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 شُــــكر
 

 في هذا امعمل ثوفيقه ميانحمد الله ووشكره على 

 كل من ساعدنا موهتقدم بخامص امشكر والامتيان 

 و من بعيد وبال خص أ  من قريب 

 "الدكتور عجابي امياسس تاذ المشرف "  ال  

 الذي فتح ميا باب فكره امواسع وغمرنا بتواضعه 

 ولم يبخل علييا بيطائحه  

 مكليةبا يع الاساثذا امكراملج  كما هتقدم بامشكر
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 اهداء
 

 من سكن امثرى وامقلب لازال يهتف لاسمه...ابي طيب الله مثواه الى

 طيبة امي ام  االى من بكل حب حملت وانجبت وربت وثعبت ومازامت تثمر كامشجر 

 اخوتي...الى س يد الحياا ومن هم مع هوائب الدهر 

 ريق الامل والحب بدأ نا نمشي...زوجتي الى من معها ابدا ومعها اىتهي  ونحن على ط
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 اهدي عملي هذا الى:                                  

 اموالدين امكريمين

 امزوجة والابياء

 الى كل الاضدقاء

  او من قريب دمن بعي الى كل من ساعدني في انجاز هذا امعمل

 

 

 

  
  

 



    
 مقدمة



قدمةم  
 

 ‌أ 

همية أىم العوامل التي تحقق الاستقرار الذي يعكف الانسان على تحقيقو، ولا يقل في ذلك أيعتبر السكن من بين 
خرى كالعمل ، حيث يمثل السكن ىدف رئيسيا يكون العمل وسيلة للوصول اليو مع ذلك ورغم كون عن العوامل الأ

ن اختلاف السياسات الاقتصادية أي يرمي اليو، الا صل على كاىل الفرد الذعبئ تحقيق ىذه الغاية يقع من حيث الأ
دى الى الاختلاف في طريقة توفير ىذا الدطلب الحيوي فالجزائر مثلا  وبحكم اعتمادىا أالدنتهجة من طرف الدولة 

زون فراد المجتمع الذين يعجأالدنهج الاشتراكي بعد الاستقلال  كانت ولفترة معتبرة من الزمن ملزمة بتوفير السكن لكل 
اقتصادية عالدية ولزلية في  ن تغيراتأعن توفيره لأنفسهم وذلك بصيغة السكن الاجتماعي العمومي الايجاري غير 

واخر الثمانينات فرضت على الدولة الجزائرية اعادة النظر في طريقة  ونسبة تدخلها في لرال السكن وىنا اعتمدت أ
ن طالب السكن حسب ىذه أىذا المجال وبصفة تدريجية، حيث  الدولة الجزائرية بعض الصيغ الجديدة الدبتكرة في

الصيغة يقوم بالدساهمة في التركيبة الدالية الدرصودة كنفقات انجازه وتصب مساهمة الدولة في ىذه التركيبة حسب الوضع 
جتماعي في في تمسكها بالجانب الان مساهمة الدولة تظهر جاليا أكما   للأسرةو الددخول الاجتماعي أالدالي للفرد 

 علاقتها مع الدواطنين في اطار القطاعات والدطالب الحيوية والاساسية.
ان ما يميز الصيغ السكنية الدبتكرة ىو كونها تعطي لكل من طالب السكن وكذا الطرف الدلتزم بإنجازه لرالا زمنيا 

بيع على التصاميم، ىاتو الديزة خر وتطبيق ذلك يكون عن طريق ما يسمى ب عقد اللتنفيذ التزاماتو تجاه الطرف الأ
 كبر من طالبي السكن يتوجهون الى الصيغ الجديدة الدبتكرة.الدهمة جعلت العدد الأ

السكن يجعل من الذدف الاساسي لذذه كثر العقود استقطابا لطالبي أان كون عقد البيع على التصاميم من 
الدراسة ىو الاحاطة قدر الامكان بالجوانب القانونية لذذا العقد ولزاولة جمع النصوص القانونية التي تنظم مباشرة ىذا 

   و تلك ذات الصلة.أالمجال 
 : شكاليةةالإ

نها لزور أالاشكالية التي نرى  ن ثمة عند بلوغ  الذدف من الدراسة يكون لرموع ما توصلنا اليو يمثل اجابة عنم
 الدراسة التي نحن بصددىا والتي تطرح التساؤل التالي:

حد ايحلول ايجذرية أىل رصد ايمشرع من الاحالم ايقلنونةة مل يافي يجعل عقد ايبةع على ايتصلمةم  -
ي ايعقلري يمشال ايسان وذيك بافلية ايقلنون يلضملنلت ايلازمة يصليح ايمشتري من جهة وتحمةلو يلمرق

 ؟ ايتي تدعم ىذه ايضملنلت  تخرى يلايتزاملأمن جهة 
 :ايمنهج ايمتبع

في سبيل الاجابة على اشكالية البحث اعتمدنا الدنهج الوصفي كونو الاقرب لذذا النوع من الدراسات التي 
ومة القانونية والتأثير سباب النزاعات القانونية وكذا الظروف الاجتماعية والاقتصادية بتطور الدنظأتعنى بالكشف عن 

 عليها.
 :لت ايسلبقةدراساي



قدمةم  
 

‌ب   

نها تكاد تكون منعدمة لزليا وقليلة نسبيا أعند اختيارنا لذذا الدوضوع لم نتوقع قلة الدراجع الخاصة فيو حيث  
ما يضا، كأطروحات الدكتوراه وعلى قلتها أننا وجدنا ضالتنا في كل من مذكرات الداجستير و أعلى الدستوى العربي غير 

تمت الاستعانة بمراجع القواعد العامة في الالتزامات والتي تفرض نفسها في كثير من جوانب موضوع عقد البيع على 
 التصاميم.

 ايخطة:
ول التزامات الدرقي العقاري اذ ولقد عمدنا الى تقسيم البحث حسب خطة ثنائية حيث تناولنا في الفصل الأ

جودا من عقد البيع على التصاميم ثم تناولنا في الفصل الثاني الضمانات ن نظام الترقية العقارية ىو الاسبق و أ
 التي قررىا القانون لصلح الدشتري بصيغة البيع على التصاميم.



  
 

 الفصل الأول
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 الفصل الأول: الترقية  العقارية كنظام مدعم للصيغ السكنية الاخرى
قانوف التًقية كل من  بإصداربسيزت  هاته الدراحل مر قطاع السكن في الجزائر بدراحل عدة منذ الاستقلاؿ، 

07-86العقارية رقم
ظهرت العديد من حيث الذي تضمن تشجيع الخواص على الاستثمار في لراؿ البناء،  1

 صدار الدرسوـ التشريعي إاكل حالت دوف برقيق الذدؼ  الدرجو منه، لشا دفع بالدولة مرة اخرى الى الدش
03-93رقم 

 التنفيذيقية العقارية، م  تلا  الدرسوـ جديدة في لراؿ التً ليات آالذي الغى القانوف السابق، وجاء ب 2
58-94 رقم

لكن هذ  الدراسيم التشريعية لم تكن كافية،  بيع العقار على التصاميم،جديد هو  بدفهوـالذي جاء  3
الدؤرخ  04-11، وهو القانوف رقم لتدارؾ النقائص في القوانتُ السابقة صدر الدشرع القانوف الساري الدفعوؿ حالياأف

 4المحدد لقواعد نشاط التًقية العقارية. 17/02/2011 في
والتعديلات  04-11بها القانوف  التي جاء الدفاهيمفي هذا الفصل توضيح اهم  ؿو الضسوؼ لذلك 

وذلك من الدذكورة آنفا الأخرى النصوص القانونية الأحكاـ الواردة في الجوهرية التي أدرجت فيه بالدقارنة مع بعض 
 : التاليتُ بثثتُالدخلاؿ 

 ؿ: النظاـ القانوني للتًقية العقارية؛و الدبثث الأ -
 ت الدرقي العقاري الدتًتبة عنه.عقد البيع على التصاميم والتزاماالدبثث الثاني :  -

 النظام القانوني للترقية العقارية ل:  و المبحث الأ
ؿ عن مفهوـ التًقية العقارية و نتكلم في الدطلب الأ ؿ هذا الدبثث من خلاؿ تقسيمه الى مطلبتُ،و انتن

 والدطلب الثاني عن مفهوـ الدرقي العقاري.
 مفهوم الترقية العقارية : لو الأ المطلب
في موضوع مفهوـ التًقية العقارية الوقوؼ عند تعريف التًقية العقارية من خلاؿ تعاقب  البثث يقضي 

 لستلف القوانتُ الدنظمة لنشاطها، م  البثث في طبيعتها  القانونية. 
  تعريف الترقية العقارية  :لو الفرع الأ 

الجزائري للتًقية العقارية من  القانوني الذي وضعه الدشرع تعريفللالتطرؽ ؿ من خلاؿ هذا الفرع و اسنث
 ؿ قانوف منظم لذذا النشاط العقاري وصولا الى اخر قانوف ساري الدفعوؿ. أو خلاؿ 

 
 

                                                             
 .05/03/1986، الدؤرخة في10الدتعلق بالتًقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد 04/03/1986الدؤرخ في 07-86القانوف رقم  1
 .03/03/1993الدؤرخة في  14ية عددالدتعلق بالنشاط العقاري، الجريدة الرسم 01/03/1992الدؤرخ في 03-93الدرسوـ التشريعي رقم 2

ق في لراؿ التًقية العقارية، الجريدة الرسمية بطعقد البيع بناء على التصاميم الذي يبيتعلق  07/03/1994الدؤرخ في 58-94الدرسوـ التنفيذي رقم 3
 .09/03/1994الدؤرخة في  13عدد

 .06/03/2011، الدؤرخة في14م نشاط التًقية العقارية، الجريدة الرسمية عددلػدد القواعد التي تنظ17/02/2011الدؤرخ في 04-11القانوف رقم  4
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 70-68لا: تعريف الترقية العقارية على ضوء  القانونأو 
 لرموعات تستعمل في أوالتًقية العقارية على انها: " بناء عمارات  07-86قانوف المن  2عرفت الدادة  لقد  
مقتنا  عارية  أولات ذات طابع مهتٍ وبذاري تقاـ على ارض خاصة اساسا وتشمل بصفة ثانوية  على لزالسكن 

 1والتجديد".واقعة ضمن الانسجة الحضرية الدوجودة في اطار اعادة الذيكلة  أومهيئة  أو
لدساكن في ظل اف التًقية العقارية  كاف هدفها الاساسي هو بناء  أؿ ما يلاحظ  على هذ  الدادة أو و 

  2القانوف الذي اعطى لذا تعريفا ضيقا لم يعد يتماشى مع نظاـ السوؽ العقارية الحالية .
التًقية العقارية: لرموعة عمليات تهيئة الدوارد  -على اف :" 04-11من القانوف رقم  03تنص الدادة و  

 ة الدشاريع العقارية".ر اإدالعقارية والدالية وكذا 
سع أو عطى لرالا أشرع الجزائري لدا كاف منه من خلط وقصور في التعريفتُ السابقتُ، باف نلاحظ تدارؾ الد 

