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  داءـــــــــــــــــــــإه

  بسم االله الرحمان الرحیم                          

  } ولقد مننا علیك مرة أخرى{                       

  صدق االله العظیم                              

  ولا یطیب ما بینهم إلا بذكره .... إله لا یطیب اللیل إلا بشكره و لا یطیب النهار إلا بطاعته 

  االله جل جلاله                                 

فقد طالت فترات من .....لم تكن سهلة ولیس من المفترض أن تكون كذلك ... ها قد إنتهت مرحلة أخرى     

لم یكن فیها الحلم قریب ولا الطریق كان محفورا ......... مرت كالرمشة عین فترات أخرى ...شدة عسرها 

  .لكني فعلتها  ....... بالتسهیلات 

  :أهدي منتوج رحلتي هذه                

من بوجوده لا حاجة لي بالبوح  ولا ....... سندي و عزوتي  .... إلى من أضفى لشخصیتي القوة والوقار  

  .العزیزو صدیقي الأبدي  أدامك االله لي و رزقني برك بيأ.......  الكلام  

مثال یقتدى به في  أمي.... ملاكي  الحارس  و بسمة حیاتي .... إلى من سقت شخصیتي بالحنان و الطیبة

  .ادعوا الله ان یحفظك لنا و یرزقك الصحة و العافیة .... الثبات و العطاء 

  .قوتي إخوتي و مصدر ...... الى  من رزقت حبهم نور عیني 

و  جدتي حبیبتي)  خالاتي( الى من انجبت لي بدل الأم  ستة....... الى الحضن الدافئ و الملاذ الآمن    

  .أغلى ما أملك أدامك االله لي ورزقك الصحة و العافیة 

  زینب شریكة الكفاح و النجاح......... الى من جمعتني بها الصدفة و أصبحت أخت  

  في الختام                              

  كما قیل كان حلما فاحتمالا ثم اصبح حقیقة لا خیال الحمد الله على التمام 



  نور                                                                                  

  

  هدي منتوج رحلتي إلى أ

من بوجوده لا حاجة لي بالبوح بالكلام أبي  ...و سندي و عزوتي ....من أضفى لشخصیتي القوة و الوقار

  عبداالله العزیز و صدیقي الأبدي أدامك االله لي و رزقني برك 

أمي لیلى مثال یقتدى به في  ...ملاكي الحارس و بسمة حیاتي  ...إلى من سقت شخصیتي بالحنان و الطیبة

  .الثبات و العطاء أدعو االله أن یحفظك لنا و یرزقك الصحة و العافیة

و  .بدري لیامین،آلى من رزقت حبهم و نور عیني و بهم تعلمت السند و مصدر قوتي و الأمان اخوتي محمد 

  إلى شریكة حیاتي و أختي الوحیدة إكرام دمتم لي ووفقكم في مساعیكم المستقبلیة

  

زینب



 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 مقدمة



  مقدمة
 

 
 أ 

السكن قضیة منتشرة في أوساط المجتمعات العربیة بصفة عامة بشكل كبیر منذ  أزمة        

سنوات و كل دولة من هذه الدول تحاول جاهدة القضاء على هذا النوع من الأزمات بطریقة أو 

أخرى ، و من بین هذه الدول نجد الجزائر أیضا عانت و لا تزال تعاني من ازمة السكن بالرغم 

نین بشتى الطرق القضاء علیها و لو نسبیا من خلال تقدیمها لسكنات من محاولاتها منذ س

ل النمو الدیمغرافي المتزاید الذي نعیشه لم تستطع حل هذه ظجتماعیة و الأراضي ،و لكن في الإ

لى الخواص لمواجهة هذا إستثمار في هذا القطاع الترقوي لى فتح مجال الإإزمة مما أدى بها الأ

  .العجز

وقد نظم المشرع الجزائري هذا النوع من القطاعات في فئة نشاط الترقیة العقاریة حیث أصدر      

. المتعلق بالترقیة العقاریة 1986/ 04/03المؤرخ في  86/07ول قانون منظم له وهو القانون أ

سبب زمة مالیة بأإضافة لمرور الجزائر آنذاك في ,حاجیات هذا القطاع بسبب عجزه ي لكن لم یلب

موجه الخفاض أسعار البترول و أیضا لعدم مراعاته لحاجیات المواطنین في شراء العقارات غیر إن

 93/03لى ذلك   فتم إلغاءه بالمرسوم التشریعي رقم إلسكن بل للمعاملة التجاریة كالمحلات و ما 

السیاسة  المتعلق بنشاط الترقیة العقاریة و الذي جاء في وقت توجه 1993جانفي 03المؤرخ في 

الجزائریة نحو الاقتصاد الحر و لظهور رغبة المواطنین في شراء العقارات عن طریق الخواص ، 

صبح هو كذلك غیر مجدي نتیجة لوجود مشاكل عند تطبیقه میدانیا أي أو لكن مع مرور الوقت 

 واقعیا و أیضا لعدم حمایته لطرفي العقد بشكل صحیح خصوصا  في النوع الجدید من العقود

حیث أنه لم  ,دراج الخواص في هذا القطاع الترقوي وهو عقد البیع على التصامیم إالمنبثق عن 

یحط بجمیع جوانبه من خلال عدم إدراجه للحمایة و الضمانات الكافیة للمكتتب في هذا النوع من 

  . العقود باعتباره الطرف الضعیف في هذه العلاقة على عكس المرقي العقاري 

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة فمن  11/04القانون الجدید رقم  صدارإلذا تم 

خلاله تم إعادة تنظیم نشاط الترقیة العقاریة و عقد البیع على التصامیم بالخصوص الذي أضاف 

و تكوینه و أءا من حیث مفهومه اله میزة الخصوصیة مقارنة بما كان علیه في السابق سو 



  مقدمة
 

 
 ب 

و المكتتب من ضیاع حقه أقررة لطرفیه و الضمانات الخاصة التي تحمي المقتني لتزامات الملإا

  . نه بیع عقار مستقبليأن له خاصیة ممیزة و هي لأ

  :أهمیة الدراسة

حد ألهذا نجد هذا النوع من العقود یكتسي أهمیة بالغة لتعلقه بموضوع السكن، الذي هو  

فهي ضرورة  .لقضایا التي تقع على كاهل الدولةالمواضیع المثیرة للجدل التي تعتبر من أهم ا

  .حتمیة وطلب مستمر لكل مجتمع حضري مهما كان حجمه

  ىزمة السكن ویسهل علأالبیع على التصامیم نوع من الحلول التي تخفف من حدة  -

  .متلاكه للمسكن قبل الإنجاز بما یلائم قدرته الشرائیة وظروفه وامكانیاته المادیةإ المشتري

  نیة تعمیم هذا النوع من البیع لیشمل مجالات أوسع من المجال الصناعي والتجاري وإمكا -

  .المنشآت الكبرى

تكمن أهمیة دراستنا لهذا الموضوع من الناحیة العلمیة في التعرف على هذا النوع من  -

العقود الممیزة و معرفة كل جزئیاته من طریقة إبرامه و طبیعته الخاصة ،و معرفة كیف 

 .برامهإعتبار أن محل العقد غیر موجود وقت إا العقد حقوق أطرافه بیحفظ هذ

  : ختیار الموضوعإأسباب 

هذا الموضوع لأنه موضوع حساس مثیر لتساِؤل والفضول ورائج لختیارنا إوقد وقع  :أسباب ذاتیة 

بكثرة في مجتمعنا حالیا فضلا عن كونه ضمن مجال دراستنا ألا وهو قانون الأعمال، فأزمة 

  .لسكن مشكلة مطروحة والبحث عن طرق لمحاولة التخفیف منها بشتى الطرق أمر لا بد منها

لاحظنا أنعقد البیع على التصامیم هو بیع عقار، غیر أنه لیس كبیع  :أسباب موضوعیة

عقارعادي فمحله غیر موجود و لكن قابل للوجود، الثمن فیه لا یدفع مرة واحدة بل على دفعات ما 



  مقدمة
 

 
 ج 

غرار أنه الطرف الضعیف في  ىعل) المكتتب(نتقال الملكیة للمقتني إائما في كیفیة یجعل الخطر ق

  .    العقد

  : إشكالیة البحث

  : وعلى ضوء هذا الأخیر تظهر ملامح الإشكالیة والتي نستطیع صیاغتها على النحو التالي     

  "كیف نظم المشرع الجزائري عقد البیع على التصامیم ؟"

  : مناهج الدراسة

وللإجابة على هذه الإشكالیة اعتمدنا على المنهج الوصفي بحیث تطرقنا الى ماورد في القانون 

عقد البیع على " المحدد لنشاط الترقیة العقاریة كأصل عام وما یكمل هذا الموضوع 11/04

من قوانین ومراسیم لإعطاء نظرة عامة على الموضوع ومعرفة " التصامیم في التشریع الجزائري 

  .یاتهخصوص

  :ومن أجل توضیح هذا الموضوع وضعنا خطة مكونة من فصلین سنتطرق بالترتیب إلى     

الفصل الأول تحت عنوان خصوصیة عقد البیع على التصامیم من حیث الإنشاء، حیث قسم هو 

ول، وإبرام عقد البیع على التصامیم أمفهوم عقد البیع على التصامیم كمبحث : كذلك الى مبحثین

  .ثاني كمبحث

لى إثار حیث قسم هو كذلك أما الفصل الثاني فقد تم تسمیته خصوصیة عقد البیع من حیث الأ

التزامات طرفي عقد البیع على التصامیم كمبحث أول ، اما المبحث الثاني فهو ضمانات : مبحثین

  .حمایة المكتتب في عقد البیع على التصامیم 



 

 

  

  

  

  

  

  

  

    

    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

خصوصیة عقد البیع على التصامیم :الفصل الأول 

 من حیث الإنشاء
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العقود "من القانون المدني حیث أطلق علیه تسمیة  خصص المشرع لأحكام البیع الباب السابع 

البیع عقد یلتزم بمقتضاه البائع "منه بأنه  351في المادة  عقد البیع  عرف،فقد "المتعلقة بالملكیة

ومن خلال هذا التعریف نجد  1"أن ینقل للمشتري ملكیة الشيء أو حقا مالیا آخر مقابل ثمن نقدي 

 لملكیةهاللبائع بنقلما إلتزارتب ان المشرع عرف عقد البیع من خلال توضیحه لإلتزاماته، حیث أنه 

أو حقا مالیا آخر و في المقابل یلزم المشتري بالدفع الثمن ، و أیضا نرى بأنه وسع في مجالات 

قیام هذا النوع من العقود حیث أنه قد یكون ضمن عقد البیع ملكیة فكریة أو تلبیة حاجیات 

ا یظهر عقد البیع على وهن.شخصیة منها إقتناء عقار سواء كان تجاري أو للإستعمال الشخصي 

التصامیم الذي رغم أنه عقد بیع ،لكنه صنف ضمن البیوع العقاریة التي تم استحداثها في إطار 

حیث أنشأ بموجب القانون , تجسید برنامج الترقیة العقاریة على مستوى المنظومة القانونیة الجزائریة

ا العقد من خلال تكوینه و والذي وضح خصوصیة هذ,المحدد لنشاط الترقیة العقاریة  11/04

 . أركانه و خصوصا إلتزاماته من ناحیة طرفي هذا العقد

  خصوصیة عقد البیع على التصامیم من حیث الإنشاء : لیه في هذا الفصلإوهذا ما سنتطرق 

  مفهوم عقد البیع على التصامیم:المبحث الأول

  ابرام عقد البیع على التصامیم   :المبحث الثاني

  

  

  

  

  

                                                           
الصادرة في ،78العدد،الجریدة الرسمیة ، المتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26المؤرخ  75/58من الأمر 351المادة 1

  .المعدل والمتمم1975سبتمبر  30
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  مفهوم عقد البیع على التصامیم : المبحث الأول

  

التي تم إستحداثها في إطار تجسید , یصنف عقد البیع على التصامیم ضمن البیوع العقاریة      

حیث أنه لم یحدد في الأمر رقم برنامج الترقیة العقاریة على مستوى المنظومة القانونیة الجزائریة ، 

ولكن  نص المشرع في القانون  ,تعریف هذا النوع من العقار  المتضمن التوجیه العقاري 95/261

هو كل شيء مستقر بحیزه و ثابت فیه ولا :"بأنه  683من نص المادة 2المدني تعریف العقار

و یقصد المشرع "  یمكن نقله منه دون تلف فهو عقار و كل ما عدا ذلك من شيء فهو منقول  

ون هذا الشيء في مكانه و ثابت والذي لا یمكن ن كل ما هو موجود  وأن یكأبكلمة الشيء 

المتعلق بالنشاط  93/034و تناول المشرع عقد البیع على التصامیم في المرسوم التشریعي 3نقله

الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط 5 11/04صدور القانون بهذا المرسوم وقد ألغي ,العقاري 

  .الترقیة العقاریة 

خصائص عقد البیع و  ،)المطلب الأول(ص هذا العقد من تعریفه كل ما یخبحاطة سنحاول الإ

  ).الثالث المطلب(طبیعة عقد البیع على التصامیم  و, )يالمطلب الثان(على التصامیم 

                                                           
نوفمبر  18المؤرخ  90/25المتضمن التوجیه العقار، معدل ویتمم القانون رقم  1995سبتمبر 25المؤرخ في  95/26مر رقم الا1

1990  
 المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 58/75من الأمر683المادة  2
،أطروحة دكتوراه،تخصص "دراسة مقارنة بالشریعة الاسلامیة"ریع الجزائريالبیع على التصامیم في التشنعیمي عبد الرحمان، 3

سلامیة،قسم العلوم الاسلامیة،جامعة أحمد شریعة وقانون،كلیة العلوم الانسانیة والاجتماعیة والعلوم الإ

  9،ص2019/2020درایة،أدرار،
المؤرخة في  14جریدة الرسمیة عددالمتعلق بالنشاط العقاري  1993مارس10المؤرخ في  93/03المرسوم التشریعي4

  04/11من قانون 80بمقتضى المادة  ىالملغ 30/03/1993
الصادرة  14یحدد قواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة جریدة رسمیة عدد 17/02/2011المؤرخ في 11/04قانون  5

 06/03/1993في
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  تعریف عقد البیع على التصامیم : المطلب الأول 

ت و تعدیلاحیث مر بعدة  البیع على التصامیم من البیوع الحدیثة في الجزائریعد عقد    

القانون و ذلك بعد صدور  ،مرحلة الاستقرار نوعا مالحدوصوله لصلاحات في الفترة الأخیرة إ

، الذي تم من خلاله تعریف عقد البیع الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 11/04

عقار ه ، و یكمن موضوع هذا العقد في أننشاط الترقیة العقاریة ضمن یعتبرعلى التصامیم فهو 

ومن .        الإنجازسواء كانت سكنیة أو حرفیة أو تجاریة منجزة  أو في طور , یةقد یكونبنا

تعریف الترقیة إلى تحت هذا المطلب أجل معرفة تعریف العقد من الناحیة القانونیة سنتطرق 

 .)الفرع الثاني(وتعریف عقد البیع على التصامیم  )الفرع الأول(العقاریة 

  تعریف الترقیة العقاریة : الأول الفرع

یتضمن تعریف نشاط الترقیة العقاریة أساس قانوني لعقد البیع على التصامیم لإرتباطه به، فقد  

همیة الترقیة أدلالة على  لاإنصوص القانون المحدد له وما هذا  عرفه المشرع الجزائري ضمن

 .العقاریة لدى المشرع الجزائري

قانون نص علیها كان القانون  فأول, بعدة تعدیلات مر  لترقیة العقاریة  ن القانون المنظمأنجد  

تى أالمتعلق بالنشاط العقاري ثم   03/ 93المتعلق بالترقیة العقاریة و المرسوم التشریعي  86/07

حیث نجد  ,كل ماسبق  بإلغاءو قام 1منه  3في المادة  الترقیة العقاریة ب المتعلق 11/04القانون 

مجموع عملیات تعبئة الموارد العقاریة والمالیة و كذا "الترقیة العقاریة على أنها نه عرف أ

یعني هذا أن الترقیة العقاریة تتمثل نشاطاتها في التهیئة والبناء  "دارةالمشاریع العقاریةإ

  .2عادة التأهیل و الهیكلة وأیضا التجدید العمراني إصلاحات  و كذلك الترمیم و التدعیمو والإ

  

                                                           
 لترقیة العقاریة المحدد القواعد التي تنضم نشاط ا 11/04من القانون  3المادة 1
 16 15زائر ،ص ج،دار الهدى ،عین ملیلة ،ال النظام القانوني للترقیة العقاریةبوستة ایمان ، 2
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  تعریف عقد البیع على التصامیم : الفرع الثاني

سنتناول في هذا الفرع تعریف عقد البیع على التصامیم من الجانب التشریعي ومن الجانب   

 .الفقهي

  تعریف عقد البیع على التصامیم تشریعیا :أولا

ا العقد من المعروف أن هذا العقد من العقود الجدیدةوالمشرع الجزائري لم یعرف صراحة هذ     

المتعلق بالترقیة العقاریةوالمرسوم  86/07في تشریعاته القدیمة التي تمس هذا الموضوع منها 

السابق 86/07لغاء قانون إوهذا الأخیر جاء بمثابة  .المتعلق بالنشاط العقاري 93/03التشریعي 

وفي .وط العقد حیث جاء بتنظیم أحكام و شر , وهذا لا یعني أنه لم ینظم هذا العقد سابقا , رالذك

, المتعلق بنموذج عقد البیع على التصامیم94/581جاء مرسوم تنفیذي یحمل رقم  07/03/1994

