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    شكر وتقدير

 

ن  نشكر الله العلي القدير ونحمده على توفيقه بإتمام هذه المذكرة،فإن أخطأنا فمن أنفسنا وا 

 .أصبنا فمن الله وحده، وما توفيقي إلا من الله تعالى

إعترافا منا لأهل الفضل وتعبيرا عن إمتناننا نتقدم بخالص الشكر والتقدير والإمتنان إلى كل 

. التي صبرت عليا طوال مدة إشرافها وكانت نعم الموجهةغالي كحلة الأستاذة المشرفة : من

لأعضاء لجنة المناقشة الذين بالرغم من إنشغالاتهم قبلوا مناقشة هذه الأطروحة وتصويبها 

ثر   .اء الجانب الموضوعي فجزاهم الله عنا كل خير وجعلهم نورا ينير درب كل طالب علموا 

 .لكل أفراد عائلتي الذين شجعوني وساندوني وأعطوني جرعات من القوة والإرادة
 



 

 

 الإهداء
 

 

    إلى التي على بساط الأوجاع ولدتني، وعلى درب الحياة ساندتني وبكرم الدعوات أغرقتني،

 . أميوفي الهموم والمآسي أنصفتني، إلى التي علمتني بأن الدنيا تأخذ غلابا، لكي غاليتي  

 أبيإلى الرائع الذي طالما نظر لي نظرة المتأمل خيرا، إلى سيدي ومؤدبي ومرشدي، 

إلى من زرعن الأمل في قلبي، ورسمن الإبتسامة على ثغري، إلى المشاغبات الطيبات، 

لى أخوي الحنونين فرح، زينب، ارةس، أمينةأخواتي   .أحمدوخالد، وا 

لى الذين كانوا ينبوع العلم الذي شربت منه، ومثل الخلق الذي إقتديت به، إليكم   .أساتذتيوا 

 .أصدقائيإلى الذين كانوا سندا لي ولم ينقطعوا عن تشجيعي إليكم 

لى كل من مد لي يد العون والمساعدة  .وا 

 

 مكمش حنان     
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 :مقدمة

يعتبر إكتساب سكن لائق من الضروريات الأساسية غير أن المواطن الجزائرري لا            
يرزال يعراني مرن وجرود عراقيررل وصرعوبات فري إقتنائره نتيجرة أزمررة الإسركان، التري ترجرع أساسررا 

ضرية بسربب الكروار  إلى زيادة النمو الديموغرافي، وظاهرة إنهيرار المبراني خرلال السرنوات الما
الطبيعية أو عدم إحترام المعايير المعمارية المطلوبة، إضافة إلى عدم ضبط السروق العقاريرة، 
وسررروء تسرررير لقطررراع السررركن لاسررريما فررري ظرررل النظرررام الإشرررتراكي، حيررر  احتكررررت المؤسسرررات 

نخفرام ميزانيتهرا، ممرا سراعد علرى إرت فراع العمومية هذا القطاع بالرغم من نقص إمكانياتهرا وا 
أسعار مواد البناء ووسع الفجوة بين العرم والطلب، ولهذه الأسباب تدخل الصندوق الروطني 
للترروفير والإحتيرراط لرردعم هررذا القطرراع إلا أنرره عجررز عررن تمويررل المشرراريع السرركنية الأمررر الررذي 
فرم تخفيف العبء على الدولة من خلال فتح المجال للمبادرة الخاصة بموجرب القرانون رقرم 

، إلا أن سرررررلبيات هرررررذا 1المتعلرررررق بالترقيرررررة العقاريرررررة  6868- 70-70لمرررررؤر  فررررري ا 68-70
القررانون أكثرررر مرررن إجابياترره لأنررره إمتررراز بأحكررام صرررارمة وصرررعبة لا تشررجع المسرررتثمر الخررراص 

 .لتمويل برامج الترقية العقارية

 تغيرررر مفهررروم الترقيرررة العقاريرررة مرررن نظررررة ذات طرررابع إجتمررراعي تهررردف فقرررط لتلبيرررة السررركن     
وتقتصر على تدخل الدولة إلى ربطها بالجانب الإقتصرادي، مرن خرلال تشرجيع الإسرتثمار فري 
قحام المسرتثمرين الخرواص فري سروق العقرارات المبنيرة، وبنراء عليره ترم إلغراء  المجال العقاري وا 

المتعلرررررق  70-80مرررررن المرسررررروم التشرررررريعي رقرررررم  07بموجرررررب المرررررادة  70-68القرررررانون رقرررررم 
سربع سررنوات مرن دخولره حيررز التطبيرق دون أن يحقررق الأهرداف المنتظرررة  بالنشراط العقراري بعررد

نخفام الموارد المالية الإجمالية للجزائر قتصادية وا   .منه لأسباب ظرفية وا 

لقررد صرردر هررذا المرسرروم فرري ظررروف إقتصررادية صررعبة بسرربب إنخفررام أسررعار البترررول      
 ضعية المتولدة عن القانون السابق،وتأثيره على ميزانية الدولة، وكان الهدف منه تطهير الو 

 

                                                           

 6868-70-70الصادرة في  67در، عد. ، المتعلق بالترقية العقارية، ج6868-70-70المؤر  في  70-68القانون -6
 (.الملغى)
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وأضرررفى الصرررفة التجاريرررة علرررى المتعامرررل فررري الترقيرررة العقاريرررة سرررواء كررران شخصرررا طبيعيرررا أو 
معنويررررا بإسررررتثناء الررررذين يقومررررون بعمليررررات فرررري الترقيررررة العقاريررررة لتلبيررررة حاجرررراتهم الخاصررررة أو 

ووسررررع مجررررال الترقيررررة  لأتبرررراعهم إذا كرررران شخصررررا معنويررررا تطبيقررررا لقررررانون التعاونيررررات العقاريررررة
العقارية ليشمل البيع والإيجار سرواء كانرت المحرالات معردة للسركن أو مخصصرة لإيرواء نشراط 
حرفرررري أو مهنرررري أو تجرررراري أو صررررناعي، وتشررررجيع هررررذا النشرررراط بواسررررطة ترررروفير المسرررراعدات 

 .المالية الرامية إلى تطوير السكن

ئي وكان يسمح بحجز العقار وهرو فري وبخلاف القانون الملغى الذي أعطى أهمية للبيع النها 
سمح للبيع قبرل الإنجراز مرن خرلال تنظريم  70-80طور الإنجاز، فان المرسوم التشريعي رقم 

عقررد البيررع علررى التصرراميم، الررذي أضررفى عليرره الرسررمية حمايررة لمشررتري هررذا العقررار، وأعطررى 
لانجرراز مررن جهررة، للمرقرري العقرراري حررق الإسررتفادة مررن دفعررات وأقسرراط المقتنرري لتمويررل عمليررة ا

 1.وسهل لهذا الأخير الدفع بالتقسيط تبعا لتقدم مراحل أشغال البناء من جهة أخرى

غيرررر أن أحكرررام عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم إمتررراز برررالنقص التشرررريعي، والغمررروم فررري جوانرررب 
قانونيرررة، وعررردم ضررربط المهنرررة بجرررزاءات رادعرررة، الأمرررر الرررذي فرررتح المجرررال لعرررديمي الضرررمير 

السرركن وحاجررة المررواطن بالنصررب والإحتيررال علررى الررراغبين فرري التعاقررد بررإبرام  بإسررتغلال أزمررة
مقرررررات إسرررتفادة مرررن السررركن لا قيمرررة قانونيرررة لهرررا، ونهرررب التسررربيقات والررردفعات التررري يقررردمها 

 .المقتنين على أمل تسلم سكناتهم بعد إتمام الإنجاز، ليكتشفوا أنهم تعاقدوا مع شركات وهمية

زات أصربحت تسرتدعي إسررتدرام المشررع لنقرائص التنظرريم السرابق بإعررادة كرل هرذه التجرراو       
ضرربط أحكررام نشرراط الترقيررة العقاريررة وتنظرريم مهنررة القررائمين بهررا، مررن خررلال أحكررام القررانون رقررم 

بعد ثمانيرة  70-80الذي ألغى المرسوم التشريعي رقم  0766-70-60المؤر  في  66-70
 2.من هذا القانون 67عشر سنه من التطبيق بموجب نص المادة 

                                                           
-70-70مؤرخة في  60عدد . ، يتعلق بالنشاط العقاري، ج ر6880-70-76مؤر  في  70-80عي رقم مرسوم تشري-1

6880. 
-70-78المؤرخة في  60عدد . ، محدد لقواعد الترقية العقارية، ج ر0766-70-60مؤر   70-66قانون رقم -2
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مررن خررلال هررذا القررانون أعرراد المشرررع ضرربط أحكررام نشرراطات الترقيررة العقاريررة، ونرروع فرري طرررق 
شرررترط إنجررراز هرررذه النشررراطات مرررن قبرررل المرقررري العقررراري الرررذي نظرررم  الحصرررول علرررى السررركن، وا 
مهنته وألزمه بالحصول على الإعتماد والتسرجيل فري الجردول الروطني للمررقين العقرارين بهردف 

حاربة الشركات الوهمية والإنخراط في صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، بهردف خلرق الثقرة م
بررين الأطررراف المتعاقرردة، وتفررادي النقررائص التشررريعية فرري ظررل تطبيررق القرروانين السررابقة، حيرر  
حترررام قواعررد التهيئررة والتعميررر والبنرراء  اهررتم بررإلزام المرقرري العقرراري بأخلاقيررات وقواعررد المهنررة وا 

 .البيئة تحت ترتيب عقوبات إدارية وجزائيةو 

منرره فرري إطررار الأهررداف السياسررية الوطنيررة  70يهرردف هررذا القررانون أيضررا طبقررا لررنص المررادة 
تحديررررد الشررررروط الترررري يجررررب أن تسررررتوفيها المشرررراريع :"...لتطرررروير نشرررراط الترقيررررة العقاريررررة الررررى

 :المتعلقة بنشاطات الترقية العقارية

 ة وتدعيمها،تحسين الأنشطة العقاري -

 تحديد القانون الأساسي للمرقي العقاري وضبط مضمون العلاقة بين المرقي والمقتني، -

عانات خاصة بمشاريع الترقية العقارية  -  ".تأسيس إمتيازات وا 

يرد عقد البيع على التصاميم على عقار غير موجود في الحرال وانمرا قابرل للوجرود فري        
فقرط، برل أيضرا  70-68المستقبل، وبهذا فإنه لم يجد أساسره القرانوني فري أحكرام القرانون رقرم 

فررري نصررروص القرررانون المررردني الجزائرررري الرررذي يجيرررز التعامرررل فررري الأشرررياء المسرررتقبلة بموجرررب 
يجرروز أن يكررون محررل الإلتررزام شرريئا مسررتقبلا ": منرره الترري تررنص علررى أنرره 76ة فقررر  80المررادة 
 1."ومحققا 

تعهد عملية إنجاز هذه السكنات لأيادي أمينة ومبدعة ومتخصصة والعمل على إلزامره بحسرن 
عتمرراد المرقرري العقرراري الكررفء، والعمررل علررى إلزامرره  تطبيررق القواعررد المنظمررة لنشرراط الترقيررة، وا 

 .قواعد المنظمة لنشاط الترقية العقاريةبحسن تطبيق ال

                                                           

-70-70الصادر في  67ر، عدد . المتعلق بالترقية العقارية، ج 6868-70-70المؤر  في  70-68القانون رقم -6
6868. 



 مقدمـــــــة

4 
 

غمررروم بعرررم النصررروص القانونيرررة وترررأخر صررردور المراسررريم التنظيميرررة، وعررردم تفعيرررل رقابرررة 
ميدانية مستمرة ومحايدة، قد تفررز بعرم الإشركالات القانونيرة يصرعب إيجراد حلرول عمليرة لهرا 

حالرة قيرام المسرؤولية  لأن المشكل برأينا ليس فقط فري ضربط الإلتزامرات وترتيرب الجرزاءات فري
والمراسرررريم  701-66بقرررردر إيجرررراد نليررررات قانونيررررة تضررررمن حسررررن تطبيررررق أحكررررام القررررانون رقررررم 

 .التنظيمية، لأنه أصبح متعارفا عندنا صعوبة تطبيق القانون أكثر من تنظيمه

الملاحظ أن المشرع إتجه لتنظيم العلاقرة برين المرقري العقراري والمقتنري للسركن الترقروي، فشردد 
ضرربط إلتزامررات المرقرري العقرراري مقارنررة مررع إلتزامررات المقتنرري بهرردف حمايررة هررذا الأخيررر فرري 

بصررررفته الطرررررف الضررررعيف فرررري العقررررد، غيررررر أن هررررذا قررررد يكررررون علررررى حسرررراب حقرررروق المرقرررري 
العقاري، فمن ثم فإن الذي يقوم بإبرام هرذه العقرود هرو المتعامرل فري الترقيرة العقاريرة، وبرالعودة 

، المحررردد للقواعرررد التررري ترررنظم نشررراط الترقيرررة العقاريرررة 70-66ديرررد رقرررم إلرررى فحررروى القرررانون الج
نلاحررظ أن المشرررع الجزائررري صررنع الإسررتثناء لأول مرررة مررن خررلال الررنص علررى مجموعررة مررن 

المتعلقرة بتحديررد مفهرروم للمرقرري العقراري، أو بعررم النشرراطات والعمليررات  سررواء تلررم التعراريف،
از مفهرروم لرربعم الأشررخاص المتدخلررة فرري عمليررات الموكلررة لهررذا الشررخص، بالإضررافة إلررى إبررر 

 . منه 70الترقية العقارية، والتي جمعها في مادة واحدة، ألا وهي نص المادة 

وبالتررالي فمررن خررلال هررذه المررادة نلاحررظ أن المشرررع عرررف المرقرري العقرراري بصررفة عامررة   دون 
يعرد مرقيرا عقاريرا فري مفهروم هرذا  :"تمييز برين المرقري الخراص أو العمرومي علرى النحرو الترالي

أو إعررادة ترررميم القررانون كررل شررخص طبيعرري أو معنرروي يبررادر بعمليررات بنرراء مشرراريع جديرردة، و 
تأهيرررل أو هيكلرررة، أو تررردعيم بنايرررات تتطلرررب أحرررد هرررذه التررردخلات، أو تهيئرررة وتأهيرررل الشررربكات 

 ".قصد بيعها أو تأجيرها 

 فقط من خلال هذا القانون، فقد قام بالنص ولم يكتف المشرع الجزائري بوضع هذا التعريف 

                                                           
 .السالف الذكرقارية، لقواعد الترقية الع، محدد 0766-70-60مؤر   70-66قانون رقم -1
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، 07601فيفررررري 07المررررؤر  فرررري  60-60علررررى تعريررررف نخررررر مررررن خررررلال المرسرررروم التنفيررررذي 
المحررردد لكيفيررررات مررررنح الإعتمررراد لممارسررررة مهنررررة المرقررري العقرررراري، كررررذا كيفيرررة مسررررم الجرررردول 

اريا كرل شرخص يعتبر مرقيا عق": منه على 70الوطني للمرقين العقاريين، حي  نصت المادة 
 ..."طبيعي أو معنوي يحوز إعتمادا ويمارس الترقية العقارية 

ما هـي الإلتزامـات : من خلال ما سبق فان الموضوع يتطلب منا الإجابة عن الإشكالية التاليرة   
 التي فرضها المشرع على المرقي العقاري في عقد البيع بناء على التصاميم حماية للمكتتب؟

شكالية إتبعنا منهجية تحليلية، والذي إرتأينرا مرن خلالهرا تقسريم موضروعنا إلرى للإجابة عن هذه الإ
فصررلين كررل فصررل إلررى مبحثررين وكررل مبحرر  تناولنررا فيرره مطلبررين بالإضررافة الررى الفررروع والعنرراوين 
الفرعية، تطرقنا في الفصل الأول إلى الإلتزامات التقليدية للمرقري العقراري جزئنرا هرذا الفصرل إلرى 

ولنرررا فررري الأول الإلترررزام بالبنررراء وبنقرررل الملكيرررة أمرررا الثررراني فكررران تحرررت عنررروان الإلترررزام مبحثرررين تنا
 :بالتسليم والمطابقة والضمان، أما الفصل الثاني نتطرق فيه إلى

الإلتزامات المستحدثة للمرقي العقاري وجزئنرا إلرى مبحثرين الأول الإلترزام برالإعلام وبعردم قبرول 
. ني فبعنرروان الإلتررزام بالإسررتعانة بالمقرراول وبتسرريير مشررروع البنرراءالتسرربيقات والسررندات أمررا الثررا

عطررراء حلرررول قانونيرررة                                                                                                                                                                                                                              ونهررردف فررري خاتمرررة الموضررروع للوصرررول إلرررى إبرررراز النقررراط الإيجابيرررة وا 
نهاء البح  باقتراحرات تسراهم فري خلرق التروازن العقردي والثقرة فري التعامرل  للجوانب السلبية، وا 

ذ إلتزاماترره، محاولررة تحفررز كررلا الطرررفين للتعاقررد، وترروفر المنررا  المناسررب للمرقرري العقرراري بتنفيرر
 .     منا للإلمام بالجوانب القانونية المهمة وتجميعها

 

                                                           

، المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي 0760- 70- 07المؤر  في  60-60المرسوم التنفيذي رقم -6
معدل بموجب  0760-70-08مؤرخة في  66ر، عدد . العقاري وكذا كيفية مسم الجدول الوطني للمرقيين العقاريين، ج

 .0760-70-78مؤرخة في 60 ر، عدد.ج،0760-70- 60مؤر  في 88-60 يرقمالتنفيذالمرسوم 
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 الفصل الأول
 الإلتزامات التقليدية للمرقي العقاري

 

يسررررتقي عقررررد البيررررع علررررى التصرررراميم العديررررد مررررن إلتزاماترررره التقليديررررة المفروضررررة علررررى المرقرررري  
العقررراري مرررن القواعرررد العامرررة المنظمرررة لعقرررد البيرررع وتتمثرررل فررري الإلترررزام بالبنررراء وبنقرررل الملكيرررة 
ن كانرت جرل هرذه الإلتزامرات تبردو مرن الوهلرة  والإلتزام بالتسليم والمطابقرة والإلترزام بالضرمان وا 

لأولى عامة، إلا أن لها من الخصوصية في مضمونها ومحتواهرا أو كيفيرة تنفيرذها مرا يتوافرق ا
لررذلم إرتأينررا . وميرزة عقررد البيرع علررى التصراميم بأنرره يررد علررى عقرار قابررل للوجرود فرري المسرتقبل

أن نقسررم هررذا الفصررل إلررى مبحثررين، نتطرررق فرري المبحرر  الأول لدراسررة إلتررزام المرقرري العقرراري 
وبنقل الملكية في عقد البيع بنراء علرى التصراميم، وفري المبحر  الثراني الإلترزام بالتسرليم بالبناء 

 : والمطابقة والضمان في عقد البيع بناء على التصاميم، على النحو الأتي
 

 

 المبحث الأول
 الإلتزام بالبناء وبنقل الملكية في عقد البيع بناء على التصاميم

 

تمررام مررن بررين أهررم الإلتزامررات الترري  تقررع علررى عرراتق المرررقيين العقرراريين هررو الإلتررزام بالبنرراء وا 
الإنجررراز، وكررررذلم الإلتررررزام بنقررررل الملكيررررة للمكتتررررب وذلرررم بعررررد القيررررام بكررررل الإجررررراءات اللازمررررة 
لإتمامه، ومن أجل الإلمام بهذه الإجراءات إرتأينرا تقسريم هرذا المبحر  إلرى مطلبرين حير  جراء 

اء في عقد البيع بناء على التصاميم، أما المطلرب الثراني فجراء في المطلب الأول الإلتزام بالبن
فيررره الإلترررزام بنقرررل الملكيرررة فررري عقرررد البيرررع بنررراء علرررى التصررراميم، وهرررذا مرررا سررروف نتطررررق إليررره 

 .بالتفصيل
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 المطلب الأول

 الإلتزام بالبناء في عقد البيع بناء على التصاميم 
قرري العقرراري فرري إطررار بيررع العقررار بنرراء علررى إن مررن أهررم الإلتزامررات الترري تقررع علررى عرراتق المر 

التصاميم هو الإلتزام بإنجاز العقار خلال الآجال المتفق عليها مرع المكتترب حير  أنره يسرتوي 
أن يقوم بالبناء بنفسه أو عن طريق غيره كالمقاول مثلا فهو يلتزم بإنهراء عمليرات البنراء حترى 

 .إكتمال وجود العقار وجودا فعليا

ع يلترررزم بتسرررليم العقرررار المبيرررع خرررلال مررردة معينرررة ويسرررتوفي فررري سررربيل تنفيرررذ هرررذا فرررالمرقي البرررائ
الإلتررزام يتوجررب عليرره قبررل ذلررم أن يعمررل علررى الإنتهرراء مررن عمليررات البنرراء لأن الإلتررزام ببنرراء 

 7. عقار ما هو إلا وسيلة لتنفيذ الإلتزام بالتسليم ونقل الملكية

ء العقررار علرى النحرو السررابق الرذي ذكرنرراه فرامتنع عررن فراذا أخرل المرقرري العقراري بإلتزاماترره ببنرا
ذلررم دون مبرررر قررانوني فررإن للمكتتررب حسررب القواعررد العامررة الحررق فرري إجبررار المرقرري العقرراري 
البائع بتنفيذ إلتزامه عينيا طالما توافرت شروط التنفيذ العيني ويكون ذلم بحسب الوسريلة التري 

 .تتفق وطبيعة العقار المبيع

الرررب بالقيرررام بفسرررع العقرررد لعررردم وفررراء المرقررري العقررراري بإلتزامررره بالبنررراء غيرررر أن كمرررا لررره أن يط
للقاضررري سرررلطة تقديريرررة واسرررعة فررري تقررردير ذلرررم، فهرررو لررريس ملرررزم بالإسرررتجابة لطلرررب المكتترررب 

 .بالفسع فذلم جوازي بالنسبة له

ا كران فللقاضي الحكم بالفسع أو التنفيرذ للعقرد فيجروز لره رفرم الإسرتجابة إلرى طلرب الفسرع إذ
ما لم يوفي به المرقي العقاري الخاص قليل الأهمية بالنسبة إلى إلتزاماته فري جملتهرا، ويجروز 
للقاضرري أن يمررنح المرقرري أجررلا للتنفيررذ إذا وجررد فرري ظروفرره مررا يبرررر ذلررم كررأن يكررون لرره عررذر 
مقبررول فرري إنجرراز العقررار أو أن يكررون المشررتري قررد سرربق وأعررذره غيررر أنرره فرري هررذه الحالررة لا 

                                                           
مرسي زهرة محمد، بيع المباني تحت الانشاء، دراسة مقارنة في القانون المصري والكويتي والفرنسي، الطبعة الأولى،  -7

 .     66ص 6868,جامعتي عين شمس والكويت 
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طيع القاضرري أن يعطرري المرقرري العقرراري مهلررة جديرردة أخرررى بررل إن عرردم قيامرره بالبنرراء فرري يسررت
 8. خلال الآجال الممنوحة له يترتب عليها الفسع

وعلى هذا الأساس فإن القاضي هنا ملزم بالحكم بالفسع إذا رأى أن هنرام أسرباب تبررر ذلرم، 
اء، أو تررررأخر فيرررره تررررأخرا طررررويلا، كررررأن يتبررررين لرررره أن المرقرررري العقرررراري تعمررررد القيررررام بعرررردم البنرررر

وللمشررتري أن يطالررب المرقرري بررالتعويم إلررى جانررب طلبرره بالفسررع، وللمحكررة السررلطة التقديريررة 
فرري هررذا الخصرروص، فررإذا ثبررت خطررأ المرقرري وأنرره قررد ألحررق ضرررار بالمكتتررب مررن جررراء عرردم 

 .قيامه بإلتزامه هذا، فإنه يتم الحكم بالتعويم عن ذلم

 الفرع الأول

 الإلتزام بالبناء في عقد البيع على التصاميمتعريف 

فري مادتره 70-66لم يعرف المشررع الجزائرري الإلترزام بالبنراء، ولكرن برالرجوع الري القرانون رقرم 
أو مجموعررة بنايررات ذات الإسررتعمال \كررل عمليررة تشررييد بنايررة و" نجررده يعرررف البنرراء بأنرره( 70)

ل هررذه المررادة نسررتنتج أن إلتررزام المرقرري مررن خررلا". السرركني أو التجرراري أو الحرفرري أو المهنرري 
بالبنرراء فرري عقررد البيررع علررى التصرراميميعني إلتزامرره بتشررييد بنايررة أو مجموعررة مررن البنايررات فرري 

 .المستقبل

لترررزام المرقررري العقررراري بالبنررراء هرررو إلترررزام بنتيجرررة ولررريس إلتزامرررا بوسررريلة يلترررزم أمرررام لا البرررائع . وا 
فررالإلتزام بالبنرراء هررو فرري نهايررة . بتسررليمه لرره بعررد إيجررادهالمشررتري بإقامررة البنرراء فقررط بررل يلتررزم 

لتزام ينتهي بإعطاء شيء كما هو الحرال فري إلترزام  الأمر إلتزاما بإعطاء شيء معين بالذات وا 
لتررزام البررائع فرري عقررد بيررع العقررار بنرراء علررى التصرراميم هررو إلترررزام  المقرراول فرري عقررد المقاولررة وا 

لدكتور علي علي سليمان بأنه مجموعرة مرن مرواد سرواء مرن أما عن البناء فقد عرفه ا. بنتيجته
من الخشب أومن الحديد أومرن الطرين، شريدها الإنسران فروق الأرم  الحجارة أومن الطوب أو

                                                           

8. 006،ص0770,الثانية، الإسكندرية، دار الجامعة الجديدة ، الطبعة (عقد البيع)إبراهيم سعد نبيل، -
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تصلت بالأرم إتصال القرار مهما كان الغرم من إنشرائها، ومردة إسرتقرارها  أوفي باطنها، وا 
 9.ودوامها

طار المقصود بالبناء هو كل شريء متماسرم مرن صرنع وعرفها الدكتور عبد الناصر توفيق الع
تصررل بررالأرم إتصررال القرررار، قررد يكررون هررذا الإتصررال مباشرررا كالبنرراء علررى سررطح  الإنسرران وا 
الأرم أو بعمل أساسات فيها، وقد يكون غير مباشر كبناء حجرة أو جدار في الردور العلروي 

 10.متصل بالأدوار السفلى ثم بالأرم إتصال قرار

تاذ سمير عبد السميع الأودن أن البنايات هري منشرآت ثابترة، يخررج منهرا كرل شريء ويرى الأس
غيررررر ثابررررت أي المنقررررولات المنشررررأة علررررى الأرم وكررررل مررررا يتصررررل بهررررا كعنصررررر لاحررررق مثررررل 
الحرردائق المكملررة للفرريلات أو المسرراحات الخضررراء المحيطررة بالعمررارات، وينضررم إليهررا الطرررق 

