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شكر 

لا يسعى بعد إتمام ىذا البحث إلا أن أحمد الله تبارك و تعالى و 
أشكره على عظيم نعمو و جليل منتو، فهو مبدأ الحمد و منتهاه لا 

حباني بنعمة طلب العلم و . أحصي ثناء عليو كما أتني على نفسو
عرفا . سهل لي طريقو و سيرني أن أتقدم بجزيل الشكر و الامتنان

الإشراف على المذكرة ا  لقبولو"لعور ريم" ة المشرفتيللجميل إلى أستاذ
بخل عليا بالعلم و الوقت ت الكثيرة،  فلم ارغم مشاغلو

كما أتقدم بالشكر الجزيل إلى أعضاء لجنة المناقشة الذين منحوا 
 ............صدورىم من أجل قراءة و تقويم ىذه المذكرة

كما أتقدم بالشكر لكل ما ساعدني من قريب أو بعيد لإتمام ىذه 
 .المذكرة

 

 



 

 

 إهداء

 :تهدي ثمرة هذا البحث المتواضع إلى

رمز المحبة والحنان، إلى القمب الناصع بالبياض، إلى منبع الصبر 
والتفاؤل، إلى التي رعتني حق الرعاية، كانت سندي في الصعاب إلى 

 .قدوتي في هذه الحياة

 .أمي لحبيبة

إلى منبت الخير والتضحية، إلى من عممني النجاح والصبر، إلى من 
حصد الأشواك عن دربي ليمهد إلى طريق العمم، إلى من أجمل اسمك بكل 

 فخر أبي العزيز
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لاشك أن السكن يعـد مـن ضـروريات الحياة في وقتنا المعاصـر، ليـذا حرصت كل 
الدول عمى توفيره لمجتمعاتيا صونا لكرامتيم، وىو ما عممت بالفعل عمى تجسيده الدولة 

 الجزائر لأسموب التسيير الاشتراكي جعميا تحتكـر إتباعالجزائرية منذ فجر الاستقلال، إلا أن 
ويظير أن أول قانون اىتم بذلك بشكل فعمي ىو المرسوم رقم . ىـذا الموضـوع بصـورة مطمقة

 والمتضمن شروط بيع المساكن الجديـدة مـن قبل 1973 جوان 05 المؤرخ في 82 73
الييئات العمومية بتأسيس البنايات الجماعية والمجموعات السكنية وىو ما اعتبره بعض الفقو 

 26 – 74الجزائري أول لبنة لفكرة الترقية العقارية ، وقد تلا ىذا المرسوم صدور الأمر رقم 
 يتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البمديات ، وقد ترتب 1974 فبراير 20المؤرخ في 

ومن أجل إنعاش ىذه السوق صدر رقـم . عمى ىـذا لأمر احتكار البمديات لمسوق العقارية
 المتعمـق بالتعـاون عقاري ، وكان الغرض منو 1976 أكتوبر 23 المؤرخ في 92- 76

إنشاء مـا يسمى بالتعاونيات العقاريـة مـن حل المساىمة في تخفيف العبء عن الدولة في 
وقد ترتب سيطرة الدولة لقطاع السكن أن عجزت عن تسيير ممتمكاتيـا . بناء السكنات

 في القضاء عمى أزمة السكن، جعل المشرع الجزائري 86/07العقارية إن إخفاق القانون رقم 
م المتعمق 1993 مارس 01 المؤرخ في 93/03يتدخل وذلك بإصداره المرسوم التشريعي رقم 

بالنشاط العقاري، أين تم بموجبو استحداث تقنية البيع بناء عمى التصاميم، والتي انتشرت 
انتشارا واسعا يسبب المساعدات المالية التي تقدميا الدولة لممواطنين، وبما تحققو من فوائد 
لكل من المشتري والبائع عمى حد سواء، فالمشتري يجد فييا الوسيمة المثمى التي تمكنو من 
الحصول عمى بناية في المستقبل دون إن يكون ممزما بدفع ثمنيا كاملا دفعة واحدة، في 

حين أن البائع يرى فييا الوسيمة الفعالة التي تمكنو من تمويل المشروع عن طريق ما يحصل 
. عميو من دفعات و تسبيقات
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 قد ساعد في 1 المتعمق بالنشاط العقاري93/03و إذا كان المرسوم التشريعي رقم 
إظيار نمط سكني جديد وىيئات تمويل مختمفة، من شأنيا حل أزمة السكن، غير أنو لم 

يضع قواعد وشروط مفصمة لممارسة صيغة بيع العقار بناء عمى التصاميم، كما لم يحدد 
التزامات وحقوق الأطراف التي تتدخل في انجاز المشاريع العقارية، مما أدى إلى فوضى 
كبيرة ومشاكل عويصة، نتيجة توقف أشغال البناء، بسبب الإحتيالات العديدة التي تعرض 

  .ليا المواطنين من طرف المتعاممين في الترقية العقارية
م 2011 فبراير 17 المؤرخ في 11/04قام المشرع الجزائري بإصدار القانون رقم 
 وذلك من اجل ضبط المركز القانوني 2المحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية،

لممرقي العقاري، وفك الأزمة الخائقة لممقتنين من خلال تكريس حماية ليم نظرا لان قواعد 
 الممغي، لم تسعف المقتنين من 93/03القانون المدني وأحكام المرسوم التشريعي رقم 

الضرر الناتج عن أساليب النصب والاحتيال، والتواطؤ الذي تعرضوا لو من قبل المحترفين 
  .في مجال العقاري

ويبدو أن موضوع ىذه الدراسة يكتسي أىمية بالغة، باعتبار أن السكن ىو أحد أىم 
المواضيع الكبرى والشغل الشاغل لمدولة، وىو ضرورة حتمية لكل تجمع حضاري ميما كان 
حجمو، كما يمبي ىذا العقد أىم مطمب اجتماعي المتمثل في التخفيف من حدة أزمة السكن، 

والتسييل عمى المشتري امتلاكو لمسكن قبل الانجاز بما يلاءم قدرتو الشرائية وظروفو 
مكانياتو المادية   .وا 

إن النقص الذي تعرفو الدراسة القانونية فيما يخص عقد البيع بناء عمى التصاميم ىو 
الذي جعمني أتناولو كموضوع لبحثي من أجل إظيار أىميتو وتفصيل أحكامو، إذ لازال 

                                                           
 الصادرة بتاريخ 14، المتعمق بالنشاط العقاري جو رقم 1993/03/01 المؤرخ في 93/03المرسوم التشريعي رقم  1
.1993/03/03  

 الصادر 14ر رقم . المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية، ج2011/02/17 المؤرخ في 04/11القانون رقم  2
 2011/03/06بتاريخ 
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المرقي العقاري مترددا في خوض غمار الترقية العقارية التي تمثل بالنسبة لو نشاطا مجيولا 
ومحفوفا بالمخاطر من جية وجيل المواطنين لإحكام ىذا العقد، وعدم وعييم، وتخوفيم من 
إبرام مثل ىذه العقود، بالرغم من الضمانات القانونية الممنوحة من جية ثانية، بالإضافة إلى 

نقص المراجع والأبحاث والدراسات المتخصصة في ىذا المجال، مع دفع فضولنا إلى 
استنتاج أىم الجوانب القانونية  المتعمقة ببيع العقار عمى التصاميم محاولتا منا تبسيطيا 

.  وتحميميا 
وبناء عمى ما سبق تنحصر إشكالية الموضوع مجال البحث في التساؤل بداية حول 
ماىية خصوصية عقد البيع بناء عمى التصاميم وطبيعتو ، وماىية القواعد والشروط التي 
يخضع ليا العقد في إبرامو، وما ىي أىم الضمانات التي استحدثيا المشرع الجزائري في 

  قصد حماية المشتري، وما إذا كان المشرع الجزائري قد وفق في 11/04القانون رقم 
 ؟  011/04تنظيمو لعقد البيع بناء عمى التصاميم في ظل القانون رقم 

تتطمب الإجابة عمى ىذا التساؤلات الاعتماد عمى الدراسة التحميمية بنظر لما ورد في 
 المتعمق بنموذج عقد البيع بناء عمى 13/431 والمرسوم التنفيذي رقم 11/04القانون رقم 
 3. التصاميم

  
 

                                                           
  المحدد لنموذجي عقد حفظ الحق وعقد بيع البناء عمى 18/12/2013  المؤرخ في 13/413المرسوم التنفيذي رقم  3

التصاميم للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم ومبمغ وعقوبة التأخير وأحاليا 
. 25/12/2013 الصادرة بتاريخ 66وكيفيات دفعيا العدد 
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 ماىية عقد البيع بناء عمى التصاميم: الفصل الأول  
 لم تعرف الساحة العقارية في الجزائر تقنيات بيع خاصة إلا في السنوات القميمة 

الماضية بعد أن جاءت إصلبحات وتعديلبت في المجال التنموي العقاري الذي رافقتو بعض 
. النصوص التنظيمية التي أعطت لمنشاط العقاري نوعا من الديناميكية

 المحدد 041-11ويقصد بذلك تفعيل أكثر ليذا النشاط، إذ أن صدور القانون رقم   
لقواعد نشاط الترقية العقارية والذي أكد عمى مفيوم البيع عمى التصاميم كتقنية وأسموب 

لشراء البنايات سواء كانت ذات استعمال سكني أو تجاري أو حرفي أو ميني بشرط أن تكون 
قابمة لموجود في المستقبل أي أن تكون في طور الانجاز، كما أكد عمى ضرورة استجابة 
شروط وبنود العقد لرضا أطرافو وعمى الرغم من أن ىذا العقد يفرغ في نموذج محدد عن 
طريق التنظيم ويخضع لمشكل الرسمي ، بالإضافة إلى وجوب احترامو لقواعد النظام العام 

. 2العمراني
مفيوم عقد البيع بناء عمى التصاميم  :  المبحث الأول 

من تنظيم المشرع الجزائري لقواعد وأحكام عقد البيع بناء عمى التصاميم إلا أن لا يزال 
غير واضح ، عمى اعتبار أن المشرع لم يعرفو بدقة كما أن تشابيو مع بعض مفيومو العقود 
الأخرى قد يثير المبس بشان الأحكام والقواعد الواجبة التطبيق عميو، مما يفضي إلى ضرورة 

. 3تحديد طبيعتو القانونية
 
 

                                                           
ء 114، المحدد لمقواعد التي تنظم لشاط الترقية العقارية ، ج ره ع2011 فبراير 11 مؤرخ في 04-11 القانون رقم  1

  .2011 مارس 06الصادر بتاريخ 
 المحدد لنظام الترقية العقارية و مذكرة لنيل شيادة 04-11كتولامية ، عقد البيع عمى التصاميم في اطار القانون رقم  2

ء 2014-2013الماجستير ، فرع قانون العقود ، جامعة تيزي وزو ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، السنة الجامعية 
. 7ص

 .32كتولامية ، المرجع نفسو ،ص 3
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تعريف عقد البيع بناء عمى التصاميم وتحديد طبيعتو القانونية : المطمب الأول 
 لم يعرف المشرع الجزائري عقد البيع بناء عمى التصاميم رغم انو عقد مسمى بموجب 

، إلا أن عدم قيامو بوضع تعريف ، لا 1 المتعمق بالنشاط العقاري03-93المرسوم التشريعي 
يعتبر خطا في جانبو، إنما وضع تعريفات كما ىو معروف في الساحة القانونية وكان ذلك 

. من اختصاص الفقو وليس التشريع
كما انو لأول وىمة، عند اطلبعنا عمى ىذا العقد ، يظير انو عقد مركب من عقدين 

.  إلا أن الفقو قد اختمف في تحديد طبيعتو القانونية (عقد بيع وعقد مقاولة)
 فسأقوم في الفرع الأول بمحاولة تعريف عقد البيع عمى التصاميم تصاميم اما في الفرع 

  2الثاني فسأقوم بتحديد طبيعتو القانونية
تعريف عقد البيع بناء عمى التصاميم  : الفرع الأول

لقد عرف عقد البيع عمى التصاميم منذ زمن بعيد حتى وان اختمفت تسمياتو من دولة 
إلى دولة أخرى ، ولكن في البداية لم يكن مكرسا كعقد بل كان ىناك تضارب في الآراء بين 

، تم تعريفو تعريفا 3القانونيين والفقياء بحيث تم ريفو بطريقتين أولا عرف تعريفا قانونيا ثم ثانيا
 .فقييا

التعريف القانوني  : أولا
 يعتبر المشرع الفرنسي أول من أقر تقنية بيع العقار عمى التصاميم، وقد اعتبره عقدا 

 78  وبالقانون07/07/1967المؤرخ في 547-76من العقود المسماة بموجب القانون رقم 

                                                           
 ، السالف الذكر 03-93المرسوم التشريعي رقم  1
بوجنان نسيمة ديدن ، عقد البيع عمى التصاميم ،رسالة لنيل شيادة الماجستير في قانون العقود والمسؤولية ، جامعة  2

. 10-9 ص 2009-2008تممسان ، كمية الحقوق ، السنة الجامعية 
 مجمة الحقوق والحريات 04-11زرارة عواطف ، التزامات المرقي العقاري في عقد البيع بناء عمى التصاميم وفقا لمقانون  3

إشكالات العقار الحضري وأثرىا : ،العدد تجريبي، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة خنشمة ، الممتقى الوطني حول 
 87، ص2013 فيفري 18-17عمى التنمية في الجزائر المنعقد يومي 
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، أما المشرع الجزائري فمم يستحدث عقد البيع عمى 04/01/19781 المؤرخ في 12/
المؤرخ في 03-93التصاميم إلا حديثا ،وذلك من خلبل المرسوم التشريعي رقم 

  والمتعمق بالنشاط العقاري، وقد أبقى المشرع عمى ىذا العقد في القانون رقم 01/03/1993
حيث 03-93 والذي الغي أحكام المرسوم التشريعي 17/02/2011 المؤرخ في 11-04

أحاط المشرع ىذا العقد بجممة من الأحكام خاصة ما تعمق منيا بتحديد حقوق و التزامات 
 عقد البيع عمى التصاميم رغم تنظيمو 03-93طرفي العقد ، ولم يعرف المرسوم التشريعي 

 .04-11لو، غير أن المشرع حاول تدارك ىذا النقص في القانون رقم 
:  من ىذا القانون بقوليا28 جاء تعريف عقد البيع عمى التصاميم في المادة إذا 

عقد البيع عمى التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء ىو "  
 وممكية البنايات من طرفي المرقي العقاري الأرضالعقد الذي يتضمن ويكرس تحويل حقوق 

ولفائدة المكتتب موازاة مع تقدم الأشغال ، وفي المقابل ،يمتزم المكتتب بتسديد السعر كمما 
". تقدم الانجاز، يحدد نموذج عقد البيع عمى التصاميم عن طريق التنظيم

يحدد 2 أيوالملبحظ عمى التعريف انو لم يعرف عقد البيع عمى التصاميم تعريفا دقيقا ، 
طبيعتو وخصوصيتو ، التي تميزه عن عقد بيع العقار المنظم بأحكام قانون المدن، فتعريف 

  .حددت محل عقد البيع عمى التصاميم وركزت عمى التزامات وحقوق طرفي العقد28المادة 
فقد كان عمى المشرع تبيان ميزة عقد البيع عمى التصاميم والتي تجعمنا نعرف أوجو 

الاختلبف بينو وبين عقد البيع الوارد عمى العقار الذي اكتمل انجازه، وىو الأمر الذي حاول 
 .الفقياء القيام بو

  

                                                           
1 "Warrant Agricole e Baratol Hdeffinge,« Vente d' immeble à construire » repertoll de droit 
civil2 éme édition; Tone VII mise a jour 1998 Dalloz, parls, p01 - 

 ،88زرارة عواطف ، المرجع السابق ،ص 2
 



 الفصل الأول                                               ماهية عقد البيع بناء على التصميم

 

4 
 

التعريف الفقيي : ثانيا
 لقد حاول الفقياء تعريف عقد البيع عمى التصاميم رغم قمة اىتمام الفقو بدراسة ىذا 

الموضوع وبخصوص موضوع الترقية العقارية بصفة عامة رغم أىميتو، وقد حاولت البحث 
 .عن بعض ىذه التعاريف بيدف الوصول إلى تعريف شامل ودقيق لعقد البيع عمى التصاميم

كل اتفاق يمتزم بمقتضاه البائع بإنجاز عقار داخل اجل محدد كما "ولقد تم تعريفو بأنو،  
يمتزم فيو المشتري بأداء الثمن تبعا لتقدم الأشغال ويحتفظ البائع بحقوقو وصلبحيتو باعتباره 

".  صاحب المشروع إلى غاية انتياء الأشغال
فيمتزم البائع بتشييده ونقل ممكيتو إلى .بيع لعقار لم يشيد بعد " وعرف كذلك بأنو ،

والملبحظ أن التعاريف الفقيية ىي أكثر  ."1المشتري بأشكال مختمفة حسب نوع البيع
توضيحا لمفيوم ىذا العقد من ناحية انو عقدا واردا عمى عقار مبني لم يتم انجازه بعد، عمى 
خلبف عقد بيع العقار العادي الذي يرد عمى عقار غير مبنى أو عمى عقار مبنى اكتممت 

أشغالو ، فوجو الاختلبف يتمثل في عنصر جوىري ىو التزام البائع بتشييد البناء خلبل اجل 
محدد وبمواصفات خاصة ، فإذا توافر ىذا الالتزام نكون أمام بيع عقار عمى التصاميم 

ذا انعدم نكون أمام بيع عادي ،الأصل فيو إن انتقال الممكية 04-11يخضع لمقانون رقم   وا 
. إلى المشتري، تكون بأثر فوري ومباشر لعقد البيع

الطبيعة القانونية لعقد البيع بناء عمى التصاميم : الفرع الثاني
 أن ىذا العقد ىو من العقود المعقدة والمركبة والتي أثارت عدة تساؤلات عند الفقياء في 

. تحديد طبيعتو ،فماىي الطبيعة القانونية ليذا العقد حسب رأي الفقو والقضاء
. رأي الفقو في الطبيعة القانونية لعقد البيع بناء عمى التصاميم: أولا 

 استند الفقو في تمييز ىذا العقد وتحديد طبيعتو لعدة معايير ولاشك أن اختيار تكييف 
. واحد دون الآخر لو أىميتو
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ذىب البعض إلى الأخذ بالتكييف الموحد لمعقد ، حيث اعتبر ىذا العقد بيع لشيء  
مستقبمي، ويستند ىذا الرأي إلى أن ما واجو المتعاقدان عند أبرام العقد ، ليس ىو العمل 

 .المكمف بو ، الصانع ، بل ىو الشيء المصنوع
يصاب عمى ىذا الرأي انو ينظر لا تر واحد من الآثار المترتبة عمى ىذا العقد، وىو  

الالتزام بنقل الممكية كالتزام جوىري ، بينما لا يعطي أىمية للبلتزام الآخر وىو التزام المقاول 
 1.بصنع الشيء

ويذىب البعض الآخر من الفقو إلى القول أن ىذا العقد ىو عقد مقاولة ابتداءا، و عقد  
بيع انتياءا، ومفاده انو عقد مقاولة مادام الشيء لم يصنع بعد أو في طور الانجاز، فإذا 

انتيى ىذا الرأي ىو الآخر من الانتقاد ،حيث يعاب عمى ىذا الرأي، إن تكييف العقود يكون 
في وقت انعقادىا، وىذا بغض النظر عما يترتب عمييا بعد ذلك من آثار ،فلب يجوز أن 

.  يتغير وصف العقد وقت تكوينو عن وصفو الحقيقي إذا ما نفذ
كما )كما قيل أن ىذا العقد ىو عقد بيع ، ويكون حقيقيا الا اذا قدم المقاول عممو فقط 

 (.ىو الحال في عقد البيع بناءا عمى التصاميم
إن ىذا التحميل لا يخمو من المساوي والتي قد لا يمكن معالجتيا بسيولة ،فإذا دفع 

المشتري كل مستحقات الانجاز لممقاول ، وبالمقابل لم يمتزم المقاول بكل ما تعيد بو اتجاه 
. المشتري ، فكيف يمكن متابعتو فضاليا ؟ و عمى أي أساس يمكن ذلك ؟ 

ويقول محمد لبيب شنب ،أن ىذا العقد ىو عقد مقاولة، إذا ما النوم الشخص بصنع 
شيء من مواد يقدميا من عنده دون تقديم الأرض المقام عمييا ىذا البناء ،كما يقول أنور 
العمر وسي انو كان الصانع ىو ورد الخامات التي يصنعيا ، وكانت ىذه الخامات اكبر 

. قيمة من عممو فالعقد بيع ، أما إذا كانت أقل قيمة من عممو فالعقد مقاولة 
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 كما انو لا يمكننا تجاىل ما اتجيت إليو إرادة الأطراف ، فقد يظير من اتفاق 
 بأنوالمتعاقدين إن ، العنصر الأساسي ىي المادة التي يصنع منيا الشيء، فيوصف العقد 

. عقد مقاولة أو العكس
 ، فقد نعت ىذا العقد بأنو عقد مختمط ، فيو عقد مركب أما الفقو الحديث في الجزائر 

  1".تجتمع فيو التزامات البائع والمقاول (عقد بيع وعقد مقاولة)من عقدين 
ن بدا انو يسد النقص الذي قد يترتب عمى تطبيق أحكام احد العقدين فقط ،  ىذا الرأي وا 

فيو يؤدي إلى إثارة صعوبات فيما يتعمق بالمسائل التي قد تتعارض فييا مع أحكام عقد 
المقاولة مع أحكام عقد البيع، كما ىو الأمر فيما يخص إنياء العقد بالإرادة المنفردة ،إذ 
يتعين عندئذ المفاضمة بين العقدين ،وىو ما يؤدي إلى التحكم في اغمب الأحيان من قبل 

. القضاة
. رأي القضاء في الطبيعة القانونية لعقد البيع بناء عمى التصاميم : ثانيا 

لقد تبنت محكمة النقض الفرنسية معيارا اقتصاديا يقوم عمى المقاصة بين أجرة العمل 
لا اعتبر بيعا . وثمن المادة ، فإذا فاقت الأولى والثانية كان العقد مقاولة ،وا 