كما أضاف و , طبق في مجال الترقیة العقاریة ت2جراءاتإفي هذا المرسوم أضاف المشرع  حیث

التي اجراءات جدیدة حول هذا الموضوع منها التسجیل و الشهر و كذلك قیمة و آجال الدفع 

  ...ربطها بتقدم الأشغال

و لكن في الأخیر نص علیه  ,جتهاد الفقهيترك تعریف عقد البیع على التصامیم للإقد و المشرع 

منه على  28وهذا في نص المادة  ,المتعلق بالترقیة العقاریة11/04صراحة في القانون رقم 

أوفي طور البناء هو العقد الذي  عقد البیع على التصامیم لبنایة أو جزء من بنایة مقرر بناؤها"أن

یتضمن و یكرس تحویل حقوق الأرض و ملكیة البنایات من طرف المرقي العقاري لفائدة المكتتب 

                                                           
المتعلق بنموذج عقد البیع على التصامیم الذي یطبق في مجال الترقیة العقاریة  07/03/1994المؤرخ في94/58مرسوم تنفیذي  1

 09/03/1994الصادرة بتاریخ  13لجریدة الرسمیةعدد
،مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في قانون الأعمال،كلیة الحقوق و العلوم النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائریمانبوستة ،إ2

  10،ص2008/2009السیاسیة ، كلیة الحقوق جامعة محمد خیضر،بسكرة،
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یحدد نموذج .الإنجازموازاة مع تقدم الأشغال و في المقابل  یلتزم المكتتب بتسدید السعر كلما تقدم 

 1."عقد البیع على التصامیم عن طریق التنظیم

قد البیع على التصامیم العقاري و الذي لا یختلف عن الملكیة العقاریة و یمكن تسمیته بعقد أن لع 

البیع بناء على التصامیم من طرف المرقي العقاري و هو البائع للمستفید و هذا الأخیر هو 

و أن محله مستقبلي أي عینه لیست جاهزة أو انجازها قریب و أن المشرع ذكر  .المكتتب

تحویل الملكیة و تسدید السعر الا أن عقد البیع على  اعقد البیع و هم ازینیمیز بهمعنصرین ممی

لى المكتتب و تكون تابعة لتقدم الأشغال و المكتتب یدفع الثمن إالتصامیم تنقل ملكیته من المرقي 

ة في نتاج تنتقل جزء من الملكینجاز و الإتابع لتقدم الانجازو یعني كل مرحلة التي ینتقل فیها الإ

لتزام المرقي إ :لتزامات العقد منهاإو كذلك من هذا النص نتعرف على  .المقابل تسدید السعر

وهذا حسب المواصفات المتفق علیها في العقد و . و تجسید البنایة أو جزء منها  بإنجازالعقاري 

  .نجازنقل الملكیة حسب تقدم الأشغال و التزام المكتتب بدفع السعر كلما تقدم الإ

عند ذكر المشرع عبارة تحویل حقوق الأرض و ملكیة  وذلكتوجد ثغرة في هذا نص  هلا أنإ   

هذامخالف بینهم و الموازنة البنایات موازاة مع تقدم الأشغال و هذا أمر غیر منطقي لا یمكن 

یم لأن المشرع في الفترة الأخیرة بین لنا أن عقد البیع على التصام,القانونیة في العقار  للإجراءات

أن المشرع  نرى و كذلك2من العقود النموذجیة و یكون الانتقال الملكیة فیها الأرض و البنایة معا

لتزامات أطراف إبین لنا یینقصه التوضیح كأن  انه  من خلال تعریفه لعقد البیع على التصامیم

 افیصبح عقدالعقد و ركز على مصطلح البناء أو القیام بالعمل و هنا یدخل في عقد المقاولة 

المتضمن  58/75من الأمر 351و لأن عقد البیع حسب ما عرفه المشرع في المادة ,  مركبا

                                                           
 عقاریةیحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة ال 11/04من القانون  28المادة  1
المجلة الجزائریة }یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 11/04عقد البیع على التصامیم وفقا للقانون {فوزیة عمروش ، 2

، سنة 01/17، الصفحة05،العدد57بن یوسف بن خدة ،كلیة الحقوق،المجلد 1،جامعة الجزائر للعلوم القانونیة و السیاسیة

 4،5،ص2020
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البیع عقد یلتزم بمقتضاه البائع أن ینقل للمشتري ملكیة " القانون المدني المعدل و المتمم على أنه

  1"الشيء أو حقا مالیا آخر في مقابل ثمن نقدي

من  3ء المذكور أعلاه نجد أن المشرع عرفه في نص المادة ح أكثر حول المصطلح البنایوضتل 

كل عملیة تشیید بنایة أو مجموعة بنایات ذات الاستعمال السكني أو : على أنه11/04القانون 

 2"التجاري أو الحرفي أو المهني 

" ى التي تنص عل 26و أیضا نجد المشرع عرف عقد بیع عقار مبني من نفس القانون في المادة 

یع عقار مبني هو كل عقد رسمي یحول بموجبه المرقي العقاري  مقابل تسدید السعر من عقد ب

وهذا ما تكلمنا علیه سابقا 3"طرف المقتني  الملكیة التامة و الكاملة للعقار المبني موضوع الصفقة

.  

من القانون المدني على 1601/1ي مادةوالمشرع الفرنسي عرف عقد البیع على التصامیم ف

یلتزم بمقتضاه البائع بتشیید البنایة في الآجال المتفق علیها وقد یكون عقد بیع مؤجل أو  عقد"أنه

بالنسبة للمشرع الفرنسي و المشرع الجزائري لا یختلفان في  4"عقد بیع في حالة الانجاز المستقبلي

  .بنفس المعنى االتعریف حول هذا الموضوع و نصوصهم

العقد هي أن ملكیته غیر موجودة عند ابرام العقد مع ومن خلال ما سبق نجد لمرتكزات هذا 

ات المتفق فمع احترام المواص .ضمان وجودها في المستقبل و أهم التزام للمرقي العقاري هو البناء

المدة المحددة ویكون مسؤولا الى مرحلة التسلیم الملكیة في مقابل التزام المكتتب بدفع الثمن و علیها 

 .دفعات مع تحدید قیمة كل دفعةالمحدد اما نقدا أوعلى 

                                                           
  المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 58/75من الأمر 351المادة 1
  المحدد القواعد التي ینظم نشاط الترقیة العقاریة 11/04من القانون  3المادة  2
 المحدد القواعد التي ینظم نشاط الترقیة العقاریة 11/04من القانون  26لمادة  3
، مخبر القانون و العقار، مجلة القانون العقاري، ) اطار الترقیة العقاریة  يعقد البیع بناء على التصامیم ف(احمد دغیش ،  4

 165جامعة بلیدة ، الجزائر ، بدون عدد ، بدون سنة ، ص
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  تعریف عقد البیع على التصامیم فقهیا :ثانیا

 11/04ختلفت التعاریف لعقد البیع على التصامیم بین الفقهاء خاصة قبل صدورالقانون ا  

لأن لم یكن هناك تعریف لعقد البیع على التصامیم  و بعد صدور هذا  , المتعلق بالترقیة العقاریة

  .اتضح فیها غموض281رف هذا العقد في المادة  القانون الذي ع

  :لهذا من بین التعاریف الفقهیة التي عرفت عقد البیع على التصامیم نذكر منهاو 

هو ذلك العقد الذي یلتزم بموجبه المرقي العقاري ببیع بنایة قبل تشییدها مع ضرورة :الأولالتعریف 

المقابل یلتزم المشتري بدفع الثمن على  وفي. نجازبرام العقد أي قبل الإإنقل ملكیتها وقت 

  2..أقساط

البیع الذي یرد على عقار لم یشید بعد یلتزم البائع " أستاذ براتون عرفه بأنه : نيالتعریف الثا

هذه الطریقة تسمح للمشید من الحصول على  .لتزام بنقل الملكیة للمشتريلإوا بالإنجازبمقتضاه 

 3"رأسمال المشروع وذلك ببیع العقار قبل وأثناء مراحل الانجازالسیولة المالیة تساعده في تجمیع 

  

عقد رسمي یقع على عقار في طور الانجاز یشرط تقدیم الضمانات التقنیة و : الثالثالتعریف 

المالیة الكافیة من طرف المتعامل في الترقیة العقاریة بصفته البائع الذي یلتزم بتشیید البنایة في 

تسلیمها للمستفید بصفته المشتري بالمواصفات المتفق علیها و المطابقة  الأجل المتفق علیه و

لقواعد البناء و التعمیر و في المقابل یلتزم المشتري بدفع التسبیقات و الدفعات المجزأة على 

                                                           
  المتعلق بالترقیة العقاریة 11/04من القانون  28المادة  1
،جامعة قاصدي 2006فیفري 8و7التصامیم،الملتقى الدولي حول الترقیة العقاریة یومي  نوارة حملیل تقدیر تقنیة البیع على2

 100مرباح بورقلة،ض
 
،كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة،جامعة محمد الصدیق بن یحیى، مجلة الفكر،)عقد بیع بناء على التصامیم (جهیدة عجیري، 3

  330، ص2017،جوان 15جیجل ،العدد 
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. تفاقمخصومة من ثمن البیع و تحدد قیمتها و طریقة و آجال دفعها بالإ زنجامراحل تقدم الإ

  1.ف مختلف قلیلا عن سابقیهویعتبر هذا التعری

ومن هذه التعریفات السابقة هناك مصطلحات تتشابه خاصة في أنه عقد محله عقار في طور 

لتزام البائع وهذا الأخیر هو المرقي العقاري الذي قد یكون شخص إ: لتزامات منهاإالتشیید وفي 

فات والثمن والمدة المحددة لتزام بالمواصلإاو لتزامات المشتري أي هوالمكتتب إ طبیعي أو معنوي و 

 .لتزام بنقل الملكیة والتسلیملإفي العقد المتفق علیها وا

تعریف الأول لأنه قریب نوعا ما لتعریف المشرع الجزائري و شمل العتماد على ولذلك یمكن الإ

 .لتزاماتهمإعناصرالأساسیة لعقد البیع على التصامیم و أطرافه و ال

 البیع على التصامیمخصائص عقد : المطلب الثاني

من خلالتعاریف عقد البیع على التصامیم المتطرق الیها نجد ان عقد البیع على التصامیم ینفرد 

ولا خصائص عقد أهذه الخصائص سنذكر  ولإبراز.على غرار عقد البیع العادي ,بخصائص ممیزة 

عقد البیع على  ثم خصائص )الفرع الأول( البیع على التصامیم  بناءا على  الشریعة العامة

  )الفرع الثاني (  11/04التصامیم بناءا على قانون نشاط الترقیة العقاریة 

  خصائص عقد البیع على التصامیم بناءا على الشریعة العامة: الفرع الأول

  :في04/ 11حسب القانون وتتمثل هذه خصائص 

یضع على  لأنهة لجانبین یعتبر عقد البیع على التصامیم من العقود الملزم: نعقد ملزم لجانبی- 1

عاتق كل من طرفي العقد التزامات، فالمرقي العقاري أي البائع یلتزم بنقل ملكیة الأرض  و 

 75/58من الامر رقم  55المكتتب اي المشتري یلتزم بدفع الثمن  ،و هذا مانصت علیه المادة 

                                                           
 74،صمرجع سابقایمان بوستة،  1
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تبادل المتعاقدان الالتزام  یكون العقد ملزم لطرفین متى"المتضمن للقانون المدني المعدل و المتمم

  1"بعضهما بعضا

 المتعلق  11/04وقد نص المشرع على التزامات طرفي العقد في القانون 

و التزامات  المكتتب في المواد ، 49/ 42بنشاط الترقیة العقاریة فعدد التزامات المرقي في المواد 

  .وسیتم التفصیل فیهم لاحقا  50/53

التي اعطى لها المشرع اسم  وخصها بتنظیم منفرد فهو سماها هو من  العقود : عقد مسمى- 2

حیث ,المتعلق بنشاط   الترقیة العقاریة 11/04عقد البیع على التصامیم و نظمها في القانون 

  .2سابقة الذكر 28عرفه في المادة 

 یعتبر هذا العقد من العقود الشكلیة التي  اوجب المشرع ان تكون :  عقد شكلي- 3

  13/431رسمي،وهذا ما اقره المشرع باستقراء المرسوم التنفیذي  محررة بشكل

  .العقاریة للأملاكالذي یحدد نموذجي عقد حفظ الحق و عقد البیع على التصامیم 

یعبر عقد البیع على التصامیم  من عقود  الاذعان  حیث ان المرقي العقاري :عقد الإذعان  - 4

، ومن هذا 3قد دون قدرة المكتتب على مناقشتها یضع شروط  في الع لأنهیمثل  الطرف القوي 

  .نرى ان المكتتب هو الطرف الضعیف لهذا المشرع الجزائري وضع قواعد و قوانین لحمایته

                                                           
، المجلة النقدیة للقانون والعلوم )04 11عقد البیع العقار على التصامیم في ظل القانون رقم ( سمیرة سقني ، حملیل نوارة، 1

،ص 161 145، ص ص 2021، )خاص(3، العدد 16السیاسیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة تیزي وزو، المجلد 

150  
، كلیة الحقوق 1، بحوث جامعة الجزائر 04 11كام المستحدثة لتنظیم عقد البیع على التصامیم في القانون سامیةخواثرة ، الاح 2

  202،ص 213 200،ص ص 2022، 14والعلوم السیاسیة بودوار، جامعة بومرداس، الجزء الاول، العدد 
، جامعة )دراسة مقارنة( ونیة وتكیفه الشرعي، طبیعته القان04 11عبد الرحمان نعیمي ، البیع على التصامیم في ظل القانون  3

  )338احمد درایة ، أدرار ،ص
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المتعلق بنشاط  11/04خصائص عقد البیع على التصامیم  بناءا على قانون :الفرع الثاني 

  :الترقیة العقاریة 

عقد محدد المدة ، اكتساب البائع صفة المرقي :في  11/04وتتمثل هذه الخصائص حسب قانون 

نقل الملكیة یكون ،نه عقد محله غیر موجود اثناء التعاقد إلا انه قابل للوجود مستقبلاالعقاري ،أ

 . نقل الملكیة یكون عبر المراحل و تسهیل الثمن، عبر المراحل و تسهیل الثمن

مدة  والمیزة التي یتمیز بها عقد البیع على جل عقود البیع تكون محددة ال:عقد محدد المدة - 1

التصامیم  على باقي العقود هي المدة التي یحترمها المتعاقدان و التي  تدخل ضمن التزاماتهم 

بحیث ان المرقي یلتزم بالبناء خلال المدة المحددة و في المقابل خلال تلك المدة یكون المكتتب قد 

انه نجد ان في هذا عقد انه یتمتع ببعض خصائص العقد الا . دفع اقساط البیع مع تقدم انجاز

 431/ 13من المرسوم التنفیذي  9الفوري كالفسخ و رجوع المتعاقدین المنصوص علیه في المادة 

المحدد لنموذجي عقد حفظ الحق و عقد البیع على التصامیم للام جل عقود البیع تكون محددة 

على التصامیم  على باقي العقود هي المدة التي یحترمها  المدة  والمیزة التي یتمیز بها عقد البیع

المتعاقدان و التي  تدخل ضمن التزاماتهم بحیث ان المرقي یلتزم بالبناء خلال المدة المحددة و 

  1. في المقابل خلال تلك المدة یكون المكتتب قد دفع اقساط البیع مع تقدم انجاز

  : اكتساب البائع صفة المرقي العقاري - 2 

و یقصد بها ان البائع في عقدالبیع على التصامیم یطلق علیه اسم المرقي العقاري فتكمن مهمته 

  2ب بانتهاء المدة المحددة و اتمام اجراءات انجاز البناءتفي انجاز البناء و نقل الملكیة البناء للمكت

  . 11/04من القانون رقم  03وقد اشارت الیه المادة 

  

                                                           
  203سامیة، المرجع السابق،ص  1
 151ني ، حملیل نوارة، المرجع السابق،ص ڨسمیرة س 2
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  :ود اثناء التعاقد إلا انه قابل للوجود مستقبلانه عقد محله غیر موجأ- 3

یجوز أن یكون محل  ” بأنهمن القانون المدني المعدل و المتمم   98علیه المادة  تنص    

نجد ان المشرع اجاز هذه الخاصیة و ركز على شرط ان تكون ”  1الالتزام شیئا مستقبلا و محققا 

  .الاشیاء المستقبلیة محققة الوجود

یتم نقل الملكیة  في عقد البیع على التصامیم  :و تسهیل الثمن احلملكیة یكون عبر مر نقل ال- 4

عبر مراحل اي انه في  كل مرحلة تنتقل له نسبة من الملكیة العقار و ذلك مقابل الثمن المسدد 

للمرقي العقاري ، فالملكیة العقار لا تنقل للمكتتب الى بعد اتمام تسدید الثمن كاملا و هذا ما 

تسدید السعر كلما ” على عبارة  ااكدو حیث  11/04من القانون  38 37  28نصت علیه المادة 

  ، وبالنظر لعنصر الثمن نجد انه الخاصیة الممیزة لعقد البیع  على” تقدما الانجاز 

فالمشرع سهل للمشتري او الزبون عملیة الدفع في  هذا النوع من البیوع لتبنیه طریقة م ، التصامی 

  .13/431من المرسوم التنفیذي  3عبر مراحل و هو ما فصلت فیه المادة  الدفع

  :نقل الملكیة یكون عبر المراحل و تسهیل الثمن-5

و یقصد به ان المكتتب لا یمكنه التصرف بالعقار اي استعماله او استغلاله الى بعد القیام بكل 