ني، والمنشآت قبل تشيدها في الأرم كانرت جملرة مرن مرواد الواصلة للفيلات والعمارات والمبا
البنررراء وأدواتررره فكانرررت منقولرررة إذا شررريدت فانررردمجت فررري الأرم وأصررربحت ثابترررة مسرررتقرة فكرررل 

 .شيء مستقر بحيز ثابت فيه لا يمكن نقله دون تلف فهو عقار

صصررة ومحررل العقررد فرري عقررد البيررع تحررت الإنشرراء مهمررا كرران أوجرره الإسررتغلال سررواء كانررت مخ
 11.للسكن أو للإستغلال التجاري أو الصناعي أو الزراعي أو الرياضي

مررررن القررررانون المرررردني، كونهررررا  860والمشرررررع الجزائررررري يعتبررررر البنرررراءات عقررررارات طبقررررا للمررررادة 
مررررن المرسرررروم 00مسررررتقرة فرررري حيررررز ثابررررت لا يمكررررن نقلهررررا برررردون تلررررف، وبررررالرجوع إلررررى المررررادة 

المحرردد لقواعررد التهيئررة والتعميررر والبنرراء، 6886- 70-06المررؤر  فرري 600-86التنفيرذي رقررم 
المحررلات الترري تسررتعمل للسرركن ليررل : "...فقررد عرفررت العمررارات ذات الإسررتعمال السرركني بأنهررا

نهار ما عدا المساكن المعدة للحياة الجماعية مثل الفنادق والداخليات والمستشفيات والملاجر  
                                                           

علي علي سليمان، دراسات في المسؤولية المدنية في القانون المدني الجزائري، الطبعة الثانية المزيدة والمنقحة، بدون -9
 .667بن عكنون، الجزائر، ص الجامعية،سنة، ديوان المطبوعات 

 .78تشريعات تنظيم المباني، بدون طبعة او سنة، مطبعة السعادة، مصر، ص العطار،بد الناصر توفيق ع-10
الاودن، تمليم وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، طبعة  عبد السميعسمير -11

 .67، ص0776,واحد، مكتبة الاشعاع الفنية، مصر 
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دما لا يررتم الإسرركان فيهررا ولررو جزئيررا علررى والمرردارس والمحررلات المخصصررة للحيرراة المهنيررة عنرر
الفقرة الثانيرة 60وعملا بالمادة ...."الأقل في نفس مجموعة الغرف المخصصة للحياة العائلية 

فإن هذه البناءات تكون محال ذات إستعمال سركني أو مهنري أساسرا  70-66من القانون رقم 
 .أو محال مخصصة لإيواء نشاط حرفي أو تجاري بصفة عرضية

 لفرع الثانيا

 شروط الإلتزام بالبناء في عقد البيع على التصاميم

حتى يتحقق إلترزام المرقري العقراري ببنراء العقرار فري إطرار عقرد البيرع علرى التصراميم يجرب ان 
يكون منجزا في الأجل المحدد له، ولا يكون كذلم ما لم يتحصرل المرقري العقراري علرى شرهادة 

 .                  المطابقة

 :الإلتزام بالبناء في الأجل المحدد- 0

يعتبرررر الأجرررل المحررردد لإنجررراز البنررراء عنصرررر أساسررري فررري عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم، ويكرررون 
وهرو  12المرقي العقاري قد احترم الأجل المتفق عليه إذا إكتمل بناء العقرار فري التراريع المحردد

تاريع تسليم العقار المبيع الذي لا يعتبر واضحا على أساس ان المشررع الجزائرري فري القرانون 
والترري جرراء 70ميررز بررين البنرراء والإتمررام الكامررل ل شررغال الررذي نررص عليرره فرري المررادة  66-70

رفرررع التحفظرررات التررري ترررم إبرررداؤها علرررى أثرررر الإسرررتلام "فيهرررا ان الإتمرررام الكامرررل ل شرررغال هرررو 
صرررلا  عيررروب البنررراء الملاحظررررة وذلرررم قبرررل الإسرررتلام النهرررائي للمشررررروع المؤقررر ت ل شرررغال وا 

 ".العقاري 

وبالترررالي يثرررور مشررركل الوقرررت الزمنررري المعترررد لإنهررراء البنررراء هرررل هرررو المصرررطلح عليررره بتررراريع 
 .الإستلام المؤقت أم تاريع الإستلام النهائي

                                                           
بيع البناء تحت الانشاء، دراسة مقارنة بين القانونين الفرنسي والأردني، مجلة احمد إبراهيم الحيازي، حماية المشتري في -12

 .067، ص0778، الكويت، ديسمبر 70الحقوق، ع
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واضحة في هذا الشرأن إذ نصرت علرى كانت 06-80من المرسوم التنفيذي رقم  70إن المادة 
ان نهاية الأجل المحدد للبناء يكون بتسليم شرهادة المطابقرة، وبالترالي يمكرن ان نسرتخلص مرن 
هرررذه المرررادة ان المشررررع الجزائرررري قصرررد بنهايرررة الأجرررل المحررردد للبنررراء، تررراريع التسرررليم النهرررائي 

المشررتري مررن حيررازة العقررار للمشررروع العقرراري لأنرره بموجبرره تمررنح شررهادة المطابقررة الترري تمكررن 
 . التصاميم المبني على

إنهاء وتنفيرذ أشرغال البنراء،  يلتزم بمواصلة الإنجاز ويقصد بهكما ان المرقي العقاري عليه ان 
وتشرررييد كرررل الأجرررزاء، وتركيرررب عناصرررر التجهيرررز فررري المكررران المخصرررص لهرررا، ليصررربح البنررراء 

مرقري فري مواصرلة الإنجراز فقرط برل صالح للغرم الرذي أنجرز مرن أجلره ، فرلا يقتصرر دور ال
فررري إتمامررره بشررركل نهرررائي وكلررري  إلا إذا تعلرررق الأمرررر  بتشرررييد جرررزء مرررن البنررراء فيلترررزم بتكملرررة 
الإنجاز للجزء المتبقي بصفة نهائية ، وفي كرل الأحروال فهرو ملرزم بإيجراد العقرار محرل التعاقرد 

يكررون قررد حقررق تواجررد ركررن مررن الررذي لررم يكررن موجررودا أولررم يكتمررل وجرروده، وبتنفيررذ هررذا الإلتررزام 
 .أركان العقد وهو المحل

إلتررزام المرقرري بالبنرراء هررو إلتررزام بتحقيررق نتيجررة ولرريس ببررذل عنايررة والإخررلال بهررذا الإلتررزام يثبررت 
بمجررررد عررردم تحقرررق النتيجرررة دون حاجرررة لإثبرررات الخطرررأ كرررون عررردم الإنجررراز بحرررد ذاتررره يعتبرررر 

أو القرروة القرراهرة، ولا تنفرري مسررؤوليته فرري  مررالم يفرري مسررؤوليته بإثبررات السرربب الأجنبرري 13خطررأ
 .حالة عجزه عن تمويل عملية البناء أوفي استحقاق ملكية الوعاء العقاري من الغير

 :إستصدار شهادة المطابقة-6 

إن تمررام الإنجرراز او البنرراء يكررون بإستصرردار شررهادة المطابقررة وهرري وثيقررة رسررمية تثبررت انتهرراء 
الاشغال من البناء، ولا يمكن الحردي  عرن الإلترزام مرن طررف المرقري العقراري بمواصرلة البنراء 
تمامره دون التطرررق الرري الإلتررزام بالمطابقرة اذ يعتبررر نتيجررة حتميررة للإلترزام بتمررام الإنجرراز فررلا  وا 
يسررتطيع المشررتري قبررول المحررل ان لررم يكررن مطابقررا للمواصررفات المتفررق عليهررا اثنرراء ابرررام العقررد 

 . وهذا ما سوف نتعرم اليه في المبح  الثاني وكذا مطابقته لقواعد البناء والتعمير
                                                           

عبد الرزاق احمد السنهوري، الوسيط في شر  القانون المدني، الجزء السابع، المجلد الأول، العقود الواردة على العمل، -13
 .600حياء الترا  العربي، بيروت، لبنان، ص، دار إ6808,والحراسة  والوديعة، والوكالة،المقاولة، 
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 المطلب الثاني

 الإلتزام بنقل الملكية في عقد البيع بناء على التصاميم

بنقل ملكية العقار للمكتتب المستفيد مرن أهرم الإلتزامرات التري تقرع  يشكل إلتزام المرقي العقاري
غيرر انره وبإسرتقراء . على عاتقه، لذا فهرو مجبرر علرى إتخراذ جميرع الإجرراءات الكفيلرة بتحقيقره

جميع النصوص القانونية التي تنظم إنتقال الملكية العقارية، نسرتخلص ان إنتقرال هرذه الأخيررة 
لتصراميم موقرع تعرارم وتنراقم يتوجرب علرى المشررع ازالتره حترى في إطرار عقرد البيرع علرى ا

 .يتم تحديد الآجال التي يرتب فيها إنتقال الملكية في عقد البيع على التصاميم ونثاره القانونية

المتعلررق بنمرروذج عقررد البيررع العقررار 06-80، والمرسرروم التنفيررذي 70-66فرررم القررانون رقررم 
الإلترزام بنقرل ملكيرة الشريء المبيرع، غيرر ان هرذا الإترزام على التصاميم، علرى المرقري العقراري 

يختلف في تعريفره عرن نقرل الملكيرة فري القواعرد العامرة، نظررا لأن محرل العقرد يررد علرى شريء 
لرررم يرررتم تشرررييده بعرررد، كمرررا ان طريقرررة وتررراريع انتقرررال ملكيرررة العقرررار علرررى التصررراميم تخررررج عرررن 

 .عقار في البيع العاديالأحكام العامة المعروفة في إنتقال ملكية ال

يعد إنتقال الحق من شخص الى نخرر أثرر يرتبره القرانون علرى وقرائع معينرة، ولرذلم فران إلترزام 
البررائع بنقررل الحررق المبيررع هررو إلتزامرره بررأن يقرروم بالأعمررال الترري يرتررب عليهررا القررانون نقررل ملكيررة 

 يلتررزم" علرري أنمررن القررانون المرردني الجزائررري  086الحررق إلرري المشررتري، حيرر  تررنص المررادة 
ن يمتنررع عررن كررل عمررل مررن  البررائع برران يقرروم بمررا هررو لازم بنقررل الحررق المبيررع الرري المشررتري وا 

 14". شأنه ان يجعل نقل الحق عسيرا او مستحيلا

ولررذلم هنررام مررن يعرررف الإلتررزام بنقررل الملكيررة فرري بيررع العقررار بصررفة عامررة، انرره إلتررزام البررائع 
 عا من أجل إنتقال هذا الحق إلي المشتري والإلتزامبالقيام بكل ما هو ضروري قانونا وواق

 

                                                           
حكامها، بدون طبعة، ديوان المطبوعات أقانون المدني الجزائري، مصادر الإلتزامات و حسنين محمد، عقد البيع في ال-14
 .06ص الجزائر،بن عكنون  ،6860, 6866,
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 15.بنقل الملكية في بيع العقار ينشأ بمجرد العقد، ويحد  أثره بالإشهار والتسجيل

يخضع عقد بيع العقرار علرى التصراميم فري إنتقرال الملكيرة لأحكرام نقرل ملكيرة العقرارات الرواردة 
مرن  000ميم بيعا عقاريا، حير  ترنص مرادةفي القانون المدني، بإعتبار بيع العقار على التص

لا تنتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى في العقرار سرواء كران ذلرم  ":القانون المدني على أنه
بررررين المتعاقرررردين أم فرررري حررررق الغيررررر إلا إذا روعيررررت الإجررررراءات الترررري يررررنص عليهررررا القررررانون، 

 ".وبالأخص القوانين التي تدير مصلحة شهر العقار 

نررص هررذه المررادة أن جميررع التصرررفات الررواردة علررى العقررار لا يكررون لهررا أثررر فيمررا  يتضررح مررن
بينالمتعاقررررردين او فررررري مواجهرررررة الغيرررررر، إلا بعرررررد إتمرررررام إجرررررراءات التوثيرررررق، التسرررررجيل والشرررررهر 

بالإضرررافة إلرررى هرررذه الأحكرررام العامرررة فررري القرررانون المررردني، يخضرررع كرررذلم عقرررد بيرررع 16.العقررراري
-66كام خاصة فري إنتقرال الملكيرة مرن خرلال مرواد القرانون رقرم العقار على التصاميم إلى أح

يتم إعداد عقد البيع على التصاميم في الشركل الرسرمي ويخضرع للشركليات  "تنص على أن70
القانونيررة الخاصررة بالتسررجيل والإشررهار، ويخررص فرري نفررس الوقررت، البنرراء والأرضررية الترري شرريد 

 ".عليه البناء

 الفرع الأول

 الملكية في عقد البيع بناء على التصاميمإجراءات نقل 

لقرررد ثرررار جررردل حرررول إنتقرررال الملكيرررة فررري عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم، نظررررا لتنررراقم وتعرررارم 
 الأحكررام القانونيررة فرري هررذا الشررأن، اذ هنررام مررن يسرراند فكرررة ان إنتقررال الملكيررة فرري عقررد البيررع

-80م المرسرروم التنفيررذي رقررم علرى التصرراميم تكررون مرن ترراريع التوقيررع علرى العقررد طبقررا لأحكرا
 يكون ....  "في مادته الثانية التي تنص في جزئها الأول المتعلق بنقل الملكية على ان06

                                                           

 15فتحي، المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الإنجاز، دراسة تحليلية ومقارنة بين التشريعين  ويس-
 . 66ص, 0777, 6888دفعة, 70جامعة البليدة , فرع القانون العقاري الزراعي , الجزائري والفرنسي 

 .66، ص 0766دراسة تحليلية، دار الهدى للنشر، الجزائر  العقارية،النظام القانوني للترقية  ايمان،بوسته -16
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ومرن  ....".المشتري مالكا للبناية المبيعة الان بنراء علرى التصراميم، إبترداء مرن تراريع التوقيرع 
وثيق إجرراء نراقلا للملكيرة فري هنا يجد أصحاب هذا الراي أن المشرع الجزائري إعتبر إجراء الت

 . عقد البيع على التصاميم، وأورده المشرع بدافع تقرير حماية كافية للمشتري المستفيد

على خلاف الفريرق الرذي ينرادي إلري نقرل الملكيرة فري عقرد البيرع علرى التصراميم بمجررد توثيرق 
عقرررار بنررراء علرررى العقرررد والتوقيرررع عليررره، هنرررام فريرررق نخرررر يرررري عررردم إمكانيرررة إنتقرررال ملكيرررة ال

التصررراميم بمجررررد التوقيرررع علرررى العقرررد الموثرررق، لمخالفرررة ذلرررم المبررراد  القانونيرررة الخاصرررة بنقرررل 
 60لأن الأثرررر العينررري المتمثرررل فررري نقرررل الملكيرررة العقاريرررة حسرررب المرررادتين 17ملكيرررة العقرررارات،

المتضرمن اععرداد، مسرح الأراضري العرام 6800-66-60المرؤر  فري 00-00مرن الأمرر  68و
السررجل العقرراري لا يتحقررق الا بالشررهر العقرراري، وحسررب نفررس الفريررق فإنرره لا يمكررن  وتأسرريس

خاصررية يتميررز بهررا  06-80مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم 70حتررى إعتبررار مررا جرراءت برره المررادة 
عقد البيع علرى التصراميم لأن فيره مخالفرة للإجرراءات القانونيرة المقرررة فري كيفيرة إنشراء الحرق 

شهار في المحافظة العقاريةالعيني العقاري من تو   .ثيق وتسجيل وا 

مرن المرسروم التشرريعي  60وقبله إلى المادة 70-66من القانون  00وذلم إستنادا الي المادة 
اللتررران تشرررترطان ضررررورة إخضررراع عقرررد البيرررع بنررراء علرررى التصررراميم فررري الشررركل  70-80رقرررم 

كمرا  00جاء نص المرادة  الرسمي مع إخضاعه للشكليات القانونية في التسجيل والإشهار وقد
يتم إعداد عقد البيع بناء على التصاميم في الشكل الرسمي ويخضع للشكليات القانونيرة ": يلي

الخاصرررة بالتسرررجيل والإشرررهار، ويخرررص فررري نفرررس الوقرررت البنررراء والأرضرررية التررري شررريد عليهرررا 
خررى الراميرة وهو ما دفعهرم للقرول برأن المشررع الجزائرري قرد أسرقط سرهوا الإجرراءات الأ ".البناء

 .إلى إنتقال الملكية

 ويستنتج مما سبق أنه لا يمكن الجزم بأحد الرأيين مادام ان المشرع الجزائري لم يصدر

                                                           
، دراسات 70-66عائشة الطيب، الحماية القانونية لمالم البناء في عقد البيع على التصاميم في ظل لقانون رقم -17
، 0766الجزائر ، دار الخلد ونية للنشر والتوزيع، 70عارات والخدمات التعليمية، ستشنونية، مركز البصيرة والبحو  والإقا

 .06ص
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 06النص التنظيمي المحدد لنموذج عقد البيع على التصاميم بموجب الفقرة الثانية مرن المرادة 
لى حين تحقق ذلم يبقي الجدل حول الاجراء 70-66من القانون  الذي يرتب نقل الملكيرة ، وا 

 .في عقد البيع على التصاميم قائما

نرراقلا للملكيررة هررذا مررن جهررة،ومن  06-80ويبقررى العقررد الترروثيقي حسررب المرسرروم التنفيررذي رقررم 
 70-66مرن القرانون 00جهة أخري يلاحرظ ان المشررع الجزائرري فري الفقررة الثانيرة مرن المرادة 

يرتم عقرد البيرع  "ترنص علرى أنره70-80التشرريعي رقرم وكما كان عليه الحال في ظل المرسوم 
علررى التصررراميم المرررذكور فررري الفقررررة السرررابقة بمحضررر يعرررد حضررروريا فررري نفرررس مكترررب التوثيرررق 
قصرررد معاينرررة الحيرررازة الفعليرررة مرررن طررررف المكتترررب وتسرررليم البنايرررة المنجرررزة مرررن طررررف المرقررري 

 ".العقاري طبقا للإلتزامات التعاقدية 

أن عقررررد البيررررع علررررى التصرررراميم نرررراقص يجررررب إكمالرررره 18الرررربعم  فمررررن هررررذا الررررنص يسررررتخلص
بمحضر يحرر حضوريا لدي الموثق لإثبات حيازة الملكية، وحسبهم يعتبرر هرذا خطرأ وقرع فيره 

نما المقصرود بالمحضرر . المشرع وعلى إعتبار أن عقد البيع على التصاميم بيع بات وكامل وا 
ي سرررلم للمشرررتري وكرررذا خلررروه مرررن العيررروب ان يرررتم التأكرررد مرررن مطابقرررة محرررل البيرررع والشررريء الرررذ

المحتملة، وعلى العموم تتمثل إجراءات نقل الملكية العقاريرة بصرفة عامرة فري كرل مرن التوثيرق 
 .والتسجيل والشهر، وسوف نتعرم لها تبعا

 :التوثيق- 0

 000لا يكفرري ان كررون العقررد عرفيررا بررل يجررب أن موثقررا ومحررررا فرري شرركل رسررمي طبقررا للمررادة 
لا 6مكرر  19.عد العقد باطلا بطلانا مطلقا وا 

أيررن يتوجررب عليرره أن يرفررق . التصرراميم وفقررا للإجررراءات القانونيررة مررع كررل مسررتفيد لرردي الموثررق
مررع العقررد شررهادة الضررمان المسررلمة لرره إثررر إكتتابرره لرردي صررندوق الضررمان والكفالررة، ورخصررة 

البيع علرى التصراميم الخطوات اللازمة لتحرير عقد  06-80البناء حدد المرسوم التنفيذي رقم 
                                                           

ة عن كلية ، الصادر 70نجية بوراس، الإشكالية القانونية التي تثير الترقية العقارية، مجلة العلوم القانونية والإدارية، ع-18
 . 000، ص 0778لياس، سيدي بلعباس، الجزائر، افريل الحقوق بجامعة جيلالي إ

 .07كية العقار، مرجع سابق، صنتقال ملشروط إنعقاد بيع العقار وشروط إكاتي،حمد أ-19
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والتي تتلخص في شروع المرقي العقاري بعرد صردور قائمرة المسرتفيدين، برإبرام عقرد البيرع بنراء 
على التي تعتبر أكبر ضمانة تفاديا لأي قرار هدم فيما بعد بالإضافة إلى التصاميم سرواء فري 

تري سريقام عليهرا بناية فردية او جماعية، ويستلزم أيضا إرفاق نسرخة مرن عقرد ملكيرة الأرم ال
المشررروع، ونظررام الملكيرررة المشررتركة مرررع جرردول وصرررفي للتقسرريم، ورخصرررة تجزئررة الأرم مرررن 

كمرررا أن عمليرررة توثيرررق العقرررد تشرررترط ضررررورة وصرررف التجمرررع العقررراري مرررن حيررر  . أجرررل البنررراء
تحديرررد الموقرررع ومسررراحة القطعرررة الأرضرررية، كمرررا يرررتم وصرررف البنايرررة بصرررفة دقيقرررة حسرررب نررروع 

وعلى الموثق أن يتأكرد مرن أن الأمرلام العقاريرة المبيعرة . نت فردية أو جماعيةالبنايةما إذا كا
ليسررت محررل أيررة مصررادرة أو أنهررا ليسررت مثقلررة بقيررد إمتيرراز أو رهررن، كمررا أنهررا ليسررت محررل أي 

 .منازعة

وفي الأخير يوقع الطررفين المتعاقردان وهمرا المرقري العقراري والمكتترب المسرتفيد، وشرهود عردل 
العقررد بعررد قراءترره وتفسرريره لهمررا، وبتوقيررع الموثررق علررى هررذا النمرروذج يصرربح عقررد والموثررق علررى 

 20. البيع على التصاميم رسميا، ينتج أثاره القانونية فيما بين المتعاقدين

 :التسجيل- 6

بعرررردما يقرررروم الموثررررق بتحريررررر عقررررد البيررررع بنرررراء علررررى التصرررراميم، يلررررزم بتسررررجيله لرررردي مصررررلحة 
 من الأمر   76فقرة  00مكتب التوثيق إقليميا طبقا لنص المادة  التسجيل والطابع التابع لها

المتضرررمن قرررانون التسرررجيل التررري نصرررت علرررى مرررا  6808-60-78المرررؤر  فررري  670- 08
لا يمكررررن للمرررروثقين أن يسرررجلوا عقررررودهم إلا فرررري مكتررررب التسرررجيل التررررابع للرررردائرة أو عنررررد :"يلررري

ويررتم تسررجيل العقررد فرري أجررل لا يتجرراوز ". الإقتضرراء فرري مكتررب الولايررة الررذي يوجررد بهررا مكترربهم
شرررهرا مرررن تررراريع إبررررام عقرررد البيرررع بنررراء علرررى التصررراميم، وفررري حالرررة ترررأخر الموثرررق فررري عمليرررة 

 .التسجيل يتعرم لعقوبات جبائيه وتأديبية

 إن الغرم من عملية التسجيل هو تمكين الدولة من تحصيل الجانب الضريبي للخزينة 

                                                           
، يتعلق بنموذج عقد البيع على التصاميم الذي يطبق في مجال 6880-70-70مؤر  في  06- 80مرسوم تنفيذي رقم -6

 . 6880-70-68مؤرخة في  60عدد . الترقية العقارية، ج ر
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لمشررتري لنفقررات التسررجيل والتوثيررق والشررهر العقرراري طبقررا وكقاعرردة عامررة يخضررع ا21.العموميررة
مررن المرسرروم التشررريعي  70مررن القررانون المرردني الجزائررري، غيررر أن المررادة  080لررنص المررادة 

 6880المتضرررمن قرررانون الماليرررة التكميلررري لسرررنة  6880-70-08المرررؤر  فررري  76-80رقرررم 
لكيرة وحرق الإنتفراع تروزع علرى نصت بأن الرسوم المفروضة على العقود التي تتضرمن نقرل الم

 .الطرفين المتعاقدين بشكل عادل أي مناصفة

 :الشهر العقاري- 3

نظرررا لأهميررة حررق الملكيررة وسررائر الحقرروق العينيررة سررواء كانررت أصررلية أو تبعيررة، باعتبارهررا مررن 
الحقوق التي يحتج بها على كافة، لذا كان من اللازم إعلام الغير بها، وبما أن تحريرر العقرود 

ومرن أجرل حمايرة المتعامرل مرع هرذا العقرار وحمايرة ,لدى الموثق لا يكفي لتحقيق هرذا الغررم 
فقرررد عمرررل المشررررع الجزائرررري علررري إصررردار العديرررد مرررن ,يرررة العقاريرررة وضرررمان إسرررتمراريتها الملك

مررن القررانون  080التشررريعات الترري تهرردف إلررى تنظرريم وسررير الشررهر العقرراري بدايررة مررن المررادة 
المتضررمن تأسرريس السررجل العقرراري  00-00مررن الأمررر رقرم  68و60المردني الجزائررري والمررادة 

عرررداد مسرررح الأراضررري العرررام نظرررام قرررانوني لررره مجموعرررة مرررن "ويقصرررد بالشرررهر العقررراري بانررره . وا 
القواعررد والإجررراءات يضررمن بهررا حررق الملكيررة العقاريررة وكررذا الحقرروق العينيررة العقاريررة الأخرررى 

 .22وجميع العمليات القانونية الواردة علي العقارات 

ة، وهررذا مررا أقررره ويهرردف الشررهر العقرراري إلررى تحقيررق أهررم أثررر يتمثررل فرري إنتقررال الملكيررة العقاريرر
مررن  080المشرررع الجزائررري مررن خررلال العديررد مررن النصرروص القانونيررة مررن بينهررا نررص المررادة 

لا تنتقرل الملكيرة والحقروق العينيرة الأخررى فري  :"القانون المدني الجزائرري التري ترنص علرى أنره
تي يرنص العقار، سواء كان ذلم بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات ال

 ".عليها القانون وبالأخص القوانين التي تدير مصلحة الشهر العقاري 
                                                           

 
، 0777حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية في التشريع الجزائري، دون طبعة، دار العلوم للنشر والتوزيع، الجزائر -21
 .668ص
عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شر  القانون المدني الجديد، العقود التي تقع على الملكية، البيع والمقايضة، الجزء -22

 .680ص لبنان،بيروت  العربي،دار احياء الترا   سنة،الرابع، بدون رقم طبعة او 
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المتضررمن إعررداد مسررح الأراضررري  00-00مررن الأمررر رقرررم  60تأكررد هررذا الغرررم فررري المررادة 
لا ار كررل حررق للملكيررة وكررل حررق عينرري أخررر يتعلررق بعقرر :"العررام وتأسرريس السررجل العقرراري بنصررها

 ".ع يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية وجود له بالنسبة للغير إلا من تاري

 الفرع الثاني

 الأثار المترتبة عن إنتقال الملكية في عقد البيع على التصاميم

يقصد بالآثار المترتبة عرن إنتقرال الملكيرة البحر  عرن الرذي يمكرن أن يتملكره المكتترب ومراهي 
 .الحقوق المخولة له بموجب عقد البيع بناء على التصاميم