كما   03الدادة  09ف وسع نشاطها ليشمل مواضيع الدشاريع العقارية، التي عرفها في الفقرة أللتًقية العقارية، ب
عادة التأهيل إلاح والتًميم والتجديد و الدشروع العقاري : لرموع النشاطات الدتعلقة بالبناء والتهيئة و الاص -يلي:"

الالغار، بدا  فيها تهيئة الارضيات الدخصصة لاستقباؿ  أوالدخصصة للبيع و/ عادة الذيكلة وتدعيم البنايات إو 
 3".البنايات 

 ية للترقية العقاريةالطبيعة القانون :الفرع الثاني
من تنظيمها الطابع  لىو اكتست في الدراحل الأد عرفت الجزائر عبر مراحل تطورها نظامتُ لستلفتُ بحيث لق 

طار التًقية إالدتعلق بالتًقية العقارية فكانت بصيع عمليات البناء الدنجزة في  07-86الددني وهذا في ظل القانوف رقم
ه منهجا سياسيا جديدا ترافق مع 1989حكاـ القانوف الددني وبانتهاج الجزائر بعد دستور أالعقارية بزضع آنذاؾ الى 

لغاؤ  بدوجب الدرسوـ إيواكب هذ  الاصلاحات فتم  لا 07-86صلاحات في الدنظومة العقارية اصبح القانوف رقم إ
لغيت الصفة الددنية على عمليات التًقية العقارية وحلت أالدتعلق بالنشاط العقاري و بإلغائه 03-93التشريعي رقم

  4لشا ترتب عليه اخضاع عملياتها الى احكاـ القانوف التجاري. لذالزلها الصفة التجارية لتكوف الطابع القانوني الجديد 
ابعها الددني م  لى طإوعليه سوؼ نبثث في موضوع الطبيعة القانونية للتًقية العقارية من خلاؿ التطرؽ  

 الطابع التجاري.
 
 

                                                             
، مذكرة ماجستتَ، جامعة الحاج لخضر باتنة ، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، قسم العلوـ وني للتًقية العقارية في الجزائرناالنظاـ القعربي باي يزيد،  1 
 .11،ص2010-2009ونية،أنالق
، مذكرة ماجستتَ، جامعة الحاج لخضر باتنة، كلية الحقوؽ والعلوـ 04-11سؤولية العقدية في لراؿ التًقية العقارية على ضوء القانوفالدرلؽاف حسينة،  2

 .19، ص2014-2013السياسية، قسم الحقوؽ، 
 .21،صنفسهالدرجع    3
 .15، صالدرجع السابقعربي باي يزيد،   4



  انترقية  انعقارية كنظاو يدعى نهصيغ انسكنية الاخرى.........ل:........................وانفصم الأ

 

 3 

 لا: الطابع المدني للترقية العقاريةأو 
 ف منعت لشارسته على الاشخاص الدعنويتُألتًقية العقارية بعلى الطابع الددني لنشاط ا 07-86قانوف النص  

من نفس القانوف صراحة على  14، كما نصت الدادة  1.الدوصوفتُ بأنهم بذار شكلا الخاضعتُ للقانوف الخاص
 وما يليها 416الدنظمة بدوجب الدادة  حكاـ الشركة ألى إخضوع الاشخاص الدعنوية القائمة بنشاط التًقية العقارية 

 .2الجزائري  من القانوف الددني
ة حاجة اجتماعية للمواطنتُ، غتَ ساعية لى تغطيإ، الذادفة هذا التوجه يرجع الى السياسة الدنتهجة آنذاؾ 

 نشطة التًقية العقارية. ألى برقيق الربح من وراء إ
متدخلتُ في ، بالنسبة لل03-93حكاـ الدرسوـ التشريعي أف الطابع الددني بقي سائدا بدوجب أكما  

حتياجاتهم إعمليات التًقية العقارية من غتَ الدتعاملتُ العقاريتُ، وحتى للمتعاملتُ انفسهم  في العمليات  التي بزص 
ف جاء فيها:" يعد الدتعاملوف في التًقية العقارية بذارا، أذات الدرسوـ ب من 03ما نصت عليه الدادة  الخاصة، وهو

 الدشاركتُ معهم".حاجات  أولتلبية حاجاتهم الخاصة  التًقية العقارية  باستثناء الذين يقوموف بعمليات
لى الصياغة القدلؽة في تعريفها إلصدها ترجع في جزء منها  04-11من القانوف  14ما رجوعا الى الدادة أ 

الدشاريع العقارية لصاز إف:" يشمل نشاط التًقية العقارية لرموعة العمليات التي تساهم في ألنشاط التًقية العقارية، ب
ف تكوف هذ  الدشاريع العقارية لزلات ذات ألتلبية الحاجات الخاصة. لؽكن  أوالالغار  أوالدخصصة للبيع و/ 

 بذاري".  أوستعماؿ حرفي إف تكوف ذات أمهتٍ وعرضيا لؽكن  أوستعماؿ سكتٍ إ
ف جعلها شاملة أالنشاط بطبيعة ع نشاط التًقية العقارية من حيث وبذلك يكوف الدشرع الجزائري قد وس

عطى الاهتماـ للجانب السكتٍ والدهتٍ، مع عرضية أف ألمجموع عمليات الدشروع العقاري وخصص هدفا نوعا ما، ب
 3غلب الدشاريع العقارية مزودة بدثلات بذارية وحرفية.أف هذا لا لؽنع من كوف ألا إالاستعماؿ التجاري والحرفي، 
  العقارية ثانيا: الطابع التجاري للترقية

طار قانوني جديد إلدتعلق بالنشاط العقاري ا 03-93في ظل الدرسوـ التشريعي رقم  تبتٌ الدشرع الجزائري 
 أوصبح يعد كل شخص طبيعي كاف أكما   4للتًقية العقارية وهذا بإضفاء الصفة التجارية على الاعماؿ الدتعلقة بها،

عماؿ أوهذا بحكم النشاطات التجارية التي يقوـ بها والدتمثلة في  5،امعنوي القائم بعمليات التًقية العقارية تاجر 
معنوي  أوف لشارسة نشاطات التًقية العقارية لؼوؿ لكل شخص طبيعي أالتًقية العقارية كما ينص هذا الدرسوـ على 

                                                             
 سابق الذكر.، ال07-86من القانوف  13انظر الدادة  1

المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم. 5357سبتمبر سنة  02الموافق  5937رمضان عام  02المؤرخ في  75-57الأمر رقم   
2  
 .23-22رلؽاف حسينة، الدرجع السابق،ص  3
 .03-93من الدرسوـ التشريعي رقم  04انظر الدادة 4

. 03انظر الدادة 5  من  نفس الدرسوـ
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صبثت من أة ف نشاطات التًقية العقاريأوهذا ما يستشف على  1يتمتع بالأهلية القانونية للقياـ بأعماؿ بذارية،
 2حكاـ القانوف التجاري.ألى إقبيل الاعماؿ التجارية وبالتالي بزضع في تطبيقها 

، فلا يزاؿ الطابع التجاري  لنشاط التًقية العقارية قائما، ولو لم يرد بشكل 04-11حكاـ القانوف أوفي ظل  
يسمح  هنأ، تنص على 04-11 من القانوف 19ف الدادة أذلك  ،03-93مباشر كما كاف عليه الحاؿ في الدرسوـ 

أعماؿ التجارة، بدمارسة نشاط التًقية العقارية موضوع الدادتتُ بمعنوي مؤهل للقياـ  أولكل شخص طبيعي 
 من نفس القانوف. 18و03

ذا كاف في شكل شركة،  إومنه يعد الدرقي العقاري تاجرا في معاملاته، خاضعا للقيد في السجل التجاري و 
 3الافلاس والتسوية لقضائية.كاف خاضعا لإجراءات 

 ترقية العقاريةموضوع نشاط ال: الثالفرع الث
ما  14لى جانب ما ذكر في الدادة إف لراؿ التًقية العقارية يشمل أ 04-11من القانوف  15قد بينت الدادة ل
 يلي:

 معات؛لصاز البرامج السكنية والدكاتب والتجهيزات الجماعية والدرافق  الضرورية لتسيتَ هذ  المجإ -
 جل بنائها؛أرضيات من لأقتناء وتهيئة اإ -
 تدعيم البنايات. أوم عادة هيكلة وترميإ أو تأهيلعادة إبذديد و  -
بدختلف عناصرها  لصاز الدشاريع العقاريةلإلى شقتُ، إينقسم  ومنه لؽكن القوؿ باف نشاط التًقية العقارية 

، كما قد تكوف موجهة لتلبية الحاجات تأجتَها أوبيعها  من هذا القانوف، م 4 03ومشتملاتها الدذكورة في الدادة 
  الخاصة.

  ثاني: مفهوم المرقي العقاريال المطلب
كثر من مفهوـ الدرقي العقاري عن طريق التعريف به في الفرع أوؿ من خلاؿ هذا الدطلب التقرب اسنث 

  التطرؽ لدهامه في الفرع الثالث.نواعه في الفرع الثاني م  أؿ وذكر و الأ
 تعريف المرقي العقاريل: و الفرع الأ 

الفقه م   القضاء واختَا  جاء بهاللوقوؼ عند تعريف الدرقي العقاري لابد من استعراض التعريفات التي 
 تعريف الدشرع له.

 
 

                                                             
. 06دةانظر الدا 1  من  نفس الدرسوـ

 .17-16، صالدرجع السابقعربي باي يزيد،   2

 .23رلؽاف حسينة، الدرجع السابق،ص 3
 .04-11قانوفالمن   03انظر الدادة 4
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 : التعريف الفقهي اولا
شخص هو كل  بصع العديد من الفقهاء خاصة الفرنسيتُ منهم على اف الدرقي العقاري الخاصألقد  
معنوي يقوـ بجمع الامواؿ اللازمة لتثقيق عملية تشيد الدباني، و الاشراؼ على بصيع مراحل عملية البناء  أوطبيعي 

ك من اعماؿ تقنية وادارية وقانونية، الى غاية تسليم الدباني الى اصثاب السكنات مع بصيع ما يتًتب عن ذل لذذ 
 بيعها كمرحلة اختَة. أوالدشروع 
 و   Philippe Malinvaudنعقاري حسب التعريف الذي وضعه الاستاذيفالدرقي ال  

Philippe Jestaz  ٌأوعدة مباني حتى يقوـ بتمليكها لشخص  أوهو العوف الاقتصادي الذي يقوـ بإلصاز مبت 
 الحائز على الدلكية. عدة اشخاص يطلق عليه تسمية

عرفه بقوله انه:" هو ذلك الشخص د فق "Roger Saint-Lary"" روجي سانت لاري  اما الاستاذ  
  1الدعنوي ) شركة الانتاج( الذي يقوـ بعملية بناء العقارات". أوالطبيعي 
الفقه العربي فقد عرفه الاستاذ عبد الرزاؽ حستُ بانه: "الشخص الذي يتولى مقابل اجر متفق عليه في اما  

