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 كلمة شكر 

 

 

 الحمد الله الذي انار لً درب العلم والمعرفة واعاننً ووفمنً لهذا العمل المتواضع.

اتوجه بجزٌل الشكر والامتنان الى كل من ساعدنً من لرٌب او بعٌد على انجاز 

 ارة وعمال كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة.هذا العمل من اد

واخص بالشكر الاستاذة بوعكة كاملة التً لم تبخل علٌا بتوجٌهاتها ونصائحها المٌمة 

 التً كانت عوننا لً لأكمل هذا العمل.

ولا ٌفوتنً ان اشكر اساتذة لسم الحموق كافة الذٌن ساعدونً فً انجاز هذا العمل 

 ضٌحات او الملاحظات.سواء من خلال الدروس او التو

 

 

 

وفً الاخٌر اهدي هذا العمل الى ابنتً الوحٌدة "فرح" التً كانت  سندي ومحفزي 

 فً هذا العمل، اتمنى ان ٌصونها لً ربً وٌعوضنً فٌها خٌرا.

 

 

 

 الطالبة: حجولً نعٌمة                                         



 
 
 

 

 هداءإ

 

 

 لال الله تعالى: " ولضى ربن الا تعبدوا الا اٌاه و بالوالدٌن احسانا".

 صدق الله العظٌم

اهدي ثمرة هذا البحث الى التً حملتنً وهنا على وهن وغمرتنً بحنانها ولم 

الصادق ومنبع الحنان الدافك وسر ابتسامتً فً تنسانً بدعائها ، الى مورد الحب 

 الوجود... امً اطال الله فً عمرها.

الى من علمنً من اكون، وكٌف اكون، ومتى اكون، الى من مسح عنً دموع 

 البراءة اٌام طفولتً ومرفع جبٌنً، ومنبع اصالتً....

 ابً رحمه الله.

 الى من لاسمونً رحم امً فكانوا نعم الاشماء، اخوتً.

 عبد الرزاق واولاده، نسٌم، مٌساء والٌاس، فرٌد وبناته، سلوان، اسٌل ووصال،

عبد المادر واولاده، وسٌم وتسنٌم، واخً الغالً عمٌروش، ومن سرله المدر اخً 

 حمزة.

الى اللواتً كنت استأنس بهن فً عشنا الهادئ الجمٌل اخواتً: ملٌكة، وزوجها 

ٌمة وزوجها المبرون واولادها، سٌف ، عمار وبناتها، سندرا، سارة، واختً سل

 اسلام ووسام، واختً حنان وزوجها فاروق واولادها، محمد ، انس وسٌرٌن.

 الى كل من عرفت واحببت. 

 

 

 الطالبة: عربٌة فاطمة الزهراء                                               
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 :مقدمة

 كحا و الاستعسارية الفتخة بعج الدكغ ازمة مغ شػيل لػقت الجدائخ عانت        
 اتباع وعجـ الصبيعة الكػارث عغ الشاجع السباني انييار ساعج كسا الدػداء، العذخية

 الاخح مع والبيئية، والسعسارية الشػعية بالجػانب والتكفل لمسباني التقشية السػاصفات
 .الازمة ىحه حجة مغ زاد الحؼ الجولة شخؼ مغ الخقابة نقز الاعتبار بعيغ

 السؤسدات تحكع بدبب ركػدا العقارية التخقية عخفت السخحمة ىحه خلاؿ      
 ومؤسدات( OPGI) العقارؼ  والتدييخ التخقية فجواويغ السيجاف، ىحا عغ السدؤولة

 برفة تتستعاف كانتا المتاف الػحيجتاف السؤسدتاف ىسا( EPLF) العائمي الدكغ تخقية
 القصاع ىحا تسػيل وكاف الادارؼ  الصابع عمييسا غمب حيث آنحاؾ، العقارؼ  السخقي

 ذلظ الى اضف والاحتياط، التػفيخ صشجوؽ  او لمجولة العسػمية الخديشة قبل مغ يتع
 .تػزيعيا عمى واشخافيا البشاء مػاد واستخاد لإنتاج الجولة احتكار

 حمػؿ لإيجاد الدعي الي بالسذخع ادت التي ىي الدابقة الػضعية ىحه       
( 1) 04/03/1986 في السؤرخ 07-86 رقع قانػف  بإصجار قاـ حيث مشاسبة،
 ىحا في الخػاص لإشخاؾ مبادرة اوؿ كاف الحؼ ،(ممغى) العقارية بالتخقية الستعمق
 عكبات بعج فيسا شكمت التي الخاصة الاجخاءات ببعس مذسػلا كاف لكشو. السجاؿ

 العقػػػػػػارؼ  السخقي برفة القانػف  ىحا اعتخاؼ عجـ ومشػػػػيا العقارية التخقيػػػػػػة تصػر اماـ
%  50 بكيسة مداىسة بجفع سكشية بخامج انجاز في الخاغب السكتب والداـ لمخػػػػػاص

 الدـ كسا حاليا، السعخوفة التعاقج حخية مغ يحج ما ىحا. لمعسمية الستػسط الدعخ مغ
 ىحا عغ خارجة معاممة وكل فقط، لمبمجية لو مسمػؾ عقار بيع في الخاغب السػاشغ
 رقع التذخيعي بالسخسػـ السذخع جاء لحلظ ونتيجة. لمجداء صاحبيا تعخض الاشار

  ،(2( )ممغى) العقارؼ  بالشذاط الستعمق 01/03/1993 في السؤرخ 93-03

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .05/03/1986 في الرادرة 10عجد رسسية، جخيجة -1
 .03/03/1993 في الرادرة 14عجد رسسية، جخيجة -2
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 مع تتفق ججيجة سياسة مشتيجا الحكخ، سالف 07-86 رقع القانػف  الغى والحؼ
 25-90 رقع العقػػارؼ  التػجيو كقانػف  العقارية، السشطػمة في الييكمية التعجيلات

-90 رقع والعسخاف التييئة وقانػف  ،(1)والستسع السعػػػػػػػجؿ 08/11/1990 في السؤرخ
 (. 2) والستسع السعجؿ 01/12/1990 في السؤرخ 29

 تذجيعا العقارية السعاملات مجاؿ في ججيجة اليات السخسػـ ىحا تزسغ لقج    
 تيجتيانا التي الاقترادية الاصلاحات مع مػازاة  العقارية التخقية مجاؿ في للاستثسار

 مغ ىحا العقارؼ، السجاؿ في السػاششيغ و الاجانب السدتثسخيغ جحب بغخض الجولة
 تمبية عغ العاـ القصاع عجد اماـ الدكغ ازمة مغ لمتخفيف اخخػ  جية ومغ جية،

 ارتفاع عشج خاصة اساسيا مصمبا باعتباره الدكغ عمى الستدايجة السػاششيغ احتياجات
 :التالية الشقاط متزسشا السخسػـ ىحا وجاء. العقار سعخ

 .العقارؼ  الشذاط تعخيف -
 بيع تقشية اشار في وخاصة بالسذتخؼ  العقارية التخقية في الستعامل علاقة -

 .التراميع عمى العقار
 .بالسدتأجخ لمدكغ السعج العقار مؤجخ علاقة -
 .السذتخكة السمكية وتدييخ بإدارة خاصة احكاـ -
 .ختامية و انتقالية احكاـ -

 السؤرخ 58-94 رقع التشفيحؼ السخسػـ التذخيعي، السخسػـ ىحا بعج صجر ثع      
 في يصبق الحؼ التراميع عمى بشاء بيععقج ال بشسػذج الستعمق 07/03/1994 في

 رقع تشفيحؼ مخسػـ الجدائخؼ  السذخع أصجر فقج وكحلظ ،(3) العقارية التخقية مجاؿ
 وعقج الحق حفع عقج نسػذجي يحجد 2013 سشة ديدسبخ 18 في السؤرخ 13/431
 عقج مػضػع السمظ سعخ تدجيج حجود وكحا العقارية للأملاؾ التراميع عمى البيع

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .18/11/1990 في الرادرة 49عجد رسسية، جخيجة -1
 .02/12/1990 في الرادرة 52عجد رسسية، جخيجة -2
 .09/03/1994 في الرادرة 13عجد رسسية، جخيجة -3
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 (.1)دفعيا وكيفيات وأجاليا التأخيخ عقػبة ومبمغ التراميع عمى البيع

 اشخنا التي للأسباب الجدائخؼ  القانػف  في مدتحجثة البيع ىحا شبيعة اف العمع مع 
  السجاؿ في الاستثسار تذجيع و الدكغ ازمة لحل انفا، الييا

 ىحا اف اتزح لكغ. العقارية السمكية الخػاص لاكتداب حجيثة صػرة ىػ و العقارؼ،
 :مشيا نقائز، عجة عمى يشصػؼ  التذخيعي السخسػـ

 سمبا اثخ الحؼ الامخ والتعسيخ، التييئة بقػاعج العقارييغ السخقيغ التداـ عجـ -
 .لمسجف الحزخؼ  و العسخاني الصايع عمى

 دوف  الخبح تحقيق وراء سعييع نتيجة مشيع البعس لجػ السدؤولية روح انعجاـ -
 السذخع تحجيج عجـ نتيجة كمو وىحا ابتدازىع، محاولة و السذتخييغ لحقػؽ  الاكتخاث

 .بيا الاخلاؿ عشج الستختبة الجداءات و لالتداماتيع
 الستعمقة تمظ وخاصة اعلاه، السحكػر السخسػـ تزسشيا التي لمشقائز ونتيجة    

 في السؤرخ 04-11 القانػف  بسػجب الغاؤه تع التراميع، عمة البيع بتقشية
 (.2) العقارية التخقية نذاط تشطع التي القػاعج يحجد 17/02/2011

 :السػضػع ليحا اختيارنا اسباب •
 الجػىخية بالتحػلات اقتشاعشا مغ السػضػع ليحا لاختيارنا الخئيدي الدبب يعػد    
 تقشية وبالخرػص العقارية التخقية نذاط مدتػػ  عمى القانػنية القػاعج مدت التي
 مجالا فتحت والتي العقارؼ، السجاؿ في مدتحجثة تعتبخ التي التراميع عمى البيع
 ازمة عمى القزاء بيجؼ الػششييغ لمسخقييغ او للأجانب سػاء للاستثسار اوسع
 .الدكغ

 :السػضػع في الدابقة الجراسات •
 بالشدبة الدمشية الشاحية مغ مدتحجثة تعج التراميع عمى البيع تقشية اف باعتبار    

 التي السجاؿ ىحا في الابحاث مغ بو باس لا كع ىشاؾ اف الا الحقػؽ  لجارسي
 الى الاشارة تكفي ىشا ومغ الغامزة، القانػنية الشقاط مغ الكثيخ استجلاء بإمكانيا

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .2013 سشة ديدسبخ 25 في الرادرة  ،66 عجد ،رسسية جخيجة -1
 .06/03/2011 في الرادرة 14عجد رسسية، جخيجة -2
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 :اثشيغ بحثيغ
 القانػف  بيغ مقارنة دراسة -التراميع عمى بشاء العقار بيع عقج -شعباف عياشي*

 جامعة -الخاص القانػف  في دولة دكتػراه  لشيل مقجمة رسالة -الفخندي و الجدائخؼ 
 .2011/2012 سشة -الحقػؽ  كمية -قدشصيشة – مشتػرؼ 

 التذخيع في التراميع عمى العقار بيع لعقج القانػني الشطاـ -داني حسجاني *
 -ومدؤولية عقػد تخرز القانػف  في ماستخ شيادة لشيل تخخج محكخة -الجدائخؼ 
 .30/06/2013 الدياسية، والعمػـ الحقػؽ  كمية البػيخة، -اولحاج محشج اكمي جامعة

وفي بحثشا الحالي حاولشا تدميط الزػء اكثخ عمى الشرػص القانػنية الجدائخية التي 
الشقاط التي عالجيا السذخع الجدائخؼ وذلظ دوف نطست ىحا العقج، مع ابخاز اىع 

الخػض في السقارنة مع نطيخه الفخندي لكي لا يكػف ىشاؾ تذعب وتػسع في 
 الدالف الحكخ اعلاه. 04-11السػضػع وحرخنا مجسل الجراسة عمى القانػف رقع 

 :البحث اشكالية •
 :التالية يةالاشكال نصخح انفا الييا اشخنا التي السدالة في الخػض اجل ومغ

 في التراميع عمى البيع تقشية تحكع التي القانػنية والقػاعج السفاليسي الاشار ىػ ما
 ؟ 04-11 القانػف  ضػء

  :البحث مشهج•
 دراستشا مػضػع يتصمب البحث ىحا وراء مغ الييا ندعى التي الغاية تتحقق حتى     

والسشيج   ،اسمف مػجػدة فكخة وصف برجد كػنشااولا  الػصفي السشيج عمى الاعتساد
 السشطسة القانػنية القػاعج في تحػؿ وجػد اثباتتحميل و  خلاؿ مغالتحميمي ثانيا وذلظ 

 .العقػد مغ الشػع ليحا
 في تشاولشا فرميغ، الى ىحا بحثشا قدسشا اعلاه الاشكالية عمى الاجابة لغخض       
 اما ابخامػػػػػػو، وكيفية التراميع عمى البػػػػيع لعقج السفاليسي الاشار مشو الاوؿ الفرػػػػػػل

 التراميع عمى البيع عقج عغ تشتج التي الاثار لاىع تعخضشا فقج الثاني الفرل في
                  .العقج ىحا في السكتتب والتدامات العقارؼ  السخقي التدامات ابخاز خلاؿ مغ



 
 

   
 

 
 
 
 
 

  

 الفرل الاول
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 :الاول الفرل
 .ابرامو و التراميم عمى البيع لعقد السفاهيسي الاطار

 .التراميم عمى البيع عقد مفههم: الاول السبحث
 

 الى السبيع لسمكية ناقل انو عسػما، البيع عقج بيا يتدع التي السيدات اىع مغ      
 ابخاـ الي الستعاقجيغ ارادة انرخاؼ جانب فالي. ومباشخة واضحة برػرة السذتخؼ 

 السذخع افخد فمقج العقارية، الترخفات في الذكمية واستيفاء والثسغ السبيع وتحجيج العقج
 شكمو عمى الاتفاؽ بعج مدتكبلا بشاؤه يتع الحؼ العقار بيع لحالة خاصة نرػصا
 .السخصط عمى اؼ التراميع عمى العقار بيع ىػ وىحا اليشجسي
 قبل مػاصفاتو كل يحجد مخصط في العقج يعايغ السذتخؼ  لاف الاسع، بيحا وسسي
 .الػاقع ارض عمى وجػده
 البيع) مرصمح عميو اشمق والحؼ الفخندي، السذخع ىػ التقشية بيحه اخح مغ واوؿ
 السدساة العقػد مغ واعتبخه ،la vente de l'immeuble a construire( الانذاء تحت

 (.1) 03/01/1967 في السؤرخ 03-67 رقع القانػف  بسػجب
 الى الجدائخية القانػنية السشطػمة في الشذأة حجيث عقج التراميع عمى البيع عقج يعج

 في السؤرخ 07-86 رقع القانػف  اليو اشار ولقج.  الحق حفع عقج جانب
 السحكػر لمعقج القانػف  ىحا معالجة اف غيخ العقارية بالتخقية والستعمق 04/03/1986
 البيع ،(2)الحق حفع عقج لأجل، البيع)مختمفة تدسيات عميو اشمق اذ دقيقة، غيخ
 (.3)نرػصو معطع يكتشف كاف الحؼ الغسػض عمى يجؿ وىحا( التراميع عمى

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
- 1 philippe MALINVAUD, philippe JESTAZ, Droit de la promotion immobiliere, 6eme edtion, 

DALLOZ 1995, p 248. 
 في او بشاءه السقخر العقار يتدميع قارؼ الع السخقي بسػجبو يمتدـ الحؼ قجالع بانو الحق، حفع بعقج يقرج -2 

 (04-11 القانػف  مغ 27السادة.) الاخيخ ىحا يجفعو تدبيق مقابل انيائو فػر ، الحق حفع لراحب البشاء، شػر
 مجمة التراميع، عمى البيع عقج ،( غميداف جامعة) ليمى ىػارؼ  و( معدكخ جامعة) الدىخاء، فاشسة محسػدؼ -3

 .214 ص ،2010 جػيمية ،02 عجد بغميداف، الادارية، و القانػنية العمػـ معيج يرجرىا التي القانػف 
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 مغ 30 السادة بسػجب الغي تصبيقو، مغ تقخيبا سشػات ست مغ اكثخ بعج انو غيخ
 بجوره الغي الحؼ و 01/03/1993 في السؤرخ 03-93 رقع التذخيعي السخسػـ
 .الحكخ سالف 04-11 رقع القانػف  بسػجب

 .وخرائرو التراميم عمى البيع عقد تعريف: الاول السطمب
 مغ وكحا الفقيية الشاحية مغ التراميع عمى البيع لعقج تعخيفات عجة وردت       
 سػؼ التي. العقج ىحا بيا يتستع التي الخرائز اىع تبخز التي القانػنية الشاحية
 :الآتييغ الفخعيغ في ليا نتصخؽ 
 .التراميم عمى العقار بيع عقد تعريف: الاول الفرع

 التراميع عمى بشاء العقار بيع عخؼ فقج العقج، ليحا فقيية تعخيفات عجة ىشاؾ      
 يتع باف -البائع -السخقي بسقتزاه يمتدـ التذييج، شػر في عقار بيع محمو عقج بانو،

 لمسذتخؼ  ممكيتو يشقل واف السصمػبة، وبالسػاصفات عميو، الستفق الاجل في تذييجه
 تحجد البيع ثسغ مغ مخرػمة دفعات التذييج اثشاء لمبائع يجفع باف بجوره يمتدـ الحؼ

 (.1)بالاتفاؽ دفعيا اجاؿ وشخيقة قيستيا،
 السذتخؼ  الى ممكيتو ونقل بتذييجه البائع يمتدـ ، بعج يذيج لع لعقار بيع بانو وعخؼ
 (.2) البيع نػع حدب مختمفة بأشكاؿ

 في انو اؼ مدتكبلا لمػجػد قابل ولكشو مػجػد غيخ لعقار بيع بانو ايزا، عخؼ كسا
 السصمػبة لمسػاصفات وفقا بالبشاء العقارؼ  السخقي اؼ البائع يمتدـ. الانجاز شػر

 العذخية السدؤولية وتحسمو مالية و تقشية ضسانات وتقجيع بالاتفاؽ السحجدة والآجاؿ
 السحجدة والصخيقة الآجاؿ وفق الثسغ يجفع الاخيخ وىحا لمسذتخؼ، الشيائي التدميع بعج
 (.3)الانجاز محل العقار ويتدمع العقج في

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 الساجدتيخ ةشياد لشيل بحث الانجاز، قبل العقار بيع في الخاصة والزسانات السجنية السدؤولية فتحي، ويذ -1

 .49 ص ،1999 سشة البميجة، جامعة العقارؼ، القانػف  في
 مقجمة مجاخمة التراميع، عمى البيع عقج في التعاقجية الالتدامات ودعع القانػنية الزسانات ، قاشي علاؿ -2

 مخباح، قاصجؼ جامعة الاقترادية، والعمػـ الحقػؽ  كمية العقارية، التخقية حػؿ الجولي السمتقى اشغاؿ ضسغ
 .2ص ،2006 فيفخؼ  8و7 يػمي السشعقج ورقمة،

 . 27ص ،1984 الاسكشجرية السعارؼ، مشذاة السعسارية، السدؤولية مشرػر، حديغ -3
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لع يعخؼ السذخع الجدائخؼ، عقج البيع العقار عمى التراميع في ضل الخسػـ 
 04-11السمغى، لكشو استجرؾ ىحا الشقز في القانػف رقع 03-93التذخيعي رقع 

مشو كسا  28السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية. اذ عخفو في السادة 
يمي:)عقج البيع عمى التراميع لبشاية او جدء مغ بشاية مقخر بشاؤىا او في شػر 
البشاء، ىػ العقج الحؼ يتزسغ ويكخس تحػيل حقػؽ الارض وممكية البشايات مغ 

مػازاة مع تقجـ الاشغاؿ. وفي السقابل يمتدـ شخؼ السخقي العقارؼ لفائجة السكتتب 
 (.1السكتتب بتدجيج الدعخ كمسا تقجـ الانجاز( )

 ومغ خلاؿ ىحا الشز ندتخمز اف ىحا العقج يتزسغ العشاصخ الاساسية التالية:
اشخاؼ عقج البيع عمى التراميع ىسا) السخقي العقارؼ اؼ البائع، و السكتتب اؼ  -ا

 السذتخؼ(.
 البيع عمى التراميع.محل عقج  -ب
 تعريف السرقي العقاري: -اولا

الستعمق بالشذاط  07-86السخقي في قانػف رقع  لع يعخؼ السذخع الجدائخؼ     
العقارؼ، بل اكتفى فقط بحكخ الذخوط الػاجب تػافخىا فيو فدساه السكتتب لمتخقية 

 العقارية.
سالف  03-93مغ السخسػـ التذخيعي رقع  3لكغ عخفو السذخع في السادة     

الحكخ، بانو )يجعى كل شخز شبيعي او معشػؼ يسارس الشذاشات السحكػرة في 
 (.2الدابقة، متعاملا في التخقية العقارية...() 2السادة 
 مخقيا يعج)يمي كسا ،04-11 رقع القانػف  مغ 3/15 السادة في ايزا السذخع وعخفو

 بشاء بعسميات يبادر معشػؼ  او شبيعي شخز كل القانػف، ىحا مفيػـ في عقاريا،
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

قانػف مجني، كسا يمي )بيع عقار تحت  1601/1عخؼ السذخع الفخندي عقج البيع عمى التراميع في السادة -1
 الانذاء ىػ الحؼ يمتدـ بسقتزاه البائع ببشاء عقار خلاؿ مجة يحجدىا العقج(.

