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              

 

            
           

           
            

    8607  23  
1406   4  1986    

             
    ھ       
 1 

         
         1993    
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  30    8607      
       
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    9303    2 
        ھ     ھ  

          3 
         

              
            

      ھ         
              
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             
            

            

      )       
            
              

             
           
           

            
            

         5

 

             
 9303      

            
 6  

              

              
  1104  14    1432  17 

 2011        7
    

      ھ     

      ھ ھ           
               

  

          )  droit 
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de réserve           

  

           

            
           

 

         ھ    
   ھ      ھ      

  

             
       ھ     

     

 

            
       

    ھ  1104  

      ھ      

      . 

 







 
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

           

   

    13  

        16011    
 6703 ):      ھ    

  )     ھ ( 14  

             









              

 



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

45   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  
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1104



 

               
           

. 

             

 

   



            

             





15


       ھ   







       ھ    

            

             

28110416
 

          

            



17
 
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ھ     )   ( 
      ھ      ھ   

            
             

              
     )  (       

            

           

 

2          





 

 

 

            

              

           

           

 

 

    
            )  

 (18           

         
          ھ     



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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    

 

       

52

16            

142019901

              



2

           

    19       

            



20
 

         21

            



              



22

23
 

 

            



24
 

            

 



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي خصوصية عقد
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 

67

379141992

1 –  

2 

3

4 
25

 



             

 



             

26
 

   
   ھ           

    ھ  27
 

        ھ      
      

 

 

              
               

         ھ 28
 

  29        (La Propriété Du 
Sol)   ھ    



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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












 

            
         

 :            
          

 :  ھ          

            ھ  
           

 30
 

    ھ       

             

            397 

             
 554              

       
          

31
 

             

32
 

      1967    

              
            

)(     ھ      
            

33
 

            



34
 
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              
           
     35  93031104 

              
              

              
            

361104

            

 

 ھ      
         37

 

            

            
             

 

             ھ   

            ھ ھ 
       ھ      

 38 

               

39
 

             

            

40ھ   
            

ھ              
          41



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

51   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 














 

             

42

 

            
              

            
           (10)  1 

 ھ              

43
 

          



44 

              



              


45

 

             
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 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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












 

     54  
              

      55

   ھ    

    ھ     

            
          ھ  

        ھ    56

   

57 
            

 

       ): ھ    

             
            

 58
 

        ھ     

           

           
  59

 

     ھ          
             

            
   ھ        

  2009   1277        
           

        ھ    
       

       
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54   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

              

60
 

     

             

           ھ 
    945861 

 

         
 ھ            

        

      

              
            . 

             

         ھ    
     62      

 1986 63    1104      

          

 

1     

             

           
             

    64
 

 65     

     



ھ  66 
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












 

 271104 
           

        ھ     
        

11311967

             ھ 
     

     67    

             

             

               
              
       




68
 

 321104   
             

               
            

 

           
69 

  30   8607

 

           

        



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي خصوصية عقد

56   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

            
  ھ        

  

     . 

    30  1104   

 70         

 

          
       71

 

 72



     



 

 

5256110473 

      32  1104    
                

   ھ    15 %    74
 

             

    75         
             

    ھ 

            

110476   ھ   
  



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

57   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 














 

           
 77 

2     78

 

 

 9303   79
 

             
 80

 

              
         

      1104    
ھ      

 3151104  
  ھ         

     ھ    ھ    
  ھ    ھ     ھ81 

           
... ھ ھ       

ھ  ھ         
     

    
            

       ھ        
     ھ  ھ82

 

      1723  1104   

83 

   
               



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي خصوصية عقد
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        
   ھ    ھ 

     ھ         
     

 

         6    
           

   84 

           
       ھ     ھ   

 ھ          85
 

       

86    
    87 

   9   9303     
           

             
ھ            
ھ       9458 

                  
             ھ 

    ھ         
               

            
              

.  

            

        10   

930388            



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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












 

        ھ    
  ھ        89

 

        9303

            

            

200% ھ    
          90



ی 6

 9458   ی    ی  یھ   
ی           

 

    ھ         

 381104 

              

 

          
           
             

            
        20 %    

   91
 

  
              

              
               

            
ھ 

          
   



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي خصوصية عقد

60   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

            
 

          
          1   

        2 

1           

        

          

       ھ      
           

            1601 

1967          ھ   

   2   9458     

       

              
  ھ   

    

           
             

1104 

     /       
        

  

           
 ھ        ھ 92 

   3141104  ) 
   ھ          

       



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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            
             

              
            

              
              

             
            

  ھ            
       ھ      

93             
            
              
30  1104 

             

              
            
 ھ     ھ      

  . 

            
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           
    94

 

           
           ھ  

             



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي خصوصية عقد

62   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

            
         95

 

          

      ھ    
   96 

         

            

  

        
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             

           

97
 

               

  ھ         ھ  

  98       

ھ      ھ     

   99      
  ھ         

  ھ       ھ 100
 

-        
            
    101        

102  


     
  


  103      

    
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












 

   11

04              
   9303 

           

     (  
     )       ھ

               
104

 

       

 ھ           ھ 
              

             . 

  
           ھ 

       105     
      


106

 

       1104   

   ھ           

             

           11 

9303451104    
          11  11

04 

            
              

              
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           
          107

 

        
          

              
          58

1104108
 

              
   

               
           

            
            

            109
 

           

            

   1104      ھ  
           

            ھ  
              

         ھ ھ    
   

         
             
            

 



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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












 

     367        
            

          110 

             

  
       

 ھ   ھ          
             

        111    
            

  

            

        9029 
 0815     ھ  

             
    112

             
              

113
 

2       

            

         
      

 

            
 114

 



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي خصوصية عقد
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 491104      
      . 

         

      

   ھ      

 46    
  

              
               

 115
 

         

             
 

              
          116

 ھ      117
 

          1792    
       ھ    

              

              
       ھ    

            
     ھ         
118

 

             

        1792   



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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












 

7812       

              
        ھ      
         17922

      7812     
            
            
      ھ ی l'ouvrage 

doit être un bâtiment          
 ھ       

   ھ  ھیھ  ھ  ھ  
        Le désordre doit porter sur un 

élément d'équipement indissociable)      
      

( Le désordre doit affecter la solidité de l'élément d'équipement) 

       
         

  1978   181 9507 

      

17922   
           

      

        
 119

 

        8    
        ھ     

          120
 

       ھ        



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي خصوصية عقد
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           
               

   ھ       ھ    
     8    9303  

491104178      
 ھ       

 498      
          ھ    

      121
 

            
 

             
            vente 

en état future d'achèvement122
     vente à terme)123

             
       9303     

    ھ         
        1104

             
               
      124

 

 

    ھ          
               

   ھ           
        



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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












 

    ھ    ھ      
              

             
        ھ       

 ھ             
            

       ھ      
              

            

                
          ھ  
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 

 المتعامل مشاركةنسبة  تحدید النص ضمن نصوصھ على ضرورة - :إن من أھم أسباب فشل ھذا القانون  -1
 الأرض المخصصة على صعوبة الحصول-  للمشروع، التمویل من % 50 عن یقل لا بما )المشتري(الخاص
الإیجار وھو  دون البیع بغرض للسكنى المخصصة المباني على انجاز القطاع ھذا في الاستثمار قصر- للبناء، 

 الانفراد البلدیة مھمة أن تخویل كما -الادخار ، لانعدام السكنات شراء ھذه على المواطن إقبال نقص ما أدى إلى
  ...بالمبادرة بالمشروع

 في المشاركة دون للكفالة بدفعھ فقط للعملیة الترشح على المتعامل واقتصار دور ، الشروط وإعداد دفتر... 
  . وتقنیا مالیا البلدیة بسبب ضعف الانجاز في عدم الانطلاق كثیرا على إعداد المشروع ساعد

 حد على والإیجار البیع تشمل صارت بحیث ، العقاریة الذي أھم ما جاء بھ ھو توسیعھ لمجال الترقیة  - 2
، )والتجاري لغرض بیعھا أو إیجارھا والصناعي الطابع المھني ذات المحلات السكنیة و المحلات  انجاز(سواء

 التاجر، صفة معنویا أو طبیعیاشخصا  كان سواء العقاریة الترقیة في المتعامل ،زیادة على إضفائھ على
الشركات  ھذه تكن لم ما العقاریة المدنیة الشركات انجازھا تتولى التي الترقیة العقاریة أعمال أیضا وإخضاعھ



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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وبالتالي تطبیق قواعد القانون التجاري بدلا من القانون  بأعضائھا لأحكامھ، الخاصة الحاجات توفیر إلى تھدف
  .ع العادي للعقارالمدني الذي یخض لھ البائ

التي أصبحت ظاھرة عامة أو الأصل في عملیات البناء (ساعد أیضا على انتشار تقنیة البیع على التصامیم-  -3
المساعدات المالیة التي تقدمھا الدولة للمواطنین الذین یریدون شراء سكنات و فق ھذه ) بعد أن كانت استثناء

مساعدات المتمثلة أساسا في التخفیض من نسبة الفوائد على الصیغة الجدیدة زیادة على الامتیازات و ال
القروض، أما بالنسبة للمرقین العقاریین فإنھا تتمثل في تخفیض أسعار الأرض، الإعفاء من الضرائب، 
تسھیلات الضمان الاجتماعي، الأولویة في اقتناء مواد البناء التي تمنحھا الدولة لصا لح المرقین العقاریین الذین 

 الترقوي الاجتماعي السكن ببیع یعرف ما مجال طون في إطار البرامج السكنیة التي تدعمھا الدولة أي فيینش
 السكن من الاستفادة فیھم شروط تتوافر لا الذین المواطنین من المتوسطة للطبقة الموجھة و ، التساھمي

  الحر، في البیع ترقویة سكنات اقتناء على القدرة لھم  ولیست ، الاجتماعي

 (حر ترقوي بیع ، نوعین على السكن الترقوي بیع أن ذلك ، المدعم الترقوي بالسكن الآن یسمى أصبح والذي 
 ، نوع كل یوفرھا التي الامتیازات حیث من بینھما إلا أي اختلاف یوجد ولا مدعم، ترقوي بیع و ) مدعم غیر
 و شیوعا الأكثر ھو المدعم الترقوي البیع أن ملاحظة مع ، التصامیم على یتم البناء كلیھما ففي البیع أما