د التمويل العقاري، وذلك عن طريق القياـ بكل ما ه العمل بدقتضى عقيبرقيق العملية الدعمارية التي يعهد بها ال
زمة باسم رب العمل، حتى تسليم براـ كافة التصرفات القانونية اللايتطلبه هذا التثقيق من بسويل وادارة وا

 2العقارات".
 : تعريف القضاءثانيا

الصادر عن لرلس الدرقي العقاري الخاص، نذكر  القرار   بعض القرارات التي جاءت لتعريفبالرجوع الى  
عن طريق  أومعنوي يبادر مباشرة  أوعرؼ الدرقي على انه: " كل شخص طبيعي ، الذي 1963جواف 12باريس في 

 جزء من عقار لسصص لسكن، وعليه يأخذ الدبادرة والعناية التامة بالعملية". أواقتناء عقار  أوشركة لسصصة للبناء 
من المحاكم الفاصلة في النزاعات، بالإضافة الى اف لرالس  اخذت به واعتمد عليه العديد هذا التعريف  
في قرارات الغرفة الددنية الثالثة قامت بوضع تعريف مكمل لتلك الصادرة عن بعض القضاة، حيث  ؼالاستئنا

، الاساسية بالعملية العقارية أومعنوي يأخذ الدبادرة والعناية الرئيسية  أوعرفت الدرقي على انه: "كل شخص طبيعي 
 3عقار مطابقا لقواعد الفن وخاليا من العيوب".يورد  أويبيع  أوفيتكفل باف يسلم 

اما فيما يتعلق بالشق الدالي فالقرارات القضائية اكدت على ضرورة توافر الدرقي العقاري الخاص على الدوارد  
 والوسائل الكافية لدرافقة عملية التًقية العقارية."

                                                             
 .نفس التعريف ينطبق على الدرقي العقاري العاـ 

روحة دكتورا ، جامعة الاخوة منتوري قسنطينة، كلية الحقوؽ، ، اطتطور الدركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائريشعوة مهدي،   1
 .8،ص2004-2015

 .542ص ،1987، اسيوط -دراسة مقارنة في القانوف الددني -ؿ البناءو اعبد الرزاؽ حستُ ياستُ، الدسؤولية الخاصة بالدهندس الدعماري ومق  2
 .11-10ص،الدرجع السابقشعوة مهدي،  3
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 : التعريف التشريعيثالثا
الدتعلق  03-93قد اطلق الدشرع الجزائري لفظ الدتعامل في التًقية العقارية بصدور الدرسوـ التشريعي رقم ل 

معنوي لؽارس النشاطات  أومنه والتي تنص على انه:" يدعى كل شخص طبيعي  03بالنشاط العقاري وهذا في الدادة
ولصد اف النص الفرنسي الذي يطابق هذا النص العربي  .السابقة، متعاملا في التًقية العقارية" 02الدذكورة في الدادة 

 يلي: وارد كما
"toute personne physique ou morale qui exerce les activités visées à l’article 02 ci-

dessus est appelée promoteur immobilier   ".  
رنسي والتي تعتٍ "مرقي" وفي النص العربي في النص الف promoteurلذا نلاحظ اف الدشرع الجزائري استعمل كلمة 

، اي لؽكن استعماؿ لفظ استعمل كلمة "متعامل" لشا يدؿ على نفس الدعتٌ للكلمتتُ في لراؿ التًقية العقارية
 1العقارية.التًقية  بعمليات تُلة على الاشخاص القائملالفظ الدرقي دوف بسييز للد أوالدتعامل 
لصد اف النشاطات التي لؽارسها الدتعامل في التًقية  03-93سوـ التشريعي رقممن الدر  03بالرجوع الى الدادة 

تلبية  أوالالغار  أوبذديد الاملاؾ العقارية الدخصصة للبيع  أوالعقارية هي لرموع الاعماؿ التي تساهم في الصاز 
 وما قيل سابقا بخصوص تلبية حاجات خاصة يصلح هنا . حاجات خاصة.

التي تنظم نشاط التًقية العقارية فنص في مادته الثالثة على انه:" الذي حدد القواعد  04-11 قانوفالاما  
ترميم  أومعنوي يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة   أويعد مرقيا عقاريا في مفهوـ هذا القانوف كل شخص طبيعي 

 تأهيل أوتهيئة  أوخلات يات تتطلب احد هذ  التداتدعيم بن أواعادة هيكلة  أوبذديد   أواعادة تأهيل  أو
  2تأجتَها". أوالشبكات قصد بيعها 

 18الدتعامل العقاري بدوجب نص الدادة بالإضافة الى ذلك فقد نص الدشرع الجزائري على تعريف ثاني لذذا   
 أوا عقاريا في لرموع الحقوؽ والواجبات الدخصصة حصرا للبناء و/ انوف التي نصت على انه:" يعد مرقيمن نفس الق

 التجديد العمراني قصد بيعها".
ولم يكتفي الدشرع الجزائري بوضع هذا التعريف فقط من خلاؿ هذا القانوف، فقد قاـ بالنص على تعريف  

مارسة مهنة المحدد لكيفيات منح الاعتماد لد ،2012فبراير20الدؤرخ في:  84-12اخر من خلاؿ الدرسوـ التنفيذي 
منه على انه:" يعتبر 02تُ العقاريتُ، حيث نصت الدادة يلجدوؿ الوطتٍ للمرقالدرقي العقاري، وكذا كيفية مسك ا

 3معنوي لػوز اعتمادا ولؽارس التًقية العقارية...". أومرقيا عقاريا كل شخص طبيعي 
 
 

                                                             
 .22-21.ص، السابق الدرجععربي باي يزيد،   1

، مداخلة مقدمة ضممن فعاليات الدلتقي الدولي " التزامات الدرقي العقاري في ظل قانوف التًقية العقارية الجديد"ش، اعبد الحليم بن مشري وفريد علو   2
 .3،ص2012ارية واقع وافاؽ، فيفري نظمته كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية قسم الحقوؽ جامعة لزمد خيضر بسكرة، الدرسوـ بعنواف: التًقية  العق

 .14شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص  3
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 الفرع الثاني: انواع المرقي العقاري
عن طريق  أولجماعات المحلية الدولة سواء عن طريق ا حكرا علىبعد الاستقلاؿ كاف نشاط التًقية العقارية  

بعض الدؤسسات العمومية، لكن في مرحلة لاحقة ونتيجة لتغيتَ الدولة لنهجها الاشتًاكي لطو النهج الرأسمالي 
 وفتثها المجاؿ اماـ الدبادرات الفردية ظهر معها نوع جديد من الدرقيتُ العقاريتُ الا وهو الدرقي العقاري الخاص.

ؿ عن الدرقي العقاري العاـ وفي البند و هذا الفرع من خلاؿ الحديث في البند الأوعليه سوؼ تتم دراسة   
 الثاني عن الدرقي العقاري الخاص.

 : المرقي العقاري العاماولا
الدتعلق بالتًقية العقارية اشخاص القانوف العاـ  القائمتُ بعمليات التًقية العقارية في  07-86لقد ذكر قانوف  

وكذا الدؤسسات والذيئات العمومية التي لؼوؿ لذا ذلك قانونها الاساسي، ورغم العدد الدعتبر لذذ   الجماعات المحلية ،
التي كانت متواجدة آنذاؾ بصفتها القائمة بكل عمليات التًقية العقارية الا اف ما يعرؼ منها اليوـ الذيئات العمومية 

اري الذي شجع بقوة عمليات التًقية العقارية ليزداد الدتعلق بالنشاط العق 03-93اكثر، خاصة بعد صدور الدرسوـ 
طور هذ  الدؤسسات وبتنظيمات جديدة جعلتها اكثر فعالية عن سابقتها في ميداف التطوير العقاري، والتي تمعه 

 1قاري .الدتعلق بالنشاط  الع 03-93 العاـ في التًقية العقارية وفقا للمفهوـ الذي جاء به الدرسوـتعامل الدتعتبر بدثابة 
في مفهوـ هذا القانوف،   على انه:" يعد مرقيا عقاريا 14-03 فقد نص في مادته 04-11اما القانوف رقم  

معنوي  أوالدرقي العقاري قد يكوف شخص طبيعي  ..." اذ انه اكتفى بالنص على اف معنوي أوكل شخص طبيعي 
الدرقي العقاري قد يكوف  السابق اي اف قد ابقى على الوضع تٍ انهخاص، لشا يع أودوف النص عن كونه عاـ 

 شخص خاص . أوشخص عاـ 
 : المرقي العقاري الخاص ثانيا

الدتعلق بتنظيم  1976اكتوبر 23الدؤرخ في  92-76ؿ مرة في الجزائر بصدور الامرو ظهور الدتعامل الخاص لأ 
هدفها الاساسي هو الحصوؿ  نيات والتي هي عبارة عن شركة اشخاص مدنيةو اف العقاري وهذا في صورة تعو االتع

الراغبوف في الحصوؿ على  الطبيعيوف الأشخاص نية العقاريةو الذا كاف يكتتب في التع 2على ملكية سكن عائلي،
الدتعلق بالتًقية العقارية وجد في  07-86 شتًاؾ، وبصدور القانوف رقملالني بحصص و افي اطار تنظيم تعملكية سكن 

معنوي خاضع للقانوف الخاص، كما  أوليات التًقية العقارية سواء كاف شخص طبيعي ظله الدكتتب للقياـ بإلصاز عم
نيات عقارية اضافة الى و ااـ منتظمتُ في تعفرادا في الخواص القائموف بالبناء الذاتي سواء كانوا  يتمثل الدتعامل الخاص 
الدتعلق بالنشاط  03-93 رسوـ التشريعيالدعنويوف الخاضعوف للقانوف الخاص اما في اطار الد أوالاشخاص الطبيعيوف 

                                                             

. 28، صالدرجع السابقعربي باي يزيد،   1  
 ف العقاريو االدتعلق بتنظيم التع 92-76من الامر 02انظر الدادة   2
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بذديد الاملاؾ  أومعنوي يساهم في الصاز  أوالعقاري فقد ظهر الدتعامل الخاص على انه شخص طبيعي كاف 
 1تلبية حاجته الخاصة.الالغار ل أوارية الدوجهة للبيع العق

 الفرع الثالث: مهام المرقي العقاري.
سية تتمثل في : الدهاـ التًقوية، والدهاـ التمويلية، لذلك سوؼ نقسم يقوـ الدرقي العقاري بثلاث مهاـ رئي 

 ؿ كل بند مهمة من هذ  الدهاـ.و اهذا الفرع الى ثلاث بنود يتن
 : المهام الترقويةاولا

تتمثل الوظيفة التًقوية في وضع  ارض راس الداؿ وتستَ هذا الاختَ في الدرحلة التي يتثوؿ فيها الى سلعة،  
الدستثمر الدملوؾ  الرأسماؿع من خلاؿ امكانية برويل و ى فاف هذا الشخص يقوـ بالتكفل بضبط الدشر وبعبارة اخر 