التوقیع على محضرالتسلیم و شهره ثم اجراءاته اللازمة وتتمثل في تسدید كامل الاقساط و كذلك 

 2.التسلیم النهائي 

  طبیعة عقد البیع على التصامیم : المطلب الثالث

جدل في وسط الفقهاء في قضیة تكیفیه،وذلك لغیاب  تان طبیعة عقد البیع على التصامیم اثار 

هنا بین  دور المشرع في القیام بتنظیمه بقانون خاص یلم بكل حیثیاته و احكامه، فالاختلاف

                                                           
 202مرجع السابق،ص ،سامیة خواثرة  1
  339/ 338عبد الرحمان نعیمي ، المرجع السابق،ص  2
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ام انه ینتمي لعقد )مدني تجاري ( الفقهاء من حیث تصنیفه كونه عقد بیع عادي او مختلط 

ام انه عقد ممیز المقاولة  نظرا لخضوعه في بعض الاحكام  لقانون نشاط الترقیة العقاریة ، 

ه عقد لتوضیح والوصول لطبیعته هذا الاخیر سنتطرق الى تحدید طبیعة عقد البیع على ان بنوعیته

 ) الفرع الثاني ( ، تحدید طبیعة عقد البیع على التصامیم  حسب نوعیته ) الفرع الاول(مختلط 

  تحدید طبیعة عقد البیع على انه مختلط : الفرع الأول

بالنسبة له عملا  لأنهیعتبر عقد البیع على التصامیمعقدا مدني و هذا راجع للمكتتب اي المشتري 

مدني، قد دائما شخص یكون المشتري هلا قواعد القانون المدني إلا ان قتطبیمدنیا مع المراعات و 

 .1یكون تجاري اذا قام بشراء للبیع مرة اخرى 

یعتبر عقد البیع على التصامیم  عقدا تجاریا و هذا راجع  للبائع اي المرقي العقاري   الذي عرفه 

عد القانون التجاري و هذا ما مع مراعاة و تطبیق قوا11/04من القانون  3شرع  في المادة مال

یرخص للمرقین العقارین المعتمدین و المسجلین في " 11/04من القانون  4نصت علیه المادة 

التي 2من نفس القانون  19اكدته المادة  هذا ما و اري ،السجل التجاري بالمبادرة بالمشاریع العق

التجارة بممارسة نشاط  بأعماللقیام ایسمح لكل شخص طبیعي او معنوي مؤهل : "تضمنت مایلي

اعلاه ، طبقا لتشریع المعمول به و حسب الشروط المحددة 3,18الترقیة العقاریة موضوع المادتین 

  " .في هذا القانون

مدنیا عقدا عتباره ةو ذلك لامختلطعقد ذو طبیعة عقد البیع على التصامیم من هذا یعتبر  و

الطبیعة تحدد الجهة المختصة في حالة النزاع التي للمكتتب و تجاریا للمرقي العقاري، و هذه 

                                                           
مجلة ، )من الشروط التعسفیة الواردة في عقد البیع العقار على التصامیم في القانون الجزائري حمایة المستهلك(كریمة بركات،  1

 .530، ص 1112 4377 ص،ص 2022، 64، 26، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة البویرة، المجلد المعیار
 محدد القواعد التي تنضم نشاط الترقیة العقاریة ال 11/04من القانون 19المادة   2
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و كذلك یمكن  1تتطلب على المكتتب حریة اختیار اي جهة القضاء المدني او القضاء التجاري

  .معرفة كل وسائل الاثبات لأطراف العقد

  تحدید طبیعة عقد البیع على التصامیم بحسب نوعیته  : الفرع الثاني 

یة لعقد البیع على التصامیم استوجب لنا التمییز بینه وبین العقود من اجل تحدید طبیعة القانون

القریبة منه وبالخصوص سنمیزه عن عقد المقاولة والبیع العقار العادي وذلك باعتبار انه یشتركان 

   .هذین الاخرین معه في التزام بالبناء وفي نقل الملكیة كنوع ثاني

  لتصامیم وعقد مقاولةعلى اعلى التصامیم تمییز عقد البیع : اولا

عقد ( تكمن أهمیة معرفة الفرق بین عقد البیع على التصامیم وعقد المقاولة باعتبار هذا الأخیر هو

 یتعهد شیئا او أن یؤدي عملا مقابل الاجر یصنع  یتعهد بمقتضاه احد المتعاقدین وهو المقاول أن

بنفس التعریف 2القانون المدني من  549وقد عرفته المادة  )به المتعاقد الاخر وهو رب العمل

،بینما عقد البیع العقار على التصامیم هو بیع یلتزم بموجبه البائع بناء ماعدا عبارة وهو المقاول 

   .عقار خلال المدة المحددة في العقد

ومن خلال تعریف هذین العقدین نجد أن عقد المقاولة یشبه عقد البیع على التصامیم فالبائع في 

المقاول في عقد المقاولة یلتزم بصنع شيء واقامة بناء خلال المدة المحددة مقابل  هذا العقد أو

فالالتزام كل من البائع في عقد البیع على التصامیم والتزام ، 3أجر یلتزم به المشتري او رب العمل

 .المقاول في عقد المقاولة لا یختلفون عن بعض من هذه الناحیة

  :العقدین في ویتمثل نقاط الاختلاف بین هذین

                                                           
  213 200وصخواثرة سامیة، مرجع السابق، ص  1

  المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم  75/58الامر  549المادة 2
السیاسیة ، جامعة قسنطینة ، كلیة الحقوق و العلوم مجلة العلوم الإنسانیة، )طبیعة القانونیة لعقد بیع عقار على التصامیم (شعبانعیاشي ، 3

  130، ص  139 127، ص ص 2012، جوان 37، الجزائر ،العدد1
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أن في المقابل رب العمل یقدم المواد التي فعندما تقتصر مهمة المقاول على تقدیم عمله فقط -1

ولكن اذا قدم المقاول المادة والعمل یصبح  .هنا یعتبر العقد عقد مقاولة،یستخدمها في انجاز عمل 

  .ئم بها مرقي عقاريالعقد عقد البیع على التصامیم وفي هذه الحالة یطلق على المقاول القا

بینهما لأن عقد البیع  التفرقةفي عنصر نقل الملكیة بحیث تعتبر عملیة نقل ملكیة معیار  -2

 1.على التصامیم نقل ملكیته الزاما في الحین أن نقل الملكیة عقد المقاولة غیر الزامي

  التمییز بین عقد البیع على التصامیم و عقد بیع العقار العادي : ثانیا 

عند التحدث عن تمییز بین عقد البیع على التصامیم وعقد العادي یبدو لنا أن الفرق واضح فنجد 

أن العقد البیع على التصامیم هو بیع عقار غیر موجود وقت ابرام العقد بینما عقد البیع العقار 

هما فیما سنبین الفرق بینلذا ، ولكن الموضوع اكثر دقة 2العادي یكون موجود اثناء ابرام العقد 

 :یلي

المحدد  04 11وقت الذي یبرم فیه العقد ،القانون الیكمن الفرق بینهما بشكل اساسي في / 1

لقواعد المنظمة بالترقیة العقاریة لا یطبق الا على العقود التي تبرم قبل البدء في تنفیذ عملیات 

لعقد قبل انتهاء البناء والا البناء أو اثنائها أي أن یعتبر العقد عقد بیع على التصامیم اذا ابرم ا

 .یعتبر العقد عقد بیعا عادیا اذا كان البناء كاملا اثناء انعقاد العقد

تتمثل نقطة التمییز كذلك في الضمان ففي البیع العقار العادي البائع لا یضمن الا العیوب / 2

لحریة في الخفیة، وایضا المشرع ترك احكام ضمان العیب الخفي اتفاق الاطراف اي اعطاهم ا

زیادة هذا الضمان او حتى اسقاطه، وكل هذا عكس احكام عقد البیع على التصامیم فالضمان هنا 

یكون العیوب الخفیة والظاهرة فالتزام المرقي العقاري یكون الزامیا واي اتفاق على غیر ذلك یعد 

                                                           
  130/131نفس المرجع ،ص1
 131نفس المرجع ص2
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ما البیع العقار سنوات أ 10باطلا، فقد حدد المشرع مدة الضمان لعقد البیع على التصامیم تكون 

  .1العادي مدة الضمان تكون سنة واحده فقط

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
  531كریمة بركات ،مرجع سابق ، ص 1
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  ابرام عقد البیع  على التصامیم:المبحث الثاني 

عقد البیع على التصامیم یعتبر من العقود الخاصة نوعا ما بالنسبة للعقود الأخرى لأنه عقد بیع 

ابرام هذا العقد ،حیث انه بالإضافة فلذلك نجد انه هناك اختلاف في مراحل . عقار مستقبلي 

الرضا ، ( لخضوعه للقواعد الموضوعیة التي تعرف تحت اسم اركان عقد البیع و التي تتمثل في 

، نجد انه یخضع لركن إضافي المتمثل في الشكلیة وهذا لان عقد البیع على ) المحل ، السبب 

  .لها إجراءات خاصة بها  التصامیم ینصب موضوعه في العقارات التي معروف عنها انها

سنتطرق في موضوع ابرام عقد البیع على التصامیم الى خضوع العقد للقواعد الموضوعیة       

  .)مطلب ثاني ( ، و خضوع  العقد الى القواعد الشكلیة ) مطلب اول ( العامة 
  

  خضوع العقد للقواعد الموضوعیة العامة  :المطلب الأول 

عقد البیع على التصامیم بالرغم من انه عقد یتسم بالخصوصیة ، غیر ان هذه الأخیرة لا تمنع   

إلى الرضا طرفي العقد في   سنتطرقمن خضوعه للقواعد الموضوعیة العامة لإبرام هذا العقد  

  ).الثالثالفرع (و آخرا السبب ,)الفرع الثاني(، و كذلك محل العقد )الفرع الأول (    القواعد العامة

  رضا طرفي العقد في القواعد العامة: الفرع الأول

من القانون  59نصت علیه في المادة  و قدالرضا بین اركان  عقد البیع یوجد ركن  من  هنجد ان

دون  إرادتهماالمتطابقتینعن  التعبیرالطرفان یتبادل العقد بمجرد ان  بتم"المدني المعدل و المتمم 

في من خلال نص المادة نجد بان ركن الرضا هو ركن الزامي  ، و1"الاخلال بالنصوص القانونیة 

  . 2التصامیم أیضاعقد البیع على 

                                                           
  المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم 75/58من الامر 59المادة 1
2

 339عبد الرحماننعیمي ، المرجع السابق،ص  



 من حیث الإنشاءعلى التصامیمع خصوصیة عقد البی:الفصل الأول 
 

 
22 

كل من  ان  و المكتتب ، مع الاشارة على العقاري تطابق إرادتي كل من المرقيو یتم الرضا ب

مفرغ في اطار قانوني  الإرادتینكون محتوى أن ی اقر المشرع بإلزامیةالعقار المتفق علیه و الثمن 

  1.رسمي محرر من طرف الموثق

  محل العقد: الفرع الثاني 

أن عقد البیع على التصامیم من خصائصه محله غیر موجود وقت انعقاد العقد و قابل للوجود بما 

العقار  مستقبلا و كذلك من خصائصه أنه ملزم لجانبین،فمحل إلتزام المرقي هو بیع و نقل ملكیة

و یقوم بالبناء في المدة المتفق علیها، و محل إلتزام المكتتب هو دفع الثمن و علیه فالمبیع و 

جزء منه لا یكون كامل البناء بل یكفي إتمام  فالمبیع  .2الثمن هما المحلان الرئیسان لهذا العقد 

 11/04نون من القا28أو یكون في طور البناء وقت انشاء العقد و هذا حسب نص المادة 

المتعلق بالترقیة العقاریة ،و المشرع حدد بدقة المعطیات التي تكون محل عقد البیع على التصامیم 

مع ضرورة ذكرها في هذا العقد من تعیین و تحدید دقیق للبنایة أو جزء من البنایة و هذا حسب 

صامیم للأملاك المحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على الت 431/13المرسوم التنفیذي 

  .  4) كالمنزل(، أو ملكیة فردیة ) كالعمارة و المجمع(و قد تكون الملكیة مشتركة  3.العقاریة

باعتبار ان الثمن محل عقد البیع على التصامیم ومن معروف في هذا العقد ان دفع ثمن          

وهذا ما نصت علیه  الاشغالمع تقدم یجب ان یكون الدفع موازاة  لأنهلا یكون فیه مرة واحدة 

, 5.)تسدید السعر كلما تقدم الإنجاز(...من الترقیة العقاریة في عبارة 11/04من القانون  28ةالماد

                                                           
 152ني ،حملیل نوارة، المرجع السابق، ص ڨسمیرة س 1
2

مجلة ، })عقد البیع عقار موجود وقت التعاقد( خصوصیة عقد البیع العقار على التصامیم عن عقد البیع العادي{ الدین زوبة ،عز

  59 58،ص 2013، عدد تجریبي،  1، كلیة الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر الحقوق والحریات
تة ، الترقیة العقاریة الخاصة في مجال السكن في التشریع الجزائري، اطروحة مقدمة ضمن متطلبات نیل شهادة ایمان بوس 3

الدكتوراه علوم في الحقوق ، تخصص قانون اعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة محمد خیضر ، بسكرة ، 

  .344 343، ص 2017 2016
  .58ع السابق، ص عز الدین زوبة، المرج 4
  الترقیة العقاریة محدد القواعد نشاطال 04 11من القانون  28المادة  5
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یتم ضبط تسدید سعر البیع في عقود البیع على ( التي تنص على 1في الفقرة  38وكذلك المادة 

، وكذلك  1)یق تنظیمالتصامیم، حسب تقدم اشغال الانجاز في الحدود المنصوص علیها عن طر 

أثناء إبـرام عـقـود ( :التي تنص على 3فصل على كیفیة تسدید مادة  /13المرسوم التنفیذي رقم 

البـیع عـلى التصامیم یـــتـم تـــســـدیـــد ســـعـــر المـــلك الـــعــقـــاري حـــسب حـــالــة تـــقــدم أشغال الإنجاز في 

  : الحدود الآتیة 

 .من سـعـر البیع المتفق علیه% )  20( لـتـوقـیع، عـشـرون بـالمائـة عـنــد ا -

 .من سعر البیع المتفق علیه% )  15(عنـد الإنتهاء من الأسـاسـات،خـمـسـة عـشـر بـالمـائة  -

الـداخـلـیـة، عـــنــد الانــتــهـــاء من الأشــغــال الــكـــبــرى، بمـا في ذلك المسـاكـة والأسـوار الخـارجـیـة و  -

 .من سعر البیع المتفق علیه% )  35(خـمـسـة وثلاثـون بالمائة 

المختلفة عـند الانتهـاء من جمیع الأشـغال مجتـمعة ، بما ا في ذلك الـربط بـالـطرقـات والـشبـكـات  -

 من%)  25(بـالإضـافة إلى الـتهـیئـات الخارجـیة، خـمسـة وعشـرون بالمائة 

  .ق علیهسعر البیع المتف

  یـــجـب أن یـــتـم دفع الــــرصـــیــــد المتبقي عـــنــــد إعـــداد مـحـضـر الحـیـازة والمـقـدر بـخـمـسـة بالمائة 

المتفق   دفعات  5علیه تسدید خلال ، ویعني هذا أن المكتتب 2من سـعـرالبیع المتفق علیه%)  5(

٪ عند التوقیع، 20ة الاولى قدرها المشرع ب وهذا حسب تقدم اشغال الانجاز، اي الدفع .اعلیه

عند الانتهاء % 35الانتهاء من الاساسات، الدفعة الثالثة تقدر ب % 15والدفعة الثانیة تقدر ب 

عند الانتهاء من جمیع الاشغال مجتمعة، وفي % 25من الاشغال الكبرى، الدفعة الرابعة تدفع 

 .عند اعداد محضر الحیازة% 5الاخیر یدفع 

قبل توقیع هذا   شرع بین بانه لا یمكن للمرقي العقاري ان یطالب اي شيء من المكتتبوالم

                                                           
  الترقیة العقاریة محدد القواعد نشاطال 04 11من القانون  38المادة  1
یحدد نموذجي  2013دیسـمبر سنة  18الموافق  1435صــفــر عـام  15مــؤرّخ في  - 431/13من مــرســوم تــنــفـیــذي رقم  3المادة 2

لك موضوع عقدالـــبــیـع عــلـى الــتـــصـــامــیـم  لمللأملاك  العقاریة وكـذا حدود تسدید سعر ا معقـد حفظ الحق وعـقد الـبیـع على الـتصـامی

ــوبـــة الــتـــأخـــیــر وآجالها  وكیفیات دفعها   .ومــبـــلغ عـــقـ
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من  42 المادةوهذا لحمایة المكتتب و نصت علیه   الاخیر على العقد قبل تاریخ استحقاق الدین

لا یمكن المـرقي العـقاري أن یـطالب ولا أن (المتعلق بالترقیة العقاریة على ان  04/ 11القانون 

ــقـبل أي تــسـبـیـق أو إیـداع أو اكـتــتـاب أو قـبــول سـنـدات تجــاریـة مــهــمـا كــان شـكــلــهـا، قــبل تـوقــیع ی

ویشـتـرط في الـتوقـیع المنصوص عـلیه في .عــقـد الــبــیع عـلى التصامیم أو قبل تاریخ استحقاق الدین

 55المــــســـبـق لـــلــــضـــمــــان كـــمــــا هـــومنصوص علیه في المادة  الفقرة المذكورة أعـلاه الاكـــتــــتـــاب