  . استعمالا مقارنة بالبیع الترقوي الحر

 في البائعین مثل البناء لعملیات الكلي الذاتي التمویل إلى مرحلة بعد یصلوا لم الجزائریین حیث أن البائعین -4
  . ظاھرة البیع على التصامیم إلى فیلجأون الحدیث العصر في البناء تكلفة وارتفاع الدول المتقدمة، بعض

البیع على التصمیم أكبر ثغرة ( وھو ما جعل أحد أعضاء اتحاد المقاولین في تصریح لجریدة النھار یعتبر -5 
لعملیات احتیال و نھب بالملاییر طالت وھذا التصریح جاء نتیجة   )قانونیة تسھل احتیال المرقي على المواطن

من المرقین العقاریین خاصة من الشركات الوھمیة التي بعد أن تستلم الدفعة الأولى المواطنین في كل الولایات 
  .من الراغبین بالتعاقد تختفي

 مراجعة سقف یحدد قانوني من نص 03-93التشریعي  المرسوم خلومن أھم أوجھ النقص و الغموض  -6
المحددة ، كما أن ھذا  السكنیة في آجالھا الوحدات من تسلیم الكثیر و إنجاز تأخر إلى أدى الذي الأمر الثمن،

 مرقین إلى مقاولین من الذین تحولوا بالمتطفلین وصفوا الذین العقاریین الفراغ القانوني سمح لبعض المرقین
 بأسعار بالتلاعب ذلك و ، بھ المعمول الشروط دفتر مراعاة محتوى بعدم المھنة لأخلاقیات احترامھم دون من

  .البناء مواد أسعار تفاعغطاء ار تحت السكنات

 المرقین العقاریین و دقیقة یجب مراعاتھا عند اختیار نصھ على معاییر الجدید القانون ھذا جاء بھ ما أھم و -7
الوطني  الجدول في التسجیل لضرورة وإخضاع ھذا الأخیر ، ھذه المھنة لمزاولة الأساسیة الشروط ضبطھ

 و ، القانون أحكام واحترام  للمھنة الحسن السیر على یسھر للمرقین أعلى مجلس إنشاء العقاریین، للمرقین
 تدعیمھا و أنشطتھا تحسین و ، العقاریة الترقیة المتعلقة بنشاط المشاریع تستوفیھا أن یجب التي الشروط تحدید

الترقیة  بمشاریع خاصة إعانات و امتیازات تأسیس كذا و والمكتتب، بین المرقي العلاقات مضمون ضبط و
 على بناء السكنیة الوحدات بیع مراجعة أسعار نسبة... ...تسقیف العقاریة، زیادة على نصھ صراحة على

وھذا أھم بند  03-93المرسوم  ظل في القطاع ھذا في التي سادت للفوضى حد لوضع % 20  ب التصامیم
  .حسب اعتقادنا 

التصامیم،مجلة المنتدى القانوني، جامعة بسكرة، كلیة محمد لموسخ ،الضمانات القانونیة في عقد البیع على  -8
  .56:،ص2009 الحقوق، العدد السادس،

 بالبناء الخاصة النصوص العقارات ماعدا بناء تعالج نصوص توجد لا 1804 لسنة المدني القانون ظل ففي -9 
 ، وكان البناء عیوب عن والمقاولین المھندسین بمسؤولیة المتعلقتین 2270و 1792 والمادتین الغیر، أرض في

 الذي 1954 -11-  10 في الصادر 1123- 54رقم المرسوم ھو الصدد ھذا في الفرنسي للمشرع تدخل أول
عدة  المرسوم ھذا وضع فقد ، البناء مجال بعض الممارسات الخاطئة في ضد المدخر حمایة إلى یھدف

 و أصدر ذلك بعد المشرع تدخل ثم السكني، الاستعمال بغرض بناؤه المقرر العقار بائع عاتق على التزامات
 ضریبیا إعفاءا بموجبھ قرر العقاري الجبائي المتضمن الإصلاح 1963 -3-  15بتاریخ 54 -63رقم القانون
 القواعد بعض باحترام ھؤلاء التزام مقابل في ، للسكنى المخصصة المقرر بناؤھا العقارات بائعي لصالح
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72   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

 بالقروض الخاصة القواعد بعض تكملتھا بمقتضى إلى بحاجة كانت النصوص ھذه ، المشترین الخاصة بحمایة
 الإسكان، وبقي مجال بالقروض في المتعلق 1963-12-24بتاریخ 324-63المرسوم  فصدر البناء مجال في
ذكرھا و التي وصفت  لمختلف النصوص السابق خاضعا فرنسا في الانجاز تحت أو بناؤھا المقرر العقارات بیع

شعبان  -.1963- 1-3والغیر متطابقة و المتناقضة أحیانا فیما بینھا إلى غایة صدور قانون ... ...بالمتناثرة
، رسالة مقدمة )دراسة مقارنة بین القانونین الفرنسي و الجزائري(عیاشي، عقد بیع العقار بناء على التصامیم 

  .11-9:، ص2012-2011، السنة الجامعیة لنیل دكتوراه دولة في القانون الخاص، جامعة منتوري قسنطینة

و السوري  1948لسنة 131و ھو ما تم ملاحظتھ من خلال الرجوع إلى القانون المدني المصري رقم  -10 
و قانون الموجبات والعقود  2001لسنة  19و البحریني رقم  1976لسنة  43والأردني رقم  1949لسنة  84رقم

  .2002سنة ل 14والیمني رقم  1969اللبناني لسنة

أحمد بن : أنظر.رغم أن بعض الفقھ العربي یرى أن مصطلح الخریطة ھو الأدق من الناحیة اللغویة ، -11 
محمدین علي المقري الفیومي ،المصباح المنیر في غریب الشرح الكبیر،المكتبة العلمیة،الجزء الأول، بیروت، 

  .167: دون سنة النشر، ص

بیع الوحدات العقاریة المفرزة على :(دیلھا كانت تعرف البیع على الخارطة بأنھ علما أن ھذه المادة قبل تع -12 
  ).الخارطة أو التي تكون في طور الإنشاء أو التي لم یكتمل إنشاؤھا

 ملكیة للمشتري ینقل أن البائع بمقتضاه یلتزم عقد البیع :( المدني القانون من 351 المادة الذي عرفتھ -13 
  ).نقدي ثمن مقابل في خرآ مالیا حقا شيء أو

 14- L’article 1601 – 1 du code civil , ( la vente d’immeuble à construire est celle par 
laquelle le vendeur s’oblige à édifier un immeuble dans un délai déterminé par le 
contrat ) .  

  .56:محمد لموسخ ،مرجع سابق، ص  -15

الإنجاز،  العقار قبل بیع لأحكام تخضع لا التھیئة و التوسیع و التعلیة أعمال الفرنسي متفق أن الفقھ إذا كان -16
فان المشرع الجزائري نجده على العكس من ذلك یعتبر ھذه الأعمال تدخل في اطار البیع على التصامیم و ھذا 

  .  04-11قانون  من 03الموقف یظھر بوضوح من خلال تعریفھ للمرقي العقاري في المادة 

، )دراسة مقارنة(ضحى محمد سعید عبد الله النعیمي، مفھوم بیع العقار على الخریطة و تكییفھ القانوني -17 
مجلة الشریعة و القانون، كلیة الحقوق جامعة الإمارات العربیة المتحدة،العدد التاسع و الأربعون،السنة السادسة 

  .232:، ص2012والعشرون، ینایر 

  .23و14:عبان عیاشي، مرجع سابق، صش - -18

اصنع لي الشيء الفلاني بكذا قرشا و قبل الصانع ذلك انعقد البیع  : إذا قال شخص لأحد من أھل الصنائع -19
  .استصناعا

صادرعن الشركة 2،5قرار مجلس الفقھ الإسلامي منشور في برنامج مجلة الفقھ الإسلامي ، النسخة  -20 
  . 2007ت،العربیة لتقنیة المعلوما

تجدر الإشارة أن العقد المعدوم لم تجزه الشریعة الإسلامیة الغراء إلا في أحوال استثنائیة محددة في  -21 
عقدي السلم والإستصناع، لذلك ثار التساؤل حول مدى مشروعیة البیع على التصمیم، و ھل یقع في نطاق المنع 

  .  أم في نطاق الاستثناءات المشروعة؟

صادرعن الشركة العربیة  2،5مجلة الفقھ الإسلامي، النسخة  وھبت مصطفى الزحیلي، عقد الإستصناع، -22 
  . 17:، ص2007لتقنیة المعلومات،

مجلة الفقھ الإسلامي، النسخة  ،عبد اللطیف صالح  فرفور، أثر الإستصناع في تنشیط الحركة الصناعیة -23
  .9:،ص2007لمعلومات،صادر عن الشركة العربیة لتقنیة ا  2،5
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73   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  
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الطبعة  دار الفكر، محمد توفیق رمضان البوطي، البیوع الشائعة و أثر ضوابط المبیع على شرعیتھا، -24 
  .182:،ص2005الثالثة، لبنان،

لا یلزم في الإستصناع دفع :(والتي نصت على 391و ھو ما أشارت إلیھ مجلة الأحكام العدلیة في المادة  -25 
  .)الثمن حالا، أي وقت العقد

 الذین البناء مقاوليالواقع أن التمییز بین ھذین العقدین أصبح مھما في الوقت الحاضر على اعتبار أن  -26 
  .العقاریة الترقیة نشاطات حالیا یمارسون لذینا ھم أنفسھم ھذه المھنة یحترفون

  . الجزائري المدني القانون من 549 المادة: أنظر -27 

الجزائري، و ھو نفس ما نص علیھ قانون المعاملات المدنیة  المدني القانون من 2-550المادة : أنظر  -28
 873من عقد المقاولة في المادةالإماراتي الذي نظمھ دون أن یسمیھ صراحة بالبیع على الخریطة ونظمھ ض

یجوز أن یقتصر الإنفاق  في عقد المقاولة على أن یتعھد المقاول بتقدیم العمل على أن یقدم -1:(والتي نصت
كما یجوز أن یتعھد المقاول بتقدیم المادة -2. صاحب العمل المادة التي یستخدمھا أو یستعین بھا في القیان بعملھ 

ثانیة ھي الإستصناع بعینھ أي البیع على التصمیم و إن لم ینص التشریع الإماراتي فالفقرة ال) و العمل معا
   .صراحة على ذلك

29- Philippe Malinvaud Philippe Jestaz ; droit de la promotion immobilière, 
troisième édition, n0 305, dalloz, 1986, P: 344. 