 الشز الاصمي بالمغة الفخندية:
(La vente d'immeuble à construire est celle par laquelle le vendeur s'oblige à édifier un 

immeuble dans un délai déterminé par le contrat)      
السحجد لمقػاعج التي  04-11دراسة تقشية البيع عمى التراميع في ضل قانػف رقع  -زالية حػرية سي يػسف -2

 .13ص  -2017الجدائخ  -دار ىػمة لمشذخ -ة والشرػص التصبيكية لوتشطع نذاط التخقية العقاري
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 بشايات تجعيع او ليكمة اعادة او تججيج او تأىيل اعادة او تخميع او ججيجة مذاريع
 (.تأجيخىا او بيعيا قرج الذبكات وتأىيل تييئة او التجخلات ىحه احج تتصمب

مخقيا عقاريا في مجسػع الحقػؽ و مغ نفذ القانػف، فتعخفو، بانو)يعج  18اما السادة 
الػاجبات، مخقي الاوعية العقارية السخررة حرخا لمبشاء و/او التججيج العسخاني 

 قرج بيعيا(.
، اف ىشاؾ تشاقس بيشيسا فالأولى مغ ىحا القانػف، 18و3يتزح مغ خلاؿ السادتيغ 

 تػسع مغ نذاط السخقي العقارؼ، في حيغ الثانية تزيق مشو.
فبخايخ  20مؤرخ في  84-12مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  02ى السادة و بالخجػع ال

يحجد كيفيات مشح الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ وكيفيات مدظ  2012
( فيي تعخفو كسا يمي)يعتبخ مخقيا عقاريا كل 1الججوؿ الػششي لمسلاقيغ العقارييغ)

ة العقارية( الحؼ تع شخز شبيعي او معشػؼ يحػز اعتسادا ويسارس نذاط التخقي
 بعج العقارؼ  السخقي اعتساد الػالي فيدمع) مشو 05 السادة وحدب 2019تعجيمو سشة 

 (. 2) (العقارييغ السخقيغ لاعتساد الػلائية المجشة مػافقة
وبالتالي يسكغ تعخيفو بانو، كل شخز شبيعي او معشػؼ مالظ لمػعاء العقارؼ 

بإنجاز مباني معجة لمدكغ او لمسسارسة نذاط حخ يتعامل في التخقية العقارية، مكمف 
او صشاعي او تجارؼ سػاء لمبيع او الايجار، ولحا فيػ يعخؼ بتدسية متعامل 

 (.3عقارؼ)
 :شروط مسارسة مهشة السرقي العقاري 

 وقج اشتخط السذخع في السخقي العقارؼ شخوشا مشيا:
، والتي 04-11القانػف رقع مغ  19/ اف يتستع برفة التاجخ، وذلظ حدب السادة 1

تشز)يدسح لكل شخز شبيعي او معشػؼ مؤىل لمكياـ بأعساؿ التجارة بسسارسة 
 نذاط التخقية العقارية...(.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .2012، لدشة 11جخيجة رسسية، عجد -1
 .15/09/2019الرادرة في  ،55عجد رسسية، جخيجة -2
 .14ص -السخجع الدابق -يػسف سي حػرية زالية -3
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/ تسمكو لمػعاء العقارؼ، ومعشى ذلظ اف يكػف مالكا للأرض التي سيشجد عمييا 2
 البشاء.

 21وحدغ الدمػؾ، وقج اكج السذخع عمى ذلظ في السادة  / تستعو بالحقػؽ السجنية3
 الدالف الحكخ. 04-11مغ القانػف 

/ اف يكػف السخقي العقارؼ محتخفا يسمظ ميارات كافية، اؼ يسمظ شيادة الكفاءة 4
السيشية في مجاؿ التخقية العقارية او حيازتو لذيادات ذوؼ الخبخة في مجاؿ اليشجسة 

لقانػف او الاقتراد او السالية او التجارة او اؼ مجاؿ تقشي السعسارية و البشاء او ا
 اخخ يدسح لو الكياـ بالشذاط العقارؼ.

مغ  12/ اف يكػف لجيو مػارد كافية لإنجاز السذاريع العقارية، وىحا شبقا لمسادة 5
، التي تشز )يجب اف يبادر بالسذاريع العقارية السعجة لمبيع او 04-11القانػف 

 فػف يسمكػف السيارات في ىحا السجاؿ و القجرات السالية الكافية(.الايجار، محتخ 
مغ القخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في  02ويقرج بالسػارد السالية، شبقا لمسادة 

الستعمق بإثبات السػارد السالية الكافية لاكتداب صفة السخقي  06/12/2012
شكية التي يكتتبيا السخقي العقارؼ، السػارد الخاصة لمسخقي العقارؼ، القخوض الب

العقارؼ و الجفعات التي يقجميا الصالبػف لاقتشاء الاملاؾ العقارية في اشار عقج البيع 
 عمى التراميع.

سالف الحكخ، فتشز عمى ما يمي)لا يسكغ ابخاـ  04-11مغ القانػف  36اما السادة 
مجا السخقي اعلاه عشجما ي 28عقج البيع عمى التراميع السشرػص عميو في السادة 

 (.1) العقارؼ لاستعساؿ قخوض تخرز لتسػيل البشاء(
يفيع مغ خلاؿ السادتيغ، اف السػارد السالية تكػف مخررة لتسػيل جسيع الشذاشات 
التخقية العقارية التي يداوليا السخقي العقارؼ. وبالشدبة لعقج البيع عمى التراميع، فلا 

العقارؼ و الجفعات التي يقجميا السكتتبػف يسكشغ تسػيمو الا بالسػارد الخاصة لمسخقي 
 في اشار ىحا العقج اؼ تدتثشى القخوض الدكشية مغ ذلظ.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .16و  15ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -1
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 (.1/ ضخورة حرػلو عمى اعتساد )6
سالف الحكخ، عمى ما يمي)لا يسكغ اؼ كاف اف  04-11مغ القانػف  4تشز السادة 

يجعي صفة السخقي العقارؼ او يسارس ىحا الشذاط ما لع يكغ حاصلا عمى 
 اعتساد...(.

سالف الحكخ، عمى ما  84-12التشفيحؼ رقع مغ السخسػـ  02كسا تشز ايزا السادة 
يمي )يعتبخ مخقيا عقاريا كل شخز شبيعي او معشػؼ يحػز اعتساد....(. لقج حجدت 

، الذخوط الػاجبة لمحرػؿ عمى الاعتساد والتي تختمف  06السادة  مغ نفذ السخسػـ
حدب شبيعة الذخز، كػنو شخرا شبيعيا او معشػيا. و في جسيع الاحػاؿ يجب 

 جـ شمب الاعتساد لجػ السرالح السخترة بػزارة الدكغ.اف يق
 / تقجيع ممف انتداب الي صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة،7

بعج الحرػؿ عمى الاعتساد وتدجيمو في الججوؿ الػششي لمسخقيغ العقارييغ، يجب 
مغ السخسػـ  4عمى السخقي اف يقجـ ممف الانتداب الى الرشجوؽ وىحا شبقا لمسادة 

متعمق برشجوؽ الزساف والكفالة  03/11/1997السؤرخ في  406-97 رقع
(، و التي تشز عمى ما يمي)يجب عمى كل مخقي 2الستبادلة السعجؿ و الستسع)

عقارؼ معتسج و مدجل في الججوؿ الػششي لمسخقييغ العقارييغ، اف يشتدب الى 
 الرشجوؽ(.

 ثانيا: تعريف السكتتب)السقتشي(.
عقج البيع عمى التراميع ويجعى السدتفيج مغ السمكية فيػ الصخؼ الثاني في 

 بعج ما كاف يصمق  04-11العقارية، اشمق عميو ىحا السرصمح بسػجب القانػف رقع 
سالف  07-86عميو مرصمح الستخشح لمسمكية في ضل القانػف رقع 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 156-66 رقع الامخ مغ 243 السادة لأحكاـ شبقا يعاقب اعتساد، بجوف  عقارؼ  مخقي ميشة يسارس مغ فكل -1

 مغ 77 السادة عميو نرت ما ىحا و الستسع، و السعجؿ العقػبات، قانػف  الستزسغ و 1966 يػنيػ 8 في السؤرخ
 .الحكخ سالف 04-11 القانػف 

متعمق برشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة معجؿ و متسع  03/11/1997السؤرخ في  406-97مخسػـ رقع  -2
الستزسغ احجاث صشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة في  2014يػنيػ  5السؤرخ في  180-14بالسخسػـ رقع 

 .2014يػنيػ  19،الرادرة في 37التخقية العقارية، جخيجة عجد
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-93( ومرصمح السذتخؼ في ضل السخسػـ التذخيعي رقع 37، 34، 27الحكخ)السػاد
 (.1) (10، 9، 8الستعمق بالشذاط العقارؼ سالف الحكخ)السػاد 03

لع يعخؼ السذخع الجدائخؼ السكتتب لا في القانػف السجني ولا في قػانيغ التخقية 
عقج، العقارية الستعاقبة، لكغ يدتخمز مشيا اف السكتتب، ىػ مغ يمتدـ في ىحا ال

ببعس الالتدامات الاساسية واخخػ فخعية. اساسيا الزسانات السقجمة مغ شخؼ 
السخقي العقارؼ وىػ الصخؼ الثاني في العقج الحؼ يدعى السذخع الى حسايتو باعتباره 

 الحمقة الاضعف.

 محل عقد البيع عمى التراميم: -ب
قارؼ بإنجاز السبشى ىػ عقار لع يذيج او في شػر التذييج، يمتدـ بسػجبو السخقي الع

محل البيع واتسامو بالسػاصفات السصمػبة والسصابقة لقػاعج البشاء والتعسيخ. واف تكػف 
البشاية محل البيع، مخررة لمدكغ او لسسارسة ميشة او لاستعساؿ حخفي، تجارؼ 
او صشاعي، بالإضافة الى الذخوط العامة، كاف يكػف قابلا لمػجػد في السدتقبل، 

 (.2شا او قابلا لمتعييغ ومذخوعا)واف يكػف معي
 .التراميم عمى العقار بيع عقد خرائص: الثاني الفرع

اف عقج البيع عمى التراميع، لو خرائز نسيده عغ باقي العقػد، وىحه ندتخمريا 
 سالف الحكخ. 04-11مغ القػاعج العامة ومغ القانػف رقع 

 أ/ خرائرو وفقا لمقػاعج العامة:
السدساة، لاف السذخع ميده عغ غيخه مغ العقػد باسع خاص انو مغ العقػد  -1

 واحكاـ خاصة في قانػف التخقية العقارية.
مغ القانػف السجني  55انو عقج تبادلي ممدـ لمجانبيغ، شبقا لشز السادة  -2

الجدائخؼ التي تشز عمى ما يمي)يكػف العقج ممدما لمصخفيغ، متى تبادؿ الستعاقجاف 
 ا(.الالتداـ بعزيسا بعز

اذ في ىحا العقج يمتدـ البائع )السخقي( بالالتدامات السشرػص عمييا مغ السادة 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .19ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -1
 .21 ص-الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -2
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سالف الحكخ، كسا يمتدـ  04-11مغ القانػف رقع  49الى السادة 42 
الى  50السذتخؼ)السكتتب( بالسقابل بالتدامات اخخػ مشرػص عمييا مغ السادة 

 مغ نفذ القانػف. 53السادة 
انو مغ العقػد السحجدة، لكػف اف الستعاقجيغ عمى عمع ودراية بسقجار ما يعصيانو  -3 

وما يأخحانو عشج التعاقج اؼ شلا الستعاقجيغ عمى عمع بالحقػؽ و الالتدامات التي 
 (.1يختبيا ىحا العقج)

 وذلظ زمشي عقج التراميع عمى العقار بيع عقج أعتبخانو مغ العقػد الدمشية،  -4
 عميو الستعاقج العقار بإقامة الإلتداـ وىػ فيو السسيد الإلتداـ شبيعة عمى بالإعتساد

 السسيد العشرخ يؤدؼ وىكحا الدمغ، في مستج إلتداـ بصبيعتو وىػ معيشة مجة خلاؿ
 بقجر ولأنو. العقج ىحا عمى الصارئة الطخوؼ نطخية تصبيق أماـ العػائق إزالة إلى فيو
 الإقترادية الطخوؼ لتغييخ السجيغ تعخض احتساؿ يكػف  شػيمة، العقج مجة تكػف  ما
 .(2)أكبخ الشقجية و
مغ  34يتدع بيع العقار عمى التراميع بالذكمية والخسسية استشادا الى السادة  -5

سالف الحكخ والتي تشز عمى ما يمي )يتع اعجاد عقج البيع  04-11القانػف رقع 
لمذكميات القانػنية الخاصة بالتدجيل عمى التراميع في الذكل الخسسي ويخزع 

والاشيار ويخز في نفذ الػقت، البشاء والارضية التي شيج عمييا البشاء(. 
في نسػذج  -مغ قبل السػثق -ويدتخمز مغ ىحا الشز ضخورة افخاغ ىحا العقج

الحؼ يحجد نسػذجي عقج  431-13خاص نز عميو بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 
 عمى التراميع للأملاؾ العقارية وكحا حجود تدجيج سعخ السمظ حفع الحق وعقج البيع

 (.3مػضػع عقج البيع عمى التراميع ومبمغ عقػبة التأخيخ واجاليا وكيفيات دفعيا)
اما الجداء الستختب عمى مخالفة الخسسية او الذكمية، فيي البصلاف السصمق لعقج البيع 

 عمى التراميع.
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .22 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -1
التراميع، كمية الحقػؽ، جامعة  عمى بشاء العقار بيع خرائز عقج شعباف، مجمة العمػـ الاندانية، عياشي -2

 .169-159، السجمج ب، ص 2017ديدسبخ  48الاخػة مشتػرؼ قدشصيشة، عجد 
 .2013ديدسبخ  25، الرادرة في 66جدجخيجة رسسية، ع -3



13 
 

 ، تتسثل فيسا يمي:04-11ب/ خرائرو وفقا لمقانػف رقع 
 02شتو السادة يشقل ممكية العقار محل الانجاز فػر التػقيع عمى العقج، كسا تزس -1

(، يتعمق بشسػذج عقج 1)1994مارس  07السؤرخ في  58-94مغ السخسػـ التشفيحؼ 
البيع بشاء عمى التراميع الحؼ يصبق في مجاؿ التخقية العقارية، والتي خالفت القػاعج 

 (.2العامة في نقل السمكية، حيث تشتقل ممكية العقار بعج شيخه)
سانات السعخوفة في القػاعج العامة، بالإضافة يدتفيج السقتشي)السكتتب( مغ الز -2

مغ القانػف رقع  49، 45، 42الى ضسانات خاصة السشرػص عمييا في السػاد 
 سالف الحكخ، واىسيا دفع مبمغ لجػ صشجوؽ الزساف العذخؼ. 11-04
تجفع الاقداط فيو حدب تقجـ اشغاؿ الانجاز، عمى اف يدمع القدط الاخيخ وقت  -3

 .(2تدمع البشاية)
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .1994مارس  09 في الرادرة ،13عجد رسسية، جخيجة -1
 الثالثة، الصبعة الخابع، الجدء البيع، عقج الجدائخؼ، السجني القانػف  شخح في الػجيد حدغ، احسج خميل قجادة -2

 .78 ص ،2003 الجدائخ الجامعية، السصبػعات ديػاف
 الحقػؽ  كمية العقارؼ، القانػف  مجمة العقارية، التخقية اشار في التراميع عمى البيع عقج احسج، دغير -3

 .167 ص ،2017 مارس ،04 عجد ،2البميجة
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وتسييزه عن  التراميم عمى البيع عقدل الطبيعة القانهنية: الثاني السطمب
 .باقي العقهد السذابهة لو

ىحا العقج بخرػصية قانػنية مختمفة عغ باقي عقػد البيع في مجاؿ التخقية  يتسيد
 العقارية.

 الفرع الاول: الطبيعة القانهنية لعقد البيع عمى التراميم.
 التراميع عقجا تجاريا اـ مجنيا؟ىل يعتبخ عقج البيع عمى 
 السمغى، اف  03-93مغ السخسػـ التذخيعي رقع  4و 3بالخجػع الى نز السادتيغ 

 السخقي اؼ لمبائع بالشدبة تجارؼ  عسل فيػ مختمط، عسل التراميع عمى البيع عقج
 الغخض كاف ايا بشاء عمى يحرل الحؼ لمسذتخؼ  بالشدبة مجني وعسل العقارؼ 

 .(1)السجني القانػف  احكاـ عميو يصبق و لو السخرز
سالف الحكخ، فيػ عسل تجارؼ بالشدبة  04-11وبالخجػع ايزا الى القانػف رقع 

 مشو والتي تشز عمى ما  14/فقخة 3لمسخقي العقارؼ، اذ يدتخمز ذلظ مغ السادة 
يعج مخقيا عقاريا، في مفيػـ ىحا القانػف، كل شخز شبيعي او معشػؼ، يبادر يمي) 
ات بشاء مذاريع ججيجة، او تخميع او اعادة تأىيل، او تججيج او اعادة ليكمة او بعسمي

تجعيع بشايات تتصمب احج ىحه التجخلات، او تييئة الذبكات قرج بيعيا او 
 (.و بالتالي فاف عقج البيع عمى التراميع يعج عسلا تجاريا بصبيعتو.تأجيخىا

 لسحكسة السخترة؟اما في حالة وقػع نداع، فيصخح التداؤؿ، ماىي ا
(، فالسحكسة السخترة ىي 2شبقا لأحكاـ قانػف الاجخاءات السجنية والادارية)

السحكسة التي يقع في دائختيا العقار او السحكسة التي يقع في دائخة اختراصيا 
 مكاف تشفيح الاشغاؿ.

 46و 38و 37فزلا عمى ما ورد في السػاد مشو عمى ما يمي) 40/1اذ تشز السادة 
 القانػف، تخفع الجعاوػ اماـ الجيات القزائية السبيشة ادناه دوف سػاىا: مغ ىحا

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 السمتقى في مجاخمة التراميع، عمى البيع عقج بيافي الاخلاؿ جداء و العقارؼ  السخقي التدامات علاؿ، قاشي -1

 .280 ص سابق، مخجع الجدائخ، في العقارية التخقية حػؿ الػششي
 جخيجة الادارية، و السجنية الاجخاءات قانػف  يتزسغ ،2008 فبخايخ 25 في السؤرخ 09-08 رقع قانػف  -2

 .2008 افخيل 23 في الرادرة ،21عجد رسسية،
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في السػاد العقارية او الاشغاؿ الستعمقة بالعقار، او دعاوػ الايجارات بسا فييا  
 التجارية الستعمقة بالعقارات والجعاوػ الستعمقة بالأشغاؿ العسػمية، اماـ السحكسة التي 
يقع في دائخة اختراصيا العقار، او السحكسة التي يقع في دائخة اختراصيا مكاف 

 (تشفيح الاشغاؿ...
 .لو السذابهة العقهد باقي عن التراميم عمى البيع عقد تسييز: الثاني الفرع
 :كالتالي العقػد و البيػع باقي عغ يختمف التراميع عمى البيع عقج
 حيغ في فقط، بشاية تذييج وىػ عسل انجاز الى ييجؼ الحؼ السقاولة عقج عغ اولا:
  اف

 عمى لمسدتفيج السمكية نقل الانجاز الى بالإضافة ييجؼ التراميع عمى البيع عقج
 السخقي يجعل مسا البشاء محل الارض ممكية انتقاؿ ىي مخحمة اوؿ و مخاحل،
 .الغيخ الى ممكيتيا انتقمت ارض عمى عقارؼ  لسذخوع مشفحا العقارؼ 

مغ القانػف السجني، كػنو مجخد اتفاؽ  71ثانيا: عغ الػعج بالبيع الحؼ تحكسو السادة 
 عمى ابخاـ عقج معيغ في السدتقبل عمى اف تتػافخ فيو اركاف العقج الاصمي ويبقى 

الػاعج مالكا لمذيء محل الػعج، في حيغ في عقج البيع عمى التراميع تشتقل السمكية 
 بسجخد التػقيع عميو.

مغ القانػف السجني، فخغع اف كلا  363: عغ البيع بالتقديط الحؼ تحكسو السادة ثالثا
الشػعيغ مغ البيع يعتسج عمى تقديط الثسغ، الا انيسا يختمفاف مغ حيث الاثار لاف 
في البيع بالتقديط لا تشتقل السمكية الا بعج سجاد كافة الاقداط، عكذ البيع عمى 

سالف الحكخ بحيث  04-11مغ القانػف  27التراميع الحؼ نرت عميو السادة 
تشتقل السمكية مباشخة الى السكتتب الحؼ يربح مالكا لمجدء السشجد مغ البشاية في كل 
مخحمة بسجخد تدجيج الثسغ السحجد لتمظ السخحمة، مع عجـ القجرة عمى الانتفاع الفعمي 

او غيخ  بالعقار الى ما بعج تػقيع محزخ الاستلاـ كػف السبيع غيخ مػجػد بعج
مكتسل الػجػد، في حيغ اف سجاد الثسغ في البيع بالتقديط لا يختب انتقاؿ السمكية الا 

 بعج اداء الثسغ كاملا كسا يسكغ الانتفاع بالسبيع قبل الدجاد الكمي لمثسغ.
رابعا: عغ البيع الابتجائي الحؼ تبقى اثاره مػقػفة الى حيغ تحخيخ العقج الشيائي و 

و شخرية ويسكغ تعجيمو خلافا لعقج البيع عمى التراميع كػنو تكػف التدامات شخفي
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يخز بيع لذيء مدتقبمي بالشدبة لمبشاء فقط، فالأرض تشتقل ممكيتيا مشح تاريخ 
 (.1التػقيع عمى العقج لكػنو يتزسغ حساية خاصة لمسذتخؼ خلافا لمسذتخؼ العادؼ)

في القانػف الفخندي خامدا: عغ عقج حفع الحق او ما يصمق عميو اسع البيع لاجل 
وىػ اصل عقج البيع عمى التراميع لانو كاف الاسبق في الطيػر مغ خلاؿ القانػف 

الحؼ اعتسج  03-93الدالف الحكخ و السمغى بالسخسػـ التذخيعي رقع  86/07رقع 
صػرة عقج البيع عمى التراميع، الا انو مع التصػر التذخيعي لشطاـ التخقية العقارية 

 04-11دائخؼ برػرتي العقجيغ ونطسيسا مغ خلاؿ القانػف رقع اخح السذخع الج
الدالف الحكخ، لكشو خز عقج البيع عمى التراميع ببعس الخرائز التي لا 

 تتػفخ في عقج حفع الحق مثل:
عقج حفع الحق عقج تسييجؼ في حيغ عقج البيع عمى التراميع نيائي ورسسي يتع 

فع الحق الحؼ يشتطخ الى حيغ انتياء فيو نقل السمكية فػرا لمسكتتب عمى عكذ ح
 (. 2الاشغاؿ في السذخوع مع دفع التدبيقات لمسخقي )

 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 قزاء مجمذ ،04-11 القانػف  ضػء عمى العقارية التخقية مشازعات عشػاف تحت محاضخة مخيع، شخيباش -1

 .8 و7 ص ،27/03/2018 بتاريخ بػعخيخيج، بخج
بػجشاف سسية، عقج البيع عمى التراميع، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في قانػف العقػد والسدؤولية، جامعة  -2

 24، ص2008/2009تمسداف، كمية الحقػؽ، سشة -ابػ بكخ بمقايج
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 ابرام عقد البيع عمى التراميم. :الثاني السبحث
يشعقج البيع عمى التراميع كغيخه مغ العقػد بتػافخ الذخوط السػضػعية العامة 
الستسثمة في التخاضي والسحل والدبب الى جانب الذخوط السػضػعية الخاصة و كحا 

مغ القانػف رقع  34/1و  26/2الذخوط الذكمية. وىحه كميا مدتػحاة مغ السادتيغ 
 سالف الحكخ. 11-04

شو عمى ما يمي ).....وزيادة عمى رضا الصخفيغ بذاف م 26/2اذ تشز السادة 
 الذيء السبيع و سعخ البيع الستفق عميو، يجب اف يدتجيب العقار، تحت شائمة 

بصلاف العقج لمذخوط التقشية والػضيفية السصمػبة في مجاؿ الدكغ وتييئة السحلات 
 .ذات الاستعساؿ الدكشي او السيشي او التجارؼ او الحخفي...(

مغ نفذ القانػف، عمى ما يمي ) يتع اعجاد عقج البيع عمى  34/1السادة وتشز 
التراميع في الذكل الخسسي ويخزع لمذكميات القانػنية الخاصة بالتدجيل و 

 الاشيار،...(.
مغ القانػف نفدو عمى ما يمي )يجب اف يتزسغ عقج حفع  30كسا تشز السادة 

 28و 27ى التػالي في السادتيغ الحق و عقج البيع عمى التراميع السحكػراف عم
اعلاه، اصل ممكية الارضية ورقع الدشج العقارؼ عشج الاقتزاء، ومخجعيات رخرة 

 التجدئة، وشيادة التييئة و الذبكات وكحا تاريخ ورقع رخرة البشاء(.
ومغ خلاؿ ما سبق يسكششا تقديع ىحا السبحث الى مصمبيغ، نتشاوؿ في الاوؿ الذخوط 

 و الخاصة و في الثاني نتصخؽ الى الذخوط الذكمية. السػضػعية العامة
 السطمب الاول: الذروط السهضهعية.