ار زمة لتنفيذ الدشروع عن طريق اختياقتناء الارضية اللاللمرقي العقاري الخاص وتقسيمه عبر مراحل، من خلاؿ 
بناء سكنات بكاف ذلك ا ، سواء  الدراد تنفيذ أوالقطعة الارضية التي تتناسب مع نوعية الدشروع الدختار  أوالدنطقة 
 2ترقية البناء الدبتٍ واعادة التهيئة. أومهتٍ،  أولزلات ذات استعماؿ بذاري  أوعادية،  أوفردية فاخرة  أوبصاعية 

اف القياـ بدراسة السوؽ العقاري قبل مباشرة عمليات التًقية امر ضروري بالنسبة للمرقتُ الخواص من اجل  
شروع وتفادي الدخاطرة، بالإضافة الى اف يكوف البرنامج الدراد تنفيذ  يلبي الطلبات التي برتاج اليها السوؽ لصاح الد

 بدا يتناسب مع احتياجات الافراد.
 : المهام التقنيةثانيا

اف الدراسة التقنية تعد جزءا اساسيا ومهما في نشاط التًقية العقارية، فالدرقي العقاري الخاص ليس من   
متخصص في لراؿ البناء، بل عليه اف يكوف مطلعا وذو معرفة  أومدنيا  أوضروري اف يكوف مهندسا معماريا ال

 آرائهالبناء، ليتمكن من فهم ومناقشة الدهندستُ ومكاتب الدراسات والدراقبة والدسالعة في اعطاء  بقواعد وقوانتُ 
 .وتعليماته في بعض الاحياف للمتدخلتُ في العملية

ي الخاص هو الذي يقوـ بوضع وبرديد الاطار العاـ للمشروع، وبالتالي فهو يتابع هذ  البرامج قيد فالدرق 
في  تالتأختَاالتغتَات وحتى  أوالتنفيذ، ويتدخل ويقدـ ملاحظاته على الدشرفتُ ليطلعهم على بعض الاخطاء 

على هذ  البنايات، ولغب اف  اضرار أويوب ءا من الدسؤولية في حالة ظهور عالديداف التقتٍ  فاف له جز الالصاز، وفي 
 يكوف حاضرا  وقت القياـ بالخبرة، ولا لؽكن له الاحتجاج بعدـ معرفته لقواعد البناء التقنية .

وبالتالي فممارسة الدرقيتُ الخواص لذذ  الدهنة يتطلب منهم الحرص على مطابقة الدشروع العقاري  
ئة والتعمتَ، غتَ انه على الدرقي احتًاـ اراء التقنتُ  وعدـ حصرها في لراؿ للمخططات والقواعد العامة الدهنية للتهي

                                                             
 .35، صالدرجع السابقعربي باي يزيد،   1
 .21-20صشعوة مهدي، الدرجع السابق،   2
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لية اي في بداية الدشروع، بل عليه تقسيم وتنسيق الجهود في ادارة الورشة  الى غاية التسليم و الدراسة التقنية الأ
 .1النهائي لذذ  الدشاريع

 : المهام التمويليةثالثا
هاـ الاساسية في اطار لشارسة نشاط التًقية العقارية ، في حتُ انه على الدرقتُ اف عملية التمويل تعد من الد 

العقاريتُ الخواص اف لػوزوا رأسماؿ مناسب لدباشرة هذ  العمليات، غتَ اف هناؾ بعض الدرقيتُ الخواص يقوموف 
رية، بالإضافة الى الاعتماد  على باللجوء الى عملية الاقتًاض من البنوؾ والدؤسسات الدالية لتمويل هذ  الدشاريع العقا

 الشركاء الداليتُ في الصازها.
وبالتالي على الدرقي العقاري الخاص التثكم جيدا في مراحل بسويل نشاطاته، واسقاطها بشكل الغابي   

ذي ، فالدرقي العقاري هو الهايسمح له بعدـ توقف ورشات واشغاؿ البناء، وضماف  استمرارية الدشاريع الدزمع تنفيذ
لػدد هدفها، والسيطرة على العناصر الدالية مهمة في لصاح العملية نظرا لألعية الامواؿ الدستعملة التي بسثل جزءا من 

 مسالعة لرؤوس امواؿ الدؤسسات الدالية. رأسماله كأمواؿ خاصة، بالإضافة الى القروض التي بسثل
ية مالية احتمالية، حيث تعتبر هذ  الاختَة الوسيلة ميزانفعلى الدرقي الخاص القياـ بإعداد  الى ذلك بالإضافة 

التقنية التي ينبغي على الدرقي العقاري السيطرة عليها لتقدير هامش الربح، ويشتًط في وضع ومتابعة الديزانية 
الصاز ، الاحتمالية من طرؼ منجز العملية معرفة جيدة للجوانب الادارية والتقنية والتجارية والمحاسبية للمشروع الدزمع 

من اجل تقدير التوازف  لية اثناء الدراسات السالفة على ابزاذ قرار الالتزاـ، وذلكأو ويتم ذلك عن طريق وضع ميزانية 
  2الدالي، وتصبح هذ  الديزانية بدثابة ارضية صلبة بسكن من حساب التكاليف الابصالية للمشروع العقاري.

 ابراـ عقد عن طريق تصرؼ قانوني نص عليه القانوف، يتمثل فيوتنظم العلاقة بتُ الدرقي العقاري الدكتتب  
 البيع على التصاميم.

 عقد البيع على التصاميم والتزامات المرقي  :ثانيالمبحث ال
اف علاقة الدرقي العقاري بالدشتًي علاقة تعاقدية اساسها عقد بيع عقار، لكن لذذا العقد خصوصية تكمن 

 هز للتسليم في الحتُ بل هو قيد الالصاز وسوؼ يتم تسليمه مستقبلا.في اف العقار لزل البيع غتَ جا
هذ  الديزة تؤثر بصفة مباشرة في التزامات الدرقي العقاري، فهي بذعلها لستلفة في الكثتَ من الجوانب عن 

 باقي التزامات البائع في عقد بيع العقار العادي.

                                                             
  يقاؿ بالنسبة للمرقي العاـ، فلم لضذؼ كلمة" الخواص" حفاظا على الامانة العلمية. نفس الكلاـ 
 .21شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص  1
 .23-22، صشعوة مهدي، الدرجع السابق   2
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الخصوصية دوف العاؿ القواعد العامة لعقد البيع،  وعليه فاف دراسة هذا العقد ينبغي اف ترتكز على هذ 
ؿ عقد البيع على التصاميم واركاف و اؿ يتنو ومن بشة فاف دراسة هذا الدبثث كانت مقسمة الى مطلبتُ، الدطلب الأ

 انعقاد ، و الدطلب الثاني التزامات الدرقي في هذا العقد.
 عقاده مفهوم عقد البيع على التصاميم واركان ان: لو الأ المطلب
على مفهوـ عقد البع على التصاميم، من خلاؿ  تعريفه وتبياف  ؿ من هذا الدطلبو ينصب الفرع الأ 

خصائصه وتوضيح طبيعته القانونية مع بسييز  عن بعض التصرفات  القانونية الدماثلة له، اما الفرع الثاني فياتي على 
 العامة.  اركاف انعقاد هذا العقد من خلاؿ ما هو معروؼ في القواعد

 مفهوم عقد البيع على التصاميمل: و الفرع الأ 
من خلاؿ التطرؽ لتعريفه وخصائصه وطبيعته  التصاميم على البيع عقد مفهوـؿ الوقوؼ على او سنث

 القانونية وبسييز  عن بعض التصرفات القانونية الدشابهة له.
 : تعريف عقد البيع على التصاميماولا

لابد من استعراض كل من التعريف الفقهي والتعريف  التصاميم على عالبي عقدللوقوؼ على تعريف 
 القانوني لذذا العقد.

 التعريف الفقهي -1
صاحب  تلاؼ الزواية التي ينظر منها كلاختلفت التعاريف الفقهية لعقد البيع على التصاميم على اخ

 تعريف لذذا النوع من العقود وفيما يلي البعض من هذ  التعريفات:
ؿ باف يبتٍ على ارض لؽلكها  وبدوارد  و ا" العقد الذي يتعهد فيه الدقي سرور بانه:الدكتور لزمد شكر عرفه  -

 1.وادواته بناء يتعهد باف ينقل ملكيته بعد الصاز  مع الارض الى رب العمل
 في طور الالصاز، يلتزـ أوعرفه الدكتور سبيل جعفر حاجي عمر بانه:" عقد بيع لزله عقار لم ينجز بعد  -

بتشييد  البائع مالك الدشروع في الاجل المحدد في العقد وبالدواصفات الدتفق عليها، واف ينقل ملكيته 
اعماؿ  دورية بحسب التقدـ في  شكل اقساط يدفعه له في للمشتًي الذي يلتزـ باف يدفع للبائع بشن نقدي

 2.البناء
طور التشييد، يلتزـ بدقتضا  الدرقي البائع  وعرفه الاستاذ فتثي ويس بانه: "عقد بيع عقاري لزله عقار  في -

باف يتمم تشيد  في الاجل الدتفق عليه وبالدواصفات الدطلوبة، واف ينقل ملكيته للمشتًي الذي يلتزـ باف 
 3يدفع للبائع اثناء التشييد دفعات لسصومة من بشن البيع بردد قيمتها وطريقة واجاؿ دفعها بالاتفاؽ".

                                                             
 .24، ص1985لي البناء والدنشئات الثابتة الاخرى، دار الفكر العربي، القاهرة، او لزمد شكري سرور، مسؤولية مهندسي ومق 1
 .27، ص2014دار وائل للنشر والتوزيع،الاردف، عماف، لى،و الطبعة الأ،(دراسة مقارنة)سبيل جعفر حاجي عمر، ضمانات عقد بيع الدباني قيد الانشاء 2
 .49، ص1999ة ماجستتَ في القانوف العقاري، جامعة البليدة، سن مذكرة، الدسؤولية والضمانات الخاصة في بيع عقار قبل الالصازويس فتثي،  3
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الؽاف بانه:" عقد رسمي يقع على عقار في طور الالصاز  بشرط تقديم الضمانات ة توعرفته الاستاذة بوس -
التقنية والدالية الكافية من طرؼ الدرقي العقاري بصفته البائع الذي يلتزـ بتشييد البناية في الاجل الدتفق 

ناء والتعمتَ، وفي عليه، وتسليمها للمستفيد بصفته الدشتًي. بالدواصفات الدتفق عليها والدطابقة لقواعد الب
الدقابل يلتزـ الدشتًي بدفع التسبيقات والدفعات المجزأة على مراحل تقدـ الالصاز لسصومة من بشن البيع، 

 1.وبردد قيمتها وطريقة واجاؿ دفعها بالاتفاؽ"
 ابصعت كل التعريفات الفقهية على اف العقار لزل العقد في البيع على التصاميم غتَ جاهز للتسليم وهو في

 على اف يقوـ الدشتًي بدفع الثمن على دفعات اثناء مرحلة التشييد. طور الالصاز
 هذا من الناحية الفقهية وفيما يلي التعريف القانوني:

 قانوني:التعريف ال  -2
الدلغي، لكنه  03-93التشريعي رقملم يعرؼ الدشرع الجزائري، عقد بيع العقار على التصاميم في ظل الدرسوـ  

منه   28المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية. اذ عرفه في الدادة 04-11ا النقص في القانوف رقم استدرؾ هذ
في طور البناء، هو العقد الذي يضمن  أوجزء من بناية مقرر بناؤها  أوعقد البيع على التصاميم لبناية كما يلي:" 

   2قي العقاري لفائدة الدكتتب موازاة مع تقدـ الالصاز".ويكرس برويل حقوؽ الارض وملكية البنايات من طرؼ الدر 
العقد الذي يلتزـ بدقتضا  شخص طبيعي " بانه:عرؼ عقد بيع الدباني برت الانشاء يوعلى ضوء ذلك لؽكننا اف 

لك حق  البناء عليها لحساب الدشتًي ونقل ملكيتها له وتسليمه اياها لؽرض ا أو بتشييد مباف على ارضه معنوي أو
في مدة معقولة، مقابل اقساط تدفع حسب التقدـ  أوسب الدواصفات الدتفق عليها خلاؿ مدة زمنية متفق عليها ح

 3على فتًات زمنية لزددة". أوفي اعماؿ البناء 
 : خصائص عقد البيع على التصاميم.ثانيا

ن الخصائص نذكر لغتمع عقد البيع على التصاميم مع العقود الاخرى وخاصة عقد بيع العقار في بصلة م 
ضة فكل و اعقود الدع منمنها، الى انه من العقود الدلزمة للجانبتُ فهو ينشأ في ذمة الدتعاقدين التزامات متقابلة، وانه 

من العقود المحدودة لا الاحتمالية على اعتبار اف التزامات وحقوؽ  طرؼ لػصل على مقابل ما قدمه، كما انه
الى انه من العقود الدسماة التي نص عليها الدشرع صراحة فقد ميز  باسم و  الاطراؼ بردد وقت التعاقد، اضافة

 احكاـ خاصة.
 وفي مقابل ذلك لصد انه يتميز بخصائص تضفي عليه بعض الخصوصية نذكر منها فيما يلي :

                                                             
 .23، ص2012الؽاف بوستة، النظاـ القانوني للتًقية العقارية، دار الذدى، عتُ مليلة، 1

 .17-15، ص2014سي يوسف زاهية حورية، النظاـ القانوني لعقد البيع على التصاميم، دار الامل، الجزائر،   2
 .22-21، ص2011لى، مكتبة زين الحقوقية والادبية، بغداد، و ، الطبعة الأ-ارنةدراسة قانونية مق -علاء حستُ علي، عقد بيع الدباني برت الانشاء  3
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ع وهذا ما اجاز  الدشر 1.في طور الالصاز )قيد التشييد( أوالمحل غتَ منجز )اي لررد لسطط على الخارطة(،  -1
الالتزاـ شيئا مستقبلا ولزققا ".الا انه استثتٌ ؽ.ـ بقوله:" لغوز اف يكوف  لزل  92الجزائري في الدادة 
فيها، لانعداـ شرط مهم وهو امكانية  عمستقبلية وبيع الحقوؽ الدتناز  اشياءبيع  من هذ  القاعدة

 2الوجود.
 3يلتزـ البائع )مالك الدشروع(بعملية الصاز الدشروع.  -2
وقيع على لزضر التسليم وليس من يوـ تسجيل و شهر  هذا العقد يكوف ابتداء من يوـ التالدلكية فيانتقاؿ  -3

العقد لدى المحافظة العقارية، وهذا استثناء من القواعد العامة، فيكوف انتقاؿ الدلكية في هذا العقد باثر 
 4ر  لدى المحافظة العقارية .رجعي، من يوـ التوقيع على لزضر التسليم الى يوـ التوقيع على العقد وشه

 فأثار  ،نعقد بيع الدباني برت الانشاء من العقود الفورية الدتًاخية التنفيذ والتي يستغرؽ تنفيذها مدة من الزم -4
وؽ دوف اف يقاس مداها بفتًات الزمن التي تتخذ مقياسا لحقبردد فور ابرامه من حقوؽ والتزامات 

تطلب تنفيذ الالتزامات في هذا العقد فتًة من الزمن كالالتزاـ  والتزامات طرفي العقد الدستمر، واذا
في ذلك اف التزاـ الدشتًي  ريقد بالبناء فهذا لا يعتٍ اف مدا  صار يقاس بإجراء هذ  الددة الزمنية، ولا

ينفذ على شكل اقساط تدفع على نسق معتُ، فالزمن في دفع الاقساط لا يعد عنصرا  بدفع الثمن
لا و موضوع العقد وقياسه والظا عنصرا عرضيا يقتصر اثر  على تنفيذ العقد فقط، جوهريا لتثديد 

يتًتب على كوف عقد بيع مباني برت الانشاء من العقود الفورية الدتًاخية التنفيذ اف للفسخ فيه اثرا 
تبقى  بتُ طرفيه بل في كم الالتزامات الدتبادلة رجعيا ينسثب على الداضي كما اف وقف تنفيذ  لا يؤثر

الالتزامات كاملة بعد الوقف كما كانت قبله، ولا لؽنع تراخي تنفيذ العقد من تطبيق نظرية الظروؼ 
لغمعاف على تطبيقها في نطاؽ العقود الدتًاخية الطارئة على بيع الدباني برت الانشاء فالفقه والقضاء 

 5 التنفيذ.
ه من الصعب وصف هذا العقد انه من العقود  تظهر ملامح عقد الاذعاف في هذا النوع من العقود، ولو ان -5

 أوفي عقود الاذعاف فيه، والعها عدـ وجود احتكار فعلي  الاذعاف، وهذا لعدـ توافر الخصائص الدقررة
قانوني للسلعة الدتعاقد عليها، الا اف شبهة انضماـ الدشتًي الى العقد دوف مناقشة لشروطه عن رضا 

 6عقد الاذعاف.تاـ لغعل من هذا العقد يقتًب من 
 

                                                             
 .28سبيل جعفر حاجي عمر، الدرجع السابق،ص  1
 .14-13،ص2009-2008جامعة تلمساف، كلية الحقوؽماجستتَ في العقود والدسؤولية،بوجناف نسيمة، عقد بيع بناء على التصميم، مذكرة   2
 .28، الدرجع السابق،صسبيل جعفر حاجي عمر  3
 .14بوجناف نسيمة ، الدرجع السابق،ص  4

 

 .26-25-24،صالدرجع السابقعلاء حستُ علي،   5
 .14بوجناف نسيمة ، الدرجع السابق،ص  6
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 : الطبيعة القانونية لعقد البيع على التصاميمثالثا
الفقه ،  أيالقانوف شراح اف برديد الطبيعة القانونية لعقد البيع على التصاميم برتم علينا البثث في موقف  

 والتطرؽ الى ما استقر عليه القضاء.
 الفقو يرأ  -1

لتهم برديد طبيعته القانونية، و ابتُ شراح القانوف عند لز اثار عقد البيع على التصاميم جدلا فقهيا واسعا  
الناحية العملية، الامر الذي ادى الى ظهور اراء لستلفة بهذا الشأف، فمنهم  أووهذا نظرا لحداثته من الناحية القانونية 

ؿ لا يقدـ و ااف الدق لات البناء، ومنهم من يرىو االذي هو جوهر مق لة يقوـ على الالتزاـ بالبناءو امن اعتبر  عقد مق
الدواد فثسب بل يقدـ الارض ايضا، لشا يؤدي الى بروز الالتزاـ بنقل الدلكية الذي هو جوهر عقد البيع على 

ليكوف عقد البيع على التصاميم هو عقد  ي بتُ كلا الالتزامتُ في الالعية،و احساب الالتزاـ بالبناء، ومنهم من يس
نهم من يذهب الى فكرة الأشياء الدستقبلية ولغعل عقد البيع على التصاميم بيع وم لة وينتهي بالبيع،و ايبدا بالدق

  لأشياء مستقبلية ومنهم من لػصر هذا العقد في الوكالة.
 ستقبلة:مبيع الاشياء ال -

ؿ بإقامة مبتٌ بأدوات من عند  وعلى ارضه، و ايرى البعض من الفقهاء باف العقد الذي يتعهد فيه الدق
 يقاـ عليها مبتٌ.اف  لأرض في حالتها الدستقبلة، اي بعد  فالعقد يكوف بيع

فيه الدشتًي اما في وجود الدبيع نفسه واما في مقدار  ؼواهم ما لؽيز بيع الاشياء الدستقبلة، انه عقد قد لغاز 
هو بيع  نشاءالدبيع وكميته، فهل تنطبق هذ  الديزة على بيع الدباني قيد الانشاء؟ اذا كاف يظهر اف بيع العقار قيد الا

لشيء مستقبل، فاف ذلك لا يشتمل لزل البيع كله، حيث اف الشيء الدستقبل الذي سيباع هو البناء فقط دوف 
تنقل ملكيتها للمشتًي منذ التوقيع على العقد، بينما لا يتًتب على بيع الداؿ قطعة الارض التي سيشيد فوقها والتي 

البائع  التزاـ في ذمة وءه هو نش الدشتًي، بل اف كل ما يتًتب علياقد الىالداؿ فور التع الدستقبل انتقاؿ ملكية هذا
بنقل ملكية الداؿ الدستقبل اذا ما برقق وجود ، فيكوف على الدشتًي اف يتًبص بالداؿ الدبيع حتى اذا ما برقق وجود  

  1ملكه بقوة القانوف.
اف يقاـ عليها  ا الدستقبلية اي بعدوقد عبر جانب من الفقه عن هذا البيع بانه بيع للأرض في حالته

  2البناء.
يعاب على هذا الراي انه ينظر الى اثر واحد من الاثار الدتًتبة على هذا العقد، وهو الالتزاـ بنقل الدلكية  

 3 ؿ بصنع الشيء.و الا يقل عنه العية وهو التزاـ الدقكالالتزاـ الجوهري، بينما لا يعطي العية لالتزاـ اخر 
 

                                                             
 .139-138، ص1968، مطبعة النهضة الجديدة، القاهرة، -العقود الدسماة ،عقد البيع-سليماف مرقس، شرح القانوف الددني، الجزء الثالث  1
 .24لزمد شكري سرور، الدرجع السابق،ص  2
 .15بوجناف نسيمة ، الدرجع السابق،ص  3
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 د بالبيع:فكرة الوع -
 بإبراـاحدلعا  أويتعهد بدوجبه كلا الدتعاقدين  التعاقد الدخوؿ في اتفاؽ ابتدائي تروـتستطيع الاطراؼ التي 

عقد معتُ في الدستقبل بعد اف بردد الدسائل الجوهرية للعقد الدراد ابرامه والددة التي لغب اف يبـر فيها. ومن الدمكن 
وعد بالبيع يلتزـ فيه شخص باف يبيع شيئا معينا بثمن معتُ للموعود له اذا  اف يكوف هذا الاتفاؽ الابتدائي عقد

ك الدشروع للمشتًين هو هذا قيل باف العقد الذي يوقعه مالابدى الاختَ رغبته في الشراء خلاؿ مدة معينة، وعلى 
 عقد وعد بالبيع.