 :ملكية الشيء ذاته-0 

إن عقررد البيررع بنرراء علررى التصرراميم هررو بيررع يقررع علررى عقررار فرري طررور الإنجرراز، ويشررمل هررذا 
ولقد نصرت علرى هرذا . العقار ملكية الأرم التي ستشيد المنشئة فوقها، والبناية محل الإنجاز

ة المحرررردد للقواعررررد الترررري تررررنظم نشرررراط الترقيرررر 70-66مررررن القررررانون  00و 06الأمررررر المررررادتين 
المتضررمن نمرروذج عقررد البيررع  06-80العقاريررة وكررذا المررادة الأولررى مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم 

بناء على التصاميم، الذي فصل في حقوق الملكية التي تنتقل إلى المشتري حسب نروع البنايرة 
 .ما إذا كانت بناية فردية أو جماعية

 : ملكية ملحقات العقار-6 

كررل مررا أعررد بصررفة دائمررة لإسررتعمال الشرريء طبقررا  "سررنهورييقصررد بالملحقررات حسررب الأسررتاذ ال
 لمررررررررا تقتضرررررررريه طبيعررررررررة الأشررررررررياء والعرررررررررف وقصررررررررد المتعاقرررررررردين كحقرررررررروق الإرتفرررررررراق والعقررررررررار

 23"والتخصيص

                                                           
مرجع  السكنية،وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات  سمير، تمليمعبد السميع الاودن -23

 .00سابق، ص
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وعليرره قررد تكررون هررذه الملحقررات عبررارة عررن مرررنب، وقررد تكررون عبررارة عررن حديقررة مررثلا، ويشررترط 
 .تحديدها في نموذج عقد البيع بناء على التصاميم

 :حق طلب قرض عقاري مع إمكانية رهن محل عقد البيع بناء على التصاميم-3 

يلجرررأ المشرررتري المسرررتفيد لهرررذا الطلرررب فررري حالرررة مرررا إذا لرررم تكفررري مدخراتررره الماليرررة لررردفع بقيرررة 
الرردفعات الواجبررة عليرره فرري الآجررال القانونيررة المحررددة، بلجوئرره الرري البنرروم مررن أجررل الحصررول 

تسرررديد دفعاتررره ومقابرررل لرررذلم يررررهن العقرررار فررري طرررور الإنجررراز علرررى قررررم عقررراري يمكنررره مرررن 
كضمان لهذا الغرم، وبذلم يكرون المشررع الجزائرري قرد شرجع عمليرات الإسرتثمار وسرهل فري 
إجراءات تمويل مشاريع إنجراز السركنات والمحرلات التجاريرة، وفري نفرس الوقرت مكرن المرواطن 

 . من الحصول على مسكن دون عراقيل وصعوبات

 :لتعويض في حال نزع الملكية للمنفعة العامةحق ا-4 

بمررا أن المالررم فرري عقررد البيررع بنرراء علررى التصرراميم هررو المشررتري المسررتفيد، فررإن حررق الإسررتفادة 
مررن التعررويم المقرررر فرري حررال نررزع الملكيررة للمنفعررة العامررة مررن طرررف الدولررة يكررون مررن حررق 

رع الجزائررري بمقتضررى نررص المررادة المالررم المسررتفيد ولرريس المرقرري العقرراري، وهررذا مررا أقررره المشرر
مررن القررانون المرردني الجزائررري الترري منحررت للمالررم حررق الإسررتفادة مررن التعررويم  0فقرررة  800

 24. المقرر في حالة نزع الملكية للمنفعة العامة

 المبحث الثاني

 الإلتزام بالتسليم والمطابقة والضمان في عقد البيع بناء على التصاميم
 

الملكيرررة الإلترررزام بالتسرررليم فهرررو إلترررزام فرعررري للإلترررزام الأصرررلي وهرررو إنتقرررال يتفررررع عرررن إنتقرررال 
الملكيررة، بالإضررافة إلررى الإلتررزام بالتسررليم فررإن المشرررع ألررزم المرقرري العقرراري بررالإلتزام بالمطابقررة 
 والإلتزام بالضمان من أجل ضمان حماية حقوق المكتتبين وهذا ما سنتطرق إليه في المطالب

                                                           

 0760.24- 0760,من القانون المدني الجزائري في ضوء الممارسة القضائية، برتي للنشر  0فقرة  800المادة  -
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ناولرررررت فررررري المطلرررررب الأول الإلترررررزام بالتسرررررليم، أمرررررا المطلرررررب الثررررراني الإلترررررزام المواليرررررة حيررررر  ت
 .بالمطابقة، والمطلب الثال  الإلتزام بالضمان

 المطلب الأول

 الإلتزام بالتسليم في عقد البيع بناء على التصاميم

كتتررب ن الإلتررزام الثرراني الررذي يقررع علررى عرراتق المرقرري العقرراري تسررليم العقررار المنجررز لفائرردة المإ
العقرراري الخرراص هررو أو المقتنرري بعررد إتمررام جميررع الإجررراءات القانونيررة المنصرروص عليهررا فرري 

بمعنررررى نخررررر بعررررد  25المحرررردد لقواعررررد المنظمررررة لنشرررراطات الترقيررررة العقاريررررة، 70-66القررررانون 
 . الإنتهاء من تحرير العقد النهائي وفقا ل شكال المتعلقة بالتسجيل والشهر العقاري

لي للمرقي العقاري الخاص بنقرل الملكيرة يتفررع عنره فيمرا بعرد عردة إلتزامرات بمرا فالإلتزام الأص
فيهررا الإلتررزام بالتسررليم للعقررار، وتظهررر أهميررة إلتررزام المرقرري بالتسررليم، فرري أن هررذا الأخيررر هررو 
الرررذي يسررررتكمل نقررررل الملكيرررة مررررن الناحيررررة العمليرررة، فهررررو إلتررررزام فرعررري للإلتررررزام الأصررررلي بنقررررل 

 .تبر تنفيذ الإلتزام الأصلي كاملا إلا إذا تم تنفيذ الإلتزام الفرعيالملكية، فلا يع

وبالتالي فإن التسليم في هرذه الحالرة إنمرا هرو عمليرة ماديرة وقانونيرة فري نن واحرد، وقرد يختلرف 
كتمالرره  عنصررر منهمررا عنرردما يسررعى المكتتررب إلررى الررتمكن مررن شررغل العقررار قبررل تمررام إنجررازه وا 

قبررل حلررول نجررال التسررلم القررانوني، أو أن يتسررلم المشررتري أيضررا بنرراء وفقررا لمررا يمليرره العقررد أي 
على إخطار من المرقي الخاص بأن الوضع قد تحقق وأن هنالم إستعداد لتسرليمه للعقرار، ثرم 

 26.يكتشف المشتري بعد ذلم أن هنام أوجه نقص في إتمام بناء العقار

يترترب ( العمليرة الماديرة)فة كاملرة وعلى هذا الأساس فرإن فكررة الإنتهراء مرن أشرغال البنراء بصر
عليها نثار قانونية موجبة للمرقي الخاص بنقل ملكية العقار المنجز وتسرليمه للمكتترب، بحير  
يررتمكن هررذا الأخيررر مررن حيازترره والإنتفرراع برره دون عررائق ولررو لررم يسررتولي عليرره إسررتيلاء ماديررا 

 .حسب ما تقره القواعد العامة

                                                           
 .السالف الذكرمحدد لقواعد الترقية العقارية، ، 0766-70-60مؤر   70-66قانون رقم -25

 67026حسنين محمد، عقد البيع في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص-
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مررن قبررل المرقرري بوضررع العقررار المنجررز تحررت تصرررف المشررتريعلى  فالتسررليم الفعلرري يبرردأ بررإلتزام
أن يكررون هررذا الأخيررر متمكنررا مررن حيازترره حيررازة يسررتطيع معهررا أن ينتفررع برره الإنتفرراع المقصررود 
من غير أن يحول حائرل دون ذلرم، فرإذا تروافرت جميرع هرذه الشرروط فرإن التسرليم يكرون قرد ترم 

ب علرررى مخالفرررة المرقررري العقررراري الخررراص لآجرررال ويكرررون المرقررري قرررد أوفررري بإلتزامررره هرررذا،ويترت
تحويل وتسليم العقار المنجرز تعرضره إلرى بعرم العقوبرات التري حرددها المشررع الجزائرري مرن 

والتي تتمثل في عقوبة أو غرامة ماليرة مرن مرائتي ألرف  70-66من القانون  00خلال المادة 
 .دج الى مليوني دينار جزائري 077.777دينار 

بصفة عامة بتسليم الشيء المبيع، بالحالة التي كان عليها وقت البيع، وذلم طبقرا يلتزم البائع 
يلترررزم البرررائع بتسرررليم  "مرررن القرررانون المررردني الجزائرررري والتررري ترررنص علرررى أن 080لرررنص المرررادة 

 ".الشيء المبيع للمشتري في الحالة التي كان عليها وقت البيع

الإلتزام بتحقيق غاية، ولا يتحقرق إلا إذا قرام البرائع يلاحظ أن إلتزام البائع طبقا لهذه المادة هو 
 27.بتسليم المبيع للمشتري في الحالة التي كان عليها وقت إبرام العقد

وبتطبيق هذا الحكم على بيع العقار على التصاميم، يتضح أن الإلتزام بالتسرليم فري هرذا العقرد 
بنايرررررة المنجرررررزة طبقرررررا للتصررررراميم هرررررو إلترررررزام بتحقيرررررق نتيجرررررة، يتحقرررررق إذا قرررررام البرررررائع بتسرررررليم ال

 28. والمواصفات التي تم الإتفاق عليها في العقد

يعني التسليم وضع المبيع تحت تصرف المشتري، بحي  يتمكن من حيازتره والإنتفراع بره دون 
عائق، ولو لم يستولي عليه إستيلاء ماديا، مادام البائع قرد أعلمره برذلم، ويحصرل هرذا التسرليم 

 . فق مع طبيعة الشيء المبيععلى النحو الذي يت

يجب التمييز بين تسليم المبيع وبين إنتقال حيازته، فقد يعتبر المشتري متسرلما للمبيرع دون أن 
تكون له حيازته، وذلرم إذا وضرع تحرت تصررفه دون أن يسرتولي عليره إسرتلاء ماديرا ففري هرذه 

                                                           

 80.27بوسته ايمان، النظام القانوني للترقية العقارية، دراسة تحليلية، مرجع سابق، ص-
 

تمليم وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، مرجع  السميع،الاودن سمير عبد -28
 .00سابق، ص
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ائزا للمبيررع، وهررذا مررا يسررمي الحالررة يعررد المشررتري مسررتوفيا للإلتررزام بالتسررليم، ولكنرره لا يعتبررر حرر
التسررليم الررذي لررم يعقبرره تسررلم فرري بعررم الأحيرران تسررلما قانونيررا، تمييررزا لرره عررن التسررليم الفعلرري 

 29. الذي يعقبه التسلم

 الفرع الأول

 كيفية التسليم في عقد البيع بناء على التصاميم

ذي يقرروم برردوره يعنرري الإلتررزام بالتسررليم وضررع المبيررع مررن قبررل البررائع تحررت تصرررف المشررتري الرر
فالتسليم والتسلم يتمان في الغالب بعملية واحدة وفي وقت واحد أي أنهما متعاصرران، . بتسلمه

فإذا كان التسليم يتحقرق بنقرل حيرازة الشريء المبيرع إلرى المشرتري فإنره مرن الضرروري أيضرا أن 
للإلتررررزام يقررروم هرررذا الأخيرررر، سرررواء بنفسررره أو بواسرررطة مرررن ينررروب عنررره بتنفيرررذ إلتزامررره المقابرررل 

 .بالتسليم أي وضع يده على الشيء المبيع

يتم التسليم بوضرع المبيرع تحرت  "من القانون المدني الجزائري على أن 800وقد نصت المادة 
تصرف، المشتري بحي  يتمكن من حيازة والإنتفاع به، دون عائق ولو لم يستلمه تسرلما ماديرا 

 30....".م مادام البائع قد أخبره بأنه مستعد لتسليمه بذل

عنرردما يررتم المقرراول العمررل  :"مررن القررانون المرردني الجزائررري علررى أنرره 060وقررد نصررت المررادة 
ويضررعه تحررت تصرررف رب العمررل وجررب علررى هررذا الأخيررر إلا أن يبررادر إلررى تسررلمه فرري أقرررب 
وقررت ممكررن بحسررب مررا هررو جرراري المعرراملات، فررإذا إمتنررع دون سرربب عررن التسررلم رغررم دعوترره 

 .ليهذلم بإنذار رسمي أعتبر أن العمل قد سلم إلى إ

 :نصرين همافالتسليم في عقد البيع يتم بتوافر ع

وضررع المعقررود عليرره تحررت تصرررف المشررتري أو رب العمررل بحيرر  يررتمكن  :العنصــر الأول -
 . من أن يضع يده عليه وأن ينتفع بها دون عائق يحول بينه وبين الإنتفاع به

                                                           
  88, 80بوسته ايمان، النظام القانوني للترقية العقارية، مرجع سابق، ص-29

 30.من القانون المدني، السالف الذكر 800المادة -
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إعرلام المتعاقررد الآخرر المشررتري أو رب العمرل بررأن المعقرود عليرره قرد وضررع  :العنصـر الثــاني-
لكرررل لررربس حرررول حقيقرررة علمررره بوضرررع الشررريء المتعاقرررد عليررره تحرررت تحرررت تصررررفه وذلرررم منعرررا 

تصررفه، فررإذا تروافر العنصررران فرإن البررائع يكرون قررد نفرذ إلتزامرره بالتسرليم، حتررى ولرو لررم يسررتولي 
 .المشتري أو رب العمل على المعقود عليه إستلاء مادي

ولمررا كرران البررائع فرري عقررد البيررع بنرراء علررى التصرراميم لا يسررتطيع أن يقرروم بتنفيررذ إلتزامرره        
بالتسليم إلا بعد قيامه بتنفيذ إلتزامه ببناء أو بإنجاز العقار المبيرع، بمرا يرضري المشرتري، وهرو 

ود الترري نفررس الإلتررزام الررذي يلتررزم برره المقرراول فرري عقررد المقاولررة فررإن التسررليم فرري مثررل هررذه العقرر
تتضمن إلتزاما بإيجاد المعقود عليه له معني خاص يختلف عن التسليم بمعنرى وضرع المعقرود 
عليه تحرت تصررف المتعاقرد الآخرر، بحير  يسرتطيع حيازتره والإنتفراع بره وهرو تقبرل البنراء مرن 
طرررف المشررتري فرري عقررد بيررع العقررار بنرراء علررى التصرراميم، أو رب العمررل فرري عقررد المقاولررة، 

قررراره بأنرره قررد نفررذ وفقررا للشررروط بمعنرري مو  افقترره علررى هررذا البنرراء أو هررذا العمررل بعررد فحصرره، وا 
 .  المتفق عليها في العقد ولما تقتضيه أصول صناعة البناء

فقد يسبق التسلم التقبل ويكون ذلم إذا تسلم المشتري البناء بعرد إنجرازه دون أن يفحصره، فهرو 
وقرررد يسررربق التقررردم التسرررلم إذا عاينررره المشرررتري بعرررد برررذلم يكرررون قرررد تسرررلم البنررراء دون أن يتقبلررره 

 .يزال في يد البائع ويقر بأنه تم تنفيذه وفقا لما هو متفق عليه في العقدلا إنجازه وهو 

، يفترررم فرري إخطررار البررائع 76فقرررة  080إن التسررليم فرري إطررار القواعررد العامررة وطبقررا للمررادة 
لررى العقررار المبيررع، حتررى يررتم التسررليم للمشررتري بصررفة لا لرربس فيهررا علررى إمكانيررة وضررع يررده ع

وهررو لرريس بررديهيا فرري عقررد البيررع . كعمليررة قانونيررة أولا، ثررم نقررل الحيررازة لرره كتسررليم مررادي لاحقررا
علرررى التصررراميم أيرررن يجرررب أن تتحقرررق مجموعرررة مرررن الشرررروط حترررى يمكرررن القرررول برررأن المرقررري 

 . العقاري قد نفذ إلتزامه بالتسليم

تحررت تصررف المكتتررب حتررى يسرتطيع حيازترره والإنتفرراع برره،  فزيرادة علررى وضررعه العقرار المبيررع
يجب أن يتم تقبرل البنراء مرن طررف المشرتري، بمعنرى موافقتره صرراحة علرى هرذا البنراء أو هرذا 
قرررراره بأنرره قرررد نفررذ وفقرررا للشررروط المتفرررق عليهررا فررري العقررد ولمرررا تقتضررريه  العمررل بعرررد فحصرره، وا 



العلتريلزااات  الزليدية  ليرقي  الا                                                         الفصل الاول      

24 
 

فة الررى وجرروب إثبررات التسررليم بمحضررر أصررول صررناعة البنرراء أي تسررلمه دون تحفررظ، بالإضررا
 70.31-66من القانون  00يحرر لدى نفس الموثق الذي إكتتب العقد عملا بنص المادة 

أوجررب المشرررع أن يررتم إثبررات عمليررة معاينررة تسررلم المكتتررب للعقررار وحيازترره فرري محضررر يحرررر 
مشررررع ويرررودع لررردى مكترررب التوثيرررق الرررذي حررررر فررري عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم، ولقرررد تررررم ال
 06-80الجزائررررري تحديررررد كيفيررررة معاينررررة عمليررررة التسررررليم لإتفرررراق الأطررررراف بموجررررب المرسرررروم 

المتضمن نموذج عقد البيع على التصاميم، فقد يشترط المكتتب مثلا حضرور أحرد الأشرخاص 
ذوي الخبرررة عمليررة التسررليم كمراقررب لمرردى إسررتجابة عمليررة الإنجرراز لبنررود العقررد، بقصررد تمكررين 

 . داء تحفظات بشأن النقائص المسجلةالمشتري من إب

 الفرع الثاني

 آجال التسليم في عقد البيع بناء على التصاميم

يشترط القرانون فري عقرد بيرع العقرار علرى التصراميم خلافرا للقواعرد العامرة تحديرد نجرال التسرليم 
الترري والعقوبررات المترتبررة عررن عرردم إحترررام تلررم الآجررال، وهرري مررن البيانررات الإلزاميررة فرري العقررد 

من المرسوم التنفيرذي رقرم  70يجب ذكرها تحت طائلة البطلان، حي  تنص على ذلم المادة 
 32.المتعلق بنموذج بيع العقار بناء على التصاميم 06_80

أو يرتم ...( مثلا أجل عشرة أشهر مرن تراريع العقرد )تحدد أجال التسليم إما بتعيين أجل معين 
، كمررا تحرردد فرري العقررد (0760ثلاثرري الثرراني مررن سررنة مررثلا خررلال ال)تحديررده خررلال مرردة معينررة 

 33.مدة الإمهال في حالة عدم التسليم في الموعد المتفق عليه

يتعرررررم المرقرررري العقرررراري إذا لررررم ينفررررذ إلتزامرررره بالتسررررليم لعقوبررررات التررررأخير المتفررررق عليهررررا أو 
الررذكر  مررن المرسروم التنفيررذي السرالف 70فطبقررا لرنص المرادة , المنصروص عليهرا فرري القرانون 

يترتب كل ترأخر مرن المرقري العقراري فري تسرليمه الفعلري  70-66من القانون رقم  00والمادة 
بإعتبررار إلتررزام البررائع بالتسررليم فرري عقررد بيررع العقررار بنرراء , للعقررار دفررع مبررالي عقابيررة للمشررتري 

                                                           
 .الذكر ، السالف70-66من القانون  70فقرة  00المادة -31

 32.، السالف الذكر06-80من المرسوم التنفيذي رقم  70المادة -
 .60, 60مرجع سابق، ص الإنجاز،المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبل  فتحي،ويس -33
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لترزام إذ لا يمكن نفي مسؤوليته عرن الإخرلال بهرذا الإ, علي التصاميم هو إلتزام بتحقيق نتيجة 
كمرررا أنررره يمكرررن ,إلا بأثبرررات القررروة القررراهرة التررري بحررردوثها يوقرررف الأجرررل مؤقترررا إلرررى حرررين زوالهرررا 

للمرقي العقاري أن يتفرق مرع المشرتري فري العقرد علرى وقرف الأجرل لأسرباب تكرون خارجرة عرن 
ي تفاديررا لعقوبررات التررأخير، علررى المرقرري العقرراري تسررليم العقررار المبيررع الرري المشررتر ,إرادة البررائع 

وفقررا لاجررال المحررددة فرري العقررد، ويثبررت ذلررم فرري محضررر يحرررر حضرروريا أمررام نفررس مكتررب 
 34. التوثيق الذي حرر عقد البيع بناء على التصاميم، يسمي محضر تسليم

مرن  70ترم المشرع أمر تحديد نجال التسليم وعقوبات التأخير لإرادة المتعاقدين، وفقرا للمرادة 
متضمن نموذج عقد البيع على التصراميم، وعليره نخلرص إلرى ال 06-80المرسومالتنفيذي رقم 

كون أجل التسليم مرتبط أساسا بإرادة المتعاقدين، غير أنه إذا تدخلت الأطرراف السرابق ذكرهرا 
فرلا برد مرن مراعررات المواعيرد المتفرق عليهررا خاصرة مرن جانرب المشررتري فيمرا يتعلرق بصررلاحية 

 .والكفالة المتبادلة للترقية العقارية شهادة الضمان المسلمة من قبل صندوق الضمان

 المطلب الثاني

 الإلتزام بالمطابقة في عقد البيع بناء على التصاميم

تمامرره خررلال الموعررد  لا يكفرري إلتررزام البررائع فرري عقررد بيررع العقررار علررى التصرراميم بإقامررة البنرراء وا 
ولرخصررررة البنرررراء  المتفررررق عليرررره، بررررل لا بررررد أن يكررررون البنرررراء مطابقررررا لقواعررررد البنرررراء والتعميررررر،

والتصررراميم المعررردة مرررن طررررف المهنررردس المعمررراري، فرررإلتزام البرررائع بمطابقرررة البنررراء هرررو إلترررزام 
بتحقيررق نتيجررة لا سرريما وأن البنرراء محررل العقررد لررم يكررن موجررودا وقررت التعاقررد، لررذلم يسررتوجب 

 35.القانون عند تواجده أن تكون مطابقا لما تعهد به البائع في العقد

فررري حالرررة عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم، لا يمكرررن " 70-66مرررن القرررانون رقرررم  08ترررنص المرررادة 
حيررازة بنايررة أو جررزء مررن بنايررة مررن طرررف المقتنرري إلا بعررد تسررليم شررهادة المطابقررة المنصرروص 

 60-76، والقرانون رقرم 6887المرؤر  فري أول ديسرمبر سرنة  08-87عليها فري القرانون رقرم 
 ".... 0776يوليو سنة 07المؤر  في 

                                                           
 .80مرجع سابق، ص  العقارية،النظام القانوني للترقية  ايمان،بوسته -34

 35. 66ويس فتحي، المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في العقار قبل الإنجاز، مرجع سابق، ص -
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المتعلرق بنمروذج عقرد البيرع بنراء علرى التصراميم  06-80ؤكرد ذلرم المرسروم التنفيرذي وقرم ما ي
يتجسرد الإنتهراء بالحصرول علرى شرهادة  "، التري ترنص علرى أن70في الفقرة الثانية من المرادة 

المطابقررة المنصرروص عليهررا فرري التشررريع المعمررول برره الترري يلتررزم البررائع إيررداعها لرردي مكتررب 
 ".يتسلمها من مصالح التعمير المؤهلة  التوثيق بمجرد ما

 الفرع الأول

 تعريف المطابقة في عقد البيع بناء على التصاميم

حتى يكون التسليم مبرئا يجب أن يحمل على شيء مطابق لما أتفق عليره، لأن التسرليم عبرارة 
 عررن نقررل الشرريء المبيررع إلررى سررلطة وحيررازة المشررتري وهررذا يسررتلزم بالضرررورة المطابقررة، فمحررل
الإسرررتلام يجررررب أن يكررررون شرررريئا مطابقرررا لمررررا تررررم الإتفرررراق عليرررره برررين أطررررراف عقررررد البيررررع علررررى 
التصرراميم، وعليرره فررإن العقررار المبيررع يعتبررر مطابقررا للمواصررفات إذا قررام بتنفيررذ عمليررات البنرراء 

ستخدام مواد البناء اللازمة لذلم  . حسب النماذج والرسومات وا 

إداريررة تسررلمها البلديررة لكررل مالررم أو صرراحب مشررروع  تعرررف شررهادة المطابقررة علررى أنهررا وثيقررة
غيررر أنرره فرري الحقيقررة شررهادة المطابقررة هررذه لا علاقررة لهررا بررإلتزام بررائع , عنررد إنتهائرره مررن البنرراء 

إنمررا , العقررار علررى التصرراميم بتشررييد بنرراء مطررابق لمررا هررو متفررق عليرره فرري العقررد مررع المشررتري 
هرررو إحتررررام , عنرررد تقرررديمها شرررهادة المطابقرررة  الشررررط الوحيرررد الرررذي تتحقرررق مرررن وجررروده البلديرررة

و الأحكرررررام الأخررررررى , صررررراحب رخصرررررة البنررررراء للنسررررريج العمرانررررري وقواعرررررد الصرررررحة و البيئرررررة 
ولا يهمنرررررا إطلاقرررررا أن يكرررررون البنررررراء مطابقرررررا أم لا ,  08-87المنصررررروص عنهرررررا فررررري القرررررانون 

 36.العلاقة فتلم أمور خاصة بأطراف , للإتفاقات التعاقدية بين المشتري و البائع 

الجدير بالذكر في هذا المقام أن إلتزام البائع بالمطابقة، يعني إلتزامه بإنجاز بنراء مطرابق كمرا 
أتفق عليره فري العقرد، خرال مرن عيروب المطابقرة، أمرا إذا كران البنراء غيرر مطرابق، فإنره يعتبرر 

بقرة، ولرو ترم غير تام الإنجاز، ويكون للمشتري أن يحتج في مواجهرة البرائع بردعوى عردم المطا
تسررليم شررهادة المطابقررة لأن عيررب البنرراء سررواء كرران ظرراهرا أو خفيررا يختلررف عررن عرردم المطابقررة 

                                                           
ودن سمير عبد السميع، تمليم وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، مرجع الأ-36

 . 80 ,80سابق، ص 
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للمواصررررفات، والترررري تعنرررري فرررري الحقيقررررة المعررررايير الترررري تحرررردد ذاتيررررة المعقررررود عليرررره وطبيعترررره 
وأوصرررافه، أمرررا العيررروب فتعنررري وجرررود خلرررل مرررا فررري المعقرررود عليررره يرررؤثر علرررى كيانررره أو علرررى 

، ولا يرجررع إلررى ذاتيترره وطبيعترره وصررفاته كمررا حررددها العقررد وهررو خلررل يمكررن أن ينررتج إسررتعماله
عن عوامل مختلفة أهمهرا مرثلا طبيعرة الأرم المقرام عليهرا البنراء، وعيروب المرواد المسرتخدمة 
في البناء كالإسمنت وغيرها من مواد التي تدخل فري تكروين البنراء، وعمليرة تشرييد البنراء ذاتهرا 