وسشقدع ىحا السصمب الى فخعيغ ىسا : الذخوط السػضػعية العامة و الذخوط 
 السػضػعية الخاصة.

 الفرع الاول: الذروط السهضهعية العامة.
لكػنيا تتػافخ في جسيع تتسثل في التخاضي والسحل و الدبب، سسيت بالذخوط العامة 

 العقػد.
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ىػ اساس العقج وقػامو، اذ يشعقج العقج بسجخد اف يتبادؿ الصخفاف التراضي:  -أ
قانػف مجني جدائخؼ. ونفذ الذيء  59التعبيخ عغ ارادتييسا الستصابقتيغ شبقا لمسادة 

ى لعقج البيع عمى التراميع، يشعقج العقج بتصابق ارادة كل مغ البائع و السذتخؼ عم
العشاصخ الجػىخؼ لمعقج كالسبيع والثسغ، وضخورة افخاغ ىحه الارادة في عقج رسسي 

(. لكغ السذكل 1قانػف مجني جدائخؼ) 324/1يحخر مغ شخؼ مػثق شبقا لمسادة 
الحؼ يثػر في مثل ىحا العقج، انو غالبا ما يتع التعاقج عغ شخيق الاعلانات التي 

عقارية في مختمف وسائل الاعلاـ مع تػضيح يمجا الييا الستعاممػف في التخقية ال
مداحة العقار وثسشو وكيفية التدجيج. فيشا يسكغ التداؤؿ عغ شبيعة ىحه الاعلانات، 

 ىل تعتبخ حقا ايجابا اـ لا؟
في حيغ  بخ ىحه الاعلانات بسثابة ايجاب، بل دعػة لمتعاقج،مغ الفقو لا يعتجانب 

تحجيج كل عشاصخ عقج البيع عمى البعس الاخخ يعتبخىا ايجابا، اذا تزسشت 
 (.2التراميع مغ مبيع وثسغ وكيفيات دفعو )

فيػ السػضػع الحؼ يخد عميو العقج اؼ انجاز البشاء وفق التراميع و  السحل: -ب
 الثسغ الحؼ يجفعو السكتتب.

البشاء، ويقرج بو، ما يتع اقامتو فػؽ الارض وما يبشى تحتيا، و يدتػؼ في ذلظ  -
لسباني مقامة لأغخاض الدكغ او التجارة او الرشاعة او اؼ غخض اف تكػف ىحه ا

سالف  04-11مغ القانػف رقع  3/1(. وىحا ما بيشو السذخع في السادة 3اخخ)
الحكخ، وفي جسيع الحالات يجب تحجيج و بجقة اوصافو لتجشب اؼ نداع مدتقبمي 

 بذاف مصابقة البشاء للأوصاؼ الستفق عمييا.
 و، يعج الثسغ وكيفيات دفعو مغ العشاصخ الجػىخية التي يجب الثسغ وكيفيات دفع -

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
القانػف بإخزاعيا الى شكل رسسي، يجب عمى ما يمي )زيادة عغ العقػد التي يأمخ  324/1تشز السادة  -1

 تحت شائمة البصلاف، تحخيخ العقػد التي تتزسغ نقل ممكية عقار او حقػؽ عقارية او....في شكل رسسي....(.
محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح القانػف  السجني الجدائخؼ) الشطخية العامة للالتدامات(، الجدء الاوؿ، الصبعة  -2

 .110، ص 2004ئخ الثانية، دار اليجػ، الجدا
امحمد ابخاليع الحيارؼ، حساية السذتخؼ في بيع بشاء تحت الانذاء، دراسة مقارنة في القػانيغ الفخندية و  -3

 .272، ص 04/2009الاردني، مجمة الحقػؽ، الكػيت، العجد
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اف يتفق عمييا الصخفاف في عقج البيع عسػما. الا اف في البيع عمى التراميع، 
بجفع الثسغ عمى شكل اقداط دورية تتشاسب مع تقجـ عسميات اشغاؿ فالسكتتب يمتدـ 

وذلظ في السادة  مغ الثسغ الػاجب دفعيا (. لقج حجد السذخع ندب الاقداط1الانجاز)
عمى مخاحل متتالية بشدب  سالف الحكخ، 431-13مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  3

الجدء بالتفريل في ، وسػؼ نتصخؽ ليحا معيشة تع تحجيجىا مغ خلاؿ ىحه السادة
 الفرل اللاحق.

ويمتدـ السخقي العقارؼ اف يدتخجـ الثسغ السجفػع مغ قبل السكتتب لغخض البشاء و الا 
 (.2اعتبخ مدؤولا)

ىػ ما يجفع الذخز الى التعاقج اؼ ىػ الجافع او الباعث عمى سبب العقد:  -ج
 التعاقج و الحؼ يختمف مغ شخز الى اخخ في العقج الػاحج.

فالدبب الحكيقي لإبخاـ السخقي العقارؼ العقج مع السكتتب ىػ جشي الارباح مغ عسمية 
البيع واستثسارىا في مجالات اخخػ وذلظ باختلاؼ اىجاؼ كل مخقي عمى حجة، اما 

 بالشدبة لمسكتتب فيي في الغالب اقتشاء الدكغ ودفع ثسشو عمى اقداط.
اف يكػف مذخوعا غيخ مخالف لمشطاـ  وتصبيقا لمقػاعج العامة، يذتخط في ىحا الدبب

 قانػف مجني جدائخؼ. 97العاـ والقػاعج العامة شبقا لمسادة 
 الفرع الثاني: الذروط السهضهعية الخاصة.

الى جانب الذخوط السػضػعية العامة، يجب ايزا، اف تتػافخ الذخوط السػضػعية 
 الخاصة لانعقاد البيع عمى التراميع والتي تتسثل في:

 العشاصر الثبهتية: -اولا
وىحه تتسثل في اصل السمكية، رقع الدشج العقارؼ، رخرة البشاء، رخرة التجدئة وكحا 
شيادة التييئة والذبكات، واشتخاط مثل ىحه العشاصخ لع يكغ مػجػدا في السخسػـ 

 السمغى سالف الحكخ. مسا خمق العجيج مغ السذاكل خرػصا  03-93التذخيعي رقع 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 قانػف مجني فخندي، وىحا نريا الاصمي: 1601/3وىحا ما ذىب اليو السذخع الفخندي في السادة  -1
(L'acquéreur est tenu d'en payer le prix à mesure de l'avancement des travaux…) 

 .29 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -2
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تحػيل ممكية الارض الى السكتتب، لحا كاف لداما عمى السذخع استجراؾ ىحا القرػر 
 سالف الحكخ. 04-11السحكػرة اعلاه مغ القانػف رقع  30في السادة 

يجب عمى السخقي العقارؼ، اف يكػف مالكا للأرض التي  اصل ممكية الارض: -أ
 سيتع البشاء فػقيا بسػجب عقج رسسي، وذلظ قبل الذخوع في انجاز اؼ بشاية.

يقرج بو الػثيقة التي تصمب مغ السخقيغ العقارييغ الحيغ  رقم الدشد العقاري: -ب
يق عقارؼ يحػزوف عمى عقػد ممكية للأراضي التي يقاـ عمييا البشاء بسػجب تحق

الستزسغ تأسيذ اجخاء  27/02/2007السؤرخ في  02-07شبقا لمقانػف رقغ 
 (.1لسعايشة السمكية العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ)

تعج رخرة البشاء قيج عمى حخية الافخاد في الترخؼ في ممكيتيع  رخرة البشاء: -ج
لمسجف ومشع البشاءات العذػائية. فالكل  وىحا لزخورات الحفاظ عمى الصابع العسخاني

 ممدـ بالحرػؿ عمييا دوف تفخقة بيغ الاشخاص الصبيعية و السعشػية.
والججيخ بالحكخ اف السذخع نطع ىحا الاجخاء مغ خلاؿ عجة نرػص قانػنية نحكخ 

 مشيا:
( 2) 01/12/1990السؤرخ في  29-90مغ القانػف رقع  52و 50السادة  -

السؤرخ في  05-04والتعسيخ، السعجؿ والستسع بالقانػف رقع  والستعمق بالتييئة
(، حيث ربط حق البشاء بالاحتخاـ الرارـ للأحكاـ التشطيسية 3) 14/08/2004

 (.4الستعمقة باستعساؿ الارض ميسا كاف السدتفيج مغ ىحا البشاء)
السؤرخ في  176-91مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  33كسا تشز السادة  -

محجد لكيفيات تحزيخ شيادة التعسيخ ورخرة التجدئة وشيادة  ،28/05/1991
 (، عمى ما يمي 5التقديع ورخرة البشاء وشيادة السصابقة ورخرة اليجـ وتدميع ذلظ )

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .2007، لدشة 75جخيجة رسسية، عجد  -1
 .1990، لدشة 52جخيجة رسسية، عجد  -2
 .2004، لدشة 51جخيجة رسسية، عجد  -3
عدرؼ الديغ، الشطاـ القانػني لخخرة البشاء في التذخيع الجدائخؼ، مجمة العمػـ الاندانية، جامعة محمد  -4

 .2، ص 2005، جػاف 08خيزخ، بدكخة، العجد 
 .1991يػنيػ  01، الرادرة في 26جخيجة رسسية، عجد رقع  -5
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 )تذتخط كل تذييج لبشاية او تحػيل لبشاية عمى حيازة رخرة البشاء...(. 
 2008يػليػ  20السؤرخ في  13-08مغ القانػف رقع  5وىحا ما تؤكجه السادة  -

، والتي تشز عمى ما يمي ) يسشع (1السحجد لقػاعج مصابقة البشايات وتساـ انجازىا)
الكياـ بتذييج اؼ بشاية ميسا كانت شبيعتيا دوف الحرػؿ السدبق عمى رخرة بشاء 

 مدمسة مغ الدمصة السخترة في الآجاؿ السحجدة قانػنا(.
كسا يمي )لا يسكغ انجاز  04-11مغ القانػف  11وىحا ما ورد ايزا في السادة  -

ابق مع مخصصات التعسيخ وتتػفخ عمى العقػد و الا السذاريع العقارية التي تتص
 الخخز السدبقة...(.

وبشاء عمى ىحه الشرػص، فانو يحطخ عمى السخقي الكياـ بأعساؿ البشاء أيا كانت 
شبيعتيا الا بعج الحرػؿ عمى رخرة تدمسيا الدمصة السخترة الستسثمة في رئيذ 

السكمف بالتعسيخ اذا تعمق الامخ السجمذ الذعبي البمجؼ او الػالي، واحيانا الػزيخ 
 (.2بسذاريع البشاء الكبخػ ذات السرمحة الػششية او الجيػية)

وفي حالة السخالفة يتعخض السخقي لعقػبات مالية وزيادة عمى ذلظ يسكغ اف يتعخض 
بشاؤه لميجـ مغ شخؼ الادارة. كسا تخزع رخرة البشاء الى مجة صلاحية تحجد في 

 (.3اىسية السذخوع)قخار رخرة البشاء حدب 
ويقرج بيا تجدئة الارض غيخ السبشية التي تذكل الػعاء رخرة التجزئة:  -د

العقارؼ لمسذخوع ككل و ليذ لمبشاية الفخدية وحجىا، مع تغييخ في حقػؽ البشاء و 
(. 4الارتفاقات السفخوضة عمييا وتدمع شبقا للأشكاؿ السشرػص عمييا في القانػف)

السعجؿ و الستسع سالف  29-90مغ القانػف رقع  57دة وىحا ما نرت عميو السا
 الحكخ، عمى ما يمي )تذتخط رخرة التجدئة لكل عسمية تقديع لاثشيغ او عجة قصع 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .2008اوت  3، الرادرة في 44جخيجة رسسية، عجد  -1
 .16عدرؼ الديغ، السخجع الدابق، ص  -2
 .34 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -3
ويقرج بيحه  certificat de morcellementعغ شيادة التقديع  permi de lotirتختمف رخرة التجدئة  -4

الاخيخة، تقديع ممكية عقارية مبشية الى قدسيغ او عجة اقداـ دوف تغييخ في حقػؽ البشاء او الارتفاقات السفخوضة 
 عمييا.
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 مغ ممكية عقارية او عجة ممكيات ميسا كاف مػقعيا...(.
ويقيع مغ ذلظ ضخورة استفادة كل عقار مقخر بشاؤه  شهادة التهيئة والذبكات: -و

البشاء مغ مرجر لمسياه الرالحة لمذخب. كسا يجب اف يتػفخ عمى  او في شػر
جياز لرخؼ السياه القحرة يحػؿ دوف تجفقيا فػؽ سصح الارض. وىحا ما نرت 

السعجؿ والستسع سالف الحكخ، كسا يمي  29-90مغ القانػف رقغ  7عميو السادة 
ب، يجب زيادة )يجب اف يدتفيج كل بشاء معج لمدكغ مغ مرجر لمسياه الرالحة لمذخ 

عمى ذلظ، اف يتػفخ عمى جياز لرخؼ السياه يحػؿ دوف تجفقيا عمى سصح 
 الارض(.

 ثانيا: تحديد مدة الانجاز.
تحجد مجة الانجاز في العقج باتفاؽ بيغ الصخفيغ الستعاقجيغ. لأنيا تذكل ضسانة 
لمسكتتب كسا تعتبخ في نفذ الػقت ركشا ميسا، اذ يتختب عمى عجـ تحجيج السجة 

 بصلاف العقج.
 وتعج اىسية تحجيج مجة الانجاز في عجة عشاصخ نحكخىا كالتالي: 
يعتبخ السخقي العقارؼ قج اوفى بالتدامو بسػاصمة البشاء، و عشج الانتياء مشو بربح  -

 مدتحقا لباقي دفعات الثسغ الستفق عميو مع السكتتب.
(. ويحل التداـ 1زساف )بتساـ الانجاز يبجا حداب مجة التداـ السخقي العقارؼ بال -

بتدميع السبيع لمسكتتب، والتدميع ىشا يثبت في محزخ يحخر حزػريا حدب 
 الكيفيات التي اتفق عمييا الاشخاؼ.

اف عجـ الانجاز او التأخخ فيو يؤدؼ الى التأخخ في التدميع الفعمي لمعقار مػضػع  -
خيخية حدب السادة عقج البيع عمى التراميع، يعخض السخقي العقارؼ لمعقػبات التأ

 (.2سالف الحكخ) 04-11مغ القانػف رقع  43
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

، مجمة 03-93اميع شبقا لمسخسػـ التذخيعي رقع الصيب زروتي، حساية مذتخؼ العقار في البيع عمى التر -1
 .62-61، ص 2000، 02الجدائخية لمعمػـ القانػنية و الاقترادية و الدياسية، كمية الحقػؽ، بغ عكشػف، عجد 

سالف الحكخ،  431-13مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  6و 5و 4نطع السذخع الجدائخؼ عقػبة التأخيخ في السػاد  -2
العقارؼ اذا لع يدمع البشاية او جدء مشيا في الاجل السحجد، وذلظ بعج معايشة التأخيخ  وفخضيا عمى السخقي

 السدجل وعشج انقزاء الاجل بسحزخ قزائي.
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الكفالة و  ثالثا: وجهب الزسان القانهني اي الاكتتاب لدى صشدوق الزسان
 الستبادلة.

شيادة  -خخػ بالإضافة الى الذخوط الا -يجب اف يتزسغ عقج البيع عمى التراميع
 الزساف لجػ صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة.

-11لع يعخؼ السذخع ىحا الرشجوؽ لا في السخسػـ التذخيعي ولا في القانػف رقع 
مغ  54، وانسا اكتفى الى ضخورة انتداب السخقي لجػ ىحا الرشجوؽ في السادة 04

 ىحا الاخيخ.
 الرشجوؽ؟ والدؤاؿ السصخوح، ما اىسية انتداب السخقي ليحا

يسكغ تعخيف صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة عمى انو ىيئة تتستع بالذخرية 
السعشػية والاستقلاؿ السالي، مػضػعة تحت وصاية وزارة الدكغ والعسخاف. لو شابع 

 (.1تعاوني لا يدعى الى تحقيق الخبح)
 03السؤرخ في  406-97تع انذاء ىحا الرشجوؽ بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 8. ويتكػف شبقا لمسادتيغ 2000، الا اف انصلاقتو الفعمية كانت سشة 1997نػفسبخ 
 مغ نفذ السخسػـ عمى ما يمي: 9و
تتسثل ميامو في تحجيج بخنامج نذاط الرشجوؽ، تحجيج الذخوط و  مجمس ادارة: -

امة لاكتتاب تاميغ لجػ الرشجوؽ، السرادقة عمى القػاعج العامة الكيفيات الع
لاستعساؿ الامػاؿ الجائد الترخؼ فبيا وتػضيف الامػاؿ الاحتياشية، تذكيل لجشة 

 الزساف وقػاعج عسميا، قبػؿ اليبات والػصايا.
: يديخ عمى تحقيق اىجاؼ الرشجوؽ وتشفيح قخارات مجمذ الادارة. السدير العام -

رشجوؽ اماـ العجالة وفي كل اعساؿ الحياة السجنية، كسا لو صلاحيات واسعة يسثل ال
بالشدبة لإبخاـ عقػد القخوض والاتفاقات مع السشخخشيغ وكحا صخؼ الشفقات. يقجـ 
في اخخ كل سشة مالية تقخيخا عغ نذاط الرشجوؽ مخفقا بالحريمة وحدابات الشتائج 

 (.2ويخسمو الى الدمصة الػصية لمسشخخشيغ)
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

ؽ، بغ عكشػف، ربيع نريخة، تسػيل التخقية العقارية العسػمية، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ، كمية الحقػ  -1
 .67، ص 2006-2005الجدائخ 

 .38 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -2
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تتستع ىحه المجشة بحخية تحجيج شخوط الزسانات التي يغصييا  لجشة الزسان: -
الرشجوؽ وكيفية تشفيحىا وتحكيقيا. كسا ليا حق اتخاذ قخار مشح ضساف الرشجوؽ 

 بعج دراسة الػثائق.
تحجد شخوط اىمية انتخاب مسثمييا في مجمذ ادارة الرشجوؽ  العامة:الجسعية  -

وتقػـ بانتخابيع. تصمع عمى التقخيخ الدشػؼ لشذاشات الرشجوؽ الحؼ يعجه مجيخه 
العاـ وتقجـ ليحا الاخيخ ملاحطاتيا. ابجاء الخاؼ او اقتخاح مغ شانو اف يذجع تشسية 

وادارتو، ويحافع عمى سسعة السيشة  التخقية العقارية، ويحدغ قػاعج تدييخ الرشجوؽ 
 وتقػـ بتعييغ محافع الحدابات.

مغ نفذ السخسػـ الاخيخ، ويتحرل  26بالشدبة لسػارد الرشجوؽ حجدتيا السادة 
عمييا مغ حقػؽ الانخخاط و الاشتخاكات التي يجفعيا الستعاممػف العقارييغ، الحقػؽ 

تجة عغ تحقيق تأميشات عيشية التي تجفع بعشػاف الزساف، التحريلات السالية الشا
لمسشخخشيغ العاجديغ عغ الػفاء والفػائج السدتحقة عمى الجفعات السؤجمة وكحا اليبات 

 والػصايا...الخ.
مغ نفذ السخسػـ اعلاه وتتسثل في اعباء  27اما بالشدبة لمشفقات، فمقج حجدتيا السادة 

 ر غخضو.سيخ الرشجوؽ والخجمات السشجدة لحدابو، وكل نفقة اخخػ اشا
كسا يمي  04-11مغ القانػف رقع  54في حيغ مياـ الرشجوؽ نرت عمييا السادة 

)... يتعيغ عمى السخقي العقارؼ الحؼ يذخع في انجاز السذخوع العقارؼ مغ اجل 
بيعو قبل انيائو اكتتاب ضساف التخقية العقارؼ قرج ضساف ما ياتي عمى 

 الخرػص:
 تبػف في شكل تدبيقات،تدجيج الجفعات التي قاـ بيا السكت -
 اتساـ الاشغاؿ، -
 تغصية اوسع للالتدامات السيشية والتقشية(. -

وبشاءا عمى ىحا الشز، يدعى صشجوؽ الزساف الى تحقيق ىجؼ مددوج حيث 
 (.1يزسغ لمسكتتب حق استخداد الثسغ ، واستكساؿ السذخوع الى اخخ مخحمة)

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .39و 38 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -1
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بالإضافة الى ما سبق، يحل الرشجوؽ محل السقتشييغ عشج افلاس السخقي العقارؼ، 
ما اكتتبو ىحا الاخيخ لجػ صشجوؽ الزساف والحؼ يكػف لمسكتتبيغ حق امتياز عمى 

يحل محمو في حجود ما دفعػه في اتساـ اشغاؿ البشاء او التقجـ في استيفاء التدجيجات 
سالف  04-11مغ القانػف رقع  58/1التي دفعػىا لمسخقي العقارؼ، وىحا شبقا لمسادة 

 الحكخ.
سا اذا كاف شخرا اف اىسية ىحا الزساف تختمف حدب صفة السخقي العقارؼ ع

 شبيعيا او معشػيا.
/ فاذا كاف السخقي العقارؼ شخرا شبيعيا، فاف ىحا الرشجوؽ سيزسغ وفاتو عشج 1

عجـ اتساـ الانجاز مغ قبل الػرثة. وكحا في حالة فقجانو بسػجب حكع او قخار 
 قزائي، او في حالة اكتذاؼ احتيالو ونربو مغ شخؼ الدمصة القزائية.