 والفرنسي، الكویتي و المصري القانون في مقارنة دراسة الإنشاء، تحت المباني بیع زھرة، المرسي محمد -30
  .4 :، ص 1989الأولى، الطبعة

إحیاء  دار العمل، على الواردة العقود المدني، القانون شرح في الوسیط :السنھوري أحمد الرزاق عبد -31 
  .115 :ص ، 1964الأول، المجلد ، السابع الجزء العربي، التراث

المتعلق بالنشاط العقاري و التي تقابلھا  03-93من المرسوم التشریعي  15ھذا ما یتضح من خلال المادة  -32 
  .من القانون الفرنسي 1-1642المادة 

  .1967من القانون الفرنسي لسنة  4- 1601المادة : أنظر -33 

  .من القانون المدني الجزائري 358المادة : أنظر -34 

  .38:مرجع سابق، ص شعبان عیاشي، -35 

  .55:زھرة، مرجع سابق، ص المرسي محمد -36 

 فھو إتمام إنجازه بعد تسلمھ ینوي لا مشتري إلى بعد بناؤه یكتمل لم شخص عقار یبیع فقدمثال ذلك  -37 
 تغییر أو مالیة كصعوبات بھ خاصة یتمھا لأسباب ولم البائع بدأھا التي البناء عملیة بإتمام بنفسھ یقوم ثم یشتریھ
  .الإقامة

  .41:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -38 

39- Civ. Rev. Dr. Immob . 20 Mai1980, P: 439. 

 الإسلامیة الشریعة و اللبناني القانون بین مقارنة دراسة ، الخفیة المبیع عیوب ضمان دیاب، أسعد  -40
  .53 :ص ، الطباعة و التوزیع و للنشر  اقرأ ، دار الثالثة الطبعة ، الأوربیة و العربیة الحدیثة والقوانین

 جامعة دكتوراه، رسالة الوضعي، والقانون الإسلامیة الشریعة في الخفیة العیوب نظریة محمد زعموش، -41 
  .الجزائري المدني القانون من 2-379 المادة: أنظر كذلك.  6 :، ص 2005سنة منتوري قسنطینة،

  .الجزائري المدني القانون من 384 المادة: أنظر -42
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74   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

 عقار على البیع انصب العقار سواء بیع في ركن أساسي أما بالنسبة للشكلیة كما سنفصلھ لاحقا تعتبر -43 
موجود وقت التعاقد و ھذا استثناء على مبدأ الرضائیة المقرر كأصل في  غیر عقار أو على العقد، وقت موجود

  . العقود أو البیوع

الإتفاق الذي یعد لھ كلا من المتعاقدین أو احدھما بإبرام :(من القانون المدني الجزائري 71تنص المادة  -44 
عقد معین في المستقبل لا یكون لھ أثر إلا إذا عینت جمیع المسائل الجوھریة للعقد المراد إبرامھ، و المدة التي 

  .یجب إبرامھ فیھا

قد استیفاء شكل معین فھذا الشكل یطبق أیضا على الإنفاق المتضمن الوعد و إذا اشترط القانون لتمام الع   
الاتفاق الابتدائي الذي یتعھد بموجبھ -1: (من القانون المدني العراقي التي تنص 91، أنظر كذلك المادة )بالتعاقد

سائل الجوھریة للعقد كلا المتعاقدین أو أحدھما بإبرام عقد معین في المستقبل لا یكون صحیحا إلا إذا حددت الم
  .المراد إبرامھ و المدة التي یجب أن یبرم فیھا

عقیلة نوي، النظام القانوني لعقد البیع العقار على التصامیم في القانون الجزائري، مذكرة لنیل شھادة  -45
، 2004- 2003:الماجستیر في العقود والمسؤولیة، جامعة الجزائر، كلیة الحقوق بن عكنون، السنة الجامعیة 

  .25:ص

  .24:، ص2000ابن عابدین، حاشیة ابن عابدین، دار الفكر للطباعة والنشر، الجزء الخامس، بیروت،  -46 

رمضان أبو السعود، شرح العقود المسماة في عقدي البیع والمقایضة، دار المطبوعات الجامعیة، مصر،  -47 
  .149:،  ص2000

إذا و عد شخص بإبرام عقد ثم نكل و قضاه المتعاقد :( الجزائريمن القانون المدني  72تنص المادة  -48 
الأخر طالبا تنفیذ الوعد، و كانت الشروط اللازمة لتمام العقد و خاصة ما یتعلق منھا بالشكل متوافرة، قام الحكم 

  ).مقام العقد

ح الذي یلتزم بموجبھ كما یتمیز ھذا العقد  أیضا عن بعض العقود الأخرى المشابھة لھ كعقد بیع المفتا -49 
المتعامل في الترقیة العقاریة ببیع سكنا تاما عند إبرام العقد، وعقد البیع الإیجاري الذي یكون فیھ احد طرفیھ 
بائعا و مؤجرا في نفس الوقت و الطرف الأخر مشتریا مستأجرا في نفس الوقت أیضا والمبلغ المدفوع یمثل 

.                                                                        57:لموسخ، مرجع سابق، صمحمد - . ثمن و بدل الإیجار في أن واحد
  .45:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -50  

، وما تجدر ملاحظتھ 03-93من المرسوم التشریعي الملغى  13وھو ما كان منصوص علیھ في المادة   -51 
 جراء التناقض الوارد نفس وھو ( 34من المادة  والثانیة الأولى فقرتینال انسجام عدم تناقض جراء ھناك أن

 بان تقرر 12التي تقابلھا المادة  الأولى فالفقرة) 03-93المرسوم التشریعي من 13 و 12 المادتین انسجام عدم
 الفقرة أما ناجز، إذن ببیع الأمر یتعلق والإشھار، بالتسجیل الخاصة القانونیة للشكلیات یخضع العقد الرسمي

التوثیق لمعاینة  مكتب بذات وجاھي العقد یتمم بمحضر یحرر… …بان توضح 13 المادة تقابلھا التي الثانیة،
أننا نتمم ما ھو ناقص، في حین أن ھنا البیع  ذلك محلھ غیر العقاري، فلفظ یتمم في المرقي البنایة من قبل تسلیم

یبرز التطابق بین البناء المتفق علیھ والبناء المسلم وكذا العیوب ناجز كلیا، فیتعلق الأمر فقط بمحضر التنصیب 
-. لھ إتماما لیس و البیع تلو یحرر المفھوم بھذا وھو المتقن، ضمان الإنجاز من المرقي یتحرر لكي الاحتمالیة

  .   121:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص

 نصت على وجوب تضمین ھذا العقد زیادة التي 03-93من المرسوم التشریعي الملغى  10المادة : أنظر -52
كل ھذا بخلاف التشریع الفرنسي الذي لم . كل العقود بیانات إلزامیة خاصة بھ  في العادیة المألوفة البیانات على

 ، وحتى و إن اشترط لانعقاد عقد)تكفي الرضائیة( یشترط الشكلیة في بیع العقار أو التصرف فیھ بصفة عامة
الخاصة أو  الحمایة نطاق في أبرم العقد فان ذلك فقط إذا) الشكلیة(رسمیة ورقة في یتم أن نجازالإ قبل العقار بیع

الذي كفلھ بقواعد أمرة من اجل حمایة المستفید من السكن ألا وھو ) (Secteur Protégé القطاع المحمي
ل أموالھ للحصول على المشتري البسیط الذي لا یكون على مستوى عال من الدرایة بمیدان البناء و انفق ك

عموما، رغم أن  البیع مثل ذلك في رضائیا مثلھ یبقى فإنھ) القطاع العام(النطاق ھذا خارج أبرم السكن، أما إذا



 1الجزائر جامعة  – زوبة عز الدين. أــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

75   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 














 

الآراء الفقھیة اختلفت حول البطلان الذي قرره المشرع الفرنسي كجزاء على تخلف الشكل الذي تطلبھ القانون 
  :أنظر. ھل ھو بطلان مطلق أو نسبي

-Frank Steinmetz ; thèse précité, p:301. 