 أما بعض محاكم الاستئناف الفرنسية تبنت معيارا نفسيا أو فنيا ، ومفاده انو إذا قام 
رشاداتو، كان العقد مقاولة أما إذا قام بالعمل وفق  المقاول بعممو حسب مخطط رب العمل وا 

. مخططو الشخصي وكان لو مطمق الحرية في عممو ، اعتبر العقد بيعا
، 26/02/1963 لقد عمق أحد الفقياء عمى حكم المحكمة النقض الفرنسية الصادر في 

من القانون 8870 / 1792البائع عمى أساس المادتين " اكس"إذا أدانت محكمة استئناف 
المدني الخاصتان بمسؤولية المقاول والميندس المعماري وىذا لأنو قد قام ببناء المنزل الذي 

/ 1792تم بيعو، إلا أن المحكمة العميا قد نقضت حكم الاستئناف ،لان نصا المادتين 
 لا تنطبقان معا ،إذا ما كمف رب العمل ميندس معماري أو مقاول بإقامة البناء في 2270
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الموعد المحدد، ولم يطبق ما كمف بو، فان ىذا ما يجعل صعوبة في تطبيق ىاتين المادتين 
 1.عمى بائع العقار الذي قام بالبناء بنفسو 

لا يشمل حالة المقاول  (أي حكم محكمة الاستئناف اكس)ويقول كورني أن ىذا الحل 
الذي قام بالبناء عمى أرضو ثم قام ببيع ىذا العقار ، كما انو صرح بعدم ملبئمة أحكام البيع 

.  العادي لتطبيقو عمى بيع العقارات تحت الإنشاء
خصائص عقد البيع بناء عمى التصاميم وتميزه عن بعض العقود : المطمب الثاني 

. المشابية لو
 نستشف من خلبل ىذه الدراسة ، أن عقد البيع عمى التصاميم لو خصائص تميزه عن 
باقي العقود الأخرى والتي تتناوليا في الفرع الأول ، أما في الفرع الثاني التناول التفرقة أو 

. التمييز الذي يكون بينو وبين العقود المشابية لو 
خصائص عقد البيع بناء عمى التصاميم : الفرع الأول 

 يتميز عقد البيع عمى التصاميم بخصائص ينفرد بيا عن عقود البيع المشابية لو والتي 
 26/09/1975،المؤرخ في 2 58-75نستشفيا من القواعد العامة عملب بالأمر رقم 

 ، فسنتناول أولا خصائص العقد طبقا 21 (المعدل والمتمم )المتضمن القانون المدني 
لمقواعد العامة ، وثانيا خصائص العقد طبقا لقواعد نشاط الترقية العقارية المنصوص عمييا 

 المتعمق بنموذج عقد البيع عمى 58-94 ، والمرسوم التنفيذي رقم 04-11في القانون رقم 
 .التصاميم

 
 
 

                                                           
 .17بوجنان نسيمة ديدن ، المرجع السابق ، ص 1
، 78، ج راع(معدل ومتمم)، يتضمن القانون المدني الجزائري 1975 سبتمبر سنة 26 مؤرخ في 58-75أمر رقم  2

. 1975 سبتمبر سنة 30الصادر بتاريخ 
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خصائص العقد طبقا لمقواعد العامة : أولا 
 يتميز عقد بيع العقار عمى التصاميم بالرجوع إلى النظرية العامة للبلتزامات 

 1:بالخصائص التالية 
و ىي العقود التي وضع ليا المشرع تنظيما خاصا لكل : نو من العقود المسماةأ -1

المحدد لمقواعد التي 04-11واحد منيا و تناولو المشرع الجزائري في القانون رقم 
  .تنظم نشاط الترقية العقارية

لأنو يشتمل عمى أحكام عقد واحد ، والمنصوص عمييا في  : نو عقد بسيطأ -2
-11 يتعمق بالنشاط العقاري الممغي وبالقانون رفع 03-93المرسوم التشريعي رقم 

 . السالف الذكر04
فيو عقد مقاولة من فترة ما بين أبرام :  في حين يرى البعض أنو من العقود المركبة 

العقد إلى غاية تسميم العقار و تنطبق عميو أحكام عقد المقاولة ، أما بعد التسميم فيو عقد 
بيع تنطبق عميو أحكام عقد البيع، وىناك من يرى انو يندرج تحت عقد البيع فقط، ورأي آخر 

. چو ضمن عقد المقاولة 
إذ يمتزم كل طرف تجاه الطرف الثاني بالتزامات معينة ، : عقد ممزم لمجانبين -3

فالمقتني يمتزم بدفع الثمن، في حين يمتزم المرقي العقاري بنقل المبيع وتسميمو وفقا 
لممعايير الفنية المتفق عمييا، بالإضافة إلى جممة من الضمانات القانونية الخاصة 
بعقد بيع العقار عمى التصاميم، والمتمثمة في ضمان حسن الانجاز، سير عناصر 

 .التجييز
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وىي العقود التي يحدد فييا كلب المتعاقدين ما لو من حقوق : نو من العقود المحددةأ -4
وما عميو من التزامات، حيث يمتزم البائع ببناء البناية وفقا للآجال والمواصفات 

 1.المحددة في العقد الذي يقابل حقو في قبض الثمن من المشتري
 فلب يكفي فيو تطابق الإرادة لانعقاده ،إنما الشكمية ركن في :نو من العقود الشكمية أ -5

العقد وليذا يجب أن يفرغ في الشكل المنصوص عميو في المرسوم التنفيذي رقم 
 المحدد لنموذج عقد البيع بناء عمى التصاميم المطبق في مجال الترقية 94-58

 2.العقارية
بعد عقد بيع العقار وفقا لمقواعد العامة عقدا فوريا تنفذ فيو :  فوريأمعقد زمني  -6

الالتزامات بمجرد انعقاد العقد إما عقد البيع بناء عمى التصاميم، و بعد الزمن 
 يستمزم عمى المرقي العقاري العام الجاز المشروع ألاعنصرا جوىريا في تنفيذه، 

خلبل الأجل المحدد في العقد، كما أن الثمن المحدد وقت انعقاد العقد يمكن مراجعتو 
بعد فترة زمنية، وبذلك بعد الزمن عنصرا جوىريا في تحديد ثمن العقار، لكن ىل ىذا 

 .يضفي الصفة الزمنية عمى عقد بيع العقار عمى التصاميم 
نجد أن العقد الفوري يتميز بميزتين الأولى، انو يتطمب تنفيذ الالتزامات الناشئة عنو في 

. الحال، ومن ناحية أخرى يتم تحديد مقدار التزامات الطرفين دون أي تدخل لعنصر الزمن
 أما بالنسبة لمعقد الزمني فيو ذلك العقد الذي يكون فيو عنصر الزمن عنصرا جوىريا 

في تنفيذ التزامات المتعاقدين لأنيا مرتبطة دائما بعنصر الزمن تستخمص من التعريفين 
:  السابقين أن أىمية التمييز بين الفوري والزمني تكمن فيما يمي 

 من القانون 107العقود الزمنية قابمة لممراجعة بسبب الظروف الطارئة طبقا لممادة 
 .المدني الجزائري عمى عكس العقود الفورية

                                                           
.  10حمداني داني ، المرجع السابق ، ص 1
 ، السالف الذكر  58-94المرسوم التنفيذي رقم  2
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يرتب أثره في العقود الزمنية في يرتب الفسخ في العقود الفورية أثرا رجعيا ، في المستقبل 
 1.فقط

بناء عمى ىذه الخاصية الأولى، يخضع الثمن في عقد البيع عمى التصاميم لممراجعة  
إذا طرأت ظروف استثنائية، وىذه الخاصية تطبق في العقود الزمنية، وعقد بيع العقار عمى 
التصاميم من العقود التي تحتاج مدة لتنفيذىا، أما بالنسبة لمخاصية الثانية المتعمقة بالفسخ  

  حق فسخ العقد  لكلب  منحت58 94 من المرسوم التنفيذي رقم 13فان نص المادة 
  2المتعاقدين في حال عدم تنفيذ المتعاقد الثاني لالتزاماتو التعاقدية

نلبحظ إن عقد البيع عمى التصاميم يقوم عمى تأجيل الالتزامات التعاقدية التي تتطمب 
لتنفيذىا مرور فترة من الزمن، بمعنى أن الزمن بعد عنصرا جوىريا في عقد البيع عمى 

كما يمكن مراجعة ىذا العقد في حالة وقوع حادث استثنائي، وىي خاصية يتميز « التصاميم 
بيا العقد الزمني، أما فيما يتعمق بالفسخ الذي لو اثر رجعي بعد خاصية من خصائص 

العقود الدورية لذا يرجح أن عقد بيع عمى التصاميم عقد ، أما بالنسبة لإثارة المخالفة لعقد 
بيع العقار عمى التصاميم، فان خصوصية ىذا العقد ، تفرض ىذا الاختلبف بالرغم من أن 
ىناك جانب من الفقو من يعتبر عقد البيع تحت الإنشاء من العقود الفورية ، عمى أساس 

عدم وجود تقابل في الالتزامات من حيث تنفيذ جزء من التزامات المتع، لا عو لا يقوم بتسميم 
. العقار المتفق عميو إلا بعد الانتياء الكمي من عممية الانجاز

عدد الإذعان ىو ذلك العقد الذي :  انو عقد يتأرجح بين الإذعان والمساومة -7
فيو الموجب ذو الاحتكار القانوني أو الفعمي لو شروط محددة غير قابمة لمتعديل أو المنافسة 
، ويوجييا إلى الجميور بصورة دائمة ويقصد بيا الانضمام إليو ويعرض بموجبيا سمعة أو 

 .خدمة
                                                           

  .11حمداني داني ، المرجع السابق ،ص  1
 ، السالف  الذكر تنص عمى المنح حق فسخ العقد الكلبم المتعاقتين في 58-94 من المرسوم التنفيذي رقم13المادة  2

".  حال عدم تنفيذ المتعاقد الثاني لالتزاماتو التعاقدية 
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 أما عند المساومة يعرف، بأنو العقد الذي يتمتع فيو كل متعاد بحرية كاممة في وضع 
شروط العقد وبنوده ، إذ يساىم كل متعاقد في صنع الاتفاق ولو الحق في تقديم عروض 

  1.تكون قابمة لمنقاش من قبل المتعدد الثاني
 إذا سممنا بأن عقد العقار عمى التصاميم من عقود المساومة ، فان لممتعاقدين الحق في 
مناقشة شروط العقد بما يحقق مصمحتيما وتكون إرادتيما متساويتين، إلا أن حاجة المواطن  

إلى السكن في ظل الظروف الاقتصادية الحالية بمالو بعل عمى ىذه العقود دون مناقشة 
لشروط العقد عن رضا تام، لذا تخمف أن فقد البيع عمى التصاميم لو الخصوصية عقد 

الإذعان إلا فيما يخص وجود احتكار فعمي أو قانوني، لاسيما أن المنافسة بين العقاريين 
وأن كانت شروط العقد بينيم مماثمة ، غير الله لا يوجد ما يمنع من اعطاء المشتري الحق 

الخ ...في مناقشة بعض الشروط كممحة الحرية في اختيار دفع الثمن ورقم العمارة
 المحدد لمنشاط الترقية العقارية 04-11خصائص العقد طبقا لقانون :  ثانيا

 لقد أدرج المشرع الجزائري النصوص المتعمقة ببيع العقار عمى التصاميم ضمن القانون 
، مما يعيد الارتباط الوثيق ليذا العقد بمفيوم الترقية العقارية ، إذ إلو ، يعتبر 04-11رقم 

تقنية من تقنياتيا، ولا مجال لإبرامو خارج ىذا الإطار ، وىو ما يفسر أن لو من تقنياتيا، ، 
من الخصائص تمك المستسفاة من قواعد الترقية العقارية والتي تتمثل في تمنع المرقي 

العقاري، والمشتري فيو لا يمكنو التصرف في العقار المبيع بالرغم من انتقال ممكيتو إليو، 
كما يتميز عقد البيع عمى التصاميم عن غيره من العقود، إلى تسييمو ميمة دفع الثمن عمى 

  .2المشتري، بأنو يحيطو بمجموعة من الضمانات التي تكفل حمايتو
إن البائع في البيع عمى التصاميم ىو  : تمتع البائع بصفة المرقي العقاري -1

المرقي العقاري الذي يتولى ميمة انجاز العقار أو البناية، وبتمام الانجاز يتسنى لو نقل 
 التي تنص عمى 04-11 من القانون 03ممكية العقار وتسميمو لممشتري، وىذا طبقا لممادة 

                                                           
.  12حمداني داني، المرجع السابق ،ص  1
. 13-12حمداني داني، المرجع السابق، ص  2
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 معنوي يبادر بعمميات أويعد مرقيا عقاريا في مفيوم ىذا القانون، كل شخص طبيعي : "أنو 
بناء مشاريع جديدة، أو ترميم أو إعادة تأىيل أو تجديد أو إعادة ىيكمة، أو تدعيم بنايات 

. "تتطمب أحد ىذه التدخلبت، أو تييئة أو تأىيل الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا
بالرغم من تحرير وشيره، واعتبار المشتري مالكا  : عدم القيد عمى التصرف -2

، 58-94لمعقار في طور الانجاز من تاريخ التوقيع عمى العقد طبقا لممرسوم التنفيذي رقم 
إلا انو يتسمم فقط، و لا يستطيع التصرف في العقار محل الانجاز، ولا يتسمم العقد الأصمي 

 .إلا بعد تسديد كافة الأقساط وشيره محضر التسميم ليتم بموجبو رفع القيد عمى التصرف
أن عقد البيع عمى التصاميم عقد يسيل الميمة بالنسبة  : تسييل دفع الثمن- -3

لممشتري عند دفع الثمن ، حيث انو يتم عمى شكل اقساط حسب تطور الأشغال، وتكون 
 .الدفعة الأولى عمى الحساب أما الدفعة الأخيرة تسمم العقار

 عدة 04 -11أقر القانون رقم : حماية المشتري وجب ضمانات خاصة -4
ضمانات خاصة تكفل الحماية لمشتري العقار عمى التصاميم، ومن بين ىذه الضمانات نجد 

 البناء ومطابقتو لممواصفات إتمامالضمان العشري، وضمان حسين الانجاز، وضمان 
 إلى الكفالة المدفوعة لدى صندوق الضمان و إضافةالمطموبة و التصميم المتفق عميو 

 1.الكفالة المتبادلة قبل الشروع في عممية الانجاز
يعتبر محل عقد البيع عمى التصاميم محلب غير : محمو عقار غير منجز -5

منجز و يستوي في ذلك عمى أن يكون عقد البيع عمى التصاميم عقارا غير منجز تماما أو 
ذلك الذي في طور الانجاز، وان كانت التسميات التي يعرف بيا ىذا العقد في الأنظمة 

الأخرى تميل أكثر إلى التعبير عن الحالة الثانية حيث يعرف ىذا العقار في فرنسا بعقد بيع 
العقار تحت النشاء فان ىذا العقد في الجزائر و أن كان قد عبر عنو المشرع ببيع العقار 

عمى التصاميم مما يستفاد منو أن محل البيع لا يوجد منو وقت الانعقاد إلا عمى التصاميم 

                                                           
. 44لامية ، المرجع السابق ، ص كتو 1



 الفصل الأول                                               ماهية عقد البيع بناء على التصميم

 

13 
 

 استعمل مصمحا آخر يفيد إمكانية أن يكون 04-11 من القانون 28فان المشرع في المادة 
: " محل ىذا العقار قد شرع في انجازه دون الانتياء منو حيث جاء في نص المادة ما يمي

 1..." .عقد البيع عمى التصاميم البناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء 
تمييز عقد البيع بناء عمى التصاميم عن غيره من العقود المشابية لو :  الفرع الثاني 

 يتشابو عقد بيع العقار عمى التصاميم مع بعض عقود البيع الأخرى نظرا إلى 
خصوصية ىذا العقد ويقع عمى محل لم يتم تسييره بعد لذا يستوحي التوقف عند الفوارة 

الجوىرية لتمييزه عن بعض العقود المشابية لو، فستتحدث في الفرع الأول عن تمييزه عن 
البيع الابتدائي ،ثم في الفرع الثاني فسنتحدث عن تمييزه عن بيع الأشياء المستقبمية، وفي 

الثالث تتحدث عن تمييزه عن البيع بالتقسيط ،وفي الفرع الرابع نتحدث عن تمييزه عن البيع 
. الايجاري، أما في الفرع الخامس فسنتحدث عن تمييزه عن المقاولة

تمييز العقد عن البيع الابتدائي :  أولا 
 ىو وعد بالبيع والشراء ممزم لمجانبين تنفيذه موقوف عمى إبرام العقد النيائي يرتب ىذا 
العقد التزامات شخصية في ذمة كلب الطرفين اذ توصلب عمى اتفاق حول المسائل الجوىرية 

 ( من القانون المدني71المادة )والمدة مع إفراغ التصرف في الشكل الذي يقتضيو القانون 
 2.وان ىذا العقد لا يرتب كل أثاره

في حالة رفض احد المتعاقدين تنفيذىا التزم بو إلا أن رفع الدعوى القضائية وصدور  " 
. ( من القانون المدني72المادة  )حكم يمزمو بذلك

بينما عقد اليوم بناء عمى التصاميم مؤمن ضمن عقد نيائی برابط سريانو بتاريخ إبرامو 
ذا عمى البيع الابتدائي جائز تعدياه بالبيع الدولي، فانو في البيع عمى التصاميم كل تعبير  وا 

                                                           
 45-44كتولامية المرجع السابق ،ص ص 1
 ، جامعة ورقمة 04-11صبايحي ربيعة ، الضمانات المستحدثة في بيع العقار عمى التصاميم عمى ضوء أحكام القانون  2
-27المنعقد يومي - الترقية العقارية في الجزائر الواقع والأفاق : كمية الحقوق والعموم السياسية، الممتقى الوطني حول . 

  ۔5، ص2012 فيفري 28
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في نامي البيع لا يتم إلا بطريقة مراجعة الثمن المتفق عميو، وأن أي تغيير في العمار يشكر 
عمييا من عيوب المطابقة الموجبة لممسؤولية ، القانون الفرنسي يسمح في بيع العقار عمى 
التصاميم إن يسبقو عقد بيع ابتدائي أو موردي أو عند الحجز وقد كان لذلك مقابل في فاتر 

 الذي كان ينظم ما يسمى الانتياء من الأشغال انجاز 1986الشرقية العقارية الجزائري لسنة 
العقار عمى أن المعتني لا يدفع ثمن البيع عند التوقيع عمى ثمن حفظ الحق، غير أن ىذه 

الصيغة لم تكن من مخاطر مرتبطة بالطابع العرفي لا جرائيا، وحرمان المترشح لمممكية من 
استرجاع ما يدفعو من اقساط ، وكانت ىذه الأسباب من الدوافع التي دفعت المشرع الجزائري 
لدعم صيغة حفظ الحق باعتباره عقد وسمم فيو العقار فور الانتياء من انجازه مقابل تسبيق 

يدفعو صاحب حفظ الحق في حساب مفتوح باسمو لدى ىيئة ضمان عمميات الترقية 
. العقارية، وتنتقل الممكية عند تاريخ التسديد النيائي لسعر العقار المحفوظ

. تمييز العقد عن بيع الأشياء المستقبمية:  ثانيا 
 من القانون المدني الجزائري التعامل في الأشياء المستقبمية عمى 92 أجازت المادة 

ذا كان بيع العقار عمى التصاميم من قبيل  شرط أن تكون محققة الوجود قبل إتمام البناء ، وا 
الأشياء المستقبمية، فان المبيع في ىذا العقد شيء مستقبمي بالنسبة لمبناء فقط دون القطعة 

الأرضية التي يشيد عمييا البناء والتي تنتقل ممكيتيا لممقتني في الوقت الذي تثبت فيو الحيازة 
 .الفعمية

وأكثر من ىذا أنو اذا كان المشتري العادي لشيء مستقبمي ميدد بالاحتمال والصدفة، فان 
عقد البيع عمى التصاميم ينفرد بأحكام معيرة بالصرامة بما يحقق حماية لممقتني من الاحتمال 

 .والمجازفة من حيث وجود العقار أو البناية أو من حيث قيمتيا
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 1 تمييز العقد عن البيع بالتقسيط: ثالثا 
 من القانون المدني ويتم ىذا البيع بواسطة تقسيط 363تنص عمى ىذه الصيغة المادة 

الثمن عمى أحال متفرقة مثمو مثل بيع العقار عمى التصاميم ،غير أن مسألة انتقال الممكية 
تعد فاصلب جوىريا بينيما بحيث انو في البيع بالتقسيط يرتبط انتقال الممكية بدفع جميع 

الاقساط المكونة لمجموع الثمن المتفق عميو، أما البيع عمى التصاميم فان تسديد سعر البيع 
. يكون حسب تقدم أشغال الانجاز و تثبت الممكية بالحيازة الفعمية بالبناية 

تمييز العقد عن البيع الايجاري  : رابعا 
 المحددة الإيجارىو صيغة تسمح بالحصول عمى سكن بممكية ثابتة بعد انقضاء مدة 

 عقد مكتوب و في ىذا العقد يكون أحد الطرفين بائعا ومؤجرا في نفس الوقت، إطارفي 
 فيو مقابل البيع في الإيجار مقابل إماوالطرف الآخر مشتريا و مستأجرا في آن واحد، 

. الأخير
 2تمييز العقد من عند المقاولة:  خامسا

 معنوي مسجل في السجل التجاري ينشط في أشغال أوالمقاول ىو شخص طبيعي  
البناء بصفتو حرفيا أو مؤسسة تممك المؤىلبت الفنية ، ويمتزم المقاول بالبناء عمى أرض 

ممموكة لرب العمل من خلبل تقديم العمل، أو العمل و مواد البناء مع التزامو بالضمان اتجاه 
رب العمل ، أما في بيع العقار عمى التصاميم فان المالك ىو البائع للؤرض التي سيقام 
  .عمييا البناء، أو يكون عمى الأقل صاحب حق يمنحو سمطة البناء عمييا خلبل مدة محددة