حق ویتخلف على ذلك جزاء وفسخ ،وكذلكالمشرعنصعلىحقالمرقیوهودفعالمكتبالمبلغالمست 1)أدناه

یوما عند ابلاغ المكتتب بواسطة محضر قضائي هذا ما  15یحمل كل عذر مدة  نعذریالعقد بعد 

مكـتـتـب في عـقـد الـبـیع عـلى الــتــصــامـــیم دفع Jیـتـعـین عـلى ا(من نفس القانون  53 وضحته المادة

الـــتــســدیـــدات الــتي تـــقع عــلى عـــاتــقه فیالآجال المنصوص علـیها، وفي حالة عدم التسدید، یحتفظ 

 .المرقي العقاري بحق توقیع عقوبة على المبلغ المستحق

عـدم تـسـدیـد دفـعـتین مـتـتـالـیتین فـسخ العـقـد بـحـكم القـانـون بـعـد إعـذارین، مدة كل واحـد  یـتـرتب عـلى

ـــومـــا، یـــبـــلـــغـــان عن طـــریق مـــحـــضـ) 15(مـنـهـماخـــمـــســـة عـــشـــر   2).قضائي،ولم یتم الردعلیهمار ی

 37ن هناك ثغره في المادة ألا إیتعلق بالثمن رغم ان المشرع الجزائري بین في نصوصه بما 

تشكیلة سعر البیع واجال (...وتناقض بین الفقرتین الاولى والثانیة لأن الفقرة الاولى تصرح أن 

حالة تجزئة تسدید المبلغ المتفق (...، أما الفقرة الثانیة تصرح بأن في )لتقدم الاشغال بالنسبةالدفع 

  3.نا هل یقصد المشرع امكانیه دفع الثمن مره واحدة؟، فه)علیه، تحدید كیفیات ذلك 

  

  

  السبب : الفرع الثالث     

                                                           
  ترقیة العقاریةالقواعد النشاط الالمحدد  11/04من القانون  42المادة  1

 .المتعلق بترقیة العقاریة 04 11من القانون  53المادة 2

، 1جامعة باتنة  مجلة الباحث للدراسات الاكادیمیة،، }خصوصیة دفع الثمن في عقد البیع على التصامیم { كریمة عتاش ،3

  812، 811،ص 818 -804، ص ص 2020، 02، العدد 07الجزائر، المجلد 
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یعتبر السبب أهم أركان عقد البیع على التصامیم فالمقصود بالسبب طبقا للقواعد العامة هو 

الغرض المباشر الذي یرید المتعاقد ان یناله من تعاقده فهو الهدف الاول الذي یسعى المتعاقد الى 

قه، اما السبب في عقد البیع على التصامیم هو الغرض القریب الذي یرمي الیه كل متعاقد تحقی

لغرض من تعاقد للمرقي العقاري ، اي أن ا1الذي التزم به المتعاقد الاخر بالأداءالى تحقیقه متمثلا 

الذي یكون على دفعات حسب ما حددها المشرع، في المقابل المكتتب سبب تعاقده ) الأجر(الثمن

هو أن یتحصل على العقار الذي یرغب به، هذا مع إلزامیة ان یكون السبب مشروعا وغیر 

  .2مخالف للآداب العامة والنظام العام 

  لقواعد الشكلیة خضوع العقد ل: المطلب الثاني 

طرفي العقد لیكون العقد صحیحا و قانونیا  ع لهاضالتي یجب ان یخالشكلیة  من أهم الإجراءات 

  .)ثانیا(، و كذلك یخضع لإجراء تسجیله و شهره )أولا(الشكل الرسمي :

  ملبیانات المطلوبة في عقد البیع على التصامیا:الفرع الأول 

المحدد  431/13البیع على التصامیم في المرسوم  نموذج لعقدعوضالجزائري  إن المشرع 

نموذجي عقد حفظ الحق و عقد البیع على التصامیم للأملاك العقاریة، و هذا نموذج یحرره 

من  3الشخص المؤهل قانونا لیأخذ شكل الرسمیة و هو الموثق الذي عرفه المشرع في المادة 

الموثق ضابط عمومي  (ت على أنه یتضمن تنظیم مهنة الموثق، التي نص 02/06قانون رقم 

،مفوض من قبل السلطة العمومیة ،یتولى تحریر العقود التي یشترط فیها القانون الصبغة الرسمیة، 

، و هذه الصبغة الرسمیة المذكورة في 3)و كذا العقود التي یرغب الأشخاص إعطاءها هذه الصبغة

... (التي تنص على 25قاریة في المادة المتعلق بالترقیة الع 04/11هذه المادة أكدها القانون 

موضوع عقد یعد قانونا في الشكل الرسمي طبقا للأحكام التشریعیة و التنظیمیة المعمول بها و 

                                                           
1

  
  153،صمرجع سابقسمیرة، سقني نوارة حملیل ، 2
  یتضمن تنظیم مهنة الموثق 2006فبرایر سنة  20الموافق  1427محرم عام  21المؤرخ في  02/06من قانون رقم  3المادة  3
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وعلیه فإن الموثق هو المختص في تحریر عقد البیع على التصامیم و . )طبقا لأحكام هذا القانون

السابق الذكر، و هذه البیانات لهذا  431/131أنه یتقید بنموذج الذي حدده المشرع في المرسوم 

  وهيالنموذج 

 السنة والیوم -1

  اسم الموثق-2

  ) المكتتب(التعرف على الأطراف المرقي العقاري و المقتني-3

یصرح بأنه باشر بناء البنایة أو جزء من البنایة التي یخصصها للبیع في إطار {تصریح البائع -4

تعتبر  :و یصرح كذلك بأن .للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریةالمحدد  04/11القانون رقم 

البنایة أو جزء من البنایة موضوع عقد البیع على التصامیم،ملكیته الكاملة لیست موضوع اجراء 

وأن الشهادة الضمان المنصوص علیها في  . قانوني یحدد حق الملكیة و لیست مثقلة بأي رهن

ول بهما، و التي ترفق بعقد البیع على التصامیم هذا، تغطي ملك موضوع التشریع و التنظیم المعم

  .البیع على التصامیم هذا

تصریح المكتتب على اطلاعه على ملف الانجاز بنایة أو جزء من البنایة و قبوله للبیع لیتم  -5

   .الموثق التحریر

الذي  15/08یة العقاریة و المحدد لتنظیم نشاط الترق 04/11القوانین التي تسیر العقد و هي -6 

المتعلق بالتهیئة و التعمیر المعدل  29/90یحدد قواعد مطابقة البنایات و اتمام انجازها و قانون 

  .و المتمم

                                                           
المحدد نموذجي عقد حفظ الحق و عقد البیع على التصامیم للأملاك  431/13نموذج لعقد البیع على التصامیم في المرسوم  1

  العقاریة
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بناء . الوثائق المرجعیة و منها عقد ملكیة الوعاء العقاري المعد بإسم المرقي العقاري ،رخص-7 

لتي تم بیعها،نظام الملكیة المشتركة و الكشف ،الصف الدقیق للبنایة أو جزء من البنایة ا

  .الوصفي،ضمان من الصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة

  .التعیین القوام الملك و تحدید الدقیق للموقع البنایة و الملكیة المشتركة-8 

  سعر البیع و مدة تسدید الدفع وفقا لتقدم الإنجاز،و كیفیات مراجعته -9

  مبلغ و أجل عقوبة التأخیر في التسلیمأجل التسلیم و -10

  كیفیات الحیازة  -11

  ) كیفیات توافقیة للفسخ(فسخ العقد بموافق الطرفین  -12

 .الإلتزامات المتعلقة بتسییر الملكیة المشتركة للمجوعة العقاریة التي تتضمن الملك المباع-13

   .)التأمین العشري،ضمان حسن التنفیذ(الضمانات -14

   .الأطراف الموطن قصد تنفیذ هذا العقد و توابعهإختیار -15

   .)قبل اختتام العقد یقوم الموثق بقراءة على الأطراف بنود العقد( التأكیدات-16

إلا 1.و هذا موضح في الملحق) .الإثبات من قبل الموثق و تاریخ و توقیع الأطراف و شهود-17 

 .و تسجیله أن هذا لا یكفي لیكون العقد رسمي شكلا إلا بعد شهره

  الإجراءات الشكلیة : الفرع الثاني 

تعتبر الإجراءات الشكلیة من ابرز الخصوصیات فب عقد البیع على التصامیم حیث نجد من     

  :بین اجراءاته الممیزة اجراء الشهر و التسجیل لحفظ حقوق المكتتب 

                                                           
یحدد نموذجي عقد حفظ الحق  ,2013دیسمبر سنة  18الموافق  1435صفر عام  15مؤرخ في  431/13مرسوم تنفیذي رقم  1

عقاریة و كذا تسدید سعر الملك موضوع عقد البیع على التصامیم و مبلغ عقوبة التأخیر و و عقد البیع على التصامیم للأملاك ال

  أجالها و كیفیات دفعها
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  الشكلیة : أولا

الإجراءات القانونیة الواجب إتباعها عند انعقاد العقد الذي یقصد بها  في عقد البیع  الشكلیة 

یتطلب شكلیة معینة والتي بموجبها تنتقل ملكیة المبیع من مالكه القدیم إلى المالك الجدید ، وأن 

یترتب علیه بطلان العقد  في الحالات التي إهمال هذه الشكلیة سواء بقصد أو دون قصد ، فإنه 

  مثل بیع منقول او عقار وهو  موضوعنا  ن المدني،اقرها المشرع في القانو 

لقیامه و صحته  و ) الرسمیة( اذا بما ان بیع عقار عادي اوجب المشرع فیه شرط الشكلیة     

  من القانون المدني ،  1مكرر 324هذا ما اكدت علیه المادة 

شرطا أساسیا و هذا فبالطبیعة الحال عقد البیع عقار على التصامیم هو كذلك تعتبر فیه الشكلیة 

  .1المحدد لقواعد الترقیة العقاریة  11/04من القانون  34بحسب نص المادة 

  التسجیل والشهر: ثانیا 

في عقد البیع على التصامیم في الشریعة العامة نجد انها تنص حول الإجراءات التسجیل والشهر 

لا تنقل الملكیة والحقوق العینیة الاخرى في  (:على أن  58/75من الامر رقم 793في المادة 

العقار سواء كان ذلك بین المتعاقدین ام في حق الغیر الا اذا روعیت الاجراءات التي ینص علیها 

في ة ، وهذا یعني لا وجود لنقل ملكی2)القوانین التي تدیر المصلحة شهر العقار وبالأخصالقانون 

 03 /93وفي المرسوم التشریعي رقم  .قانونیة وخاصة الشهرال اللازمةالعقار الا بعد الاجراءات 

 ةعلى ان عقد البیع على التصامیم من الزامی 12 المادةالمتعلق بنشاط العقاري الملغى في نص 

 (:وهي التسجیل والشهر التي تنص على لإجراءاتألاتخضع  الرسمیةتحریره في عقد رسمي وهذه 

الشكل الاصلي، ویخضع للشكلیات القانونیة في التسجیل یحرر عقد البیع بناء على تصامیم في 

                                                           
أطروحة مقدمة لنیل شهادة دكتورا الطور الثالث ، ، ضمانات عقد بیع عقار على التصامیم في التشریع الجزائريحنان شتوان ،  1

  169ص 2020م السیاسیة ، جامعة عبد الحمید بن بادیس ، مستغانم ، تخصص قانون عقاري ، كلیة الحقوق و العلو 
  المتضمن القانون المدني 58 /75من الامر رقم  793المادة  2
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.( 1)ة فوقهاأالمنششیدت والاشهار، كما یشتمل في آن واحد على القطعة الارضیة التي 

بنفس  34المتعلق بالترقیة العقاریة مازال یؤكد في مادته  04 /11وفي القانون الجدید رقم )3ملحق

كل  الصیاغةالرسمیة هي التسجیل والشهر وتقریبا نفس  من المرسوم التشریعي 12ما اكدته المادة 

یتم اعداد عقد البیع على التصامیم الرسمي  (على ان 34 ةمن هذین المادتین وبذلك تنص ماد

بالتسجیل والاشهار، ویخص في نفس الوقت، البناء الارضیة  القانونیةالخاصةویخضع للشكلیات 

على التصامیم المذكور في الفقرة السابقة بمحضر یعد یتمم عقد البیع  .التي شید علیها البناء

حضوریا في نفس مكتب التوثیق، قصده معاینة الحیازة الفعلیة من طرف المكتتب وتسلیم البنایة 

،بینت لنا الزامیة الموثق على تحریر 2)المنجزة من طرف المرقي العقاري طبقا الالتزامات التعاقدیة

الفعلیة  الحیازةومن التزامات التعاقد ان یكون حضوریا لتعیین  محضر العقد البیع على التصامیم

المتضمن اعداد مسح  74/ 75وفي نفس السیاق نجد الامر  . للمرقي العقاري البنایةوتسلیم 

 (:على انه 3الاراضي العام وتأسیس السجل العقاري اشار على تعریف السجل العقاري في مادته 

السجل العقاري هو 3)انونیة للعقارات ویبین تداول الحقوق العینیةیعد السجل العقاري الوضعیة الق

كل حق  (:التي تنص 15الذي یسجل فیه الملكیة ، وأشار كذلك على اجراء الشهر في مادته 

للملكیة وكل حق عیني آخر یتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغیر الا من تاریخ یوم اشهارهما في 

غیر أن نقل الملكیة عن طریق الوفاة یسري مفعوله من یوم وفاة  مجموعة البطاقات العقاریة،

  :التیتنص 16 ،وكذلكالمادة4)اصحاب الحقوق العینیة

                                                           
  المتعلق بالنشاط العقاري 03 /93من المرسوم التشریعي رقم  12المادة  1
  العقاریةالترقیة  لمحدد القواعد التي تنظم نشاطا 04 /11من القانون رقم  34المادة  2
السجل العقاري، الجریدة  وتأسیساعداد مسح الاراضي العام  1975 نوفمبر 12المؤرخ في  74 75من الامر رقم  3مادة  3

 52العدد  1975 نوفمبر18الرسمیة المؤرخة في
  المتضمن اعداد مسح الاراضي العام وتاسیس السجل العقاري 74 75من الامر رقم  15المادة  4
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الى انشاء أو نقل أو تصریح أو تعدیل أو انقضاء حق عیني، لا أنالعقودالارادیةوالاتفاقاتالتیترمي (

  .1)ةالبطاقات العقاری یكون لها أثر حتى بین الأطراف الا من تاریخ نشرها في مجموعة

علیه ان انتقال حق الملكیة أو حق عیني آخر عقاري لا وجود له ولا یكون له أثر إلا و           

اذا كان مشهر ویبدأ وجوده من تاریخ یوم اشهاره ویكون الاشهار في مجموعة البطاقات العقاریة 

ومن  .صحاب الحقوق العینیةالسابقة وهي الوفاه أ 15ولكن اضاف المشرع استثناء في المادة 

خصوصیه عقد البیع على التصامیم على القواعد العامة في شهره لأنه یؤدي انتقال ملكیة قد 

تكون أرض أو بناء او جزء من بنایة التي في طور الانشاء ومحققة مستقبلا، ویمكن هذه 

في ملكیته أي قد من كیته وعدم تدخل المكتتبین آخرین  تأكدانها تحمي المكتتب من  الخصوصیة

یكون المرقي أو المتدخلین من غیر الأطراف العقد كأخذ الملكیة أو یتعرض للاحتیال، وكذلك 

یستفید المكتتب من هذا العقد كضمان اذا كان توجه للبنك عند عدم قدرته على الدفع لحصوله 

  2.على قرض

  

 

 

 

 

 

 

  

  

  

                                                           
  المتضمن اعداد مسح الاراضي العام وتاسیس السجل العقار 74 75الامر رقم من  16المادة  1
الصدى  ةمجل، ) عقد البیع بناء على التصامیم وعقد حفظ الحق(جمیلة جبار،خصوصیة الشكلیة في عقود الترقیة العقاریة  2

، العدد  4بونعامة خمیس ملیانة، الجزائر، المجلد ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة جیلالي للدراسات القانونیة والسیاسیة

  .24، 23، ص 37 -14، ص 2022، 01
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  ملخص الفصل الأول

إن عقد البیع على التصامیم یلتزم بمقتضاه من المرقي العقاري بنقل الملكیة في الأجل      

المحدد وبالمواصفات المحددة وكذلك المكتتب بدفع الثمن بالأقساط كلما تقدم الإنجاز ، ویتمیز 

وخاصة أنه محدد المدة ویكتسب    بأنه ملزم لجانبین و عقد اذعان و مسمى و شكلي   هذا العقد

البائع صفة المرقي وأنه عقد محله غیر موجود وقت التعاقد ونقل ملكیته تكون عبر مراحل ولا فیه 

یمكن المستفید التصرف في العقار الا بعد تسلیم النهائي ، ومن طبیعة هذا العقد انه مختلط أي 

یع على وأنه یشبه نوعا ما عقد المقاولة وعقد البیع العادي، ویشترط لیكون عقد الب   تجاري ومدني

تصامیم صحیح یجب أن یخضع للقواعد الموضوعیة التي هي رضا الطرفین ومحل الذي هو 

أوجب ان  المبیع والثمن والغرض هذا العقد، والمشرع حدد شكل عقد البیع على تصامیم بنموذج و

   .البیانات اللازمة وضرورة خضوعه الى التسجیل والشهریذكر فیه 



 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

خصوصیة عقد البیع على التصامیم من : الفصل الثاني

 حیث الآثار 
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یعد عقد بیع عقار على التصامیم من بین الالیات القانونیة و التقنیة الحدیثة المقررة بموجب 

