبعد القكؿ أف  
التي لا يمس بيا احتكاءه عمى عناصر ك تو كعقد،ف لو استقلاليأ، يمكننا القكؿ بعقدا مركبا منيما

عقكد أخرل، فلا يمنع قياـ العقكد المسماة تداخؿ عناصرىا أك تكررىا، بؿ أف احتكاءه عمى 
عناصر مختمفة مف عدة عقكد ىك الذم يمنحو ىذه الخصكصية كالاستقلالية، كلا يمكف الاستغناء 

. عف احدىا في تككينو

                                                             
(1) Aubry et Rau, cour de droit civil français, tom(5),6eme édition, N374.P400. 

  . 53 عف علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ،ص
. 53ص  المرجع السابؽ، (2)
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 (1):لتصاميـ في ما يمي اكتتمثؿ العناصر المميزة لعقد البيع عمى  

التزاـ البناء الذم يقع عمى عاتؽ صاحب المشركع كالذم يجب أف يتـ كفؽ أصكؿ متفؽ   -
لا فإننا لا نككف أماـ  عمييا، أم أف البناء لا يككف مكجكد كقت التعاقد أك لـ يكتمؿ كجكده بعد، كا 
نما يقع عميو الالتزاـ  عقد بيع عمى التصاميـ، كلا ييـ أف يقكـ صاحب المشركع بالبناء بنفسو، كا 

. كتتببالبناء اتجاه الـ

ضافة  ، إضافة إلى عممو،تقديـ صاحب المشركع لأرض البناء  - إلى المكاد الأكلية كا 
. المستخدمة في البناء، سكاء كانت مممككة لو أك يممؾ حؽ البناء عميو

نقؿ ممكية العقار إلى المكتتب قبؿ إتماـ عممية البناء، كىك ما يميز عقد البيع عمى  - 
. التصاميـ عف العقكد الأخرل

دفع الثمف في شكؿ أقساط مع تقدـ أشغاؿ الانجاز، فيذه الأقساط تمثؿ مزيجا مف نفقات   -
.  البناء مف عمؿ مكاد بناء، كقيمة الأرض كالخدمات الضركرية لممبنى

ف عقد البيع عمى التصاميـ ىك عقد مستقؿ عف غيره مف العقكد، لا تنظمو إ كبالتالي ؼ
في القانكف المدني، ليذا فقد قاـ المشرع الجزائرم  أحكاـ البيع كلا أحكاـ المقاكلة المنصكص عمييا

 يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية ككذا 04-11بتنظيمو بقانكف خاص بو ىك القانكف 
التصاميـ للأملاؾ   يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى431-13المرسكـ التنفيذم 

.   العقارية كمبمغ عقكبة التأخير كآجاليا ك كيفيات دفعيا 

 

 

 
                                                             

تمميؾ وحدات البناء تحت الإنشاء  سمير عبد السميع الاكدف،. 60 إلى 56ص المرجع السابؽ،  علاء حسيف عمي، (1)
 .47ص المرجع السابؽ، والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية،
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الفصؿ الثاني 

 إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ

 حتى يتـ إبراـ أم عقد مف العقكد في القانكف لا بد مف تكفير أركاف العقد كفقا لمقكاعد 
 العامة في الرضا، المحؿ كالسبب، فإذا انعدـ ركف مف ىذه الأركاف كاف العقد باطلا بطلانا مطمقا،

. كما يجب أف تتكفر شركط معينة تعبر عف صحة كؿ ركف مف ىذه الأركاف

ؽ عمى عقد البيع عمى التصاميـ الأركاف العامة لمعقكد مف رضا، محؿ، كسبب، ب كتنط
.  العقارات بنقؿ ممكيةإضافة إلى الشكمية القانكنية باعتباره مف العقكد المتعمقة 

 حيث سندرس مف خلاؿ ىذا الفصؿ أركاف عقد البيع عمى التصاميـ، كسنركز فيو عمى 
رضا أطرافو كمحمو، ذلؾ لخصكصيتيما، دكف التطرؽ لمسبب في إبراـ العقد باعتبار انو لا يختمؼ 

في أحكامو عف الأحكاـ العامة المتعمقة بكافة العقكد، فيكفي أف يككف السبب صحيحا كمشركعا 
. غير مخالؼ لمنظاـ العاـ حتى ينعقد العقد

ـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف، خصصنا الأكؿ لمتراضي في عقد البيع عمى م كليذا ارتأينا تقس
. التصاميـ، أما المبحث الثاني فسندرس فيو المحؿ في عقد البيع عمى التصاميـ 
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المبحث الأوؿ 

التراضي في عقد البيع عمى التصاميـ 

 التراضي أك الرضا ىك الإرادة، أك عنصر مف عناصرىا، كالإرادة ىي قكاـ العقد، فيمزـ لقياـ 
ك أف تتكافر لديو حرية  العقد كجكدىا لدل كؿ مف المتعاقديف، كيقتضي أف يككف كؿ منيما مميزا،

كيتجسد التراضي في تبادؿ  طرفي العقد التعبير عف إرادتيف متطابقتيف، أم لا بد مف ، (1)الاختيار
طرؼ الثاني، كيتـ التراضي اؿصدكر إيجاب معيف مف الطرؼ الأكؿ يعقبو قبكؿ مطابؽ لو مف 

عمى جميع المسائؿ الجكىرية المتعمقة بالعقد، دكف أف يشكب إرادة أم منيما عيب مف عيكب 
. ك تككف إرادتيما منعدمةأالإرادة 

كيخضع عقد البيع عمى التصاميـ لمقكاعد العامة لمتراضي في العقكد، إلا أف المشرع كنظرا 
نو أخضعو لشكميات قانكنية محددة تتمثؿ في تحريره في شكؿ إلككف محؿ ىذا العقد عقار، ؼ

. رسمي، كتسجيمو ثـ شيره، مما يجعؿ منو عقدا شكميا لا يكفي فيو تراضي طرفيو

 كعميو سنقسـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، ندرس في المطمب الأكؿ اقتراف الإيجاب بالقبكؿ 
حيث نحدد طرفي العقد، ككيفية التقاء الإيجاب كالقبكؿ بينيما، كصحة ىذا  بيف طرفي العقد،

التراضي، كندرس في المطمب الثاني الشكمية في عقد البيع عمى التصاميـ، إذ سنتناكؿ فيو تحرير 
. العقد، كالتسجيؿ كالشير

المطمب الأوؿ 

اقتراف الإيجاب بالقبوؿ في عقد البيع عمى التصاميـ 

حتى يتـ البيع عمى التصاميـ، لا بد أف يعبر طرفي العقد عف إرادتيما، فيقدـ الطرؼ الأكؿ 
إيجابا، كيقابمو الطرؼ الثاني بقبكؿ مطابؽ لو، لكف قد يمر ىذا العقد بمرحمة تمييدية تؤدم إلى 

                                                             
الطبعة الأكلى، دار الشركؽ كالتكزيع المممكة  التراضي في عقود المبادلات المالية،  السيد نشأت إبراىيـ الدريني، (1)

. 94ص ،1982لعربية السعكدية، ا
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إبراـ العقد النيائي، فمف ىما طرفا عقد البيع عمى التصاميـ؟ كىؿ ىناؾ محؿ لكجكد عقد تمييدم 
أك ابتدائي يسبؽ العقد النيائي ؟ 

الفرع الأوؿ 

أطراؼ عقد البيع عمى التصاميـ 

ف عقد البيع عمى التصاميـ يبرـ مف طرؼ إ ؼ04-11 مف القانكف 28كفقا لنص المادة 
المرقي العقارم لفائدة المكتتب، إذا فطرفي ىذا العقد ىما المكتتب كىك مشترم العقار مف جية 

: كالمرقي العقار كىك البائع مف جية أخرل، كىك ما سنسمط عميو الضكء كما يمي 

 :المرقي العقاري :أولا

 نجد أف المشرع الجزائرم قد نص عمى ،04-11 مف القانكف 28لى نص المادة إ بالرجكع 
 كممكية البنايات ،أف عقد البيع عمى التصاميـ ىك العقد الذم يتضمف كيكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض

. مف طرؼ المرقي العقارم لفائدة المكتتب مكازاة مع تقديـ الأشغاؿ

لا يمكف إبراـ عقد بيع عمى التصاميـ كعقد "مف ذات القانكف عمى انو  29كما نصت المادة 
حفظ الحؽ لعقار مقرر بناؤه أك في طكر البناء، إلا مف طرؼ المرقي العقارم، كما تنص عميو 

، بناء عمى ذلؾ نجد أف المشرع قد جعؿ " مف ىذا القانكف21ك 20ك 19ك 18ك (2الفقرة) 4المكاد 
مركز البائع في عقد البيع عمى التصاميـ محصكر في مف يحمؿ صفة المرقي العقارم دكف غيره، 

.  كقد يرجع ذلؾ إلى خصكصية عقد البيع عمى التصاميـ

إذ أف البائع في ىذا العقد، ليس بائعا بالمعنى العادم، بؿ لا بد أف يككف بائعا كمشيدا في 
فككنو مشيدا كليس بائعا  ذات الكقت، كىذه الميزة تفرضيا طبيعة الالتزامات المكجكدة في العقد،

يمتزـ بنقؿ الممكية فقط، بؿ  حيث انو لا،  (1)فقط يؤثر عمى علاقتو مع الطرؼ الثاني في العقد
.   يمتزـ بتشييد البناء محؿ العقد، كىي خصكصيات عقد البيع عمى التصاميـ 

                                                             
(1) Michel Dagot,op cit.p 16. 
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فمف ىك المرقي العقارم؟ ما ىي شركط ممارستو ليذه المينة؟ كما ىي ميامو؟ 

: تطور مينة المرقي العقاري  -1

الدكلة الجزائرية أثناء مرحمة الاقتصاد المكجو محتكرة لعممية البناء كالتشييد، مف خلاؿ  كانت
المؤسسات العمكمية المتمثمة في البمدية كدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم، كالصندكؽ الكطني 

بيدؼ تحقيؽ التنمية الاجتماعية، إلا أف ىذا الاحتكار تسبب في عجز  ،....لمتكفير كالاحتياط 
 الكبير كالمتزايد عمى السكف، لا سيما مع الكضع المالي كالاقتصادم لطمبالدكلة عف تمبية ا

السيء بعد الاستقلاؿ، أم أف الخكاص لا يمكنيـ الحصكؿ عمى صفة المرقي العقارم سكاء كانكا 
أشخاص طبيعييف أك معنكييف، مما أدل إلى عدـ إمكاف تحقيؽ تنمية كتكفير مقبكؿ لاحتياجات 

. (1)المكاطنيف لمسكف

 المتعمؽ بالترقية العقارية، إذ 07-86 كفي محاكلة لتغطية ىذا العجز، تـ إصدار القانكف 
مف صؼ الثاني ففتح المجاؿ أماـ المبادرة الخاصة تماشيا مع الإصلاحات الاقتصادية في اؿ

ات، إلا أف ىذا القانكف لـ يحقؽ اليدؼ المرجك منو، لأنو تضمف عدة أحكاـ صارمة مالثمانيف
عرقمت عممية التنمية المطمكبة، إذ جعؿ الأكلكية في الترقية العقارية لمبناء مف اجؿ البيع عمى 

كما أف ىذا القانكف . حساب الإيجار، مما أدل إلى نقص إقباؿ المكاطنيف لعدـ تكفر القدرة الشرائية
لمخكاص التجار الأمر الذم يخرج أعماؿ الترقية العقارية مف العقارم لا يعترؼ بصفة المرقي 

الأعماؿ التجارية كاعتبارىا مف الأعماؿ المدنية المحضة، كعميو لا يمكف للأشخاص المعنكية 
، (2)المنظمة في شكؿ شركات تجارية ممارسة نشاط الترقية العقارية، رغـ قدرتيا الاقتصادية

                                                             
كتاب المؤتمر   مداخمة منشكرة،دور نشاطات الترقية العقارية في دفع عجمة الاستثمار في قطاع السكف،  مسكر سياـ،(1)

. 89ص ، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة،2012 فيفرم 28 ك27كاقع كآفاؽ-الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر
.   125ص ،2002دار ىكمة، الجزائر،  ،(د ط) النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري،سماعيف شامة،  (2)
 .90 المرجع السابؽ، ص دور نشاطات الترقية العقارية في دفع عجمة الاستثمار في قطاع السكف، مسكر سياـ،   
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ف ىذا القانكف كسع مف صفة الأشخاص الذيف يحؽ ليـ ممارسة النشاط العقارم أكبالتالي نجد 
. (1)لتشمؿ الخكاص عمى أف لا يككنكا تجارا

، صدر المرسكـ التشريعي 1989 كمع تغير تكجو الدكلة الجزائرية كصدكر دستكر سنة 
م العديد مف الإشكالات التي ؼ المتضمف تنظيـ النشاط العقارم، الذم تـ مف خلالو تلا93-03

، إذ فتح مجاؿ الترقية العقارية أماـ القطاع الخاص، مما جعؿ صفة 07-86كاف يطرحيا القانكف 
ف أك معنكييف، منحيـ الصفة مالمرقي العقارم تمتد إلى أشخاص القانكف الخاص سكاء كانكا طبعي

التجارية في ما عدا العمميات المعدة لإشباع الحاجات الخاصة لممتعامؿ في الترقية العقارية أك 
حاجات المشاركيف في ذلؾ، كما كسع النشاط العقارم ليشمؿ الإيجار مع البيع كذلؾ لتمكيف كافة 

. فئات المجتمع مف السكف

لكصؼ كؿ شخص طبيعي أك المتعامؿ في الترقية العقارية  كاستعمؿ المشرع مصطمح 
 منو، إلا انو لـ يضع الشركط 2معنكم يمارس أعماؿ النشاط العقارم المنصكص عمييا في المادة 

مما جعؿ العديد مف المقاكليف يزاكلكنيا دكف مراعاة منيـ  القانكنية اللازمة لممارسة ىذه المينة،
للإمكانات المادية كالبشرية، كىك ما أدل إلى كقكع المستفيديف ضحية غش كتلاعب مف قبميـ، 

. سكاء مف حيث مدة الانجاز أك السعر، أك مف حيث الانجاز الفعمي لممشاريع

 03-93 كمع تطمع الأفراد لتممؾ السكنات، كالنقائص التي نتجت عف المرسكـ التشريعي 
في ما يخص تنظيـ نشاط الترقية العقارية، كاف لا بد مف تكفير حماية أكسع لممشتريف إذ تـ إلغاءه 

المرقي  المتعمؽ بالترقية العقارية، كالذم تضمف استعماؿ مصطمح 04-11بصدكر القانكف 
      .ككضع القكاعد المنظمة لمينتوالعقاري، 

                                                             
تتكلى انجاز عمميات الترقية العقارية كالييئات كالأشخاص : عمى انو (الممغى) 07-86 مف القانكف6  نصت المادة (1)

.  الجماعات المحمية، طبقا لمقكانيف كالتنظيمات المعمكؿ بيا :- الآتية أكصافيـ 
. المؤسسات كالمقاكلات كالييئات العمكمية التي يخكليا ذلؾ قانكنيا الأساسي - 
. سكاء كانكا فرادل أك منتظميف في تعاكنيات عقارية الخكاص القائمكف بالبناء الذاتي،  -
. الأشخاص الطبيعيكف أك المعنكيكف الخاضعكف لمقانكف الخاص، غير الأشخاص المذككريف أعلاه  -

لا يستطيع أف يكتتب لانجاز إحدل عمميات الترقية العقارية :  مف ذات القانكف في الفقرة الأكؿ13كما نصت المادة 
.  تطبيقا لأحكاـ القانكف التجارم" تجارم شكلا " الأشخاص المعنكييف الخاضعكف لمقانكف الخاص المكصكفكف بأنيـ 
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: تعريؼ المرقي العقاري- 2

مف الناحية الفقيية ىناؾ عدة تعريفات لممرقي العقارم، فعرؼ بأنو عكف اقتصادم يعمؿ  
عمى انجاز بناية أك عدة بنايات، بيدؼ نقؿ ممكيتيا لشخص أك لعدة أشخاص تطمؽ عمييـ تسمية 

  (1) .المترشحيف لمممكية

 كما يعرؼ أيضا بأنو كؿ شخص طبيعي أك معنكم يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة ، أك 
ترميـ أك إعادة تأىيؿ أك تجديد أك إعادة ىيكمة، أك تدعيـ بنايات، تتطمب احد ىذه التدخلات أك 

  (2) .تييئة كتأىيؿ الشبكات، قصد بيعيا أك تأجيرىا دكف الاستعماؿ الخاص

 سكاء كاف ، كفي تعريؼ آخر يطمؽ لفظ المرقي العقارم عمى كؿ قائـ بتشييد المباني
 كيشرؼ عمى ،شخصا طبيعيا أك معنكيا يقكـ بجمع الأمكاؿ اللازمة لتحقيؽ عممية تشييد مباف

 كتسميـ المباني إلى أصحاب ،عممية البناء مع جميع ما يترتب عمى ذلؾ مف أعماؿ إدارية كقانكنية
المشركع كبيعيا، كيدعي أيضا مركج، منمي، ممكؿ، متعيد بناء، حسب اختلاؼ كظائفو مف بمد 

 (3).إلى أخر

إذا فكؿ التعريفات الفقيية تجمع عمى صفة المشيد في المرقي العقارم، سكاء كاف شخصا  
طبيعيا أك معنكيا، كيرجع ذلؾ كما سبؽ القكؿ إلى طبيعة الالتزامات الكاقعة عمى عاتقو، كمف 

. كتتبالمبيع قبؿ تسممو لمـالبناء بتشييد  أىميا الالتزاـ

العقارية السابقة، عرؼ المشرع المرقي الترقية  أما مف الناحية التشريعية فعمى خلاؼ قكانيف 
يعد مرقيا عقاريا، في مفيكـ ىذا القانكف، "يمي   كما04-11 مف القانكف 3العقارم في نص المادة 

                                                             
مداخمة منشكرة، الممتقى الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم  المسؤولية العشرية لممرقي العقاري، بكقرة أـ الخير،  (1)

. 355ص ، مجمة الحقكؽ كالحريات، عدد تجريبي،2013 فيفرم 18 ك17كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 
كؿ حمداخمة منشكرة، كتاب المؤتمر الكطني  دور المرقي العقاري في حؿ أزمة السكف في الجزائر،  صالحي الكاسعة، (2)

 . 226ص  كرقمة، جامعة قاصدم مرباح ، ،2012 فيفرم28 ك 27-كاقع كأفاؽ –الترقية العقارية في الجزائر
 مداخمة منشكرة، التزامات المرقي العقاري في ظؿ قانوف الترقية العقارية الجديد،، عبد الحميـ بف مشرم كفريد عمكاش (3)
 جامعة قاصدم مرباح، ،2012 فيفرم 28 ك27– كاقع كآفاؽ –ب المؤتمر الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر اكت

 .111ص  كرقمة،
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كؿ شخص طبيعي أك معنكم، يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة، أك ترميـ أك إعادة تأىيؿ، أك 
تجديد أك إعادة ىيكمة، أك تدعيـ بنايات تتطمب احد ىذه التدخلات، أك تييئة كتأىيؿ الشبكات 

 ."قصد بيعيا أك تأجيرىا

 فبراير 20 المؤرخ في (1)84-13 مف المرسكـ رقـ 2كقد عرفو أيضا في نص المادة   
 يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقارم ككيفيات مسؾ الجدكؿ الكطني 2012

يعتبر مرقيا عقاريا كؿ شخص طبيعي أك معنكم يجكز "لممرقيف العقارييف المعدؿ كالمتمـ عمى انو 
 فبراير 17مؤرخ في  04-11اعتمادا كيمارس نشاط الترقية العقارية كما ىك محدد في القانكف رقـ 

2011". 

 كنجد أف المشرع الجزائرم قد تجنب في تعريفو لممرقى العقارم جؿ الانتقادات المكجية لو  
في القكانيف السابقة، كالتي مف بينيا أنيا كانت مكسعة في منح ىذه الصفة بحيث كانت تفسح 
ف أالمجاؿ لكؿ مف يساىـ في الانجاز أك التجديد للأملاؾ العقارية المكجية لمبيع أك الإيجار ب

. يككف مرقيا عقاريا، حتى كاف لـ تكف لديو القدرة الفنية كالمالية لممارسة ىذه المينة

 كما فرؽ بيف صفة المقاكؿ كالمرقي العقارم، بتعريفو لكؿ منيما حيث كاف في السابؽ كثيرا 
ما يختمط الكصفاف، نتيجة لارتباطيما بعممية التشييد في مجاؿ الترقية العقارية، بحيث كضح 

عد مف المتدخميف في عممية انجاز المشركع لحساب المرقي العقارم م أف المقاكؿ 04-11القانكف 
  .  16الذم يككف ممزما بالاستعانة بو بمكجب عقد مقاكلة كفقا لنص المادة 

إذا فالمشرع الجزائرم حصر ىذه المينة في كؿ شخص يحمؿ صفة المرقي العقارم كفقا  
لمشركط كالإجراءات القانكنية دكف غيره مف المتدخميف في عممية البناء كالبيع، كىك المسمؾ الذم 

                                                             
منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقارم   يحدد كيفيات2012 فبراير 20 المؤرخ في 84-12 المرسكـ التنفيذم رقـ  (1)

. 2012 فبراير 26، المؤرخة في 2012 لسنة 11ج ر الجزائرية العدد لرقيف العقارييف،ـككيفيات مسؾ الجدكؿ الكطني ؿ
 06 المؤرخة في 13ج ر الجزائرية العدد  ،2013 فبراير 26 المؤرخ في 96-13المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

، 2019 لسنة 55، ج ر الجزائرية العدد 2019 سبتمبر 8 المؤرخ في 243-19، كبالمرسكـ التنفيذم رقـ 2013مام 
. 2019 سبتمبر 15المؤرخة في 
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  المؤرخ في17 مف القانكف عدد 1خذ بو المشرع التكنسي بتعريفو لمباعث العقارم في نص المادة أ
 .(1) المتعمؽ بتحكير التشريع الخاص بالبعث العقارم المعدؿ كالمتـ1990 فيفرم 26

، المذيف لـ يضعا تعريفا (3)كالمغربي(2)عمى عكس ما ذىب إليو كؿ مف المشرعيف الفرنسي  
لممرقي العقارم أك المنعش العقارم، كجعلا المجاؿ كاسعا لاكتساب ىذه الصفة مف خلاؿ تعريفيما 
لمجاؿ الترقية العقارية، حيث اعتبر المشرع المغربي كؿ شخص يمارس عممية بناء كبيع عقارات 

سكاء كاف شخصا مينيا مكتسبا لصفة المنعش العقارم، أك شخص غير ميني يمارس ىذه العممية 
. (4)بصكرة غير اعتيادية منعشا عقاريا

                                                             
ك مف أيعد باعثا عقاريا كؿ شخص طبيعي أك معنكم ينجر قصد البيع أك الإيجار بصفة اعتيادية  )): 1 نص المادة  (1)

:  قبيؿ المينة العمميات التالية
.  نىؾضي مخصصة أساسا لمسارأتقسيـ كتييئة  -
 المؤرخ 17القانكف عدد (. (بناء كتجديد البناءات الفردية كشبو الجماعية معدة لمسكنى أك التجارية أك المينية أك الإدارة  -

 الرائد الرسمي لمجميكرية التكنسية، المؤرخ 17 المتعمؽ بتحكير التشريع الخاص بالبعث العقارم، العدد1990 فيفرم 26في 
 الرائد الرسمي 62، العدد 2009 جكيمية 31 المؤرخ في 12، المعدؿ كالمتمـ بمكجب الفصؿ 1990س رما 06في 

عف مكقع كزارة التجييز كالإسكاف كالتييئة الترابية لمجميكرية التكنسية . 2009 أكت 04لمجميكرية التكنسية المؤرخ في 
http:// www.mehat.gov.tn/indrex.php?id=268   12:09ساعة ؿ عمى ا22/05/2017تمت زيارة المكقع يكـ .

 1-1831جاء تعريؼ عقد الترقية العقارية في القانكف المدني الفرنسي  في نص المادة  (2)
 ((Le contrat de promotion immobilière est un mandat d’intérêt commun par lequel une 

personne dite «promoteur immobilier » s’oblige envers le maitre d’un ouvrage à faire procéder, pour 

un prix convenu, au moyen de contrats de louage d’ouvrage à la réalisation d’un programme de 

construction d’un ou de plusieurs édifices ainsi qu’à procéder elle-même ou affaire procéder, 

moyennant une rémunération convenue, à tout ou partie des opérations juridiques, administratives et 

financières concourant au même objet. ce  promoteur est garant de l’exécution des obligations mises à 

la charge des personnes avec lesquelles il a traité au nom du maitre de l’ouvrage. Il est notamment 

tenu des obligations résultant des 1792, 1792-1, 1792-2 et 1792-3 du présent code. Si le promoteur 

s’engage à exécuter lui-même partie des opérations du programme, il est tenu, quant à ces opérations,  

des obligations d’un locateur d’ouvrage.))  

 حدد المشرع المغربي الأشخاص الذيف يككف ليـ صفة البائع في عقكد بيع العقارات في طكر الانجاز في نص الفصؿ  (3)
يجب أف يتـ بيع العقار في طكر الانجاز سكاء كاف معدا لمسكنى أك للاستعماؿ الميني أك التجارم أك  )):يمي  كما2-618

(. (الصناعي أك الحرفي مف طرؼ الأشخاص الخاضعيف لمقانكف العاـ أك الخاص طبقا لأحكاـ ىذا الفرع 
. 83ص   عبد الحؽ صافي، المرجع السابؽ، (4)

http://www.mehat.gov.tn/indrex.php?id=268
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 ككذلؾ رأل الفقو الفرنسي أف المرقي العقارم ىك عكف اقتصادم يتكلى انجاز مبنى أك 
 ،أكثر لمصمحة شخص أك عدة أشخاص قصد تممكيا، بناء عمى ذلؾ تنطبؽ صفة المرقي العقارم

،  كالمالية، كالإدارية،عمى كؿ مف يسير باعتباره كسيطا عمى عممية البناء مف الناحية القانكنية
 .(1)ف كاف يمارسيا بشكؿ عرضي غير اعتيادمإكحتى ك

كيتجمى اليدؼ مف التكسع الذم ذىب إليو كؿ مف التشريعيف الفرنسي كالمغربي في تكفير  
                 اكبر قدر مف الحماية لممشتريف، إذا ما تعاممكا مع أشخاص لا يحممكف صفة المرقي العقارم،
أك يمارسكف ىذا النشاط بشكؿ عرضي، لكف مقابؿ ذلؾ المشترم عرضة لمتحايؿ مف شخص 

.  يدعي ىذه الصفة

 كبالرجكع إلى التعريؼ التشريعي لممرقي العقارم في القانكف الجزائرم، نجد أف المرقي 
شرط أف يككف معتمدا كمسجلا في السجؿ التجارم كالجدكؿ  العقارم قد يككف شخصا طبيعيا

. الكطني لممرقيف العقارييف

شكؿ شركة تجارية أك سكاء كانت            في  كما قد يككف شخصا معنكيا خاصا سكاء كاف 
شركة ذات مسؤكلية محدكدة، أك شركة ذات شخص كاحد، أك شركة مساىمة أك شركة تكصية   

                       البمدية)كالجماعات المحمية  ا أك ذك طبيعة مختمطة،ػػػاـػػػػكما قد يككف شخصا معنكيا ع
 (3)،ارمػػر العؽػة كالتسييػ، كدكاكيف الترقي(2)ةػػػػػارمػة العؽػػػػػاؿ الترقيػػا في مجػػػع دكرهػػػػـ تراجػػػػػ رغ،(كالكلاية

                                                             
(1)

 Philippe Malinvaud et Philippe jestaz ,op. cit.p1 

س رذ لازالت تماإقطع صمتيا بمجاؿ الترقية العقارية تماما، فتلـ  الجماعات المحمية المتمثمة في البمدية كالكلاية، كالتي  (2)
.  المتعمؽ بالنشاط العقارم الممغى03-93بعض النشاطات الترقكية رغـ انحصار دكرىا بعد صدكر المرسكـ 

، كتغيرت طبيعتيا باختلاؼ 10/06/1974 الممغى المؤرخ في 63-74بمكجب الأمر  (OPGI)العقارية  تـ إنشاء دكاكيف الترقية  (3)
، المتضمف تغيير الطبيعة القانكنية لمقكانيف 1991 مام 12 المؤرخ في 147-91القكانيف التي نظمتيا، كصكلا إلى المرسكـ التنفيذم 

الأساسية لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كتحديد كيفيات تنظيميا كعمميا المعدؿ كالمتمـ، كتعتبر دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم 
مؤسسات عمكمية تتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ المالي، تعد تاجرة في علاقاتيا مع الغير كتخضع لقكاعد القانكف التجارم، 

طار تجسيد السياسة الاجتماعية لمدكلة ترقية الخدمة العمكمية في إكبإمكانيا ممارسة نشاطاتيا عمى مستكل التراب الكطني، كتتكؿ في 
حرمانا، كتكمؼ فضلا عمى ذلؾ عمى سبيؿ التبعية الإنابة عف أم متعامؿ في  ميداف السكف لا سيما بالنسبة لمفئات الاجتماعية الأكثر

عادة الاعتبارر، أعماؿ تأدية الخدمات قصد ضماف تالعقارالإشراؼ عمى المشاريع المسندة إليو، ترقية  لييا إ ميـ الأملاؾ العقارية كا 
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. (1)الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره ك

: شروط ممارسة مينة المرقي العقاري  -3 

-11يمكننا استخلاص الشركط اللازمة لممارسة مينة المرقي العقارم مف نصكص القانكف 
:  المعدؿ كالمتمـ كتتمثؿ في84-12، كذا المرسكـ التنفيذم 04

 سنة، بالنسبة لمشخص الطبيعي، كاف 25ف يككف جزائرم الجنسية كلا يقؿ عمره عف  أ -
.  (2) لمقانكف الجزائرماكاف شخصا معنكيا يجب أف يككف خاضع

، أم لا بد أف (3)أف يككف المرقي العقارم سكاء كاف شخص طبيعيا أك معنكيا تاجرا  -
، كيتخذىا مينة معتادة لو، بالإضافة إلى ريككف ممف يمارسكف الأعماؿ التجارية عمى كجو التكرا

                                                                                                                                                                                              

 مام 12 المؤرخ في 147-91المرسكـ التنفيذم . كصيانتيا، جميع الأعماؿ التي تيدؼ تحقيؽ مياميا، كغيرىا مف المياـ
              الترقية كالتسير العقارم كتحديد كيفيات تنظيميا كعمميا، ، المتضمف تغيير الطبيعة القانكنية لمقكانيف الأساسية لدكاكيف1991

 http://www.mhuv.gov، عف مكقع كزارة السكف كالعمراف كالمدينة 1991 مام 29 المؤرخة في 25ج ر الجزائرية العدد 
.dz/pages/articleArabe.aspx ?a=78 15:15 عمى الساعة 22/05/2017 تمت زيارة المكقع يكـ  .

  1991 مام 12 المؤرخ في 148-91ت الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ أنشأ  (1)
لمتضمف الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره، في شكؿ مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي كتجارم تحت كصاية كزارة ا

السكف كالعمراف، كتقكـ الككالة بخدمة المرفؽ العمكمي كتتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ المالي، كيتمثؿ ىدفيا عمى مجمكع 
 القديمة الأنسجةتركيج السكؽ العقارية كتطكرييا، القضاء عمى السكف غير الصحي، تحديث : التراب الكطني فيما يأتي 

صلاحيا عميميا قصد تعداد أساليب بناء مستحدثة مف خلاؿ برامج عمميا كإ مدف جديدة، إنشاء، تغير البنية الحضرية، كا 
المقاكليف كالمؤسسات المالية كالسمطات )  العقارية،الأسكاؽ كنشره عمى نطاؽ كاسع باتجاه العامميف في الإعلاـتصكر  تطكيرىا،

 يتمثؿ نشاط .(....العمكمية المحمية كمنتجي مكاد البناء كمكاتب الدراسات كمؤسسات الانجاز كمسيرم العمارات كالجمعيات
 لدل الأراضيكتتمؾ حيازة  طير العمميات العقارية المكجو لمسكف كترقيتيا،أ في تأساساالككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره 

.  بيعيا لممتعامميف مف اجؿ انجاز برامج سكف جماعية كفردية كاجتماعية كترقكيةإعادة الكطنية كتدرس كتجيز كتتـ الأملاؾ
 ج ر ، الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيرهإنشاء المتضمف 1991 مام 12 المؤرخ في 148-91المرسكـ التنفيذم رقـ 

 اكتكبر 21 المؤرخ في 298-14 المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 1991 مام 29 المؤرخة في 25الجزائرية العدد 
عف مكقع كزارة السكف كالعمراف كالمدينة،  .2014 اكتكبر 22 المؤرخة في 63، ج ر الجزائرية العدد 2014

http://www.mhuv.gov.dz/pager/ArticleArabe.aspx?a=79 .  عمى 22/05/2017 تمت زيارة المكقع يكـ 
. 15:30الساعة 

. 84-12 مف المرسكـ التنفيذم 06 المادة  (2)
. 04-11 مف القانكف19 المادة  (3)

http://www.mhuv.gov.dz/pager/ArticleArabe.aspx?a=79
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 يككف قد بمغ أفالنسبة لمشخص الطبيعي يجب بتكفر الأىمية القانكنية لممارسة العمؿ التجارم، ؼ
.  (2)، كمقيدا بالسجؿ التجارم(1) كغير محجكر عميو،متمتعا بقكاه العقميةك ،سف الرشد

كبالنسبة لمشخص المعنكم سكاء كاف تاجرا بالشكؿ أك يككف مكضكعو تجاريا، بالقيد في 
. (3)السجؿ التجارم

ف يدعي صفة المرقي أكف لأم كاف ـذ لا مإ، (4)ف يككف المرقي العقارم معتمداأيجب   -
لـ يكف حاصلا عمى اعتماد كمسجلا في الجدكؿ  ف يبادر بالمشاريع العقارية، ماأك أالعقارم 

، كيعد تسجيمو في ىذا الجدكؿ بمثابة ترخيص لممارسة المينة اذا كاف (5)الكطني لممرقيف العقاريف
 ق ككف متمتعا بحقكؽمف أ، كيجب (6)الإجراءات الشكمية كالإدارية كالجبائية المطمكبةمستكفيا لكافة 

. (7)المدنية

ك تحكيمو، كيؤدم كؿ تغيير في الشكؿ           أؿ عف الاعتماد ز كلا يمكف لممرقي العقارم التنا
 (8)،لى بطلاف الاعتماد بحكـ القانكفإكالتسمية كالعنكاف خلاؿ ممارسة النشاط، ككذا تغيير المسير 

                                                             
.  مف القانكف المدني 40 المادة  (1)
.  مف القانكف التجارم21 المادة  (2)
 . مف القانكف التجارم19 المادة  (3)
 يتعرض كؿ شخص يمارس مينة المرقي العقارم دكف اعتماد لعقكبة الحبس ثلاثة 04-11 مف القانكف 77كفقا لممادة   (4)

 مف قانكف العقكبات، 243 حدل ىاتيف العقكبتيف، كفقا لممادةإ بأكدج 5.000لى إ 500لى سنتيف كبغرامة مالية مف إشير أ
لى خمس سنكات إلى النصب فانو يتعرض لعقكبة الحبس مف سنة عمى الأقؿ إكعندما تؤدم ىذه الممارسة غير القانكنية 

إلى  سنكات حبس كالغرامة 10لى إدج، كقد تصؿ العقكبة  20.000 الى 5000مع غرامة مالية تتراكح مف  عمى الأكثر،
ـ  رؽالأمر مف قانكف العقكبات، 372ك صناعية، كفقا لنص المادة أدج إذا تعمؽ الأمر بمشركعات تجارية  200.000

، المؤرخة 1966 لسنة 49 كالمتمـ، ج ر الجزائرية العدد ؿ، المتضمف قانكف العقكبات المعد1966 المؤرخ في 66-156
. 1966 جكيمية 11في 
. 04-11 مف القانكف 4 المادة  (5)
 .04-11 مف القانكف 23 المادة  (6)
. 04-11 مف القانكف21  المادة (7)

 .04-11 مف القانكف 22المادة  (8) 
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، كفقا لنص (2) كالقدرات المالية الكافية (1) يككف محترفا يمتمؾ الميارات اللازمةأفيجب   -
 غير المقتدريف الأشخاص ىذا الشرط في استبعاد أىمية كتكمف ،04-11 مف القانكف 12المادة 

. تماـ المشاريع العقارية في كقتيا المحددإمف الناحيتيف المالية كالفنية، لضماف 

  مينتوإطارلمدلالة عمى كؿ متدخؿ ضمف  (3)كاستعمؿ المشرع الجزائرم مصطمح المحترؼ

ك الخدمة للاستيلاؾ، ثـ تراجع عف استعماؿ ىذا المصطمح كاستخدـ أفي عممية عرض المنتكج 
 ،ك معنكم يتدخؿ في عممية عرض المنتكجأنو كؿ شخص طبيعي أ كعرفو ب،مصطمح المتدخؿ

 يتعمؽ بحماية المستيمؾ 2009 فبراير 25 المؤرخ في 03-09 مف المرسكـ 3بحسب نص المادة 
 .(4)كقمع الغش المعدؿ كالمتمـ

ك عاـ، يظير في العقد كميني أك معنكم، خاص أنو كؿ شخص طبيعي أكيعرؼ المحترؼ ب
ك زراعي، أك صناعي أمحترؼ، كيعمؿ مف اجؿ نشاطو الميني، سكاء كاف ىذا النشاط تجارم 

. (5)عادة بيعياإك يشترم البضائع بقصد أك محلا تجاريا بقصد ممارسة نشاطو، أكيمتمؾ مكانا 

                                                             
كحيازة شيادة عميا في   المعدؿ كالمتمـ،84-12  مف المرسكـ التنفيذم06 يقصد بالكفاءة المينية كفقا لنص المادة  (1)

خر، يسمح بالقياـ آك أم مجاؿ تقني أك التجارة أك المالية،  أك الاقتصادأك القانكف،  أك البناءأة المعمارية، سمجاؿ اليند
ف يثبت الاستعانة بصفة أالمرقي العقارم، عميو صفة عدـ تكفر ىذا الشرط في طالب  بنشاط المرقي العقارم، كفي حالة

. دائمة كمستمرة بمسير تتكفر فيو ىذه الشركط
- القركض البنكية التي يكتتبيا المرقي العقارم- المكارد الخاصة  لممرقي العقارم : - المكارد المالية الكافية  تتشكؿ مف (2)

 مف 02كىك ما جاء في نص المادة  .طار البيع عمى التصاميـ إالدفعات التي يقدميا الطالبكف لاقتناء الأملاؾ العقارية في 
 يتعمؽ باثبات المكارد المالية الكافية لاكتساب صفة المرقي 2012 ديسمبر 06القرار الكزارم المشترؾ الصادر بتاريخ 

 .2013 يناير13 المؤرخة في 2013 لسنة 2العقارم ، ج ر الجزائرية، العدد 
يتعمؽ بضماف  1990 سبتمبر 15 المؤرخ في 266-90 مف المرسكـ 2 حترؼ في نص المادةـ عرؼ المشرع اؿ (3)

. (ممغى)1990 سبتمبر 19، المؤرخة في 1990 لسنة 40العدد  ج ر الجزائرية، المنتكجات كالخدمات،
 لسنة 15 يتعمؽ بحماية المستيمؾ كقمع الغش، ج ر الجزائرية العدد 2009 فبراير 25 المؤرخ في 03-09لقانكف  ا(4)  

، ج ر الجزائرية 2018 يكنيك 10 المؤرخ في 09-18، المعدؿ ك المتمـ بالقانكف 2009 مارس 8، المؤرخة في 2009
 .2018 يكنيك 13، المؤرخة في 2018 لسنة 35العدد 

 ،2008الاسكندرية  الجامعي،  الطبعة الأكلى، دار الفكرحماية المستيمؾ في العقد الالكتروني،راىيـ، ب خالد ممدكح ا (5)
 الطبعة حكاـ قانوف حماية المستيمؾ،أموجز مصطفى احمد ابك عمرك، : في التعريفات المختمفة لممحترؼ انظر .33ص

 .41، ص2011الأكلى، منشكرات الحمبي الحقكقية، لبناف، 
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 كيتميز المحترؼ بما يحكزه مف معارؼ تقنية كمعمكمات، بالإضافة لمقدرات المالية التي 
تميزه عف المستيمؾ، حيث يككف قادرا عمى معرفة العناصر المختمفة لمنتجاتو، أك الخدمة التي 

كىك ما ينطبؽ  .(1) يقدميا، كتككف لديو مقدرة قانكنية مف كاقع خبرتو في ذلؾ النكع مف التجارة
عمى المرقي العقارم، حيث أف اكتسابو لمشركط السابقة مف كفاءة مالية، ككفاءة مينية، يجعمو 

. ا مف جميع النكاحي عمى المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـفكؽمت

إذا تعمؽ الأمر بالتزكير كاستعماؿ المزكر في المحررات  ألا يككف محؿ متابعة جزائية،  -
خفاء المسركقات كخيانة الأمانة كالتفميس كالابتزاز،  الخاصة أك التجارية أك البنكية، كذلؾ السرقة كا 

صدار شيؾ بدكف رصيد، شيادة الزكر كاليميف الكاذبة كالغش الضريبي، الجنح  كالنصب كا 
المنصكص عمييا بمكجب الأحكاـ التشريعية المتعمقة بالشركات التجارية، كيمنع كذلؾ مف ممارسة 
ىذه المينة الأعضاء المشطكبكف تأديبيا كبصفة نيائية بسبب الإخلاؿ بنزاىة الميف المشكمة في 

، كاليدؼ مف منع ىؤلاء ىك الحماية المسبقة التي يسعى المشرع لضمانيا لممكتتبيف، إذ (2)نقابات
. لا يمكف ائتمانيـ عمى حقكؽ كمصالح الغير

: مجالات ممارسة نشاط الترقية العقارية- 4 

 يرخص لممرقيف العقاريف المعتمديف بالمبادرة 04-11 مف القانكف 04 كفقا لنص المادة  
 مف ىذا القانكف ىك مجمكع النشاطات 03بالمشاريع العقارية، كالمشركع العقارم في مفيكـ المادة 

عادة الييكمة كتدعيـ البنايات بالمتعمقة  عادة التأىيؿ كا  البناء كالتييئة كالإصلاح كالترميـ كالتجديد كا 
. أك الإيجار بما فييا تييئة الأرضيات المخصصة لاستقباؿ البنايات/المخصصة لمبيع ك

:   كقد عرؼ المشرع ىذه العمميات في ذات المادة كما يمي

أك مجمكعة بنايات ذات الاستعماؿ السكني أك التجارم أك /كؿ عممية تشييد بناية ك: البناء -
.    الحرفي أك الميني

                                                             
، حماية حمد الله محمد حمد الله .33ص المرجع السابؽ،حماية المستيمؾ في القانوف المقارف،  محمد بكدالي،  (1)

 .36ص ،1997 ، دار الفكر العربي، القاىرة،(د ط)المستيمؾ في مواجية الشروط التعسفية في عقود الاستيلاؾ، 
 .04-11 مف القانكف 20 المادة  (2)
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.  ت المشتركة الخارجيةاأك تييئة شبكات التييئة بما فييا الفضاء/كؿ عممية ك: التييئة  -

. استبعاد أك إصلاح أجزاء مف البناية كتتعمؽ بالأشغاؿ الثانكية: الإصلاح-  

كؿ عممية تسمح بتأىيؿ بنايات أك مجمكعة بنايات ذات طابع معمارم : الترميـ العقارم-  
. أك تاريخي

كؿ عممية مادية تمثؿ دكف تغيير الطابع الأساسي لمحي، تغييرا جذريا : التجديد العمراني  -
في النسيج العمراني المكجكد معو إمكانية ىدـ البنايات القديمة، كعند الاقتضاء إعادة بناء بنايات 

. جديدة في نفس المكقع

كؿ عممية تتمثؿ في التدخؿ في بناية أك مجمكعة بنايات مف اجؿ  :إعادة التأىيؿ  -
. سيف شركط الرفاىية كاستعماؿ تجييزات الاستغلاؿحإعادتيا إلى حالتيا الأكلى كت

يمكف أف تككف شاممة أك جزئية، كتخص التييئة ككذا البنايات أك : إعادة الييكمة  -
كيمكف أف تؤدم ىذه العممية إلى ىدـ الجزئي لتجزئات أك تغيير خصائص . مجمكعة البنايات

عادة تخصيص البنايات مف اجؿ استعماؿ آخر . الحي مف خلاؿ تحكيؿ النشاطات بكؿ أنكاعيا كا 

كؿ عممية تتمثؿ في إعادة الاستقرار لبناية ما مف اجؿ تكييفيا مع المتطمبات  :التدعيـ  -
. التنظيمية الجديدة

.  ا بالإضافة إلى ذلؾ فانو يتكلى عمميات البيع كالإيجار مع

: المكتتب :ثانيا 

 07-86أطمؽ المشرع عمى الطرؼ الثاني المستفيد مف العقد تسميات مختمفة، ففي القانكف  
 استعمؿ مصطمح (الممغى) 03-93 كفي المرسكـ "المترشح لمممكية"استعمؿ مصطمح  (الممغى)
 إليو في الإشارة كقد تمت "المكتتب" استعمؿ مصطمح 04-11، إلا انو في القانكف "المشتري"

  ".مقتني" بمصطمح 431-13محتكل نمكذج العقد المنصكص عميو في المرسكـ 
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 قد يككف المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ، شخصا طبيعيا كما قد يككف شخصا 
شخص اؿ" إلا انو يمكف القكؿ بأنو معنكيا، كلـ يقـ المشرع بتعريفو كما فعؿ مع المرقي العقارم،

الطبيعي أك المعنكم المستفيد مف الممكية العقارية، مقابؿ سعر يدفع لممرقي العقارم عمى شكؿ 
.  " الأشغاؿـأقساط تحدد قيمتيا كآجاؿ دفعيا في العقد نسبة لتقد

 كلا يشترط في المكتتب أك المقتني أم صفة خاصة سكل أف تتكافر فيو ما يعزز الثقة لدل 
 بقدرتو عمى دفع الثمف، فيذا الأخير لا يكافؽ عمى إبراـ العقد إلا إذا ظيرت لو قدرة مرقي العقارماؿ
. (1) عمى الكفاء بالأقساط مف خلاؿ ما يقدمو مف ضماناتكتتبالـ

 كقد يختار المكتتب الاستفادة مف السكف كفؽ إحدل الصيغتيف، حسب قدرتو المادية، إما 
ط، ما داـ قادرا عمى الدفع ك شرفالسكف الترقكم الحر أك غير المدعـ، كتككف الاستفادة منو دك

المسبؽ، ككذا دفع الأقساط المحددة، أك يختار صيغة السكف الترقكم المدعـ، الذم يتـ شراءه عف 
. طريؽ إعانة تمنحيا الدكلة كتسمى الإعانة لمحصكؿ عمى الممكية

كيكجو السكف الترقكم لمفئات المتكسطة في المجتمع التي لا يمكنيا الحصكؿ عمى السكنات  
يستفيد منيا إلا الأشخاص الذيف تتكفر فييـ مجمكعة مف  كالذم لا (2)دكف إعانة مف الدكلة،
 مرات عف الدخؿ الكطني الأدنى 06يزيد دخؿ الشخص الشيرم لا الشركط تتمثؿ في أف 

يككف قد استفاد مف سكف اجتماعي، كأف لا يككف مالكا لقطعة أرضية أك  المضمكف، كاف لا
 دينار جزائرم عندما 700.000حيث تحدد قيمة الإعانة حسب مستكل الدخؿ، كتقدر بػ مسكف،

 مرات الدخؿ الكطني الأدنى المضمكف، في حيف تقدر 4يككف دخؿ الأسرة اقؿ أك يساكم 
 مرات الدخؿ 6 مرات ك اقؿ أك يساكم 4كبر أ دينار جزائرم عندما يككف دخؿ الأسرة 400.000بػ

 .(3)الكطني الأدنى المضمكف

                                                             
. 66 المرجع السابؽ، ص، علاء حسيف عمي (1)
مجمة الفكر، تصدر عف جامعة قواعد تدخؿ الصندوؽ الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للأسر،  بكستة إيماف، (2)

 384، ص11محمد خيضر بسكرة، العدد
يحدد كيفيات تطبيؽ المرسكـ التنفيذم رقـ  ،2008 سبتمبر 13 مف القرار المشترؾ المؤرخ في 07 ك06 المادتيف  (3)
 المحدد لقكاعد تدخؿ الصندكؽ الكطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للأسر،ج 1994 أكتكبر 04 المؤرخ في 94-308

. 2008 أكتكبر 05المؤرخة في  ،2008 لسنة 57ر الجزائرية 
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كما قد يختار المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ شراء سكف فردم، أك سكف جماعي 
 99-14يخضع فيو لنظاـ الممكية المشتركة، الذم نظمو المشرع بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

. (1)يحدد نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية

 تتعمؽ بالمساس بمصمحة المكتتب ،إف عقد البيع عمى التصاميـ يطرح عدة إشكالات 
 باعتباره المستفيد مف العقد في مكاجية المرقي العقارم الذم يتميز بككنو محترؼ، مما ا،أساس

جعؿ بعض التشريعات تسعى إلى تحقيؽ تكازف بيف مصمحة أطراؼ العقد، كىك ما يثير التساؤؿ 
 للإجابة عمى  حكؿ ما إذا كاف المشرع الجزائرم قد اتجو إلى اعتبار المكتتب أك المقتني مستيمكا؟

بالمستيمؾ، كذلؾ لمعرفة مدل انطباؽ كىذا التساؤؿ لا بد مف معرفة المقصكد بعقد الاستيلاؾ 
.   خصائصو عمى عقد البيع عمى التصاميـ

 بأنو عقد عادم يتمثؿ في تكريد أشياء منقكلة مادية ؾ عرؼ جانب مف الفقو عقد الاستيلا
أك خدمات مف طرؼ منتج أك ميني، لممستيمؾ أك الفرد العادم الذم يسعى إلى إشباع حاجة 

ىذا الاتجاه يجعؿ محؿ العقد  (2)،شخصية أك عائمية، منقطعة الصمة بنشاطو التجارم أك الميني
كارد عمى سمع أك أشياء منقكلة تستيمؾ مف أكؿ استعماؿ، دكف العقارات، في حيف ذىب اتجاه 

كيستفاد  (3)،آخر إلى تعريؼ عقد الاستيلاؾ بأنو عقد يبرمو المستيمؾ لأغراض شخصية أك عائمية
مف ىذا التعريؼ أف عقكد الاستيلاؾ لا تقتصر عمى عقكد البيع فقط، كلا تقتصر عمى العقكد 

.   ترد عمى العقارات أيضا عمى العقكد التيبؿ الكاردة عمى المنقكلات،

كيسعى الأشخاص دائما لتممؾ المسكف لذا يميؿ الفقو المختص في مجاؿ حماية المستيمؾ، 
لاعتباره منتكجا بالنظر لأىميتو في حياة الناس، كما انو يستعمؿ لغرض شخصي، كمف جية 

يجاره عممية يتكلى القياـ بيا محترفكف متخصصكف، يتفكقكف فييا عمى المستيمؾ لأخر  فاف بيعو كا 

                                                             
، يحدد نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية 2014 مارس4 المؤرخ في 99-14المرسكـ التنفيذم رقـ ( 1)

 .2014 مارس16المؤرخة في  ،2014 لسنة 14 العقارية، ج ر الجزائرية العدد
 .10 مصطفى احمد ابك عمرك، المرجع السابؽ،ص(2)
 دار ،(د ط) الحماية الخاصة لرضاء المستيمؾ في عقود الاستيلاؾ،-حماية المستيمؾ  حسف عبد الباسط جميعي،(3)

 . 8ص ،1996 العربية، القاىرة ، النيضة
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العادم، حيث يبدك ىذا الأخير في كضعية الضعيؼ الجاىؿ الذم يحتاج إلى الحماية، مما يجعؿ 
، بؿ ىناؾ مف يرل أف (1) في قانكف حماية المستيمؾةالمقتني فييا جديرا بالحماية الخاصة المقرر

المتعاقد في ىذا النكع مف العقكد جدير بيذه الحماية في مكاجية الشركط التعسفية، سكاء كاف 
. (2)محترفا أك غير محترؼ (البائع) المتعاقد معو

 كالمشرع الجزائرم في عقد البيع عمى التصاميـ سعى لتكفير اكبر قدر مف الحماية 
 يكنيك 23 المؤرخ في02-04 مف القانكف رقـ 3 لممكتتب، كالذم يعتبر مستيمكا كفقا لنص المادة

كؿ  :المستيمؾ" ، كالتي جاء فييا(3)القكاعد المطبقة عمى الممارسات التجاريةب المتعمؽ 2004
شخص طبيعي اك معنكم يقتني سمعا قدمت لمبيع أك يستفيد مف خدمات عرضت كمجردة مف كؿ 

، كذلؾ في مكاجية المرقي العقارم الذم يعد عكنا اقتصاديا كالذم عرفتو ذات المادة "طابع ميني
كؿ منتج أك تاجر أك حرفي أك مقدـ خدمات أيا كانت صفتو القانكنية يمارس  :عكف اقتصادم" أنوب

". نشاطو في الإطار الميني العادم أك بقصد تحقيؽ الغاية التي تأسس مف اجميا

 إلى ضركرة أف يككف 04-11 مف القانكف 21حيث أشار المشرع الجزائرم في نص المادة  
المرقي العقارم محترفا، كبالتالي تككف لو القدرة كالكفاءة القانكنية باعتبار مجاؿ البناء كالتشييد مف 

ا بشكؿ كاضح المكتتب الذم يغمب عميو عدـ الاطلاع كالخبرة في زاختصاصو، كالتي تجعمو متجاك
.   مجاؿ البناء

 مف ذات القانكف، 41كمف جية أخرل ألزمو بضماف الإعلاـ عف مشركعو بمكجب المادة  
كذلؾ لتكفير الحماية الكافية لرضا المكتتب، الذم يعد اقؿ دراية منو، بؿ كلـ يكتؼ المشرع بذلؾ 

بؿ حدد البيانات الكاجب إعلامو بيا مثؿ أصؿ ممكية الأرضية، كرقـ السند العقارم، كشيادة 
ع عف الإشيار الكاذب، كاستغلاؿ ف، كما يجب عمى المرقي العقارم أف يمت...التييئة كالشبكات

                                                             
 .29محمد بكدالي، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .41  حمد الله محمد حمد الله، المرجع السابؽ، ص(2)
 المتعمؽ بالقكاعد المطبقة عمى الممارسات التجارية، ج ر الجزائرية 2004 يكنيك 23 المؤرخ في 02-04 القانكف رقـ (3)

    2010 غشت 15 المؤرخ في 06-10المعدؿ كالمتمـ بالقانكف  .2004 يكنيك27المؤرخة في  ،2004 لسنة 41العدد 
. 2010 غشت 18 المؤرخة في 2010 لسنة 46 ج ر الجزائرية العدد
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 مف ذات القانكف، كغير ذلؾ مف الأحكاـ سكاء جاءت 47حسف نية المقتنيف كفقا لنص المادة 
.  أك ضمف المراسيـ اللاحقة لو04-11ضمف القانكف 

 بالنظر إلى ما سبؽ سرده نجد أف عناصر حماية المكتتب المقررة في نصكص القانكف 
 المؤرخ 06-306 ككذا المرسكـ التنفيذم 04-02 متسقة مع ما كرد في نصكص القانكف 11-04
، يحدد العناصر الأساسية لمعقكد المبرمة مع الأعكاف الاقتصادييف 10/09/2006في 

كبالتالي فالمكتتب محمي بمجمكعة مف الضمانات  ،(1)كالمستيمكيف كالبنكد التي تعتبر تعسفية
كيرجع سبب ىذه  الكافية، خاصة إذا ما كجدت الآليات التي تفعؿ تطبيقيا عمى ارض الكاقع،

محترفا محتكرا بشكؿ مف  (المرقي العقارم )الحماية لحاجة المكتتب الممحة لمسكف، كلككف البائع
. الأشكاؿ مف جية أخرل، أم أف المكتتب ىك الطرؼ الأضعؼ في العقد

الفرع الثاني 

شكؿ التراضي في عقد البيع عمى التصاميـ 

 لكي يتحقؽ ركف التراضي في عقد البيع عمى التصاميـ لا بد مف أف يصدر إيجاب مف 
 احد الطرفيف، كيقابمو قبكؿ مطابؽ لو مف طرؼ الآخر، فما ىك شكؿ الإيجاب في عقد البيع عمى

لى إبراـ إتباط بالعقد النيائي مباشرة، فيمجأف ر كما قد يرل الطرفاف أك احدىما عدـ الاالتصاميـ؟
 في مشركع البناء، فيؿ ىناؾ محؿ كتتبعقد تمييدم أك ابتدائي بميد لمعقد، كيحجز بمكجبو الـ

لعقد ابتدائي يبرـ قبؿ عقد البيع عمى التصاميـ؟ 

                                                             
  مف ىذا المرسكـ البنكد التي تعتبر بنكدا تعسفية في عقكد الاستيلاؾ، مثؿ تعديؿ ثمف 4،5، 3 حيث حددت المكاد  (1)

البيع بصفة منفردة، أك تعديؿ كيفيات أداءه مف قبؿ المستيمؾ، أك تعديؿ بنكد العقد أك فسخو مف جانب المتعامؿ 
الاقتصادم، أك فرض بنكد لـ يكف المستيمؾ عمى عمـ بيا قبؿ إبراـ العقد، أك فرض كاجبات إضافية كغير مبررة عمى 

. كغيرىا مف الشركط التعسفية  المستيمؾ،
، يحدد العناصر الأساسية لمعقكد المبرمة مع الأعكاف الاقتصادييف 10/09/2006 المؤرخ في 306-06المرسكـ التنفيذم 

المعدؿ  .2006سبتمبر 11، المؤرخة في 2006 لسنة 56ر تعسفية، ج ر الجزائرية العدد تبكالمستيمكيف كالبنكد التي تع
 فبراير 10، المؤرخة في 2008لسنة  07، ج ر العدد 2008 فبراير 3 المؤرخ في 44-08كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم 

2008. 
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 :الإعلاف عف المشروع العقاري :أولا

حد الأنشطة الإعلامية التي لا غنى عنيا للأنشطة أالإعلاف أك الدعاية أك الإشيار ىك  
عرفتو الجمعية البريطانية بأنو كسيمة لمتعريؼ  الاقتصادية مف صناعة كتجارة كخدمات كغيرىا،

ك خدمة ليدؼ البيع أك الشراء، كما عرفتو جمعية التسكيؽ الأمريكية بأنو كسيمة غير أبسمعة 
.  (1)شخصية لتقديـ الأفكار كالسمع كالخدمات بكاسطة جية معمكمة كمقابؿ اجر مدفكع

 أما الفقو فيعرفو بأنو كؿ فعؿ أك تصرؼ ييدؼ إلى التأثير النفسي عمى الجميكر، أيا 
كانت كسيمة ىذا التأثير بيدؼ إقناعيـ بمزايا السمعة أك الخدمة كما يمكف أف تحققو مف فكائد، قد 

.  (2)يككف تقميديا، كما قد يككف الكتركنيا مف خلاؿ شبكة الانترنت

 كفي مجاؿ بيع العقارات تحت الإنشاء، التي يعد عقد البيع عمى التصاميـ مف ضمنيا 
ككف الإعلانات ت لمتعاقد، قد ـ كدفعولأشخاصغالبا ما تسبقيا إعلانات مغرية، تيدؼ إلى إغراء ا

. أك مقركءة، أك بغيرىا مف طرؽ ككسائؿ الإعلاف كالاتصاؿ مسمكعة، أك مرئية،

ـ بضماف زف المرقي العقارم مؿأ ب04-11 مف القانكف 41 حيث جاء في نص المادة 
الإعلاـ عف مشركعو العقارم في الأماكف المخصصة للإشيار في البمدية المختصة إقميميا قبؿ 

. عرض لمبيع، كذلؾ بيدؼ تسكيؽ مشركعوأم 

: (3)يمي  كتتمثؿ ضكابط كمضمكف الإعلاف ، فيما

ع العقارم في الصحؼ اليكمية، أك كضع نشرات، أك مف خلاؿ كيتـ الإعلاف عف المشر -
 .أجيزة الإعلاـ المرئية كالمسمكعة، أك مختمؼ كسائؿ الإعلاف

كمساحتو، كعدد الغرؼ  يذكر في الإعلاف أىـ مزايا المشركع العقارم، مف مكقع العقار،- 
. ، كالتي عادة ما تككف مبالغا فييا بيدؼ الترغيبكتتبيففي الشقة، بيدؼ جذب انتباه الـ

                                                             
   http:/ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%84%D8%A7%D9%86 عف مكقع كيكيبيديا المكسكعة الحرة، (1)

 . 12:00 عمى الساعة 29/05/2017تـ الاطلاع يكـ 
. 136ص المرجع السابؽ،  خالد ممدكح إبراىيـ، (2)
 .57 يكسؼ سعدكف ممدكح ليمكر المعمكرم، المرجع السابؽ،ص  (3)
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مف دكف  يككف الإعلاف مكجو لمجميكر بشكؿ عاـ بشركط مماثمة لكؿ مف يريد التعاقد، -
. تفرقة بيف متعاقد كآخر، بتكضيح كافة البيانات مع تحديد شركط التعاقد

ك مجرد دعكة لمتعاقد؟  أر التساؤؿ ىنا عف مدل اعتبار ىذه الإعلانات إيجابا،اكيث

 يعتبر ىذا الإعلاف إيجابا باتا صادرا عف صاحب الإعلاف، (1)ىناؾ جانب مف الفقو القانكني
حيث يرل ىذا الاتجاه بأف ، ، كتحديد ثمنوإذا ما تضمف بيانات كأكصاؼ العقار محؿ البيع

الإعلاف إذا كاف يحتكم عمى كافة العناصر الرئيسية لإبراـ عقد البيع، كخاصة إذا ما اقترف ذلؾ 
نو يعد إيجابا عاما مكجو لمجميكر إؼمع دفع مبمغ مالي مقابؿ حجز الشقة أك العقار محؿ البيع، 

يسقط بنفاذ ما تـ الإعلاف عنو، أما القبكؿ فيتمثؿ في تقديـ الحاجز لمبمغ التسبيؽ أك المقدـ لحجز 
.  العقار تحت الإنشاء

كتعد الإعلانات ممزمة لأطرافيا، لككنيا تؤثر بشكؿ مباشر أك غير مباشر عمى إرادة 
:   (2)المتعاقديف، كخاصة إذا تكفرت فييا الشركط التالية

أف تككف ىذه الإعلانات متضمنة لبند أك مجمكعة مف البنكد الكاضحة، التي تكحي بأنيا  -
تشكؿ مجمكعة مف التعيدات أك الالتزامات، تقع عمى عاتؽ مف صدرت عنو، إلا أنيا تختمؼ عف 

تمؾ العبارات الإنشائية، التي تيدؼ إلى ترغيب كتشكيؽ المتمقي كدفعو لمتعاقد، حيث لا يمكف 
.  اعتبارىا جزء مف العقد أك تعيد مف المعمف

إذا ثبت أف الطرؼ الآخر قد تأثر بشكؿ أك بآخر مف ىذا الإعلاف، بسبب ما تضمنو مف  -
 .بنكد كتعيدات كمكاصفات، لكلا كجكدىا لا ما رغب المتمقي في التعاقد

كأف يشير الطرفاف المتعاقداف صراحة  لا بد أف تككف الإعلانات محؿ اعتبار أثناء التعاقد،-
. أك ضمنا إلى ما يثبت اطلاعيما عمييا، كيقع عبء إثبات ذلؾ عمى مف لو مصمحة

                                                             
 تمميؾ وحدات البناء تحت الإنشاء ، سمير عبد السميع الاكدف.64ص بؽ،ا محمد المرسي زىرة، المرجع الس (1)

 .61لينا جميؿ الحشيمي، المرجع السابؽ، ص. 15المرجع السابؽ، صوالضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، 
. 59ص مكر المعمكرم، المرجع السابؽ،قعدكف محمد ؿس يكسؼ  (2)
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إلى القكؿ بضركرة البحث عف القصد مف الإعلاف  (1)م حيف اتجو جانب آخر مف الفقوؼ
ىي خطكة نحك ذلؾ أف ىذه الأخيرة  إلى التعاقد، ةبكضع معيار لمتفرقة بيف الإيجاب كالدعك

فالإيجاب إذا ما قُبؿ نشأ العقد، في حيف أف مف  ىك خطكة نحك العقد،ؼالإيجاب أما الإيجاب، 
. (2)يدعك الناس إلى التعاقد يجكز لو رفض إتماـ العقد مع مف يستجيب لدعكتو، دكف أم مسؤكلية

نـ أك يعبر عف قصد صاحبو عمى إبراـ مكيتضح ذلؾ مف ظركؼ الحاؿ، فإذا كاف العرض 
العقد مباشرة فإننا نككف بصدد إيجاب، أما إذا كاف القصد منو ىك مجرد التحضير كالتمييد لمتعاقد 

. فإننا نككف بصدد دعكة لمتعاقد أك التفاكض

ك بالتالي لا بد مف تكفر أمريف أساسييف حتى يعتبر الإعلاف إيجابا كفقا ليذا المعيار، الأكؿ 
ىك العزـ النيائي لصاحب الإعلاف عمى إبراـ العقد، فلا تكفي مجرد الرغبة، كالثاني ىك أف 

. يحصؿ ىذا العرض البات لمتعاقد عمى قبكلو حتى يتـ العقد

عد مجرد مكعميو فاف العرض الذم ينطكم عمى مجرد الرغبة في إبراـ العقد دكف بياف أركانو، 
دعكة لمتعاقد، كمف قبيؿ ذلؾ الإعلانات عف السمع كالخدمات التي تنشر في الصحؼ كغيرىا مف 

 .سبؿ الإعلاـ مرئية كانت أك صكتية

 غير ممزما قبالنسبة لعقد البيع عمى التصاميـ فإننا نرل باف الإعلاف فيو لا يعد إيجابا، لككف
لمعارض، فمو أف يختار مف الأشخاص المقبميف عمى التعاقد بسبب الإعلاف ما يناسبو، كيناسب 

الشركط التي كضعيا، كمف جانب آخر فاف عقد البيع عمى التصاميـ لا ينعقد بمجرد كضع 
نما يتـ بمكجب عقد رسمي يبرـ لدل مكثؽ .  الإعلاف مف قبؿ المرقي العقارم، كا 

                                                             
  تمميؾ وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية،  سمير عبد السميع الأكدف، (1)

 .271ص السيد نشأت ابراىيـ الدريني، المرجع السابؽ،.  كما بعدىا17ص المرجع السابؽ،
 تمميؾ وحدات البناء تحت الانشاء عف سميع عبد السميع الاكدف، ،126ص المرجع السابؽ، عبد الفتاح عبد الباقي،  (2)

 .19المرجع السابؽ، ص والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية،
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كلا يعبر إلزاـ المشرع المرقي العقارم بالإعلاف الصادؽ غير المخالؼ لقكاعد الإشيار، عف 
نما اليدؼ منو منع تضميؿ المتمقي للإعلاف حسف النية، كحفاظا عمى الثقة بيف  اعتباره إيجابا كا 

. جميع أطراؼ العلاقة التعاقدية

 :دفتر الشروط :ثانيا

غالبا ما يسبؽ الإيجاب في عقد البيع عمى التصاميـ الإعلاف عف المشركع العقارم، كدعكة  
نما دعكة لمتعاقد، لككنو لا يتضمف مقكمات  الأفراد لممشاركة، كىذا الإعلاف لا يعد إيجابا كا 

نما يتعدد  أك مكتتببؽ بيانو، إذ أف ىذا النكع مف البيع لا يكجو إلى مشترسالإيجاب، كما   كاحد كا 
يكجو إيجابو بنمكذج كشركط مكحدة، تكجو أك المرقي العقارم ، كليذا فاف البائع كتتبكففيو الـ

للأشخاص الذيف يرغبكف في التعاقد، يقابؿ ىذا الإيجاب قبكؿ تاـ ككاضح لكامؿ الشركط مف 
.  الذم يرغب في المشاركة في ىذا المشركعكتتبالـ

 المرقي العقارم، 04-11 الفقرة الأخيرة مف القانكف 47  كقد ألزـ المشرع بمكجب المادة
بكضع دفتر شركط يحدد التزاماتو كمسؤكلياتو المينية، كتعد صيغة السكف الترقكم المدعـ مف أكثر 
الصيغ ركاجا في شراء السكنات في الجزائر، لككنيا مكجية لفئة متكسطي الدخؿ، الذيف يحؽ ليـ 

 يحدد 2018يناير 30الاستفادة مف إعانة الدكلة، ليذا تـ بمكجب قرار كزارم صادر بتاريخ 
كضع دفترم  .(1) كالمتمـ المعدؿالخصائص التقنية المطبقة عمى انجاز السكف الترقكم المدعـ

 كالثاني ، الأكؿ يحدد المكصفات التقنية العامة المطبقة عمى انجاز السكف الترقكم المدعـ،شركط
يتضمف تعيد المرقي العقارم لمتكفؿ بالخصائص التقنية الخاصة ككذا شركط تنفيذ مشركع السكف 
الترقكم المدعـ، كذلؾ حتى يتمكف مف خلالو المكتتب مف الاطلاع عمى كافة المعمكمات كالبيانات 

. المتعمقة بالمشركع

 بناء عمى ذلؾ يمكف القكؿ أف إيجاب المرقي العقارم في عقد البيع عمى التصاميـ  يتجسد 
 الاطلاع عمى شركط المشركع، كسعر كتتبيففي دفتر الشركط الذم يقكـ بإعداده، حتى يتسنى لمـ

                                                             
 يحدد الخصائص التقنية المطبقة عمى انجاز السكف الترقكم المدعـ، ج ر 2008 يناير 30 قرار كزارم صادر بتاريخ  (1)

               ، 2019 جانفي 27، المعدؿ كالمتمـ بالقرار المؤرخ في 2018 فبراير 28، المؤرخة في 2018 لسنة 13الجزائرية العدد
. 2019 يكنيك 23، المؤرخة في 2019  لسنة40ج ر الجزائرية العدد 
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 جاء في نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الكارد في المرسكـ التنفيذم ،الخ....كآجاؿ التسميـ البيع،
نو قد اطمع عمى ممؼ انجاز البناية أك ألا بعد تصريح المكتتب بإف العقد لا يتـ أ، 431-13رقـ 

 منيا، ككذا اطلاعو عمى التصاميـ كالمقاطع اجزء مف بناية، كالتي تككف البناية مكضكع العقد جزء
.  كالكشؼ الكصفي لمبناية كالتجييزات المتعمقة بيا

 كدفتر الشركط ىك عبارة عف كتيب يقدمو الشخص الذم سيقكـ بعممية البناء بقصد البيع 
ك غير ذلؾ  يكضح فيو أنكاع الكحدات المعدة لمتممؾ كمخططاتيا كتكابعيا ككيفية إنياء لكازميا،

مف الأمكر التي تتعمؽ بتحديد التزامات المتعاقديف كمكاعيد الانتياء مف تنفيذىا، كتعتبر ىذه 
قناعو بإبراـ العقدكتتبالكتيبات ىي الأساس في تعريؼ الـ  . (1) بالمبيع كا 

 كيجب أف يتضمف دفتر الشركط المعمكمات الأساسية مف شكؿ عقد البيع الذم سيككف 
بصيغة البيع عمى التصاميـ، مكقع المشركع، المكاصفات التقنية العامة المتعمقة بالمشركع كالتي 

تمثؿ الحد الأدنى مف الخدمات التي يكفرىا المرقي العقارم، السعر النيائي لمسكف، ككيفية 
تجييزات  ،(....الشرفات، المطبخ، الحماـ، عدد الغرؼ،) مراجعتو، المسكف كمساحتو القابمة لمسكف

. الخ....السكف، الممكية المشتركة، الضمانات الأساسية التي تقع عمى عاتقو

فانو لا يمكف لممرقي العقارم أف يطالب  04-11 مف القانكف 42 كبحسب نص المادة 
بتسبيقات مالية قبؿ تكقيع عقد البيع عمى التصاميـ، لكف الكاقع العممي يثبت عكس ذلؾ، فالمكتتب 
كمع رغبتو العارمة في الحصكؿ عمى سكف في اقرب كقت ممكف، كثيرا ما يقكـ بدفع تسبيؽ مالي 

لممرقي العقارم في مقابؿ اكتتابو في المشركع العقارم، كذلؾ بعد تكقيعيما عمى دفتر الشركط 
 عمى كصؿ يثبت كضعو لمبمغ مالي في حساب المرقي العقارم بمناسبة بإبرامو كتتبكحصكؿ الـ

لعقد بيع عمى التصاميـ، مما يناقض مبدأ حسف النية الذم يقع عمى المرقي العقارم كالذم يقضي 
بعدـ استغلاؿ ظركؼ كحاجة المشتريف لمسكف، كما يكىـ الكثير مف المكتتبيف أف دفتر الشركط ىك 

. عبارة عف عقد ابتدائي أك عقد حفظ حؽ، يحمي حقكقيـ في مكاجية المرقي العقارم

                                                             
 المرجع  تمميؾ وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، سمير عبد السميع الأكدف، (1)

 .52السابؽ، ص 
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 فما مدل حجية تكقيع أطراؼ العقد عمى دفتر الشركط، ككصؿ الدفع في إثبات حقكؽ 
؟ ىناؾ مف اعتبر دفتر الشركط كثيقة قانكنية ذات طبيعة تعاقدية ترتب آثار بالنسبة كتتبالـ

، إذ بالتكقيع عمييا يقترف الإيجاب (1)للأطراؼ، كيمتزـ البائع باحتراـ ما كرد بو في مكاجية المشترم
، كيصبح مضمكف فحكل دفتر كتتب بالقبكؿ الصادر مف الـمرقي العقارمالمقدـ مف جانب اؿ

 تو بالالتزامات الكاردة بمكجبو، تحققت مسؤكليمرقي العقارمالشركط ممزما لمطرفيف، فإذا اخؿ اؿ
 بانجاز العقار كتسميمو كفقا لممكاصفات المتفؽ عمييا في تو يستطيع مطالبكتتبالعقدية، كما أف الـ

. (2)دفتر الشركط الذم سبؽ التكقيع عميو

 كانتقد ىذا الرأم كاعتبر انو مف غير الممكف إضفاء الطبيعة التعاقدية عمى دفتر الشركط 
ف كاف مكقعا مف الطرفيف، لاف دفتر الشركط لا يعكس نقطة تقابؿ الإيجاب كالقبكؿ كتطابقيما  كا 

 لتككف حجة في بياف مككنات المشركع، كنكع مرقي العقارمبؿ ىك كثيقة يتـ إعدادىا مف طرؼ اؿ
الخدمات كالتجييزات الكاجبة الانجاز كالتسميـ، إذ أف خصكصية ىذه العلاقة تتمثؿ في العقد الرابط 

. (3)بيف الطرفيف

كفي عقد البيع عمى التصاميـ مف غير الممكف اعتبار دفتر الشركط المكقع بيف الطرفيف  
ة تعاقدية، ذلؾ أف المشرع حصر تحرير عقد البيع عمى التصاميـ في معقد ابتدائي، أك ذك حج

خضاعو لمشكميات القانكنية، كىك ما لا يتكفر أيضا في دفتر الشركط، الذم يقكـ  الشكؿ الرسمي، كا 
بكضعو المرقي العقارم كلا يتـ تحريره لدل ضابط عمكمي، كلا يمكف اعتباره عقد حفظ حؽ لاف 
ىذا الأخير أيضا يحرر لدل مكثؽ، إلا انو لا يتعمؽ بصيغة البيع عمى التصاميـ، الأمر الذم لا 

 لممكتتب، حتى ك إف تمت المصادقة 04-11يضفي الحماية القانكنية المقررة بمكجب القانكف 
 كتتب كمف جية أخرل فاف الكصؿ الذم يدفع بمكجبو الـ،عميو لدل المصالح البمدية ىذا مف جية

                                                             
مطبعة السلاـ،   مجمة القانكف المغربي،الإشكالات القانونية المتعمقة ببيع العقارات في طور الانجاز، بص،ج جيلالي بك(1)

 .17، ص2009، نكفمبر9المغرب، العدد
 مجمة المنازعات العقارية، سمسمة دراسات مظاىر حماية المستيمؾ في بيع العقار في طور الانجاز،  عبد الرزاؽ أيكب،(2)

. 31ص  ،2013، منشكرات مجمة القضاء المدني، المغرب،  5كابحاث
 المجمة المغربية لمدراسات القانكنية القضائية، المطبعة كالكراقة الكطنية بيع العقار في طور الانجاز،  كفاء جكىر،(3)

. 74 ص2، ىامش2009مراكش، المغرب، العدد الأكؿ، سنة  الداكديات،



 النظرٌة العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الأول
 

[80] 
 

تسبيقا ماليا لممرقي العقار لا يعتبر عقدا كىك مجرد كثيقة اعتراؼ بتمقي مبمغ معيف في تاريخ 
معيف، كقد سبؽ كاشرنا إلى انو يمنع عمى المرقي العقارم تمقي ىذه التسبيقات قانكنا تحت طائمة 

.  العقكبات الجزائية

 كبالتالي فلا حجية لا لدفتر الشركط المكقع مف الأطراؼ، كلا لكصؿ تمقي التسبيؽ عمى 
كجكد العقد، كليذا نرل انو كاف مف المستحسف لك نص المشرع عمى إمكانية تحرير عقد ابتدائي 

 مف تلاعب بعض المرقيف العقاريف، كتتبيفبيف المتعاقديف في عقد البيع عمى التصاميـ، لحماية الـ
. أك يمنح حجية لدفتر الشركط المكقع مف الطرفيف في الإثبات

 :العقد الابتدائي: ثالثا

العقد الابتدائي في عقكد بيع العقارات تحت الإنشاء ىك عقد أكلي ييدؼ إلى الإعداد لعقد  
بيع عقار تحت الإنشاء، يككف بيف نفس أطراؼ العقد النيائي، يقكـ بمكجبو البائع بحجز بناء أك 

كيعرؼ أيضا بعقد حفظ  ،(1)ميفأجزء مف بناء لمصمحة المشترم مقابؿ تسبيؽ مالي كت
.  Contrat de réservationالحؽ

المتعمؽ بالترقية العقارية إلزاميا يسبؽ  (الممغى) 07-86 كقد كاف ىذا العقد في ظؿ القانكف 
 لكف عاد كأدرجو المشرع في ،(الممغى)03-93لغي بمكجب المرسكـ أعقد البيع الآجؿ، إلا انو 

. 04-11 مف القانكف 27المادة 

ف يبرـ عقد ابتدائي يمتزـ بمكجبو البائع أف أنو يمكف أ أما التشريع الفرنسي فنص عمى 
يحجز عقار أك جزء مف عقار لممشترم المحجكز لو، عمى أف يدفع ىذا الأخير مبمغ مالي كضماف 

، (3)ك طبيعة خاصةذ، كىك عقد اختيارم غير ممزـ لممرقي العقارم، (2)يكدع في حساب خاص
                                                             
(1) Michel Dagot, op cit. p109. 
(2) Article l261-15 de code de la construction et de l'habitation<<la vente prévue à l’article L261_140 

peut être précédée  d’un contrat préliminaire par lequel en contrepartie d’un dépôt de garantie Effectué 

à un compte spécial le vendeur s’engage à réserver à un acheteur un immeuble ou une  partie 

d’immeuble>> le décret n°78-621 et le décret  n°78-622 du 31mai 1978, JORF du 8 juin 1978 ,n°133.  
، بيف اعتباره كعد بالتفضيؿ كىك الإنشاءاختمؼ الفقو الفرنسي حكؿ طبيعة العقد الابتدائي في عقكد بيع العقارات تحت  (3)

 ما قرر تنفيذ المشركع، في حيف إذاصكرة خاصة مف صكر الكعد بالبيع، يتعيد بمكجبو الكاعد بتفضيؿ الثاني عف غيره 
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فيمكف لو أف يبرـ عقد بيع عقار تحت الإنشاء بصيغتيو دكف إبراـ عقد ابتدائي، إلا انو عقد مفيد 
يتمكف بمكجبو المرقي العقارم مف طمب دفعات مسبقة، كيدفع المشترم الذم أدل الضماف المسبؽ 
عمى الاستمرار في العقد حتى لا يخسر تسبيقو، كما يمكنو مف معرفة السكؽ العقارم، بتقييـ مدل 

. (1)نجاح مشركعو العقارم بالنظر لمحاجزيف

قر ضركرة أف يتـ تحرير عقد بيع العقارات في طكر الانجاز في أ أما المشرع المغربي فقد 
شكؿ بيع ابتدائي يميد لإبراـ العقد النيائي، في انتظار انتياء البائع مف إتماـ أشغاؿ انجاز البناء 

محؿ البيع، كذلؾ بيدؼ حماية المشترم، كلا يتـ إبرامو إلا بعد الانتياء مف أشغاؿ الأساسات عمى 
. (2)مستكل الطابؽ الأرضي

 عقدا ابتدائيا لعقد البيع 04-11 لكف ىؿ يعد عقد حفظ الحؽ المنصكص عميو في القانكف 
عمى التصاميـ؟ بالرجكع إلى التعريؼ التشريعي لمعقد نجد انو لا يتطابؽ مع الغرض منو، حيث 

انو يرتب التزاما عمى المرقي العقارم بتسميـ محؿ العقد فكر إنياءه، مقابؿ تسبيؽ يدفعو المشترم، 
في حيف انو مف المفركض أف ينشأ ىذا العقد التزاـ حجز المرقي العقارم العقار محؿ العقد 

. إلى حيث الانتياء مف أشغاؿ البناء لممشترم،

 في الممحؽ الثاني منو كالمتعمؽ بنمكذج عقد 431-12 حيث أف المرسكـ التنفيذم رقـ 
يمتزـ المرقي العقارم بمكجب عقد حفظ "نجد انو نص عمى مكضكع العقد كما يمي  حفظ الحؽ،
بتخصيص لصاحب حفظ الحؽ المعيف أعلاه، الممؾ العقارم المقرر بناؤه أك في طكر  الحؽ ىذا،

                                                                                                                                                                                              

فالتزاـ البائع بالتعاقد متكقؼ عمى   جانب أخر بأنو كعد بالبيع مف طرؼ كاحد معمؽ عمى شرط ىك تنفيذ مشركع البناء،رأل
ل رتنفيذه لمشركعو العقارم، كقد انتقد كلا الاتجاىيف السابقيف كظير اتجاه ثالث ىك الأرجح في تكييؼ العقد الابتدائي م

. ار السكؽ العقارية كمعرفة القيمة التجارية لممشركع العقارمبنو ذك طبيعة خاصة لككف كسيمة لاختأب
 مداخمة منشكرة، الممتقى الدكلي مدى فعالية عقد حفظ الحؽ في تطوير الترقية العقارية، لمتكسع انظر بحماكم الشريؼ،

 لة، جامعة البميدة، الجزائر، مج2017 مارس 2 ك1رىانات كتحديات، المنعقد يكمي : حكؿ الترقية العقارية كسياسة السكف
. 74ص  علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ،.44القانكف العقارم، العدد الرابع، عدد خاص، ص

(1) Olivier TOURNAFONT, Vente d’immeuble à construire formation, Dalloz action,1998,p 1550 et 1551.  