 37. صول وقواعد فنيةوما تتطلبه أ

 الفرع الثاني

 عدم المطابقة والأثار المترتبة عن عدم مطابقتها

عدم الإلتزام بالمواصفات المتفق عليها وفقا للنماذج والرسومات التري ترم  "يقصد بعدم المطابقة
 ".على أساسها إبرام العقد الإبتدائي فضلا عن التلاعب في المواد المستخدمة في البناء

ويررري الرربعم أن عرردم المطابقررة يتحقررق لا مطابقررة البنايررات للمواصررفات، كعرردم الإلتررزام       
بالمخططررات الموضرروعية للمبنرري، أو إسررتخدام مررواد مغررايرة للمتفررق عليهررا أو أقررل جررودة منهررا 
ويرررررري الررررربعم أن عررررردم المطابقرررررة يتحقرررررق لا مطابقرررررة البنايرررررات للمواصرررررفات، كعررررردم الإلترررررزام 

وعية للمبنرررى، أو إسرررتخدام مرررواد مغرررايرة للمتفرررق عليهرررا أو أقرررل جرررودة مرررن بالمخططرررات الموضررر
المتفرررق عليهرررا، أو إسرررتخدام قطاعرررات أقرررل حجمرررا أو سرررمكا مرررن القطاعرررات المتفرررق عليهرررا فررري 

 .الأخشاب والنوافذ والأبواب

لم يعرف المشرع الجزائري عدم المطابقة واكتفى بتعريف شرهادة المطابقرة التري تسرلم فري حالرة 
علررى أن  70الترري جرراء فرري مطتهررا  60-76مررن القررانون رقررم  70المطابقررة فرري المررادة  ثبرروت

 :تحقيق المطابقة يقصد به

الوثيقررة الإداريررة الترري يررتم مررن خلالهررا تسرروية كررل بنايررة تررم إنجازهررا أو لررم يررتم بررالنظر للتسررليم  "
-66القررانون  ولقرد أكرد علررى هرذه الوثيقرة. "والتشرريع المتعلرق بشررغل الأراضري وقواعرد التعميررر

                                                           
، جامعة 70ارية، ع، مجلة العلوم القانونية والإد70-80القانون رقم رشيد بردان، البيع على التصاميم، دراسة في -37

 .000، ص0778سيدي بلعباس، افريل جيلالي الياس، 
 



العلتريلزااات  الزليدية  ليرقي  الا                                                         الفصل الاول      

28 
 

التري إسرتلزمت حصرول المرقري العقراري علرى شرهادة المطابقرة حترى يرتمكن  08في مادته  70
 .المكتتب من حيازة العقار المبيع على التصاميم

-76يمكن أن نستنتج بالمفهوم المخالف لهاتين المادتين أن عدم المطابقرة فري إطرار القرانون 
العقرراري للقواعررد والأصررول التقنيررة والفنيررة فرري هرري عرردم إحترررام المرقرري  70-66والقررانون  60

 38. عملية البناء والتعمير، والتي يمكن الإصطلا  عليها بعدم تحقيق المطابقة القانونية

ن تمكررن مررن الحصررول علررى شررهادة المطابقررة الترري تجسررد تحقيررق  إن المرقرري العقرراري حتررى وا 
ابقرة بالكامرل بالخصروص إذا لرم يسرلم المطابقة القانونية إلى أنه يبقي غير منفذ لإلتزامره بالمط

عقررار مبنرري وفقررا للشررروط والمواصررفات المتفررق عليهررا بينرره وبررين المكتتررب أي أن هنررام تغييررر 
فرري الشرركل العررام للعقررار المبيررع مقارنررة لمررا تررم الإتفرراق عليرره، كررأن لا يكررون بررنفس المسرراحة أو 

 .ام عقد البيع على التصاميمنفس التصميم أو لم ينجز بنفس المواد المتفق عليها أثناء إبر 

وهررررذا مررررا يمكررررن الإصررررطلا  عليرررره بعرررردم تحقيررررق المطابقررررة الإتفاقيررررة، وعليرررره نخلررررص إلررررى أن 
المقصرود بمطابقررة هررو مطابقررة العقرار علررى التصرراميم لرخصررة البنراء ولقواعررد البنرراء والتعميررر، 

 .وكذا مطابقة للشروط والتصاميم المتفق عليها بين أطراف العقد

ثررار المترتبررة عررن عرردم ثبرروت المطابقررة إذا تبررين بررأن البنرراء غيررر مطررابق لرخصررة أمررا عررن الأ
البنرراء، إمتنعررت الجهررات المختصررة عررن تسررليم شررهادة المطابقررة إلررى المعنرري المرقرري العقرراري، 
والررذي يقرروم بتسررليمها إلررى المكتتررب عنررد حيررازة الملكيررة بموجررب محضررر تسررليم، وتسررلم بمكتررب 

 . بناء على التصاميم الموثق الذي حرر عقد البيع

إن تسليم بناء مطابق لرخصة البناء يعد إخرلالا برالإلتزام التعاقردي المرقري العقراري، ممرا يمرنح 
للمشررتري طبقررا للقواعررد المقررررة فرري القواعررد العامررة عرردة وسررائل كجررزاء لعرردم المطابقررة فرري بيررع 

لرذي يتمثرل فري الإصرلا ، العقارات قبل الإنجاز، إذ يمكن للمكتتب أن يطلب بالتنفيرذ العينري ا
كمرررا يكرررون لررره الحرررق فررري طلرررب فسرررع البيرررع إذا إسرررتحال الإصرررلا  كمرررا يحرررق لررره الفسرررع مرررع 

 .التعويم

 
                                                           

 38.، السالف الذكر70-66من القانون  08المادة -
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 المطلب الثالث

 الإلتزام بالضمان في عقد البيع بناء على التصاميم
يلترررزم المرقررري العقررراري فررري إطرررار عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم كمرررا هرررو الحرررال فررري عقرررود البيرررع 

ومرا يلاحرظ فري . حتى يحقق للمشرتري حيرازة هادئرة ومسرتقرة للعقرار المبيرع39العادي بالضمان 
إلترررزام المرقررري العقررراري بالضرررمان أنررره بالإضرررافة إلرررى إلتزامررره بالضرررمانات المقرررررة فررري القواعرررد 

م كررذلم بتحقيررق الضررمانات الخاصررة الترري يسررتوجبها هررذا العقررد بإعتبرراره يرررد علررى العامررة، يلتررز 
 .عقار قابل للوجود في المستقبل

يترترررب فررري ذمرررة برررائع العقرررار علرررى التصررراميم إلترررزام بالضرررمان، وطبقرررا للقواعرررد العامرررة يلترررزم 
الخفيرة بضمان التعرم والإسرتحقاق مثرل براقي عقرود البيرع، غيرر أن الإلترزام بضرمان العيروب 

لهررا أحكررام إلررى مررا بعررد تسررليم الملكيررة، وبررالنظر لخصوصررية هررذا العقررد فرررم المشرررع أحكررام 
صررارمة وقواعررد نمرررة فيمررا يخررص الضررمانات الخاصررة، حمايررة للمشررتري مررن ضررياع مدخراترره 
المخصصرررة لررردفع الرررثمن ومرررن تعسرررف البرررائع ولهرررذا سنقسرررم هرررذا الإلترررزام الررري ضرررمانات عامرررة 

 .وضمانات خاصة

 الأولالفرع 

 الضمانات العامة في عقد البيع بناء على التصاميم

لترزام بضرمان  يترتب على عقد البيع وفقا للقواعد العامرة إلترزام بضرمان التعررم والإسرتحقاق وا 
العيرررروب الخفيررررة، وعقررررد البيررررع علررررى التصرررراميم كغيررررره مررررن العقررررود الناقلررررة للملكيررررة الترررري يلتررررزم 

، وبتمكينرره مررن حيازترره حيررازة هادئررة ومسررتمرة وذلررم بمقتضرراها البررائع بضررمان المبيررع للمشررتري
بأن يمتنع عن أي عمل مادي أو قانوني يعيرق هرذه الحيرازة سرواء كران هرذا التعررم شخصري 
أو صادر من الغير، إضافة إلى ضمان بقاء ملكية المشتري للمبيرع فري حالرة إسرتحقاق الغيرر 

د العامرة فرإن الإلترزام بضرمان العيروب كليا أو جزئيرا للعقرار محرل البيرع، إلا أنره بخرلاف القواعر
الخفيررررة لهررررا أحكررررام خاصررررة ترررررتبط بالضررررمان العشررررري نتطرررررق لهررررا عنرررردما نتنرررراول الضررررامنات 

 :الخاصة التي ينفرد بها هذا العقد، وسنلخص ضمان تعرم إستحقاق المبيع كما يلي
                                                           

 000.39، مرجع سابق، ص70-80رشيد بردان، البيع على التصاميم، دراسة في القانون رقم -
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 : ضمان عدم التعرض الشخصي-0

الشخصي سواء كان ماديا أو قانونيا عمرلا يلتزم المرقي العقاري بصفته بائعا بضمان تعرضه 
مررن القررانون  006وبررنص المررادة  ،"مررن وجررب عليرره الضررمان إمتنررع عليرره التعرررم '' بقاعرردة 
يضررمن البررائع عرردم التعرررم للمشررتري فرري الإنتفرراع بررالمبيع كلرره أو بعضرره سررواء كرران  "المرردني

ع يعارم بره المشرتري التعرم من فعله أومن فعل الغير، يكون له وقت البيع حق على المبي
ويكررون البررائع مطالبررا بالضررمان ولررو كرران حررق ذلررم الغيررر قررد ثبررت بعررد البيررع وقررد نل إليرره هررذا 

 ".الحق من البائع نفسه 

نستخلص من إستقراءنا لنص هذه المادة هنرام نروعين مرن التعررم، التعررم المرادي إذا قرام 
ن أن يستند فري القيرام بره إلرى أي البائع بأي فعل مادي من شأنه أن يعكر حيازة المشتري، دو 

قد يكون مباشر مثل إغتصاب العين المبيعة مرن المشرتري، أو غيرر 40حق يدعيه على المبيع 
مباشرررر فررري حالرررة مرررا إذا تسررربب فررري أن تصررردر جهرررة إداريرررة قررررار يحرررد مرررن الإنتفررراع برررالأرم 

ويعتبر هذا الإلتزام مؤبد غير محدد بأجل معرين،  والتعررم القرانوني، الرذي يسرتند  41,المبيعة
إلى حق مدعى بره، مرن شرأنه أن يرؤدي إلرى نرزع المبيرع مرن المشرتري، كرأن يكرون البرائع غيرر 
مالكرررا للعقرررار المبيرررع ثرررم يصررربح مالكرررا لسررربب مرررن أسرررباب كسرررب الملكيرررة، فيرفرررع دعررروى علرررى 

لمبيع بوصفه مالكرا، أمرا إذا إسرتعمل البرائع لحرق مبررر قانونرا، كرأن المشتري يطالبه بإسترداد ا
 .يقوم بالتنفيذ الجبري على المبيع لإستفاء الثمن، فلا يعتبر تعرضا قانونيا 

بالرجوع إلى عقد البيع على التصاميم فإنه يشترط عند تحرير العقرد إرفراق عقرد ملكيرة الأرم 
قد يتأكد من عقد الملكية ومرن البيانرات الرواردة فيهرا،  محل الإنجاز الموثق المكلف بإكتتاب الع

ومن تاريع تسجيلها  وشهرها، لأن عدم ملكيته لر رم محرل الإنجراز تثيرر إشركالية نقلهرا إلرى 
المشتري، إضافة إلى مشكلة نقل ملكيرة البنراء المنجرز علرى أرم ملرم الغيرر،  ولهرذا نسرتبعد 

الرجوع لرربعم الأحكررام القضررائية نجررد منازعررات هررذا التعرررم القررانوني فرري هررذا العقررد، لكررن برر

                                                           
 

، ديوان المطبوعات 70احمد حسن قدادة، الوجيز في شر  القانون المدني الجزائري، عقد البيع، الجزء الرابع، ط خليل-40
 .600ص، 0770, بن عكنون، الجزائر الجامعية،

 606.41محمد حسنين، عقد البيع في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص -
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فمررثلا بعرردما إنتقلررت الملكيررة للمقتنرري يتضررح أن مديريررة أمررلام الدولررة طالبررة بإسررتحقاق الملكيررة 
أو جرررزء منهرررا بعررردما أثبترررت أن ملكيرررة الوعررراء العقررراري يعرررود لملكيتهرررا فحرررين إكتسررربه المرقررري 

قرراري كمررا أننررا نرررى لررو طبررق عقررد الإمتيرراز العقرراري بالتقررادم المكسررب لتطالررب بإلغرراء الرردفتر الع
فرإن هررذا يسررمح لمدريرة أمررلام الدولررة مررن أن تنهري حررق إنتفرراع المقتنري بالوعرراء العقرراري محررل 
الإنجرراز بفسررع عقررد الإمتيرراز لعرردم دفررع الإترراوة السررنوية المسررتحقة و هررذا يثيررر إشرركال قررانوني 

 .فيما يخص البناء المملوم للمقتني 

قانوني، فإن للمشتري حق رفع دعوى قضائية يلزم فيها البرائع بالضرمان، وفي حالة التعرم ال
وفرري كررل الأحرروال لا يجرروز إعفائرره مررن إلتزامرره بضررمان تعرضرره الشخصرري عمررلا بررنص المررادة 

 42. من القانون المدني 006

 :ضمان التعرض الصادر من الغير-6 

كرران تعررم قانونيرا يسررتند  طبقرا للقواعرد العامرة يضررمن البرائع التعررم الصررادر مرن الغيرر إذا
إلى حق ثابت للغير وقت البيع أو نل إليه بعرد البيرع مرن البرائع نفسره، فمرثلا قرد يطالرب الغيرر 
بحق الملكية، كما إذا فسع أو أبطل سند ملكية البائع، أو ثبوت تكليف على المبيرع لرم يخطرر 

صرريا كحرق المسررتأجر، المشرتري بوجروده سررواء كران حقررا عينيرا كالإنتفراع والإرتفرراق أو حرق شخ
أو يطالب الغير برهن المبيع لدين مضرمون بره، أو ينازعره فري ملكيرة المبيرع كرأن يكرون الغيرر 
كتملررت لرره مرردة التقررادم المكسررب قبررل إنعقرراد البيررع، وقررد يكررون التعرررم لا  واضررعا يررده عليرره وا 

فعلره، إذا براع دخل للبائع في إنشائه، كأن يصدر قرار بنزع ملكية العقار قبل بيعه، أو يكون ب
العقار مرة ثانية إلى مشتري ثاني وبادر هذا الأخير لتسجيل العقرد وشرهره قبرل المشرتري الأول 

 .فسارت له الأفضلية طبقا لمبدأ الأسبقية في التسجيل والشهر

يتضمن ضمان تعرم الصادر من الغير إلتزامين على عراتق البرائع، الأول هرو الإلترزام بردفع 
التعرم، والثاني الإلتزام بضمان الإستحقاق بتعويم المشرتري إذا مرا أثبرت الغيرر مرا يدعيره، 
وعلرررى المشرررتري أن يخطرررر البرررائع فررري حالرررة رفرررع دعررروى قضرررائية مرررن الغيرررر حترررى يتررردخل فررري 

ا التعرررم ويرررد علررى إدعرراءات الغيررر ولرره الحررق فرري طلررب إخراجرره مررن الخصررومة، ليرردفع هررذ
                                                           

 42.السالف الذكرمن القانون المدني الجزائري،  006المادة -
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الدعوى ليحل محله البائع، لتفادي الحكم عليه بالمصاريف القضائية، إلا أن الغالرب أنره يبقري 
 . إلى جانبه حتى يراقب دفاعه ويحول دون تواطؤه مع الغير

تررررام، وحكرررم بإسرررتحقاق أمرررا إذا لرررم يتررردخل برررالرغم مرررن إخطررراره، وفشرررل المشرررتري فررري رد الإع
الغيرررر للمبيرررع وجرررب علرررى البرررائع ضرررمان نتيجرررة تقصررريره، إلا إذا ثبرررت أن الحكرررم كررران نتيجرررة   

مرررن القرررانون  000تواطرررؤ أو تررردليس أو خطرررأ جسررريم صرررادر مرررن المشرررتري طبقرررا لرررنص المرررادة 
 43.المدني الجزائري

كان يعتقد وبحسرن نيرة  من الإستثمارويجوز لهذا الأخير في هذه الحالة التصالح مع الغير إذا
أنه لا جدوى في المضي فري الردعوى إلرى النهايرة، ويرجرع علرى البرائع بضرمان الإسرتحقاق مرا 

مرررن  000لرررم يثبرررت هرررذا الأخيرررر أن الغيرررر لرررم يكرررن علرررى حرررق فررري دعرررواه حسرررب نرررص المرررادة 
 44.القانون المدني

فع مبلررري مرررن ونشرررير أن المشرررتري يسرررتطيع تررروقي الحكرررم بإسرررتحقاق المبيرررع كلررره أو بعضررره، برررد
النقرود أو أداء شريء نخررر ويكرون البررائع ملرزم برررد مرا دفعره المشررتري مرن نقررود أو قيمرة مررا أداه 

 45. من القانون المدني 000من شيء نخر مع مصاريف، الخصام عملا بنص المادة 

أما إذا قصر المشتري في إخطار البائع فري الوقرت المناسرب، وفشرل فري الحصرول علرى حكرم 
وى الإسرررتحقاق المرفوعرررة مرررن الغيرررر، فإنررره لا يسرررتطيع الرجررروع علرررى البرررائع نهرررائي بررررفم دعررر

بضررمان التعررررم إذا أثبررت هرررذا الأخيررر أنررره لرررو ترردخل فررري الخصررومة فرررإن ذلررم سررريؤدي إلرررى 
 . رفم دعوى الاستحقاق

وفي حالة فشل البائع في التنفيذ العيني برفع دعروى الإسرتحقاق المرفوعرة مرن الغيرر سرواء     
صررومة أولررم يترردخل بررالرغم مررن إخطرراره أو دون ذلررم، ولررم يسررتطيع دفررع إلتزامرره ترردخل فرري الخ

بالضررمان أو حكررم للغيررر بإسررتحقاق المبيررع كلرره أو جزئرره أو بثبرروت حررق عينرري أو شخصرري لرره 
 46. على المبيع فإنه يكون ملزما بالضمان

                                                           

 43.من القانون المدني الجزائري، السالف الذكر 000المادة -
 44.السالف الذكر الجزائري،من القانون المدني  000المادة -
 45.من القانون المدني الجزائري، السالف الذكر 000المادة -
 686.46خليل احمد قدادة، الوجيز في شر  القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص-
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حالرة بيرع ملرم سواء كان الإستحقاق كليا ليكون له الخيار في هذه الحالة إما إبطال العقد فري 
الغيررر، أو فسررخه علررى أسرراس أن البررائع قررد أخررل بالتزاماترره التعاقديررة مررع إسررترداد الررثمن ومرررا 

، 47مرررن القرررانون المررردني 000يسرررتحقه مرررن تعرررويم، أو طلرررب التعرررويم طبقرررا لرررنص المرررادة 
ليشررررمل مبلرررري التعررررويم قيمررررة المبلرررري وقررررت إسررررتحقاق المبيررررع مررررع قيمررررة الثمررررار إضررررافة إلررررى 

قصررة والكماليررة ومصررروفات دعرروى الضررمان والإسررتحقاق وتعويضرره عمررا فاترره المصرراريف النا
 .من كسب وما لحقه من خسارة

أما إذا كان الإستحقاق جزئيا، أوفي حالة ثبوت تكاليف على المبيع بمرا قرد يضرر بالمشرتري،  
فأننررا نميررز بررين حررالتين، حالررة مررا إذا بلغررت الخسررارة حرردا مررن الجسررامة بحيرر  لرروعلم بهررا هررذا 

لأخيرررر فررري العقرررد، فيعتبرررر البرررائع فررري هرررذه الحالرررة لرررم يرررتم إلزامررره بالتسرررليم إلا جزئيرررا، ولا يفررري ا
بالغرم الرذي قصرد تحقيقره مرن وراء إبررام عقرد البيرع، ومرن ثرم للمشرتري أن يررد الحرزء البراقي 

 .من المبيع إلى البائع ويطالبه بالتعويم

مررن  008الكلرري، عمررلا بررنص المررادة علررى أسرراس عرردم الوفرراء الكلرري وفقررا لأحكررام الإسررتحقاق 
، أو يطلررب فسررع العقررد مررع التعررويم أمررا إذا لررم يبلرري الإسررتحقاق الجزئرري أو 48القررانون المرردني

خترار المشررتري إسرتبقاء المبيرع رغرم الضررر، فرلا يكرون لرره  التكراليف هرذا القردر مرن الجسرامة وا 
ر بسربب نرزع جرزء مرن في هذه الحالة إلا مطالبرة البرائع بقيمرة التعرويم عمرا أصرابه مرن ضرر 

 49.المبيع، وبما فاته من كسب ولحقه من خسارة وفقا ل حكام العامة 

من القانون المردني، فإنره يجروز الإتفراق علرى زيرادة فري الضرمان  000برجوع إلى نص المادة 
أو الإنقرراص منرره أو إسررقاطه بشرررط ألا يتعمررد البررائع فرري إخفرراء حررق الغيررر، غيررر أنرره لا يجرروز 

                                                           

 47.السالف الذكر الجزائري،من القانون المدني  000المادة -
 .0760, 0760,رتي للنشر، الجزائر من القانون المدني الجزائري في ضوء الممارسة القضائية، ب 608مادة -48
الوطني حول ، الملتقى 70-66، الضمانات المستحدثة في بيع العقار على التصاميم على ضوء احكام القانون رقم صباحيربيعة -49

، 0760فيفري  00,06الترقية العقارية في الجزائر واقع وافاق، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قاصدي مربا ، ورقلة، يومي 
 .06ص
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إسررقاط الضررمان إذا كرران الإسررتحقاق راجعررا إلررى فعررل البررائع عمررلا بررنص المررادة الإتفرراق علررى 
 50. من القانون المدني 006

وعليررره فرررإن المرقررري العقررراري ملرررزم بضرررمان التعررررم والإسرررتحقاق للمشرررتري وفقرررا                
-60للقواعد العامة لنمروذج عقرد البيرع علرى التصراميم المحردد بموجرب المرسروم التنفيرذي رقرم 

فررإن البررائع يصررر  بررأن البنايررة أو جررزء مررن البنايررة موضرروع البيررع ملكيترره كاملررة وليسررت  006
موضرروع أي إجررراء قررانوني يحررد حررق الملكيررة وليسررت مثقلررة بررأي رهررن بمررا يسررمح مررن تمكررين 
المقتنررري مرررن حيازتهرررا حيرررازة هادئرررة ومسرررتمرة بعرررد التسرررليم، فرررإذا إحتررررم تصرررريحه فإننرررا نسرررتبعد 

م أمررا إذا لررم يحترررم إلتزامرره وجررب عليرره الضررمان وقامررت مسررؤوليته العقديررة، تطبيررق هررذه الأحكررا
 . كما نعتبره أخل بأخلاقيات المهنة

إضافة إلى هذا فهو ملزم بالضمان كافة العيوب الظاهرة خلال سنة بعد التسليم المؤقرت، كمرا 
النهررائي، يضررمن العيرروب الخفيررة الترري تسرربب فرري تهرردم البنرراء خررلال عشررر سررنوات بعررد التسررليم 
مرررن  008بخرررلاف ضرررمان العيررروب الخفيرررة المعروفرررة فررري القواعرررد العامرررة عمرررلا برررنص المرررادة 

القانون المدني الرذي يضرمن العيروب الخفيرة التري تظهرر فري البنراء خرلال مردة سرنة كاملرة مرن 
يوم تسليم المبيع حترى و لرو لرم ترؤدي إلرى تهردم البنراء أو إخرلال بصرلابته  ومتانتره فيكفري أن 

ن قيمررة المبيررع أومررن نفعرره و لا يكررون ظرراهرا للمقتنرري  ولرريس علررى علررم برره فررإن لهررذا تررنقص مرر
العقد أحكام خاصة في ضمان حالة التهردم مرن خرلال الضرمان العشرري  وتغيررت وجهرة نظرر 
المشررع فري تحديرد مجرال الضررمان نتطررق لهرا بالتفصريل عنررد تحديرد مسرؤولية المرقري العقرراري 

التنفيرذ و عناصرر التجهيرز بعررد التسرليم فري إطرار الضررمانات العشررية، لنتطررق لضرمان حسررن 
 . الخاصة

 الفرع الثاني

 الضمانات الخاصة في عقد البيع على التصاميم

بخرررلاف الضرررمانات المفروضرررة علرررى عقرررد البيرررع وفقرررا للقواعرررد العامرررة، فرررإن عقرررد البيرررع علرررى 
فته بائعررا، كانررت التصرراميم ينفرررد بضررمانات خاصررة فرضررها المشرررع علررى المرقرري العقرراري بصرر

                                                           

 50.الذكر فالجزائري، السالمن القانون المدني  006و 000المادة -
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وأبقى عليهرا المشررع بموجرب القرانون رقرم  7051-80معروفة بمقتضى المرسوم التشريعي رقم 
 . 006-60وتضمنها العقد النموذجي المحدد في المرسوم التنفيذي رقم  66-70

تتمثل هذه الضمانات، في إلزام البائع إبتداء قبل إكتتاب العقد، بإكتتراب ضرمان لردى صرندوق 
 . الكفالة المتبادلة، حتى يضمن المشروع العقاريالضمان و 

وكافة التسديدات المدفوعة من قبل المشتري خلال مراحل الإنجاز حتى التسرليم أمرا بعرد إتمرام 
 التشييد وتسليمه مؤقتا فإنه يلتزم بضمان كافة العيوب الظاهرة في البناء وضمان حسن سير 

مان السرررنوي أو مرررا يعررررف بضرررمان حسرررن عناصرررر التجهيرررز القابلرررة للإنفصرررال بموجرررب الضررر 
الانجرراز، وقبرررل تحريررر محضرررر التسررليم النهرررائي، عليرره أن يطلرررب مررن المهندسرررين المعمررراريين 

 .والمقاولين والمتدخلين في الإنجاز ويلزم نفسه بإكتتاب تأمين على مسؤوليتهم العشرية

 :ضمان العيوب الظاهرة-0

مسرررؤولية صررراحب المشرررروع عرررن عيررروب المبنرررى  تسرررليمخلافا للقواعرررد العامرررة التررري تنهررري      
الظاهرة بمجرد المقاول للعمل لرب العمل دون تحفرظ، فرإن عقرد البيرع علرى التصراميم يتضرمن 
ضررمان العيرروب الظرراهرة بعررد التسررليم حتررى ولررم يررتحفظ المقتنرري علررى هررذه العيرروب مباشرررة بعررد 

تستند لإلتزام المرقي العقراري  التسلم، وهذا الضمان لا يستند لفكرة الخطأ كباقي الضمانات بل
 67وقررد أوجررد المشرررع هررذا الضررمان منررذ نشررأة هررذا العقررد فعمررلا بررنص المررادة 52بتحقيررق نتيجررة 