المحدد لقواعد الترقیة العقاریة و النصوص  2011 فیفري 17المؤرخ في  11/04القانون 

ضمانات خاصة و التزامات قانونیة  بعضها هاعلى المشرع من خلال ،التي نص التنظیمیة اللاحقة

  .في القواعد العامة ، و منها ما هو مقرر في القواعد الخاصة مقرر 

المرقي العقاري ( عقد البیع على التصامیم طبیعة العلاقة خاصة بین طرفي ومن خلال     

الطرف الضعیف في هذه العلاقة  وسع له المشرع من مجال بما انه المكتتب ،نجد ان )والمكتتب

من  ما یلیهاالانجاز الى غایة تسلیم البنایة  و ما قبل   مرحلةبدایة من الحمایة القانونیة  

و في المقابل  .ضمانات لمختلف العیوب لتمكین المكتتب من حیازة البنایة خالیة من اي عیب

اخص المرقي العقاري هو الاخر بحمایة قانونیة تتمثل في حصوله على حقوقه المادیة كاملة من 

وجب المشرع جزاءات و أ و تهربأبدون تقصیر تزاماته المكتتب، و لضمان تنفیذ كل طرف لال

  . بهاعقوبات لكلا الطرفین في حالة اخلالهم 

حیث قسم  خصوصیة عقد البیع على التصامیم من حیث الآثار :سنتطرق في هذا الفصل       

  الى مبحثین 

  طرفي عقد البیع على التصامیم  التزامات:المبحث الاول  -

  انات حمایة المكتتب في عقد البیع على التصامیم ضم: المبحث الثاني  -
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  طرفي عقد البیع على التصامیم  التزامات: المبحث الأول  

المحدد لنشاط الترقیة  11/04انطلاقا من تعریف عقد البیع على التصامیم حسب القانون         

ره من العقود و العقاریة، الذي اضفى لهذا النوع من العقود میزة وخصوصیة تمیزه عن غی

خصوصا العقد العادي من خلال خصائصه وشروط إتمامه و طبیعته المنفرد في كونه عقد 

  . سینجز في المستقبل و فقا لمواصفات محددة قانونا

نستنتج أن هذا العقد یضع على عاتق طرفیه " سینجز في المستقبل "من خلال هذه العبارة     

  حیة المرقي العقاري باعتباره الطرف القوي في العقدالتزامات خاصة نوعا ما، سواء من نا

العمل في مقابل الطرف الثاني المتمثل في المكتتب وهو  ةلخبرته في هذا المجال وتحكمه بسیرور 

الطرف الضعیف الذي اثقل المشرع كاهل المرقي بهذه الالتزامات حمایة له، وهذا لا یعني ان 

هو أیضا لم یجرده القانون من حقوقه اتجاه المكتتب المرقي لیست له حقوق تجاه المكتتب بل 

  .خاصة تحیث الزمه هو الأخیر بالالتزاما

  :ومن اجل معرفة التزامات كل طرف قسمنا هذا المبحث الى   

  )مطلب اول(التزامات المرقي العقاري -

  )مطلب ثاني(التزامات المكتتب -

  رقي العقاري التزامات الم: المطلب الأول

البیع على التصامیم عقد ملزم للجانبین ، و یعني هذا انه یضع على عاتق الطرفین یعتبر عقد 

التزامات ، أي كل من المرقي العقاري و المكتتب بحیث أضفى المشرع الجزائري التزامات من نوع 

خاص لهذا المرقي خصوصا لكونه الطرف القوي في العقد فنص على هذه الالتزامات في الفصل 

و یظهر حرص المشرع على  49الى المادة 41بالضبط من المادة  11/04انون الثالث من الق

تطبیق هذه الالتزامات من خلال اقراره لجزاءات في حالة الاخلال بها،اذن سنتناول في هذا 
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و الجزاءات القانونیة ) أول فرع (المبحث التزامات المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم 

  ).ثاني فرع (ل المرقي العقاري بالتزاماته المترتبة على الاخلا

 التزامات المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم:الفرع الأول

الملحق (، الذي یعتبر عقدا ملزما لجانبینبناءاعلى التصامیم عمن بین العقود الخاصة نجد عقد البی

الالتزامات التي یلتزم بها وهو ما تتصف به معظم العقود ولكن خصوصیته تكمن في نوعیة ) 2

وتتمثل هذه  11/04المرقي العقاري في مواجهة المكتتب، وكل هذا تحت تأطیر القانون 

  :الالتزامات في

  :البناء الالتزامبالإنجاز-1

عندما نص على اجل التسلیم في  17الى هذا الالتزام بموجب المادة  04-11اشار القانون 

الملحق الخاص بعقد البیع على التصامیم اعتباران الالتزام له علاقة وطیدة بالتسلیم فلا یتم هذا 

 1.ذاكان عقار تام الانجازإلا إالاخیر 

من  01شرع الفرنسي الذي عرفه في المادة لم یعرف المشرع الجزائري هذا الالتزام على عكس الم

ذا كانت الاعمال قد نفذت إیعتبر العقار تام الانجاز {قانون البناء و السكن الفرنسي بنصه 

ستعمال المبنى وفقا للغرض المعد له، و یعتبر العقار تام ووضعت عناصر التجهیز الضروریة لإ

المبنى اي  بأصلت هذه العیوب لا تمس الانجاز مع احتواءه على عیوب عدم المطابقة اذا كان

  . 2} لیست من العیوب الجسیمة التي تعطل الانتفاع بالبناء

 :لكي یكون المرقي العقاري قد وفى بالتزامه في الانجاز لابد من توافر شرطین

                                                           
  .الترقیة العقاریة التي تنظم لقواعدامن القانون المحدد  17المادة 1
بن یاشة مهدي الشیخ اسماعیل، التزامات المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم، مذكرة ماستر، تخصص تهیئة وعمران،  2

  9ص  2019/2020لیة الحقوق والعلوم السیاسیة قسم الحقوق، جامعة محمد البشیر الابراهیمي برج بوعریریج، سنة ك
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حدد باتفاق الطرفین وذلك باستقراء المرسوم یجب ان یتم الانجاز في مدة محددة وهذه المدة ت -

 للأملاكالذي یحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم  413-13التنفیذي 

 التأخیروكذا حدود تسدید سعر الملك موضوع عقد البیع على التصامیم ومبلغ عقوبة  1العقاریة

جال كل مرحلة من مراحل آتحدید  ركت الذي اشار لها ضمنیا من خلال.  2وآجال وكیفیات دفعها

  .بالإنجازلتزامه إوعلیه یكون المرقي العقاري قد أتم  ,تفاقلإالاشغال ل

ن ینجز البناء طبقا للقواعد و المعاییر المنصوص علیها قانونا مما أیجب على المرقي العقاري  -

لانجاز بصفة تامة یضمن سلامتها ویتم هذا عن طریق الحصول على شهادة المطابقة بعد اتمام ا

 39، ویتوجب على المرقي ان یسلم تلك الشهادة للمقتني  قبل حیازته للبنایة حسب نص المادة 

قة یالمحدد لقواعد الترقیة العقاریة ، و یقصد بشهادة المطابقة على انها وث 04-11من القانون 

 1990دیسمبر  2رخ في المؤ  29-90من القانون  78اداریة تسلم بعد اتمام الاشغال طبقا للمادة 

 .4و هي شهادة تبین مدى انسجام و تطابق البناء مع التصمیم و ما تم ذكره في رخصة البناء3

 الالتزام بنقل الملكي- 2

بعد اتمام إنجاز البناء في المدة المحددة وجب على المرقي العقاري الالتزام بنقل ملكیة العقار وهو 

من القانون  361شرع المادة مللقواعد العامة حیث نص الالتزام المتعارف في اي عقد بیع طبقا 

یلتزم البائع ان یقوم بما هو لازم لنقل الحق المبیع الى المشتري وان یمتنع عن (على أنه  5المدني

 . )كل عمل من شأنه ان یجعل نقل الحق عسیرا او مستحیلا

                                                           
حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم للأملاك العقاریة وكذا حدود تسدید  الذي یحدد نموذجي عقد 13/413المرسوم التنفیذي  1

 .السعر الملك موضوع عقد البیع على التصامیم و مبلغ العقوبة التأخیر و آجال و كیفیات دفعها
 

  
  1990دیسمبر  2، المؤرخ في 52جمادى الاولى، المتعلق بالتهیئة والتعمیر، ج ر  14المؤرخ  29-90القانون من  78المادة  3
  9مهدي الشیخ اسماعیل بن یاشة ، التزامات المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم ، مرجع سابق ،ص 4
  المحدد للقانون المدني المعدل و المتمم 75/58من الامر   361المادة 5



 خصوصیة عقد البیع على التصامیم من حیث الآثار: الفصل الثاني
 

 
37 

یرد على العقار فلاتتم  لأنهن عقد البیع على التصامیم هو عقد من نوع خاص ألى إ نظرالوب  

من  793المادة  لأحكامبإتمام اجراءات الشهر العقاري والتسجیل وفقا  اجراءات نقل ملكیته الا

سواء , في العقار لا تنتقل الملكیة و الحقوق العینیة الاخرى الا (:القانون المدني و التي جاء فیها 

الاجراءات التي ینص علیها القانون و  عیتر كان ذلك بین المتعاقدین ام في حق الغیر الا اذا 

  .)القوانین التي تدیر مصلحة شهر العقار بالأخص

ومن خلال هذه النصوص نجد ان نقل الملكیة في عقد البیع على التصامیم یخضع للقانون المدني 

المحدد لقواعد الترقیة العقاریة و  2011فیفري  17المؤرخ في 11/04عام والقانون  كأصل

منه و التي تلزم المرقي القیام بكافة الاجراءات لنقل الملكیة الى المكتتب الذي  34لمادة ا خاصیة

یجب ان یكون في شكل رسمي، و قیامه بكافة الشكلیات القانونیة الخاصة بالتسجیل و الاشهار، 

 1.وایضا التزام المرقي العقاري بتسلیم البناء في اجل محدد

  نابقة والضماالتسلیم والمطبالالتزام : ثانیا

ینبثق تلقائیا على المرقي ) المكتتب(بعدقیام المرقي العقاري بتنفیذ التزامه بنقل الملكیة للمشتري 

نذكر منها الالتزام بالتسلیم و الالتزام بالمطابقة و الضمان من  ،خرىلأالقیام بالتزامات الفرعیة ا

  .اجل حمایة حقوق المكتتب باعتباره الطرف الضعیف في العلاقة التعاقدیة

  التزام بالتسلیم- 1

یعتبر الالتزام بتسلیم العقار من بین الالتزامات الاساسیة التي تقع على عاتق المرقي العقاري والتي 

عملیة حضوریة موضوعها التحقق ”بانه 2فیذ الالتزام بنقل الملكیة ، حیث یعرف فقهیا تنبثق تبعا لتن

، وهذا لغیاب تعریفه من طرف “ الصفقة تلاشتراطامن اكتمال الاعمال و من حسن تنفیذها طبقا 

من القانون  673و  167لتزامات البائع في نص المادة إالمشرع الجزائري فقد اشار الیه فقط كأحد 

                                                           
، مجلة الحقوق و الحریاات ، ) 11/04التزامات المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم وفقا للقانون (عواطف زرارة ، 1

 89ص2013بسكرة  ، العدد تجریبي ،     ،جامعة محمد خیضر  
  14مهدي الشیخ اسماعیل بن یاشة ، مرجع سابق ،ص  2
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على ان یتم التسلیم بوضع  المبیع تحت التصرف المشتري { الاخیرة  هذهني حیث نصت المد

و الانتفاع به دون عائق ولو لم یستلمه تسلما مادیا مادام البائع قد اخبره  تهبحیث یتمكن من حیاز 

، من خلال نص هذه المادة نستنبط ان التسلیم في عقد البیع یكون من خلال 1} بانه مستعد بذلك 

بحیث یستطیع الانتفاع به ، واعلامه بان العقار )  المشتري(ضع العقار تحت تصرف المكتتب و 

هنا یتم الالتزام حتى ولولم یستولي المكتتب علیه مادیا اي لم یستلمه في . قد اصبح تحت حیازته 

  .الواقع لسبب ما من طرفه لا دخل للمرقي فیه 

  التزام بالضمان - 2

له ملكیة المبیع والانتفاع به، لذا  منالعقاري الالتزام بالضمان حیث یض من بین التزامات المرقي

جل الاجراءات التقنیة والقانونیة الضروریة من اجل ضمان الحفاظ  ذباتخایقوم المرقي العقاري 

على وجوب التزام المرقي  11/042من القانون  49فقد نص المشرع الجزائري في المادة . علیه

تنفیذ هذا  لأجلبیره و مسؤولیاته في نطاق المجال العقاري لفائدة المكتتبین و العقاري بكامل تدا

الاخیر یجب علیه الحرص على تقدیم كل من مكاتب الدراسات و المقاولین لضمانات و التأمینات 

  .القانونیة المطلوبة 

  : والتزام المرقي العقاري بالضمان یترتب علیه صورتان من الالتزامات

 .قي لأي ضرر أو خطر یمس بملكیة المشتريتصدي المر  -

  3.تعویض المشتري في حالة تعرضه لضرر -

  الالتزام بالإعلام: ثالثا

                                                           
 المعدل و المتمم  المتضمن القانون المدني 75/58لامر رقم من ا 673المادة  1

 
  ظم نشاط الترقیة العقاریة المحدد للقواعد التي تن 11/04من القانون  49المادة 2
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تناول المشرع الجزائري خاصیة الاعلام بشكل كافي من خلال تحدیده للمعلومات الكافیة التي تنفي 

عقاري بالقیام بها قبل المقتني من أي جهالة تصیبه حول العقار ، وهذا من خلال الزام المرقي ال

یجب أن "ب 1من القانون المدني 1فقرة 352القیام بالعملیة البیع  و تم النص علیها في المادة 

یكون المشتري عالما بالمبیع علما كافیا، ویعتبر العلم كافیا إذا اشتمل العقد على بیان المبیع 

تم التطرق الیه أیضا من " لجهالة العقار علما نافیا ل ىبحیث یمكن التعرف إل الأساسیةوأوصافه 

یلتزم البائع قبل اختتام عملیة البیع  "المتعلق بالترقیة العقاریة  11ّ/042القانون  8خلال المادة 

بإخبار المستهلك بأي طریقة كانت وحسب طبیعة المنتوج بالمعلومات النزیهة والصادقة المتعلقة 

الممارس وكذا الحدود المتوقعة للمسؤولیة التعاقدیة وشروط البیع  ،بممیزات هذا المنتوج أو الخدمة

  ."لعملیة البیع أو الخدمة

ومن خلال هذه التعریفات نجد أن المشرع أوجب على المرقي العقاري الإقرار بكافة المعلومات     

و البیانات التي تنفي أي جهالة لدى المقتني و ذلك قبل البدأ في عملیة البیع باعتبار المكتتب او 

لمقتني هو الطرف الضعیف في العقد بینما المرقي هو صاحب الخبرة أي الطرف القوي ، و ا

المحدد  11/04من القانون  30یكمن الإعلام بإقرار البیانات التالیة وذلك حسب نص المادة 

، ورقم السند العقاري عند الأرضأصل ملكیة للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة في 

مرجعیات رخصة التجزئة، وشهادة التهیئة والشبكات، وكذا تاریخ ورقم رخصة البناء، ، و الاقتضاء

والحرص على صحة البیانات والمعلومات التي ترد في الوثائق والقرارات والعقود المقدمة 

  3.قة مع المقتنینلاالنشاط قصد تعزیز الع ت،لمقتضیا

  

                                                           
  للقانون المدني المعدل و المتمم المتضمن  75/58من الامر 1ف 352المادة 1
  المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة11/04من القانون  49المادة  2
، كلیة الحقوق جامعة باجي مختار عنابة مشتري العقار في طور الإنجاز التزام المرقي العقاري بالعالم كآلیة لحمایةتركي ولید، 3

 43، ص34/48،صص
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  :خلال المرقي العقاري بالتزاماتهالجزاءات القانونیة المترتبة على الا: الفرع الثاني

لضمان قیام المرقي العقاري بالتزاماتھ في عقد البیع على التصامیم رتب لھ المشرع           
  : جزاءات قانونیة عند اخلالھ بالإلتزاماتھ التي سنجیز أھمھا فیما یلي

  11/04القانون  لما جاء في أ ـ طبقا

نرى انه قد وردت بعض  04/ 11علیها في القانون  قبل التطرق للجزاءات المنصوص     

الملغى ابقى علیه المشرع في القانون الجدید مع بعض  03/ 93التشریعي الجزاءات في المرسوم 

من بین الجزاءات التي جاء بها هذا المرسوم في حالة إخلال البائع لالتزاماته  الإضافات، فنرى أنه

المتفق علیها، وكذا وجوب تنفیذ حسن سیر عناصر هي إصلاح العیوب الظاهرة في الآجال 

 93من المرسوم التشریعي  15تجهیز البنایة وهذا لسبب إخلاله لالتزاماته حسب نص المادة 

/031. 