فطبقا لھذا ) ومحققا مستقبلا شیئا الالتزام محل یكون أن یجوز:( من القانون المدني 92حیث تنص المادة  -53 
  .أثنائھا أو البناء عملیة في البدء قبل العقار بیع النص یجوز

 المتعاقدان یحدده الوقت الذي في فینفذ ساسیاأ فیھ الزمن عنصر یكون لا الذي العقد ھو الفوري العقد -54 
  سواء

 الثمن تأجیل دفع أو المبیع، تسلیم تأخیر على الاتفاق الفوریة العقود طبیعة من یغیر تجدر الملاحظة انھ لا -55 
 المبیع، أو الثمن وھو ، البیع عقد الناشئ عن الالتزام محل تحدید في أثر لھ لا ذلك لأن أقساط، على دفعھ أو ،

لمزید من . الثمن لتحدید لا التنفیذ وقت لتحدید جوھریا لا عنصرا عرضیا فیكون ھنا، تدخل قد كان إذا فالزمن
 المدني القانون في للالتزام، مصادر الالتزام العامة سلیمان،النظریة… …علي علي-:التفاصیل انظر

شعبان عیاشي، المرجع نفسھ،  -. 19ص، 2006الجامعیة، المطبوعات دیوان السادسة، الطبعة الجزائري،
  .47:ص

  .86و 85: سابق، ص مرجع زھرة، المرسي محمد  -56

  ...یجب تنفیذ العقد طبقا لما اشتمل علیھ وبحسن نیة:( من القانون المدني 107تنص المادة  -57 

مستلزماتھ وفقا ولا یقتصر العقد على التزام المتعاقد بما ورد فیھ فحسب، بل یتناول أیضا ما ھو من ...  
  .للقانون، والعرف، والعدالة، بحسب طبیعة الالتزام

غیر انھ إذا طرأت حوادث استثنائیة عامة لم یكن في الوسع توقعھا وترتب على حدوثھا أن تنفیذ الالتزام   
التعاقدي وان لم یصبح مستحیلا، صار مرھقا للمدین بحیث یھدده بخسارة فادحة جاز للقاضي تبعا للظروف 

بعد مراعاة لمصلحة الطرفین أن یرد الالتزام المرھق إلى الحد المعقول، ویقع باطلا كل اتفاق على خلاف و
 ذلك و الظروف الطارئة، نظریة لتطبیق الطبیعي المجال ھو المستمر العقد إن مرجع ھذا التساؤل ھو أن). ذلك

 الاقتصادیة الظروف لتغییر تعرض المدین احتمالیكون  طویلة العقد مدة تكون ما ولأنھ بقدر  بالزمن لارتباطھ
 طویلة لمدة مؤجل التنفیذ العقد كان إذا إلا النظریة ھذه لتطبیق مجال الفوري فلا العقد في أكبر، أما النقدیة و

النظریة علیھ متى توفرت  تطبیق ھذه یمكن فإنھ زمني التصامیم عقد على بناء نسبیا، و مادام عقد بیع العقار
 تحت عقار بیع عقد على ظروف  طارئة جدت طبیقھا، رغم اعتراض بعض الفقھ معتبرا انھ حتى وانشروط ت
 التوجھ ھذا مسایرة رغم أن النظریة، یتمسك بھذه أن أو المشتري البائع الطرفین من لأي یجوز فلا الإنجاز

 رسالة الإنشاء، تحت العقارات تملیك بلال، عثمان إبراھیم .الطرفین لأحد بالنسبة نتیجة خطیرة إلى تؤدي
 الطارئة الظروف نظریة  علي، السید سعید-: و انظر كذلك. 111:، ص2001 شمس، جامعة عین ، دكتوراه

  . 83 و :82 الحدیث، ص الكتاب دار ، 2006 مقارنة، دراسة ، الشریعة الإسلامیة و الإداریة العقود في

، أورده عیاشي شعبان، مرجع  1974ط العربیة البلاد قوانین في العقد نظریة الصدة، فرج المنعم عبد  -58
  .57:سابق، ص

الوطنیة للكتاب،  المؤسسة والمقارن، الجزائري المدني القانون في الإذعان عقد حامد لعشب، بن محفوظ -59 
  .31 :، ص1990

 لشروط التسلیم بمجرد عقد الإذعان في القبول یحصل:( الجزائري المدني القانون من 70 المادة تنص  -60 
وعلیھ وفقا لنص ھذه المادة یظھر أن المشرع الجزائري قد وسع ).فیھا مناقشة یقبل ولا الموجب یضعھا مقررة

نطاق الاستفادة من الحمایة القانونیة المقررة من عقود الإذعان باكتفائھ فقط بمعیار أو شرط وجود القبول أو 
ررة مسبقا و بصفة مستقلة من الموجب دون مناقشتھا أو مساومتھا أو التسلیم من الطرف المذعن بالشروط المق

التفاوض بشأنھا للقول بوجود عقد الإذعان، وعدم نصھ على معیار وجود احتكار قانوني أو فعلي للسلعة 
 المتعاقد علیھا وھو ما یعرف بالمفھوم الحدیث لعقد الإذعان، والذي تبناه المشرع  حمایة للمستھلك بصفة عامة
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76   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

من الشروط التعسفیة التي قد یضمنھا المحترف أو المھني في العقد، وحمایة لمشتري العقار بناء على التصامیم 
  .بصفة خاصة من ھذه الشروط التي قد تكون تعسفیة

 عقود الإذعان ما في المشتري بصفة عامة لحمایة الجزائري القانون بھا جاء التي الأحكام بین من و -61 
 تعسفیة، شروطا تضمن قد كان و بطریق الإذعان، العقد تم إذا:(المدني القانون من  110 دةالما علیھ نصت

 ویقع العدالة، بھ تقضي لما وفقا ذلك و منھا المذعن الطرف أن یعفي أو الشروط ھذه یعدل أن للقاضي جاز
 في نصت أن المدني فبعدمن القانون  112، إضافة إلى ما نصت علیھ المادة )ذلك خلاف اتفاق على كل باطلا

 تأویل یكون جواز أن عدم على الثانیة فقرتھا في نصت المدین، مصلحة في یؤول على أن الشك فقرتھا الأولى
، )حتى وإن كان دائنا تفسر وفقا لمصلحتھ(الطرف المذعن بمصلحة ضارا الإذعان عقود في الغامضة العبارات

من القانون المدني أو الفقرة  106في العقود سواء ما تضمنتھ المادة فھذه الأحكام جاءت مخالفة للقواعد العامة 
 زروتي، الطیب: لمزید من التفاصیل انظر. من نفس القانون حمایة للطرف المذعن 112الأولى من المادة 

  …القانونیة للعلوم الجزائریة المجلة ،03-93للمرسوم طبقا التصامیم على البیع في العقار مشتري حمایة

، 2001 خاص، عدد الجزائر، الجزء الثاني و الأربعون، جامعة الحقوق، كلیة والسیاسیة، لاقتصادیةوا …
محمد بودالي، الشروط التعسفیة في العقود في القانون المدني الجزائري، دراسة مقارنة مع قوانین  -. 57 :ص

زاھیة حوریة -.57و 56:، ص2007ألمانیا و فرنسا و مصر، دار ھومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر،
، مجلة العلوم الاجتماعیة و الإنسانیة، )دراسة مقارنة(سي یوسف، حمایة المستھلك من الشروط التعسفیة 

شوقي بناسي، مواجھة الشروط التعسفیة  -.215-187:، ص2008جامعة باتنة، الجزائر، العدد الثامن عشر،
المطبقة على الممارسات التجاریة، المجلة الجزائریة للعلوم المحدد للقواعد  02-04في العقود في ضوء قانون 

  .164-160:، ص2009القانونیة والاقتصادیة والسیاسیة،العدد الثاني،

  .70:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -62 

ھو أول من نص على وجوب أن یسبق العقد النھائي لبیع العقار بناء على  07-86حیث أن قانون  -63 
 لأجل، إطار البیع في تنازل كل یسبق أن یجب:( منھ التي نصت 30فظ الحق من خلال المادة التصامیم عقد ح

دون المرسوم  04-11، كما نظمھ بعد ذلك ونص على وجوب تحریره قانون...)الحق حفظ عقد تحریر
بیع كان أكثر وضوحا في تمییزه بین مفھوم العقد التمھیدي لعقد  07- 86، ولو أن قانون 03-93التشریعي 

والذي سماه عقد حفظ الحق وسمى الشخص الذي یتعاقد مع ) البیع بناء على اجل(العقار بناء على التصامیم
البیع بناء على (المرقي العقاري بالمترشح للملكیة، وبین مفھوم العقد النھائي لعقد بیع العقار بناء على التصامیم

شتري، وھو موقف ینبع عن فھمھ و تمییزه بین وسمى الشخص الذي یتعاقد مع المرقي العقاري بالم) اجل
الذي كما سنوضحھ أخطا في مفھوم عقد حفظ الحق واخلط بینھ وبین العقد  04-11العقدین بخلاف قانون

 العقار المقرر النھائي لعقد بیع العقار بناء على التصامیم من خلال نصھ على التزام المرقي العقاري بتسلیم
إنھائھ رغم أن ھذا الالتزام یقع في ذمة المرقي العقاري  فور حفظ الحق صاحبل البناء بناؤه أو في طور

  .  بموجب العقد النھائي ولیس عقد حفظ الحق

  .72:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -64 

ثم نظمھ بعد ذلك  07-86من القانون  30نظم المشرع الجزائري عقد حفظ الحق لأول مرة بموجب المادة  -65
- 3من قانون  11، أما في فرنسا فقد نظمھ المشرع الفرنسي بموجب المادة 04-11من قانون 27بموجب المادة 

  .البناء عیوب بضمان البائع والتزام بناؤھا المقرر ببیع العقارات المتعلق 1-1967
  66-  Thierry Massis, le contrat préliminaire dans la vente ď immeubles à construire, 
thèse, paris 2, 1979,p:23. 