لسخقي العقارؼ شخز معشػيا، فاف الرشجوؽ سيزسغ افلاسو، او / اما اذا كاف ا2
ترفيتو او في حالة اثبات السخالفة في دفع القخوض او اكتذاؼ احتيالو مغ قبل 

 الدمصة القزائية.
 السطمب الثاني: الذروط الذكمية.

نطخا لخرػصية عقج البيع عمى التراميع فقج اخزعو السذخع الى شكمية محجدة، 
مغ  34/1لمسشازعات التي قج تشذا بدبب تخمفيا. وىحا ما نرت عميو السادة تفاديا 

سالف الحكخ، التي تشز عمى ما يمي ) يتع اعجاد عقج البيع  04-11القانػف رقع 
عمى التراميع في الذكل الخسسي ويخزع لمذكميات القانػنية الخاصة بالتدجيل 

(، يجب تحخيخ عقج البيع 1قخارىا ) والاشيار،...(. وىحا ما اكجتو السحكسة العميا في
 عمى التراميع في شكل رسسي، ويجب تدجيمو وشيخه.

 الفرع الاول: تحرير عقد البيع عمى التراميم.
 افخاغ عقج البيع عمى التراميع في شكل رسسي عمى يج  لقج اوجب السذخع الجدائخؼ 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  .363، ص 2012، سشة 02، مجمة السحكسة العميا، عجد 14/07/2011قخار السحكسة العميا السؤرخ في  - 1
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ة والثسغ وذلظ شبقا مػثق يتمقى ايجاب السخقي العقارؼ وقبػؿ السكتتب بذاف البشاي
للأشكاؿ القانػنية في حجود سمصتو واختراصو والخسسية تعتبخ وسيمة لتخقية 

 (.1السعاملات العقارية وضسانة قػية لاستقخارىا)

السذخع لع يرجر نسػذج خاص بعقج البيع عمى التراميع مغ خلاؿ  ونلاحع اف
ىحا التقز في  ،وتع استجراؾ28/2 بل اكتفى بحكخه في السادة 04-11القانػف 

يحجد نسػذجي عقج  12/2013/ 18السؤرخ في  431-13السخسػـ التشفيحؼ رقع 
(. وبسا اف الخسسية ركغ اساسي في ىحا 2حفع الحق وعقج البيع عمى التراميع)

العقج الى جانب التخاضي فاف تخمفيا يؤدؼ الى بصلاف العقج بصلاف مصمق وىحا شبقا 
، السذار الييا سابقا، وما اكجتو ايزا السحكسة قانػف مجني جدائخؼ  324/1لمسادة 

العميا في احج قخاراتيا التي جاء فييا ما يمي ) يحخر عقج البيع عمى التراميع وجػبا 
 (3في الذكل ارسسي، تحت شائمة البصلاف(.)

وخلاصة القػؿ انو اذا لع يفخغ العقج في الذكل الخسسي ولع يخفق بذيادة ضساف 
ع عمى عاتق السحافع العقارؼ التداـ بعجـ اخزاع ىحا الترخؼ التخقية العقارية، يق

 (.4الى الاشيار العقارؼ عمى مدتػاه )
 الفرع الثاني: تدجيل عقد البيع عمى التراميم.

بعج اف يحخر السػثق عقج البيع عمى التراميع، عميو اف يقػـ بتدجيمو لجػ مفتذية 
(. ويجب عمى السػثق اف يقػـ بعسمية التدجيل 5التدجيل والصابع السخترة اقميسيا)

مغ قانػف التدجيل رقع  58/1خلاؿ شيخ مغ تاريخ تحخيخ العقج، وىحا شبقا لمسادة 
 ما يمي ) يجب اف تدجل عقػد السػثقيغ سالف الحكخ، التي تشز عمى  76-105

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  .41 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -1
 .25/12/2013، الرادرة في 66جخيجة رسسية، عجد -2
 .193، ص 2008، سشة 02، مجمة السحكسة العميا، عجد19/11/2008 قخار السحكسة العميا السؤرخ في -3
تخبػية، مجيج خمفػني، شيخ الترخفات العقارية في القانػف العقارؼ الجدائخؼ، الجيػاف الػششي للأشغاؿ ال -4

 .100، ص 2004الجدائخ، 
الستزسغ قانػف التدجيل عمى ما  09/12/1976السؤرخ في  105-76مغ الامخ  75/1تشز السادة  -5

يمي) لا يدتصيع السػثقػف اف يدجمػا عقػدىع الا في مرالح التدجيل التابعة لمجائخة التي يػجج بيا مكاتبيع(. 
 . 18/12/1977، الرادرة في 81جخيجة رسسية، عجد 
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 64في اجل شيخ ابتجاء مغ تاريخيا باستثشاء الحالة السشرػص عمييا في السادة 
 ادناه.

وفي حالة عجـ التدجيل في الآجاؿ السحجدة، تصبق عمى السػثق العقػبات التأديبية 
 دوف السداس بتصبيق العقػبات الاخخػ السشرػص عمييا في القػانيغ(.

القانػف، كسا يمي )يجب اف تدجل العقػد التي مغ نفذ  61وما تشز عميو السادة 
تتزسغ نقل السمكية او حق الانتفاع للأمػاؿ السشقػلة في اجل شيخ ابتجاء مغ 

 تاريخيا(.
واليجؼ مغ تدجيل العقػد الخسسية ىػ تسكيغ ادارة الزخائب مغ مخاقبة جسيع 

 شيا.السعاملات الػاردة عمى العقارات وتحريل الخسػـ والزخائب الستختبة ع
سالف الحكخ،  105-76مغ الامخ رقع  252اف رسع التدجيل وفق نز السادة 

مغ ثسغ البيع الرافي، وتحدب بالصخيقة التالية) الثسغ التقجيخؼ+ ثسغ  %5يقجر بػ 
 .X 5%السخاجعة+ مدتحقات السػثق+ مراريف كتابة العقج(

 الفرع الثالث: شهر عقد البيع عمى التراميم.
بيع عمى التراميع في شكل رسسي ويدجل لجػ مرمحة بعج اف يحخ عقج ال

التدجيل، يجب اف يذيخ ىحا العقج لجػ السحافطة العقارية وذلظ اعسالا بشز 
الستعمق  1976مارس  25السؤرخ في  63-67مغ السخسػـ رقع  99و 90السادتيغ 

(، حتى يشتج ىحا العقج اثخه العيشي وىػ انتقاؿ ممكية 1بتأسيذ الدجل العقارؼ )
 793العقار مغ السخقي الى السكتتب، وكحا الاحتجاج بو شبقا لسقتزيات السادة 

الستزسغ  74-75مغ الامخ رقع  16و 15قانػف مجني جدائخؼ وكحا شبقا لمسادتيغ 
 (.2تأسيذ الدجل العقارؼ واعجاد مدح الارضي العاـ)

ذيج عمييا ويتختب عمى ذلظ انو عشج تساـ عسمية الذيخ تشتقل ممكية الارض التي سي
السبشى، وىي مػجػدة عشج العقج، وممكية البشاء مغ السخقي الى السكتتب. غيخ اف ىحا 
 الاخيخ تشتقل اليو ممكية الخقبة دوف حق الانتفاع والترخؼ وىحا بسجخد التػقيع عمى 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .1976، لدشة 30جخيجة رسسية، عجد  -1
  .18/11/1975، الرادرة في 92جخيجة رسسية، عجد  -2
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اما بعج الانجاز فتدتكسل لو السمكية اؼ تزاؼ اليو ممكية  العقج وشيخه قبل الانجاز،
 .(1)الانتفاع والترخؼ

ويلاحع اف السذخع الجدائخؼ خخج في ىحا العقج عغ القػاعج العامة، حيغ اوجب 
شيخ العقج رغع عجـ وجػد البشاية وقت التعاقج وىحا يبخره انو اعتبخ البشاية محققة 

الزسانات القانػنية السخػلة في ىحا العقج مغ جية، ومغ جية اخخػ بغخض لػجػد 
تذجيع السكتتبيغ عمى اقتشاء مداكغ بشاء عمى التراميع لتخفيف العبء عمى الجولة 

 (.2بدبب كثخة الصمبات عمى السداكغ الاجتساعية والتداىسية)
محل البيع كسا يسكغ لمسكتتب ايزا الحرػؿ عمى قخوض مغ البشظ بخىغ العقار 

عمى التراميع والحؼ لغ يكػف الا بانتقاؿ ممكيتو مغ يػـ اشياره في السحافطة 
 العقارية شانو شاف عقج بيع العقار العادؼ.

اما بالشدبة لشفقات التدجيل والصابع والتػثيق والذيخ وغيخىا يتحسميا السكتتب ما لع 
قانػف مجني  393تكغ ىشاؾ نرػص قانػنية تقزي بغيخ ذلظ، شبقا لمسادة 

 (.4(. الا انو يسكغ اف يتحسل ىحه الخسػـ الستعاقجاف بالتزامغ )3جدائخؼ)
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .44 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -1
مدكخ سياـ، بيع العقار عمى التراميع في التخقية العقارية، دراسة تحميمية، محكخة ماجدتيخ في القانػف  -2

 .56، ص 2006العقارؼ و الفلاحي، كمية الحقػؽ، جامعة سعج دحمب، البميجة، تاريخ السشاقذة 
عمى ما يمي ) اف نفقات التدجيل، الصابع ورسػـ الاعلاف العقارؼ، قانػف مجني جدائخؼ  393تشز السادة  -3

 والتػثيق وغيخىا تكػف عمى السذتخؼ ما لع تكغ ىشاؾ نرػص قانػنية تقزي بغيخ ذلظ(.
الستزسغ قانػف السالية  26/05/1994السؤرخ في  08-94مغ السخسػـ التذخيعي رقع  5تشز السادة  -4

مغ قانػف التدجيل كسا يمي ) يتحسل الخسػـ  91) تعجؿ وتتسع السادة  عمى ما يمي 1994التكسيمي لدشة 
السفخوضة عمى العقػد السجنية والقزائية التي تتزسغ نقل السمكية او حق الانتفاع بالسشقػلات او العقارات كسا 

 شرف(.ىي محجدة بسػجب ىحا القانػف، بالتزامغ بيغ اشخاؼ العقج التي يتعيغ عمييا اجخاء تػزيع عادؿ وم
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 خاتسة الفرل الاول:
ندتخمز اف عقج البيع عمى التراميع لو خرائز تسيده عغ  مغ خلاؿ ما سبق

 باقي العقػد، كسا يستاز بالدخعة في التشفيح مغ ناحية التػثيق والتدجيل والاشيار.
وبالتالي يسكششا القػؿ باف ىحا الشػع مغ العقػد قج بجا يعخؼ تػسعا كبيخا في مجاؿ 

 لعقارية في الجدائخ في الآونة الاخيخة.التخقية ا
تسكغ السذخع الجدائخؼ مغ تغصية جسيع الالتدامات  ىل ،السصخوح دائساوالدؤاؿ 

والحقػؽ التي تخز السخقي العقارؼ والسكتتب عمى حج سػاء، اـ تخؾ معالجة ىحه 
 الاشكالات الى واقع الحاؿ وحدب ضخوؼ كل مغ الصخفيغ؟

مغ خلاؿ الفرل الثاني سػؼ نحاوؿ الخد عمى ىحه التداؤلات مغ خلاؿ مبحثيغ 
حيث سػؼ نشاقر في الاوؿ التدامات السخقي العقارؼ في عقج البيع عمى التراميع 
  وفي السبحث الثاني نشاقر التدامات السكتتب في عقج البيع عمى التراميع.



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفرل الثاني
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 .التراميم عمى البيع عقد آثار: الثاني الفرل
 

 التي القانػنية الحساية وجيي تعتبخ القانػنية والزسانات التعاقجية الالتدامات اف     
 مغ الشػع ىحا اف بحكع التراميع عمى البيع عقج لصخفي الجدائخؼ  السذخع اقخىا

 مغ تجديج تع  ما وىحا. خاصة وقانػنية تذخيعية نرػص بسػجب تشطيسو تع العقػد
-94 رقع التشفيحؼ السخسػـ بسػجب السمحق التراميع عمى البيع عقج نسػذج خلاؿ
 بسػجب الستسع 01/12/1990 في السؤرخ 29-90 رقع القانػف  الى اضافة 58

 وكحا العقارية التييئة قانػف  الستزسغ 14/08/2004 في السؤرخ 05-04 رقع الامخ
 نذاط تشطع التي القػاعج يحجد الحؼ 17/02/2011 في السؤرخ 04-11 القانػف 
 السذخع؟ شخؼ مغ السقخرة الحساية وسائل كفاية مجػ فسا. العقارية التخقية
 في جية مغ السذخع ارادة والتذخيعية القانػنية الشرػص مغ الكع خلاؿ مغ نمسذ

 -العقارية التخقية نذاط -العقارية بالسعاملات خاصة قانػنية مشطػمة استحجاث
 شخيق عغ تعاقجية التدامات انذاء في الستعاقجة الاشخاؼ حخية خلاليا مغ تتقمز
 عمى البيع وعقج الحق حفع عقجؼ نسػذجي غخار عمى لمعقػد مػجو بشسػذج التقيج

 في الزعيفة الحمقة يعتبخ الحؼ السذتخؼ  مرمحة حساية اخخػ  جية ومغ التراميع،
 بالتداماتو العقارؼ  السخقي اخلاؿ نتيجة بو يمحق قج الحؼ الزخر مغ التعاقجية العلاقة

 (.1) حقو استعساؿ في تعدفو او التعاقجية
 في نتعخض سػؼ حيث اساسييغ مبحثيغ الى تقديسو ارتأيشا الفرل يحال لمتصخؽ  و

 السبحث وفي التراميع عمى البيع عقج في العقارؼ  لسخقيا التدامات الاوؿ السبحث
 .  التراميع عمى البيع عقج فيالسكتتب  لتداماتا نشاقر الثاني

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
-13 العجد -الستػسصي الحػار -التراميع عمى البيع عقج في لمسذتخؼ  القانػنية الحساية -دبار اميغ محمد -1

 .391-374 ص -2016 ديدسبخ -14
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 .العقاري  السرقي التزامات: الاول السبحث
 عمييا نز التي السدتحجثة و العادية الالتدامات اىع الى سشتصخؽ  السبحث ىحا خلاؿ

 قخرىا التي ،السكتتب حساية بيجؼ العقارييغ السخقييغ عمى وفخضيا الجدائخؼ  السذخع
 .الحكخ الدالف 04-11 القانػف  مػاد خلاؿ مغ الجدائخؼ  السذخع

 .البشاء وتدميسو بإقامة العقاري  السرقي التزام: الاول السطمب
 مع عميو الستفق البشاء تذييج ىػ العقارؼ  السخقي عمى السفخوضة الالتدامات اىع مغ

 عمييا متفق واجاؿ معيشة لذخوط وفقا وذلظ تييئتو اعادة او تججيجه او السكتتب
 لمسكتتب البشاء تدميع العقارؼ  السخقي عمى لداما يكػف  الاشغاؿ انتياء وعشج مدبقا،

 .العقج في عمييا السشرػص القانػنية لمزػابط وفقا
 

 (. 1)السمكية ونقل البشاء بإقامو التزامو: الاول الفرع
 غيخ لعقار بيع عغ عبارة انو باعتباره التراميع عمى البيع عقج لخرػصية نطخا

 الارضية والقصعة البشاء ترسيع سػػ  الػاقع في مشو يػجج ولا العقج، ابخاـ وقت مػجػد
 ذات السمكية انتقاؿ يكػف  اف فخضت الخرػصية، فيحه. البشاء عمييا سيشجد التي
 السكتتب الى تشتقلاف السبيع العقار وممكية الارضية القصعة فسمكية خاص، شابع

 انو اؼ ،04-11 رقع القانػف  مغ 34/1 السادة الى استشادا وىحا العقج شيخ بسجخد
 القانػنية لمذكميات اخزاعو ثع رسسية، ورقة في بتحخيخه بجءا معيشة بإجخاءات يسخ

 يعتبخ وىحا. والارض البشاء الػقت نفذ في ويخز والذيخ بالتدجيل الخاصة
 ( 2) التراميع عمى البيع تقشية استخجاـ عمى وتذجعو السكتتب تحسي قانػنية ضسانة

 حزػريا يعج بسحزخ يتسع التراميع البيع عقج اف في تتسثل لمسكتتب اخخػ  وضسانة
 يعج 04-11 قانػف  مغ 34 السادة مغ الثانية لمفقخة فصبقا التػثيق، مكتب نفذ في

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 اف بذخط الاشياء في الترخؼ و التستع حق ىي السمكية: )يمي كسا جدائخؼ  مجني قانػف  674 السادة تعخفيا -1
 (.والانطسة القػانيغ تحخمو استعسالا يدتعسل لا
 85.ص ،2011 الجدائخ، اليجػ، دار ،(تحميمية دراسة) العقارية، لمتخقية القانػني الشطاـ بػستة، ايساف -2
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 فقط الفعمية الحيازة لإثبات السػثق اماـ السبشى انجاز بعج يعج فالسحزخ خصا،
 يػـ مغ وليذ البشاء، انجاز قبل الذيخ يػـ مغ السكتتب الى تتشقل العقار فسمكية.

 التشفيحؼ لمسخسػـ شبقا السحخر الشسػذجي العقج مغ 2/1 السادة في ورد كسا التػقيع
 مع يتعارض بالتػقيع العقارات في تشتقل السمكية اف والقػؿ. الحكخ سالف 94/58

 .العقارات شيخ قػانيغ في السعخوفة الذيخ مبادغ
  السكتتب؟ الى تشتقل التي السمكية ماىي لكغ
 تع اذا اما. البشاء انجاز اتساـ قبل وىحا الخقبة ممكية ىي تشتقل التي السمكية اف

 34 السادة برخيح وىحا. الانتفاع ممكية وىي اخخػ  ممكية لمسكتتب فتكػف  الانجاز،
 عمى البيع عقج يتع:) يمي ما عمى تشز والتي الحكخ سالف 04-11 قانػف  مغ

 بالتدجيل الخاصة القانػنية لمذكميات ويخزع الخسسي الذكل في التراميع
 . البشاء عمييا شيج التي والارضية البشاء الػقت، نفذ في ويخز والاشيار،

 في حزػريا يعج بسحزخ الدابقة الفقخة في السحكػرة التراميع عمى البيع عقج ويتسع
 البشاية وتدميع السكتب شخؼ مغ الفعمية الحيازة معايشة قرج التػثيق، مكتب نفذ

 ( التعاقجية للالتدامات شبقا العقارؼ  السخقي شخؼ مغ السشجدة
 عمى البيع عقج في السمكية انتقاؿ الجدائخؼ  السذخع جعل السادة، ىحه مغ يفيع وما

 : مخحمتيغ في يتع التراميع
 اجخاءات كل باستكساؿ  فقط الخقبة ممكية نقل فييا يتع مخحمة ىي ،الاولى السرحمة -

 .والذيخ التػثيق
 السمكية فييا تكتسل والتي السادية الحيازة اؼ التدميع مخحمة ىي ،الثانية السرحمة -

 التػثيق مكتب نفذ في حزػريا يعج بسحزخ وتتع اليو الانتفاع حق بشقل لمسكتتب
 ( . 1)العقج حخر الحؼ
 الى العقارؼ  السخقي يقجميا لمسػاصفات السصابقة شيادة يذتخط السخحمة ىحه وفي

 اؼ العكذ ثبت واذا العقج، في عميو الاتفاؽ تع ما كل تشفيح تع انو لو ليثبت السكتتب
 فدخ حق فممسكتتب التراميع عمى البيع عقج في السصابقة عجـ حالات مغ حالة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .52و 51 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -1
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 عجـ حالة في الجداء نفذ وىػ التعػيس مع العيشي والتشفيح( كمي او جدئي) العقج
 (.1)البشاء انجاز
 .والاسترداد البشاء باستكسال الالتزام: الثاني الفرع
 البشاء اكتساؿ في السكتتب حق ضسغ التراميع عمى البيع عقج في السذخع اف كسا

 الاعتساد سحب او العقارؼ  السخقي افلاس خصخ ضج ثسشو مغ جدء بجفع قاـ الحؼ
 استحجثو ججيج ضساف ىػ و عميو، الستفق العقار في البشاء اشغاؿ استكساؿ قبل مشو

 فيػ الاستخداد ضساف اما الحكخ، الدالف 2011 لدشة 04-11 رقع بالقانػف  السذخع
 كلا وفي. الحكخ الدالف 03-93 رقع التذخيعي بالسخسػـ السذخع قخره حق

 كفالة عقج بسقتزى يشذاف الاستخداد وضساف البشاء اتساـ ضساف سػاء الزسانيغ
( الستبادلة والكفالة الزساف صشجوؽ  ىشا وىػ)  الزامغ الغيخ الكفيل، بيغ يبخـ

 تعقج الحؼ السكتتب وىػ السذتخؼ ) الجائغ و( العقارؼ  السخقي وىػ البائع) والسجيغ
 (.2( )لسرمحتو الكفالة

 .ارالعق بتدميم التزام السرقي العقاري : الفرع الثالث
 للالتدامات العامػػة الاحكاـ في عميو مشرػص العقػػػار بتدميع السختبط الزسػاف ىحا

 سمصػاتو مباشخة مغ لمسكتتب يسكغ الحؼ الاجػخاء القانػنػي ومػعشاه بالبيػع الستعمقة
 مغ 367 السادة عميو نرت ولقج عائق اؼ دوف  السبيع بالذيء والترخؼ والانتفاع
 مغ يتسكغ بحيث السذتخؼ  ترخؼ تحت السبيع بػضع التدميع يتع" السجني القانػف 
  بانو اخبخه قج البائع ماداـ ماديا تدمسا يتدمسو لع ولػ عائق دوف  بو الانتفاع و حيازتو
 الذيء شبيعة مع يتفق الحؼ الشحػ عمى التدميع ويحرل بحلظ لتدميسو مدتعج
 نطخا مدتحيل التراميع عمى بشاءا البيع عقج في السادؼ التدميع اف وبسا" السبيع

 والسصػػػػابقة السشجدة البشايػػػة بتدميع البػػػػائع قياـ شكل يأخح فانػو القانػنية لصبيعتو
 في الستعامل السذخع ألدـ لحػ العقج في بالاتفاؽ السحجدة والسػاصفات لمتراميع