مجمة القانكف المغربي، مطبعة ظ العقاري، يبيع العقار في طور الانجاز عمى ضوء قانوف التحؼ ، عبد العالي دقكقي (2)
. 61ص ،2005، مارس7السلاـ، المغرب، العدد
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اقتنائو عند إتمامو، مقابؿ دفع تسبيؽ مف طرؼ صاحب حفظ  بغرض ناه،دالبناء، الذم تـ كصفو أ
 . 04-11 مف القانكف 27كىك ما يختمؼ كفحكل المادة ..."  الحؽ

كقد يرجع ىذا الاختلاؼ بيف التعريؼ التشريعي لمعقد كمكضكعو الكارد ضمف نمكذج العقد  
خذ بتعريؼ المشرع الفرنسي لمعقد النيائي في بيع العقارات المقرر بناءىا كفؽ أفي ككف المشرع 

-11 مف القانكف 27صيغة البيع لأجؿ بدلا مف تعريفو لمعقد التمييدم، حيث تكاد تتطابؽ المادة 
.   مف القانكف المدني الفرنسي المتعمقة بالبيع لأجؿ(1)2-1601 مع المادة04

جابة لتساؤلنا السابؽ ؼ حفظ الحؽ لا يعد عقدا تمييديا لعقد البيع عمى التصاميـ، عقد ف إ كا 
 %20حيث يتـ تسبيؽ نسبة لا تزيد عف  نو عقد تمييدم يتـ إبرامو في صيغة البيع لأجؿ،أذلؾ 

مف سعر البيع، دكف أف تنتقؿ معو ممكية البناء محؿ العقد، كىك ما يختمؼ عف البيع بناء عمى 
. التصاميـ الذم لا يتـ فيو تقديـ أم تسبيؽ حتى تحرير العقد الناقؿ لمممكية

الفرع الثالث 

صحة التراضي وحمايتو في عقد البيع عمى التصاميـ 
تتجسد صحة تراضي طرفي عقد البيع عمى التصاميـ في تكفير الأحكاـ العامة المقررة 

لمكتتب باعتباره الطرؼ الأقؿ خبرة رضا ابمكجب القانكف المدني، إلا أف المشرع أكلى أىمية كبيرة ؿ
: كذلؾ بكضع مجمكعة مف الأحكاـ التي تضمف حماية رضاه، كما يمي

 
                                                             
(1) Art 1601-2 (( la vente à terme est le contrat par lequel le vendeur s’engage à livrer l’immeuble à 

son achèvement, l’acheteur s’engage à en prendre à en prendre livraison et à en payer le prix à la date 

de livraison. Le transfert de propriété s’opère de  plein droit par la constatation par acte authentique de 

l’achèvement de l’immeuble ; il produit ses effets rétroactivement au jour de la vente.)).Loi n°67-3 

du3 janvier 1967. Code civil, édition 2011 , Dalloz. 
البيع لأجؿ ىك العقد الذم يمتزـ بمكجبو البائع بتسميـ العقار بعد إنجازه، كيمتزـ المشترم بالتسمـ كدفع )) 2-1601المادة 

نقؿ الممكية يتـ بقكة القانكف بمكجب تحرير عقد رسمي يثبت إنجاز العقار، ينتج أثاره بأثر رجعي مف . الثمف عند التسميـ
 (.(تاريخ البيع
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الشروط العامة لصحة التراضي : ولاأ

حتى يتـ العقد صحيحا، كمنتجا لأثاره، لا يكفي أف يككف التراضي مكجكدا بيف أطراؼ 
، ما لـ تكف  (1)العقد، لا بد أف يككف صحيحا، كشركط صحة الرضا ىي صدكره مف ذم أىمية

.   كالاستغلاؿ، الإكراه، التدليس،إرادتو معيبة بعيب مف عيكب الإرادة كىي الغمط 

كيعتبر عقد البيع عمى التصاميـ مف عقكد التصرؼ لكمى الطرفيف، فالمرقي العقارم يقكـ 
بنقؿ حقكؽ الأرض كممكية البناية لممكتتب، في حيف يمتزـ ىذا الأخير بدفع الثمف حسب التقدـ في 

 19ف يككف كؿ منيما بالغا لسف الرشد أأشغاؿ البناء، لذا يجب أف تتكفر في كمييما أىمية الأداء ب
ة كليو، عمى زجاإكقت التعاقد انعقد التصرؼ مكقكفا عمى  (2)سنة كاممة، فإذا كاف المتعاقد مميزا

ما إذا لـ يكف مميزا كاف أبالنسبة لو مف التصرفات الدائرة بيف النفع كالضرر،  اعتبار أف التصرؼ
. (3)العقد باطلا كلك أجازه كليو

 فلا نعتقد أف عيب الإكراه يجد تطبيقا في عقد البيع عمى ،أما فيما يخص عيكب الإرادة
 خاصة انو يتـ أماـ مكثؽ، ،كراه شخص عمى إبراـ العقد دكف إرادتوإالتصاميـ، فلا يمكف تصكر 

ف يقع المرقي العقارم في غمط يتعمؽ بقدرة أخلافا لبقية العيكب، فقد يقع المتعاقد ضحية الغمط، ؾ
البناء بالمكتتب المالية التي تمكنو مف دفع الأقساط، أك يغمط المكتتب في صفة جكىرية تتعمؽ 

.  محؿ العقد كالمساحة أك المكقع

 إف أكثر العيكب التي قد تجد تطبيقا ليا في عقد البيع عمى التصاميـ ىك التدليس خاصة 
، فقد تتضمف ىذه الإعلانات كتتبيف إلى التركيج لمشركعو العقارم لجذب الـمرقي العقارمإذا لجأ اؿ

                                                             
 الحقكؽ ب لاكتساالإنساف الكجكب ىي صلاحية فأىمية الكجكب، أىميةكالأداء  أك التصرؼ أىمية يميز الفقياء بيف  (1)

 أك كلا بقدرتو عمى التمييز للإنساف يرل نكر الحياة، كلا ترتبط بالقدرة العقمية أفكتحمؿ الالتزامات، كتثبت لمشخص منذ 
 إبراـ لمف عنده القدرة عمى إلا، كىي لا تثبت أمكالو فتعني قدرة الشخص في التصرؼ في الأداء أىمية أما. عدـ التمييز

 . سنة كاممة19 مف القانكف المدني ببمكغ الشخص 40التصرفات القانكنية لو كلغيره كقد حددىا المشرع في نص المادة 
 .46خميؿ احمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص

 . سنة13 مف القانكف المدني يعتبر غير مميز مف لـ يبمغ 42كفقا لنص المادة   (2)
 كانت إذا كانت نافعة لو، كتككف باطمة إذاف تصرفات المميز تككف نافذة إ ؼالأسرة مف قانكف 83كفقا لنص المادة   (3)

 . كانت دائرة بيف النفع كالضررإذا كليو إجازةضارة ، كتتكقؼ عمى 



 النظرٌة العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الأول
 

[84] 
 

معمكمات خاطئة تدفع الأشخاص لمتسجيؿ في المشركع، كما قد يقكـ المكتتب بالاحتياؿ عمى 
. البائع بإييامو بقدرتو عمى دفع أقساط الثمف

نو يقكـ عمى عنصريف، الأكؿ مادم كيتمثؿ في عدـ تعادؿ ما إبالنسبة لعيب الاستغلاؿ، ؼ
كىك استغلاؿ حالة  يحصؿ عميو الشخص في مقابؿ ما يقدمو، أما العنصر الثاني فيك معنكم،

الضعؼ أك الطيش التي يككف عمييا المتعاقد، كبالنسبة لعقد البيع عمى التصاميـ قد يستغؿ مالؾ 
كيدفعو لإبراـ عقد تككف فيو التزاماتو   لمسكف، كعدـ خبرتو في ىذا المجاؿ،كتتبالمشركع حاجة الـ

.  أكثر مما سيحصؿ عميو

 كتتبحماية رضا الـ:  ثانيا 

 إلى حماية رضا المكتتب، 04-11سعى المشرع الجزائرم مف خلاؿ نصكص القانكف 
باعتباره الطرؼ المستيمؾ في ىذا العقد يكاجيو المرقي العقارم المحترؼ، كالذم يفكقو خبرة 

ككفاءة، كذلؾ بكضع مجمكعة مف الأحكاـ بداية مف الإعلاف عف المشركع العقارم إلى غاية إبراـ 
. العقد بيف الطرفيف

: ؿ فيما يميثأىـ الأحكاـ التي اقرىا المشرع لحماية رضا المكتتب تتـ

 الإعلاف الصادؽ -1
 المرقي العقارم بضماف الإعلاـ 04-11 مف القانكف41ألزـ المشرع الجزائرم بمكجب المادة 

 مف دفتر الشركط 25، كما نصت المادة (1)عف مشركعو العقارم في الأماكف المخصصة للإشيار
              فيذمفالنمكذجي الذم يحدد التزامات كمسؤكليات المرقي العقارم المينية الممحؽ بالمرسكـ الت

 لجزء مف أك عمى انو يتعيف عمى المرقي العقارم قبؿ أم عممية بيع أك تسكيؽ لكؿ 12-85
مشركعو، ضماف إشيار صادؽ ككاسع بمختمؼ كسائؿ الإعلاـ كلا سيما عف طريؽ الإعلاف 

                                                             
 استعمؿ المشرع مصطمح إعلاـ في مختمؼ المكاد المتعمقة بالإشيار عف المشركع العقارم، كالمقصكد ىنا ليس الالتزاـ  (1)

نما الإعلاـ الذم يتـ عف طريؽ الدعاية كالإعلاف، كىك ما لا يمكف  بالإعلاـ عف البيانات كالمعمكمات المتعمقة بالعقد، كا 
حيث أف اليدؼ مف الإعلاـ الذم يتـ عف طريؽ الدعاية كالإعلاف ىك جذب المستيمؾ، في حيف . تحديده مف محتكل المكاد

حاطتو عمما بتفاصيؿ تصرفو حسف عبد الباسط جميعي، المرجع السابؽ، . أف الالتزاـ بالإعلاـ اليدؼ منو تنبيو المستيمؾ كا 
  .14ص 
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المرئي كالكاضح عمى مستكل مقره، كفي مكاقع المشركع العقارم كفي الأماكف المخصصة للإشيار 
. عمى مستكل إقميـ بمدية مكقع الإنشاء
 كعدـ التأثير عميو، عدـ المجكء للإشيار كتتبرضا الـلحماية كيجب عمى المرقي العقارم 

الكاذب أك استغلاؿ حسف نيتو كثقتو بأم شكؿ كاف، كما يسير عمى إشيار إعلاـ حقيقي ككامؿ 
. 04-11 مف القانكف 4لشركاتو، كفقا لما جاء في الفقرة 

أم شكؿ تحت كالإشيار غير الصادؽ أك الإعلاف المضمؿ ىك ذلؾ الإعلاف الذم يتضمف 
مف الأشكاؿ ادعاءات أك بيانات خاطئة أك مضممة، بأم كسيمة مف كسائؿ الإعلاف التقميدية أك 

يقاعو في الغمط الذم يجعمو يتعاقد عمى سمعة أك خدمة ما  الالكتركنية، بيدؼ خداع المستيمؾ كا 
 سكاء تعمؽ التضميؿ بالجكدة، أك الطبيعة،    ،ك عمـ حقيقة الأمرؿكاف تعاقد عمييا بذات الطريقة 

أك التركيب كالصفات، العناصر الجكىرية، نكع الخدمة كالمكاف، شركط التعاقد كمقدار الثمف 
، ىكية كمؤىلات المعمف، أك الالتزامات الكاقعة عمى عاتقو، كغيرىا مف قالنيائي ككيفية تسديد

. (1)البيانات

ف المكتتب قد يقع ضحية تأثير الإعلانات الضخمة التي تتصؼ غالبا بالعمكمية، أحيث 
كالتي قد تستعمؿ صكر أك شعارات مؤثرة، تدفعو لعدـ تفكيت فرصة المشاركة في ىذا المشركع 

.  حيف تككف مخالفة لمكاقع أك فييا خمطفي العقارم، 

وضع شروط لممارسة مينة المرقي العقاري - 2

، تمؾ الشركط التي فرضيا المشرع الجزائرم كتتبمف بيف الضمانات التي تحمي رضا الـ
كالمتمثمة أساسا في حصكلو عمى اعتماد لممارسة مينتو،  لاكتساب صفة المرقي العقارم،

كيتعرض في حاؿ مخالفتو لتمؾ الشركط لعقكبات جزائية، كما لا يمكف أف يككف قد سبقت إدانتو 
، كيجب أف يككف متمتعا 04-11 مف القانكف 20بأم مف الجرائـ المنصكص عمييا في المادة 

بكافة حقكقو المدنية، كاليدؼ مف ذلؾ ىك حماية المكتتب مف الكقكع ضحية نصب أك تدليس مف 
.  في التزكير أك الرشكة كغير ذلؾؽكابسقبؿ ىؤلاء الأشخاص، الذيف تككف لدييـ 

                                                             
 . كما بعدىا 175ك عمرك، المرجع السابؽ، صأبحمد أ مصطفى  (1)
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إعلاـ المكتتب - 3

، نجد أف المشرع سعى إلى 85-12 كالمرسكـ التنفيذم 04-11بالنظر في مكاد القانكف
ضماف رضا صحيح لممكتتب، كذلؾ بإلزامو لممرقي العقارم بإعلامو بمجمكعة مف البيانات 

حيث محمو، مف كالمعمكمات المتعمقة بالعقد، سكاء مف حيث الالتزامات الكاقعة عمى طرفيو، أك 
. كىك ما يعرؼ بالالتزاـ بالإعلاـ

ىذا الالتزاـ يعد كسيمة لمقاكمة مخاطر الدعاية كالإعلاف، كذلؾ عف طريؽ تقديـ معمكمات 
، كىك كسيمة أيضا تيدؼ إلى تحقيؽ التكازف بيف طرفيف في العقد (1)مكضكعية عف محؿ العقد

حدىما محترؼ مطمع عمى كافة النقاط الأساسية لممشركع العقارم، كالثاني غير محترؼ كيرغب أ
. في الاكتتاب ضمف ىذا المشركع

كيعرؼ بأنو التزاـ يفرض عمى احد طرفي العقد إعلاـ الطرؼ الأخر بما يجيمو مف بيانات 
جكىرية مرتبطة بالتعاقد كذلؾ في الكقت المناسب مستخدما في ذلؾ المغة كالكسيمة الملائمة لطبيعة 

. (2)العقد كمحمو

كما يعرؼ أيضا بأنو الالتزاـ الذم يفرضو القانكف أك طبيعة الأمكر ذاتيا، كالذم ينصب 
محمو عمى إحاطة المتعاقد الأخر عمما كمعرفة بكؿ الكقائع كالمعمكمات التي تسمح لو بتككيف فكرة 

 مكاضحة كدقيقة بطبيعة العقد كجكىره كالالتزامات المترتبة عنو، أك أم كاقعة أك عنصر أساس
. (3)معركض عميو، كذلؾ بيدؼ تككيف قناعة تامة كشاممة كحرة كمنتجة في إصدار رضاه

 :كتتمثؿ مظاىر الالتزاـ بالإعلاـ في عقد البيع عمى التصاميـ في

إلزاـ المشرع المرقي العقارم بإعلاـ المكتتب بالبيانات كالمعمكمات المنصكص عمييا في  -
 ،د الاقتضاءف، المتعمقة بأصؿ ممكية الأرض كرقـ السند العقارم ع04-11 مف القانكف 30 المادة

مرجعيات رخصة التجزئة، كشيادة التييئة كالشبكات، ككذا تاريخ كرقـ رخصة البناء، التي تبيف 

                                                             
. 14 حسف عبد الباسط جميعي، المرجع السابؽ، ص (1)
. 52ص بك عمرك، المرجع السابؽ،أحمد أ مصطفى  (2)
 .19ص يكب، المرجع السابؽ،أ عبد الرزاؽ  (3)
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جدية المشركع العقارم، كعدـ كجكد أم تدليس مف قبؿ المرقي العقارم، كما رتب عمى مخالفة ىذا 
.  مف ذات القانكف76الإلزاـ عقكبات جزائية منصكص عمييا في المادة 

 يككف ممزـ بالسير عمى تقديـ 04-11 مف القانكف47المرقي العقارم بمكجب المادة   -
 كتتبيفمعمكمات كبيانات صحيحة، في كافة الكثائؽ كالقرارات كالعقكد المقدمة لتعزيز علاقتو مع الـ

المستقبمييف، كيعاقب في حاؿ إدلائو بمعمكمات خاطئة أك غير كاممة في الكثائؽ كالعقكد 
دج إلى  200.000كالصفقات، لعقكبة الحبس مف شير إلى خمس سنكات كغرامة مالية مف 

. دج أك إحدل ىاتيف العقكبتيف 2.000.000

، بكضع 04-11 مف القانكف 47إلزاـ المرقي العقارم بمكجب الفقرة الأخيرة مف المادة   -
. دفتر شركط يتضمف التزاماتو كمسؤكلياتو المينية

 بتكفير محلات ملائمة 85-12 مف المرسكـ التنفيذم 7 إلزاـ المرقي العقارم كفقا لممادة  -
علاـ زبائنو المستقبمييف . ككافية لاستقباؿ كا 

  مف المرسكـ 29 كالمادة 04-11 مف القانكف 61إلزاـ المرقي العقارم كفقا لممادة   -
 مف نظاـ الممكية المشتركة، يكضح مجمكع البيانات القانكنية كالمالية كتتب، بتمكيف كؿ ـ12-85

كالتقنية المتعمقة بالمشركع، كعميو خصكصا تكضيح الأعباء كالكاجبات التي يمتزـ بيا المقتني عند 
. إبرامو لمعقد

المطمب الثاني 

الشكمية في عقد البيع عمى التصاميـ 

قد لا يكفي تكفر الرضا بيف أطراؼ العقد حتى يكتمؿ العقد كينشأ كافة الآثار المترتبة عنو 
خذ بو المشرع الجزائرم في تحرير العقكد أبؿ لابد مف تكفر شكؿ معيف لمعقد، كىك النيج الذم 
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المتضمنة نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ عقارية، حيث أخضعيا لمشكؿ الرسمي تحت طائمة البطلاف 
. (1)63-76 مف المرسكـ التنفيذم 61 مف القانكف المدني، كالمادة 1 مكرر324لمادة ؿكفقا 

 لمشكؿ 04-11 مف القانكف 34 كيخضع عقد البيع عمى التصاميـ كفقا لنص المادة 
 كالأرضيةالرسمي كلمشكميات القانكنية الخاصة بالتسجيؿ كالشير، كيخص في نفس الكقت البناء 

 يحرر في شكؿ عقد عرفي باعتباره لا يرتب أف الأحكاؿ حاؿ مف بأم لا يمكف إذالتي شيد عمييا، 
الالتزامات القانكنية كالتعاقدية التي يرتبيا عقد البيع عمى التصاميـ لككنو عقد رسمي، كمتى حرر 

 إجراءات يتمـ أف المرقي العقارم عمى ضكء العقد العرفي إلزاـفي شكؿ عقد عرفي، فلا يمكف 
. (2) قضاء المحكمة العميا في العديد مف القراراتإليوالبيع عمى التصاميـ كىك ما اتجو 

ة المكتتب د استفاد صادرة عف المرقي العقارم تفيإدارية شيادة أم ترقى أف كما لا يمكف 
 درجة عقد البيع عمى التصاميـ الذم يحدد التزامات كحقكؽ كؿ طرؼ اتجاه الطرؼ إلىمف العقار 

يتـ تحريره كفؽ نمكذج يحدده التنظيـ،   انوإلى مف ذات القانكف 28/2 المادة  أشارتقد، ك(3)الآخر
. 431-13كجاء نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ في المرسكـ التنفيذم

 الأوؿالفرع 

صاميـ تتحرير عقد البيع عمى اؿ

 يحرر عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي، فما المقصكد بالرسمية؟ كمف ىك 
الشخص المكمؼ بتحريره؟ 

                                                             
 .(( العقارمالإشيار العقارية كالحقكؽ العينية عقد رسمي يخضع لقكاعد للأملاؾيثبت الممكية الخاصة  ))61 المادة  (1)
، كانظر قرار 1ممحؽ رقـ ، قرار غير منشكر،0787135، ممؼ رقـ 10/10/2013 قرار المحكمة العميا المؤرخ في  (2)

 ،2012، المجمة القضائية لممحكمة العميا، العدد الثاني،664290، ممؼ رقـ 14/07/2011 في خالمحكمة العميا المؤر
. 363ص
الثاني  ، المجمة القضائية لممحكمة العميا، العدد436937، ممؼ رقـ 19/11/2008 قرار المحكمة العميا المؤرخ في (3)

. 193ص  ،2008سنة 
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 أكالعقد الرسمي عقد يثبت فيو مكظؼ "  مف القانكف المدني324 جاء في نص المادة 
 تمقاه مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا أك شخص مكمؼ بخدمة عامة، ما تـ لديو أكضابط عمكمي 

 العقكد الرسمية أفنستخمص مف نص المادة  ،" القانكنية كفي حدكد سمطتو كاختصاصوللأشكاؿ
تمفة، باختلاؼ الأشخاص الذيف يخكؿ ليـ القانكف تحريرىا في حدكد سمطتيـ خكثيرة كـ

ك تصرؼ قانكني، كالأشخاص المؤىميف لتحرير أكاختصاصيـ، يثبتكف مف خلاليا كاقعة قانكنية 
، الإداريةالعقكد كالكثائؽ الرسمية محدديف قانكنا كىـ المكثقكف، كالسمطات القضائية، كالسمطات 

.  (1)كالسمطات القنصمية

 المتعاقدة، للأطراؼ العقكد كالمحررات لمرسمية ىك تحقيؽ حماية إخضاع كاليدؼ مف 
 الضابط العمكمي في تحرير أكالمكظؼ   تدخؿأفكما  لتنبيييـ لخطكرة ما ىـ مقدمكف عميو،

 يتـ أف إلى ، تضمنو ما منحو المشرع حجية مطمقة عمىإذالعقد، يزيد مف قانكنية المحرر كحجيتو، 
 المؤىميف لذلؾ  يضمف احتراـ الشركط الأشخاص أماـفراغو إ أفالطعف فيو بالتزكير، فضلا عف 
. (2) العقد بدقة، كتحديد العقار بصفة نافية لمجيالةأطراؼالقانكنية المطمكبة مثؿ تحديد 

 كنمكذج عقد البيع عمى 04-11 مف القانكف 34كبناء عمى الفقرة الثانية مف المادة 
 02-06 مف القانكف 03ف ىذا العقد يتـ تحريره أماـ مكثؽ، كالمكثؽ كفقا لنص المادة إالتصاميـ، ؼ
المكثؽ ضابط " يتضمف تنظيـ مينة المكثؽ كالتي تنص عمى أف (3)2006 فيفرم20المؤرخ في 

عمكمي مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية، يتكلى تحرير العقكد التي يشترط فييا القانكف الصيغة 
." الرسمية، ككذا العقكد التي يرغب الأشخاص إعطائيا ىذه الصفة

 إذ يمتزـ المكثؽ بالتأكد مف صحة العقكد المكثقة كأف يقدـ نصائحو لكؿ الأطراؼ قصد 
انسجاـ إرادتيـ مع القكانيف التي تسرم عمييا كتضمف تنفيذىا، كعميو تقكـ مسؤكليتو كيمتزـ      

                                                             
. 142، ص 2006، دار الخمدكنية، الجزائر، (د،ط)، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جماؿ بكشنافة، (1)

 .87، ص 2008، الطبعة الثانية، دار ىكمة، الجزائر، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائريمجيد خمفكني، 
 .86مجيد خمفكني، المرجع السابؽ، ص  (2)
 2006 لسنة 14العدد،  يتضمف تنظيـ مينة المكثؽ، ج ر الجزائرية2006 فيفرم 20 المؤرخ في 02-06 القانكف (3)

 .2006 مارس 08المؤرخة في 
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 كيعده كفؽ نمكذج معيف قانكنا، حتى يككف (1)بالتعكيض في حالة عدـ قيامو بيذا الدكر الايجابي
   .خاضعا لمتسجيؿ كالشير العقارم

الفرع الثاني 

بيانات عقد البيع عمى التصاميـ 

يجب أف يتضمف عقد البيع عمى التصاميـ مجمكعة مف البيانات، قد تتعمؽ بأطراؼ العقد  
: أك بمحمو تتمثؿ في

تعييف ىوية الأطراؼ : أولا

قد يككف أطراؼ العقد أشخاصا طبيعييف أك معنكييف، كتبعا لذلؾ تختمؼ البيانات المحددة  
ليكيتيـ، كتبدك ضركرة تحديد ىكية أطراؼ العقد تحديدا دقيقا إلى ككنو لا يخضع لمشير إذا لـ 

 .(2)تكف مطابقة لما يفرضو القانكف

كلتحديد ىكية الشخص الطبيعي يجب ذكر الاسـ كالمقب، كتاريخ كمكاف الكلادة، كالجنسية، 
، (4)، أما الشخص المعنكم، فتختمؼ البيانات باختلاؼ شكمو كطبيعتو القانكنية(3)كالمكطف، كالمينة

 ككذا رقـ ، كمقرىا، كشكميا القانكني، لا بد مف تحديد تسميتيا،فبالنسبة لمشركات المدنية كالتجارية
تسميتيا كمقرىا كمكاف التصريح بؼ التسجيؿ في السجؿ التجارم لمشركات التجارية، أما الجمعيات

بيا، كفيما يخص النقابات تحدد بذكر تسميتيا كمقرىا كتاريخ كمكاف إيداع قكانينيا الأساسية، 
 بالنسبة لأملاؾ الدكلة لا بد مف تثبيت أماكالجماعات المحمية تحدد بذكر تسمية البمدية كالكلاية، 

.    اسـ الدكلة
                                                             

، المجمة القضائية لممحكمة العميا العدد الثاني لسنة 375903ممؼ رقـ ،13/12/2006 قرار المحكمة العميا المؤرخ في (1)
 .243، ص2008

،ص 2015الطبعة الثانية، دار ىكمة، الجزائر،  الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة،  كيس فتحي،(2)
. 163ص  حماؿ بكشنافة، المرجع السابؽ،.338

.  المعدؿ كالمتمـ76/63 مف المرسكـ 65 ك62 المادتيف (3)
 . المعدؿ كالمتمـ76/63 مف المرسكـ 63  المادة(4)
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بؽ ذكرىا، فيجب ذكر بيانات تتعمؽ بالمرقي العقارم تتمثؿ ابالإضافة إلى البيانات العامة الس
 كرقـ ،في رقـ كتاريخ اعتماده، ككذا رقـ كتاريخ تسجيمو في السجؿ الكطني لممرقيف العقارييف

.   (1)انتسابو لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة

لييا مف قبؿ المكثؽ، بتقديميـ لكافة الكثائؽ عكيتـ التأشير بيكية الأطراؼ كالمصادقة 
كالمستخرجات التي تثبت ىكيتيـ، مثؿ شيادة الميلاد، البطاقة الكطنية، العقد التأسيسي 

الخ، كلا ينصرؼ كصؼ الأطراؼ إلى الككلاء كالأكصياء الشرعييف كالقيميف، لأنيـ ...لمشركة
ممثميف كلا يعتبركف كأطراؼ كتعيينيـ في العقد يجب أف يككف محددا لكف دكف الحاجة إلى إظيار 

. (2)كؿ عناصر اليكية، بؿ يكفي ذكر أسمائيـ كألقابيـ

البيانات المتعمقة بالعقار محؿ العقد : ثانيا 

ىناؾ مجمكعة مف البيانات المشتركة التي يجب أف يتضمنيا أم عقد يتعمؽ بعقار، حتى   
: ، كىناؾ بيانات تتعمؽ بعقد البيع عمى التصاميـ(3)يككف قابلا لمشير

ؾ ما إذا كانت أرضا أك بناءا، كىؿ ىي ارض فلاحيو ؿطبيعة العقار كنكعو، كيقصد بذ  -
. ، كغير ذلؾ مف أنكاع الأراضي كالعقارات.....أك غابية أك 

. المكاف كالحي، كبمدية المكقع، كالدائرة التابعة ليا كالكلاية  -

. رقـ مخطط المسح  -

ىك اغمب ما تككف عميو ، ك(4)إذ تعمؽ الأمر بعقار مبني عمى سبيؿ الممكية المشتركة  -
البيع عمى التصاميـ، فإف ىناؾ أجزاء خاصة كأخرل مشتركة بيف المالكيف، لذلؾ إضافة إلى  عقكد

                                                             
 .04-11 مف القانكف 55 المادة (1)
. 163ص   جماؿ  بكشناقة، المرجع السابؽ،(2)
.  المعدؿ كالمتمـ63-76 مف المرسكـ التنفيذم 66 انظر المادة .344 كيس فتحي، المرجع السابؽ، ص(3)
الممكية المشتركة ىي الحالة القانكنية التي يككف عمييا  )) مف القانكف المدني الممكية المشتركة بأنيا743عرفت المادة  (4)

العقار المبني أك مجمكعة العقارات المبنية كالتي تككف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص تشتمؿ كؿ كاحدة منيا 
 .((عمى جزء خاص كنصيب في الأجزاء المشتركة 
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لمتضمف في العقد نفسو االبيانات السابقة يضاؼ إلييا البيانات الكاردة في الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ 
أك الممحؽ بو، كتتمثؿ ىذه البيانات في مكاف العمارة، كرقميا، كالطابؽ، كرقـ البناية أك الجزء مف 
البناية، بالإضافة إلى العناصر المككنة للأجزاء الخاصة مثؿ المساحة القابمة لمسكف، عدد الغرؼ، 

، كالبنايات المتعمقة بالممكية المشتركة مف حيث الكصؼ كالمساحة ....المطبخ، الأسطح كالشرفات
... كالممحقات كالتجييزات

العناصر الثبوتية : ثالثا

 :في تضميف العقد مجمكعة مف البيانات تتمثؿ 04-11 مف القانكف 30 ألزمت المادة 

 تحديد كيفية ذا البيافق  كيتـ في،أصؿ ممكية الأرض ورقـ السند العقاري عند الاقتضاء
 الحجـ كالفيرس، كتاريخ تسجيمو كشيره، تممؾ المرقي العقارم لمكعاء العقارم، كتاريخ العقد،

كيقصد برقـ السند العقارم، الكثيقة التي تطمب مف المرقيف العقارييف الذيف يحكزكف ممكية الأراضي 
 المتضمف تأسيس 2007 فبراير 27 المؤرخ في 02-07 طبقا لمقانكف ،(1)بمكجب تحقيؽ عقارم

. (2)إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم

 كىناؾ عدة طرؽ يستطيع المرقي العقارم تممؾ الكعاء العقارم بمكجبيا، حيث يمكف أف 
يقتنيو مف الخكاص أك عف طريؽ الككالات العقارية، إلا أف ثمنو سيككف مرتفعا، نظرا لممضاربات 

  .في السكؽ العقارية

لكف المرقي العقارم يسعى دائما إلى البحث عف أكثر الطرؽ التي تمكنو مف شراء العقار 
عادة بيعو، كىك ما يجعمو يمجأ لإتباع  بأقؿ الأسعار، لأف اليدؼ منو ىك انجاز مشركعو العقارم كا 

ف أخاصة ك الإجراءات اللازمة للاستفادة مف الأكعية العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة،
الدكلة في ظؿ سعييا لتكفير سكنات لممكاطنيف تقكـ بتقديـ دعـ لممرقيف العقارييف مف خلاؿ تكفير 
                                                             

، 2014دار الأمؿ لمطباعة كالنشر،الجزائر،  ،(د، ط)  لعقد البيع عمى التصاميـ،يالنظاـ القانوف  سي يكسؼ زىية،(1)
. 39ص
 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية 27/02/2007 المؤرخ في 02-07 القانكف (2)

. 2007 ديسمبر2، المؤرخة في 2007 لسنة 75ج ر الجزائرية، العدد ، عف طريؽ تحقيؽ عقارم
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 مف القانكف 4 مف الفقرة 2أكعية عقارية تناسب طبيعة نشاطاتيـ، كىك ما جاء في نص المادة 
 .(1)"تأسيس امتيازات ك إعانات خاصة بمشاريع الترقية العقارية "....11-04

 كمنح الأكعية العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة المكجية لمشاريع ترقية عقارية 
ف إيختمؼ بحسب ما إذا كاف المشركع السكني مدعما مف الدكلة أك كاف مشركعا ترقكيا تجاريا، ؼ

ف آلية المنح أك الاستفادة مف الكعاء العقارم تتـ بمكجب إكاف الأمر يتعمؽ بمشركع سكني مدعـ، ؼ
ليو آ عف الكعاء العقارم لممرقي، أما إذا تعمؽ الأمر بمشاريع ترقية عقارية تجارية، فاف (2)التنازؿ

 كاليدؼ مف ذلؾ ىك منع المضاربة في (3)،لمنح تتـ بمكجب الامتياز القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿا
.   (4)الأكعية العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، كضماف الإنجاز الفعمي لممشاريع السكنية

                                                             
 المعدؿ كالمتمـ المتضمف 21/12/1990 المؤرخ في 30-90 تتمثؿ أملاؾ الدكلة أك الأملاؾ الكطنية حسب القانكف  (1)

قانكف الأملاؾ الكطنية في جميع الأملاؾ كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية عمى شكؿ ممتمكات عامة أك خاصة مف طرؼ الدكلة 
جميع الأملاؾ كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية التي لا تدخؿ في الأملاؾ : الأملاؾ الخاصة :كالجماعات المحمية الاقممية كتشمؿ

 .العامة لمدكلة كجماعاتيا الاقممية
جميع الأملاؾ كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية لمدكلة كجماعتيا الاقممية التي تخدـ مف ىـ تحت التصرؼ العاـ : الأملاؾ العامة

  .كىي غير قابمة لمتصرؼ كلا لمتقادـ كلا لمحجز
 لسنة 52  المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية، ج ر الجزائرية العدد1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 30-90القانكف رقـ 

، ج ر 2008 جكيمية 20 المؤرخ في 14-08 المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1990 ديسمبر 2، المؤرخة في 1990
. 2008 أكت 03، المؤرخة في 2008 لسنة 04 الجزائرية العدد

بمقابؿ، كىذه الطريقة لا تتبع إلا إذا كاف  (مبني أك غير مبني) بالتنازؿ ذلؾ العقد الذم يتـ بمكجبو نقؿ عقار د المقصك (2)
ا ستخصص لانجاز محلات مخصصة لمسكف بصفة أساسية، كيتـ تعييف ىذه القطع فالقطعة الأرضية المعينة بالبيع ق

كعمى ىؤلاء الالتزاـ باليدؼ مف التنازؿ، حيث أف كؿ تغيير . مسبقا مف طرؼ إدارة أملاؾ الدكلة، كيتـ إبلاغيا لممرقييف
بغني  .لكجية القطعة الأرضية أك استعماليا جزئيا أك كميا لأغراض غير تمؾ المحددة في دفتر الشركط ينتج عنو فسخ العقد

 مداخمة منشكرة، الممتقى الدكلي حكؿ إجراءات الاستفادة مف الأوعية العقارية التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة،شريؼ، 
، جامعة البميدة الجزائر، مجمة القانكف 2017 مارس 2 ك1رىانات كتحديات، المنعقد يكمي : الترقية العقارية كسياسة السكف

 . 91العقارم، العدد الرابع ، عدد خاص، ص 
 الامتياز القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ ىك منح امتياز لممرقي العقارم عمى أكعية عقارية تابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة،  (3)

ليذا الكعاء كحصكلو عمى شيادة المطابقة، ككذلؾ  يمكف أف يتحكؿ إلى تنازؿ إذا أتـ المرقي المشركع العقارم المخصص
ف المشرع الجزائرم جعؿ مف الامتياز تمييد لمتنازؿ لككنو النظاـ الكحيد أتحصمو عمى مكافقة المجنة التقنية الكلائية، كيبدك 



 النظرٌة العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الأول
 

[94] 
 

تعرؼ رخصة البناء بأنيا قرار إدارم  ك،رخصة البناء بكما يجب أف يتضمف بياف يتعمؽ
 صادر عف سمطة إدارية مختصة كفؽ ضكابط قانكنية محددة مسبقا كقبؿ الشركع في أعماؿ البناء،
بغرض تفعيؿ الحؽ في البناء المرتبط بحؽ الممكية العقارية في المقاـ الأكؿ، كىدفو ضبط حركة 

. (1)البناء في أبعادىا الاجتماعية كالاقتصادية كالبيئية كالجمالية

كذكر  حد الإجراءات الكقائية التي تحدد ماىية المبنى المرخص بو،أ كتعرؼ أيضا بأنيا 
مكاصفاتو، كبياف الغرض منو سكني أك خدمي أك تجارم، كتستخدميا سمطات الضبط الإدارم في 

الدكلة بغرض كقايتيا، ككؿ أفراد المجتمع مف الأضرار التي قد تنجـ عف ممارسة الحريات 
 .(2)كالحقكؽ الفردية، كحماية المصالح العامة كالخاصة

كاليدؼ مف رخصة البناء ىك التأكد مف احتراـ القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير، كىي كسيمة 
رقابة عمى إنشاء البنايات كتشييدىا، تساىـ في الحفاظ عمى جماؿ الطبيعة كتنسيؽ المباني، 

. (3)كتحافظ عمى النسيج العمراني لممدف كمنع البناءات العشكائية

                                                                                                                                                                                              

الأحكاـ الجديدة لحؽ الامتياز في جبكرم احمد، . الذم يسمح بمراقبة المرقي العقارم لإتماـ المشاريع المطمكبة انجازىا 
رىانات كتحديات، المنعقدة :  مداخمة منشكرة، الممتقى الدكلي حكؿ الترقية العقارية كسياسة السكفمجاؿ الرقية العقارية، 

  . 204 ك203 ص ،، جامعة البميدة، مجمة القانكف العقارم، العدد الرابع ، عدد خاص2017 مارس 2 ك1يكمي 
ممتقي اؿ، مداخمة منشكرة، إجراءات الاستفادة مف الأوعية العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة  العياشي سراتي،  (4)

، جامعة البميدة، مجمة 2017 مارس 2 ك1المنعقدة يكمي  رىانات كتحديات،: الدكلي حكؿ الترقية العقارية كسياسة السكف
. 366 ص،القانكف العقارم، العدد الرابع، عدد خاص

مجمة تشريعات التعمير كالبناء،  سس استصدارىا في القانوف الجزائري،أمميزات رخصة البناء و  خير الديف بف مشرنف، (1)
 . 220، ص2017تصدر عف جامعة ابف خمدكف بتيارت، العدد الرابع، ديسمبر

 العسكرية والقرارات الوزارية واحدث والأوامرعماؿ البناء واليدـ بيف تشريعات البناء أترخيص   السيد احمد مرجاف، (2)
النظاـ القانوني لرخصة البناء  عف عزرم الزيف،. 30، ص2002 دار النيضة العربية، القاىرة ، مصر حكاـ القضاء،أ

 3ص ،2005، جكاف 8مجمة العمكـ الانسانية، تصدر عف جامعة خيضر محمد بسكرة، العدد، في التشريع الجزائري
.http://www.webeview.dz     13:38 عمى الساعة 12/08/2017تـ الدخكؿ لممكقع يكـ .

كتاب المؤتمر  مداخمة منشكرة،آلية لحماية البيئة في القانوف الجزائري، :رخصة البناء اقكقمي اكلد رابح صافية،  (3)
. 46، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة، ص2012 فيفرم 28ك  27- كأفاؽكاقع -الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر

 .40، المرجع السابؽ، ص النظاـ القانوني لعقد البيع عمى التصاميـسي يكسؼ زىية، 
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 29-90 مف القانكف رقـ 53ك 52البناء بمكجب المادتيف تطبيؽ رخصة حيث حدد مجاؿ  
، كتتمثؿ في كؿ تشييد لبنايات جديدة ميما كاف (1)المتعمؽ بالتييئة العمرانية المعدؿ كالمتمـ

ك الكاجيات أاستعماليا، ككؿ تمديد لبنايات مكجكدة، ككؿ تغيير لمبناء يمس الحيطاف الضخمة منو 
ة عمى الساحات العمكمية، ككؿ انجاز لجدار صمب بقصد التدعيـ أك التسييج، كلا تخضع مالمفض

ف مباشرة أم عمؿ مف ىذه إمي بسرية الدفاع الكطني، كعميو ؼتلرخصة البناء البنايات التي تح
الأعماؿ قبؿ الحصكؿ عمى رخصة بناء مف الجية الإدارية المختصة، يجعميا أعمالا مخالفة 

. لمقانكف

عرفت رخصة ، و(2)مرجعيات رخصة التجزئة يجب أيضا أف تتضمف البيانات الثبكتية
التجزئة بأنيا عممية تقسيـ قطعتيف أك عدة قطع مف ممكية عقارية مف اجؿ البناء عمييا، كما عرفت 

أيضا بأنيا رخصة إدارية تجزأ قطعة أرضية أك أكثر غير مبنية إلى عدة حصص بغرض إقامة 
 . (3)بناءات عمييا

صدر عف السمطة المختصة، كذلؾ بمكجب طمب مكلا تتـ عممية التجزئة إلا بقرار إدارم  
مف المالؾ أك ممثمو القانكني بالإضافة إلى ممؼ كامؿ يتضمف الكثائؽ الثبكتية كالتكضيحية 

المتعمقة بالقطعة الأرضية محؿ التجزئة، حتى تتمكف الجية المختصة مف الدراسة كالتحقيؽ لتصدر 
بعدىا قرار بمنح رخصة التجزئة أك الرفض، كما تعتبر رخصة التجزئة مف النظاـ العاـ يثيرىا 

.    (4)القاضي مف تمقاء نفسو، كتعتبر أيضا أداة ناجعة لمتنظيـ العمراني كحماية البيئة

                                                             
ج ر الجزائرية .  يتعمؽ بالتييئة كالتعمير المعدؿ كالمتمـ1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 29-90 مف القانكف 50 المادة  (1)

، 2004 غشت 14 المؤرخ في 05-04المعدؿ كالمتمـ بالقانكف ، 1990 نكفمبر 21، المؤرخة في 1990 لسنة 52العدد 
 المؤرخ في 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 41كانظر كذلؾ المادة . 2004 غشت 15 المؤرخة في 51ج ر الجزائرية العدد 

 12، المؤرخة في 2015 لسنة 07 يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا، ج ر الجزائرية العدد 2015 يناير 15
 . 2015فيفرم 

 .19-15 مف المرسكـ التنفيذم 07، كالمادة 29-90 مف القانكف رقـ 75المادة   (2)
مجمة الإجراءات القانونية لاستصدار رخصة التجزئة وآليات الرقابة عمييا،  قمارم نضرة بف ددكش ككاضح فاطمة،  (3)

 .234ص  ،2017 سبتمبر ،تشريعات التعمير كالبناء، تصدر عف جامعة ابف خمدكف بتيارت، العدد الثالث
. 234المرجع السابؽ، ص  (4)
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قصد بيا ضركرة استفادة العقار المقرر بناؤه أك كم، شيادة التييئة والشكبات كذلؾ تبيف
في طكر البناء مف مصدر لممياه الصالحة لمشرب، كما يجب أف يتكفر عمى جياز لصرؼ المياه 

 المتعمؽ 29-90 مف القانكف 07القذرة يحكؿ دكف تدفقيا عمى سطح الأرض، كفقا لنص المادة 
. (1)بالتييئة ك التعمير

   سعر البيع وكيفيات مراجعتو:رابعا

ف عقد البيع عمى التصاميـ يجب أف إ ؼ04-11 مف القانكف 37بحسب نص المادة   ك
لا اعتبر العقد باطلا، حيث تقابؿ  كؿ يتضمف تشكيمة السعر كأجاؿ دفعو بالنسبة لتقديـ الأشغاؿ، كا 

 .  بدفعياكتتبنجاز نسبة مف السعر يمتزـ الـإعممية 

 مف 38قابلا لممراجعة ككيفيات ذلؾ، كفقا لممادة السعر  كما يجب ذكر بياف ما إذا كاف 
 كحد أقصى مف %20ذات القانكف، كعمى أف لا يتجاكز مبمغ مراجعة السعر عشريف بالمائة 

 في تكقيع عقكبة التأخير، في مرقي العقارمالسعر المتفؽ عميو، كيجب الإشارة في العقد إلى حؽ اؿ
. 04-11 مف القانكف 53حاؿ عدـ قياـ المكتتب بدفع القسط في الأجؿ المحدد لو، كفقا لممادة 

أجاؿ الانجاز والتسميـ : خامسا 

جؿ محدد أ بالإضافة إلى التزاـ المرقي العقارم بانجاز البناء، يقع عميو التزاـ تسميمو في 
جؿ التسميـ، الذم يترتب عف مخالفتو أيتفؽ عميو مف الطرفيف، كليذا يجب أف يتضمف العقد بياف 

  .04-11 مف القانكف 43عقكبات يتحمميا المرقي العقارم كفقا لنص المادة 

 كتقسـ آجاؿ التسميـ عبر أربعة مراحؿ محددة في نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ، يقابؿ 
. كؿ مرحمة منيا اجؿ محدد بالاتفاؽ، يجب عمى المرقي العقارم مراعاتو

:   كمراحؿ تسميـ أك جزء مف البناية ىي

إتماـ الأساسات   -

                                                             
 .45المرجع السابؽ، ص النظاـ القانوني لعقد البيع عمى التصاميـ،   سي يكسؼ زىية، (1)
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. إتماـ الأشغاؿ الكبرل، بما في ذلؾ المساكة كالجدراف الخارجية كالداخمية-  

إتماـ كافة الأشغاؿ مجتمعة بما في ذلؾ الربط بالطرقات كالشبكات المختمفة ككذا   -
.  التييئات الخارجية

. الإتماـ النيائي  -

الضمانات : سادسا

 بمكجبو، كالمتمثمة كتتبيجب أف يتضمف عقد البيع عمى التصاميـ الضمانات الممنكحة لمـ 
، كيعد 04-11 مف القانكف 26في الضماف العشرم، كضماف حسف التنفيذ الكاردة في المادة 

باطلا كغير مكتكب كؿ بند مف العقد ييدؼ إلى إقصاء أك حصر المسؤكلية أك الضمانات، أك 
 كفقا لما جاء في ،تقييد مداىا باستبعاد أك بحصر تضامف المقاكليف الثانكييف مع المرقي العقاريف

. ، كسنفصؿ في ىذه الضمانات في الباب الثاني مف ىذا البحث04-11 مف القانكف 45المادة 

الفرع الثالث 

ر ػػػػػػػػػػػؿ والشوػػػػػػالتسجي

 بعد تحرير عقد البيع عمى التصاميـ لدل المكثؽ، يمتزـ ىذا الأخير بإخضاعو لمتسجيؿ في 
 105-76 مف الأمر رقـ 195 إلى 192مصمحة التسجيؿ كالطابع المختصة إقميميا عملا بالمكاد 

. (1) المتضمف قانكف التسجيؿ المعدؿ كالمتمـ1976 ديسمبر 09المؤرخ في 

كالتسجيؿ ىك الإجراء الذم يقكـ بو مفتش التسجيؿ عند تمقيو المحررات أك التصرفات 
القانكنية الكاردة عمى العقار حيث يقبض مف جراء ىذه العممية حقكؽ التسجيؿ، كىك إجراء ممزـ 

 .(2)في حالة مخالفتو يخضع المكمؼ بحقكؽ التسجيؿ لغرامة جبائية

                                                             
 ج ر الجزائرية العدد ، المتضمف قانكف التسجيؿ المعدؿ كالمتمـ1976 ديسمبر 09 المؤرخ في 105-76 الأمر رقـ  (1)
 .1976 أكتكبر 10، المؤرخة في 1976 لسنة 81
 ،2008ػ دار ىكمة الجزائر التنظيمي لتسجيؿ العقار في التشريع الجزائري، يالإطار القانوفرمكؿ خالد،   دكة أسيا ك (2)
  .22ص
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 إذ تكمف أىمية التسجيؿ في عدة جكانب، ىناؾ الجانب المالي كالاقتصادم الذم يعبر عف 
سعي الدكلة لتمكيؿ الخزينة العمكمية، كىناؾ الجانب القانكني في ككف التسجيؿ مرحمة مف مراحؿ 

 . (1)انتقاؿ الممكية العقارية كىك يتكسط مرحمة التكثيؽ كالشير العقارم

كاف يتضمف   كحتى يتـ تسجيؿ أم عقد يتعمؽ بعقارات، لابد أف يككف محررا بشكؿ رسمي،
بيانات محددة، كىك ما سبؽ التطرؽ لو، كعقد البيع عمى التصاميـ كغيره مف العقكد المتعمقة 

 .بالعقارات يجب إخضاعو لإجراء التسجيؿ

كبعد القياـ بعممية التسجيؿ يجب شير عقد البيع عمى التصاميـ، كالشير العقارم ىك عمؿ  
فني ييدؼ إلى تسجيؿ مختمؼ التصرفات الكاردة عمى العقارات بإدارة الشير العقارم لإعلاـ الكافة 

 بينة مف أمرىا، كاليدؼ مف الشير العقارم ىك تنظيـ لبيا، إظيارا بكجكدىا ليككف الجميع عؿ
الممكية العقارية كتأميف استقرار المعاملات العقارية، كمنع المضاربة، كتحقيؽ الثقة اللازمة في ىذه 

 .    (2)المعاملات

، حيث يبادر المكثؽ الذم حرر العقد إلى (3) كيتـ إجراء الشير لدل المحافظة العقارية
 ، في الشكؿإيداعو، كذلؾ في الآجاؿ القانكنية، كيجب أف تحرر العقكد الخاضعة لمشير العقارم

الرسمي كمستكفية لكامؿ البيانات القانكنية، لا سيما منيا تمؾ المتعمقة بتحديد ىكية الأطراؼ 
 . كالعقار محؿ العقد

                                                             
 .28ص المرجع السابؽ، رمكؿ خالد،  دكرة اسيا ك (1)
 .13ص مجيد خمفكني، المرجع السابؽ،  (2)

 المحافظة العقارية ىي مصمحة عمكمية كضيفتيا تتمثؿ في حفظ العقكد، كمختمؼ المحررات الخاضعة لمشير (3) 
ك تبعية كذلؾ بعد شيرىا، كقيدىا أصمية أحقكؽ العينية الأخرل سكاء كانت اؿك تعديؿ حؽ مف أنشاء إك أالمتضمنة نقؿ، 

في مجمكعة البطاقات العقارية كتعرؼ كذلؾ باسـ محافظة الرىكف، يسيرىا محافظ عقارم مكمؼ بمسؾ السجؿ العقارم 
تماـ قصر كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري،   المحافظة العقاريةخالد رمكؿ،.  المتعمقة بالشيرالإجراءات كا 
 .76 ص،2001، ر الجزائ،الكتاب
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 نسختيف رسميتيف مف العقد مرفقة بمجمكعة مف الكثائؽ تتمثؿ في إيداع يتـ أف كيجب  
الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ عندما يتعمؽ العقد بجزء مف عقار مممكؾ عمى سبيؿ الممكية المشتركة، 

 .الخ....ليتسنى تعييف الجزء المعني، قرار التجزئة، مستخرج مسح الأراضي، كرخصة البناء

 حيث يقكـ المحافظ العقارم بالتأشير عمى ىاتيف النسختيف لإثبات عممية الإيداع، كيحتفظ 
مرجع للإشيار كتمنح  بنسخة منيا كتسمـ النسخة الأخرل إلى المكدع، إذ تكسب النسخة المكدعة

. رقما كحجما معينا

فإذا كجد بو خطأ ما أك لـ يكف   تتـ دراسة العقد كالتأكد مف مطابقتو لمقكاعد القانكنية،
مطابقا لنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ المقرر قانكنا يتـ رفض الإيداع، مع تسبيب الرفض، أما 

 كمطابقتو لمقكاعد القانكنية، يتـ قبكؿ الإيداع، اءإذا تأكد المحافظ العقارم مف خمكه مف الأخط
حيث يتـ إنشاء مجمكعة البطاقات العقارية  كيتكلى بعد ذلؾ القياـ بكافة الإجراءات المكممة لمشير،

. (1)كالتأشير عمييا للأطراؼ،

 إلا انو كباعتبار عقد البيع عمى التصاميـ مف العقكد التي يتـ استعماليا في بيع محلات 
ذات استعماؿ سكني جديدة منجزة مف طرؼ المتعيديف بالترقية العقارية العمكميكف أك الخكاص، 

نو يتـ إعفاءه مف رسكـ إفي إطار برامج السكف المستفيدة مف الدعـ المالي لمخزينة العمكمية ؼ
.   (2) مف قانكف التسجيؿ5-353الشير العقارم كفقا لنص المادة 

 

 

 

 

                                                             
 .187ة، المرجع السابؽ، صؼ جماؿ بكشنا (1)
 . المتعمؽ بقانكف التسجيؿ المعدؿ كالمتمـ105-76 الأمر  (2)
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المبحث الثاني 

المحؿ في عقد البيع عمى التصاميـ 

ما بنقؿ حؽ عيني أك القياـ إإذ قد يمتزـ   محؿ العقد ىك الشيء الذم يمتزـ المديف القياـ بو،
ذا كاف محمو الالتزاـ بنقؿ حؽ عيني ىك حؽ الممكية، امتزج حؽ  بعمؿ أك الامتناع عف عمؿ، كا 

، (1)الممكية بالشيء المممكؾ، فصار الالتزاـ بنقؿ الممكية محمو الشيء ذاتو الذم تنتقؿ ممكيتو
. كيشترط في المحؿ أف يككف مكجكدا أك قابلا لمكجكد، معينا أك قابلا لمتعييف، كقابلا لمتعامؿ فيو

 كينشأ عقد البيع عمى التصاميـ التزامات عمى عاتؽ كؿ مف المرقي العقارم كالمكتتب معا، 
فالبائع ممزـ بنقؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات لممكتتب، كفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بدفع الثمف، 

. ف كاحدآالأمر الذم يبيف أف محؿ العقد مزدكج، فكؿ مف البائع كالمكتتب دائف كمديف في 

 لذا سنقسـ ىذا المبحث إلى مطمبيف نخصص الأكؿ لمعقار المبيع في عقد البيع عمى 
. التصاميـ، أما المطمب الثاني فنبحث فيو الثمف في عقد البيع عمى التصاميـ

المطمب الأوؿ 

المبيع في عقد البيع عمى التصاميـ  العقار

النطاؽ مف حيث محدد نو أبالنظر إلى التعريؼ التشريعي لعقد البيع عمى التصاميـ نجد  
نو يكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف أإذ أف النص يشير إلى  العقار محؿ العقد،

نو يتعمؽ ببناية أك جزء مف بناية مقرر بناؤىا أك أطرؼ المرقي العقارم لفائدة المكتتب مف جية، ك
بؿ  في طكر البناء مف جية أخرل، كما نجد أف محؿ العقد لا يتعمؽ بنقؿ ممكية بناية فقط،

بالأرض محؿ تشييد البناية أيضا، كيتعمؽ ببناية في طكر البناء أك مقرر بناؤىا أم أف المبيع غير 
كما ىك نطاؽ التزاـ البناء الكاقع عمى  مكجكد كقت التعاقد، فما ىك نطاؽ العقار محؿ العقد ؟

عاتؽ البائع؟ 
                                                             

 .175ص  مصادر الالتزاـ،، 1 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج (1)
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الفرع الأوؿ 

نطاؽ العقار محؿ العقد مف حيث طبيعتو 

بمكجب عقد البيع عمى التصاميـ ينقؿ المرقي العقارم بصفتو كبائع حقكؽ الأرض  
:  لممكتتببالإضافة إلى ممكية البناء المقاـ عمييا

حقوؽ الأرض  :أولا

يمكف نقمو منو دكف  تعتبر الأرض عقارا بطبيعتو، كىك كؿ شيء مستقر بحيزه ثابت فيو، لا 
ف تقتمع بعض أ، إذ لا يمكف نقميا مف مكاف إلى أخر، كحتى إف تـ نقؿ أجزاء منيا، ب(1)تمؼ

ف ما تـ نقمو ليس الأرض ذاتيا، كتبقى إؼ صخكرىا أك تنقؿ بعض أتربتيا مف مكاف إلى آخر،
نما ما انتزع منيا ىك الذم يتحكؿ إلى  الأرض عقارا ثابتا لا تتغير طبيعتو بانتزاع أجزاء منو، كا 

، كتشمؿ الأرض في تككينيا سطحيا دكف ما يقاـ فكؽ السطح مف مباف كمنشآت أك ينبت (2)منقكؿ
. (3)الخ....مف زرع أك يغرس مف شجر، كتشمؿ كذلؾ باطنيا مف صخكر كأتربة كمعدف

 عمكا كما ىا حيث لا يشمؿ حؽ الممكية عمى الأرض سطحيا فقط بؿ يمتد ليشمؿ ما فكؽ 
 مف القانكف المدني، 675/2 إلى الحد المفيد في التمتع بيا، كىك ما جاء في المادة تحتيا عمقا،

كمفاد ذلؾ أف كؿ ما يكجد عمى سطح الأرض ككؿ ما يكجد تحتيا تعكد ممكيتو لمالكيا، كلكف لا 
قدر الذم يستطيع استخدامو فقط، اؿيممؾ مف الفضاء الذم يعمكىا أك مف الطبقات التي تحتيا إلا ب

العمك كالعمؽ إذا كاف ذلؾ لا يعيؽ استعمالو لممكو أك  كليس لو أف يمنع الغير مف استخداـ ىذا
 .(4)ك تحميؽ الطائرات فكقيا، أرضوأيمحؽ بو ضررا، كمد الأسلاؾ أك الأنابيب تحت 

                                                             
كؿ شيء مستقر بحيزه كثابت لا يمكف نقمو منو دكف تمؼ " مف القانكف المدني الجزائرم عمى انو 683/1  نصت المادة (1)
 ."كؿ ماعدا ذلؾ مف شيء فيك منقكؿ عقار، فيك
 .20 صحؽ الممكية، ،8ج  عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، (2)
دار الثقافة،  ،2011سنة  الطبعة الثامنة،،-الحقوؽ العينية-الوجيز في شرح القانوف المدني عمي ىادم العبيدم، (3)

الجزء الثاني، الطبعة الثانية الوسيط في القانوف العقاري، الممكية العقارية،  عفيؼ شمس الديف، .39ك 38الأردف، ص
 .14 ك13 ص،لبناف منشكرات زيف الحقكقية، ،2011

 .39ص المرجع السابؽ،  عمي ىادم العبيدم، (4)
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ـ فكؽ الأرض منشآت أك يغرس فييا مة العمك ىي التي تسمح لصاحب السطح أف يؽم كممؾ
أك يزرعيا، كتمكف لو النكر كاليكاء، أما ممكية العمؽ تسمح لو أف يحفر في أرضو حتى يضع 

ف تمتد جذكر أشجاره، كمغركساتو كزراعتو إلى الأعماؽ التي أأساس البناء الذم يقيمو فكقيا، ك
. (1)تتطمبيا

لكف يجكز بمقتضى القانكف أف تككف ممكية سطح الأرض منفصمة عف ممكية ما فكقيا أك ما 
ف يككف ما يكجد تحت الأرض كالمناجـ أ مف القانكف المدني، ؾ675/6تحتيا، كفقا لنص المادة 

. أك ما يكجد فكقيا مف أبنية أك أشجار ممكا لشخص آخر ، (2)كالآثار ممكا لمدكلة

كبصفة خاصة في عقد البيع عمى التصاميـ فقد عرؼ المشرع أرضية البناء في نص المادة 
". كعاء عقارم تتكفر فيو حقكؽ البناء كالتجييزات الضركرية لتييئتو"  بأنيا04-11 مف القانكف 03

حيث يقصد بالكعاء العقارم مساحة أرضية غير مبنية مكجية لإقامة مشركع استثمارم عف 
نو في مجاؿ الترقية العقارية لـ يعد أ، إلا (3)طريؽ منح الامتياز عندما تككف ممؾ خاص لمدكلة
 كذلؾ بسبب بركز عدة مشاكؿ عند تطبيؽ ىذا ،منح الامتياز لممرقي العقارم عمى الأراضي كاردا

الأسمكب، لا سيما عمى المستكييف الإجرائي كالمالي، مما أدل إلى ضركرة التنازؿ عف الأراضي 
. (4)في ما يخص تمؾ المكجية لإنشاء برامج سكنية مدعمة

                                                             
 .575ك 572ص حؽ الممكية، ، 8المرجع السابؽ، ج  عبد الرزاؽ السنيكرم، (1)
ج ر الجزائرية العدد   يتضمف التكجيو العقارم،1990 نكفمبر 18 المؤرخ في 25-90 مف القانكف 22انظر المادة   (2)
  ،1995 سبتمبر 25 المؤرخ في 26-65، المعدؿ كالمتمـ بالأمر رقـ 1990 نكفمبر 18المؤرخة في  ،1990 لسنة 49
 .1995 سبتمبر 27، المؤرخة في 1995 لسنة 55ر الجزائرية  ج

-http://www.aniref.dz/index.php/ar/2015-07-21 معف مكقع الككالة الكطنية لمكساطة كالضبط العقار (3)
 20:01 عمى الساعة 29/08/2017 تـ الدخكؿ لممكقع يكـ  13-53-49/2015-08-05-09-28-49

 الذم يحدد شركط ككيفيات التنازؿ عف قطع أرضية تابعة للأملاؾ 2011 مام 14القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في   (4)
، المؤرخة 2011 لسنة 51الدكلة، ج ر الجزائرية، العدد  الخاصة لمدكلة كمكجية لإنشاء برامج السكنات المدعمة مف طرؼ

 70ج ر الجزائرية، العدد. 2015 غشت 25مؤرخ في اؿمشترؾ اؿ كزارماؿ، المعدؿ كالمتمـ بالقرار 2011 سبتمبر14في 
، ج ر 2018 ابريؿ 25مشترؾ المؤرخ في اؿ، المعدؿ كالمتمـ بالقرار الكزارم 2015 ديسمبر29، المؤرخة في 2015لسنة 

. 2018 أكتكبر 13، المؤرخة في 2018 لسنة 58العدد  الجزائرية
 

http://www.aniref.dz/index.php/ar/2015-07-21-13-53-49/2015-08-05-09-28-49
http://www.aniref.dz/index.php/ar/2015-07-21-13-53-49/2015-08-05-09-28-49
http://www.aniref.dz/index.php/ar/2015-07-21-13-53-49/2015-08-05-09-28-49
http://www.aniref.dz/index.php/ar/2015-07-21-13-53-49/2015-08-05-09-28-49
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كيجب أف يككف ىذا الكعاء العقارم متكفرا عمى رخصة بناء، كمر عبر كامؿ المراحؿ 
اللازمة التي تخكؿ البناء عميو، كما يجب أف تتكفر فيو التجييزات كالمخططات اللازـ  القانكنية

. لتييئة الشبكات كالفضاءات الخارجة المشتركة

 مف القانكف 28لقد استعمؿ المشرع الجزائرم مصطمح تحكيؿ حقكؽ الأرض في نص المادة 
 بحقكؽ الأرض ليس بالضركرة دالمقصك ، فيؿ المقصكد بو نقؿ ممكية الأرض لممكتتب؟11-04

 عمى مرقي العقارمكد بيا الحقكؽ التي لؿصحؽ الممكية أك تمؾ الحقكؽ الناتجة عنو، إنما المؽ
يككف مالكا ليا، فكؿ الحقكؽ التي لا  يمكف أف يككف مالكا للأرض، كما قد مرقيالأرض، لأف اؿ

.  في عقد البيع عمى التصاميـكتتبيخكليا القانكف عمى الأرض لمبائع تنتقؿ إلى الـ

كاستعماؿ المشرع الجزائرم ىذا المصطمح جاء لتغطية كؿ الفرضيات التي يمكف مكاجيتيا 
 الحؽ في البناء باعتباره مالكا للأرض فتنتقؿ ق عمى الأرض، فقد يككف ؿمرقي العقارمفي حؽ اؿ

، كما قد يككف ىذا الحؽ ناتج عف حؽ امتياز عقارم كتتبممكيتيا بكامؿ الحقكؽ الناتجة عنيا لمـ
، أك يككف (1)عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع استثمارية

 مرقي العقارمناتج عف إيجار بغرض البناء، كبغض النظر عف طبيعة كمدل الحقكؽ الممنكحة لؿ
. (2)عمى الأرض بمختمؼ صيغيا فإنيا تحكؿ جميعيا إلى المكتتب

 المباني والمنشآت: ثانيا

أيضا مف العقارات كتعرؼ بأنيا كؿ ما يرتفع فكؽ سطح الأرض مف منشآت المباني تعتبر 
نيا أف تكفر أف يككف مف شأثابتة، مف صنع الإنساف، بحيث يستطيع الإنساف التحرؾ بداخميا، ك

. (3)حماية، كلك جزئية مف المخاطر الناتجة عف المؤثرات الطبيعية الخارجية

                                                             
، يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحكيؿ إلى 2015 اكتكبر26 المؤرخ في 281-15 المرسكـ التنفيذم رقـ  (1)

تنازؿ عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة في إطار الترقية العقارية ذات الطابع التجارم، ج ر الجزائرية، العدد 
 .2015 نكفمبر4، المؤرخة في 2015 لسنة 58

(2) Michel dagot, op cit, p217,Et philippe Malinvaud . Philippe jestaz,op cit ,p 276.  
منشأة المعارؼ  ،(د،ط)مسؤولية المعمارييف بعد إتماـ الأشغاؿ وتسميميا مقبولة مف رب العمؿ، محمد ناجي ياقكت،  (3)

. 82ص ،(د، ت، ف)بالإسكندرية، مصر، 
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 كما يعرؼ البناء بأنو كؿ ما شيدتو يد الإنساف ليتصؿ بالأرض اتصاؿ قرار، كيتـ عادة 
كيستكم  باستعماؿ مكاد البناء المتعارؼ عمييا مف حجر أك حديد أك اسمنت أك خميط منيا جميعا،

  .(1)في ذلؾ أف يككف ىذا البناء معدا لمسكنى أك لممارسة أعماؿ التجارة أك الفلاحة أك الصناعة

 كالاندماج ىك الذم يضفي عمى المباني صفة العقار، فالأرض ىي مصدر الصفة العقارية 
 عمييا ىك اندماجيا مع الأرض عمى سبيؿ العقارصفة ، إذا فشرط إضفاء (2)لممباني كالمنشآت

بحيث لا يمكف نقميا دكف ىدميا، كليس مف الضركرم أف يككف ليذا الاندماج صفة ، القرار كالثبات
. (3) فلا تعتبر المنازؿ التي يمكف فكيا كتركيبيا مجددا مف الأبنية،الدكاـ

 كقد أثير الإشكاؿ في فرنسا حكؿ ما يعرؼ بالدكر المتحركة أك المتنقمة، حيث اعتبرت 
محكمة النقض الفرنسية أف نظاـ مسؤكلية القائميف بالبناء لا يطبؽ عمى ىذا الصنؼ مف الأبنية 

المسممة عمى ظير شاحنة قد كضعت  ((الدار المنقكلة))الأكلى ككف: كذلؾ بالاستناد إلى حجتيف
دكف أشغاؿ كلا أساسات، كالثانية تتعمؽ بعدـ تشييد أبنية كلا أشغاؿ عقارية مف استخداـ مكاد البناء 

. (4)في إيجاد ىذه الدكر

 أك يعمؿ (5) كالاندماج أك الاتصاؿ مع الأرض قد يككف مباشرا كالبناء عمى الأرض
دكار سفمى تككف متصمة أأساسات فييا كقد يككف غير مباشر كبناء حجرة أك جدار متصؿ ب

بالأرض، كلا يشترط أف يككف البناء قد شيد بالحجارة أك الاسمنت فيجكز أف يككف مبنيا 
. (6)بالخشب

                                                             
 .189ص رعارم، المرجع السابؽ،ع عبد القادر اؿ (1)

(2)
 François Terré et Philippe Simler ,Droit civil<<les biens>> 4

e
 édition,1992, dalloz, p17.  