المحدد القواعد التي تتضمن نشاط الترقیة العقاریة من  11/04وقد أضاف المشرع في القانون  -

والتصفیة القضائیة لمرقي عقاري قام بالبیع على في حالة الإفلاس (58خلال نص المادة 

التصامیم، یستفید صندوق الضمان عن طریق الحلول محل المقتنین، بامتیاز الصف الأول في 

أو /حدود دیون هؤلاء المقتنین والأموال المدفوعة للمرقي العقاري موضوع التصفیة القضائیة و 

ق الضمان بسبب الإفلاس وهذا ما لم یرد في منح حق الامتیاز من درجة أولى للصندو ) المفلس

  .المرسوم المذكور أعلاه

یلزم بتحمل نفقة مواصلة انجاز  او تقصیره عن تنفیذ التزاماته مرقي العقاريفي حالة تخلف ال-

لمقتنین  یعرضه الى عقوبات إداریة أیضا كالسحب البناءات بجمیع الوسائل القانونیة وبواسطة ا

  .3الملغى سابق الذكر من المرسوم 17المادة  و قد نصت علیه 2أشهر6ة المؤقت للاعتماد لمد

                                                           
  .الملغى  93/03من المرسوم التشریعي  15المادة  1

  .المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 11/04من القانون  1فقرة  64المادة 2
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كما یتحمل البائع في حالة وجود أخطار وجود عیوب خفیة التي تؤدي إلى تهدم البنایة تقدیم -

ضمانات ضد هذه الأخطار ، التي سیكون مسؤولا عنها بصفته متعاملا في الترقیة العقاریة المادة 

  .لملغى ا من نفس المرسوم 19

 1یمنع من تسلم البنایة ) المقتني(في حالة عدم تسلیم المرقي العقاري لشهادة المطابقة للمكتتب   -

  11/04من القانون  39و هد حسب نص المادة 

  :طبقا لقانون العقوبات/ ب

توجد بعض العقوبات الناجمة على اخلال المرقي العقاري بالإلتزاماته قد تم النص               

  :علیها في قانون العقوبات، سنذكر أهمها

قانون  من372اذا نتج عن اخلال المرقي بالإلتزامه الى جریمة النصب فإنه تطبق احكام المادة

لقى أموال أو منقولات أو سنـدات أو تصرفات توصل إلى استلام أو ت "العقوبات التي تنص على 

أو أوراق مالیة أو وعود أو مخالصات أو إبراء من التزامات أو إلى الحصول على أي منها أو 

ثروة الغیر أو بعضها أو الشروع فیه إما باستعمال الشرع في ذلك وان ذلك بالاحتیال لسلب  

لي خیالي أو بإحداث الأمل في الفوز بأي اذبة أو سلطة خیالیة أو اعتماد ماكأسماء أو صفات 

شيء أو في وقوع حادث أو أیة واقعة أخرى وهمیة أو الخشیة من وقوع أي شيء منها یعاقب 

 20.000إلى  500وبغرامة من  كثربالحبس من سنة على الأقل إلى خمس سنوات على الأ

أو سندات أو أذونات وإذا وقعت الجنحة من شخص لجأ إلى الجمهور بقصد إصدار أسهم  .دینار

ات أو مشروعات تجاریة أو صناعیة فیجوز أن تصل كأو حصص أو أیة سندات مالیة سواء لشر 

دیناروفي جمیع الحالات یجوز أن یحكم  200.000مدة الحبس إلى عشر سنوات والغرامة إلى 

                                                           
  92عواطف زرارة ، مرجع سابق ، ص1
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ضها أو من بع 14علاوة على ذلك على الجاني بالحرمان من جمیع الحقوق الواردة في المادة 

  .1"ثركوبالمنع من الإقامة وذلك لمدة سنة على الأقل وخمس سنوات على الأ

من استعمل لقبا متصلا بمهنة منظمة كل "  على  11/04من القانون  243 نصت المادة -   

قانونا أو شهادة رسمیة أو صفة حددت السلطة العمومیة شروط منحها أو أدعى لنفسه شیئا من 

شروط المفروضة لحملها یعاقب بالحبس من ثلاثة أشهر إلى سنتین ذلك بغیر أن یستوفي ال

و من " و هذا ما نصت علیه.دینار أو بإحدى هاتین العقوبتین 5.000إلى  500وبغرامة من 

خلال مانصت علیه هذه المادة نستنتج انه في حالة الاحتیال على المقتني من خلال انتحال 

بالاسترداد حقه إضافة الى معاقبة المنتحل بما جاء في  شخصیة المرقي العقاري یحق له المطالبة

  2.نص المادة سابقة الذكر

ومن خلال مانصت علیه هذه المادة نستنتج انه في حالة الاحتیال على المقتني من خلال انتحال 

شخصیة المرقي العقاري یحق له المطالبة بالاسترداد حقه إضافة الى معاقبة المنتحل بما جاء في 

 .ادة سابقة الذكرنص الم

 التزامات المكتتب في عقد البیع على التصامیم : المطلب الثاني

سنتناول الآن التزامات المكتتب في عقد البیع على بعد ما فصلنا في التزامات المرقي العقاري  

ى عاتقه في مواجه المرقي العقاري، وقد یخلو من التزامات التي تقع علالتصامیم فهذا الأخیر لا 

تحت  04/ 11القانون المشرع على هذه الالتزامات الفرع الثالث من الفصل الثالث من نص 

، إضافة الى وجود التزامات أخرى 53الى  50من الاتیة المواد ضمن  عنوان التزامات المكتتب 

  ).المكتتب( على عاتق المقتني التي تقع و قواعد العامة تكونت ضمن ال

                                                           
المتضمن قانون  1966یونیو  11المؤرخة في  29، الجریدة الرسمیة العدد 1966یونیو  08المؤرخ في  66 156الامر رقم  1

  العقوبات
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، جزاءات اخلال المكتتب )فرع اول ( المكتتب زامات نستخلص التسلذلك في هذا المطلب 

  ).فرع ثاني(بالتزاماته 

  إلتزام المكتتب : الفرع الأول

  : في المكتتب تتمثل الإلتزامات

  التزام بالدفع الثمن1-

لان باعتباره عقد بیع الذي یكون فیه ) العقار(ن الثمن محل رئیسي للعقد ویدفع مقابل المبیعأ   

وعلیه في عقد البیع على التصامیم المشتري یقع علیه أي شراء العقار ودفع الثمن  بیع وشراء،

.الالتزام بدفع الثمن وطریقة دفعه حددها المشرع وهذا ما تكلمنا علیه سابقا في محل العقد  

 2-التزام المكتب بالتسلم

 

هذا البناء ینقل الالتزام  كما ذكرنا سابقا من التزامات المرقي العقاري انجاز البناء وبعدما یتم    

بمجرد ان الى المكتتب بتسلم العقار، وهذا التسلم له اهمیة وبه ینفذ عقد البیع على التصامیم لأن 

 من خلاله یحصل المكتتب علىالذي ، العقد تنفیذ هذا بدایة تاریخاستلام المكتتب للعقار یعتبر 

  .له مختلف الضمانات التي حددها المشرع

منصوص علیه في عقد  هو كل مالمطابق یجب أن یكون  لم المكتتب العقار المبیع تن یسأوقبل  

اتفاق الاطراف مع الزامیة بلتسلم یحدد مع الإشارة ان ا شهادة مطابقة،  حیازته على من خلال

ذكرهم لزمان ومكان التسلم، اما اذا لم یتحدد باتفاق الاطراف او العرف الزم ان یكون التسلم كما 

 .هذا الاخیر هو مكان تواجد العقارو ما یكون نفس الزمان والمكان ة لان عاد العادي بیعهو فیال

 بالأقساطولهذا الالتزام اثار قانونیة ومن بینها بدء سریان مدد الضمانات التي تعني الوفاء        

لضمانات هي ا داللازمة ویسلم العقار بعد الاجراءات الشكلیة للعقد المذكورة سابقا، فبدأ سریان مد

محضر الذي حرره الموثق، ومدة ال سنوات من بدایة شهر 10من بدأ الضمان العشري أي 
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ضمان إدارة  ةالضمان الإنتهاء الكامل للأشغال وحسن انجاز هي سنة من حیازة البناء، ومد

 الأملاك المنجزة وسیر عناصر تجهیزاتها هي سنتین من تاریخ نقل الأخیر للبنایة وهذه الضمانات

  سنفصل فیها لاحقا، 

بعدتسلم العین وذلك حق التمتع و التصرف في المبیع  نجد تسلملثار القانونیة الآوكذلك من 

الشكلیة  ه للإجراءات خضوع ومصاریف التوثیق ، هللقسط الأخیر و دفعلالمبیعة و دفع المكتتب 

حالة وقوع الهلاك  و یترتب عن هذا الحق تحملالمكتتب  لخسائر المترتبة عن هلاك العقار في

في  عیوبخفیة عن وجودإلا  لا یتحمل خسائر التعویض المرقي العقاريبعد تسلمه و هذا یعني ان 

  1.وواضحةأبناء ال

  كالتزام المكتتب لقواعد نظام الملكیة المشتر -  

 743 الموادتم النص علیها في الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة  الاحكام العامة نجد في   

الملكیة تكون "على أنها  743المادة  نص فيعرفت ، وعبارة الملكیة المشتركة  772 غایة  الى

ملكیتها مقسمة حصصا بین عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصیب في 

و أنظام قانوني الذي یمس عقار ان الملكیة المشتركة  تعتبر ال ویعني هذا 2"الأجزاء المشتركة

بحیث یجب ان یكون عدد الحائزین على هذا النوع من الملكیة . مبنیة والمالكین لهمالرات عقاال

  .شخصین على الأقل

هذه الملكیة لها أقسام قد یكون قسم مشترك وقسم منفرد لذلك یصعب التصرف فیها وعلى و       

 3.یجب تحدید كل ملك الخاص به من هذه الملكیة المشتركة اهذ

یــسـلـم نـظــام الملــكــیـة "على أن  04 11من القانون  7و  6في الفقرة  38وتنص الماده    

                                                           
،كلیة الحقوق وجامعة المدیة، 1 حولیات جامعة الجزائر،}آثار عقد البیع على التصامیم بین النظري والتطبیق{رقیة جبار ، 1

 282 281، ص 2001، مارس 292 275،ص 2021 01، العدد 35الجزائر، المجلد 
  المتضمن قانون المدني المعدل والمتمم 58 75من الامر رقم  743المادة  2
 156سمیرة سقني ، حملیل نوارة، المرجع السابق، ص  3
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 .المــشـتــركــة إجـبــاریــا لـكل مــقتن خلال توقیع العقد

   1."یـــحــدد نمـــوذج نــظـــام المـــلــكـــیـــة المــشـــتـــركــة عـن طــریق التنظیم -    

علىالعقدیسلملهالنظامالملكیةالمشتركة،وكذلكعلىالمكتتباحترامكلالقواعدالمذأنللمقتنیخلالتوقیعه ویعنیهذا

یـتـعین عـلـى ":من نفس القانون  50یة المشتركة وهذا ما نصت علیه المادة كورةفینظامالملك

ام المكـتـتب في مـشـروع عـقـاري كــمـا هــو مــنــصـوص عــلــیه في هــذا الــفـصـل، احـتــرام بــنـود نظ

الملـكیـة المشـتركة وتـسدیـد كل المسـاهمـات التي تقع عـلى عـاتـقه بـعـنوان الـتـسـیـیـر والحفـاظ عـلى 

  .2"الـعـقـار الذي یملكه ،تـبـقى مـســؤولـیـته كـامـلــة تجاه كل شـخص یـشـغل العقار بمحض إرادته

ومن بینالتزامالمرقیالعقاریالقیام 

بات كةوتوضیحكلالبیاناتالتیتخصالتقنیةوالمالیةالمتعلقةبهوكذلكتوضیحواجبإعدادنظامالملكیةالمشتر 

المكتتب وایضا انجاز المحلات اللازمة للمالكین لإدارة الأملاك وكذا مسكن البواب تحت عنوان 

ـن عـلى كل مــرق ییـتـعـ":التي تنص على  04 /11من القانون  61الاجزاء المشتركة طبقا المادة 

اد نـظـام الملــكــیــة المـشــتــركــة وتـــوضــیح كل الـــبــیــانــات الـــقــانــونــیــة والتقنیة والمالیة عـقـاري إعــد

 .الخاصة به

عـــنــد الاكـــتــتــاب فــي  نالمقتنیو تـوضــیح الأعـبـاء والـواجـبـات الــتي یـلــتــزم بــهـا أیضا هو مطالب ب و

ما یـجب على المرقي العقاري توقع وإنجاز المحلات الــــضـــروریــــة لإدارة الأملاك ما كر عــقـد بیع عقا

تحــدد كـیـفـیــات تـطـبــیق هـذه المـادة، عــنـد الحـاجـة،  ،ومــــســـكـن الـــبــــواب، بـــعــــنـــوان الأجزاء المشتركة

  3."عن طریق التنظیم

ع لعقد البیع على رسوملتنظیموتحدیدنموذجلاتباعهعندالخضو والمشرعخصصلنظامالملكیةالمشتركةم

المحدد للنموذج النظام الملكیة المشتركة المطبق في مجال  99 /14تصامیم الذي یحمل رقم 

                                                           
  المحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 04 11من القانون  7و  6من الفقرة  38المادة  1
  المحدد قواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 04 11من القانون  50المادة  2
 المحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 04 11من القانون  61المادة  3
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الترقیة العقاریة 

،وفیهذاالنموذجحسبالمشرعمنبینمایكونفیهالوثائقالمرجعیةوتعیینووصفالتقسیمالبنایةأومجموعةالبنایاتوم1

البنایة أو مجموعة البنایات وتحدید الاجزاء الخاصة بها التابعة لكل صنف  اعدتسییروإدارةالهاوالقو 

والى غیر ذلك من البیانات اللازمة ، وقد یطرأ على هذا النظام انتقال الملكیة باللجان او 

 2.بالعوض

 

  الارتفاقاتإلتزام المكتتب بتحمل - 

حیث  881 غایة  الى 867المواد  في لمدنيحق الارتفاق في القانون ا على المشرعنص      

الارتفاق حق یجعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر "على أنه  867في المادة   تفاقر عرف الإ

لشخص آخر ویجوز أن یترتب الارتفاق على مال أن كان لا یتعارض مع الاستعمال الذي 

هو منفعة عقار لفائدة   رتفاقفمن هذه المادة یمكن القول بأن حق الا ـ،"خصص له هذا المال

نجد ان في مجال الترقیة العقاریة    ولتوضیح اكثر حول الارتفاق ،شخص اخرلعقار اخر تابع 

مطبق مجال الالمحدد نموذج نظام الملكیة المشتركة و  99/ 14مرسوم التنفیذي رقم ضمن    

او مجموعة البنایات في رقم  ترقیة العقاریة من باب الثاني تحت عنوان قواعد تسییر واداره البنایة

یــجب أن یــتـحــمل الــشــركـاء في الملك تنفـیذ عمـلیة التـنظیف المـتعلقـة "الاتفاقاتعلى أن  10

 ویــجب عــلـیــهم، ابالأجزاء المشتركة وكـــذلك الــتــرمــیــمــات أو الأشــغــال الـــتي یــتم الــقــیــام بــه

ــعـمــال المـكــلــفــین بمـراقــبــة هــذه الأشــغـال  والمقاولینلــسـمــاح بمـرور المعـمــارییـن عـنــد الحــاجـة، ا وال

بــــوا أو تـــســـیـــیـــرهـــا أو الإشـــراف عـــلـــیـــهـــا في مـــحلات مـــلـــكـــیـــتـــهم المقسومة و یـــجـب أن یـــرتــــ

 المحلات و على نفقتهم لجمیع الأشـیاء شغافيــارزا، بــــأنــــفـــســــهم أو بمبادرة من مــــكــــانـــا بــ

ــاث، وغــیــر ذلك من الأشــیــاء مــخــتــومــة ( الـتي یكـون وضعـها ضـروریا الـزرابي، اللـوحات الـفنـیة،الأث

                                                           
، یحدد نموذج نظام الملكیة 2014مارس سنة  4الموافق  1435المؤرخ في جمادى الأول عام  99 /14المرسوم التنفیذي   1

  المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة
 29المحدد لنموذج نظام الملكیة المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة،ص  99 /14من المرسوم التنفیذي  2
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لقواعد والقیام كل ما یجب علیه من فید یلزم علیه احترام كل ا،فإنالمست1)"كـانـت أو غــیـر مختومة

أعمال اللازمة لإستعمال حق الارتفاق والقیام المنشآت اللازمة لاستعمالها على نفقته، والمرسوم 

وضح الحالات الارتفاق وجوبیة احترامها الذي هو مرتبط بالتقسیمات الملكیة  431/ 13

  2.المشتركة

  على اخلال المكتتب بالتزاماتهالجزاءات القانونیة المترتبة : الفرع الثاني 

عند اخلال المكتتب بالالتزاماته المذكورة سابقا و خاصة عدم دفع التسدیدات المتفق علیها یترتب 

  : علیه جزاءات الاتیة 

یـتـعـین عـلى المكـتـتـب في عـقـد الـبـیع عـلى ":على أن  04/11من القانون  53نصت المادة 

ــســدیـــدات الــتي تـــقع عــلى عـــاتــقه فیالآجال النصوص علـیها، وفي حالة عدم الـــتــصــامـــیم دفع  الـــت

یـتـرتب عـلى عـدم تـسـدیـد .التسدید ،یحتفظ المرقي العقاري بحق توقیع عقوبة على المبلغ المستحق

واحـد مـنـهـماخـــمـــســـة عـــشـــر  دفـعـتـین مـتـتـالـتیـن فـسخ العـقـد بـحـكم القـانـون بـعـد إعـذارین، مدة كل

ــرقضائي، ولم یتم الرد علیهما ) 15( ، ویعني من نص  3"یـــومـــا، یـــبـــلـــغـــان عن طـــریق مـــحـــضـ

المادة أن على المكتتب دفع الثمن في الأجل المحدد أما في حالة اخلال هذا الالتزام فعلى المرقي 

ى المبلغ المستحق ، أما في حالة اذا لم یدفع دفعتین متتالیتین بعد عل   العقاري یقوم عقوبة