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
مخجع  -والفخندي الجدائخؼ  القانػف  بيغ مقارنة دراسة -التراميع عمى بشاء العقار بيع عقج شعباف، عياشي -1

 .181ص ،سابق
 .187 ص سابق، مخجع شعباف، عياشي -2
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 السكتتب شخؼ مغ السمكية حيازة اتساـ قبل السصابقة شيادة تدميع مغ العقارية التخقية
 محزخ ويحخر العقج في عميو اتفق ما مع السشجدة الاعساؿ تصابق ضساف قرج وىحا
 وفق العقارؼ  السخقي انجدىا التي البشاية وتدميع السكتتب مغ السمكية حيازة يثبت

 عمى بشاءا البيع عقج لإبخاـ السػثق اماـ العقج شخفي بحزػر التعاقجية الالتدامات
 (:1) التراميع عمى بشاءا البيع عقج لتدميع يذتخط و التراميع

 .العقج في السحجد الاجل خلاؿ الانجاز اتساـ -1
 .السصابقة شيادة بػاسصة السثبتة البشاء لخخرة الانجاز مصابقة -2
 لمسقاوؿ العذخية السجنية السدؤولية عمى التأميغ شيادة استخخاج وجػب -3

 .العقارؼ  والسخقي السعسارؼ  والسيشجس
 .العقج اكتتب الحؼ السػثق نفذ لجػ يحخر بسحزخ التدميع اثبات -4
( العقارية التخقية في الستعامل)  البائع عاتق عمى يقع والتداـ ضساف يذكل التدميع اف

 التدميع عسمية اتساـ مشح يربح التراميع عمى بشاءا البيع عقج في السكتتب اف كػف 
 في السدكغ شخاء مغ السدتفيج غاية تحقيق ومشو بالسدكغ الكامل الانتفاع عمى قادرا
 .العقارية التخقية اشار

 في السحجد الاجل في السقتشي الى السشجد العقار بتدميع العقارؼ  السخقي ويمتدـ 
 العقار يدمع اف العقارؼ  السخقي عمى يجب اذ نتيجة، بتحقيق الالتداـ ىػ العقج،

 بحلظ فالإخلاؿ. العقج في عمييا الستفق وبالسػاصفات السحجدة الفتخة في السشجد
 431-13 رقع السخسػـ مغ الدادسة السادة في والسحجدة التأخيخ عقػبة الى يعخضو

 عمى البيع وعقج الحق حفع عقج لشسػذجي السحجد 2013 ديدسبخ 18 في مؤرخ
 .(2) تدجيجىا وكيفيات وآجاليا التأخيخ عقػبة ومبمغ ،التراميع

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ،مخجع سابق  الستػسصي، الحػار التراميع، عمى البيع عقج في لمسذتخؼ  القانػنية الحساية دبار، اميغ محمد -1
 .378 و 377ص
 .2013 ديدسبخ 25 في الرادرة ،66 عجد رسسية، جخيجة -2
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 تشز اذ. عميو الستفق البيع سعخ مغ  10 بالسائة عذخة تتجاوز لا اف يجب والتي
 يلاحع تأخخ كل يؤدؼ:)  يمي ما عمى الحكخ سالف 04-11 القانػف  مغ 43 السادة

 التي التأخيخ عقػبات الى التراميع عمى البيع عقج مػضػع لمعقار الفعمي التدميع في
 التأخخ عغ الستختبة العقػبة جعل الفخندي، السذخع حيغ في.......(  السخقي يتحسميا

 الستفق الدعخ بسخاجعة لمسخقي الدساح عجـ ىي عميو الستفق الاجل خلاؿ التدميع في
 (.1) قاىخة قػة او العسل رب الى راجعا التأخخ يكغ لع ما عميو

 
 .04-11 رقم القانهن  بسهجب السدتحدثة الالتزامات: الثاني السطمب

 

 مدتحجثة واخخػ  تحجيثيا وتع سابقا عمييا مشرػص ىػ ما مشيا التدامات وىي    
 الحاليػة والتجارية الاقترػادية التصػرات مع لتتسػاشى 04-11 رقع القانػػف  بسػجب

 .التراميع عمى البيع عقج خلاؿ مغ معيشة خرػصية تكتدي والتي
 

 .الدابقة العقاري  السرقي التزامات: الاول الفرع
 بزساف يمتدـ. السبشى في الخفية العيػب بزساف العقارؼ  السخقي التداـ الى اضافة

 لمسمكية، الشاقمة العقػد مغ التراميع عمى البيع عقج فباعتبار. والاستحقاؽ التعخض
 مغ السذتخؼ  يتسكغ حتى اؼ ىادئة برػرة السمكية ىحه نقل بزساف السخقي يمتدـ

 . ومدتسخا ىادئا انتفاعا بيا الانتفاع
 :نهعان التعرض وضسان
 السادة تشز اذ. الغيخ مغ الرادر التعخض وضساف الذخري التعخض ضساف
 الانتفاع في لمسذتخؼ  التعخض عجـ البائع يزسغ: ) يمي ما عمى مجني قانػف  371

 .....(.الغيخ فعل مغ او فعمو مغ التعخض كاف سػاء بعزو او كمو بالسبيع
 الرادر التعخض بزساف البائع العقارؼ  السخقي التداـ السادة، مزسػف  مغ يتزح

 التعخض دفع وعميو لمسذتخؼ  التعخض عغ الامتشاع عميو اؼ. الغيخ ومغ مشو
 عغ وتعػيزو بالسبيع اليادغ الانتفاع لمسذتخؼ  يزسغ حتى الغيخ مغ الرادر

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .52 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -1
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 التدـ ،(1)العقار الغيخ استحق اذا الحالة ىحه وفي التعخض حالة في الزخر 
 قج التي التجاوزات كل لسشع العامة القػاعج في الالتداـ ىحا مثل بالتعػيس وتقخر

 الاخلاؿ شانو مغ والحؼ الغيخ ممظ في كالتعػػػػػػػػامل العقػػػػػػػارؼ  السخقي يختكبيا
 .بالبيع اليػػػػادغ بالانتفػػػػاع

 .04-11رقم  القانهن  بسهجب السدتحدثة الالتزامات: الثاني الفرع 
 :الادارية الرخص عمى بالحرهل الالتزام -1

 العقارؼ  لمسخقي يسكغ لا الحكخ، الدالف 04-11 رقع القانػف  مغ 4 لمسادة شبقا
  سػاء ادارؼ، تخخيز عمى الحرػؿ بعج الا العقارية الانذصة مغ نذاط باؼ السبادرة
 دراسة عشج ذلظ الى الاشارة سبقت وقج - التجدئة رخرة او البشاء رخرة كانت

 مخصصات احتخاـ ضخورة و. التراميع عمى البيع عقج لانعقاد السػضػعية الذخوط
 اعلاه، السحكػر القانػف  نفذ مغ 11و 10و 9و 8و 5 لمسػاد شبقا والعسخاف التييئة

 العقارية السذاريع لكل والعسخاني الجسالي الصابع عمى الحفاظ الى كميا تيجؼ التي
 .سػاء حج عمى

 :مقاول بخدمات الاستعانة -2
 ما عمى تشز التي الحكخ، الدالف 04-11 رقع القانػف  مغ 16 لمسادة شبقا
 ممدـ الايجار، او لمبيع معج عقارؼ  بسذخوع يبادر معشػؼ  او شبيعي شخز كل:)يمي

 ....( العقارؼ  السذخوع اىسية حدب قانػنا مؤىل مقاوؿ بخجمات بالاستعانة
 بػجػب العقارؼ  لمسخقي السذخع استحجثيا التي الالتدامات بيغ مغ الاجخاء ىحا يعج

 الدالف 03-93 التذخيعي السخسػـ ضل في كاف ما عكذ عمى – بسقاوؿ الاستعانة
 (2.. )بسقاوليغ الاستعانة دوف  بشفدو البشاء بتذييج يقػـ السخقي فيو كاف الحؼ الحكخ،

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 في مجاخمة ،04-11 رقع لمقانػف  وفقا التراميع عمى البيع عقج في العقارؼ  السخقي التدامات عػاشف، زرارة -1

 العمػـ و الحقػؽ  كمية في مشعقج الجدائخ، في التشسية عمى واثخىا الحزخؼ  العقار اشكالات حػؿ الػششي السمتقى
 الحخيات، و الحقػؽ  مجمة في مشذػر ، 2013 فيفخؼ  18و 17 يػمي بدكخة خيزخ، محمد جامعة الدياسية،

 .90ص ،2013 تجخيبي عجد بدكخة،
 .55 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -2
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 في وحرخىا العقارؼ  السخقي مياـ تحجيج ىػ السذخع تػخاه الحؼ اليجؼ فكاف
 السقاوؿ وبيغ بيشو مقاولة عقج بإبخاـ بالكياـ والدمو العقارية، السذاريع وادارة التدييخ
 .السختار

 :) الزسان العذري(الاخطار كل عن السدنية بالسدؤولية الالتزام -3 
  السادة اوجبتو ما وىحا زبائشو، لفائجة وذلظ العقارية انذصتو فييا تتدبب اف يسكغ التي
 .الحكخ الدالف 11-04 قانػف  49
 عقػد باكتتاب وشخكائو والسقاوليغ الجراسات مكاتب بسصالبة العقارؼ  السخقي يمتدـ اذ

 ضج التاميغ مغ نػعا ويعتبخ. لمغيخ فييا يتدببػف  التي الاضخار كل ضج تاميغ
 . السجنية السدؤولية عغ بالتاميغ يدسى ما أؼ السيشية الاخصار

 1995 يشايخ 25 في مؤرخ 07-95 رقع الامخ مغ 56 السادة عميو نرت ما وىحا
 السالية التبعات السؤمغ يزسغ:) يمي كسا والستسع السعجؿ ،(1) بالتأميشات يتعمق

 (.بالغيخ اللاحقة الاضخار بدبب لو السؤمغ مدؤولية عمى الستختبة
  معسارؼ  ميشجس كل عمى:) يمي ما عمى الامخ نفذ مغ175 السادة ايزا ونرت
 تاميشا يكتتب اف معشػيا، او كاف شبيعيا شخرا متجخل واؼ تقشي ومخاقب ومقاوؿ
 وتججيج البشاء اشغاؿ بدبب ليا يتعخض التي السيشية السجنية مدؤوليتو لتغصية
 .....(.تخميسيا او البشايات
 تقػـ وبسػجبو والسيشجس كالسقاوؿ لمسيشييغ السجنية السدؤولية التاميغ ىحا يغصي
 تمف او الػفاة او الجدجية الاصابات عشيا تشذا التي الاخصاء ضج بالتاميغ الذخكة

 لو السؤمغ قبل مغ سػاء السيشية الاخصاء بدبب الغيخ ليا يتعخض التي السستمكات
ويجوـ ىحا التاميغ لسجة عذخ سشػات مغ تاريخ التدميع وىػ اىع  مداعجيو احج او

 . التداـ ضساف قخره السذخع الجدائخؼ 
 :العقاري  مذروعو عن بالإعلام التزامو -4

 عمى والشداىة الذفافية يزفي اف عميو يجب تاجخا، العقارؼ  السخقي باعتبار
  السذخع الدمو لحا العقارية، السذاريع بيع ومشيا بيا، يقػـ التي التجارية السسارسات

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .08/03/1995 في الرادرة ،13 عجد رسسية، جخيجة -1
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 في الدػؽ  في انذصتو عخض قبل البيع وشخوط الاسعار بكل السقتشيغ بإعلاـ
 14 لمسادتيغ شبقا وىحا اقميسيا السخترة البمجية في للإشيار السخررة الاماكغ

 عمى العقار مقتشي لإرادة حساية بيجؼ وىحا الحكخ، سالف 04-11 قانػف  مغ 47و
 مغ يشذخه ما برحة العقارؼ  السخقي يمتدـ اف يجب بل فقط، ىحا وليذ. التراميع

 غيخ وندييا صادقا الاعلاـ يكػف  اف يجب أؼ العقارؼ، السذخوع حػؿ السعمػمات
 دفتخ الستزسغ 85-12 رقع التشفيحؼ السخسػـ مغ 25 لمسادة شبقا وىحا(. 1) مطملا

 سالف العقارؼ، لمسخقي السيشية والسدؤوليات لالتدامات يحجد الحؼ الشسػذجي الذخوط
 او بيع عسمية أؼ قبل العقارؼ  السخقي عمى يتعيغ: ) يمي ما عمى تشز والتي. الحكخ

 وسائل بسختمف وواسع صادؽ اشيار ضساف مذخوعو مغ لجدء او لكل تدػيق
 مػقع وفي مقخه مدتػػ  عمى والػاضح السخئي الاعلاف، شخيق عغ سيسا ولا الاعلاـ
 مػقع بمجية اقميع مدتػػ  عمى للإشيار السخررة الاماكغ وفي العقارؼ  السذخوع
 عمى يتعيغ الرشجوؽ، الى انتدابو بعشػاف السدتحقة الاشتخاكات عمى وزيادة الانذاء
 التخقية ضساف اكتتاب بعشػاف الاخخػ  الاجبارية الجفعات تدجيج العقارؼ  السخقي
 .......(. العقارية
 الرشجوؽ  ىحا في العقارؼ  السخقي اكتتاب الدامية السحكػرة، الشرػص مغ ويتزح

 الى انتدابو بسجخد الاشتخاكات تدجيج الى اضافة السذاريع، انجاز في شخوعو عشج
 والعسخاف الدكغ وزارة شخؼ مغ اعتساد عمى حرػلو اشتخاط بعج وذلظ الرشجوؽ 

 الى انتدابو عجـ عمى ويتختب(. 2)الحكخ سالف 04-11 رقع القانػف  بسػجب وذلظ
 لو، السؤقت الػقف الى اعتساده عمى حرػلو تاريخ بعج اشيخ 6 اجل في الرشجوؽ 

 اجل في الػضع تدػية عجـ حالة في الشيائي الدحب الى الػقف ىحا يتحػؿ قج كسا
 (.اعلاه السحكػرة 182-14 رقع السخسػـ مغ 4 السادة) اشيخ ثلاثة مجتو اضافي

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .105 ص ،مخجع سابق التخقػية، الدكشات بيع عمى الستختبة العقارؼ  السخقي التدامات سياـ، مدكخ -1
   .60 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -2
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 :السذتركة السمكية نظام بإعداد الالتزام -5
 عمى يتعيغ: )يمي ما عمى الحكخ الدالف 04-11 رقع القانػف  مغ 61 السادة نرت

 .....(.السذتخكة السمكية نطاـ اعجاد عقارؼ  مخقي كل
 يتعيغ: ) يمي ما عمى الحكخ سالف 85-02 رقع السخسػـ مغ 29 السادة نرت كسا
 يػضح الحؼ السذتخكة السمكية نطاـ مقتغ كل ويدمع يعج باف العقارؼ  السخقي عمى

 ...(.والتقشية القانػنية البيانات مجسػع
 كل حرػؿ ضخورة عمى يحخص السذخع اف اعلاه السحكػرة الشرػص مغ يدتخمز

 التي الفػضى مغ الحج في ذلظ اىسية وتطيخ السذتخكة السمكية نطاـ عمى مقتشي
 حدغ ضساف اخخػ  جية ومغ. جية مغ ىحا الجساعية، الدكشية الاحياء تدػد كانت
 اذ. الجسيع فييا يذتخؾ التي بالسمكية احجىع استئثار ومشع الجساعية، العسارات وادارة

 السادة تعخؼ. السذتخكة الاجداء دوف  بو يدتأثخ العسارة في خاص جدء لو مالظ كل
 عمييا يكػف  التي القانػنية الحالة: ) بانيا السذتخكة السمكية السجني، القانػف  مغ 743
 بيغ حررا مقدسة ممكيتيا تكػف  والتي السبشية العقارات مجسػعة او السبشي العقار

 الاجداء في ونريب خاص جدء عمى مشيا واحجة كل تذسل اشخاص، عجة
 (.السذتخكة

 كل بيا يتستع التي الخاصة الاجداء بتحجيج العقارؼ  السخقي يمتدـ سبق، ما خلاؿ مغ
 الادوات و الجاخمية الانابيب الشػافح، قزباف لمججراف، الجاخمي الصلاء مثل مكتتب،
 (.1) خاصة حرة كل في تػجج اف يسكغ التي لمحسامات الرحية

 الججراف مثل مكتتب اؼ بيا يدتأثخ لا التي السذتخكة الاجداء بتحجيج يمتدـ كسا
 الانابيب لمبشاية، الحاممة الاساسية والججراف السجاورة العسارات بيغ الفاصمة السذتخكة
 .الرحي الرخؼ وقشػات والغاز والياتف والكيخباء لمسياه الػاصمة
 العقارات اجداء بانيا مجني، قانػف  745/1 السادة حدب السذتخكة بالأجداء ويقرج
  ومعجة السذتخكيغ السلاكيغ كافة الذيػع عمى يسمكيا التي السبشية وغيخ السبشية

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 في الساجدتيخ لشيل تخخج محكخة الجدائخؼ، التذخيع في وحسايتيا السذتخكة السمكية ادارة اليات دروازؼ، عسار -1

 .29ص تاريخ، بجوف  باتشة، لخزخ الحاج جامعة الحقػؽ، كمية عقارؼ، قانػف  تخرز القانػنية، العمػـ
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 بالخجػع لكغ. مثلا والسراعج والجرج الجخػؿ كسسخات ولسشفعتيع، الجساعي لاستعساؿ
 الستعمقة لمقػاعج السحجد ،12/11/1983 في مؤرخ 666-83 رقع السخسػـ الى

 انو نجج 8و 7و 6 السػاد في ،(1)الجساعية العسارات وتدييخ السذتخكة بالسمكية
 قشػات نجج الاوؿ، لمرشف بالشدبة فسثلا اصشاؼ ثلاثة الى السذتخكة الاجداء يرشف
 .العسارة مباني جسيع الى السؤدية الكيخباء و الغاز وانابيب السياه صخؼ
  تيػية انابيب القسامة، صشاديق العسارات، دخػؿ مسخات الثاني، الرشف عغ وامثمة

 . السصابخ
 واقفاص وآلاتيا خاصة السراعج في تتسثل فيي الثالث، لمرشف بالشدبة اما

 يتحسميا التي التكاليف او للأعباء بالشدبة اما. بالعسارات السػجػدة السراعج
 في وردت بل العقارية، التخقية نذاط تشطع التي القػانيغ في تخد لع فيي السقتشػف،

 :نػعيغ الى تشقدع وىي مجني قانػف  750 السادة
 .بيا الخاصة والتخميسات السذتخكة للأجداء العادؼ بالتدييخ يتعمق مشيا نػع
 الذخكاء امغ وكحا وصيانتو، لمعقار الكبخػ  بالتخميسات يتعمق التكاليف مغ ثاني نػع
 .السمكية في
 :الانجاز حدن بزسان التزامو -6
 وشبقا عمييا الستفق الذخوط حدب العقج محل العقار يشجد اف يجب كاف اذا

 تحقيق لزساف الا يكػف  لغ فيحا التعسيخ، قانػف  عمييا يشز التي التقشية لمسػاصفات
 يتأكج اف السذتخؼ  عمى يتػجب فيشا. مشو الانتفاع قرج العقار مغ السخجػة الغاية
 شبيعتو، حدب للاستعساؿ صالحا تدمسو الحؼ العقار باف التدميع محزخ عشج

 في التحفطات كل يجوف  اف عميو فيجب مخالفة، اية لاحع واذا ميشيا تجاريا، سكشيا،
 .اللازمة والتخميسات الاصلاحات بإجخاء السخقي يمدـ حتى التدميع محزخ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .15/11/1983 في الرادرة ،47 عجد رسسية، جخيجة -1
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 حجيث الزساف وىحا. البشاية انجاز وحدغ للإشغاؿ الكامل الانياء ضساف ىػ وىحا 
 رقع القانػف  في السذخع عميو اكج وقج الجدائخؼ، السجني القانػف  في لو وجػد لا الشذأة

 .الحكخ سالف 11-04
 لا السصابقة وشيادة الحيازة اف غيخ:)... يمي كسا مشو، 26/3 السادة في نز اذ

 ضساف مغ ولا العقارؼ، السخقي الييا يتعخض قج التي العذخية السدؤولية مغ تعفياف
( واحجة سشة شيمة العقارؼ  السخقي بيا يمتدـ التي الانجاز لأشغاؿ الكامل الانياء

 سالف 03_93 رقع التذخيعي السخسػـ مغ 14 لمسادة مصابقا جاء الشز فيحا(.1)
 عغ تتحجث 04-11 القانػف  مغ 26 السادة اف الػحيج الفخؽ  لكغ(.السمغى) الحكخ

 حدغ ضساف) برياغة جاء الفخندية بالمغة الشز اف رغع الاشغاؿ انياء ضساف
 قانػف  في جاء كسا الانجاز حدغ ضساف قرج السذخع اف يعشي وىحا ،(الانجاز

 (.السمغى) 93-03
 سػاء السذيج، العقار عمى يصخا خمل كل اصلاح ىػ الزساف، ىحا مغ اليجؼ اف

 (.2)بالعقار السثالي الانتفاع لمسذتخؼ  يتحقق حتى بعجه، او التدميع عشج الخمل ضيخ
 دوف  العقارؼ  السخقي الدـ الجدائخؼ  السذخع اف اعلاه، السحكػرة الشز مغ ويتزح

 بزساف -السقتشيغ مع السباشخ الستعامل ىػ لكػنو -الاخخيغ التجخميغ مغ غيخه
 او الرخؼ وقشػات والسياه، الغاز انابيب في مثلا العيػب اصلاح اؼ الانجاز حدغ
 اجل في وذلظ البلاط، تخكيب او الججراف بعس شلاء كتكسمة الاشغاؿ بعس اتساـ
 .بالزساف لالتدامو العيشي التشفيح عميو اؼ اخصاره، بعج التدميع يػـ مغ واحجة سشة
 بأعساؿ -العامة لمقػاعج وفقا -يقػـ اف فممسقتشي الاصلاح، عغ امتشاعو حالة وفي

 التي جدائخؼ  مجني قانػف  170 السادة بسػجب مشو وبجلا السخقي نفقة عمى الاصلاح
 اف لمجائغ جاز التدامو بتشفيح السجيغ يقع لع اذا بعسل، الالتداـ في:)يمي ما عمى تشز
 (.مسكشا ىحا كاف اذا السجيغ نفقة عمى الالتداـ تشفيح في القاضي مغ تخخيرا يصمب

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 كسا مشو 14 السادة في السمغى، العقارؼ  بالشذاط الستعمق 03-93 رقع التذخيعي السخسػـ عميو نز كسا -1

 ضساف مغ ولا السدتحقة السجنية السدؤولية مغ اعفائي اثخ السصابقة وشيادة السمكية لحيازة ليذ انو غيخ: )...يمي
 (.واحجة سشة اجل خلاؿ العقارية التخقية في الستعامل بيا يمتدـ التي السشذاة الانجاز حدغ

 .63 ص -الدابق السخجع -يػسف سي حػرية زالية -2
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 استحاؿ اذا اما(. 1)1998 سشة في الرادر قخارىا في العميا السحكسة اكجتو ما وىحا
 .ذلظ الامخ اقتزى اذا بالتعػيس السصالبة او العقج فدخ لمسقتشي يحق ذلظ
 :التجهيز عشاصر سير بزسان التزامو -7

 السخقي عاتق عمى الجدائخؼ  السذخع رتبيا التي الاخخػ  الزسانات الى بالإضافة
 .البشاية تجييد عشاصخ سيخ حدغ ضساف في يتسثل اخخ ضساف ىشاؾ العقارؼ،

 احالتشا والتي الحكخ، سالف 04-11 رقع القانػف  مغ 44 السادة في اليو اشار وقج
 بجء وقت يحجد لع لكشو واحجة، سشة ىي والتي الآجاؿ يخز فيسا 26 السادة الى

 .الزساف ىحا دعػػ  خلاليا تخفع التي الآجاؿ ولا الدشة، مجة سخياف
 الزساف ىحا عغ السدؤوؿ اف :التجهيز عشاصر سير لزسان الذخري الشطاق/ أ

 ولا السقاوؿ وليذ الحكخ، سالف 04-11 رقع لمقانػف  وفقا العقارؼ  السخقي ىػ
 شبقا الحكيقي السدؤوؿ عمى الخجػع في لمسخقي الحق يبقى لكغ السعسارؼ  السيشجس
 .العقجية السدؤولية لأحكاـ

 وكل والخاص العاـ وخمفو السكتتب او السقتشي فيػ الزساف، ىحا مغ السدتفيج اما
 .العقار ممكية اليو تؤوؿ مغ
 تقبل التي الاجيدة في فيتسثل :التجهيز عشاصر سير لزسان السهضهعي الشطاق/ ب

 الكيخبائي والعجاد الذبابيظ، الابػاب، مثل تمف دوف  البشاية عغ والانفكاؾ الانفراؿ
 سمست التي الحالة عمى السقاوؿ يخكبيا التي والكيخبائية السيكانيكية الاجيدة وكحلظ
 (.2) تعجيلات اية ادخاؿ دوف  عمييا
 اذ السدتفيجيغ، مػاجية في الػحيج السدؤوؿ ىػ العقارؼ  السخقي اف سبق مسا يتزح

 كسا. العذخؼ  الزساف في ىػ كسا السعسارؼ  والسيشجس السقاوؿ وبيغ بيشو تزامغ لا
 في الحاؿ عميو ىػ ما عكذ بالبشاء السػجػدة بالعشاصخ فقط يتعمق الزساف ىحا اف

 .ذاتو بالبشاء يتعمقاف اذ الانجاز، حدغ وضساف العذخؼ  الزساف
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 ص ،01/1998عجد قزائية، مجمة ،11/03/1998 بتاريخ الرادر 152934 رقع العميا السحكسة قخار -1
109. 