 
 
 
 

                                                           
 05صبايحي ربيعة ، المرجع السابق ، ص 1
 .06المرجع نفسو، ص 2
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كيفية إبرام عقد البيع بناء عمى التصاميم : المبحث الثاني
ينعقد عقد عن التصاميم كغيره من العقود بتوافر الأركان الموضوعية العامة إلى جانب 

  السالف 04 -11 من القانون رقم 34/1 و26/2ركن الشكمية وىي كميا مستوحاة المادتين 
.  الذكر

وزيادة عمى رضا الطرفين بشأن الشيء : "..  منو عمى ما يمي 26/1إذ تنص المادة 
المبيع وسعر البيع المتفق عميو ، يجب أن يستجيب العقار، تحت طائمة بطلبن المعقد 

لمشروط التقنية والوظيفية المطموبة في مجال السكن وتييئة المحلبت ذات الاستعمال السكني 
يتم . " من نفس الفنون، عمى ما يمي34/1وتنص المادة " أو الميني أو التجاري أو الحرفي

إعداد عقد البيع عمى التصاميم في الشكل الرسمي ويخضع لمشكميات القانونية الخاصة 
، لأجل ذلك تقسم ىذا المبحث إلى مطمبين ، نتطرق في المطمب ..."بالتسجيل والإشيار

الأول إلى الأركان الموضوعية العامة، ثم تتطرق في الثاني  إلى ركن الشكمية والبيانات 
 :الأركان الموضوعية العامة : الإلزامية في عقد البيع عمى التصاميم الشكمية المطمب الأول 
. تشمل الأركان الموضوعية العامة لعقد البيع عمى التصاميم

تتمثل الأركان الموضوعية العامة لعقد البيع عمى التصاميم في التراضي المحل، والسبب 
 1 وىي مأخوذة من الشروط العامة لكونيا تتوافر في جميع العقود المدنية

:  التراضي :الفرع الأول
يشترط لانعقاد عقد البيع، اقتران إرادتين متطابقتين، أي وجود إيجاب معين وقبول 

مطابق لو، ويستوي أن يصدر الإيجاب والقبول من البائع والمشتري لمشراء، وينبغي أن يتم 
الاتفاق بين الطرفين عمى العناصر الأساسية لمبيع، وىي طبيعتو، المبيع والثمن اما العناصر 
نما يكفي  الثانوية كمكان تسميم المبيع و دفع الثمن، فلب تدخل في الاعتبار بصفة جوىرية، وا 
في ىذا الصدد إلا يحصل خلبف بين الطرفين بشأنيا تسري عمى الإيجاب والقبول الأحكام 

                                                           
 22حمداني داني ، المرجع الساق ص  1
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 من القانون المدني الجزائري وما 59العامة التي نص عمييا المشرع الجزائري في المادة 
بعدىا، ويكون التعبير عن الإرادة بالمفظ وبالكتابة وبالإشارة المتداولة عرفا، كما يكون باتخاذ 
موقف لا تدع ظروف الحال شكا في دلالتو عمى حقيقة المقصود، ويجب أن يكون التعبير 

. عن الإرادة ضمنيا إذا لم ينص القانون أو يتفق الطرفان عمى أن يكون صريحا
كما يشترط لصحة البيع أن يكون صادرا من ذي أىمية، وعقد البيع من التصرفات الدائرة 
بين النفع و الضرر، لذلك يشترط توفر أىمية الأداء، فان صدر من ناقص الأىمية كان قابلب 
للئبطال ، وكما يجب أن تكون الإرادة خالية من العيوب، أي إلا تكون إرادة احد المتعاقدين 

. مشوبة بغمط أو تدليس أو إكراه أو استغلبل 
تستوجب دراسة التراضي كركن لانعقاد عقد بيع العقار عمى التصاميم، لمعرفة أولا 

أطراف عقد البيع عمى التصاميم ، ثانيا الإيجاب والقبول في بيع العقار عمى التصاميم ، 
ثالثا التعبير عن التراضي في بيع العقار عمى التصاميم ،رابعا عناصر التراضي في بيع 

  1. العقار عمى التصاميم
البيع بناء عمى التصاميم  : أولا

 29لا ينعقد عقد البيع عمى التصاميم إلا يتطابق إرادتي طرفيو ،وىذا ما تؤكده المادة 
لا يمكن إبرام عقد البيع عمى التصاميم وعقد حفظ : "  عمى أنو 04-11من القانون رقم 

...". الحق لعقار مقرر بناؤه أو في طور البناء إلا من طرف المرقي العقاري
يتضح من ىذه المادة أن احد أطراف عقد البيع عمى التصاميم ، ىو المرقي العقاري، 

 التي تعرف عقد بيع العقار عمى 04- رقم 11 من القانون 28وبالعودة إلى نص المادة 
التصاميم، تستخمص الطرف الثاني وىو المكتتب أو كما يسمى عادة المشتري ، لأجل ذلك 

  .نتطرق في الفرع الأول إلى المرقي العقاري ،أما في الفرع الثاني نتطرق إلى المكتتب

                                                           
سي يوسف زاىية حورية ، الواضح في عقد البيع ، دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات قضائية وفقيية ، دار ىومة لمطباعة  1

  41، ص2012والنشر والتوزيع ، ه الجزائر 
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  1المرقي العقاري-1
 بما 04-11 من القانون رقم 03عرف المشرع الجزائري المرقي العقاري في المادة  
: يمي

بعد مرقيا عقاريا، في مفيوم ىذا القانون، كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات  "
بناء مشاريع جديدة ، أو ترميم أو إعادة تأىيل أو تجديد أو إعادة ىيكمة ،أو تدعيم بنايات 

" تتطمب احد ىذه التدخلبت أو تييئة ،وتأىيل الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا
يتبين من خلبل ىذا النص أن المشرع الجزائري في تعريفو لممرقي العقاري وسع من 

ميامو من خلبل النشاطات التي يقوم بيا، وحددىا في المبادرة ببناء مشاريع جديدة ،أو ترميم 
أو إعادة تأىيل أو تجديد أو إعادة ىيكمة أو تدعيم بنايات تتطمب احد ىذه التدخلبت أو 

 2 . تييئة وتأىيل الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا
يتضح من النص انو لا يجوز لأي شخص أن يتعامل مع المشتري بموجب عقد بيع عقار 
قبل الانجاز الخاضع للؤحكام الخاصة ما لم يكن مرقيا عقاريا، فالمقاول أو الميندس أو 

البناء لا يستطيع أن يبيع ىذا المنزل قبل إتمام انجازه، وان حدث ان قام بذلك دون أن يكون 
مكتسبا لصفة المرقي العقاري، فان تصرفو سيكون بمثابة بيع لشيء مستقبمي عادي ، وليس 
بيعا لعقار قبل الانجاز، وبالتالي فانو لا يخضع لأحكام ىذا العقد الخاصة لذا اشترط المشرع 

 3: تتوفر في المرقي العقاري الشروط التاليةأنالجزائري 
 
 

                                                           
.  41سي يوسف زاىية حورية ،الواضح في عقد البيع دراسة مقارنة ص 1
 ، دراسات قانونية ، مركز البصيرة لمبحوث 04-11طيب عائشة ، عقد البيع عمى التصاميم في ظل القانون رقم  2

  .69 ،ص2012 ، دار الخمد وتية لمنشر والتوزيع ، الجزائر 13والاستشارات والخدمات التعميمية ، ع
ويس فتحي ، المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار عمى الانجاز ، دراسة تحميمية ومقارنة بين - 3

التشريعين الجزائري والفرنسي ، تحث لنيل شيادة الماجستير في القانون العقاري ، جامعة البميدة ، كمية الحقوق ، سنة 
 ۔ 61ء ص 2000
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 :ممكية الوعاء العقاري-1
تعرف الممكية عمى أنيا سمطة مباشرة لمالك العقار، تمكنو من التصرف فيو ، واستعمالو 
، واستغلبلو مع مراعاة ما لمممكية من وظيفة اجتماعية إذا تعارضت مع المصمحة العامة أو 
المصمحة الخاصة، ومن صور التصرف في العقار ىو البيع، فبائع العقار عمى التصاميم 
يجب إن يكون مالكا لموعاء العقاري، إذ يمتزم بعقد الممكية عند جميع مراحل عممية إبرام 

 . 1العقد
 من القانون 04أن يكون مسجلب في السجل التجاري، حيث نصت الفقرة امن المادة -2

يرخص المرقين العقاريين المعتمدين والمسجمين في السجل : " عمى أنو 11-04رقم 
 ".التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية

 .أن يكون حاصلب عمى اعتمادا ومسجلب في الجدول الوطني لممرقي لمعقاريين-3
لا يمكن :" عمى انو 04-11 من القانون رقم 64 من المادة 02نصت عمى ذلك الفقرة 

لأي كان أن يدعي صفة المرقي العقاري او ان يمارس ىذا النشاط ما لم يكن حاصلب عمى 
اعتمادا ومسجلب في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين حسب الشروط والكيفيات المحددة في 

يتطمب منح الاعتماد :"  من نفس القانون23، كما نصت عمى ذلك أيضا المادة "ىذا القانون
لممرقيين العقاريين، وبعد ترخيصا لممارسة المينة ،مع مراعاة القيام بالإجراءات الشكمية 

...". الإدارية والجبائية المطموبة لمحصول عميو
-11لتنظيم مينة المرقي العقاري التي لم تعد متاحة لأي شخص ، اقر القانون رقم  .

  : منو يكمف بما يمي24 إنشاء مجمس أعمى لمينة المرة العقاري في نص المادة 04
 . اقتراح كل التدابير التي من شانيا تدعيم ممارسة نشاط الترقية العقارية -
 .السير عمى احترام قواعد أخلبقيات ممارسة مينة المرقي العقاري -

                                                           
لمسخ محمد ، الضمانات القانونية في عقد بيع العقار قبل الانجاز ، دراسة تحميمية ومقارنة بين التشريعين الجزائري ،  1

 .59ص-2009والفرنسي بحث لنيل شيادة الماجستير القانون العقاري ، جامعة البميدة ،كمية الحقوق ، جامعة ورقمة سنة 
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 إبداء الرأي في كل مسالة تتعمق بالمينة بمبادرة منو أو بطمب من السمطات  -
 .العمومية

نظرا لمخطورة التي يقوم عمييا المرقي العقاري، منع المشرع الجزائري بعض الأشخاص  
من اكتساب صفة المرقي العقاري وىم الأشخاص الذين تعرضوا لعقوبات بسبب المخالفات 

: التالية
 .التزوير واستعمال التزوير في المحررات الخاصة أو التجارية أو البنكية  -
خفاء المسروقات وخيانة الأمانة، والتفميس وابتزاز الأموال أو القيم  - السرقة وا 

 .والتوقيعات 
صدار شيك بدون رصيد - -  النصب وا 
 .رشوة الموظفين العموميين -
 . 1الجنح المنصوص عمييا بموجب الأحكام التشريعية بالشركات التجارية  -

كما منع من مزاولة ىذا النشاط الأعضاء المشطوبين تأديبيا وبصفة نيائية ، فمن خلبل 
 المنظمة لمينة المرقي العقاري، يكون المشرع الجزائري قد تفادي 04-11أحكام القانون رقم 

.  مشاكل النصب والاحتيال التي كان يقوم بيا بعض المرقين قبل صدور ىذا القانون
البائع أو المرقي العقاري 04- رقم 11 من القانون 03 من المادة 14بالرجوع إلى الفقرة 

قد يكون شخصا طبيعيا وقد يكون شخصا معنويا ، لذلك فالمرقي العقاري قد يكون شخصا 
معنويا عاما تابعا لمدولة ، وقد يكون من أشخاص القانون الخاص سواء كان شخصا طبيعيا 

. أو معنويا
أولا المرقي العقاري : بناءا عمى ذلك يمكن تحديد نوعين من ، المرقين العقاريين وىما 

 .العمومي، وثانيا المرقي العقاري الخاص
 

                                                           
 .71-70طيب عائشة ، المرجع السابق ، ص 1
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  :المرقي العقاري العمومي-4
ىو كل شخص عمومي تابع لمدولة ويعمل لحسابيا أي خاضع في تصرفاتو لمقانون 

 1:العام ويتمثل المرقي العقاري العمومي فيما يمي
  O.P.I.G.I):دواوين الترقية والتسيير العقاري-1

تعتبر دواوين الترقية والتسيير العقاري ،مؤسسات عمومية وطنية ذات طابع صناعي 
 المتضمن 2 147-91 من المرسوم التنفيذي رقم 18 من المادة 01وتجاري حسب الفقرة 

تغيير الطبيعة القانونية لمقوانين الأساسية لدواوين الترقية والتسيير العقاري ، كما تتمتع 
دواوين الترقية العقارية والتسيير العقاري بالشخصية المعنوية واستقلبلية الذمة المالية ، وتعد 

. تاجرة في علبقاتيا مع الغير وتخضع لقواعد القانون التجاري
  : تقوم دواوين الترقية والتسيير العقاري بالعديد من الميام منيا -
 .ترقية البناءات   -
 . .تقوم بجميع نشاطات الترقية بما في ذلك عمميات البيع عمى التصاميم -
تأجير المساكن والمحلبت ذات الاستعمال الميني والتجاري والحرفي أو التنازل   -

 .عنيا
 ضمان تسيير جميع الأملبك التي ألحقت بيا أو التي سوف تمحق بيا الممتمكات  -

 3.العقارية
  (E.N.P.I):المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية-2

ت من طرف شركة تسيير مساىمات أنشأىي عبارة عن مؤسسة عمومية اقتصادية، 
الدولة ، تأخذ عمى عاتقيا طمبات المواطنين عمى السكن من ذوي الدخل المتوسط الذين لا 

                                                           
عربي باي يزيد ، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون  تخصص قنون  1

. 29، ص 2010عقاري ، جامعة باتنة ، كمية الحقوق ، سنة 
 ، المتضمن تغيير الطبيعة القانونية لمقوانين الأساسية 1991 ماي 12، المؤرخ في 147-91المرسوم التنفيذي رقم  2

 .1991-05-29، المؤرخة في 25لدواوين الترقية العقارية والتسيير العقاري ، وتحديد كيفيات تنظيميا وعمميا ، ج ر ، ع
.  63ايمان بوستة ، النظام القانوني لمترقية العقارية ، دراسة تحميمية ، المرجع السابق ص 3
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تتوفر فييم شروط الحصول عمى السكن الاجتماعي ، أو شروط الاستفادة من السكن 
 1:الاجتماعي التساىمي تختص ىذه المؤسسة العمومية الاقتصادية بما يمي

اقتناء أراضي الوعاء بغرض الشروع في أي عممية من شانيا المساىمة في تصميم  
تمويل وانجاز مجموعات عقارية مثل عقارات لمسكن الجماعي أو النصف الجماعي أو 

 2.الفردي أو محلبت ذات الاستعمال الميني و التجاري
. .اقتناء أراضي الوعاء بغرض انجاز برامج تخصيص مجيزة بالمنافع العامة 
  (A.A.D.L):الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره-3

 المتضمن إحداث وكالة وطنية 1483-91بموجب المرسوم رقم " ثم إحداث ىذه الوكالة 
لتحسين السكن وتطويره 

تعتبر الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي  -
وتجاري ، تتمتع بالشخصية المعنوية و الاستقلبل المالي وتخضع في علبقاتيا مع 
الغير الى احكام القانون التجاري ، ويتمثل ىدف الوكالة في ترويج السوق العقارية 

 .وتطويرىا
 . إنشاء مدن جديدة -
 .إعداد أساليب بناء مستحدثة من برامج عمميا وتعميميا قصد تطويرىا  -
  تييئة الأراضي الموجية لمبناء وبيعيا لكل الأشخاص والييئات  -
المرقي العقاري الخاص  - ب

سمح المشرع الجزائري لمخواص بالاستثمار في مجال الترقية العقارية التي لم تعد حكرا 
 04-11 من القانون رقم 03 من المادة 14عمى مؤسسات الدولة ،وذلك في نص الفقرة

                                                           
 . 31عربي باي يزيد ، المرجع السابق ص 1
  64-65بوستة ايمان المرجع نفسو ،ص 2
، 25 ، المتضمن أحداث وكالة وطنية لتحسين السكن وتطويره، ج را 1991 ماي 12 مؤرخ في 148-91المرسوم رقم  3

 . 1991-05-29مؤرخة في 
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السالفة الذكر والتي تبين أن المرقي العقاري قد يكون شخصا طبيعيا أو شخصا معنويا ، 
يأخذ إما شكل شركة ذات مسؤولية محدودة ، شركة توصية بسيطة ، شركة مساىمة 

حاليا يشكل .  إما يأخذ شكل تعاونية عقارية خاصة ، تيدف إلى تحقيق الربح1الخ،...
بالمائة من سوق السكن ،  % 95المتعاممون الخواص في الترقية العقارية ما يقارب حوالي 

وىي نسبة معتبرة وان كانت تدل عمى شيء، فإنيا تدل عمى أىمية الدور الذي يمعبو ىؤلاء 
. في مجال السكن 

: المكتتب
 المقتني أو كما يسمى أيضا المشتري ، ىو المتعاقد الثاني في عقد البيع أو المكتتب 

 2.عمى التصاميم ، ويشترط فيو ما يشترط في المشتري وفقا لمقواعد العامة
 لكن ينعقد عقد البيع عمى التصاميم برضا صحيح ، يشترط في المقتني أن يكون 

شخصا مؤىلب قانونيا لإبرام العقد ، وذلك بضرورة توفر الأىمية القانونية اللبزمة لإبرام العقد، 
 سنة ، وأن يكون غير محجور عميو لجنون أو سفو، 19وىي بموغ سن الرشد القانوني وىو 

فان المقتني إذا كان ناقص الأىمية ، فان تصرفو يكون قابل للئبطال يتوقف عمى إجازة 
الولي أو الوصي ، وحتى بعد رضاه صحيحا يشترط أن تكون إرادتو خالية من عيوب الإرادة 

 3كالغمط أو التدليس أو الإكراه 
 .الإيجاب والقبول في بيع العقار عمى التصاميم: ثانيا

يتم التعاقد غالبا في عقد بيع العقار عمى التصاميم عن طريق الدعاية المرئية  
المسموعة والمقروءة ، وغيرىا من وسائل الاتصال من قبل أصحاب المشاريع الكبرى 

                                                           
 29،28بوستو ايمان ، النظام القانوني لمترقية العقارية ، دراسة تحميمية ، المرجع السابق ،ص 1
. 76رجع السابق ،ص. طيب عائشة  2
سي يوسف زاىية حورية ، الواضح في عقد البيع ، دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات قضائية وفقيية ، مرجع سابق م  3
71-70.  
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موجية للؤفراد لحجز وحدة سكنية أو تجارية، والتي سيتم  (المتعاممين في الترقية العقارية)1
بناؤىا خلبل مدة معينة مع تقديم مقدم حجز ، مع توضيح مساحة العقار والثمن وكيفية 

. ساد الاختلبف حول ما إذا كان ىذا الإعلبن ىو عبارة عن إيجاب أم لا . التسديد
يرى جانب من الفقو ، أن فتح باب الحجز لمحصول عمى شقة مع بيان أوصافيا و 

تحديد ثمنيا ىو إيجاب بات ونيائي صادر عن صاحب الإعلبن، ويكون مقدم الحجز ىو 
في الواقع جزء من الثمن والإعلبن إذا كان يحتوي عمى كافة العناصر الأساسية لا برام عقد 

، فان استلبم مقدم (الشقة محل الإعلبن مثلب، و الثمن، وكيفية دفعو )البيع لمشيء المبيع
الحجز يعتبر في حد ذاتو قبولا من الحاجز للئيجاب الصادر من الشركة المعمنة الحجز، 
ينعقد بو العقد وتتوجب عمية كافة الآثار التي يرتبيا البيع عموما، وبحيث يظل الإيجاب 

الصادر من الشركة صاحبة الإعلبن قائما وممزما إلى أن تنقضي المدة المحددة لمقبول متى 
. 2. بنفاذ الشقق المعروضة لمبيعأوحدد لو ميعاد 

ىناك من يرى كذلك إن الإعلبن بمثابة إيجاب كامل موجيا إلى الجميور، إلا انو 
لا اعتبر مجرد دعوة  يشترط فيو أن تتضمن بيتا مفصلب عن الأسعار أو الثمن المقدر، وا 
لمتعاقد ويكفي عرض الطمبات فإذا نفذت فالموجب غير ممزم بإيجابو ، ويسقط الإيجاب 

 اقترن بالا يجاب وىو ما إذابانقضاء المدة المحددة لتقديم الطمبات، ويعتبر القبول صحيحا 
 3.يزال قائما

 من الفقو ، إن الكثرة من الشركات المعمنة تستخدم ألفاظا لا أخرفي حين يرى جانب 
 التعاقد، بحيث إذا تقدم ليا شخص إلىتفيد أن إعلبنيا يعتبر إيجابا، بل ىو في الواقع دعوة 

لمشراء فانو يعتبر ىو الموجب الذي يقدم الإيجاب ، وأن العقد لا ينعقد إلا بقبول من الشركة 
                                                           

الاودن سمير عبد السميع، تمميك وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، مكتبة  1
 .13،ص1،ط2001ومطبعة الإشعاع الفنية، الإسكندرية سنة 

ابو زىرة محمد المرسي، عقد البيع تحت الانشاء، دراسة مقارنة بين القانون المصري والفرنسي والكويتي، الناشر عبدالله  2
،  66، 64، من 1987وىية، القاىرة مصر سنة 

  28،29، م2000قدادة خميل احمد حسن ، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائر البيع ، سنة  3
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المعمنة وأنو يترتب عمى ىذه الإعلبنات أولوية في الحصول عمى السمعة ، وىي استلبم 
  .1طمب الحجز ولا حتى استلبم مقدم الحجز في ذاتو دالا عمى قبول إيجاب الحاجز

التعبير عن التراضي في عقد بيع العقار عمى التصاميم  : ثالثا 
يشترط في بيع العقار عمى التصاميم أن يتم التعبير عن كل من الإيجاب والقبول بشكل 