د بالبيع من جانب مالك يكيف عقد بيع الدباني برت الانشاء بانه وعويعتًض على هذا الراي الذي 
الدشروع للمشتًي الراغب بالشراء من عدة وجو ، فمن جهة اف الوعد عقد استنفذ البائع الواعد فيه التعبتَ عن 

شتًي الدوعود له بالبيع رغبته ارادته نهائيا بشاف التقييد بعقد البيع المحتمل بحيث لا يبقى لابرامه سوى اعلاف الد
عروض عليه، فالدشتًي هنا لا يرغب بالتعاقد في ظل الوعد والظا قد يرغب به لاحقا خلاؿ لالتزاـ بعقد البيع الدبا

الددة المحددة، بينما لصد الدشتًي في عقد بيع الدباني برت الانشاء يقبل بالتعاقد ابتداءا  والدليل على ذلك التزامه 
  1وهو لم يبدي رغيته بالتعاقد بعد؟.بدفع الاقساط من لحظة ابراـ العقد، فهل يوجد شخص يلتزـ بدفع الثمن 

لشا تقدـ يظهر الفرؽ بتُ الوعد بالتعاقد وبيع الدباني قيد الانشاء الذي هو عقد تاـ من حيث الانعقاد  
ونشوء الالتزامات، حيث انه ينشا فور ابرامه التزاـ على عاتق الطرفتُ الدتعاقدين، اما الوعد بالتعاقد فلا ينشا فورا 

  2ت والظا يقتصر على الزاـ الواعد باف يعقد عقد البيع اذا طلب الطرؼ الاخر منه ذلك.هذ  الالتزاما
 لة:   و افكرة المق  -

لة اذ يطغى فيه و الشن اختلفوا في تكيف عقد الاستصناع على اف استصناع الدباني عقد مق ابصع الفقهاء 
ف تكوف فقدت العيتها اماـ الارض الدقدمة من ؿ  فتندمج بالعمل بعد او اعنصر العمل على الدواد التي يقدمها الدق

 رب العمل.
 لة ؟.و الؽكن بناءا على ذلك تكييف عقد بيع الدباني برت الانشاء بانه عقد مقفهل 

ؿ بإقامة مبتٌ سواء كانت الارض التي يقاـ عليها البناء و اهناؾ من يقوؿ انه في ) العقد الذي يتعهد فيه الدق
لة هي التي بركم العلاقة فيما و اوتبقى الدق العقد فاف ذلك لا يغتَ من طبيعة هذالرب العمل  أوؿ و املكا للمق

.ويقوـ هذا التصور على اساس اف جوهر بيع الدباني برت الانشاء هو قياـ مالك الدشروع بالبناء بدا لؽلكه من بينهما(
  3لة.و اخبرة  وبزصص لاسيما بعد اف اخضعه الدشرع الفرنسي  لدعظم احكاـ الدق

                                                             
 .47-46،صالدرجع السابقعلاء حستُ علي،   1
 .94،صالدرجع السابقسليماف مرقس،   2
 .49-48،صالدرجع السابقعلاء حستُ علي،   3
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لة يهدؼ لإلصاز عمل هو تشييد بناية و فقط في حتُ اف عقد البيع و اويؤخذ على هذ  الفكرة اف عقد الدق
اضافة الى الالصاز نقل الدلكية للمستفيد، رغم امكانية حصوؿ خلط اف كاف موضوع عقد على التصاميم يهدؼ الى 

   1لة نقل ملكية الشيء بعد الصاز .و االدق
 :  وكالةفكرة ال -

نب من الفقه الفرنسي الاتفاؽ الذي يلتزـ بدقتضا  شخص ببناء عقار لدصلثة شخص اخر بانه كيف جا
عقد وكالة، ذلك انه من احد العناصر الرئيسية في بيع بناء قيد الانشاء التزاـ البائع بالبناء وهو التزاـ بعمل، كما هو 

 الحاؿ في التزاـ الوكيل بتنفيذ وكالته.
الذي يفسر قياـ كل من طرفي العقد بتنفيذ التزاماته الناشئة عن العقد، فالبائع وفكرة الوكالة هي السبب 

لػصل على توكيل من مشتًي الارض قاـ عليها الابنية، م  تالارض التي س يبيعمثلا في البيع حسب الحالة الدستقبلة، 
على تراخيص الدباني الدزمع اقامتها،  لبناء العقارات الدتفق عليها، وبدلا من شراء الارض، اعداد رسوـ البناء، الحصوؿ

 ؿ... وغتَ ذلك من الخطوات اللزمة.و اشراء مواد البناء، الاتفاؽ مع الدق
فكلما يلتزـ الوكيل باف يقوـ بعمل قانوني لحساب الدوكل، فكذلك البائع يقوـ بالالتزاـ ببناء لدصلثة 

دود ولا لؽكن الاخذ به، فالوكالة لا تكوف الا  بالنسبة وهذا الابذا  مر   2الدشتًي في عقد بيع الدباني قيد الانشاء،
للتصرفات القانونية، بينما يقوـ مالك الدشروع بتنفيذ اعماؿ مادية فاف كانت الوكالة تعطي صاحب الدشروع الحق 

 3.بإجراء التصرفات القانونية  فما سند  في القياـ بأعماؿ البناء
 :راي القضاء -2
الدادة، فاذا لفرنسية معيارا اقتصاديا يقوـ على الدقايسة بتُ اجرة العمل وبشن لقد تبنت لزكمة النقض ا 
 لة، والا اعتبر بيعا.و الى الثانية كاف العقد مقو فاقت الأ

ؿ بعمله حسب و افنيا، ومفاد  انه اذا قاـ الدق أواما بعض لزاكم الاستئناؼ الفرنسية تبنت معيارا نفسيا   
لة، اما اذا قاـ بالعمل وفق لسططه الشخصي، وكاف مطلق الحرية في و اف عقد مقلسطط رب العمل وارشاداته، كا

 4. عمله اعتبر العقد بيعا.
 : تمييز عقد البيع على التصاميم عن بعض التصرفات القانونية المماثلةرابعا

طبيعة  وذ هرغم الخصوصية التي يتمتع بها عقد البيع على التصاميم ورغم عناصر  الدكونة له التي بذعل من 
الوعد بالتعاقد وعقد حفظ الحق   القانونية كالبيع العادي للعقار خاصة، الا انه قد يتداخل  مع بعض التصرفات

                                                             
 .62ص مرجع سابق،رلؽاف حسينة،   1
 .30-29، ص جع السابقالدر سبيل جعفر حاجي عمر،   2
 .51، صالدرجع السابقعلاء حستُ علي،   3
 .17، ص الدرجع السابقبوجناف نسيمة،   4
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اي  ةالذي يرتبط معه في نشاط التًقية العقارية. كما انه من الدهم بسييز  عن البيع الالغاري والبيع بالعربوف للإزال
 تًتيب السابق:لى ذكر  تباعا من خلاؿ هذا البند وفقا لتداخل في الدفاهيم وهذا ما سناتي عل

 تمييز عقد البيع على التصاميم عن البيع العادي للعقار  -1
عن التفرقة بتُ البيع العادي وبيع عقار بناء على  التثدث inutileوهلة انه من العبث  ؿو لأقد يبدو  

اما اف يكوف موجودا بالفعل وقت ابراـ في الواقع  قارالتصاميم، لاف الفرؽ بينهما واضح لا لػتاج  الى برديد، فالع
لكن الواقع قد  العقد، فنكوف بصدد بيع تقليدي واما اف يكوف غتَ موجود، فيكوف العقد بيعا لعقار على التصاميم.

يفرز حالات يصعب فيها التثقق لشا اذا كانا بصدد بيع عادي، اـ بصدد بيع عقار بناء على التصاميم، خاصة اف  
  1موحد. قانونيلنوعتُ من البيع لا لؼضعاف الى نظاـ  اكلا

من 351وبالتطرؽ الى التعريف التشريعي الذي وضعه الدشرع الجزائري لعقد البيع من خلاؿ نص الدادة 
حقا ماليا في مقابل  أوالقانوف الددني التي اكدت على انه " عقد يلتزـ بدقتضا  البائع اف ينقل للمشتًي ملكية شيء 

اف التعريف يشتَ الى البيوع العادية التي بزضع للقواعد العامة، والتي يكوف  نقدي"، حيث انه من الدستقر عليهبشن 
فيها لزل العقد متوافر، اذ يكفي توافر اركاف هذا العقد وقياـ كل طرؼ بالتزامه العقدي حتى يكوف لذذا البيع اثر  

قار يوجد مستقبلا، فبالرغم من توافر بصيع شروط واركاف العقد القانوني الفوري، وهذا عكس البيوع الواردة على ع
التي يقدرها القانوف، الا اف لزل العقد هنا غتَ متوفر الاف، بل لابد من فتًة زمنية ليتكوف هذا الكياف الدادي، 

  2ليصبح بعد ذلك لذذا النوع من العقود القدرة على احداث الاثر القانوني الدتوخى منه.
 البيع على التصاميم عن الوعد بالتعاقدتمييز عقد  -2

الوعد بالبيع، الذي يلتزـ فيه الواعد بدا  أوؿ عملية تتقارب بعقد بيع بناء على التصاميم هو الوعد بالعقد أو  
بأتم معتٌ الكلمة لػدث اثار  عقدمن واجبات اذا رغب الدستفيد في ذلك في اجل لزدد، فهو يقتضيه هذا التصرؼ 

لا اف هذ  الاثار ليست تلك التي تتًتب عن العقد النهائي الدوعود بإبرامه ففي هذ  الدرحلة يلتزـ كل قانونية ملزمة ا
من الدتعاقدين بإبراـ البيع في الدستقبل، اذا ما طلب منه الدتعاقد الاخر ذلك في مدة معينة )كما اذا اقتسم اخواف 

قع العقار في من و رأى هذا العقار، فاقتًعا عليه، م   تركة تضم عقارا مثقلا بدين مؤجل، وكاف كل منهما يرغب في
نصيبه اف لغامل اخا ، فوعد  اف يبيعه ايا  بثمن معتُ اذا تيسر له الحصوؿ على الثمن، واراد شراء العقار في مدة 

 سنة، فقبل الدوعود له هذا الوعد(.
البناية،  بإلصازقية العقارية والدستفيد بيع بناء على التصاميم، فهو عقد يربط بتُ الدتعامل في التً الاما عقد  

لأجل بيع بناية وفقا للتصاميم الدتفق عليها خلاؿ مدة معينة، كما يلتزـ الدستفيد بالدقابل بدفع الاقساط خلاؿ 
 الددة.