مخجع  ،03-93 رقع التذخيعي لمسخسػـ شبقا التراميع عمى البيع في العقار مذتخؼ  حساية زروتي، شيب -2
 .64 ص ،سابق
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 يحق التجييد، عشاصخ سيخ حدغ ضساف التداـ تشفيح عغ السخقي امتشع اذا اما
 في السخقي امتشاع يثبت اف بعج بالتعػيس السصالبة او الفدخ الى المجػء لمسقتشي
 نفقة وعمى بشفدو الكياـ لو يحق كسا القزائي، السحزخ شخؼ مغ يحخر محزخ
 .جدائخؼ  مجني قانػف  170 لمسادة شبقا وىحا الاصلاح بعسمية السخقي

 . السطابقة شهادة لمسقتشي بتدميم التزامو -8
 حالة في:)  يمي ما عمى الحكخ، سالف 04-11 رقع القانػف  مغ 39 السادة تشز
 السقتشي شخؼ مغ بشاية مغ جدء او بشاية حيازة يسكغ لا التراميع، عمى البيع عقج
 ...(. السصابقة شيادة تدميع بعج الا

 السصابقة شيادة لمسقتشي يدمع اف العقارؼ  السخقي التداـ الشز، ىحا مغ ويدتخمز
 .لمسػاصفات وفقا انجدت البشاية اف تفيج وىحه التدميع، عشج

 تع بشاية كل تدػية خلاليا مغ يتع التي الادارية الػثيقة بانيا السصابقة، شيادة تعخؼ
 . التعسيخ وقػاعج الاراضي بذغل الستعمق والتشطيع لمتذخيع بالشطخ يتع لع او انجازىا

 السرادؽ لمتراميع شبقا الاشغاؿ انجاز تثبت البعجية، الخقابة وسائل مغ وسيمة وىي
. والتعسيخ التييئة مجيخية تجخيو تحقيق بعج البشاء رخرة واحكاـ لبشػد وفقا عمييا
 يتع عمييا، ولمحرػؿ. السشجدة لمبشاية السمكية سشج واستخخاج لإعجاد ضخورية وىي
  مقخ مدتػػ  عمى ،(1)ندختيغ في الاشغاؿ بانتياء الترخيح الستزسغ الصمب ايجاع

 في بالتعسيخ السكمفة الجولة مرالح الى السمف تحػيل ويتع ايجاع وصل مقابل البمجية
. السعشية الاخخػ  القصاعات مرالح مع بالتذاور بجراستو تقػـ وىحه. اياـ 8 ضخؼ
 السختز البمجؼ الذعبي السجمذ رئيذ قبل مغ السصابقة شيادة تدمع ذلظ وبعج

 بالشدبة اقميسيا السؤىل الػالي قبل مغ او البشاء رخرة بتدميع قاـ والحؼ اقميسيا
 .الاخخػ  لمحالات

 مصابق غيخ البشاء باف تبيغ اذا العقارؼ  لمسخقي السصابقة شيادة تدمع لا قج لكغ
 البشاء عسمية في والفشية التقشية والاصػؿ القػاعج تحتخـ لع انو اؼ البشاء، لخخرة

 .القانػنية السصابقة ىشا تشعجـ اذ والتعسيخ،
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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 لقػاعج السحجد 2008 جػيمية20 في مؤرخ 15-08 رقع القانػف  برجور لكغ 
 ىحا في انجازىا اكتسل التي البشايات بعس بتدػية سسح وانيائيا، البشايات مصابقة
 رخرة عمى تحرل ولع بعج انجازىا يكتسل لع التي او البشاء رخرة دوف  التاريخ
 .  البشاء
 تجدج التي السصابقة شيادة عمى الحرػؿ مغ العقارؼ  السخقي تسكغ ولػ حتى لكغ

 مبشي عقار لمسقتشي يدمع لع اذا بالكامل التدامو يشفح لع فيػ القانػنية، السصابقة تحقيق
 السقتشي يتفق كاف مثلا، الاتفاقية السصابقة يشفح لع اؼ العقج، في عميو اتفق لسا وفقا
 قاـ السخقي لكغ الخذب، مغ مرشػعة الشػافح تكػف   اف عمى العقارؼ  السخقي مع

  .حجيج مغ بإعجادىا
 الحؼ العيشي بالتشفيح يصالب اف -العامة لمقػاعج شبقا -تحققيا عجـ حالة في فممسقتشي

 او الاصلاح استحاؿ اذا العقج فدخ في الحق لو يكػف  كسا الاصلاح، في يتسثل
 . بالسصابقة الاخلاؿ جخاء مغ لحقو الحؼ الزخر عغ بالتعػيس السصالبة
 السعسارية لمتراميع البشاء مصابقة ىػ بالسصابقة السقرػد اف القػؿ، الى ونخمز
 (. 1) العقج في عمييا الستفق لمذخوط البشاء مصابقة وكحا الادارية ولمخخز

  عمى واقعة تقميجية شبو التدامات تعج السحكػرة الزسانات ىحه اف القػؿ يسكغ واخيخا
 كالتدامو السذخع، استحجثيا اخخػ  التدامات الى بالإضافة العقارؼ  السخقي عاتق

 تجارية سشجات قبػلو او تدبيق اؼ قبػلو وعجـ العقارؼ  مذخوعو عغ الاعلاـ بزساف
 مغ وغيخىا العقار ادارة وضساف الجيغ، استحقاؽ تاريخ قبل او العقج تػقيع قبل

 .السدؤولية يختب بيا فالإخلاؿ اعلاه، السحكػرة الزسانات
 شخط فكل. آمخة قػاعج تعج والسدؤولية، الزسانات بيحه الستعمقة القػاعج كل واف

 باشلا يكػف  عمييا السشرػص الزسانات او السدؤولية حرخ او اقراء الى ييجؼ
 (.الحكخ سالف 04-11 رقع قانػف  مغ 45 لمسادة شبقا وىحا مكتػبا، وغيخ
 السحكػرة الالتدامات ىحه بسثل السخقي الداـ مغ السذخع ىجؼ اف الاحػاؿ، جسيع ففي

 تشفيح في تياونو دفع ىػ -لمسكتتب قػية ضسانات الاصل في تعج والتي اعلاه
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
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 والحث حق، وجو دوف  وىسية اقداط دفع مغ السكتتب استغلاؿ مشع وكحا لالتداماتو
 عمى لمقزاء الزخورية والعسخانية التقشية والسػاصفات تتصابق سكشات انجاز عمى

 .لمسجف العسخاني الشديج تذػه انيا حتسا والتي الفػضػية البشاءات
 .التزامات السكتتب: الثاني السبحث

خلاؿ ىحا السبحث سشتصخؽ الى اىع الالتدامات التي نز عمييا السذخع الجدائخؼ مغ 
  . 04-11ليتسكغ مغ تسمظ العقار والتي أقخىا السذخع الجدائخؼ في مػاد القانػف مسكتتب ل

 السطمب الاول: الالتزام بدفع الثسن.
يعج دفع الثسغ مغ الالتدامات الاساسية لمسكتتب ليتسكغ مغ تسمظ العقار شػر الانذاء 
في الاخيخ، وعميو ايزا الالتداـ بكل الذخوط الػاردة في نز العقج مثمو مثل السخقي 
العقارؼ والا يتعخض الى الجداءات او يمجا السخقي الى فدخ العقج وبالتالي يخدخ 

 حا الالتداـ يشفخد باحكاـ خاصة لع نعيجىا في البيع العادؼ.السكتتب العقار. غيخ اف ى
 الفرع الاول: تحديد ثسن البيع.

يجب عمى الاشخاؼ تحجيج ثسغ البيع واجاؿ دفعو في عقج البيع عمى التراميع، اذ 
مغ  37يعج مغ البيانات الالدامية التي نز عمييا السذخع الجدائخؼ في السادة 

الحكخ، ويعج ىحا الثسغ تقجيخؼ وليذ نيائي لأنو يسكغ  الدالف 04-11القانػف رقع 
مغ القانػف  38/3اف يخزع لمسخاجعة في حالات معيشة ذكخىا السذخع في السادة 

، التي تشز عمى مايمي: ) يجب اف تختكد صيغة مخاجعة الاسعار عمى 11-04
والعتاد  عشاصخ تغيخات التكمفة، وتعتسج عمى تصػر السؤشخات الخسسية لأسعار السػاد

واليج العاممة، باستثشاء الطخوؼ الصارئة التي يسكغ تجشبيا و الاستثشائية التي مغ 
شانيا اف تؤدؼ الى الاخلاؿ بالتػازف الاقترادؼ لمسذخوع ولا يسكغ اف يتجاوز مبمغ 

( كحج اقرى مغ الدعخ الستفق عميو في 20مخاجعة الدعخ عذخيغ بالسئة )
 (.1البجاية()

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
حسجاني داني، الشطاـ القانػني لعقج بيع العقار عمى التراميع في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج لشيل شيادة  -1

البػيخة، كمية الحقػؽ و العمػـ  -ماستخ في القانػف تخرز عقػد ومدؤولية، جامعة اكمي محشج اولحاج
 .57و 56، ص 30/06/2013الدياسية، 
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 الفرع الثاني: طريقة دفع الثسن.
لقج مشع السذخع السكتتب مغ دفع ثسغ العقار الكمي بذكل مدبق ودفعة واحجة، ومشع 
السخقي العقارؼ اف يصالب السكتتب بتدبيق مالي قبل تػقيع العقج، وىحا ما يتزح 

الدالف الحكخ، وانسا اشتخط اف يتع دفع  04-11مغ القانػف  42مغ نز السادة 
بكية الثسغ يجفعيا عمى دفعات مجداة، تحجد  التدبيق الاولي عشج تػقيع العقج، بيشسا

مغ  05باتفاؽ الاشخاؼ حدب كل مخحمة مغ مخاحل الانجاز. وىحا ما تؤكجه السادة 
 الدالف الحكخ. 58-94السخسػـ التشفيحؼ رقع 

الدالف الحكخ، اذا اخل السكتتب بالتدامو  04-11مغ القانػف  53وشبقا لمسادة 
لسخقي العقارؼ بحق تػقيع عقػبة عمى السبمغ الستسثل في دفع الثسغ، يحتفع ا

السدتحق، سػاء امتشع عغ تدجيج الجفعات السجداة اثشاء عسمية التذييج، او دفع القدط 
الاخيخ، وقج يرل الحج الى ابعج مغ ذلظ، حيث يسكغ لمسخقي فدخ العقج بعج عجـ 

يػما،  15دفع السكتتب قدصيغ متتالييغ واعحاريغ مغ شخؼ السخقي مجة كل واحج 
عغ شخيق محزخ قزائي. وفي ىحه الحالة لا يدتخد السكتتب الا اصل السبمغ 

 -94مغ السخسػـ التشفيحؼ  13السجفػع. اما اجخاءات الفدخ فشرت عمييا السادة 
58 (1.) 

 السطمب الثاني: الالتزام بتدمم البشاء.
السقاولة، يختمف يعتب التدمع في عقج البيع عمى التراميع، كسا ىػ الحاؿ في عقج 

 عغ التدمع في البيع العادؼ كػنو يتزسغ عشرخيغ:
احجىسا مادؼ، يتسثل في وضع اليج و الاستيلاء عمى العقار، والعشرخ الثاني ارادؼ 
يتسثل في تقبل العسل واقخاره بعج فحرو، ويعج العشرخ الثاني الاىع لاف كل الاثار 

يعتبخ التدمع ىػ نقصة البجاية تشتج عشو وليذ عمى مجخد الاستيلاء السادؼ. و 
لحداب الدشػات العذخ التي يزسغ خلاليا السيشجس والسقاوؿ والسخقي العقارؼ عجـ 

 (.2تيجـ البشاء )
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .59ي داني، مخجع سابق، ص حسجان -1
 .107بػسشة ايساف، مخجع سابق، ص  -2
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 الفرع الاول: الذروط السهضهعية لمتدمم.
وتتسثل في انجاز العسل محل التعاقج ومصابقة العقار لسا ىػ مشرػص عميو في 
العقج، ولمسػاصفات الستفق عمييا مغ خلا السقاييذ الػصفية والكسية ومغ خلاؿ 

ابقة العقار لذخوط الرحة والامغ والدكيشة شبقا لسا ىػ التراميع، وكحا مص
الستعمق بالتييئة والتعسيخ السعجؿ والستسع  29-90مشرػص عميو في القانػف رقع 

 الدالف الحكخ.
 الفرع الثاني: الذروط الذكمية لمتدمم. 

 4الدالف الحكخ، والسادة  04-11مغ القانػف رقع  34/2نز السذخع في السادة 
عمى ضخورة افخاغ عسميتي التدميع والتدمع في محزخ  58-94ـ التشفيحؼ مغ السخسػ 

يحخر بحزػر كل مغ السخقي والسكتتب وفي نفذ مكتب السػثق الحؼ عيج اليو 
تحخيخ عقج البيع العقار عمى التراميع، وذلظ مغ اجل معايشة الحيازة فعميا مغ 

 (.1شخؼ السكتتب)
 ا عمى السكتتب الاعباء التالية:وكاثار حتسية لعسمية التدمع يربح لدام

 / استحقاؽ الباقي مغ الثسغ.1
 / انتقاؿ تبعة ىلاؾ العقار الى السكتتب.2
 / بجء سخياف مجد الزساف السختمفة.3
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 الخاتسة:
 التخقية مجاؿ في القانػنية التقشيات مغ تقشية اىع التراميع عمى العقار بيع عقج يعج

 للأشخاؼ مرالح مغ تحققو لسا نطخا الجدائخ، في واسعا انتذارا تعخؼ العقارية
 ،04-11 رقع القانػف  في ليا السشطسة الشرػص الجدائخؼ  السذخع ادرج الستعاقجة،

 في السعخوفة البيػع عغ تسيده خرػصية البيع ليحا كاف اف معخفة الى سعيشا وقج
 بيع لعقج تشطيسو في الجدائخؼ  السذخع تػفيق مجػ عغ تداءلشا كسا العامة، القػاعج
 .التراميع عمى العقار
 التراميع، عمى العقار بيع عقج اف السػضػع ليحا الستػاضعة الجراسة مغ لشا اتزح
 السخقي صفة البائع في يذتخط كػنو عقار، عمى السشرب العادؼ البيع عغ يتسيد

 .بعج انجازه يتع لع عقار عمى محمو ويخد العقارؼ،
 عمى تقع التي الالتدامات حيث مغ بخرػصية العادؼ البيع عغ العقج ىحا يشفخد كسا

 حيث مغ تتجمى الخرػصية فاف العقارؼ، السخقي ناحية فسغ الستعاقجة، الاشخاؼ
 والقصعة البشاية عمى تقع والتي الانجاز، اتساـ قبل حتى العقار ممكية بشقل التدامو

 شيادة بتدميع التدامو تشفيح في يذتخط وكحلظ البشاية، فػقيا تذيج التي الارضية
بالإضافة الى ضساف  العقج في عمييا الستفق لمسػاصفات شبقا البشاية مصابقة

السجنية التي يتحسميا السخقي والسيشجس والسقاوؿ وكل التقشييغ السداىسيغ السدؤولية 
 تمظ غيخ بزسانات العقارؼ  السخقي يمتدـ ذلظ الى اضافة ،في السذخوع العقارؼ 

 عميو تشصػؼ  لسا ونطخا جية، مغ السكتتب حساية قرج العامة، القػاعج في السقخرة
 السكتتب التداـ خرػصية عغ اما ثانية، جية مغ خصػرة مغ والتذييج البشاء عسمية
وكحا  التذييج عسمية اثشاء مجدأة  دفعات شكل في يتع الحؼ الثسغ دفع في تتسثل فإنيا

 .التقيج بالتداـ تدمع السبشى وفق اجخاءات خاصة قخرىا السذخع
 الجدائخؼ  السذخع اف التراميع، عمى العقار بيع لعقج دراستشا خلاؿ مغ ايزا لشا تبيغ

مغ خلاؿ  العقج ليحا الججيج بتشطيسو العقارؼ، التذخيع مدار في جػىخية خصػة خصى
 الحؼ التراميع عمى البيع عقج عغ يتسيد جعمو الحؼ الامخ 04-11 رقع القانػف 

 اف يسكغ نػاحي، عجة مغ السمغى 03-93 رقع التذخيعي السخسػـ ضل في شبق
 :الاتي في نحرخىا



49 
 

 السادة نز في التراميع عمى العقار بيع عقج مخة لأوؿ 04-11 رقع القانػف  عخؼ
 في اليو بالإشارة فقط 03-93 رقع التذخيعي السخسػـ اكتفى حيغ في مشو( 28)

 . مشو( 09) السادة نز
نطع ميشة السخقي العقارؼ الحؼ يعج شخفا في عقج البيع عمى التراميع، بحيث لع تعج 

ل السخسػـ التذخيعي رقع ميشة مفتػحة لكل الاشخاص كسا كاف عميو الامخ في ض
 ، وفخض شخوط خاصة لسسارسة ىحه السيشة.93-03

بالسائة كحج اقرى مغ الدعخ الستفق عميو في  20حجد ندبة مخاجعة سعخ العقار ب
 البجاية، بيشسا كانت تخزع ىحه الشدبة في مخاجعتيا لإدارة السخقي العقارؼ.

لرشجوؽ الزساف والكفالة كل مخقي عقارؼ بالانزساـ  04-11الداـ القانػف رقع 
الستبادلة وذلظ حساية لمسكتتب، حيث كانت مياـ ىحا صشجوؽ في ضل السخسػـ 

 04-11تقترخ عمى التعػيس فقط، بيشسا في القانػف رقع  03-93التذخيعي رقع 
وسع ميامو الى اتساـ السذخوع والاستخداد في حالة سحب الاعتساد مغ السخقي 

  العقارؼ او افلاسو.
رغع ذلظ اف الاحكاـ الججيجة التي اتى بيا السذخع الجدائخؼ في القانػف رقع نلاحع 

، تعتخييا الكثيخ مغ 1993، لدج الثغخات التي كانت مػجػدة مشح سشة 11-04
 الشقائز مشيا :

اغفل السذخع الجدائخؼ عشج تعخيفة لعقج بيع العقار عمى التراميع تزسيشو لعشرخ 
 العقارؼ بإقامة البشاء. جػىخؼ يتسثل في التداـ السخقي

بقاء بعس الزسانات، كزساف حدغ سيخ عشاصخ التجييد وضساف حدغ الانجاز 
  .03-93عمى الحاؿ التي كانت عمييا في ضل السخسػـ التذخيعي رقع 

 في الانجاز مخاحل مغ مخحمة كل في السكتتب يجفعيا التي الشدبة السذخع يحجد لع
 لاحقا حجدىا لكشو. الحالية دراستشا اساس ىػو  الحكخ الدالف 04-11 رقع القانػف 

 .الحكخ الدالف 431-13 رقع التشفيحؼ السخسػـ خلاؿ مغ
نقز الخقابة الجائسة والستابعة لمسذاريع العقارية خلاؿ فتخة التذييج والانجاز مسا يفتح 
الباب اماـ السخقييغ العقارييغ لمتحايل وعجـ احتخاـ الاجخاءات التقشية ومػاصفات 

 البشاء والتعسيخ.
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 لحا نقتخح في الاخيخ بسا يمي:

تػضيح السذخع الجدائخؼ للالتدامات السمقاة عمى السخقي العقارؼ في عقج بيع العقار 
عمى التراميع بذكل دقيق وصخيح خاصة التدامو بإقامة البشاء، وذلظ بإعادة 

 .04-11( مغ القانػف رقع 28صياغة نز السادة )
الجدائخؼ في احكاـ الزسانات الخاصة، لاسيسا حدغ ضخورة تفريل السذخع 

الانجاز وحدغ سيخ عشاصخ التجييد، لاف السذخع اكتفى بحكخ اسع الزسانيغ فقط 
 . 04-11في القانػف رقع 

الدالف الحكخ، نسػذجا  431-13رغع اف السذخع قج ادرج في السخسػـ التشفيحؼ رقع 
لعقج البيع عمى التراميع وضسشو كل الذخوط والالتدامات السصبقة عمى شخفي العقج 
)السخقي العقارؼ والسكتتب(، الا انشا نلاحع باف مجاؿ قانػف التخقية العقارية لا يداؿ 

يث الستابعة والخقابة خلاؿ عسمية التذييج والانجاز.  يحتاج الى ضبط وتحجيث مغ ح
لحا نقتخح تشريب لجاف مخترة في السجاؿ العقارؼ تيتع بالستابعة والسخاقبة خلاؿ 
 فتخة التذييج والانجاز وصػلا الى مخحمة التدميع، وذلظ حساية لمسكتتب لكي لا يقع 

بحخية كبيخة في تشفيح  عستضحية في يج السخقي العقارؼ ىحا الاخيخ الحؼ لا يداؿ يت
العقارية. السذاريع



 
 

   
 
 
 
 
 
 
 

 السمحق 
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 السمحق:
 في مؤرّخ 431-13طبقا لمسرسهم التشفيذي رقم  التراميم عمى البيع عقد نسهذج 

 حفظ عقد نسهذجي يحدد 2013 سشة ديدسبر 18 السهافق 1435 عام صفر 15
 السمك سعر تدديد حدود وكذا العقارية للأملاك التراميم عمى البيع وعقد الحق

 ..دفعها وكيفيات وآجالها التأخير عقهبة ومبمغ التراميم عمى البيع عقد مهضهع
 ....... واليػـ ........ الدشة  
 ..... بػػػ مػثق....  الأستاذ، أماـ 

 حزػػػػػػػخ،
 ) ....... معشػؼ  شخز) أو( شبيعي شخز) العقارؼ  السخقي(    1

 برفة يترخؼ ........شخؼ مغ مسثل) معشػؼ  شخز
 اعتساد عمى حاصل………: ) العشػاف) بػػ مقخه الػاقع........ باخترار)..........