صريح، فيعمن المشتري صراحة قبولو ىذا البيع وخضوعو بصفة كمية ودون تحفظ إلى 
القواعد والشروط السارية عمى الممكية المشتركة فيما يتعمق بالبناية الجماعية، أو جميع 

الواردة في دفتر شروط تجزئة الأرض من اجل البناء في حالة البناية الفردية ، ومن جية 
أخرى يصرح البائع عن رغبتو في بيع العمارة أو البناية ما إذا كانت جماعية أو فردية ما 

.   من نموذج عقد البيع عمى التصاميم الذي يطبق في مجال الترقية4 و2يؤكد ذلك الفقرتين
بما أن بيع العقار عمى التصاميم من العقود الممزمة لمجانبين يكون سبب التزام البائع 
بإنجاز العقار، وفقا لمشروط المنصوص عمييا في العقد، ىو ارتقاب الحصول عمى العقار 

 2.محل الانجاز
 ركن الشكمية والبيانات الإلزامية في عقد البيع عمى التصاميم:  المطمب الثاني

 تكتمل صحة عقد البيع عمى التصاميم بتوافر ركن الشكمية والبيانات الإلزامية 
 وليذا ارتأينا 58-94 والمرسوم التشريعي رقم 04-11المنصوص عمييا في القانون رقم 

تقسيم ىذا المطمب إلى فرعين، تتناول في الفرع الأول ركن الشكمية، وفي الفرع الثاني 
 . البيانات الإلزامية

ركن الشكمية في عقد البيع عمى التصاميم : الفرع الأول 
 المشرع الجزائري بخصوص التصرفات المتعمقة بالعقارات المراد إخضاعيا إلى الشكل 

الرسمي بغض النظر إذا كان العقار محل البيع موجودا أو غير موجود وقت البيع، فان 
                                                           

،  14الأودن سمير عبد السميع ، المرجع السابق ،ص 1
سي يوسف زاىية حورية ، الواضح في عقد البيع ، دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات قضائية وفقيية ، المرجع السابق ،  2

.  104ص 
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العقد يكون شكميا، فإذا لم يستوف الشكل الذي يستمزمو القانون فان العقد يتم تحت طائمة 
زيادة عن . " من القانون المدني الجزائري 1 مكرر 324البطلبن وىذا ما نصت عميو المادة

العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا إلى شكل رسمي يجب تحت طائمة البطلبن ، تحرير 
  1..."العقود التي تتضمن نقل ممكية عقار أو حقوق عقارية في شكل رسمي

بالرغم من إن البيع عمى التصاميم يرد عمى عقار ، لذا يجب لصحتو أن يتم تحريره في 
الشكل الرسمي الذي يطمبو القانون في التصرفات العقارية بصفة عامة، إلا أن المشرع 

 عمى 04-11 من القانون رقم 34 من المادة 1الجزائري لم يكتف بذلك ، بل نص في الفقرة 
يتم إعداد البيع عمى التصاميم في الشكل الرسمي، ويخضع لمشكميات القانونية الخاصة : انو

  ."بالتسجيل والإشيار ويخص في نفس الوقت البناء والأرضية
يجب أن يكون بيع الأرضيات الواجب : " من نفس القانون عمى أنو40تؤكد المادة 

بناؤىا من طرف مرقي الأوعية العقارية المخصصة لمبناء، موضوع عقد يتم إعداده قانونا في 
..." الشكل الرسمي

بل يجب فضلب عن ذلك أن يفرغ عقد بيع العقار عمى التصاميم في قالب عند الموثق  
 المتعمق بنموذج عقد البيع عمى التصاميم نظرا لعدم 58-94وفقا لممرسوم التنفيذي رقم 
.  لمنموذج الذي يفرغ فيو عقد البيع عمى التصاميم04-11تحديد القانون الجديد رقم 

بالإضافة إلى الشكمية الرسمية، فان المشرع أوجب في نصوص عديدة عمى محرري 
العقود الرسمية، و القيام بإجراءات تسجيميا وشيرىا في المحافظة العقارية قبل تسميم العقود 

لا صحابيا ورتب عمى عدم القيام بيذا الإجراء اعتبار العقود المحررة عديمة الأثر فيما 
يخص نقل الحقوق العقارية التي تضمنتيا ىذا الإجراء المتعمق بالتسجيل والشير في عقد 

 من القانون رقم 34 من المادة 01بيع العقار عمى التصاميم أكده المشرع في نص الفقرة 
أن يتمم عقد البيع عمى التصاميم "  من نفس المادة نصت عمى،02، بينما الفقرة 11-04

                                                           
. 76 ، ص2005حسنين محمد، عقد البيع في القانون المدني الجزائر ديوان المطبوعات الجمعية الجزائر سنة  1
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بمحضر بعد حضوريا في نفس مكتتب التوثيق قصد معاينة الحيازة الفعمية من المكتتب 
 ولأجل ذلك 1وتسميم البناية المنجزة من طرفي المرقي العقاري طبقا للبلتزامات التعاقدية،

: تفصل ىذه المعمومات بدقة بحيث تتطرق في الأول إلى
 .تحرير عقد البيع عمى التصاميم لدى الموثق: أولا 

أوجب المشرع الجزائري إفراغ عقد البيع عمى التصاميم شكل رسمي عمى يد موثق  
يتمقى أيجاب البائع أي المرقي العقاري وقبول المشتري بشان البناية والثمن وذلك طبقا 

للؤشكال القانونية في حدود سمطتو واختصاصو، والرسمية تعتبر وسيمة لترقية المعاملبت 
 .العقارية وضمانة قوية لاستقرارىا

ولذا يتوجب عمى البائع والمشتري المجوء إلى مكتب التوثيق الخاص من أجل كتابة عقد  
البيع عمى التصاميم بناء عمى النموذج المحدد بالتنظيم والذي يجب أن يشتمل عمى جميع 
الشروط الموضوعية المذكورة آنفا، مع العمم أن المشرع لم يصدر بعد نموذج خاص بالبيع 

:  من نفس القانون عمى ما يمي02/28عمى التصاميم إذ ورد في المادة 
"  يحدد نموذج عقد البيع عمى التصاميم عن طريق التنظيم " 

فالجزاء الذي يترتب عمى تخمف الشكل الرسمي الذي يعد ركنا أساسيا في العقد إلى 
.  من القانون المدني الجزائري324جانب التراضي، ىو البطلبن المطمق حسب المادة 

وخلبصة القول انو إذا لم يفرغ بيع العقار عمى التصاميم في نموذجو المقرر ولم يرفق 
، ويقع (أي الاكتتاب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة )بشيادة ضمان الترقية العقارية 

عمى عاتق المحافظ العقاري التزام بعدم إخضاع ىذا التصرف إلى الإشيار العقاري عمى 
 2.مستواه

                                                           
سی يوسف زاىية حورية، إنشاء عقد البيع عمى التصاميم وضماناتو ،جامعة تيزي وزو ، كمية الحقوق والعموم السياسية  1

، 2013 فيفري 18-17اشكالات العقار الحضري واثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يومي : الممتقى الوطني حول 
 . 31ص

. 69المرجع السابق ، ص .ويس فتحي 2
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ويتبع ىذا التحرير مجموعة الوثائق التي تمحق عقد البيع عمى التصاميم حتى تساعده 
في الإثبات، وليذا نتطرق إلى كل واحدة منيا بالتفصيل 

  . الوثائق المرجعية الممحقة بعقد البيع بناء عمى التصاميم-1
 المتعمق بنموذج بيع العقار 58-94اشترط المشرع الجزائري في المرسوم التنفيذي رقم 

عمى التصاميم المطبق في مجال الترقية العقارية إرفاق العقد ببعض الوثائق أو الممحقات 
اليامة حين إبرامو، والتي لا ينعقد إلا بيا، وتختمف ىذه الوثائق باختلبف العقار المبيع من 
حيث أنو نتطرق في الفرع الأول عمى كونو يشكل بناية جماعية ، وفي الفرع الثاني عمى أنو 

 .يشكل بناية فردية
  : الوثائق المرجعية الممحقة في حالة البناية الجماعية - أ

: يجب إرفاق عقد بيع العقار عمى التصاميم في حالة البناية الجماعية بالوثائق التالية
تحت طائمة البطلبن إذا كان العقار الذي تم بيعو عبارة عن بناية جماعية  

أي العقد الذي يثبت ممكية البائع لمقطعة الأرضية الأساسية لممشروع : عقد الممكية -
 .ككل

 . رخصة البناء و التصاميم الممحقة -
وىي العقارات المعروضة : مشروع نظام الممكية المشتركة الذي يحدد قوام العقارات  -

لمبيع، وىي وثيقة بعدىا الموثق بعناية البائع واليدف منيا تحديد التزامات الشاغمين 
المستقبميين لمبناية باعتبارىم شركاء في الممكية المشتركة، وقد أراد المشرع من 

خلبليا تشجيع المبادرات الرامية إلى تنفيذ نظام الممكية المشتركة، من أجل سير 
دارة العمارات الجماعية نتيجة الفوضى التي شيدتيا الأحياء السكنية   .1وا 

ويسمى أيضا الجدول الوصفي لمتقسيم ،وىو  :كشف وصفي لمتقسيم ينبغي نشره  -
، (البائع)عبارة عن وثيقة تقنية بعدىا الموثق بطمب من المتعامل في الترقية العقارية

                                                           
 .82،80بوستة ايمان النظام القانوني لمترقية العقارية ، دراسة تحميمية ،ص  1
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يتم بموجبيا تعيين الحصص المتضمنة في العقار المبني للبشتراك تعيينا دقيقا لا 
 .يتناقض مع أصل الممكية يخضع ىذا الكشف الوصفي لمتقسيم لا لإجراء الشير

ومنو فان عقد بيع العقار عمى التصاميم يجب ان يتضمن إلى جانب المعمومات العامة  
أيضا عمى المعمومات ... لمعقار من نوعو، اسم البمدية ،و الشارع، رقم القسم، رقم القطعة

كرقم العمارة، الدرج ، الطابق، أرقام الحصص )الخاصة الواردة في الجدول الوصفي لمتقسيم 
.  (ونوعيا ونسبتيا في الأجزاء المشتركة

بيدف تحقيق العديد من المزايا، اشترط المشرع نظام الممكية المشتركة والجدول الوصفي 
:  لمتقسيم أىميا

 . المحافظة عمى الثروة العقارية من الاندثار ، وترقية الأحياء خاصة وسط المدن -
 .إزالة خطر انييار أجزاء من العقارات ، والتقميل من تكاليف الصيانة  -
التخفيف من متاعب السكان ورفع مستواىم الحضري بإحداث وعي لدى السكان  -

 بمدلول الممكية المشتركة
: الوثائق المرجعية الممحقة في حالة البناية الفردية - ب
يشترط المشرع الجزائري تحت طائمة البطلبن، إرفاق عقد بيع العقار عمى التصاميم في  

عقد الممكية الذي يثبت ممكية البائع للؤرض أو  :حالة البناية الفردية بالوثائق المرجعية التالية
 1.القطعة الأرضية الأساسية التي يبنى عمييا المنزل الفردي المبيع

رخصة تجزئة الأرض ككل وليس قطعة الأرض التي يبنى عمييا المنزل الواحد فحسب، 
بل كل الأرض التي يبني عمييا مجموع العقارات المراد بيعيا، وفي الجممة القطعة التي ينجز 

فييا المشروع الترقوي ككل، و تسمم ىذه الرخصة من قبل مصالح البمدية وذلك من اجل 
البناء عمى جزء  

                                                           
 .70ويس فتحي ، المرجع السابق ،ص  1
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رخصة بناء كل منزل فردي مستقل، والتصاميم التي ىي دائما تابعة لرخصة البناء، اذ 
تتعمق بكل عقار عمى حدى، حيث لا مانع من اختلبف التصاميم من بناية الى أخرى، 
بمقارنة الوثائق المرجعية المذكورة مع الوثائق المرجعية في حالة البناية الجماعية لا نجد 

الوثيقة المتعمقة بمشروع الممكية المشتركة ولا الكشف الوصفي لمتقسيم في حالة البناية الفردية 
،ذلك ان البنايات الفردية لا تخضع اجباريا لنظام الممكية المشتركة حتى وان وجدت عناصر 

 .مشتركة بين ملبك ىذه البنايات كمواقف السيارات
  تسجيل عقد البيع عمى التصاميم: ثانيا 

بعد أن يحرر الموثق عقد البيع عمى التصاميم، عميو أن يقوم بتسجيمو لدى مصمحة 
مفتشية التسجيل والطابع المختصة إقميميا، ويجب عمى الموثق ان يقوم بعممية التسجيل 

 من قانون التسجيل رقم 1/58خلبل شير واحد من تاريخ تحرير العقد وىذا طبقا لممادة 
يجب أن تسجل عقود الموثقين في اجل : " التي تنص عمى ما يمي1 السالف الذكر76-105

وفي حالة .  أعلبه64شير ابتداء من تاريخيا باستثناء الحالة المنصوص عمييا في المادة 
عدم التسجيل في الآجال المحددة، تطبق عمى الموثق العقوبات التأديبية دون المساس 

 . 2بتطبيق العقوبات الأخرى المنصوص عمييا في القوانين
يجب أن تسجل العقود التي : " من نفس القانون كما يمي61وما تنص عميو المادة  

 ."تتضمن نقل الممكية أو حق الانتفاع للؤموال المنقولة في اجل شير ابتداء من تاريخيا
واليدف من تسجيل العقود الرسمية ىو تمكين إدارة الضرائب من مراقبة ومتابعة جميع 

. المعاملبت الواردة عمى العقارات وتحصيل الرسوم والضرائب المترتبة عنيا
من الأمر 252 المادة 105-76من الأمر رقم 252إن رسم التسجيل وفق نص المادة 

 بالمائة من ثمن البيع الصافي، وتحسب بالطريقة 5 السالف الذكر يقدر ب105-76رقم 
                                                           

 12-18،الصادر في 81 ،المتضمن قانون التسجيل ، ج ر ، ع1976-12-9 المؤرخ في 105-76المرسوم رقم  1
.1977  

.  ، السمف الذكر 105-76المرسوم رقم  2
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في  (مصاريف كتابة العقد)مستحقات الموثق + ثمن المراجعة + الثمن التقديري  ): التالية
 .بالمائة% 5

وتعفى من ىذا الرسم عقود بيع العقار المخصصة للبستعمال السكني في إطار  
 1. من نفس القانون السالف الذكر2/258نشاطات الترقية العقارية وفقا لممادة 

شير عقد البيع عمى التصاميم :  ثالثا 
 بعد أن يحرر عقد البيع عمى التصاميم في شكل رسمي ويسجل لدى مصمحة التسجيل 

 من 99 90، يجب أن يشير ىذا العقد لدى المحافظة العقارية وذلك إعمالا بنص المادتين 
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري حتى 1976 مارس 25 المؤرخ في 632-76المرسوم رقم 

ينتج ىذا العقد أثره العيني وىو انتقال ممكية العقار من المرقي إلى المشتري والاحتجاج بو 
 . من القانون المدني الجزائري793طبقا لمقتضيات المادة 

ويترتب عمى ذلك عند تمام عممية الشير تنتقل الممكية من المرقي العقاري إلى  
المشتري، غير إن ليذا الأخير تنتقل إليو ممكية الرقابة دون حق الانتفاع والتصرف وىذا 
بمجرد التوقيع عمى العقد وشيره قبل الانجاز، أما بعد الانجاز فتستكمل لو الممكية أي 

تضاف إليو ممكية الانتفاع والتصرف ويلبحظ أن المشرع الجزائري خرج في عقد البيع عمى 
التصاميم عن القواعد العامة، حين اوجب شير ىذا العقد رغم عدم وجود البناية وقت التعاقد 
وىذا ما يبرره، انو اعتبر البناية محققة لوجود الضمانات القانونية المخولة في ىذا العقد من 

جية، ومن جية أخرى بغرض تشجيع المشترين عمى اقتناء مساكن بناء عمى التصاميم 
. لتخفيف العبء عمى الدولة، بسبب كثرة الطمبات عمى السكنات الاجتماعية والتساىمية

                                                           
.  31سي يوسف زاىية حورية، انشاء عقد البيع عمى التصاميم وضماناتو، المرجع السابق، ص 1
 ، مؤرخة في 70 30 ، المتعمق بتاسيس السجل العقاري ، ج ر ، ع1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76المرسوم رقم  2
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وأخيرا يمكن القول، يتحمل المشتري نفقات التسجيل والطابع والتوثيق والشير وغيرىا ما 
 من القانون المدني 393لم تكن ىناك نصوص قانونية تقض بغير ذلك حسب المادة 

 .الجزائري إلا أن يتحمل ىذا المرسوم المتعاقدان بالتضامن
البيانات الإلزامية في عقد البيع عمى التصاميم  : الفرع الثاني  

 التي حددتيا الإلزاميةيشترط لقيام عقد البيع عمى التصاميم صحيحا توفر البيانات 
 المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية 04-11 من القانون رقم 38 ،37 ،30المواد

: العقارية والتي تتمثل في
: العناصر الثبوتية لمحصول عمى رخص البناء-1
  :رخصة البناء .1

حيث أن رخصة البناء ىي التي تثبت حصول المتعامل في الترقية العقارية عمى ترقية 
رخصة إدارية ، تسمح لو ببناء العقار محل عقد البيع عمى التصاميم طبقا لما ىو معمول بو 

في قانون التييئة والتعمير، لذلك يشترط أن تتم الإشارة في عقد البيع عمى التصاميم عمى 
 1"حصول البائع عمى رخصة البناء، إضافة إلى ضرورة إرفاق العقد برخصة البناء

 :وصف البناية ومشتملاتيا-2
 العقد بالتصاميم التي سينجز المشروع إرفاقلوصف البناية ومشتملبتيا يجب من جية  

بناء عمييا، ومن جية أخرى من خلبل ذكر وصف البناية ومشتملبتيا في عقد البيع عمى 
 .التصاميم في باب التعيين

 المتضمن نموذج عقد البيع 58-94وىو ما يتبين من خلبل المرسوم التنفيذي رقم  
عمى التصاميم، ويميز المشرع بين البناية الجماعية والبناية الفردية، فبالنسبة لمبناية الجماعية 

 جزء من البناية الذي تم بيعو بدقة، مع تعداد التجييزات أويتم وصف البناية التي تم بيعيا 
الخاصة التي يشمل عمييا الممك محل عقد البيع عمى التصاميم، كما يجب تحديد جميع 

                                                           
 . 78ايمان بوستة ، النظام القانوني لمترقية العقارية، المرجع السابق، ص   1
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 العقد ببيان وصفي إرفاق الممكية المشتركة بناءا عمى الكشف الوصفي لمتقسيم ويجب أجزاء
لتقسيم الممكية المشتركة الذي يحرر بعناية المتعامل في الترقية العقارية ويكون مشيرا لدى 

 بالنسبة لمبناية أماالمحافظة العقارية، وىو ما يتضح في نموذج عقد البيع عمى التصاميم، 
 توصف الدار الفردية التي تم بيعيا وصفا دقيقا وتعداد التجييزات الخاصة أنالفردية فيجب 

 وصف دقيق لمجموعة القطعة الأرضية التي بنيت عمييا إلى إضافةالتي تشتمل عمييا ، 
 .البناية الفردية ، من حيث المساحة و رقم الجزء، المبينة في القرار المتضمن رخصة التجزئة

 : التسميم وعقوبات التأخيرأجال-3
لزامية التسميم وذلك تحت طائمة البطلبن، أجال يتم تحديد أنيجب    أجال تحديد وا 

التسميم وعقوبات التأخير ىو من اجل حماية المشتري من تماطل المتعامل في الترقية 
العقارية في عممية الانجاز والتسميم، لان حاجة المشتري لمعقار المبيع لا تحتمل التأخير 

 .1لمدة طويمة ، والتأخير في التسميم يفتح المجال لمراجعة الثمن
 :السعر التقديري وكيفيات مراجعة الثمن-4
ما يتميز بو الثمن في ىذا العقد ىو تقديري فقط وقد ترك المشرع مراجعة الثمن لاتفاق  

 يتجاوزىا مبمغ المراجعة في عقد البيع أن، مع ضرورة تبيان النسبة التي لا يجب الأطراف
  .عمى التصاميم

 :شروط الدفع وكيفياتو-5
 ىذا العقد يرد عمى عقار في طور الانجاز، فان دفع الثمن فيو يكون تدريجيا أنبما  

 .2في شكل دفعات مجزأة يتم تسديدىا تبعا لمراحل تقدم الأشغال
 
 

                                                           
 . 79ايمان بوستة ، النظام القانوني لمترقية العقارية، المرجع السابق،ص 1
  80بوستة ايمان ، النظام القانون لمترقية العقارية ، المرجع السابق ،ص 2
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 :الضمانات القانونية ودعم الالتزامات القانونية الأخرى-6
 يتضمن عقد البيع عمى التصاميم من جية مختمف الضمانات القانونية التي أن يجب 

 يتضمن أنلممشتري، ومن جية أخرى يمكن  (البائع)يمنحيا المتعامل في الترقية العقارية 
 تقل عن ألاعقد البيع عمى التصاميم عمى ضمانات أخرى تدعم التزاماتيا المتبادلة عمى 
 بند العقد أيالضمانات التعاقدية المنصوص عمييا في العقد النموذجي، لأنو يقع باطلب 

 .1يكون الغرض منو انقاض الضمانات القانونية لصالح المتعامل في الترقية العقارية
 

 

                                                           
 . 81المرجع نفسو ص  1
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عقد بيع العقار عمى التصاميـ ذو طبيعة خاصة، فالعقار محؿ البيع غير موجود بؿ 

ىو في طور البناء، وثمف البيع لـ يؤد كاملا، وعميو حفاظا عمى المراكز القانونية للأطراؼ 

فقد نظـ المشرع الجزائري العلاقة بيف المرقي العقاري والمكتتب وذلؾ بتحديد الالتزامات التي 