(3)
 <<Un bien est un immeuble par nature dés lors que le dispositif de liaison, d’ancrage ou de 

fondation révèle qu’il ne repose pas simplement sur le sol et n’y est pas maintenu par son seul poids, 

même s’il s’agit de construction légères et temporaires >> com. 10 juin 1974 ; bull civ IV ,n° 183 

Dalloz , op.cit,p784 
 .29ص  محمد الخضراكم، المرجع السابؽ،(4)
 ،(د،ب،ف) ، مكتبة الاشعاع،(د ط)د،يالمسؤولية الجنائية في البناء واليدـ لمقائميف بالتشي سمير عبد السميع الأكدف، (5)

 .8ص ،2000
المرجع  شرح الموجبات والعقود، زىدم يكف،. 24ص حؽ الممكية، ،8ج المرجع السابؽ،  عبد الرزاؽ السنيكرم،(6)

 .15ؽ، صبعفيؼ شمس الديف، المرجع السا. 192 ص ،1الجزء السابؽ،



 النظرٌة العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الأول
 

[105] 
 

كيمحؽ بالبناء كؿ الأجيزة كالقطع المكممة لو كالشرفات، كالأبكاب، كالشبابيؾ، كالأقفاؿ، 
كالأدكات الصحية كالأنابيب، كأجيزة التدفئة كالتبريد، كالمصاعد، كتعتبر عقارات بطبيعتيا إذا 
. (1)اندمجت فيو اندماجا ثابتا لا يزكؿ إلا بالفؾ أك اليدـ، حتى لك أمكف فكيا كفصميا دكف تمؼ

ث لا يمكف نقمو دكف ىدـ م بما أف البناء ثابت في مكانو كمتصؿ بالأرض اتصاؿ قرار بح
ف الأكشاؾ كالعكامات كالمنازؿ القابمة لمفؾ كالتركيب كالتي يمكف نقميا مف مكاف إلى إأك تمؼ، ؼ

 .(2)أخر دكف تمؼ ،لا تتكفر فييا صفة المباني

 المباني كالمنشئات كاكتفى بتعريؼ عممية البناء في نص المادة 04-11 كلـ يعرؼ القانكف 
نو كرس تحكيؿ ممكية البنايات مف المرقى العقارم لممكتتب، كنلاحظ ىنا الفرؽ بيف أ منو، إلا 03

تحكيؿ حقكؽ الأرض التي ليس بالضركرة أف تككف متعمقة بالممكية، كبيف البنايات التي تتعمؽ بنقؿ 
. الممكية بكافة عناصرىا

 كفؽ نماذج كتصاميـ محددة مسبقا،  ممكيتيا، تتـم يمتزـ المرقي العقارم بنقؿتكالمباني اؿ
كمتفؽ عمييا مع المكتتب، كعميو يجب عمى ىذا الأخير أف يككف عمى اطلاع بيذه التصاميـ، 

 الكلاية،) التي تمكنو مف المعرفة الدقيقة لمكاصفات البناية محؿ العقد مف تعييف دقيؽ لمكقعيا
كمشتملاتيا،  ،(المساحة الكمية، كالمساحة القابمة لمسكف) ، كمساحتيا(...الدائرة، البمدية، المكاف

لا كاف العقد باطلا ، فلا  كمكاصفات التجييزات المستعممة فييا، أم لا بد مف تعييف محؿ العقد كا 
.   يكفي التزاـ المرقي العقارم بالبناء

ف العقار المبيع، كتحت طائمة إ ؼ04-11 مف القانكف26 مف المادة 2كبحسب نص الفقرة 
ة السكف كتييئة مة المطمكبة في مجاؿ قابؿمف يستجيب لمشركط التقنية كالكظيؼأ يجب ،بطلاف العقد

.  المحلات ذات الاستعماؿ السكني أك الميني أك التجارم أك الحرفي

                                                             
 25 ص حؽ الممكية،،8السابؽ، ج  عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع. 15 عفيؼ شمس الديف، المرجع السابؽ، ص (1)
.  27ك

 <<Constituent des immeubles par nature des boiseries intimement et spécialement incorporées à un 

bâtiment, dont elles ne sauraient être séparées sans porter atteinte à son intégrité.>> Civ.1
er
 , 19 mars 

1963. JCP 1963 .II. 13190 ,Dalloz, op cit, p784.           
 .83محمد ناجي ياقكت، المرجع السابؽ، ص  (2)
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كمقتضى ىذه المادة ىك تكفر المبنى محؿ العقد عمى كافة الشركط التي تسيؿ كتساىـ في 
 175-91عد لو، كىك ما تحدد مكاد المرسكـ التنفيذم رقـ أالاستعماؿ كالاستغلاؿ الملائـ كفقا لما 

 حيث نظـ القكاعد. (1) يحدد القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير كالبناء1991 مام 28المؤرخ في 
ككثافة البنايات، كمظيرىا، كما حدد إجراءات عامة تطبؽ عمى العمارات  العامة المتعمقة بالبناء،

 يحدد 2018 يناير 30 ذات الاستعماؿ السكني، ككذا ما تضمنو القرار الكزارم الصادر بتاريخ
.  الخصائص التقنية المطبقة عمى انجاز السكف الترقكم المدعـ

 طبيعة المباني محؿ العقد، فقد تككف عبارة عف مساكف فردية، أك 04-11كلـ يحدد القانكف
عبارة عف محلات مكجكدة في عمارات، أك مباف جماعية، كلا ييـ الغرض منيا فقد تككف ذات 

نو ركز عمى تمؾ المكجية للاستعماؿ السكني أاستعماؿ سكني أك ميني أك تجارم أك حرفي، إلا 
. أك الميني

الفرع الثاني 

نطاؽ العقار محؿ العقد مف حيث أعماؿ البناء 

 يمتزـ البائع بنقؿ ممكية البناية محؿ العقد لممكتتب، لكف يقع 04-11كفقا لأحكاـ القانكف 
عميو التزاـ آخر ىك أف يقكـ أساسا بتشييد ىذه البناية، إذا فالبناية محؿ عقد البيع عمى التصاميـ 
نما يجب أف تككف البناية  لا تعمؽ الأمر بعقد بيع عقار مكجكد، كا  لا تككف مكجكدة كقت البيع، كا 

في طكر البناء أك لـ يتـ البدء في تشييدىا أساسا، بالتالي فالبناية ىنا معيار تمييز بيف البيع 
.  عمى التصاميـ، أم أف العقد يبرـ دائما قبؿ إتماـ عممية تشييد البناية محؿ العقديعالعادم كالب

 لا يطبؽ في حالة بيع الأراضي، أك بيع الشقؽ أك المحلات 04-11ف القانكف إليذا ؼ
نما  الجاىزة كالمكتممة البناء، كلا عمى المباني غير المكتممة التي لا يمتزـ البائع بإتماـ انجازىا، كا 

. يقكـ ببيعيا كفؽ حالتيا كقت إبراـ العقد
                                                             

 يحدد القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير كالبناء، ج ر 1991 مام 28 المؤرخ في 175-91 المرسكـ التنفيذم رقـ  (1)
 .1991 يكنيك 1، المؤرخة في 1991 لسنة 26الجزائرية العدد 
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ك أ يككف مكجكدا كقت البيع أفف محؿ العقد يجب إ ؼ،كبناء عمى القكاعد العامة في البيع
قابلا لمكجكد مستقبلا، فإذا كاف المبيع غير مكجكد كقت العقد أصلا، كلا يمكف كجكده في 

ذا كجد المبيع ثـ ىمؾ قبؿ البيع، فالبيع ىنا أيضا يعد باطلا، أما إذا  المستقبؿ، كاف البيع باطلا، كا 
.  (1)كجد المبيع كقت البيع كلكنو ىمؾ قبؿ التسميـ، كاف البيع صحيحا

فإذا لـ يشترط المتعاقداف كجكد المبيع كقت البيع، يكفي أف يككف قابلا لمكجكد مستقبلا، كىك 
يجكز أف يككف محؿ الالتزاـ شيئا " مف القانكف المدني التي جاء فييا 92/1ما أجازتو المادة 
، كبالتالي فاف محؿ عقد البيع عمى التصاميـ مف الأشياء التي يجكز بيعيا كاف لـ "مستقبلا كمحققا

. تكف مكجكدة

ة بالذات، فالأشياء المثمية التي تقكـ فنو يجب التفرقة بيف الأشياء المثمية كالأشياء المعيأإلا 
مقاـ بعضيا البعض عند الكفاء، لا يشترط فييا كجكد المبيع كقت البيع، عمى عكس الأشياء 

 فإذا اشترط كجكدىا كقت البيع اعتبر العقد باطلا إذا لـ يكجد المبيع كقت البيع كلك ،المعينة بالذات
ما إذا اتجيت إرادة الأطراؼ إلى كجكدىا مستقبلا أك لـ تشترط كجكدىا كقت أكاف ممكف الكجكد، 

، كىك ما ينطبؽ عمى عقد البيع عمى التصاميـ، إذ أف البناية محؿ (2)العقد اعتبر البيع صحيحا
. العقد تعد مبيعا معيف بذاتو اتفؽ الأطراؼ عمى كجكده مستقبلا

كؿ عممية تشييد بناية " منو بأنيا 3 عممية البناء في نص المادة 04-11لقد عرؼ القانكف 
 لكف ىؿ يدخؿ ،"أك مجمكعة بنايات ذات الاستعماؿ السكني أك التجارم أك الحرفي أك الميني/ك

في مفيكـ ىذا البناء كؿ العمميات الأخرل التي تحمؿ صفة التشييد كالتي يقكـ بيا المرقي العقارم؟  

باف قيد التجديد ـبيع : أولا 

نما المقصكد بيع   لا يقصد بالتجديد الاتفاؽ عمى تنفيذ عمميات تجديد بناء قديـ عمى حدا، كا 
بناء قديـ أثناء أك قبؿ القياـ بتجديده تجديدا شاملا، كالتزاـ البائع بتسميـ الشيء المبيع بعد الانتياء 

                                                             
،  سمير عبد السيد تناغك، المرجع السابؽ.192 صالبيع والمقايضة،، 4ج المرجع السابؽ،  عبد الرزاؽ السنيكرم، (1)
 .68 ص
 .69 سمير عبد السيد تناغك، المرجع السابؽ، ص (2)
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مف عمميات التجديد، فالتجديد كحده يعتبر مقاكلة، أما بيع البناء مع الاتفاؽ عمى تجديده يثير 
.  (1)تساؤؿ حكؿ البيع

كؿ عممية " التجديد العمراني بأنو 04-11 مف القانكف 3 كقد عرؼ المشرع في نص المادة 
ير الطابع الأساسي لمحي، تغييرا جذريا في النسيج العمراني المكجكد مع ممادية تمثؿ دكف تغ

فيؿ يعتبر  ".إمكانية ىدـ البنايات القديمة، كعند الاقتضاء إعادة بناء بنايات جديدة في نفس المكقع
التجديد بمفيكـ ىذا النص مف قبيؿ عقكد البيع عمى التصاميـ؟ 

 لكضع عدة معايير لتحديد مدل اعتبار التجديد خاضعا لأحكاـ عقد البيع (2) اتجو الفقو
ف المعيار المميز لعقد البيع عمى التصاميـ أشرنا بأف أعمى التصاميـ مف عدمو، حيث سبؽ لنا ك

عف البيع العادم ىك أف يككف المبيع غير مكجكد أك لـ يكتمؿ كجكده كقت البيع، كبالنسبة لمتجديد 
نو يتعمؽ ببناء اكتمؿ بناؤه في الماضي، كيترتب عمى ذلؾ أف بيع بناء قديـ يعاد تجديده يأخذ إؼ

برـ أنو يخضع لمقكاعد العامة لمبيع، حتى لك إحكـ بيع الشيء المكجكد كقت التعاقد، كبالتالي ؼ
. العقد قبؿ الانتياء مف أعماؿ التجديد

 بينما ذىب اتجاه آخر إلى القكؿ أف أعماؿ التجديد تدخؿ في بيع العقار تحت الإنشاء، 
كالتي يعد عقد البيع عمى التصاميـ مف بينيا، إذا تعمؽ الأمر ببيع بناء قديـ في حالة تجديده 

يتمثؿ الشرط الأكؿ في نقؿ الممكية، كالثاني في كذا تكفرت فيو ثلاث شركط، إتجديدا شاملا، 
 معا، كالشرط الثالث ىك متخصيص البناء قيد التجديد لغرض السكف أك الاستعماؿ الميني كالسكف

فالبيع لبناء قديـ في حالة . التزاـ المشترم بدفع جزء مف الثمف قبؿ الانتياء مف أعماؿ البناء
التجديد كفؽ الشركط السابقة ىك بالضركرة بيع لعقار تحت الإنشاء لأف البائع يمتزـ بإقامة أعماؿ 

 .(3)التجديد حتى يكتمؿ كجكد البناء المبيع

                                                             
 .23ص المرجع السابؽ،  محمد المرسي زىرة،(1)
 حاكؿ الفقو كالقضاء الفرنسي تحديد معنى التجديد، كمدل خضكع الأشغاؿ الناتجة عنو لقكاعد بيع العقارات تحت (2)

. 98 عبد الحؽ صافي، المرجع السابؽ، ص.24 المرجع السابؽ، ص، لمتكسع أكثر انظر محمد المرسي زىرة.الإنشاء
 .35، ص محمد الخضراكم، المرجع السابؽ

 .23 محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، (3)
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 la vente >>بالنسبة لمقانكف الفرنسي فقد كضع نظاما خاصا بالمباني قيد التجديد

d’immeuble à rénover >>،  ،ىذا  النظاـ يعتمد بشكؿ كبير عمى نظاـ بيع المباني تحت الإنشاء
 la vente d’immeuble en l’état futur >>كبشكؿ أكثر تحديدا ببيع العقارات حسب الحالة المستقبمية 

d’achèvement>>  كذلؾ ليس مف قبيؿ المصادفة، حيث انو قبؿ كضع النظاـ الجديد، كاف ،
المشتريف في المباني قيد التجديد يؤسسكف عقكدىـ عمى نظاـ عقد بيع العقارات تحت الإنشاء، إلا 

أف ىذا الأمر لـ يكف معتمدا بشكؿ كمي، فلأطراؼ العقد الاختيار بيف عقد بيع عقارات تحت 
. (1)الإنشاء، أك عقد بيع عادم يرافقو عقد مقاكلة حسب طبيعة الأعماؿ، لتأسيس عقكدىـ

نو لـ يكلي أكلكف عمى الرغـ مف كضع نظاـ خاص بعقكد بيع المباني قيد التجديد إلا 
، لذلؾ فقد أقدـ الفقو (2)اىتماما لكضع معايير مميزة ليذا العقد عف عقكد بيع عقارات تحت الإنشاء

كالقضاء الفرنسييف عمى تحديد مدل خضكع أشغاؿ التجديد لمنظاـ الخاص ببيع عقارات تحت 
: (3) بحيث اقترح الفقو عدة ضكابط يمكف إجماليا كالأتي،الإنشاء

كبمقتضاه لا يشكؿ التجديد انشاءا، ما داـ البناء كاف مكجكدا قبؿ : ضابط البناء السابؽ -
عقار تـ بناؤه  ف يتعيد البائع ببناءأالتجديد كالإنشاء ينطكم عمى معنى الإيجاد، كمف المستحيؿ 

. مف قبؿ كمكجكد أصلا

 العقد بيعا لبناء قيد الإنشاء ركبمكجبو يعتب: ضابط سداد جزء مف الثمف قبؿ تماـ البناء -
ماداـ انعقد كسدد قسط مف الثمف قبؿ انتياء البناء بصكرة كاممة، كمف ثـ يخضع لنظاـ الحماية 

.  مف قانكف البناء كالإسكاف الفرنسي1-261المقرر في المادة 

كبمكجبو تعتبر مف قبيؿ أعماؿ الإنشاء أشغاؿ التجديد التي يقتضي : ضابط رخصة البناء- 
  . إجراؤىا استصدار رخصة بناء مف الجيات المختصة

                                                             
(1)

 Blandine Mallet-Bricout,  le nouveau contrat : la vente d’immeuble à rénover, RDI2007  

.Dalloz. P17.  
( 2)
Brice Golfier, vente d’immeuble à rénover et vente d’immeuble à construire, RDI 

2007 ,Dalloz. p 31. 
(3)

 Magnin F.Vente d’immeuble à construire-Fase20,9- :بخصكص تكجييات الفقو بيذا الشأف انظر  

janvier 2001- jurissclass.CD2003 ?N°20-28  ،36ك 35ص  عف محمد الخضراكم، المرجع السابؽ .
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كطبقا ليذا الضابط لا يعتبر عقد بيع عقار قيد إنشاء إلا إذا زاد : ضابط حجـ الأعماؿ- 
. (1)سعر أشغاؿ التجديد عف سعر البناء المبيع قبؿ القياـ بيذه الأشغاؿ

كىك الذم استقر عميو القضاء، كما أخذت بو إدارة الضرائب : ضابط أىمية الأعماؿ- 
كالقضاء الإدارم، كتبعا ليذا الضابط تندرج أشغاؿ التجديد ضمف أشغاؿ الإنشاء إذا كانت مف 

ف كجكد إعادة لمبناء يعتمد عمى أىمية أقبيؿ إعادة البناء، كعميو قررت محكمة الاستئناؼ بباريس ب
أعماؿ التجديد، كمف ثـ يطبؽ التشريع الخاص بعقد بيع قيد الإنشاء، متى كانت ىذه الأعماؿ مف 

. أعماؿ إعادة التأىيؿ المتكسطة أك الجسيمة

عند الاقتضاء "  بالنسبة لمقانكف الجزائرم، كبناء عمى تعريؼ التجديد العمراني جاءت عبارة
، فيؿ تطبؽ قكاعد عقد البيع عمى التصاميـ عمى "إعادة بناء بنايات جديدة في نفس المكقع

البنايات الجديدة التي يتـ تشييدىا مكاف البنايات القديمة في حاؿ تـ بيعيا قبؿ البناء؟ 

إف إنشاء بنايات جديدة لتجديد بنايات قديمة، يعني بالضركرة ىدـ ىذه الأخيرة، كالقياـ 
بأعماؿ بناء جديدة تمس الأساسات كتييئة الشبكات، كما ستخصص ميزانية مالية معينة لمقياـ 

ف إعادة فإ كليس مجرد التجديد ىذا مف جية، مف جية أخرل ،العممية تتكافؽ مع إعادة البناء قذبو
البناء في ىذه الحالة تخضع لمقكاعد القانكنية المتعمقة بضركرة استصدار رخصة بناء، كشيادة 

مطابقة تثبت مطابقة البناء لممكاصفات التقنية كالكظيفية الكاجب تكافرىا كفقا لقكانيف التييئة 
كالتعمير، مما يجعؿ التجديد كفقا ليذه الصيغة أم إعادة بناء بنايات جديدة بعد ىدـ بنايات قديمة 

.  بقصد بيعيا قبؿ إنياء عممية البناء خاضعا لمنظاـ القانكني لعقد البيع عمى التصاميـ 

بيع مباف قد التعمية : ثانيا 

المقصكد بالتعمية ىك إقامة مباف جديدة فكؽ مباف مكجكدة، أم زيادة عمى المباني عمى 
كيتعمؽ عقد البيع عمى التصاميـ ببناية أك جزء مف . المباني القائمة، كفقا لمحد المسمكح بو قانكنا
نو لا يشترط أف يككف البناء محؿ العقد بناءا كاملا، أبناية مقرر بناءىا أك في طكر البناء أم 
ف تعمية بناء مكجكد أصلا كبيع ما يتـ تعميتو يخضع لأحكاـ إيمكف أف يككف جزء مف بناية، لذلؾ ؼ

                                                             
(1)

 Brice Golfier, op, cit.p31. 
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ف يككف البناء أتماـ أعماؿ التعمية، كيستكم في ذلؾ إبرامو قبؿ البدء أك قبؿ إ إذا تـ ،ىذا العقد
  (1).دت تعميتومعألى تعمية، أك تيدـ جزء منو كإيحتاج 

ير مكتممة غبيع مباف :  ثالثا

قد يقكـ البائع بإبراـ عقد بيع لمباني مستقبمية كذلؾ عقب الانتياء مف أشغاؿ الكبرل كقبؿ  
استكماؿ أشغاليا، كذلؾ نزكلا عند رغبة المشترم الذم يفضؿ أف يتكلى بنفسو عممية الإعداد 

كالتييئة كالتجييز بحسب حاجاتو كرغباتو، فيؿ تنطبؽ أحكاـ عقد البيع عمى التصاميـ عمى ىذا 
البيع؟ 

 مف 39  لا تنطبؽ عمى ىذه الصيغة قكاعد البيع عمى التصاميـ، ذلؾ أف أحكاـ المادة
ف المبنى محؿ العقد لا يعتبر مبنيا إلا عقب انتياء الأشغاؿ النيائية  أ تعتبر04-11القانكف

ف ثمف البيع يدفع تبعا لتقدـ الأشغاؿ كالتي تتـ كتسمـ لممكتتب أكاستصدار شيادة المطابقة، كما 
نو أعبر أربعة مراحؿ منصكص عمييا في نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ المحدد قانكنا، في حيف 

. في ىذه الصيغة يسمـ البائع المبيع غير مكتمؿ

المطمب الثاني 

الثمف في عقد البيع عمى التصاميـ 

 فيو كؿ طرؼ مقابلا لما يعطيو، فيمتزـ أخذعقد البيع عمى التصاميـ عقد معاكضة م 
ذا كاف البيع دكف إ بتشييد كنقؿ ممكية المبيع، ؼمرقي العقارم بدفع الثمف، في مقابؿ التزاـ اؿكتتبالـ

ف الثمف يجب إف يككف نقديا كفقا إانعدـ محؿ البيع، ككفقا لمقكاعد العامة في عقد البيع ؼ مقابؿ
.  مف القانكف المدني351لنص المادة 

 فما ىك الثمف؟ كما ىي شركطو؟ ككيؼ يتـ تحديده في عقد البيع عمى التصاميـ؟ كىؿ 
ىناؾ محؿ لمراجعة الثمف في ىذا العقد؟ 

                                                             
 .23 محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، ص (1)
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الفرع الأوؿ 

تعريؼ الثمف وبياف شروطو 

 محؿ عقد البيع، يمثؿ محؿ التزاـ المشترم كىك مبمغ مف النقكد، يمتزـ ىذا مقابؿ الثمف ىك 
 المبمغ الذم يتعيد المشترم بدفعو أنو، كيعرؼ أيضا ب(1)مدالأخير بدفعو لمبائع في مقابؿ ثمف نؽ

ف يككف معادلا لمقيمة ألقاء البيع، كىك عبارة عف القيمة التي يقدر المتعاقداف بيا المبيع كلا يشترط 
. (2)الحقيقية أك التجارية

ف قصد المتعاقديف أبرز المشرع صفة الثمف كجعمو عبارة عف ثمف نقدم، فإذا ثبت أ كقد 
ف نقؿ الممكية ىنا يككف دكف عكض إىك نقؿ ممكية المبيع، دكف تحميؿ المشترم أم ثمف نقدم، ؼ

. ىبةعقد مما يغير طبيعة العقد، فلا يمكف اعتباره بيعا بؿ يعد 

ف صفة النقدية لمعقد ىي التي تميزه عف غيره مف العقكد، كعقد المقايضة، فلا يمكف أ كما 
 نو كاف كاف الثمف نقديا ضركرة،أاعتبار العقد بيعا إذا كاف نقؿ الممكية فيو يقابمو التزاـ بعمؿ، إلا 

 تبعية، تنو لا يكجد مانع مف إف يمتزـ المشترم زيادة عمى ذلؾ بالتزامات أخرل، مادامت التزاماإؼ
. (3)بشرط إف يككف الجانب النقدم مف الثمف ىك الغالب

نما مف الممكف أف يككف الثمف   كيجكز ألا يككف الثمف مبمغا مجمدا في شكؿ رأس ماؿ، كا 
كيشترط في الثمف بالإضافة لككنو مبمغا مف ، (4)إيرادا دائما، طالما كاف ىذا الإيراد مبمغا مف النقكد

.   ف يككف حقيقيا لا صكريا، كجديا لا تافياأالنقكد، أف يككف مقدرا أك قابلا لمتقدير، ك

                                                             
 را، دالأكلىرسالة دكتكراه منشكرة، الطبعة أحكاـ الثمف في عقد البيع وفؽ أحكاـ التشريع،  محمد عبد الله ابك ىزيـ،  (1)

 .61ص، 2006الأردف، الثقافة، 
 .208المرجع السابؽ، صعقد البيع، زىدم يكف،   (2)
ك أبرمضاف . 77، ص2008 الطبعة الثالثة، دار ىكمة، الجزائر،  في عقد البيع،ىالمنتؽف بف الشيخ آث ممكيا، م لحس (3)

 .365 ص البيع والمقايضة،، 4عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج. 20السعكد، المرجع السابؽ، ص
 .19 رمضاف ابك السعكد، المرجع السابؽ، ص (4)
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 كالقصد مف ككف الثمف مقدرا أك قابلا لمتقدير، أف يككف متفقا عميو بيف المتعاقديف، كأصؿ 
نو يخضع لقكاعد المساكمة كالتفاكض، التي تؤدم بكؿ مف البائع أحدىما، أم أعاـ، فلا يستقؿ بو 

.   (1)كالمشترم إلى ارتضاء ثمف محدد اعتمادا عمى عكامؿ العرض كالطمب

حد الطرفيف المنفردة في تحديد الثمف، فاف ىذا العقد أ أما إذا ابرـ العقد بناء عمى إرادة 
ذا اشترط أمعيب لأنو يقكـ عمى إرادة  ف يقكـ البائع بتحديد الثمف أحد المتعاقديف دكف الأخر، كا 

عمى أساس نفقة الإنتاج، أك أف يقكـ المشترم بتحديد الثمف عمى أساس ثمف المثؿ، فاف البيع 
.  (2)ينعقد صحيحا، لأنو لا يقكـ عمى محض إرادة احد الطرفيف

نو يجكز أف يتفؽ الطرفاف عمى تعييف الأسس إؼالمدني  مف القانكف 356 كفقا لنص المادة 
ف تككف ىذه أالتي يحدد بمكجبيا الثمف فيما بعد، إذا لـ يتـ الاتفاؽ عمى تحديده مباشرة، شرط 

. الأسس كاضحة ككافية للاعتماد عمييا في تحديد الثمف

 كيمكف الاعتماد عمى سعر السكؽ، أك السعر المتداكؿ في التجارة، أك السعر الذم جرل 
 357 ك356 التعامؿ بو بيف المتعاقديف، إذا كاف ىناؾ تعامؿ مسبؽ بينيما، كفقا لنص المادتيف

ف الطرفيف أكيترتب عف عدـ تقدير ثمف البيع بطلاف العقد، ما لـ يتبيف . مف القانكف المدني
ف يككف أف الثمف لا بد أشرنا أف أ الاعتماد عمى أساس معيف لتقديره، كسبؽ إلىاتجيت نيتيـ 
بيع حقيقي، كمقتضى الثمف الصكرم ىك عقد يككف صكريا، حتى تككف بصدد لا ف أحقيقيا، أم 

. ينقؿ البائع ممكية محؿ العقد دكف إف يقترف ىذا الالتزاـ بكجكد مقابؿ مف المشترمأف 

 كصكرية الثمف قد تككف إخفاء قيمة الثمف الحقيقي، برفعو في العقد، أك تخفيضو حسب 
اليدؼ مف ذلؾ، كما قد تككف إبراء البائع مف الثمف الذم في ذمة المشترم، فالثمف الصكرم لا 

نما يذكر في العقد حتى يعد العقد بيعا . (3)يقصد البائع الحصكؿ عميو، كا 

                                                             
. 72ص، ك ىزيـ، المرجع السابؽأبد الله ب محمد ع (1)
 .79ص ،ؽف بف الشيخ آث ممكيا، المرجع السابم لحس (2)

 البيع والمقايضة،، 4ؽ، جب عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السا.111بك ىزيـ، المرجع السابؽ، صأمحمد عبد الله  (3 )
 .384ص 
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نما قد يتحكؿ مف عقد بيع إلى صكرة أخرل مف أيعني كلا  ف العقد يصبح عقدا باطلا، كا 
ف أ مف القانكف المدني، بالإضافة إلى ذلؾ يجب 105العقكد، كعقد اليبة مثلا، كفقا لأحكاـ المادة 

يككف الثمف جديا لا تافيا، فالثمف التافو ىك الذم لا يتناسب عمى الإطلاؽ مع قيمة المبيع، كيجب 
ف يككف مناسبا لا فاحشا، أم يحدد بمكجب قانكف العرض كالطمب دكف غبف سكاء بزيادة فاحشة أ

.  (1)البائععمى عمى المشترم أك بضياع بيِّف 
كيختمؼ الثمف التافو عف الثمف الصكرم، في ككف ىذا الأخير غالبا ما يككف متناسبا مع 

نو غير حقيقي، في حيف أف الثمف التافو ىك ثمف حقيقي ارتضاه الطرفيف، كما ألا  إقيمة المبيع،
أف ىناؾ فرؽ بيف الثمف الضئيؿ كالثمف التافو، فالبيع بثمف ضئيؿ ىك ما ينقص مف القيمة 

الحقيقية، بخلاؼ الثمف التافو فإف العقد بو يعتبر خاليا مف الثمف، كبالتالي لا ينعقد العقد لاف 
 .  (2)الثمف التافو يعد في حكـ المعدكـ

الفرع الثاني 

 الثمف في عقد البيع عمى التصاميـ رتقدي

حكاـ خاصة تتعمؽ بعقد البيع عمى أزيادة عمى الأحكاـ العامة السابؽ ذكرىا، ىناؾ 
   :التصاميـ، سنتطرؽ ليا كما يمي

تعييف مقدار ثمف البيع  : ولاأ 

سبؽ كبَّينا أف الثمف يحدد بالاتفاؽ بيف طرفي العقد استنادا لمبدأ المساكمة كالتفاكض، إلا  
العقد كما ىك أك رفضو، قبكؿ حدىما عمى الآخر، الذم لا يككف لو سكل أنو يمكف أف يفرض مف أ

في الغالب بتحديد - المرقي العقارم-كىك ما يطبؽ عمى عقد البيع عمى التصاميـ، إذ ينفرد البائع
ثمف البيع بناء عمى تكمفة المبيع كالربح الذم يتكخاه، كلا يككف أماـ المكتتب إلا القبكؿ أك الرفض، 

                                                             
 .117ص المرجع السابؽ، بك ىزيـ،أمحمد عبد الله . 22ص بك السعكد، المرجع السابؽ،أ رمضاف  (1)
 .209 زىدم يكف، المرجع السابؽ، ص (2)
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لأف الثمف محدد كغير قابؿ لممساكمة، فلا يستطيع مناقشة الثمف، كقد يقبؿ نتيجة لحاجتو الممحة 
. في الحصكؿ عمى سكف

 كيجب أف يككف الثمف محددا في العقد، إذ لا يكفي فيو تحديد الأسس التي تجعمو قابلا 
لا ترتب عف ذلؾ بطلاف عقد البيع عمى التصاميـ، كىك ما يمكف استخلاصو مف نص  لمتعييف، كا 

، حيث نصت عمى أف يتضمف العقد تحت طائمة البطلاف تشكيمة 04-11 مف القانكف 37المادة 
. سعر البيع كآجاؿ الدفع

 كتكمف أىمية تحديد الثمف في عقد البيع عمى التصاميـ، كعدـ اعتماد أسمكب قابميتو 
 منذ لحظة التكقيع عمى العقد بمقدار الثمف الممزـ بأدائو، ة بيّفلأف يككف المكتتب عؿفي لمتعييف، 

ف أجاز  حتى لا يفاجأ مف طرؼ المرقي العقارم بعد انجاز العقار بمطالبتو بثمف يفكؽ تكقعاتو، كا 
المشرع مراجعة الثمف، كما يتـ الاعتماد عمى مقدار ىذا الثمف في تحديد مبمغ مراجعتو إذا تـ 

. الاتفاؽ عمى ذلؾ بيف الطرفيف، كما سيتـ بيانو

مرقي  في حالة تأخر اؿ، كيشكؿ تحديد الثمف أساسا لاحتساب قيمة التعكيض المستحؽ
 431-13 مف المرسكـ التنفيذم 6 طبقا لنص المادة ، انجاز العقار في الأجؿ المحددالعقارم في

 (%10)ة لا يمكف أف يتجاكز مبمغ عقكبة التأخير، تحت أم ظرؼ، عشرة بالمائ"التي جاء فييا 
  ."مف السعر المتفؽ عميو

 شيكعا في شراء السكنات الأكثر، كىي الصيغة (1)نو في صيغة السكف الترقكم المدعـأ إلا 
ف المشرع الجزائرم إ فئة متكسطي الدخؿ، ؼإلىكنيا مكجية ؾالتصاميـ، عمى بمكجب عقد البيع 

                                                             
 فردم في شكؿ مجمع، مكجو أكسكف جديد ينجزه متعيد بالترقية العقارية، جماعي )) السكف الترقكم المدعـ ىك  (1)

 ينجز متعيد بالترقية أفيجب ....... ىذا المرسكـإطارلمطالبيف المؤىميف لمحصكؿ عمى المساعدة المباشرة التي تمنح في 
 ينجز متعيد بالترقية العقارية أفالعقارية معتمد السكف الترقكم المدعـ، طبقا لخصائص تقنية كشركط مالية كما ىي محددة 

، ((معتمد السكف الترقكم المدعـ، طبقا لخصائص تقنية كشركط مالية ىي محددة مف الكزيريف المكمفيف بالسكف كالمالية
 يحدد مستكيات المساعدة المباشرة 2010 اكتكبر5 المؤرخ في 235-10تطرؽ لو المشرع في المرسكـ التنفيذم رقـ 

 سكف فردم في شكؿ مجمع في مناطؽ محددة في أك بناء سكف ريفي أككالممنكحة مف الدكلة لاقتناء سكف اجتماعي 
ج ر الجزائرية العدد . الجنكب كاليضاب العميا كمستكيات دخؿ طالبي ىذه السكنات، ككذا كيفيات منح ىذه المساعدات 
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  المرقيأماـدخؿ في تحديد الأساس الذم يقدر بمكجبو سعر السكنات، كلـ يترؾ المجاؿ مفتكح ت
، بحيث يمتزـ المرقي العقارم باحتراـ القرار الكزارم المشترؾ كتتبالعقارم لفرض إرادتو عمى الـ

كذا آليات تمكيؿ انجاز ك، الذم يحدد الشركط كالكيفيات المالية 2018 مارس 14المؤرخ في 
.     السكف الترقكم المدعـ المعدؿ كالمتمـ

 مف القرار الكزارم المشترؾ السابؽ الذكر، سقؼ سعر البيع الذم لا 13 فقد حددت المادة 
ثلاث  غرفتيف،) يمكف تجاكزه في بيع السكنات الترقكية المدعمة، كالذم يختمؼ حسب نمط السكف

، كيجب عمى المرقي العقارم أف يعيف الثمف النيائي باحتساب كافة الرسكـ (غرؼ، أك أربع غرؼ
شاملا لمجمؿ الخدمات، الدراسات كالانجاز، ككذا مجمؿ أشغاؿ الطرقات كالشبكات المختمفة، دكف 

.  (1)مصاريؼ نقؿ الممكية كثمف الأرض

 كما يجب أف يككف الثمف المحدد لمتنازؿ عف السكنات الترقكية المدعمة، معمنا عنو في 
دعكة المكاطنيف لممشاركة في المشركع العقارم، مكملا بالكمفة المالية المتعمقة باقتناء الأرضية بعد 

 .  (2)بر عف تعيد المرقي العقارمعتحديدىا مف طرؼ إدارة أملاؾ الدكلة، كيعتبر الثمف نيائيا كم

عدـ تحديد ثمف البيع النيائي بصمب العقد باعتباره بيانا إلزاميا،   نستخمص مما سبؽ أفا إذ
 كبالتالي لا يمكف للأطراؼ تلافي ،04-11 مف القانكف 37يجعؿ العقد باطلا كفقا لنص المادة 

. ىذا البطلاف بالاتفاؽ في عقد لاحؽ عمى تحديد الثمف

مراجعة الثمف  :ثانيا

إف تقدير الثمف النيائي في عقد البيع عمى التصاميـ لا يمنع مف جعمو قابلا لممراجعة، حيث 
لى زيادة إقد تحدث تطكرات اقتصادية في الفترة الممتدة بيف إبراـ العقد كتسميـ محؿ العقد، تؤدم 

                                                                                                                                                                                              

 نكفمبر 20 المؤرخ في 321-14، المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم 2010 أكتكبر 7في  المؤرخة. 2010 لسنة 58
 المؤرخ في 259-19، كالمرسكـ التنفيذم 2014 نكفمبر 23، المؤرخة في 2014 لسنة 68، ج ر الجزائرية العدد 2014

 . 2019 سبتمبر 29، المؤرخة في 60، ج ر الجزائرية العدد 2019 سبتمبر 28
 . مف ذات القرار الكزارم المشترؾ11 المادة  (1)
 . مف الممحؽ الأكؿ السابؽ الذكر70 ك69المادة   (2)
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رفع العقارم فيؿ يحؽ ليذا المرقي . تكمفة انجاز المشركع العقارم الذم يقكـ بو المرقي العقارم
سعر البيع المتفؽ عميو؟ كىؿ ىناؾ شركط ليذه المراجعة؟  

، بناء عمى مبدأ العقد شريعة المتعاقديف، ؽالأصؿ أف الع د ممزـ لأطرافو كفقا للاتفاؽ المبرـ
فلا يجكز نقضو أك تعديمو إلا باتفاؽ الطرفيف، أك للأسباب التي يقررىا القانكف، كفقا لنص المادة 

ف تعديؿ العقد لا يمكف أف يتـ بالإرادة المنفردة لأحد أطرافو، حتى إ مف القانكف المدني، إذا ؼ106
. لك كقعت ظركؼ طارئة كغير متكقعة، جعمت الكفاء بالتزامو مرىقا لو

 نصت عمى إمكانية مراجعة سعر البيع كشركطو، 04-11 مف القانكف38إلا أف المادة 
كما يجب ذكر ما إذا كاف السعر قابلا لممراجعة أـ لا كفي حالة الإيجاب يجب "... كجاء فييا 

. ذكر كيفيات المراجعة

يجب أف ترتكز صيغة مراجعة الأسعار عمى عناصر تغيرات سعر التكمفة كتعتمد عمى 
تطكر المؤشرات الرسمية لأسعار المكاد كالعتاد كاليد العاممة باستثناء الظركؼ الطارئة التي لا 

نيا أف تؤدم إلى الإخلاؿ بالتكازف الاقتصادم لممشركع كلا أيمكف تجنبيا كالاستثنائية التي مف ش
كحد أقصى مف السعر المتفؽ عميو  (%20)يمكف أف يتجاكز مبمغ مراجعة السعر عشريف بالمائة 

" كفي كؿ الأحكاؿ يجب تبرير تغيرات السعر. في البداية

: بالنظر لمنص السابؽ نلاحظ النقاط التالية 

اف اختيارم بيف الطرفيف، فمف حؽ المرقي العقارم كالمكتتب مف مراجعة سعر البيع ىي ب أ-
الاتفاؽ عمى مراجعة السعر أك الامتناع عف ذلؾ، أم أف المراجعة ليست إلزامية في مكاجية 

. المكتتب
في حاؿ اتفاؽ الطرفيف عمى مراجعة سعر البيع، لا بد أف يتضمف عقد البيع عمى  -

. ؽ لاحؽ لمعقداعمى اتؼبناء التصاميـ ىذا الشرط صراحة، بحيث لا يككف شرطا ضمنيا، كلا يككف 
بالإضافة إلى ذكر شرط مراجعة الثمف، لا بد مف ذكر مراجعتو، كمبررات ىذا التغيير في  -
.  السعر
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لـ يترؾ المشرع الحرية لأم طرؼ لتحديد طريقة المراجعة، حتى لا يقع المكتتب ضحية - 
معيار الذم عمى أساسو تتـ اؿلممرقي العقارم في رفع السعر بأكبر قدر ممكف كقت ما يشاء، فحدد 

مراجعة السعر، كالمتمثؿ في المؤشرات الرسمية لأسعار مكاد البناء كالعتاد كاليد العاممة، كىذه 
المؤشرات ليا علاقة مباشرة بمحؿ التزاـ المرقي العقارم المتمثؿ في تشييد العقار كنقؿ ممكيتو 

. لممكتتب
بالإضافة إلى مؤشرات تغير الأسعار، أضاؼ المشرع حالة الظركؼ الطارئة كالاستثنائية - 

التي لا يمكف تكقعيا أك تجنبيا، كالتي تؤدم إلى الإخلاؿ بالتكازف الاقتصادم لممشركع كسبب 
تحدثنا عنيا في مدل اعتبار عقد البيع عمى التصاميـ  كمعيار لمراجعة سعر البيع، كقد سبؽ كاف

. مف العقكد الزمنية
كحد أقصى مف السعر المتفؽ عميو  (%20) حدد المشرع المراجعة بنسبة عشركف بالمائة- 

نو لا إعند إبراـ العقد، بحيث سكاء كاف سبب المراجعة ىك ارتفاع الأسعار أك الظركؼ الطارئة، ؼ
يمكف أف يتجاكز ىذا الحد لأف إرىاؽ تنفيذ الالتزاـ سينتقؿ مف البائع إلى المشترم، ذلؾ أف اليدؼ 

. ىك المكازنة بيف التزامات الطرفيفالثمف مف مراجعة 
كمف الطبيعي أف تككف مراجعة سعر البيع محدكدة مف حيث زمنيا، بحيث يتصكر المطالبة 

 حدا، لبيا خلاؿ الأجؿ المتفؽ عميو لانجاز المبنى، بؿ خلاؿ الأجؿ المحدد لانجاز كؿ مرحمة عؿ
أم إذا كاف ارتفاع الأسعار أك الظرؼ الطارئ حدث في مرحمة معينة مف مراحؿ الانجاز، فاف 

. مراجعة الثمف تتعمؽ بسعر تكمفة الانجاز المتعمقة بتمؾ المرحمة
 في تسميـ المبيع االمطالبة بمراجعة سعر البيع إذا كاف متأخرالعقارم كلكف ىؿ يمكف لممرقي 

ف ذلؾ يختمؼ باختلاؼ سبب التأخر، فإذا كاف السبب أعف المكعد  المحدد كالمتفؽ عميو؟ نعتقد ب
يعكد لظركؼ خارجة عف إرادة المرقي العقارم، ككجكد قكة قاىرة، فيحؽ لو المطالبة بمراجعة سعر 
البيع، عمى أف يثبت الظرؼ القاىر، أما إذا كاف التأخر يرجع إلى فعؿ المرقي العقارم، أم لعدـ 

نو لكلا تأخره في أنو لا يحؽ لو مراجعة سعر البيع، ذلؾ إالتزامو بالإنجاز في الآجاؿ المحددة ؼ
الانجاز كخطأه لما كقع في حالة ارتفاع الأسعار، كبالتالي عميو تحمؿ مسؤكليتو كانجاز البناء كفقا 

.   للاتفاؽ الأساسي مع المكتتب
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الفرع الثالث 

حماية المكتتب عند دفع الثمف 

 بحيث ، ألزـ المشرع طرفي عقد البيع عمى التصاميـ عمى تحديد ثمف البيع النيائي في العقد
يؤدل ىذا الثمف في شكؿ أقساط، كقد حاكؿ المشرع إضفاء حماية كافية لممكتتب بالنسبة لالتزامو 

: بدفع الثمف تتجمى فيما يمي

عدـ قبوؿ المرقي العقاري لأي تسبيقات : أولا 

 قبكؿ أك طمب أم 04-11 مف القانكف 42 لا يمكف لممرقي العقارم كفقا لنص المادة 
تسبيقات مالية، أك إيداع أك اكتتاب أك سندات تجارية ميما كاف شكميا، مف المكتتب قبؿ التكقيع 

. عمى عقد البيع عمى التصاميـ، أك قبؿ تاريخ استحقاؽ أم قسط مف الأقساط

ف التزاـ المكتتب بدفع ثمف البيع لا يبدأ إلا مف كقت إبراـ عقد البيع عمى إ بالتالي ؼ
ف المشرع حدد نطاؽ ىذا المنع في صياغتو لممادة إالتصاميـ ىذا مف جية، كمف جية أخرل ؼ

نما شمميا أيضا  القانكنية، حيث لـ يقصره عمى طمب المرقي العقارم ليذه التسبيقات أك غيرىا، كا 
نو لـ يترؾ المجاؿ لممرقي العقارم للادعاء بأنو لـ يقـ بطمب ىذه التسبيقات المالية أبقبكلو ليا، أم 

نما جاءت بناء عمى رغ . ق المكتتب، لدفع الجزاء المترتب عف ىذا المنعبكا 

 كاليدؼ مف ىذا المنع ىك حماية المكتتب مف الكقكع ضحية لاحتياؿ بعض المرقيف الذيف 
يستممكف أمكاؿ دكف الشركع في انجاز مشاريعيـ العقارية، كما يمنع المكتتب مف استغلاؿ تقديمو 

. لتسبيقات قبؿ إبراـ العقد لممرقي العقارم لمحصكؿ عمى مزايا كأفضمية في ىذا المشركع

 المرقي العقارم تسبيقات مالية قبؿ إبرامو حف المكتتب قد يرضي بمفإ لكف رغـ ىدا المنع ؼ
لعقد البيع عمى التصاميـ، رغـ كجكد نص قانكني يمنع ذلؾ، في مقابؿ حصكلو عمى كصؿ 

. بالدفع، كىك الأمر الذم يخالؼ ىذه الحماية المقررة لو قانكنا
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تقسيط أداء الثمف : ثانيا

نو مف إإف بناء العقار محؿ عقد البيع عمى التصاميـ يتطمب حيزا زمنيا معينا لتنفيذه، لذا ؼ
باب المساكاة بيف الأطراؼ عدـ إلزاـ المكتتب بالكفاء بكامؿ الثمف منذ المحظة الأكلى لإبراـ العقد، 

ع إلى تقرير تقسيط ربعد انجازه، كىذا ما دفع المشإلا ما داـ لف يحصؿ عمى العقار محؿ العقد 
.  عمى شكؿ دفعات تستحؽ تبعا لتقديـ أشغاؿ البناءحيث يؤدلالثمف بالنسبة لو، 

، إذ أف ىذه التقنية في أداء 04-11 مف القانكف 28كقد اقر المشرع ىذا المبدأ في المادة 
الثمف تـ اعتمادىا في القانكف الفرنسي، كذلؾ في عقد بيع عقارات تحت الإنشاء حسب الحالة 

 مف القانكف المدني الفرنسي، حيث يقسط الثمف 3-1601المستقبمية المنصكص عمييا في المادة 
. حسب التقدـ في أعماؿ البناء

كاليدؼ مف تقسيط أداء الثمف ىك حماية مصالح طرفي العقد، فالمرقي العقارم يستفيد مف 
ىذه الأقساط في تمكيؿ مشركعو العقارم، كالمكتتب يستفيد مف جدية المرقي العقارم في انجاز 

. المشركع، لأف كؿ تقدـ في الانجاز يكازيو جزء مف الثمف يمتزـ بأدائو المكتتب

حيث تككف ىذه الأقساط متكالية إلا أنيا تككف غير متساكية كغير ثابتة يراعي فييا التقدـ 
ف تقسيط الثمف يساعد أ، كما  (1)في البناء، كما يقابمو مف حدكد لا يجكز أف يزيد عنيا القسط

 في تكفير سكف لائؽ كخاص بو، لأنو غير ممزـ بدفع ثمف البناء محؿ العقد دفعة كاحدة، كتتبالـ
مما يتيح لو الفرصة لتكفير الماؿ لكؿ مرحمة مف مراحؿ الانجاز، كليذا يعتبر ىذا العقد مف العقكد 

  . التي تساعد في حؿ أزمة السكف، لأنيا تتيح الفرصة أماـ غالبية الأشخاص لتممؾ مساكنيـ

 فييا بدفع الثمف، كتتب منو، المراحؿ التي يمتزـ الـ431-13كلقد حدد المرسكـ التنفيذم 
أثناء إبراـ عقكد البيع عمى التصاميـ "كالنسبة المقابمة لكؿ مرحمة، حيث جاء نص المادة ما يمي 

:  يتـ تسديد سعر الممؾ العقارم حسب حالة تقدـ أشغاؿ الانجاز في الحدكد التالية 

. مف سعر البيع المتفؽ عميو (%20) التكقيع، عشركف بالمائة  عند- 

                                                             
. 163 علاء حسف عمي، المرجع السابؽ، ص (1)
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. مف سعر البيع المتفؽ عميو (%15) د الانتياء مف الأساسات، خمسة عشرة بالمائةفع -

د الانتياء مف الأشغاؿ الكبرل، بما في ذلؾ المساكة كالأسكار الخارجية كالداخمية، فع -
. مف سعر البيع المتفؽ عميو (%35)خمسة كثلاثكف بالمائة

عند الانتياء مف جميع الأشغاؿ مجتمعة، بما في ذلؾ الربط بالطرقات كالشبكات المختمفة  -
. مف سعر البيع المتفؽ عميو (%25)بالإضافة إلى الييئات الخارجية، خمسة كعشركف بالمائة

( %5)بخمسة بالمائة  يجب أف يتـ دفع الرصيد المتبقي عند إعداد محضر الحيازة كالمقدر
. "مف سعر البيع المتفؽ عميو

تحقيؽ التكازف بيف التكمفة سعى ؿيبدك أف المشرع بتحديده لمراحؿ الدفع كما يقابميا مف نسب، 
الفعمية لكؿ مرحمة، كذلؾ حتى لا يدفع المكتتب قسطا أكثر مف قيمة ما تـ بناؤه فعلا، كما أف 

. البائع أك المرقي العقارم يستفيد مف ىذه الأمكاؿ لتغطية نفقات كؿ مرحمة لكحدىا

ف إكيرل بعض الفقو أف حقكؽ الأرض كممكية المنشآت التي تككف عمى الأرض كقت البيع 
كيدفع ثمنيا  تنتقؿ إلى المشترم فكر إبراـ العقد،-  بيع بناء في طكر الانجازحالةفي  –كجدت 

ذا كاف يتعمؽ بتسكيؽ مباني جماعية، فاف ممكية الأرض تنتقؿ عمى الشياع إلى  كقت إبراـ العقد، كا 
. (1)جميع الملاؾ

 بالتدريج كبحسب الانتياء كتتبأما الأبنية كالمنشآت المنجزة مستقبلا، فتنتقؿ ممكيتيا لمـ
، كيتضح ىنا أف الثمف في ىذا العقد ليومنيا، إذ يدفع ثمنيا بالتدريج بما يكازم ما تـ نقؿ ممكيتو إ

نما بمقدار ما تـ بناءه . (2)لا يرتبط بالتسميـ كا 

كيمتزـ المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ بأداء أقساط الثمف في ميعاد استحقاقيا، كفقا 
، كتستحؽ ىذه الأقساط كفقا لنمكذج العقد المحدد في 04-11 مف القانكف 53لنص المادة 

.    المحددىاكلك انتيت قبؿ أجؿ  عند انتياء كؿ مرحمة مف مراحؿ الأداء السابقة،431-13المرسكـ 

                                                             
(1) M.Dagot. op. cit. N°391 

. 512ص   محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، (2)
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صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة كضامف لمتسبيقات :  ثالثا

 مف 54مف الضمانات التي قررىا المشرع لممكتتب في ىذا العقد، ما جاء في نص المادة  
يتعيف عمى المرقي العقارم الذم يشرع في انجاز المشركع العقارم مف اجؿ  "...04-11القانكف 

:  ما يأتي فبيعو قبؿ إنيائو اكتتاب ضماف الترقية العقارية قصد ضما

. تسديد الدفعات التي قاـ بيا المكتتبكف في شكؿ تسبيقات  -

. إتماـ الأشغاؿ  -

 ."تغطية أكسع للالتزامات المينية كالتقنية  -

 نكفمبر 3 المؤرخ في 406-97 مف المرسكـ التنفيذم 3كىك ما نصت عميو المادة  
، المتضمف إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية المعدؿ 1997
:  ييدؼ الصندكؽ إلى "، كالتي جاء فييا (1)كالمتمـ

استحداث الضمانات عند الاكتتاب التي يمتزـ بيا المرقكف العقاريكف كتسييرىا كلا سيما   -
: منيا تمؾ المتعمقة بما يمي 

تعكيض التسديدات التي يدفعيا المقتنكف في شكؿ تسبيقات عمى الطمب بعنكاف عقكد   -
...." البيع عمى التصاميـ

 يكنيك 5 المؤرخ في 181-14 مف المرسكـ التنفيذم 7 ك6حيث كفقا لنص المادتيف  
 يحدد شركط حمكؿ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية محؿ مقتني 2014

ف الصندكؽ يحؿ محؿ إ، ؼ(2)الأملاؾ العقارية المغطاة بضماف الترقية العقارية ككيفيات ذلؾ
 فيما يتعمؽ بحقكقيـ في مكاجية المرقي العقارم، كمف بينيا التزاـ الصندكؽ بضماف كتتبيفالـ

                                                             
حداث صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في إ، المتضمف 1997 نكفمبر 3 المؤرخ في 406-97 المرسكـ التنفيذم  (1)

المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم . 1997 نكفمبر 5، المؤرخة في 1997 لسنة 73الترقية العقارية، ج ر الجزائرية، العدد 
 .2014 يكنيك 19، المؤرخة في 2014 لسنة 37العدد، ، ج ر الجزائرية2014 يكنيك 5 المؤرخ في 14-180
 يحدد شركط حمكؿ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية 2014 يكنيك5 المؤرخ في 181-14المرسكـ التنفيذم  (2)

 لسنة 37ج ر الجزائرية، العدد. العقارية محؿ مقتني الأملاؾ العقارية المغطاة بضماف الترقية العقارية ككيفيات ذلؾ
 .2014 يكنيك19، المؤرخة في 2014
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 الدفعات التي قامكا بتسديدىا لممرقي العقارم المخؿ بالتزاماتو كتتبيفالتعكيض حيث يمتزـ بالدفع لمـ
.  كالتي تككف في شكؿ تسبيقات عمى الطمب

الفرع الرابع 

جزاء الإخلاؿ بأداء أقساط الثمف 

 كيترتب عف تخمؼ المكتتب عف أداء التزامو بدفع الأقساط جزاءات قانكنية مقررة في أحكاـ 
. ، تتمثؿ في التعكيض أك الفسخ04-11 مف القانكف 53المادة 

التعويض :  أولا

كية لككف الغرض منو ىك ؽالتعكيض ىك الجزاء المترتب عف المسؤكلية كىك يختمؼ عف الع 
جبر الضرر، عكس العقكبة التي تيدؼ إلى زجر المخطئ كتأديبو، حيث يقدر الضرر الذم 

أصاب المضركر كجسامتو، كيتكلى القاضي تقديره بالقدر المناسب لمضرر لا يزيد عميو كلا ينقص 
 .(1)عنو

يتعيف عمى المكتتب في عقد البيع عمى  " 04-11 مف القانكف 53/1كقد نصت المادة  
التي تقع عمى عاتقو في الآجاؿ المنصكص عمييا، كفي حالة عدـ  التصاميـ دفع التسديدات

". التسديد ، يحتفظ المرقي العقارم بحؽ تكقيع عقكبة عمى المبمغ المستحؽ

 تكقيع عقكبة مالية عمى المبمغ المستحؽ إذا مرقي العقارم بناء عمى النص السابؽ يحؽ لؿ
 ليس فرض عقكبة ىناجمو قانكنا، كالمقصكد أتخمؼ المكتتب عف دفع قسط مف الأقساط عند حمكؿ 

نما  بالمعنى القانكني ليا، لأف العقكبة المالية تكقع في شكؿ غرامة مالية تستحؽ لخزينة الدكلة، كا 
.  ا ىك التعكيض المدنيفالمقصكد ق

                                                             
 .173، ص1992  المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر،،(د،ط) نظرية التعويض عف الضرر المعنوي، مقدـ سعيد،  (1)
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ف يتكافؽ مع نسبة أ كيستفيد المرقي العقارم مف المبمغ الذم يكقعو في شكؿ تعكيض عمى 
القسط الذم لـ يمتزـ بو المكتتب، إلا انو يأخذ عمى المشرع عدـ تحديد نسبة ىذا التعكيض، مما 

خاصة كأف التعكيض كفقا لمقكاعد العامة يشمؿ ما لحؽ يجعؿ المرقي العقارم ىك المتحكـ فييا، 
 كاف الأجدللذا   مف القانكف المدني،182الدائف مف خسارة كما فاتو مف كسب كفقا لنص المادة 

   . المرقي العقارم تحديد حده الأقصى عمى الأقؿ، حتى لا يككف ىناؾ مجاؿ لتعسؼبو

تخمؼ المكتتب عف دفع قسط كاحد لا يخكؿ لممرقي العقارم الحؽ في المطالبة بفسخ العقد، ك
كلعؿ الغاية مف ذلؾ ىك حرص المشرع عمى الإبقاء عمى العقد بدلا مف انحلالو كزكالو، علاكة 

حالت دكف  عمى منح المكتتب فرصة لتسكية كضعيتو، كتجاكز الصعكبات المؤقتة التي قد تككف
  .تمكنو مف أداء الدفعات عند حمكؿ اجؿ استحقاقيا

الفسخ :  ثانيا

بالمرحمة مرتبطا  االفسخ ىك انحلاؿ العقد نتيجة إخلاؿ احد المتعاقديف بالتزاماتو، يعد جزاء 
المكالية لتككيف العقد كبالتالي فيك يترتب عف إخلاؿ احد المتعاقديف بالتزاماتو المقررة بمقتضى 

المتمثمة في البطلاف ك بالإخلاؿ بتككيف العقد ة المقرراتختمؼ عف الجزاءمبذلؾ فيك  .العقد
.  (1)كالإبطاؿ كعدـ النفاد

 مف القانكف المدني، أك بالاتفاؽ بيف 119 كالفسخ قد يقع بحكـ القاضي كفقا لنص المادة 
، كيشترط فيو أف يككف العقد ممزما 121 أك بحكـ القانكف كفقا لممادة ،120المتعاقديف كفقا لممادة 

 التزامو ذف يككف طالب الفسخ قد نؼأحد المتعاقديف بالتزامو المحدد في العقد، كأف يخؿ ألمجانبيف، ك
. أك عمى استعداد لتنفيذه

يترتب عمى عدـ تسديد دفعتيف " نوإ ؼ04-11 مف القانكف 53/2كبحسب نص المادة 
يكما،  (15)متتاليتيف فسخ العقد بحكـ القانكف بعد اعذاريف، مدة كؿ كاحد منيما خمسة عشرة 

".  يبمغاف عف طريؽ محضر قضائي، كلـ يتـ الرد عمييما
                                                             

خميؿ احمد حسف قدادة، المرجع السابؽ،  .694 صمصادر الالتزاـ،، 1ج المرجع السابؽ،  عبد الرزاؽ السنيكرم، (1)
 .165ص
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 لقسطيف متتالييف، بعد كتتببناء عمى ذلؾ يترتب الفسخ بقكة القانكف عند عدـ دفع الـ 
اعذاريف مدة كؿ كاحد منيما خمسة عشرة يكما، كلـ يتـ الرد عمييما، بما يجعؿ عقد البيع عمى 

 مف القانكف المدني، 121التصاميـ لا يخضع لمقكاعد العامة المنصكص عمييا في أحكاـ المادة 
التي تقتضي استحالة تنفيذ الالتزاـ بسبب أجنبي عف المديف كالقكة القاىرة، يترتب عنو انقضاء 

. الالتزاـ المقابؿ لو، حتى ينفسخ العقد بحكـ القانكف 

 في حيف انو في عقد البيع عمى التصاميـ، لـ يقرف المشرع الفسخ بحكـ القانكف باستحالة 
ف متتالييف تحديدا، بعد م لالتزاماتو بسبب أجنبي، بؿ بسبب عدـ قيامو بالكفاء بقسطكتتبتنفيذ الـ

، فيكفي عدـ السداد كعدـ الرد عمى كتتبق اعذاريف لـ يتـ الرد عمييما، ميما كانت أسباب الـمتكج
. الاعذاريف القانكنييف لفسخ العقد بقكة القانكف

نما لا بد مف عدـ الرد عميو، لاف اليدؼ مف الاعذار ىك دعكة   كلا يكفي تكجيو الاعذار كا 
ظيار تعنتو في حالة عدـ التنفيذ مف جية أخرل، مما يجعؿ كتتبالـ  لتنفيذ التزامو مف جية، كا 

. القاضي يستجيب لطمب الفسخ، كالحكـ بالتعكيض إضافة لذلؾ
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ممخص الباب الأوؿ  

 مف خلاؿ الباب الأكؿ حاكلنا إلقاء الضكء عمى النظرية العامة لعقد البيع عمى التصاميـ، 
باعتباره مف العقكد المنصبة عمى بيع عقارات تحت الإنشاء، حيث بحثنا في ماىية ىذا العقد كفي 

. إبرامو

 كخمصنا إلى أف عقد البيع عمى التصاميـ يعد مف العقكد الزمنية، كذلؾ بالنظر إلى أف 
ف تنفيذه يمتد عبر الزمف سكاء مف حيث نقؿ أم أتنفيذه يتـ عبر فترة زمنية قد لا تككف بالقصيرة، 

إضافة . الممكية فيو، أك مف حيث الالتزاـ بالبناء كالتسميـ، ككذلؾ الأمر بالنسبة لالتزاـ دفع الثمف
ف ىذا العقد يخضع لنظرية الظركؼ الطارئة كالتي لا يمكف تطبيقيا إلا عمى العقكد إإلى ذلؾ ؼ

. الزمنية أك المستمرة عبر الزمف 

نو قد يبدك مف العقكد التفاكضية، أ كما يعد ىذا العقد مف عقكد الاذعاف عمى الرغـ مف 
ك طابع سكني، حيث يضطر المكتتب ذ لما يككف مبف كيرجع ذلؾ إلى طبيعة محمو كالذم غالبا

لقبكؿ أم بنكد قد يفرضيا المرقي العقارم الذم اشترط فيو المشرع أف يككف محترفا في مجاؿ 
. الترقية العقارية

 أما مف ناحية تحديد طبيعة عقد البيع عمى التصاميـ، فيك عقد ذك طبيعة خاصة كمستقمة 
عف غيره مف العقكد خصو المشرع بقانكف ينظمو، سكاء تعمؽ الأمر بالبيع العقارم العادم الذم 

. يككف العقار فيو مكجكد كقت التعاقد، أك المقاكلة، أك عقد الككالة

 كمف حيث إبرامو فقد ركزنا ضمف الفصؿ الثاني عمى ركني التراضي كالمحؿ، لما ليما مف 
أحكاـ خاصة في ىذا العقد، أما السبب فيخضع لذات القكاعد العامة، حيث يجب أف يككف 

. لؼ لمنظاـ العاـ كالآداب العامةامشركعا غير مخ

 فالتراضي في عقد البيع عمى التصاميـ يتـ بيف طرفيف ىما المكتتب أك المشترم مف جية، 
مف جية أخرل، حيث أف المشرع حصر صفة البائع في ىذا العقد في أك البائع كالمرقي العقارم 
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كؿ شخص يحمؿ صفة المرقي العقارم فقط دكف غيره مف الأشخاص، كلذا نظـ المشرع ىذه 
.  كالمراسيـ التنظيمية المتعمقة بو04-11المينة ككضع شركط ممارستيا في القانكف 

 كما يجب أف يصدر الرضا حتى يعد صحيحا مف طرفيف يتمتعاف بالأىمية اللازمة، كبإرادة 
قر المشرع مجمكعة مف الأحكاـ يحمي مف خلاليا رضا المكتتب أغير مشكبة بالعيكب، كقد 

باعتباره الطرؼ الأضعؼ في ىذا العقد، كذلؾ بإلزامو لممرقي العقارم بعدـ اعتماد إعلانات كاذبة 
كمضممة قد تؤثر عمى رضا المكتتب، كمنع بعض الأشخاص الذيف تككف لدييـ سكابؽ إجرامية 

كالتزكير كالنصب مف ممارسة مينة المرقي العقارم، كأخيرا إلزامو بضركرة إعلاـ المكتتب بكافة 
.      البيانات كالمعمكمات المتعمقة بالالتزامات التي تقع عمى طرفي العقد بمكجب الالتزاـ بالإعلاـ

 كعمى الرغـ مف كؿ ىذه الأحكاـ المتعمقة بالرضا في عقد البيع عمى التصاميـ، فإنيا لا 
 كيحرر كفؽ ،04-11 مف القانكف 34تجعؿ منو عقدا رضائيا، بؿ يعد عقدا شكميا كفقا لممادة 

، يتضمف مجمكعة مف البيانات الإلزامية، 431-12نمكذج محدد بمكجب المرسكـ التنفيذم 
. كيخضع لمتسجيؿ كالشير كفقا لمقانكف

 أما فيما يخص محؿ عقد البيع عمى التصاميـ فيك مزدكج، يتمثؿ في حقكؽ الأرض 
كالمباني بالنسبة لممرقي العقارم، كفي ثمف المبيع بالنسبة لممكتتب، حيث يمتزـ المرقي العقارم 

نما ينقؿ لممكتتب، حقكقو عمييا كما ىي،  بنقؿ حقكؽ الأرض لممكتتب، لأنو قد لا يككف مالكا ليا كا 
 ناكمف جية أخرل يمتزـ بنقؿ ممكية البنايات التي يمتزـ بمكجب العقد بتشييدىا، كينطبؽ العقد ق
عادة تشييدىا مرة جديدة، ككذا المباني قيد  عمى البنايات قيد التجديد كالتي يتـ تيديميا كميا كا 

التعمية لأف محمو قد يككف مباني بدأ في تشييدىا كلـ تكتمؿ أم في طكر الانجاز، في حيف لا 
ف يسمـ مكتملا لممكتتب  أينطبؽ عمى بيع المباني غير المكتممة، لأف العقار محؿ العقد لا بد

. كحاصلا عمى شيادة المطابقة

لا كاف  في مقابؿ ذلؾ يمتزـ المكتتب بأداء الثمف، الذم يجب أف يككف محددا في العقد كا 
العقد باطلا، خلافا لمقكاعد العامة التي تجيز أف يككف الثمف قابلا لمتعييف، إلا أف المشرع أجاز 



 النظرٌة العاهة لعقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الأول
 

[128] 
 

لأطراؼ العقد الاتفاؽ عمى مراجعتو كفقا لأسس محددة قانكنا، عمى أف لا تتجاكز نسبة المراجعة 
. مف ثمف البيع (%20)عشركف بالمائة 

المرقي العقارم مف تسمـ أم منع كحمى المشرع المكتتب عند تسديده لثمف البيع مف خلاؿ 
تسبيقات قبؿ التكقيع عمى عقد البيع عمى التصاميـ، تحت طائمة العقكبات الجزائية، كما أف تسديد 

 كحددت مراحؿ كنسب ، تبعا لتقدمو في أشغاؿ البناء العقارمالثمف يتـ عمى أقساط تدفع لممرقي
إضافة لذلؾ رتب المشرع جزاءا يقع عمى المكتتب في . 431-13ىذه الأقساط بمكجب المرسكـ 

 المرقي العقارم الحؽ في اقتطاع تعكيض في حاؿ حكذلؾ بمف حاؿ إخلالو بالتزامو بدفع الثمف،
تأخر المكتتب عف دفع قسط كاحد، أك فسخ العقد إذا تخمؼ عف دفع قسطيف، كذلؾ بعد اعذراه  

. مرتيف دكف كجكد أم رد منو
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التي ينتج عنيا التزامات متبادلة تقع  عقد البيع عمى التصاميـ مف العقكد الممزمة لمجانبيف،
عمى عاتؽ طرفيو، كالجمي في ىذا العقد أف المشرع الجزائرم كضع عمى عاتؽ المرقي العقارم 

مجمكعة مف الالتزامات كالضمانات أكثر كأكسع مف تمؾ الكاقعة عمى المكتتب، كقد يرجع ذلؾ إلى 
طبيعة ىذا العقد مف جية، لككنو ليس عقد بيع عادم ينقؿ فيو المرقي العقارم ممكية المبيع إلى 

نما ىك عقد يمتزـ فيو إضافة لذلؾ بتشييد البناء  المكتتب، في مقابؿ التزاـ ىذا الأخير بدفع الثمف، كا 
مطابقا لممكاصفات المتفؽ عمييا بيف الطرفيف، كتسميمو في الأجؿ المحدد في العقد، كما يمتزـ 
بضماف عيكب ىذا المبنى بعد تسممو مف المكتتب سكاء عيكبا ظاىرة أك خفية، في حيف يمتزـ 

 . المكتتب بدفع الثمف المتفؽ عميو كتسمـ المبيع

إضافة لذلؾ فسعى المشرع الجزائرم إلى تكفير أكبر قدر مف الضمانات لممكتتب، مرده أف 
ىذا الأخير يمثؿ الطرؼ الأقؿ خبرة كدراية في العقد، خاصة بما يتعمؽ بمجاؿ البناء سكاء مف 

الناحية الفنية أك القانكنية، كليذا كسع مف حمايتو بكضع ضمانات جديدة لا تتكفر في عقكد البيع 
.  العادية

كبسبب الاتساع الكبير في التزامات المرقي العقارم في عقد البيع عمى التصاميـ، ارتأينا 
عدـ اعتماد التقسيـ التقميدم لآثار العقد، بالتفرقة بيف التزامات كؿ طرؼ، خاصة كقد سبؽ لنا 

دراسة التزاـ المكتتب بدفع الثمف، ككيفيات أداءه، كالآثار المترتبة عف تخمفو عف أداء ىذا الالتزاـ 
. في الباب الأكؿ

ليذا سنتطرؽ بالدراسة في ىذا الباب للالتزامات المختمفة في العقد، كالمتمثمة في الالتزاـ بنقؿ 
ممكية المبيع كبنائو، ككذا تسميمو تسميما مطابقا، كالذم يقابمو التزاـ المكتتب بتسمـ المبنى، كما 
سنبحث في الضمانات المقررة في العقد لمصمحة المكتتب كالمتمثمة أساسا في ضماف حسف 

 سكاء كانت 04-11التنفيذ، كالضماف العشرم، إضافة إلى العقكبات المستحدثة بمكجب القانكف 
جزائية أك إدارية، كذلؾ مف خلاؿ فصميف، نخصص الفصؿ الأكؿ لبحث الضمانات التعاقدية 

. لممكتتب، كالفصؿ الثاني لتكضيح الضمانات القانكنية لممكتتب
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الفصؿ الأوؿ 

الضمانات التعاقدية لممكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ 
إف أىـ ما يميز عقد البيع عمى التصاميـ ىك أنو عقد ينقؿ الممكية بناء غير مكجكد كقت 

بتشييد البناء محؿ العقد كفؽ - البائع–إبراـ العقد، يقع بمكجبو التزاـ عمى المرقي العقارم 
كتسميمو في التاريخ المحدد، كعمى ىذا الأخير - المشترم-المكاصفات المتفؽ عمييا مع المكتتب
. تسميـ البناء كالتأكد مف مطابقتو لمعقد

كبالتالي لا يكفي أف تنتقؿ الممكية لممكتتب، بؿ لا بد أف يتسمـ البناء محؿ العقد مطابقا كفي 
الأجؿ المتفؽ عميو، حتى يتمكف مف الاستفادة منو كالانتفاع بو، خاصة كأف البناء قد تـ تشييده 

. بعد إبراـ العقد

كليذا سنسمط الضكء عمى ىذه الالتزامات باعتبارىا تمثؿ الضمانات الناشئة عف العقد 
لمصمحة المكتتب، مف خلاؿ تقسيـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف، ندرس في المبحث الأكؿ نقؿ ممكية 

. البناء المنجز، كنخصص المبحث الثاني لتسميـ كتسمـ البناء المطابؽ مف المكتتب
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المبحث الأوؿ 

نقؿ ممكية البناء المنجز 

إف مضمكف عقد البيع عمى التصاميـ ىك تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف المرقي 
العقارم إلى المكتتب، كقد بينا فيما سبؽ سبب استعماؿ المشرع لعبارة تحكيؿ حقكؽ الأرض كليس 
ممكية الأرض، ذلؾ أف المرقي العقارم قد لا تككف لو الممكية التامة عمى الأرض فيحكؿ حقكقو 

المقررة عمييا، كالتي قد لا تككف حؽ الممكية إلا أنو حدد أف الحؽ الذم ينتقؿ مف المرقي العقارم 
. إلى المكتتب بالنسبة لمبنايات ىك حؽ الممكية

ىذه المباني لا تككف مكجكدة كقت إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ، كليذا فإف المرقي العقارم 
ممزـ بتشييدىا، كىك أىـ التزاـ يقع عمى عاتقو، باعتباره الالتزاـ المميز ليذا العقد عف عقد البيع 

العقارم العادم، إلا أف التساؤؿ يثكر حكؿ طبيعة الممكية التي تنتقؿ إلى المكتتب كقت إبراـ عقد 
البيع عمى التصاميـ بما أف محمو غير مكجكد، كلـ يتـ تشييده بعد، كما يثكر التساؤؿ حكؿ طبيعة 

. التزاـ المرقي العقارم بالبناء

سنجيب عف ىذه التساؤلات مف خلاؿ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف نخصص الأكؿ لدراسة 
نقؿ الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ، كنبحث في المطمب الثاني في الالتزاـ بإنجاز البناء 

. محؿ العقد

المطمب الأوؿ  

الالتزاـ بنقؿ ممكية البناء 

إف عقد البيع عمى التصاميـ ىك عقد ناقؿ لمممكية، ييدؼ المكتتب مف إبرامو إلى الحصكؿ 
عمى بناء يستفيد منو كينتفع بو كفقا لمغاية المخصص ليا، لكف طبيعة العقد ككقت إبرامو أدل إلى 

ظيكر عدة اختلافات فقيية حكؿ طبيعة الممكية التي تنتقؿ إلى المكتتب، كىؿ تنتقؿ بكامؿ 
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عناصرىا؟ كما ظير تساؤؿ حكؿ الكقت الذم تنتقؿ فيو الممكية، لككف البناء كما سبؽ بيانو لا 
.  يككف مكجكدا كقت إبراـ العقد

لذا لا بد مف البحث عف مفيكـ الممكية كفقا لمقكاعد العامة، حتى نتمكف مف الإجابة عمى 
ىذه التساؤلات، ثـ نبحث في انتقاؿ الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ، كمدل خضكعيا ليذه 

. القكاعد العامة

الفرع الأوؿ 

مفيوـ حؽ الممكية  
: سندرس مف خلاؿ ىذا الفرع تعريؼ حؽ الممكية كعناصره، كنبيف أنكاعو كما يمي

تعريؼ حؽ الممكية : أولا

عرؼ حؽ ممكية الشيء بأنو حؽ الاستئثار باستعمالو كاستغلالو كالتصرؼ فيو عمى كجو 
، كعرؼ أيضا بأنو سمطة مباشرة لشخص معيف عمى شيء (1) دائـ، ككؿ ذلؾ في حدكد القانكف

.  (2)معيف بالذات تخكلو في حدكد القانكف استعمالو كاستغلالو كالتصرؼ فيو

الممكية ىي حؽ "  كما يمي674كما عرؼ القانكف المدني الجزائرم حؽ الممكية في المادة 
". التمتع كالتصرؼ في الأشياء بشرط أف لا يستعمؿ استعمالا تحرمو القكانيف كالأنظمة

كالملاحظ أف كلا مف التعريؼ الفقيي كالتعريؼ القانكني تناكؿ حؽ الممكية مف حيث 
عناصره، الممثمة في الحؽ في استعماؿ الشيء كاستغلالو كالتصرؼ فيو، في الحدكد المقررة قانكنا، 

. كيختص حؽ الممكية بخصائص معينة تتمثؿ في ككنو حقا جامعا مانعا دائما

                                                             
 .493، صحؽ الممكية، 8 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج(1)
الطبعة الثامنة، دار الثقافة، الأردف، ، -الحقوؽ العينية–الوجيز في شرح القانوف المدني عمي ىادم العبيدم،  (2)

 .31، ص2011
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كيقصد بككنو حقا جامعا تخكيؿ صاحبو جميع السمطات المحتممة عمى الشيء كالتي تمكنو 
مف الاستفادة الكاممة منو كالحصكؿ عمى جميع مزاياه، كىذه السمطات ىي الاستعماؿ كالاستغلاؿ 

، أما ككنو حقا مانعا فيقصد بو أف المالؾ يستأثر بمزايا ممكو دكف سكاه، كمف حقو أف (1)كالتصرؼ
ف لـ يمحقو ضرر مف ىذه المشاركة ، إلا أف ىناؾ (2)يمنع أم شخص يريد مشاركتو فيو كا 

.     (3)استثناءات عمى ذلؾ مثؿ نزع الممكية لممنفعة العامة، حقكؽ الجيراف كحؽ الشرب، كالمركر

أما صفة الدكاـ عمى حؽ الممكية، يقصد أنيا حؽ دائـ بالنسبة إلى الشيء المممكؾ، لا 
بالنسبة إلى شخص المالؾ، ذلؾ أف الممكية تبقى ما داـ الشيء المممكؾ باقيا، كلا تزكؿ إلا بزكاؿ 

، كما أنو لا ينقضي أك ينتيي بعدـ الاستعماؿ، بغض النظر عف ممارسة (4)ىذا الشيء أم بيلاكو
، بحيث لا يخضع ىذا الحؽ لمتقادـ (5)المالؾ لسمطاتو عمى ىذا المحؿ مف عدـ ممارستو ليا

. (6)المسقط

عناصر حؽ الممكية : ثانيا

تتمثؿ عناصر الممكية في الاستعماؿ كالاستغلاؿ كالتصرؼ، كيمكف تحديد مفيكـ ىذه 
:  العناصر، كذلؾ لأىميتيا في عقد البيع عمى التصاميـ، كما يمي 

حؽ الاستعماؿ -1

يخكؿ حؽ الممكية صاحبو أف يستعمؿ الشيء المممكؾ لو في كؿ ما أعد لو ىذا الشيء، 
كفي كؿ ما يمكف أف يستعمؿ فيو، فيستطيع أف يستعممو استعمالا شخصيا، كأف يككف الشيء منزلا 

                                                             
حؽ الممكية في ذاتو في القانوف المدني، محمد كحيد الديف سكار، . 32 عمى ىادم العبيدم، المرجع السابؽ، ص (1)

. 37، ص2010الطبعة الثانية، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، الأردف، 
 .32عمي ىادم العبيدم، المرجع السابؽ، ص. 23صالممكية العقارية، ، 2 عفيؼ شمس الديف المرجع السابؽ، ج (2)
 . مف القانكف المدني الجزائرم677 المادة  (3)
 .534، ص حؽ الممكية، 8 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج (4)
 .34عمي ىادم العبيدم، المرجع السابؽ، ص. 26صالممكية العقارية، ، 2 عفيؼ شمس الديف، المرجع السابؽ، ج (5)
 .17، ص(د،ت،ف)، (د،ب،ف)،(د،د،ف) مطابع الكلاء الحديثة، حؽ الممكية فقيا وقضاء، سعيد سعد عبد السلاـ،  (6)
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فيككف لممالؾ أف يسكنو كقد يصؿ في الاستعماؿ إلى استيلاؾ الشيء كأف يككف الشيء حديقة 
. (1)فيأكؿ ثمارىا

كالملاحظ أف ىناؾ تداخلا كبيرا بيف الاستعماؿ كالاستغلاؿ، لما كاف الاستعماؿ كالاستغلاؿ 
يقرباف احدىما مف الآخر فكلاىما استعماؿ لمشيء، فإذا استعمؿ المالؾ الشيء بشخصو سمي ىذا 

ذا استعممو بكاسطة غيره في مقابؿ اجر يتقاضاه مف الغير سمي استغلالا كقد . (2)استعمالا، كا 
تختمط سمطة الاستعماؿ بسمطة التصرؼ كذلؾ بالنسبة للأشياء التي لا تقبؿ الاستعماؿ المتكرر، 

. (3)كيتضمف استعماليا لأكؿ مرة استيلاكيا أك التصرؼ فييا، كالنقكد

كىذا ما جعؿ المشرع الجزائرم يذىب إلى الاستغناء عف مصطمحي الاستعماؿ كالاستغلاؿ 
 674كاستبداليما بمصطمح التمتع، ذلؾ أنو جامع لمعنى الاستعماؿ كالاستغلاؿ في نص المادة 

. مف القانكف المدني الجزائرم

حؽ الاستغلاؿ -2

استغلاؿ الشيء المممكؾ يككف بالحصكؿ عمى ثماره الذم يككف قابلا لإنتاجيا عف طريؽ 
الثمار والمنتجات، ، كيفرؽ الفقو في ىذا الصدد بيف (4)استغلاليا بأحد الأعماؿ القانكنية كالإيجار

.  أم عندما لا تككف سمطة الاستغلاؿ المباشر لممالؾ

كالثمار ىي ما ينتج عف الشيء في مكاعيد منتظمة كدكرية دكف أم يؤدم فصميا عف 
. (5)الشيء إلى الاقتطاع مف أصمو أك الإنقاص منو، كىي إما طبيعية أك مستحدثة أك مدنية

                                                             
 .496صحؽ الممكية، ، 8 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج (1)
 .496 المرجع السابؽ، ص (2)
، 2004، دار الجامعة الجديدة، مصر، (د،ط)الوجيز في الحقوؽ العينية أحكاميا ومصادرىا،  رمضاف أبك السعكد،  (3)
 .26ص
 .22 سعيد سعد عبد السلاـ، المرجع السابؽ، ص (4)
ىي التي تنتج في مكاعيد دكرية دكف تدخؿ الإنساف، كالعنب أك الكلأ في المراعي كالحشائش المختمفة : الثمار الطبيعية  (5)

فيي التي يتدخؿ الإنساف في إنتاجيا كزراعة المحاصيؿ : أما الثمار المستحدثة. في الغابات الطبيعية، كالجباؿ كالأكدية
ىي ما ينتج عف الشيء مف دخؿ نقدم نتيجة استغلالو، : كالثمار المدنية. المكسمية المختمفة أك أشجار الفاكية المتنكعة
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 أما المنتجات ىي ما ينتج في مكاعيد غير دكرية مع الانتقاص مف أصؿ الحؽ، كالمناجـ 
،  كالمالؾ لو الحؽ في (1)كالمحاجر كآبار النفط لأنيا ليست دكرية كتقتطع جزءا مف أصؿ الشيء

 مف القانكف 676الحصكؿ عمى ثمار الشيء كمنتجاتو، كذلؾ كقاعدة منصكص عمييا في المادة 
.  المدني، أما غير المالؾ فيحصؿ عمى الثمار كالمنتجات بحسب سند أحقيتو

 كالاستغلاؿ يمتد لجميع ما يشممو حؽ الممكية مف عناصره الجكىرية كممحقاتو، بما فييا 
الثمار كالمنتجات، كما يشمؿ العمك كالعمؽ، فالمالؾ لو ثمار الأرض سكاء كانت ثمار طبيعية أك 

صناعية أك مدنية، كالثمار المدنية ىي التي يتمثؿ فييا الاستغلاؿ، كلممالؾ أف يستغؿ العمك فيؤجره 
. مثلا لمف يبني فيو، كما لو أف يستغؿ العمؽ

حؽ التصرؼ -3

السمطة الثالثة لممالؾ عمى ممكو ىي التصرؼ، كيقصد بو استخدامو استخداما يستنفد السمطة 
نما ينطبؽ عمى  المقررة عميو كميا كجزئيا، كىك بيذا المعنى لا يقتصر عمى المالؾ كحدة فقط كا 

صاحب كؿ حؽ عمى الشيء، فمممنتفع الحؽ في التصرؼ في حقو بنقمو لمغير، أم لو الحؽ في 
، فيككف لممالؾ إخراج الشيء مف ذمتو نيائيا، في مقابؿ عكض (2)استنفاذ ما لو مف سمطات عميو

.     كالبيع كالمقايضة، أك دكف عكض كالكصية أك اليبة

ما بتصرؼ مادم، فالتصرؼ القانكني  كالتصرؼ في الشيء يككف إما بتصرؼ قانكني فيو كا 
يعني إبراـ أم مف التصرفات التي قد تؤدم إلى نقؿ ممكية الشيء نيائيا مف ذمة المتصرؼ، أك 

أما التصرؼ .(3)تعمؽ الأمر بالحقكؽ العينية الأصمية أك التبعية بتقرير حؽ عيني عميو سكاء
المادم فيتعمؽ بإجراء تغيير مادم في الشيء، بإىلاكو بما تقتضيو طبيعة كحسف التصرؼ فيو، 

                                                                                                                                                                                              

كيتحقؽ ذلؾ عندما يسمح المالؾ لغيره باستعماؿ الماؿ الذم يممكو مقابؿ عكض، كأجرة المنزؿ أك المحؿ أك الشقة أك 
. الأرض مف أجرة شيرية أك سنكية متفؽ عمييا بيف المالؾ المؤجر كالمستأجر، كفكائد الأمكاؿ لكدائع بالبنكؾ كأرباح الأسيـ

 .51محمد كحيد الديف سكار، المرجع السابؽ، ص  . 27رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص
 .32 سعيد سعد عبد السلاـ، المرجع السابؽ، ص (1)
 .28 رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص (2)
 .23 سعيد سعد عبد السلاـ، المرجع السابؽ، ص (3)
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كطيي الأطعمة كتناكؿ الفاكية، أك تغيير صكرتو تغييرا لا رجعة فيو، كقد يختمط التصرؼ 
.   القانكني بالتصرؼ المادم كبالاستعماؿ كما في النقكد، حيث يككف انفاقيا بمثابة التصرؼ فييا

كالأصؿ أف يتمتع المالؾ بكامؿ السمطات عمى ما يممؾ مف الاستعماؿ كالاستغلاؿ 
كالتصرؼ، كلكنو يمجأ لتجزئة السمطات عمى الشيء، فيتنازؿ عف سمطة أك أكثر مف ىذه السمطات 

. لأشخاص آخريف

 (1)أنواع الممكية: ثالثا

. تتنكع الممكية مف ممكية تامة كممكية مجزأة كممكية مشاعة كممكية مشتركة

: الممكية التامة-1

ىي  تمؾ التي يجمع فييا المالؾ السمطات الثلاث، سمطة الاستعماؿ كالاستغلاؿ، كالتصرؼ، 
ىذه السمطات يمارسيا المالؾ عمى ممكو عقارا كاف، أك منقكلا، كقد حدد نطاؽ حؽ الممكية التامة 

 مف قانكف التكجيو العقارم 28 ك27 مف القانكف المدني كالمادتاف 677 إلى 674في المكاد مف 
. 25-90رقـ 

الممكية المجزأة - 2

الممكية العقارية التامة قكاميا الحقكؽ الثلاثة، الاستعماؿ كالاستغلاؿ كالتصرؼ، لكف المالؾ 
بما خكلو القانكف مف تصرؼ قانكني عمى ممكو، لو أف يتنازؿ عف بعض ىذه الحقكؽ لفائدة غيره 

فيجزأ بذلؾ ممكيتو، كمثالو أف يتنازؿ عف حقو في استعماؿ الشيء كاستغلالو لصاحب حؽ 
الانتفاع، فلا يبقى لو عندىا إلا ممكية الرقبة، كىذه الصكرة ىي الممكية المجزأة حيث جزأ المالؾ 

.   سمطاتو كحقكقو المكفكلة قانكنا، فمـ يعد في يده سكل ممكية الرقبة

 

 
                                                             

رسالة ماجستير غير منشكرة، انتقاؿ الممكية العقارية في قانوف الأسرة الجزائري،  في أنكاع الممكية أنظر نكاع عمار،  (1)
 .17ك16، ص2007جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة، 
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الممكية المشاعة - 3

 713إذا تعدد المالكيف عمى الشيء الكاحد، نككف بصدد ممكية شائعة، نصت عمييا المادة 
إذا ممؾ اثناف أك أكثر شيئا ككانت حصة كؿ منيما فيو مقررة "مف القانكف المدني التي جاء فييا 

فإف كرثة ". فيـ شركاء عمى الشيكع كتعتبر الحصص متساكية إذا لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ
الأرض ىـ ملاؾ عمى الشيكع كؿ كاحد منيـ يممؾ جزءا مف ىذه الأرض، دكف أف تحدد ىذه 

الحصة في القطعة الأرضية، بشرط أف لا يحدث أم منيـ ضرر بحقكؽ سائر الشركاء كفقا لنص 
 مف القانكف المدني، كلممالكيف الآخريف ذات الحقكؽ مثمو تماما في حدكد حصصيـ 714المادة 

. كأنصبتيـ

الممكية المشتركة - 4

الممكية المشتركة ىي الحالة القانكنية " مف القانكف المدني الجزائرم بأنيا 747عرفتيا المادة 
التي يككف عمييا العقار المبني أك مجمكعة العقارات المبنية كالتي ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة 

كما ىك الحاؿ " أشخاص تشتمؿ كؿ كاحدة منيا عمى جزء خاص كنصيب مف الأجزاء المشتركة
بالنسبة للأجزاء المشتركة في العمارات مثؿ الأسطح، الأفنية، ممرات الدخكؿ، الدرج، المصاعد، 
حيث تطبؽ عمى ىذه الأجزاء قكاعد الشيكع الإجبارم، فلا يجكز المطالبة بقسمتيا، كقد تناكلت 

 مف القانكف المدني الجزائرم، ككذلؾ 772 إلى 743أحكاـ ىذا النكع مف الممكية المكاد مف 
، يحدد نمكذج نظاـ الممكية المشتركة 2014 مارس4 المؤرخ في 99-14المرسكـ التنفيذم 

. المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية

الممكية العقارية وفقا لقانوف التوجيو العقاري : رابعا

لى  في ما تقدـ عرفنا العقار، كتطرقنا في الفقرات السابقة إلى تعريؼ الممكية بصفة عامة كا 
 مف 683 ك674الحقكؽ الناتجة عنيا، فإذا جمعنا بيف ىذيف التعريفيف، كبالنظر إلى المادتيف 

القانكف المدني، يمكف القكؿ أف الممكية العقارية ىي حؽ التمتع، كالتصرؼ في الشيء الثابت، 
نقمو دكف تمؼ، بشرط أف لا يستعمؿ استعمالا تحرمو القكانيف  كالمستقر في حيزه الذم لا يمكف

  .كالأنظمة
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كما يمكف القكؿ بأف حؽ الممكية العقارية الخاصة حؽ عيني يخكؿ لصاحبو سمطات قانكنية 
ذا اصطدمت ىذه السمطات العامة أك الخاصة فإنيا تكبح حقكؽ المالؾ  يمارسيا عمى عقاره، كا 

 .(1)مراعاة ليذه المصالح 

 المعدؿ كالمتمـ المتعمؽ بالتكجيو 25-90 مف القانكف 27كىك التعريؼ الذم أقرتو المادة 
أك /الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع كالتصرؼ في الماؿ العقارم ك"العقارم كالتي جاء فييا 

". الحقكؽ العينية مف أجؿ استعماؿ الأملاؾ كفؽ طبيعتيا أك غرضيا

 حددت طبيعة الممكية العقارية بأنيا خاصة حتى 25-90 مف القانكف 27نلاحظ أف المادة 
يفرؽ بينيا كبيف الممكية العامة، كما أشارت إلى أف الأملاؾ يجب استعماليا كفقا لطبيعتيا 

كغرضيا، دكف القكؿ بأنيا يجب أف لا تككف مخالفة لمقكانيف كالأنظمة كىي القاعدة المنصكص 
عمييا في القانكف المدني، فإذا ما استعمؿ ىذا الحؽ في غير ما شرع لو، عد صاحب الحؽ 

متعسفا في استعماؿ حقو، أم يعد الفعؿ غير مشركع بالنظر إلى استعماؿ الحؽ في غير ما اعد 
.  لو

 الفرع الثاني 

انتقاؿ الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ 
الممكية العقارية تخضع لأحكاـ خاصة في نقميا تتمثؿ أساسا في ضركرة تحرير العقكد في 
خضاعيا لمتسجيؿ كالإشيار، كىك ما ينطبؽ عمى عقد البيع عمى التصاميـ، إذ  الشكؿ الرسمي، كا 

. أف نقؿ الممكية فيو يخضع لمقكاعد المطبقة عمى عقد البيع الذم يككف محمو عقار

 فإف عقد البيع عمى التصاميـ يجب أف يحرر قبؿ إنجاز 04-11ككفقا لنصكص القانكف 
البناء محؿ العقد، لأنو إذا أبرـ بعد الإنجاز اعتبر عقد بيع عقارم عادم، لكف يثكر التساؤؿ حكؿ 
أمريف الأكؿ يتعمؽ بالكقت الذم تنتقؿ فيو الممكية لممكتتب، كالثاني يتعمؽ بأثر تسجيؿ العقد في 

                                                             
 رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة، قيود الممكية العقارية الخاصة،خكادجية سميحة حناف،  (1)

 .2، ص2008
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محؿ  تحديد كقت انتقاؿ الممكية، كمدل انتقاليا بكافة عناصرىا لممكتتب؟ لككف العقار أك البناء
.   العقد غير مكجكد كقت التعاقد

وقت انتقاؿ الممكية : أولا

أف حؽ الممكية يقع عمى شيء مادم، كبالتالي لا يتصكر كجكد محمو، حتى يتسنى نقؿ 
ممكية المبيع بشكؿ فعمي، كقد اختمؼ الفقو كالتشريع في تحديد كقت انتقاؿ الممكية في عقكد بيع 

:  العقارات تحت الإنشاء، كالتي يعد عقد البيع عمى التصاميـ مف بينيا

 (1)الموقؼ الفقيي -1

: ظير اتجاىيف فقيييف في تحديد كقت انتقاؿ الممكية

وقت انتقاؿ الممكية ىو وقت إتماـ البناء : الاتجاه الأوؿ -

اعتبر ىذا الاتجاه أف الممكية في عقد بيع المباني تحت الإنشاء كالتي يعد عقد البيع عمى 
التصاميـ مف ضمنيا، تنتقؿ لممكتتب مف الكقت الذم يكتمؿ فيو بناء المبنى محؿ العقد، دكف 

النظر إلى مطابقتيا لممكاصفات المتفؽ عمييا، عمى أساس القاعدة العامة التي تقضي بأف الممكية 
 .(2)تنتقؿ بمجرد إبراـ العقد متى كردت عمى شيء معيف بالذات يممكو البائع

كمبرر ذلؾ أف نقؿ الممكية في ىذه العقكد لا يتـ، لأف محؿ العقد المتمثؿ في المبنى لـ يكف 
مكجكدا كقت إبراـ العقد، كبالتالي يستحيؿ تطبيؽ القاعدة القائمة بانتقاؿ الممكية بمجرد إبراـ العقد، 
فإذا كجد محؿ العقد بعد ذلؾ فإف ممكيتو تنتقؿ بمجرد ىذا الكجكد لزكاؿ سبب منع انتقالو كىك عدـ 

.  (3)الكجكد

كما فصؿ ىذا الاتجاه بيف التسميـ الذم يستمزـ مطابقة البناء لممكاصفات المتفؽ عمييا في 
، كبيف الممكية التي تنتقؿ لممشترم بمجرد -المكتتب–كالمشترم - المرقي العقارم–العقد بيف البائع 

                                                             

 .111يكسؼ سعدكف محمد ليمكر المعمكرم، المرجع السابؽ، ص. 114 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص(1) 
 . مف القانكف المدني165 المادة (2) 
 .151 محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، ص(3) 
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انتياء البناء بغض النظر لمطابقتو لممكاصفات، حيث لا يحؽ لممشترم رفض انتقاؿ الممكية في 
حاؿ عدـ مطابقة المبيع لممكاصفات، الأمر الذم لا يعد رفضا لنقؿ الممكية، فيككف البائع ىنا 

. (1)مخلا بالتزاـ التسميـ المطابؽ لممكاصفات كليس التزاـ نقؿ الممكية

نما يحدد بمكجبو  مف ناحية أخرل فاف تسميـ البناء لممشترم لا يعبر عف كقت نقؿ الممكية، كا 
تحمؿ التبعة أك اليلاؾ، فيتحمؿ البائع تبعة ىلاؾ البناء طالما لـ يسممو لممشترم، كاف كانت 

. (2)ممكيتو قد انتقمت، في حيف يتحمميا المشترم مف لحظة تسميمو لمبناء

وقت انتقاؿ الممكية ىو وقت قبوؿ المبيع المطابؽ : الاتجاه الثاني -

يرل ىذا الاتجاه أف ما يمنع انتقاؿ الممكية كقت التعاقد ليس عدـ كجكد المبنى كقت إبراـ 
نما ىك اتجاه إرادة أطرافو، إلى تأجيؿ نقميا حتى كجكد البناء كقبكؿ المكتتب لو أم تأكده  العقد، كا 

. (3)مف مطابقتو لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد، كمف ثـ تسممو

إلا أف الملاحظة بالنسبة ليذا الاتجاه ىك خمطو بيف التزاميف مختمفيف، ىما الالتزاـ بنقؿ 
الممكية كالالتزاـ بتسمـ البناء محؿ العقد تسميما مطابقا لممكاصفات، مما يجعؿ الأمر يبدك ككأف 

.   ىناؾ التزاـ كاحد يشمؿ الالتزاميف معا

 الموقؼ القانوني  -2

بعد تكضيحنا للاتجاىيف الفقيييف في تحديد كقت انتقاؿ ممكية المبيع في ىذا العقد، كاف لا 
. بد مف التطرؽ إلى مكقؼ المشرعيف الفرنسي كالجزائرم مف ىذا الأمر

 كالذم كاف لو تأثير كاضح في النيج الذم اتبعو المشرع لموقؼ المشرع الفرنسيبالنسبة 
الجزائرم في أسمكب نقؿ الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ، باعتبار التشريع الفرنسي سباقا في 
تنظيـ عقكد بيع العقارات تحت الإنشاء، فإنو فرؽ بيف نكعيف مف البيع كىما البيع حسب الحالة 

. المستقبمية كالبيع لأجؿ
                                                             

 .152 محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، ص (1)
 . مف القانكف المدني369 المادة  (2)
 .115علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص (3)



 حواٌة الوكتتة فً عقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الثانً
 

[141] 
 

 مف 3-1601 فيما يخص الممكية بالنسبة لصكر البيع حسب الحالة المستقبمية كفقا لممادة 
القانكف المدني الفرنسي، فإنيا تنص عمى أف الممكية عمى حقكؽ الأرض كالبنايات المكجكدة تنتقؿ 

لممشترم مباشرة، في حيف تنتقؿ ممكية الإنشاءات المستقبمية تدريجيا تبعا لتنفيذىا عمى أساس 
الالتصاؽ، باعتباره كسب ممكية الأرض بالانتقاؿ الفكرم ككسب حؽ البناء عمييا، كبالتالي فإنو 

يكسب ممكية أعماؿ البناء التي سيتـ تنفيذىا عمييا تدريجيا، كىك الأمر الذم يمنح خصكصية ليذا 
.  (1)العقد لككنو يجمع عناصر عقد البيع كعقد المقاكلة في آف كاحد

 في حيف جعؿ المشرع الفرنسي في عقد البيع لأجؿ الممكية تنتقؿ بعد الانتياء مف عممية 
البناء كاكتماؿ عناصرىا، كاثبات ذلؾ بمكجب كرقة رسمية، حيث يككف انتقاؿ الممكية بأثر رجعي 

 مف 2-1601مف تاريخ إبراـ البيع، كليس مف كقت الانتياء مف أعماؿ البناء، كفقا لنص المادة 
. القانكف المدني الفرنسي

 نلاحظ أف المشرع الفرنسي فرؽ بيف البيع لأجؿ كالبيع حسب الحالة المستقبمية مف حيث 
كقت انتقاؿ ممكية البناء، ففي النكع الأكؿ لا تنتقؿ الممكية إلا بعد الانتياء التاـ مف البناء كاثبات 
ذلؾ بمكجب سند رسمي، أما النكع الثاني فتنتقؿ فيو الممكية تدريجيا تبعا لتقدـ حالة البناء، فكمما 
انتيى البائع مف انجاز جزء معيف قاـ بنقؿ ممكيتو لممشترم، كىك في ىذه الحالة خرج عف القكاعد 
العامة التي تقضي بأف الممكية لا تنتقؿ في البيع المستقبمية إلا بكجكد الشيء، بيدؼ تقرير أكبر 

. (2)حماية ممكنة لممشترم، كىك ما أقرتو المحكمة العميا الفرنسية

 نجد أف الممكية في 04-11 مف القانكف 28 فباستقراء المادة  المشرع الجزائري أما مكقؼ 
عقد البيع عمى التصاميـ تككف فكرية في جانب كتدريجية في جانب آخر، حيث تنتقؿ حقكؽ 

                                                             
. 117 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص (1)

M.dagot, op,cit, p217 et 220. 