یوما ویكون هذا عن طریق محضر قضائي، اذا لم یتم الرد  15اعذارین ومدة كل اعذار هي 

  .4علیهما فهنا یفسخ العقد قانونیا

لتزام اعند إخلالهب على جزاء المكتتبنص المشرع ومن خلال اطلاعنا لهذا المرسوم نجد ان     

 .الأخرىعدم دفع الثمن و لم ینص على اخلاله بالتزاماته 

                                                           
 22المحدد لنموذج نظام الملكیة المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة ،ص  99 /14المرسوم التنفیذي رقم  1
جامعة ابن ، مجلة تشریعات التعمیر والبناء  ،}04 /11التزامات المكتتب وصاحب حفظ الحق في القانون { سامیة خواثرة ، 2

 109، ص 2018، 2543 3970، ص  2010خلدون تیارت، العدد السادس جوان 
  المحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 04 11من القانون  53 المادة3
   208سامیة خواثرة ، المرجع السابق، ص  4
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 ضمانات المكتتب في عقد البیع على التصامیم : المبحث الثاني

یتمیز عقد البیع على التصامیم باحتوائه على ضمانات خاصة تم النص علیها من خلال      

ة ، وذلك لكونه عقدا ذو طبیعة  المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاری 11/04القانون 

خاصة و ان المكتتب او المقتني یكون طرفا ضعیفا الذي یجب ان یتم تأمینه من خلال جملة من 

الضمانات  مثل ضمان العیوب بعد التسلیم العقار المنجز منها الظاهرة و الخفیة  وذلك خلال 

و  ا یطلق علیه بالمسؤولیة العشریةالسنة الأولى بعد تسلیم العقار ، و یوجد الضمان العشري أو م

و أو المهندسین المعماریین أكذلك المقاولین الثانویین التي بدورها تقع على عاتق المرقي العقاري 

  . ي متدخلین الذین لهم علاقة بالبناءأ

هذا المبحث إلى نوعین من هذه الضمانات حیث یكون ضمان العیوب بعد  و سنتطرق في   

  ) .مطلب ثاني ( ، ضمان العشري ) مطلب اول (التسلیم العقار المنجز 

  ضمان العیوب بعد التسلیم العقار المنجز: المطلب الأول

فقط بل یجب  في عقد البیع لا یتم  نقل ملكیة العقار المنجز من طرف  البائع الى المقتني      

ان یكون ضامنا أن هذا العقار لا یشوبه أي خلل أو تشویه،  و یكون قابل للاستعمال وهذا ما  

ورد من قبل في القانون المدني  باعتبار أن عقد البیع بصفة عامه معظم أحكامه فیه ، و كما هو 

لزما بالتسلیم العقار الحال تقریبا بالنسبة لعقد البیع على التصامیم حیث یكون المرقي العقاري م

المنجز للمكتتب بصفة تامة أي أن یكون العقار سلیم و آمن یمكن استعماله و ان كانت هناك أي 

مشكلة او عیب ظاهرا او خفیا  فیه،  ظهر بعد تسلمه له التزم المرقي بضمان هذا العیب و 

  . إصلاحه او تعدیله في الفترة المقررة له قانونا 

لعنصر ضمان العیوب من طرف الرقي من خلال المرسوم التنفیذي  وقد تطرق المشرع    

الذي یحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم في نقطة ضمان حسن 13/431

  .  التنفیذ
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وسنفصل في عنصر ضمان العیوب من خلال التطرق لشقیه أي العیوب الخفیة والعیوب   

 .راسیم التنفیذیةلظاهرة من خلال النصوص القانونیة والم

  العیوب الظاهرة : لفرع الأول ا

الجوهریة التي تجعله غیر  ءالعیب من الناحیة الاصطلاحیة یقصد به النقص في عناصر الشي   

اما بالنسبة لتعریفه من الناحیة القانونیة لم یعرفه 1صالح للاستعمال بحسب الغرض المخصص له

و ذلك  22فقررة 379القانون المدني في نص المادة المشرع الجزائري ولكن نص علیها من خلال  

المتعلق بنشاط الترقیة  86/07من ناحیة اعتبار المرقي العقاري بائع ، و نجد أیضا ان القانون 

العقاریة الملغى انه فصل في هذه النقطة  خصوصا من ناحیة المدة الضمان العیوب الظاهرة و 

المتعلق بالنشاط الترقیة العقاریة لم یحدد تفاصیله  11/04بینما القانون الحالي ,  3آجال إصلاحها

 .بل تركه لاتفاق المتعاقدین 

  ضمان العیوب الخفیة:الفرع الثاني 

یطلق مصطلح العیب الخفي على العیوب التي لا یستطیع المقتني او المكتتب معرفتها حتى     

له ، و نجد ان المشرع قد  وان كانت معاینته و فحصه للعقار فحصا جیدا و ذلك بعد تسلیمه

الملغى  حیث نجد أنه ألزم المرقي العقاري  86/07تطرق لهذا النوع من الضمانات في القانون

، و هذا ما أدى ربما الى وجود نوع من التداخل بین 4سنوات  10بالضمان العقار للمكتتب لمدة 

                                                           
، ملتقى وطني حول  11/04صبایحي ربیعة ، الضمانات المستحدثة في بیع العقار على تصامیم على ضوء احكام القانون 1

 70ص,2012جامعة قاصدي مرباح ورقلة ، , فیفري  28و27الترقیة العقاریة في الجزائر واقع وافاق یومي 
  .للقانون المدني المعدل و المتمم  حددالم 75/58من الامر  2فقرة 379المادة 2

اري  بإحدى العملیات الترقیة العقاریة العیوب الظاهرة التي تشمل علیها العمارة قیتحمل المرقي الع" 86/07من القانون  39المادة 3

ن تبرأ ذمنه منها قبل انقضاء اجل ثلاثة اشهر على تسلیم المترشح للملكیة هذه العمارة ولا داعي لفسخ العقد او ، ولا یمكن أ

  "تخفیض الثمن اذا التزم المرقي العقاري نفسه  بإصلاح العیب خلال اجال معقولة 
سنوات ابتداءا من تاریخ تسلیم شهادة  10ال یتحمل المرقي بإحدى العملیات الترقیة العقاریة طو " 86/07من القانون  41المادة  4

المطابقة، العیوب الخفیة التي یتحملها أیضا المهندسون المعماریون او المقاولون والأشخاص الاخرون الذین تربطهم بصاحب 

 "من القانون المدني  564و 554الفقرة الأولى و  140الاشغال عقد ایجار العمل، وذلك عملا بالمواد 
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للمرقي و هم المهندس ضمان العیوب الخفیة و الضمان العشري و ذلك لوجود متدخلین إضافة 

المعماري و المقاول الذین یكونون مسؤولین على نتیجة وجود عیب خفي في العقار ینقص من 

ونرى بان المشرع اتبع نفس النسق و مضمون القانون الملغى في هذا العنصر و تبناه . سلامته 

 26نصه في المادة المتعلق بالنشاط الترقیة العقاریة و ذك من خلال  11/04في القانون الحالي 

غیر ان الحیازة و شهادة المطابقة لا تعفیان من المسؤولیة العشریة التي قد یتعرض " 1منه 3الفقرة 

الیها المرقي العقاري ، ولا من ضمان انهاء الكامل للأشغال الإنجاز التي یلتزم بها المرقي العقاري 

ل على شهادة المطابقة لا یعفي حیث نجد هنا ان المشرع اقر بان الحصو ." طیلة سنة واحدة 

  .2المرقي من مسؤولیته

  الضمان العشري : المطلب الثاني 

ن الضمان العشري یقع على عاتق المرقي العقاري كذلك المقاولین الثانویین او المهندسین إ    

  من قانون 46ي متدخلین الذین لهم علاقة بالبناء وهذا ما نصت علیه المادة أو أالمعماریین 

ـــلى عـــاتق مكـاتب الـدراسـات :"التي تنص على  04 /11  ــة عـ تـــقـع المـــســـؤولـــیــــة الـــعـــشـــریـ

 والمقاولین والمتدخلین الآخـرین الذین لهم صـلة بـصـاحب المشـروع من خلال عـقد، في حـالة زوال

ذلك جرّاء النوعیة الردیئة لأرضیة  كل الـبـنـایة أو جـزء مـنـها جـراء عـیوب فـي البـنـاء،بما في

المتضمن دفتر الشروط الذي یحدد  85 /12من المرسوم التنفیذي  30وكذلك المادة  3"الأساس

یـتعـین عـلى المرقي العقـاري "الالتزامات والمسؤولیات المهنیة المرقي العقاري التي تنص على 

 .لوبةالتأمینات أو الضمانات القانونیة المط فیجمعالاكتتاب 

سـنــوات، مــسؤولـیــته المـتضـامـنة مـع مكـاتب ) 10(یــتحمل المرقي العـقاري خـلال مـدة عــشــر 

الــدراسات والمقاولین والشركاء والمقاولین الفرعیین و أي مـتـدخل آخـر، فــي حـالة سـقــوط البـنـایة 

                                                           
  المحدد لنشاط الترقیة العقاریة  11/04من القانون  26المادة  1
،جامعة باتنة 2، العدد5،  المجلد  مجلة البحوث في العقود و قانون الاعمال،  11/04العربي بومعراف ،ضمانات عقد البیع على التصامیم في ظل القانون 2
  118،ص 110/128حاج لخضر الجزائر ، صص 1
  لمحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریةا 04 /11من القانون    46المادة 3
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من  ه، و لا یمكن إعفاء 1"لأرضكـلـیـا أو جزئیا بسبب عیوب في البناء بما في ذلك رداءة ا

و العیوب الظاهرة أثارها التهدم الكلي او الجزئي آالمسؤولیة العشریة لتعلقها بالنظام العام ولأن من 

ة و الخفیة وبه یمكن المرقي معرفة السبب ویستطیع مواجهة المتدخلین في العقد المبرم بینهم ومدأ

تسلیم البناء المنجز المكتتب، و یستفید من سنوات بدایة من تاریخ  10الضمان العشري هي 

 11/04نمن القانو  49نصت علیه المادة    الضمان العشري المالكین المتولون عن البنایة وهذا ما

ــتــزم بمسؤولیته المدنیة في مجال العقاري:"على ان لفائدة    یـــجـب عـــلى المرقـي الـــعـــقـــاري أن یـــلـ

 .زبائنه

ـــیهیویـــتـــعـــ وشـركـائه الآخرین بـكل   بـــهــــذه الـــصـــفـــة، مـــطـــالــــبـــة مـــكـــاتب الدراسات والمقاولین, ن عــــل

  .الـضمـانات و التأمینات القانونیة المطلوبة

ة المطابقة لا وشهاد  ، إن الحیازة2"ویـسـتـفــیـد من هــذه الـضـمـانــات المالـكــون المتـوالـون على البنایة

غــیــر "من نفس القانون التي تنص على  3فقرة  26من المسؤولیة العشریة حسب المادة    یعفیان

ــعـــ ـــعــشـــریــة الـــتي قــد یـــت ــقـــة لا تــعــفــیــان من المـســـؤولــیــة ال رض إلــیــهـــا أن الحــیـــازة وشــهــادة المـطــاب

قــاري، ولا من ضــمــان الإنـهــاء الــكــامل لأشــغــال الإنجـاز التي یلتزم بها المرقي العقاري المرقي الــعــ

طیلة سنة واحدة 

واذاامتنعربالعملدونسببمشروععنالتسلمرغمد التسلیم  ،ویقععلىسلطةالقاضیالموضوعالاحداثالتیوقعفیها3"

من  558هذا المادة  قدسلمالیهكمانصتعلىعوتهالىذلكبإنذاررسمیامااذااكدعلىامتناعهفیعتبرانالعمل

عندما یتم المقاول العمل و یضعه تحت تصرف رب العمل ، وجب على هذا الأخیر "قانون مدني 

أن یبادر إلى تسلمه في أقرب وقت ممكن بحسب ما هو جار في المعاملات ، فإذا امتنع دون 

 سبب مشروع عن التسلم 

                                                           
یتضمن  2012فبرایر سنه  20الموافق  1433ربیع الاول عام  27المؤرخ في  85 /12من المرسوم التنفیذي رقم  30المادة  1

  دفتر الشروط الذي یحدد الالتزامات والمسؤولیات المهنیة للمرقي العقاري

  .القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة المحدد 04/ 11للقانون  49المادة  2
  المحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 04/ 11من القانون  3الفقرة  26المادة  3
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أن العمل قد سلم إلیه، ویتحمل كل ما یترتب على ذلك  رغم دعوته إلى ذلك بإنذار رسمي اعتبر

 15 سنواتاماالتقادممدته 10 منالبناءهيد،بماأنمدةالضمانلتأك1"من آثار 

یعنیعلىالمكتتباذاحصلهدماوظهورع سنةواذاكانالعملباطللإخفاءعیوبالبناءبالغشاوالاحتیالفیمكنرفعدعوى

المرقي العقاري واذا كان هذا الاخیر لیس سببا في هذا فعلیه ان یثبت  یبرفعدعوىالضمانالعشریعلى

  2.السبب الحقیقي اذا كان القوة القاهرة او سبب اجنبي او له علاقة المكتتب في الانجاز 

یضمن المهندس المعماري والمقاول "من القانون المدني على  554المادة  نصتوعلى هذا   

نوات من تهدم كلي أو جزئي فیما شیداه من مبان أو أقاماه من متضامنین ما یحدث خلال عشر س

 منشآت ثابتة أخرى ولو كان التهدم ناشئا عن عیب في الأرض ویشمل 

الضمان المنصوص علیه في الفقرة السابقة ما یوجد في المباني والمنشآت من عیوب یترتب علیها 

 . من وقت تسلم العمل نهائیا اتسنو  العشر) 10(وتبدأ مدة . تهدید متانة البناء وسلامته

ولا تسري هذه المادة على ما قد یكون للمقاول من حق الرجوع على المقاولین الفرعیین 

 10 ،والمشرعأكدعلىالالتزاموالمسؤولیةفیمایتعلقبالعقارلهذایوجدضمانمدتهطویلةالتیتقدرب3"

ضاء رفع الدعوى التي قدرها رض نفسها ، وكذلك اطال مدة انقلكشفالعیبوحتىانكانالعیبفیالا سنوات

بثلاث سنوات من یوم اكتشاف المستفید من التهدم او العیب في العقار، وایضا اوجب احترام وعدم 

یكون باطلا كل شرط "منالقانونالمدني 556 وهذاحسبنصالمادة4مخالفة القواعد الضمان العشري 

من  45وكذلك اكدته المادة "منهیقصد به إعفاء المهندس المعماري والمقاول من الضمان أو الحد 

ـــاریـــــة في الـقانـون المدنـي وقانـــون :"5على أن 04 11القانون  ــــالأحـــــكــــــام الـــــســـ دون الإخـــلال بـ

ـیــر مــكــتــوب الـعقـوبـــات والمتـعـلقـة بتـطـبیق الأحــكــام المـتــضــمــنــة فـــي هــذا الــفــصل، یـــعــد بــاطلا وغـ

                                                           
  المتضمن قانون المدني المعدل والمتمم 58 75من الامر رقم  558المادة  1
 285 284رقیة جبار ، المرجع السابق، ص 2
  المتضمن قانون المدني المعدل والمتمم 58 75رقم من الامر  554المادة  3
، جامعه مجلة البحوث في العقود والقانون الاعمال04/ 11العربي بومعراف، ضمانات عقد البیع على التصامیم في ظل قانون   4

  119 118، ص 2020،  128 110، ص 02، العدد  05الحاج لخضر الجزائر، المجلد  1باتنة 
  المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 58 75مر رقم من الا 556المادة  5
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كل بــنـد مـن الــعـقــد یــهــدف إلى إقــصــاء أو حــصـرالمسؤولیة أو الضـمانـات المنـصوص عـلیـها في 

أحـكام هذا القـانون، وتـلك المنـصـوص علـیهـا في الـتشـریع والـتنـظیم المعمول بهمـا أو تقیید مداها، 

  .1"الثانویین مع المرقي العقاري  سواء بـاستبعاد أو بحصر تضامن المقاولین

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
 المحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 04 11من القانون  45المادة 1
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  ملخص الفصل الثاني 

  یعتبر عقد البیع على التصامیم من العقود المستحدثة ضمن نشاط الترقیة العقاریة ،       

حیث انه موضوع حساس و دقیق لما یترتب عنه من مسائل حساسة للدولة كأزمات في السكن و 

، لذا نجد ان المشرع الجزائري حاول ضبط هذا المجال من خلال  في القطاع الترقوي كأصل عام

المحدد لنشاط الترقیة العقاریة و من ضمنها عقد البیع على التصامیم و بعض  11/04القانون 

  .المراسیم المساعدة الأخرى من بینها 

كتتب بصفته وللحد من هذه الأزمات التي تنجم على هذا النوع من العقود أقر المشرع الجزائري للم

الطرف الضعیف ضمانات تحمیه من أي تعسف قد یبادر به المرقي العقاري بصفته صاحب 

ضمان العیوب بعد التسلیم الكفاءة في هذا العقد و من بین الضمانات التي اقرها له القانون نجد 

یوجد العقار المنجز منها الظاهرة و الخفیة  وذلك خلال السنة الأولى بعد تسلیم العقار ، و 

و التي بدورها تقع على عاتق المرقي  الضمان العشري أو ما یطلق علیه بالمسؤولیة العشریة

متدخلین الذین لهم علاقة أي من الو أالمهندسین المعماریین  أو كذلك المقاولین الثانویینالعقاري 