تقع عمى عاتقيما، إضافة إلى أنو وضع ضمانات لحماية المكتتب بكونو الطرؼ الضعيؼ 

. في العلاقة، كما فرض جزاءات عمى الطرفيف في حالة مخالفة التزاماتيـ التي كمفا بيا

، (المبحث الأوؿ) وليذا سنبيف الالتزامات التعاقدية في عقد بيع العقار عمى التصاميـ

. (المبحث الثاني)وبعده سوؼ نتناوؿ الضمانات القانونية ليذا العقد 
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 المبحث الأول الالتزامات التعاقدية في عقد بيع العقار عمى التصاميم

يعتبر عقد البيع بوجو عاـ مف العقود الممزمة لمجانبيف، نظرا لما ينشئو مف التزامات 

متقابمة في ذمة كؿ واحد مف المتعاقديف، وبيع العقار عمى التصاميـ لا يخرج عف ىذا 

الوصؼ، فبمجرد انعقاده صحيحا يرتب التزامات متبادلة يتحمميا كؿ مف المرقي العقاري 

والمكتب، كما تترتب عميو جزاءات في حالة الإخلاؿ بالتزاماتيـ عميو سنتناوؿ التزامات 

، وكذا في المقابؿ التزامات (المطمب الأوؿ)المرقي العقاري في عقد بيع عمى التصاميـ 

. (المطمب الثاني)المكتتب 

المطمب الأول التزامات المرقي العقاري في عقد بيع العقار عمى التصاميم  

بمجرد إبراـ عقد بيع العقار عمى التصاميـ يصبح المرقي العقاري ممزما بمجموعة مف 

، الالتزاـ بمواصمة (الفرع الأوؿ  )الالتزامات التي تتمثؿ أساسا في نقؿ الممكية إلى المكتتب 

. (الفرع الثاني )الانجاز والمطالبة

الالتزام بنقل الممكية عقد البيع  : الفرع الأول

عقد البيع بصفة عامة ىو عقد يمتزـ مف خلالو البائع بنقؿ الممكية إلى المشتري، فنقؿ 

الممكية تستوجب أف يقوـ البائع بما ىو لازـ لنقؿ الشيء المبيع إلى المشتري و أف يمتنع عف 

 1.أي عمؿ يعسر نقؿ ىذا الشيء أو أف يجعمو مستحيلا

                                                           
، متضمف القانوف المدني، مرجع سابؽ  58-75 مف الأمر رقـ 361انظر المادة 1
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 المتعمؽ 25-90 مف القانوف 27 لقد عرؼ المشرع الجزائري الممكية في المادة 

الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع والتصرؼ في الماؿ » : بالتوجيو العقاري عمى أنيا

  .« العقاري أو الحقوؽ العينية مف أجؿ استخداـ الأملاؾ وفؽ طبيعتيا وغرضيا

  

إف عقد بيع العقار عمى التصاميـ يخضع في انتقاؿ الممكية لأحكاـ نقؿ ممكية العقار 

في القانوف المدني، أي أف كؿ التصرفات الواردة عمى العقار لا يكوف ليا أثر إلا بعد إتماـ 

، إلا أنو نجد أف المشرع قد خرج عف ىذه 1إجراءات التوثيؽ، التسجيؿ والشير العقاري

القاعدة وذلؾ مف 

 الذي يحدد نموذجي عقد حفظ 431-13خلاؿ استقراء نصوص المرسوـ التنفيذي رقـ 

الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممؾ موضوع عقد 

البيع عمى التصاميـ ومبمغ عقوبة التأخير وأجاليا وكيفيات دفعيا جعؿ انتقاؿ الممكية يتـ 

.  بمجرد التوقيع عمى العقد

 الذي يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية 04-11غير أنو بالرجوع إلى القانوف رقـ 

العقارية والذي نص عمى أف إعداد عقد البيع عمى التصاميـ يتـ وفؽ لمشكؿ الرسمي 

ويخضع بذلؾ إلى الشكميات القانونية الخاصة بالتسجيؿ والشير، وىذا بالنسبة لمبناية 

 2.والأرض التي تقاـ عمييا البناية

                                                           
 .، مرجع نفسو793أنظر المادة 1
. ، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، مرجع سابؽ(04-11 مف القانوف رقـ 34انظر المادة 2
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 خلاؿ ما سبؽ فإف نقؿ الممكية في بيع العقار عمى التصاميـ يتـ عمى مرحمتيف، تبدأ 

الأولى مف يوـ التوقيع عمى العقد، والتي يتـ فييا نقؿ ممكية الرقبة فقط، أما المرحمة الثانية 

فتبدأ بعد إتماـ الانجاز وتسميـ شيادة المطابقة ودفع كافة الأقساط وتحرير محضر التسميـ 

، وىذا خلافا 1النيائي، أيف يتمكف المكتتب مف حؽ التمتع والتصرؼ في ممكية العقار المبيع

. لما عميو في القواعد العامة الذي يكوف فيو نقؿ الممكية دفعة واحدة

الالتزام التسميم  : الفرع الثاني

بعد التحقؽ مف المطابقة الفعمية مف قبؿ المصالح المختصة وتسميـ شيادة المطابقة 

لممرقي العقاري، يمكنو تسميـ البناية لممقتني، كما أف كؿ عقد بيع يمزـ البائع بتسميـ العيف 

الالتزاـ » :  مف القانوف المدني الجزائري التي تنص عمى 167المبيعة لممشتري طبقا لممادة 

  .« بنقؿ حؽ عيني بتسميـ الشيء والمحافظة عميو حتى التسميـ

 المحػدد لمقواعػد المنظمػة لنشػاط الترقيػة العقاريػة، 04-11بالرجوع إلػى القػانوف رقػـ 

نجػد أف المشرع الجزائػري لػـ يتطػرؽ إلػى المقصػود بالتسميـ، وىػذا بخلاؼ القواعػد العػامػة، 

يمتػزـ البائع بتسميـ » :  مػف القػانوف المدني الجزائػري عمػى أنػو 364حيػث تػنص المػادة 

. الشػيء المبيػع لممشػتػري فػي الحػالػة التػي كػاف عمييا وقت البيع

أمػا عػف كيفيػة التسميـ، فيعتبػر البػائػع قػد نفػذ التزامػو بالتسميـ، إذا قاـ بوضػع العقار 

المبيػع تحػت تصػرؼ المشػتري بحيث يمكنػو حيازتػو والانتفػاع دوف عػائؽ مػع ضػرورة إعػلاـ 

                                                           
. 34سي يوسؼ زاىية حورية، مرجع سابؽ، ص 1
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البػائع لممشػتري بػأف العقػار المبيػع أصػبح تحػت تصػرفو، ولػو لـ يكف المشتري قد حاز العقار 

 1المبيع حيازة فعمية

أمػا بالنسبة لعقد البيػع عمػى التصاميـ فيػتـ التسميـ فيػو وفػؽ الأجػؿ المحػدد فػي العقػد، 

 المحػدد لمقواعػد  المنظمة لنشػاط الترقيػة 04-11 مػف القػانوف رقػـ 43حيث نصػت المػادة 

، وليػذا فػإف الخصوصية التػي يتميز بيا التسميـ فػي عقػد البيػع عمػى 2العقاريػة عمػي ذلػؾ

التصاميـ، يتمثػؿ فػي تحديػد أجػاؿ التسميـ والعقوبات المترتبػة عػف عػدـ احتراـ تمػؾ الآجاؿ، 

 الػذي 431-13وىػي مػف البيانات الإلزاميػة فػي العقػد حيػث نػجػد أف المرسوـ التنفيػذي رقػـ 

. يػحػد نمػوذجػي عقػد حفظ الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ نص صراحة عمى أجؿ التسميـ

حيث جعػؿ سػريانو يبػدأ مػف تػاريخ التوقيع عمى العقد، كمػا قسػـ أجػاؿ التسميـ إلى 

، أمػا عػف إثبػات التسميـ فيػتـ بمحضػر يػحػرر لػدى نفس الموثػؽ الػذي حػرر 3أربعػة مراحػؿ

 4.العقد، يسمى محضر التسميـ

                                                           
يتـ التسميـ بوضع المبيع تحت تصرؼ المشتري » : ، المتضمف القانوف المدني عمى58-75 مف الأمر رقـ 367المادة 1

بحيث يتمكف مف حيازتو والانتفاع بو، دوف عائؽ ولو لـ يستممو تسمما ماديا ماداـ البائع قد أخبره بأنو مستعد لتسميمو بذلؾ 
يؤدي كؿ تأخر يلاحظ » : ، يحدد القواعد المنظمة التشاط الترقية العقارية عمى04-11 مف القانوف رقـ 43تنص المادة 2

 . في التسميـ الفعمي لمعقار موضوع عقد البيع عمى التصاميـ، إلى عقوبات التأخير التي يتحمميا المرقي
.  يحدد مبمغ عقوبة التأخير وأجاليا وكذا كيفيات دفعيا عف طريؽ التنظيـ

، يحدد نموذجي عقد حفظ الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية وكذا 431-13أنظر المرسوـ التنفيذي رقـ 3
  .حدود تسديد سعر الممؾ موضوع عقد البيع عمى التصاميـ ومبمغ عقوبة التأخير وأجاليا وكيفيات دفعيا

دراسة تحميمية ومقارنة في التشريعيف  )ويس فتحي، المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبؿ الانجاز 4
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ، تخصص القانوف العقاري والزراعي، كمية الحقوؽ، سعد (الجزائري والفرنسي 

 85، ص 2000دحمب، البميدة، 
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يعػد حصوؿ التسميـ فػي عقػد بيػع العقػار عمػى التصاميـ وفػاءا للالتزاـ بالتسميـ وطريقة 

لانقضائو، كمػا أنػو يكػوف بػذلؾ قد أبعػد المرقي العقاري نفسو عف عقوبات التأخير المحددة 

 . في عقد البيع، وتمؾ التي ترجع إلى القواعد العامة

، 04 – 11 مػف القػانوف رقـ 1/43 أشػار المشرع إلى التزاـ المرقي العقػاري المادة *

نما اكتفى بوصفو بػ التسميـ الفعمي، : ومع ذلؾ لـ يحدد بالتسميـ في المقصود بالتسميـ، وا 

وباعتبار البيع عمى التصاميـ  .(Remise effective) وأطمؽ عميو بالمغة الفرنسية مصطمح

صورة مف صور البيع يتعيف الرجوع إلى القواعد العامة لمبحث عف مفيوـ التسميـ في عقد 

  . البيع

 167لقد عد المشرع الالتزاـ بالتسميـ فرعا عف الالتزاـ بنقؿ الممكية، إذ نصػت المادة 

الالتزاـ بنقؿ حؽ عيني يتضمف الالتزاـ بتسميـ الشيء والمحافظة عميو، ويترتب عمى : مدني

ىذا التكييؼ إف تبعة اليلاؾ ترتبط بالتسميـ لا مع نقؿ الممكية، ويختمؼ الالتزاـ بالتسميـ عف 

. 1الالتزاـ بالمحافظة في إف الأوؿ التزاـ بتحقيؽ نتيجة، في حيف إف الثاني التػزاـ ببذؿ عنايػة

 المذكورة أعلاه؟ 1/43ما المقصود بالتسميـ الفعمي الوارد في المادة : إف السػؤاؿ المطروح ىو

 2؟ مدني1/ 367ىؿ ىو التسميـ المذكور في المادة 

                                                           
، 1986، 2تسميـ فعمي محمد حسنيف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، ط1

 .105ص
يتـ التسميـ بوضع المبيع تحت تصرؼ المشتري بحيث يتمكف مف حيازتو والإنتفاع بو دوف .  مدني1/ 367تنص المادة 2

عائؽ ولو لـ يتسممو تسمما ماديا ماداـ البائع قػد أخبره بأنو مستعد لتسميمو بذلؾ ويحصؿ التسميـ عمى النحو الذي يتفؽ مع 
. طبيعة الشيء المبيع
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يبدو إف فقياء القانوف المدني ىػـ أنفسيـ مختمفوف في تحديد مفيوـ التسميـ، إذ يرى 

وتسميـ حكمي، ويقصد بالأوؿ التسميـ  تسميـ فعمي : فريؽ مف الفقياء إف التسميـ عمى نوعيف

المادي لممبيع سواء أعقبو التسمـ أو لـ يعقبو، في حيف إف التسميـ الحكمي ىو التسميـ 

ويرى فريؽ آخر مف الفقياء إف التسميـ عمى نوعيف . المعنوي أي مػا يقػوـ مقاـ التسميـ الفعمي

تسميـ قانوني وتسميـ فعمي، ويقصد بالأوؿ التسميـ الذي لـ يعقبو تسمـ، أما الثاني فيو التسميـ  

 1.الذي يعقبو التسمّـ

 367وفي اعتقادنا إف الرأي الثاني ىو الصواب، ذلؾ إف المشرع قػد أشػار في المادة 

مدني إلى التسميـ القانوني، أي إلى الطريقة التي يعػد مػف خلاليا البائع قد نفذ التزامو 

بالتسميـ مف الناحية القانونية، وىػي تتمثؿ في وضع المبيع تحت تصرؼ المشتري مع 

إعلامو بذلؾ، دوف اشتراط انتقاؿ الحيازة فعلا إلى المشتري، فما داـ إف ىذا الأخير في 

وعمى ذلؾ يكوف . استطاعتو الاستيلاء المادي عمى المبيع فإف البائع قد نفذ التزامو بالتسميـ

التسميـ الفعمي ىو التسميـ الذي يشترط فيو انتقاؿ الحيازة مف البائع إلى المشتري، فيقع 

  .الاستيلاء المادي عمى المبيع

 مػف القانوف رقـ 1/43وبناء عمى ما تقدـ يظير إف المشرع لـ يكتؼ مف خلاؿ المادة 

نما اشترط التسميـ 367 بالتسميـ القانوني لممبيع المذكور في المادة 04 – 11  مدني، وا 

                                                           
، ىامش 589 عقد البيع، المرجع السابؽ، ص4عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، ج 1

ويسمى التسميـ الذي لـ يعقبو تسمـ في بعض الأحياف تسميما قانونيا، تمييزا لو عف التسميـ الفعمي الذي : ، إذ يقوؿ3رقـ 
الأستاذ ـ ونؤثر أف تحتفظ بعبارة التسميـ الفعمي لكؿ تسميـ مادي، أعقبو التسمـ أو لـ يعقبو، تمييزا لو عف )يعقبو التسمـ 

. 136، ص76التسميـ منصور مصطفی منصور، فقرة 
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الفعمي، أي التسميـ الذي يقػع مػف ا المرقي العقاري ويعقبو التسمـ مف المكتتب، وىذا بالنظر 

إلى خصوصية عقد البيع عمى التصاميـ التي تميزه عف عقد البيع العادي، ففي ىذا البيع 

موجودا وقت إبراـ العقد ومعروفا لممشتري، في حيف إف المبيع في عقده  المبيع الأخير يكػوف 

وقت المبع البيع عمى التصاميـ كاف مقررا بناؤه أو في طور البناء، أي كاف غير موجػود 

رنت إبراـ العقد، مما يتطمب فحصو ومعاينتو عند إنجازه، ومػف ثػـ اشػترط المشرع التسميـ 

الفعمي، أي التسميـ الذي يعقبو التسمـ مف أجؿ تحقيؽ تقبػؿ الكتب لمبناية المنجزة والموافقة 

 1.عمى ذلؾ بعد الفحص والمعاينة

نما 04 - 11لـ يتناوؿ المشرع أجؿ التسميـ في القانوف رقـ : أجل التسميم- ب ، وا 

، فحػدد المشرع تاريخ بداية سرياف 431 – 13جاءت الإشارة إليو في المرسوـ التنفيذي رقـ 

 (2ب)، وتقسيـ آجاؿ التسميـ (1ب)الأجؿ 

نص المشرع عمى تاريخ بدايػة : تاريخ بداية سريان أجل التسميم. 1ب -

أجػؿ التسميـ، : سرياف أجؿ التسميـ في نموذج عقد البيع عمى التصاميـ تحػت عنػواف

إف أجؿ تسميـ البناية أو جزء مف البنايػة لممقػتني يبػدأ سريانو، ابتداء مف : "إذ جاء فيو

 .تاريخ التوقيع عمى عقد البيع ىذا عمى التصاميـ

                                                           
: تقوؿ الأستاذة حياة حامي في بياف خصوصية التسميـ الفعمي في عقد البيع عمى التصاميـ بالمقارنة مع عقد البيع العادي1

إذا كاف البائع طبقا لمقواعد الخاصة بالبيع الواردة في القانوف المدني يعتبر قػد نفػذ التزامو بالتسميـ بمجرد وضع المبيع تحت 
تصرؼ المشتري بحيث يتمكف مف حيازتو والانتفاع بو دوف عائؽ ولو لـ يستوؿ عميو استيلاء ماديا، كوف ىذا التسميـ لا 
يحتاج إلى التسميـ الفعمي أي إلى استيلاء المشتري استيلاء ماديا لممبيع، إلا أف في عقد بيع البناية عمى التصاميـ ليس 

نما طبقا لنص  خباره بذلؾ، وا   السالفة الذكر أف يتـ 3/ 43العبرة أف يضع المرقى البناية المنجزة تحت تصرؼ المقتنى وا 
. 213المرجع السابؽ، ص. التسمـ مف طرؼ المفتني فعلا حتى يمكف اعتبار أف المرقي العقاري قد نفذ التزامو بالتسميـ
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يظير مف ىذا النص إف المشرع قد ربط بيف أجؿ التسميـ وتوقيع العقد، فالأجؿ 

يبدأ في السرياف مف تاريخ التوقيع عمى العقد، وىو ما انتقده بعػض الشراح عمى 

مكتتب إلى تختمؼ مف أساس إف تواريخ التوقيع عمى عقود البيع عمى التصاميـ 

آخر، وكاف الأولى أف يبدأ أجؿ التسميـ في السرياف مف تاريخ الانطلاؽ في أشغاؿ 

وفي اعتقادنا إف موقؼ . 1الإنجاز باعتبػاره تاريخا ثابتػا بالنسبة لجميع المكتتبيف 

المشرع كاف موفقػا طالما إف البيع عمى التصاميـ قد يرد عمى بناء مقرر بناؤه أو في 

مقػرر )طور البناء، ومف ثػـ يكػوف مػف المتصور إبراـ العقد والأشغاؿ لـ تنطمؽ بعػد 

، فيكػوف مػف الانسب (في طور البناء)أو إبراـ العقد والأشغاؿ قد انطمقت فعلا  (بناؤه

حساب تاريخ بداية سرياف أجؿ التسميـ مف تاريخ التوقيع عمى العقد لا مػف تػاريخ 

انطلاؽ الأشغاؿ لأف ىذه الأخيرة تكوف قد انطمقت فعلا في البيػع الػوارد عمى بناء 

 .ىو أصلا في طور الإنجاز

لـ يحدد المشرع أجػؿ التسميـ وترؾ ذلؾ طرفيف، : تقسيـ أجاؿ التسميـ. 2ب

ولاشؾ إف المرقي العقاري ىو مف سيستأثر بذلؾ في ظؿ سكف الخانقة، ومع ذلؾ 

 إف المشرع قد ربط في بند أجؿ 431 - 13يظير مف خلاؿ المرسوـ التنفيذي رقـ 

                                                           
لا نؤيد المشرع في تحديده تاريخ سرياف أجؿ التسميـ بتاريخ التوقيع عمى عقد البيع عمى : "... تقوؿ الأستاذة إيماف بوستة1

التصاميـ وكنا نفضؿ أف يكوف أجؿ التسميـ يبػدأ حسابو مػف تػاريخ الانطلاؽ في أشغاؿ الإنجاز الذي يكوف محددا بدقة في 
العقد، والسبب ىو أف تواريخ التوقيع عمى عقود البيع عمى التصاميـ تختمؼ مف مكتتب إلى آخر، لكف الثابت بالنسبة ليـ 

تماميا وأجؿ التسميـ الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف في التشريع . جميعا ىو تاريخ الانطلاؽ في الأشغاؿ وا 
 359 - الجزائري، المرجع اؿ
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يتـ تقسيـ آجاؿ التسميـ : التسميـ بيف التسميـ ومراحؿ الأشغاؿ، فقد جاء في ىذا البند

 :1مراحػؿ، محػددة عمى النحو الآتي........ إلى 

مراحؿ الأشغاؿ الآجاؿ القصوى  

شيرا  .......................إتماـ الأساسات 

بشيرا  ....... إتماـ الأشغاؿ الكبرى، بما في ذلؾ 

المساكة والجدراف الخارجية والداخمية  

شيرا  ..........إتماـ كافة الأشغاؿ مجتمعة، بما في ذلؾ 

الربط بالطرقات والشبكات المختمفػة  

وكذا التييئات الخارجية 

 الإتماـ  

لقد تعرض موقؼ المشرع لمنقد مف طرؼ بعض الشراح عمى أساس أنو عقؿ أف يتـ 

نما مقصود المشرع ىو تحديػد آجػاؿ احؿ الأشغاؿ وفي اعتقدنا إف . 2التسميـ عمى مراحؿ، وا 

 ىناؾ علاقة وثيقة بيف أجػؿ التسميـ 

                                                           
 المحدد للقواعد التي تنظيم نشاط الترقية 04-11عقد الترقية العقارية ،عقد حفظ الحق ،عقد البيع على التصاميم ،في ضوء القانون رقم 

.2019،212العقارية،دار الخلدونية ،الطبعة الاولى ،
1
 

 نجد 431 - 13وبالرجوع إلى نموذج عقد البيع عمى التصاميـ الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي : لقوؿ الأستاذة إيماف بوستة2
آجاؿ التسميـ، الذي اخفؽ المشرع في صياغتو، إذ أف الباحث بقراءة سطحية د عف أي أجاؿ التسميـ، فالمبيع ىو : عنواف

 : ...........أجؿ التسميـ: وىو عبارة عف وحدة ة النموذج (سكف)عبارة عف بناية أو جزء مف بناية 
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ومراحؿ الأشغاؿ جعمت المشرع بنص عمى تقسيـ أجاؿ التسميـ ويشير الجدوؿ إلى 