 بحجز التمھیدي العقد من القانون الفرنسي أن التزام الحاجز بموجب 11حیث یلاحظ من خلال المادة  -67 
  . للغیر البیع بعدم التزام سلبي أي التزام ھو لھ المحجوز لفائدة العقار من جزء أو العقار

 نفسھ تعریف المشرع الفرنسي للعقدحیث یلاحظ أن تعریف المشرع الجزائري لعقد حفظ الحق ھو  -68
 رقم القانون من 27 المادة أن ھو ذلك على والدلیل لأجل، البیع صورة في بناؤه  المقرر العقار لبیع النھائي

 التي الفرنسي من القانون المدني 3-1601المادة  مع تتطابق تكاد حفظ الحق... ...عقد عرفت التي 11-04
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 المشتري ویتعھد بنائھ، انتھاء عند العقار بتسلیم البائع بمقتضاه یلتزم الذي العقد بأنھ لأجل البیع عرفت
 من الانتھاء تثبت رسمیة ورقة بتحریر القانون بقوة الملكیة یتم انتقال و التسلیم، عند الثمن ودفع باستلامھ،

 النھائي العقد نسي یمیز بین، على اعتبار ان المشرع الفرالعقد إبرام تاریخ من رجعي بأثر وتنتقل الملكیة البناء،
 العقار لبیع النھائي الذي یجب أن یسبقھ عقد تمھیدي والعقد لأجل البیع صورة في بناؤه  المقرر العقار لبیع

 عقد... ...أي یسبقھ الحالة المستقبلة و الذي یبقى عقدا واحدا بحیث لا حسب صورة البیع في بناؤه  المقرر
المتعلق  03- 93كان یأخذ بھا المشرع الجزائري من خلال المرسوم التشریعي تمھیدي، وھذه الصورة الأخیرة 

   .أصلا الحق حفظ ینظم عقد لم بالنشاط العقاري الذي

، )التسجیل لإجراء ویخضع عرفي شكل في ھذا العقد ویحرر:( 07-86من قانون  31حیث نصت المادة  -69 
 كتابة التمھیدي العقد یتم التي أوجبت أن 1166-67ذيمن المرسوم التنفی 31وھو أیضا ما نصت علیھ المادة 

  .نسخ عدة من

محمد  -:لمزید من التفاصیل حول شھادات ورخص التعمیر التي یخضع لھا المرقي العقاري انظر -70 
   .61- 59:لموسخ، مرجع سابق، ص

 یترتب الذي الجزاءعلى  31الملغى قد نص من خلال المادة  07-86ما تجدر ملاحظتھ انھ إذا كان قانون  -71 
 طلب الحق وحده في حفظ صاحب حق وھو ذكرھا، السابق البیانات الحق حفظ عقد یتضمن لم ما إذا حالة في

الحق، بینما  حفظ صاحب حةلمصل الحق دون البائع، باعتبار أن ھذه البیانات وضعت أساسا حفظ عقد إبطال
  ...على البیانات 30نصت المادة

 شمول عدم یترتب على الذي الجزاء أن على صراحة النص دون الحق فقط، حفظ عقد یشملھا أن التي یجب ...
البطلان، لذلك لابد من تعدیل ھذه المادة تجنبا لأي فراغ ینقص من  طائلة تحت وقوعھ ھو البیانات تلك العقد

  . الحمایة أو الضمانات  المقررة لصاحب حفظ الحق

  .من قانون البناء والإسكان الفرنسي 27الى 25-261والمادة  15-261انظر المادة  -72 

 :20% التسبیق المقدر ب الحق مبلغ حفظ صاحبیجب أن یودع  04-11من قانون  52حیث طبقا للمادة  -73 
 العقاریة الترقیة عملیات ضمان ھیئة لدى ھذا الأخیر باسم مفتوح حساب للعقار في التقدیري السعر من

  في علیھا المنصوص

 أن على ینص لم 07-86 لقانون خلافا 04-11، وما تجدر ملاحظتھ أن قانون 04-11من قانون  56 المادة
 المادة في المنصوص علیھ الحد ضمن فیھا ولا للتصرف للتنازل، ولا للحجز، قابلة غیر المودعة الأموال تكون

52 .  

 القیام مدة كانت إذا التقدیري الثمن من ٪ 5 -:ھي الضمان ھذا نسبة فإن الفرنسي للقانون  بالنسبة أما -74 
 یتجاوز الأجل كان إذا -.سنتین یتجاوز لا الأجل كان إذا التقدیري الثمن من ٪ 2 -.سنة تتجاوز لا البناء بأعمال
 04-11مطلوب، وما یمكن ملاحظتھ قلة ھذه المبالغ مقارنة بما ھو مقرر في قانون غیر الضمان فھذا سنتین

على اعتبار أن المشرع الفرنسي یعتبرھا مبلغ ضمان للحاجز بخلاف التشریع الجزائري یعتبرھا تسبیق أي 
  . جزء من الثمن

 أن الفسخ، إلى قبل اللجوء  الحالة ھذه في المرقي العقاري على یتعین 32الرابعة من المادة طبقا للفقرة   -75 
 طریق محضر عن لھ یبلغان واحد منھما شھر واحد كل مدة الحق حفظ لصاحب إعذارین أولا بتوجیھ یقوم

   .علیھما یرد ولا قضائي،

من  12 المادة لأحكام ي نصت على انھ خلافاالت 07-86من قانون  31وھذا یطابق ما نصت علیھ المادة  -76 
 یحرر المدني، القانون من71المادة التوثیق وأحكام تنظیم والمتضمن 1970-12-15المؤرخ في 91-70الأمر
 للمادة المشرع التسجیل، فإشارة لإجراء یخضع و عرفي، شكل في  )حفظ الحق عقد ( المسمى التمھیدي العقد
 أن للشك، مجالا یدع لا بما تفید عامة بصفة بالوعد بالتعاقد تتعلق التي الجزائري المدني القانون من 71

 …الحق، حفظ عقد مسالة طبیعة في حسم المشرع

  . 96:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -.بالبیع وعد وأعتبره …
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78   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

القانونیة لعقد  ما تجدر ملاحظتھ أن المشرع الفرنسي خلافا للمشرع الجزائري لم یحسم موقفھ حول الطبیعة-77
لمزید من التفاصیل حول ھذه . حفظ الحق وھذا نتیجة لاختلاف الفقھ و القضاء الفرنسیین حول ھذه المسالة

  :المسالة انظر

-Jean – louis Bergel ; Les contrats préliminaires de réservation dans les ventes 

d’immeuble à construire. Unité ou dualisme ? , J. C. P, N0 :14, 1974, p: 2669. 

- Frank Steinmetz : les ventes d’immeubles à construire, 

 thèse, Montpellier, 1970. p:316et381. 

 آخرین أطراف تدخل إلى تحتاج على التصامیم، بناء للبیع الموجھة المساكن وتشیید بناء عملیة كانت إذا -78 
 و والبنوك والمقاولین الھندسیة، الدراسات مكاتب المعماریین، ثل المھندسینم تمویلھا و تنفیذھا في یساھمون

شعبان عیاشي، مرجع  -.التصامیم على بناء العقار بیع عقد في أطراف لیسوا ھؤلاء فإن المؤسسات المالیة،
   .100:سابق، ص

، یینما كان 03-93من المرسوم التشریعي  3جاءت تسمیتھ بالمتعامل في الترقیة العقاریة بموجب المادة  -79 
أصبح یسمیھ  04-11من قانون  3-15، وحالیا أي بموجب المادة 07-86یسمیھ بالمكتتب بموجب قانون 

  .بالمرقي العقاري

 المھنة ھذه أصبحت الترقیة العقاریة، في متعاملینلل قانوني نظام وجود عدم وأمامكما سبق ذكره فانھ  -80 
 دون المھنة ھذه یمارسون وأخذوا العقاریة، الترقیة في متعاملین إلى تحولوا الذین مقاولین قبل من تزاول

 المادیة الإمكانیات والوسائل على أغلبھم توفر عدم عن فضلا ھذا بھ المعمول الشروط دفتر احترامھم لمحتوى
 من العدید وتسلیم تأخر إنجاز في تسبب الأمر الذي العقاریة، الترقیة نشاط لممارسة تؤھلھم التي والبشریة
 فیھا فقد الزیادة المبالغة في طریق السكنیة زیادة عن التلاعب بقوائم المستفیدین  وبأسعارھا عن الوحدات

أو ارتفاع  كالإسمنت، البناء مواد بعض سعر ارتفاع بحجة البلاد، من جھات مختلفة سنتیم في ملیون  100بلغت
  .102و  101:شعبان عیاشي، المرجع نفسھ، ص-.العاملة الید تكالیف

 مھامھ، حیث أصبحت تتمثل بالإضافة إلى في وسع أنھ العقاري للمرقي المشرع تعریف على یلاحظ ما -81 
وص علیھا بموجب المرسوم جدیدة أو تجدیدھا وھي العملیات المنص مشاریع بناء بعملیات بالمبادرة قیامھ

التدخلات،  ھذه أحد تتطلب بنایات تدعیم أو ھیكلة أو إعادة تأھیل، إعادة أو بترمیم قیامھ ،03-93التشریعي
 المرقي بموجبھا یتدخل التي بالصیغة القانونیة یتعلق فیما  إشكالا یطرح العقاري المرقي مھنة في التوسع وھذا

تتطلبھا البنایة، ضیف إلى ذلك یرى البعض انھ من الأفضل لو تركت  التي العملیات بأحد للقیام العقاري
البنایات للمقاول بینما یتفرغ المرقي  تدعیم أو ترمیم أو التأھیل إعادة أو بالتجدید الأعمال الثانویة المتعلقة 

من قانون  16مادة الجدیدة و ھي مھمتھ الرئیسیة خاصة في ظل ال السكنیة المشاریع بإنجاز العقاري بالمبادرة
: انظر-.التي تلزم المرقي العقاري بالاستعانة بالمقاول والتي حددت طبیعة العلاقة التي تربط الطرفین 11-04

، )الإیجار عقد ونموذج 03-93 التشریعي للمرسوم طبقا ( العلاقات الإیجاریة في التوازن فریدة، محمدي
الثاني  الجزء الجزائر، جامعة الحقوق، كلیة والسیاسیة، والاقتصادیة القانونیة للعلوم الجزائریة المجلة

  . 106 - 104:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص - .7 :، ص 2001خاص، والأربعین، عدد

  .106: شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -82 

أو  كان یاطبیع  المھنة ھذه ممارسة في یرغب الذي  الشخص یكون أن -:یمكن تلخیص ھذه الشروط في  -83 
و نتیجة لذلك یجب أن یكون مسجلا ) 19المادة (التجاریة أي أن یكون تاجر بالأعمال للقیام بداھة  مؤھل معنویا

 على یستطیع الحصول حتى العقاریین وذلك للمرقین الوطني أن یكون مسجلا في الجدول -في السجل التجاري
 صدرت الذین الأشخاص من یكون لا أن -) 77و 23و 4: المواد(المھنة لممارسة ترخیصا یعد الذي الاعتماد

و ھذا الشرط الأخیر دلیل على حرص  20من الجرائم المنصوص علیھا في المادة  جریمة في أحكام ضدھم
 من في جریمة علیھم حكم الذین الأشخاص المشرع على مصلحة مشتري العقار بناء على التصامیم بحرمان
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79   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  
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 العقاریة من الترقیة التصامیم و في ھذا تطھیر لقطاع على بناء العقار بیع عقد إبرام من الأموال جرائم
  ).21المادة (أن یكون متمتعا بحقوقھ المدنیة –المشترین  على حقوق أمنین الشرفاء والغیر غیر المتطفلین