  ءبالبنا

.
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بعد دراستنا لعقد البیع على التصامیم نستنتج ان له خاصیة یتمیز بها باختلاف باقي العقود      

المحدد القواعد التي تنظم نشاط  04 /11القانون   بحیث أن المشرع فصل في تنظیمه بعد صدور

و كذلك صدور مراسیم المنظمة لهذا العقد كإلزام تحریره في العقد المحدد له  ،الترقیة العقاریة

وأیضا كل ما  ،وكذلك خضوعه لإجراءات شكلیة الرسمیة وحدد كل البیانات المستوجب اشتمالها

عقوبات لعدم إحترام أجلها وهذا بهدف تسهیل وال ،یخص بالملكیة والثمن وأجل المحدد لتسلیم البناء

وفي مقابل حصول المرقي العقاري على فائدة ،للمكتتب حصوله على بناء بغرض السكن وحمایته 

  .وعدم إختلاف بینهم

  النتائج المتحصل علیها

 :ومن أهم النتائج المتوصل إلیها هي أن عقد البیع على التصامیم في مجال الترقیة العقاریة 

 .غیر موجود وقت انعقاد العقد أي بیع المبیع وإنتقاله في المستقبل محله-

ومن طبیعته الخاصة أن تسدید الثمن یكون عبر مراحل كل مرحلة حددها المشرع وفق تقدم -

 .الأشغال

  .ولا یمكن للمكتتب التصرف بالعقار إلا بعد التسلم النهائي-

  .ي هي محل العقدمن التزامات المرقي العقاري تسلیم البنایة الت -

  . العقد البیع على التصامیم یجب أن یكون محرر عند موثق ومشهر ومسجل -

  .المرقي إحترام الأجل المحدد وكذلك المواصفات المحددة یجب-

وبعد نقل الملكیة للمكتتب یحوزها قانونا مع حصوله على نظام الملكیة المشتركة للبنایة و یثبت -

  .ذلك أمام الموثق

دفع الثمن كلما تقدم الإنجاز ولا یمكن دفع تسبیقات  :ق المكتتب إلتزامات ومن أهمهاعاتیقع  -

وله أیضا التزامات فرعیة وهي إحترام  ،وكذلك على المستفید التسلم   للمرقي قبل البدء في الإنجاز

  .نظام الملكیة المشتركة وتحمل الإرتفاقات
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ضمان للمكتتب في حالة اذا كان عیب في التي هي بمثابة   والمشرع فرض لهذا العقد ضمانات

ولا یكون   البناء بعد التسلم أو اذا كانت المواصفات غیر مطابقة یترتب حصوله على تعویضات

التعویض من مرقي فقط بل یمكن أن یشمل المتدخلین و هذه الضمانات هي الضمان العیوب 

  .الخفیة و الظاهرة و الضمان العشري

 :الإقتراحات 

 :و من أهم الإقتراحات التي نقدمها هي   

تطابقا مع الواقع و إعطاء ضمانات أكثر للمستفیدین من أجل زیادة  04 /11تعدیل القانون -

 .زغباتهم في حصولهم على السكن المرغوب فیه

 .حالة عدم إحترام إلتزاماته و إخلال بالضمانات زیادة تشدید العقوبات على المرقي العقاري في-

 .فرض المسؤولیة الكاملة على المتدخلین لهذا العقد-

من الأفضل ذكر سعر المواد الأولیة في العقد التي تقع على عاتق المرقي العقاري لمعرفة - 

.وجود ربح أو خسارة و تطابقها مع تسدیدات المكتتب
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  : قائمة المصادر و المراجع 

  ر قائمة المصاد:أولا 

 10المتعلق بالترقیة العقاریة لجریدة الرسمیة عدد 1986مارس  4المؤرخ في  86/07قانون/1

 .}الملغى{1986مارس 9 05الصادرة بتاریخ 

، المؤرخ  52التعمیر ، ج ر  یئة وھجمادى الاولى ، المتعلق بالت 14المؤرخ  90/29القانون /2

  1990دیسمبر  2في 

یتضمن  2006فبرایر سنة 20الموافق  1427محرم عام  21المؤرخ في  02/06قانون رقم /3

 قنة الموثھتنظیم م

یحدد قواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة جریدة  17/02/2011المؤرخ في 11/04قانون /4

  1993/03/06الصادرة  14رسمیة عدد 

المؤرخة في  29، الجریدة الرسمیة العدد 1966یونیو  08المؤرخ في  66 /156الامر رقم /5

 المتضمن قانون العقوبات 1966یونیو  11

 78المتضمن القانون المدني جریدة الرسمیة العدد 1975سبتمبر 26المؤرخ في  58/75الأمر/6

 المعدل والمتمم 1975/09/30الصادرة في 

اعداد مسح الاراضي العام وتاسیس السجل  1975 نوفمبر12مؤرخ فيال 74/ 75الامر رقم /7

 52العدد  1975 نوفمبر 18العقاري، الجریدة الرسمیة المؤرخة في 

المتضمن التوجیه العقار، معدل و یتمم  1995سبتمبر 25المؤرخ في 95/26مر رقم الا/8

 1990نوفمبر  18المؤرخ  90/25القانون رقم 

المتعلق بالنشاط العقاري جریدة الرسمیة  1993مارس10المؤرخ في 93/03المرسوم التشریعي /9

 11/04من قانون 80الملغي بمقتضى المادة  1993/03/30المؤرخة في 14عدد
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المتعلق بنموذج عقد البیع على التصامیم  07/03/1994المؤرخ في94/58مرسوم تنفیذي /10

  الذي 

فبرایر  20الموافق  1433یع الاول عام بر  27المؤرخ في  85/ 12المرسوم التنفیذي رقم /11

  نیة للمرقي العقاريھدفتر الشروط الذي یحدد الالتزامات والمسؤولیات الم 36یتضمن  2012سنة 

دیسـمبر سنة  18الموافق 1435صــفــر عـام  15مــؤرّخ في  431/ 13المـرســوم تــنــفـیــذي رقم /12

لـبیـع على الـتصـامیم للأملاك العقاریة وكـذا حدود یحدد نموذجي عقـد حفظ الحق وعـقد ا 2013

ـــة الــتـــأخـــیــر وآجال ــتـــصـــامــیـم ومــبـــلغ عـــقـــوب ا ھتسدید سعر الملك موضوع عقد الـــبــیـع عــلـى ال

  اھوكیفیات دفع

 2014مارس سنة  4الموافق  1435المؤرخ في جمادى الأول عام  99/ 14مرسوم التنفیذي /13

 یحدد نموذج نظام الملكیة المشتركة المطبق في مجال الترقیة العقاریة

  قائمة المراجع: ثانیا

  :كتب /أ

  .2011دى ،عین ملیلة ،الجزائر ، ھایمان بوستة ،النظام القانوني للترقیة العقاریة ،دار ال

  :الرسائل العلمیة و المذكرات/ب

   :الدكتوراهرسائل - 

العقاریة الخاصة في مجال السكن في التشریع الجزائري، اطروحة مقدمة  ایمان بوستة، الترقیة \1

ادة الدكتوراه علوم في الحقوق ، تخصص قانون اعمال، كلیة الحقوق ھضمن متطلبات نیل ش

  2017 2016والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة محمد خیضر ، بسكرة ، 
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م في التشریع الجزائري ،أطروحة مقدمة حنان شتوان ، ضمانات عقد بیع عقار على التصامی2\

ادة دكتوراه الطور الثالث،تخصص قانون عقاري ، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة ، ھلنیل ش

  .2020جامعة عبد الحمید بن بادیس ، مستغانم ، 

   :مذكرة الماجستیر-

لماجستیر في قانون ادة اھإیمان بوستة،النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر،مقدمة لنیل ش

  2008/2009الأعمال،كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة ، كلیة الحقوق جامعة محمدخیضر،بسكرة،

 :مذكرة الماستر- 

دي الشیخ اسماعیل بن یاشة، التزامات المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم، مذكرة ھم

قسم الحقوق، جامعة محمد  یئة وعمران، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیةھماستر، تخصص ت

  .2019/202یمي برج بوعریریج، سنة ھالبشیر الابرا

  المقالات العلمیة/جـ

أحمد النوعي،الترقیة العقاریة في التشریع الجزائري،مجلة آفاق علمیة،جامعة عمار ثلیجي 1/

 2019السنة 04،العدد، 11الأغواط،المجلد 

اطار الترقیة العقاریة،مجلة القانون أحمد دغیش،عقد البیع بناء على التصامیم في /2 

  نةالعقاري،مخبر القانون و العقار،جامعة البلیدة ،الجزائر ، بدون عدد، بدون س

، مجلة البحوث  11/04العربي بومعراف،ضمانات عقد البیع على التصامیم في ظل القانون /3

 .ر الجزائر حاج لخض 1جامعة باتنة 2العدد، 5في العقود و قانون الاعمال ، المجلد ،

یدة عجیري،عقد بیع بناء على التصامیم ،مجلة الفكر، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، ھج/4

 2017جوان ،15جامعة محمد الصدیق بن یحیى،جیجل ،العدد ،
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عقد البیع بناء على التصامیم وعقد (جمیلةجبار،خصوصیة الشكلیة في عقود الترقیة العقاریة / 5

الصدى للدراسات القانونیة والسیاسیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة ، مجلة ) حفظ الحق

  .2022، 01، العدد  4جیلالي بونعامة خمیس ملیانة، الجزائر، المجلد 

كلیة ، 1رقیة جبار،آثار عقد البیع على التصامیم بین النظري والتطبیق،حولیات جامعة الجزائر/6

  20021مارس،01العدد ، 35لمجلد الحقوق وجامعة المدیة،الجزائر، ا

بحوث  04 /11في القانون  التصامیمعقد البیع على  لتنظیمسامیة خواثرة، الأحكام المستحدثة /7

  14،2022،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، جامعة بومرداس، الجزء الاول،العدد 1جامعة الجزائر

، مجلة تشریعات 11/04القانونسامیةخواثرة،التزامات المكتتب وصاحب حفظ الحق في /8 

  2018، 2010التعمیر والبناء، جامعة ابن خلدون تیارت، العدد السادسجوان 

، )04 11عقد البیع العقار على التصامیم في ظل القانون رقم ( ني، حملیل نوارة،ڨسمیرة س/9 .

ة تیزي وزو، المجلد المجلة النقدیة للقانون والعلوم السیاسیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامع

  .،)خاص(3العدد  16

عقد ( عز الدین زوبة ، خصوصیة عقد البیع العقار على التصامیم عن عقد البیع العادي/10

، مجلة الحقوق والحریات، كلیة الحقوق بن عكنون، جامعة ) البیع عقار موجود وقت التعاقد

  . 2013، عدد تجریبي،  1الجزائر 

، ) 11/04المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم وفقا للقانون التزامات (عواطف زرارة،/11

  .2013جامعة محمد خیضر بسكرة ، العدد تجریبي ،  9مجلة الحقوق و الحریاات ، 

یحدد القواعد التي تنظم  11/04عقد البیع على التصامیم وفقا للقانون {فوزیة عمروش ، /12 

بن  1ئریة للعلوم القانونیة و السیاسیة، جامعة الجزائر الجزا 14المجلة }نشاط الترقیة العقاریة

  .2020،  17/01، ص ص  05العدد 57یوسف بن خدة ،كلیة الحقوق،المجلد 
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لك من الشروط التعسفیة الواردة في عقد البیع العقار على ھكریمة بركات، حمایة المست/13

لعلوم السیاسیة، جامعة البویرة، التصامیم في القانون الجزائري، مجلة المعیار، كلیة الحقوق وا

 2022، 1112 4377، ص ص  64 26المجلد 

، مجلة الباحث للدراسات }خصوصیة دفع الثمن في عقد البیع على التصامیم { كریمة عتاش،14/

 .2020،  818 804-، ص ص  02العدد  07الاكادیمیة، جامعة باتنة ،الجزائر، المجلد 

قاري بالعالم كآلیة لحمایة مشتري العقار في طور الإنجاز، كلیة ولید تركي، التزام المرقي الع/15

   .34/48الحقوق جامعة باجي مختار عنابة ،صص،

  :المداخلات في الملتقیات العلمیة/د

ربیعة صبایحي ، الضمانات المستحدثة في بیع العقار على تصامیم على ضوء احكام القانون /1

, فیفري  28و27العقاریة في الجزائر واقع وافاق یومي ، ملتقى وطني حول الترقیة  11/04

   .2012جامعة قاصدي مرباح ورقلة ، 

طبیعته القانونیة وتكیفه  04، 11عبد الرحمان نعیمي ، البیع على التصامیم في ظل القانون /2

  . 2019 ،، جامعة احمد درایة ، أدرار)دراسة مقارنة( الشرعي

 8و7یع على التصامیم ،الملتقى الدولي حول الترقیة العقاریة یومي نوارة حملیل، تقدیر تقنیة الب/3 

  .جامعة قاصدي مرباح بورقلة2006فیفري،
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 فھرس المحتویات
 

 

  الصفحة  الفهرس 

    الاهداء 

  ب-أ  مقدمة

  خصوصیة عقد البیع على التصامیم من حیث الانشاء : الفصل الأول 

  6  تمهید

  7  مفهوم عقد البیع على التصامیم : المبحث الأول 

  8  تعریف عقد البیع على التصامیم : المطلب الأول 

  8  تعریف الترقیة العقاریة : الفرع الأول 

  9  تعریف عقد البیع على التصامیم : الفرع الثاني 

  13  خصائص عقد البیع على التصامیم : المطلب الثاني 

  13  خصائص عقد البیع على التصامیم بناءا على الشریعة العامة : الفرع الأول 

المتعلق بالنشاط 04/11خصائص عقد البیع على التصامیم بناءا على قانون : الفرع الثاني 

  قیة العقاریة التر 

15  

  16  طبیعة عقد البیع على التصامیم : المطلب الثالث

  17  تحدید طبیعة عقد البیع على التصامیم انه مختلط: الفرع الأول 

  18  تحدید طبیعة عقد البیع على التصامیم بحسب نوعیته : الفرع الثاني

  21  إبرام عقد البیع على التصامیم : المبحث الثاني 

  21  خضوع العقد لقواعد الموضوعیة العامة : المطلب الأول 

  21  رضا طرفي العقد في القواعد العامة : الفرع الأول

  22  محل العقد : الفرع الثاني 

  25  السبب: الفرع الثالث

  25  خضوع العقد لشروط الشكلیة : المطلب الثاني 

  25  البیانات المطلوب في عقد البیع على التصامیم : الفرع الأول 

  27  الإجراءات الشكلیة :  الفرع الثاني 



 فھرس المحتویات
 

 

  31  ملخص الفصل الأول 

  خصوصیة عقد البیع على التصامیم من حیث الاثار : الفصل الثاني 

  33  تمهید

  34  التزامات طرفي عقد البیع على التصامیم: المبحث الأول 

  34  التزامات المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم: الأول  المطلب

  35  التزامات المرقي العقاري : الفرع الأول 

  40  الجزاءات القانونیة المترتبة على اخلال المرقي العقاري بالتزامات : الفرع الثاني 

  42  التزامات المكتتب في عقد البیع على التصامیم : المطلب الثاني 

  43  التزامات المكتتب : الفرع الأول 

  47  الجزاءات القانونیة المترتبة على اخلال المكتتب بالتزاماته: الفرع الثاني 

  48  ضمانات المكتتب في عقد البیع على التصامیم : المبحث الثاني 

  48  ضمان العیوب بعد تسلیم العقار المنجز : المطلب الأول 

  49  العیوب الظاهرة : الفرع الأول 

  49  ضمان العیوب الخفیة : الفرع الثاني 

  50  الضمان العشري : المطلب الثاني 

  54  ملخص الفصل الثاني 

  56  الخاتمة 

  59  قائمة المصادر و المراجع 

  65  الملاحق 

  83  الفهرس 



 ملخص
 

 

  "التصامیمعقد البیع على :"ملخص 

یعتبر من أهم العقود في مجال الترقیة العقاریة هو عقد البیع على التصامیم الذي نظمه         

المشرع الجزائري لغرض محاربة الأزمة الإجتماعیة الشائعة و هي السكن لیعیش المواطن حیاة 

البیع على  كریمة ، و هذا العقد انتشر بسرعة على نطاق واسع مما زاد من أهمیته ،و مر عقد

المحدد القواعد  04 /11التصامیم بمراحل في تعدیل أحكامه إلى أن أصبح القانون الساري هو 

التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة ، و المشرع نظم كل ما یتعلق بهذا العقد لحمایة الطرف الضعیف 

القانونیة لحصول وهو المكتتب من المرقي العقاري و المتدخلین و توفیر الضمانات اللازمة 

المستفید على البناء المرغوب فیه و بالمواصفات المحددة مقابل الثمن المحدد الذي یكون على 

    .دفعات و تسلیمه للمكتتب مستقبلا بعد انتهاء البناء

    Abstract:" sale on plan in the Algerian law" 

      One of the most important contracts in the field of real estate promotion is the 
sale contract on plan organized by the Algerian legislator for the purpose of fighting 
the common social crisis, which is housing so that the citizen can live a decent life, 
and this contract quickly spread on a large scale, which increased its importance, and 
the sale contract on plan went through stages In amending its provisions until the 
applicable law became 11\ 04 specifying the rules regulating real estate promotion 
activity, and the legislator regulated everything related to this contract to protect the 
weak party, which is the subscriber, from the real estate promoter and those involved, 
and to provide the necessary legal guarantees for the beneficiary to obtain the desired 
building and the specifications The specified price, which will be paid in installments 
and delivered to the subscriber in the future after the completion of the construction. 