مراحؿ الأشغاؿ، ذلؾ إنو عقب كؿ مرحمة مف مراحؿ الاشغاؿ يقوـ الميندس المعماري 

بإثباتيا وتحت مسؤوليتو وعمى نفقة المرقى العقاري ويقوـ ىذا الأخير بالتوقيع عمى محضر 

المعاينة ويسممو لممكتتب، وعمى ذلؾ فإف ىذه العممية تعتبر بمثابة تسميـ مف المرقي العقاري 

إلى المكتب، ولكف تسميـ قانوني وليس تسميما فعميا يتضمف الاستيلاء المادي عمى البناية 

ومما يؤيد ذلؾ إف المشرع قد ربط نقؿ ممكية البناية بتقدـ . في مرحمة مف مراحؿ الأشغاؿ

الأشغاؿ، وبما إف الالتزاـ بالتسميـ فرع مف الالتزاـ بنقؿ الممكية، فإنو عقب كؿ نقؿ لمممكية 

لمرحمة مف مراحػؿ الأشغاؿ يقع تسميـ ىذه المرحمة، التي أنجزت، تسميما قانونيا مف خلاؿ 

الإجراءات المذكورة أعلاه، فيو بمثابة تسميـ جزئي إلى غاية التسميـ الفعمي النيائي بعد 

  .استصدار شيادة المطابقة وتحرير محضر الحيازة

 مف القانوف 1/43قدمنا إف المشرع قد اعتػد بموجػب المػادة : كيفية تنفيذ التسميمج 

 بالتسميـ الفعمي، وحرصا منو عمى حماية مصالح المكتتب الزـ المرقي 04 – 11رقـ 

عمى أف يتمـ عقد البيع عمى التصاميـ، بعد ذلؾ،  (1ج)العقاري باستصدار شيادة المطابقة 

 (2ج)بمحضػر يػعػد حضػوريا في في نفس مكتب التوثيؽ 

 عمى 04 - 11 مف القانوف رقـ 39نصت المادة : استصدار شيادة المطابقة- 1ج

في حالة البيع عمى التصاميـ لا يمكف حيازة بناية أو جزء مف بناية مف طرؼ المقتني : أنو

 المؤرخ في أوؿ 29 – 90. إلا بعػد تسميـ شيادة المطابقة المنصوص عمييا فيالقانوف رقـ 
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 والمذكوريف 2008 يوليو سنة 20 المؤرخ في 15 08 والقانوف رقـ 1990ديسمبر سنة 

 1أعلاه

لقد عبر المشرع عف التسميـ الفعمي بالحيازة، أي السيطرة الماديػة مػف عمى البناية أو 

جزء مف بناية، وأوضح إف ذلؾ لا يمكف أف يقع إلا المكتتب بعد استصدار شيادة المطابقة 

 المتعمؽ 15 – 08 المتعمؽ بالتييئة والتعمير، والقانوف رقـ 29 – 90في إطار القانوف رقـ 

تماـ إنجازىػا ويشير بعض الشراح إلى إف الحكمة التي توخاىػا المشػرع . بمطابقة البنايات وا 

مػف إلػزاـ المرقي العقاري باستصدار شيادة المطابقة ىيحماية المكتتػب مػف التسرع في تسمـ 

المبيع بمجرد انتياء المرقي العقاري مف إنجاز عمميات البناء حتى ولو لـ يكػف مطابقا 

 2.لممواصفات المتفؽ عمييا

نما بالمطابقة  وفي اعتقادنا إف الأمر ليس كذلؾ، إذ ىو لا يتعمؽ بالمطابقة الاتفاقية، وا 

، والغرض مف ذلؾ 15 – 08 والقانوف رقـ 29 – 90الإدارية بدليؿ الإحالة إلى القانوف رقـ 

وعمى .  إثبات مطابقة الأشغاؿ رخصة البناء29 - 90 مف القانوف رقـ 1/75حسب المادة 

ذلػؾ يكػوف اشتراط مع استصدار شيادة المطابقة تجسيدا لممبادئ العامة لنشاط الترقية 

 عمى خضػوع ىػذا النشاط إلى القواعد 04 – 11 مػف القػانوف رقـ 5العقارية، إذ تنص المادة 

  .العامة لمتييئة والتعمير والبناء

                                                           
لا تػتـ حيػازة ممكية بناية أو جزء :  تنص في نفس الإطار عمى أنو03 - 93 مف المرسوـ التشريعي رقـ 14كانت المادة 1

 90-29...مف بناية مف المشتري إلا بعد تسميـ شيادة المطابقة المنصوص عمييا في القانوف رقـ 
والغرض مف اشتراط المشرع ليذه الوثيقة : ... ، إذ كتبت تقوؿ01، ىامش رقـ 115لامية كتو، المرجع السابؽ، ص2

........... المتا ـ إنجاز عمميات البناء حتى ولو : الإدارية ىو حماية المشتري الذي يتسرع إلى تسمـ مسكنو محدد انتياء 
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. التزامات المكتتب في عقد بيع العقار عمى التصاميم: المطمب الثاني

 يعتبر عقد بيع العقار عمى التصاميـ مف العقود الممزمة لجانبيف، فالمكتتب لو 

التزامات يجب عميو القياـ بيا وىذا يكوف كمقابؿ لإلتزامات المرقي العقاري، وكنتيجة ليذه 

الالتزامات تقع عمى المكتتب جزاءات، وىذا في حالة إخلالو بالالتزامات التي تكوف عمى 

، ثـ الالتزاـ بتسميـ العقار (الفرع الأوؿ)عاتقو، وعميو سوؼ نتطرؽ إلى الالتزاـ بدفع الثمف

 .(الفرع الثاني)

الالتزام بدفع الثمن : الفرع الأول

 إف الالتزاـ بدفع الثمف يعتبر ضمف الالتزامات الأساسية التي يقوـ بيا المكتتب، ولكف 

: ىذا الالتزاـ لو أحكاـ خاصة ينفرد بيا وتميزه عف البيع العادي، وىذا ما يظير لنا في 

 .(ثانيا )وطريقة دفع الثمف  (أولا  )تحديد الثمف ومراجعتو 

 

تحديد الثمن و مراجعتو  : أولا 

إف تحديد الثمف وطريقػة مراجعتػو يعتبػر ضػمف البيانات الإلزاميػة التػي نػص عمييػا 

 الػذي يحدد القواعػد التػي تنظـ 04-11 مف القانوف رقـ 37المشرع الجزائري فػي نص المادة 

، حيث حسب ىذه المادة فإف المشرع الجزائري الػزـ طرفي العقػد 1نشاط الترقية العقاريػة

                                                           
يجب أف يوضع عقد »: ، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى 04-11 مف القانوف رقـ 37تنص المادة 1

 .البيع عمى التصاميـ تحت طائمة البطلاف، تشكيمة سعر البيع وأجاؿ الدفع بالنسبة لتقدـ الأشغاؿ
 .«كما يجب عميو في حالة تجزئة تسديد المبمغ المتفؽ عميو، تحديد كيفيات ذلؾ
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بػإدراج بنػد تػحػدد فيػو تشكيمة سعر البيػع وأجػاؿ الػدفع المتفؽ عمييا والمرتبطة بتسديد الدفعات 

بنسبة تقدـ الأشغاؿ، غير أف الثمف في عقد البيع عمى التصاميـ يعتبػر تقػديريا وليس نيائيا 

 مػف المرسوـ التنفيذي 07، فيػو يتحمػؿ إف اقتضى الأمر مراجعػة ىػذا الثمف ، فتنص المادة 

يجػب أف يػنص العقػد أنػو فػي حالػة مراجعػة السػعر المتفؽ عميػو » :  عمػى أنػو 431-13رقـ 

، يجػب أف تخضع ىذه المراجعػة للإجراءات و القواعػد و الكيفيػات التػي تـ اعتمادىا مسبقا 

 ربيػع الأوؿ عػاـ 14 المػؤرخ فػي 11-04 مػف القػانوف رقػـ 38و ذلػؾ طبقا لأحكػاـ المػادة 

.  والمذكور أعلاه2011 فبرايػر سػنة 17 الموافػؽ 1434

 04-11 مف القانوف 38 مف المرسوـ المذكور أعلاه تحيمنا إلى المادة 07فالمادة 

 كما يجب ذكر ما إذا كان السعر قابلا » :  منيا عمى 03 و02التي تنص في الفقرتيف 

 .لممراجعة أم لا وفي حالة الإيجاب، يجب ذكر كيفيات المراجعة

يجب أن ترتكز صيغة مراجعة الأسعار عمى عناصر تغيرات سعر التكمفة وتعتمد عمى 

تطور المؤشرات الرسمية لأسعار المواد والعتاد واليد العاممة، باستثناء الظروف الطارئة 

التي لا يمكن تجنبيا والاستثنائية التي من شأنيا أن تؤدي إلى الإخلال بالتوازن 

 (%20 )الاقتصادي لممشروع ولا يمكن أن يتجاوز مبمغ مراجعة السعر عشرين بالمائة 

كحد أقصى من السعر المتفق عميو في البداية 

يتضح مف الفقرتيف أعلاه أنو يجب ذكر ما إذا كاف السعر قابلا لممراجعة في بند مف 

بنود العقد وكذا في الفقرة الثالثة مف نفس المادة فالمشرع الجزائري منح حرية للأطراؼ في 
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أسعار المواد وكذا : مراجعة الثمف كأصؿ عاـ وذلؾ بالاعتماد عمى بعض المؤشرات مثؿ

مف السعر المتفؽ  % 20لكنو إستثناء اشترط المشرع عدـ تجاوز السعر . العتاد واليد العاممة

 .عميو في البداية

 طريقة دفع الثمن: ثانيا 

 إف طريقة دفع الثمف في عقد بيع العقار عمى التصاميـ محاطة بضوابط خاصة، 

تتمثؿ في منع دفع ثمف العقار كميا ومسبقا دفعة واحدة، ومنع المرقي العقاري أف يطالب 

 مف القانوف 42المكتتب بدفع تسبيؽ مالي قبؿ توقيع العقد، وىذا ما يتضح في نص المادة 

 حيث اشترط المشرع التسبيؽ 1 يحدد القواعد  التي تنظـ نشاط الترقية العقارية04-11رقـ 

الأولي عند توقيع العقد بينما يدفع المكتتب الثمف بشكؿ دفعات مجزأة تحدد حسب مراحؿ 

. الإنجاز

 الذي يحدد القواعػد التػي تنظـ نشػاط الترقية 04-11 مف القانوف رقـ 38توكػد المػادة 

 صراحة عمى دفػع سعر البنايػة فػي عقد البيع عمى التصاميـ حسب تقدـ الأشغاؿ 2العقاريػة 

 الػذي يػحػدد نػمػوذجي عقد حفظ الحؽ 431-13 مف المرسوـ التنفيذي 03كمػا تنص المادة 

وعقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية وكػذا حػدود تسديد سعر الممؾ موضوع عقد البيع 

أثناء إبراـ عػقػود » : عمى التصاميـ ومبمغ عقوبة التأخير وأجاليػا وكيفيات دفعيا عمى أنو 

                                                           
لا يمكف »: ، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى 04-11 مف القانوف رقـ 01 فقرة 42تنص المادة 1

المرقي العقاري أف يطالب ولا أف يقبؿ أي تسبيؽ أو إيداع أو إكتتاب أو قبوؿ سندات تجارية ميما كاف شكميا، قبؿ توقيع 
عقد البيع عمى التصاميـ أو قبؿ تاريخ استحقاؽ الديف 

 .، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، مرجع سابؽ(04-11 مف القانوف رقـ 38أنظر المادة 2



 الفصل الثاني                                    أثار عقد البيع بناء على التصاميم

 

63 
 

البيع عمى التصاميـ، يتـ تسديد سعر الممؾ العقاري حسب حالػة تقدـ أشغاؿ الإنجاز في 

  :الحدود الآتية

  . مف سعر البيع المتفؽ عميو (%20)عند التوقيع عشروف بالمائة  -

مف سعر البيع المتفؽ  ( %15 )عند الانتياء مف الأساسات، خمسة عشر بالمائة  -

 .عميو 

عند الانتيػاء مػف الأشغاؿ الكبػرى بمػا فػي ذلػؾ المساكػة والأسػوار الخارجيػة  -

 .مف سعر البيع المتفؽ عميو (%35)والداخمية، خمسة وثلاثوف بالمائة 

 عند الانتياء مف جميع الأشغاؿ مجتمعػة، بمػا فػي ذلػؾ الربط بالطرقات والشبكات  -

مػف  (%25)المختمفػة بالإضافة إلى الييئات الخارجية، خمسة وعشروف بالمائة 

 .سعر البيع المتفؽ عميو

 يجب أف يتـ دفع الرصيد المتبقي عف إعداد محضر الحيازة والمقدر بخمسة بالمائة     

. مف سعر البيع المتفؽ عميو(5%)

فيذه المادة جاءت لإزالة الغموض حوؿ كيفية وطريقة وآجاؿ دفع الأقساط وىذا ما لـ  « 

 . المتعمؽ بنموذج عقد البيع عمى التصاميـ الممغي58-94يكف في المرسوـ التنفيذي 
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.  الالتزام بتسمم العقار: الفرع الثاني

يعتبر الالتزاـ بتسػمـ العقػار مػف طػرؼ المكتػب التػزاـ مكمػؿ لالتزاـ المرقػي العقػاري 

، وأخيػرا أثار (ثانيػا)، وتحديػد زمػاف ومكاف التسمـ(أولا)بالتسميػـ، وعميػو سػنقوـ بتعريؼ التسػمـ 

. (ثالثا)التسمـ 

تعريف التسمم : أولا 

 لػـ يتطػرؽ المشػرع الجزائػري إلػى تعريػؼ التسػمـ، حيث أشار فقػط إلػى كيفيػة 

عندما يتـ : "...  مف القانوف المدني الجزائري بقولو 558حصولو،وذلؾ فػي نػص المػادة 

المقاوؿ العمػؿ يضعو فػي يػد رب العمػؿ وجػب عمى ىذا الأخير تسممو في أقرب وقت ممكف 

.." بحسب ما ىو جار في المعاملات

 لكػف بػالرجوع إلى الفقػو، نػجػد بعػض أساتذة القانوف حاولوا تعريؼ التسمـ حيث عرفو 

العمـل الـذي بواسطتو يقرر رب العمـل بـأن تنفيذ العمـل تـم " : بأنو  " رواسـن" الأستاذ 

" صحيحا

ذلـك الـعمـل الـذي بواسطتو أو عـن طريقو " : يعػرؼ التسػمـ بأنػو  " مـازو" أمػا الأستاذ 

" .يعطي رب العمل تصديقو للأعمال التي تم انجازىا
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وفي الأخير يمكػف تعريؼ التسػمػـ فػي عقػد البيػع عمػى التصاميـ عمػى أنػو الػعمػؿ 

القانوني الذي بواسطتو يستولي المكتػػب عمى العقار المبيػع بوضع يده عميو، وىػذا إمػا 

 1.بالقبوؿ أو الرفض وذلؾ لترتيب آثار قانونية

. تحديد زمان ومكان التسمم: ثانيا 

 يحدد القواعد التي تنظـ نشاط 04-11 لـ يشر المشرع الجزائري بموجب القانوف رقـ 

الترقية العقارية إلى مكاف وزماف تسمـ العقار المنجز، وعميو فتمجأ إلى القواعد العامة وىو 

إذا لـ يعيف الاتفاؽ أو العرؼ مكانا : " منو حيث تنص عمى394القانوف المدني في المادة 

أو زمانا لتسمـ المبيع وجب عمى المشتري أف يتسممو في المكاف الذي يوجد فيو المبيع وقت 

". البيع وأف يسممو دوف تأخير باستثناء الوقت الذي تتطمبو عممية التسميـ

ومنو فإف المكتتب يمتزـ بتسمـ المبيع لكي يتحرر المرقي العقاري بالتزامو بالتسميـ، وكذا 

 2.يصبح  المكتتب قادرا عمى ممارسة حقوقو عميو

 أما عف مكاف التسمـ، فيو نفس مكاف التسميـ، دوف حاجة لمنص عميو في العقد وىو 

مكاف تواجد العقار محؿ الانجاز، فالعقار مف خصائصو الثبات والاستقرار عمى الأرض، 

فالتسمـ يكوف في مجاؿ تواجده، وكوف المكتتب يقوـ بفحص ومعاينة الأشغاؿ وحسف 

 3.التنفيذ

                                                           
 . 96ويس فتحي، مرجع سابؽ، ص 1
. 113عربي باي يزيد، مرجع سابؽ، ص 2
مدوري زايدي، مسؤولية المقاوؿ والميندس في القانوف الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ، كمية الحقوؽ، 3

  230، ص 2010جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
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أثار التسمم : ثالثا 

:  يترتب عف تسمـ العقار مف طرؼ المكتتب آثار قانونية والتي تتمثؿ في الآتي

 1"حيث لا يعتبر المكتتب مالكا إلا إذا وفي بكامؿ الأقساط المستحقة* "

 مف 03 فقرة 26بدأ سرياف مدة الضماف العشري المقدرة بعشر سنوات حسب المادة * 

 وكذا ميمة ضماف 2 يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية04-11القانوف رقـ 

. الانتياء الكامؿ للأشغاؿ وحسف انجاز البناية وىذا لمدة سنة واحدة

انتقاؿ تبعة ىلاؾ العقار إلى المكتتب، فيما عدا عيوب البناء الظاىرة والخفية فإف * 

 3المرقي العقاري ىو الذي يتحمميا 

انتقاؿ حؽ التصرؼ بالعيف المبيعة، بحيث يصبح لممشتري حؽ التمتع والتصرؼ * 

بالعقار، وىذا بعد الإيفاء بكؿ الأقساط وتحرير محضر التسميـ وشيره فيصبح المكتتب 

 . مالكا

  دور إدارة أملاك الدولة في الترقية العقارية :المبحث الثاني

لقد شيد العقار العديد مف التحولات حسب المراحؿ والحقب التي مرت بيا الجزائر آخرىا   
التواجد الاستعماري الفرنسي الذي منذ انتياكو لسيادة الجزائر شرع في اغتصاب أراضي 

 الذي يحوؿ ممكية أراضي 08/09/1830الجزائرييف مجسدا ذلؾ بالقرار المؤرخ في 
 التصريح الأرضي مالكي يجبر الذي 01/03/1833 في المؤرخ القرار وكذا لفرنسا"البايمؾ"

                                                           
 . 235مرجع نفسو، ص 1
. ، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، مرجع سابؽ04-11 مف القانوف رقـ 03 فقرة 26أنظر المادة 2
. 102مسكر سياـ مرجع سابؽ ص3
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 وتمحقيا أرضو الاستعمارية السمطات تصادر ذلؾ خلاؼ الإثباتات، تقديـ مع العقارات بياتو
 وسمحت ( الوقفية بالأملاؾ حاليا المعروفة ) الحبوس أراضي استباحت أنيا حتى بأملاكيا
 قانوف أوؿ صدور تاريخ وىو 16/07/1851 يوـ ليحؿ 1.فييا والمضاربة باقتنائيا لمفرنسييف
والذي  (théorie du cantonnement) التمركز لفكرة أساسا المتضمف الجزائر في عقاري

يعطي الحؽ في الممكية لمجزائرييف عمى أراضي العرش التي يتمركزوف فييا فقط مقابؿ 
تنازليـ عف الجزء الذي لا يستغمونو لمسمطة الاستعمارية، ليعدؿ فيما بعد وبتاريخ 

:  بما يسمى بمخطط السيناتيس كونسيمت الذي يقوـ عمى22/04/1863

تمميؾ كؿ عرش للأراضي التي يحوزىا في شكؿ ممكيات جماعية عف طريؽ تحديد -     1
. الممكيات

الأراضي التابعة لكؿ عرش أصبحت تشكؿ دوار وىذا مف خلاؿ تحويؿ ىذه الممكيات -  2
. الجماعية إلى ممكيات فردية لفائدة أفراد الدوار

الأملاؾ - أملاؾ الدولة : - تشكيؿ الممكية الفردية داخؿ كؿ دوار ممثمة في-  3
أراضي مف نوع  - (أملاؾ العرش والسباقة)أراضي البمديات الفلاحية - المخصصة لمرعي 

". ممؾ"

واستمرت محاولات اغتصاب أملاؾ الجزائرييف مف خلاؿ إصدار عديد القوانيف المعدلة 
لمخطط السيناتيس كونسيمت، لترث الجزائر عقب الاستقلاؿ مباشرة تصنيفا قانونيا لمعقارات 

: تمثؿ في

  مجموعة أملاؾ الخواص(Groupe de propriété privée ) .

  مجموعة أملاؾ الخواص الجماعية( Groupe de propriété privée 
collective) .

  مجموعة أملاؾ الدولة( Groupe de propriété domaniale) .
                                                           

.21/07/1846والمؤرخ في 01/10/1844الأمر المؤرخ في 
1
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  مجموعة أملاؾ البمدية( Groupe de propriété communal ) .

  مجموعة أملاؾ العرش( Groupe de propriété Arch.) .

 شكمت ىذه مرحمة ما بعد الاستقلاؿ فترة فراغ قانوني لأف 1976فقبؿ صدور دستور سنة 
الجزائر وجدت نفسيا في ظؿ نظاـ عقاري فرنسي موروث، تسير فيو الأملاؾ التابعة لمدولة 

 المتعمؽ بتشريعات أملاؾ 13/04/1943بالأمر الصادر عف السمطة الاستعمارية بتاريخ 
الدولة والذي يقسـ الممكيات إلى نوعيف أملاؾ عامة وأخرى خاصة، أما الأملاؾ الشاغرة 

 الذي يحصرىا في الأملاؾ العقارية 24/08/1962فكانت تخضع للأمر المؤرخ في 
والمنقولة التي لـ تسير مف طرؼ صاحبيا لمدة شيريف لتحوؿ فيما بعد إلى ذمة الدولة 

. 06/05/1966 المؤرخ في 66/102بالأمر 

واستمر صدور القوانيف والمراسيـ، فمف التسيير الذاتي إلى الثورة الزراعية ليستقر تقسيـ 
 :إلى30/06/1984الأملاؾ الوطنية كما نص عميو القانوف الصادر في 

 عمومية أملاؾ. 