 308-94 التنفیذي وانظر كذلك المرسوم 04-11من قانون  63-60:لمزید من التفاصیل أنظر المواد  -84 
  .الوطني للسكن الصندوق لقواعد تدخل المحدد 1994 أكتوبر 4 المؤرخ في

  .من القانون المدني الجزائري 94-92:انظر المواد -85 

قد رتب بطلان  11- 261الفرنسي من خلال المادة  والعمران السكن ما تجدر ملاحظتھ بأنھ إذا كان قانون -86 
الذي یقصد بھ وفقا لمناقشة وزیر الإسكان الفرنسي مع البرلمانیین (الأجل في العقد  ھذا العقد على عدم تحدید

 من البائع أجال قیام البائع بالبناء ولیس آجال قیام البائع بتسلیم البناء المنتھي أي بعد اكتمال الأعمال لأن
 عن الضمان مدة من سریعا یتخلص وحتى الثمن، باقي على حصولھ أجل من التسلیم في مصلحتھ التسرع
 قطاع أي فقط، القطاع المحمي على رغم أن ھذا الجزاء وفقا لبعض الفقھ یطبق ،)العیوب الظاھرة

إلیھ  ضمنیة بإشارة 03-93مرسوم اكتفى فقد الجزائر في العام، أما القطاع یشمل ولا ،)القطاع الخاص(الإسكان
  العقد  في ذكرھا الواجب الجوھریة بالبیانات الخاصة العاشرة المادة في

معینة لما في ذلك  مدة خلال الإنجاز ، بمعنى أن البائع ملزم بتمام58-94لمادة الثالثة من المرسوم التنفیذي وا
من أھمیة كبیرة والواقع أن تأخر المرقي العقاري في البناء لھ عدة أسباب منھا ما ھو خارجي عن إرادة المرقي 

 المعنیة، الجھات من التمویل كفایة وعدم في السوق البناء البیئیة ونقص مواد و الطبیعیة العقاري كالعوامل
لجني  المتعمد التأخیر أو كالتھاون المرقي إرادة على یتوقف ما ومنھا والإضرابات  المقاولات، وإفلاس
  :وانظر كذلك.139و  138: شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -:أخرى أنظر مكاسب

-Philippe Malinvaud Philippe Jestaz ; ouvrage précité , droit de la promotion 

immobilière , p :351. 

 على العقد مدة وأثار استحقاقھ، ووقت الثمن تحدید كیفیةیثیر موضوع الثمن عدة إشكالات تتعلق أساسا ب -87 
بالثمن أو السعر في  الوفاء وقت ربطھ جراء من المشرع توخاھا التي الحكمة، والواضح أن المبیع العقار ثمن

 التزامھ بالبناء بتنفیذ المرقي قیام جدیة یضمن حتى الإنجاز، تقدم لمراحل تبعا 04- 11من قانون  28المادة 
  ...المحدد، الموعد في تمھیدا للتسلیم

 ذلك لھ  أجیز لو  مقدما قبض الثمن قد یكون أن للبناء بعد البائع إتمام عدم خطر من المشتري حقوق یحمي و ...
من قانون  71ومن مظاھر حمایة المشرع أیضا للمشتري في موضوع الثمن نصھ في المادة العقد،  إبرام عند
 إذا دینار ملیوني إلى دینار ألف مائتي من وغرامة سنتین إلى شھرین على توقیع عقوبة الحبس من 11-04

ن فعالة أكثر لو حدد العقد، لكن ھذه الحمایة تكو على التوقیع قبل الثمن من المرقي العقاري تسبیقا  أو قبل طلب
مرحلة، وعدم تركھا  كل في یدفعھا المشتري التي المشرع الجزائري كما ھو الحال في القانون الفرنسي النسبة

لاتفاق الطرفین إن لم نقل لتحدید المرقي العقاري على اعتبار أن ھذا العقد یظھر فیھ ملامح عقد الإذعان 
  :للتعرف على موقف القانون الفرنسي انظر

-Jean  Michel Lucheux ; les garanties de l’acquéreur dans les ventes d’immeubles à 
construire , thèse, paris,1968, p: 75 . 

السعر التقدیري وكیفیات (عبارة  03-93من المرسوم التشریعي  10حیث ورد ضمن نص المادة  -88 
  .على كیفیات مراجعة الثمن 58-94من المرسوم التنفیذي  6، كما نصت المادة )مراجعتھ

  .154-152:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -89 

  .63:ص سابق، مرجع زروتي، الطیب -90 

الفرنسي  1967-1-3من قانون  7الثانیة من المادة  الفقرةبمقارنة نص ھذه المادة مع ما نصت علیھ  -91 
یلاحظ أنھا تضمنت نفس الحكم الوارد في  1967 -12-  22في الصادر التطبیقي من المرسوم 20وأیضا المادة 

  .التشریعات الفرنسیة لذلك یصح القول أن حكم ھذه المادة مقتبس من القانون الفرنسي
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80   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

  (hors d'eau)المسماة المرحلة وھي الأولى المرحلة -:تتمثل ھذه المراحل وفقا للتشریع الفرنسي في -92 
 للبنایة الرئیسیة الجدران بوضع ذلك ویكون المیاه، تسرب من مأمن في أصبح أن العقار الاصطلاح ھذا ویعني

 (hors d'eau et hors d'airالثانیة المسماة المرحلة في یدخل المرحلة ھذه من البائع ینتھي وعندما والسطح، 
 الأمطار میاه من الوقایة إلى بالإضافة الھواء تسرب من في مأمن أصبحت البنایة أن الاصطلاح بھذا ویقصد ) 

وتسمى  الثالثة المرحلة النوافذ، ثم بتركیب المرحلة ھذه وتنتھي الأولى في المرحلة تحققت التي
)parachèvement  (الفرنسي المشرع یكتف لم و طلاء للمبنى، طبقة آخر بوضع المرحلة ھذه وتنتھي 

 من الأولى المادة في استلزم بل ، إلیھا الإشارة المراحل السابق جمیع بتنفیذ البناء مكتمل العقار لاعتبار
 تنفیذ من انتھى قد یكون  البائع زیادة على أن) achevé(بناؤه أكتمل قد العقار لإعتبار1166-67المرسوم

 التعاقد موضوع العقار اللازمة لاستعمال التجھیزیة العناصر تركیب أن یكون قد انتھى أیضا من  البناء، أعمال
 الجوھریة غیر العیوب بعض ھناك یكون المكتمل أن اعتبار العقار في یؤثر ولا ، لھ أعد الذي للغرض وفقا

 یكون لا البائع أن ھذا معنى لیس(المخصص لھ للغرض وفقا العقار استعمال دون یحول لا ھذا العیب مادام
 العقار اكتمال مجرد أن فقط معناه إنما العقار و وجود دون اكتمال تحول لا التي العیوب تلك عن مسؤولا
 الثمن بأقساط المشتري مطالبة للبائع یكون أن أھمھا الاكتمال بھذا ترتبط خاصة قانونیة إنتاج أثار علیھ یترتب

 تنفیذ بعدم متذرعا بھا الوفاء عن یمتنع أن للمشتري... ...یمكن لا ثم البناء ومن باكتمال بھا الوفاء یتوقف الذي
 وجوده بعد اكتمال علیھ  المعقود العقار على یرد تصرف كل أن ھو الثاني الأثرأما  كاملا، لالتزامھ تنفیذا البائع
 للقواعد یخضع ولا للبیع العامة یخضع للقواعد بالتالي و بالفعل موجود عقار في تصرفا یكون المعنى بھذا

 في المنصوص علیھا للشروط أعمال من تنفیذه ما تم مطابقة عدم أو ،)التصامیم على بناء عقار ببیع الخاصة
  .165- 160:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -.العقد

- Philippe Malinvaud Philippe Jestaz ; ouvrage précité. p: 552. 

  .137و  136 : ص سابق، مرجع بلال، عثمان إبراھیم -93 

م بعمل، إذا لم یقم في الالتزا:( من القانون المدني الجزائري 170وھو حكم یطابق ما نصت علیھ المادة  -94 
 المدین بتنفیذ التزامھ جاز للدائن أن یطلب ترخیصا من القاضي في تنفیذ الالتزام على نفقة المدین 

  .)إذا كان ھذا التنفیذ ممكنا

 95- Cass  Paris 12 mai 1989 , R D immo1990 , p: 500. Cass  Versailles . 27 janv 
1995 . R D immo 1996 . p:78 . 