:  رقع تحت العقارييغ لمسخقيغ الػششي الججوؿ في السدجل……   بتاريخ.......  رقع
:  ……رقع تحت الزساف لرشجوؽ  السشتدب: ......... بتاريخ............  

 .............:رقع الجبائي التعخيف………….:  رقع التجارؼ  الدجل
 جية، مغ ،" البائع"  الشز صمب في يجعى والحؼ

 ،  لمسقتشي  الجقيق  التعخيف) معشػؼ  شخز أو  شبيعي شخز(  السقتشي 2)  
  1976 سشة  مارس 25 في  السؤرخ  63-76  رقع السخسػـ  لأحكاـ  شبقا

 الاسع........     المقب ، والستسع  السعجؿ ،  العقارؼ   الدجل  بتأسيذ والستعمق
 مغ السدمسة..........: رقع التعخيف بصاقة.......:  السيلاد تاريخ.........:  

 بػػػ الداكغ........:  بػػ مقخه والػاقع...........:   باخترار......:  شخؼ
:......... 

 أخخػ، جية مغ ،" السكتتب"  الشز صمب في يجعى والحؼ
 الاتفاؽ رسسي عقج شكل في يدتمع أف أدناه، السػقع السػثق مغ الأشخاؼ ىحه شمبت
 :يأتي ما بعخض العقػد، ىحه مػضػع البيع عقج تحخيخ قبل وقامت، بيشيا تع الحؼ

 البائع ترخيح
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 في لمبيع يخرريا التي البشاية مغ جدء أو البشاية بشاء في باشخ بأنو البائع يرخح
 17 السػافق 1432 عاـ الأوؿ ربيع 14 في السؤرخ 04-11 رقع القانػف  إشار
 .العقارية التخقية نذاط تشطع التي القػاعج يحجد الحؼ 2011 سشة فبخايخ

 :بأف كحلظ ويرخح
 ممكيتو التراميع، عمى البيع عقج مػضػع ،(البشاية مغ جدء أو) البشاية تُعتبخ  -

 رىغ، بأؼ مثقمة وليدت السمكية حق يحجد قانػني إجخاء مػضػع وليدت الكاممة
 والتي بيسا، السعسػؿ والتشطيع التذخيع في عمييا السشرػص الزساف شيادة وأف  -

 .ىحا التراميع عمى البيع مػضػع السمظ تغصي ىحا، التراميع عمى البيع بعقج تخفق
 السكتتب ترخيح
 :أنو السكتتب يرخح

 تكػف  والحؼ الحكخ، الدالف البشاية مغ جدء أو البشاية إنجاز ممف عمى اشمع قج  -
 الػصفي والكذف والسقاشع التراميع وكحا مشو، جدءا العقػد ىحه مػضػع البشاية،
 بيا، الستعمقة والتجييدات لمبشاية

 تشطع التي والذخوط القػاعج مجسل إلى تحفع، أؼ دوف  حيشئح، ويشطّع البيع يقبل  -
 في السؤرخ 04-11 رقع القانػف  بسػجب والسحجدة بو الستعمقة السذتخكة والسمكية البيع
 التي القػاعج يحجد الحؼ 2011 سشة فبخايخ 17 السػافق 1432 عاـ الأوؿ ربيع 14

 .العقارية التخقية نذاط تشطع
 الاتفاؽ الستزسغ العقج تحخيخ في أسفمو، السػقع السػثق باشخ ذلظ، عخض وبعج
 .الأشخاؼ أقختو الحؼ

 الزسانات بكل التدامو مع البشاية يبيع أنو الأولى، الجية باعتباره البائع، يرخح
 الػثائق وكحا العقج ىحا في والػاردة الخاصة وكحلظ جاؿ،لما ىحا في والقانػنية العادية

 البشاية يقبل والحؼ الثانية، الجية باعتباره الحاضخ، لمسكتتب الحكخ، الدالفة السخجعية
 .البشاية مغ جدء أو

 العقج تديّخ التي الشرػص
 أحكاـ  وكحا  السجني  القانػف  لأحكاـ ىحا  التراميع عمى  البيع عقج  يخزع - 

 فبخايخ 17 السػافق 1432 عاـ الأوؿ ربيع 14 في السؤرخ  04- 11 رقع القانػف 
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-08 رقع والقانػف  العقارية التخقية  نذاط تشطع التي القػاعج يحجد الحؼ 2011 سشة
  يحجد الحؼ 2008 سشة يػليػ 20 السػافق 1429 عاـ رجب 14 في السؤرخ 15

 جسادػ 14 في السؤرخ 29- 90 رقع والقانػف  إنجازىا وإتساـ البشايات مصابقة قػاعج
 والتعسيخ، بالتييئة والستعمق 1990 سشة ديدسبخ أوؿ السػافق 1411 عاـ الأولى
 . والستسع السعجؿ
 السخجعية الػثائق
 الحكخ، الدالفة الشرػص عمى زيادة التداماتيا، واتداع حجود في الأشخاؼ، تدتشج
 السػثق لجػ أصمية ندخ شكل في إيجاعيا سبق والتي ذكخىا، الآتي الػثائق إلى

 ......... بتاريخ أسفمو السػقع
  الحؼ...    بتاريخ ،  العقارؼ  السخقي  باسع  ،السعج العقارؼ   الػعاء  ممكية  عقج - 
 ... الفيخس....     حجع..... بتاريخ...   ؿ  العقارية  السحافطة لجػ  نذخه تع
 السمحقة والتراميع..    في السؤرخة...  رقع التجدئة رخرة( الاقتزاء عشج -( 

 ... شخؼ مغ مدمسة بيا،
 شخؼ مغ مدمسة بيا، السمحقة والتراميع…في السؤرخة... رقع البشاء رخرة - 

…… 
 .بيعيا تع التي البشاية مغ لجدء أو لمبشاية الجقيق الػصف - 
  معجة السخفقة، شصاتلمخوا  لمتقديع الػصفي والكذف السذتخكة السمكية نطاـ - 

 . بو  السعسػؿ لمتشطيع  شبقا
 بتاريخ السعج العقارية التخقية لشذاط الستبادلة والكفالة الزساف صشجوؽ  مغ ضساف - 

 . ىحا التراميع عمى البيع  بعقج  يخفق و......   رقع تحت..... 
 التعييغ
 ...................: السػقع تحجيج...............:  القػاـ
 السػثق لجػ إيجاعو تع الحؼ التشفيح، التخقية، لسذخوع التقشي السمف يصابق ذلظ، كل

 .وإتساميا الأشغاؿ إنجاز متابعة بسقتزاه سيتع والحؼ أسفمو السسزي
 :لمسػقع الجقيق التحجيج



54 
 

 بيا أجخؼ  التي لمسشاشق بالشدبة البشاية، مغ لجدء أو لمبشاية الجقيق التحجيج إعصاء
 والقصعة الأملاؾ مجسػعة القدع، تحجيج السدح،

: الصابق: .......رقع عسارة: .....الحي السجعػ، السكاف: .... بمجية: ...... ولاية 
 ..........: .البشاية مغ جدء أو البشاية رقع......
 تع الحؼ لمتقديع الػصفي الكذف مغ.......  رقع حرة السباع السمظ يذكل وىكحا
 : ....بتاريخ.....  لػػ العقارية السحافطة لجػ نذخه
  القصعة- الأملاؾ مجسػعة- القدع
  السدح بيا أجخؼ  التي البمجية تحجيج

 مغ البشاية مغ لجدء أو لمبشاية دقيق وصف: )الخاصة للأجداء السكػف  العشاصخ
 (.والسداحة الخاصة الأجداء حيث

 يجب -...... نافعة أو لمدكغ قابمة مداحة -.......أشغاؿ بجوف  صافية مداحة - 
 .......... العقج ىحا ممحق في لمسمظ والسداحية التقشية الخرائز تطيخ أف

 :السمظ قػاـ
 الأسصح.....: السخحاض: ..... الحساـ: ...... الصابق: ..... الغخؼ عجد

 : .......والبيػ الأروقة:............ والذخفات
 السذتخكة السمكية
 .والسداحات والػصف السكػنة العشاصخ حيث مغ السذتخكة السمكية وصف إعصاء

 السمكية ذات والسشذآت التجييدات -........... السبشية وغيخ السبشية السمحقات - 
 ........... السذتخكة
 الحرز..........  تسثل التي لمبشاية قانػنا التابعة السذتخكة الأجداء مجسػع
 .السذتخكة لمسمكية الشدبية
 الأشغاؿ لتقجـ وفقا الجفع تدجيج ومجة البيع سعخ مكػنات

)  الخسػـ كل باحتداب جدائخؼ، ديشار......  بدعخ البيع وقبػؿ السػافقة تست
 (.الخسػـ كل باحتداب/ جدائخؼ  ديشار........ 

 مخاجعتو وكيفيات البيع سعخ
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 تقخر  إذا  ما  حالة  في.) لمسخاجعة قابل أو ثابت البيع سعخ أف الإعلاف يجب
 التي والكيفيات الحجود في وتتع مخاجعتو صيغة تبخر أف يجب البيع، سعخ مُخاجعة
 (.القانػف  بيا يدسح

 الجفع كيفيات
 تقجـ مخاحل أساس عمى زأة لمجا الجفعات تحخيخ بخبط الجفع كيفيات تحجيج يتع

 14 في السؤرخ 04-11 رقع القانػف  لأحكاـ شبقا وذلظ السكتتب، شخؼ مغ الأشغاؿ
 تشطع التي القػاعج يحجد الحؼ 2011 سشة فبخايخ 17 السػافق 1432 عاـ الأوؿ ربيع

 .لو التصبيكية والشرػص العقارية التخقية نذاط
 التأخيخ عقػبة تػقيع بحق البائع يحتفع السحجدة، السجة خلاؿ التدجيج عجـ حالة في

 الأوؿ ربيع 14 في السؤرخ 11-04 رقع لمقانػف  شبقا والسحجد السدتحق السبمغ عمى
 .التصبيكية ونرػصو 2011 سشة فبخايخ 17 السػافق 1432 عاـ
 التدميع أجل
 التػقيع تاريخ مغ ابتجاء سخيانو، يبجأ لمسقتشي البشاية مغ جدء أو البشاية تدميع أجل إف

 .التراميع عمى ىحا البيع عقج عمى
 :الآتي الشحػ عمى محجدة مخاحل،.... إلى التدميع آجاؿ تقديع يتع

 شيخا....... شيخا........ شيخا....... القرػػ  الآجاؿ
 .4-3-2 -1: الأشغاؿ مخاحل السخاحل

 الأساسات إتساـ
 كافة إتساـ -والجاخمية الخارجية والججراف السداكة ذلظ في بسا الكبخػ، الأشغاؿ إتساـ

 التييئات وكحا تمفةلمخا والذبكات بالصخقات الخبط ذلظ في بسا مجتسعة، الأشغاؿ
 .الخارجية

 الإتساـ
 الحق يسشح لا أعلاه، السحجد الأقرى الأجل انقزاء قبل معيشة، مخحمة انتياء إف

 وتقع مدؤوليتو وتحت السذخوع صاحب شخؼ مغ ليا، السػافق الاستحقاؽ لجفع
 لمسقتشي ويدمسو السعايشة محزخ عمى البائع يػقع. البائع عاتق عمى مراريف

 .استلاـ وصل مقابل عميو لمتػقيع
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   التدميع في التأخيخ عقػبة وأجل مبمغ
 لمتشطيع شبقا دفعيا كيفيات وكحا التدميع في التأخيخ عقػبة وأجل مبمغ تحجيج يتع

 .بو السعسػؿ
  الحيازة كيفيات
 أف يجب السكتتب شخؼ مغ البشاية مغ جدء أو البشاية حيازة أف إلى الإشارة تججر

 شبقا السدمسة، السصابقة بذيادة قانػنا إثباتو تع الحؼ الإنجاز أشغاؿ إتساـ عشج تتع
 .بيسا السعسػؿ والتشطيع لمتذخيع

 البيع بعقج ويمحق التػثيق مكتب بشفذ حزػريا يحخر محزخ بسػجب الحيازة تتع
 السحكػرة الآجاؿ في العقارؼ  السمظ تدميع في تأخخ تدجيل حالة في. التراميع عمى
 شبقا قزائي، محزخ شخيق عغ الحيازة عجـ معايشة السقتشي يسكغ العقج، في

 .بو السعسػؿ لمتشطيع
 التراميع عمى البيع عقج فدخ
 رقع القانػف  أحكاـ إشار في يتع التراميع عمى البيع عقج فدخ أف إلى الإشارة تججر
 2011 سشة فبخايخ17 السػافق 1432 عاـ الأوؿ ربيع 14 في السؤرخ 11-04

 .مشو 53 السادة لاسيسا أعلاه، والسحكػر
 الصخفيغ بسػافقة العقج فدخ
 : ......................الفدخ ليحا التػافكية الكيفيات الصخفاف يحجد الحالة ىحه في

 السمظ تتزسغ التي العقارية لمسجسػعة السذتخكة السمكية بتدييخ الستعمقة الالتدامات
 التكميف أو بزساف البائع التداـ عمى التراميع عمى البيع عقج يشز أف يجب السباع

 البشاية مغ جدء آخخ بيع تاريخ مغ ابتجاء( 2) سشتيغ مجة خلاؿ السمظ تدييخ بزساف
 .السعشية

 السمظ الستزسشة العقارية لمسجسػعة السذتخكة السمكية بتدييخ الستعمقة الالتدامات إف
 السؤرخ 04-11 رقع القانػف  مغ 62و 61و 60 السػاد في السحجدة تمظ ىي السباع

 القػاعج يحجد الحؼ 2011 سشة فبخايخ 17 السػافق 1432 عاـ الأوؿ ربيع 14 في
 .العقارية التخقية نذاط تشطع التي
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 القانػنية البيانات مجسػع وبتحجيج لمسقتشي السذتخكة السمكية نطاـ بتدميع البائع ويمتدـ
 جسػعلم لمسقتشي الرخيح القبػؿ يػضح أف ويجب. بو الستعمقة والسالية والتقشية

 الييئات إلى السذتخكة السمكية ىحه إدارة تحػيل غاية إلى عشو الشاتجة الالتدامات
 .شخفيع مغ والسعيشة السقتشيغ مغ السشبثقة

 الزسانات
 :العذخؼ  التأميغ

 ميسة ويتػلى العقارؼ  اؿلمجا في السجنية بسدؤوليتو السكتتب، لفائجة البائع، يمتدـ
 السعسارييغ السيشجسيغ لكل العذخؼ، التأميغ شخيق عغ الزساف ومتابعة مخاقبة

 يقبل أنو ويرخح البشاية، إنجاز في لمسذاركة السجعػيغ القصعييغ والعساؿ والسقاوليغ
 يشدب أف يسكغ لا خصأ حرل إذا إلا والغيخ السقتشي تجاه معيع بالتزامغ الترخؼ

 .إليو
 :التشفيح حدغ ضساف
 إصلاح قرج الزخورية الأشغاؿ بتشفيح ويمتدـ للأشغاؿ، الجيج التشفيح البائع يزسغ
 يػما،)..( .....  أجل في البشاية تجييدات عشاصخ سيخ حدغ أو/ و البشاء عيػب
 .السكتتب شخؼ مغ إخصاره تاريخ مغ ابتجاء

 في محجد ىػ كسا الحيازة تاريخ مغ ابتجاء سشة،......   لسجة صالح الزساف ىحا إف
 بتغصية الستعمقة السعتادة الزسانات وكل أعلاه، السبيغ بالحيازة الستعمق الإجخاء

 .الأخخػ  والتقشية السيشية الالتدامات
 العقارؼ  الإشيار

 لػػ العقارية السحافطة في أدناه السػقع السػثق بعشاية العقج ىحا مغ ندخة تشذخ
................. 

 السػشغ
 ىحا تشفيح قرج أعلاه، السحكػرة الستتابعة، عشاويشيا في مػاششيا الأشخاؼ تختار 

 .وتػابعو العقج
 التأكيجات
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 عمى البيع عقج بشػد الأشخاؼ عمى بقخاءة أسفمو السػقع السػثق قاـ العقج، اختتاـ قبل
 :الآتية السػاد وأحكاـ ىحا التراميع

 108  و  1991 لدشة التكسيمي السالية قانػف  مغ 5 بالسادتيغ  معجلة 113(   - 
 قانػف  مغ  66 بالسادة معجلتيغ 133(  و 114 1996) لدشة، السالية قانػف  مغ

 السالية قانػف  مغ 36 بالسادتيغ معجلتيغ 257(  و  1981)  ،134 لدشة السالية
 35  - التدجيل، قانػف  مغ 1994) لدشة السالية قانػف   مغ 50 و 1993 لدشة
 مغ بالػقاية والستعمق 2006 سشة فبخايخ 21 في السؤرخ 06-01 رقع القانػف  مغ

  ربيع 14 في  السؤرخ  11-04  رقع القانػف  مغ 78 إلى 70  -  ومكافحتو، الفداد
 التي القػاعج يحجد الحؼ  2011  سشة  فبخايخ  17  السػافق   1432  عاـ  الأوؿ
 العقارية، التخقية نذاط تشطع

 السشرػص البشايات، قيسة فائس مغ السيشييغ إعفاء الستزسغ السالية قانػف  - 
 18 في السؤرخ 83-19 رقع السالية قانػف  مغ 197 إلى 192 السػاد في عميو

 البشايات، قيسة  فائس  عمى الخاصة بالزخيبة والستعمق 1983 سشة ديدسبخ
 .1990 لدشة التكسيمي السالية قانػف  مغ 194 إلى  192 بالسػاد السعجلة
 ىحا أف أعلاه، السحكػرة الشرػص في الػاردة العقػبات شائمة تحت الأشخاؼ أكجت
 .بكاممو عميو الستفق الدعخ عمى يعبخ العقج
 لع عمسو، حدب العقج، ىحا أف ذلظ، عمى زيادة أسفمو، السسزي السػثق يؤكج كسا

 .الدعخ في زيادة عمى يحتػؼ  مزاد سشج بأؼ يعارض ولع يعجؿ
 لحلظ إثباتا
 .أسفمو السسزي السػثق بسكتب حخر
 .أعلاه السحكػرة والدشة والذيخ اليػـ في
 .وتفديخه قخاءتو بعج والسػثق والذيػد الأشخاؼ عميو وقع وقج



 
 

 
 
 
 
 
 
 

  
 السراجع قائسة 
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 :السراجع قائسة
 .القانهنية الشرهص: اولا
 :التذريعية الشرهص -1
 العقػبات قانػف  الستزسغ 1966 يػنيػ 8 في السؤرخ 156-66 رقع الامخ -

 .والستسع السعجؿ
 السعجؿ السجني القانػف  الستزسغ 1975 سبتسبخ 26 في السؤرخ 58-75 الامخ -

 .والستسع
 العاـ، الاراضي مدح واعجاد العقارؼ  الدجل تأسيذ الستزسغ 74-75 الامخ -

 .18/11/1975 في الرادرة ،92 عجد رسسية، جخيجة
 التدجيل، قانػف  الستزسغ 09/12/1976 في السؤرخ 105-76 رقع الامخ -

 .18/12/1977 في الرادرة ،81 عجد ، رسسية جخيجة
 جخيجة العقارية، التخقية يتزسغ 04/03/1986 في السؤرخ 07-86 رقع قانػف  -

 (.ممغى) 05/03/1986 في الرادرة ،10 عجد رسسية،
 السعجؿ العقارؼ  التػجيو الستزسغ 08/11/1990 في السؤرخ 25-90 رقع قانػف  -

 .18/11/1990 في الرادرة ،49 عجد رسسية، جخيجة والستسع،
 السعجؿ والعسخاف بالتييئة الستعمق 01/12/1990 في السؤرخ 29-90 رقع قانػف  -

 .02/12/1990 في الرادرة 52 عجد رسسية، جخيجة والستسع،
 عجد رسسية، جخيجة ،01/03/1993 في السؤرخ 03-93 رقع تذخيعي مخسػـ -

 (.ممغى) 03/03/1993 في الرادرة ،14
 السالية قانػف  الستزسغ ،26/05/1994 في السؤرخ 08-94 رقع تذخيعي مخسػـ -

 .1994 لدشة التكسيمي
 السعجؿ بالتأميشات، الستعمق 1995 يشايخ 25 في السؤرخ 07-95 رقع الامخ -

 .08/03/1995 في الرادرة ،13 عجد رسسية، جخيجة والستسع،
 الانذصة مسارسة بذخوط الستعمق 14/08/2004 في السؤرخ 08-04 رقع قانػف  -