(2) << Si, dans le cas d’une vente en l’état futur d’achèvement, le transfert de propriété sur le terrain et 

les constructions existantes s’opère le jour de la vente, ce transfert ne s’effectue pas sur les ouvrages 

non encore réalisés ; il s’agit non pas de la simple vente d’un terrain déterminé, l’élément prédominant 

étant l’obligation de construire…>> Civ 3
e
 ,11oct 2000 : Bull.civ.III, N°163 ; JCP 2001.IL.10465 

Dalloz, op cit. p1940. 
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الأرض التي ستقاـ عمييا البناء، كالمباني المكجكدة كقت إبراـ العقد فكرا لممكتتب في حاؿ كاف 
المرقي العقارم قد بدأ بكضع الأساسات أك شيد مسبقا جزءا مف البناية التي لـ يتـ إتماميا بعد، 

 أشارت إلى أف العقد يتعمؽ ببناية أك جزء مف بناية مقرر بناؤىا أك في طكر 28ذلؾ أف المادة 
. الانجاز، أم يمكف أف يككف قد تـ البدء في إنشائيا كلـ ينييا بعد

 أما الانتقاؿ المستقبمي أك التدريجي فيتعمؽ بما سيتـ إنشاءه مستقبلا مف المباني محؿ العقد 
كالتي تنتقؿ لممكتتب تدريجيا مكازاة مع تقدـ الأشغاؿ، أم أف الممكية بالنسبة للأجزاء المتبقية تنتقؿ 

تبعا لانجازىا، فكمما تـ إنجاز جزء معيف أك مرحمة معينة مف مراحؿ البناء يتـ نقؿ ممكيتيا 
. لممكتتب الذم يمتزـ بتسديد السعر المقابؿ ليا

 بناء عمى ذلؾ نجد أف المشرع الجزائرم تأثر بالمشرع الفرنسي كاعتمد نفس أسمكب نقؿ 
، ففي عقد البيع عمى 04-11الممكية في عقد بيع العقارات تحت الإنشاء الكاردة ضمف القانكف 

التصاميـ اعتمد ذات صيغة البيع حسب الحالة المستقبمية، كفي حالة البيع المنصكص عمييا في 
.  المتعمقة بعقد حفظ الحؽ أخد أسمكب صيغة البيع لأجؿ04-11 مف القانكف 27المادة 

دور تسجيؿ العقد وشيره في نقؿ الممكية : ثانيا 

تأثر المشرع الجزائرم في عقد البيع عمى التصاميـ بالمشرع الفرنسي فيما يتعمؽ بكقت نقؿ  
الممكية كذلؾ في عقد البيع حسب الحالة المستقبمية، كلكف ىؿ سمؾ نفس نيجو فيما يتعمؽ بتسجيؿ 

كشير العقد ؟ 

 إف عقكد البيع التي يككف محميا عقارات لا تنتقؿ فييا الممكية بيف الأطراؼ إلا بعد 
-75 مف القانكف المدني الجزائرم، ككذا نصكص الأمر 793تسجيميا كشيرىا كفقا لنص المادة 

، كبالتالي حتى يككف عقد البيع عمى التصاميـ منتجا لآثاره لا بد مف تسجيمو كشيره في 74
. المحافظ العقارية
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كضركرة القياـ بإجراءات التسجيؿ كالشير عند إبراـ العقد، تمييدا لنقؿ الممكية لممكتتب عند 
كجكد المبنى، تحميو مف تصرفات البائع أك المرقي العقارم التي قد تعرقؿ نقؿ الممكية كقيامو 

. (1)بإعادة البيع مرة أخرل، أك رىنو لتمكيؿ مشركعو

 إلا أف التساؤؿ المطركح ىك أف محؿ العقد ىك بناء في طكر الانجاز كغير مكجكد كقت 
ذا ما تـ تسجيمو فكيؼ يتـ نقؿ الممكية لممكتتب عمى بناء غير  التعاقد كبالتالي لا يمكف تسجيمو، كا 

مكجكد؟ 

موقؼ الفقو مف تسجيؿ العقد وشيره  -1

برر الفقو تسجيؿ محؿ عقكد بيع العقارات تحت الإنشاء كفؽ نظريتيف، ىما نظرية ممكية 
 عمى انتقاد نظرية ممكية الحيز أو الفراغالحيز أك الفراغ، كنظرية العقار حسب المآؿ، حيث تقكـ 

معيار التفرقة بيف العقار كالمنقكؿ، فلا تعتبر كؿ ما ىك ثابت كمستقر كلا يمكف نقمو دكف تمؼ 
نما تنظر إلى الحيز أك الفراغ الذم يشغمو ىذا الشيء سكاء كاف مكجكد أك غير مكجكد  عقار، كا 

كقت التعاقد، فمحؿ التعامؿ ىك ىذا الحيز أك الفراغ الذم يمكف نقؿ ممكيتو لشخص أخر، إذ 
يعتبر عقارا في ذاتو سكاء كاف مشغكلا بالبناء أـ لا، كحتى بعد إقامة المباني كالمنشآت فإنيا لا 

نما يشغمو مف حيز أك فراغ بناء عمى ذلؾ فاف المشترم كقت العقد يممؾ الحيز .  (2)تمثؿ العقار كا 
أك الفراغ فكؽ قطعة الأرض المعدة لمبناء عمييا، كمف ثـ يمكف أف يسجؿ باسمو كيعامؿ ككياف 

 .مكجكد

انتقدت ىذه النظرية في جانبيف كاعتبرت أنيا تقكـ عمى أسس افتراضية، فمف ناحية أكلى 
فإنيا تمغي مفيكـ العقار، الذم لا يككف كذلؾ إلا إذا كاف ممتصقا بالأرض كمستقرا عمييا، 

كالالتصاؽ صفة أساسية في العقار، في حيف أف الفراغ أك الحيز ىك شيء غير مادم كلا يمكف 
عمى صفة الالتصاؽ، كمف ناحية أخرل فإف نظاـ الحيازة كالتقادـ لا يمكف تطبيقو عمى  أف يتكفر

الحيز أك الفراغ، لككف الحيازة فعؿ مادم، كلا يتصكر حيازة الفراغ أك الحيز ككسب ممكيتو 

                                                             
 .120 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص (1)
 .159 محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، ص (2)
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بالتقادـ، ليذا كاف الأكلى أف ينصب التسجيؿ عمى الأرض فقط لككنيا مكجكدة كقت العقد دكف 
  .(1)الفراغ أك الحيز

فاتجيت إلى القكؿ بأنو ىناؾ ما يعرؼ بالعقار بحسب  (2)أما نظرية العقار حسب المآؿ
، بحيث ترل بأف يتـ التعامؿ مع العقار محؿ العقد بأنو (3)المآؿ، يقابؿ المنقكؿ بحسب المآؿ

مكجكد ليس حقيقة، كلكف بالنظر إلى ما سيؤكؿ إليو، حيث أف أعماؿ البناء تعتبر بمثابة عقار أك 
مبنى مكجكد، لأف ىذه الأعماؿ ستؤكؿ حتما إلى كجكده بعد الانتياء مف تنفيذىا، كبناء عمى ذلؾ 

.  يمكف تسجيؿ ىذا العقار المستقبؿ عمى أساس أنو عقار مكجكد بالمآؿ

، لا يمنع مف كجكد ما يقابمو مف (مثؿ مبنى يراد ىدمو)حيث اعتبرت أف المنقكؿ بالمآؿ 
. ، بما أنو سيراعي في النظر إليو الحالة المستقبمية التي سيؤكؿ إلييا(عقار يراد بناءه)عقار بالمآؿ 

كانتقدت ىذه النظرية لككنيا تقكـ عمى محاكلة خمؽ تقسيـ جديد للأمكاؿ، فلا يمكف اعتبار 
العقار منقكؿ بطبيعتو حتى يمكف القكؿ بأنو سيصبح عقارا بالمآؿ، ذلؾ أنو خميط بيف مكاد البناء 

بالإضافة إلى الأرض التي سيقاـ عمييا كالتي تعتبر في حد ذاتيا عقار بحسب طبيعتو، كبالتالي لا 
. (4)يمكف تصكر كجكد عقار بحسب المآؿ يقابؿ المنقكؿ بحسب المآؿ

ف اختمفتا في الأساس إلا أنيا تسعياف لجعؿ التسجيؿ كالشير عند  نجد أف كلا النظريتيف كا 
إبراـ عقد البيع أمرا مستساغا، دكف حاجة لانتظار إتماـ المبنى المباع، كذلؾ بيدؼ حماية 

. المكتتب مف تصرفات المرقي العقارم في المبيع كالمساس بحقكقو

                                                             

 .121 علاء حسييف عمي، المرجع السابؽ، ص (1) 
 .162الدكتكر محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، ص :  ىذه النظرية اعتقد بيا (2)
 المنقكؿ بحسب المآؿ ىك عقار معد لمتحكؿ في القريب كبشكؿ محقؽ، بحيث تتجو إرادة المتعامميف عمى العقار إلى  (3)

فصمو بحيث يصبح منقكلا بحسب طبيعتو، كأف يككف تحكؿ العقار المنقكؿ محققا كفقا لطبيعة المعاممة عميو، مف أمثمتو 
. الثمار، كيعامؿ العقار الذم أصبح منقكلا بحسب المآؿ معاممة كلا حاجة لمتسجيؿ لنقؿ الممكية

 .224، ص 2003 دار محمكد لمنشر كالتكزيع، مصر،  الأشخاص والأمواؿ في القانوف المدني،مصطفى مجدم ىرجة،
. 122 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص  (4)
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 موقؼ التشريع مف تسجيؿ العقد وشيره -2

 المشرع الفرنسي يقر بعدـ اشتراط التسجيؿ عند إبراـ عقد بيع محمو عقار، كاعتبر أف 
الممكية تنتقؿ بمجرد البيع بما أف محمو معينا بالذات دكف حاجة لمقياـ بإجراء التسجيؿ كفقا لمقكاعد 
العامة، فالمشترم يتممؾ البناء بمجرد إنيائو دكف الحاجة لمتسجيؿ، لأف أثره يقتصر عمى الاحتجاج 
في مكاجية الغير بالممكية، كليس لو دكر في نقميا، كىك ما أقره في البيع بحسب الحالة المستقبمية 

.  (1)فالأجزاء غير المنجزة تنتقؿ تدريجا لممشترم مف كقت الانتياء مف البناء

في حيف انتيج المشرع الجزائرم الاتجاه الأكؿ القائؿ بضركرة التسجيؿ كالشير عند إبراـ 
يتـ إعداد عقد البيع عمى " كالتي جاء فييا 04-11 مف القانكف 34العقد، كذلؾ كفقا لنص المادة 

التصاميـ في الشكؿ الرسمي كيخضع لمشكميات القانكنية الخاصة بالتسجيؿ كالإشيار، كيخص في 
". نفس الكقت البناء كالأرضية التي شيد عمييا البناء

بالنظر إلى ىذا النص نلاحظ أف ىذه المادة جاءت مطابقة كمصادقة لمقكاعد العامة المتعمقة 
بالعقكد الناقمة لمممكية التي يككف محميا عقارات، حيث أف الممكية في العقارات لا تنتقؿ إلا بمراعاة 

 مف القانكف 1 مكرر324الرسمية، أم أف يككف العقد محررا في الشكؿ الرسمي كفقا لنص المادة 
  .  مف ذات القانكف793المدني، كخاضع لإجراءات التسجيؿ كالشير كفقا لنص المادة 

كلا يمكف القكؿ بأف القاعدة العامة المتعمقة بممكية الشيء المعيف بالذات تنطبؽ عمى 
 مف القانكف المدني، اشترط ضركرة احتراـ 165العقارات، ذلؾ أف المشرع الجزائرم في نص المادة 

  . الأحكاـ المتعمقة بالإشيار العقارم

مف جية أخرل فإف المشرع الجزائرم كاف دقيقا في تحديد محؿ التسجيؿ كالشير، كىك 
ف لـ يكف مشيدا أك لـ يكتمؿ تشييده بعد، كقد يرجع ذلؾ إلى  الأرضية كالبناء في نفس الكقت، كا 

سعي المشرع لتقرير أكبر قدر مف الحماية القانكنية لممكتتب مف التصرفات التي قد يقكـ بيا 
. الخ .....المرقي العقارم، كبيع الكحدة لأكثر مف مشترم، أك رىف الكحدات 

                                                             
 .153لينا جميؿ الحشيمي، المرجع السابؽ، ص . 124 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص  (1)
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استعماؿ، استغلاؿ، ) ىذا الأمر يجعمنا نتساءؿ عف مدل انتقاؿ الممكية بكافة عناصرىا 
لممكتتب كقت تسجيؿ كشير العقد؟ نجد بأف المكتتب لا يستفيد مف كافة ىذه العناصر  (تصرؼ

عند انتقاؿ الممكية كخاصة الاستعماؿ كالاستغلاؿ، لعدـ كجكد المبيع أصلا، كلأنو لـ يتمكف مف 
 . حيازتو بعد، كبالتالي عدـ استطاعة استعمالو أك استغلالو 

 كليذا فإف العقد لا يكتمؿ إلا بحيازة المكتتب الفعمية لممبنى، كتسميمو مطابقا لممكاصفات 
 كالتي 04-11 مف القانكف 34المتفؽ عمييا في العقد، كفقا لما جاء في الفقرة الثانية مف المادة 

يتمـ عقد البيع عمى التصاميـ المذككر في الفقرة السابقة بمحضر يعد حضكريا في "تنص عمى أنو 
نفس مكتب التكثيؽ، قصد معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتتب كتسميـ البناية المنجزة مف 

". طرؼ المرقي العقارم طبقا للالتزامات التعاقدية

كبحسبو نرم أف المشرع الجزائرم أخذ بنظرية تسجيؿ الفراغ أك الحيز مف جية، فالمكتتب  
يعتبر مالكا لمحيز أك الفراغ فقط لحيف إتماـ البناء، كالذم تنتقؿ بحيازتو بقية السمطات الأخرل 

المترتبة عف الممكية، كأقر في جانب أخر أف انتقاؿ الممكية بمكجب تسجيؿ العقد كشيره لا يعني 
قبكؿ أعماؿ البناء أك العقار محؿ العقد مف المكتتب، بؿ لا بد مف أف تككف ىذه الأعماؿ مطابقة 

 34لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد، كذلؾ مف أجؿ حمايتو كفقا لنص الفقرة الثانية مف المادة 
. 04-11مف القانكف 

 كىك الأمر الذم جعؿ البعض يرل بأف الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ كفقا لمقانكف 
 تنتقؿ عبر مرحمتيف، المرحمة الأكلى كتككف أثناء التكقيع حيث تنتقؿ لممكتتب ممكية الرقبة 11-04

فقط باستكماؿ إجراءات التسجيؿ كالشير، كمرحمة ثانية تككف بعد إتماـ الانجاز كتسميـ العقار أك 
. (1)البناء لممكتتب، الذم تكتمؿ ممكيتو بنقؿ حؽ الانتفاع إليو

                                                             
التزامات قاشي علاؿ، . 66، المرجع السابؽ، صالنظاـ القانوني لعقد البيع عمى التصاميـ سي يكسؼ زىية حكرية،  (1)

مداخمة منشكرة، كتاب المؤتمر الكطني حكؿ الترقية المرقي العقاري وجزاء الإخلاؿ بيا في عقد البيع عمى التصاميـ، 
. 286، جامعي قاصدم مرباح، كرقمة ، ص2012 فيفرم28 ك 27- كاقع كآفاؽ- العقارية في الجزائر
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الاحتفاظ بصفة رب العمؿ بالنسبة لممرقي العقاري : ثالثا 

 عمى أف يحتفظ البائع بسمطات 3-1601قرر المشرع الفرنسي في الفقرة الثانية مف المادة 
 مف 618-1رب العمؿ إلى غاية تسميـ الأشغاؿ، كىك ما أقره أيضا المشرع المغربي في الفصؿ 

 المنظـ لعقد البيع عمى التصاميـ أم نص 04-11، في حيف لـ يأتي في القانكف 44.00القانكف 
. قانكني يتعمؽ بذلؾ

كالمقصكد باحتفاظ المرقي العقارم بسمطات رب العمؿ أك صاحب المشركع ىك أف يتمتع 
بحرية كاممة في اختيار الميندسيف كالمقاكليف ككؿ التقنييف المتدخميف في عممية البناء، كما لو 

سمطة الإشراؼ عمييـ دكف تدخؿ مف المشترم، الذم لا يحؽ لو تكجيو البائع كالمينييف أك 
. (1)الحرفييف المشاركيف في انجاز المشرع 

محؿ العقد في حدكد لا  إذ يترتب عمى ذلؾ أف البائع يككف لو الحؽ في التصرؼ في العقار
تتعدل إلى الأضرار بحقكؽ المشترم، كترتيب حقكؽ عينية مؤقتة تنتيي بتسميـ الأشغاؿ، كما أف 
تبعة اليلاؾ تككف عمى عاتقو خلاؿ مدة الانجاز كقبؿ التسميـ النيائي، كيتحمؿ كافة الضرائب 

.  (2)كالتكاليؼ المترتبة عمى العقار، كيتممؾ مختمؼ الثمار كالحاصلات الناتجة عنو

كقد حدد المشرع الفرنسي صلاحيات صاحب المشركع، كتتمثؿ في اختيار المقاكليف كالتقنييف 
براـ العقكد كالاتفاقيات المتعمقة بو، كأيضا تسميـ الأشغاؿ بعد نيايتيا،  المشرفيف عمى المشركع كا 
كليذا فإف البائع كصاحب مشركع ممزـ بإبراـ العقكد مع المقاكؿ المشرؼ عمى الإنجاز قبؿ إبراـ 

:   (4)، كيعكد إقرار ىذا المبدأ لعدة اعتبارات تتمثؿ في(3)عقكد بيع العقارات تحت الإنشاء

نجاز المشاريع المتفؽ -  إطلاؽ يد المرقي العقارم في اختيار مف سيقكـ بتنفيذ الأشغاؿ كا 
عمييا، ماداـ ممزما بإتماـ البناء المتفؽ عميو كتسميمو لممكتتب تاـ الانجاز كصالح للاستعماؿ 

. حسب الغرض المخصص لو، كىك مسؤكؿ عف عدـ مطابقتو
                                                             

. 154 عبد الحفيظ مشماشي، المرجع السابؽ، ص (1)
 .73 عبد الحؽ صافي، المرجع السابؽ، ص (2)
 .62 عبد العالي دقدكقي، المرجع السابؽ، ص (3)
 .62عبد العالي دقدكقي، المرجع السابؽ، ص. 155 ك154 عبد الحفيظ مشماشي، المرجع السابؽ، ص (4)
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نما ىك -  التنبيو عمى أف المرقي العقارم لا يقتصر دكره عمى إبراـ العقكد مع المكتتبيف، كا 
. مسؤكؿ عف تتبع إنجاز المشركع إلى غاية انتياء أشغاؿ البناء

تحمؿ المرقي العقارم كافة المخاطر التي يمكف أف تقع خلاؿ الفترة الممتدة بيف إبراـ - 
. العقد كتسميـ المبيع

تسييؿ ميمة المرقي العقارم أماـ مختمؼ الجيات الإدارية كالقضائية، دكف ضركرة - 
الرجكع إلى المكتتب في كؿ مرة لمقياـ بأم إجراء، إلا أنو لا يعد تدخلا مف قبؿ المكتتب في أعماؿ 

البناء، قيامو بمراقبة تطكر تنفيذ المشركع، فالتزامو بدفع أقساط الثمف حسب التقدـ في أشغاؿ 
. (1)البناء، يمنحو الحؽ في مراقبة المرحمة التي كصؿ إلييا البناء

المطمب الثاني  

الالتػػزاـ بتشييػػػد البنػػػاء 
 عف التزاـ المرقي العقارم بالبناء أك التشييد صراحة، 04-11لـ ينص المشرع في القانكف 

 مف 3 كالمادة 38 ك34 ك28كلكف يمكف أف نستشؼ ىذا الالتزاـ مف عدة مكاد منو، مثؿ المكاد 
، حيث يعد الالتزاـ بالبناء الالتزاـ الأساسي الذم تترتب بمكجبو باقي 431-13المرسكـ التنفيذم 

الالتزامات عمى عاتؽ المرقي العقارم، ذلؾ أنو الالتزاـ المميز لعقد البيع عمى التصاميـ عف غيره 
.  مف عقكد البيع العقارم العادم

كيمتزـ البائع أك المرقي العقارم بتشييد البناء بدءا مف الحصكؿ عمى رخصة البناء حتى 
يصبح البناء محؿ العقد صالحا لتأدية الغرض الذم أعد لو، كمشتملا عمى كافة المكاصفات 

المتفؽ عمييا في العقد، إلا ما اتفؽ عمى عدـ تحممو مف البائع، كىذا الالتزاـ ىك التزاـ بتحقيؽ 
نتيجة كليس بذؿ عناية، لأنو يككف مسؤكلا عف تشييد البناء محؿ العقد كفقا للاتفاؽ كتسميمو 

. (2)لممكتتب خلاؿ المدة المحددة

                                                             
 .157 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص (1)
 .108 لينا جميؿ الحشيمي، المرجع السابؽ، ص (2)
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كما أف التزاـ البناء ىك التزاـ بأداء عمؿ في ذات الكقت، لككف المرقي العقارم يقكـ بجميع 
الأشغاؿ الضركرية المادية كالإدارية لتشييد العقار، كإنجاز التصاميـ، كالحصكؿ عمى التراخيص، 

. (1)كلا يعني ذلؾ أنو يتكفؿ بذلؾ بصفة شخصية في جميع الأحكاؿ

عمى ىذا يكفي أف يثبت المكتتب عدـ تحقؽ ىذه النتيجة جزئيا أك كميا سكاء بمخالفة 
المكاصفات المتفؽ عمييا، أك عدـ تسميمو البناء في الأجؿ المتفؽ عميو، ليثبت عدـ تحقؽ ىذا 

. الالتزاـ كبالتالي كقكع ضرر عميو

كنلاحظ أف التزاـ المرقي العقارم بالبناء يتضمف مجمكعة مف النقاط حتى يعتبر صحيحا 
نيائو بشكؿ كامؿ، ليذا سنقسـ  كمحققا، تتمثؿ أساسا في إنجاز البناء في الأجؿ المتفؽ عميو، كا 
ىذا المطمب إلى فرعيف نخصص الأكؿ لبحث مضمكف عممية البناء، كالفرع الثاني ندرس مف 

.  خلالو إنجاز البناء في الأجؿ المتفؽ عميو 

الفرع الأوؿ  

مضموف عممية البناء 
يعد التزاـ البناء في عقد البيع عمى التصاميـ مف الالتزامات المميزة لو، ليذا لا بد مف  

البحث في مضمكنو، كذلؾ بمعرفة المقصكد بعممية البناء في ذاتيا، كالالتزامات الكاقعة عمى عاتؽ 
المرقي العقارم قبؿ استئناؼ عممية البناء، كالتي تشكؿ حماية لحقكؽ طرفي العقد معا، بالإضافة 

: يمي إلى البحث عف الأشخاص الذيف يككف ليـ دكر في ىذه العممية كما

المقصود بعممية البناء أو التشييد : أولا 

يجادىا مف   يقصد بالبناء أك التشييد، الإحداث كالإيجاد، فإنشاء المباني يعني استحداثيا كا 
العدـ، ثـ البدء في إقامتيا لأكؿ مرة، كقد عرؼ البناء بأنو مجمكعة مف المكاد أيا كاف نكعيا، 
جبسا أك جيرا أك حديدا أك كؿ ىذا معا، أك شيء غير ىذا، شيدتو يد إنساف ليتصؿ بالأرض 

                                                             
، مداخمة منشكرة، كتاب ندكة حكؿ المنازعات بيع العقار في طور البناء عمى ضوء التشريع المغربي خالد يكسفي،  (1)

 .424 افريؿ، المجمس الأعمى المغربي، ص 27 ك26العقارية مف خلاؿ اجتيادات المجمس الأعمى 
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اتصاؿ قرار، كيستكم أف يككف البناء معدا لسكف إنساف أك لإيداع أشياء، فالحائط المقاـ بيف حديف 
بناء، كالعمد التذكارية كما إلييا، ككذلؾ القناطر كالخزانات كالسدكد كالجسكر ككؿ ما شيد في باطف 

 .(1)الأرض بناء

كما يعرؼ أيضا بأنو كؿ شيء متماسؾ مف صنع الإنساف كاتصؿ بالأرض اتصاؿ قرار، 
فمجرد رص طكب أك حجارة عمى ىيئة سكر أك جدراف دكف أف يتصؿ ذلؾ بالأرض اتصاؿ قرار 

أك دكف تماسؾ لا يعد بناء، كالاتصاؿ بالأرض قد يككف مباشرة كالبناء عمى سطح الأرض أك 
بعمؿ أساسات فييا، كقد يككف غير مباشر كبناء حجرة أك جدار أك دكر عمكم متصؿ بالأدكار 

. (2)السفمى

كيتسع مفيكـ البناء إذ لا يقتصر عمى المباني المخصصة لمسكنى فقط، بؿ يشمؿ كؿ 
المنشآت كالمباني أيا كانت طبيعتيا كأينما كاف مكانيا فكؽ الأرض أك تحتيا، كأيا كاف الغرض 

منيا كأيا كاف شكميا، كالمادة الداخمة في تككينيا بشرط تحقؽ شرط الثبات أم تكافر عنصر 
. (3)الاستقرار كالدكاـ

: كفقا ليذه التعريفات حتى نككف أماـ بناء لا بد مف تكفر العناصر التالية

يشترط تمييز البناء عف غيره مف الأشكاؿ كاليياكؿ أف ينشأ مف مكاد بناء ميما كاف نكعيا - 
طكب، أك حجارة، أك الاسمنت المسمح، أك رمؿ، أك خشب، أك حديد أك كؿ ىذه معا، إذ ىذه 

المكاد قبؿ إقامة البناء بيا ما ىي إلا منقكلات كلا تصبح مف العقارات إلا إذا شيدت فاندمجت في 
.  (4)الأرض كأصبحت ثابتة مستقرة فلا يمكف تحريكيا أك نقميا إلا إذا ىدمت

يشترط أيضا أف يككف ىذا البناء قد تـ تشييده بشكؿ مادم غير طبيعي، أك بصنع صانع - 
ف استعاف بكسائؿ كأدكات تكنكلكجية حديثة كعمى ىذا  أم أف يككف للإنساف يد في تشييده، حتى كا 

                                                             
. 7 عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .8 المرجع السابؽ، صالمسؤولية الجنائية في البناء واليدـ لمقائميف بالتشييد، سمير عبد السميع الاكدف،  (2)
 .24 عبد الناصر عبد العزيز عمي السف، المرجع السابؽ، ص (3)
 .24 صحؽ الممكية،، 8 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج (4)
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ف  لا يعد مف البناء تككيف العكامؿ الطبيعية لحائط أك جدار متماسؾ، كالرماؿ كالكثباف الرممية كا 
. (1)اتصؿ بالأرض اتصاؿ قرار طالما أنو ليس مف صنع الإنساف

يشترط في المبنى أف يككف ثابتا كمستقرا كمندمجا في الأرض بحيث لا يمكف عزلو أك - 
فصمو أك نقمو دكف ىدمو أك إلحاؽ خسارة بو، فالاندماج ىك الشرط الضركرم لإضفاء صفة العقار 
عمى المباني كالمنشآت، كعميو لا يعتبر بناء مجرد كضع الطكب فكؽ بعضو أك رص الحجارة في 

.  (2)ىيئة سكر لعدـ اتصالو بالأرض اتصاؿ ثابت كقرار كعدـ تماسؾ ىذا السكر

كؿ عممية تشييد بناية "  البناء بأنو04-11 مف القانكف 3كعرؼ المشرع الجزائرم في المادة 
إذ نجد أنو لـ ". أك مجمكعة بنايات ذات الاستعماؿ السكني أك التجارم أك الحرفي أك الميني/ك

نما بيف أف المقصكد بالبناء لا يقتصر عمى البنايات ذات الاستعماؿ  يبيف القصد مف البناء ذاتو، كا 
.    السكني فقط، ليشمؿ المباني ذات الاستعماؿ التجارم كالحرفي كالميني

التزامات المرقي العقاري السابقة لعممية البناء : ثانيا

: ىناؾ التزامات تقع عمى المرقي العقارم تسبؽ عممية البناء يمكف اختصارىا فيما يمي

الحصوؿ عمى رخصة التجزئة  -1

  15-08 مف القانكف 3 المعدؿ كالمتمـ، ككذا المادة 29-90 مف القانكف 57كفقا لممادة 
يمنع إنشاء تجزئة أك مجمكعة سكنية قبؿ الحصكؿ المسبؽ عمى رخصة التجزئة "التي جاء فييا 

، أم عمى المرقي العقارم الحصكؿ عمى رخصة التجزئة "مسممة طبقا لمتشريع كالتنظيـ المعمكؿ بو
 .قبؿ البدء في تنفيذ مشركعو العقارم

 الذم يحدد كيفيات تحضير عقكد 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 07كما نصت المادة 
تشترط رخصة التجزئة بالنسبة لكؿ عممية تقسيـ ممكية عقارية كاحدة أك "التعمير كتسميميا عمى انو 

عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا إلى قطعتيف أك عدة قطع إذا كاف يجب استعماؿ إحدل القطع 

                                                             
 .8عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص. 24 صحؽ الممكية،، 8 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج (1)
 .25 صحؽ الممكية،، 8عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج (2)
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يتضح مف ىذا النص انو ليست كؿ عممية تقسيـ تعتبر ، "الناتجة أك عدة قطع أرضية لتشييد بناية
تجزئة بؿ ىناؾ معايير تضبط العممية حتى تككف خاضعة لمرخصة، فلا بد مف تقسيـ ممكية 
عقارية كاحدة تشكؿ كحدة عقارية أك عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا إلى قطعتيف أك عدة قطع 

. كتستعمؿ ىذه القطع الناتجة لتشييد بناية

: التجزئة ىي" عرؼ التجزئة كما يمي 08 الفقرة 02 في المادة 15-08كما أف القانكف 
القسمة مف اجؿ البيع أك الإيجار أك تقسيـ ممكية عقارية إلى قطعتيف أك عدة قطع مخصصة لمبناء 

". مف اجؿ استعماؿ مطابؽ لأحكاـ مخطط التعمير

حيث يثبت حصكؿ المرقي العقارم عمى رخصة التجزئة مدل مطابقة مشركع الأراضي 
المجزأة التي ستقاـ عمييا المباني لتكجييات مخطط شغؿ الأراضي، أك المخطط التكجييي لمتييئة 

. كالتعمير، ككذلؾ الأحكاـ التي تحددىا قكانيف التييئة كالتعمير

كما يبيف مدل ملائمة الانعكاسات التي يمكف أف تنجر عنو، فيما يخص النظافة كالملائمة 
الصحية، كطابع الأماكف المجاكرة أك مصالحيا، كحماية المكاقع أك المناظر الطبيعية أك الحضرية 

 11كعدـ مساسو بحركة المركر كالتجييزات العمكمية، كمصالح المنفعة العامة، كفقا لنص المادة 
. 19-15مف المرسكـ التنفيذم

الحصوؿ عمى رخصة البناء -2

تشترط رخصة البناء " المعدؿ كالمتمـ 29-90 مف القانكف52كفقا لما جاء في نص المادة 
مف أجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا كلتمديد البنايات المكجكدة كلتغيير البناء الذم 
يمس الحيطاف الضخمة منو أك الكاجيات المفضية عمى الساحة العمكمية، كلإنجاز جدار صمب 

 المحدد 2008 يكنيك 20 المؤرخ في 15-08 مف القانكف 06، كما نصت المادة "لمتدعيـ كالتسييج
تماـ انجازىا يمنع القياـ بتشييد أم بناية ميما كانت طبيعتيا "، عمى انو (1)لقكاعد مطابقة البنايات كا 

".    دكف الحصكؿ المسبؽ عمى رخصة البناء مف السمطة المختصة في الآجاؿ المحددة قانكنا

                                                             
تماـ انجازىا، ج ر الجزائرية، العدد 2008 يكنيك 20 المؤرخ في 15-08القانكف  (1)  44 المحدد لقكاعد مطابقة البنايات كا 

 .2008 غشت 3، المؤرخة في 2008لسنة 
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كتبعا لذلؾ عمى المرقي العقارم قبؿ البدء في عممية البناء الحصكؿ عمى رخصة بذلؾ سكاء 
كاف سيبدأ البناء أصلا، أك لإكماؿ بناء مكجكد، كعميو تقديـ كثائؽ كبيانات صحيحة عند طمب 

. رخصة البناء مف الجية الإدارية المختصة

كاليدؼ مف فرض ىذا الالتزاـ ىك أف لا يتـ تشييد أم مباف مخالفة لمقكاعد القانكنية التي 
تنظـ البناء كالتعمير كحماية البيئة، كفي نفس الكقت تككف مطابقة لمتصاميـ المرخص بيا، حيث 

. تحدد مكاصفات البناء المراد تشييده كالغرض منو

 ضرورة الاستعانة بميندس  -3

يجب أف يتـ إعداد مشاريع " المعدؿ كالمتمـ 29-90 مف القانكف 55جاء في نص المادة 
البناء الخاضعة لرخصة البناء مف طرؼ ميندس معمارم كميندس في اليندسة المدنية معتمديف 

 ".معا في إطار عقد إدارة المشركع

كالغاية مف الاستعانة بميندس معمارم كميندس مدني ىك التأكد مف أف التصاميـ اليندسية 
لممشركع ككؿ، سميمة كقائمة عمى الأصكؿ الفنية كالمكاصفات المعمكؿ بيا في القانكف، كمف جية 

. أخرل ضماف تنفيذ ىذه التصاميـ بشكؿ غير مخالؼ لمتراخيص الممنكحة لممشركع

الإعلاف عف مشروع البناء  -4

يجب عمى المرقي العقارم كضع لافتة في مكاف ظاىر في مكقع البناء، تتضمف مجمكعة 
، 19-15 مف المرسكـ 60مف البنايات الكاضحة طكاؿ مدة التنفيذ، كالتي جاءت في نص المادة 

حيث يمتزـ المستفيد مف الأشغاؿ أك المرقي العقارم خلاؿ فترة عمؿ الكرشة بكضع لكحة مستطيمة 
 سـ، تكضح مراجع رخصة البناء الممنكحة كنكع 80الشكؿ مرئية مف الخارج، تتجاكز أبعادىا 

البناء كارتفاعو كمساحة قطعة الأرض، كما ينبغي أف تتضمف المكحة تاريخ افتتاح الكرشة كالتاريخ 
ف اقتضى الأمر اسـ صاحب المشركع كمكتب الدراسات كأخيرا اسـ  المرتقب لإنياء الأشغاؿ، كا 

 .المؤسسة المكمفة بانجاز الأشغاؿ
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، حيث يجب 19-15كقد تـ تحديد نمكذج ىذه المكحة أك اللافتة الإلزامية في ممحؽ المرسكـ 
. الالتزاـ بالمعايير كالبيانات السابقة قبؿ البدء في عممية البناء

 الاستعانة بمقاوؿ مؤىؿ قانونا  -5

كؿ شخص طبيعي أك معنكم " كالتي جاء فييا 04-11 مف القانكف 16حسب نص المادة 
يبادر بمشركع عقارم معد لمبيع أك الإيجار، ممزـ بالاستعانة بخدمات مقاكؿ مؤىؿ قانكنا حسب 
أىمية المشركع العقارم، كتؤسس العلاقة بيف الطرفيف بعقد مقاكلة يبرـ بعد الحصكؿ عمى عقكد 

". التعمير المطمكبة

المتدخموف في عممية البناء : ثالثا

إف تطكر ظاىرة التعمير كتكسع العمميات المرتبطة بيا، أدل إلى ضركرة استعانة المرقي 
العقارم بغيره مف المشيديف أك المتدخميف في عممية البناء، لعدـ إمكانية تنفيذه لأشغاؿ البناء 

بنفسو، كيناط بكؿ شخص مف ىؤلاء المتدخميف القياـ بدكر معيف في عممية البناء، سكاء كاف مقاكلا 
. أك ميندسا أك تقنيا

كالمتدخؿ في البناء أك المشيد ىك كؿ شخص يقكـ بدكر في عممية البناء كبالتالي يمكف أف 
يككف مالؾ العقار، كلك اقتصر دكره عمى إتماـ الإجراءات الإدارية اللازمة لمبناء، كالمقاكؿ، 

. (1)كالميندس، كشركات البناء، كميندسي الجية الإدارية المختصة بشؤكف التخطيط كالتنظيـ 

 المرقي العقارم بالاستعانة بمقاكؿ مؤىؿ قانكنا 04-11 مف القانكف 16حيث ألزمت المادة 
 المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 29-90 مف القانكف 55حسب أىمية المشركع العقارم، كما أف المادة 

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير، أشارت إلى ضركرة الاستعانة بميندس معمارم كميندس في 04-05
.  اليندسة المدنية معا في إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء

                                                             
 الطبعة الأكلى، دار المسؤولية الجنائية لمقائميف بأعماؿ البناء، دراسة مقارنة، عبد الناصر عبد العزيز عمي السف،  (1)

. 23، ص2014الفكر كالقانكف، مصر، 
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إضافة إلى إلزامية التعاقد مع الميندسيف كالمقاكليف، فإنو يتكجب عمى المرقي العقارم أف 
يتكفر لديو بصفة دائمة قدر كافي مف المكظفيف المؤىميف الذيف ليـ صمة بالنشاط، كفقا لنص 

 فبراير 20 المؤرخ في 85-12 مف دفتر الشركط النمكذجي الكارد في المرسكـ التنفيذم 22المادة 
، يتضمف دفتر الشركط النمكذجي الذم يحدد الالتزامات كالمسؤكليات المينية لممرقي 2012
. (1)العقارم

كيتسع مجاؿ التدخؿ في عممية التشييد لكؿ الميف التي ظيرت مع تطكر عممية البناء سكاء 
عطاء الاستشارة اللازمة أك تنفيذ عممية البناء  كاف دكر المتدخؿ يقتصر عمى كضع التصميمات كا 

. (2)أك مراقبتيا

فالبائع قد يمجأ إلى إبراـ عقد مقاكلة مع مقاكلات الأشغاؿ الكبرل، يككف مكضكعو ىك التكفؿ 
بإنجاز البناء كفقا لمتصاميـ المتفؽ عمييا، كىذه المقاكلة الكبرل قد تستعيف بمقاكلات صغرل في 
إطار عقكد المقاكلة مف الباطف، تبعا لتعدد الأشغاؿ كتشبعيا، كقد يرغب المقاكؿ في إبراـ عقكد 

 .(3)مقاكلة فردية مع كؿ المتدخميف في عممية التشييد كيتكفؿ ىك بميمة التنسيؽ بينيـ

 الفرع الثاني 

إنجاز البناء في الأجؿ المتفؽ عميو 
لا يكفي أف يقكـ المرقي العقارم بعممية تشييد البناء، بؿ لا بد أف تتـ ىذه العممية كفقا 
لممكاصفات المتفؽ عمييا بيف الطرفيف، كخلاؿ الأجؿ المحدد في العقد، كلـ يشترط المشرع 

الجزائرم لصحة العقد تحديد أجؿ معيف لإنياء عممية البناء، عمى عكس المشرع الفرنسي الذم 
. اشترط كضع أجؿ معيف في العقد

                                                             
 يتضمف دفتر الشركط النمكذجي الذم يحدد الالتزامات 2012 فبراير 20 المؤرخ في 85-12 المرسكـ التنفيذم رقـ  (1)

 .2012 فبراير 26، المؤرخة في 2012 لسنة 11كالمسؤكليات المينية لممرقي العقارم ،ج ر الجزائرية العدد
 رسالة دكتكراه غير منشكرة، جامعة الإخكة التزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية، مسكر سياـ،  (2)

 .140، ص2016منتكرم، قسنطينة، 
 .424 خالد يكسفي، المرجع السابؽ، ص (3)
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كحماية مف المشرع الجزائرم لممكتتبيف، فرض عمى المرقي العقارم الانتساب إلى صندكؽ 
الضماف كالكفالة المتبادلة، كالذم يتكلى ضماف إتماـ إنجاز البناء في حاؿ مخالفة المرقي العقارم 

لالتزاماتو، فمتى يعتبر المرقي العقارم قد أنيى التزاـ البناء الكاقع عمى عاتقو؟ 

أجؿ الانتياء مف البناء : أولا

الأجؿ ىك مدة إنجاز البناء محؿ عقد البيع عمى التصاميـ، كالتي عمى المرقي العقار 
احتراميا مف أجؿ تسميـ العقار لممكتتب، الذم قد يككف في أمس الحاجة لو، كعمى الرغـ مف ذلؾ 

 إلى ضركرة تحديد أجؿ معيف لإنياء عممية البناء، عمى 04-11لـ يتطرؽ المشرع في القانكف 
عكس المشرع الفرنسي الذم جعؿ تحديد أجؿ لإنجاز عممية البناء عنصرا ميما في تعريفو لعقد 

. بيع العقارات تحت الإنشاء

لكف يعتبر تحديد أجؿ البناء عنصر ميـ جدا، إذ يجب عمى مالكي القطع الأرضية التي 
انتيت بيا الأشغاؿ المحددة كفقا لرخصة البناء الممنكحة، أف ينجزكا بناياتيـ في الآجاؿ المحددة 

، كمف جية أخرل فإف 18-05 مف القانكف 5في ىذه الرخصة كفقا لما جاء في نص المادة 
 66الحصكؿ عمى شيادة المطابقة لمبنايات مرتبط بأجؿ الانتياء مف البناء، إذ كفقا لنص المادة 

 يكما تقديـ تصريح 30 يجب عمى المستفيد مف رخصة البناء خلاؿ 19-15مف المرسكـ التنفيذم 
.  بانتياء الأشغاؿ، حتى يتمكف مف طمب معاينة البناء كالحصكؿ عمى شيادة المطابقة

 عرض المرقي العقارم لعقكبات 04-11 مف القانكف 43إلا أف المشرع الجزائرم في المادة 
 4تأخير إذا لـ يسمـ العقار أك المبنى في الكقت المتفؽ عميو، كأقر نفس المبدأ في نص المادتيف 

، مما يدؿ عمى ضركرة اتفاؽ الأطراؼ في العقد عمى أجؿ 431-13 مف المرسكـ التنفيذم 5ك
معيف لتسميـ العقار، كالذم يعد التزاما مرتبطا كمقيدا بالتزاـ إنياء البناء في أجؿ محدد بحيث لا 

. يمكف أف يكجد التسميـ دكف كجكد بناء، كلا يمكف أف يتجاكز التسميـ القياـ بإنياء البناء

نما اعتبر أجؿ التسميـ  كلـ يفرض المشرع الجزائرم ضركرة كضع تاريخ معيف لإنياء البناء كا 
ىك الأجؿ الذم يترتب عمى مخالفتو عقكبات تأخير لممرقي العقارم، ذلؾ حتى لا يفتح أم مجاؿ 
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لممرقي العقارم لمتلاعب بالمكتتب، بالامتناع عف التسميـ بمجرد إتماـ إنجاز البناء كأف يمتنع عف 
. تسميمو العقار بدعكل كجكد عيكب تمنع ذلؾ

أما بالنسبة لممشرع الفرنسي فإف تجاكز أجؿ إنجاز عممية البناء المحدد في العقد، يعرض 
البائع إلى تحمؿ نتائج مخالفتو لالتزاماتو التعاقدية، كفقا لمقكاعد العامة المنصكص عمييا في المادة 

 مف القانكف المدني، ذلؾ لعدـ كجكد نصكص خاصة حيث يككف لممشترم الحؽ في طمب 1184
التنفيذ العيني إذا كاف ممكنا أك طمب فسخ العقد، إلا أف لمقاضي سمطة تقديرية كاسعة لمنح البائع 
مدة زمنية إضافية تبعا لمظركؼ، فعمميا غالبا ما تمنح ميمة زمنية لمبائع ك يمنح لممشترم تعكيضا 

. (1)عف الضرر الناتج عف التأخر، أما الفسخ فيقرر عندما يككف الكفاء بالتزاـ البناء مستحيلا

بما أف التزاـ البناء في أجؿ محدد ىك التزاـ بتحقيؽ نتيجة، فيمكف لممرقي التخمص مف 
مسؤكليتو إذا اثبت أف التأخر راجع لقكة قاىرة، لكف مف الناحية العممية ىناؾ أسباب شائعة لمتأخر 

فلاس المقاكؿ، يتـ كضعيا كشركط مكقفة لسرياف الأجؿ، تمكف البائع مف  كالأحكاؿ الجكية كا 
التخمص مف المسؤكلية، كمع ذلؾ فإف محكمة النقض حفظت لممشترم حؽ إثبات أف ىذه الحالات 

. (2)لا تعتبر مف قبيؿ القكة القاىرة، كأف عكاقبيا كاف مف الممكف تكقعيا مف قبؿ البائع الحريص

إثبات الانتياء مف عممية البناء : ثانيا

حتى يعتبر المرقي العقارم قد قاـ بالتزاـ البناء يجب أف يككف قد أتـ كافة أعماؿ البناء 
المتفؽ عمييا، فلا يجب أف يقدـ المبنى لممكتتب غير مكتمؿ، فما ىك المعيار الذم يتحدد بمكجبو 

إتماـ أعماؿ البناء؟ 

حسب القكاعد العامة يتحدد الانتياء مف البناء طبقا لمشركط المتفؽ عمييا بيف المتعاقديف 
فيكفي مقارنة البناء بعد إتمامو مع ما تـ الاتفاؽ عميو في العقد، كعمى ىذا فاف فكرة الانتياء مف 

. (3)البناء تقترب مف فكرة مطابقة البناء لممكاصفات المتفؽ عمييا
                                                             
(1)

 Philippe Malinvaud. Philippe Jestaz, op. cit. p 258. 
(2)

 op. cit. p259. 
. 111 علاء حسيف عمي، مرجع سابؽ، ص (3)
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تماـ انجازىا، نجد أف 15-08لكف بالرجكع إلى القانكف  المحدد لقكاعد مطابقة البنايات كا 
: إتماـ انجاز البناية" منو كما يمي 2المشرع قد حدد المقصكد بإتماـ انجاز البناية في نص المادة 
، كمف خلاؿ ذلؾ نحدد العناصر "الانجاز التاـ لمييكؿ كالكاجيات كالشبكات كالتييئات التابعة ليا

التي يجب أف تككـ مكتممة في البناء حتى يعتبر تاـ الإنجاز، كىي الييكؿ كيقصد بو الييكؿ 
الحامؿ لمبناية كالكاجيات، كالكاجية بشكؿ عاـ ىي أحد الجكانب الخارجية لأم بناء، كعادة ما 

. يككف الجانب الأمامي منو

 كما 15-08 مف القانكف 02أما الشبكات كالتييئات حدد المشرع أيضا مفيكميا في المادة
طرؽ السيارات كطرؽ الراجميف كممحقاتيا، كشبكات التزكيد بالماء الشركب كشبكة : الشبكات: "يمي

. إخماد النار، كقنكات التطيير كتجييزات الكيرباء كالغاز كالاتصالات التي تزكد البنايات

أشغاؿ معالجة سطح الأرض كتدعيـ المنحدرات كغرس الأشجار ككضع أثاث : التييئة
نجاز المساحات الخضراء ك تشييد السياج ". حضرم كا 

إذا فإف المشرع الجزائرم فصؿ بيف مفيكـ إتماـ إنجاز البناء كمفيكـ مطابقتو لممكاصفات 
المتفؽ عمييا في العقد، كلـ يتركيا لاتفاؽ الأطراؼ، حيث لا يقرر الطرفيف إذا كاف البناء تاـ 
الانجاز مف عدمو، فيكفي أف يككف البناء مشتملا عمى العناصر الجكىرية اللازمة لاستعمالو 

تكفره عمى الكيرباء كالغاز كالماء )الداخمي  بحسب الغرض الذم أعد لو، سكاء الاستعماؿ
.....(. مساحات خضراء كطرقات لمراجميف كالسيارات)، أك خارجي (....الشركب

رفع التحفظات : الإتماـ الكامؿ للأشغاؿ" عمى انو 04-11 مف القانكف 3كما نصت المادة 
صلاح عيكب البناء الملاحظة كذاؾ قبؿ  التي تـ إبداؤىا عمى أثر الاستلاـ المؤقت للأشغاؿ كا 

 ".الاستلاـ النيائي لممشركع العقارم

مما يؤكد اتجاه المشرع إلى الأخذ بالمعنى الكاسع لإنياء عممية البناء، دكف البحث عف  
مطابقة مكاصفات البناء المنصكص عمييا في العقد بيف المرقي العقارم كالمكتتب، كيكفي أف يككف 
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، الذم يتـ بيف المرقي (1)البناء خاؿ مف العيكب كالتحفظات التي تـ إبداؤىا إثر الاستلاـ المؤقت
. العقارم كالمقاكؿ، حتى يعد بناء تاـ الانجاز

 التي جاء فييا أنو يعد إلزاميا إتماـ 15-08 مف القانكف 7كيتضح ذلؾ جميا في نص المادة 
أشغاؿ إنجاز أم بناية مشيدة كتحقيؽ مطابقتيا، كيفرض ىذا الالتزاـ عمى كؿ مالكي كأصحاب 

. المشاريع أك كؿ متدخؿ كذلؾ باتخاذ كافة الإجراءات اللازمة لتحقيؽ ىذا الغرض

 عمى أنو لا يمكف لصاحب المشركع أك البناية 15-08 مف القانكف 8كما نصت المادة 
شغميا أك استغلاليا ما لـ تكف تامة الإنجاز، أم لابد أف تككف صالحة للاستعماؿ حسب الغرض 

.   مف ذات القانكف2الذم أعدت لو، بتكفرىا عمى العناصر المنصكص عمييا في المادة 

أما المشرع الفرنسي فاعتمد فكرة تحديد مفيكـ إتماـ الانجاز كلـ يتركيا أيضا لاتفاؽ 
قامة العناصر الضركرية لاستعماؿ المبنى  الأطراؼ، كاعتبر أف تنفيذ أعماؿ البناء الرئيسية كا 

بحسب الغرض المخصص لو معيارا لإتماـ البناء، كأبعده عف فكرة مطابقة المكاصفات كعف فكرة 
عيكب البناء ما لـ تكف ىذه المكاصفات أك العيكب تؤدم إلى جعؿ المبنى غير صالح للاستعماؿ 

. (2)كفقا لمغرض الذم أعد لو 

كتجدر الإشارة إلى أف العناصر الجكىرية اللازمة للاستعماؿ بحسب الغرض المخصص 
لممبنى، تختمؼ مف مبنى إلى آخر، فالعناصر اللازمة لاستعماؿ شقة سكنية  تختمؼ عف العناصر 

اللازمة لإقامة فندؽ أك معرض، كمف المحظة التي يتـ فييا إنجاز الأعماؿ الرئيسية التي تسمح 
حيث أف إتماـ . (3)باستعماؿ المبنى تصبح ممكيتو جاىزة للانتقاؿ مف المرقي العقارم لممكتتب

الانجاز يؤدم إلى مرحمة تسميـ العقار لممكتتب كالتي يتـ خلاليا تفحص مدل مطابقة المبنى 
.  لممكاصفات

                                                             
 الاستلاـ المؤقت بأنو محضر يتـ إعداده كالتكقيع عميو بيف المرقي العقارم 04-11 مف القانكف 3 عرفت المادة  (1)

 .كالمقاكؿ بعد انتياء الأشغاؿ
 .111 علاء حسف عمى، المرجع السابؽ، ص (2)
، 2015، دار النيضة العربية، مصر، (د،ط)، (دراسة مقارنة)أحكاـ عقد بيع البناء عمى الخارطة  محمد سعد خميفة،  (3)
 .112علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص . 96ص
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المبحث الثاني   

تسميـ وتسمـ البناء المطابؽ 
عمى خلاؼ التزاـ البناء كضركرة تحديد أجؿ محدد لإنيائو، أكلى المشرع الجزائرم اىتماما 
أكبر لالتزاـ المرقي العقارم بتسميـ العقار بعد الانتياء منو كرتب نتائج عمى ذلؾ، إذا يجب أف 

يككف تسميـ البناء محؿ عقد البيع عمى التصاميـ مطابقا لممكاصفات المتفؽ عمييا بيف الأطراؼ، 
كمطابقا لقكاعد البناء كالتعمير، كما يجب أف يتـ ىذا التسميـ في أجؿ محدد كمتفؽ عميو في العقد 

كيقابؿ تسميـ المرقي العقارم لمبناء محؿ عقد البيع عمى التصاميـ، التزاـ المكتتب في العقد 
. بتسممو

لذا سنبحث مف خلاؿ مطمبيف ىاذيف الالتزاميف المتقابميف، حيث نخصص المطمب الأكؿ 
. لمتسميـ المطابؽ لمبناء المنجز، كنخصص المطمب الثاني لتسمـ البناء مف المكتتب

المطمب الأوؿ 

التسميـ المطابؽ لمبناء المنجز 
إف محؿ عقد البيع عمى التصاميـ ىك عقار غير مكجكد عند إبراـ العقد، تنتقؿ ممكيتو إلى 
المكتتب دكف الحيازة، ليذا فإف التسميـ مف أىـ الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ المرقي العقارم 
لمصمحة المكتتب، باعتباره التزاـ متفرع عف الالتزاـ بنقؿ الممكية، إذ يتمكف بمكجبو مف حيازة 

. المبيع كممارسة كافة سمطاتو عميو دكف عائؽ

كيعرؼ التسميـ بأنو كضع الشيء تحت تصرؼ المشترم كيمكنو مف كضع يده عميو 
فما . (1)كالانتفاع بو دكف عائؽ، فإذا تكفر ىذا الأمر اعتبر التسميـ قد تـ كاف البائع قد أكفى التزامو

ىي شركط التسميـ كفقا لمقكاعد العامة؟ كما ىي أحكامو بالنسبة لعقد البيع عمى التصاميـ، خاصة 
مف حيث أجمو، كمف حيث تكقؼ ىذا الأجؿ، كمف حيث إثباتو؟ 

                                                             
سمير عبد . 137 المرجع السابؽ، صالوجيز في عقد البيع،سي يكسؼ زىية، . 229 زىدم يكف، المرجع السابؽ، ص (1)

 .205السيد تناغك، المرجع السابؽ، ص
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الفرع الأوؿ 

شػػػػػروط التسميػػػػػػـ 
حتى يعد التسميـ صحيحا كتاما كفقا لمقكاعد العامة، لابد مف كضع المبيع تحت تصرؼ 
. المشترم لينتفع بو دكف عائؽ، كما يجب أف يككف مطابقا لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد

وضع المبيع تحت تصرؼ المشتري دوف أي عائؽ : أولا

 مف القانكف المدني عمى التزاـ التسميـ بالقكؿ 367/1لقد نص المشرع الجزائرم في المادة 
يتـ التسميـ بكضع المبيع تحت تصرؼ المشترم بحيث يتمكف مف حيازتو كالانتفاع بو دكف عائؽ، "

كلك لـ يتسممو تسمما ماديا ماداـ البائع قد اخبره بأنو مستعد لتسميمو بذلؾ كيحصؿ التسميـ عمى 
 مف القانكف 1604، أما المشرع الفرنسي في المادة "النحك الذم يتفؽ مع طبيعة الشيء المبيع

. (1)المدني عرؼ التسميـ بأنو نقؿ الشيء المبيع إلى سمطة كحيازة المشترم

كمعنى ذلؾ ىك أف يضع المشترم يده عمى المبيع بصفة فعمية، كلك لـ يستكلي عميو استلاء 
ماديا، إذ أف التسميـ عمكما ىك دفع الشيء المبيع لممشترم، ككضعو تحت تصرفو أم تمكنو مف 

. (2)السيطرة عميو كالانتفاع بو

أما عدـ كجكد أم عائؽ يعترض المشترم للانتفاع بالشيء المبيع، ىك تمكف المشترم مف 
زالة العائؽ سكاء كاف ماديا أك نتيجة تعرض قانكني، كسكاء كاف صادر  كضع يده عمى المبيع كا 

. (3)مف البائع نفسو أك عف الغير

                                                             
(1)

 Art 1604 (( la délivrance est le transport de la chose vendue en la puissance et possession de l’acheteur)).  أخد
عمى ىذا التعريؼ انو استعمؿ مصطمح نقؿ الحيازة كىك مصطمح لا يتناسب مع حالة البيع لاف الحيازة بيذا المفيكـ كىي 
الحيازة القانكنية تككف قد انتقمت أصلا لممشترم بمجرد إبراـ عقد البيع كنقؿ ممكية المبيع لممشترم، كيبقى كضعيا تحت 

، المكتبة 1973الطبعة الأكلى، سنة عقد البيع، زىدم يكف،. تصرفو ليمارس سمطاتو عميو، أم تبقى الحيازة المادية فقط
  .233العصرية، لبناف، ص

رسالة دكتكراه غير منشكرة، جامعة مكلكد معمرم تيزم التزاـ البائع بتسميـ المبيع في القانوف الجزائري،   امازكز لطيفة،(2)
. 18، ص2011كزك، 

 .231، المرجع السابؽ، ص عقد البيع زىدم يكف،(3)
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كتختمؼ الطريقة التي يكضع بيا المبيع تحت تصرؼ المشترم باختلاؼ الظركؼ، فإذا كاف 
المبيع عقارا فبالتخمي عنو كتسميـ مفاتيحو عند الاقتضاء، بشرط أف لا يجد المشترم في ذلؾ 

ذا كاف المبيع مف المنقكلات فبالتسميـ الفعمي أك بتسميـ (1)الكقت ما يمنع كضع يده عمى المبيع ، كا 
. (2)مفاتيح المباني أك الصناديؽ التي تحتكم عمى المنقكلات، أك بأم كسيمة مقبكلة عرفا

كلا يقتصر الالتزاـ بالتسميـ عمى المبيع ذاتو بؿ يشمؿ أيضا ممحقاتو، كالأصؿ أف ممحقات 
المبيع تحدد حسب قصد المتعاقديف، فإذا اتضح أنيما اتفقا عمى إلحاؽ شيء بالمبيع صراحة أك 
ضمنا، كجب عمى البائع تسميـ ىذا الشيء لممشترم أيا كانت أىميتو، فإذا لـ يكجد اتفاؽ، عينت 

. (3)الممحقات كفقا لطبيعة الأشياء كعرؼ الجية 

كيتـ كضع المبيع تحت تصرؼ المشترم بكاسطة البائع أك مف ينكب عنو قانكنا، فلا يجكز 
لممشترم أف يجربو بنفسو دكف تدخؿ البائع، ىذا الأخير يحؽ لو الامتناع عف التسميـ كعدـ قياـ 
المشترم بإتماـ الثمف مثلا، كما لا تكفي مجرد رغبة البائع في التسميـ لا بد أف يعمـ المشترم 

. (4)بذلؾ، حتى لا يحتج ىذا الأخير بعدـ عممو بكضع المبيع تحت تصرفو

كتكمف أىمية التسميـ في عقد البيع بككنو مف مقتضيات ىذا العقد، فلا أىمية لنقؿ ممكية 
 مف القانكف المدني 167الشيء المبيع ما لـ يتـ تسميمو لممشترم كىك ما جاء في نص المادة 

" . الالتزاـ بنقؿ حؽ عيني يتضمف الالتزاـ بتسميـ الشيء كالمحافظة عميو حتى التسميـ"

كمف جانب آخر فإف التسميـ يحدد تبعة ىلاؾ المبيع، إذ تبقى عمى عاتؽ البائع ما لـ يتـ 
تسميـ المبيع لممشترم، الذم تنتقؿ إليو ىذه التبعة بمجرد تسممو لممبيع، كيرجع ذلؾ لككف التزاـ 

                                                             
 بالإضافة إلى تسميـ مفاتيح العقار جعؿ القانكف الفرنسي تسميـ العقارات يككف أيضا بتسميـ سندات ممكيتيا لممشترم  (1)

:  مف القانكف المدني حيث جاء نصيا 1605كىك ما جاء في نص المادة 
<<L’obligation de délivrer les immeubles est remplie de la part du vendeur lorsqu’il a remis les clefs, 

s’il s’agit d’un bâtiment, ou lorsqu’il a remis les titres de propriété.>> 

 المرجع السابؽ،                  الوجيز في عقد البيع،سي يكسؼ زىية،. 230 المرجع السابؽ، صعقد البيع، زىدم يكف،  (2)
 .43ص 
 .119لينا جميؿ الحشيمي،المرجع السابؽ، ص  (3)
 .92محمد بف احمد بكنبات، المرجع السابؽ، ص. 20 ك 19 أمازكز لطيفة، المرجع السابؽ، ص (4)
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التسميـ ىك التزاـ بتحقيؽ نتيجة، فاف لـ يسمـ البائع المبيع لسبب خارج عف إرادتو كالقكة القاىرة 
 مف القانكف المدني، لكف إذا قاـ بإعذار المشترم 369تبقي تبعة اليلاؾ عمى عاتقو كفقا لممادة 

. لتسمـ المبيع كتقاعس ىذا الأخير دكف مبرر في تسممو فإف اليلاؾ يككف عمى عاتؽ المشترم

فيما يخص عقد البيع عمى التصاميـ فإنو يتميز بخصكصية التزاـ التسميـ فيو لككف المبيع 
غير مكجكد كقت التعاقد، حيث تمثؿ عممية التسميـ أىمية كبيرة في إتماـ ىذا العقد، إذ يتمـ عقد 

البيع عمى التصاميـ بمحضر يعد حضكريا يعده مكثؽ، قصد معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ 
المكتتب، كتسميـ البناية المنجزة مف طرؼ المرقي العقارم طبقا للالتزامات التعاقدية بيف الطرفيف، 

. 04-11 مف القانكف 34 مف المادة 2بحسب نص الفقرة 

كليذا لكي يتـ التسميـ لا بد مف انجاز البائع لمبناء محؿ العقد، كفقا لما تمت دراستو سابقا، 
كلا بد أف يككف ىذا البناء مطابقا لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد بيف الطرفيف، كأف يتـ تسميمو 

. في الكقت المحدد أك المتفؽ عميو

معاينة المطابقة لممواصفات : ثانيا

لا يكفي أف يضع البائع المبيع في يد المشترم فقط، بؿ لا بد أف يككف المبيع مطابقا لما تـ 
الاتفاؽ عميو في العقد أيا كانت أطرافو، أشخاصا عادييف أك مينييف، سكاء كاف المبيع عقارا أك 
منقكلا، ذلؾ أف المبيع لا بد أف يفي بالغرض الذم تـ التعاقد مف أجمو، كيشمؿ عنصر المطابقة 

. (1)كفقا لمقكاعد الآمرة إف كجدت، كالمطابقة كفقا لاتفاؽ أطراؼ العقد

 التي تشير إلى أف العقد يتـ 04-11 مف القانكف 34/2بالإضافة إلى ما جاء في المادة 
بمحضر يثبت تسميـ العقار لممكتتب كفقا لممكاصفات المتفؽ عمييا، فإنو لا يمكف أف يسمـ المرقي 
ف أتـ  العقارم المبنى محؿ عقد البيع عمى التصاميـ إلا بعد حصكلو عمى شيادة المطابقة، حتى كا 

في حالة عقد البيع عمى التصاميـ  "04-11 مف القانكف 39عممية البناء، إذ جاء في نص المادة 
لا يمكف حيازة بناية أك جزء مف بناية مف طرؼ المقتني إلا بعد تسميـ شيادة المطابقة المنصكص 

                                                             

 .94محمد سعد خميفة، المرجع السابؽ، ص . 147 امازكز لطيفة، المرجع السابؽ، ص (1) 
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 يكليك 20 المؤرخ في 15-08 كالقانكف 1990 ديسمبر1 المؤرخ في 29-90عمييا في القانكف 
".  كالمذككريف أعلاه2008

كبناء عمى المادتيف السابقتيف لا يمكف لممرقي العقارم أف يسمـ البناء محؿ العقد، ما لـ يكف 
مطابقا لممكاصفات، فما المقصكد بالمطابقة؟ كما ىي شركط تكفرىا؟  

 مفيوـ المطابقة  -1

يجب أف يسمـ المبيع في عقد البيع مطابقا لممكاصفات المتفؽ عمييا، حتى يعد البائع قد 
أكفى بالتزاـ تسميـ المبيع، كليذا لا بد مف الحديث عف مفيكميا في مجاؿ عقد البيع عمى 

التصاميـ، خاصة كأنيا قد تختمط مع مفيكـ ضماف العيب، حيث ظير اتجاىيف في تحديد ىذا 
، الأكؿ فقيي كيأخذ بالمفيكـ المادم لممطابقة، كالثاني قضائي يأخذ بالمفيكـ الكظيفي   .المفيكـ

ىي مكافقة الشيء محؿ العقد في جكىره أك عناصره لممفيوـ المادي فالمطابقة كفقا 
، أم أف البائع أك المرقي العقارم يقكـ بتنفيذ عمميات (1)الأساسية لمشيء الذم تـ الاتفاؽ عميو

البناء كفقا لما تـ الاتفاؽ عميو في العقد سكاء مف حيث المكاصفات أك حيث مكاد البناء 
، كىي في عقد البيع عمى التصاميـ مكافقة (2)المستخدمة، كأف يغير المكاد المتفؽ عمييا في العقد

المبنى في الحجـ كالنكع لما تـ الاتفاؽ عميو بيف المرقي العقارم كالمكتتب، بينما ضماف العيب 
يفترض أف المبيع معيب لنقص في قيمتو أك منفعتو بما يؤدم إلى عدـ صلاحيتو لمغرض المحدد 

. (3)لو بعد تكافر شركط العيب

كتسقط دعكل ضماف المطابقة كفقا ليذا المفيكـ بمجرد قبكؿ المكتتب لممبيع دكف إبداء أم 
تحفظات، أما دعكل ضماف العيب فلا تسقط إلا بمضي المدة أك التقادـ، كسبب ذلؾ أف المطابقة 
تحدد كقت تسميـ المبيع مف خلاؿ مقارنة الشيء لما ىك متفؽ عميو مف الناحية المادية، فإذا كاف 

                                                             
 .126 يكسؼ سعدكف محمد ليمكر المعمكرم، المرجع السابؽ، ص (1)
 .221 محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، ص (2)
. 128 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص (3)
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لا فإنو يحؽ لممشترم  مكفقا لما تـ الاتفاؽ عميو اعتبر الالتزاـ بالتسميـ قد تـ تنفيذه مف البائع، كا 
.  (1)رفع دعكل عدـ المطابقة

كيعاب عمى أصحاب المفيكـ المادم لممطابقة عدـ كفاية ما يكفره مف حماية لممكتتب، لككف 
دعكل عدـ المطابقة تسقط بمجرد قبكلو لممبيع دكف تحفظ، فعادة لا يمكف معرفة مدل مطابقة 

الشيء دكف استعمالو ىذا مف جية، كمف جية أخرل قد يجتمع العيب كعدـ المطابقة في آف كاحد، 
بما يصعب معو التمييز بينيما، مثؿ ما إذا كاف الاتفاؽ عمى بناء مبني عمى مساحة محددة، 

فظير عند التسميـ نقص في المساحة، فنككف أماـ عدـ مطابقة مف الناحية المادية، كنككف أماـ 
. (2)عيب ماداـ ىذا النقص في المساحة سيؤدم إلى إنقاص قيمة المبنى كمنفعتو

 فيك صلاحية الشيء للاستعماؿ بحسب الغرض الذم المفيوـ الوظيفي لممطابقةأما 
، كىك ما لا يتحقؽ إلا باستعماؿ الشيء بعد تسممو، فيسأؿ المرقي العقارم بمكجب (3)خصص لو

المفيكـ الكظيفي عف عدـ صلاحية المبنى لمغرض المراد منو سكاء كاف لعيب في المبنى أك لعدـ 
. مطابقتو لما ىك متفؽ عميو مف مكاصفات

كبناء عميو فلا ييـ أف يثبت المكتتب كجكد شيء معيب بالمببع، أك أنو غير مطابؽ 
لممكاصفات، يكفي أف يثبت انو غير صالح للاستعماؿ، أك أف منفعتو نقصت بدرجة أك بأخرل 