 لمدولة تابعة خاصة أملاؾ. 

 خارجية أملاؾ. 

 اقتصادية أملاؾ. 

 عسكرية أملاؾ. 

 أي 13/04/1943 الأمر في المتضمف الوطنية الأملاؾ تقسيـ 1989 دستور أقر وقد
 01/12/1990 في المؤرخ 90/30 القانوف بعدىا ليصدر خاصة وأخرى عمومية أملاؾ

 1الدستور في عميو المنصوص التقسيـ تجسد الذي الوطنية بالأملاؾ والمتعمؽ

                                                           

. المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية 01/12/1990المؤرخ في 90-30 مف قانوف 12المادة   1  
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 الجميع يستعمميا التي والعقارية المنقولة الأملاؾ و الحقوؽ كؿ ىي العامة فالأملاؾ 
ما مباشرة إما المستعمؿ الجميور تصرؼ تحت والموضوعة  شريطة عمومي مرفؽ بواسطة وا 

 بيذا الخاص اليدؼ مع أساسيا أو مطمقا تكييفا طبيعتيا بحكـ الحالة ىذه في تكيؼ أف
 مف 17 المادة بمفيوـ العمومية الممكية قبيؿ مف تعتبر التي الأملاؾ وكذا المرفؽ

 :التالية بالخصائص الأملاؾ ىذه الدستوروتتميز

 لمتصرؼ قابميتيا عدـ. 

 بالتقادـ للاكتساب قابميتيا عدـ. 

 عمييا الحجز قابمية عدـ. 

 الدولة أملاكتعريف :المطمب الأول

 الوطنية الأملاؾ مفيوـ عمى 1989 فيفري 23 دستور مف (18) و (17) المادتيف نصت
 الدولة تحوزىا التي والعقارية المنقولة والحقوؽ الأملاؾ مجموع عمى تشمؿ الأخيرة فيذه

 .  خاصة أو عمومية ممكية شكؿ في المحمية وجماعاتيا

 90 رقـ القانوف عميو نص ما وىذا معايير عدة عمى بالاعتماد الوطنية الأملاؾ طبيعة تحدد
 المعايير ىذه وتتمثؿ الوطنية الأملاؾ قانوف المتضمف 1990 / 12 / 1 في المؤرخ 30 /

 القانوف ىذا فنص الماؿ لو المخصص الغرض أو الأملاؾ استغلاؿ مف الغرض معيار في
 أو طبيعتيا بحكـ خاصة ممكية محؿ تكوف اف يمكف لا العمومية الوطنية الأملاؾ أف عمى

 تؤدي والتي العمومية الأملاؾ ضمف مصنفة الغير تمؾ فيي الخاصة الأملاؾ أما غرضيا
 .  ومالية إمتلاكية وظيفة إلى

 ، الشراء عقود منيا عادية طرؽ ، قانونية امتلاؾ ووسائؿ بطرؽ الوطنية الأملاؾ تكوف   
 استثنائية وطرؽ ليا وارث لا التي التركات ، الشفعة ، الحيازة ، التقادـ ، التبادؿ ، التبرع
 والتي ليا مالؾ لا التي العقارات كؿ عامة وبصفة... العامة المنفعة اجؿ مف الممكية كنزع
 مف 51 المادة وتنص ،  القانوف بقوة الجزائرية الدولة ممؾ ىي الجزائري الإقميـ في تقع

 توفي أو معروؼ مالؾ لمعقار يكف لـ إذا " : انو عمى المجاؿ ىذا في 30 / 90 قانوف
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 بإثبات المختصة القضائية الجيات أماـ المطالبة لمدولة يحؽ وارثا يترؾ أف دوف مالكو
علاف الورثة أو الوارث انعداـ  أمواؿ تسميـ ثـ القانونية والإجراءات الأشكاؿ حسب الشعور وا 
دراجيا جردىا ليتـ ، الدولة أملاؾ لمديرية ومنقولات عقارات التركة  الوطنية الممتمكات في وا 

 . " الخاصة

  الدولة أملاك خصائص : الأول فرعال

  الدولة أملاك مديرية تنظيم :أولا

 أملاؾ ورقابة بتسيير مكمفة إداري طابع ذات عمومية مؤسسة ىي الدولة أملاؾ مديرية
 . المصالح طريؽ عف مباشرة غير بطريقة أو ، الوظيفية كالسكنات مباشرة بطريقة الدولة

 مفتش الناحية مستوى في اعملاىا ينسؽ دولة أملاؾ مديرية ملاية كؿ مستوى عمى توجد
 كؿ وتضـ مصالح أربع أو مصمحتيف بيف ما الولاية في تضـ وىي ،  الدولة لأملاؾ جيوي

 . تؤدييا التي المياـ أىمية حسب مكاتب أربعة إلى مكتبيف بيف ما مصمحة

 : التالية المصالح مف الولاية في الدولة أملاؾ مديرية تتكوف

 service des affaires générales et -1 والوسائؿ العامة الشؤوف مصمحة ػ 1
moyens . 

                        service des domaniales – 2 العقارية العمميات مصمحة ػ 2
         

 service des expertises et des – 3 العقارية والتقويمات الخبرة مصمحة ػ 3
évaluations domaniales . 

 : مكاتب أربعة مف والوسائؿ العامة الشؤوف مصمحة تتكوف حيث

 bureau des personales et du – 1 والإتقاف المستخدميف مكتب ػ 1
perfectionnement  . 
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 bureau des opérations budgétaires et des – 2 الموازنة عمميات مكتب ػ 2
moyens  . 

 bureau du traitement de – 3 والمحفوظات والوثائؽ الآلي الإعلاـ تحميؿ مكتب ػ 3
l’ information de la documentation et des archives  . 

                               bureau des vérifications1 – 4  التحقيقات مثبت ػ 4
 : مكاتب ثلاث مف فتتكوف العقارية العمميات مصمحة أما              

 bureau de la gestion – 1 التحصيؿ ومتابعة الدولة أملاؾ تسيير مكتب ػ 1
domaniale et de suivi des recouvrement  . 

  الآلي الإعلاـ تطبيقات وتطوير الوطنية للأملاؾ التابعة لمعقارات العاـ الجدوؿ مكتب ػ 2

2- bureau de tableau général des immeubles du domaine national . 

     bureau des actes administratifs et -3 والمنازعات الإدارية العقود مكتب ػ 3
 du contentieux . 

 : قسميف مف العقارية والتقويمات الخبرة مصمحة وتتكوف

 bureau des évaluation domaniales – 1            العقارية التقويمات مكتب ػ 1
 bureau des études et de la -2 والتحميؿ الدراسات مكتب ػ 2           

synthèse                       الدولة أملاؾ مفتشية وىيكمة تنظيـ : 2 فرع  

 ووظائؼ مياـ نفس ليا المديرية مستوى عمى ممركزة نغير مصمحة ىي الدولة أملاؾ مفتشية
 . المديرية

 رئيس سمطة تحت وتتكوف الدولة أملاؾ مفتشية الولاية في دائرة كؿ مستوى عمى تتواجد
  : أقساـ أربعة مف المفتشية

                                                           
1
 www.facebook.com/group/1061044730713364ref-share. 
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 la section de la gestion – 1 الوطنية الأملاؾ تسيير قسـ ػ 1                 
domaniale 

   الوطنية لأملاؾ التابعة لمعقارات العاـ والجرد التعريؼ قسـ   ػ 2                 

       2 – section de reconnaissance et de l’inventaire général des 
liens domaniaux . 

 la section des expertises évaluations – 3 العقارية والتقسيمات الخبرات قسـ ػ 3
domaniale .          

                              la section de la comptabilité – 4 المحاسبة قسـ ػ 4
  الدولة أملاك إدارة ميام:ثانيا         

I ليا المفوضة الإعتمادات تسيير بضماف مكمفة وىي : والوسائؿ العامة الشؤوف مصمحة ػ 
 السير عمى وتسير الولاية في العقاري والحفظ الدولة لأملاؾ الخارجية المصالح وموظفي
 . معينة بمياـ مكمؼ فييا مكتب كؿ . ولايتيا في الدولة أملاؾ لمفتشيات والمنتظـ الحسف

  : والإتقاف المستخدميف مكتب ػ 1

 . تأىييمـ وتجديد مستواىـ وتحسيف الموظفيف تكويف أعماؿ في يساىـ ػ

 الدولة لأملاؾ الخارجية المصالح ومستخدمي الإدارة بوضع المتعمقة العمميات كؿ تسيير ػ
 . الولاية في الممارسة العقاري والحفاظ

  : الموازنة عمميات مكتب ػ 2

 المادية بالوسائؿ لمولاية التابعة العقاري والحفاظ الدولة أملاؾ مصالح احتياجات تقييـ يتولى ػ
 . امثؿ توزيعا المخصصة الوسائؿ وتوزيع والتقنية

شعار تحضير ػ  والحفاظ الدولة أملاؾ مديرية ميزانية لإعداد تستعمؿ التي العناصر وا 
 1. لمولاية العقاري

                                                           
100ايمان بوستة،المرجع السابق،ص

1
  



 الفصل الثاني                                    أثار عقد البيع بناء على التصاميم

 

73 
 

 المصالح تجييز عمميات لتسيير ليا خولت التي الإعتمادات عمى المصاريؼ يتولى ػ
 ... تصفية وضماف لمولاية العقاري والحفاظ الدولة لأملاؾ الخارجية

 . بالمصاريؼ الخاصة المحاسبة يتولى ػ

نشاء تحضير ػ  العقاري والحفاظ الدولة لأملاؾ الخارجية بالمصالح المتعمقة الخطوات وا 
 . خدمتيا تطبيؽ متابعة في وتتصرؼ لمولاية

 : والمحفوظات والوثائؽ الآلي الإعلاـ تحميؿ مكتب ػ 3

 . بالقطاع المتعمقة الإحصاء معطيات مجموع واستغلاؿ جمع ػ

 . التحقيؽ ميزانيات لتحضير اللازمة المعمومات كؿ جمع ػ

 . الدولة بأملاؾ المتعمقة الوثائؽ وتنظيـ إعداد ػ

 الوثائؽ وارساؿ التصنيؼ عمميات ، المعنية المصالح مع بالاتصاؿ والتنظيـ الإعداد ػ
 .1 الأرشيؼ إلى الخاصة

 : التحقيقات مكتب ػ 4

 . الجيوية المفتشية مع بالاتصاؿ وتفتيشيا المقامة المصالح مراقبة برامج ينفذ ػ

  المسترجعة العقارية الأملاؾ عمى المحاسبة لعمميات ومتابعة مراقبة يتولى ػ

  العقارية والتحقيقات التطورات مراقبة ػ

  قانونية بطريقة سيرىا وضماف العقارية البيوع انتظاـ عمى السير ػ

 الخاصة وكذا المحاسبة والسجلات بالوثائؽ الخاصة الكتابات وصحة قانونية مف التحقيؽ ػ
 . والمنقولات العقارات بإحصاء

  والوثائؽ المحاسبة سجلات تجديد ، الحسف التحكـ ضماف ػ

 . البحث نتائج عمى واطلاعو الدولة أملاؾ مدير إعلاـ ػ

                                                           
.معلومات من ادارة املاك الدولة

1
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II العقارية العمميات مصمحة ـ : 

 : التالية المياـ عمييا تتوزع مكاتب 3 تتضمف

 : الدولة أملاؾ تسيير مكتب ػ 1

  العقارية الأملاؾ عمى الواقعة العمميات وتنفيذ تطبيؽ ػ

  الوارث عديمة أو الشاغرة والممتمكات الأمواؿ سير ضماف ػ

  القضائي الحجز عميلات تسيير   ػ

 التي أو الدولة أملاؾ المتضمنة والمتاجر والمنقولات العقارات تقييـ عميلات وتنفذ تنظـ ػ
 . واستئجارىا اقتنائيا عمميات لدولة التابعة العمومية الإدارات نتائج تتابع

  وتنظيميا الدولة بأملاؾ الخاصة العقارية البيوع تتبع ػ

  لمدولة التابعة المنقولة للأملاؾ إحصاء بعمميات القياـ ػ

 :الآلي الإعلاـ تطبيقات وتطوير الوطنية للأملاؾ التابعة لمعقارات العاـ الجدوؿ مكتب ػ 2

 : منيا مياـ بعدة بدوره مكمؼ وىو

  الدولة لأملاؾ بالجرد المتعمقة العمميات عرض تنظيـ ػ

  العمومية لمممكية العامة والمراجعة التحكـ ػ

 : والمنازعات الإدارية العقود مكتب ػ 3

  الخواص مع الدولة أملاؾ بالعمميات المتعمقة العرائض تدرس ػ

  إقميميا دائرة في المرفوعة الإدارية والطعوف الاستحقاؽ حالة تدرس ػ

 إلى المرفوعة فييا المتنازع القضايا وتتابع الدولة أملاؾ بعمميات المتعمقة الطمبات تدرس ػ
 . والمحاكـ القضائي المجاؿ

 : بػ ومكمفة مكتبيف تضـ : العقارية والتقويمات الخبرة مصمحة ػ 4
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  بيا المتعمقة الطمبات وتدرس والمنقولات العقارات التقويـ عمميات وعرض تنظيـ ػ

 قرارات ووضع التقييـ وتتبع المحمي المستوى في والمتاجرة العقارية البيوع عمميات دراسة ػ
 . تقنية وتحاليؿ

 : بػ مكمؼ : العقارية التعويضات مكتب ػ

 . العامة المنفعة اجؿ مف الخاصة الممكية نزع إجراءات تفي المشاركة ػ

  التقويمات عمميات عمى والرقابة التحكـ ػ

  ( لمدولة التابعة ومنقولات عقارات ) التقويمات عميلات تنظيـ ػ

   : والتحميؿ الدراسات مكتب ػ

  العقارية البيوع عميلات دراسة ػ

 والتحقيقات التقويمات وتنظيـ دراسة ػ

  الوطنية الأملاك أقسام :فرع الثانيال

 وطنية وأملاؾ عمومية وطنية أملاؾ قسميف إلى تنقسـ الوطنية الأملاؾ فاف سبؽ ما حسب
 . خاصة

  العمومية الوطنية الأملاك :ولاا

 يستعمميا التي والعقارية المنقولة والأملاؾ الخصوص مف العمومية الوطنية الأملاؾ تتكوف
 .  عاـ مرفؽ طريؽ عف أو مباشرة

  : قسميف إلى بدورىا وتنقسـ

  : بالطبيعة عمومية وطنية أملاؾ ػ 1

 البحر وطرح ، الداخمية البحرية المياه ، وباطنو الإقميمي البحر قعر ، البحر شواطئ وتشمؿ
 المجاري رقاؽ داخؿ تتكوف التي الجزر ، الجافة المجاري رقاؽ ، المياه مجاري ، ومحاسره
 الأخرى، المائية والمساحات البحيرات ، المجاري رقاؽ داخؿ تكوف التي الجزر ، الجافة
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 المستخرجة المنتجات ، الأخرى والمعادف والحديدية منيا والجوفية السطحية الطبيعية الموارد
 مف والبحرية البرية المجالات كامؿ في الواقعة الغابية الثروات ، والمحاجر المناجـ مف

 سمطتيا أو الجزائرية لمسيادة الخاضعة البحرية المناطؽ ، جوفو أو سطحو في الوطني التراب
 . القضائية

  : وتشمل اصطناعية عمومية وطنية أملاك ـ 2

 الضرورية وتوابعيا الحديدة السكؾ ، الأمواج تأثير عمى اصطناعيا المعزولة الأراضي ػ
 الجوية الموانئ ، البحرية المرور لحركة وتوابعيا والعسكرية المدنية الموانئ ، لاستغلاليا
 الملاحة لفائدة المخصصة المبنية غير أو المبنية وتوابعيا والعسكرية المدنية المطارات
 وتوابعيا الأخرى والمنشات الكبرى الفنية المنشاة : وتوابعيا والسريعة العادية الطرؽ ، الجوية
 الحدائؽ الأثرية والأماكف والمتاحؼ العمومية الآثار ، العمومية المنفعة لغرض المنجزة
 الأساسية المنشات ، المصنفة التحؼ ومجموعة الفنية الأعماؿ العمومية البساتيف ، المييأة
 المباني ، الثقافية الممكية وحقوؽ التأليؼ حقوؽ الوطنية والمحفوطات والرياضية الثقافية

 الإدارية العمارات وكذا الوطنية العمارات وكذا الوطنية المؤسسات تأوي التي العمومية
 التراب لحماية المخصصة الدفاع ووسائؿ المنشات عاـ مرفؽ لانجاز المييأة أو المصممة
 .  بحر ، جوا ، برا الوطني

  : الخاصة الوطنية الأملاك : ثانيا

 اف وبما العمومية الوطنية الأملاؾ ضمف مصنفة الغير الأخرى الوطنية الملاؾ كؿ تشمؿ
 . الخاص القانوف لأملاؾ تخضع فيي ومالية إمتلاكية وظيفة تؤدي الأملاؾ ىذه

 تشكؿ لكونيا الممتمكات ىذه عمى الخاص لقانوف القواعد الكمي التطبيؽ يتتبع لا انو غير
 .  1عمومية قانونية لشخصية خاصة ممكية

  : الخاصة الوطنية الأملاؾ تكويف

                                                           

 في ورد ما عف زيادة الخاصة الوطنية الأملاؾ تتكوف 30 / 90 قانوف مف (56) حتى (38) المواد في جاء ما حسب
261) المادة
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 الوطنية الأملاؾ تتكوف 30 / 90 قانوف مف (56) حتى (38) المواد في جاء ما حسب
  : كالأتي سنة (26) المادة في ورد ما عف زيادة الخاصة

 . الإداري الطابع ذات العمومية لمؤسساتيا أو لمدولة تقدـ التي والوصايا اليبات ػ

 . لمدولة ليا صاحب لا التي والأملاؾ الشاغرة الأملاؾ أيمولة ػ

  والاكتشافات الحفريات مف الآتية والأشياء والكنوز السفف حطاـ ػ

لغاء العمومية الوطنية الأملاؾ بعض تخصيص إلغاء ػ  الملاؾ حقوؽ عدا ما تصنيفيا وا 
 . العمومية الوطنية للأملاؾ المأجوريف

 شغميا أو احتجزىا أو الغير انتزعيا والتي لمدولة التابعة الوطنية الأملاؾ بعض استرداد ػ
  سند أو حؽ دوف

 ريثما الخاصة الوطنية الأملاؾ عبر العمومية الوطنية للأملاؾ المخصصة الأملاؾ انتقاؿ ػ
 . خاصة تييئة تييئتيا تتـ

 ضمف تدخؿ لا التي الأنواع المختمفة الممكية والحقوؽ والعقارية المنقولة الأملاؾ إدماج ػ
 . الخاصة الوطنية الأملاؾ في لمدولة العمومية الأملاؾ

لى ا الدولة إلى يؤوؿ ما ػ  حؽ تجزئة عف الناتجة والقيـ والحقوؽ الأملاؾ مف مصالحيا وا 
 مصالحيا أو الدولة نيائيا تقتنييا التي الممكية

منح الامتياز :المطمب الثاني 
  :الجياز القانوني الذي ينظـ العممية

.   المعدؿ و المتمـ2008 المؤرخ في فاتح ديسمبر 04-08الأمر رقـ 
.  2009/05/02 المؤرخ في 152-09المرسوـ التنفيذي رقـ 
  . 2009/05/02 المؤرخ في 153-09المرسوـ التنفيذي رقـ 
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 : مجال التطبيق:الفرع الأول
 تعػد ىػذه النصوص التشريعية و التنظيميػة بمثابػة الإطار القانوني الػذي ينظـ عمميػة  

مػنػح الامتياز عمػى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصػة لمدولة، الأصػوؿ المتبقيػة التابعة 
لممؤسسات العمومية المستقمة و غير المستقمة المحمػة و الأصوؿ الفائضة التابعة لممؤسسات 

.  العمومية الاقتصادية و تسييرىا
   :وتستثني مف مجاؿ التطبيؽ أصناؼ الأراضي الآتية

.  القطع الأرضية المتواجدة داخؿ المساحات المنجمية - .الأراضي الفلاحية
القطػع الأرضية المتواجدة داخػؿ مسػاحات البحػث عػف المحروقات واستغلاليا 

  .ومساحات حماية المنشأت الكيربائية و الغازية
.  القطع الأرضية المتواجدة داخؿ مساحات المواقع الأثرية و الثقافية
 1. القطع الأرضية الموجية لمترقية العقارية المستفيدة مف إعانة الدولة

القطع الأرضية الموجية لمترقية العقارية التجارية التي تخضع لصيغة منح الامتياز  
قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عنػد الانجػاز الفعمي لممشروع، طبقا لأحكػاـ دفتر الشروط، والمثبت 

 .يادة مطابقةسقانونا بموجب 
مدة منح الامتياز :أولا 

 سنة وىو غيػر 99 سنة قابمة لمتجديػد مػرتيف وأقصاىا 33 يمنح الامتيػػاز لػمػدة أدناىػا  
 السعػد النموذجقابؿ لمتحويػؿ إلػى تػنػازؿ، كمػا يمنح الامتياز عمى أساس دفتر شروط حسب 

 .فػي ىػذا الإطار
 مف 33/1: ػاوة سنوية المحددة بػتديػد إس يمنح الامتياز مقابػؿ تػػ :الشروط المالية 

القيمة التجاريػة العقػار المستخرجة بالاعتماد عمػى شػػركة الأسعار المحصمة مف دراسة السوؽ 

                                                           
 المؤرخ في 01-15 من الامر رقم 48 المبين اعلاه بموجب المادة 2008 المؤرخ في فاتح سبتمبر 04-08 من الامر رقم 05المادة 

.2015، المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة2015/07/23
1
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العقارية المحمية و ذلؾ بتطبيػؽ السعر الأدنى الملاحظ عمى مستوى إقميـ البمدية ويتـ 
 .سنة مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة (11)تحيينيػا كػؿ إحدى عشر 