في العقود الملزمة لجانبین، إذا لم یوف احد المتعاقدین :( من القانون المدني الجزائري 119تنص المادة  -96 
بالتزامھ جاز للمتعاقد الأخر بعد اعذراه المدین أن بطالب بتنفیذ العقد أو فسخھ، مع التعویض في الحالتین إذا 

  . اقتضى الحال ذلك

الظروف، كما یجوز لھ أن یرفض الفسخ إذا كان لم یوف بھ المدین ویجوز للقاضي أن یمنح المدین أجلا حسب 
  ).قلیل الأھمیة بالنسبة إلى كامل الالتزامات

على تنفیذ الالتزام  181و 180یجبر المدین بعد اعذراه طبقا للمادتین:( من نفس القانون 164 وتنص المادة  
  ).تنفیذا عینیا، متى كان ذلك ممكنا

إذا استحال على المدین أن ینفذ الالتزام عینا حكم علیھ بتعویض :(القانون نفسھ من 176  وتنص المادة  
الضرر الناجم عن عدم تنفیذ التزامھ، ما لم یثبت أن استحالة التنفیذ نشأت عن سبب لا ید لھ فیھ ،ویكون الحكم 

  ).  كذلك إذا تأخر المدین في تنفیذ التزامھ

 الأخیرة الحالة ھذه ففي عیوب البناء، فكرة عن للمواصفات العقار مطابقة عدم فكرة تختلف المعنى وبھذا -97 
 أو معیبا استخداما استخدمھا لكنھ العقد، في المذكورة ویستخدم المواد علیھا، المتفق المواصفات البائع یحترم

البائع  موقا الخشب من مصنوعة أبواب وضع على أتفق فإذا علیھ، المتفق المواد ردیئة من نوعیة استخدم
 ردیئة نوعیة یستخدم لكنھ قد للمواصفات، المطابقة لعدم ھنا مجال فلا علیھا، المتفق الأبواب بوضع ، بالفعل
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81   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  
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 تخضع المطابقة مثلا،كما یختلف النظام القانوني لكل منھما خاصة فیما یتعلق بالتقادم ذلك ان عدم الخشب من
 …قد بھ، ولنظام خاص  العیوب تخضع بینما العامة  للقواعد

 تلك وجود أو في العقد، علیھا المتفق العناصر وجود عدم المطابقة عدم قبیل من القضاء الفرنسي اعتبر …
عدم وجود -خزانة وجود عدم -:الأولى ومن أمثلة العقد، في علیھ الاتفاق تم لما مغایرة أنھا العناصرغیر

انخفاض  -:الثانیة أمثلة الخ، ومن...الحریق احتیاطات احترام سباحة، عدم تلفزیوني، حمام ھوائي توصیل
 لا السیارات موقف -مخالف مائل سقف - مراب سقف تغطیة سوء -الجیران إزاء ضعیفة مسافة -البناء مستوى

 - الخارج في جعلھا من بدلا الداخل من بالماء السكنات تزوید قنوات ربط -علیھا للخصائص المتفق یستجیب
  .تحتھا تقع التي بالشقة أضر مما الصوت زیادة إلى أدى شقة وضعیة في تغییر

- Cass . 3e civ . 5 déc1979, rev dr immob ,1980 ,p: 310 . Cass .3e civ , 19 mai 1981, 
rev dr immob, 1982,p: 249. 

 المرجوة كانت الفائدة لو كما ، تعسف أو مغالاة فیھ یكون قد العیني التنفیذ إلى المشتري لجوء أن یلاحظ -98 
 وإعادة البناء ھدم المشتري یطلب أن ومثال ذلك ، البائع یصیب الذي الضرر من أقل العیني التنفیذ طلب من

من ورائھا،  المرجوة بالفائدة قورنت إذا باھضة العیني التنفیذ تكون تكلفة قد الحالة ھذه ففي ، جدید من بنائھ
 الحكم عن یمتنع أن یمكنھ بحیث الصدد، ھذا في واسعة تقدیریة للقاضي سلطة منحت فمن اجل منع ھذا التعسف

 وإعادة سكن قضى بھدم حكم على مصادقتھا من الفرنسیة النقض محكمة یمنع لم ذلك أن غیر بالتنفیذ العیني،
  :انظر.المطابقة عدم بسبب البائع نفقة على بنائھ

- Cass .3e civ, 5 déc 1979, rev dr immob, 1980 , p:310 . 

  99- Philippe Malinvaud Philippe Jestaz , ouvrage précité, p:357. 

 الذي جعل ھذه المدة طویلة وغیر 1967قانون  موقف المشرع في من بعض الفقھ الفرنسي تأسف -100 
 العیني التنفیذ دعوى أو الفسخ بدعوى علیھ المشتري رجوع لخطر معقولة ومضرة بالبائع الذي یبقى معرضا

 تاریخ من ابتداء قصیرة مدة خلال الدعوى المدة، حیث یعتبر انھ من الأفضل لو ینص على رفع ھذهطول 
شعبان عیاشي، مرجع سابق،  -:نقلا عن-.العیوب ضمان لدعوى الحال بالنسبة ھو كما المطابقة عدم اكتشاف

  .  184:ص

 03-93من المرسوم  16المادة  في إطار الضمانات المقررة لمشتري عقار بناء على التصامیم قررت -101 
مشتري لسكن فردي أو جماعة المالكین في حالة الملكیة المشتركة أي (الأولى لصالحھ الدرجة من امتیاز حق
  .في حالة إفلاس المرقي العقاري) بنایة

الخطر، وھنا تظھر  ھذا لمثل یتعرض العقد لا إبرام الموجود وقت العقار حیث یلاحظ أن مشتري -102 
  . یة بیع العقار بناء على التصامیم عن بیع عقار موجود وقت التعاقدخصوص

 إلا تنصیبھ یتم أنھ لم غیر 1997-1-3المؤرخ في406-97التنفیذي المرسوم بموجب الصندوق ھذا أنشأ -103 
 التأمین شركات قامت لھ وحمایة لمشتري العقار على التصامیم  الفعلي التنصیب قبل لكن   2000 سنة في

 المالیة قانون من 138 للمادة طبقا )مكانھ في التدخل(العقاریة  الترقیة في بكفالة المتعامل المصرفیة والبنوك
 للطباعة ھومة دار ، العقاریة المنازعات ، باشا عمر حمدي -لیلى زروتي . رخصت لھم بذلك التي 1994 لسنة

  .271:ص ،2002، التوزیع و النشر و

على الحالات التي یتم بموجبھا السحب المؤقت والسحب النھائي  04-11قانون من  64نصت المادة  -104 
لاعتماد المرقي العقاري كعقوبة إداریة تفرض علیھ كما نصت أیضا على حالات السحب التلقائي للاعتماد 

 في العقاري المرقي تقصیر حالة في *: أشھر (6) ستة تتجاوز لا لمدة للاعتماد حالات السحب المؤقت-1:وھي
 أخلاقیات لقواعد العقاري المرقي احترام عدم حالة في* المقتنین اتجاه لالتزاماتھ المبرر وغیر الجزئي التنفیذ
والنصوص  القانون ھذا أحكام بموجب محددة ھي كما التزاماتھ في العقاري المرقي تقصیر حالة في*المھنة

 التي الشروط العقاري المرقي استیفاء عدم حالة في*  :للاعتماد وھي النھائي حالات السحب-2.المتخدة لتطبیقھ
 ومتكررة، خطیرة بصفة و قصد عن و العقاري، المرقي تجاھل حالة في*الاعتماد على الحصول من مكنتھ
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82   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

 التي للسلطة مسبق إخطار ودون مبرر دون نشاطھ العقاري المرقي أنھى إذا*عاتقھ على الملقاة للالتزامات
 و المقتنین و الدولة اتجاه علیھا الاتفاق تم كما التزاماتھ في العقاري المرقي قصر إذا*  الاعتماد سلمتھ

 العقاري المرقي كان إذا* العقاري المرقي وفاة حالة في:*للاعتماد وھي حالات السحب التلقائي -3.شركائھ
 بسبب حكم عموضو العقاري المرقي كان إذا* بالتزاماتھ القیام من یمنعھ عقلي أو جسماني عجز موضوع

  .قضائیة تصفیة موضوع العقاري المرقي كان إذا* الضریبي الغش

 رغم أیضا تجوز و علمھ بغیر المدین كفالة تجوز :(من القانون المدني الجزائري 647تنص المادة  -105 
  ).معارضتھ

الجزء  والعینیة، الشخصیة التأمینات المدني، القانون شرح في الوسیط السنھوري، أحمد الرزاق عبد -106 
  .71 :ص العربي، التراث إحیاء ، دار 1970العاشر،

من المرسوم  17، و ھو حكم یخالف ما نصت علیھ المادة 04-11من قانون  158و  157:انظر المواد  -107 
البائع و  نفقة القانونیة على الوسائل البناء بجمیع إنجاز مواصلة التي كانت تجیز للمشتري 03-93التشریعي 

 ثبوتا المحضر القضائي المادي الذي یثبتھ عجزه بسبب عن الإنجاز الأخیر ھذا توقف أو تخلف إذا بدلا عنھ
 من بالرغم )التخلف(مستمرا الأشغال ویظل بمواصلة، لكن بعد اعذار المشتري البائع )بواسطة محضر(قانونیا
  . إنذاره

المنصوص  الحالات في الاسترداد مشتريال یستحق الاسترداد ومن ثمة لایخرج من نطاق ضمان  -108 
 ھو و خاص بھ مستقل ضمان ھناك لأن الإنجاز حسن ضمان -:وھي 04-11من قانون  58علیھا طبقا للمادة 

 الزیادة -التصامیم  على بناء والمنجز للمشتري المبیع العقار تسلیم في التأخر عن التعویض -السنوي الضمان
 الطبیعیة الكوارث عن التعویضات -أنواعھا بمختلف المالیة الغرامات -المراجعة حالة في الأصلي الثمن في

  الحریق -بھا مستقل تامین لھا كون

 على بناء البیع عقد فسخ حالة في التعویض -البناء أشغال عن الناجمة المھنیة الأخطار و و الإنفجارات 
  .للاسترداد سبب یكون أن یصلح لا عامة بصفة فالفسخ بالالتزامات التعاقدیة، الإخلال بسبب  التصامیم

 على الرجوع یحق لھ البائع الذي لایلاحظ أن ھذا الضمان مقرر لمصلحة المشتري وحده فقط دون  -109 
 عن المدین أصلا بالاسترداد و ما على المشتري إلا إثبات توقف البائع ھو لكونھ بضمان الاسترداد، الكفیل

الدفع بعد رجوعھ  عن البائع عجز إثبات إلى حاجة قضائیة دون تعرضھ لتصفیة أو إفلاسھ بسبب البناء استكمال
 یطالبھ و أولا على البائع الأخیر ھذا یرجع أن المشتري بوجوب على یحتج علیھ ، كما لا یحق للكفیل أن

كفالة قانونیة وكما ھو المبالغ، لان ھذه ال ھذه الأصلي برد المدین أنھ ھو اعتبار على دفعھا لھ التي بالمبالغ
  .المتضامنین المدینین من مدین أي على یرجع أن معروف طبقا للقواعد العامة فان ھذه الأخیرة تجیز للمشتري

من القانون المدني الجزائري بشان عقد المقاولة بحیث  558و ھو نفس الحكم الذي تضمنتھ المادة  -110 
 یبادر أن الأخیر ھذا على العمل وجب رب تصرف تحت وضعھ و العمل المقاولاعتبرت انھ في حالة إنھاء 