حتى يقكـ التزاـ المرقي العقارم بضماف تخمؼ المطابقة، لكف ىذا التكسع  يؤدم إلى الخمط بيف 
عدـ المطابقة كالعيب، عمى اعتبار أف كؿ عيب ينطكم حتما عمى عدـ مطابقة ما داـ انو يفقد 

الشيء صلاحيتو، كلا يفرؽ بيف الأمريف سكل صفة الخفاء، فاكتشاؼ عدـ المطابقة يتـ بعد تسمـ 
الشيء كتجربتو خلاؿ المدة المعقكلة، أما ضماف العيب فيثار عمى أساس أف المشترم لـ يكشؼ 

. (4)العيب بعد البيع نتيجة لخفائو
                                                             

 .129 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص  (1)
المجموعة العممية )عدـ المطابقة في بيع العقارات تحت التشييدالسيد محمد السيد عمراف، . 129 المرجع السابؽ، ص (2)

 .20، ص1999، دار المطبكعات الجامعية، مصر،(د،ط)،(للأبحاث القانونية
 .17 السيد محمد السيد عمراف، المرجع السابؽ، ص (3)
 .131علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص . 22 ك21 المرجع السابؽ، ص (4)



 حواٌة الوكتتة فً عقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الثانً
 

[166] 
 

 04-11المطابقة وفقا لنصوص القانوف  -2

بالنسبة لممشرع الجزائرم فإنو اخذ بمفيكـ مختمؼ لممطابقة، فنجد انو اعتمد مطابقة قبؿ 
التسميـ كمطابقة عند التسميـ لمحؿ عقد البيع عمى التصاميـ، أم أف المطابقة تمر عبر مرحمتيف لا 

 .بد أف تتكفرا معا حتي يتـ عقد البيع عمى التصاميـ 

 ضركرة مطابقة المبنى محؿ العقد، كفقا  تتمثؿ في فرض المشرعفالمطابقة قبؿ التسميـ  
لقكاعد آمرة منصكص عمييا في قكانيف التعمير كالبناء، كذلؾ عف طريؽ الحصكؿ عمى شيادة 

 قبؿ تسميمو لممكتتب، التي يتأكد بمكجبيا مف مدل 04-11 مف القانكف 39المطابقة كفقا لممادة 
احتراـ المرقي العقارم المرخص لو لقكاعد قانكف البناء كالتعمير مف جية، كالتزامو بالمكاصفات 
التي تضمنتيا رخصة البناء الممنكحة لو مف جية أخرل، كفي ذات الكقت تعد شيادة المطابقة 

ترخيصا باستعماؿ البناء فيما شيد لو، ذلؾ أنو لا يمكف استغلاؿ أم مبنى إلا بعد الحصكؿ عمى 
. شيادة المطابقة

كشيادة المطابقة ىي كثيقة إدارية إلزامية تمنحيا السمطات الإدارية المختصة يثبت بمكجبيا 
انجاز أشغاؿ البناء كفقا لممكاصفات المحددة في رخصة البناء المسممة مسبقا، كطبقا لأحكاـ قكانيف 

 المبنى المنجز كفقا لمغرض الذم (2) كشغؿ(1)البناء كالتعمير، كما يتـ بمكجبيا الترخيص باستغلاؿ
. 15-08 مف القانكف 10 ك9شيد مف أجمو، كذلؾ كفقا لأحكاـ المادتيف 

الكثيقة : تحقيؽ المطابقة"  كما يمي 15-08 مف القانكف 2تـ تعريفيا في نص المادة 
الإدارية التي يتـ مف خلاليا تسكية كؿ بناية تـ انجازىا أك لـ يتـ بالنظر لمتشريع كالتنظيـ المتعمؽ 

". بشغؿ الأراضي كقكاعد التعمير

 إلى أف شيادة المطابقة تقكـ مقاـ رخصة السكف 19-15 مف المرسكـ 65كما نصت المادة 
أك ترخيص باستقباؿ الجميكر أك الاستخداـ إذا كاف البناء مخصصا لكظائؼ اجتماعية أك تربكية 

                                                             
ممارسة نشاط تجارم أك خدماتي أك سياحي أك صناعي أك  )) الاستغلاؿ بأنو 15-08 مف القانكف 2 عرفت المادة  (1)

 (.(خاص بالصناعة التقميدية
 .((كؿ استعماؿ أك استغلاؿ لبناية طبقا لمكجية المخصصة ليا)) الشغؿ بأنو 15-08 مف القانكف 2 عرفت المادة  (2)
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أك لمخدمات أك الصناعة أك التجارة، مع مراعاة الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية في ميداف استغلاؿ 
. المؤسسات الخطرة أك غير الملائمة أك غير الصحية

، لمتأكد مف (1)كتعتبر المطابقة مف قبيؿ المراقبة البعدية الممارسة في مجاؿ البناء كالتعمير
مدل مطابقة الأشغاؿ مع رخصة البناء بعد منحيا لممرخص لو بالبناء، كفقا لما جاء في نص 

. 29-90 مف القانكف 75المادة 

كحتى يتسمـ المرقي العقارم شيادة المطابقة، يجب عميو إشعار الجية المختصة بإنيائو 
 63، كالمادة 29-90 مف القانكف 56يكما مف الانتياء، كفقا لنص المادة  30أشغاؿ البناء، خلاؿ 

 بتقديـ الطمب إلى (2)، حيث يبادر المالؾ أك صاحب المشركع 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 64ك
الجية المختصة بمنح شيادة المطابقة كىي نفس الجية التي منحت رخصة البناء سكاء كاف رئيس 

المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا أك الكالي أك الكزير المكمؼ بالعمراف، بحيث يتعذر 
.  الحصكؿ عمى شيادة المطابقة دكف تقديـ الطمب

كتخص ىذه الشيادة مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء، إقامة البناية كمقاسيا 
، حيث تعتبر البناية 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 66/4كاستعماليا ككاجياتيا، كفقا لنص المادة 

ذا  غير مطابقة لرخصة البناء إذا تجاكزت المساحة المقررة لمبناء المحددة في رخصة البناء، كا 
تجاكز البناء لشغؿ أرضية الطريؽ، كعدـ احتراـ الارتفاع المرخص بو، كالاستيلاء عمى ممكية 

 . (3)الخ....الغير، تعديؿ الكاجية، كانجاز منفذ غير مقرر أك غير قانكني 

                                                             
مداخمة منشكرة، كتاب المؤتمر ، 04-11النظاـ العاـ العمراني في ظؿ القانوف المنظـ لمترقية العقارية عمياف بكزياف،  (1)

. 41، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة، ص2012 فيفرم28 ك27- كاقع ك آفاؽ-الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر
يقصد بصاحب المشركع حسب مفيكـ )) منو بأنو07 في المادة 07-94 عرؼ صاحب المشركع في المرسكـ التشريعي (2)

ىذا المرسكـ التشريعي، كؿ شخص طبيعي أك معنكم يتحمؿ بنفسو مسؤكلية تكميؼ مف ينجز أك يحكؿ بناء ما يقع عمى 
، المرسكـ التشريعي ((قطعة أرضية يككف مالكيا أك يككف حائزا حقكؽ البناء عمييا طبقا لمتنظيـ كالتشريع المعمكؿ بيما

، 1994 لسنة 32 المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم، ج ر الجزائرية، العدد 94-07
 لسنة 51، ج ر الجزائرية، العدد 2004 غشت 14 المؤرخ في 06-04، المعدؿ بالقانكف 1994 مام 25المؤرخة في 

 .2004 غشت 15، المؤرخة في 2004
 .225 سماعيف شامة، المرجع السابؽ، ص (3)
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كيتكلى عممية التحقؽ منيا لجنة تضـ ممثميف مؤىميف قانكنا عف رئيس المجمس الشعبي 
البمدم كالمصالح المعنية، لا سيما الحماية المدنية في الحالات المحددة، مع ممثؿ القسـ الفرعي 

. 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 66/4لمتعمير عمى مستكل الدائرة حسب المادة 

 مف المرسكـ التنفيذم 68 ك67كيتـ إجراء معاينة المطابقة كفقا لما تحدد بنص المادتيف 
، كالتي كضحتا كيفية إجراء عممية المعاينة مف أجؿ منح شيادة المطابقة، كالنتائج 15-19

المترتبة عف المعاينة، حيث تجتمع لجنة مراقبة المطابقة بناء عمى استدعاء مف رئيس المجمس 
يكما، بعد إيداع التصريح بانتياء الأشغاؿ  (15)الشعبي البمدم المعني في أجؿ خمسة عشر 

المقدـ مف المرقي العقارم عند الاقتضاء، كيرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم إشعارا بالمركر، 
. أياـ عمى الأقؿ (8)يخطر فيو المرقي العقارم بتاريخ إجراء المراقبة كذلؾ قبؿ ثمانية 

يعد محضر الجرد فكرا بعد عممية مراقبة المطابقة، كتذكر في ىذا المحضر جميع 
الملاحظات، التي تبيف رأم المجنة حكؿ مدل المطابقة التي تمت معاينتيا، حيث يكقع أعضاء 
، كفي حالة غياب إحدل المصالح المعنية أك كميا، يتـ  المجنة عمى ىذا المحضر في نفس اليكـ

. التكقيع عمى محضر الجرد مف طرؼ ممثؿ البمدية كممثؿ القسـ الفرعي لمتعمير فقط

كيسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم شيادة المطابقة بناء عمى محضر المجنة الذم يرسؿ لو 
أياـ ابتداء مف تاريخ الخركج لممعاينة، إذا بيف محضر الجرد مطابقة المنشآت  (8)في أجؿ ثمانية 

التي تـ الانتياء مف أشغاليا، أما إذا بينت عممية الجرد عدـ إنجاز الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ 
المحددة في رخصة البناء، تعمـ السمطة المختصة المعني بعدـ إمكانية تسميـ شيادة المطابقة لو، 

. كأنو ممزـ بالعمؿ عمى جعؿ البناء مطابقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا كحسب الأحكاـ المطبقة

أشير قصد القياـ بإجراء المطابقة، كبعد  (3)كيحدد المرقي العقارم أجؿ لا يتعدل ثلاثة 
انقضاء ىذا الأجؿ يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم شيادة المطابقة أك يرفضيا، كيشرع في 

 (1).29-90 مف القانكف 78الملاحقات القضائية طبقا لأحكاـ المادة 

                                                             
 يتـ إثبات جريمة عدـ مطابقة البناء لرخصة البناء المسممة بمكجب محضر يحرره العكف المخكؿ كيرسمو إلى الجية  (1)

القضائية المختصة، تقرر الجية القضائية المختصة الفاصمة في الدعكل إما القياـ بمطابقة البناء أك ىدمو جزئيا أك كميا أك 
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كيمكف أف يتـ تسميـ شيادة المطابقة عمى مراحؿ حسب الآجاؿ المذككرة في قرار رخصة 
. البناء، كذلؾ إذا كانت الأشغاؿ المتبقية لا تعرقؿ سير الجزء الذم تـ الانتياء مف أشغالو

 كالتي 04-11 مف القانكف 34 مف المادة 2 فبحسب نص الفقرة المطابقة عند التسميـأما 
، فإف ىذا "تسميـ البناية المنجزة مف طرؼ المرقي العقارم طبقا للالتزامات التعاقدية"...جاء فييا 

النكع مف المطابقة يتـ عند تسميـ العقار محؿ العقد لممكتتب، كيفحص فييا ىذا الأخير مطابقة 
المبيع ككياف مجسد لممكاصفات المتفؽ عمييا، كذلؾ باحتراـ التفاصيؿ المحددة في العقد كمرفقاتو 
كالتي عادة تتمثؿ في دفتر الشركط كأف يتعمؽ الأمر بتركيب بعض التجييزات ذات جكدة معينة 

يصرح بيا العقد، أك طلاء معيف، أك مكاصفات محددة للأبكاب كالنكافذ، أك خدمات معينة 
. الخ...لمتبميط

كالفحص ىك مجمكعة الأعماؿ المادية التي تتـ عادة مف أجؿ التأكد مف مطابقة المبيع 
لممكاصفات المتفؽ عمييا كقت إبراـ العقد، كلا يمكف أف يتـ ىذا الفحص إلا بالتسميـ المادم 

إذا تسمـ المشترم المبيع كجب عميو "  مف القانكف المدني380، حيث  نصت المادة (1)لممبيع
...". التحقؽ مف حالتو عندما يتمكف مف ذلؾ حسب قكاعد التعامؿ الجارية،

كيمكف لممكتتب معاينة العقار محؿ عقد البيع عمى التصاميـ بنفسو، أك بالاستعانة بخبير في 
مجاؿ البناء ليساعده في معاينة مدل مطابقة البناء محؿ العقد، ذلؾ لككف الأمر يختمؼ بيف 

المشترم المحترؼ كالمشترم العادم، الذم لا تساعده خبرتو في اكتشاؼ عدـ المطابقة مباشرة 
. عمى عكس المشترم المحترؼ

 بناء عمى ما سبؽ بيانو نجد أف المشرع الجزائرم اعتمد مفيكـ كاسعا لممطابقة، بيدؼ 
تكفير أكبر قدر مف الحماية لممكتتب، حيث حماه مف عدـ المطابقة التي لا يمكنو أف يكتشفيا 

باعتباره غير متخصص، كالمتمثمة في مطابقة قانكف التعمير كالبناء، ك كذلؾ مطابقة المكاصفات 

                                                                                                                                                                                              

، المجمة القضائية الصادرة عف المحكمة 427925، ممؼ رقـ 2009/ 22/04قرار المحكمة العميا المؤرخ في . تجديده
.  2004العميا، العدد الثاني لسنة 

. 354 امازكز لطيفة، المرجع السابؽ، ص (1)
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كالتصاميـ المحددة في رخصة البناء، كالتي تتـ معاينتيا مف قبؿ الجيات الإدارية المختصة كتسميـ 
شيادة المطابقة بناء عمى تكفرىا، كما اقر لو الحؽ في ضماف المطابقة الناتجة عف المعاينة 
المباشرة منو، كالتي تتعمؽ بالتفاصيؿ كالمكاصفات المتفؽ عمييا في عقد البيع عمى التصاميـ، 

. كالتي يعبر عنيا عادة بمكجب دفتر الشركط

 إلا أف المشرع الجزائرم لـ يتطرؽ لممطابقة الكظيفية في عقد البيع عمى التصاميـ، أم 
صلاحية المبيع لمغرض المحدد لاستعمالو، في حيف أنو أخد بيا في بيع العقارات المبنية الكارد في 

كزيادة عمى رضا الطرفيف بشأف الشيء "...  كالتي جاء فييا 04-11 مف القانكف 26/2المادة 
المبيع كسعر البيع المتفؽ عميو يجب أف يستجيب العقار تحت طائمة بطلاف العقد لمشركط التقنية 
كالكظيفية المطمكبة في مجاؿ قابمية السكف كتييئة المحلات ذات الاستعماؿ السكني أك الميني أك 

، كقد يرجع ذلؾ لككنو كسع مف ضمانات المكتتب في عقد البيع عمى "التجارم أك الحرفي
. التصاميـ لتشمؿ العيكب الظاىرة بالإضافة إلى ضماف العيكب الخفية، كىك ما سنكضحو لاحقا

الفرع الثاني  

أجػػػػػػؿ التسػػػميػػػػػػػػػػـ 

أكلى المشرع الجزائرم أىمية كبيرة لأجؿ التسميـ في عقد البيع عمى التصاميـ، سكاء  
بالنسبة لتحديد أجؿ تسميـ مختمؼ مراحؿ الإنجاز، أك التسميـ النيائي لكامؿ العقار بعد الانتياء 

. 431-13 أك المرسكـ التنفيذم 04-11مف تشييده، كذلؾ في نصكص القانكف 

يؤدم كؿ تأخر يلاحظ في التسميـ الفعمي " 04-11 مف القانكف 43/1حيث نصت المادة  
فما ". لمعقار مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ، إلى عقكبات التأخير التي يتحمميا المرقي العقارم

ىي أىمية تحديد أجؿ التسميـ ؟ كما ىي الآثار الناجمة عف مخالفة ىذا الأجؿ ؟ 
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تحديد أجؿ التسميـ :  أولا

: ترجع أىمية تحديد تاريخ التسميـ في العقد للأسباب التالية 

حماية المكتتب مف تباطؤ المرقي العقارم في إنجاز البناء محؿ العقد، كخاصة أف المشرع - 
لـ يمزـ الأطراؼ بتعييف تاريخ محدد لنياية أشغاؿ البناء، لككف تاريخ التسميـ متضمف لتاريخ انجاز 

. البناء، فلا يمكف تسميـ العقار ما لـ يكف منجزا

أف حمكؿ اجؿ التسميـ ىك بداية احتساب العقكبات المالية المقررة عمى المرقي العقارم  - 
 مف 5 ك4في حالة تأخره عف التسميـ كفقا للأجؿ المتفؽ عميو في العقد، حسب نص المادتيف 

 .431-13المرسكـ التنفيذم 

أف تسميـ مرحمة مف مراحؿ الانجاز يتكقؼ عميو دفع الأقساط التي يمتزـ بيا المكتتب  - 
. 431-13 مف المرسكـ 3تبعا لتقدـ أشغاؿ البناء، حتى التسميـ النيائي، كفقا لممادة 

 كيتـ تحديد الأجؿ تحديدا كاضحا في العقد، سكاء بكضع التاريخ باليكـ كالشير كالسنة، أك 
 شيرا مثلا، 18تحديده بمدة معينة يبدأ احتسابيا مف تاريخ تكقيع العقد، كالقكؿ يتـ التسميـ خلاؿ 

. 431-13كىك الأسمكب المعتمد في نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الكارد في المرسكـ 

وقؼ سرياف اجؿ التسميـ  : ثانيا

لـ يترؾ المشرع المجاؿ مفتكحا لممرقي العقارم لكضع شركط متعددة تكقؼ اجؿ التسميـ، 
نما حددىا بحالة كاحدة جاءت في نص المادة   كالتي نصت 431-13 مف المرسكـ التنفيذم 6كا 

باستثناء حالات القكة القاىرة، يؤدم عدـ احتراـ الأجؿ التعاقدم إلى تطبيؽ عقكبة "عمى انو 
، حيث أف المرقي العقارم لا يتحمؿ عقكبة التأخير في تسميـ ..."التأخير كيتحمميا المرقي العقارم

العقار محؿ العقد حسب الأجؿ المحدد في العقد، إذا كاف السبب في ذلؾ يعكد إلى القكة القاىرة، 
كىي أمر غير متكقع الحصكؿ كغير ممكف الدفع، يجعؿ تنفيذ الالتزاـ مستحيلا، دكف أف يككف 

. (1)ىناؾ خطأ في جانب المديف

                                                             
 .103 يكسؼ سعدكف محمد ليمكر المعمكرم، المرجع السابؽ، ص  (1)
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كتجدر الإشارة إلى أف الالتزاـ بالتسميـ لا ينقضي في جانب المرقي العقارم، في حالة كجكد 
نما يؤجؿ تنفيذه إلى غاية  قكة قاىرة، لأنو يتعمؽ باستحالة تنفيذ ىذا الالتزاـ في الأجؿ المحدد لو، كا 

. زكاؿ الحادث المسبب لمقكة القاىرة

 مف القانكف المدني حيث 176كيستند استثناء كقؼ سرياف أجؿ التسميـ عمى نص المادة 
إذا استحاؿ عمى المديف أف ينفذ الالتزاـ عينا حكـ عميو بتعكيض الضرر الناجـ عف "جاء فييا 

عدـ تنفيذ التزامو، ما لـ يثبت أف استحالة التنفيذ نشأت عف سبب لا بد لو فيو، كيككف الحكـ كذلؾ 
". إذا تأخر المديف في تنفيذ التزامو

: كنككف أماـ كقؼ سرياف أجؿ التسميـ بسبب القكة القاىرة عند تكفر الشركط التالية

 فالأصؿ أف تكقؼ العقد أك تكقؼ سرياف التزاـ :أف يكوف العقد عقد مدة أو عقد زمني- 
معيف في العقكد، لا ييـ إلا العقكد الزمنية التي تمزـ أطرافيا زمنا معينا أك غير معيف بحيث ترتب 

، كىك (1)آثارىا عمييا اعتبارا لعنصر الزمف الذم يشكؿ عنصرا أساسيا في التعاقد كفي تحديد محمو
. ما يتكفر في عقد البيع عمى التصاميـ كما سبؽ بيانو في الباب الأكؿ 

كلا يعتبر مف قبيؿ القكة القاىرة الأمر الذم : أف يكوف الحادث غير متوقع ويستحيؿ دفعو- 
في الإمكاف تكقعو، حتى لك استحاؿ تنفيذه، بحيث يككف الحادث غير متكقع ليس فقط مف المدعي 

نما مف كؿ الأشخاص، كالعبرة في عدـ التكقع في العقكد ىك كقت إبراـ العقد، حتى لك أصبح  كا 
.  (2)متكقعا بعد إبرامو كقبؿ التنفيذ

كما يجب أف يككف مستحيؿ الدفع، فإذا كاف بالإمكاف دفعو حتى لك كاف غير متكقعا، فإننا 
لا نككف بصدد قكة قاىرة، حيث يجب أف يؤدم ىذا الحادث إلى استحالة تنفيذ الالتزاـ، كالاستحالة 

. (3)ىنا مطمقة أم ليست بالنسبة لممديف فقط
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بناء عمى ذلؾ لا يعتبر مف قبيؿ القكة القاىرة المكقفة لسرياف الأجؿ كؿ ما كاف بإمكاف 
المرقي العقارم تكقعو كندرة اليد العاممة، كذلؾ يجب أف يككف الحادث مستحيؿ الدفع مف قبمو حتى 
بعاد قياـ المسؤكلية العقدية في جانبو، كلا يعتبر مف قبيؿ القكة  يتذرع بو لتكقيؼ التزامو بالتسميـ، كا 
القاىرة الحادث الذم ينتج عف خطأ المرقي العقارم، أك أحد تابعيو، فلا يمكنو أف يستفيد مف خطأ 

. صادر عنو لكي يتحمؿ مف التزامو التعاقدم بالتسميـ في الأجؿ المحدد،لأنو لا يشكؿ قكة قاىرة

 أف تككف استحالة التنفيذ مؤقتة، تعني أف الحادث :الطابع المؤقت لاستحالة التنفيذ - 
المعتبر كقكة قاىرة، الذم دفع بو المرقي العقارم كسبب لتكقيؼ الالتزاـ بالتسميـ يجب أف يتزامف 

مع كقت كجكب تنفيذ ىذا الالتزاـ، أم أف يككف مكجكدا في تاريخ التسميـ ىذا مف جية، كمف جية 
أخرل يجب أف تككف ىذه الاستحالة في التنفيذ مؤقتة، أم يمكف التنفيذ بعد زكاؿ الحادث، أك بعد 

. (1)مدة معينة

 كقد اختمؼ المشرع الجزائرم مع غيره مف التشريعات كخاصة التشريعيف الفرنسي كالمغربي، 
حيث جعؿ كقؼ سرياف الأجؿ يتعمؽ بعدـ التسميـ كليس بعدـ انجاز البناء في الكقت المحدد، 

ككاف مف الأجدل ربط عدـ سرياف الأجؿ بالتزاـ البناء، لككف شركط القكة القاىرة تككف أكضح فيو 
أكثر مف كضكحيا في حالة عدـ تسميـ العقار في الأجؿ المحدد، عمى اعتبار أف التخمؼ في 

عممية الانجاز تمر بمراحؿ  التسميـ غالبا ما يرتبط بالتخمؼ في إتماـ البناء، كذلؾ نظرا لككف
مختمفة كيتـ تسميميا كفؽ تكاريخ محددة في العقد، كأف يحتج المرقي العقارم بعدـ قدرتو عمى إتماـ 

. البناء لظركؼ أمنية مثلا

الفرع الثالث 

إثبػػػػػػػػػػات التسميػػػػػػػػـ  
 مف 2 عمى خلاؼ إثبات إنجاز البناء أكجب المشرع إثبات التسميـ كفقا لما جاء في الفقرة 

، بمكجب محضر حضكرم يعده مكثؽ يثبت معاينة المبيع مف 04-11 مف القانكف 34المادة 
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المكتتب كتسممو مف المرقي العقارم كفقا للالتزامات التعاقدية، كيكتسي المحضر الذم يثبت عممية 
التسميـ أىمية بالغة مف الناحية القانكنية بالنسبة لممرقي العقارم، إذ يثبت بمكجبو قيامو بالكفاء 

بالتزاماتو، كتسمـ المكتتب لمعقار عمى الحالة المكصكفة في العقد المبرـ بينيما، كىذا ما يحميو مف 
.  إنكار ىذا الأخير لتسممو العقار المبيع تسميما ماديا، أك تسميما مخالفا لممكاصفات

 كما أف لممحضر أىمية بالنسبة لممكتتب الذم يثبت قيامو بالتزاـ تسمـ المبيع، كيبدم 
ملاحظاتو مف خلالو إذا كاف التسميـ غير مطابؽ لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد، لأف ىذا 

المحضر يعتبر دليلا كتابيا يثبت حقكقو تجاه المرقي العقارم بالنسبة لما يكجد بالعقار المنجز مف 
. عيكب تظير عند التسميـ

 كلا يمكف الكصكؿ إلى مرحمة التسميـ إذا كاف المرقي العقارم لـ يتسمـ شيادة المطابقة، 
كالتي سبؽ تكضيح أىميتيا بالنسبة لممكتتب، لأنيا تتعمؽ بالمكصفات الخاصة بعناصر البناء 

. كجكدتيا كالتي لا يمكف لممكتتب غير المتخصص التأكد منيا

 كما يعتبر ىذا المحضر الصادر مف المكثؽ كرقة رسمية ذات حجية لما تضمنتو مف 
معمكمات كملاحظات، لا يمكف نفيو إلا بالطعف فيو بالتزكير، كقد يرجع تشديد المشرع لإثبات 
إجراء التسميـ بمكجب كرقة رسمية صادرة عف مكظؼ عمكمي، لمطابع الخاص لمتسميـ في عقد 

البيع عمى التصاميـ، لككف العقار المسمـ لـ يكف مكجكدا كقت إبراـ العقد، الذم يعد التسميـ 
. المطابؽ ىك الإجراء النيائي لو

 كقد يتـ التسميـ النيائي لمعقار محؿ العقد بمكجب ىذا المحضر إذا كاف مطابقا لممكاصفات 
المتفؽ عمييا في العقد بيف الطرفيف، كما قد يككف التسميـ مؤقتا إلى حيف إصلاح العيكب أك 

. التحفظات التي تـ إبدائيا مف قبؿ المكتتب المتسمـ لمعقار
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 الفرع الرابع 

الإخلاؿ بالتزاـ التسميـ 
حتى يعد المرقي العقارم قد أكفي بالتزاـ التسميـ في عقد البيع عمى التصاميـ، لا بد أف يتـ 
تسميـ المبيع في الأجؿ المحدد في العقد، كفقا لممكاصفات المتفؽ عمييا بيف الطرفيف، كليذا فإف 

: الإخلاؿ بالتزاـ التسميـ يتحقؽ في حالتيف ىما

حالة تسميـ المرقي العقارم لممبيع إلى المكتتب مخالفا لممكاصفات المتفؽ عمييا عند - 
. التعاقد، كىذا ما يعرؼ بالتسميـ غير المطابؽ

. حالة تأخر المرقي العقارم في تسميـ المبيع ضمف الآجاؿ المتفؽ عمييا مع المكتتب- 

عدـ مطابقة المبيع لممواصفات : أولا

يقصد بعدـ المطابقة، عدـ الالتزاـ بالمكاصفات المتفؽ عمييا كفقا لمنماذج كالرسكمات التي تـ 
. (1)عمى أساسيا إبراـ العقد، فضلا عف التلاعب في المكاد المستخدمة في البناء

فالمرقي العقارم ممزـ باحتراـ البنكد المتفؽ عمييا في العقد، حيث قد يشترط فيو أف يتضمف 
المبنى صفة أك صفات معينة سكاء بناء عمى اتفاؽ مف الطرفيف، أك بناء عمى اشتراط مف 

المكتتب، أك بناء عمى تعيد مف المرقي العقارم، كفي جميع الحالات عمى ىذا الأخير ضماف 
. (2)كجكد ىذه الصفة أك الصفات في المبيع

يككف البائع ممزما بالضماف إذا لـ يشتمؿ " مف القانكف المدني 379/1حيث نصت المادة 
، بالتالي فإف ضماف عدـ ..."المبيع عمى الصفات التي تعيد بكجكدىا كقت التسميـ إلى المشترم

مطابقة المبيع لممكاصفات يقكـ في مكاجية البائع بمجرد تخمؼ صفة تعيد بكجكدىا البائع كقت 
.  التسميـ
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كلا ييـ أف يككف تخمؼ ىذه الصفة مؤثرا أك جسيما بحيث يؤدم إلى عدـ الانتفاع بالمبيع  
نما يكفي أف يككف متفقا  أك التقميؿ مف قيمتو، أك التأثير عمى استعمالو حتى يتحقؽ الضماف، كا 

عميو بيف طرفي العقد، لأف المشرع جعؿ عدـ الانتفاع بالمبيع أك التقميؿ مف قيمتو مف قبيؿ 
.    مف القانكف المدني379/1العيكب، كالتي ترتب ضماف العيكب عمى البائع كفقا لممادة 

كتخمؼ المطابقة في عقد البيع عمى التصاميـ يتحقؽ عندما لا يحقؽ العقار المسمـ ما اعد  
لو مف غرض، أك عندما يخالؼ المعايير القانكنية كاللائحية كما جرل عميو العرؼ، أك عندما 

. (1)يخالؼ العقار المسمـ النماذج كالرسكمات التي صدر بشأنيا رضا المكتتب

كيترتب عف مخالفة التسميـ المطابؽ أك المخالؼ لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد إعطاء 
الحؽ لممكتتب في طمب التنفيذ العيني، إذا كاف مف الممكف ذلؾ كأف يطمب تغيير الأبكاب غير 
المطابقة لممكاصفات بأخرل حسب الاتفاؽ، كما يككف لو طمب فسخ العقد إذا كانت المكاصفات 
غير المطابقة مف الجسامة بحيث أنو لك عمـ بيا لـ أبرـ العقد، كلا يككف لو طمب البطلاف، لأننا 
أماـ عقد نشأ صحيحا كصاحبو عدـ مطابقة، كلو أيضا التعكيض مع الفسخ، أك يطمب التعكيض 

. (2)فقط مع الاستبقاء عمى العقار المسمـ

كلممكتتب أيضا أف يطمب إنقاص الثمف إذا كانت المكاصفات المفقكدة غير جكىرية يمكف لو 
قبكؿ المبيع مف دكنيا، كلا تخؿ بصلاحية المبنى للاستعماؿ، فيطمب إنقاص ثمف البيع بما يتناسب 

. (3)مع ما نقص مف قيمة المبنى بتخمؼ المكاصفات المطمكبة

عدـ التسميـ في الأجؿ المتفؽ عميو : ثانيا

يعد مف قبيؿ الإخلاؿ بالتزاـ المرقي العقارم بتسميـ العقار محؿ عقد البيع عمى التصاميـ، 
عدـ تسميمو في الأجؿ المحدد في العقد، حيث يبدأ احتساب أجؿ التسميـ مف تاريخ تكقيع العقد 
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كتقسـ آجاؿ التسميـ إلى مراحؿ مختمفة محددة قانكنا، كقد يتأخر المرقي العقارم في تسميـ العقار 
محؿ العقد، لأم سبب مثؿ تعطيؿ عممية البناء بسبب الظركؼ الطبيعية، أك عدـ تكفر السيكلة 

المالية أك حدكث عكامؿ ليا علاقة باليد العاممة أك مكاد البناء، أك عدـ حصكلو عمى شيادة 
. المطابقة الإدارية

 ىذا التأخير قد يحدث أضرارا بالمكتتب، الذم قد يككف بأمس الحاجة لمعقار محؿ العقد 
ليذا فإف كؿ تأخير في التسميـ الفعمي، يؤدم إلى عقكبات تأخير يتحمميا المرقي العقارم كفقا 

 مف 6 ك5 ك4، ىذه العقكبات نظميا المشرع في المكاد 04-11 مف القانكف 43لنص المادة 
. 431-13المرسكـ التنفيذم رقـ 

 حيث يجب أف يتضمف عقد البيع عمى التصاميـ صيغة حساب مبمغ عقكبة التأخير، ىذا 
التأخير يتـ إثباتو بمكجب محضر يعده محضر قضائي، يثبت مف خلالو أف المرقي العقارم تأخر 

. فعميا في تسميـ العقار محؿ العقد بعد انقضاء الأجؿ المتفؽ عميو بيف الطرفيف في العقد

باستثناء حالات القكة القاىرة، يؤدم عدـ احتراـ الأجؿ التعاقدم "  عمى أف6 كنصت المادة 
إلى تطبيؽ عقكبة التأخير التي يتحمميا المرقي العقارم، حيث يتـ حساب مبمغ العقكبة حسب عدد 

. أياـ التأخير التي تمت معاينتيا كيتـ اقتطاعو مف سعر البيع عند دفع الرصيد المتبقي

مف سعر  ( %10) لا يمكف أف يتجاكز مبمغ عقكبة التأخير، تحت أم ظرؼ، عشرة بالمائة 
". البيع المتفؽ عميو

بناء عمى نص المادة السابقة الذكر نجد أف المشرع لا يشجع عمى إنياء العلاقة التعاقدية  
نما اعتمد طريقا ردعيا ييدد بمكجبو المرقي  بيف طرفي العقد بمجرد عدـ التسميـ في الأجؿ، كا 

العقارم الذم يتأخر في تسميـ العقار محؿ العقد بدفع مبالغ مالية لممكتتب تحتسب بناء عمى عدد 
. مف سعر البيع المتفؽ عميو (%10)أياـ التأخر، عمى أف لا تتجاكز نسبة عشرة بالمائة 

 كتقتطع عقكبة التأخير مف مبالغ المرحمة المتبقية كالتي يمتزـ المكتتب بدفعيا، حيث أف 
المرقي العقارم ممزـ بتسميـ كؿ مرحمة مف مراحؿ البناء في أجؿ معيف، كفقا لنمكذج عقد البيع 
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عمى التصاميـ، يقابميا دفع الاستحقاؽ المقابؿ ليا مما يمّكف المكتتب مف الضغط عمى المرقي 
.   العقارم، كدفعو لاحتراـ أجاؿ التسميـ بالنسبة لممراحؿ المتبقية

المطمب الثاني  

تسمـ البنػػػػػػػػاء المنجػػػػػػػػػز  
إف التزاـ المرقي العقارم بتسميـ العقار المبيع في عقد البيع عمى التصاميـ، يقابمو التزاـ 

المكتتب بتسميـ المبيع، ذلؾ أف التسميـ كالتسمـ يتحققاف في كقت كاحد كبعممية كاحدة، ىذه العممية 
المرقي –ىي نقؿ الحيازة الفعمية مف المرقي العقارم إلى المكتتب، فتسمى مف جانب البائع 

بالتسمـ، ىذا الالتزاـ يخضع لمقكاعد - المكتتب–بالتسميـ، كتسمي مف طرؼ المشترم - العقارم
العامة المنصكص عمييا في القانكف المدني، بالإضافة إلى القكاعد المنصكص عمييا في القانكف 

 فما ىك المقصكد بالتسمـ ؟ كما ىي صكره؟ كما ىي آثاره في عقد البيع عمى التصاميـ؟ 11-04

الفرع الأوؿ  

تعريؼ التسمػػػػػػػػػػـ 
 إلا انو نص 04-11لـ يعرؼ المشرع الجزائرم التسمـ في القانكف المدني، كلا في القانكف  

 مف القانكف المدني، كالمتعمقتيف بمكاف كزماف 395 ك394عمى ىذا الالتزاـ مف خلاؿ المادتيف 
 .التسمـ، كبعبء نفقاتو

 مف القانكف المدني 1 الفقرة6-1792 كفي حيف عرؼ المشرع الفرنسي في نص المادة 
التسمـ بأنو ذلؾ العمؿ الذم يقرر بمكجبو رب العمؿ قبكؿ العقار مع أك بدكف تحفظات، كيتـ بناء 

. (1)لطمب الفريؽ الأكثر استعجالا أما بطريقة رضائية أك عف طريؽ المحكمة

                                                             
(1) Art 1792-6/1<< La réception est l’acte par lequel le maitre de l’ouvrage déclare accepter l’ouvrage 

avec ou sans réserves. Elle intervient à la demande de la partie la plus diligente, soit à l’amiable, soit à 

défaut judiciairement. Elle est, en tout «état de cause, prononcée contradictoirement.>>.  
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، كيعرؼ (1) أما فقييا فيعرؼ الاستلاـ بأنو الاستيلاء الفعمي عمى المبيع مف قبؿ المشترم
أيضا التسمـ بأف يضع المشترم يده فعلا عمى المبيع، كيحكزه حيازة حقيقية، فتسمـ العقار يككف 

. (2)بدخكؿ المشترم إليو كالسيطرة عميو كتسمـ المنقكؿ يككف بقبضو

 لكف يثكر التساؤؿ حكؿ مدل انطباؽ التسمـ كفقا ليذا المعيار عمى عقد البيع عمى 
التصاميـ؟ بما أف عقد البيع عمى التصاميـ عقد يقع عمى عقار لـ يكف مكجكدا كقت إبراـ العقد، 
يتعيد المرقي العقارم ببناءه كتسميمو، فإنو لا يكفي أف يتسمـ المكتتب العقار كيحكزه حيازة مادية 

كحقيقية، بؿ لا بد أف يتفحصو كيتأكد مف مطابقتو لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد، كيتقبمو حتى 
. 04-11 مف القانكف 2 الفقرة 34يعتبر قد تسمـ ىذا المبيع، حسب نص المادة 

كيخضع التسمـ في عقد البيع لمقكاعد العامة المنصكص عمييا في القانكف المدني مف حيث 
 مف القانكف المدني فانو إذا لـ يكجد اتفاؽ أك عرؼ 394مكاف كزماف التسمـ، حيث كفقا لممادة 

يعيف مكاف كزماف لتسمـ المبيع، يتسمـ المشترم المبيع في المكاف الذم يكجد فيو المبيع كقت البيع، 
. كاف يتسممو دكف تأخير لاستثناء الكقت الذم تتطمبو عممية التسمـ

كبالتالي في عقد البيع عمى التصاميـ فالمكتتب ممزـ بتسمـ العقار المبيع في المكاف الذم 
يتكاجد بو، كفي الكقت المتفؽ عميو بيف الطرفيف، كلا يجكز لو رفض التسمـ أك التأخر فيو، كفي 

. ىذه الحالة يقكـ المرقي العقارم باعذاره كيمزمو بتسمـ المبيع أك فسخ العقد

  الفرع الثاني

صػػػػػػػػور التػسػػميػػػػػػػػػـ 
لمتسميـ صكر مختمفة منيا ما ينطبؽ عمى عقد البيع عمى التصاميـ، كمنيا ما لا يمكف 

: تطبيقو لخصكصية ىذا العقد، تتمثؿ فيما يمي 

                                                             
 ديكاف المطبكعات الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري، الجزء الرابع، عقد البيع، خميؿ احمد حسف قدادة،  (1)

 .204، ص1996الجامعية، الجزائر، 
 .344 سمير عبد السيد تناغك، المرجع السابؽ، ص (2)
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التسمـ الصريح : أولا

 كيتـ بمكجب محضر يتـ إعداده بيف الطرفيف، قد يتضمف تحفظات كقد يككف بدكنيا، لا 
، كىك الأسمكب المعتمد بمكجب نص المادة (1)يككف كفؽ شكؿ محدد، يعبر عف إرادة الطرفيف

. ، في تسميـ العقار محؿ عقد البيع عمى التصاميـ04-11 مف القانكف 34/2

التسمـ الضمني : ثانيا

يعرؼ بأنو التسمـ الذم يستفاد مف اتحاد مكقؼ لا تدع ظركؼ الحاؿ معو شكا في انو يعبر 
كلا يمكف أف تطبؽ ىذه الصكرة مف التسمـ . (2)عف إرادة كاعية لمتخذه، في تسمـ محؿ التعاقد كتقبمو

. في عقد البيع عمى التصاميـ، لأف المشرع فرض أف يككف التسميـ فيو صريحا

التسمـ الرضائي : ثالثا

يتـ ىذا التسمـ بتحرير محضر مكقع مف الطرفيف أك عمى الأقؿ مف المشترم، يثبت حصكؿ 
التسمـ كليس ليذا المحضر شكؿ معيف، غير أف تحرير مثؿ ىذا المحضر ليس ضركريا لتماـ 

. (3)التسميـ الاختيارم، فقد يستفاد التسمـ الرضائي مف بعض الكقائع بقبكؿ المشترم لممبيع

كلا يمكف أيضا أف نطبؽ ىذه الصكرة عمى عقد البيع عمى التصاميـ، لاف التسمـ لا يخضع 
. لرضائية الأطراؼ بؿ يتـ بمكجب محضر رسمي يعده مكظؼ عمكمي

 
                                                             
(1) Hugues périnet-Marquet, la responsabilité des constructeurs, Dalloz, 1996, p23.  

 رسالة ماجستير غير ،04-11في الجزائر عمى ضوء أحكاـ القانوف  النظاـ القانوني لمترقية العقاريةكمحمد حياة، أ  (2)
: كىك ما اتجو إليو القضاء الفرنسي. 129، ص2015منشكرة، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، 

<<Le caractère tacite ne sera reconnu que si la volonté de réceptionne les travaux du maitre de 

équivoque,cette volonté ne pouvant se que des circonstances de l’ouvrage est non fait>>(Civ. 3éme, 4 

oct.1989,Bull.civ.lll.n°176  .http://www.seban-associes.avocat.fr/reception-judiciare-de-travaux/  

le15/08/2017 a13 :48.      
 .237 لينا جميؿ الحشمي، المرجع السابؽ، ص (3)
 

http://www.seban-associes.avocat.fr/reception-judiciare-de-travaux/
http://www.seban-associes.avocat.fr/reception-judiciare-de-travaux/
http://www.seban-associes.avocat.fr/reception-judiciare-de-travaux/
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التسميـ القضائي : رابعا

التسمـ القضائي يطمب مف قبؿ الطرؼ الأكثر استعجالا في حالة عدـ الاتفاؽ، كيتـ بإجبار 
 مف القانكف المدني المتعمقة 558، كنص عميو المشرع الجزائرم في نص المادة (1)مف القاضي

بامتناع رب العمؿ تسمـ العمؿ مف المقاكؿ، كذلؾ بأف يقكـ المقاكؿ بتكجيو إنذار رسمي لرب العمؿ 
يطالبو بالقياـ بالتزاـ التسمـ، كيعتبر في ىذه الحالة ككأنو تسممو كيتحمؿ رب العمؿ كؿ ما يترتب 

. عمى ذلؾ مف آثار

الفرع الثالث 

آثػػػػػػػػػار التسمػػػػػػػػػػػػػـ  
: يترتب عف تسمـ المكتتب لمعقار المبيع محؿ العقد مجمكعة مف النتائج تتمثؿ في

دفع الرصيد المتبقي مف الثمف : أولا

( %5)إذ يمتزـ المكتتب بدفع أخر قسط مف ثمف البناء محؿ العقد، المقدر بخمسة بالمائة 
مف سعر البيع المتفؽ عميو، عند إعداد محضر الحيازة، كالذم يثبت حيازة المكتتب الفعمية لمبناء، 

. 431-13 الفقرة الأخيرة مف المرسكـ التنفيذم 3كىك ما نصت عميو المادة 

تسمـ شيادة المطابقة : ثانيا

 فإنو لا يمكف في عقد البيع عمى التصاميـ أف 04-11 مف القانكف 39بمكجب نص المادة 
تتـ حيازة بناية أك جزء مف بناية مف طرؼ المكتتب إلا بعد تسممو شيادة المطابقة، كذلؾ بيدؼ 

حمايتو مف البناء غير المطابؽ لقكاعد البناء كالتعمير كلرخصة البناء، كبالتالي فتسمـ العقار محؿ 
. العقد يتـ معو تسميـ شيادة مطابقة ىذا العقار لممكاصفات المقررة قانكنا 

 

                                                             
(1)

 << la réception judiciaire demandée par la partie la plus diligente en cas de désaccord peut être 

prononcée de manière forcée par le juge >> ( Civ. 3éme, 10 Déc . 2015,n°13-16.086). 

http://www.seban-associes.avocat.fr/reception-judiciare-de-travaux/ le 15/08/2017 a 13 :48. 

http://www.seban-associes.avocat.fr/reception-judiciare-de-travaux/
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 انتقاؿ حراسة وتبعية ىلاؾ المبيع لممكتتب: ثالثا 

 مف القانكف المدني، فإف تبعة ىلاؾ المبيع تقع عمى عاتؽ البائع، الذم 369 كفقا لممادة 
يمتزـ بالمحافظة عمى المبيع إلى غاية تسميمو لممشترم، لأف مخاطر اليلاؾ ترتبط مباشرة بعممية 

التسميـ كليس بممكيتو كقت اليلاؾ، كبالتالي تنتقؿ ىذه التبعة لممكتتب بمجرد تسممو لممبيع، كتنتقؿ 
. لو أيضا الحراسة الفعمية

تطبيؽ الضمانات الممنوحة بموجب العقد : رابعا 

 يترتب أيضا عف تسمـ المكتتب لمبناء محؿ العقد البدء في تطبيؽ الضمانات الممنكحة لو 
بمكجب عقد البيع عمى التصاميـ، كالمتمثمة أساسا في الضماف العشرم كضماف حسف التنفيذ أك 
ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز، كالتي تبدأ مف تاريخ حيازة فعمية مثبتة بمكجب محضر 

. محرر مف قبؿ مكثؽ، كىي الضمانات التي سنتناكليا في الفصؿ التالي 
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الفصؿ الثاني  

الضمانات القانونية لممكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ 
بالإضافة إلى الضمانات الناشئة عف العقد كالمتمثمة أساسا في الالتزامات المترتبة عنو،  

فإف ىناؾ ضمانات قررىا المشرع لممكتتب بمكجب نصكص قانكنية، سكاء في القانكف المدني أك 
. ، لا يجكز للأطراؼ الاتفاؽ عمى مخالفتيا أك الحد منيا04-11بمكجب القانكف 

 كتتمثؿ أىـ ىذه الضمانات في الضماف العشرم المقرر بمكجب نصكص القانكف المدني، 
، كالذم عدؿ مف أحكامو العامة سكاء مف حيث مكضكعو 04-11كما قرر أيضا ضمف القانكف 

 04-11أك مف حيث أشخاصو، كما استحدث المشرع ضمانات قانكنية أخرل بمكجب القانكف 
تتمثؿ في ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ البناء، كالعقكبات الجزائية كالإدارية المكقعة عمى المرقي 

. العقارم في حاؿ مخالفتو لبعض الالتزامات المفركضة عميو

 لذا سنبحث مف خلاؿ ىذا الفصؿ في ىذه الضمانات، مف خلاؿ مبحثيف نخصص الأكؿ 
لمضماف العشرم في عقد البيع عمى التصاميـ، كالثاني لمبحث في الضمانات المستحدثة بمكجب 

. 04-11القانكف 
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المبحث الأوؿ 

الضماف العشري في عقد البيع عمى التصاميـ 
 يعد الضماف أك المسؤكلية العشرية مف نتائج التسميـ النيائي لأشغاؿ البناء، حيث تعد 

التزما لاحقا لمتسميـ، كقد قررت بمكجب نصكص القانكف المدني لحماية الأشخاص المستفيديف مف 
ىذا الضماف، الذيف غالبا ما يتصفكف بعدـ الاحترافية في مجاؿ البناء، كىي مسؤكلية قانكنية 

.  متعمقة بالنظاـ العاـ لا يجكز الاتفاؽ عمى مخالفتيا أك الحد منيا

 حيث يسأؿ الأشخاص الممتزمكف بمكجب أحكاـ ىذا الضماف، بالتضامف فيما بينيـ عف 
كؿ تيدـ جزئي أك كمي، أك كؿ تيديد لمتانة البناء كسلامتو، فيما شيدكه مف مباف أك أقامكه مف 

التالية  (10)منشآت ثابتة، كلك كاف التيدـ ناشئا عف عيب في الأرض، كذلؾ خلاؿ العشر سنكات 
. لتسمميا النيائي

 مف القانكف المدني التي نصت عمى انو 554 كيجد ىذا الضماف أساسو في نص المادة 
يضمف الميندس المعمارم كالمقاكليف متضامنيف ما يحدث خلاؿ عشر سنكات مف تيدـ كمي أك "

جزئي فيما شيداه مف مباف أك أقاماه مف منشآت ثابتة أخرل كلك كاف التيدـ ناشئا عف عيب في 
الأرض كيشمؿ الضماف المنصكص عميو في الفقرة السابقة ما يكجد في المباني كالمنشآت مف 

كتبدأ مدة السنكات العشر مف كقت تسمـ العمؿ . عيكب يترتب عمييا تيديد متانة البناء كسلامتو
". كلا تسرم ىذه المادة عمى ما قد يككف لممقاكؿ مف حؽ الرجكع عمى المقاكليف الفرعييف. نيائيا

لقد اختمؼ الفقو حكؿ طبيعة المسؤكلية العشرية، فيناؾ جانب اتجو إلى اعتبارىا مسؤكلية  
تقصيرية أساسيا الفعؿ الضار، حيث ينقضي عقد المقاكلة بمجرد تسميـ العمؿ لصاحبو، كلا تقكـ 

، في حيف ذىب جانب آخر (1)ىذه المسؤكلية إلا إذا ترتب ضرر، مما يجعميا غير ناتجة عف العقد
إلى اعتبارىا مسؤكلية ذات طبيعة عقدية لككف عقد المقاكلة ىك أساس ىذا الضماف، كمجرد تسمـ 

                                                             
لزامية التأميف منيا، بمعقكف محمد الصالح،    (1) رسالة المسؤولية العشرية لممتدخميف في عممية البناء أحكاميا وا 

 .13، ص2015ماجستير غير منشكرة، جامعة الجزائر، 
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الأعماؿ لا يعني ثبكت تنفيذ العقد، حيث اعتبرت مدة الضماف، مدة اختبار تترؾ لرب العمؿ 
. (1)لمتثبت مف تنفيذ العقد تنفيذا سميما كمبرئا لذمة الممتزميف بالضماف

 في حيف يتجو جانب آخر مف الفقو كىك الرأم الراجح إلى اعتبار ىذه المسؤكلية مسؤكلية 
قانكنية استثنائية، تتميز بمقكمات خاصة، لا تجعؿ منيا تطبيقا لأم مف المسؤكليتيف، كذلؾ يعكد 

   (2).لخصكصية مجاؿ البناء كالتشييد، كما أنيا مسؤكلية مفترضة متعمقة بالنظاـ العاـ

 بالنسبة لعقد البيع عمى التصاميـ كسع المشرع الجزائرم نطاؽ أشخاص ىذا الضماف في 
. ، إلا أنو قمّص مف نطاقو المكضكعي 46 ك26 مف خلاؿ المادتيف 04-11القانكف 

المطمب الأوؿ 

النطاؽ الشخصي لمضماف العشري 
إف أحكاـ المسؤكلية العشرية محددة بنطاؽ معيف مف حيث أشخاصيا، فيناؾ أشخاص  

مسؤكليف كآخريف مستفيديف منيا، إلا أف الملاحظ في ما يخص عقد البيع عمى التصاميـ ىك 
خضكعو ليذا النظاـ عمى الرغـ مف ككنو لا يعتبر عقد مقاكلة، كتكسع المشرع في النطاؽ 

:   الشخصي ليذا الضماف،ةلذا سنقسـ ىذا المطمب إلى فرعيف كما يمي 

  الفرع الأوؿ

 المسؤولوف عف الضماف في عقد البيع عمى التصاميـ

 مف القانكف المدني في 554سبؽ القكؿ أف المسؤكلية العشرية منصكص عمييا في المادة 
إطار عقد المقاكلة، ككفقا ليذه المادة فإف المسؤكليف ىما المقاكؿ كالميندس المعمارم، إلا أف 

التطكر الكبير الحاصؿ في مجاؿ البناء، كتكسع صفات كمجالات الأشخاص المشاركيف في عممية 
البناء كالتشييد، جعؿ التشريعات المختمفة تتجو إلى تكسيع نطاؽ الأشخاص المسؤكليف معماريا، 

                                                             
. 77محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص. 283 محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ، ص (1)
. 174 محمد ناجي ياقكت، المرجع السابؽ، ص (2)
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ليذا كاف لا بد مف الحديث عف النطاؽ التقميدم للأشخاص . بمكجب نصكص قانكنية خاصة
المسؤكليف عف الضماف العشرم، ككذا التكسع التشريعي في ىذا الضماف في إطار عقد البيع عمى 

: التصاميـ، كالأتي 

النطاؽ التقميدي لممسؤوليف عف الضماف العشري : أولا

كفقا لمنطاؽ التقميدم، حتى تترتب المسؤكلية العشرية عمى أم شخص، لا بد أف يككف 
مرتبطا بعقد مقاكلة مع رب العمؿ، كما يجب أف يككف ىذا العقد مبرما مع رب العمؿ مباشرة لأنو 
المستفيد مف ىذا الضماف المشدد، إذا فإف كؿ شخص يتدخؿ في إنشاء البناء دكف عقد مبرـ بينو 

: كبيف رب العمؿ لا يتحمؿ المسؤكلية العشرية، كيشمؿ كؿ مف الميندسيف كالمقاكليف

الميندسوف -1

 مف المرسكـ 2تعد اليندسة المعمارية مف أىـ مظاىر الحضارة الإنسانية، عرفت في المادة 
اليندسة المعمارية ىي التعبير عف مجمكعة مف المعارؼ " المعدؿ كالمتمـ بأنيا 07-94التشريعي 

". كالميارات المجتمعة في فف البناء كما ىي انبعاث لثقافة ما كترجمة ليا

يجب عمى كؿ شخص " المعدؿ كالمتمـ عمى أنو 07-94 مف المرسكـ 4كقد نصت المادة 
طبيعي أك معنكم، يرغب في انجاز بناء خاضع لتأشيرة ميندس معمارم، أف يمجأ إلى ميندس 

 المؤرخ في أكؿ 29-90 مف القانكف رقـ 55معمارم معتمد لانجاز المشركع حسب مفيكـ المادة 
كيجب عمى أصحاب المشاريع لبناء المنشآت الفنية أف .  كالمتعمؽ بالتييئة كالتعمير1990ديسمبر 

كبناء عميو فإنو ، "يشرككا الميندسيف المعمارييف مف اجؿ إدماج المشركع في الكسط المحيط بو
. يجب عمى المرقي العقارم الاعتماد عمى الميندس المعمارم عند البدء في مشركعو

كيعرؼ الميندس المعمارم بأنو ىك الذم يعيد إليو في كضع التصاميـ كالرسكـ كالنماذج 
لإقامة المنشآت، كقد يعيد إليو بإدارة العمؿ كالإشراؼ عمى تنفيذه كمراجعة حسابات المقاكؿ 

. (1)كالتصديؽ عمييا، كصرؼ المبالغ المستحقة إليو

                                                             
  .109المرجع السابؽ، صالعقود الواردة عمى العمؿ، ، 1، مجمد7عبد الرزاؽ السنيكرم، ج( 1)
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كما يعرؼ بأنو الشخص المكمؼ مف قبؿ رب العمؿ بإعداد الرسكـ كالتصميمات اللازمة 
إذ يشمؿ .(1)لإقامة المباني أك المنشآت الأخرل كالإشراؼ عمى تنفيذىا بكاسطة مقاكؿ البناء

مصطمح ميندس في مجاؿ التشييد كالبناء، مختمؼ التخصصات فقد يككف الميندس المعمارم، أك 
. (3)، أك ميندس استشارم(2)ميندس مدني، أك ميندس جيكتقني

 المعدؿ كالمتمـ، نجد أف المشرع ألزـ 29-90 مف القانكف 55 لكف بالرجكع لممادة 
-15 مف المرسكـ 44الاستعانة بميندس معمارم كميندس مدني معا، كىك أيضا ما أقرتو المادة 

، كذلؾ لاختلاؼ مياـ كؿ منيما عف الآخر، كلكنيا مياـ مكممة لبعضيا البعض، بحيث (4)19
. يستعاف بيا في الحصكؿ عمى رخصة البناء

                                                             
، (مالؾ البناء،الميندس المعماري،المقاوؿ)المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء محمد لبيب شنب عف عمراكم فاطمة،  (1)

 .89، ص2001رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة الجزائر،
 يقصد بالميندس الجيكتقني الشخص الذم يقكـ بدراسة خكاص التربة كعمؿ جسات بيا بالعدد كالأعماؽ التي يحددىا  (2)

طبقا لككد الأساسات، كما يقكـ بعمؿ تجارب معممية لتكصيؼ التربة كمعرفة خكاصيا عند الأعماؽ المختمفة كيقكـ 
المسؤولية الجنائية لمقائميف بأعماؿ البناء، دراسة عبد الناصر عبد العزيز عمي السف، . بالتكصية بأنسب أنكاع الأساسات

 .39، ص2014 الطبعة الأكلى، دار الفكر كالقانكف، مصر، مقارنة،
 يقصد بالميندس الاستشارم ذلؾ الشخص الطبيعي أك المعنكم الذم زاكؿ مينة اليندسة بشكؿ حر كبشكؿ مشركع  (3)

تجارم، مينتو الرئيسية تقديـ دراسة في نقطة فنية دقيقة كمتخصصة في فرع مف فركع اليندسة المختمفة، فيك الشخص 
المتخصص مف الناحية الفنية كالذم يمد العميؿ بالعناصر الضركرية كاللازمة التي مف شأنيا أف يحصؿ العميؿ عمى 

، دار (د،ط)المسؤولية المدنية لمميندس الاستشاري في عقود الإنشاءات، ىاشـ عمي الشيكاف، .أفضؿ النتائج الممكنة
 .33، ص2012الثقافة لمنشر كالتكزيع، مصر، 

يجب أف تعد الكثائؽ المتعمقة بالتصميـ المعمارم كبدراسات اليندسة المدنية )) 19-15 مف المرسكـ 44نص المادة   (4)
المرفقة بطمب رخصة البناء، بالاشتراؾ بيف ميندس معمارم كميندس في اليندسة المدنية المذيف يمارساف مينتييما حسب 

 29-90 مف القانكف رقـ 55الإجراءات القانكنية المعمكؿ بيا كتؤشر مف طرفيما، كؿ فيما يخصو طبقا لأحكاـ المادة 
 . كالمذككر أعلاه1990المكافؽ أكؿ ديسمبر سنة 1411 جمادل الأكلى عاـ 14المؤرخ في 

يمكف أف يطمب مف مصالح التعمير المختصة إقميميا دراسة ممؼ اليندسة المعمارية مشاريع البناء قصد الحصكؿ عمى رأم 
يجب إيداع باقي الممفات، بعد مكافقة . مسبؽ قبؿ إعداد الدراسات التقنية المتعمقة باليندسة المدنية كأجزاء البناء الثانكية

لا سكؼ يعتبر الرأم المسبؽ  المصالح المختصة، قصد الحصكؿ عمى رخصة البناء في أجؿ لا يتعدل سنة كاحدة، كا 
(. (.ممغى
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 فالميندس المعمارم ىك الشخص المتميز بقدرتو عمى أعماؿ التخطيط كالتصميـ المعمارم، 
كالتطبيؽ الابتكارم كالتنفيذ، كلو إلماـ تاـ بفف كعمكـ البناء، أك يساىـ في التعمير بتقسيـ الأدكار 

كتفاصيميا الداخمية كأبعاد كؿ منيا، كتصكر المكاد المستخدمة في التشطيبات الداخمية كالخارجية، 
.  (1)كيتكلى التنسيؽ بيف الرسـ المعمارم كالتصميـ الإنشائي ككذاؾ التصميمات الكيربائية كالصحية

 أما الميندس المدني، كيعرؼ أيضا بالميندس الإنشائي فيك الشخص الذم يتكلى كضع 
النظاـ الإنشائي المناسب لممبنى كتصميمو، بحيث تحقؽ فيو عكامؿ الأماف كالسلامة كالمتانة 
كحتى يمكف أف يستخدـ في الغرض الذم انشأ لأجمو، إذ يجب أف يككف ممما إلماما تاما بفف 
كعمكـ البناء حسب ظركؼ البيئة كمقتضياتيا، كأف يسيـ قدر المستطاع كفقا لما تمميو عميو 

. (2)كاجباتو المينية في التعمير في نطاؽ التخطيط العاـ 

 كميما كاف تخصص الميندس فيمكنو مباشرة مينتو بصفة حرة بشكؿ فردم في مكتب 
دراسات أك بصفتو شريؾ سكاء في شركة مدنية أك تجارية أك بصفتو أجير، بشرط أف يصرح بذلؾ 
لدل المجمس الكطني لنقابة الميندسيف المعمارييف كيقيد في جدكؿ، كالمرقي العقارم بحاجة لمتعاقد 

معو كالاستفادة مف ميارتو اليندسية سكاء كاف ميندسا معماريا أك استشاريا أك مدنيا، كليذا 
، خاصة (3)يستحسف الرجكع إلى مكاتب الدراسات التقنية التي تجتمع فييا جميع ىذه التخصصات

كاف المشرع يستعمؿ مصطمح مكاتب الدراسات للإشارة إلى عمؿ الميندسيف، كلاف المشاريع الكبرل 
 كالمادة 04-11 مف القانكف 46أصبحت تتابع مف قبؿ ىذه المكاتب، حسب ما جاء في المادة 

.  85-12 مف ممحؽ المرسكـ 30

 إف الالتزامات التي يتعيد بيا الميندس المعمارم في مكاجية المرقي العقارم تتـ في إطار 
عقد اليندسة المعمارية، كتختمؼ بحسب الاتفاؽ المبرـ بينيما، فقد يتكلى الميندس المعمارم القياـ 
بالميمة الشاممة مف تحضير تصاميـ كمخططات كالمقاسات اللازمة كالإشراؼ عمى مراحؿ تنفيذ 
البناء، كما قد يككف الاتفاؽ مقتصرا عمى ميمة كاحدة منيا، كيستحؽ الميندس المعمارم أجرا 

                                                             
 .38 عبد الناصر عبد العزيز عمي السف، المرجع السابؽ، ص (1)
 .39 المرجع السابؽ، ص (2)
 .145المرجع السابؽ، صعمى بيع السكنات الترقوية،  التزامات المرقي العقاري المترتبة مسكر سياـ،  (3)
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 مف 563مستقلا عف كضع التصميـ كعمؿ المقايسة كآخر عف إدارة الأعماؿ كفقا لنص المادة 
.     القانكف المدني

المقاولوف -2 

 يعرؼ المقاكؿ بأنو شخص يتعيد بالاتفاؽ مع المالؾ لقاء أجر بعمؿ معيف يتعمؽ بالبناء  
، كما يعرؼ في مجاؿ البناء أنو الشخص (1)أك الإنشاءات كإقامتو أك تعديمو أك ترميمو أك تيديمو

. (2)الذم يعيد إليو بتشييد المباني، كفقا لما يقدـ لو مف تصميمات عمى أف يككف ذلؾ مقابؿ أجر

كؿ " بأنو 04-11 مف القانكف 3أما مف الناحية التشريعية فقد عرؼ في نص المادة  
مسجؿ في السجؿ التجارم بعنكاف نشاط أشغاؿ البناء بصفتو حرفيا     شخص طبيعي أك معنكم

كبالنظر لنص المادة فإف المقاكؿ قد يككف شخصا معنكيا في " أك مؤسسة تممؾ المؤىلات المينية 
.  شكؿ شركة تجارية نشاطيا الأساسي أعماؿ البناء كالتشييد، كما قد يككف شخصا طبيعيا

 كيختمؼ المقاكؿ عف الميندس المعمارم في ككف ىذا الأخير ىك العقؿ المدبر كالمسير 
لأشغاؿ البناء، أم أنو يقكـ بعمؿ ذك طبيعة فنية يعتمد فيو عمى نشاط فكرم، أما المقاكؿ يقكـ 
بعمؿ مادم ذك طبيعة إدارية كتجارية فيك الذم يتكلى تنفيذ التصاميـ قصد إخراجيا إلى حيز 

.  (3)الكجكد حسب الشكؿ المتفؽ عميو 

، إلا 04-11 مف القانكف 16 كيمتزـ المرقي العقارم بالتعاقد مع مقاكؿ تطبيقا لنص المادة 
أف ىذا لا يعني بالضركرة التعاقد مع مقاكؿ كاحد فقط، خاصة مع تطكر عممية البناء كتعقدىا، 

مما يفتح المجاؿ لمتعاقد مع مقاكليف متعدديف حسب تخصصاتيـ كحسب المشركع العقارم إلييـ، 
. بحيث يشكمكف مجمكعة عمؿ متكاممة

                                                             
مقاؿ منشكر، مجمة الفكر، تصدر عف مسؤولية الميندس المعماري والمقاوؿ أثناء فترة الضماف،  بكقرة اـ الخير،  (1)

 .300، ص2010، ديسمبر 6محمد خيضر بسكرة، العدد جامعة 
 .57عبد الناصر عبد العزيز عمي السف، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .59عبد الناصر عبد العزيز عمي السف، المرجع السابؽ، ص. 47 عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص (3)
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 كيتعاقد المرقي العقارم مع مقاكؿ يتكلى الميمة الشاممة، أم يتكلى تنفيذ المشركع بأكممو، 
كيعرؼ أيضا بالمقاكؿ العاـ، ىذا الأخير قد يستعيف في تنفيذ ىذه الميمة بغيره مف المقاكليف ذكم 
الاختصاص عف طريؽ التعاقد مف الباطف، قصد مساعدتو عمى  تنفيذ أشغاؿ البناء، لكنو يبقى 

 .(1)دائما المقاكؿ الرسمي المسؤكؿ في مكاجية المرقي العقارم عف كافة الأخطار

 حيث يقع عمى المقاكؿ كاجب الإدارة كحراسة المكاد المستخدمة في البناء مع اكتشاؼ 
الأخطاء التي يحتمؿ كجكدىا في التصاميـ، كالرجكع إلى الميندس المشرؼ كالميندس المصمـ، 
لإصلاح الخمؿ كما يقكـ بمراقبة كمتابعة مكاف التنفيذ لتحاشي كقكع أم أضرار قد يحتمؿ كقكعيا 

كيمكننا . (2)لممارة أك لصاحب البناء، كيتضح مف ذلؾ أف عمؿ المقاكؿ ذك طابع مادم كتنفيذم
:  تمخيص ميامو في النقاط التالية

الالتزاـ بإنجاز العمؿ محؿ العقد كفقا للاتفاؽ، أم إقامة بناء عمى قطعة أرضية مممككة  - 
لرب العمؿ باحتراـ جميع المسائؿ التقنية اللازمة، مف تنفيذ مطابؽ لمتصميمات اليندسية كالشركط 
التعاقدية كأكامر الخدمة التي يصدرىا الميندس المعمارم، كاحتراـ قكاعد الفف أك الميارة اللازمة 

منو في إنجاز العمؿ، ككذا حسف اختيار المكاد التي يستعمميا لمبناء كصيانة المكاد التي يقدميا لو 
. (3)صاحب المشركع

    550يمتزـ المقاكؿ باختيار مكاد البناء كرقابتيا حسب الفرضيتيف الكاردتيف في المادة  - 
مف القانكف المدني، أم أنو يمكف أف يتعيد بتقديـ العمؿ دكف المادة فيقدميا رب العمؿ صاحب 

. المشركع، كقد يتعيد بتقديـ المادة كالعمؿ معا

                                                             
 .50 عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .58 عبد الناصر عبد العزيز عمي السف، المرجع السابؽ، ص (2)

مجمة الندكة لمدراسات القانكنية، العدد التزامات المقاوؿ عمى ضوء القواعد العامة في القانوف الجزائري، نسيمة شيخ،  (3) 
مداخمة منشكرة، الممتقى الخطأ العقدي لكؿ مف المقاوؿ والميندس المعماري، نكارم أحلاـ، . 112، ص2013الأكؿ، 

، جامعة محمد 2013 فيفرم18 ك17الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 
 .320خيضر، بسكرة، مجمة الحقكؽ كالحريات، ص
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كيجب عمى المقاكؿ أف يأتي بما يحتاجو مف آلات إضافية عمى نفقتو، إذا احتاج ليا مف 
اجؿ إتماـ إنجاز عممو، ىذا ما لـ يقض الاتفاؽ أك عرؼ الحرفة بغير ذلؾ، لككف تقدير السعر في 

 مف 552 مف المادة 2البداية يفترض فيو أف يككف شاملا لكافة النفقات، بحسب نص الفقرة 
. القانكف المدني

يمتزـ المقاكؿ بعد إنجاز البناء كفقا لمشركط كالمكاصفات المتفؽ عمييا مع رب العمؿ أك  - 
 مف 558المرقي العقارم بتسميمو في الكقت المحدد كبالأجر المتفؽ عميو، كفقا لنص المادة 

. القانكف المدني

التوسع التشريعي في نطاؽ المسؤوليف بالضماف العشري : ثانيا 

بالإضافة لمميندسيف كالمقاكليف ىناؾ أشخاص شمميـ المشرع في نطاؽ المسؤكليف عشريا  
عف اليدـ الجزئي أك الكمي جراء عيكب البناء، أك بسبب النكعية الرديئة للأرض، كذلؾ مف خلاؿ 

نصكص قانكنية مختمفة، جاءت كنتيجة لمتطكر الحاصؿ في مجاؿ البناء كالتشييد، كقد سبؽ 
             1967المشرع الجزائرم لذلؾ التكسع المشرع الفرنسي بمكجب تعديميف الأكؿ كاف سنة 

.  1978كالثاني جاء في سنة 

يجب عمى الميندسيف "عمى أنو  (1) مف قانكف التأمينات الجزائرم178 حيث نصت المادة 
المعمارييف كالمقاكليف ككذا المراقبيف التقنييف اكتتاب عقد لتاميف مسؤكليتيـ العشرية المنصكص 

 مف القانكف المدني، عمى أف يبدأ سرياف ىذا العقد مف الاستلاـ النيائي 554عمييا في المادة 
أك ملاكيو المتتالييف إلى غاية انقضاء /كيستفيد مف ىذا الضماف صاحب المشركع ك. لممشركع 

 ".اجؿ الضماف

تقع المسؤكلية العشرية عمى عاتؽ مكاتب " أنو 04-11 مف القانكف 46 كما كرد في المادة 
الدراسات كالمقاكليف كالمتدخميف الآخريف الذيف ليـ صمة بصاحب المشركع مف خلاؿ عقد في حالة 

                                                             
 8، المؤرخة في 13 كالمتعمؽ بالتأمينات، ج ر الجزائرية العدد1995 يناير 25 المؤرخ في 07-95الأمر رقـ  (1)

، 2006 لسنة 15، ج ر الجزائرية العدد2006 فبراير 20 المؤرخ في 04-06، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1995مارس
 .2006 مارس 12المؤرخة في 
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زكاؿ كؿ البناية أك جزء منيا جراء عيكب في البناء، بما في ذلؾ جراء النكعية الرديئة لأرضية 
غير أف الحيازة كشيادة المطابقة " عمى انو 04-11 مف القانكف 26/3، كما نصت المادة "الأساس

..." .  لا تعفياف مف المسؤكلية العشرية التي قد يتعرض إلييا المرقي العقارم

 المتضمف دفتر الشركط النمكذجي الذم يحدد 85-12 مف ممحؽ المرسكـ 30ككفقا لممادة  
يتعيف عمى المرقي العقارم الاكتتاب في "الالتزامات كالمسؤكليات المينية لممرقي العقارم فإنو 

( 10)يتحمؿ المرقي العقارم خلاؿ مدة عشر . جميع التأمينات أك الضمانات القانكنية المطمكبة 
سنكات مسؤكليتو المتضامنة مع مكاتب الدراسات كالمقاكليف كالشركاء كالمقاكليف الفرعييف كأم 
متدخؿ آخر، في حالة سقكط البناية كميا أك جزئيا بسبب عيكب في البناء بما في ذلؾ رداءة 

". الأرض

يمتزـ : التاميف العشرم"ككرد ضمف نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ في بند الضمانات أف  
البائع لفائدة المكتتب بمسؤكليتو المدنية في المجاؿ العقارم ك يتكلى ميمة مراقبة كمتابعة الضماف 
عف طريؽ التأميف العشرم، لكؿ الميندسيف كالمقاكليف كالعماؿ القطعييف المدعكيف لممشاركة في 
انجاز البناية، كيصرح أنو يقبؿ التصرؼ بالتضامف معيـ تجاه المقتني كالغير إلا إذا حصؿ خطأ 

". لا يمكف أف ينسب إليو

استنادا عمى النصكص السابقة نجد أف النطاؽ الشخصي لممسؤكليف عف الضماف العشرم  
تكسع ليشمؿ أشخاصا مختمفيف، أكليـ ىك المرقي العقارم أك البائع في عقد البيع عمى التصاميـ، 
إلا أننا نلاحظ أف المشرع قد اعتمد تسميات كمصطمحات مختمفة قد تتفؽ مع بعضيا في المعنى 

.  كقد تختمؼ، بالنسبة لغيره مف المسؤكليف

المتدخميف الآخريف الذيف " عبارة 04-11 مف القانكف 46 حيث استعمؿ في نص المادة 
 بمعنى أف ىؤلاء المتدخميف حتى تقكـ في مكاجيتيـ "ليـ صمة بصاحب المشروع مف خلاؿ عقد

المسؤكلية العشرية لا بد أف يرتبطكا مع المرقي العقارم بمكجب عقد باعتباره رب العمؿ، بغض 
النظر عف صفاتيـ أك أعماليـ مما يكسع في مجاؿ الأشخاص المسؤكليف ليشمؿ أم شخص غير 
المقاكليف كمكاتب الدراسات، ماداـ  كاف ليـ دكر في عممية التشييد كالبناء، ككانت بمكجب عقد 



 حواٌة الوكتتة فً عقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الثانً
 

[193] 
 

مع صاحب المشركع، كمف جانب آخر فإف ىذا الشرط يؤدم إلى استبعاد المقاكليف الفرعييف 
كالعامميف كالفنييف الذيف يتعاممكف مع المقاكؿ الأساسي أك الميندس كيككف ليـ دكر في تشييد 

. العقار محؿ العقد، لعدـ تكفر شرط ارتباطيـ بعقد مع المرقي العقارم

 يتفؽ مع ما جاء في المادة 04-11 مف القانكف 46 كىذا التكجو الكارد في نص المادة 
، حيث أشارت إلى أف المسؤكلية 1967 مف القانكف المدني الفرنسي بمكجب تعديؿ سنة 1792

. العشرية تقكـ في مكاجية الأشخاص المرتبطيف مع رب العمؿ بعقد مقاكلة أك إجارة العمؿ

 46 ما جاء في المادة 85-12 مف ممحؽ المرسكـ 30 في حيف يخالؼ مضمكف المادة 
المقاكليف الفرعييف "السابقة الذكر، حيث نصت صراحة عمى أف يتحمؿ المسؤكلية العشرية كؿ مف 

بالإضافة إلى مكاتب الدراسات كالمقاكليف كالشركاء، فالمقاكليف الفرعيكف لا " كأم متدخؿ آخر
يتعاممكف مباشرة مع المرقي العقارم، كما أف المادة لف تشترط كجكد عقد بالنسبة لممتدخميف 

الآخريف، مما يجعؿ كؿ شخص قاـ بعمؿ معيف في عممية البناء كالتشييد مسؤكلا عشريا، كنعتقد 
إلا أف ىذا . بأف المشرع قد سفّ ىذه المادة لتكسيع نطاؽ المسؤكليف الكارد في قانكف الترقية العقارية

خمؽ نكعا مف المبس كالتناقض في نصكص المكاد بشكؿ كاضح، حيث أنو لـ يحدد المتدخميف أك 
.      عمى الأقؿ المعيار الذم يمكف الاعتماد عميو في ترتيب مسؤكليتيـ

 لكف يتفؽ ىذا التكسع نكعا ما مع التكسع التشريعي الذم أقره المشرع الفرنسي بمكجب 
، إلا أنو كاف أكثر كضكحا حيث 4-1792 ك1-1792 ك1792، في المكاد 1978تعديؿ سنة 

 كبيف ىؤلاء 1792أك المعمارم  لتحديد المسؤكليف في المادة " constructeur"استعمؿ مصطمح 
 بجعؿ الصانع                      4-1792، كما قضى في المادة 1-1792المعمارييف بمكجب المادة 

"le fabricant "مسؤكلا كبيف القصد منو .