نعاش الاقتصاد الوطني تـ إقحاـ  وبيدؼ تشجيع الاستثمار والمساىمة في تنشيط وا 
أحكاـ تتعمػؽ بػأملاؾ الدولة  ) 2011تدابير مالية محفزة بموجب قانوف المالية التكميمي لسنة 

 .بحيػث تػـ تخفيض في مبمغ الإتاوة السنوية الواجب دفعيا مف طرؼ المستفيد (
الإجراءات الجديدة لوضع حيز التنفيذ الأحكاـ المتعمقة بمنح حسف الامتياز عمى  

 :العقارات التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية
 2008 المؤرخ في فاتح سبتمبر 04-08 مف الأمر رقـ 05لقد تـ تعديؿ المادة  

، 2015/07/23 المؤرخ في 01-15 مػف الأمػر رقـ 48المبيف أعلاه بموجب المػادة 
 1 .2015المتضمف قانوف الماليػة التكميمي لسنة 

  . وعملا بأحكاـ ىذه المادة ، يرخص الامتياز بالتراضي بقرار مف الوالي
 المؤرخػة فػي 001و تنفيذا لأحكػاـ ىػذه المادة، حػددت التعميمة الوزارية المشتركة رقـ 

 . كيفيات تطبيؽ الأحكاـ الجديدة الخاصة بيذه العممية2015/08/06
يقع حػؽ الامتياز بالتراضػي عمػى الأراضػي التابعة للأملاؾ الخاصػة لمدولة، و  

الأصػوؿ المتبقيػة التابعة لممؤسسات العمومية المستقمة و غير المستقمة المحمة، و الأصوؿ 
الفائضة لممؤسسات العمومية الاقتصادية الناشطة، وكذا عمى الأراضي التابعة لممناطؽ 

 .الصناعية و مناطؽ النشاطات
  :وتتـ دراسة الممفات المتضمنة طمب الامتياز لمشاريع الاستثمار وفقا للإجراء التالي 
إيداع الممؼ يتضمف طمب الحصػوؿ عمػى حػؽ الامتياز بالتراضػي عمػى أرض أو - 1

عقػار موجػو للاستثمار، مرفؽ بدراسة تقنيػة و اقتصادية لدى مديرية الصناعة والمناجـ 
.  المؤىمة إقميميا، مػف طػرؼ كؿ شخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانوف العاـ أو الخاص

                                                           
. ، المرجع السابق04-08 من الامر رقم 05المادة 

1
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توكؿ ميمة دراسة طمبات الحصوؿ عمى حؽ الامتياز المدير الولائي المكمؼ -  2
، ويستشير في ذلؾ، كمما اقتضت الضرورة، مديريات (مديرية الصناعة والمناجـ)بالاستثمار 

الولاية المحمية مباشرة بذات المشروع وتمتزـ المديريات الولائية المعنية بإبػداء الػراي فػي أجػؿ 
 .أياـ، و في غياب ذلؾ يعتبر الرأي إيجابي (08)لا يتعدى ثمانية 

بعػد تشكيؿ الممؼ، وفػؽ ىػذه الإجراءات، يرسؿ إلػى الػوالػي مرفقا بتقرير تقييمػي مبػرر  
. أياـ ابتداء مف تاريخ الحصوؿ عمى أراء المديريات المعنية  (08)فػي أجػؿ لا يتعدى ثمانية 

يبػت الػوالػي فػي الطػمػب باتخاذ قػرار مػنػح حػؽ الامتياز بالتراضي و يبمغػو دوف - 3
ويحػوز قػرار القبػوؿ عمػى . أجػؿ إلػى المستثمرة و يرسؿ ذات المػمػؼ إلػى إدارة أملاؾ الدولة

. قػوة التنفيذ مػف قبػؿ كػؿ المصالح التابعة لمدولة 
التػزـ إدارة أملاؾ الدولػة بإنياء إجراءات الإمضػاء مػع المستثمر لػدفتر الشروط -  4

المحدد لبرنامج مدقؽ للاستثمار و گػذا شػروط و بػود مػنػح حػؽ الامتياز، الذي سيعد حسب 
النموذج الخاص بصيغة التراضي والمرفؽ لممرسوميف التنفيذييف المذكوريف أعلاه فػي أجػؿ 

أياـ المواليػة التػاريخ الحصوؿ عمى الممؼ و منو إعداد عقد منح الامتياز  (08)ثمانيػة 
. يوـ الموالية (15)مسجلا خلاؿ خمسة عشر 

ومػيػمػا يكػف مػف أمػر، فإف أجػاؿ إعػداد قرار حػؽ الامتياز لا يمكف أف يتجاوز شيرا 
 .ابتداء مف تاريخ استقباؿ الممؼ المرسؿ مف قبؿ الوالي

فػي حػالػة الػرفض، يبمغ صاحب الطمػب مػف طػرؼ المدير الولائي المكمؼ بالاستثمار - 5
 .يوـ بموجب تبميغ مبرر (15)في أجؿ خمسة عشر  (مديرية الصناعة و المناجـ)

 مػف قػانوف المالية التكميمي لسنة 48يمكف استنتاج مػف خػلاؿ ما سبؽ ذكره أف المادة  
 جاءت لتكريس مبدأ التراضي في منح الامتياز، الذي يرخصػػو الػوالي مباشرة بقرار 2015

يقيػـ مػف أحكػاـ ىػذه . دوف غيره بناه عمػى اقتراح مف المدير الولائي المكمؼ بالاستثمار
، (CALPIREF) المادة، التخمػي عػف لجنػة السػاعدة عمى تحديد الموقػع و ترقيػة الاستثمار



 الفصل الثاني                                    أثار عقد البيع بناء على التصاميم

 

81 
 

كمػا أنػو ولأجػؿ الإسراع فػي معالجة الممفات الخاصة بيذه العمميػة، عممت التعميمػة المذكورة 
أعلاه عمى تقميص مػدة إنيػاء الإجراءات و ذلؾ بتحديد مراحػؿ سػير الممؼ ابتداء مف إيداعو 

  .إلى غايػة إعػداد العقد، وكذا تحديػد المسؤوليات لمختمؼ المديريات المتدخمة في العممية
 2014/12/30 المؤرخ في 10-14 مف القانوف رقـ 60وتجدر الإشارة إلى أف المادة 

نصت  (2014/12/31 المؤرخة في 78رعدد .ج) 2015المتضمف قانوف المالية لسنة 
عمى إعفاء العقود الإدارية المعدة مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة و المتضمنة منح الامتياز 

 04-08عمى الأملاؾ العقارية المبنية و غير المبنية، و الممنوحة في إطار الأمر رقـ 
 المعدؿ و المتمـ، مف حقوؽ التسجيؿ و رسـ الشير العقاري 2008المؤرخ في أوؿ سبتمبر 
. 1و مبالغ أملاؾ الدولة

ىذا التدبير ثـ إملاءه لتحقيؽ مبدأ الإنصاؼ لفائدة المستثمريف الذيف استفادوا مف قطع 
أرضية تابعة لمقطاع العمومي أو ىيئات عمومية مكمفة بالعقار، و لـ يمتمسوا مف الوكالة 

   .الحصوؿ عمى الامتيازات (ANDI ) الوطنية لتطوير الاستثمار
وقصد الاستفادة مف الإعفاء مف الرسوـ والحقوؽ المشار إلييا أعلاه، يكفي لممستثمريف 

المعنييف القياـ بمجرد تصريح مشروعيـ لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار، يثبت 
 الواردة مف 2015/02/17المؤرخة في  01615المذكرة رقـ  )بشيادة تسمميا ىذه الوكالة 

. المديرية العامة للأملاؾ الوطنية
 منح الامتياز لانجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري :الفرع الثاني

 ، حدد المرسوـ 2008/09/01 المؤرخ في 04-08 مف الأمر رقـ 2تطبيقا لممادة  
 شروط و كيفيات منح الامتياز القابؿ 2015/10/26 المؤرخ في 281 15التنفيذي رقـ 

لمتحويؿ إلى تنازؿ عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنجاز مشاريع 
 .الترقية العقارية ذات الطابع التجاري

                                                           
.31/12/2014 المؤرخة في78 ج ر ع 2015 المتضمين قانون المالية لسنة 30/12/2014 المؤرخ في 10-14 من القانون رقم60المادة 

1
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يجب أن تكون ىذه الأراضي ::اولا 
 تابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة  -
غير مخصصة أو ليست في طور التخصيص لفائدة مصالح عمومية تابعة لمدولة  -

 لتمبية حاجاتيا 
 واقعة في قطاعات معمرة أو قابمة لمتعمير كما ىو محدد في أدوات التييئة و  -

 .التعمير
 ويمكف لكؿ شخص طبيعي أو معنوي يخضع القانوف العاـ أو الخاص، أف يطمب 

الاستفادة مف منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ، و ذلؾ بإعداد ممفا، و يرسمو إلى أمانة 
و يتكوف الممؼ مف الوثائؽ . (4المادة )المجنة التقنية المنشأة عمى مستوى الولاية 

.   مف ىذا المرسوـ3المنصوص عمييا في المادة 
في انتظار صدور التعميمات الخاصة بالعممية، يمكف استخلاص الإجراءات واجبة 

 :الإتباع حسب أحكاـ ىذا المرسوـ فيما يمي
  يوجو 3طمب المستفيد مرفقا بممؼ يحوي كؿ الوثائؽ المنصوص عمييا في المادة 

 .إلى الوالي المختص إقميميا بصفتو رئيس المجنة التقنية
 البت في طمب المعني مف طرؼ المجنة التقنية . 
 في حالة الموافقة، يرخص بالامتياز بموجب قرار مف الوالي. 
  مف 33/1تحديد إتاوة إيجارية سنوية مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة يوافؽ مبمغيا 

القيمة التجارية للأرضية دوف أي تخفيض و أي إعفاء مف دفع مختمؼ الحقوؽ و 
 .الرسوـ الواجبة

  يكرس الامتياز بعقد إداري معد مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة. 
  يحوؿ الامتياز إلى التنازؿ بطمب مف المستفيد مف الامتياز بعد الانجاز الفعمي 

لممشروع طبقا لدفتر الشروط والحصوؿ عمى شيادة المطابقة المسممة مف المصمحة 
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المختصة وبعد موافقة المجنة التقنية التي يجب أف تفصؿ في ىذا الطمب في أجؿ 
 . مف تاريخ استلامو (01)لا يتعدى شيرا واحدا 

  إعداد عقد تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ خاص بالقطعة الأرضية الممنوحة، فور
  .الإنجاز الفعمي لممشروع

  : منع امتياز السكن:ثانيا
 :الإطار القانوني الذي تندرج فيو العممية  -
   يحدد كيفيات شغؿ 1989/02/07 المؤرخ في 10/89المرسوـ التنفيذي رقـ ،

المساكف الممنوحة بسبب ضرورة الخدمة الممحة أو لصالح الخدمة و شروط قابمية 
 . منح ىذه المساكف

  الذي يحدد قائمة الوظائؼ و 1989/05/17القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 
المناصب التي تخوؿ حؽ الامتياز في المساكف بحكـ ضرورة الخدمة الممحة أو 

لصالح الخدمة و شروط قابمية منح ىذه المساكف، المعدؿ بالقرار الوزاري المشترؾ 
والمتمـ  ( 2002/03/20 المؤرخة فػي 20ر .ج ) 2002/02/05المؤرخ في 

 المؤرخة في 68ر .ج ) 2006/10/18بالقرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 
2006/10/29 

تطبيقا لمتنظيـ المشار إليو أعلاه، فإف منح حؽ الامتياز في السكف مف عدمو يعتبر 
قرار إنفرادي تقوـ بو الإدارة وىو قرار مؤقت و قابؿ لمفسخ في أي وقت و مدتو محدودة 

: بالمدة التي يشغؿ فييا المعني المنصب الذي يبرره، و ينتيي الامتياز في كؿ الافتراضات 
.  نياية الوظيفة، في حالة بيع المسكف أو إعادة تخصيصو

كؿ شغؿ يتطمب صدور قرار منح امتياز سكف مف طرؼ مدير أملاؾ الدولة المختص 
. إقميميا، باقتراح مف مسؤوؿ القطاع، إذا كاف المسكف تابعا لمدولة و يتـ إلغاءه بنفس الإجراء

  :يتخذ المنح صورتيف وىما 
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 : ضرورة الخدمة الممحة، و تكوف في الحالتيف الأتيتيف  -
  إذا كاف العوف لا يستطيع أداء خدمتو دوف أف يكوف ساكنا في العمارة التي يمارس 

 . فييا وظائفو وكاف حضوره مطموبا ليلا و نيارا
  إذا كاف العوف يشغؿ منصب سمطة يقتضي تبعيات خاصة و يترتب عميو استعداد 

 .دائـ دوف أف يكوف مع ذلؾ ساكنا في أماكف عممو
  و في كمتا الحالتيف يكوف المنح مجانا. 
صالح الخدمة، ويكوف ذلؾ سكف العوف كفيؿ بأف يتيح أفضؿ أداء لمخدمة أو   -

تشجيعا لبروز كفاءات إضافية في نواح معينة، و يتـ المنح بدفع إيجار يتحممو 
 . الساكف و تحصمو إدارة أملاؾ الدولة

 المعدؿ و المتمـ، قائمة 1989/05/17قد حدد القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 
 .المستفيديف مف الامتياز في السكف سواء في إطار ضرورة الخدمة الممحة أو صالح الخدمة

 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 1-8زيادة عمى امتياز السكف، و تطبيقا لأحكاـ المادة  
 الصادر عف 1995/ 01/12، حدد القرار المؤرخ في 1995/01/12 المؤرخ في 95-28

تاثيث السكف الوظيفي الممنوح لضرورة )الوزير المنتدب لمميزانية، قائمة الأشياء المنقولة 
و كيفيات استعماليا المقدمة لممستخدميف المؤىميف التابعيف لمدولة و  (الخدمة الممحة 

الجماعات المحمية و المؤسسات و الييئات العمومية العامميف بولايات الجنوب الكبير أدرار، 
 .(تمنراست، تندوؼ و ايميزي

تجدر الإشارة أنو في حالة إلغاء الامتياز يمتزـ المستفيد بإخلاء المسكف في أجؿ ثلاثة 
أشير اعتبارا مف تاريخ قرار إلغاء الامتياز ، و إلا طبقت عميو غرامات مالية بصفة  (3)

 عمى أنو في 10/29 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 10في ىذا الصدد، تنص المادة . تمقائية
حالة الاستمرار في شغؿ المسكف بدوف سند، فاف الشاغؿ غير الشرعي يدفع زيادة عف 

الأولى و إذا تجاوز ذلؾ ىذه  (6) بالنسبة إلى الشيور الستة 500الإيجار المقرر قانونا 
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ويمكف للإدارة أف تقيـ ضده دعوى .  المدة ينفع الإيجار العادي زائد نسبةمئة بالمئة
 .الاسترجاع

أخيرا، ينبغي التذكير بالطابع غير القابؿ لمتنازؿ لممساكف الوظيفية المحدد بموجب  
 269/03 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 2 و المادة 1992 مف قانوف العالية لسنة 162المادة 

 المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة و لدواويف 2003/08/07المؤرخ في 
 2014الترقية و التسيير العقاري المسممة أو الموضوعة حيز الاستغلاؿ قبؿ أوؿ يناير 

 المعدؿ و المتمـ
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عد عقد البيع بناء عمى التصاميم أىم تقنية من التقنيات القانونية في مجال الترقية ي
العقارية تعرف انتشارا واسعا في الجزائر ،نظرا لما تحققو من مصالح للأطراف المتعاقدة ، 

وقد سعينا إلى معرفة إن كان ليذا رع   ،11/04وأدرج النصوص المنظمة ليا في القانون 
ع خصوصية تميزه عن البيوع المعروفة في القواعد العامة ،كما تساءلنا عن مدى . الجزائري 

 . توفيق المشرع زائري في تنظيمو لعقد البيع بناء عمى التصاميم
ضح لنا من الدراسة المتواضعة ليذا الموضوع أن عقد بيع بناء عمى التصاميم ، يتميز ات

ويرد  عن قد العادي المنصب عمى عقار، كونو يشترط في البائع صفة المرقي العقاري،
 .محمو عمى بيع عقار لم يتم انجازه بعد

كما ينفرد ىذا العقد عن البيع العادي بخصوصية من حيث الالتزامات التي تقع عمى  
الأطراف المتعاقدة ، فمن ناحية المرقي العقاري ، فان الخصوصية تتجمى من حيث التزامو 
بنقل ممكية العقار حتى قبل إتمام الانجاز ، والتي تقع عمى البناية والقطعة الأرضية التي 

تشيد فوقيا البناية ، وكذلك يشترط في تنفيذ التزامو تسميم شيادة مطابقة البناية طبقا 
لممواصفات المتفق عمييا في العقد، إضافة إلى ذلك يمتزم المرقي العقاري بضمانات غير 
تمك المقررة في القواعد العامة ، قصد حماية المشتري من جية ، ونظرا لما تنطوي عميو 
عممية البناء والتشييد من خطورة من جية ثانية، أما عن خصوصية التزام المشتري فإنيا 

 . تتمثل في دفع الثمن الذي يتم في شكل دفعات مجزأة أثناء عممية التشييد
ين لنا أيضا من خلال دراستنا لعقد البيع بناء عمى التصاميم ، أن المشرع الجزائري يتب

خطوة جوىرية في مسار التشريع العقاري، بتنظيمو الجديد ليذا العقد في القانون رقم ....
الأمر الذي جعمو يتميز عن عقد البيع بناء عمى التصاميم الذي طبق في ظل  11/04

 : الممغي من عدة نواحي يمكن أن نحصرىا في الأتي93/03م رقريعي التشالمرسوم 
منو 28 لأول مرة لقد البيع بناء عمى التصاميم في نص المادة 04/11القانون رقم   -

  . منو09 فقط بالإشارة إليو في نص المادة 93/03 التشريعي رقم رسوممالاکتفی  في
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بحث لم  ظم ميمة مرقي العقاري الذي يعد طرفا في عقد البيع بناء عمى التصاميم،ن -
 تعد مينة

 .93/03م  لكل الاشخاص كما كان عميو الأمر في ظل المرسوم التشريعي رقجوتو -
كحد أقصى من السعر المتفق عميو في % 20حدد نسبة مراجعة سعر العقار ب  -

 .ينما كانت تخضع ىذه النسبة في مراجعتيا لإدارة المرقي العقاريبالبداية، 
 كل مرقي عقاري بالانضمام لصندوق الضمان والكفالة 11/04لزام القانون رقم إ -

المتبادلة في حين كان يشترط في صل المرسوم التشريعي باكتتاب تامين لدى 
 .الصندوق فقط

اقتصر ميام صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ظل المرسوم التشريعي رقم  -
وسع ميامو إلى إتمام المشروع  11/04 بالتعويض فقط، بينما القانون رقم 93/03

  .في حالة سحب الاعتماد من المرقي العقاري
  11/04نلاحظ رغم ذلك أن الأحكام الجديدة التي أتى بيا المشتري الجزائري في القانون رقم 

 :، تعترييا الكثير من النقائص منيا1993لسد الثغرات التي كانت موجودة منذ 
الجزائري عند تعريفو لعقد البيع بناء عمى التصاميم تضمينو لعنصر أغفل المشرع  -

 .جوىري يتمثل في التزام المرقي العقاري بإقامة البناء
بقاء بعض الضمانات،کضمان حسن سير عناصر التجييز، وضمان حسن الانجاز  -

  .93/03عمى الحال التي كانت عمييا في ظل المرسوم التشريعي رقم 
لم يحدد المشرع النسبة التي يدفعيا المشتري في كل مرحمة من مراحل الانجاز، ىذا  -

 . يؤدي إلى انفراد المرقي العقاري بتحديد مقدار كل قسط 
البيانات الإلزامية الواجبة التضمين في عقد البيع بناء عمى التصاميم المنصوص  -

، تبرر حماية أكثر مما ىو 93/03 من المرسوم التشريعي رقم 10عمييا في المادة 
 .11/04 من القانون رقم 30منصوص عميو من بيانات إلزامية في المادة 

   :يمي قترح في الأخير مان
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توضيح المشرع الجزائري بالالتزامات الممقاة عمى المرقي العقاري في عقد البيع بناء  -
عمى التصاميم بشكل دقيق وصريح ، خاصة التزامو بإقامة البناء، وذلك بإعادة 

 .11/04م من القانون رق28صياغة نص المادة 
 ضرورة تفضي المشرع الجزائري في أحكام الضمانات الخاصة، لاسيما حسن  -

الانجاز وحسن سير عناصر التجييز، لأن المشرع اكتفى بذكر اسم الضمانات فقط 
 .11/04رقم في القانون م
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1. Art. 1601-1/1. » La vente d'immeuble à construire est celle par 

laquelle le vendeur s'oblige à édifier un immeuble dans un délai 
déterminé par le contrat ». 

2. "Warrant Agricole e Baratol Hdeffinge,« Vente d' immeble à 
construire » repertoll de droit civil2 éme édition; Tone VII mise 
a jour 1998 Dalloz, parls 
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 مــلخص 

 
 
 

إن النقص الذي تعرفو الدراسة القانونية فيما يخص عقد البيع بناء عمى التصاميم ىو الذي 
جعمني أتناولو كموضوع لبحثي من أجل إظيار أىميتو وتفصيل أحكامو، إذ لازال المرقي 

العقاري مترددا في خوض غمار الترقية العقارية التي تمثل بالنسبة لو نشاطا مجيولا ومحفوفا 
بالمخاطر من جية وجيل المواطنين لإحكام ىذا العقد، وعدم وعييم، وتخوفيم من إبرام مثل 

 ىذه العقود
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 .الدراسات القانونية 

Master's Note Summary 

 

 
 

The deficiency that the legal study knows regarding the sales contract based on designs is what made 
me address it as a topic of my research in order to show its importance and detail its provisions, as 
the real estate promoter is still reluctant to engage in the real estate promotion, which represents 
for him an unknown and risky activity on the one hand and the ignorance of citizens to the provisions 
of this The contract, their lack of awareness, and their fear of concluding such contracts 
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