                                                             
، العدد السابع والثلاثوف، جواف، 1عياشي شعباف، " الطبيعة القانونية لعقد بيع عقار بناء على التصاميم"، لرلة العلوـ الانسانية، جامعة قسنطينة   1

 .131، ص2012
 .161-160،صالدرجع السابقمهدي، شعوة   2
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ناء على التصاميم، يتبتُ لنا اف كلالعا قد و عقد البيع بومن خلاؿ التعاريف السابقة لكل من الوعد بالع 
معتٌ الكلمة، لكن الاختلاؼ يكمن في اف عقد البيع بناء على التصاميم  يرتب التزامات عينية، بينما  عقد بكل

 1الوعد بالعقد يرتب لررد التزامات شخصية حتى واف كاف واردا على عقار.
 تمييز عقد البيع على التصاميم عن عقد حفظ الحق -3

الذي نص على وجوب اف  07-86وجب القانوف ؿ تعريف لعقد حفظ الحق في التشريع الجزائري كاف بدأو  
يسبق عقد التنازؿ في اطار البيع الاجل عند حفظ الحق، اي اف عقد حفظ الحق هو عقد بسهيدي سابق لعقد بيع 

 بصيغة اخرى، هو عقد بسهيدي لعقار مبتٍ. أونهائي بنقل لدلكية عقار لزل الالصاز 
، فقد استبعد عقد حفظ الحق من اليات 07-86القانوفالذي الغى احكاـ  03-93اما الدرسوـ التشريعي 

 تسويق الانتاج الدعماري، واعتمد لظط البيع على التصاميم مباشرة.
لبيع  كآليةعقد حفظ الحق   ليلغي سابقه، اين اعتمد الدشرع من خلاله لرددا 04-11م  جاء القانوف  

 السكنات في طور الالصاز وكذا عقد البيع على التصاميم.
عقد حفظ الحق اعتمادا على التزامات الاطراؼ ، لصدها عرفت 04-11من القانوف 27جوعا الى الدادة ور   

في  أوفيه، باف جاء فيها:" عقد حفظ الحق هو العقد الذي يلتزـ بدوجبه الدرقي العقاري بتسليم العقار الدقرر بناؤ  
 2الاختَ". يدفعه هذاطور البناء لصاحب حفظ الحق فور انهائه، مقابل تسبيق 

 الفرع الثاني: اركان عقد البيع على التصاميم
يشتًط لانعقاد عقد بيع الدباني قيد الانشاء، كما في سائر العقود الاخرى توافر اركاف معينة لا يتم العقد  

رـ حاؿ ما اذا اببدونها وهي الرضا والمحل والسبب، وفي هذا العقد اضاؼ الدشرع الفرنسي ركنا اخر لانعقاد   في 
  3لغرض السكن و الاستعماؿ الدهتٍ معا وهو ركن الشكلية. أو العقد لغرض السكتٌ

عقد البيع على التصاميم هو استثناء من قاعدة رضائية العقود، اذ انه عقد شكلي، وركن الشكل فيه ليس ركن " 
  4صثة" والظا هو ركن "انعقاد"، باعتبار اف هذا العقد هو بيع وارد على العقار.

 التراضي في عقد البيع على التصاميم :اولا
من وجود الرضى،  ادتهما، الدتوافقتتُ الصثيثتتُ . فلا بد اذايقوـ العقد على رضى الفريقتُ، اي على ار  

 5ولابد ايضا من اف يكوف الرضى صثيثا.

                                                             
 .21-20، ص الدرجع السابقبوجناف نسيمة، 1
 .54-53، ص الدرجع السابق، رلؽاف حسينة 2

 .42، صالدرجع السابقسبيل جعفر حاجي،   3
 .34، صالدرجع السابقبوجناف نسيمة،   4
 .65، ص2007،الطبعة الثالثة،(اركاف العقود)ؿو ، الجزء الأ-احكاـ العقود-ؿو ؿ، البثث الأو موسوعة العقود الددنية والتجارية، الجزء الأالياس ناصيف،  5
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في هذا ؿ هذا الدوضوع من خلاؿ التطرؽ الى اطراؼ عقد البيع على التصاميم، ووجود الرضى و اوعليه سنتن
 العقد وصثته.

  اطراف عقد البيع على التصاميم  -1
 البائع:  - أ

اعطى الدشرع للبائع في هذا العقد تسمية خاصة بسيز  عن باقي البائعتُ، الا وهي الدتعامل في التًقية  لقد
معنويا، وهو مكلف بإلصاز مباني معدة  أوالدرقي العقاري، هذا الشخص قد يكوف شخصا طبيعيا  أوالعقارية، 
الالغار، ويكتسب الدتعاملوف في التًقية العقارية  أوبذاري لسصصة للبيع  أوصناعي  أو نشاط حرفي ءلإيوا أوللسكن 

 1صفة التاجر، ولؼضعوف في معاملاتهم الى  الاحكاـ الدقررة في التشريع التجاري.
  المشتري: - ب

وقيع على لزضر التسليم الى يوـ التوقيع وهو الشخص الدستفيد من العقار الدبيع، حيث يعتبر مالكه من تاريخ الت
على العقد، وذلك باثر رجعي. ولا يشتًط في الدشتًي اي صفة خاصة سوى اف يتوافر فيه ما يعزز الثقة لدى مالك 

د توازي العية حيث لػظى الاعتبار الشخصي من جهة الدشتًي بألعية تكاالدشروع بقدرته على الوفاء بالتزاماته الدالية 
 2الك الدشروع.الشخصي لد الاعتبار
 وجود التراضي وصحتو:  -2

د بها تقبولا، هو صدورها من شخص لديه ارادة ذاتية يع أوالغابا كانت ا الدقصود بوجود الارادة سواء  
القانوف، بنية احداث اثر قانوني معتُ، فاذا كاف الشخص قادرا على اف يرضى جرى البثث عن امر اخر هو توافر 

لراملا، و في كلتا الحالتتُ لا يكوف ملتزما. وقد  أو هازلاخص في ترتيب اثر قانوني، اذ قد يكوف النية لدى هذا الش
غيبة عقلية، كما انه قد تتثقق الارادة  أومرض  أوتنعدـ الارادة لدى الشخص فعلا، كمن فقد الوعي لسكر 

داد القانوف بها، ذلك اف القانوف لا القانوني لعدـ اعت ، ولكنها لا تكوف منتجة لأثرهاالذاتية لدى الشخص فعلا
رادة الدميز والمجنوف، وكذا في حالات انعدا الافلا ينعقد العقد مع فاقد التمييز كالطفل الغتَ  الشخص بإرادةيعتد الا 

 3عدـ جديتها.  أو
يتم التعبتَ لا ينعقد عقد بيع الدباني قيد الانشاء كغتَ  من العقود الا بتطابق الالغاب والقبوؿ وانه لغب اف 

ذات الدواصفات الدعينة في عن كل من الالغاب والقبوؿ بشكل صريح، فيصرح البائع مثلا عن رغبته في بيع الشقق 
العقد، ومن جهة اخرى يعلن الدشتًي صراحة قبوله عن هذا البيع وخضوعه بصفة كلية الى الشروط الدوجودة في 

 4العقد.

                                                             
 .37-35ص، الدرجع السابقبوجناف نسيمة،  1
 .66، صالدرجع السابقعلاء حستُ علي،   2
 .59-58، ص1999،الجزائر،.جـ.الدنفردة(،دالتصرؼ القانوني)العقد والارادة :ؿو بلثاج العربي،النظرية العامة للالتزاـ في القانوف الددني الجزائري، الجزء الأ  3

 .43سبيل جعفر حاجي عمر، الدرجع السابق،ص 4
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 التصاميم  المحل والسبب في عقد البيع على :ثانيا 
مع ركتٍ المحل والسبب في هذا العقد  أوؿ من خلاؿ هذا البند التعرؼ بشيء من الالغاز لدوضوعي و اسنث 

 توضيح ما لؽيز  عن غتَ  من العقود في هذا الصدد. 
 المحل في عقد البيع على التصاميم  -1

ين اف يقوـ به لصافٌ الدائن، وهو اما لكل التزاـ لزل يرد عليه، ولزل الالتزاـ هو الاداء الذي لغب على الدد 
الامتناع عن عمل، فمثل عقد بيع  أونقله، واما القياـ بعمل  أواعطاء شيء، اي انشاء حق عيتٍ على شيء 

 الدباني قيد الانشاء هو لرموع الالتزامات الدتولدة عن العقد، فالالتزاـ الرئيسي للبائع هو)البناء(، وهو بالنسبة 
 1من(.للمشتًي )دفع الث

هو عدـ وجود المحل وقت ابراـ العقد، اذ اف البيع ينصب على بناية لم تنجز بعد وهذا ما ما لؽيز هذا العقد  
 فيه الزمن دورا مهما في تنفيذ  التزامات كل طرؼ.بليا، كما اف هذا العقد زمتٍ يلعب لغعل هذا العقد شيئا مستق

 السبب في عقد البيع على التصاميم.  -2
لسبب لسالف للنظاـ  أو"اذا كاف التزاـ الدتعاقد لسبب غتَ مشروع  قانوف مدني جزائري: 97 تنص الدادة 

" كل التزاـ مفتًض اف له سببا من نفس القانوف أف  98/1الاداب كاف العقد باطلا " كما تقتضي الدادة  أوالعاـ 
 مشروعا. مالم يقم الدليل على  غتَ ذلك".

رع الجزائري يعتد بسبب الالتزاـ وسبب العقد، اي بفكرة ازدواج السبب، شيتبتُ من هاتتُ الدادتتُ اف الد 
ولو انه لم يصرح بالتفرقة بينهما. كما انه قصد الاخذ بالنظرية الحديثة التي سار عليها القضاء، وخاصة فيما يتعلق 

ى التعاقد وبهذا الدعتٌ فهو بأحكاـ الباعث غتَ الدشروع. فالسبب في القانوف الددني الجزائري هو الباعث الدافع عل
 2، لؼتلف باختلاؼ العقود التي تعتبر اف السبب هو القصد الدنشود من العقد.(subjectif)ذاتي

من الدتعاقدين سبب لالتزامه،  فلكل وباعتبار اف عقد البيع على التصاميم هو من العقود الدلزمة للجانبتُ، 
، اذا سبب التزاـ كل طرؼ في شتًي هو نقل ملكية البناية الدبيعة اليهفسبب التزاـ البائع هو الثمن وسبب التزاـ الد

   3.الحقيقة هو لزل التزاـ الطرؼ الاخر
 : الشكلية في عقد البيع على التصاميمثالثا

زمة لوجود اي اركانه وهي التًاضي، المحل، و لالكي ينشأ العقد صثيثا لغب اف تتوفر فيه الاسس ال 
قانوف لذذ  الاركاف الثلاثة ركنا رابعا وهو الشكل، وقد الزـ الدشرع الجزائري البيوع العقارية السبب ولكن قد يضيف ال

  4.القانوف الددني الجزائرمن  1مكرر 324على سبيل الدثاؿ يصبها في قالب رسمي وهذا اعمالا لنص الدادة 

                                                             
 .47-46سبيل جعفر حاجي عمر، الدرجع السابق،ص 1

 .166-165بلثاج العربي، الدرجع السابق،ص  2
 .46بوجناف نسيمة، الدرجع السابق،ص 3
 .47الدرجع نفسه،ص  4