، نجد استعماؿ 431-13 كبالرجكع لنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الكارد في المرسكـ 
 كىك مصطمح كاسع لا يمكف ،"العماؿ القطعييف المدعويف لممشاركة في إنجاز البناية"مصطمح 

الجزـ بالقصد منو، إلا أننا نرل أنو يجمع بيف كؿ المتدخميف في انجاز العقار محؿ العقد، سكاء 
بمكجب عقد مع المرقي العقارم، أك تعاممكا مباشرة مع الميندسيف أك المقاكليف، ما دامت تمت 
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دعكتيـ لممشاركة في إنجاز البناية، لكف يبقي الإشكاؿ في كيفية إثبات قياـ مسؤكليتيـ العشرية مف 
قبؿ المستفيد مف الضماف في العقد، إذ يككف ممزما بإثبات علاقتيـ بالعقار في حاؿ تيدمو كميا أك 

. جزئيا

، أف يقكـ المرقي العقارم بمطالبة المتضامنيف 04-11 مف القانكف 49 ليذا تشترط المادة 
معو في المسؤكلية العشرية، بكؿ الضمانات كالتأمينات التي تغطي مسؤكليتيـ عف الضماف 

العشرم طبقا لقانكف التأمينات، عمى أف تبمغ نسخة مف ىذا التأميف إلى المكتتبيف يكـ حيازتيـ 
كفي حالة ما إذا أغفؿ أك قصّر المرقي العقارم في ميمة متابعة كمراقبة الضماف .  لممكية البناية

عف طريؽ التأميف أك التأكد مف كجكده، فإنو يتحمؿ المسؤكلية المدنية كاممة عف الضماف العشرم 
. في مكاجية زبائنو، إلا إذا دفع ىذه المسؤكليات بإثبات السبب الأجنبي أك القكة القاىرة

 بناء عمى ما سبؽ يمكف القكؿ بأف التكسع في الأشخاص المسؤكليف عف الضماف العشرم 
: يشمؿ الأشخاص التالييف

المرقي العقاري -1

يعد المرقي العقارم في عقد البيع عمى التصاميـ بائعا لمعقار محؿ العقد، كلا يربطو أم  
عقد مقاكلة مع المكتتب، ك كفقا لمقكاعد العامة لممسؤكلية العشرية لا بد مف كجكد عقد مقاكلة مبرـ 
بف المسؤكؿ كرب العمؿ، كىك ما لا يمكف تصكره في عقد البيع عمى التصاميـ الذم يعد عقد بيع 
ذك طبيعة خاصة، الأمر الذم جعؿ المشرع الجزائرم عبر مختمؼ قكانيف الترقية العقارية يحمؿ 

 مف القانكف 1-1646البائع في ىذا العقد بالضماف العشرم، كقبمة المشرع الفرنسي بمكجب المادة 
. المدني، في تكسيعو لممسؤكلية العشرية لتشمؿ بائع العقار تحت التشييد تفاديا لمتيرب مف أحكاميا

أف المكتتب بإحدل عمميات الترقية  (الممغى) 07-86 مف القانكف 41 حيث جاء في المادة 
العقارية، مع كؿ مف المقاكليف كالميندسيف المعمارييف كالأشخاص الآخريف الذيف يربطيـ بصاحب 

. الأشغاؿ عقد إيجار العمؿ، يتحمؿ الضماف العشرم ابتداء مف تاريخ تسميـ شيادة المطابقة

فمـ تكف أحكاـ ترتيب ىذه المسؤكلية عمى عاتؽ المرقي  (الممغى) 03-93 أما في القانكف 
 منو فإف المتعامؿ في الترقية العقارية ممزـ بمطالبة 8العقارم كاضحة بو، حيث كفقا لنص المادة 
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الميندسيف كالمعمارييف كالمقاكليف المكمفيف بإنجاز المنشأة بشيادة تأميف مسؤكليتيـ العشرية، كفي 
. (1)حاؿ عدـ حرصو عمى ذلؾ فإنو يتحمؿ المسؤكلية العشرية

نما   نلاحظ أف المشرع لـ يجزـ بتحمؿ المتعامؿ في الترقية العقارية لممسؤكلية العشرية، كا 
جعميا حالة ناتجة عف تقصيره في مطالبة الميندسيف كالمقاكليف بتأمينيـ عمى مسؤكليتيـ، ىذا 

، 85-12 مف ممحؽ المرسكـ 30، كالمادة 04-11 مف القانكف 26الالتباس زاؿ بمكجب المادة 
حيث يتحمؿ المرقي العقارم مسؤكليتو العشرية بالتضامف مع مكاتب الدارسات كالمقاكليف 

. كالمتدخميف الآخريف في عممية البناء

 كأساس تقرير ىذه المسؤكلية عمى المرقي العقارم، يعكد لككف عقد البيع عمى التصاميـ مف 
عقكد بيع العقارات تحت التشييد، كالتي تجمع بيف خاصية نقؿ ممكية المبيع محؿ عقد البيع مف 

جية، كعقد المقاكلة مف جية أخرل مف حيث الالتزاـ بالتشييد الذم لا نصادفو في عقكد بيع 
العقارات العادية، فالضماف العشرم يعكد لطبيعة ىذا الالتزاـ بالذات، فكجكده كعدمو مرتبط بكجكد 

 (2).الالتزاـ بالبناء في العقد، بغض النظر عف طبيعة ىذا العقد

المتدخميف الآخريف الذيف ليـ علاقة بعممية البناء -2

لقد بينا التعارض المتعمؽ بالمتدخميف في عممية البناء، المكجكد في النصكص القانكنية،  
 لا بد أف يككف المتدخميف مرتبطيف بعقد مع صاحب 04-11 مف القانكف 46حيث بالنظر لممادة 

 لـ تشترط كجكد العقد مما يكسع مجاؿ 85-12 مف ممحؽ المرسكـ 30المشركع، في حيف المادة 
الأشخاص الممزميف بالضماف العشرم، كمف بيف أىـ المتدخميف في عممية البناء المراقبكف 

. التقنيكف، كالمقاكؿ الفرعي

                                                             
يتحمؿ المتعامؿ في الترقية العقارية المسؤكلية العشرية، في حالة تبميغ شيادة "  حيث جاء في قرار لممحكمة العميا  (1)

، ممؼ رقـ 17/12/2009قرار المحكمة العميا المؤرخ في ". التأميف إلى المشترم يكـ حيازة ممكية البناية كأقصى حد
 .138، ص2010، المجمة القضائية العدد الأكؿ، لسنة 509321

، المرجع البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية تمميؾ وحدات سمير عبد السميع الأكدف،  (2)
 .82السابؽ، ص 
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 في مجاؿ البناء فيـ ممزمكف بالتأميف عمى مسؤكليتيـ العشرية، لممراقبيف التقنييف بالنسبة 
أك ملاكيو المتتاليف إلى غاية انقضاء أجؿ الضماف، /كيستفيد مف ىذا الضماف صاحب المشركع ك

كالمراقب التقني بحسب المشرع الفرنسي ىك شخص .  مف قانكف التأمينات178كفقا لنص المادة 
طبيعي أك معنكم يتمتع بدرجة عالية مف الكفاءة الفنية يتكلى بمكجب عقد إجارة مبرـ مع رب 

العمؿ، فحص المسائؿ ذات الطابع الفني في عممية التشييد التي يرل رب العمؿ تكميفو 
. (1)بفحصيا

 الصادر (2) مكرر85-71 كقد أحدث المشرع الجزائرم ىيئة الرقابة التقنية بمكجب الأمر 
 كالمتضمف إحداث ىيئة المراقبة التقنية لمبناء كتحديد قانكنيا الأساسي، 1971 ديسمبر 29بتاريخ 

 كالمتضمف 1986 غشت 19 الصادر بتاريخ (3)205-86ثـ ألغي بمكجب المرسكـ التنظيمي رقـ 
الييئة الوطنية لرقابة البناء التقنية تغيرت تسميتيا لتصبح  تغيير ىيئة المراقبة التقنية لمبناء، كقد

  .في وسط البلاد

عمى طمب رب العمؿ   كالرقابة التقنية اليدؼ منيا كقائي، حيث يتدخؿ المراقب التقني بناءا
كيعطيو رأيو حكؿ المشاكؿ ذات الطابع الفني، كبصفة خاصة حكؿ المشاكؿ التي تتعمؽ بمتانة 

. (4)العمؿ كسلامة الأشخاص 

 مف 03 كىك نفس الدكر الذم تقكـ بو الييئة الكطنية لرقابة البناء التقنية كفقا لنص المادة 
، حيث تراقب تقنيا بناء مختمؼ أنكاع العمارات لمتأكد مف ثبات 205-86المرسكـ التنظيمي 

بنائيا، كديمكمتو كأسسو، كصلاحية كؿ ما لو تأثير في ثباتو، كىيكمو، كجدراف محيطو كسقكفو، 
                                                             

مجمة تشريعات التعمير كالبناء، تصدر عف النظاـ القانوني لييئة المراقبة التقنية لمبناء،  ميسكـ فضيمة، آكمي نعيمة،  (1)
 .125، ص2017جامعة ابف خمدكف بتيارت، العدد الثاني، جكاف 

 كالمتضمف إحداث ىيئة المراقبة التقنية لمبناء كتحديد قانكنيا 1971 ديسمبر 29 مكرر الصادر بتاريخ 85-71 الأمر  (2)
 . (ممغى)1972 جانفي 28، المؤرخة في 4الأساسي،ج ر الجزائرية العدد

 كالمتضمف تغيير ىيئة المراقبة التقنية لمبناء، ج ر 1986 غشت 19 الصادر بتاريخ 205-86 المرسكـ التنظيمي رقـ  (3)
 . 1986 غشت 20، المؤرخة في 1986 لسنة 34الجزائرية العدد 

. 358 محمد شكرم سركر، المرجع السابؽ، ص  (4)
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بغية تقميؿ أخطار الفكضى في ىذا المجاؿ، كالمساىمة في الكقاية مف النقائص التقنية التي قد 
تطرأ أثناء الإنجاز، كتتـ ىذه الرقابة برقابة تنفيذ الأشغاؿ قصد السير عمى احتراـ المخططات 

. المعتمدة ككيفيات التنفيذ

 كيمتزـ المرقي العقارم المستفيد مف رخصة البناء بتقديـ محضر تسميـ الأشغاؿ معد مف 
طرؼ الييئة الكطنية لممراقبة التقنية لمبناء بالنسبة لمتجييزات كالبنايات ذات الاستعماؿ السكني 

. 19-15 مف المرسكـ 66الجماعي كالبنايات المستقبمة لمجميكر حسب المادة 

 فإذا اثبت رب العمؿ أك المرقي العقارم أف ضررا لحقو لعدـ قياـ المراقب التقني بميمتو أك 
قاـ بيا بشكؿ معيب، يعد المراقب التقني مسؤكلا ما لـ يثبت أف الجزء الذم ىك أساس الضرر 

الذم لحؽ بو، يخرج عف نطاؽ الميمة التي كمفو بيا بمقتضى عقد المراقبة، أك كاف بسبب أجنبي 
. (1)عنو كخطأ الغير، أك القكة القاىرة، أك فعؿ الغير

 أك المقاكؿ مف الباطف مف بيف المتدخميف في عممية البناء، ىك مف المقاوؿ الفرعي  كيعد
يعيد إليو المقاكؿ الأصمي بتنفيذ كؿ أك جزء مف الصفقة التي أبرميا ىذا الأخير مع رب العمؿ 

. (2)كذلؾ بمقتضى عقد المقاكلة مف الباطف

 كتفترض المقاكلة مف الباطف كجكد عقديف متتابعيف ليما طبيعة قانكنية كاحدة كىي عقد 
المقاكلة، كثلاثة أطراؼ فالعقد الأكؿ ىك العقد الأصمي يبرـ بيف طرفيف ىما صاحب العمؿ 

كالمقاكؿ الأصمي، كىك الطرؼ المشترؾ بيف العقديف، أما العقد الثاني فيجمع بيف المقاكؿ الأصمي 
 مف القانكف المدني، 564حيث أف المقاكلة الفرعية كردت ضمف نص المادة . كالمقاكؿ مف الباطف

يجكز لممقاكؿ أف يككؿ تنفيذ العمؿ في جممتو أك في جزء منو إلى مقاكؿ فرعي "كالتي جاء فييا 
إذا لـ يمنعو مف ذلؾ شرط في العقد أك لـ تكف طبيعة العمؿ تفترض الاعتماد عمى كفاءتو 

".  لكف يبقى في ىذه الحالة مسؤكلا عف المقاكؿ الفرعي تجاه رب العمؿ. الشخصية

                                                             
 .477 ك476 عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .432 مف ص 1المرجع السابؽ، ىامش   (2)
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 كلـ يعرؼ القانكف عقد المقاكلة الفرعية أك المقاكلة مف الباطف، كتعريفو لعقد المقاكلة إلا أف 
الفقو عرفو تعريفات مختمفة، منيا أنو عقد يعيد مف خلالو أحد المقاكليف لمقاكؿ ثاني يسمى 

المقاكؿ مف الباطف، كعمى مسؤكليتو تنفيذ جزء أك كؿ عقد المقاكلة المبرـ مع صاحب العمؿ، فردا 
.    (1)عاديا أك شخصا عاما 

كيمتزـ المقاكؿ مف الباطف بجميع التزامات المقاكؿ نحك رب العمؿ، بحيث يمتزـ بإنجاز 
العمؿ المعيكد بو إليو مف المقاكؿ الأصمي، سكاء كاف ىذا العمؿ محؿ المقاكلة الأصمية أك جزء 

منيا، كيجب أف ينجز العمؿ بالطريقة المتفؽ عمييا كبالشركط الكاردة في عقد المقاكلة مف الباطف، 
. (2)فإذا لـ تكف ىناؾ شركط، كجب إتباع العرؼ كأصكؿ الصناعة تبعا لمعمؿ المككؿ لو

 كاتجو اغمب الفقو كالتشريع إلى استبعاد المقاكؿ مف الباطف مف نطاؽ الأشخاص 
 كمنيا القانكف الجزائرم إلى استبعاد (3)المسؤكليف مسؤكلية عشرية، حيث تنص الكثير مف القكانيف

 مف القانكف المدني، إذ يرل أصحاب ىذا 564/2المقاكؿ الفرعي مف تحمؿ المسؤكلية كفقا لممادة 
الاتجاه أف ىناؾ أسبابا مالية كفنية، كأخرل قانكنية تبرر عدـ إخضاع المقاكؿ مف الباطف لأحكاـ 

المسؤكلية العشرية، حيث أف إمكانياتو المالية عادة ما تككف ضعيفة كمحدكدة، كبالتالي فإف 
إخضاعو ليذا الضماف قد يؤدم إلى إفلاسو، كما أف كفاءتو لا تككف في مستكل كفاءة المقاكؿ 

.   الأصمي لا مف الناحية المالية كلا مف الناحية الفنية 

  أما مف الناحية القانكنية فإف أساس قياـ المسؤكلية العشرية ىك كجكد عقد مقاكلة مع رب 
العمؿ، كىك ما لا يتكفر في العلاقة بيف رب العمؿ كالمقاكؿ مف الباطف، لأنو لا تكجد علاقة 

نما عقد المقاكلة يككف بيف كؿ مف المقاكؿ الأصمي كالمقاكؿ الفرعي ، كاف تداخؿ  مباشرة بينيما، كا 

                                                             
، دار كائؿ 2009الطبعة الأكلى، المقاولة مف الباطف في ضوء أحكاـ القضاء والتشريع،  غازم خالد أبك عرابي،  (1)

  .19لمنشر، ص
 .216صالعقود الواردة عمى العمؿ، ،1، المجمد7 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ ،ج (2)
 مف القانكف المدني 661 مف القانكف المدني الأردني، المادة 788 مف قانكف الالتزامات المغربي، المادة 780المادة   (3)

 .المصرم
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العقداف مكضكعا فإنيما مختمفات مف حيث أطرافيما، كما أف المقاكؿ الأصمي ىك المسؤكؿ 
. (1)المباشر بالنسبة لرب العمؿ عف أعماؿ المقاكؿ مف الباطف، كأنو ىك مف قاـ بيا 

 إلا أنو ىناؾ اتجاه آخر يرل ضركرة إخضاع المقاكؿ مف الباطف ليذا الضماف، بالتضامف 
مع غيره مف الأشخاص المسؤكليف مسؤكلية عشرية، كمبرر ذلؾ ىك تأكيد حماية المكتتب بإيجاد 
مسؤكؿ أساسي آخر إلى جانب المسؤكليف الآخريف، كتحقيؽ المصمحة العامة خاصة كأف اغمب 
أعماؿ التشييد كالبناء تتـ عف طريؽ المقاكلات مف الباطف، بحيث يدفع ذلؾ ىذه المقاكلات عمى 
أداء أعماليا عمى أكمؿ كجو، كتفاديا لعيكب الصنعة، إضافة إلى منع الغش في مكاد البناء، 

خاصة عند عمـ المقاكؿ مف الباطف أف مسؤكليتو تنتيي بمجرد تسميـ الأعماؿ التي عيد بيا إليو، 
.  (2)كقبكليا مف المقاكؿ الأصمي 

  بالنسبة لممشرع الجزائرم فإنو لـ يكف يخضع المقاكؿ مف الباطف لممسؤكلية العشرية إلى 
أنو يعد باطلا "...  منو45، إذ جاء في نص المادة 04-11غاية صدكر قانكف الترقية العقارية

كغير مكتكب كؿ بند مف العقد ييدؼ إلى إقصاء أك حصر المسؤكلية كالضمانات المنصكص 
عمييا في أحكاـ ىذا القانكف، كتمؾ المنصكص عمييا في التشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما أك تقييد 

".  مداىا، سكاء باستبعاد أك بحصر تضامف المقاكليف الفرعييف مع المرقي

  إلا أف ىذا النص لـ يجزـ بتحمؿ المقاكؿ مف الباطف بالضماف العشرم، خاصة كانو 
 مف ذات القانكف، التي أشارت إلى أف المتدخميف الآخريف الذيف يتحممكف 46يناقض نص المادة 

ىذا الضماف لا بد أف تككف ليـ صمة بصاحب المشركع مف خلاؿ عقد، كىك ما لا يتكفر في 
. المقاكؿ مف الباطف

                                                             
. 170 ك169غازم خالد أبك عرابي، المرجع السابؽ، ص. 438 ك437 عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص (1)

التوجو نحو توسيع مجاؿ المسؤولية العشرية عف كريـ كريمة، . 255 ك254عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص
 فيفرم 28 ك27- كاقع كآفاؽ- مداخمة منشكرة، كتاب المؤتمر الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائرعيوب البناء،

.  302، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة، ص2012
 . كما بعدىا439صاحب ىذا الرأم ىك الدكتكر عبد الرزاؽ حسيف يس، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 المتضمف دفتر الشركط النمكذجي، الذم يحدد الالتزامات 85-12 لكف بصدكر المرسكـ 
 مف الممحؽ، حمّؿ المشرع المقاكؿ مف 30كالمسؤكليات المينية لممرقي العقارم، كبمكجب المادة 

. الباطف أك المقاكؿ الفرعي صراحة الضماف العشرم بالتضامف مع غيره مف المسؤكليف

الفرع الثاني  

المستفيدوف مف الضماف العشري في عقد البيع عمى التصاميـ 
 إف الضماف العشرم في عقد البيع عمى التصاميـ في الكاقع مرتبط أساسا بالممكية كليس 

 التي تنص 04-11 مف قانكف رقـ 49/3بالعقار في ذاتو، كيتجمى ذلؾ مف خلاؿ نص المادة 
 كىك ما يتفؽ مع مضمكف ،"يستفيد مف ىذه الضمانات المالككف المتكالكف عمى البناية"عمى أنو 
يستفيد مف ىذا الضماف صاحب " مف قانكف التأمينات الذم نصت عمى أنو 178/2المادة 

بالتالي فإف دعكل الضماف العشرم ما ". المشركع كملاكو المتتاليف إلى غاية انقضاء اجؿ الضماف
. (1)ىي إلا ممحؽ تابع لحؽ الممكية، بحيث لا علاقة ليا بشخص رب العمؿ 

المرقي العقاري : أولا 

إف المستفيد الأكؿ مف الضماف العشرم ىك رب العمؿ، الذم يصاب عادة بضرر مباشر  
، كالذم يككف طرفا في عقد (2)نتيجة تيدـ المبنى أك ظيكر عيب فيو ييدد سلامتو أك متانتو

المقاكلة المبرـ مع المقاكؿ كالميندس، كيستكم أف يككف قد ابرمو بنفسو أك بكاسطة مف ينكب عنو 
أك يمثمو، كمف ثـ فإف دعكل الضماف يمكف ممارستيا مف قبمو أك عف طريؽ نائب، فالشخص 

. (3)المعنكم ىك رب العمؿ رغـ أف مف يمثمو ىك مف يبرـ العقد كيتكلى دعكل الضماف

                                                             
 ىذا الأساس يستند إلى نظرية سائدة لدل الفقو كالقضاء الفرنسي تقضي بككف دعكل الضماف العشرم مف ممحقات حؽ  (1)

 منو، عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، 49 في المادة 04-11الممكية، كقد أخد بيا المشرع الجزائرم في القانكف 
 .242ص
 .73 محمد ناجي ياقكت، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .82 محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص (3)
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كالمرقي العقارم في عقد البيع عمى التصاميـ يعتبر رب العمؿ أك صاحب المشركع حسب 
، حيث يبرـ مع المقاكؿ كالميندس المعمارم كالمتدخميف الآخريف 04-11 مف القانكف 46المادة 

عقد مقاكلة، كيمتزـ في مكاجية المكتتب بتشييد البناء كتسميمو خلاؿ أجؿ معيف، أم أف عقدا 
المقاكلة المتعمؽ بالتزاـ التشييد لا يككف بيف المكتتب كمختمؼ المتدخميف في عممية التشييد، كما 

كيستفيد مف ىذا الضماف صاحب المشركع " مف قانكف التأمينات نصت عمى انو 178/2أف المادة 
". أك ملاكيو المتتاليف إلى غاية انقضاء أجؿ الضماف/ك

بناء عمى ذلؾ يستفيد المرقي العقارم مف الضماف العشرم باعتباره صاحب المشركع؟  
، لا يستفيد مف (1)85-12 مف المرسكـ التنفيذم 30ىناؾ اتجاه يرل بأنو كتأسيسا عمى المادة 

نما يتحممو بالتضامف مع المتدخميف الآخريف في عممية الإنجاز خلافا لقكاعد  الضماف العشرم كا 
، الذم تجعمو مستفيدا مف الضماف العشرم باعتباره رب عمؿ ممزـ 04-11 مف القانكف 46المادة 

 مف 49، كما أنو بإضافة المشرع لمفقرة الثالثة مف المادة (2)بالبناء كمكمؼ بالرقابة عمى المشيديف
ذات القانكف، فإف الاستفادة مف تمؾ الضمانات تعكد لممالكيف المتكاليف عمى العقار المنجز، 

. (3)كبالتالي يستبعد المرقي العقارم كمستفيد مف الضماف العشرم

 إلا أننا رغـ اتفاقنا مع ىذا الرأم، نرل أف المرقي العقارم لا يستفيد مف ىذا الضماف اتجاه 
المشيديف المطالبيف بالضماف رغـ ككنو رب عمؿ أك صاحب مشركع بالنسبة ليـ، ليس بسبب 

تضامنو معيـ في ىذا الضماف اتجاه المكتتب فقط، كلكف لككف اليدؼ مف فرض ىذا التضامف في 
نظرنا ىك حماية المكتتب كتجنيبو جيد البحث عف المسؤكليف المباشريف عف الضماف لمرجكع 

                                                             
سنكات مسؤكليتو  (10)يتحمؿ المرقي العقارم خلاؿ مدة عشر )) 85-12 مف المرسكـ التنفيذم 30 جاء في المادة  (1)

المتضامنة مع مكاتب الدراسات كالمقاكليف كالشركاء كالمقاكليف الفرعييف كأم متدخؿ آخر، في حالة سقكط البناية كميا أك 
 (.(جزئيا بسبب عيكب في البناء بما في ذلؾ رداءة الأرض

 .396المرجع السابؽ، ص التزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،  رأم الأستاذة مسكر سياـ،  (2)
رسالة دكتكراه ، (في طور الانجاز عقد بيع العقار)عقد الترقية العقارية ضمانات تنفيذ رأم الأستاذة نسيمة مكسى،  (3)

 .162، ص 2015، 1غير منشكرة، جامعة الجزائر
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نما كاف المرقي العقارم  عمييـ في حالة تيدـ البناء، خاصة كأنو لـ يكف طرفا في التعاقد معيـ، كا 
.  باعتباره ىك الطرؼ المبرـ لكافة عقكد تأجير الصنعة أك المقاكلة الخاصة بيـ

كما أف المشرع جعؿ ىذا الضماف تابعا لحؽ الممكية، ينتقؿ بانتقاليا كيستفيد منو المالكيف 
المتكالكف لمعقار، كفي عقد البيع عمى التصاميـ فإف المكتتب يصبح مالكا لمعقار بمجرد إبرامو 
. لمعقد، كبالتالي فإف أم تيدـ كمي أك جزئي لمبناية يحدث ضررا بالمكتتب كليس بالمرقي العقارم

مف جية أخرل فإف التضامف في الضماف العشرم يمنح لممكتتب الحؽ في الرجكع عمى 
جميع الضامنيف معا أك عمى أحدىـ، دكف حاجة إلى إثبات خطأه، فإذا رجع عمى المرقي العقارم 
ثبات  باعتباره البائع، فلا يكجد ما يمنع ىذا الأخير مف الرجكع عمى المتدخميف في عممية البناء كا 
خطأىـ، لأف التضامف ىنا جاء بنص القانكف كلا يشترط فيو أف يككف المرقي العقارم قد ارتكب 

. خطأ لتحديد الشخص المتسبب في الضرر الذم أصابو نتيجة لتيدـ البناء أك تيديد متانتو 

المالكوف المتتالوف : ثانيا 

لا خلاؼ عمى أف المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ ىك المستفيد الأكؿ مف الضماف  
، لككف ىذا الضماف مرتبط 04-11 مف القانكف 49العشرم بقكة القانكف بناء عمى نص المادة 

بحؽ الممكية كبالتالي فإنو ينتقؿ لو بمجرد تممكو لمبناية محؿ العقد، كقد يككف المشرع الجزائرم في 
 مف 1792 ك 1-1646أخذه بيذا المبدأ قد تأثر بالمشرع الفرنسي، الذم نص عميو في المادتيف 

. القانكف المدني

 ذلؾ أف ىذا الضماف يعد حماية قانكنية مرتبطة بممكية المبنى المشيد ارتباطا كثيقا، كغير 
متصمة بشخصية رب العمؿ بالذات، دكف غيره مف الأشخاص الآخريف الذيف يمكف أف تنتقؿ إلييـ 

ممكية ىذا البناء، بؿ إف الحماية القانكنية تتبع ممكية العقار المبني كتندمج معيا باعتبارىا مف 
ممحقاتيا طيمة مدة الضماف، كبما أف مدة العشر سنكات تعتبر فترة اختبار لمتانة البناء كجكدة تنفيذ 

. (1)الأعماؿ، فإف المالؾ ىك الشخص الكحيد القادر عمى تقدير تكفر ىذه المتانة مف عدميا

                                                             
. 76 محمد ناجي ياقكت، المرجع السابؽ، ص (1)
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المطمب الثاني  

شروط استحقاؽ التعويض في الضماف العشري 
 يترتب الضماف العشرم عمى الميندس المعمارم كالمقاكؿ متضامنيف، في حالة تيدـ كمي 

أك جزئي فيما شيداه مف مباف أك منشآت ثابتة، كيشمؿ كذلؾ العيكب التي تيدد متانة البناء 
 مف القانكف 46 مف القانكف المدني، إلا أننا بالرجكع إلى نص المادة 554كسلامتو كفقا لممادة 

، نجد أف المشرع حصر تحقؽ الضماف 85-12 مف المرسكـ التنفيذم 30 كالمادة 11-04
العشرم بتكافر مجمكعة مف الشركط، تتمثؿ أساسا في التيدـ الكمي أك الجزئي لممباني كالمنشآت 

( 10)المشيدة مف قبؿ المرقي العقارم لفائدة المكتتب، ضمف فترة الضماف كالمحددة بمدة عشرة
. سنكات مف تاريخ تسميميا، بسبب عيكب البناء في ذلؾ رداءة الأرض

الفرع الأوؿ  

الأضرار الموجبة لمضماف العشري  

 بالنظر لمنصكص القانكنية المتعمقة بالترقية العقارية نلاحظ أف المشرع الجزائرم قد قمص 
مف النطاؽ المكضكعي لمضماف العشرم، حيث اكتفى فييا بضماف التيدـ الكمي أك الجزئي لمبناء، 

. دكف تعيبو كتيديد متانتو، بسبب عيكب البناء بما في ذلؾ رداءة الأرض

 كرغـ تأثره بالمشرع الفرنسي في تكسيع نطاؽ الأشخاص المسؤكليف عف الضماف، فإنو لـ 
 مف 1792ينتيج ذات نيجو في نطاقو مف حيث الأضرار المكجبة لمضماف، حيث كفقا لممادة 

القانكف المدني الفرنسي فإف الأضرار التي يشمميا الضماف لا يقتصر عمى تيدـ البناء، بؿ تشمؿ 
صالح لمغرض الذم شيد مف اجمو، حتى كاف  متانة البناء أك أحد عناصر التجييزية، أك جعمو غير

. كانت ناتجة عف عيب في الأرض

 كيرتبط استحقاؽ الضماف العشرم بضركرة كجكد مباف أك منشآت ثابتة كفقا لنص المادة 
 مف القانكف المدني، نفذىا الميندس المعمارم كالمقاكؿ كغيرىـ مف المتدخميف في عممية 554
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شراؼ مف المرقي العقارم، فالمباني تتميز بالثبات كالاتصاؿ بالأرض اتصاؿ قرار،  البناء بتنسيؽ كا 
أيا كانت طبيعتيا كميما كاف الغرض منيا، سكاء كانت معدة لمسكف، أك التجارة، أك الصناعة،   

. أك الزراعة، أك غير ذلؾ

 أما المنشات الثابتة تعرؼ بأنيا تشمؿ كؿ ما تنتجو طاقة الإنساف، كيشبو مف الكجية 
الاقتصادية المباني، كيمكف أف يؤدم العيب في إنشائو أك النقص مف صيانتو إلى ضرر مماثؿ 

كتعرؼ أيضا . (1)لمضرر الذم يمكف أف يحدث مف العيب في إنشاء البناء أك النقص في صيانتو
بأنيا كؿ ما أقامتو يد الإنساف ثابتا في حيز مف الأرض متصلا بيا اتصاؿ قرار، عف طريؽ الربط 
بيف مجمكعة مف المكاد أيا كاف نكعيا ربطا غير قابؿ لمفؾ، حيث ييسر للإنساف سبيؿ انتقالو أك 

سبيؿ معيشتو مثؿ الجسكر كالسكؾ الحديدية كالطرؽ، كىي لا تختمؼ عف المباني مف حيث 
نما يمكف الاختلاؼ في كظيفة كؿ منيا . (2)تككينيا كا 

 كما تخضع عناصر تجييز البناية التي لا يمكف القياـ بنزعيا أك تفكيكيا أك استبداليا دكف 
إتلاؼ أك حذؼ مادة البناء لمضماف العشرم، عندما تككف جزءا لا يتجزأ مف منجزات التييئة 

.  مف قانكف التأمينات181ككضع الأساس كالييكؿ كالإحاطة كالتغطية، كفقا لنص المادة 

 كيقكـ الضماف العشرم بسبب عيكب البناء، أك بسبب الأرض التي يقاـ عمييا البناء، بحيث 
يجب أف يككف ىذا العيب خفيا غير معمكـ لرب العمؿ، كلـ يكف في استطاعتو اكتشافو كقت 

التسميـ النيائي، أم أف العيب المقصكد في ىذا الضماف ىك ذلؾ الخمؿ الذم يرجع مصدره إلى 
قراره . (3)فترة إقامة البناء، كيككف مكجكد في البناء قبؿ معاينتو كا 

 كيختمؼ مصدر العيب المكجب لمضماف فقد يككف بسبب عيب يتعمؽ بنكعية الأرض التي 
يقاـ عمييا البناء، كالتي يقع عبء التأكد مف صلاحيتيا لمبناء عمى عاتؽ الميندس المعمارم 
كالمقاكؿ معا، إذ يقع عمى عاتقيما إجراء كافة الاختبارات الضركرية عمى التربة، بالاستعانة 
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بحيث ينبغي أف يككف البناء كأساسو مقاما . (1)بالفنييف كالمتخصصيف، قبؿ الشركع في عممية البناء
، كما يقع ىذا العبء عمى المرقي العقارم بالإضافة (2)بالتنسيؽ مع ظركؼ الأرض كطبيعة التربة

. ليما في عقد البيع عمى التصاميـ

كقد يككف مصدر العيب ىك المكاد المستخدمة في عممية البناء، سكاء تعمؽ الأمر بجكدتيا 
أك كميتيا، كأف تككف غير صالحة أك غير مطابقة لممكاصفات أك الشركط المتفؽ عمييا، أك ذات 

، بحيث يمتزـ المقاكؿ كالميندس (3)نكعية رديئة، أك كأف تككف معرضة لمتمؼ بسبب الرطكبة كالبمؿ
، (4)المعمارم بالتأكد مف سلامة المادة كصلاحيتيا قبؿ استعماليا كالكشؼ عف العيكب التي بيا
كىك ما يمتزـ بو المرقي العقارم أيضا، فيتعيف عميو اختبار مكاد بناء ذات جكدة عالية تمبي 

. 85-12 مف ممحؽ المرسكـ التنفيذم 16المعايير المعمكؿ بيا، بحسب المادة 

 كما قد يككف العيب المكجب لمضماف راجع لطريقة البناء ذاتيا، كذلؾ بمخالفة القكاعد 
كالأصكؿ الفنية الجارم العمؿ بيا في التشييد، رغـ ككف المكاد المستعممة تستجيب لممكاصفات مف 

، كأف يككف الأساس غير متيف، أك غير كاؼ لإقامة البناء عميو، كيعد (5)حيث جكدتيا ككميتيا
. (6)مف قبيؿ ىذا العيب إىماؿ الميندس المعمارم القياـ بميمة الإشراؼ عمى التنفيذ

 في حيف قد يرجع مصدر الضرر إلى عيب في التصميـ كأف يككف مخالفا لأصكؿ اليندسة 
المعمارية، أك مخالفا لمقكانيف كالمكائح المنظمة لمبناء، كيسأؿ الميندس كاضع التصميـ منفردا دكف 
المقاكؿ عف عيكب ىذا التصميـ، سكاء أشرؼ عمى تنفيذه أـ لا، لكف إذا كانت ىذه العيكب مف 
الكضكح بما لا يخفي معو عف المقاكؿ أنيا مخالفة لمكائح كالقكانيف، كمع ذلؾ قاـ بتنفيذىا، فانو 

. (7)يتحمؿ مع الميندس المعمارم الضماف 
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 كبغض النظر عف مصدر الضرر، فإنو لا بد أف يككف عمى مستكل مف الخطكرة حتى 
:  يرتب المسؤكلية العشرية لمصمحة المكتتب، كالأضرار المكجبة لمضماف تتمثؿ في 

تيدـ البناء كميا أو جزئيا :  أولا

يقصد بتيدـ البناء تفككو أك انفصالو عف الأرض، ىذا التفكؾ أك الانفصاؿ قد يصيب  
البناء بأكممو أك جزء منو، أم أف التيدـ قد يككف كميا أك جزئيا، كسقكط جزء مف السقؼ أك 

كيجب أف يككف خارجا عف إرادة الإنساف المباشرة، إذ لك انصرفت ىذه الإرادة إلى  ،(1)الشرفة
. (2)تحقيؽ ىذه النتيجة نككف أماـ كاقعة ىدـ كليس تيدـ

 مف القانكف المدني، كأقره المشرع الجزائرم بمكجب     554 ىذا الضرر جاء في المادة 
، بؿ أنو الضرر 85-12 مف ممحؽ المرسكـ التنفيذم 30، كالمادة 04-11 مف القانكف 46المادة 

الكحيد المكجب لمضماف العشرم في المادتيف الأخيرتيف، عمى عكس المشرع الفرنسي الذم كسع    
 مف القانكف المدني، الأمر الذم يحرـ المكتتب مف الاستفادة 1792مف الأضرار بمكجب المادة 

.  مف الضماف في حاؿ لـ تؤدم الأضرار التي تصيب المبنى إلى تيدمو كميا أك جزئيا

 كتقكـ مسؤكلية المرقي العقارم بالتضامف مع المتدخميف الآخريف في عممية البناء 
المسؤكليف عشريا، بمجرد حدكث تيدـ لمبناء سكاء كاف التيدـ كميا أك جزئيا، خلاؿ مدة الضماف، 

. ما لـ يثبت كجكد سبب أجنبي أدل إلى ىذا التيدـ 

تيديد متانة البناء : ثانيا 

 يقكـ الضماف العشرم إذا كجد عيب ييدد متانة البناء كسلامتو، كلا يشترط أف يككف خطر 
التيدـ متحققا كداىما أك كشيؾ الكقكع، يكفي أف يككف العيب مف الجسامة بما ييدد متانة المبنى 

، كالعبرة ىنا بمتانة المبنى في مجمكعو أك بسلامة احد أجزاءه الكبيرة أك (3)كسلامتو لمخطر
التي  الأساسية كالأسقؼ كالأعمدة لحمميا كالجدراف الرئيسية التي يستند إلييا البناء، أما العيكب

                                                             
 .123 محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص (1)
 .196 عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص (2)
. 120 محمد ناجي ياقكت، المرجع السابؽ، ص (3)



 حواٌة الوكتتة فً عقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الثانً
 

[207] 
 

تعرض لمخطر متانة العناصر الثانكية لممبنى، أك سلامة الأجزاء الصغيرة فيو كحدىا، كالعيب في 
الدىاف، أك في البلاط، أك في الأبكاب، فميس مف شأنيا تيديد سلامة البناء كمتانتو، كمف تـ لا تعد 

   .  (1)ضررا خطيرا يرتب المسؤكلية العشرية

 مف القانكف المدني، إلا انو عدؿ عف الأخذ بو 554 ىذا العيب اقره المشرع في المادة 
، مما يؤدم إلى عدـ استفادة المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ مف 04-11بمكجب القانكف 

الضماف العشرم، في حالة كجكد عيب ييدد متانة البناء كسلامتو، كىذا الأمر يقمؿ مف الحماية 
التي ييدؼ الضماف العشرم إلى تحقيقيا، لاف الأضرار التي قد تصيب المباني لا يمكف أف 

. تقتصر عمى التيدـ فقط

المساس بعناصر تجييز البناية  :  ثالثا

نص المشرع الفرنسي عمى ىذا العيب مف ضمف العيكب المشمكلة بالضماف صراحة في  
 مف 181 مف القانكف المدني، في حيف نص عميو المشرع الجزائرم في المادة 1792نص المادة 

قانكف التأمينات، كقد ألزـ المشرع بو كؿ مف الميندسيف المعمارييف كالمقاكليف كالمراقبيف التقنييف، 
دكف النص عمييا صراحة ضمف القانكف المدني أك قانكف الترقية العقارية، مما يقمص مف حماية 

. المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ

كيقصد بعناصر التجييز في ىذا الصدد، تمؾ العناصر المجيزة لمبناء كأساساتو بحيث لا 
يمكف فصميا عف البناء دكف تمؼ كالسلالـ الحديدية المثبتة في البناء، كالبناءات الجاىزة كالحيطاف 

. (2)كالأسقؼ المثبتة عمى البناء بحيث لا يمكف عند تثبيتيا فصميا عف البناء دكف تمؼ

كعمى الرغـ أف مثؿ ىذه الأضرار، ليس مف شأنيا أصلا أف تعرض لمخطر لا متانة البناء 
في مجمكعو كلا حتى متانة احد أجزائو الأساسية، بؿ يقتصر أثرىا عمى المساس بمتانة أحد 
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عناصره التجييزية فقط إلا أنيا اعتبرت في حكـ الأضرار الخطيرة التي تخضع لممسؤكلية العشرية، 
:  (1)عمى أف تتكفر عمى ثلاث شركط ىي

أف يككف العمؿ المشيد نفسو الذم يكجد ضمنو العنصر التجييزم بناء، بمعنى انو شيد  - 
. مف قبؿ الإنساف كثابت كمتصؿ بالأرض

أف يشكؿ العنصر التجييزم جسما لا يقبؿ الانفصاؿ دكف تيدـ أك تمؼ أك حذؼ لمادة  - 
. مف مكاد الانجاز

أف يككف الضرر الذم أصاب العنصر التجييزم عمى قدر مف الخطكرة، بما يؤدم إلى  - 
المساس بصلابة العنصر، كليس ضركريا أف يؤدم ذلؾ إلى تيديد العقار بالكامؿ، بؿ يكفي أف 

. يعيب العنصر التجييزم فقط

عدـ صلاحية البناء لمغرض المعد لو : رابعا 

كيقصد بذلؾ أف يصيب العقار عيب يؤدم إلى التأثير عمى صلاحيتو لمغرض المعد لو بما  
يحد مف استفادة المكتتب مف المنفعة بيذا البناء، كمنفعة البناء تكمف في مجمكعة المزايا كالخدمات 

التي يحققيا لمستعممو سكاء كاف البناء مخصصا للاستعماؿ السكني أك لممارسة التجارة أك 
، كلا يشمؿ ذلؾ الأضرار التافية المتكقعة كالإخلاؿ بالطابع الجمالي أك المظير (2)لأغراض أخرل

الفني لمبناء، أم أف الضرر لا بد أف يككف خطيرا بما يؤثر عمى جدكل البناء كالفائدة المرجكة منو 
. (3)كصلاحيتو لما أعد لو

  كلأف الغرض الذم شيد مف أجمو البناء يختمؼ مف شخص إلى آخر كمف نكع بناء إلى 
أخر، إذ يختمؼ في المباني الصناعية عنو في المباني التجارية، كيختمؼ عف المباني السكنية، 
ىذه الأخيرة يختمؼ فييا الغرض مف طائفة إسكانية إلى أخرل فالإسكاف الشعبي يختمؼ عف 

                                                             
 .127 ك125 محمد ناجي ياقكت، المرجع السابؽ، ص (1)
 .206 عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص (2)
 .129محمد ناجي ياقكت، المرجع السابؽ، ص  (3)



 حواٌة الوكتتة فً عقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الثانً
 

[209] 
 

الإسكاف السياحي الفاخر، ليذا فإف محكمة النقض الفرنسية تعترؼ لمقضاة بالسمطة التقديرية في 
.  (1)تقدير مدل تأثر الغرض الذم أنشأ مف أجمو البناء

 ىذا العيب لـ يتطرؽ لو المشرع الجزائرم تماما عمى عكس المشرع الفرنسي الذم أقره 
 مف القانكف المدني، كالتي كسع مف خلاليا النطاؽ المكضكعي لمضماف 1792بمكجب المادة 

العشرم، كنرل أنو كاف عمى المشرع الجزائرم أف يتكسع في العيكب المكجبة لمضماف ليشمؿ 
العيب الذم يجعؿ البناء غير صالح لما أعد ليا، خاصة كانو كسع مف النطاؽ الشخصي 

.  لممسؤكليف في ىذا الضماف

الفرع الثاني  

وقوع التيدـ خلاؿ مدة الضماف 
 يعد الضماف العشرم الكاقع عمى الأشخاص المتدخميف في عممية التشييد العقارم، التزاـ  

بتحقيؽ نتيجة، يتمثؿ في تشييد بناء سميـ كفؽ المعايير المعمكؿ بيا كالمكاصفات المتفؽ عمييا، 
كتتحقؽ ىذه النتيجة في بقاء البناء الذم يشيد سميما كمتينا لمدة عشر سنكات بعد تسميمو، كعدـ 

. (2)تحققيا يككف بمجرد كقكع تيدـ البناء كميا أك جزئيا، دكف حاجة لإثبات خطأ ما 

  كلا يكفي أف يحدث التيدـ الكمي أك الجزئي لمبناء حتى يتحقؽ الضماف العشرم، بؿ لا بد 
التالية لتسمـ المبنى، ىذه المدة ىي مدة سقكط،  (10)أف يككف ىذا التيدـ خلاؿ فترة العشر سنكات

أم ينقضي بمكجب انقضائيا حؽ المكتتب في الرجكع عمى المسؤكليف عشريا، حيث لا تقبؿ 
.  (3)الكقكؼ أك الانقطاع 
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 مف القانكف المدني، 557كقد حدد المشرع مدة تقادـ دعكل الضماف العشرم بمكجب المادة 
سنكات مف تاريخ حدكث التيدـ كظيكر العيب المكجب لمضماف، كىك بذلؾ لـ  (03)كىي ثلاث 

يترؾ مجالا لمخلاؼ حكؿ طبيعة مدة الضماف، كتتعمؽ ىذه المدة بالنظاـ العاـ، فلا يجكز النزكؿ 
عنيا أك الحد منيا، حيث يعد باطلا كؿ شرط يكضع في العقد، ييدؼ مف خلالو إلى إقصاء أك 

.   04-11 مف القانكف 45 مف القانكف المدني، ككذلؾ المادة 556حصر ىذه المدة، كفقا لممادة 

 مف القانكف المدني يبدأ سرياف مدة الضماف مف كقت تسمـ العمؿ 554/2 كبحسب المادة 
نيائيا، كيرجع ذلؾ لاف المكتتب يتمكف مف استعماؿ كتفحص المبنى بشكؿ فعمي مف كقت تسممو 
بشكؿ نيائي كحيازتو حيازة فعمية، كتعتبر ىذه المدة كافية لمتأكد مف متانة البناء كسلامتو، بالتالي 

فإف الحيازة في حد ذاتيا إذا لـ تكف مقركنة بالتسمـ القانكني لأشغاؿ البناء فإنيا لا تنتج نفس 
. (1)الأثر، لاف المقصكد ىك التسمـ النيائي

كلا خلاؼ حكؿ تحديد بداية مدة الضماف إذا كاف التسميـ كميا كليس جزئيا، لكف يثكر 
الإشكاؿ إذا تـ تسميـ البناء لممشترم عمى دفعات كما ىك الحاؿ في عقد البيع عمى التصاميـ، 

حيث يتـ تقسيـ أجاؿ التسميـ إلى عدة مراحؿ محددة قانكنا بمكجب نمكذج العقد الكارد في المرسكـ 
 فيؿ تحتسب ميمة الضماف العشرم بالنسبة للأجزاء التي سممت لممكتتب عمى فترات 13-431

متقطعة كؿ عمى حدا أـ تحتسب عند التسميـ الكمي؟    

 يرل أغمب الفقو أنو إذا كاف التسميـ عمى دفعات، فيحتسب الضماف مف كقت الدفعة الأخيرة 
إذا كانت المنشآت لا يمكف تجزئتيا لارتباط بعضيا ببعض مف ناحية الصلابة كالمتانة، أما إذا 

كانت المنشآت يمكف تجزئتيا بحيث لا ارتباط بيف جزء كآخر فمف كقت تسمـ كؿ جزء بالنسبة إلى 
. (2)ىذا الجزء

 بناء عمى ذلؾ فإف بداية حساب مدة الضماف العشرم في عقد البيع عمى التصاميـ، بما أف 
العقد ينصب عمى بناية أك جزء مف بناية، يحتسب مف التسميـ النيائي ليذه البناية، كذلؾ لككف 

                                                             
 .214 عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص (1)
. 122، ص7 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج (2)



 حواٌة الوكتتة فً عقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الثانً
 

[211] 
 

التسميـ الجزئي في ىذا العقد يككف لأجزاء مرتبطة يبعضيا البعض مف حيث المتانة كالصلابة 
كتشكؿ في النياية بناية كاحدة، اليدؼ منو تحديد آجاؿ دفع الثمف حسب تقدـ الأشغاؿ مف قبؿ 

. المرقي العقارم

الفرع الثالث 

التعويض في الضماف العشري 
( 10)  إذا حدث تيدـ كمي أك جزئي لمبناء محؿ عقد البيع عمى التصاميـ خلاؿ مدة عشر 

سنكات مف تسممو مف المكتتب يتحقؽ الضماف العشرم، كيككف لو الحؽ في طمب التعكيض عف 
ما أصابو مف ضرر نتيجة ىذا التيدـ، كلا يمكف لممرقي العقارم دفع الضماف العشرم إلا إذا أثبت 

عدـ كجكد خطأ مف جانبو، كأف الخطأ يرجع إلى سبب لا يمكف أف ينسب إليو، أم يرجع لسبب 
 127أجنبي قد يككف قكة قاىرة، أك حادث مفاجئ، أك فعؿ المضركر، أك خطأ الغير، كفؽ المادة 

.  مف القانكف المدني

  كالتعكيض كفقا لمقكاعد العامة قد يككف عينيا كىك الأصؿ، كيتـ إذا كاف بكسع المعمارييف 
تدارؾ العيكب المكجبة لممسؤكلية عف طريؽ إصلاحيا أك ترميميا متى كاف ذلؾ ممكنا، كيككف 

.  (1)العيب أك الخمؿ قابلا للإصلاح إذا كاف بالإمكاف إصلاحو مف غير مشقة

 كقد يككف التعكيض نقديا، إذا كاف التعكيض العيني مرىقا، أك إذا طمب المشترم أف يككف 
التعكيض نقديا، أك إذا عرض المسؤكؿ التعكيض النقدم ما لـ يتمسؾ المضركر بالتعكيض العيني 

. (2)لأنو الأصؿ في التعكيض

  كقد يقضي القاضي بتعكيض إضافي لممضركر بالإضافة لمتعكيض السابؽ، كذلؾ عف 
الأضرار التي تصيبو بسبب الإخلاؿ بالضماف، كتمؾ التي تنشأ عف تيدـ البناء مما يعطؿ 

                                                             
 .286 عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ،ص  (1)
 .147 محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص (2)
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استغلالو كالانتفاع بو خلاؿ فترة الإصلاح أك إعادة البناء، أك عف نقص قيمة البناء بسبب تعيبو، 
. (1)أك بسبب تأخر المسؤكؿ في تنفيذ عممية الإصلاح

  كيمزـ المشرع المرقي العقارم بالتأميف عمى مسؤكلية العشرية، كيتكلى مراقبة كمطالبة 
مكاتب الدراسات كالمقاكليف كشركائو الآخريف بكؿ الضمانات كالتأمينات القانكنية كمف ضمنيا 

 مف 2 الفقرة 49 كالمادة 85-12 مف المرسكـ التنفيذم 30الضماف العشرم، حسب نص المادة 
.   04-11القانكف 

  بناء عمى ذلؾ يمجأ المكتتب إلى شركة التأميف لمحصكؿ عمى التعكيض مباشرة، حيث 
تمزـ ىذه الأخيرة بتعكيضو دكف حاجة لمعرفة المسؤكؿ عف ىذه الأضرار، ثـ يككف ليا الرجكع فيما 

بعد عمى المسؤكليف كمؤمنييـ مف أجؿ استرداد التعكيضات المدفكعة لممضركر، كذلؾ بيدؼ 
الإسراع كعدـ تعطيؿ المضركر في استيفاء التعكيض كفي نفس الكقت الاحتفاظ بمسؤكلية 

. (2)المشيديف
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المبحث الثاني  

 04-11الضمانات المستحدثة بموجب القانوف 
 ضمانات مختمفة لمصمحة المكتتب، تتمثؿ في ضماف الإنياء 04-11 استحدث القانكف 

الكامؿ لأشغاؿ البناء، الذم ييدؼ مف خلالو ضماف إتماـ البناء بشكؿ يمكف المكتتب مف 
. الاستفادة منو كاستغلالو استغلالا ملائما لما أعد لو

 إضافة لذلؾ كأماـ ما كاف يتعرض لو المكتتب مف احتياؿ مف فئة مف المرقيف العقارييف 
الذيف لا يتكفركف عمى القدرة المالية التي تمكنيـ مف إتماـ انجاز المباني المتعاقد عمييا، أنشأ 

المشرع لمصمحتو ضمانا ماليا يتمثؿ في تحمؿ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة للالتزاـ بالبناء، 
كما تـ كضع عقكبات إدارية كجزائية، تكقع عمى المرقي العقارم في حاؿ مخالفتو لالتزاماتو 

. 04-11القانكنية خاصة تمؾ المقررة بمكجب القانكف 

المطمب الأوؿ  

ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الانجاز 
 ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الانجاز ىك ضماف لاحؽ لاستلاـ البناء محؿ عقد البيع 

 مف القانكف المدني الفرنسي تحت مسمى           6-1792عمى التصاميـ، يجد أصمو في المادة 
 <<La garantie de parfait achèvement>> ، ضمف القكاعد المنظمة لعقد المقاكلة، حيث يمتزـ

المقاكؿ باعتباره الشخص الذم يتكلى عممية البناء بإصلاح كؿ خمؿ يصيب العقار المشيد، بشرط 
. أف يشار إلى الخمؿ في محضر التسميـ، أك أف يبمغ بو المقاكؿ المعني مف قبؿ رب العمؿ

 المتعمؽ بالترقية العقارية الممغى، في 07-86 أما المشرع الجزائرم فقد قرر في القانكف 
نيائيا  (المرقي العقارم ) منو المكتتب بانجاز عمميات الترقية العقارية42/1المادة  بتنفيذ الأشغاؿ كا 

إنياء مطابقا، إلا أنو نص عمييا صراحة في قكانيف الترقية العقارية التالية، حيث كرد في المرسكـ 
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 كالذم تـ (1) منو14 في نص المادة ضماف حسف انجاز المنشأة الممغى تحت تسمية 93-03
 منو النص عمى ىذا الضماف لكف 26/03، كالذم جاء في المادة 04-11إلغائو بمكجب القانكف 

غير أف الحيازة كشيادة المطابقة لا تعفياف مف المسؤكلية "تحت تسمية جديدة إذ نص عمى انو 
العشرية التي قد يتعرض ليا المرقي، كلا مف ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الانجاز التي يمتزـ بيا 

 ".المرقي العقارم طيمة سنة كاحدة

الفرع الأوؿ  

نطاؽ ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الانجاز  
 يتحمؿ المرقي العقارم كحده دكف المقاكؿ الذم قاـ بعممية التشييد، الالتزاـ بضماف الإنياء 

، حيث يمتزـ 04-11 مف القانكف 26الكامؿ للأشغاؿ أك ضماف حسف الانجاز بحسب المادة 
بمكجبو باصلاح العيكب كالنقائص التي يكتشفيا المكتتب خلاؿ مدة سنة، حتى يعتبر عممو منتييا 
عمى أحسف كجو، عمى عكس ما أقره القانكف الفرنسي الذم جعؿ المقاكؿ ىك الممتزـ الكحيد بيذا 

، فالمقاكؿ يتحمؿ الضماف العشرم فقط كىك ما يأخذ عمى المشرع الجزائرم إذ انو لـ (2)الضماف
.     يقر ىذا الضماف لممرقي العقارم في مكاجية المقاكؿ، بداعي عقد المقاكلة المبرـ بينيما

 كيرل البعض أف المكتتب لا يستفيد مف ىذا الضماف في عقد البيع عمى التصاميـ أك عقد 
حفظ الحؽ إلا عمى سبيؿ الاستثناء، أم فقط إذا خالؼ المرقي العقارم التزامو بمطالبة مكاتب 

الدراسات كالمقاكليف كشركائو الآخريف بكؿ الضمانات كالتأمينات القانكنية المطمكبة، لككف المستفيد 
. (3)04-11 مف قانكف 26/3منو ىك المقتني لعقار مبني حسب المادة 

                                                             
غير أنو ليس لحيازة الممكية كشيادة المطابقة أثر إعفائي ...)) الممغى تنص عمى أنو 03-93 مف المرسكـ 14 المادة  (1)

مف المسؤكلية المدينة المستحقة كلا مف ضماف حسف انجاز المنشاة التي يمتزـ بيا المتعامؿ في الترقية العقارية خلاؿ اجؿ 
 (.(سنة كاحدة

(2)
 Civ.3

e
 .30 mars 1994, Bull.civ.IIIN°69.<<le vendeur d’immeuble à construire n’est pas tenu de la 

garantie de l’art 1972-6 C.Civ>>.Dalloz, op cit, p 2172.  

مجمة دفاتر السياسة كالقانكف، تصدر عف جامعة التزاـ المرقي بضماف كماؿ انجاز المنشأة العقارية،  فؤاد كامؿ،  (3)
. 211، ص2015كرقمة، العدد الثالث، جكاف
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 تتعمؽ بعقد بيع عقار 04-11 مف القانكف (1)26 كقد يككف مبرر ىذا الرأم ىك أف المادة 
مبني كليس عقار مقرر بناؤه أك في طكر البناء ىذا مف جية، كمف جية أخرل لككف ىذا الضماف 

 مف القانكف المدني الفرنسي يقع عمى المقاكؿ كليس عمى المرقي 06-1792كفقا لقكاعد المادة 
. العقارم، كيستفيد منو رب العمؿ في مكاجية المقاكؿ

 03-93 مف المرسكـ التشريعي رقـ 14 لكف يمكننا نفي ىذا الرأم بالرجكع إلى المادتيف 
، حيث نجد أف المشرع جعؿ ضماف حسف الانجاز أك 04-11 مف القانكف 26الممغى كالمادة 

الإنياء الكامؿ للإنجاز يقع عمى المتعامؿ في الترقية العقارية أك المرقي العقارم في مكاجية 
المكتتب، كلا يكجد ما يقابؿ ىذيف النصيف في عقد المقاكلة، إضافة إلى أف المشرع نص صراحة 

 تحت مسمى 431-13عمى ىذا الضماف في نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الكارد في المرسكـ 
.  ضماف حسف التنفيذجديد كىك 

كقد تضمف بند الضمانات في نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ، ضماف حسف التنفيذ كما   
يضمف البائع التنفيذ الجيد للأشغاؿ، كيمتزـ بتنفيذ الأشغاؿ الضركرية : ضماف حسف التنفيذ: "يمي

يكما  (....)....أك حسف سير عناصر تجييزات البناية في أجؿ /قصد إصلاح عيكب البناء ك
.   ابتداء مف تاريخ إخطاره مف طرؼ المكتتب

سنة، ابتداء مف تاريخ الحيازة كما ىك محدد في الإجراء ...... إف ىذا الضماف صالح لمدة 
ككؿ الضمانات المعتادة المتعمقة بتغطية الالتزامات المينية كالتقنية . المتعمؽ بالحيازة المبيف أعلاه

". الأخرل

تحدد آجاؿ تنفيذ "  التي نصت عمى انو 04-11 مف القانكف 44كذلؾ بالرجكع لممادة  
أك حسف سير عناصر تجييزات البناية بمكجب العقد /الأشغاؿ الضركرية لإصلاح عيكب البناء ك

 نجد أف المشرع قد شمؿ كؿ مف عيكب المبيع كحسف سير عناصر ،" أعلاه26المذككر في المادة 
    .التجييز ضمف ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الانجاز

                                                             
عقد بيع عقار مبني ىك كؿ عقد رسمي يحكؿ بمكجبو المرقي العقارم، مقابؿ )) 04-11 مف القانكف 26/1 المادة  (1)

(. (مف طرؼ المقتني، الممكية التامة كالكاممة لمعقار المبني مكضكع الصفقة تسديد السعر
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كقد حددت مدة الضماف بسنة، يمتزـ المرقي العقارم خلاليا بضماف حسف انجاز كافة  
العيكب التي ستظير في البناء، ككذلؾ بضماف حسف سير عناصر التجييز، إلا أنو لـ يحدد في 

 الكقت الذم يبدأ فيو الضماف، حتى صدكر المرسكـ التنفيذم المتضمف لنمكذج 04-11القانكف 
العقد، كالذم بيّف أف المرقي العقارم يمزـ بيذا الضماف مف تاريخ حيازة المكتتب لمعقار بمكجب 

.  مف ذات القانكف34/2محضر الحيازة المنصكص عميو في المادة 

 كيمكف للأطراؼ الاتفاؽ عمى تمديد ىذه المدة، عمى أف لا تقؿ عف سنة كفقا لما جاء في 
نمكذج عقد بيع عمى التصاميـ، كلا يمزـ المرقي بتنفيذ أشغاؿ الإصلاح إلا بعد إخطاره مف قبؿ 
المكتتب المستفيد مف الضماف بكجكد عيب أك خمؿ في البناء، كيتـ ذلؾ خلاؿ مدة يتفؽ عمييا 

. (1)الطرفيف خلاؿ آجاؿ معقكلة بحسب العرؼ الجارم في المعاملات

 كيعتبر ضماف حسف التنفيذ أك ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الانجاز مف النظاـ العاـ، 
، كالتي اعتبرت باطلا كؿ بند ييدؼ إلى إقصاء 04-11 مف القانكف 45كفقا لما جاء في المادة 

.  أك الحد مف المسؤكلية أك الضمانات الممنكحة لممكتتب المنصكص عمييا في ذات القانكف

   بناء عمى ما بيناه نجد أف المشرع الجزائرم عمى الرغـ مف تأثره بالمشرع الفرنسي إلا أف 
ىناؾ عدة فكارؽ بينيما، سكاء تعمؽ الأمر بالنطاؽ الشخصي أك المكضكعي ليذا الضماف، حيث 

يتعمؽ ىذا الضماف في القانكف الجزائرم بعقكد الترقية العقارية فقط، في حيف أنو في القانكف 
. الفرنسي يشمؿ كؿ العقكد المتعمقة بتشييد المباني التي يتكلاىا المقاكؿ

 كيحيمنا ما سبؽ إلى نطاقو الشخصي، حيث يختمؼ المستفيد كالممتزـ بالضماف في كمى 
القانكنيف، إذ يقع عمى المقاكؿ في القانكف الفرنسي، كلا يطمب إلا مف رب العمؿ دكف غيره مف 
المتدخميف في عممية البناء مف ميندسيف كمكاتب دراسات كالبائعيف في عقكد بيع العقارات تحت 

، في حيف أف المستفيد مف ىذا الضماف في القانكف الجزائرم ىك مقتني العقار في (2)الإنشاء

                                                             
 .218 فؤاد كامؿ ، المرجع السابؽ، ص  (1)

(2)
 la garantie de parfait achèvement ne peut être demandée qu’à l’entrepreneur, comme l’indique 

expressément l’article 1792-6 al 2. Elle ne pèse donc pas sur autres constructeurs, architectes   bureaux 

d’études ou vendeurs d’immeuble à construire.(Cass 3 Civ,30 mrs 1994, Bull III n°69).   
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مكاجية المرقي العقارم الضامف الكحيد، كقد يككف ىدؼ المشرع الجزائرم ىك حمايتو في مكاجية 
المرقي العقارم، لأنو الشخص المباشر الذم يتعامؿ معو في عقد البيع عمى التصاميـ، كما جنبو 

الدخكؿ في دكامة البحث عف المقاكؿ الذم لـ يقـ بإنجاز عممو، لأف المرقي العقارم عادة ما 
. يتعامؿ مع عدد مف المقاكليف كؿ حسب دكره في عممية البناء

 أما مف حيث النطاؽ المكضكعي، فإف القانكف الفرنسي جعؿ ىذا الضماف يطبؽ مف أجؿ 
إصلاح الاختلاؿ أك العيب الذم يثيره رب العمؿ سكاء بمكجب التحفظات الكاردة في محضر 

، كالتي (1)التسميـ أك بمكجب إخطار بالنسبة لمعيكب التي كشفت في كقت لاحؽ عمى الاستلاـ
تظير في العقار خلاؿ سنة، عمى عكس القانكف الجزائرم الذم لـ يكضح مكضكع الضماف 

، كحاكؿ تدارؾ ذلؾ بمكجب تكضيح الضمانات الكاردة في العقد 04-11صراحة في القانكف 
. النمكذجي كما سبؽ بيانو

الفرع الثاني  

عناصر ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الانجاز  

،       04-11 إف ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز كما كردت تسميتو في القانكف 
أك ضماف حسف التنفيذ كما كردت تسميتو في نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ، يشمؿ عنصريف 

.  أساسيف ىما ضماف عيكب البناء، كضماف حسف سير عناصر تجييزات البناية

ضماف عيوب البناء : أولا 

 فإف المرقي العقارم ممزـ بإصلاح عيكب البناء، 04-11 مف القانكف 44 كفقا لنص المادة 
، كيعرؼ أيضا بأنو خمؿ ما يكجد في المعقكد عميو (2)كالعيب ىك النقص المكجكد في الشيء المسمـ

                                                             
(1)

 Hugues périnet-Marquet, op cit,p30. 
(2)

 Olivier TOURNAFONT, vente d’immeuble à construire <<exécution>>, Dalloz action, 1998,p 

1576. 
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يؤثر عمى كيانو أك عمي استعمالو كلا يرجع إلى ذاتيتو كطبيعتو كصفاتو كما حددىا العقد كىك خمؿ 
.  (1)يمكف أف ينتج عف عكامؿ مختمفة

أما مف الناحية القضائية فقد عرفو القضاء المصرم بأنو الآفة الطارئة التي تخمك منيا الفطرة 
كعرفو القضاء الفرنسي بأنو النقص الذم يصيب الشيء بشكؿ عارض كلا يكجد . (2)السميمة لممبيع

. (3)حتما في كؿ الأشياء المماثمة

ذا خصصنا مفيكـ العيب في مجاؿ البناء فيمكف القكؿ بأنو تمؾ النقائص التي تمحؽ    كا 
البناء نتيجة الأخطاء التي تصاحب عادة عممية تنفيذ أشغاؿ إنجازه، سكاء كاف ذلؾ راجعا إلى عدـ 
مراعاة المكاصفات التعاقدية أك الأصكؿ الفنية لمينة البناء أك القكانيف كالمكائح التي تنظـ عمميات 

 .(4)تنفيذ أشغاؿ البناء

 كيمكننا القكؿ بأنو العيب في المكاد المستخدمة في عممية البناء، أك العيب الذم يدخؿ في 
. (5)الصنع، أك العيب الذم يشكب عممية البناء ذاتيا بغض النظر عف ككنو خطيرا أـ لا 

 كىناؾ مف يرل بأف العيب في البناء ىك الخمؿ في الصنعة الذم يرتبط إلى حد ما بعدـ 
احتراـ القكاعد الفنية، إلا أف ذلؾ لا يعني أف كؿ خمؿ ىك ناتج عف مخالفة القكاعد الفنية، لأف 

. (6)ىناؾ بعض العيكب التي تككف عرضية أك مفاجئة

 مف القانكف 44 كقد كرد ضماف عيكب البناء في عقد البيع عمى التصاميـ في نص المادة 
أك حسف /تحدد آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ الضركرية لإصلاح عيكب البناء ك"  كالتي جاء فييا 11-04

كبالتمحيص بنص . " أعلاه26سير عناصر تجييزات البناية بمكجب العقد المذككر في المادة 
يثير التساؤؿ حكؿ ما المادة نجد أف المشرع لـ يحدد طبيعة العيكب المكجبة لمضماف، كىك 

                                                             
المرجع تممؾ وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية،  سمير عبد السميع الأكدف،  (1)

 .63السابؽ، ص
 .188، ص1990، (د،ب،ف)، دار الفكر العربي، (د،ط)عقد البيع في ضوء قضاء النقض،  أنكر طمبة،  (2)
 .225المرجع السابؽ، صالوجيز في عقد البيع،  بف سي يكسؼ زىية،  (3)
 .212 فؤاد كامؿ، المرجع السابؽ، ص  (4)
 .143 يكسؼ سعدكف محمد ليمكر المعمكرم، المرجع السابؽ، ص (5)

(6)
 O. TOURNAFONT, vente d’immeuble à construire formation , op cit. p 1576.  
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" لظاىرةا"طبيعتيا، أم ىؿ المقصكد بيا العيكب الظاىرة أك العيكب الخفية؟ خاصة كأنو أسقط لفظ 
:  مف النص القانكني، كىك ما سنبحثو كما يمي

ضماف العيوب الظاىرة -1

كفقا لمقكاعد العامة في عقد البيع فإف البائع لا يتحمؿ ضماف العيكب الظاىرة، التي كاف في 
استطاعة المشترم معرفتيا كقت استلاـ المبيع، إلا إذا أثبت ىذا الأخير أف البائع أخفاىا عنو غشا 

 . مف القانكف المدني379/2أك أكد لو خمك المبيع مف العيكب كفقا لممادة 

كالعيب الظاىر ىك العيب الذم كاف في مقدكر المشترم أف يتبينو لك أنو فحص المبيع 
بالعناية التي يفحصيا بو الرجؿ العادم، أك العناية التي يبدليا أغمب الناس في فحص الشيء 

، كيعرؼ أيضا بأنو يككف ظاىرا متى كاف باديا لمعياف بحيث يمكف كشفو بالفحص المعتاد (1)المبيع
كعرفو القضاء الفرنسي في مجاؿ البناء بأنو العيب الذم يمكف . (2)مف غير مشقة كلا كمفة

. (3)لمشخص العادم التنبو لو بعد تماـ إنشاء البناء كبمناسبة تسممو المبيع

أما عف تعريؼ العيكب الظاىرة في عقد البيع عمى التصاميـ، فعرفت بأنيا تمؾ العيكب التي 
يمكف لممكتتب أف يكشفيا عند معاينة البناء، سكاء تمت المعاينة مف قبمو ىك نفسو أك بالاستعانة 

. (4)بأىؿ الخبرة كالميندسيف المعمارييف كىذا بعد ما تتـ عممية الانجاز

 مف القانكف المدني،  (5)1-1642كقد قرر المشرع الفرنسي ىذا الضماف بمكجب المادة 
كالتي أشارت إلى أف بائع العقار تحت الإنشاء دكف تمييز بيف بيع العقارات حسب الحالة 

                                                             
، دار الجامعة (د،ط)المسؤولية المعمارية، محمد حسيف منصكر، . 254المرجع السابؽ، صعقد البيع، زىدم يكف،   (1)

 .128، ص1999الجديدة لمنشر، مصر، 
 .300عبد الحفيظ مشماشي، المرجع السابؽ، ص (2)

(3) Cass. Civ(15fevrier 2006). 186 عف لينا جميؿ الحشيمي، المرجع السابؽ، ص 
 مجمة المنتدل القانكني، تصدر عف جامعة محمد  الضمانات القانونية في عقد البيع عمى التصاميـ، محمد لمكسخ، (4)

 .63، ص2009خيضر بسكرة، العدد السادس، أفريؿ 
(5)

Art 1642-1<<le  vendeur d’un immeuble à construire ne peut être déchargé, ni avant la réception des 

travaux, ni avant l’expiration d’un délai d’un moi après la prise de possession par l’acquéreur, des 

vices de construction ou des défauts de conformité alors apparents. 

Il n’y aura pas lieu à résolution du contrat ou à diminution du prix si le vendeur s’oblige à réparer.>>.   
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المستقبمية كالبيع الآجؿ، لا يمكف أف يتخمص لا قبؿ تسمـ الأعماؿ كلا قبؿ مضي مدة شير مف 
كضع يد المشترم عمى البناء، مف عيكب البناء أك عدـ المطابقة التي تككف ظاىرة، كلا يجكز فسخ 

. العقد أك إنقاص الثمف إذا تعيد البائع بإصلاح العيب

كلا بد مف التمييز بيف عيكب البناء سكاء كانت ظاىرة أك خفية كعدـ المطابقة    
لممكاصفات، فعدـ المطابقة تنشأ عندما يككف المبيع المسمـ سميما مف الناحية الفنية، كلكف يختمؼ 

، في حيف أف (1)عف المكاصفات التي تـ الاتفاؽ عمييا في العقد، أك المرفقات، أك المخططات
العيب فيك كؿ ما يؤثر في متانة البناء أك يقمؿ مف صلاحيتو للاستعماؿ المخصص لو، كتكمف 
أىمية التمييز في ككف عدـ المطابقة تخضع لمقكاعد العامة المنصكص عمييا في القانكف المدني 

. (2)في حيف تخضع العيكب لنظاـ خاص بيا 

 أم أف العيب يككف مكجكدا كمما تخممت البناء المشيد شكائب كنقائص مف شأنيا أف تمنع 
استعمالو فيما أعد لو أك تحد مف استعمالو عمى الكجو الأنسب، بينما عدـ المطابقة تتحقؽ كلك 
كاف الإخلاؿ غير مؤثر عمى قيمة الشيء أك منفعتو، بؿ يكفي أف يككف غير مستجيب لحاجة 
 .(3)المشترم كلـ يحقؽ رغباتو المعبر عنيا في شكؿ شركط كمكاصفات كاردة بالعقد أك احد ممحقاتو

 كىناؾ جانب اعتمد في التمييز بينيما عمى التمييز بيف الالتزامات الرئيسية الكاقعة عمى 
البائع كىي الالتزاـ بالتسميـ كالالتزاـ بالضماف، فببساطة عيب عدـ المطابقة ىك مخالفة البائع 

لالتزاـ تسميـ مبيع مطابؽ لاتفاؽ الأطراؼ في العقد، كىك يختمؼ عف كجكد عيب في المبيع كالذم 
. (4)يعد مخالفة لالتزاـ البائع بالضماف

                                                             
(1)

 <<En VEFA la chose vendue doit être livrée à l’acquéreur sans défaut de conformité, ni vice de 

constriction…. La distinction a son importance. On retient le défaut de conformité lorsque la chose 

livrée est techniquement correcte, mais différente de celle promise au contrat, aux annexes, aux 

plan…>> Cass Civ. III :2.3.5 https://www.anil.org/documentation-experte/analyses-juridiques-

jurisprudence/jurisprudence/2006/vefa-vice-apparent-ou-de-conformite/ le 22/08/2017 a 17 :48.    
 المرجع السابؽ، تمميؾ وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات لمشتري الوحدات السكنية، سمير عبد السميع الأكدف،  (2)
. 64ص
 .222 ك 221 محمد مرسي زىرة، المرجع السابؽ، ص (3)

(4) Solange Becqué-lckowicz. Clair-obscur sur les défauts de conformité apparents dans la vente 

d’immeuble à construire.RDI 2009.P 448. 

https://www.anil.org/documentation-experte/analyses-juridiques-jurisprudence/jurisprudence/2006/vefa-vice-apparent-ou-de-conformite/
https://www.anil.org/documentation-experte/analyses-juridiques-jurisprudence/jurisprudence/2006/vefa-vice-apparent-ou-de-conformite/
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كتقدر الصفة الظاىرة في العيب كفؽ معياريف، أحدىما شخصي كالآخر مكضكعي، فالمعيار 
الشخصي يقكـ عمى ما يممكو الشخص مف معمكمات كمؤىلات تمكنو مف كشؼ العيب المكجكد 
في المبيع، فيككف ظاىرا بالنسبة لمشخص المتخصص كخفيا بالنسبة لمشخص العادم أك الجاىؿ 

 .(1)بأمكر البناء

أما المعيار المكضكعي فلا يأخذ فيو بعيف الاعتبار إذا كاف المشترم مف ذكم الخبرة أـ لا، 
نما ينظر إلى أكاسط الناس في نفس ظركؼ  كلا إذا كاف حريصا أك ميملا في فحص المبيع، كا 

ذا لـ يكف في  المشترم كمعمكماتو الفنية، فإذا كاف بإمكانو اكتشاؼ العيب يعتبر ظاىرا، كا 
. (2)استطاعتو اكتشافو كاف خفيا

كاعتمد المشرع الجزائرم المعيار المكضكعي في تحديد قدرة المشترم عمى اكتشاؼ العيب 
 يرل بأف ىذا (3) مف القانكف المدني، إلا أف ىناؾ جانب مف الفقو379/2الظاىر، كفقا لممادة 

ف كاف جائز التطبيؽ في عقكد البيع العادية، التي لا يككف البائع فييا دائما مرقبا  المعيار كا 
عقاريا، لديو خبرة في مجاؿ البناء، فإنو قد لا يحقؽ العدالة في عقكد بيع المباني عمى التصاميـ، 
لككف البائع يممؾ مف الخبرة كالتخصص ما يتفكؽ بو عمى المشترم، الذم قد يككف فردا عاديا لا 

.  يممؾ أم خبرة بأصكؿ البناء، أك يككف مستكل معرفتو اقؿ مف مستكل الشخص العادم 

كبالتالي يستحسف تطبيؽ المعيار الشخصي في تحديد العيب الظاىر في عقكد بيع العقارات 
مكانيات المكتتب، كقد يبدك ىذا العيار أكثر عدالة  عمى التصاميـ، لككنو يقكـ عمى مراعاة قدرات كا 

في حيف انو يشكؿ إجحافا في جانب المرقي العقارم، كما يصعب فيو تقييـ المكاقؼ الشخصية 
. (4)لكؿ مف طرفي العقد، بما يؤثر عمى استقرار المعاملات

                                                             
سمير عبد السميع الاكدف، المرجع السابؽ، . 144 يكسؼ سعدكف محمد ليمكر المعمكرم، المرجع السابؽ، ص (1)
 .74ص
 .75 سمير عبد السميع الاكدف، المرجع السابؽ، ص  (2)
 .202عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص. 209 محمد المرسي زىرة، المرجع السابؽ، ص (3)
  .204عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص. 137 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص (4)
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كعميو إذا كانت طبيعة المبيع تستمزـ مف الرجؿ العادم أف يستعيف في فحصو بأىؿ الخبرة 
، (1)فاف العيب لا يعتبر خفيا إلا إذا كاف مف شأنو أف ينطمي عمى شخص ذم كفاءة متكسطة

كبالتالي فطمب المساعدة مف شخص لو خبرة كالميندس المعمارم، يمنعو مف الاحتجاج بعدـ 
.  (2)خبرتو كجيمو لطمب فسخ عقد البيع لكجكد عيكب لـ يستطع اكتشافيا

كتطبؽ عمى العيب الظاىر القكاعد العامة لكي يدخؿ في ضماف البائع، فيجب أف يككف 
ظاىرا أم أف يككف المشترم قادرا عمى تبينو بفحصو لممبيع فحص الرجؿ العادم اثر معاينتو 
الأكلية بمجرد تسممو، كما يجب أف يككف ىذا العيب الظاىر مؤثرا كمكجكدا بالمبيع قبؿ انتقاؿ 
حيازتو إلى المشترم، أم أنو يؤدم إلى الانتقاص مف قيمة المبيع، أك مف الانتفاع بو بحسب 

.  مف القانكف المدني379/1الغاية المقصكدة منو حسب ما ىك مذككر في العقد، كفقا لممادة 

إلا أنو لا يشترط في العيب الذم يظير في البناء حتى يغطيو ضماف كماؿ الانجاز، أف 
يككف قد بمغ درجة معينة مف الخطكرة، كأف يترتب عميو تيديد متانة البناء كسلامتو مثلا، بؿ يكفي 

أم يشترط فيو بالضركرة أف يؤثر عمى البناء أك يجعمو . (3)فيو أف تخمك منو الفطرة السميمة لمشيء
. غير مناسب لما أعد لو، لأف ىذه العيكب يغطييا الضماف العشرم

ضماف العيوب الخفية -2

يعتبر العيب خفيا في المبيع متى كاف المشترم غير عالـ بو كغير قادر عمى أف يعممو أك 
إذا لـ يكف مف الممكف اكتشافو بالفحص المعتاد المتعارؼ عميو، بؿ كاف يتطمب خبرة كفحصا 

أما العيب الخفي في عقد البيع عمى التصاميـ فيك كؿ عيب . (4)خاصا لا يتكفراف لدل المشترم
يصيب البناء، كيستعصي أمر اكتشافو عف طريؽ الفحص المعتاد، كباستعماؿ الكسائؿ البسيطة 
كالحكاس، كيحتاج مف اجؿ ضبطو كالتعرؼ عميو، كتحديد نطاقو كمداه، كأسبابو إلى المجكء إلى 

                                                             
 .245 زىدم يكف، المرجع السابؽ، ص (1)
المرجع تمميؾ وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، سمير عبد السميع الأكدف،  (2)

 .75السابؽ، ص
 .214 فؤاد كامؿ، المرجع السابؽ، ص (3)
المرجع تمميؾ وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، سمير عبد السميع الأكدف،  (4)

 .80السابؽ، ص
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إجراء معاينة أك خبرة فنية لمحؿ النزاع، أك عمى الأقؿ الانتظار إلى غاية مركر فترة معينة عمى 
. (1)استعماؿ الشيء المبيع كتجربتو

كاتجو أغمب الفقو كالباحثيف إلى اعتبار أف ضماف العيكب الخفية لا يخص عقكد البيع 
المتعمقة بعقارات، ذلؾ أف ىذا النكع مف العيكب يغطيو الضماف العشرم كبالتالي فإف البائع في 

 . (2)عقد البيع عمى التصاميـ لا يتحمؿ ضماف العيكب الخفية، لكنو يتحمؿ الضماف العشرم فقط

كقد يككف سبب ذلؾ راجع إلى ككف القضاء الفرنسي جعؿ ضماف العيكب الخفية المقرر في 
 مف القانكف المدني، غير سارم في عقكد بيع المباني تحت الإنشاء لككف ىذه 1-1641المادة 

. (3)1792العيكب مضمكنو بمكجب الضماف العشرم المنصكص عميو في المادة 

إلا أننا نرل أف العيكب المضمكنة بمكجب الضماف العشرم في القانكف الفرنسي تختمؼ عنيا 
 مف القانكف المدني يشير إلى أف عيكب 1792في القانكف الجزائرم، حيث أف نص المادة 

المشمكلة بالضماف العشرم ىي تمؾ التي تأثر عمى متانة العقار كصلابتو بسبب عيب في التشييد 
، الأمر الذم (4)أك في الأرض، كتأثر عمى المنفعة مف العقار، بحيث تجعمو غير صالح لما أعد لو

 544في حيف الضماف العشرم الكارد في المادة . يجعمو شاملا لكافة العيكب الخفية أيا كاف سببيا
، دكف تمؾ التي قد (5)مف القانكف المدني الجزائرم، يشمؿ العيكب التي تيدد متانة كسلامة البناء

                                                             
 .312 عبد الحفيظ مشماشي، المرجع السابؽ، ص (1)
الوافي في شرح ضماف عمرك احمد عبد المنعـ دبش، . 139علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص:  انظر في ذلؾ (2)

التزامات المرقي مسكر سياـ، . 100، دار الفكر العربي، مصر، ص2012، سنة (د،ط)العيوب الخفية في عقد البيع، 
 .220عياشي شعباف، المرجع السابؽ، ص. 393المرجع السابؽ، صالعقاري المترتبة عف بيع السكنات الترقوية، 

(3) <<l’article 1641 du code civil sur la garantie des défauts de la chose vendue est inapplicable en cas de 

construction réalisée sous le régime propre à la vente d’immeuble à construire prévue par l’article 1601-1>> 

Civ.3
e
, 11déc. 1991. Et Civ. 3

e
 ,5 dec1979 .Dalloz. p1967.  