الملغرى كرران عقررد البيرع علررى التصرراميم يرفرق بشررهادة ضررمان  70-80مرن المرسرروم التشررريعي 
ن حسررررن الإنتهرررراء، أو مررررا يعرررررف بضررررمان حسررررن الإنجرررراز أو الضررررمان السررررنوي، الترررري يضررررم

بموجبهررا البررائع كافررة العيرروب الترري تظهررر فرري البنرراء خررلال سنرررة كراملررررة مرررن التحريرررر محضرررر 
الإجتمررراع المؤقرررت بإنتهررراء الأشرررغال مررررع تحفرررظ، أو مرررا يعررررف بمحضرررر التسرررليم المؤقرررت مرررع 

 53. الملغى 70-80من المرسوم التشريعي وقم  60إحتياط وهذا ما يستفاد من نص المادة 

                                                           
 .عقاري السالف الذكرال، يتعلق بالنشاط 6880-70-76مؤر  في  70-80مرسوم تشريعي رقم -51

سمير عبد السميع الاودن، تمليم وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، مرجع -6
 .00سابق، ص

 .، السالف الذكر70-80من المرسوم التشريعي  60المادة -53
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 70-66مرن القرانون رقرم 00ائري أبقى على هرذا الضرمان عمرلا برنص المرادة إن المشرع الجز 
بررالنظر لأهميترره فرري إصررلا  العيرروب الظرراهرة فرري البنرراء، وبررالرجوع إلررى العقررد النمرروذجي فإنرره 

يضرمن البرائع التنفيرذ الجيرد ل شرغال، ويلترزم  "نص على ضمان حسرن الإنجراز حير  تضرمن 
أو لحسرن عناصرر التجهيرزات البنايرة /  عيروب البنراء وبتنفيذ الأشرغال الضررورية قصرد إصرلا

 .              يوما إبتداء من تاريع إخطاره من طرف المكتتب)....( في أجل 

إن هررذا الضررمان صررالح ،سررنة إبتررداء مررن ترراريع الحيررازة كمررا هررو محرردد فرري الإجررراء المتعلررق-
طيررة الإلتزامررات المهنيررة والتقنيررة بالحيررازة المبررين أعررلاه، وكررل الضررمانات المعتررادة المتعلقررة بتغ

 ".الأخرى

الملاحظ عند إستقراءنا لما جاء في العقد النموذجي أنره يقصرد مرن ضرمان حسرن الإنجراز هرو 
ضمان البائع للتنفيذ الجيد ل شغال والإلترزام بإصرلا  كرل عيرب يرتحفظ عليره المقتنري ويخطرر 

و يشرمل هرذا الضرمان أيضرا ضرمان عناصرر التجهيرز،  وقرد حرررردد المشررع مردة الضمرران , به 
ل و يمكن الإتفاق على تمديد المدة لأكثر مرن ذلرم دون تخفيضرها، و هرذا مرن بسنة على الأقر

خرررلال النقررراط المتروكرررة لتحديرررد هرررذه المررردة تبررردأ إحتسرررابها إبترررداء مرررن تررراريع الحيرررازة المثبرررت 
بمرا يفيرد , بموجب محضر المحرر عند الموثق الذي إكتتب عقد البيرع كمرا سربق التطررق إليره 

 . يحوزه حيازة هادئة ومستمرة أن المشتري تسلم البناء و 

وعليه فإن تاريع تحرير هذا المحضر له أهمية في تحديد بدايرة سرريان ضرمان حسرن الإنجراز 
إضافة لإثبات التسليم والتسلم ودفرع الرصريد المتبقري وأعتبرر هرذه المردة هري نفسرها مردة سرقوط 

لزامه بالإصلا ، غير  أنه لم ينص على مردة الحق في الضمان إذا لم يخطر البائع بتحفظه وا 
تقادم لرفع دعوى قضائية تلزم البائع بالإصلا  في حالرة إمتناعره وتجراوز المردة المتفرق عليهرا 

 .لذلم في العقد كما فعل في الضمان العشري

بخلاف التشريع الفرنسي الذي جعل مدة الضمان هي نفرس المردة التري يمكرن مرن خلالهرا رفرع 
ير محضر إستلام الأعمال أو إنقضاء شهر بعد حيرازة دعوى قضائية، وهي سنة تبدأ من تحر 

المشررتري للعقررار مررع تحفررظ، ولهررذا فهررو يشررترط حرردو  العيررب بعررد التسررليم والإلتررزام بالمطالبررة 
بالإصررلا  خررلال، سررنة لأنهررا مرردة سررقوط، هررذا مررا يقودنررا إلررى الإعتقرراد بررأن مرردة الضررمان هرري 
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المشتري للعيب أو الخلل في اليوم الأخيرر نفسها مدة رفع الدعوى، وبالتالي في حالة إكتشاف 
من سريان مدة الضمان فإنه لا يسرتطيع رفرع الردعوى فري اليروم الرذي يليره بصرفته مسرتفيد مرن 

نتهاء المدة  .الضمان على أساس أن حقه فيها قد سقط بسقوط وا 

لرررة عليرررره يلترررزم البائررررع بالإصرررلا  العينرررري لكررررل عيرررب يظهررررررر خررررلال مررردة الضمرررران،  وفررري حا
إمتنرراعره أو عجزه عن إصلاحها، يقوم المشتري بإثبات العيب الظاهر بموجب محضرر إثبرات 
حالة محرر من طرف المحضر القضائي،  وبعد إنذار البائع، يرفرع دعروى يطالبره بالإصرلا   
ولم ينص المشرع على إمكانية أن يقوم المقتني بإصرلا  العيرب علرى نفقرة البرائع  وبردلا منره،  

وبهذا يختصرر الإجرراءات و ,  ي فهو لا يحتاج لرفع دعوى قضائية لإلتزامه بالإصلا  وبالتال
ونسررتبعد التنفيررذ بالمقابررل مادامررت هنررام إمكانيررة لإصررلا  العيرروب علررى نفقررة البررائع،  , الوقررت 

 . ولهذا نقتر  إضافة هذا الحل في حالة الإمتناع 

للقواعرد العامرة، وعليره يكرون البرائع ملرزم حدد المشرع الجزائري مدة حسرن الإنجراز ولرم يتركهرا 
بإصرررلا  العيررروب الظررراهرة التررري يرررتحفظ عليهرررا المشرررتري خرررلال سرررنة إبترررداء مرررن تررراريع تحريرررر 
محضرر التسليرم ما لم يتفق الأطراف في العقد بجعرل المردة أطرول، كمرا أنره حردد مردة إصرلا  

ظرل المرسروم التشرريعي رقرم  هذه العيوب وتركها لإتفاق الأطراف عليها في العقد، بخرلاف فري
فإنهررا لرررم تحرردد هررذه المررردة ونحررن نفضررل تحديررردها عنررد إكتشرراف العيرررب 54( الملغررى) 80-70

حسررب مررا يسررتدعيه مررن وقررت لإصررلاحها بالإسررتعانة بخبيررر فرري حالررة الإخررتلاف لأن إصررلا  
العيب يحدد بعد إكتشافه وحسب درجته ومرا يتطلبره مرن مردة إصرلا  فرإذا ظهررت عردة عيروب 

كمررا ألررزم البررائع بالإصررلا  لكررل . ة تتطلررب وقررت أكبررر مررن العيرروب القليلررة وغيررر جسرريمةجسرريم
 . عيوب الإنجاز

تلرم العيروب  التري كران المشرتري :"العيروب الظراهرة بأنهرا ,يعررف الأسرتاذ عبرد السرميع الأودن 
ادي يعرفها وقت البيع أو كان يستطيع أن يثبتها بنفسه لرو أنره فحرص المبيرع بعنايرة الرجرل العر

عليرره فهررو يأخررذ بالمعيررار الشخصرري  المتمثررل فرري عنايررة الرجررل العررادي  هررو شررخص مررن , 55"
                                                           

 54.الذكر ، السالف70-80المرسوم التشريعي رقم -
سمير، تمليم الوحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، مرجع عبد السميع الاودن -55

 .00سابق، ص
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, أواسط الناس ليس أكثرهم حرصا  ، ليس أقلهم إهمالا إلا أن المشتري جاهل للنرواحي الفنيرة 
ممرا قررد يجعرل العيررب خفيررا بالنسربة لرره، حسررب حردود مهارترره  ومعلوماترره العاديرة، و عليرره فررإن 

ع إكتشاف العيب أعتبر عيبا ظاهرا أما إن لم يستطع فيعتبر عيبرا خفيرا، لقرد جررى كان يستطي
العمل في الجزائر بالنسبة للسكنات الترقوية المدعمة على تحرير محضر بتسليم الأشرغال مرع 
تحفرررظ بعرررد خرررروج لجنرررة مراقبرررة فنيرررة متخصصرررة  متكونرررة مرررن مهنررردس  وفنيرررون متخصصرررون 

الظررراهرة و إكتشرررافها إضرررافة إلرررى التأكرررد مرررن مررردى مطابقرررة  برفقرررة المشرررتري لمعاينرررة العيررروب
الإنجاز لتصميم المصادق عليه ولرخصة البناء وللمواصفات المتفق عليها، وفي كرل الأحروال 
لرزام  خلال مدة الضمان يمكن للمشتري الإستعانة بخبرة مهنردس معمراري لإكتشراف العيروب، وا 

مشتري ويعتبره غير مطرابق للمواصرفات المتفرق البائع بإصلاحها، وعليه كل ما يتحفظ عليه ال
 . عليها وكل عيب أو خلل يصيب البناء ولا يقبله يعتبر عيبا ظاهرا

من الناحية العلمية جرى العمل في الجزائر على إبرام إتفراق برين رب العمرل والمقراول بموجرب 
فرة المشرروع بالمئرة مرن تكل 0عقد الصفقات العمومية على إقتطاع نسبة من الضمان تقدر ب 

على سبيل الضمان عند التسرليم المؤقرت للعمرل علرى أن تبقرى المبرالي المخصرومة فري يرد رب 
العمررل خررلال مرردة سررنة كاملررة تحسرربا لظهررور أي عيررب أو خلررل فرري البنرراء، وعنررد إنتهرراء هررذه 
المرررردة يسررررترجع المبلرررري المرررردفوع علررررى سرررربيل الضررررمان، بعررررد تحريررررر محضررررر التسررررليم النهررررائي 

 000-86أنررره ترررم تقنرررين هرررذا العررررف المهنررري بموجرررب المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  ل عمرررال، إلا
المتضررمن تنظرريم الصررفقات العموميررة، المعرردل بموجررب المرسرروم  6886-66-70المررؤر  فرري 
ترنص  000-60من المرسوم الرئاسي رقرم  606، إلا أن نص المادة 000-60الرئاسي رقم 

ن إذا كانت الصفقة تحدد أجل للضمان، وهرذا على تحول كفالة حسن التنفيذ إلى كفالة الضما
ما ينطبق على عقد البيع علرى التصراميم الرذي يحردد هرذه المردة بسرنة واحردة إبترداء مرن تراريع 

 56. تحرير المحضر المؤقت بتسليم الأعمال مع إحتياط

 0مبلرري الضررمان كأصررل عررام بنسرربة  000-60مررن المرسرروم الرئاسرري رقررم  600تحرردد المررادة 
بالمئة من مبلي الصفقة حسب طبيعة وأهميرة الخدمرة الواجرب تنفيرذها، أي حسرب  67بالمئة و

                                                           

 56تنظيم الصفقات العمومية، المعدل والمتمم، ، المتضمن000-60من المرسوم الرئاسي رقم  606المادة -
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قيمررة المشررروع، علررى أن تسررترجع كليررا فرري مرردة شررهر واحررد إبتررداء مررن ترراريع التسررليم النهررائي 
 57.للصفقة

في كل الأحوال يسرأل البرائع بصرفته رب العمرل و المكلرف بالرقابرة و الإشرراف بالتضرامن مرع 
هندسين المعماريين عما يصيب البناء من عيوب أو تهدم خلال مردة الضرمان، المقاولين و الم

كررررونهم ملزمررررون بتحقيررررق نتيجررررة، والمقرررراول ملررررزم بالضررررمان كونرررره القررررائم بعمليررررة التشررررييد فهررررو 
المسرؤول عررن سرروء  إسررتخدام المرواد الأوليرررة و عررن تقصررير فري عمليررة الإنجرراز، أمررا المهنرردس 

و فررري إستشاراتررررره الخاطئررررة و مرررررا ينجرررررر عرررن هررررذا مررررن  مسرررؤول علررررى أخطائررره فرررري التصميرررررم
تصدعرررات في البناء أو خررلل أو عيوب و التي قد تؤدي إلى تهدم البناء كليرا أو جزئيرا وحير  

 .أن المشرع الجزائري لم يشترط جسامة العيب الظاهر ولم يحدده

لا ترتم حيرازة  "تنص التي  70-80من المرسوم التشريعي رقم  60عند إستقراءنا لنص المادة 
ملكيررة بنرراء أو جررزء مررن بنايررة مررن المشررتري إلا بعررد تسررليم شررهادة المطابقررة المنصرروص عليهررا 

غيرر أنره لريس لحيرازة الملكيرة ولشرهادة  6887-60-68المرؤر  فري  08-87في القانون رقرم 
شرأة المطابقة أثر إعفرائي مرن المسرؤولية المدنيرة المسرتحقة، ولا مرن ضرمان حسرن الإنجراز المن

ومررن هنررا فرررق المشرررع  "الترري يلتررزم بهررا المتعامررل فرري الترقيررة العقاريررة خررلال أجررل سررنة واحرردة 
بررين المطابقررة وضررمان حسررن الإنجرراز فرري عقررد البيررع علررى التصرراميم لكررن أحكررام القررانون رقررم 

الفقرررة  08لررم يتضررمن نفررس الحكررم إلا علررى عقررد البيررع بعررد الإنجرراز فرري نررص المررادة  66-70
 ": نفس القانون ومن باب الأولى أن ينطبق على البيرع علرى التصراميم حير  ترنصالثالثة من 

غيرررر أن الحيرررازة وشرررهادة المطابقرررة لا تعفيررران مرررن المسرررؤولية العشررررية التررري قرررد يتعررررم إليهرررا 
المرقي العقاري لا من ضمان الإنهاء الكامرل لأشرغال الإنجراز التري يلترزم بهرا المرقري العقراري 

 58".طيلة سنة واحدة 

مرررن النصرررين نسرررتخلص نيرررة المشررررع الرررذي يفررررق برررين عررردم المطابقرررة الرررذي يقصرررد منهرررا عررردم 
الإلترزام بالتصررميم و الرررخص الممنوحررة  وقواعررد البنراء و التعميررر و الترري علررى أساسررها يطلررب 

وبررين عرردم المطابقررة للمواصررفات المتفررق عليهررا و الترري تركهررا  الحصررول علررى شررهادة المطابقررة
                                                           

 57. الذكر ، السالف000- 60من المرسوم الرئاسي رقم  660المادة -
 58.، السالف الذكر70-66من القانون رقم  70فقرة  08مادة-
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لتي يمكن للمشتري إعتبارها عيوبا  يطالب المرقي العقراري بإصرلاحها مردام للقواعد العامة و ا
و المشرع لرم يحردد مفهروم العيروب الظراهرة فهرو ,حسن الإنجاز تقضي إحترام مواصفات العقد 

ترم المجال مفتو  ،كما لم يشترط جسامة العيرب الظراهر لإصرلاحه، وعليره كرل عيرب يرتحفظ 
, ه صاحب المشروع بإصلاحه خلال  الأجل المحدد في العقرد عليه المقتني ملزم البائع بصفت

غيررر مررا شررد إنتباهنررا أن فرري عقررد البيررع بعررد الإنجرراز حرردد مرردة الضررمان بسررنة واحرردة لا أكثررر 
 . بخلاف عقد البيع قبل الإنجاز 

ما يميرز التشرريع الجزائرري أنره يضرفي صرفة القواعرد الآمررة علرى أحكرام الضرمان، فهري تتعلرق 
الموافررق للررنص  70-66مررن القررانون رقررم  00بالنظررام العررام، وهررذا مررا يسررتفاد مررن نررص المررادة 

بحي  يعتبرر كرل بنرد فري العقرد  70-80من المرسوم التشريعي رقم  66السابق الملغى المادة 
إلغرراء أو الحرررد مرررن المسررؤولية أومرررن الضرررمانات الممنوحررة قانونيرررا بررراطلا،  يكررون الغررررم منررره

وعليررره فرررإن ظهرررور أي عيرررب فررري البنررراء يوقرررع المسرررؤولية علرررى البرررائع، ولرررم يغيرررر المشررررع هرررذا 
 59. الحكم أو يعدل فيه نظرا لأهميته تحت طائلة قيام مسؤوليته المدنية والجزائية

لمررواد المسررتخدمة فرري البنرراء علررى عرراتق المشررتري يقررع عرربء إثبررات عيرروب البنرراء أو عيرروب ا
متى أثبت ذلم كان البائع ملزما بإصلاحها خلال الأجل المحدد في العقد، غير أن نص هرذه 
المررادة، لررم يشررر إلررى إمكانيررة زيررادة فرري مرردة الإصررلا  المنصرروص عليرره فرري العقررد بقرردر نرروع 

القررراهرة أو سرررببا أجنبيرررا أدى إلرررى العيرررب وجسرررامته، أمرررا إذا أثبرررت البرررائع دليرررل علرررى أن القررروة 
حررردو  هرررذا العيرررب إنتقرررال مسررررؤولية مرررا عررردى هرررذا فالمسررررؤولية مفترضرررة فيررره إلرررى أن يثبررررت 
العكس، والمفروم أن المقتنري لا يمكرن أن يطلرب فسرع العقرد أو إنقراص الرثمن طبقرا للقواعرد 

 . العامة إذا ألتزم المرقي العقاري بإصلا  العيب

 :ر التجهيزالإلتزام بضمان عناص-6 

تعتبر ضمان عناصر التجهيز من بين ضمان حسن الإنجاز إضافة لضمان العيوب الظراهرة 
من القرانون المردني والعقرد النمروذجي لبيرع علرى التصراميم وعليره هنرام  00عملا بنص المادة 

ضررمان حسررن سررير عناصررر التجهيررز فرري البنايررة متصررل بالضررمان السررنوي، وقررد أخررذ المشرررع 

                                                           

 59.الذكر ، السالف70-80من المرسوم التشريعي رقم  66مادة -
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مررن الأمررر رقررم  666ار إمكانيررة إنفصررال عناصررر التجهيررز، حيرر  تررنص المررادة الجزائررري بمعيرر
يعطرى الضررمان المشرار إليره فرري  "المتعلررق بالتأمينرات  6880-70-00المرؤر  فري  80-70

أعرررلاه أيضرررا الأضررررار المخلرررة بصرررلابة العناصرررر الخاصرررة بتجهيرررز بنيابرررة مرررا،  606المرررادة 
منجررررزات التهيئررررة ووضررررع الأسرررراس والهيكررررل  عنرررردما تكررررون هررررذه العناصررررر جررررزءا لا يتجررررزأ مررررن

 . والإحاطة والتغطية

ويعتبر جزء لا يتجزأ من الإنجاز كل عنصر خاص بالتجهيز لا يمكن القيام بنزعره أو تفكيكره 
وعليررره فهرررو يخضرررع الأضررررار  60."أو اسرررتبداله دون إترررلاف أو حرررذف مرررادة مرررن مرررواد الإنجررراز

للضررمان العشررري عنرردما تشرركل جسررما واحرردا  المخلررة بصررلابة العناصررر الخاصررة بتجهيررز بنايررة
غير قابل للإنفصال، مرع منجرزات التهيئرة ووضرع الأسراس والهيكرل والإحاطرة والتغطيرة، وكرذا 
عناصررر التجهيررز الترري تعتبررر جررزءا لا يمكررن فصررله عررن الأجررزاء المنجررزة، وبمفهرروم المخررالف 

ف أو حذف مادة من مرواد لنص هذه المادة فإن كانت هذه العناصر قابلة للإنفصال دون إتلا
هررذا الإنجرراز، فإنهررا لا تخضررع للضررمان العشررري بررل هرري مغطرراة بضررمان حسررن سررير عناصررر 
التجهيررز وبالتررالي نسررتخلص ثررلا  شررروط لابررد مررن توفرهررا حتررى يلتررزم البررائع بهررذا الضررمان ثررم 

 :يرجع على من قام بتجهيزها أو تركيبها حسب مسؤوليته، نلخصها كما يلي

 .تجهيزي لا يدخل ضمن العناصر التكوينية أو الإنشائيةأن يكون عنصر -

 .أن يتصل هذا العنصر بالبناء أو جزء من البناء محل الإنجاز موضوع البيع-

أن يكررررررون هررررررذا العنصررررررر قررررررابلا للفصررررررل عررررررن البنايررررررة برررررردون إتررررررلاف أو حررررررذف مررررررادة مررررررن          -
 .مواد هذا الإنجاز

ان العشري، أمرا مرا يتفرق معهرا فإنره مغطرى كل ما يخرج عن هذه الشروط، فهو يخضع للضم
بموجرررب ضرررمان حسرررن سرررير عناصرررر التجهيرررز، مثرررل الأبرررواب، الشررربابيم، القواطرررع، العررردادات 

 .الع... وتجهيزات الإنارة المكيفات

الملاحررظ أن المشرررع الجزائررري لررم يررنظم هررذا الإلتررزام بشرركل واضررح ودقيررق مكتفيررا بإخضرراع،  
لزام البائع بإصرلاحها خرلال الأجرل المتفرق عناصر التجهيز القابلة للإنفصا ل لهذا الضمان، وا 

                                                           

 60.بالتأميناتالمتعلق  6880-70-00المؤر  في  70-80من الامر رقم  666المادة -
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عليه في العقد دون تفصيل في السبب الموجب للضمان، أو تحديد لمدته، وعليره يكرون البرائع 
ملزم بالضرمان فري حالرة عجرز هرذه العناصرر عرن أداء وظيفتره، ولقصرر كفراءة أدائهرا بالشركل 

دون أن يرتقري إلرى تهديرد 61المخصرص لره  المطلوب، مما يجعرل المبنرى غيرر صرالح للغررم
. سررلامة ومتانررة البنرراء، كررون هررذه الأخيرررة مغطرراة بموجررب الضررمان العشررري فرري حالررة التهرردم

يخضع ضمان عناصر التجهيز لرنفس مردة ضرمان العيروب الظراهرة وبرنفس المردة المخصصرة 
يع التسرليم لا للإصلا  بخلاف المشرع الفرنسي الذي يحدد كحد أدنى مدة سنتين تبدأ مرن ترار 

 . يمكن، الإنقاص منه، لكن يبقى من حق الأطراف تطويل المدة باتفاقهما

كمرررا أنررره لرررم يحررردد مررردة سرررقوط حرررق المشرررتري فررري رفرررع دعررروى ضرررمان حسرررن سرررير عناصرررر 
التجهيز، وعليه إذا حدد الأطراف مدة لضمان، فعلى المشتري رفع دعوى قضرائية قبرل سرقوط 

تفاق فإنه يبقى من حقره بصرفته خلفرا خاصرا للبرائع ينتقرل إليره هذه المدة، أما في حالة عدم الإ
الحررق فرري الضررمان بإنتقررال الملكيررة إلررزام البررائع بالإصررلا  أو إسررتبدال عناصررر التجهيررز الترري 
تثبررت عرردم كفاءتهررا خررلال المرردة المتفررق عليهررا ويبقررى للبررائع حررق الرجرروع علررى المسررؤول عررن 

 . طريق المسؤولية العقدية

ه الضررمانات للبيررع علررى التصرراميم دون عقررد حفررظ الحررق كررون هررذا الأخيررر المشرررع خررص هررذ
يرتب لإلتزامات شخصية ولا ينقرل الملكيرة للمقتنري إلا بعرد إبررام عقرد البيرع بخرلاف البيرع علرى 
التصرررراميم، فإنرررره ينقررررل الملكيررررة ويسررررتفيد البررررائع مررررن دفعررررات المقتنرررري، ممررررا يوجررررب مثررررل هررررذا 

فري فقرتهرا الأخيررة فإنهرا  70-66مرن القرانون رقرم  08ادة الضمان، غيرر أن برالرجوع إلرى المر
تخضع كل عملية بيع عقار مبني من طرف المرقي العقاري في إطار البيع بعد الإنجاز لهرذه 
الضرررمانات بررردءا مرررن ضرررمان المطابقرررة وحسرررن الإنجررراز لمررردة سرررنة كاملرررة والضرررمان العشرررري 

عقررد البيررع، نقررل ملكيررة العقررار المحجرروز للمترردخلين فرري عمليررة التشررييد، وبالتررالي بمجرررد إبرررام 
لصرراحب حفررظ الحررق يسررتفيد مررن هررذه الضررمانات ولهررذا لررم نرردرجها ضررمن الإلتزامررات المترتبررة 

 62. على عقد حفظ الحق كونها تترتب بعد تحرير عقد البيع

                                                           
 .668، ص6866,العربي  محمد شكري سرور، مسؤولية مهندسي ومقاولي البناء والمنشات الثابتة الأخرى، دار الفكر-61

 62.الذكر ، السالف70-66من القانون  08المادة -
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عليه هذه الضمانات لم تعد تقتصر فقط على البيع على التصراميم برل تشرمل أيضرا البيرع بعرد 
، 63الملغررى 70-80خلافررا لمرا كرران منصروص عليرره فرري ظرل المرسرروم التشرريعي رقررم الإنجراز 

وهررذا منطقرري فالضررمانات المترتبررة فرري القواعررد العامررة فرري إطررار عقررد البيررع لا ترروفر الحمايررة 
القانونيررة الكافيررة لمقتنرري هررذا العقررار المبنرري لاسرريما بعررد التسررليم، وتحمررل المقتنرري تبعررة الهررلام 

صررة تجعررل البررائع يتحمررل تبعررة الهررلام خررلال مرردة الضررمان وعيرروب عرردم فهررذه الضررمانات الخا
المطابقررة والإنجرراز الترري تعررود لخطررأه، والمسررؤولية مفترضررة فيرره مررا لررم يثبررت مسررؤولية المقتنرري 

 . في ذلم أو خطأ الغير أو القوة القاهرة

نهائرررره قبررررل الأجررررل  المحرررردد للتسررررليم مطابقررررا للرررررخص فرررري كررررلا عقرررردين يلتررررزم البررررائع بالبنرررراء وا 
والتصررراميم المصرررادق عليهرررا، وللمواصرررفات المحرررددة مسررربقا، والإلترررزام بحسرررن الإنجررراز بمرررا لا 
يخررررالف قواعررررد، البنرررراء والتعميررررر والمواصررررفات المعماريررررة المطلوبررررة لتنفيررررذ المشررررروع العقرررراري 

زم وتحمل المسؤولية المهنية العقدية والعشرية المترتبة عن عملية الإنجراز وعقرد البيرع، كمرا يلتر
المرقري العقرراري بتحديررد الملكيررة المشررتركة والأعبرراء المترتبررة عليهررا ويلتررزم بررإدارة وتسررير العقررار 
لمرررردة سررررنتين بعررررد تحريررررر عقررررد البيررررع للمحجرررروز لرررره أو إكتمررررال نقررررل الملكيررررة فرررري البيررررع علررررى 