 18 في الرادرة ،52 عجد رسسية، جخيجة العقارؼ، لمسخقي التجارؼ  والدجل التجارية
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 ،2013 يػليػ 23 في السؤرخ 06-13 رقع بقانػف  والستسع السعجؿ ،2004 اوت
 .2013 يػليػ 31 في الرادرة ،39 عجد رسسية، جخيجة
 حق معايشة اجخاء تأسيذ يتزسغ 27/02/2007 في السؤرخ 02-07 رقع قانػف 

 عجد رسسية، جخيجة عقارؼ، تحقيق شخيق عغ السمكية سشجات وتدمع العقارية السمكية
 .2007 لدشة 75
 السجنية الاجخاءات يتزسغ 25/02/2008 في السؤرخ 09-08 رقع قانػف  -

 .2008 ابخيل 23 في الرادرة ،21 عجد رسسية، جخيجة والادارية،
 البشايات مصابقة لقػاعج السحجد 2008 يػليػ 20 في السؤرخ 13-08 رقع قانػف  -

 .03/08/2008 في الرادرة ،44 عجد رسسية، جخيجة انجازىا، وتساـ
 نذاط تشطع التي القػاعج يحجد ،2011 فبخايخ 17 في السؤرخ 04-11 رقع قانػف  -

 .06/03/2011 في الرادرة ،14 عجد رسسية، جخيجة العقارية، التخقية
 :التشظيسية الشرهص -2
 الستعمقة لمقػاعج السحجد 12/11/1983 في السؤرخ 666-63 رقع تشفيحؼ مخسػـ -

 في الرادرة ،47 عجد رسسية، جخيجة الجساعية، العسارات وتدييخ السذتخكة بالسمكية
15/11/1983. 
 الدجل بتأسيذ الستعمق 1976 مارس 25 في السؤرخ 63-76 رقع السخسػـ -

 .1976 لدشة ،30 عجد رسسية، جخيجة العقارؼ،
 لكيفيات محجد ،1991 مايػ 28 في السؤرخ 176-91 رقع تشفيحؼ مخسػـ -

 وشيادة البشاء ورخرة التقديع وشيادة التجدئة ورخرة التعسيخ شيادة تحزيخ
 01 في الرادرة ، 26 عجد رسسية، جخيجة ذلظ، وتدميع اليجـ ورخرة السصابقة

 .1991 يػنيػ
 بيع بشسػذج الستعمق ،07/03/1994 في السؤرخ 58-94 رقع تشفيحؼ مخسػـ -

 09/03/1994 في الرادرة ،13 عجد رسسية، جخيجة التراميع، عمى العقار
 (.ممغى)
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 احجاث يتزسغ ،03/11/1997 في السؤرخ 406-97 رقع تشفيحؼ مخسػـ -
 ،73 عجد رسسية، جخيجة العقارية، التخقية في الستبادلة والكفالة الزساف صشجوؽ 
 . 05/11/1997 في الرادرة

 مشح كيفيات يحجد ،20/02/2012 في السؤرخ 84-12 رقع تشفيحؼ مخسػـ -
 لمسخقييغ الػششي الججوؿ مدظ وكيفيات العقارؼ  السخقي ميشة لسسارسة الاعتساد

 التشفيحؼ بالسخسػـ والستسع السعجؿ ،2012 لدشة ،11 عجد رسسية، جخيجة العقارييغ،
 في الرادرة ،13 عجد رسسية، جخيجة ،26/02/2013 في السؤرخ 96-13 رقع
06/03/2013  . 
 الذخوط دفتخ يتزسغ 20/02/2012 في السؤرخ 85-12 رقع تشفيحؼ مخسػـ -

 رسسية، جخيجة العقارؼ، لمسخقي السيشية والسدؤوليات الالتدامات يحجد الحؼ الشسػذجي
 .26/02/2012 في الرادرة 11عجد

 الكافية السالية السػارد بإثبات يتعمق 06/12/2012في مؤرخ مذتخؾ وزارؼ  قخار -
 .2013 لدشة 02 عجد رسسية، جخيجة العقارؼ، السخقي صفة لاكتداب

 حفع عقج نسػذجي يحجد ،18/12/2013 في مؤرخ431-13 رقع تشفيحؼ مخسػـ -
 السمظ سعخ تدجيج حجود وكحا العقارية للأملاؾ التراميع عمى البيع وعقج الحق

 دفعيا، وكيفيات واجاليا التأخيخ عقػبة ومبمغ التراميع عمى البيع عقج مػضػع
 .25/12/2013 في الرادرة 66عجد رسسية، جخيجة

 السخسػـ ويتسع يعجؿ 2014 يػنيػ 5 في مؤرخ 180-14 رقع تشفيحؼ مخسػـ -
 صشجوؽ  احجاث والستزسغ 3/11/1997 في السؤرخ 406-97 رقع التشفيحؼ
 في الرادرة 37 عجد رسسية جخيجة العقارية، التخقية في الستبادلة والكفالة لمزساف

 .2014 يػنيػ 19
 وكيفيات شخوط حجد ،2014 يػنيػ 5 في مؤرخ 182-14 رقع تشفيحؼ مخسػـ -

 العقارييغ السخقيغ شخؼ مغ الاخخػ  الاجبارية والجفعات الاشتخاكات تدجيج
 التخقية في الستبادلة والكفالة الزساف لرشجوؽ  الجاخمي الشطاـ في عمييا السشرػص

 .2014 يػنيػ 19 في الرادرة 37 عجد رسسية، جخيجة العقارية،
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 :القزائي الاجتهاد-3
 .1998 ،01 عجد قزائية، مجمة ،11/03/1998 في مؤرخ العميا السحكسة قخار -
 .02،2008 عجد قزائية، مجمة ،19/11/2008 في مؤرخ العميا السحكسة قخار -
 .2012 ،02 عجد قزائية، مجمة ،14/07/2011 في مؤرخ العميا السحكسة قخار -

 .الكتب: ثانيا
 .1984 الاسكشجرية السعارؼ، دار السعسارية، السدؤولية مشرػر، حديغ -
 البيع، عقج الجدائخؼ، السجني القانػف  شخح في الػجيد حدغ، احسج خميل قجادة -

 .2003 الجدائخ الجامعية، السصبػعات ديػاف الثالثة، الصبعة الخابع، الجدء
 الػششي الجيػاف الجدائخؼ، القانػف  في العقارية الترخفات شيخ خمفػني، مجيج -

 2004 الجدائخ التخبػية، للأشغاؿ
 ،(للالتدامات العامة الشطخية) الجدائخؼ  السجني القانػف  شخح الدعجؼ، صبخؼ  محمد -

 .2004 الجدائخ اليجػ، دار الثانية، الصبعة الاوؿ، الجدء
 اليجػ، دار ،(تحميمية دراسة)  العقارية لمتخقية القانػني الشطاـ بػسشة، ايساف -

 .2011 الجدائخ
 رقع قانػف  ضل في التراميع عمى البيع تقشية دراسة يػسف، سي حػرية زالية -

 -لو التصبيكية والشرػص العقارية التخقية نذاط تشطع التي لمقػاعج السحجد 11-04
 .2017 الجدائخ -لمشذخ ىػمة دار

- philippe MALINVAUD, philippe JESTAZ, Droit de la 
promotion immobiliere, 6eme edtion, DALLOZ 1995. 

 .والسذكرات الرسائل: ثالثا
 القانػف  بيغ مقارنة دراسة -التراميع عمى بشاء العقار بيع عقج شعباف، عياشي -

 جامعة الخاص، القانػف  في دولة دكتػراه  لشيل مقجمة رسالة -والفخندي الجدائخؼ 
 .2011/2012 الحقػؽ، كمية قدشصيشة، -مشتػرؼ 

 اشخوحة التخقػية، الدكشات بيع عمى التختبة العقارؼ  السخقي التدامات سياـ، مدكخ -
 .26/06/2016 قدشصيشة، جامعة الادارية، والعمػـ الحقػؽ  كمية الجكتػراه،
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 الانجاز، قبل العقار بيع في الخاصة والزسانات السجنية السدؤولية فتحي، ويذ -
 .1999 سشة البميجة، جامعة العقارؼ، القانػف  في الساجدتيخ شيادة لشيل بحث

 قانػف  في الساجدتيخ شيادة لشيل محكخة التراميع، عمى البيع عقج سسية، بػجشاف -
 سشة الحقػؽ، كمية تمسداف،-بمقايج بكخ ابػ جامعة والسدؤولية، العقػد

2008/2009. 
 كمية الساجدتيخ، شيادة لشيل محكخة العسػمية، العقارية التخقية تسػيل نريخة، ربيع -

 .2006-2005 الجدائخ عكشػف، بغ الحقػؽ،
 محكخة الجدائخؼ، التذخيع في وحسايتيا السذتخكة السمكية ادارة اليات دروازؼ، عسار -

 الحقػؽ، كمية عقارؼ، قانػف  تخرز القانػنية، العمػـ في الساجدتيخ لشيل تخخج
 .تاريخ بجوف  باتشة، لخزخ الحاج جامعة

 التذخيع في التراميع عمى العقار بيع لعقج القانػني الشطاـ داني، حسجاني -
 ومدؤولية، عقػد تخرز القانػف  في ماستخ شيادة لشيل تخخج محكخة الجدائخؼ،

 .30/06/2013 الدياسية، والعمػـ الحقػؽ  كمية البػيخة، -اولحاج محشج اكمي جامعة
 .السقالات: رابعا

 لمسخسػـ شبقا التراميع عمى البيع في العقار مذتخؼ  حساية زروتي، الصيب -
 الدياسية، و الاقترادية و القانػنية لمعمػـ الجدائخية مجمة ،03-93 رقع التذخيعي

 .2000 ،02 عجد عكشػف، بغ الحقػؽ، كمية
 العمػـ مجمة الجدائخؼ، التذخيع في البشاء لخخرة القانػني الشطاـ الديغ، عدرؼ  -

 .2005 جػاف ،08 العجد بدكخة، خيزخ، محمد جامعة الاندانية،
 في مقارنة دراسة الانذاء، تحت بشاء بيع في السذتخؼ  حساية الحيارؼ، ابخاليع امحمد -

 .04/2009العجد الكػيت، الحقػؽ، مجمة الاردني، و الفخندية القػانيغ
 عقج ،( غميداف جامعة) ليمى ىػارؼ  و( معدكخ جامعة) الدىخاء، فاشسة محسػدؼ -

 الادارية، و القانػنية العمػـ معيج يرجرىا التي القانػف  مجمة التراميع، عمى البيع
 .2010 جػيمية ،02 عجد بغميداف،

 الحػار -التراميع عمى البيع عقج في لمسذتخؼ  القانػنية الحساية -دبار اميغ محمد -
 .2016 ديدسبخ -14-13 العجد -الستػسصي
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 عمى بشاء العقار بيع عقج خرائز الاندانية، العمػـ مجمة شعباف، عياشي -
 ،2017 ديدسبخ 48 عجد قدشصيشة، مشتػرؼ  الاخػة جامعة الحقػؽ، كمية التراميع،

 .ب السجمج
 القانػف  مجمة العقارية، التخقية اشار في التراميع عمى البيع عقج احسج، دغير -

 .2017 مارس ،04 عجد ،2البميجة الحقػؽ  كمية العقارؼ،
 .والسحاضرات السمتقيات: خامدا

 عمى البيع عقج في التعاقجية الالتدامات ودعع القانػنية الزسانات علاؿ، قاشي -
 كمية العقارية، التخقية حػؿ الجولي السمتقى اشغاؿ ضسغ مقجمة مجاخمة التراميع،

 فيفخؼ  8و7 يػمي السشعقج ورقمة، مخباح، قاصجؼ جامعة الاقترادية، والعمػـ الحقػؽ 
2006. 

 لمقانػف  وفقا التراميع عمى البيع عقج في العقارؼ  السخقي التدامات عػاشف، زرارة -
 واثخىا الحزخؼ  العقار اشكالات حػؿ الػششي السمتقى في مجاخمة ،04-11 رقع

 محمد جامعة الدياسية، العمػـ و الحقػؽ  كمية في مشعقج الجدائخ، في التشسية عمى
 و الحقػؽ  مجمة في مشذػر ، 2013 فيفخؼ  18و 17 يػمي بدكخة خيزخ،

 .2013 تجخيبي عجد بدكخة، الحخيات،
 القانػف  ضػء عمى العقارية التخقية مشازعات عشػاف تحت محاضخة مخيع، شخيباش -

.27/03/2018 بتاريخ بػعخيخيج، بخج قزاء مجمذ ،11-04



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفهرس   
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 الفهرس:

 الصفحة الموضوع

 4-1 الممدمة

 5 .ابرامه و التصامٌم على البٌع لعمد المفاهٌمً الاطارالفصل الاول: 

 5 .التصامٌم على البٌع عمد مفهوم: الاول المبحث

 6 .وخصائصه التصامٌم على البٌع عمد تعرٌف: الاول المطلب

             6 .التصامٌم على العمار بٌع عمد تعرٌف: الاول الفرع

 7 اطراف عمد البٌع على التصامٌم. -أ

    7 .العماري المرلً تعرٌف -اولا

 8 العماري المرلً مهنة ممارسة شروط

 11 (.الممتنً)المكتتب تعرٌف: ثانٌا

 11 .التصامٌم على البٌع عمد محل -ب

 11 .التصامٌم على العمار بٌع عمد خصائص: الثانً الفرع

 11 .العامة للمواعد وفما خصائصه/ أ

  13 .14-11 رلم للمانون وفما خصائصه/ ب

 عن وتمٌٌزه التصامٌم على البٌع لعمد المانونٌة الطبٌعة: الثانً المطلب
 .له المشابهة العمود بالً

14 

 14 .التصامٌم على البٌع لعمد المانونٌة الطبٌعة: الاول الفرع

 المشابهة العمود بالً عن التصامٌم على البٌع عمد تمٌٌز: الثانً الفرع
 .له

15 

 17 .التصامٌم على البٌع عمد ابرام: الثانً المبحث

 17 .الموضوعٌة الشروط: الاول المطلب

 17 .العامة الموضوعٌة الشروط: الاول الفرع

 18 .التراضً -أ

 18 .المحل -ب

 19 .العمد سبب -ج

 19 .الخاصة الموضوعٌة الشروط: الثانً الفرع

 19 .الثبوتٌة العناصر -اولا

  22 .الانجاز مدة تحدٌد: ثانٌا

 الضمان صندوق لدى الاكتتاب اي المانونً الضمان وجوب: ثالثا
 .المتبادلة والكفالة

23 

 25 .الشكلٌة الشروط: الثانً المطلب

 25 .التصامٌم على البٌع عمد تحرٌر: الاول الفرع

  26 .التصامٌم على البٌع عمد تسجٌل: الثانً الفرع
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 27 .التصامٌم على البٌع عمد شهر: الثالث الفرع

 29 .الاول الفصل خاتمة

 31 .التصامٌم على البٌع عمد آثار: الثانً الفصل

  31 العماري المرلً التزامات: الاول المبحث

 31 .وتسلٌمه البناء بإلامة العماري المرلً التزام: الاول المطلب

 31 .الملكٌة ونمل البناء بإلامه التزامه: الاول الفرع

 33 .والاسترداد البناء باستكمال الالتزام: الثانً الفرع

 33 .العمار بتسلٌم العماري المرلً التزام: الثالث الفرع

 35 .14-11 رلم المانون بموجب المستحدثة الالتزام: الثانً المطلب

 35 .السابمة العماري المرلً التزامات: الاول الفرع

  36 .14-11 رلم المانون بموجب المستحدثة الالتزامات: الثانً الفرع

 36 .الادارٌة الرخص على بالحصول الالتزام -1

 36 .مماول بخدمات الاستعانة -2

 37 .(العشري الضمان) الاخطار كل عن المدنٌة بالمسؤولٌة الالتزام -3

 37 .العماري مشروعه عن بالإعلام التزامه -4

 39 .المشتركة الملكٌة نظام بإعداد الالتزام -5

 41 .الانجاز حسن بضمان التزامه -6

  42 .التجهٌز عناصر سٌر بضمان التزامه -7

 43 .المطابمة شهادة للممتنً بتسلٌم التزامه -8

 45 .المكتتب التزامات: الثانً المبحث

 45 .الثمن بدفع الالتزام: الاول المطلب

  45 .البٌع ثمن تحدٌد: الاول الفرع

 46 .الثمن دفع طرٌمة: الثانً الفرع

 46 .البناء بتسلم الالتزام: الثانً المطلب

  47 .للتسلم الموضوعٌة الشروط: الاول الفرع

 47 .للتسلم الشكلٌة الشروط: الثانً الفرع

  51 -48 الخاتمة.

 رلم التنفٌذي للمرسوم طبما التصامٌم على البٌع عمد نموذج الملحك:

13-431  . 
51- 58  

 64 -59 لائمة المراجع.
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 السمخص  : 
يعج عقج بيع العقار عمى التراميع اىع تقشية مغ التقشيات القانػنية في مجاؿ 

تذارا واسعا في الجدائخ . نطخا لسا تحققو مغ مرالح تعخؼ ان يالتخقية العقارية و الت
الستعاقجة . وادرج السذخع الجدائخؼ الشرػص السشطسة ليا في القانػف رقع  للأشخاؼ

11_04 . 
و يتسيد عقج بيع العقار عمى التراميع عغ البيع العادؼ السشرب عمى 

ويشفخد ىحا العقج عغ البيع  ،العقارؼ  يالعقار كػنو يذتخط في البائع صفة السخق
فسغ ناحية  ،تقع عمى الاشخاؼ الستعاقجة يرػصية مغ حيث التدامات التخالعادؼ ب

ل ممكية العقار حتى قبل اتساـ العقارؼ فخرػصيتو تتجمى في التدامو بشق يالسخق
الانجاز. كسا يذتخط في تشفيح الالتداـ بتدميع شيادة مصابقة البشاية شبقا لمسػاصفات 

يتحسميا السخقي  يالى ضساف السدؤولية السجنية الت بالإضافةالستفق عمييا في العقج 
الثسغ تتسثل في دفع  فإنيااما خرػصية التداـ السكتتب  ،و السيشجس وكل التقشييغ 

اثشاء عسمية التذييج وكحا التقيج بالتداـ بتدمع السبشى  مجدأة الحؼ يتع في شكل دفعات 
 وفق اجخاءات خاصة قخرىا السذخع . 

 بتشطيسوالسذخع الجدائخؼ خصى خصػة جػىخية في مدار التذخيع العقارؼ 
الامخ الحؼ جعمو يتسيد عغ عقج  04_11الججيج ليحا العقج مغ خلاؿ قانػف رقع 

السمغى مغ  03_93بيع عمى التراميع الحؼ شبق في ضل السخسػـ التذخيعي رقع ال
العقارؼ الحؼ يعج شخفا في عقج البيع عغ  يعجة نػاحي وىي تشطيع ميشة السخق

مغ الدعخ  أقرىبالسئة كحج  20سعخ العقار ب التراميع . حجد ندبة مخاجعة 
 بالانزساـكل مخقى عقارؼ  04-11الداـ القانػف رقع  ،الستفق عميو في البجاية

 لرشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة لحساية السكتتب .
لدج  04_11جاء بيا السذخع في القانػف رقع  التيالججيجة  الأحكاـو رغع 

السذخع  إغفاؿكانت مػجػدة مغ قبل تعتخييا الكثيخ مغ الشقائز مثل  يالثغخات الت
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اميع تزسشو لعشرخ جػىخؼ يتسثل في الجدائخؼ عشج تعخيفو لعقج البيع عمى التر
عمى بعس الزسانات كزساف حدغ  ابقيكسا  ،البشاء بإقامةالتداـ السخقي العقارؼ 

 التيسيخ عشاصخ التجييد وضساف حدغ انجازه . كسا لع يحجد السذخع الشدبة 
 يجفعيا السكتتب في كل مخحمة مغ مخاحل الانجاز. 

فتخة التذييج  لمسذاريع العقارية خلاؿ  نقز الخقابة الجائسة و الستابعة وأيزا
 الإجخاءاتو الانجاز مسا يفتح الباب اماـ السخقييغ العقارييغ لمتحايل وعجـ احتخاـ 

 التقشية و مػاصفات البشاء و التعسيخ . 
 ،العقارؼ  يالسخق ،السكتتب  ،عقج بيع العقار عمى التراميع  :الكمسات السفتاحية 
 التخقية العقارية . 

 

Abstract 

 

                  The real estate contract on designs is the most important legal 

technology in the field of real estate promotion, which is widely spread in 

Algeria. In view of the interests achieved by the contracting parties, and 

the Algerian legislator's inclusion of the texts organizing them in Law 

No. 11_04. 

The real estate sale contract on designs is distinguished from the 

normal sale that is placed on the real estate as it requires the seller to have 

the status of real estate promoted, and this contract is unique from the 

normal sale in terms of privacy in terms of the obligations of the 

contracting parties. Completion of achievement. It is also required to 

implement the obligation to deliver the building conformity certificate 

according to the specifications agreed upon in the contract in addition to 

ensuring civil liability borne by the promoter, engineer and all 

technicians. As for the specificity of the written commitment, it is the 

payment of the price that is made in the form of partial payments during 

the construction process, as well as compliance. Committed to receiving 

the building according to special procedures decided by the legislator. 

The Algerian legislator took a fundamental step in the path of real estate 

legislation. 



69 
 

By his new organization of this contract through Law No. 11_04, 

which made it distinct from the contract of sale of designs that was 

applied under Legislative Decree No. 93_03 canceled in several respects, 

namely, the organization of the profession of real estate promoter who is 

a party to the contract of sale for designs. The rate of revision of the real 

estate price was set at 20 percent as a maximum of the price agreed upon 

in the beginning. Law No. 11_04 obligated every real estate promoter to 

join the Guarantee Fund and the mutual guarantee to protect the 

subscriber. 

Despite the new provisions that the legislator came up with in Law 

No. 11_04 to fill the gaps that existed before with many shortcomings, 

such as the Algerian legislator's neglect of his definition of the contract of 

sale on designs that it includes an essential element represented in the 

commitment of the real estate promoter to establish the building,   

 e  o l at   ti u  l   ed t re   t  dar     r dtvre er  atla t 

 draevlrvre l  er   ndva  re al alr re   ru   ed t re   l  ellu 

ao  t ra e  r  o ev o elt  o l uvu rle  a av l er  a ta re e  el e  a vu el 

er   de atve t  e   ar  e e  l  al ao evlre  

wru  o l er  o ao l  a t  r re alretlo  ru  loolA-da l  t  o   e e  

atl  ae  udtvre er  a tvlu l  alr etdaevlr  ru al ao evlrt Arvar la r  

er  ullt  lt atl le t  el avtad i re  ru uv t  a ae e arrva o atla udt   

 ru alr etdaevlr  ru t alr etdaevlr  a av va evlr e  

Key words: Real estate sale contract based on designs, underwriter, real 

estate promoter, real estate promotion. 

 