(4) Art 1792 code civil<< tout constructeur d’un ouvrage est responsable de plein droit, envers le maitre ou 

l’acquéreur de l’ouvrage, des même résultant d’un vice du sol, qui compromettent la solidité de l’ouvrage ou qui, 

l’affectant dans l’un de ses éléments constitutifs ou l’un de ses éléments d’équipement, le rendent impropre à sa 

destination. Une telle responsabilité n’a point lieu si le constructeur prouve que les dommages proviennent d’une  

cause étrangère>>.       
يضمف الميندس المعمارم كالمقاكؿ متضامنيف ما يحدث خلاؿ عشر  )) مف القانكف المدني الجزائرم 455 المادة  (5)

سنكات مف تيدـ كمي أك جزئي فيما شيداه مف مباف أك أقاماه مف منشآت ثابتة أخرل كلك كاف التيدـ ناشئا عف عيب في 
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تمس بالمنفعة منو، أك تنقص مف قيمتو، الأمر الذم يجعؿ ىذا النكع مف العيكب خاضع لضماف 
 مف القانكف المدني، كمف جية أخرل فقد بينا أف 379العيكب الخفية المنصكص عمييا في المادة 

المشرع  الجزائرم قد كسع  مف مجاؿ ضماف العيكب في عقد البيع عمى التصاميـ، كجعميا شاممة  
، بحذفو لمصطمح     04-11 مف القانكف 44لكافة العيكب ظاىرة كانت أك خفية، بمكجب المادة 

. مف النص " الظاىرة"

 كحتى يتحمؿ البائع ضماف العيكب الخفية لا بد أف يككف العيب مخفيا غير ظاىر، كيعد 
العيب خفيا متى لـ يكف في استطاعة الرجؿ العادم اكتشافو، فإف استطاع المكتتب اكتشافو اعتبر 

العيب ظاىرا، أما إذا أىمؿ فحص المبيع، أك كانت كفاءتو كقدرتو أقؿ مف كفاءة كقدرة الرجؿ 
. العادم، كلـ تمكنو مف اكتشاؼ العيب عند التسميـ، فلا يترتب الضماف عمى عاتؽ البائع

 كما أف البائع لا يضمف العيكب التي كاف المكتتب عمى عمـ بيا كقت إبراـ العقد، فيحتمؿ 
أف يككف العيب خفيا كلا يمكف الكشؼ عنو، كلكنو معمكـ لو كقت العقد، فإذا سكت عنو رغـ عممو 

.  (1)بو سقط حؽ رجكعو عمى البائع بالضماف، كذلؾ لأف العيب المعمكـ يأخذ حكـ العيب الظاىر

 إضافة لذلؾ يجب أف يككف العيب قديما، بحيث يككف مكجكدا في المبيع عند تسميمو 
لممشترم، أما العيب اللاحؽ لمتسميـ أك الطارئ، فلا يسأؿ عنو البائع، فالتسميـ كحده دكف تاريخ 

، كيقع عبء (2)إبراـ العقد كدكف تاريخ انتقاؿ الممكية لممشترم ىك مناط مسؤكلية البائع عف العيب
إثبات تاريخ كجكد العيب عمى عاتؽ المشترم، ذلؾ أف الأصؿ في المبيع ىك سلامتو مف العيكب، 

كىي قرينة يجكز لممشترم إثبات عكسيا بجميع الكسائؿ، كما يتـ إثبات تاريخ العيب بجميع 
.  (3)الكسائؿ لأنو يرتبط بكاقعة مادية

                                                                                                                                                                                              

الأرض كيشمؿ الضماف المنصكص عميو في الفقرة السابقة ما يكجد في المباني كالمنشآت مف عيكب يترتب عمييا تيديد 
(. (متانتو كسلامتو

 .140، ص2012دكتكراه غير منشكرة، جامعة كىراف، ضماف العيوب في القانوف المدني الجزائري،  سعدم فتيحة،  (1)
لحسف بف . 59عمرك احمد عبد المنعـ دبش، المرجع السابؽ، ص. 254المرجع السابؽ، صعقد البيع،  زىدم يكف،  (2)

 .442الشيخ آث ممكيا، المرجع السابؽ، ص 
 .92سعدم فتيحة، المرجع السابؽ، ص  (3)
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 كلا يكفي أف يككف العيب خفيا كقديما بؿ لا بد أف يككف مؤثرا مما ينقص مف قيمة الشيء 
المبيع أك نفعو، كمعيار التأثير بحسب المشرع الفرنسي، ىك مدل تأثير العيب عمى صلاحية 
الشيء المبيع للاستعماؿ، لدرجة أف المشترم ما كاف ليشتريو، أك كاف ليدفع ثمنا أقؿ لك عمـ 

. (1) مف القانكف المدني1641بكجكد العيب كفقا لممادة 

 مف القانكف المدني، اعتمد معياريف في 379/1 في حيف أف المشرع الجزائرم في المادة 
تحديد مدل تأثير العيب، يتمثؿ الأكؿ في النقص في منفعة المبيع، فإذا حدد في العقد يعد العيب 
مؤثرا إذا كاف يؤدم إلى فكاتيا، كلا يشترط أف تحدد المنافع المرجكة مف المبيع صراحة، بؿ يمكف 

، أما إذا لـ تحدد المنفعة المقصكدة مف المبيع كلـ يكف في الإمكاف استنتاجيا، (2)استنتاجيا ضمنا
. (3)فإنو يرجع في ذلؾ إلى طبيعة الشيء كالغرض الذم خصص لو 

 كالمعيار الثاني ىك النقص في قيمة المبيع كىناؾ فرؽ بيف القيمة كالثمف، فثمف الشيء ىك 
المبمغ المتفؽ عميو بيف المتعاقديف ليككف مقابلا لمبيع، كيخضع لعكامؿ شخصية، في حيف القيمة 

ىي مقدار ما يساكيو المبيع في السكؽ كفقا لقكاعد العرض كالطمب كلا شأف للاعتبارات الشخصية 
. (4)في تقدير ىذه القيمة

أحكاـ ضماف العيوب -3

 جاء ضماف عيكب البناء دكف تحديد، أم أف الضماف ينطبؽ عمى العيكب أم كانت ظاىرة 
باتفاؽ المتعاقديف تبدأ مف  أك خفية، حيث حددت مدة ضماف العيكب بسنة عمى الأقؿ قابمة لمتمديد

تاريخ الحيازة المثبت بمكجب محضر يحرر حضكريا لدل المكثؽ كيمحؽ بعقد البيع، كذلؾ بناء 
                                                             
(1)

 Art 1641<< le vendeur est tenu de la garantie à raison des défauts cachés de la chose vendue qui la 

rendent impropre à l’usage auquel on la destine, ou qui diminuent tellement cet usage que l’acheteur 

ne l’aurait pas acquise , ou n’en aurait donné moindre prix, s’il les avait connus.>> 

دار الفكر العربي، مصر، ضماف عيوب المبيع في عقد البيع في القانونيف المصري والمغربي،  عمي حسيف بخيدة،  (2)
. 15، ص1986

لحسيف بف الشيخ آث ممكيا، المرجع السابؽ، . 720صالبيع والمقايضة، ، 4 عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ج (3)
 .292سمير عبد السيد تناغك، المرجع السابؽ، ص. 447ص
 .13 عمي حسيف بخيدة، المرجع السابؽ، ص (4)
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، كنصكص العقد النمكذجي لعقد البيع عمى 04-11 مف القانكف 44 ك26عمى نص المادتيف 
. 431-13التصاميـ الكارد في المرسكـ 

 إذ يقع عمى المكتتب تحديد العيب بالعقار المنجز إذا كاف العيب ظاىرا أثناء عممية 
التسميـ، كتدكيف تحفظاتو في محضر الحيازة الذم يثبت تسممو لممبيع، حتى يمتزـ المرقي العقارم 
بإصلاحو، أما إذا ظير العيب خلاؿ السنة المكالية لمتسميـ فيتعيف عميو أف يكجو إخطارا لممرقي 

. العقارم يطالبو بإصلاح العيب

 كيحدد المتعاقديف في عقد البيع عمى التصاميـ المدة اللازمة لإصلاح العيكب بعد إخطار 
المكتتب لممرقي العقارم بالعيكب التي ظيرت خلاؿ السنة المحددة لضماف ىذه العيكب، كالإخطار 
ىك تصرؼ قانكني يصدر عف المكتتب ينقؿ بمكجبو تذمره مف كجكد عيب في المبيع، يمزـ بمكجبو 

. (1)المرقي العقارم بتحمؿ التزامو بالضماف، ككذلؾ ليثبت عدـ قبكلو لممبيع عمى حالتو

 كلـ يحدد المشرع شكلا معينا ليذا الإخطار، فقد يككف شفييا، كما يككف كتابيا، أك يتـ 
إنذاره عمى يد محضر قضائي، أك بمكجب رسالة مسجمة أك غير مسجمة، كبناء عمى ذلؾ يككف 

. (2)إثبات إخطار المكتتب لممرقي العقارم بكافة طرؽ الإثبات كبكافة القرائف

 كيجب أف يككف الإخطار كاضحا بما يكفي لمنع أم التباس قد يقع فيو المرقي العقارم، 
بحيث لا بد أف يشتمؿ عمى كافة المعمكمات المتعمقة بالبيع الذم تـ بيف الطرفيف، كتاريخو، كتاريخ 

. (3)الاستلاـ، كنكع العيب المكتشؼ كطريقة اكتشافو

 كلا تكمف أىمية الإخطار في عقد البيع عمى التصاميـ في عمـ المرقي العقارم بكجكد عيب 
نما لككف احتساب مدة الأجؿ المتفؽ عميو لإصلاح العيكب المكجكدة في  في المبنى المبيع، كا 

بيا، كفقا لنمكذج عقد البيع عمى  المبنى يبدأ سريانو مف تاريخ إخطار المكتتب لممرقي العقارم
. 431-13التصاميـ الكارد في المرسكـ 

                                                             
 .142 عمرك احمد عبد المنعـ دبش، المرجع السابؽ، ص (1)
 .144عمرك احمد عبد المنعـ دبش، المرجع السابؽ، ص. 158 سعدم فتيحة، المرجع السابؽ، ص (2)
 .143 عمرك احمد عبد المنعـ دبش، المرجع السابؽ، ص (3)
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كعميو يمتزـ المرقي العقارم بتنفيذ أشغاؿ إصلاح العيب الظاىر في البناء خلاؿ المدة 
المحددة في عقد البيع عمى التصاميـ، اعتبارا مف يكـ إخطاره مف طرؼ المكتتب، أك في اجؿ 

معقكؿ بحسب العرؼ الجارم في المعاملات في حالة عدـ الاتفاؽ عمى ذلؾ، كفي حالة امتناعو 
نذاره كفقا لمقكاعد  عف إصلاح العيكب أك عدـ قيامو بذلؾ، يقكـ المكتتب بإثبات حالة الامتناع، كا 
العامة، قبؿ رفع دعكل قضائية يطالبو فييا بإصلاح العيب، كلـ يرد نص قانكني يحدد مدة تقادـ 

. الدعكل، في حاؿ امتناع المرقي العقارم عف القياـ بالإصلاحات أك تجاكز المدة المتفؽ عمييا

 كيجكز لممكتتب القياـ بتنفيذ أشغاؿ الإصلاح بكاسطة مقاكؿ، في حاؿ امتناع المرقي 
العقارم عف تنفيذىا خلاؿ الأجؿ المحدد، كذلؾ بعد اعذراه عمى أف يتحمؿ ىذا الأخير نفقات ىذا 

. (1)الإصلاح، كذلؾ بعد استئذاف القاضي تطبيقا لمقكاعد العامة في تنفيذ الالتزاـ بعمؿ 

 كيممؾ المرقي العقارم حؽ الرجكع عمى المقاكؿ المسؤكؿ الحقيقي بما يككف قد تحممو مف 
نفقات في سبيؿ إصلاح العيكب التي لحقت البناء، ككذلؾ المطالبة بما يككف قد دفعو مف تعكيض 

. (2)لممكتتب عف الأضرار الأخرل التابعة عمى أساس المسؤكلية العقدية 

ضماف حسف سير عناصر تجييزات البناية  : ثانيا  

تدعيما لمضمانات المقررة قانكنا في مجاؿ المسؤكلية المعمارية، أقر المشرع ضمانا أخر  
 le bon fonctionnement des éléments>> يتمثؿ في ضماف حسف سير عناصر تجييزات البناية

d’équipement du bâtiment>> ، حماية لممكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ  في مكاجية المرقي
. 04-11 مف القانكف 44العقارم بمكجب المادة 

 كيغطي ىذا الضماف الأضرار الناجمة عف عدـ حسف سير تجييزات البناء، كيستفيد منو 
المكتتب ىك ككؿ مف يؤكؿ لو العقار، في حيف يمتزـ بو المرقي العقارم، فيككف ىذا الأخير ىك 
المسؤكؿ الكحيد في مكاجية المستفيد مف الضماف، كذلؾ لتياكنو في اقتناء الجكدة المتفؽ عمييا 

في عناصر التجييز بما يكفؿ تحقيؽ الغرض المقصكد مف البناية، كلا يككف ىناؾ أم تضامف في 
                                                             

 .218 فؤاد كامؿ، المرجع السابؽ، ص (1)
 .219 المرجع السابؽ،  (2)
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ىذا الضماف بينو كبيف المقاكؿ كالميندس المعمارم، كيككف لممرقي العقارم الحؽ في الرجكع عمى  
المسؤكؿ الحقيقي بطريؽ المسؤكلية العقدية، باعتباره ىك الآخر مقتني ليذه العناصر مع بائع آخر، 

.    كيككف رجكعو ىذا بدعكل ضماف العيكب الخفية طبقا لمقكاعد العامة

 لكف يبقى المقصكد بعناصر التجييز في ىذا الضماف مبيما، لككف تعريؼ عناصر تجييز 
 المعدؿ (1)1988 مام 15 مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 23البناية جاء ضمف المادة 

يقصد "...كالمتمـ المتضمف كيفيات ممارسة تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء كأجر ذلؾ بأنيا 
بالمنشآت الثابتة، التجييزات المرتبطة ارتباطا كثيقا بالمنشآت كالتي مف شأنيا أف تستجيب لقيكد 

، كاعتبرىا المشرع مف قبيؿ المنشآت الثابتة "الاستعماؿ كأف تككف مطابقة لاحتياجات المستعمؿ
متى كانت مرتبطة ارتباطا كثيقا بالمنشآت، كأخضعيا لمضماف العشرم المنصكص عميو في المادة 

.  مف ذات القرار22

يغطي الضماف المشار " مف قانكف التأمينات كالتي جاء فييا 181 كما عرفت في المادة 
، الأضرار المخمة بصلابة العناصر الخاصة بتجييز بناية ما، (2) أعلاه أيضا178إليو في المادة 

عندما تككف ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ مف منجزات التييئة ككضع الأساس كالييكؿ كالإحاطة 
يعتبر جزءا لا يتجزأ مف الانجاز كؿ عنصر خاص بالتجييز لا يمكف القياـ بنزعو . كالتغطية

".    كتفكيكو أك استبدالو دكف إتلاؼ أك حذؼ مادة مف مكاد ىذا الانجاز

كنلاحظ أف المشرع في كمتا المادتيف تطرؽ إلى عناصر التجييز الثابتة فقط، كأخضعيا  
: (3)لمضماف العشرم دكف تمؾ القابمة لمفصؿ، حيث تصنؼ عناصر التجييز إلى صنفيف

 يتعمؽ بالعناصر التجييزية المتصمة بالعناصر الأساسية في البناء، بحيث :الصنؼ الأوؿ 
يستحيؿ فصميا عنيا إلا بإحداث الضرر كالتغير فييا، كالمنقكلات التي تخصص لخدمة البناء 

                                                             
 المتضمف كيفيات ممارسة تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء كأجر 1988 مام 15 القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  (1)

، المعدؿ كالمتمـ بالقرار الكزارم المشترؾ 1988 أكتكبر 26، المؤرخة في 43 العدد1988ذلؾ، ج ر الجزائرية لسنة 
 .2001 غشت 12، المؤرخة في 2001 لسنة 45، ج ر الجزائرية العدد 2001 يكليك 4المؤرخ في 

 .  مف قانكف التأمينات ىك الضماف العشرم178 المقصكد بالضماف المشار إليو في المادة  (2)
 .193 عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص (3)
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كتككف لصيقة بع كأنابيب الصرؼ الصحي المكجكدة تحت الأرضيات، كىي تمؾ المنصكص 
. عمييا في المادتيف السابقتيف

يتعمؽ بعناصر التجييز التي لا تشكؿ جسما كاحدا مف البناء أك أحد : الصنؼ الثاني 
أجزائو، كتككف قابمة للانفصاؿ عف البناية دكف تمؼ، مثؿ أنابيب الغاز كالكيرباء، تكصيلات 

.... الكيرباء، الأبكاب، النكافذ

 كقد كاف المشرع الفرنسي سباقا في فرض ىذا الضماف، كميز بيف العناصر الأساسية أك 
، حسب الكظيفة التي يؤدييا كؿ عنصر منيا، فإذا كاف (1)التشييدية في البناء، كالعناصر التجييزية

العنصر يدخؿ ضمف العناصر التككينية التي تؤدم الكظيفة التشييدية، فإنيا تخضع لمضماف 
العشرم، أما إذا كاف ىذا العنصر يندرج ضمف عناصر التجييز، فإنيا تخضع لضماف حسف سير 

عناصر التجييز حسب صنفيا، فإذا كانت لا تقبؿ الانفصاؿ عف أصؿ البناء كانت خاضعة 
ذا كانت قابمة للانفصاؿ فإنيا تخضع لضماف حسف سير عناصر التجييز ، (2)لمضماف العشرم، كا 

. (3)كلا تعتبر مف عناصر التجييز تمؾ العناصر التي يككف ليا دكر جمالي فقط مثؿ الطلاء

 كعميو فالعناصر التجييزية التي لا تقبؿ الانفصاؿ تطبؽ عمييا أحكاـ الضماف العشرم كىك 
 مف القرار الكزارم المشترؾ المذككر أعلاه كالمادة 23نفس مكقؼ المشرع الجزائرم، بحسب المادة 

 مف قانكف التأمينات، كالتي تجعؿ مف العناصر التجييزية لمبناء التي لا يمكف فصميا دكف 181
 .تمؼ خاضعة لمضماف العشرم

                                                             
بيف عناصر الإنشاء كعناصر التجييز، فعنصر الإنشاء ىك ذلؾ الجزء المادم الذم  Claude Lombois  كقد ميز (1)

. يختمؼ عف البناء ككؿ، كلكنو يدخؿ في تككينو الأساسي كسقؼ المنزؿ، إذا انو بدكف ىذا السقؼ لا يعتبر منزلا
أما عنصر التجييز فيك جزء مادم يختمؼ عف الييكؿ العاـ لمبناء كلكنو لا يعتبر ضركريا لانشاءه، إلا انو يمكنو مف أداء 

. كظيفة إضافية، مثؿ أجيزة تسخيف الماء، السجاد أجيزة الإسعاؼ الصحية، إلى غير ذلؾ مف العناصر المشابية 
Claude Lombois. Responsabilité et Assurance de la construction. G.P.p332. 

 .193عف عبد القادر العرعارم، المرجع السابؽ، ص
. 332 المرجع السابؽ، ص  (2)

(3)
  << Ne constituent pas un élément d’équipement, pouvant relever de l’art 1792-3 :des peintures, qui 

n’ont qu’un rôle  esthétique >>Civ. 3
e
 ,27 avr 2000 : Bull.civ.lll. n°88 Dalloz . op cit, p 2164. 
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 كجعؿ المشرع الفرنسي العناصر التجييزية القابمة لمفصؿ، أم تمؾ التي يمكف فصميا 
عادة تركيبيا دكف ضرر مثؿ النكافذ، الستائر، كالأبكاب، كالسجاد، كأغطية الجدراف، كالأنظمة  كا 

الخ، خاضعة لضماف حسف سير عناصر التجييزات، خلاؿ ....الكيربائية، كالسباكة، كالمبردات
 مف القانكف المدني 3-1792مدة سنتيف تبدأ مف تاريخ تسميـ المبنى كحد ادني كفقا لممادة 

. (1)الفرنسي، كيمكف للأطراؼ الاتفاؽ عمى تمديد ميمة الضماف في العقد

: (2) كحتى يطبؽ ضماف حسف سير عناصر التجييزات، لا بد مف تكفر الشركط التالية

أف يككف العنصر تجييزيا كليس إنشائيا، أم يككف مصنكع مسبقا كلا يتطمب مف المقاكؿ  - 
. سكل القياـ بعممية تركيبو، عمى الحالة التي كاف عمييا عند التسميـ، دكف أم تغيير

أف يككف ىذا العنصر التجييزم متصلا بالبناء كيمثؿ جزء منو، لأف ىذا الضماف يتعمؽ  - 
. بالتجييزات المتعمقة بالمبنى

أف تككف ىذه العناصر قابمة للانفصاؿ دكف إحداث ضرر بالمبنى، كىك أىـ شرط  - 
كالمعيار المميز بيف تمؾ التجييزات الخاضعة لمضماف العشرم، كالأخرل الخاضعة لضماف حسف 

. سير تجييزات البناء

 أف معيار عدـ القابمية للانفصاؿ المعتمد، لا يرتكز Philippe Malinvaud  كيرل الأستاذ
نما يعتمد عمى إدارة المشيد المسؤكؿ، الذم سككف لديو المجاؿ لمتيرب مف  عمى طبيعة الشيء كا 

الضماف العشرم، بتثبيتو لعنصر التجييز بطريقة قابمة للانفصاؿ كمما كاف ذلؾ ممكنا، حتى 
يخضع لضماف حسف سير تجييزات البناء الذم تككف مدتو سنتيف، مف جية أخرل ىذا المعيار 

.  (3)يقكـ بشكؿ منفصؿ تماما عف مدة صلاحية عنصر التجييز، مما يجعمو غير كاؼ

                                                             
 28-111 ك 27-111 كقد فرؽ المشرع الفرنسي بيف عناصر التجييز بصنفييا كالعناصر التشييدية في المكاد  (1)
 . قانكف التعمير كالاسكاف29-111ك

، مصر (د،د،ف) الطبعة الأكلى،المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري ومقاوؿ البناء،عبد الرزاؽ حسيف يس،  (2)
 .991، ص1987

(3) Philippe Malinvaud, construction <<Responsabilité des constructeurs (droit privé) la responsabilité 

des article 1792 et suivants>>, Dalloz.1998.p1149.  
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 إلا أف ىذا الضماف في القانكف الفرنسي يتحممو المقاكؿ في عقد المقاكلة في مكاجية رب 
 في 04-11العمؿ، في حيف يتحممو المرقي العقارم في عقد البيع عمى التصاميـ كفقا لمقانكف 

. مكاجية المكتتب، كلا يتحممو المقاكؿ
 كنتيجة لعدـ تحديد المشرع الجزائرم لعناصر التجييز الخاضعة ليذا الضماف، اتجو 

البعض إلى القكؿ بكجكد مزاحمة بيف الضماف العشرم كضماف حسف سير عناصر التجييز، أم 
إمكانية تطبيقو عمى تمؾ العناصر غير القابمة للانفصاؿ كالتي يسأؿ المقاكؿ كالميندس المعمارم 

 مف قانكف التأمينات، 181عف الأضرار التي تخؿ بصلابتيا كفقا لمضماف العشرم عملا بالمادة 
كبالتالي بحسبيـ يككف لممكتتب الرجكع عمى المرقي العقارم بأم مف الضمانيف كيختار الأنسب 
منيما لمصمحتو، كيككف لو الاعتماد عمى الضماف العشرم في حالتيف إذا امتنع المرقي العقارم 

. (1)عف إصلاح العيكب أك إذا انقضى الأجؿ السنكم لمضماف

 إلا أننا نخالؼ ىذا الرأم لككف الضماف العشرم يشمؿ عيكب محددة، كينصب عمى 
العناصر الخاصة بالتجييز التي يتسبب نزعيا أك تفكيكيا أك استبداليا في إحداث تمؼ كفقا لما 

سبؽ بيانو، فمف باب أكلى استحداث ضماف آخر يغطي عناصر التجييز القابمة لمتفكيؾ 
كالانفصاؿ عف البناية دكف تمؼ، أم العناصر التي لا تشكؿ جسما كاحدا مع البناية، لككنيا غير 
مغطاة بالضماف العشرم، كمف جية أخرل لا يمكف تصكر خضكع عناصر التجييز الثابتة لأكثر 

 مف 44مف ضماف قانكني، ككاف يستحسف أف يحدد المشرع العناصر التجييزية المقصكدة بالمادة 
.  لإزالة أم لبس 04-11القانكف 

 كتجدر الإشارة إلى أف ىذا الضماف لا يشمؿ سكل كيفية تركيب العنصر التجييزم بالبناية 
كليس تككينو الفني، كما لك تعمؽ الأمر بجكدتو مثلا، لأنو إذا ما أسيئ تركيب العنصر التجييزم، 

. (2)فإنو سكؼ يؤدم إلى إعاقة استعماؿ البناية استعمالا مألكفا 

 حيث يككف المرقي العقارم ممزما بضماف حسف تشغيؿ عناصر التجييز لمدة سنة ابتداء 
مف يكـ حيازة البناء، حتى كلك كانت العيكب خفية، كقد يمزـ المرقي العقارم بالضماف لمدة أطكؿ، 
                                                             

 .216 انظر ىذا الرأم فؤاد كامؿ، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .216 المرجع السابؽ، ص (2)
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كيبقى تحديد ىذه المدة مكقكؼ عمى إرادة الطرفيف بناء عمى طبيعة كؿ عنصر، كذلؾ حسب نفس 
.  الإجراءات الخاصة بضماف العيكب

المطمب الثاني  

الضماف المالي والعقوبات المقررة لمصمحة المكتتب 
 لممكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ ضمانات 04-11 قرر المشرع بمكجب القانكف 

تدفعو إلى التعاقد دكف خكؼ مف عدـ إتماـ المشركع العقارم، كبالتالي عدـ حصكلو عمى المبنى 
محؿ العقد، تتمثؿ ىذه الضمانات في الضماف المالي كيعرؼ أيضا بالضماف الخارجي، كالذم 
يحمي المكتتب مف ضياع التسبيقات أك الدفعات المالية التي يككف قد سبؽ لو أداءىا لممرقي 

العقارم، كحماية أخرل اليدؼ منيا ردع ىذا الأخير مف عدـ القياـ بالتزاماتو التعاقدية أك المينية 
.  04-11تتمثؿ في العقكبات الجزائية كالإدارية كالتي استحدثت بمكجب القانكف 

الفرع الأوؿ  

الضمػػػػػػػاف المػػػػػػػػالي  
يسعى المكتتب مف خلاؿ إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ إلى الحصكؿ عمى بناء بعد إتماـ  

إنشاءه، لكف لا قد يكمؿ المرقي العقارم عممية البناء، كحتى لا يكاجو المكتتب ىذا الخطر أك عمى 
الأقؿ يستفيد مف استرجاع ما قاـ بدفعو مف أقساط كتسبيقات مالية، عمؿ المشرع عمى كضع 

.  ضماف مالي لمصمحة المكتتب

 كيعتبر الضماف المالي ضمانا خارجيا لككنو يقدـ مف جيات ليست طرفا في العممية 
، كىك التزاـ أحد البنكؾ أك أم منشأة مالية أخرل حددىا القانكف، بتمكيؿ تماـ بناء  (1)التعاقدية

، ذلؾ أف عجز ىذا الأخير في (2)العقار المبيع في حالة عجز المرقي العقارم عف القياـ بذلؾ
استكماؿ أعماؿ البناء ىك خطر لا يمكف تصكره في عقد البيع العادم الكارد عمى بناء مكجكد كقت 

                                                             
 .177 علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص  (1)
 .207 عبد الحؽ صافي، المرجع السابؽ، ص  (2)
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البيع، عكس عقد البيع عمى التصاميـ الذم يتـ بمكجبو بيع بناء في طكر الانجاز أك لـ يتـ 
.  الشركع في إنجازه أصلا

 اليدؼ مف تقرير ىذا الضماف ىك حماية مشترم العقار في حالة العجز المالي لممرقي 
العقارم أك إفلاسو، حيث كضع المشرع الفرنسي ضمانا ماليا لممشترم في عقد بيع عقار حسب 
الحالة المستقبمية، بتقريره لضماف إتماـ البناء أك ضماف استرداد الأقساط المدفكعة بمكجب المادة 

R 17-261كىك ما جسده أيضا المشرع الجزائرم مف خلاؿ إنشاء (1) مف قانكف البناء كالإسكاف ،
لزاـ المرقي العقارم بمكجب المادة   04-11 مف القانكف 54صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة، كا 

زيادة عمى التأمينات المطمكبة في التشريع المعمكؿ بو كفي "باكتتاب ضماف لديو، كالتي جاء فييا 
إطار ممارسة نشاط مينة المرقي العقارم طبقا لالتزاماتو، يتعيف عمى المرقي العقارم مف اجؿ 

تسديد : -بيعو قبؿ إنيائو اكتتاب ضماف الترقية العقارية قصد ضماف ما يأتي عمى الخصكص
تغطية أكسع للالتزامات - إتماـ الأشغاؿ، - الدفعات التي قاـ بيا المكتتبكف في شكؿ تسبيقات، 

".    المينية كالتقنية

 فما ىك ىذا الصندكؽ؟ كما اليدؼ مف إنشاءه؟ كما ىك دكره في التزاـ المرقي العقارم 
بإتماـ إنجاز العقار محؿ العقد؟  

مفيوـ صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة  : أولا

 مف 11تأسس صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في مجاؿ الترقية العقارية بمكجب المادة  
 المتضمف الترقية العقارية الممغى، حيث تـ إصدار المرسكـ 03-93المرسكـ التشريعي رقـ 

 يتضمف إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، 406-97التنفيذم رقـ 
. 180-14الذم تمـ كعدؿ بمكجب مرسكـ تنفيذم رقـ 

                                                             
(1)

 ARTICLE R 261-17 DU Code de la Construction et de l’habitation<< la garantie financière 

d’achèvement de l’immeuble résulte de l’intervention, dans les conditions prévues ci-après, d’une  

banque, d’un établissement financier habilité à faire des opérations de crédit immobilier, d’une 

entreprise d’assurance agréée à cet effet ou d’une société de caution mutuelle constituée 

conformément aux dispositions de la loi modifiée du 13 mars 1917, ayant pour objet l’organisation du 

crédit au petit et moyen commerce, à la petite et moyenne industrie . 

La garantie financière de remboursement est donnée par l’un des organismes indiqués à l’alinéa ci-

dessus. 
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-97 مف المرسكـ 2 لـ يعرؼ المشرع ىذا الصندكؽ إلا أنو بيّف خصائصو في نص المادة 
 المعدؿ كالمتمـ، حيث نصت عمى أنو ىيكؿ ذك طابع تعاكني يتمتع بالشخصية المعنكية، 406

 .كالاستقلاؿ المالي، كلا يسعى إلى تحقيؽ الربح، خاضع لكصاية الكزير المكمؼ بالسكف

:   ليذا سنبحث في اليدؼ المقرر ليذا الصندكؽ، كعف طريقة الاكتتاب فيو

اليدؼ مف إنشاء صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة  -1

 المعدؿ كالمتمـ عمى أىداؼ صندكؽ الضماف 406-97 مف المرسكـ 3نصت المادة 
 :كالكفالة المتبادلة كالمتمثمة في

استحداث الضمانات، عند الاكتتاب، التي يمتزـ بيا المرقكف العقاريكف كتسييرىا، كلا سيما - 
منيا تمؾ المتعمقة بتعكيض التسديدات التي يدفعيا المقتنكف في شكؿ تسبيقات عمى الطمب بعنكاف 
عقكد البيع عمى التصاميـ، كبإتماـ الأشغاؿ، ككذلؾ التغطية الكاسعة لالتزاماتيـ المينية كالتقنية، 

. حسب الكيفيات المحددة بمكجب قرار مشترؾ بيف الكزيريف المكمفيف بالسكف كالمالية 

الحمكؿ محؿ المقتنيف في حالة سحب الاعتماد مف المرقي العقارم كاستئناؼ أشغاؿ إتماـ - 
الانجاز بالتزاـ مرؽ عقارم آخر عمى حساب المرقي المخؿ بالتزاماتو كبدلا عنو كذلؾ في حدكد 

. الأمكاؿ المدفكعة

. تسيير انتساب المرقيف العقاريف المعتمديف المسجميف في الجدكؿ الكطني- 

. ضماف متابعة الحسابات التي تسجؿ التسبيقات المدفكعة مف أصحاب حفظ الحؽ- 

.  القياـ بكؿ العمميات التجارية كالمالية كالعقارية ذات الصمة بمشركعو- 

. استحداث كؿ فرع كأخذ كؿ المساىمات ذات الصمة بمجاؿ نشاطو- 

إنجاز كؿ دراسة كنشر كؿ المعمكمات كالمنشكرات المتخصصة التي تيدؼ إلى تطكير - 
. الترقية العقارية

كيمكف أف يكمؼ الصندكؽ عمى أساس دفتر الشركط المصادؽ عميو بمكجب قرار مشترؾ 
. بيف الكزير المكمؼ بالسكف كالكزير المكمؼ بالمالية، بأنشطة إضافية
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 اكتتاب التأميف لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة  -2

يمكف تعريؼ التأميف لدل صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة بأنو ضمانة قانكنية خاصة 
منحيا المشرع لممكتتب في عقد البيع بناء عمى التصاميـ، فضلا عف تمؾ التي يتمتع بيا كفقا 

لمقكاعد العامة المتعمقة بالعقد بصفة عامة كبعقد البيع، كتتجسد ىذه الضمانة مف خلاؿ عقد تأميف 
إجبارم يقكـ المرقي العقارم باعتباره المؤمف لو بإبرامو مع صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة الذم 

يمثؿ المؤمف، حيث يمتزـ ىذا الأخير بإتماـ الأشغاؿ أك تسديد التسبيقات التي دفعيا المكتتبكف 
لممرقي العقارم في إطار عقكد البيع بناء عمى التصاميـ، تحقؽ حالة مف الحالات المتفؽ عمييا 

. (1)في عقكد التأميف، مقابؿ قسط تأميف يدفعو المرقي العقارم عند تكقيعو لمعقد

 04-11 مف القانكف 55حيث يمزـ كؿ المرقيف العقارييف المعتمديف كفقا لنص المادة 
بالانتساب لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في نشاط الترقية، بقصد حماية المكتتبيف في عقكد 

. البيع تحت الإنشاء مف عجزىـ أك إفلاسيـ

كيككف عمى المرقي العقارم المعتمد كالمسجؿ في الجدكؿ الكطني لممرقيف العقارييف، إيداع 
أشير مف تاريخ اعتماده، حتى يتـ انتسابو،  (06)ممؼ انتسابو لدل الصندكؽ في أجؿ أقصاه ستة

كيحصؿ بناء عمى ذلؾ عمى شيادة انتساب مف طرؼ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة، كفقا 
، يحدد شركط ككيفيات 2014 يكنيك 5 المؤرخ في 182-14 مف المرسكـ 4 ك3 ك2لنص المكاد 

تسديد الاشتراكات كالدفعات الإجبارية الأخرل مف طرؼ المرقيف العقارييف المنصكص عمييا في 
.  (2)النظاـ الداخمي لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية

                                                             
 مجمة الدراسات القانكنية، مفيوـ التأميف لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في التشريع الجزائري، حداد أسامة،  (1)

 .179، ص 2صادرة عف مخبر السيادة كالعكلمة، جامعة يحي فارس المدية العدد
 يحدد شركط ككيفيات تسديد الاشتراكات كالدفعات الإجبارية 2014 يكنيك 5 المؤرخ في 182 -14المرسكـ التنفيذم   (2)

الأخرل مف طرؼ المرقيف العقارييف المنصكص عمييا في النظاـ الداخمي لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية 
. 2014 يكنيك 19، المؤرخة في 2014 لسنة 37ج ر الجزائرية العدد . العقارية
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كيترتب عف عدـ قيامو بتقديـ ممؼ انتسابو خلاؿ الأجؿ المحدد إلى الكقؼ المؤقت لاعتماده 
أشير، كيتحكؿ إلى سحب نيائي في حاؿ عدـ تسكيتو لكضعيتو لدل الصندكؽ  (6)لمدة ستة 

 مف القانكف 64 مف ذات المرسكـ كالمادة 4أشير إضافية، كفقا لنص المادة  (03)خلاؿ مدة ثلاث
11-04  .

 مف ذات 5ثـ يمتزـ المرقي العقارم بدفع اشتراكاتو السنكية المنصكص عمييا في المادة 
، كالتي تحدد بالنظر لحجـ أعمالو كعند الاقتضاء بالنظر لرأسمالو، إضافة إلى دفعات  المرسكـ

إجبارية تتعمؽ باكتتاب ضماف الترقية العقارية قصد ضماف تسديد دفعات المقتنيف المقدمة في شكؿ 
تسبيقات، كضماف إتماـ إنجاز الأشغاؿ، ككذا ضماف التغطية الأكسع للالتزامات المينية كالتقنية 

. 182-14 مف المرسكـ 9كفقا لنص المادة 

دور صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في الضماف : ثانيا

حدد المشرع مدل التزاـ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الضماف المالي، بمكجب نص 
 المعدؿ كالمتمـ، حيث يحؿ 406-97 مف المرسكـ 03، كالمادة 04-11 مف القانكف54المادتيف 

الصندكؽ محؿ المرقي العقارم المخؿ بالتزاماتو قصد متابعة إنجاز البنايات أك تسديد التسبيقات 
. أك سحب الاعتماد منو/في حالة إفلاسو أك تصفيتو قضائيا ك

صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة ضامف لإتماـ الانجاز -1

يعد التزاـ المرقي العقارم ببناء العقار محؿ عقد البيع عمى التصاميـ، كفؽ المكاصفات 
كالأجؿ المتفؽ عميو بيف طرفي العقد، التزاـ بتحقيؽ نتيجة، كحماية مف المشرع لممكتتب الذم قد 

يتعرض إلى عدـ قياـ المرقي العقارم بعممية البناء أساسا أك عدـ إتماميا، فقد كضع ضماف لإتماـ 
إنجاز ىذه العممية يمتزـ بو صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة، كذلؾ بتكفير الأمكاؿ الضركرية 

 مف المرسكـ التنفيذم 2 كالمادة 04-11 مف القانكف 54لإتماـ أعماؿ البناء، بحسب نص المادة 
14-181 .

 التي جاء 181-14 مف المرسكـ التنفيذم 9كيقصد بضماف إتماـ الانجاز كفقا لنص المادة 
يقصد بضماف إتماـ الانجاز،التزاـ الصندكؽ بالإتماـ الجيد لأشغاؿ انجاز البنايات أك أجزاء "فييا 
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مف البنايات التي كانت مكضكع عقكد بيع عمى التصاميـ، عمى حساب المرقي المخؿ بالتزاماتو 
". كبدلا عنو، في حدكد التسديدات التي دفعيا المقتنكف

  حيث يعمؿ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة مف خلاؿ ضماف إتماـ الانجاز المنصكص 
، عمى حماية المقتنيف في عقكد البيع عمى 04-11 مف القانكف 57 ك54عميو في المادتيف 

التصاميـ، بحمكؿ الصندكؽ محؿ المرقي العقارم في حاؿ إخلالو بالتزاـ متابعة إتماـ انجاز 
. البيانات أك في حاؿ سحب اعتماده لأم سبب قانكني

   حيث يمتزـ الصندكؽ بإتماـ انجاز البناية أك جزء مف البناية محؿ عقد البيع عمى 
-14 مف المرسكـ 6التصاميـ، كالتي تمت تغطيتيا بضماف إتماـ الانجاز بحسب نص المادة 

، كعميو نجد أف الصندكؽ غير ممزـ بيذا الضماف بالنسبة لمبيانات التي لـ يقـ المرقي 181
العقارم بدفع دفعات الضماف الخاصة بيا، كيتـ إثبات الضماف بمكجب شيادة ترفؽ بعقد البيع 

 .431-13عمى التصاميـ، كلا يتـ إبرامو إلا بتكفرىا كفقا لنمكذج العقد الكارد في المرسكـ 

  كمف جية أخرل فإف صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة لا يمزـ بضماف إتماـ الانجاز إلا 
في حالة البنايات التي تـ الشركع في إنشائيا، بحيث لا بد أف تككف قد كضعت أساساتيا عمى 
الأقؿ، دكف تمؾ البنايات التي لـ يتـ إنجاز أساساتيا بحيث يقتصر التزاـ الصندكؽ ىنا عمى 

، كما يستبعد مف ىذا الضماف أم مبالغ أك نفقات إضافية، كإلزامو بدفع مبمغ (1)التعكيض فقط
الغرامة عف مدة التأخير في استكماؿ عمميات البناء، التعكيضات الاتفاقية كالقضائية، التعكيض 

عف الككارث الطبيعية لخضكعيا لتأميف خاص، الحرائؽ كالانفجارات، الأخطار المينية الناتجة عف 
. (2)أشغاؿ البناء، الناتجة عف فسخ العقد

                                                             
 .181-14 مف المرسكـ 6 المادة  (1)
 مداخمة منشكرة، الممتقى دور صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في تمويؿ نشاط الترقية العقارية، قني سعدية،  (2)

جامعة . 2013 فيفرم 18 ك 17الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 
. 178علاء حسيف عمي، المرجع السابؽ، ص . 119محمد خيضر، بسكرة، مجمة الحقكؽ كالحريات، ص 
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 كيباشر الصندكؽ قصد إتماـ انجاز الأشغاؿ باسـ المكتتبيف كعمى حسابيـ، كؿ الأعماؿ 
الإدارية كالتقنية كالمالية كالقضائية، كيسخّر كؿ الكسائؿ الضركرية مف أجؿ إعداد تقييـ تقني يبيف  

الأشغاؿ التي تـ إنجازىا مف المرقي العقارم، كما يتـ تحديد البيانات الحسابية العامة لتسديدات 
المكتتبيف المدعكفة مسبقا، كالذيف قد لا يزالكف ممتزميف بيا اتجاه الصندكؽ أك اتجاه المرقي 

 مف المرسكـ 10العقارم الذم سيستأنؼ الأشغاؿ قصد دفع التسديدات المتبقية كفقا لنص المادة 
14-181  .

 كما يمكف لمصندكؽ أف يقكـ بتكميؼ مرؽ عقارم آخر بمكاصمة الأشغاؿ، كىك ما نصت 
، بحيث يخكؿ الصندكؽ مرؽ آخر بحؽ متابعة عمميات 04-11 مف القانكف 57/2عميو المادة 

إتماـ انجاز البنايات في حدكد الأمكاؿ المدفكعة، كفي ىذا الإطار يمنع عمى كؿ مقتف مف مكاصمة 
. إتماـ الانجاز بدلا مف المرقي العقارم المخؿ بالتزاماتو

 كيسعى صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في ذات الكقت إلى العمؿ عمى استبداؿ المرقى 
العقارم المخؿ بالتزاماتو بمرؽ آخر يمتزـ بدفع التسديدات المتبقية في عقكد البيع عمى التصاميـ  
الخاصة بالمقتنيف المتضرريف، كالمبادرة بكؿ عمؿ قصد استرجاع المبمغ الزائد الذم تسبب فيو 

المرقي المخؿ بالتزاماتو، ككذا عقكبات التأخير التي حصميا المرقي كالتكاليؼ الزائدة الناجمة عف 
. استئناؼ المشركع

صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة ضامف لمتسبيقات  -2

مف الضمانات التي قررىا المشرع لممكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ، تسديد الدفعات  
، 04-11 مف القانكف 54التي أداىا المكتتبكف في شكؿ تسبيقات، بحسب ما جاء في نص المادة 

 مف المرسكـ التنفيذم 7 المعدؿ كالمتمـ، ككذا المادة 406- 97 مف المرسكـ التنفيذم 3كالمادة 
14-181  .

 إذ يحؿ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة محؿ المقتنيف فيما يتعمؽ بحقكقيـ في مكاجية 
المرقي العقارم، كمف بينيا التزامو بضماف تعكيض المكتتبيف عف الدفعات التي قامكا بتسديدىا 

. لممرقي العقارم كتسبيقات عمى الطمب 
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 كيقصد بضماف التعكيض التزاـ الصندكؽ بالتعكيض تجاه المقتنيف عف التسديدات التي 
قامكا بدفعيا لممرقي المخؿ بالتزاماتو، كالتي تكتسي طابع التسبيقات عمى الطمبات في عقد البيع 

. (1)عمى التصاميـ، في حيف يتخمى المقتنيف عف حقكقيـ المتعمقة بالممؾ العقارم لفائدة الصندكؽ

 كىنا يجب أف نميّز بيف شركع المرقي العقارم في إنجاز المشركع، كفي ىذه الحالة إذا أخؿ 
نما يمتزـ بضماف إتماـ الانجاز كفقا لممادة   مف 9بالتزاماتو فإف الصندكؽ لا يمتزـ بالتعكيض، كا 

ذات المرسكـ بقصد تمكيف المكتتب مف المبيع بدلا مف فسخ العقد، أما التزاـ الصندكؽ بضماف 
تعكيض التسبيقات فلا يككف إلا في حالة عدـ شركع المرقي العقارم تماما في الإنجاز أم عدـ 

.  مف ذات المرسكـ6/3إنجاز أساسات البناء، كفقا لممادة 

 بالتالي فالتعكيض لا يككف عف الأقساط التي قد تدفع تبعا لتقدـ الأشغاؿ، لأف الأشغاؿ لـ 
تنطمؽ بعد، كلـ يقـ المرقي بإنجاز الأساسات التي يتعمؽ بيا مبمغ الدفعة الثانية مف أقساط البيع، 
نما يتعمؽ الأمر بتمؾ التسبيقات التي تدفع عند التكقيع كالتي قدرىا المشرع بنسبة عشركف بالمائة  كا 

. مف ثمف البيع المتفؽ عميو بيف الأطراؼ (20%)

 مف ذات المرسكـ أشارت إلى أنو يترتب عمى تعكيض الصندكؽ 8 كما أف المادة 
لمتسديدات التي دفعيا المكتتب، تخمي ىذا الأخير لفائدة الصندكؽ عف حقكقو المتعمقة بالممؾ 

. العقارم، مكضكع عقد البيع التصاميـ

الفرع الثاني 

العقوبات الجزائية والإدارية  
بالإضافة إلى المسؤكلية المدنية التي تترتب عمى المرقي العقارم نتيجة مخالفتو لالتزاماتو  

التعاقدية، كتمزمو بتعكيض المكتتب المتضرر عف ما يصيبو مف أضرار، تترتب عميو أيضا 
، كبيف 04-11مسؤكلية جزائية كمسؤكلية تأديبية إدارية، قررىا المشرع بمكجب نصكص القانكف 

.  العقكبات المقررة ليا 

                                                             
 .181-14 مف المرسكـ 8 ك7 المادتيف  (1)
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العقوبات الجزائية  :أولا 

 العقكبات الجزائية التي تكقع 04-11تضمف الفرع الثالث مف الفصؿ السادس مف القانكف  
عمى المرقي العقارم في حالات مخالفتو لبعض التزاماتو، حيث تترتب في حقو المسؤكلية الجزائية، 
كقرر المشرع بمكجب ىذا القانكف عقكبات ليذه الأفعاؿ المجرمة، إضافة إلى الجرائـ المنصكص 

. عمييا ضمف قانكف العقكبات

: 04-11 المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري في ظؿ القانوف  -1

المسؤكلية الجزائية ىي الالتزاـ بتحمؿ الجاني لمنتائج المترتبة عمى فعمو إذا تكفرت أركاف 
الجريمة مف ركف مادم كمعنكم، كمكضكع ىذا الالتزاـ ىك العقكبة أك التدبير الاحترازم الذم يقرره 

 .(1)القانكف لمجريمة

كبناء عمى المبدأ القائؿ بأنو لا جريمة كلا عقكبة كلا تدابير أمف بغير قانكف، أم أنو لا يمكف 
معاقبة أم شخص عمى فعؿ لا يجرمو القانكف، كلا تطبيؽ عقكبة أك تدابير أمف غير منصكص 

عمييا قانكنا، فإننا قد نككف أماـ عدـ كفاية القكاعد العامة لممسؤكلية الجزائية كفقا لقانكف العقكبات 
عمى تكفير الحماية اللازمة لممكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ بصفة خاصة، كالمتعامؿ مع 

.  المرقي العقارم بصفة عامة

عف ممارسة المرقي العقارم لنشاطو لا نجد ما  حيث أف العديد مف المخالفات التي تنشأ
ف كجدت فإنيا لا تحقؽ الردع اللازـ لممرقي العقارم في حاؿ عدـ  يقابميا في قانكف العقكبات، كا 

مراعاتو الأصكؿ كالقكاعد القانكنية كالفنية أثناء ممارستو لنشاطو أك قد يصعب إثبات قصده 
. الجنائي في حالات أخرل

 المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية الممغى، نجد أنو لـ يتضمف أم 03-93كبالرجكع لمقانكف 
إجراءات ردعية تحمي المكتتب باعتباره الطرؼ الضعيؼ في العقد، الأمر الذم أدل إلى ظيكر 
عدة إشكالات كمنازعات بيف المكتتبيف كبعض المرقيف العقارييف، الذيف استغمكا حاجة المكاطف 

                                                             
 .112 عبد الناصر عبد العزيز عمي السف، المرجع السابؽ، ص  (1)
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لمسكف بفرض شركط تعسفية تصب في مصمحتيـ، خاصة كاف مينة المرقي العقارم لـ تكف 
منظمة بنصكص قانكنية محددة، كمف بيف ىذه المخالفات عدـ إبراـ عقكد بيع كالاقتصار عمى 
محررات استفادة أك حجز عرفية لا حجية ليا، أك الحصكؿ عمى الأقساط أك حتى الثمف كاملا 

. دكف الشركع حتى في الانجاز

 حيث 03-93 الذم ألغى المرسكـ 04-11نتيجة ليده الانتقادات أصدر المشرع القانكف
نظـ بمكجبو مينة المرقي العقارم مف حيث شركط ممارستو لمينتو، كمف حيث المسؤكلية المترتبة 
عميو بمختمؼ أنكاعيا، كما جرّـ مجمكعة مف الأفعاؿ التي قد يقكـ بيا المرقي العقارم كرتب ليا 

. عقكبات رادعة حماية لممتعامميف معو في مجاؿ الترقية العقارية

 لتحديد التزامات 04-11كقد خصص المشرع الفرع الثاني مف الفصؿ الثالث مف القانكف 
المرقي العقارم، كالتي رتب عمى مخالفتيا مجمكعة مف العقكبات، إذا يحيؿ كؿ نص يتضمف 

. عقكبة لجريمة معينة إلى نص المادة التي قاـ المرقي العقارم بمخالفتيا

كتقكـ المسؤكلية الجزائية لممرقي العقارم بسبب مخالفتو لمشركط المحددة لممارسة مينتو 
كانتحاؿ صفة مرقى عقارم، أك ممارسة المينة بعد سحب الاعتماد، أك عدـ انتسابو لدل صندكؽ 
الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، كما قد تنشأ عف مخالفتو لالتزاماتو التعاقدية سكاء 

. عند إبراـ العقد أك عند  تنفيذه، كطمبو لتسبيقات مالية قبؿ إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ 

 صور الجرائـ والعقوبات المقررة ليا  -2

تتمثؿ العقكبات المقررة لمجرائـ المنصكص عمييا ضمف قانكف الترقية العقارية في الحبس 
كالغرامات المالية بيف حدييا الأدنى كالأقصى، كتختمؼ العقكبات الجزائية المقررة بمكجب  

 باختلاؼ الجرائـ التي يمكف لممرقي العقارم أف 04-11 مف القانكف 78 إلى 69نصكص المكاد 
يرتكبيا سكاء كانت متعمقة بمخالفة الالتزامات التعاقدية أك مخالفة للالتزامات المينية، سكاء كانت 

 :افعالا سابقة لإبراـ العقد أك بعد إبرامو، كما يمي 
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 فرض المشرع الجزائرم بمكجب المادة :ممارسة مينة المرقي العقاري دوف اعتماد- 
 ضركرة حصكؿ المرقي العقارم عمى ترخيص أك اعتماد مسبؽ لممارسة 04-11 مف القانكف 4/2

نما ترخيص ممارسة نشاط الترقية  ىذه المينة، اليدؼ منو ليس ترخيص عممية البناء ذاتيا، كا 
العقارية مف قبؿ الأشخاص سكاء كانكا طبيعييف أك معنكييف، قصد حماية المكتتب مف كقكعو 

ضحية أشخاص غير مؤىميف أخلاقيا أك ماليا أك تقنيا، كما يسمح ذلؾ أيضا لمدكلة بفرض رقابتيا 
.  عمى نشاط الترقية العقارية

 فانو يتعرض كؿ شخص يمارس مينة 04-11 مف القانكف 77 كبالرجكع لنص المادة 
 إلى 500المرقي العقارم دكف اعتماد لعقكبة الحبس ثلاثة أشير إلى سنتيف كبغرامة مالية مف 

، التي (1) مف قانكف العقكبات243 دج أك بإحدل ىاتيف العقكبتيف، كفقا لأحكاـ المادة 5.000
. تتعمؽ بجريمة انتحاؿ ألقاب 

 فبالنسبة لمركف المادم لجريمة انتحاؿ ألقاب فإف الأمر يتعمؽ بانتحاؿ لقب المرقي العقارم 
دكف أف يككف مؤىلا لذلؾ كغير حاصؿ عمى اعتماد يمكنو مف ممارسة المينة، كأف يمارس مقاكؿ 

أك ميندس معمارم مينة المرقي العقارم كينتحؿ صفتو فعميا، شرط تكفر الاستمرار كالتعكد أم 
إتياف الفعؿ لأكثر مف مرة، أما الركف المعنكم فيتمثؿ في تكفر القصد العاـ لدل الجاني، أم يكفي 
عمـ الجاني بأف فعمو يعد مف أعماؿ المرقي العقارم المنظمة في قانكف الترقية العقارية، كالتي لا 
يجكز لغير المرخص ليـ كالذيف لا تتكفر فييـ شركطا معينة أف يمارسكىا، مع اتجاه إرادتو إلى 

.  (2)القياـ بيذا الفعؿ عمى كجو الاعتياد أك الاستمرار دكف حصكلو عمى ترخيص

 كتأخذ ىذه الجريمة إحدل الصكرتيف، إما قياـ شخص بممارسة مينة المرقي العقارم دكف 
الحصكؿ عمى الاعتماد، حيث ينتحؿ الشخص مينة المرقي العقارم دكف القياـ بإجراءات طمب 

                                                             
كؿ مف استعمؿ لقبا متصلا بمينة منظمة قانكنا أك شيادة رسمية : "  مف قانكف العقكبات نصت عمى انو243 المادة  (1)

أك صفة حددت السمطة العمكمية شركط منحيا أك ادعى لنفسو شيئا مف ذلؾ بغير أف يستكفي الشركط المفركضة لحمميا 
 ".   دينار أك بإحدل ىاتيف العقكبتيف5.000 إلى 500يعاقب بالحبس مف ثلاثة أشير إلى سنتيف كبغرامة مف 

رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة عبد الحميد ابف باديس،  المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري، بف عيسى محمد،  (2)
 .61 ك51، ص2017مستغانـ، 
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الاعتماد أك أف يقدـ ممؼ طمب الاعتماد كلكف قبؿ الحصكؿ عميو يقكـ بمزاكلة مينة المرقي 
 . العقارم فينا تقكـ مسؤكليتو الجنائية، كيقع تحت طائمة العقاب

كذلؾ في حالة مكاصمة ممارسة المينة بعد سحب الاعتماد منو بقرار مف الكزير المكمؼ 
بالسكف، أم يحصؿ المرقي العقارم عمى الاعتماد لممارسة المينة، كمع ذلؾ يسحب منو الاعتماد 

في حالات يثبت فييا إخلالو بالتزاماتو كتطبؽ عقكبات إدارية، تمنعو مف ممارسة مينة المرقي 
. (1)العقارم

 أنو عندما تؤدم ىذه الممارسة 04-11 مف القانكف 77كما جاء في الفقرة الثانية مف المادة 
غير القانكنية إلى النصب فإنو يتعرض لعقكبة الحبس مف سنة عمى الأقؿ إلى خمس سنكات عمى 

 سنكات حبس 10 دج، كقد تصؿ إلى 20.000 دج إلى 500الأكثر، مع غرامة مالية تتراكح مف 
 دج إذا تعمؽ الأمر بمشركعات تجارية أك صناعية، كفقا لنص المادة 200.000كالغرامة إلى 

. (2) مف قانكف العقكبات372

، التي يتمثؿ ركنيا المادم في (3) مف قانكف العقكبات بجريمة النصب372 كتتعمؽ المادة 
ثلاث عناصر ىي استعماؿ كسيمة مف كسائؿ التدليس، كسمب ماؿ الغير، كعلاقة السببية بيف 

                                                             
 .52 بف عيسى محمد، المرجع السابؽ، ص (1)
كؿ مف تكصؿ إلى استلاـ أك تمقي أمكاؿ أك منقكلات أك سندات أك :"  مف قانكف العقكبات نصت عمى انو372 المادة  (2)

تصرفات أك أكراؽ مالية أك كعكد أك مخالصات أك إبراء مف التزامات أك إلى الحصكؿ عمى أم منيا أك شرع في ذلؾ ككاف 
ذلؾ بالاحتياؿ لسمب كؿ ثركة الغير أك بعضيا أك الشركع فيو إما باستعماؿ أسماء أك صفات كاذبة أك سمطة خيالية أك 

اعتماد مالي خالي أك بإحداث الأمؿ في الفكز بأم شيء أك في كقكع حادث أك أية كاقعة أخرل كىمية أك الخشية مف كقكع 
ذا .  دينار20.000 إلى 500شيء منيا يعاقب بالحبس مف سنة عمى الأقؿ إلى خمس سنكات عمى الأكثر كبغرامة مف  كا 

كقعت الجنحة مف شخص لجأ إلى الجميكر بقصد إصدار أسيـ أك سندات أك أذكنات أك حصص أك أم سندات مالية 
 200.000سكاء لشركات أك مشركعات تجارية أك صناعية فيجكز أف تصؿ مدة الحبس إلى عشر سنكات كالغرامة إلى 

 ػك 14كفي جميع الحالات يجكز أف يحكـ علاكة عمى ذلؾ عمى الجاني بالحرماف مف جميع الحقكؽ الكاردة في المادة . دج
 ." مف بعضيا كبالمنع مف الإقامة لمدة سنة عمى الأقؿ كخمس سنكات عمى الأكثر

النصب ىك الاستيلاء عمى ماؿ منقكؿ مممكؾ لمغير بكسيمة يشكبيا خداع المجني عميو، كحممو عمى الاقتناع بشيء   (3)
 الحماية الجنائية لمشتري العقار تحت التشييد،محمد فتحي شحتة إبراىيـ دياب، . كىمي لمتكصؿ إلى تسميـ ذلؾ الماؿ

 أكتكبر 54مجمة البحكث القانكنية كالاقتصادية، تصدر عف كمية الحقكؽ جامعة المنصكرة، جميكرية مصر العربية، العدد
 .29، ص 2013
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، حيث يقكـ المرقي العقارم باعتماد طرؽ احتيالية محددة (1)كسيمة  التدليس كسمب ماؿ الغير
بنص المادة، تتمثؿ في استعماؿ أسماء أك صفات كاذبة أك إساءة استعماؿ صفة حقيقية، أك 

استعماؿ سمطة خيالية أك الاعتماد عمى مناكرات احتيالية، تمكنو مف استلاـ أمكاؿ كمنقكلات أك 
. (2)سندات أك مخالصات مف المجني عميو

 كمجرد الكذب لا يكفي لقياـ جريمة النصب، فقانكف العقكبات لا يعاقب عمى الكذب في 
ذاتو أك في تغيير الحقيقة، ما لـ يتخذ ذلؾ صكرة مف الصكر المحددة قانكنا، لككنو ليس مف 

، كما لا يعد ظيكر العيب (3)الخطكرة بحيث يؤدم مباشرة إلى الاستيلاء عمى أمكاؿ المجني عميو
.  (4)الخفي نصبا، كيترتب عميو مسؤكلية مدنية لا جزائية

                                                             
، 2012الجزء الأكؿ، الطبعة الرابعة، دار ىكمة، الجزائر، الوجيز في القانوف الجزائي الخاص،  أحسف بكسقيعة،  (1)
. 328ص
حيث أف  "06320/16، ممؼ رقـ 23/10/2016 قرار صادر عف مجمس قضاء قسنطينة، الغرفة الجزائية بتاريخ  (2)

مف عدد كبير  المتيـ استغؿ صفتو كمرقي عقارم كاستعمؿ ىذا المشركع مف اجؿ الإيقاع بزبائنو ككاف يتقاضى مبالغ طائمة
مف المكتتبيف مكىما إياىـ الحصكؿ عمى سكف ككاف يتعامؿ مع كؿ مكتتب بطريقة خاصة مف حيث ثمف الشقة كتاريخ 

اتخذ طرؽ احتيالية للإيقاع بالزبائف كذلؾ بما أظيره ليـ مف أعماؿ ....التسميـ غير أف الحقيقة عمى الأرض غير كذلؾ
مادية كمظاىر خارجية تمثمت في عرض المخططات الخاصة بالمشركع إلى المكتتبيف ككذا نكعية الشقؽ كمعاينة بعض 
الزبائف لممشركع عمى ارض الكاقع ككميا مظاىر خارجية حممت المجني عمييـ المكتتبكف عمى الاعتقاد بصحة كمصداقية 

تعامؿ المتيـ كعمى اثر ذلؾ مكنكه مف أمكاليـ دكف الحصكؿ عمى أم سكف، ىذا بالإضافة إلى قبض مبالغ مالية مف 
إف الكقائع المقترفة مف .... المكتتبيف قبؿ تكقيع العقد الرسمي معيـ ما عدا حصكليـ عمى مجرد إشياد مف محضر قضائي

 مف قانكف الترقية 72 ك71 ؽ ع ك المكاد 372طرؼ المتيـ ينطبؽ عمييا النمكذج القانكني المنصكص عميو في المكاد 
 .2، انظر ممحؽ رقـ"العقارية

 .31محمد فتحي شحتة إبراىيـ دياب، المرجع السابؽ، ص  (3)
حيث عكس ما يدعيو الطاعف "  جاء في حيثياتو452020، ممؼ رقـ 28/10/2010 قرار المحكمة العميا المؤرخ في  (4)

فاف قضاة المكضكع سببكا قضائيـ تسبيبا كافيا سكاء في القرار المطعكف فيو أك الحكـ المستأنؼ المؤيد مف طرؼ المجمس 
إذ أكدكا أف العناصر المككنة لجريمة النصب غير متكفرة في حؽ المتيـ استنادا إلى كقائع الدعكل كانتيى قضاة المجمس 

  مف قانكف العقكبات 372إف القكؿ أف العيب في الشيء المبيع بعد إبراـ العقد يشكؿ نصبا كاحتيالا طبقا لممادة ... )بذكر
إف ما يربط الطرفيف ىك عقد )...، كما جاء في تعميؿ الحكـ الابتدائي المستأنؼ(تفكير غير سميـ مف الجية القانكنية البحتة

المجمة القضائية الصادرة عف المحكمة العميا ". (بيع كظيكر عيكب خفية في المبيع تترتب عنيا مسؤكلية مدنية لا جزائية
. 2013العدد الثاني، لسنة 



 حواٌة الوكتتة فً عقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الثانً
 

[245] 
 

 كتتطمب جريمة النصب ىنا تكافر القصد الجنائي العاـ كالمتمثؿ في انصراؼ إرادة المتيـ 
إلى تحقيؽ الجريمة بأركانيا كاممة كىك عالـ بذلؾ، ككذلؾ تكافر القصد الجنائي الخاص كالمتمثؿ 

في نية المتيـ في الاستيلاء عمى ماؿ الغير، أما إذا كاف الغرض مف الاحتياؿ ىك مجرد المزاح أك 
.  (1)مجرد منفعة عابرة فلا تقكـ الجريمة

 تضمنت المكاد مف :29 إلى 27البيع في إطار مشروع عقاري خلافا لممواد مف -  
 صيغ البيع التي يمكف لممرقي العقارم اعتمادىا في إطار بيعو 04-11 مف القانكف 29 إلى 27

لبناية أك جزء مف بناية في طكر الانجاز، كالمتمثمة في عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ، 
 عمى انو لا يمكف نقؿ ممكية بناية أك جزء مف بناية ذات استعماؿ سكني أك 35كما نصت المادة 

ميني كتشمؿ التزاـ المكتتب بدفع تسبيقات أك إيداع أمكاؿ قبؿ إتماـ انجاز البناية إلا في إطار 
. ىاتيف الصيغتيف كذلؾ تحت طائمة البطلاف

 بناءا عمى ذلؾ نجد أف المشرع الجزائرم حدد أكلا طبيعة العلاقة العقدية التي يمكف أف 
يعتمدىا المرقي العقارم بمناسبة بيعو لأملاؾ عقارية في طكر الانجاز عمى سبيؿ الحصر، كىي 
إما اتباع صيغة عقد حفظ الحؽ أك عقد البيع عمى التصاميـ، كثانيا فاف الصيغتيف لا يمكف أف 

يبرما إلا مف طرؼ مرقي عقارم معتمد كذلؾ حماية لممكتتب مف الكقكع ضحية لمنصب كالاحتياؿ 
أك عدـ القدرة عمى الكفاء بالالتزاـ بالبناء كالتسميـ الكاقع عمى المرقي العقارم، لاف ىذا الأخير 

. يفترض فيو قدرتو المالية كالتقنية

 كيرجع سبب ىذا الالتزاـ لمطبيعة المختمفة ليذا النكع مف البيع، حيث أف تسديد الثمف لا 
نما قد يككف عمى دفعات تدفع حسب التقدـ في أشغاؿ البناء أك عمى  يككف فكريا كلا دفعة كاحدة، كا 
نما  شكؿ تسبيؽ معيف كيتـ عند التسميـ، كما أف العقار محؿ العقد لا يككف مكجكدا كقت البيع، كا 

. يمتزـ المرقي العقارم بتشييده بعد إبراـ العقد

 كقد تأخذ ىذه الجريمة إحدل الصكرتيف تتمثؿ الأكلى في القياـ بعرض بيع أملاؾ عقارية 
في إطار مشركع عقارم مف طرؼ أشخاص لا يحكزكف صفة المرقي العقارم، كالثانية تتمثؿ في 

                                                             
 .337 أحسف بكسقيعة، المرجع السابؽ، ص  (1)



 حواٌة الوكتتة فً عقد الثٍع على التصاهٍن:الثاب الثانً
 

[246] 
 

قياـ المرقي العقارم باستعماؿ كيفيات بيع لعقارات في طكر الانجاز غير عقد حفظ الحؽ كعقد بيع 
كغرامة  (2)إلى سنتيف (2)عمى التصاميـ، الأمر الذم يعرض الفاعؿ لعقكبة الحبس مف شيريف 

 70، كفقا لنص المادة (دج2.000.000)إلى مميكني دينار (دج200.000)مف مائتي ألؼ دينار
. 04-11مف القانكف 

مف بيف التزامات المرقي العقارم امتناعو عف طمب أك  :طمب أو قبوؿ تسبيقات مالية- 
قبكؿ أم تسبيقات، أك إيداع، أك اكتتاب، أك قبكؿ سندات تجارية ميما كاف شكميا قبؿ تكقيع عقد 

 .04-11 مف القانكف 42البيع عمى التصاميـ أك قبؿ تاريخ استحقاؽ الديف، كفقا لممادة 

كالمقصكد بالتسبيقات المالية ىنا ليس تمؾ التي يدفعيا المكتتب عادة قبؿ إبراـ العقد فقط، 
مف أجؿ حجز عقار في المشركع، بؿ يتعمؽ أيضا بالأقساط التي يجب عميو دفعيا خلاؿ مراحؿ 

. انجاز المشركع، بحيث يمنع عمى المرقي العقارم طمبيا أك قبكليا قبؿ تاريخ استحقاقيا

كفي حاؿ مخالفة المرقي العقارم ليذا الالتزامات فإنو يتعرض لمعقكبات المنصكص عمييا 
يتعرض كؿ مرؽ عقارم يطالب أك يقبؿ تسبيقا " مف ذات القانكف، كالتي جاء فييا 71في المادة 

أك ايداعا أك اكتتابا أك سندا تجاريا قبؿ تكقيع عقد البيع عمى التصاميـ، أك عقد حفظ الحؽ، لعقكبة 
إلى مميكني دينار  (دج200.000)كغرامة مف مائتي ألؼ دينار  (2)الحبس شيريف

". (دج2.000.000)

إذ يقكـ الركف المادم ليذه الجريمة بتكفر عنصريف ىما، الأكؿ مطالبة المرقي العقارم أك 
قبكلو لتسبيقات مالية أك إيداعات أك سندات تجارية، كالعنصر الثاني أف تككف قبؿ تكقيع عقد البيع 

. عمى التصاميـ

إف اليدؼ مف تجريـ ىذا الفعؿ كترتيب عقكبات عميو يعكد لككف المكتتبيف كخاصة في ظؿ 
 الممغى لا يتمتعكف بأم حماية قانكنية تحمييـ مف تعنت بعض المرقيف العقارييف، 03-93القانكف 

كمطالبتيـ بدفع تسبيقات مالية بدعكل كسيمة لمحجز ضمف المشركع العقارم، قبؿ إبراـ العقكد مما 
يعرضيـ لمنصب كالاحتياؿ، أك تراجع المرقيف العقارييف عف انجاز المشاريع أساسا، كما أف 
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كصكلات دفع ىذه المبالغ لا حجية ليا في إثبات العقد كلا تمزـ المرقي بإبرامو، فلا ىي كعد بالبيع 
. كلا عقد حفظ الحؽ 

-11 مف القانكف 47ألزمت المادة : الإدلاء بمعمومات وبيانات خاطئة أو غير كاممة- 
 المرقي العقارم بالسير عمى صحة البيانات كالمعمكمات الكاردة في الكثائؽ كالقرارات كالعقكد 04

المقدمة لمقتضيات النشاطات قصد تعزيز علاقاتو التجارية مع المكتتبيف المستقبمييف، يترتب عمى 
يتعرض كؿ مف " مف ذات القانكف، كالتي جاء فييا 75مخالفتيا عقكبات كردت ضمف نص المادة 

يدلي بمعمكمات خاطئة أك غير كاممة في الكثائؽ كالعقكد كالصفقات، في إطار أك بمناسبة عممية 
سنكات كغرامة مالية مف مائتي ألؼ  (5)إلى خمس (1)ترقية عقارية، لعقكبة الحبس مف شير

". (دج2.000.000)إلى مميكني دينار (دج200.000)دينار

فكؿ إدلاء عمدم بمعمكمات خاطئة أك غير كاممة يقكـ بو المرقي العقارم أك مف يمثمو، 
بقصد ممارسة نشاط الترقية العقارية سكاء مف حيث الكثائؽ كالقرارات كالعقكد المقدمة لحصكلو 

عمى الاعتماد لممارسة الترقية العقارية أك عمى التراخيص المسبقة اللازمة لمباشرة مشركعو 
، بما يمس بعلاقتو التجارية مع المكتتبيف، يعرض مف (...رخصة التجزئة، رخصة البناء)العقارم 

.  السابقة75قاـ بو لمعقكبات المنصكص عمييا ضمف المادة 

يمتزـ المرقي العقارم بالانتساب لصندكؽ  :عدـ الاكتتاب في التأمينات والضمانات- 
الضماف كالكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارم، باعتباره الجية التي تتكلى ميمة السير عمى 
كضع الضمانات كالتأمينات التي يمتزـ بيا المرقكف العقاريكف عند الاكتتاب بمكجب نص المادة 

. 04-11 مف القانكف 52

كما يقع عمى عاتؽ كؿ مرقي عقارم معتمد كمنتسب لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في 
نشاط الترقية العقارية، أف يكتتب ضمانا في الترقية العقارية قصد ضماف تسديد الدفعات التي قاـ 
بيا المكتتبكف في شكؿ تسبيقات، كضماف إتماـ الأشغاؿ، ككذا ضماف تغطية أكسع  لالتزاماتو 

. 04-11 مف القانكف 54المينية كالتقنية كفقا لممادة 
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كيترتب عمى عدـ التزاـ المرقي العقارم بالانتساب لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة 
 مف ذات القانكف، كالمتمثمة في عقكبة الحبس مف 74تعرضو لعقكبات محددة بنص المادة 

إلى مميكني دينار  (دج200.000)كغرامة مف مائتي ألؼ دينار (2)إلى سنتيف (2)شيريف
 . (دج2.000.000)

حيث يتمثؿ الركف المادم في ىذه الجريمة في عدـ قياـ المرقي العقارم بالانتساب لدل 
صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، أما الركف المعنكم فجريمة عدـ الانتساب 
لدل صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة تعتبر جريمة عمدية ذات قصد عاـ لأف ممارسة المرقي 

العقارم لأم نشاط دكف أف يككف منتسبا لمصندكؽ، لا يمكف أف يتـ عف طريؽ الخطأ غير العمدم 
أك عدـ الاحتياط، كيجب إثبات كجكد القصد الجنائي الخاص المبني عمى العمـ، كما لا يجكز 

. (1)العمـ الفعمي لا ينفي العمـ القانكني بمضمكنو الإدعاء بعدـ العمـ بمضمكف التأميف ذلؾ أف عدـ

 يتعيف عمى كؿ مرقي عقارم إعداد نظاـ الممكية :عدـ تبميغ الممكية المشتركة- 
المشتركة، كتكضيح كؿ البيانات القانكنية كالتقنية كالمالية الخاصة بو، كما يجب عميو تكضيح 
الأعباء كالكاجبات التي يمتزـ بيا المقتنكف عند الاكتتاب في عقد البيع عمى التصاميـ، كيتكلى 

المحلات الضركرية لإدارة الأملاؾ كمسكف البكاب بعنكاف الأجزاء المشتركة، كفقا لنص  إنجاز
.   04-11 مف القانكف 61المادة 

كقد كضع المشرع نمكذج نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية بمكجب 
، يحدد نظاـ الممكية المشتركة (2)2014 مارس 4 المؤرخ في 99-14المرسكـ التنفيذم رقـ 

المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، إذ يمزـ المرقي العقارم بتسميـ ىذا النظاـ إجباريا لكؿ مكتتب 
.  مف ذات القانكف38/6خلاؿ تكقيع العقد، كفقا لممادة 

                                                             
 .88 بف عيسى محمد، المرجع السابؽ، ص (1)
، يحدد نظاـ الممكية المشتركة المطبؽ في مجاؿ الترقية 2014 مارس4 المؤرخ في 99-14 المرسكـ التنفيذم رقـ  (2)

. 2014 مارم 16، المؤرخة في 2014 لسنة 14العقارية، ج ر الجزائرية العدد 
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الممكية المشتركة " مف القانكف المدني بأنيا 743كعرفت الممكية المشتركة في نص المادة 
ىي الحالة القانكنية التي يككف عمييا العقار المبني أك مجمكعة العقارات المبنية كالتي تككف 

ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص تشمؿ كؿ كاحدة منيا عمى جزء خاص كنصيب في 
". الأجزاء المشتركة

أما فقيا فنظاـ الممكية المشتركة ىك اتفاؽ يتـ بمكجبو إرساء قكاعد التعايش المشترؾ داخؿ 
العقار المبني للاشتراؾ، كيتـ تأسيس ىذا النظاـ إما مف قبؿ المالؾ لمعمارة الراغب في تقسيـ ىذه 

ما مف قبؿ المؤسسيف لمشركة التي تبنى  الأخيرة إلى حصص كبيعيا لتككف ممكية مشتركة، كا 
ما مف قبؿ الجمعية العامة المجتمعة  العمارة، بيدؼ تخصيصيا لإنشاء ممكية مشتركة فييا، كا 

. (1)بأغمبية أعضائيا

إف إعداد نظاـ الممكية المشتركة مف طرؼ المرقي العقارم لا يعفيو مف المسؤكلية الجزائية، 
بؿ يمتزـ بتبميغيا لممكتتبيف في الآجاؿ المنصكص عمييا في عقد بيع عمى التصاميـ قبؿ تسميـ 
البناية، كنجد أف المشرع ربط التسميـ بتبميغ الممكية المشتركة، كعدـ تبميغيا قبؿ التسميـ يعتبر 

. (2)مخالفة يتعرض المرقي العقارم بسببيا لمعقكبة

كيعاقب المرقي العقارم في حاؿ مخالفتو لالتزامو بتبميغ المكتتب بنظاـ الممكية المشتركة قبؿ 
تسميـ البناية في الآجاؿ المحددة في عقد البيع عمى التصاميـ لغرامة مالية مف مائتي ألؼ 

.  (دج2.000.000)إلى مميكني دينار (دج200.00)دينار

 قد ألزـ المرقي إجباريا بتسميـ 04-11 مف القانكف 38/6إذ نجد أف المشرع في نص المادة 
نظاـ الممكية المشتركة لممكتتب خلاؿ تكقيع العقد، إلا أنو لـ يعتبره الكقت الذم تتحقؽ فيو جريمة 
نما جعؿ كقت قياميا ىك عدـ تبميغو قبؿ تسميـ البناية، كبالتالي  عدـ تبميغ ىذا النظاـ لممكتتب، كا 

. فمعيار تحقؽ الجريمة ىك كقت التسميـ كليس كقت إبراـ العقد

                                                             
كالاقتصاد، جامعة   مجمة الشريعة كالاقتصاد، تصدر عف كمية الشريعةنظاـ الممكية العقارية المشتركة، فريدة محمد،  (1)

 .215الأمير عبد القادر، العدد الخامس، ص
. 172 بف عيسى محمد، المرجع السابؽ، ص  (2)
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 يتمثؿ حؽ المكتتب في الإعلاـ في تزكيده بالمعمكمات :الإخلاؿ بالالتزاـ بالإعلاـ- 
الكافية المتعمقة بالعقار أك الكحدة السكنية المعركضة لمبيع كالتي يريد الحصكؿ عمييا، حتى يتسنى 

لو اتخاذ القرار المناسب بالتعاقد مف عدمو كيقابؿ حقو ىنا التزاـ المرقي العقارم بالإدلاء 
. (1)بالمعمكمات اللازمة لاتخاذ قرار التعاقد أك عدـ التعاقد كىك عمى بصيرة

إف الإعلاـ الحقيقي كالكامؿ يكفر حماية رضا المكتتب عند التعاقد، كلتفعيؿ ىذه الحماية 
حدد المشرع الجزائرم مضمكف المعمكمات التي يجب أف تقدـ لممكتتبيف دكف أف يترؾ السمطة 

 مجمكعة مف البيانات 04-11 مف القانكف 30، حيث حددت المادة (2)التقديرية لممرقي العقارم
التي يجب أف يتضمنيا عقد البيع عمى التصاميـ، حتى يككف المكتتب عمى دراية كاممة بمحؿ 

العقد، كتتمثؿ ىذه البيانات في أصؿ ممكية الأرض، كرقـ السند العقارم عند الاقتضاء، كمرجعيات 
. رخصة التجزئة، كشيادة التييئة كالشبكات، ككذا تاريخ كرقـ رخصة البناء

كلا يكفي أف لا يدلي المرقي العقارم بيذه المعمكمات كالبيانات حتى يككف قد خالؼ التزامو 
بالإعلاـ، بؿ لابد أف تككف صحيحة غير مخالفة لمحقيقة، كغير غامضة، إذ يترتب عمى مخالفتو 

خفاء ىذه المعمكمات عف المكتتب أك تزكريو لحقيقتيا تعريضو إلى عقكبة جزائية 30لنص المادة   كا 
إلى مميكني دينار  (دج200.000)تتمثؿ في غرامة مالية مف مائتي ألؼ دينار

. 04-11 مف القانكف 76، كفقا لنص المادة (دج2.000.000)

العقوبات الإدارية : ثانيا

تقكـ في جانب المرقي العقارم مسؤكلية تأديبية إدارية يتعرض ليا مف الجيات الإدارية 
المختصة في حاؿ مخالفتو لنصكص قانكنية معينة، يترتب عمى قياميا عقكبات محددة، قسميا 

المشرع إلى ثلاث عقكبات أساسية، تتكلى لجنة مختصة بتكقيعيا عمى المرقي العقارم بعد معاينة 
. المخالفات التي يرتكبيا

                                                             
 .15 محمد فتحي شحتة إبراىيـ دياب، المرجع السابؽ، ص (1)
. 146 بف عيسى محمد، المرجع السابؽ، ص  (2)
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: أنواع العقوبات الإدارية-1

 إلى ثلاث أنكاع، ترتكز جميعا 04-11 مف القانكف 64تنقسـ العقكبات الإدارية كفقا لممادة 
حكؿ الاعتماد الممنكح لممرقي العقارم لممارسة نشاطو في مجاؿ الترقية العقارية، سكاء بالسحب 