 .التصاميم
 

                                                           
 .الذكر فالملغى، السال 70-80المرسوم التشريعي وقم -63
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 إلتزامات المرقي العقاري المستحدثة  الثانيل الفص
 

وذلرم  70-66أورد المشرع الجزائري عدة إلتزامات مستحدثة للمرقي العقراري فري القرانون رقرم 
بهرردف ضررمان حمايررة لازمررة وفعالررة لمشررتري العقررار علررى التصرراميم، وهررذا عبررر التأكيررد علررى 

كمررا ألررزم ,ضررورة إعررلام هررذا الأخيررر قصرد تقريررب مسررتوى المعرفررة بينرره وبرين المرقرري العقرراري 
ل نفررس القررانون الإلتررزام بتسرريير المشرراريع العقاريررة منهررا تلررم المقامررة لغرررم المشرررع مررن خررلا

البيع على التصاميم وألزمه أيضا بضرورة الإستعانة بمقاول في إنجاز مشاريعه العقاريرة علرى 
خررلاف مررا كررران عليرره الحررال فررري السررابق أيررن يمكرررن للمرقرري العقرراري أن يتخرررذ صررفة المقررراول 

 . المرقي في نن واحد 

ألرررزم المشررررع فررري ظرررل نفرررس قرررانون المرقررري العقررراري بعررردم قبرررول أيرررة تسررربيقات أو سرررندات  كمرررا
لررذلم إرتأينررا أن نقسررم هررذا الفصررل إلررى . تجاريررة قبررل التوقيررع علررى عقررد البيررع علررى التصرراميم

مبحثررررين، نتطرررررق فرررري المبحرررر  الأول لدراسررررة إلتررررزام المرقرررري العقرررراري بررررالإعلام وبعرررردم قبررررول 
 .والمبح  الثاني الإلتزام بالإستعانة بالمقاول وبتسيير مشروع البناءالتسبيقات والسندات، 

 المبحث الأول

 الإلتزام بالإعلام وبعدم قبول التسبيقات والسندات
 

مررن بررين الإلتزامررات المسررتحدثة الترري جرراء بهررا المشرررع والترري أراد مررن خلالهررا حمايررة وضررمان 
برررالإعلام وهرررو إلترررزام جررروهري يسرررتدعيه واجرررب حقررروق المكتتبرررين، هررري إلترررزام المرقررري العقررراري 

حمايررة المكتتررب، وكررذلم ألزمرره المشرررع بعرردم قبررول التسرربيقات والسررندات قبررل توقيررع الإكتترراب 
وهذا ما سروف نتطررق إليره فري المطلبرين المرواليين، المطلرب الأول الإلترزام برالإعلام والمطلرب 

 .الثاني الإلتزام بعدم قبول التسبيقات والسندات
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 مطلب الأولال

 الإلتزام بالإعلام في عقد البيع بناء على التصاميم

نرررص المشررررع الجزائرررري علرررى إلترررزام المرقررري العقررراري برررإعلام المكتتبرررين لجميرررع تقنيرررات الترقيرررة 
مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  70العقاريررة بمررا فيهررا عقررد البيررع علررى التصرراميم وذلررم فرري المررادة 

وذجي المحررردد للإلتزامرررات والمسرررؤوليات المهنيرررة للمرقررري المحررردد لررردفتر الشرررروط النمررر 60-60
إعرلام زبائنره ...يتعرين علرى المرقري العقراري ": العقاري التي تنص في شطرها الثاني على أنره

 64".المستقبليين 

يعتبر الإعلام حسب البعم إلتزام جوهري يستدعيه واجب حمايرة المكتترب فري أحرد نشراطات 
شرررراء علرررى التصررراميم علرررى أسررراس أن المرقررري العقررراري هرررو عرررون الترقيرررة العقاريرررة بمرررا فيهرررا ال

إقتصادي مؤهل لممارسة أعمال التجارة المرتبطة بالترقيرة العقاريرة، وبالترالي فالقواعرد المطبقرة 
على الممارسات التجارية تفرم على المرقي العقاري ممارسرة مهنتره فري إطرار الشرفافية التري 

سرررعار والتعريفرررات وشرررروط البيرررع بحكرررم تررروافره علرررى تتطلرررب منررره واجرررب إعرررلام المكتترررب بالأ
 .معلومات حول البناية لا تتوفر لدى المكتتب

المرقرررري العقرررراري هررررو عررررون إقتصررررادي مؤهررررل 65 70-66مررررن القررررانون رقررررم  68طبقررررا للمررررادة 
لممارسرررررة أعمرررررال التجرررررارة المرتبطرررررة بالترقيرررررة العقاريرررررة، ومعلررررروم أن القواعرررررد المطبقرررررة علرررررى 

تفررررم عليررره الممارسرررة فررري إطرررار الشرررفافية وتتطلرررب منررره واجرررب إعرررلام  الممارسرررات التجاريرررة
المقتني بالأسرعار والتعريفرات وشرروط البيرع بحكرم تروافره علرى معلومرات حرول البنايرة لا تتروفر 

ذا الأخيرر   بتروفيره الشرروط التقنيرة والفنيرة المطلوبرة ھلدى المقتني، ولهذا رعى المشررع حمايرة 
مان إعرررلام كررراف وكامرررل حرررول المشرررروع العقررراري فررري الأمررراكن بتررردخل مكاترررب الدراسرررات لضررر

و مررا يعررزز قرردرة ھالمخصصررة للإشررهار فرري البلديررة المختصررة إقليميررا قبررل أي عرررم للبيررع، و
المقتني على العلم بما يقبل عليه من مشروع يكلفه أموالا توفيرهرا يتطلرب الردعم مرن الدولرة أو 

م بالمشرررررروع يعرررررزز قررررردرة المقتنررررري علرررررى القررررررم مرررررن المؤسسرررررات الماليرررررة، كمرررررا أن الإعرررررلا
البناية بحسب الغرم  إختيار  
                                                           

 64.الذكر ، السالف60-60 رقم من المرسوم التنفيذي 70المادة -
65.فالذكر، السال70-66من القانون رقم  68المادة -
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النهرائي المقصررود، وبررذلم فرإن الإعررلام يزيررل خطرر التفرراوت بررين المرقري العقرراري والمقتنرري فرري 
مستوى الخبرة والدراسرات التقنيرة المتعلقرة بالنيابرة والتري يصرعب علرى المقتنري العرادي الكشرف 

 66.اھعن

ذه الحمايرررة مررن الناحيرررة ھلكامرررل يرروفر حمايررة لرضرررا المقتنرري، ولتفعيررل إن الإعررلام الحقيقرري وا
العمليرررة تررردخل المشررررع لتحديرررد نوعيرررة وطبيعرررة المعلومرررات التررري تقررردم للمقتنيرررين دون أن يتررررم 
ذلررم للمرقرري العقرراري الررذي يلتررزم سررلبا بالامتنرراع عررن الإشررهار الكرراذب  السررلطة التقديريررة فرري  

ستغلال حسن نية المقتنيين و   :الإلتزام إيجابيا بما يليوا 

يلتررزم المرقرري العقرراري بررإعلام المقتنرري بأصررل ملكيررة  70-66مررن قررانون رقررم  07طبقررا للمررادة 
الأرضرررية، ورقرررم السرررند العقررراري عنرررد الإقتضررراء ومرجعيرررات رخصرررة التجزئرررة، شرررهادة التهيئرررة 

لمرقري يعرضره وكرل مخالفرة لهرذا الإلترزام مرن قبرل ا. والشبكات وكرذا تراريع ورقرم رخصرة البنراء
 .70-66من قانون رقم  08دج طبقا للمادة 0777.777دج الى 077.777لغرامة من 

ذه الحمايرررة مررن الناحيرررة ھإن الإعررلام الحقيقرري والكامرررل يرروفر حمايررة لرضرررا المقتنرري، ولتفعيررل 
العمليرررة تررردخل المشررررع لتحديرررد نوعيرررة وطبيعرررة المعلومرررات التررري تقررردم للمقتنيرررين دون أن يتررررم 

ذلررم للمرقرري العقرراري الررذي يلتررزم سررلبا بالامتنرراع عررن الإشررهار الكرراذب السررلطة ال تقديريررة فرري  
ستغلال حسن نية المقتنيين والإلتزام إيجابيا بما يلي  :وا 

يلتررزم المرقرري العقرراري بررإعلام المقتنرري بأصررل ملكيررة  70-66مررن قررانون رقررم  07طبقررا للمررادة 
يرررات رخصرررة التجزئرررة، شرررهادة التهيئرررة الأرضرررية، ورقرررم السرررند العقررراري عنرررد الاقتضررراء ومرجع

وكرل مخالفرة لهرذا الإلترزام مرن قبرل المرقري يعرضره . والشبكات وكرذا تراريع ورقرم رخصرة البنراء
 70.67-66من قانون رقم  08دج طبقا للمادة 0777.777دج الى 077.777لغرامة من 

 . لسالفمن القانون ا 00دج طبقا للمادة 0777.777دج الى 077.777العقاري لغرامة من 

                                                           
، اعمال الملتقى 70-66في بيع العقار على التصاميم على ضوء احكام قانون ، الضمانات المستحدثة صباحيربيعة -6

 06و 00الوطني حول الترقية العقارية واقع وافاق، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قاصدي مربا ، ورقلة، يومي 
 08الى 80،ص 0760فيفري 

 67.، السالف الذكر70-66من القانون  07مادة -
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ولأهمية الالتزام بالإعلام في العقود بصفة عامة وفي عقد البيع علرى التصراميم بصرفة خاصرة 
بالنظر الى أنه يرد على محل قابل للوجود فالمستقبل، يتوجب البح  عن تعريف هرذا الإلترزام 

 . وتحديد مضمونه

 الفرع الأول

 متعريف الإلتزام بالإعلام في عقد البيع بناء على التصامي

لرررم يعررررف المشررررع الجزائرررري الإلترررزام برررالإعلام لا فررري إطرررار القواعرررد العامرررة ولا فررري مضرررمون 
والنصوص التنظيمية لره، وبالترالي كران لزامرا علينرا البحر  عرن تعريفرات  70-66القانون رقم 

إلتررزام قررانوني يفرررم علرررى ": فقهيررة للإلتررزام بررالإعلام، الترري وجررردنا منهررا مررن تعرفرره علررى انررره
البررائع لصررالح المشررتري، ومضررمونه الإفضرراء للمشررتري بكررل مررا يجعلرره علررى بينررة مررن عيرروب 

دراكه لخصائصه وفقا لضرورات الواقع العملي وما يقتضيه حسن النية   68".المبيع، وا 

ومرن هرذا التعريرف نسرتخلص أن الإلترزام برالإعلام أو التبصرير واجرب يقرع علرى عراتق المهنرري 
جراه المشرتري حتررى لرو كران هررذا الأخيرر مهنيرا برردوره فري مجرالات أخرررى، إلا أن عردم كفاءترره ت

فرري مجررال تعاقررده وضررعف معلوماترره فرري هررذا الميرردان قررد فوتررت عليرره فرصررة الإختيررار الررواعي 
 .لجوهر محل التعاقد أو نوعه

ذلم وهرري علررم لكرري يتحقررق إلتررزام المرقرري العقرراري بررالإعلام لابررد مررن ترروفر شررروطه القانونيررة لرر
 .  المرقي العقاري بهده المعلومات، وجهل المكتتب بها

 :علم المرقي العقاري بالمعلومات-0

لا يكون المرقي العقاري ملزما بنقل المعلومات الخاصة بالعقد إلى المكتتب إلا إذا كان عالمرا 
ول طلررب بهررا ويفترررم فرري المرقرري العقرراري العلررم علررى أسرراس أن المشرررع الجزائررري يشررترط لقبرر

ن كان لا يتمتع شخصيا بالكفاءة المهنية  إعتماده أن يثبت إمكانيات مهنية في هذا الشأن وا 

                                                           
السيد محمد السيد عمران، الالتزام بالإخبار، المجموعة العلمية ل بحا  القانونية، دار المطبوعات الجامعية، مصر -68
 . 00، ص6880,
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 78فإنه ملزم بتعيين شخص يتمتع بهرذه الكفراءات ويكرون مسريرا لره وهرذا طبقرا لأحكرام المرادة 
ويشررترط . التزامرره بنقلهررا للمشررتري المكتتررب الررذي يجهلهررا 60-60مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم 

 .ذلم في المرقي العقاري أن يكون عالما بأهميتها بالنسبة للمكتتب الدائنك

 :جهل المكتتب بالمعلومات-6
إن الفقه متفق على أنه ليس من حرق المتعاقرد الردائن أن يتخرذ موقفرا سرلبيا بحجرة أنره يفتررم 

أن  فيه الجهل، ففي الواقع على كل متعاقد بصفة عامة ومكتتب في عقد البيع على التصراميم
يستعلم حسب قدراتره مرادام ذلرم ممكنرا فالجهرل الرذي يردعي بره المكتترب لا يعرد مقبرولا، إلا إذا 
كران جهلرره بالمعلومررات المتعلقررة بعقررد البيررع علرى التصرراميم مشررروعا بررأن كرران المرقرري العقرراري 

أو أنره يجهرل ,هو تسبب فيره بإخفراء المعلومرات التري تنيرر رضرائه عنرد إبررام العقرد عنره عمردا 
واصفات المبيع لأن المحل هنا يرد على عقار قابل للوجود في المستقبل ولا يستطيع حيازتره م

أمررا إذا كرران بإمكرران المرقرري العقرراري أن يسررتعلم ولررم يفعررل فررإن جهلرره هنررام ,وبالتررالي معاينترره 
 . يعد حسب جمهور الفقهاء غير مشروع 

ة مبدأ التعاون بين المتعاقردين مرن لذلم يرى البعم أن مبدأ الإلتزام بالإعلام هو وجوب سياد
أجرررل تسرررهيل تنفيرررذ الإلترررزام الرئيسررري، وينصرررب هرررذا التعررراون علرررى معلومرررات تكرررون ضررررورية 
لإستعمال الشيء والإحتياطات التي يجب إتخاذها من أجل تحقيق السلامة للمسرتعمل لأنره لا 

نما على مميز   69. ات إستعمالهينصب على إعلام المتعاقد حول الميزات الداخلية للشيء وا 

وبتطبيرق هرذا المبردأ علرى إلتررزام المرقري العقراري برالإعلام فري عقررد البيرع علرى التصراميم، نجررد 
أنرره ملررزم بالتبصررير فرري شررأن الوضررعية القانونيررة ل رضررية الترري سرريقام عليهررا البنرراء وكررذا مررواد 

م برإعلام المكتترب البناء التي يستخدمها المقاول في تشرييد البنراء، كمرا أن المرقري العقراري ملرز 
بجميررررع الصررررعوبات الترررري تعترضرررره فرررري سرررربيل التخطرررريط العررررام للمشررررروع العقرررراري أو البنايررررة 

 لهذا تهدف المعلومات الواجب الإدلاء. وتصميمها وكيفية تقسيمها والإرتفاقات المتعلقة بها

                                                           
ذهبية حامق، الالتزام بالإعلام في العقود، رسالة لنيل شهادة دكتوراه دولة في القانون الخاص، جامعة الجزائر، كلية -69

 .08، ص0778, 0776,الحقوق، الجزائر 
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ن أن بهررا إلررى تمكررين المرقرري العقرراري مررن حسررن تنفيررذ إلتزامرره، لررذا يتعررين علررى المكتتررب الرردائ
يقدم للمرقي العقاري كذلم كافة المعلومرات والتوضريحات المتعلقرة بالعقرار المبيرع الرذي يرغرب 

 .تملكه في المستقبل

ويكون الإعلام عن المشروع العقراري فري الأمراكن المخصصرة للإشرهار فري البلديرة المختصرة 
رم والتقرردم إقليميررا وذلررم قبررل أي عرررم للبيررع وبررذلم يضررمن المشرررع علررم الجمهررور بهررذا العرر

إلى المرقري العقراري مرن أجرل إبررام عقرد البيرع علرى التصراميم وينبغري علرى المرقري فري مقابرل 
ذلررم عرردم اللجرروء الررى الإشررهار الكرراذب أو إسررتغلال حسررن نيررة أو ثقررة المقتنرري والسررهر علررى 

 . إعلام حقيقي

 الفرع الثاني

 مضمون الإلتزام بالإعلام في عقد البيع بناء على التصاميم

محرررل إلترررزام المرقررري العقررراري برررالإعلام فررري عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم لا يمكرررن حصرررره إذ  إن
يتوجررب عليرره أن يرردلي للمكتتررب بجميررع المعلومررات الترري يراهررا ضرررورية وتتوقررف عليهررا إرادترره 
فرري إبرررام عقررد البيررع علررى التصرراميم علررى طررول مراحررل إبرررام العقررد برردءا بمرحلررة الإعررلان إلررى 

ار المبيررررع عنررررد تحريررررر محضررررر التسررررليم، وبررررالرغم مررررن عرررردم حصررررر هررررذه غايررررة حيررررازة العقرررر
المعلومرررات إلا أنررره يمكرررن تحديرررد بعرررم منهرررا لا غنرررى عنهرررا لوفررراء المرقررري العقررراري بإلتزامررره 

 :بالإعلام وهي كما يلي

 :الإعلان عن المشروع العقاري على التصاميم-0

ايرة وتررويج أكثرر ممرا هرو وسريلة يعتبر الإعلان من قبيل الإعرلام المضرلل لإعتبراره وسريله دع
إعلام، ولقد نص المشرع الجزائري على وجوب إعلان المرقي العقاري لمشراريعه العقاريرة قبرل 

يلترزم :"التري ترنص علرى مرا يلري 70-66مرن قرانون رقرم  06أي عرم للبيع وذلم في المادة 
لإشرهار فري المرقي العقاري بضمان الإعرلام عرن مشرروعه العقراري فري الأمراكن المخصصرة ل

 70".البلدية المختصة إقليميا، وذلم قبل أي عرم للبيع 

                                                           

 70.الذكر ، السالف70-66من القانون رقم  06المادة -
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يتعررين علررى المرقرري ": الترري جرراء فيهررا 60-60مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  00وكررذلم المررادة 
العقاري قبل أية عملية بيع أو تسويق لكل أو لجزء من مشروعه ضمان إشهار صادق وواسرع 

الإعررلام المرئرري والواضررح علررى مسررتوى مقررره،  بمختلررف وسررائل الإعررلام ولا سرريما عررن طريررق
وفي موقع المشروع العقاري وفي الأماكن المخصصة للإشهار على مسرتوى إقلريم بلديرة موقرع 

 ".الإنشاء

وعليرره ومررا دام المرقرري العقرراري ملررزم بررالإعلان لتسررويق مشرراريعه العقاريررة بمررا فيهررا تلررم الترري 
كرررراف مررررن المعلومررررات الترررري قررررد تجعررررل  علررررى التصرررراميم فررررإن عليررررة أن يضررررمن إعلانرررره بقرررردر

الشخص الراغب في الشراء على التصاميم يدرم طبيعة العقرد الرذي سريقدم علرى إبرامره، وكرذا 
الإلتزامات التي يفرضها عليه وبالخصروص مرا تعلرق برالثمن وكيفيرة دفعره، والمخراطر التري قرد 

الصردد منرع المشررع  تنتج عن إبرام هكرذا عقرد والضرمانات التري سروف يسرتفيد منهرا، وفري هرذا
 70فقرررة  00الجزائررري المرررقيين العقرراريين مررن اللجرروء الررى الإشررهار الكرراذب مررن خررلال المررادة 

يجب على المرقي أن يساهم بصفة فعالة في الإثراء الدائم لأخلاقيرات المهنرة :"التي جاء فيها 
ذب عرررردم اللجرررروء للإشررررهار الكررررا:...ويجررررب علررررى وجرررره الخصرررروص ,والإحترررررام الصررررارم لهررررا 

الإسرررتغلالي برررأي شررركل مرررن الأشررركال، وحسرررن نيرررة أو ثقرررة المقتنررري والسرررهر علرررى , والمضرررلل 
 71".إعلام حقيقي وكامل لشركائه 

 :الإعلام عن الوضعية القانونية للقطعة الأرضية التي سيقام عليها البناء- 6

المقتنري  إعرلام 70-66مرن قرانون رقرم  07ألزم المشرع الجزائري المرقي العقاري طبقا للمرادة 
بأصل ملكية الأرضية، ورقم السند العقاري عند الإقتضراء ومرجعيرات رخصرة التجزئرة، شرهادة 

 . التهيئة والشبكات وكذا تاريع ورقم رخصة البناء

يلاحرررظ أن هرررذه الوثرررائق تعرررد شررررطا ضرررروريا لإبررررام عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم ومرررن خلالهرررا 
ن معرفررة الوضررعية القانونيررة للقطعررة الأرضررية يررتمكن المكتتررب لشررراء العقررار علررى التصرراميم مرر

 فيتأكد المكتتب من خلال أصل الملكية . التي سيقام عليها البناء سواء كان فرديا أم جماعيا

                                                           
 .الذكر ، السالف70-66رقم ، من القانون 00لمادة ا-71
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وهرو مرا يجنبره المشراكل التري كانرت معروفرة فري السرابق 72أن الأرم مملوكة للمرقي العقاري،
ي لا يملكونهرا ولرم يسرووا إجرراءات نقرل والتي تتمحور حول بناء المرقيين العقاريين علرى أراضر

الملكية لهم، كما يطلع المكتترب مرن خرلال رخصرة التجزئرة علرى موقرع القطعرة الأرضرية وكرذا 
الإرتفاقررات الترري تتحملهررا، ومررن خررلال رخصررة البنرراء يطمررئن المكتتررب إلررى عرردم صرردور قرررار 

 . بهدم البناية لمخالفتها لتشريعات البناء والتعمير

السررالفة الررذكر علررى وجرروب سررهر المرقرري العقرراري  00مشرررع الجزائررري فرري المررادة ولهررذا أكررد ال
علرررى صرررحة البيانرررات والمعلومرررات الرررواردة فررري الوثرررائق والقررررارات والعقرررود المقدمرررة لمقتضررريات 

 .النشاطات قصد تعزيز علاقاته التجارية مع المقتنيين

 :الإعلام عن تصميم البناية-3 

لررة مررا إذا إقتررر  تصررميما معينررا للعقررار المبنرري فرري المسررتقبل، أن يلتررزم المرقرري العقرراري فرري حا
يعلررم المكتتررب برره وبالتررالي أن يوضررح لرره التقسرريمات الترري سرريجريها فرري البنايررة، وعرردد الغرررف 

 . مثلا التي ستحتويها ومساحاتها

 :الإعلام عن مواد البناء المستخدمة-4

ميم مررن المرقرري إسررتعمال مررواد بنرراء فرري حالررة عرردم إشررتراط القتنرري فرري عقررد البيررع علررى التصررا
معينررة، أو فرري حالررة مررا إذا لررم تكررن المررواد الترري إشررترطها المكتتررب مترروفرة فرري الأسررواق، علررى 
المرقرررري العقرررراري أن يعلررررم المكتتعررررب بطبيعررررة وعلامررررات مررررواد البنرررراء الترررري إسررررتعملها أو الترررري 

د البنرراء مررن طرررف إسررتبدلها مكرران تلررم الترري لررم يجرردها، وهررذا قصررد تلافرري كررل غرر  فرري مرروا
المرقي العقاري بالخصوص أثناء فترات إرتفاع أسعارها، أين يلجأ المرقي لإستعمال مواد بنراء 

 .مغشوشة يشتريها بأسعار رخيصة حتى يحقق الأربا  التي كان يتوقعها

نمررا  وتجرردر الإشررارة إلررى أن الغرر  لا يكمررن فقررط فرري نوعيررة مررواد البنرراء مررن حيرر  تركيبهررا، وا 
 د  كررذلم فرري وزن وحجررم هررذه المررواد الترري لا تطررابق المواصررفات المتطلبررة مررنيمكررن أن يحرر

 .حماية صحة المكتتب والحفاظ على سلامته وأمنه وكذا الحفاظ على المحيط الدائر به

                                                           
 .00مرجع سابق، ص ،70-66الضمانات المستحدثة في بيع العقار على ضوء احكام القانون  صباحي،ربيعة -72
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 المطلب الثاني

 الإلتزام بعدم قبول التسبيقات والسندات

السرندات التجاريرة، وهرو مرا جراء يتعين علرى المرقري العقراري الإلترزام بعردم قبرول التسربيقات أو 
لا يمكررن للمرقرري العقرراري أن : "الترري تررنص علررى أنرره 70-66مررن قررانون رقررم  00فرري المررادة 

يطالررب ولا أن يقبررل أي تسرربيق أو إيررداع أو إكتترراب أو قبررول سررندات تجاريررة مهمررا كرران شرركلها 
ي التوقيررررع قبررررل توقيررررع عقررررد البيررررع علررررى التصرررراميم أو قبررررل ترررراريع إسررررتحقاق الرررردين ويشررررترط فرررر

المنصوص عليه في الفقرة المذكورة أعلاه الإكتتاب المسبق للضمان كما هو منصروص عليره 
 73."70-66من قانون رقم  00في المادة 

 

 الفرع الأول

 المقصود بالإلتزام بعدم قبول التسبيقات والسندات

دم يكمرررن هررردف المشررررع مرررن تقريرررر هرررذا الإلترررزام علرررى عررراتق المرقررري العقررراري، هرررو ضرررمان عررر
إسررتغلاله للمكتتبررين فرري إطررار عقررد البيررع علررى التصرراميم، إذ أكررد الواقررع العملرري علررى إنتحررال 
أشرررخاص لصرررفة مررررقيين عقررراريين، وسرررلبوا مبرررالي ماليرررة ضرررخمة مرررن مرررواطنين أرادوا إمرررتلام 

 .مساكن تأويهم، وذلم عن طريق تقديمهم مبالي مالية معتبرة دون وجود لأي وثيقة تثبتها

مرررن  68السرررالفة الرررذكر وكرررذا المرررادة  00رع الجزائرررري مرررن خرررلال نرررص المرررادة ولقرررد قيرررد المشررر
المحرررردد لرررردفتر الشررررروط النمرررروذجي الررررذي يحرررردد الإلتزامررررات  60-60المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم 

والمسؤوليات المهنيرة للمرقري العقراري، قيرد تقرديم الأقسراط أو الردفعات المشركلة للرثمن فري عقرد 
لهمررا وجرروب إبرررام عقررد البيررع علررى التصرراميم أو حلررول ترراريع البيررع علررى التصرراميم بشرررطين أو 

                                                           
 .السالف الذكر 70-66القانون رقم  من 00, 00المادة -73
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إسرررتحقاق الررردين، وثانيهرررا يكمرررن فررري وجررروب إكتتررراب ضرررمان لررردى صرررندوق الضرررمان والكفالرررة 
 74. المتبادلة

 الفرع الثاني

 إكتتاب المرقي العقاري لضمان لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