 التسلم عن مشروع سبب امتنع دون فإذا ، المعاملات في جاري ھو ما بحسب ممكن وقت أقرب في إلى تسلمھ
  .إلیھ سلم العمل قد أن اعتبر رسمي بإنذار ذلك إلى دعوتھ رغم

  .اللتین سبق ذكرھما وشرحھما 03-93من المرسوم  13و المادة  04-11من قانون  34المادة :انظر -111 

التي نصت وأوجبت ذلك  03-93من المرسوم 14التي تطابق المادة  04-11من قانون  39المادة :انظر -112 
  .صراحة

  .200-194:شعبان عیاشي، مرجع سابق، ص -113 

التي جعلتھ لمدة  41من خلال المادة  07-86العقاریة لأول مرة قانون الترقیة  نص على ھذا الضمان -114 
أو  المعماریون المھندسون أیضا یتحملھا التي المطابقة تسلیم شھادة تاریخ من سنوات تسري ابتداء 10

 8دة إیجار العمل، كما نصت علیھ الما عقد الأشغال بصاحب یربطھم الذین الآخرون الأشخاص أو المقاولون
 سریان بشان بدایة 04-11من قانون  49و 46لكنھا لم تكن واضحة مثلھا مثل المادتین  03- 93من المرسوم 

 مدة أن نصت على من القانون المدني الجزائري التي 554الضمان بخلاف الوضوح الذي جاءت بھ المادة  مدة
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83   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  
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بیناه بخلاف التشریع الفرنسي أین وقع نھائیا وھو ما سبق وان  الأعمال تسلم تاریخ من تبدأ سنوات العشر
جاءت مطلقة لذلك ثار التساؤل ھل یقصد بھ التسلیم المؤقت أم ) تسلم الأعمال( إشكال باعتبار أن عبارة

البناء ام ھي مدة تقادم أي  متانة لاختبار سنوات ھي مدة 10النھائي؟ كما ثار تساؤل حول ما إذا كانت مدة 
  :دة؟ انظرالطبیعة القانونیة لھذه الم

-Boubli Bernard, contrat d’entreprise, encycl. d . rép . drciv , tome VII avril 2003, 
p:226. 

  .1967من قانون  1-1646و ھذا یطابق موقف المشرع الفرنسي في المادة  -115 

 على حالة لك لظروف وفقا الموضوع التقدیریة لقضاة للسلطة تترك واقع مسألة ھي الضرر خطورة إن -116 
 متانة یعرض تجعلھ الجسامة من حدا بلغ قد البناء في ظھر الذي أن العیب الموضوع لقاضي تبین فإذا حدى،

العشري، و على العكس من  الضمان تطبیق فعلیھ محققا، التھدم خطر یكن لم ولو حتى للخطر البناء وسلامتھ
 في البناء یصیب أي لا للخطر وسلامتھ البناء متانة یعرض لا بحیث الجسامة من حدا العیب یبلغ لم ذلك إذا

 في أو الدھان العیب في: مثال ذلك(عناصره الثانویة أحد في بل ، الإنشائیة عناصره أحد في أو مجموعھ
 الصغیرة كالتشققات البسیطة الأجزاء من ذلك في غیر أو الزجاج، في أو النوافذ، في أو الأبواب في البیاض أو

 العشري، الضمان لأحكام الناشئة عنھ المسؤولیة تخضع لا وبالتالي خطیرا، ضررا اعتباره یمكن لا فإنھ)
 الجزء المسماة، العقود المدني، القانون مرسي، شرح كمال محمد - .التسلیم بحصول المشید ویتخلص منھ

  . 499:، ص1953الرابع، 

 التسلیم وقت خفیا العشري، الضمان أو العشریة المسؤولیة الذي تغطیھ بحیث یجب أن یكون العیب -117 
 عیوب من كان ظاھرا ما یكتشفھ، أما أن الضمان أو المسؤولیة من المستفید یستطع لم بحیث النھائي للأعمال،

 الأعمال تسلم وقت التصامیم على بناء بیع العقار عقد في المشتري أو المقاولة، عقد في العمل لرب معلوما أو
 وذلك البائع، العقاري المرقي أو المشید عنھ یسأل فلا بشأنھا الأخیرین تحفظات ھذین یبدي أن دون البناء أو

 من القضاء الفرنسي العیوب التي اعتبرھا أمثلة ومن  . الظاھرة للعیوب مبرئ أثر من للتسلم ما تأسیسا على
 إمكانیة ندو صعوبات تحول وجود الصوتي وكذلك العزل في واضح غیر عیب الخفیة وجود العیوب قبیل

 خطأ تلیفزیوني ھوائي تثبیت مثالھا العشریة المسؤولیة نطاق من تخرج الظاھرة التي العیوب أما المرأب دخول
 من یكن لم إذا العشري الضمان یغطیھا الظاھرة العیوب بأن قضى فقد ذلك المجاور ومع البناء مدخنة على

 الفرنسي القضاء أن، حیث یلاحظ للبناء الأجزاء الرئیسیة متانة على تأثیرھا إمكانیة مدى التسلم وقت الواضح
 حمایة إلى لأنھ یھدف ، فیھ مرغوب توسع وھو العشریة، للمسؤولیة الخاضعة العیوب في نحو التوسع یتجھ
 بفن خبیر غیر غالبا یكون منھما كل أن التصامیم إذ على البیع عقد في المشتري أو المقاولة عقد في العمل رب

 بالنسبة العیب خفاء شرط حدة من التخفیف طریق عن وذلك ، الضمان المشدد ھذا من أساسا والمقصود  البناء
  .لھ

-Cass . Civ  3 , 22 juin 1978 , p :353. 

  . :499ص سابق، مرسي، مرجع كمال محمد -

إتمام  لضمان یخضع أصبح الخطیرة الأضرار من القضاء أعتبرھا التي العیوب من النوع ھذا لكن -118 
  :انظر197 .8 4 -1-قانون من 7 المادة بمقتضى ذلك و الوجھ الأكمل، على الأعمال

- Andrée Roussel et Collaborateurs , responsabilités et assurances des constructeurs, 
technique et documentation, 1979,p:8. 
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84   مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 -بسكرة  -جامعة محمد خيضر 

 

 بأن البائع بموجبھ یلتزم الذي العقد: (من القانون المدني الفرنسي التي نصت 3- 1601 ةعرفتھ الماد -122 
 ملكیة وتنتقل ، إبرام البیع وقت والموجودة الأرض على المقامة المباني ملكیة وكذلك على الأرض حقوقھ ینقل

 حسب الثمن بدفع المشتري ویلتزم منھا، بمجرد الانتھاء المشتري إلى بأول أولا مستقبلا ستقام التي المنشآت
 3-221والتي تطابق المادة ) المنشآت تسلیم حتى ، العمل رب بسلطات ویحتفظ البائع البناء، أعمال في التقدم

، لمزید من التفاصیل حول 04-11من قانون  28والبناء الفرنسي، والتي تطابق بدورھا المادة  السكن من قانون
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 بتسلیم البائع بمقتضاه یلتزم الذي العقد ھو لأجل البیع:( البیع بأجل بأنھ 2-1601بینما عرفت المادة -123 
 بقوة القانون الملكیة انتقال ویتم التسلیم، عند الثمن ودفع ، باستلامھ المشتري ویتعھد انتھاء بنائھ، عند العقار

 خلاف ، فعلى)العقد إبرام من تاریخ رجعي بأثر الملكیة وتنتقل البناء، من الانتھاء تثبت رسمیة ورقة بتحریر
 المنشآت و للأرض بالنسبة العقد بوقت إبرام یرتبط لا ھنا الملكیة انتقال فإن المستقبلة الحالة حسب البیع

 تاریخ إلى یتأخر لأجل البیع في الملكیة فانتقال المستقبلة، بالنسبة للأعمال بأول أولا ولا التعاقد، وقت الموجودة
 یتم الملكیة البناء الذي یجب إثباتھ، رغم أن نفس المادة تنص أن نقل من الانتھاء تاریخ التاریخ ھو ھذا لاحق،

 التي البیع، و ھذا الأثر الرجعي نص علیھ نتیجة إدراك المشرع الفرنسي الخطورة یوم إبرام من رجعي بأثر
 فالبائع یظل ... ...إلیھ الملكیة انتقال وتاریخ العقد إبرام تاریخ بین الواقعة الفترة في المشتري یتعرض لھا

 على تؤثر تصرفات منھ فقد تصدر ثم ومن ، للبناء مالكا ویبقى ، العمل رب بسلطات الفترة ھذه خلال محتفظا
 ھذا ویقوم آخر، مشتري إلى یبیعھ أو عینیة حقوق على العقار یرتب كأن ، للضیاع وتعرضھا المشتري حقوق
 الملكیة تنتقل بأن قرر الخطورة ھذه مغبة المشتري یتجنب ولكي الأول، المشتري ملكیتھ قبل سند بشھر الأخیر

البیع، أما بالنسبة للقانون الجزائري لا توجد أي خطورة على المشتري لكون  إبرام تاریخ من رجعي بأثر إلیھ
 التي الحقوق فإن ثم ومن ھذا التاریخ، من المشتري إلى تنتقل الملكیة فإن بالتالي إبرامھ،و وقت شھره یتم العقد

حقھ، وفي المقابل لا یزول  في نافذة تكون لا المبیع على العقار العقاریة الترقیة في المتعامل البائع یرتبھا قد
الفقرة الأولى من المرسوم  2المادة  علیھ فرضتھ الذي البناء في التصرف من المنع أو على المشتري القید

التسلیم الذي یثبت حیازة المشتري كما سبق تأكیده بمعنى أن  محضر إلا من تاریخ شھر 58-94التنفیذي 
 خلال من المشتري و البائع بمعرفة إثباتھ یتم الذي البناء الملكیة الفعلیة تنتقل للمشتري من تاریخ الانتھاء من

شعبان عیاشي، مرجع . البیع عقد أبرم الذي الموثق طرف من المحرر و الطرفین الموقع من التسلیم محضر
   . 300: سابق، ص
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