المؤقت أك النيائي أك التمقائي، فمـ يعتمد المشرع عمى تكجيو إنذارات أك تكقيع عقكبات مالية، مما 
:  بيف اتجاىو إلى تكقيع عقكبات رادعة، تترتب عف المخالفات التالية

يتـ سحب اعتماد المرقي العقارم مؤقتا لمدة لا تتجاكز  :السحب المؤقت للاعتماد- 
: أشير في الحالات التالي (6)ستة

. تقصير المرقي العقارم في التنفيذ الجزئي كغير المبرر لالتزاماتو تجاه المقتنيف - 

. عدـ احتراـ المرقي العقارم لقكاعد أخلاقيات المينة- 

 04-11تقصير المرقي العقارم في التزاماتو كما ىي محددة بمكجب أحكاـ القانكف - 
. كالنصكص المطبقة لو 

يتـ سحب اعتماد المرقي العقارم بشكؿ نيائي في الحالات  :السحب النيائي للاعتماد- 
: التالية

. عدـ استيفاء المرقي العقارم الشركط التي تمكنو مف الحصكؿ عمى اعتماد- 

.  تجاىؿ المرقي العقارم كعف قصد كبصفة خطيرة  كمتكررة للالتزامات الممقاة عمى عاتقو- 

. إنياء المرقي العقارم نشاطو دكف مبرر كدكف إخطار مسبؽ لمسمطة التي سممتو الاعتماد- 

.  تقصير المرقي العقارم في التزاماتو كما تـ الاتفاؽ عمييا تجاه الدكلة كالمقتنيف كشركائو- 

يتـ سحب اعتماد المرقي العقارم بشكؿ تمقائي في الحالات  :السحب التمقائي للاعتماد- 
:  التالية

. في حالة كفاة المرقي العقارم - 

. إذا كاف المرقي العقارم مكضكع عجز جسماني أك عقمي يمنعو مف القياـ بالتزاماتو- 
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. إذا كاف المرقي العقارم مكضكع حكـ بسبب الغش الضريبي- 

. إذا كاف المرقي العقارم مكضكع تصفية قضائية- 

بالنسبة لمسحب التمقائي للاعتماد في حالة كفاة المرقي العقارم أك كاف مكضكع عجز 
جسماني أك عقمي فإنو لا يعتبر عقكبة لانعداـ الخطأ في جانبو، رغـ ذلؾ أكرده المشرع ضمف 

العقكبات الإدارية، بخلاؼ حالة ثبكت غش ضريبي تعمده المرقي العقارم، كحالة التصفية 
. (1)القضائية لارتكابو جنحة الإفلاس بالتقصير أك بالتدليس كعدـ استفادتو مف تسكية قضائية

: المجنة  المختصة بمعاينة المخالفات وتنفيذ العقوبات الإدارية -

 تتخذ العقكبات الإدارية مف قبؿ لجنة مختصة منشأة لدل الكزير المكمؼ بالسكف كالعمراف، 
 مف 65تقرر ىذه العقكبات بعد معاينة المخالفات مف الأعكاف المؤىميف بذلؾ كفقا لنص المادة 

. 04-11القانكف 

 إذ يتكلى أعكاف مؤىمكف معاينة المخالفات التي يمكف أف يرتكبيا المرقي العقارم أثناء 
زيادة عمى " عمى انو 04-11 مف القانكف 66ممارستو لنشاط الترقية العقارية، حيث نصت المادة 

ضباط كأعكاف الشرطة القضائية، يؤىؿ المتصرفكف الإداريكف كالميندسكف كالميندسكف المعماريكف 
كالأسلاؾ التقنية الأخرل التابعة لإدارة السكف كالعمراف، التي تحدد قائمتيـ عف طريؽ التنظيـ، 

". بمعاينة مخالفات أحكاـ ىذا القانكف

 قائمة الأعكاف (2)2016 ديسمبر 13 المؤرخ في323-16كقد حدد المرسكـ التنفيذم رقـ 
التابعيف لكزارة السكف كالعمراف المؤىميف لمعاينة المخالفات المتعمقة بنشاط الترقية العقارية ككيفية 

                                                             
إلزاـ المرقي العقاري باحتراـ الحماية القانونية الممنوحة لمقتني العقار قبؿ الانجاز في ظؿ الأحكاـ  مسكر سياـ،  (1)

مجمة الدراسات القانكنية، صادرة عف مخبر السيادة كالعكلمة، جامعة سيدم ، 04-11المستحدثة بموجب القانوف رقـ 
 .127، ص2015، جكاف 2يحي فارس بالمدية، العدد

 يحدد قائمة الاعكاف التابعيف لكزارة السكف كالعمراف 2016 ديسمبر 13في المؤرخ 323-16 المرسكـ التنفيذم رقـ  (2)
، 2016 لسنة 73المؤىميف لمعاينة المخالفات المتعمقة بنشاط الترقية العقارية ككذلؾ كيفية تعيينيـ، ج ر الجزائرية العدد

. 2016 ديسمبر 15المؤرخة في 
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، كما حددت القائمة الاسمية ليؤلاء الأعكاف المؤىميف لمعاينة ىذه (1) منو2تعيينيـ في المادة 
. (2)2017 مارس28ثلاث سنكات بمكجب القرار المؤرخ في  (3)المخالفات، كالمكمفيف بذلؾ لمدة

 كيتـ تحرير محضر بالمخالفة حيث يسرد فيو العكف الكقائع كالتصريحات التي تمقاىا، 
كيكقع عمى المحضر مع مرتكب المخالفة، كفي حالة رفض ىذا الأخير التكقيع يعتد بالمحضر إلى 

ساعة إلى الجية القضائية  (72)حيف إثبات العكس، كيرسؿ المحضر في غضكف اثنيف كسبعكف 
أياـ مف  (7)المختصة، كترسؿ نسخة منو إلى الكالي المختص إقميميا في أجؿ لا يتعدل سبعة 

.  (3)تاريخ المعاينة

 تستمزـ تكقيع العقكبات المتعمقة بسحب الاعتماد 04-11 كفي حالة كجكد مخالفة لمقانكف 
 منو، تتكلى المجنة المختصة كالمنشأة لدل الكزير المكمؼ بالسكف 64المنصكص عمييا في المادة 

كالعمراف تكقيع العقكبة المناسبة بعد دراسة الممفات المقدمة ليا، كقد حددت ىذه المجنة بمكجب 
تنشأ لدل الكزير المكمؼ بالسكف لجنة اعتماد : " كما يمي84-12 مف المرسكـ التنفيذم 14المادة 

: كتتككف مف" المجنة"المرقيف العقارييف يرأسيا ممثمو، تدعى في صمب النص 

                                                             
 ربيع الأكؿ عاـ 14 المؤرخ في 04-11يعيف الأعكاف المؤىمكف لمعاينة مخالفات أحكاـ القانكف )) تنص 2 المادة  (1)

 كالمذككرة أعلاه، مف بيف المستخدميف الممارسيف بالإدارة المركزية لمكزارة المكمفة 2011 فبراير سنة 17 المكافؽ 1432
أك مستخدمي التأطير التابعيف لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية /بالسكف كالعمراف كمصالحيا الخارجية ك

:  العقارية، كلاسيما منيـ
. (الحقكؽ أك الاقتصاد أك المالية)المتصرفكف الرئيسيكف- 
. سنكات (3)الممارسكف منذ أكثر مف ثلاث  (الحقكؽ أك الاقتصاد أك المالية)المتصرفكف- 
. (اليندسة المدنية كالبناء)رؤكساء الميندسكف المعمارييف كرؤساء الميندسيف - 
. (اليندسة المدنية كالبناء )الميندسكف المعماريكف الرئيسيكف كالميندسكف الرئيسيكف- 
. سنكات (3)الممارسكف منذ أكثر مف ثلاث  (اليندسة المدنية كالبناء )الميندسكف المعماريكف كميندسك الدكلة- 
دارة الأشغاؿ )التقنيكف السامكف-   .((سنكات (5)الممارسكف منذ أكثر مف خمس  (العمراف كا 

 يحدد القائمة الاسمية للأعكاف التابعيف لإدارة السكف كالعمراف كصندكؽ الضماف 2017 مارس 28 قرار مؤرخ في  (2)
 المؤرخة 36كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية لمعاينة مخالفات الأحكاـ المتعمقة بالنشاط العقارم، ج ر الجزائرية العدد 

. 2017 يكنيك 4في 
 .04-11 مف القانكف 68 ك67أنظر المادتيف   (3)
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ممثؿ عف الكزير المكمؼ - ممثؿ عف الكزير المكمؼ بالداخمية كالجماعات المحمية،- 
المدير العاـ - ممثؿ عف الكزير المكمؼ بالسكف،- ممثؿ عف الكزير المكمؼ بالتجارة، - بالمالية،

.   لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة لمترقية العقارية أك ممثمو

يمكف أف تستعيف المجنة بأم شخص . تتكلى مصالح الكزارة المكمفة بالسكف مياـ أمانة المجنة
 ". يمكنو بحكـ اختصاصو مساعدتيا في أشغاليا

مؤقت، )كيحؽ لممرقي العقارم الذم تكقع عميو عقكبة سحب الاعتماد ميما كاف شكميا 
، تقديـ طعف يكدعو لدل الكزير المكمؼ بالسكف كالعمراف، إضافة إلى حقو في (نيائي، تمقائي

، 04-11 مف القانكف 1 الفقرة 65ممارسة طرؽ الطعف الأخرل المسمكح بيا قانكنا كفقا لممادة 
. لممطالبة بإلغاء قرار السحب

 تتمثؿ 84-12 مف المرسكـ 16تتكلى ىذه المجنة مجمكعة مف المياـ محددة في المادة 
. دراسة طمبات الاعتماد كالطعكف لممارسة مينة المرقي العقارم:- في

بداء رأم في أم مسألة تتعمؽ بالمينة، يعرضيا عمييا الكزير المكمؼ بالسكف-  . دراسة كا 

بداء رأم في كؿ قرار-  .  سحب الاعتماد يعرضو عمييا الكزير المكمؼ بالسكف دراسة كا 

تدريس كافة الطعكف التي يقدميا المرقكف العقاريكف لدل الكزير المكمؼ بالسكف، تطبيقا - 
بداء الرأم في ذلؾ، كالملاحظ ىنا أف ىذه المجنة ىي 04-11 مف القانكف 65لأحكاـ المادة   كا 

التي تتخذ ىذه العقكبات كىي التي تتكلى نظر الطعف المقدـ فييا مما يثير التساؤؿ حكؿ كيفية 
. ممارستيا ليذا الدكر
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ممخص الباب الثاني 

درسنا في الباب الثاني حماية المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ، حيث أف المشرع 
الجزائرم حمّؿ المرقي العقارم بالتزامات كضمانات كثيرة بيدؼ تكفير حماية لممكتتب، الذم يمتزـ 
بدفع ثمف محؿ العقد كتسممو، في حيف يمتزـ المرقي العقارم بنقؿ ممكية البناء، كالقياـ بتشييده في 
الأجؿ المتفؽ عميو، كتسميمو لممكتتب تسميما مطابقا لمكاصفات العقد، كمكاصفات قكانيف البناء 

كالتعمير، ىذا التسميـ ينقؿ حيازة المبيع لممكتتب، كيترتب عميو ضمانات جديدة تتمثؿ في الضماف 
. العشرم، كضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ البناء

كيمتزـ المرقي العقارم بنقؿ ممكية المبيع لممكتتب، لكنيا لا تنتقؿ بكامؿ عناصرىا، لككف 
المبيع غير مكجكد كقت التعاقد، إذ تككف بشكؿ فكرم بالنسبة لحقكؽ الأرض، في حيف تنتقؿ 

ممكية المباني التي سيتـ إنشاءىا تدريجيا تبعا لتقدـ الأشغاؿ، كقد اشترط المشرع أف يتـ تسجيؿ 
.  كشير العقد بعد إبرامو، لما ليذا الإجراء مف دكر في نقؿ الممكية

كبعد إبراـ العقد يجب عمى المرقي العقارم تشييد البناء محؿ العقد كفؽ المكاصفات 
نياءه في الكقت المحدد، باعتباره التزاـ بتحقيؽ نتيجة، بعد الاستعانة  كالتصاميـ المتفؽ عمييا، كا 
بميندسيف كمقاكؿ أك أكثر لمقياـ بيذه العممية نظرا لتطكرىا كتشعبيا، كينقضي الالتزاـ بالبناء 

بحصكؿ المرقي العقارم عمى شيادة المطابقة مف الجيات المختصة، تأسيسا عمى معيار إثبات 
إنياء عممية البناء القائؿ بتكفر كافة المكاصفات الداخمية كالخارجية الأساسية كفؽ قكانيف البناء 

. كالتعمير، دكف تمؾ المكاصفات المتفؽ عمييا في العقد

يمتزـ المرقي العقارم بعد إنياء تشييده لمبناء بتسميمو لممكتتب تسميما مطابقا، بكضعو تحت 
تصرفو دكف أم عائؽ، كاخذ المشرع بالنسبة لممطابقة بمعيار مزدكج، يتمثؿ في المطابقة لمكائح 
كقكانيف البناء كالتعمير كتككف سابقة لمتسميـ، كتثبت بالحصكؿ عمى شيادة المطابقة مف الجيات 

الإدارية المختصة، كمطابقة عند التسميـ لممكاصفات كالتصاميـ المتفؽ عمييا مع المكتتب في العقد 
. حيث يفحص ىذا الأخير المبيع كيتأكد مف ذلؾ
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كيجب أف يتـ التسميـ في التاريخ المحدد في العقد، كيؤدم التأخير في التسميـ إلى تكقيع 
عقكبات مالية عمى المرقي العقارم المتأخر، إلا أنو يمكف تكقيؼ أجؿ التسميـ، في حالة القكة 
نما يتكقؼ لغاية  القاىرة، كلا يعني ذلؾ أف الالتزاـ بالتسميـ ينقضي، لأنو التزاـ بتحقيؽ نتيجة، كا 
زكاؿ الحادث المسبب لمقكة القاىرة، كيتـ التسميـ بمكجب محضر حضكرم يعده مكثؽ، لا يمكف 

الطعف فيع إلا بالتزكير، يثبت مف خلالو التسميـ كالتسمـ، تدكف فيو الملاحظات إف كجدت، كينطمؽ 
. بناء عميو سرياف الضمانات التالية لعممية التسميـ

 يقابؿ التسميـ التزاـ المكتتب بتسمـ المبيع، كتكمف أىميتو في دفعو القسط الأخير مف الثمف، 
كتسميمو لشيادة مطابقة البناء، كما تنتقؿ إليو الممكية بكافة عناصرىا، كذلؾ بحيازتو لممبيع، كأخيرا 
تبدأ استفادتو مف الضمانات التالية لمتسميـ المتمثمة في ضماف الإنياء الكامؿ للأشغاؿ كالضماف 

. العشرم

 كنطاؽ ضماف الإنياء الكامؿ للأشغاؿ، يشمؿ ضماف عيكب البناء ظاىرة كانت أك خفية، 
كضماف حسف سير عناصر التجييز، الذم يغطي الأضرار الناتجة عف عدـ سير تجييزات البناء 

. القابمة للانفصاؿ دكف أف تيدد متانة البناء

 أما بالنسبة لمضماف العشرم فقد كسع المشرع مف نطاقو الشخصي، كخاصة نطاؽ 
الأشخاص المسؤكليف بو، فإضافة لمميندس المعمارم كالمقاكؿ فإف المرقي العقارم كالمراقبيف 

التقنييف كالمقاكليف الفرعيف ككؿ المتدخميف في عممية البناء، ممزميف بالضماف العشرم، في مكاجية 
المكتتب، خاصة فيما يتعمؽ بالأضرار التي تصيب البناء دكف التيدـ، مثؿ تيديد متانة البناء، 

. كالمساس بعناصر التجييز غير القابمة للانفصاؿ، كعدـ صلاحيتو لمغرض المعد لو

 لممكتتب في عقد 04-11 إضافة إلى الضمانات السابقة استحدث المشرع بمكجب القانكف
البيع عمى التصاميـ مجمكعة مف الضمانات الجديدة تتمثؿ في الضماف المالي كالعقكبات الإدارية 

.  كالجزائية، التي تدفعو نحك التعاقد دكف خكؼ مف عدـ إتماـ المشركع كالكقكع ضحية للاحتياؿ 
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 حيث يتحقؽ الضماف المالي متى تكقؼ المرقي العقارم عف إتماـ الانجاز بسبب إفلاسو أك 
أك سحب الاعتماد منو، حيث يتكلى صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة إتماـ /تصفيتو قضائيا ك

انجاز البناء المتكقؼ في حدكد التسديدات التي دفعيا المكتتب، عمى أف يككف المرقي العقارم قد 
بدأ ببناء الأساسات عمى الأقؿ، فإذا لـ يقـ المرقي بالبناء أصلا يمتزـ الصندكؽ بضماف تعكيض 

. المدفكعة بدلا مف ضماف إنياء انجاز البناء التسبيقات

 كما تكقع عمى المرقي العقارم عقكبات جزائية عند ارتكابو لمجرائـ المنصكص عمييا في 
، تتمثؿ في الحبس كالغرامات المالية بيف حدييا الأدنى كالأقصى، كقد يتعرض 04-11القانكف 

لعقكبات إدارية تأديبية ترتكز جميعيا حكؿ الاعتماد الممنكح لو لممارسة نشاطو في مجاؿ الترقية 
العقارية، سكاء بالسحب المؤقت أك النيائي أك التمقائي، في حاؿ مخالفتو لالتزاماتو المينية أك 
العقدية، كتكقع ىذه العقكبات الإدارية مف قبؿ لجنة مختصة منشأة لدل الكزير المكمؼ بالسكف 

. كالعمراف، بعد معاينة المخالفات مف الأعكاف المؤىميف بذلؾ
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يجكز عقد البيع عمى التصاميـ مف الأىمية بما كاف، إذ نظّمو المشرع الجزائرم بمكجب 
، فيك  يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية2011 فبراير 17المؤرخ في  04-11القانكف 

مف الصيغ التي تساعد عمى حؿ أزمة السكف بالنسبة للأفراد ذكم الدخؿ المتكسط، ككنو يتماشى 
كقدراتيـ المالية، كىك مف الصيغ المشجعة عمى الاستثمار العقارم باعتباره يضمف جزءا ميما مف 

 . التمكيؿ المالي لممشركع العقارم

كقد درسنا ىذا العقد مف خلاؿ بابيف ركزنا في الباب الأكؿ عمى النظرية العامة لعقد البيع 
. عمى التصاميـ، أما الباب الثاني فخصصناه لبحث حماية المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ

 :تبيّف لنا جممة مف النتائج تتمثؿ فيكفي ختاـ دراستنا 

إفّ عقد البيع عمى التصاميـ ذك طبيعة خاصة، لا يمكف اعتباره عقد بيع لعقار أك عقد - 
بيع عادم كلا عقد مقاكلة، كما لا يمكف أف يككف عقدا مركبا مف ىذيف العقديف، كيتميز عف غيره 

مف العقكد المشابية لو، فلا يعتبر عقد بيع لأشياء مستقبمية كلا عقد بيع بالإيجار كلا بيعا 
بالتقسيط، إذ تعكد طبيعتو الخاصة إلى طبيعة الالتزامات الناشئة عنو سكاء بالنسبة لممرقي العقارم 

. كبائع أك بالنسبة لممكتتب كمشترم

يبدك عقد البيع عمى التصاميـ مف عقكد المساكمة بالنظر إلى تنظيمو القانكني، إذ تخضع - 
بنكده لمتفاكض بيف الطرفيف، إلا أف بو عنصر إذعاف يفرضو الكاقع العممي عمى المكتتب، ذلؾ أف 
حاجتو الممحة لمسكف، تدفعو في أغمب الأحياف لقبكؿ شركط تمس بحقكقو المقررة قانكنا، كقبكلو 
ف اختمفت مكاصفاتو عف تمؾ المتفؽ عمييا  دفع تسبيقات قبؿ إبراـ العقد، أك قبكؿ المبيع حتى كا 

. بمكجب دفتر الشركط أك العقد، تحت ضغط الفاصؿ الزمني بيف إبراـ العقد كتسمـ المبيع

يعد مف العقكد الزمنية، كترجع أىمية تحديد ىذه الخاصية لما ليا مف تأثير عمى - 
الضمانات كالالتزامات المقررة بمكجبو، إذ أقر المشرع مف جية إمكانية تكقؼ سرياف أجؿ التسميـ 

بالنسبة لممرقي العقارم بسبب القكة القاىرة، كمف جية أخرل تأُثر ىذه الخاصية عمى إمكانية 
مراجعة الثمف، إذ يمكف مراجعة الثمف دكف الاعتماد عمى العناصر المحددة مف قبؿ المشرع في 
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، إذا كاف اختلاؿ التكازف العقدم يرجع لظركؼ طارئة لا يمكف 04-11 مف القانكف 38/3المادة 
تجنبيا، كتطبيؽ ىاتيف الحالتيف لا يمكف تصكره إلا بالنسبة لمعقكد الزمنية التي يمتد تنفيذ 

. الالتزامات فييا عبر الزمف

يحرر ىذا العقد في الشكؿ الرسمي مف قبؿ مكثؽ كيخضع لمشكميات القانكنية الخاصة - 
بالتسجيؿ كالشير، مما يجعمو مف العقكد الشكمية، خاصة أف المشرع قد حدد لو نمكذجا معينا 

. 431-13يحرر بناءن عميو كرد في المرسكـ التنفيذم 

إف عقد البيع عمى التصاميـ لا يسبقو عقد ابتدائي أك تمييدم، فلا يعد عقد حفظ الحؽ - 
 عقدا ابتدائيا لو، لأنو يتعمؽ بصيغة أخرل مف صيغ بيع العقارات 27المنصكص عميو في المادة 

ف  في طكر الإنجاز، كىك ما ينطبؽ أيضا عمى دفتر الشركط الذم يضعو المرقي العقارم حتى كا 
تـ التكقيع عميو مف الطرفيف، فلا حجية لو في إثبات تراضي الطرفيف، لأف المشرع فرض تحرير 

. العقد بشكؿ نيائي مباشرة لدل المكثؽ

أكلى المشرع أىمية كبرل لحماية رضا طرفي العقد، لا سيما المكتتب الذم أقر لو أحكاما - 
تكفؿ صحة رضاه، تتمثؿ في إلزاـ المرقي العقارم بالإعلاف الصادؽ غير المضمؿ عف المشركع 
العقارم، كما ألزمو بإعلاـ المكتتب بكافة البيانات الضركرية خاصة تمؾ المنصكص عمييا في 

، ك أخيرا فرض قيكدا عمى ممارسة مينة المرقي العقارم باعتباره 04-11 مف القانكف 30المادة 
. البائع خاصة إذا تعمؽ الأمر بإدانتو بجرائـ مرتبطة بالنصب كالتزكير

المحؿ في عقد البيع عمى التصاميـ مزدكج لأنو عقد ممزـ لمجانبيف، يككف محمو بالنسبة - 
. يتمثؿ في الثمف- المكتتب–البناء المشيد عمى أرضو، كبالنسبة لممشترم - المرقي العقارم–لمبائع 

كقد بيف المشرع نطاؽ المبيع، إذ يشمؿ حقكؽ الأرض كالتي لا يعني بالضركرة أف ينقؿ المرقي 
نما ينقؿ لو حقكقو عمييا، فيمكف أف لا تككف ممكا لو، كمف جية  العقارم ممكية الأرض لممكتتب، كا 

 .أخرل ينقؿ لو ممكية البناء الذم يمتزـ بتشييده كفؽ المكاصفات كالتصاميـ المتفؽ عمييا في العقد
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إف الثمف يسدد عمى دفعات تبعا لتقدـ أشغاؿ البناء كيقدر بناءن عمى اتفاؽ الطرفيف، مع - 
جكاز الاتفاؽ عمى مراجعتو كفؽ معايير محددة أك في حالات الظركؼ الطارئة، عمى أف لا تزيد 

 كحد أقصى مف سعر البيع، كىك ما يشكؿ حماية لممرقي العقارم مف %20نسبة المراجعة عف 
.  التغيرات التي قد تطرأ أثناء تنفيذه لالتزامو بالبناء

الممكية في عقد البيع عمى التصاميـ تنتقؿ إلى المكتتب عمى مرحمتيف، إذ تككف بشكؿ - 
فكرم كقت إبراـ العقد بالنسبة لحقكؽ الأرض كالمباني المشيدة عمييا إف كجدت، كأف يككف قد بدأ 
بكضع الأساسات، كتككف بشكؿ تدريجي بالنسبة لمبناء المشيد تبعا لمراحؿ التشييد، كتنتقؿ بكافة 

. عناصرىا بانتقاؿ الحيازة لممكتتب بعد الانتياء مف البناء

فيما يخص التزاـ المرقي العقارم بالبناء فيك التزاـ بتحقيؽ نتيجة، يمتزـ فيو بتشييد المبنى - 
 باستلاـ 04-11محؿ العقد كفؽ المكاصفات في أجؿ محدد، كينتيي ىذا الالتزاـ كفقا لمقانكف 

المرقي العقارم لممشركع دكف أم تحفظات، كقد ضمف المشرع لممكتتب الإنياء التاـ لعممية البناء، 
بتكلى صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة إتماـ عممية البناء بدلا عف المرقي العقارم المخؿ 

بالتزاماتو كعمى حسابو في حدكد تسديدات المكتتب بمكجب ضماف إتماـ الإنجاز المنصكص عميو 
. 181-14 مف المرسكـ التنفيذم 9في المادة 

يقع عمى المرقي العقارم التزاـ آخر بعد تماـ البناء يتمثؿ في التسميـ المطابؽ لممبيع في - 
الأجؿ المحدد في العقد، يثبت بمكجب محضر حضكرم يعده مكثؽ، كيتـ بمكجبو كضع المبيع 

ك يتحقؽ ىذا الالتزاـ  بمكجب . تحت تصرؼ المكتتب دكف أم عائؽ، كىك التزاـ بتحقيؽ نتيجة
تحقؽ شقيف، الأكؿ ىك التسميـ المطابؽ كىك حسب نظرنا يشمؿ مرحمتيف مرحمة المطابقة السابقة 

لمتسميـ كالتي تثبت بتحصمو عمى شيادة المطابقة، كمرحمة المطابقة عند التسميـ، كالتي تثبت 
أما الشؽ . بفحص المبيع مف المكتتب كتأكده مف مطابقتو لممكاصفات المتفؽ عمييا في العقد

الثاني فيتمثؿ في تسميـ المبيع في الأجؿ المحدد في العقد، تحت طائمة عقكبات مالية يتحمميا 
.  المرقي العقارم عف كؿ يكـ تأخير
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يقابؿ التسميـ التزاـ المكتتب بتسمّـ المبيع، كيترتب عمى ذلؾ التزامو بالكفاء بالقسط الأخير - 
مف ثمف البيع، كما تنتقؿ لو حيازة المبيع كيتسمـ معو شيادة المطابقة، إضافة لذلؾ فإف التسمـ 
يثبت ميعاد بدأ سرياف الضمانات المقررة لممكتتب بمكجب العقد، كتتمثّؿ في ضمانيف أساسيف، 

الأكؿ ىك ضماف الإنياء الكامؿ للأشغاؿ، كيشمؿ كفؽ رأينا ضماف العيكب سكاء كانت ظاىرة أك 
. خفية، كضماف حسف سير عناصر التجييز القابمة لمفصؿ، كالثاني ىك الضماف العشرم

في الضماف العشرم في عقد البيع عمى التصاميـ كسع المشرع مف نطاؽ الأشخاص - 
المسؤكليف بو ليشمؿ إضافة لمميندس المعمارم كالمقاكؿ، المرقي العقارم كالمراقبيف التقنييف ككؿ 
المتدخميف في عممية التشييد، في مقابؿ تقميصو لنطاقو المكضكعي كحصره في تيدـ البناء فقط 

. دكف غيره مف العيكب، عمى أف يقع التيدـ خلاؿ عشر سنكات مف تاريخ التسمـ النيائي

جابة عمى إشكالية البحث، نخمص إلى أف المشرع قد سعى إلى  بعد عرض أىـ النتائج كا 
خمؽ نكع مف التكازف بيف طرفي العقد، بتقرير عدة ضمانات عبر كافة مراحؿ العقد تصب أغمبيا 
في مصمحة المكتتب، كمبرر ذلؾ أف المشرع فرض أف يككف البائع في العقد مرقيا عقاريا سكاء 
كاف شخصا طبيعيا أك معنكيا، لككنو محترفا يحكز ميارات كقدرات مالية كافية، كفضلا عف أنو 
بائعا كمشيدا في نفس الكقت، مما يضمف لممكتتب الحصكؿ عمى عقاره في الكقت المحدد ككفؽ 
المكاصفات المتفؽ عمييا، حيث نظـ شركط ممارسة مينة المرقي العقارم بمكجب القانكف      

، في مقابؿ المكتتب الذم يمكننا اعتباره مستيمكا كفقا لممفيكـ الكاسع لمعقكد الاستيلاكية 11-04
لا يمتمؾ الخبرة القانكنية كالفنية الكافية في مكاجية المرقي  إذا كاف مكضكع العقد يتعمؽ بالسكف، إذ

 .العقارم

كتبدك ىذه المكازنة بشكؿ أكضح في حقكؽ المرقي العقارم كالمكتتب بالنسبة لمثمف حيث 
ألزـ المرقي العقارم بعدـ طمب أك قبكؿ أم تسبيقات مالية ميما كاف شكميا مف المكتتب قبؿ إبراـ 

 مف 71العقكبات الجزائية المنصكص عمييا في المادة  عقد البيع عمى التصاميـ، تحت طائمة
، كما قدـ لو ضمانات عمى التسبيقات المدفكعة لممرقي العقارم دكف أف ينطمؽ 04-11القانكف 



 خاتوة
 

[262] 
 

ىذا الأخير في عممية الإنجاز، بمكجب ضماف التعكيض الذم يمتزـ بأدائو صندكؽ الضماف 
، كفي الجانب الآخر كضع 181-14لتنفيذم  مف المرسكـ ا6كالكفالة المتبادلة، كفقا لممادة 

لممرقي العقارم ضمانات تتعمؽ باستيفائو لمثمف تتمثؿ في حصكلو عمى التعكيض إذا تأخر 
المكتتب عف أداء الأقساط، أك فسخ العقد بقكة القانكف إذا لـ يسدد قسطيف متتاليف بعد إعذاريف لـ 

. يتـ الرد عمييما

كذلؾ مف حيث تسميـ العقار محؿ العقد لممكتتب في الآجاؿ المحددة قانكنا، فقد منح المشرع 
لممكتتب الحؽ في المطالبة بتكقيع عقكبات مالية عمى المرقي العقارم في حاؿ تأخره في التسميـ، 

 مف سعر البيع، كفي المقابؿ منح لممرقي العقارم الحؽ في %10عمى أف لا أف تتجاكز نسبة 
طمب كقؼ سرياف أجؿ التسميـ في حاؿ تعرضو لقكة قاىرة، حتى لا يقع تحت طائمة عقكبات 

. التأخير عف التسميـ، ىذا الكقؼ لا يككف نيائيا، بؿ يككف مؤقتا ينتيي بانتياء حالة القكة القاىرة

التزامات كضمانات أكسع عمى المرقي العقارم مف تمؾ  إلا أننا نرل أف المشرع فرض
المفركضة عمى المكتتب، لاختلاؼ مركزييما القانكنيف في العقد، ككف المكتتب يمثؿ الحمقة 

الأضعؼ في العقد، كبالنظر لككف العقارات التي غالبا ما ينصب عمييا ىذا النكع مف العقكد ىي 
 .السكنات التي تعتبر ضركرة مف ضركريات الحياة، كحؽ مقرر كمحمي دستكريا كدكليا 

رغـ كؿ الضمانات السابقة المقررة لممكتتب إلا أف ىذه الحماية غير كافية، خاصة في ظؿ 
: ملاحظتنا لمجمكعة مف النقاط، كجب ذكرىا كما يأتي

مف حيث تعريؼ المشرع الجزائرم لعقد البيع عمى التصاميـ نلاحظ أنو لـ يضمنو - 1
الالتزاـ المميز لمعقد كىك التزاـ المرقي العقارم بالبناء، كما لاحظنا عدـ إشارتو إلى ضركرة أف 

. يسمـ المبيع مطابقا لمتصاميـ كالمكاصفات المتفؽ عمييا في العقد

مف حيث الثمف كالتسبيقات المالية، رغـ فرض المشرع عقكبات جزائية في حاؿ قبكليا - 2
مف المرقي العقارم قبؿ إبراـ العقد، إلا أف الممارسة الفعمية في إبراـ العقكد تنافي تماما ىذا المنع، 
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كمع قمة المشاريع العقارية كرغبة المكتتب في الحصكؿ عمى سكف، تجعمو يرضى بدفع تسبيقات 
مالية مقابؿ كصؿ أك دفتر شركط يتـ التكقيع عميو مف الطرفيف، اعتقادا منو أنو يحكز حجية في 

.  إثبات حقو، إلا أف ذلؾ غير ممكف لاشتراط المشرع أف يبرـ العقد في الشكؿ الرسمي

كما أف المرقي العقارم يسعى مف خلاؿ قبكلو لتسبيقات مالية دكف تحرير عقد بيع رسمي 
لتفادم الكقكع في التأخر عف التسميـ في الأجؿ المحدد، كبالتالي تجنب العقكبات المالية، مما 

يعرض المكتتب لخطر النصب أك المساس بمصالحو في مقابؿ حاجتو لمسكف، كىك ما يعكس كثرة 
. القضايا المطركحة أماـ العدالة بيف المكتتبيف كالمرقيف العقارييف

 مف القانكف 1 /53نلاحظ بالنسبة لالتزاـ المكتتب بدفع الثمف أف المشرع بمكجب المادة - 3
، منح المرقي العقارم الحؽ في تكقيع عقكبة مالية عمى المبمغ المستحؽ، في حالة عدـ 11-04

.  تسديد المشترم للأقساط الكاقعة عمى عاتقو، إلا أنو لـ يحدد نسبة معينة لذلؾ

مف جية أخرل فإنو جعؿ العقد ينفسخ بقكة القانكف إذا لـ يقـ المكتتب بتسديد دفعتيف 
متتاليتيف مف الأقساط بعد تكجيو إعذاريف لـ يتـ الرد عمييما، دكف منحو الحؽ في تبرير تأخره عف 

. الدفع كما كاف الأمر بالنسبة لممرقي العقارم في حاؿ تأخره عف تسميـ المبيع

مف حيث ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ البناء كمدتو، عدـ كضكح نصكصو لا مف - 4
حيث خضكع المرقي العقارم ليذا الضماف في عقد البيع عمى التصاميـ، كلا مف حيث نطاقو 

. المكضكعي

كما أف المشرع بَيَّفَ بمكجب نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ خضكع المرقي العقارم ليذا 
ضماف الإنياء " استعمؿ تسمية 04-11الضماف، إلا أنو لـ يعتمد تسمية مكحدة لو، ففي القانكف 

". ضماف حسف التنفيذ" استعمؿ تسمية 431-13 كفي المرسكـ التنفيذم "الكامؿ لأشغاؿ البناء



 خاتوة
 

[264] 
 

نلاحظ كجكد تناقض بيف مدة ضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز المحددة بسنة في - 5
، كبيف نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الذم جعميا مفتكحة كتحدد بالاتفاؽ بيف 04-11القانكف 

. طرفي العقد عمى أف لا تقؿ عف سنة

 ككذا في الضمانات المحددة في 04-11 مف القانكف 44نص المشرع في المادة - 6
، عمى أف المرقي العقارم ممزـ 431-13نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الكارد في المرسكـ 

بإصلاح عيكب حسف سير عناصر تجييزات البناية، لكف يِؤخذ عميو عدـ تحديد صنؼ العناصر 
الخاضعة ليذا الضماف، لككف عناصر تجييز البناية تشمؿ صنفيف، الأكؿ صنؼ قابؿ لمفصؿ 

. دكف إحداث أم تمؼ، كالثاني لا يقبؿ الفصؿ عف البناء دكف إحداث تمؼ بو

الأمر الذم أدل لظيكر اختلافات فقيية في تفسير النص القانكني، فيناؾ مف يرل أف كلا 
صنفي عناصر التجييز تخضع ليذا الضماف، كىناؾ مف يرل بأف العناصر الخاضعة ليذا 

. الضماف تتمثؿ في تمؾ القابمة لمفصؿ نظرا لقصر مدة الضماف

 04-11عدـ النص صراحة عمى تحمؿ المرقي العقارم لممسؤكلية العشرية في القانكف - 7
بالنسبة لعقد البيع عمى التصاميـ، مما خمؽ نكعا مف المبس طكؿ الفترة التي سبقت صدكر المرسكـ 

 الذم بيف تحمؿ المرقي العقارم صراحة لمضماف العشرم، كما كرسو مرة أخرل في 12-84
. 2013نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الصادر سنة 

عدـ كضكح النصكص المتعمقة بمعيار تحديد الأشخاص المسؤكليف بالضماف العشرم - 8
بالإضافة لممرقي العقارم كمكاتب الدراسات كالمقاكليف في عقد البيع عمى التصاميـ، خاصة في 

المتدخميف  يتحمؿ المسؤكلية العشرية كؿ 04-11ظؿ اختلاؼ النصكص القانكنية، فكفقا لمقانكف 
 فحسبو يتحمؿ 85-12، أما المرسكـ الآخريف الذيف ليـ صمة بصاحب المشروع مف خلاؿ عقد

 كاف لو دكر في إنشاء البناء محؿ العقد الضماف العشرم المقاولوف الفرعيوف وأي متدخؿ آخر
بغض النظر عف كجكد عقد مباشر بينيـ كبيف المرقي العقارم، كىك معيار يكسع مف نطاؽ 
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لعماؿ القطعييف المسؤكلية العشرية، أما نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ فجاء فيو تحميؿ كؿ ا
.  بالمسؤكلية العشريةالمدعويف لممشاركة في إنجاز البناية

نلاحظ إذا اختلافا مف حيث المعيار المعتمد في تحديد النطاؽ الشخصي لممسؤكليف عف 
الضماف مف جية، كاختلاؼ استعماؿ المصطمحات مف جية أخرل فمرة يستعمؿ المشرع مصطمح 

، الأمر الذم يخمؽ لبسا في تحديد اتجاىو في "العماؿ القطعييف"كمرة مصطمح " كؿ متدخؿ آخر"
. ىذا الضماف

يِؤخذ عمى المشرع الجزائرم تضييقو لنطاؽ الضماف العشرم مف حيث الأضرار، حيث - 9
حصره في ضماف تيدـ البناء كميا أك جزئيا دكف غيره مف الأضرار التي قد تصيب البناء بعد 

تسممو مف المكتتب، حتى أنو حذؼ ضرر تيديد متانة البناء المنصكص عميو في القانكف المدني، 
. مما يضعؼ مف ضمانات المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ

عدـ النص صراحة عمى إخضاع عناصر تجييز البناية غير القابمة لمفصؿ لمضماف - 10
.  مف قانكف التأمينات181العشرم، كما ىك الأمر بالنسبة لممادة 

نرل أنو مف الممكف تدارؾ الملاحظات كالنقائص السابؽ ذكرىا، بمجمكعة مف المقترحات 
: كالتكصيات، قد تصيب كقد تخطئ، تتمثؿ في

إعادة صياغة تعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ بحيث يشمؿ التزاـ المرقي العقارم بالبناء - 1
عقد البيع عمى التصاميـ ىو العقد الذي يمتزـ بمقتضاه المرقي العقاري "كنقترح التعريؼ التالي 

بإنجاز بناية أو جزء مف بناية مقرر بناءىا أو في طور البناء، ونقؿ ممكيتيا مع نقؿ حقوقو 
عمى الأرض لممكتتب، خلاؿ أجؿ محدد في العقد وفؽ المواصفات المتفؽ عمييا، مقابؿ ثمف 

". يدفع حسب التقدـ في أعماؿ البناء

يبقى المرقي العقاري محتفظا بحقوقو وصلاحياتو كصاحب مشروع إلى "إضافة عبارة - 2
 في تعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ، كترجع أىمية ىذه "غاية التسميـ المطابؽ لممباني لممكتتب
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العبارة إلى تنبيو المرقي العقارم إلى أف دكره لا يقتصر عمى إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ مع 
المكتتبيف، بؿ إنو يبقى مسؤكلا عف تتبع إنجاز مشركعو العقارم، كالإشراؼ عميو مف بدايتو حتى 
. نياية الأشغاؿ كتسميـ المبيع لممكتتب، عمى غرار المشرع الفرنسي الذم نص عمى ذاؾ صراحة

زيادة في حماية المكتتب في ظؿ عدـ تكازف ميزاف العرض كالطمب في مجاؿ المشاريع - 3
السكنية، تقرير إبراـ عقد ابتدائي قبؿ إبراـ عقد البيع عمى التصاميـ، أك منح حجية لدفتر الشركط 

المكقع مف الأطراؼ في إثبات كجكد تعاقد مبدئي بيف المرقي العقارم كالمكتتب، فضلا عمى 
. أىميتو في تحديد آجاؿ التسميـ

لقد تكلى المشرع تحديد الحد الأقصى لنسبة مبمغ التعكيض المستحؽ لممكتتب في حاؿ - 4
 مف سعر البيع، في حيف %10تأخر البائع في تسميـ المبيع في الأجؿ المحدد بنسبة لا تتجاكز 

أنو لـ يقـ بتحديد نسبة العقكبات المالية التي تفرض عمى المكتتب في حاؿ تأخره أك إخلالو بالتزاـ 
دفع الأقساط، لذا نرل أنو مف الضركرم تحديد نسبة التعكيض التي يمكف لممرقي العقارم فرضيا 
عمى المكتتب في ىذه الحالة، حتى لا يفتح المجاؿ لتكقيع عقكبة مالية كبيرة قد يقبميا المكتتب 

. تحت ضغط رغبتو في استمرار العقد

 يسمح 04-11 مف القانكف 53/2إضافة لذلؾ كاف مف الأفضؿ تضميف بند في المادة 
لممكتتب بتبرير تخمفو عف دفع الأقساط في آجاليا، كأف يككف ذلؾ راجع لأسباب خارجة عف إرادتو 
أك قكة قاىرة، كعدـ معاقبتو بحرمانو مف حقو في استمرار العقد مف خلاؿ فسخو بقكة القانكف، كما 
نرل جعؿ الفسخ في ىذه الحالة يتـ بناء عمى طمب مف المرقي العقارم كليس بقكة القانكف، مع 

 .احتفاظو بحقو في تكقيع عقكبة مالية عمى الأقساط المتأخرة

 عمى خضكع المرقي العقارم لضماف الإنياء 04-11النص صراحة في مكاد القانكف - 5
الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز، لتفادم الاختلافات الفقيية حكؿ مدل خضكعو ليذا الضماف، كاعتماد 
تسمية مكحدة لو في نصكص القانكف كنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ، كالتي نرل بأف تككف 

. ، لأف تعبير حسف التنفيذ قد لا يعبر عف ىذا الضمافضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز
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 26في نياية نص المادة "  لمدة سنة قابمة لمتمديد باتفاؽ المتعاقديف"إضافة عبارة - 6
الفقرة الأخيرة، التي حددت مدة ضماف الإنياء الكامؿ للأشغاؿ بسنة كاحدة، كىك ما يناقض تماما 

. 431-13ما جاء في نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الكارد ضمف المرسكـ 

النص صراحة عمى طبيعة عناصر التجييز التي يمتزـ المرقي العقارم بإصلاح - 07
عيكبيا، كالتي تخضع لضماف الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز، كنرل بأنيا تخص عناصر تجييز 
البناء القابمة لمفصؿ، كما نرل ضركرة كضع تعريؼ أك عمى الأقؿ تحديد معيار يُميز بمكجبو بيف 

. صنفي عناصر تجييز البناية

 مف 46النص صراحة ضمف الأحكاـ المنظمة لعقد البيع عمى التصاميـ كخاصة المادة - 8
.  عمى تحمؿ المرقي العقارم لممسؤكلية العشرية بالتضامف مع غيره مف المتدخميف04-11القانكف 

 عمى تكجيو نحك تكسيع نطاؽ 04-11تأكيد المشرع مف خلاؿ نصكص القانكف - 9
الذيف ليـ صمة بصاحب  ..."، كحذؼ عبارة 46المسؤكليف بالضماف العشرم بتعديؿ نص المادة 

 ، كما يجب كضع مفيكـ لممتدخميف في عممية البناء لإزالة أم لبس، كما "المشروع مف خلاؿ عقد
. فعؿ المشرع الفرنسي عند تكسيعو لنطاؽ المسؤكلية العشرية مف حيث الأشخاص

مف جية أخرل اعتماد مصطمح مكحد بيف نص القانكف كنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ، 
 مف نمكذج عقد "العماؿ القطعييف"كحذؼ مصطمح " المتدخموف في عممية البناء"كىك مصطمح 

. البيع عمى التصاميـ

تكسيع نطاؽ الأضرار التي يضمنيا المسؤكلكف بالضماف العشرم، كذلؾ بتعديؿ نص - 10
، لتشمؿ بالإضافة لتيدـ 85-12 مف ممحؽ المرسكـ 30، كالمادة 04-11 مف القانكف 46المادة 

. تيديد متانة البناء، أو عدـ صلاحيتو لمغرض الذي أعد لوالبناية كميا أك جزئيا، 

النص صراحة عمى ضماف عيكب عناصر تجييز البناية غير القابمة لمفصؿ، بمكجب - 11
. الضماف العشرم
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، رسالة دكتكراه غير منشكرة، التزاـ البائع بتسميـ المبيع في القانوف الجزائريأمازكز لطيفة،  -66
.  2011جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك،

-11النظاـ القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكاـ القانوف أكمحمد حياة،  -67
 .2015، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، 04

، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة المسؤولية المدنية لمميندس والمقاوؿبطكش كيينة،  -68
 . 2012مكلكد معمرم، تيزم كزك، سنة 

لزامية بمعقكف محمد الصالح،  -69 المسؤولية العشرية لممتدخميف في عممية البناء أحكاميا وا 
 . 2015، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة الجزائر، التأميف منيا

، رسالة ماجستير غير لمسؤولية المدنية لمميندس المعماري ومقاوؿ البناءبممختار سعاد، ا -70
 . 2009منشكرة، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، 

، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة المسؤولية الجزائية لممرقي العقاريبف عيسى محمد،  -71
 .2017عبد الحميد ابف باديس، مستغانـ، 
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، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة قيود الممكية العقارية الخاصةخكادجية سميحة حناف،  -72
 .2008الإخكة منتكرم، قسنطينة، 

، دكتكراه غير منشكرة، ضماف العيوب الخفية في القانوف المدني الجزائريسعدم فتحية،  -73
 . 2012جامعة كىراف، 

مالؾ البناء، الميندس المعماري، ) المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء عمراكم فاطمة، -74
 .2001، رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة الجزائر، سنة (المقاوؿ

 عقد البيع بناء عمى التصاميـ، دراسة مقارنة بيف القانوف الجزائري عياشي شعباف، -75
  .2012 رسالة دكتكراه غير منشكرة، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة، والفرنسي،

، رسالة دكتكراه نظاـ بيع العقارات في طور الإنجاز في القانوف المغربيمحمد الخضراكم،  -76
 .2013غير منشكرة، جامعة القاضي عياض، المممكة المغربية، 

 رسالة دكتكراه  أحكاـ الثمف في عقد البيع وفؽ أحكاـ التشريع،محمد عبد الله أبك ىزيـ، -77
 .، دار الثقافة، الأردف2006منشكرة، الطبعة الأكلى، سنة 

، رسالة دكتكراه منشكرة،  الغبف في القانوف المدني دراسة مقارنةمحمكد عمي الرشداف،  -78
  .، دار الثقافة2010الطبعة الأكلى 

 رسالة دكتكراه التزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،مسكر سياـ،  -79
 .2016غير منشكرة، جامعة الإخكة منتكرم، قسنطينة، 

، (عقد بيع العقار في طور الإنجاز)ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية نسيمة مكسى،  -80
 .2015، 1رسالة دكتكراه غير منشكرة، جامعة الجزائر 

، رسالة ماجستير غير انتقاؿ الممكية العقارية في قانوف الأسرة الجزائرينكاع عمار،  -81
 .2007منشكرة، جامعة قسنطينة، 

 :المقالات- 4

، مجمة قواعد تدخؿ الصندوؽ الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للأسربكستة إيماف،  -82
 .11المفكر، تصدر عف جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد 
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، مجمة المفكر، مسؤولية الميندس المعماري والمقاوؿ أثناء فترة الضمافبكقرة أـ الخير،  -83
 .2010، ديسمبر 6تصدر عف جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد 

، مجمة الإشكالات القانونية المتعمقة ببيع العقارات في طور الإنجازجيلالي بكجبص،  -84
 . 2005، نكفمبر 9القانكف المغربي، مطبعة السلاـ، المغرب، العدد 

 مفيوـ التأميف لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في التشريع الجزائري،حداد أسامة،  -85
 مجمة الدراسات القانكنية، صادرة عف مخبر السيادة كالعكلمة، جامعة يحيى فارس بالمدية،

 .2انعدد
، مجمة الباحث، مجمة تصدر عف كمية الحقكؽ جامعة عقد البيع بالإيجارحمميؿ نكارة،  -86

 .2007، 5قاصدم مرباح كرقمة، العدد
، مميزات رخصة البناء وأسس استصدارىا في القانوف الجزائريخير الديف بف مشرنف،  -87

مجمة تشريعات التعمير كالبناء، تصدر عف جامعة ابف خمدكف بتيارت، العدد الرابع ديسمبر  
2017. 

مفيوـ عقد بيع العقار عمى التصميـ اليندسي ذنكف يكنس صالح، عمي سمماف صالح،  -88
 1، العدد 2، الجزء 1، مجمة جامعة تكريت لمحقكؽ، الجمد -دراسة مقارنة-وتكييفو القانوني

 2016سبخًبس 
، مجمة مظاىر حماية المستيمؾ في بيع العقار في طور الإنجازعبد الرزاؽ أيكب،  -89

، منشكرات مجمة القضاء المدني، المغرب، "5"المنازعات العقارية، سمسمة دراسات كأبحاث 
2013. 

 مجمة بيع العقار في طور الإنجاز عمى ضوء قانوف التحفيظ العقاري،عبد العالي دقكقي،  -90
 . 2005، مارس 7القانكف المغربي، مطبعة السلاـ، المغرب، العدد

، مجمة العمكـ الإنسانية، النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائريعزرم الزيف،  -91
 . 2005، جكاف 8تصدر عف جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد

–مفيوـ بيع العقار عمى الخريطة و تكييفو القانوف ضحى محمد سعيد عبد الله النعيمي،  -92
، 49، مجمة الشريعة كالقانكف، تصدر عف كمية الحقكؽ، جامعة الإمارات، العدد -دراسة مقارنة

 .2012سنة
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العقارية، مجمة دفاتر السياسة  المنشأة إنجاز كماؿ بضماف المرقي التزاـفؤاد كامؿ،  -93
 .2015، تصدر عف جامعة كرقمة، العدد الثالث، جكاف والقانوف

 مجمة الشريعة كالاقتصاد، تصدر عف كمية نظاـ الممكية العقارية المشتركة،قريدة محمد،  -94
 .2014الشريعة كالاقتصاد، جامعة الأمير عبد القادر، العدد الخامس، جكاف 

الإجراءات القانونية لاستصدار رخصة التجزئة قمارم نضرة بف ددكش ككاضح فاطمة،  -95
، مجمة تشريعات التعمير كالبناء، تصدر عف جامعة ابف خمدكف بتيارت، وآليات الرقابة عمييا

 .2017عف العدد الثالث، سبتمبر 
 مجمة المنتدل القانكني، الضمانات القانونية في عقد البيع عمى التصاميـ،محمد لمكسخ،  -96

 . 2009، أفريؿ 6تصدر عف جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد 
مجمة الحماية الجنائية لمشتري العقار تحت التشييد، محمد فتحي شحتة إبراىيـ دياب،  -97

البحكث القانكنية كالاقتصادية، تصدر عف كمية الحقكؽ جامعة المنصكرة، جميكرية مصر 
 .2013، اكتكبر 54العربية، العدد 

إلزاـ المرقي العقاري باحتراـ الحماية القانونية الممنوحة لمقتني العقار قبؿ مسكر سياـ،  -98
 مجمة الدراسات القانكنية، ،04-11الإنجاز في ظؿ الأحكاـ المستحدثة بموجب القانوف رقـ 

 .2015، جكاف 2صادرة عف مخبر السيادة كالعكلمة، جامعة يحي فارس بالمدية، العدد 
 مجمة تشريعات النظاـ القانوني لييئة المراقبة التقنية لمبناء،ميسكـ فضيمة، آكمي نعيمة،  -99

 .2017التعمير كالبناء، تصدر عف جامعة ابف خمدكف بتيارت، العدد الثاني، جكاف 
، مجمة الندكة التزامات المقاوؿ عمى ضوء القواعد العامة في القانوف الجزائرينسيمة شيخ،  -100

 .2013لمدراسات القانكنية، العدد الأكؿ، سنة 
، المجمة المغربية لمدراسات القانكنية كالقضائية، بيع العقار في طور الإنجازكفاء جكىر،  -101

 . 2009المطبعة كالكراقة الكطنية الداكديات، مراكش، المغرب، العدد الأكؿ، سنة 
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 : الممتقيات العممية-5

، المؤتمر آلية لحماية البيئة في القانوف الجزائري:  رخصة البناءأقكقمي أكلد رابح صافية، -102
، جامعة قاصدم 2012 فيفرم28ك 27- كاقع كآفاؽ-الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر

 .مرباح، كرقمة
، إجراءات الاستفادة مف الأوعية العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولةالعياشي سراتي،  -103

 2 ك1رىانات كتحديات، المنعقد يكمي : الممتقى الدكلي حكؿ الترقية العقارية كسياسة السكف
 .، جامعة البميدة، الجزائر2017مارس 

الممتقى الدكلي  مدى فعالية عقد حفظ الحؽ في تطوير الترقية العقارية،بحماكم الشريؼ،  -104
، 2017 مارس 2 ك1رىانات كتحديات، المنعقد يكمي : حكؿ الترقية العقارية كسياسة السكف

 .جامعة البميدة، الجزائر
إجراءات الإستفادة مف الأوعية العقارية التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة، بغني شريؼ،  -105

 2 ك1رىانات كتحديات، المنعقد يكمي : الممتقى الدكلي حكؿ الترقية العقارية كسياسة السكف
 .، جامعة البميدة، الجزائر2017مارس 

، الممتقى الكطني حكؿ إشكالات العقار المسؤولية العشرية لممرقي العقاريبكقرة اـ الخير،  -106
، جامعة محمد 2013 فيفرم 18 ك17الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 

 .خيضر، بسكرة
الممتقى الدكلي حكؿ  الأحكاـ الجديدة لحؽ الامتياز في مجاؿ الترقية العقاري،جبكرم أحمد،  -107

، جامعة 2017 مارس 2 ك1رىانات كتحديات، المنعقد يكمي : الترقية العقارية كسياسة السكف
 .البميدة، الجزائر

 ندكة حكؿ المنازعات بيع العقار في طور البناء عمى ضوء التشريع المغربي،خالد يكسفي،  -108
 .، المجمس الأعمى2007 أفريؿ 27 ك26 مف خلاؿ اجتيادات المجمس الأعمى، العقارية

-11التزامات المرقي العقاري في عقد البيع عمى التصاميـ وفقا لمقانوف زرارة عكاطؼ،  -109
الممتقى الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد ، 04

 .جامعة محمد خيضر، بسكرة، 2013 فيفرم 18 ك17يكمي 
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المؤتمر الكطني دور المرقي العقاري في حؿ أزمة السكف في الجزائر، صالحي الكاسعة،  -110
، جامعة قاصدم مرباح، 2012 فيفرم 28 ك27- كاقع كآفاؽ-حكؿ الترقية العقارية في الجزائر

 .كرقمة
 ، المسؤولية العشرية لممقاوؿ والميندس المعماري في القانوف الجزائريقادرم نادية، -111

 17الممتقى الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 
 .جامعة محمد خيضر، بسكرة. 2013 فيفرم 18ك
، التزامات المرقي العقاري وجزاء الإخلاؿ بيا في عقد البيع عمى التصاميـقاشي علاؿ،  -112

، جامعة 2012 فيفرم28 ك27- كاقع كآفاؽ-المؤتمر الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر
 .قاصدم مرباح، كرقمة

دور صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في تمويؿ نشاط الترقية العقارية، قني سعدية،  -113
الممتقى الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر مداخمة منشكرة، 
 . مجمة الحقكؽ كالحرياتجامعة محمد خيضر، بسكرة،. 2013 فيفرم 18 ك17المنعقد يكمي 

التزامات المرقي العقاري في ظؿ قانوف الترقية العقارية عبد الحميـ بف مشرم كفريد عمكاش،  -114
، 2012 فيفرم28 ك27- كاقع كآفاؽ-المؤتمر الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر الجديد،

 .جامعة قاصدم مرباح، كرقمة
، الممتقى خصوصية عقد بيع العقار عمى التصاميـ عف عقد البيع العاديعز الديف زكبة،  -115

 18 ك17الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 
 .، جامعة محمد خيضر، بسكرة2013فيفرم 

 ،04-11 المنظـ لمترقية العقارية النظاـ العاـ العمراني في ظؿ القانوفعمياف بكزياف،  -116
، جامعة 2012 فيفرم 28 ك27- كاقع كآفاؽ-المؤتمر الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر

 .قاصدم مرباح، كرقمة
الممتقى الدكلي الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار وأثرىا وانتقاؿ الممكية، لبيض بكبكر،  -117

، 2017 مارس 2 ك1رىانات كتحديات، المنعقد يكمي : حكؿ الترقية العقارية كسياسة السكف
 .جامعة البميدة، الجزائر
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، المؤتمر التوجو نحو توسيع مجاؿ المسؤولية العشرية عف عيوب البناءكريـ كريمة،  -118
، جامعة قاصدم 2012 فيفرم 28ك 27- كاقع كآفاؽ-الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر

 .مرباح، كرقمة
، دور نشاطات الترقية العقارية في دفع عجمة الاستثمار في قطاع السكفمسكر سياـ،  -119

، جامعة 2012 فيفرم 28 ك27- كاقع كآفاؽ-المؤتمر الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر
 .قاصدم مرباح، كرقمة

الممتقى الكطني حكؿ ، الخطأ العقدي لكؿ مف المقاوؿ والميندس المعمارينكارم أحلاـ،  -120
. 2013 فيفرم 18 ك17إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 

 .جامعة محمد خيضر، بسكرة

 :النصوص القانونية- 6
: الدساتير والمعاىدات الدولية

 الصادرة في 1989 لسنة 9، ج ر الجزائرية عدد 28/02/1989 المؤرخ في 1989دستكر  -121
 .01/03/1989تاريخ 

:  المعدؿ بػ1996 ديسمبر 8 المؤرخة في 76، ج ر الجزائرية العدد 1996دستكر سنة  -122
 أبريؿ 14 المؤرخة في 25 ج ر الجزائرية رقـ 2002 أبريؿ 10 المؤرخ في 03-02القانكف رقـ 

 المؤرخة 63 ج ر الجزائرية رقـ 2008 نكفمبر 15 المؤرخ في 19-08كالقانكف رقـ . 2002
 ج ر الجزائرية رقـ 2016 مارس 06 المؤرخ في 01-16كالقانكف رقـ . 2008 نكفمبر 16في 
 2016 مارس 7 المؤرخة في 14

 .1948 ديسمبر 10الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف المعتمد بتاريخ  -123
متعددة الأطراؼ  معاىدة العيد الدكلي الخاص بالحقكؽ الاقتصادية كالاجتماعية كالثقافي، -124

 يناير 3 كدخمت حيز النفاذ مف 1966 ديسمبر 16في  الجمعية العامة للأمـ المتحدة اعتمدتيا
1976. 

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%87%D8%AF%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%87%D8%AF%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%87%D8%AF%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%85%D8%B9%D9%8A%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%A7%D9%85%D8%A9_%D9%84%D9%84%D8%A3%D9%85%D9%85_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AA%D8%AD%D8%AF%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%85%D8%B9%D9%8A%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%A7%D9%85%D8%A9_%D9%84%D9%84%D8%A3%D9%85%D9%85_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AA%D8%AD%D8%AF%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%85%D8%B9%D9%8A%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%A7%D9%85%D8%A9_%D9%84%D9%84%D8%A3%D9%85%D9%85_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AA%D8%AD%D8%AF%D8%A9
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 الصادر عف لجنة الأمـ المتحدة المعنية بالحقكؽ الاقتصادية 4التعميؽ العاـ رقـ  -125
 .كالاجتماعية كالثقافية

 :القوانيف

 10 المتعمؽ بالترقية العقارية، ج ر عدد 1986 مارس 4 المؤرخ في 07-86القانكف رقـ  -126
.  (ممغى) 1986 مارس 5، المؤرخة في 1986لسنة 

 49 يتضمف التكجيو العقارم، ج ر العدد 1990 نكفمبر18 المؤرخ في 25-90القانكف  -127
 المؤرخ في 26-95المعدؿ كالمتمـ بالأمر رقـ . 1990 نكفمبر 18، المؤرخة في 1990لسنة 

 .1995 سبتمبر 27، المؤرخة في 1995 لسنة 55، ج ر الجزائرية العدد 1995 سبتمبر 25
 يتعمؽ بالتييئة كالتعمير المعدؿ كالمتمـ ج 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 29-90القانكف  -128

-04 المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1990 نكفمبر 21، المؤرخة في 1990 لسنة 52ر العدد 
 .2004 غشت 15 المؤرخة في 51 ج ر الجزائرية العدد 2004 غشت 14 المؤرخ في 05

 المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية، ج ر 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 30-90القانكف رقـ  -129
 المؤرخ 14-08 المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1990 ديسمبر 2 المؤرخة في 52الجزائرية العدد 

 .2008 اكت 03 المؤرخة في 04، ج ر الجزائرية العدد 2008 جكيمية 20في 
 كالمتعمؽ 2006 فبراير 20 المؤرخ في 1995 يناير 25المؤرخ في  07-95القانكف  -130

المعدؿ . 1995 مارس 8، المؤرخة في 13 العدد 1995ج ر الجزائرية، سنة  بالتأمينات،
، 15 العدد 2006، ج ر الجزائرية لسنة 2006 فبراير 20المؤرخ في  04-06كالمتمـ بالقانكف 

 .2006 مارس 12المؤرخة في 
 المتعمؽ بالقكاعد المطبقة عمى الممارسات 06/2004/ 23 المؤرخ في 02-04القانكف رقـ  -131

، المعدؿ كالمتمـ 2004 يكنيك 27، المؤرخة في 2004 لسنة 41التجارية، ج ر الجزائرية العدد 
 المؤرخة 2010 لسنة 46 ج ر الجزائرية العدد 2010 غشت 15 المؤرخ في 06-10بالقانكف 

 .2010 غشت 18في 
 يتضمف تنظيـ مينة المكثؽ، ج ر الجزائرية 2006 فيفرم 20 المؤرخ في 02-06القانكف  -132

 .2006 مارس 8، المؤرخة في 2006 لسنة 14العدد 
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 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية 27/02/2007 المؤرخ في 02-07القانكف  -133
، 2007 لسنة 75ج ر الجزائرية العدد  .العقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم

 .2007 ديسمبر 2المؤرخة في 
تماـ إنجازىا، 2008 يكليك 20المؤرخ في  15-08القانكف  -134  المحدد لقكاعد مطابقة البنايات كا 

 . 2008 غشت 3، المؤرخة في 2008 لسنة 44ج ر الجزائرية، العدد 
 يتعمؽ بحماية المستيمؾ كقمع الغش، ج ر 2009 فبراير 25 المؤرخ في 03-09القانكف  -135

-18، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 2009 مارس 8، المؤرخة في 2009 لسنة 15الجزائرية العدد
 13، المؤرخة في 2018 لسنة 35، ج ر الجزائرية العدد 2018 يكنيك 10 المؤرخ في 09

 .2018يكنيك 
 يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية 2011 فبراير 17 المؤرخ في 04-11القانكف رقـ  -136

 .2011 مارس 6، المؤرخة في 2011 لسنة 14العقارية، ج ر الجزائرية عدد 

 :الأوامر
، المتضمف قانكف العقكبات المعدؿ كالمتمـ، 1966 جكاف 8 المؤرخ في 156-66الأمر رقـ  -137

. 1966 جكيمية 11 المؤرخة في 49ج ر العدد 
 كالمتضمف إحداث ىيئة المراقبة 1971 ديسمبر 29 مكرر الصادر بتاريخ 85-71الأمر  -138

 28المؤرخة في . 1972 لسنة 4التقنية لمبناء كتحديد قانكنيا الأساسي، ج ر الجزائرية العدد 
 .(ممغى) 1972جانفي 

 المتضمف لمقانكف المدني المعدؿ 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-75الأمر رقـ  -139
 المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1975 سبتمبر30 المؤرخة في 78كالمتمـ، ج ر الجزائرية العدد 

 13، المؤرخة في 2007 لسنة 31 ج ر الجزائرية العدد 13/05/2007 المؤرخ في 07-05
 .2007مام 

 الذم يتضمف القانكف التجارم المعدؿ 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 59-75الأمر رقـ  -140
 .1975 سبتمبر 30 المؤرخة في 101كالمتمـ، ج ر الجزائرية العدد 
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 المتضمف إعداد مسح الأراضي كتأسيس 1975 نكفمبر12 المؤرخ في 74-75الأمر  -141
 .1975 نكفمبر 18 المؤرخة في 92السجؿ العقارم، ج ر الجزائرية العدد 

 المتضمف قانكف التسجيؿ المعدؿ 1976 ديسمبر 09 المؤرخ في 105-76الأمر رقـ  -142
. 1976 أكتكبر 10، المؤرخة في 1976 لسنة 81كالمتمـ، ج ر العدد

 كالمتعمؽ بالتأمينات، ج ر الجزائرية العدد 1995 يناير 25المؤرخ في  07-95الأمر رقـ  -143
 فبراير 20 المؤرخ في 04-06، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1995 مارس 8، المؤرخة في 13

 .2006 مارس 12، المؤرخة في 15، ج ر الجزائرية العدد 2006

 :المراسيـ
 المعدؿ كالمتمـ المتضمف تأسيس 1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76المرسكـ التنفيذم  -144

، المعدؿ 1976 أفريؿ 13، المؤرخة في 1976 لسنة 30السجؿ العقارم، ج ر الجزائرية العدد 
 لسنة 38 ج ر الجزائرية العدد 1980 سبتمبر 13 المؤرخ في 210-80كالمتمـ بالمرسكـ 

 مام 19 المؤرخ في 123-93، كالمرسكـ التنفيذم رقـ 1980 سبتمبر 16 المؤرخة في 1980
. 1993 مام 23 المؤرخة في 1993 لسنة 34 ج ر الجزائرية العدد 1993

 كالمتضمف تغيير ىيئة المراقبة 1986 غشت 19 الصادر بتاريخ 205-86المرسكـ رقـ  -145
 .1986 غشت 20، المؤرخة في 1986 لسنة 34التقنية لمبناء، ج ر الجزائرية العدد 

 يتعمؽ بضماف المنتكجات 1990 سبتمبر 15 المؤرخ في 266-90المرسكـ التنفيذم  -146
. (ممغى) 1990 سبتمبر 19، المؤرخة في 1990، لسنة 40كالخدمات، ج ر العدد 

 المتضمف تغيير الطبيعة 1991 مام 12 المؤرخ في 147-91المرسكـ التنفيذم رقـ  -147
القانكنية لمقكانيف الأساسية لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم كتحديد كيفيات تنظيميا كعمميا، ج 

 .1991 مام 29 المؤرخة في 25ر الجزائرية العدد 
 المتضمف إنشاء الككالة 1991 مام 12 المؤرخ في 148-91المرسكـ التنفيذم رقـ  -148

، 1991 مام 29 المؤرخة في 25الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره، ج ر الجزائرية العدد 
، ج ر الجزائرية 2014 أكتكبر 21 المؤرخ في 298-14المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

 .2014 أكتكبر 22 المؤرخة في 63العدد 
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 يحدد القكاعد العامة لمتييئة 1991 مام 28 المؤرخ في 175-91المرسكـ التنفيذم رقـ  -149
 .1991 يكنيك 1 ، المؤرخة في 1991 لسنة 26كالتعمير كالبناء، ج ر العدد 

 المتعمؽ بالنشاط العقارم، ج 1993 مارس 01 المؤرخ في 03-93المرسكـ التشريعي رقـ  -150
 .(ممغى)1993 مارس 3، المؤرخة في 1993 لسنة 14ر عدد 

الميندس  مينة كممارسة المعمارم الإنتاج بشركط  المتعمؽ07-94التشريعي  المرسكـ -151
، المعدؿ 1994 مام 25، المؤرخة في 1994 لسنة 32المعمارم ج ر الجزائرية، العدد 

، 2004 لسنة 51، ج ر الجزائرية العدد 2004 غشت 14 المؤرخ في 06-04بالقانكف 
 .2004 غشت 15المؤرخة في 

، المتضمف إحداث صندكؽ 1997 نكفمبر 3 المؤرخ في 406-97المرسكـ التنفيذم  -152
، المؤرخة 1997 لسنة 73الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، ج ر الجزائرية، العدد 

 .1997 نكفمبر 5في 
 يحدد شركط ككيفيات شراء 2001 أفريؿ 23 المؤرخ في 105-01المرسكـ التنفيذم  -153

. المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية أك مصادر بنكية أك تمكيلات أخرل، في إطار البيع بالإيجار
 .2001 أفريؿ 29، المؤرخة في 2001 لسنة 25ج ر العدد 

 2003 يناير 13 المؤرخ في 105-01 المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ 35-03المرسكـ التنفيذم  -154
يحدد شركط ككيفيات شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية أك مصادر بنكية أك تمكيلات 

 .2003 يناير 14، المؤرخة في 2003 لسنة 04أخرل، في إطار البيع بالإيجار، ج ر العدد 
، يحدد العناصر الأساسية لمعقكد 10/09/2006 المؤرخ في 306-06المرسكـ التنفيذم  -155

المبرمة مع الأعكاف الاقتصادييف كالمستيمكيف كالبنكد التي تعتبر تعسفية، ج ر الجزائرية العدد 
 3 المؤرخ في 44-08، المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم 2006 سبتمبر 11، المؤرخة في 56

 .2008 فبراير 10، المؤرخة في 2008 لسنة 07، ج ر العدد 2008فبراير 
 يحدد مستكيات المساعدة 2010 أكتكبر 5 المؤرخ في 235-10المرسكـ التنفيذم رقـ  -156

المباشرة الممنكحة مف الدكلة لاقتناء سكف جماعي أك بناء سكف ريفي أك سكف فردم في شكؿ 
مجمع في مناطؽ محددة في الجنكب كاليضاب العميا كمستكيات دخؿ طالبي ىذه السكنات، 

 7، المؤرخة في 2010 لسنة 58ج ر العدد . ككذا كيفيات منح ىذه المساعدات المعدؿ كالمتمـ
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، ج 2014 نكفمبر 20 المؤرخ في 321-14المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم . 2010أكتكبر 
-19، كالمرسكـ التنفيذم 2014 نكفمبر 23، المؤرخة في 2014 لسنة 68ر الجزائرية العدد 

 سبتمبر 29، المؤرخة في 60، ج ر الجزائرية العدد 2019 سبتمبر 28 المؤرخ في 259
2019. 

 يحدد كيفيات منح الاعتماد 2012 فبراير 20 المؤرخ في 84-12المرسكـ التنفيذم رقـ  -157
 11لممارسة مينة المرقي العقارم ككيفيات مسؾ الجدكؿ الكطني لممرقيف العقارييف، ج ر العدد 

 243-19المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ . 2012 فبراير 26، المؤرخة في 2012لسنة 
 سبتمير 15، المؤرخة في 2019 لسنة 55، ج ر الجزائرية العدد 2019 سبتمبر 8المؤرخ في 

2019. 
 يتضمف دفتر الشركط 2012 فبراير 20 المؤرخ في 85-12المرسكـ التنفيذم رقـ  -158

، المؤرخة 11النمكذجي الذم يحدد الالتزامات كالمسؤكليات المينية لممرقي العقارم، ج ر العدد 
 .2012 فبراير 26في 

، يحدد نمكذجي عقد حفظ 2013 ديسمبر18 المؤرخ في 431-13المرسكـ التنفيذم رقـ  -159
الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية ككذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد 

، 2013 لسنة 66البيع عمى التصاميـ كمبمغ عقكبة التأخير آجاليا ككيفيات دفعيا، ج ر عدد 
 .2013 ديسمبر 25المؤرخة في 

، يحدد نظاـ الممكية المشتركة 2014 مارس 4 المؤرخ في 99-14المرسكـ التنفيذم رقـ  -160
 مارس 16، المؤرخة في 2014 لسنة 14المطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، ج ر العدد 

2014. 
 406-97، يعدؿ ك يتمـ المرسكـ 2014 يكنيك 5 المؤرخ في 180-14المرسكـ التنفيذم  -161

 لسنة 37المتضمف إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، ج ر العدد 
 .2014 يكنيك 19، المؤرخة في 2014

 يحدد شركط حمكؿ صندكؽ 2014 يكنيك 5 المؤرخ في 181-14المرسكـ التنفيذم  -162
الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية محؿ مقتني الأملاؾ العقارية المغطاة بضماف 

 . 2014 يكنيك 19، المؤرخة في 2014 لسنة 37ج ر العدد . الترقية العقارية ككيفيات ذلؾ
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 يحدد شركط ككيفيات تسديد 2014 يكنيك 5 المؤرخ في 182-14المرسكـ التنفيذم  -163
الاشتراكات كالدفعات الإجبارية الأخرل مف طرؼ المرقيف العقارييف المنصكص عمييا في النظاـ 

، 2014 لسنة 37ج ر العدد . الداخمي لصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية
 .2014 يكنيك 19المؤرخة في 

 يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير 2015 يناير 15 المؤرخ في 19-15المرسكـ التنفيذم  -164
 . 2015 فيفرم 12، المؤرخة في 2015 لسنة 07كتسميميا، ج ر العدد 

، يحدد شركط ككيفيات منح 2015 أكتكبر26 المؤرخ في 281-15المرسكـ التنفيذم رقـ  -165
الامتياز القابؿ لمتحكيؿ إلى تنازؿ عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة في إطار 

 نكفمبر 4، المؤرخة في 2015 لسنة 58الترقية العقارية ذات الطابع التجارم، ج ر العدد 
2015. 

 يحدد قائمة الأعكاف التابعة 2016 ديسمبر 13 المؤرخ في 323-16المرسكـ التنفيذم رقـ  -166
لإدارة السكف كالعمراف المؤىميف لمعاينة مخالفة الأحكاـ المتعمقة بنشاط الترقية العقارية ككذا 

 .2016 ديسمبر 15، المؤرخة في 2016 لسنة 73كيفيات تعيينيـ، ج ر الجزائرية، العدد 

 :القرارات

 الأشغاؿ تنفيذ ممارسة  المتضمف كيفيات1988 مام 15القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  -167
 1988 أكتكبر 26، المؤرخة في 43 العدد 1988ذلؾ ، ج ر لسنة  كأجر البناء ميداف في

 العدد 2001،  ج ر لسنة 2001 يكليك 15المعدؿ المتمـ بالقرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 
 .2001 غشت 12، المؤرخة في 45

، يحدد كيفيات تطبيؽ المرسكـ 2008 سبتمبر 13القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  -168
 المحدد لقكاعد تدخؿ الصندكؽ الكطني 1994 أكتكبر 04 المؤرخ في 308-84التنفيذم رقـ 

 .2008 أكتكبر 5، المؤرخة في 2008 لسنة 57لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للأسر، ج ر 
 الذم يحدد شركط ككيفيات التنازؿ عف 2011 مام 14القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  -169

قطع أرضية تابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة كمكجية لإنشاء برامج السكنات المدعمة مف طرؼ 
المعدؿ كالمتمـ بالقرار . 2011 سبتمبر14، المؤرخة في 2011 لسنة 51الدكلة، ج ر العدد 
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، المؤرخة في 2015 لسنة 70ج ر الجزائرية العدد . 2015 غشت 25كزارم مشترؾ مؤرخ في 
، ج ر 2018 أبريؿ 25، المعدؿ كالمتمـ بالقرار كزارم مشترؾ المؤرخ في 2015 ديسمبر 29

 .2018 أكتكبر 13، المؤرخة في 2018 لسنة 58الجزائرية العدد 
 يتعمؽ بإثبات المكارد المالية 2012 ديسمبر 06القرار الكزارم المشترؾ الصادر بتاريخ  -170

 يناير 13، المؤرخة في 2013 لسنة 2الكافية لاكتساب صفة المرقي العقارم، ج ر العدد
2013. 

، الذم يحدد الشركط كالكيفيات المالية 2018 مارس 14القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  -171
، المؤرخة 2018 لسنة 23ككذا آليات تمكيؿ إنجاز السكف الترقكم المدعـ، ج ر الجزائرية العدد 

، ج 2019 فبراير 25المعدؿ كالمتمـ بالقرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في . 2018 أفريؿ 22في 
 .2019 يكنيك 16، المؤرخة في 2019 لسنة 39ر الجزائرية العدد 

 يحدد القائمة الإسمية للأعكاف التابعيف لإدارة السكف 2017 مارس 28قرار كزارم مؤرخ في  -172
كالعمراف كصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية المؤىميف لمعاينة مخالفات 

 .2017 يكنيك 4 المؤرخة في 36ج ر الجزائرية العدد . الأحكاـ المتعمقة بالنشاط العقارم
 يحدد الخصائص التقنية المطبقة عمى إنجاز 2018 يناير 30قرار كزارم صادر بتاريخ  -173

، 2018 فبراير 28، المؤرخة في 2018 لسنة 13السكف الترقكم المدعـ، ج ر الجزائرية العدد 
، 2019 لسنة 40، ج ر الجزائرية العدد 2019 جانفي 27المعدؿ كالمتمـ بالقرار المؤرخ في 

 .2019 يكنيك 23المؤرخة في 

 :القوانيف العربية

، في 2002 أكتكبر 3 المتعمؽ ببيع العقار في طكر الإنجاز الصادر 44.00القانكف  -174
 .07/11/2002 الصادرة بتاريخ 5054، ج ر المغربية عدد 618-1الفصؿ 

 334، ج ر لحككمة دبي العدد 2008 أكت 14 المؤرخ في 2008 لسنة 13القانكف رقـ  -175
 أفريؿ 12 المؤرخ في 2009 لسنة 09، المعدؿ بقانكف رقـ 2008 أكت 31المؤرخة في 

 .2009 أفريؿ 30 المؤرخة 340، ج ر لحككمة دبي العدد 2009
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 المتعمؽ بتحكير التشريع الخاص بالبعث 1990 فيفرم 26 المؤرخ في 17القانكف عدد  -176
، المعدؿ 1990 مارس 06 الرائد الرسمي لمجميكرية التكنسية، المؤرخ في 17العقارم، العدد 

 الرائد الرسمي لمجميكرية 62، العدد 2009 جكيمية 31 المؤرخ في 12كالمتمـ بمكجب الفصؿ 
 .2009 أكت 04التكنسية المؤرخ في 

: الأحكاـ القضائية- 7

، المجمة القضائية 375903، ممؼ رقـ 13/12/2006قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -177
 .2008العدد الثاني، لسنة 

، المجمة القضائية 436937، ممؼ رقـ 19/11/2008قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -178
. 2008لممحكمة العميا، العدد الثاني، سنة 

، المجمة القضائية 509321، ممؼ رقـ 17/12/2009قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -179
 .2010العدد الأكؿ، لسنة 

، المجمة القضائية 664290، ممؼ رقـ 14/07/2011قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -180
 .2012لممحكمة العميا، العدد الثاني، لسنة 

، المجمة القضائية 452020، ممؼ رقـ 28/10/2010قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -181
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