إلرى غايرة  00مرن المرادة  70-66من قرانون رقرم نظم المشرع هذا الضمان في الفصل الرابع 
منرره، وأهررم مرا جرراء برره هرذا القررانون هررو إلرزام كررل مرقرري عقراري معتمررد ومسررجل فرري  08المرادة 

لررزامهم  الجرردول الرروطني للمرررقيين، بإكتترراب تررأمين لرردى صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة وا 
لرررم يكرررن يلرررزم  70-80رقرررم  برررالإنخراط فررري هرررذا الصرررندوق، أمرررا فررري ظرررل المرسررروم التشرررريعي

المررررقيين العقررراريين برررالإنخراط لررردى الصرررندوق فهررري مسرررالة إختياريرررة، برررل إكتفرررى المشررررع فقرررط 
 75.منه 66بإلزامهم بإكتتاب التأمين من خلال المادة 

الملغررررى مررررن حيرررر  مهررررام  70-80عررررن المرسرررروم التنفيرررذي رقررررم  70-66يتميرررز القررررانون رقررررم 
علررررى تعررررويم  70-80المرسرررروم التشررررريعي رقررررم  الصررررندوق، إذ إقتصرررررت مهمترررره فرررري ظررررل

فقررد وسررع  70- 66المشررتري عررن الرردفعات الترري قرردموها فرري شرركل تسرربيقات، أمررا القررانون رقررم 
 :مهام صندوق الضمان قصد ضمان ما يأتي

 .تسديد الدفعات التي قدمها المكتتبين في شكل تسبيقات-

هررذا تفررادى المشرررع المشرركل إتمررام الأشررغال ممررا يضررمن للمشررتري الحصررول علررى مسرركنه، وب-
، الرررذي مرررنح مهمرررة إكمرررال المشرررروع لجماعرررة 70-80المطررررو  فررري المرسررروم التشرررريعي رقرررم 

 .المالكين الذين قد لا تربطهم أي علاقة بمجال البناء

 .تغطية أوسع للإلتزامات المهنية والتقنية-

مقتنرري فرري إطررار يعتبررر توسرريع مهررام صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة ضررمانه حقيقيررة لكررل 
بيررع العقررار علررى التصرراميم، لأن هررذا الصررندوق يحررل محررل المقتنررين فرري حررال سررحب الإعتمرراد 

                                                           
، متضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد 0760-70-07، مؤر  في 60- 60، من القانون رقم 68المادة -6

 .0760-70-08مؤرخة في  66عدد . ر .الالتزامات والمسؤوليات المهنية للمرقي العقاري، ج
 75. 60, 60، مرجع سابق، ص70-66طيب عائشة، عقد البيع على التصاميم في ظل القانون رقم -
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مرررن المرقررري العقررراري بسررربب الإفرررلاس والتسررروية القضرررائية أو لأي سررربب أخرررر، قصرررد متابعرررة 
عمليررات إتمررام إنجرراز البنايررات عررن طريررق تفررويم مهمررة إكمررال المشررروع لمرقرري عقرراري نخررر 

 76. رقي الأصلي وذلم في حدود الأموال المدفوعةيحل محل الم

 المبحث الثاني

 الإلتزام بالإستعانة بالمقاول وبتسيير مشروع البناء
 

تكملة الى الإلتزامات المسرتحدثة التري فرضرها المشررع الجزائرري علرى المررقين العقراريين والتري 
الإلترررزام بالإسررررتعانة أراد مرررن خلالهرررا حمايرررة وضررررمان حقررروق المكتتبرررين، أضررراف اليهررررا كرررذلم 

بالمقرررراول والإلتررررزام بتسرررريير مشررررروع البنرررراء فرررري عقررررد البيررررع بنرررراء علررررى التصرررراميم، مررررن خررررلال 
المطلبررين المررواليين حيرر  جرراء فرري المطلررب الأول الالتررزام بالإسررتعانة بالمقرراول، امررا المطلررب 

 .الثاني الإلتزام بتسيير مشروع البناء

 المطلب الأول

 مقاول في عقد البيع بناء على التصاميم الإلتزام بالإستعانة بال

مررا كرران معمررولا بررره فرري ظررل المرسررروم  70-66مررن القررانون رقرررم  68لقررد خررالف نررص المرررادة 
كررل شررخص طبيعرري " :علررى أنرره 68الملغررى جزئيررا حيرر  تررنص المرادة  70-80التشرريعي رقررم 

ت مقراول مؤهرل أو معنوي يبادر بمشروع عقاري معد للبيع أو للإيجار، ملزم بالإستعانة بخدما
قانونررا حسررب أهميررة المشررروع العقرراري، وتؤسررس العلاقررة بررين الطرررفين بعقررد مقاولررة يبرررم بعررد 

 ."الحصول على عقود التعمير المطلوبة تحدد كيفيات تطبيق هذه المادة عن طريق التنظيم

 كان المرقي العقاري في الكثير من الأحيان يباشر اشغال البناء بنفسه دون الإستعانة

خاص يقومون بهذه المهمة، بل إن معظم المرقيين العقاريين في السابق كرانوا مقراولين فري بأش
 .الأصل

                                                           

 60.76, 60نفسالمرجع، ص ،70-66عقد البيع على التصاميم في ظل القانون رقم عائشة،طيب -
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ولعرررل الهررردف مرررن إقررررار المشررررع هرررذا الإلترررزام هرررو العمرررل علرررى تحديرررد مهرررام المرقررري العقررراري 
وبرررالطبع هرررذا لا . وحصررررها فررري مجرررال تسررريير المشررراريع العقاريرررة دون تشرررييدها وبنائهرررا بنفسررره

ولية المرقي العقاري عند عدم إنجاز البناء، لأنه ملرزم بإيجراده ولرو بتوكيرل المهمرة يقصي مسؤ 
 .إلى شخص نخر يقوم بها

ولقررد ضرربط المشرررع الجزائررري إلتررزام المرقرري العقرراري بالإسررتعانة بمقرراول بشرررطين يتمررثلان فرري 
ى عقرررود وجررروب إبررررام عقرررد المقاولرررة بينررره وبرررين المقررراول المخترررار، وكرررذا إلزاميرررة الحصرررول علررر

 .التعمير

 الفرع الأول

 المقصود بالمقاول في عقد البيع بناء على التصاميم

الرذي يتعهرد بالإتفراق مرع المالرم لقراء أجرر معرين علرى القيرام بعمرل معرين يتعلرق ": المقاول هو
 77."بالبناء او الإنشاءات، كإقامته او تعديله او ترميمه او هدمه

إليررره بتشرررييد المبررراني، أو إقامرررة المنشرررآت الثابترررة الشرررخص الرررذي يعهرررد ": ويعررررف أيضرررا بانررره
الأخرررى بنرراء علررى مررا يقرردم اليرره مررن تصررميمات، وذلررم فرري مقابررل اجررر ودون ان يخضررع فرري 

 78."عمله للإشراف أو الإدارة

ويمكررن للمقرراول أن يلترررزم بإنجرراز المشررروع بنفسررره، كمررا يمكنرره أن يلجرررا الررى أشررخاص نخررررين 
ن كررران يترررولى لإنجررراز المشرررروع، إلا أن  المقررراول فررري جميرررع الأحررروال لا يتخرررذ زمرررام المبرررادرة وا 

الأعمال التنفيذية، أي يتولى التنفيذ المرادي للمشرروع الرذي إتخرذ المتعامرل فري الترقيرة العقاريرة 
 .زمام المبادرة والعناية الرئيسية لإنجازه

ة العقاريرة وهرو مرا وللملاحظة فان كرون الشرخص مقراولا، لا يمنرع ان يكرون متعراملا فري الترقير
 79.يسمى بالمتعامل المقاول

                                                           
 .68، ص0778,حسن منصور، المسؤولية المعمارية، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية  محمد-77
القانون المدني، عبد الرزاق حسين يسين، المسؤولية الخاصة بالمهندس المعماري، ومقاول البناء، دراسة مقارنة في -78

 .006, 007، ص 6860,الطبعة الأولى، دون دار النشر 
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المقرراول هررو شررخص طبيعرري أو معنرروي مسررجل فرري السررجل التجرراري ينشررط فرري اشررغال البنرراء 
بصررفته حرفيررا أو مؤسسررة تملررم المررؤهلات الفنيررة، ويلتررزم المقرراول بالبنرراء علررى أرم مملوكررة 

زامرره بالضررمان إتجرراه رب لرررب العمررل مررن خررلال تقررديم العمررل، أو العمررل ومررواد البنرراء مررع إلت
العمل أما في بيع العقار على التصاميم فران المالرم هرو البرائع لر رم التري سريقام البنراء، او 

 . يكون على الأقل صاحب حق يمنحه سلطة البناء عليها خلال مدة محددة

 لترقية العقارية البعم منهم بصفة غير عمديرة إذا وجرد أنفسرهمباولين إضطروا للقيام مقاعدة 
يسررررتطيع فيهررررا المتعامررررل العقرررراري تنفيررررذ إلتزاماترررره خاصررررة الماليررررة لا أمررررام وضررررعيات وحررررالات 

ولتحصررريل مسرررتحقاتهم علرررى الخدمرررة المقدمرررة والأعمرررال المنجرررزة هرررو إتمرررام المشرررروع بأنفسرررهم 
وحلررول محررل المتعامررل فرري الترقيررة العقاريررة والرربعم الآخررر دخررل مجررال الترقيررة العقاريررة مررن 

 .اتهم ومن أجل تنويع نشاطهمأجل إستقرار منتج

 الفرع الثاني

 عقد المقاولة في عقد بيع العقار بناء على التصاميم

مررن القررانون  008إن عقررد المقاولررة حسررب مررا أورده المشرررع الجزائررري مررن خررلال نررص المررادة 
المدني هو عبارة عن عقد يتعهد بمقتضاه أحد المتعاقدين، أن يصرنع شريئا أو أن يرؤدي عمرلا 

جررر يتعهررد برره المتعاقررد الآخررر، فرراذا قمنررا بمقارنررة بسرريطة لهررذا التعريررف مررع مررا أوردنرراه مقابررل أ
سابقا من تعريف لعقد بيع العقار بناء على التصاميم، نصل الى نتيجة أنه لريس ثمرة تعرارم 

 . بين العقدين ولكل موضوعه المستقل تمام عن الاخر

نجرده يررد فري شركل صرورتين، تتمثرل الأولرى غير أنه إذا تمعنا في طبيعرة عقرد المقاولرة، فإننرا 
فرري كررون المقرراول قررد يقتصررر دوره علررى تقررديم عمررل معررين فقررط مهمررا كرران نوعرره،أما الصررورة 
الثانية فترد على ما قد يقوم به من تقديم للمواد اللازمة لإنجاز العمل المكلرف بره، وبنراء علرى 

م المرواد والعمرل فري نفرس الوقررت، ذلرم فران المقراول بموجرب الصرورة الأخيررة يكرون ملزمرا بتقردي

                                                                                                                                                                                     
 المؤسسات، جامعةقانون  ، تخصص(منشورةغير )ماجستير  العقارية، رسالةالمتعامل في الترقية  تواتي، نظامنصيرة -79

 .00ص  0770, 0776,الجزائر 
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مثل تعهده بتشييد بناية أو محلات تجارية على أن يختص بجلب المواد الأولية اللازمرة لتنفيرذ 
 .هذا العمل

هرذا الأخيرر الرذي إختلفرت ,فالتطرق إلى هذه المسألة يؤدي بنا لا محالة إلى الإسرتنجاد بالفقره 
حي  أخرذوا بعردة اعتبرارات للبحر  عرن  نرائه وتباينت وجهات نظر أصحابه بخصوص ذلم ،

إمكانية تكييف ومردى إمكانيرة إعتبرار عقرد بيرع العقرار بنراء علرى التصراميم بأنره عقرد مقاولرة ، 
فالإعتبار الأول هو ما سبق أن ذكرناه مرن وجرود إلترزام بعمرل يقرع علرى عراتق المالرم لا يكراد 

عتبار الثاني أنره مرن المسرلم بره فري يختلف عن إلتزام المقاول المعروف في عقد المقاولة، والإ
عقرررد المقاولرررة أن قيرررام المقررراول بتقرررديم المرررواد عنرررده لا يخررررج العقرررد عرررن مفهررروم عقرررد المقاولرررة، 
ويتأكد هذا الإعتبار إذا ما لاحظنرا أن الفقره بصرفة عامرة لا يقريم وزنرا فري هرذا الصردد لأهميرة 

ن عقررد المقاولررة، وعقررد بيررع العقررار بنرراء المررواد الترري يسررتخدمها المقرراول، لررذلم ولقيررام التفرقررة برري
علررى التصرراميم لابررد مررن الإسررتعانة بررالفروم الترري أوردهررا والمتمثلررة فرري أن المقرراول لا يقرردم 

 .أو أن يقوم بتقديم العمل والمواد المستخدمة في البناء ,سوى عمله فقط 

مبررررم بينررره وبرررين إن المقررراول قرررد يلترررزم بتقرررديم عملررره فقرررط، أي القيرررام بتنفيرررذ مضرررمون العقرررد ال
صاحب العمل، إذ أنه التزام رئيسي في ذمة المقاول في مواجهة الطررف المتعاقرد معره، وذلرم 
دون أن يقررروم بتوريرررد المرررواد الخاصرررة بهرررذا العمرررل، حيررر  تقتصرررر هرررذه العمليرررة علرررى صررراحب 
 المشروع الذي يقردم للمقراول المرواد التري يسرتخدمها فري إنجرازه لأعمرال البنراء بحسرب التصرميم

 80.والمقاييس المعدة وبالتالي نكون هنا بصدد عقد مقاولة لا غبار عليه

لصررالح مالررم ( بنرراء عقررار)فالمقرراول هنررا إذا لررم يتعهررد إلا بتقررديم عملرره فقررط، أي بصررنع شرريء 
 الأرم، فهذا الأخير يبني على أرضه بمواد مملوكة له بواسطة شخص نخر يعمل لحسابه 

فرررم مسررألة وقررت إنتقررال الملكيررة، فمالررم الأرم هررو مالررم وعلررى نفقترره، ولا يثررور فرري هررذا ال
المواد المستخدمة في البناء، ولا يغير من ذلم شيء كونها أصربحت بعرد البنراء عقرار، فتغييرر 

 81.طبيعتها القانونية لا يؤثر في ملكيتها

                                                           

.  60،ص6866,المصري والفرنسي، جامعة الإسكندرية بلال عثمان إبراهيم، تمليم العقارات تحت الانشاء في القانون -
80 
 80.81مرجع سابق، ص الانشاء،بيع المباني تحت  محمد،المرسي زهرة -
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أمرررا فررري حالرررة تقرررديم العمرررل والمرررواد المسرررتخدمة نكرررون هنرررا بصررردد الحالرررة الثانيرررة والتررري يتعهرررد 
بموجبهررا المقرراول بالقيررام بإنجرراز عمررل، مررع قيامرره بتوريررد المررواد الأوليررة اللازمررة لعمليررة البنرراء 
المتفق عليه مرع صراحب المشرروع حير  أن بعرم مرن الفقهراء يررون أن العقرد فري  مثرل هرذه 

و عقررد مخررتلط يمتررزج فيرره كررل مررن البيررع والمقاولررة، ودليررل ذلررم احتوائرره علررى موضرروع الحالررة هرر
كل من العقدين، فهو يرد على العمل وهو موضروع عقرد المقاولرة، كمرا يررد علرى إنتقرال ملكيرة 
العقررار المنجررز، وهررذا هررو موضرروع عقررد بيررع العقررار بنرراء علررى التصرراميم ، ومتررى كرران الأمررر 

عقرردا بسرريطا مقاولررة أو بيعررا فقررط، إذ أن الأحكررام المنفررردة لكررل مررن كررذلم فررلا يمكررن اعتبرراره 
العقدين تعجز بالضرورة عن ضبط المسائل التي يثيرهرا مثرل هرذا العقرد، فإنتقرال ملكيرة العقرار 
الذي يعد مرن عناصرر عقرد بيرع ذا ينطروي بذاتره علرى القيرام بإنجرازه إذا لرم  يكرن موجرودا عنرد 

نجازه في المستقبل، ولهذا ليس ثمرة مرا يحرول دون أن يكرون مثرل التعاقد، ولكن يمكن أن يتم إ
 82. ذلم عقد بيع 

كمررا ذهررب الرربعم الآخررر فرري رأي ثرراني إلررى إعتبررار هررذا العقررد عبررارة عررن مقاولررة إبتررداء وعقررد 
بيررع انتهرراء، بمعنررى أنرره عقررد مقاولررة حالررة قيررام العمررل واسررتمراريته، أمررا إذا أصرربح العقررار تررام 

حب المشروع صار العقد بيعرا لهرذا العقرار المنجرز، حير  ينقرل ملكيتره إلرى الإنجاز وسلم لصا
رب العمل الرذي يعتبرر مشرتريا فري هرذه الحالرة، ويلاحرظ علرى هرذا الررأي قربره مرن سرابقه، برل 
هو تطبيق له في شكل نخر، ذلم أن كلا منهما يهدف إلى تطبيرق قواعرد كرل مرن عقرد البيرع، 

 . مجالهوالمقاولة على هذا العقد كل في 

أمررا بالنسررربة للرررأي الثالررر  فهرررو يرررى بأنررره بيررع لعقرررار يوجرررد مسررتقبلا وهرررذا الرررأي لا يررردخل فررري 
 الإعتبار أن المقاول إنما تعاقرد أصرلا علرى العمرل، والمرادة إنمرا جراءت تابعرة للعمرل ولرو كران

 عاقرد،المقاول قصد أن يبيرع عقرارا منجرزا لره أن يقردم لررب العمرل عقرارا يكرون قرد أنجرزه قبرل الت
وهو إذا فعل وقبل هذا الأخيرر ذلرم، فرإن ملكيرة هرذا العقرار المنجرز مرن قبرل لا تنتقرل بموجرب 

نما تنتقل بموجب عقد جديد يكيف على أنه بيع لعقار حاضر  .العقد الأصلي، وا 

ويضرريف بعررم مررن الفقرره عنصررر نخررر إلررى جانررب تقررديم العمررل ومررواد البنرراء، والمتمثررل فرري 
هررا البنرراء، حيرر  أنرره إذا ألتررزم مقرراول بالبنرراء علررى أرضرره وبمررواد مررن الأرضررية الترري سرريقام علي
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عنررده لحسرراب شررخص نخررر، فررإن العقررد يعتبررر دون شررم عقررد بيررع وارد علررى شرريء مسررتقبل، 
حي  أن معيار التفرقة الذي يعتمد عليه للتمييز بين عقد المقاولة، وعقد بيع العقار بنراء علرى 

، فالمقاول إكتفرى فري الفرضرين الأول، والثراني بتقرديم التصاميم يمر حسب رأيه بملكية الأرم
العمل فقط أو العمل ومرواد البنراء ، بينمرا هنرا يقردم الأرم التري سريقام عليهرا البنراء بالإضرافة 
للعمررل ومررواد البنرراء، ففرري عقررد المقاولررة يقرروم المقرراول بالبنرراء علررى أرم مملوكررة لرررب العمررل 

العمررل ومرواد البنرراء ، أمررا فرري البيرع لعقررار بنرراء علررى  يسرتوي بعررد ذلررم  أن يقردم العمررل فقررط أو
التصررراميم فرررإن البرررائع يتملرررم الأرم التررري سررريقام عليهرررا البنررراء، أو علرررى الأقرررل يمنحررره سرررلطة 

ذا كران هرذا الإلترزام يعتبرر جروهر عقرد بيرع بمقردار بنراء علرى التصراميم، إلا أن ,البناء عليها  وا 
لمقاولرررة، فررررغم التشرررابه الكبيرررر بينهمرررا فررري بعرررم ذلرررم لا يعنررري أن هرررذا العقرررد يخرررتلط بعقرررد ا

 83. الحالات، إلا أنه يبقى لكل عقد ما يميزه عن الآخر 

 المطلب الثاني

 الإلتزام بتسيير مشروع البناء في عقد البيع بناء على التصاميم
 بغم النظر عن أحكام الأمر رقم ": على أنه 70-66من قانون رقم  87تنص المادة 

، المعدل والمتمم يتعين على كل مرقي عقراري إعرداد 6800سبتمبر  08ي المؤر  ف 00-06
 ."ووضع أدوات وأجهزة تسيير الأملام العقارية المقترحة للبيع

يتبرررين مرررن هرررذه المرررادة أن مفررراد هرررذا الإلترررزام هرررو قيرررام المرقررري العقررراري بحسرررن تنظررريم وتسررريير 
حمرل عربء نفقرات ومصراريف صريانة الأدوات والأجهزة الضرورية لإدارة الأملام العقاريرة، وت

أي عنصرررر مرررن عناصرررر تجهيرررزات تلرررم الأمرررلام والمنشرررآت العقاريرررة، والسرررهر علرررى الإعرررداد 
والإشراف على نظام الملكية المشتركة، ومراقبتها بإستمرار وصيانة مكوناتها وفقرا لمرا يقتضريه 

هيرررز السرررلالم التشررريع فررري هرررذا الشرررأن، كوضرررع قواعرررد لإصرررلا  شررربكات الإنرررارة المشرررتركة وتج
 .والمصاعد والمساهمة في توفير المساعدات التقنية اللازمة لتشغيل أجهزة الأملام المشتركة

                                                           
 .06الانشاء، مرجعسابق، صالمباني تحت  محمد، بيعمرسي زهرة -83
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نمررا يلتررزم كررذلم بتسرريير  ولا يلتررزم فقررد المرقرري العقرراري بتسرريير المشرراريع العقاريررة الجماعيررة، وا 
 .مكتتب دفعهاالمشاريع العقارية الفردية من خلال تحديد مختلف الأعباء التي يتوجب على ال

 الفرع الأول

 تحديد نظام الملكية المشتركة في عقد البيع بناء على التصاميم

على المرقي العقاري إعداد نظرام الملكيرة المشرتركة  70-66من قانون رقم  86أوجبت المادة 
يتعرين علرى كرل مرقري  :"في سبيل تسيير المشاريع العقاريرة الجماعيرة، وذلرم بنصرها علرى أنره

عقاري إعداد نظام الملكية المشتركة وتوضريح كرل البيانرات القانونيرة والتقنيرة والماليرة الخاصرة 
ويجب عليره خصوصرا توضريح الأعبراء والواجبرات التري يلترزم المقتنرون عنرد الإكتتراب فري . به

 .عقد بيع عقار ما

نجررراز المحرررلات الضررررو  رية لإدارة الأمرررلام ومسررركن كمرررا يجرررب علرررى المرقررري العقررراري توقرررع وا 
 وبالرجوع إلى أحكام القانون المدني الجزائري نجد أنه84..."البواب، بعنوان الأجزاء المشتركة 

الحالررة القانونيررة الترري يكررون عليهررا ": منرره علررى أنهررا 000يعرررف الملكيررة المشررتركة فرري المررادة 
مقسرررمة حصصرررا برررين عررردة  العقررار المبنررري أو مجموعرررة العقرررارات المبنيرررة والتررري تكرررون ملكيتهرررا

 85."أشخاص تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة

من خلال ما سبق يلتزم المرقي العقاري بتحديرد الأجرزاء الخاصرة التري يتمترع بهرا كرل مكتترب، 
وهرري كررل مررن تبلرريط الأرم، وتغطيررة الأسررقف والحرردائق، بإسررتثناء الجرردران الأساسررية فالبنرراء 

الحررواجز الداخليررة وأبوابهررا، النوافررذ والأبررواب النافررذة، قضرربان النوافررذ، الحررواجز الحديديررة وكررذا 
 .والخشبية للشرفات، الطلاء الداخلي للجدران والحواجز مهما كانت

وكررذا الأنابيررب الداخليررة ومنحنيررات لتوصرريل الخاصررة بالحنفيررات واللرروازم المتصررلة بهررا، وأطررار 
 ، والأدوات الصحية للحمامات، كالمغسلة والمرحام، وأجهزة المداخن، والخزائن الجدارية

 
                                                           

 84.، السالفالذكر70-66من القانون رقم  86مادة -
 .الذكر فالجزائري، السالمن القانون المدني  000 المادة-85
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 86. التدفئة وتسخين المياه، التي يمكن أن توجد داخل الحصة الخاصة

 ميرررع المكتتبرررين والتررري لا يمكرررن لأيكمرررا يلترررزم بتحديرررد الأجرررزاء المشرررتركة التررري يسرررتفيد منهرررا ج
وتعررد  .المنتفعررين مررن الحصررص الأخرررىمررنهم أن يسررتحوذ عليهررا أو يسررتغلها بمعررزل عررن برراقي 

 :من قبيل الأجزاء المشتركة

الأرم المقامة عليها البنايرات والجردران المشرتركة الفاصرلة برين العمرارات المجراورة، والجردران 
وكرررذا الأنابيرررب الواصرررلة للميررراه . الأساسرررية الحاملرررة للبنايرررة والجررردران الفاصرررلة برررين الحصرررص

ف، وقنررروات صررررف الميررراه القرررذرة، وميررراه الأمطرررار مرررا عررردى والغررراز وأسرررلام الكهربررراء والهرررات
 .الأجزاء الموجودة داخل الجزء الخاص بكل حصة

كمررا تعتبررر مشررتركة بررين المكتتبررين المتجرراورين الحررواجز أو الحيطرران الفاصررلة بررين الحصررص 
 .الخاصة، دون الجدران الأساسية في البناء

نضرمام إلرى جميرع القواعرد والشرروط الرواردة فري توقيع المقتني على عقد البيرع يفيرد أنره قبرل الإ
النظررام الملكيررة المشررتركة برردون تحفررظ، ويلتررزم بكررل مررا تفرضرره مررن قيررود وأعبرراء بمجرررد تسررلم 
البنررراء وحيازتررره، ولهرررذا وجرررب علرررى المرقررري العقررراري تحديرررد الملكيرررة المشرررتركة فررري عقرررد البيرررع 

 مختصرة، ثم يلتزم بإعداد وتبيان نصيب المقتني فيها والأعباء المترتبة عليه بصفة

نظررام الملكيررة المشررتركة والترري تفصررل فرري تحديررد هررذه الملكيررة وطرررق إدارتهررا وكيفيررة تقسرريمها 
حسررب نصرريب كررل واحررد فرري هررذا الملررم كمررا تبررين حقوقرره وواجباترره، كمررا يلتررزم بوضررع أدوات 

نجرراز المحررلات الضرررورية لتسرريير الأمررلام العقاريررة مررع ضررمان إدارتهررا لمرر دة سررنتين وأجهررزة وا 
إبتررداء مررن بيررع الجررزء الأخيررر مررن البنايررة محررل العقررد، وهررذه الإلزاميررة تطبررق فرري كررل مررن عقررد 
حفرظ الحررق حسررب العقررد النمرروذجي المحرردد لرره بررالرغم مررن أنرره لا يتضررمن نقررل الملكيررة إلا بعررد 
تحرير عقد البيرع إلا أن المشررع حررص علرى تحديرد البنراء المحجروز تحديردا نافيرا للجهالرة بمرا 
يشرررررمله مرررررن ملكيرررررة مشرررررتركة حترررررى يرررررتمكن المحجررررروز لررررره مرررررن معرفرررررة محرررررل العقرررررد والأعبررررراء 

                                                           
عمار دروازي، اليات إدارة الملكية العقارية المشتركة وحمايتها في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير -86

 .08كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، ص عقاري،تخصص قانون  القانونية،في العلوم 
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والإرتفاقات المترتبة عنه ولا يقع فري غلرط يعيرب إرادتره، كرذلم الحرال بالنسربة لعقرد البيرع علرى 
 .التصاميم

مرررن المرسررروم  08الموافرررق لرررنص المرررادة 87 70-66مرررن قرررانون رقررم  86بموجررب نرررص المرررادة 
فران المشررع يلرزم  88-60مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  70ونص المادة  60-60التنفيذي رقم 

المرقرري العقرراري المعتمررد بإعررداد نظررام الملكيررة المشررتركة لبنايرراتهم الجماعيررة قصررد تحديررد كررل 
البيانرررات القانونيرررة والتقنيرررة والماليرررة المتعلقرررة بهرررا، وكرررذا الأعبررراء والإلتزامرررات التررري تقرررع علرررى 

بهررا أثنرراء إكتترراب عقررد البيررع الخرراص بررأملاكهم العقاريررة، بمررا يوافررق نررص المقتنررين أن يلتزمرروا 
مرن القرانون المردني والتري تشرترط تحديرد نظرام الملكيرة المشرتركة لتوضريح مصرير  006المرادة 

الأجررزاء المشررتركة والأجررزاء الخاصررة وكيفيررات الإنتفرراع بهررا وكررذا القواعررد المتعلقررة بررإدارة هررذه 
 .الأجزاء وتسيرها 

 إعداد نظام الملكية المشتركة طبقا لمواصفات النموذج المحدد في المرسوم رقمويتم 

ويخضررع لشرركليات التسررجيل والشررهر العقرراري بموجررب عقررد موثررق بطلررب مررن المرقرري  60-88
مررن  78العقرراري وبموافقررة الممثررل المنتخررب أو المعررين مررن طرررف المقتنررين عمررلا بررنص المررادة 

النظررررام إلزامرررري بالنسرررربة لجميررررع المررررالكين مهمررررا كانررررت  نفررررس المرسرررروم التنفيررررذي ويعتبررررر هررررذا
 .وضعيتهم

يهدف هرذا النظرام إلرى توضريح مرآل البنايرة أو مجمروع البنايرات المعنيرة مرن حير  خصائصرها 
وموقعها والبيانات المتعلقة بها مع توضيح ملكية الوعاء العقاري المنشرأة عليره، وتحديرد وجهرة 

ام، كرررل قسرررم يشرررمل علرررى أجرررزاء خاصرررة معينرررة علرررى الإسرررتعمال ووصرررفها وتقسررريمها إلرررى أقسررر
   88أساس رقم القسم وحصرة مشراعة تابعرة لكرل صرنف مرن الأصرناف الثلاثرة للملكيرة المشرتركة

وتحررردد الحصرررة المشررراعة لمجموعرررة الأجرررزاء المشرررتركة علرررى أسررراس الحصرررص النسررربية لقسرررم 
النافعررة أو )اصررة واحرد، تتناسررب حصررة الأجرزاء المشررتركة الخاصررة بكرل قسررم مررع المسراحة الخ

لكررل قسررم بالنسرربة لمسرراحة مجمرروع الأقسررام المعنيررة، ويعبررر عررن هررذه الحصررة بعشررر ( النسرربية
                                                           

 87.الذكر ، السالف70-66من القانون  86مادة -
 .07، ص0760-70-68الصادر في  60ج ر، العدد  ،88- 60المرسوم التنفيذي رقم -88
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أجررزاء مررن الألررف بالنسرربة ل جررزاء المشررتركة العامررة مررن الصررنف الأول، وبررالأجزاء مررن الألررف 
 . بالنسبة ل جزاء التابعة للصنفين الثاني والثال 

ص للبنايرررة قسرررم للشرررقق، للمحرررلات التجاريرررة، المهنيرررة           تقسرررم الأقسرررام حسرررب إسرررتعمال المخصررر
والخدماتيررة، وتتشرركل مررن أجررزاء خاصررة وأخرررى مشررتركة يررتم توضرريحها فرري جرردول مررع تحديررد 

 .صنفها والذي قسمه المشرع إلى ثلا  أصناف

مررن القررانون المررردني  000يقصررد بررالأجزاء الخاصررة بررالرجوع للقواعررد العامرررة فرري نررص المررادة 
تعتبر أجزاء خاصة، أجزاء العقارات المبنية، أو غير المبنيرة والمملوكرة بالتقسريم :"ة الأولىالفقر 

 ."لكل واحد من ملام الشركاء بغرم الإستعمال الشخصي والخاص

غيرر أنهرا وسرعت  88-60وبنفس المعنى عرفرت فري البراب الثراني مرن المرسروم التنفيرذي رقرم 
رها بخررلاف نررص المررادة المررذكور أعررلاه حيرر  مجررال هررذه الأجررزاء وحررددت أهمهررا ولررم تحصرر

الأجزاء الخاصة هي الأجرزاء التري يملكهرا مقسرمة كرل شرريم فري الملكيرة والمخصصرة :"نصت
 .له دون غيره، أي المحلات التي تشملها حصته أو حصصه مع جميع المرافق التابعة له

فرري هيكررل مررن تتضررمن الأجررزاء الخاصررة بالنسرربة لكررل محررل مررن المحررلات الخاصررة المشررمولة 
 :البناية الجماعية لكن بشرط وجود الأشياء المذكورة أدناه، لاسيما

 .        البلاطات والأرضيات المبلطة والأرضيات الخشبية وجميع التلبيسات بصورة عامة

سررقوف البيرروت أي الألرروا  الخشرربية ومررا يغطيهررا مررن جرربس والمقولبررات الناتئررة والزخررارف الترري 
غيرر أنره إعتبرر الحرواجز "،سقوف وقطرع النجرارة التري يمكرن أن تجمرل بهرايمكن أن تزين بها ال

أوالحيطرررران الفاصررررلة للمحررررلات الخاصررررة ترررردخل ضررررمن الأجررررزاء المشررررتركة الفاصررررلة بإسررررتثناء 
 . الجدران الأساسية للبناء

مررن القررانون المرردني الأجررزاء المشررتركة أجررزاء العقررارات المبنيررة وغيررر  000تعتبررر نررص المررادة 
الترري يملكهرا علررى الشريوع كافررة المرالكين المشررتركين حسرب نصرريب كرل واحررد مرنهم فرري المبنيرة 

وهرو نفرس المفهروم  89المنفعة وحصة إستعمال جميع المالكين المشتركين أو لأكبر عردد مرنهم،
في الباب الثاني، غيرر أنره خلافرا للقواعرد العامرة  88-60الذي تضمنه المرسوم التنفيذي وقم 

                                                           

 89.الذكر الجزائري، السالفمن القانون المدني  000مادة -
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إلى ثلا  أصناف على أساس الشخص المستعمل لهذه الملكيرة سرواء  فقد صنف هذه الأجزاء
كان يقتصر الإستعمال على الملام أو كرل السركان أوكليهمرا إضرافة للرزوار، وحردد مشرتملات 

 90. كل صنف من هذه الأصناف

وأهرررم نقطرررة أن يتضرررمن النظرررام الرررداخلي للتفصررريل فررري حقررروق وواجبرررات المقتنررري فررري إسرررتخدام 
الملكية والأجزاء المشتركة مع ضرورة إحتررام الإرتفاقرات، وعردم تعكيرر الإنتفراع والإنتفاع بهذه 

والأخطاء وحالات الإهمال والمخالفات التي يتسربب فيهرا أو أتباعره أو الرزوار وكرل مرن يشرغل 
محلاته بأي صفة من الصرفات، ولا يمكرن لأي تسرامح مهمرا طالرت مدتره أن يتحرول إلرى حرق 

 .مكتسب

 

 الفرع الثاني

 تحديد مختلف الأعباء في حالة البنايات الفردية

يلتزم المرقي العقاري في إطار تسيير المشاريع العقارية الفردية بوضرع الخطرط والبررامج لتنفيرذ 
لررررزام  المشرررراريع العقاريررررة موضررررحا بهررررا المراحررررل المتوقعررررة لتنفيررررذ المشررررروع والفترررررات الزمنيررررة وا 

 . المقاولين بها

علرررى تنفيرررذ المشررراريع برررين مختلرررف الأطرررراف لإنجررراز الأعمرررال علرررى وكرررذا المتابعرررة والإشرررراف 
أفضررل وجرره، ودراسررة وترردقيق الرردفعات للمقرراولين وفررق العقررود المبرمررة وتقررديم التقررارير الدوريررة 

 91. للمالم تشمل الأنشطة ونسب الإنجاز والأوضاع المالية للمشروع

 

 
 

                                                           

 07.90ص، البابالثاني، 88-60م المرسوم التنفيذي رق-
91-masse Paul: la promotion immobilière. Op .cit.p181 
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عرفرررت المنظومرررة القانونيرررة لنشررراط الترقيرررة العقاريرررة بصرررفة عامرررة وبيرررع السررركن الترقررروي  
بصرررفة خاصرررة تذبرررذب فررري إرادة المشررررع وعررردم إسرررتقرار، وسررررعة تعرررديل، وكرررل قرررانون يصررردر 

بتجربررة تطبيقرره علررى أرم الواقررع ومررا يرتبرره مررن إشرركالات عمليررة أو منازعررات مرررتبط سررريانه 
قضررررائية تظهررررر عرررردم نجاعترررره و فشررررله فرررري ضرررربط هررررذا النشرررراط و وطررررول إصرررردار المراسرررريم 
زالررة غمرروم النصرروص القانونيررة، حتررى بعررد إصرردارها تبقررى  التنظيميررة تررؤخر تطبيررق القررانون وا 

عرررد العامرررة وتثيرررر مشررراكل قانونيرررة، والإجتهررراد هنرررام أحكرررام قانونيرررة غامضرررة وتخررررج عرررن القوا
القضرررائي غائرررب ولا يمرررارس دوره فررري إزالرررة هرررذا الغمررروم أو إبرررراز الثغررررات القانونيرررة،  وهرررذا 

 .الذي صعب علينا البح  في هذا الموضوع 

بعرردما ضرريق المشرررع مررن نشرراطات الترقيررة العقاريررة فرري ظررل النظررام الإشررتراكي ممررا أوقعرره فرري 
طلررب علررى السرركنات، إتجرره لتوسرريع هررذه النشرراطات بحسررب التوجرره للنظررام عجررز عررن تلبيررة ال

الإقتصررادي الحررر، وبعرردما كرران يسررمح بحجررز العقررار وهررو فرري طررور الإنجرراز ليضررمن المتعاقررد 
، أصرربح يجيررز  70-68عرردم مزاحمررة الررراغبين فرري إكتسرراب هررذا السرركن فرري ظررل القررانون رقررم 

لكري يسرمح للمقتنري بضرمان   70-80عي رقرم ببيعه حتى قبل إنجازه في ظل المرسروم التشرري
تملم سكنه بالتدريج مع تطرور مراحرل الإنجراز ويسرهل لره الردفع بالتقسريط طبقرا لمرا هرو محردد 

إتجره المشررع لإعرادة  70-66غير أنه بعد صدور القانون رقرم ,في عقد البيع على التصاميم 
سررتفادة مررن دفعررات المقتنرري بحيرر  مررنح المرقرري العقرراري الخيررار بررين الإ,الجمررع بررين العقرردين 

بررررام عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم أو اللجررروء إلرررى طلرررب قررررم بنكررري لتمويرررل مشرررروعه حترررى  وا 
برررام عقررد حفررظ الحررق  يضررمن عجررز المقتنرري عررن دفررع الأقسرراط الواجبررة فرري ترراريع إسررتحقاقها وا 
الررذي يسررمح فرري نفررس الوقررت للحرراجز بضررمان حجررز العقررار وهررو طررورفي الإنجرراز مقابررل دفررع 

٪ عنرد عردول صراحب حفرظ الحرق الررذي  60بيق لا يسرتفيد منره المرقري العقراري إلا بنسرربة تسر
قد يختار حق التراجع عرن التعاقرد، وكرلا الطرريقين يسرهلان علرى المرقري العقراري تسرويق هرذه 
السركنات، والملاحرظ أن المشررع إقتربس هرذين الطررريقين مرن القرانون الفرنسري الرذي نرص علررى 

لذي يقترب إلى أحكام البيع على التصراميم والبيرع المؤجرل الرذي يشربه إلا البيع تحت الإنشاء ا
 .حد ما عقد حفظ الحق 
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غير أنه عمليا وبالرجوع للمشاريع المسجلة في إطار عقرد حفرظ الحرق علرى مسرتوى الصرندوق 
إلرررى حرررين إيرررداع الرسرررالة، عررردد قليرررل جررردا مقارنرررة مرررع عقرررد البيرررع علرررى التصررراميم، لأن أغلرررب 

عقرررارين يفضرررلون تمويرررل مشررراريعهم برررأموال المقتنررري لطرررول إجرررراءات تحصررريل مبلررري المررررقين ال
ثبررات طالررب  القرررم المقسررم علررى مراحررل الإنجرراز، ولتطلررب البنررم وثررائق إداريررة وضررمانات وا 
القرررم إحترررام لأجررال الإنجرراز ولإلتزاماترره القانونيررة، لكررن المرررقين العقررارين الررذين لا يلتزمررون 

 .يغةبذلم ينفرون من هذه الص

وعليه بيع السكن الترقوي في كلا العقدين يلزمان المرقري العقراري بإلتزامره بالبنراء وبيرع السركن 
ن كرران هررذا البيررع يقرروم علررى الثقررة والإئتمرران كونرره ينرردرج ضررمن الأعمررال  المنجررز للمقتنرري، وا 
التجاريررة، غيررر أنرره ينطرروي علررى مخرراطر حيرر  يتعاقررد المتعاقررد علررى محررل غيررر موجررود وقررت 

د يلتررزم المرقرري العقرراري بإيجرراده خررلال أجررل معررين والمرررتبط وجرروده علررى تنفيررذه لإلتزامرره العقرر
بالإنجاز طبقا لما أتفرق عليره، ولهرذا هرو بحاجرة لضرمانات خاصرة تخررج عرن القواعرد العامرة، 

 . وهذا ما حرص المشرع على توفيره للمقتني

لهررذا البيررع، وعرردم نجاعترره  غيررر أن تطبيررق القرروانين السررابقة أظهرررت ضررعف الأحكررام المنظمررة
فرري ردع بعررم المرررقين العقررارين الررذين تفننرروا فرري التهرررب مررن تطبيررق القررانون والخررروج عررن 

 .أخلاقيات المهنة وقواعدها بما يخالف مبدأ الثقة والإئتمان في المعاملات التجارية

 نون رقمكل تنظيم يحاول المشرع من خلاله تدارم نقائص التنظيم السابق ونحن نعتبر القا

أحسررن فرري إعررادة ضرربط إلتزامررات المرقرري العقرراري بمررا يضررمن حقرروق المتعاقررد معرره،  66-70
بررررأن نظررررم قواعررررد المهنررررة وأخلاقياتهررررا برررردء بحسررررن إختيررررار الشررررخص القررررائم بنشرررراطات الترقيررررة 
كتفرررى بإثبرررات المررررؤهلات  العقاريرررة حيررر  فررررم الشرررروط منطقيرررة لإعتمررراد المرقررري العقررراري وا 

زل عن شرط المؤهلات العلمية بالرغم من أهميتها، خاصرة لمرن لرم يسربق لره المهنية بعدما تنا
ممارسة هذا النشاط وليس عنده خبرة مسبقة، وترم تقدير هذه المؤهلات للجنة الإعتمراد، كمرا 
ألزمررره بالتسرررجيل فررري السرررجل الررروطني للمررررقين العقرررارين للقضررراء علرررى كرررل أشررركال المشررراريع 

إلررى صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة بعرردما كرران إختيرراري كمررا ألزمرره بالإنتسرراب ,الوهميررة 
بهرردف المسرراهمة فرري تكرروين مرروارد الصررندوق وتفعيررل الرقابررة علررى المرقرري العقرراري الررذي كرران 
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يتهرررب منهررا سررابقا، غيررر أن هررذه الرقابررة لا تكررون فعالررة إن لررم تكررن محايرردة وبررالرجوع لتكرروين 
 . خبين لتسييره الصندوق فهو يتشكل من مرقين منخرطين منت

ونوع في طرق الرقابرة فلرم تعرد تقتصرر علرى رقابرة الصرندوق للمررقين العقرارين المنخررطين برل 
دعمهرررا بالرقابرررة التررري تمارسرررها السرررلطات المختصرررة فررري مرررنح عقرررود التعميرررر واللجنرررة الوطنيرررة 
ام للرقابررررة التقنيررررة وترررردعيمها بالرقابررررة القضررررائية مررررن خررررلال تسرررروية المنازعررررات المطروحررررة أمرررر

القضررراء، كمرررا ترررأخر فررري إنشررراء المجلرررس الأعلرررى للمررررقين العقرررارين الرررذي يسرررهر علرررى مراقبرررة 
إحترررام قواعررد المهنررة وأخلاقياتهررا، غيررر أنرره أحسررن فرري تكوينرره، لكررن لررم يبررين كيفيررة تدخلرره إلررى 

لهرررذا نررررى الررردور الرررذي تلعبررره اللجنرررة المنشرررأة لررردى الررروزير ,حرررين إصررردار المراسررريم التنظيميرررة 
السرركن والعمررران المكلفررة بمعاينررة المخالفررات وتطبيررق العقوبررات الإداريررة أكثررر فعاليررة المكلررف ب

 .في رقابة المرقي العقاري كونها محايدة في تشكيلتها 

كمرررا ألرررزم المشررررع المرقررري العقررراري بالتعهرررد بتطبيرررق القواعرررد المنظمرررة لنشررراط الترقيرررة العقاريرررة 
فرري السررجل التجرراري، غيررر أنرره خررلاف القواعررد  وقواعررد القررانون التجرراري بصررفته ترراجرا، والقيررد

سررنة رغررم مررا تقرروم عليرره هررذه الأعمررال مررن ثقررة وائتمرران  00العامررة حيرر  اشررترط بلوغرره سررن 
تخرررالف الأهليرررة اللازمرررة لممارسرررة الأعمرررال التجاريرررة، وألزمررره بأشررركال الترقيرررة العقاريرررة والتقيرررد 

لتجاريرة، كمررا أخضرعه للإلتزامررات بنشراطات محررددة قانونرا بمررا يخرالف الحريررة فري المعرراملات ا
المترتبررة علررى التجررار ولأحكررام الإفررلاس والتسرروية القضررائية، غيررر أنرره مررنح مقتنرري العقررار علررى 
تصرراميم فرري هررذه الحالررة إمتيرراز مررن الدرجررة الأولررى، ليحررل الصررندوق محلرره فرري المطالبررة بهررذا 

تيررب هررذا الإمتيرراز الحررق بصررفته ضررامن لإلتزامررات المرقرري العقرراري المفلررس، ونحررن نفضررل تر 
 .مباشرة بعد إمتياز العمال الأجراء الذين فقدوا أجرتهم وليس فقط مدخراتهم

كرررل هرررذه الآليرررات وضرررعها المشررررع حرصرررا علرررى إلرررزام المرقررري العقررراري بالحفررراظ علرررى سرررمعته 
المهنية، وعدم إستغلال ضعف المتعاقردين وحراجتهم الملحرة للسركن، مرن خرلال عردم تضرليلهم 

علامهم بالمعلومات التري لا تعكرس واقرع السركنات المسرلمة لهرم والإتفراق بالإعلانات ال كاذبة وا 
هررتم بتنظرريم إلتزاماترره  المسرربق بيررنهم، وحسررنا أن المشرررع لررم يكتفرري بتنظرريم إلتزاماترره التعاقديررة وا 

 .السابقة للتعاقد ولم يتركها للقواعد العامة أو لأخلاقيات المهنة
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ترررزام المرقررري العقررراري بعمليرررة الإنجررراز لفائررردة مقتنررري هرررذا لكرررون بيرررع السررركن الترقررروي يتطلرررب إل
السكن أو حاجزه، فإن علرى المرقري العقراري القيرام بكرل الإجرراءات القانونيرة والماليرة والإداريرة 
والتقنيررة اللازمررة، ولهررذا يلزمرره المشرررع بالإعررداد لمشررروعه، حيرر  يلتررزم بإقتنرراء الوعرراء العقرراري 

 .لمشروع والتصاميم المبرمجةوتهيئته بما يتناسب مع حجم ا

المرقرري العقرراري يبحرر  علررى سررعر معقررول للعقررار، ولهررذا سررمح المشرررع بالحصررول علررى أوعيررة 
عقاريررة تابعررة لأمررلام الوطنيررة الخاصررة بحيرر  يررتم التنررازل عررن هررذه الأوعيررة بالنسرربة للسرركنات 

مرة سرمح برإبرام المدعمة أو ما يطلق عليها بالسكنات ذات الطابع الإجتماعي، أمرا غيرر المدع
غيرر أن كيفيرة تطبيرق هرذا القرانون صرعب ,عقد الإمتياز الذي ينقل حرق الإنتفراع دون الملكيرة 

كما لم يبين مرن يلترزم بردفع مبلري الإتراوة ,كون بيع السكن الترقوي يقتضي نقل الملكية للمقتني 
يرق القرانون عند إنتقال الملكية وعلى أي أساس، وهنا كان علرى المشررع التفكيرر فري طررق تطب

 .قبل إصداره 

ويبقى هذا العقد يقوم على مخاطر في حالة عدم إحترام المرقي العقاري لردفتر الشرروط وفسرع 
عقررد الإمتيرراز، ممررا يطررر  إشرركالية إتمررام الإنجرراز ونقررل الملكيررة للمسررتفيدين مررن هررذه السرركنات 

تدخلرره فرري هررذه ونررص علررى إمكانيررة ترردخل صررندوق الضررمان والكفالررة المتبادلررة والمفررروم أن 
 .الحالة يكون إلزامي بصفته ضامن لإتمام الإنجاز

كمرررا يلترررزم المرقررري العقررراري برررأن يتعهرررد بتمويرررل عمليرررة الإنجررراز إلرررى نهايتهرررا، وكرررل توقرررف قرررد 
يعرضررره لشرررهر إفلاسررره، ولهرررذا يلترررزم بإكتتررراب ضرررمان علرررى مشرررروعه لررردى صرررندوق الضرررمان 

يلترررررزم بضررررمان عررررردم تنفيررررذ المرقررررري العقررررراري  والكفالررررة المتبادلرررررة فرررري الترقيرررررة العقاريررررة، الرررررذي
للإلتزامات في حرالات الضرمان المحرددة فري الشرروط العامرة والتري مرن ضرمنها حالرة إفلاسره، 
ليضمن إسترداد التسبيقات في حالة عدم وضرع الأساسرات، أمرا بعرد وضرعها يضرمن لره إتمرام 

توضررريح فررري نصررروص الإنجررراز فررري حررردود الأمررروال المدفوعرررة مرررن قبرررل المقتنررري، وهنرررا وجرررب ال
القانونية أن على المقتني أن يدفع باقي الأقساط للمرقي العقاري المعين مكان المرقي العقراري 
المتخلرررف عرررن تنفيرررذ إلتزامررره، حترررى يرررتم الإنجررراز إلرررى نهايتررره بمرررا يوافرررق طموحررره، غيرررر أننرررا لا 

 .نوافق أن يتحمل المقتني مصاريف إتمام الإنجاز
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ل هررذه المصرراريف بصررفته كفيررل يأخررذ مررن مبلرري الضررمان المفررروم علررى الصررندوق أن يتحمرر
المدفوع، ثم يرجع على المرقي العقاري المتخلف عرن تنفيرذه لإلتزامره بمرا أنفرق، لأننرا نسرأل مرا 
فائدة دفع مبالي الضمان والإشتراكات إن لرم تسرتغل فري ضرمان المررقين العقرارين علرى أسراس 

 .أن له طابع تعاوني

الكثيرر مرن الجوانرب القانونيرة الإيجابيرة التري حررص المشررع علرى  من خلال دارسرتنا إستحسرنا
توفيرهررا وتفتقرردها برراقي التشررريعات الأخرررى، غيررر أنرره لا تررزال هنررام بعررم الجوانررب القانونيررة 
زالررة بعررم التناقضررات والتسررريع فرري إصرردار برراقي النصرروص  الترري تحترراج لتعررديل وتوضرريح وا 

يرل النشراطات الترقويرة أصربح ضرروري بعرد إنخفرام التنظيمية وتشجيع المررقين العقرارين لتمو 
ويبقررى التطبيررق العملرري . أسررعار البترررول وميزانيررة الدولررة وكررذلم سياسررة التقشررف الترري فرضررتها

خيررر حكررم لنجاعررة هررذا التنظرريم القررانوني، وسيكشررف إن كرران ضرربط إلتزامررات المرقرري العقرراري 
جررراوزات السرررابقة ويحفرررز علرررى وقواعرررد المهنرررة يضرررمن حقررروق المتعاقرررد معررره، ويقضررري علرررى الت

القيررام بهررذه المهنررة النبيلررة، أم تبقررى هررذه النصرروص حبرررا علررى ورق لا تطبررق فرري غيرراب رقابررة 
 .                                                                  مستمرة ومسألة قضائية تضمن حسن تطبيق القانون

 

 

 تم بفضل الله وحسن عونه 
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 60عردد . ، محدد لقواعد الترقية العقاريرة، ج ر0766-70-60مؤر   70-66قانون رقم -76
 .0766-70-78المؤرخة في 
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، محرررردد لكيفيررررات تحضررررير 6886-70-06مررررؤر  فرررري  608-86مرسرررروم التنفيررررذي رقررررم -78 
ادة المطابقرة ورخصرة الهردم شهادة التعمير ورخصرة التجزئرة وشرهادة التقسريم ورخصرة البنراء وشره

 .  وتسليم ذلم، معدل ومتمم

. ، يتعلرق بالنشراط العقراري، ج ر6880-70-76مؤر  فري  70-80مرسوم تشريعي رقم -67
 .6880-70-70مؤرخة في  60عدد 

، يتعلرق بنمروذج عقرد البيرع علرى 6880-70-70مرؤر  فري  06- 80مرسوم تنفيذي رقرم -66
 . 6880-70-68مؤرخة في  60عدد . التصاميم الذي يطبق في مجال الترقية العقارية، ج ر

، محررردد لكيفيرررات مرررنح اعتمررراد 0760-70-07مرررؤر  فررري  60- 60مرسررروم تنفيرررذي رقرررم -60
كيفيات مسم الجردول الروطني للمررقين العقرارين، ج ر عردد  لممارسة مهنة المرقي العقاري وكذا

المررؤر  فرري  88- 60معرردل بموجررب المرسرروم التنفيررذي رقررم  0760-70-08مؤرخررة فرري  66
 .0760-70-78مؤرخة في  60، ج ر عدد 0760فيفري  60

 باللغة الفرنسية : ثانيا
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