  انترقية  انعقارية كنظاو يدعى نهصيغ انسكنية الاخرى.........ل:........................وانفصم الأ

 

 20 

قوؽ العينية الاخرى من حيث لا لؼتلف عقد البيع العقار على التصاميم عن نقل الدلكية العقارية والح  
استيفاء الاجراءات الشكلية. اذ نظرا لألعية العقار في برقيق التنمية الاجتماعية والاقتصادية، فاف الدشرع الجزائري 

فها . ولقد اكد ايضا على ضرورة للمنازعات التي قد تنشأ بسبب بزلاخضع التعامل فيه الى شكلية لزددة تفاديا 
البيع في عقد رسمي لػرر  موثق الذي هو ضابط عمومي. وتسجيله لدى مصلثة التسجيل م  افراغ هذا النوع من 

 سالف الذكر، التي تنص  04-11قانوف رقمالمن 34/1 العقارية، وهذا في الدادة اشهار  في المحافظة 
بالتسجيل الخاصة )يتم اعداد عقد البيع على التصاميم في الشكل الرسمي ولؼضع للشكليات القانونية  :على ما يلي

 والاشهار...(. 
 :تحرير عقد البيع على التصاميم  -1

على يد موثق يتلقى جب الدشرع الجزائري افراغ عقد البيع على التصاميم في شكل رسمي على يد موثق أو  
 اي الدرقي العقاري وقبوؿ الدشتًي بشأف البناية و الثمن وذلك طبقا للأشكاؿ القانونية في حدود الغاب البائع

 سلطته واختصاصه. والرسمية تعتبر وسيلة لتًقية الدعاملات العقارية وضمانة قوية لاستقرارها. 
ولذا يتوجب على البائع والدشتًي اللجوء الى مكتب موثق خاص من اجل كتابة عقد البيع على التصاميم  

ية الدذكورة انفا، مع العلم اف بناء على النموذج المحدد بالتنظيم والذي لغب اف يشمل على بصيع الشروط الدوضوع
من نفس القانوف على ما 28/2 النموذج خاص بالبيع على التصاميم اذ ورد في الدادة الاف الدشرع لم يصدر الى حد

 .1)لػدد عقد البيع على التصاميم عن طريق التنظيم(يلي: 
لى جانب التًاضي، هو في العقد ا فالجزاء الدتًتب على بزلف الشكل الرسمي الذي يعد ركنا اساسيا 

قانوف مدني جزائري الدشار اليه سابقا، وما اكدته ايضا المحكمة العليا في احد  1-324 البطلاف الدطلق طبقا للمادة
 2قرارتها التي جاء فيها ما يلي: )لػرر عقد البيع على التصاميم وجوبا في الشكل الرسمي، برت طائلة البطلاف(.

فرغ بيع العقار على التصاميم في لظوذجه الدقرر ولم يرفق بشهادة ضماف التًقية وخلاصة القوؿ انه اذا لم ي 
العقارية) اي الاكتتاب لدى صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة(، يقع على عاتق المحافظ العقاري التزاـ بعدـ اخضاع 

 عقاري على مستوا .هذا التصرؼ الى الاشهار ال
 تسجيل عقد البيع على التصاميم   -2

بعد اف لػرر الدوثق عقد البيع على التصاميم، عليه اف يقوـ بتسجيله لدى مصلثة مفتشية التسجيل  
والطابع الدختصة اقليميا. ولغب على الدوثق اف يقوـ بعملية التسجيل خلاؿ شهرين من تاريخ بررير العقد، وهذا 

لى ما يلي: )لغب اف تسجل عقود سالف الذكر التي تنص ع 105-76من قانوف التسجيل رقم 58/1طبقا للمادة 
                                                             

72سي يوسف زاهي حورية، مرجع سابق ،ص   1  
  الذي لػدد لظوذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم للملاؾ  430-13الكتاب لم تكن على علم بصدور الدرسوـ التنفيذي  ةيبدو اف مؤلف

صادرة بتاريخ  66العقارية وكذا حدود تسديد سعر الدلك موضوع عقد البيع على التصاميم ومبلغ عقوبة التأختَ واجالذا وكيفيات دفعها، جريدة رسمية عدد
 .2013ديسمبر 25

 .193، ص2008، سنة 02، لرلة المحكمة العليا، العدد19/11/2008قرار المحكمة العليا، الدؤرخ في   2
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ادنا . وفي حالة عدـ التسجيل  64الدوثقتُ في اجل شهر ابتداء من تارلؼها باستثناء الحالة الدنصوص عليها في الدادة 
في الآجاؿ المحددة، تطبق على الدوثق العقوبات التأديبية دوف الدساس بتطبيق العقوبات الاخرى الدنصوص عليها في 

 القوانتُ(. 
من نفس القانوف، كما يلي: )لغب اف تسجل العقود  التي تتضمن نقل الدلكية  61وما تنص عليه الدادة   

 1حق الانتفاع للأمواؿ الدنقولة في اجل شهر ابتداء من تارلؼها(. أو
 شهر عقد البيع على التصاميم  -3

ل، لغب اف يشهر بعد اف لػرر عقد البيع على التصاميم في شكل رسمي ويسجل لدى مصلثة التسجي  
الدؤرخ في  63-76من الدرسوـ رقم  99و90هذا العقد لدى مصلثة المحافظة العقارية وذلك اعملا بنص الدادتتُ 

حتى ينتج هذا العقد اثر العيتٍ وهو انتقاؿ ملكية العقار من  2الدتعلق بتأسيس السجل العقاري، 1976مارس25
 قانوف مدني جزائري. 793ه طبقا لدقتضيات الدادةالدرقي العقاري الى الدشتًي، وكذا الاحتجاج ب

عملية الشهر تنتقل الدلكية من الدرقي العقاري الى الدشتًي، غتَ اف لذذا  ـويتًتب على ذلك انه عند ابسا  
قبل الالصاز. اما   دوف حق الانتفاع  والتصرؼ وهذا بدجرد التوقيع على العقد وشهر  الرقابة ةيكاليه ملالاختَ تنتقل 

 د الالصاز فتستكمل له الدلكية اي تضاؼ اليه ملكية الانتفاع والتصرؼ.بع
جب شهر هذا العقد رغم عدـ أو ويلاحظ اف الدشرع الجزائري خرج في هذا العقد عن القواعد العامة، حتُ  

هذا العقد من وجود البناية وقت التعاقد وهذا يبرر  انه اعتبر البناية لزققة لوجود الضمانات القانونية الدخولة في 
جهة، ومن جهة اخرى بغرض تشجيع الدشتًين على اقتناء مساكن بناء على التصاميم لتخفيف العبء على الدولة 

  3بسبب كثرة الطلبات على السكنات الاجتماعية والتسالعية. 
الجزاءات المترتبة عن  المطلب الثاني :التزامات المرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم و

 خالل بو.الا
بدجرد اجتماع اركاف عقد البيع على التصاميم السالفة الذكر ينعد العقد انعقادا صثيثا، ويرتب التزامات  

 على طرفي العقد تشكل في حد ذاتها حقوؽ للطرؼ الاخر.
فاذا كاف التزاـ الدشتًي في هذا العقد يبدو واضثا ولا يعتًيه اي غموض، فهو يتمثل بالأساس في التزاـ  

دفع الثمن، الذي يكوف لرزأ بالنظر الى خصوصية هذا العقد، فانه يقع على عاتق الدرقي العقاري لرموعة من ب
التزامات الدرقي العقاري في عقد البيع على  ؿو االالتزامات ترتب جزاءات معينة في حاؿ الاخلاؿ بها. وعليه سنتن

 .في الفرع الثانيبها  هالجزاءات الدتًتبة على اخلال وؿ و الفرع الأ في التصاميم
 

                                                             
 . 55-51سي يوسف زاهية حورية، الدرجع السابق، ص 1

 .1976لسنة  30جريدة رسمية، عدد2

 .57-56سي يوسف زاهية حورية، الدرجع السابق، ص 3
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 ل: التزامات المرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم.و الفرع الأ
والتي  قلنا انه بدجرد انعقاد هذا العقد صثيثا، يرتب لرموعة من الالتزامات على عاتق الدرقي العقاري 

 سيتم التطرؽ لذا في هذا الفرع.
  الملكية بنقل: الالتزام اولا

من القانوف الددني الجزائري ) البيع عقد يلتزـ بدقتضا  البائع اف بنقل للمشتًي ملكية  351تنص الدادة  
 في مقابل بشن نقدي(. حقا ماليا اخر أوشيء  

من القانوف الددني الجزائري اف عقد البيع عقد يتًتب على عاتق البائع التزاما  351يتضح لنا من نص الدادة  
قوؽ الدالية الاخرى الى الدشتًي، مقابل التزاـ هذا الاختَ بدفع الثمن، وهذا يعتٍ اف الح أوبنقل ملكية احد الاشياء 

ذمة البائع التزاما فقط بنقل الدلكية الى الدشتًي، وبالتالي،  كية بدجرد انعقاد ، والظا يرتب فيعقد البيع لا ينقل الدل
 1بيع بنقل الدلكية للمشتًي.يبدو اف انتقاؿ الدلكية وكانه تنفيذا للالتزاـ الناشئ عن عقد ال

الوارد على العقار انعقادا صثيثا الا اذا استوفى ركن الشكلية كركن رابع، بالإضافة الى لا ينعقد عقد البيع  
اركاف الاخرى الدعروفة من رضا ولزل وسبب، ولذلك فهو ليس عقدا رضائيا كما هو في بيع الدنقولات، بل هو عقد 

 2شكلي، اي عقد رسمي.
و 792 على عقد بيع العقار بناء على التصاميم احكاـ نقل الدلكية العقارية الواردة في القانوف الددنيتسري 

والدتضمن اعداد مسح الاراضي  12/11/1974الدؤرخ في  76/74من الامر رقم  16و 15ؽ.ـ، والدادتتُ  793
 3العاـ وتأسيس السجل العقاري.

وقت ابراـ العقد، ولا يوجد منه   موجودغتَعتبار انه بيع لعقار نظرا لخصوصية عقد البيع على التصاميم با 
فهذ  الخصوصية، فرضت اف يكوف انتقاؿ  .ءالبنا افي الواقع سوى تصميم للبناء و القطعة الارضية التي سينجز عليه

هر العقد وهذا الدلكية ذات طابع خاص، فملكية القطعة الارضية وملكية العقار الدبيع تنتقلاف الى الدشتًي بدجرد ش
معينة بدءا بتثرير  في ورقة رسمية، م  اخضاعه  بإجراءات، اي انه لؽر 04-11من القانوف  34/1 استنادا الى الدادة

للشكليات القانونية الخاصة بالتسجيل والشهر ولؼص في نفس الوقت البناء والارض. وهذا يعتبر ضمانة قانونية 
 ة البيع على التصاميم.برمي الدشتًي وتشجعه على استخداـ تقني

ولذلك القوؿ باف عقد البيع على التصاميم يتم بدثضر يعد حضوريا في نفس مكتب التوثيق، طبقا للفقرة  
يعد خطأ، فالمحضر يعد بعد الصاز الدبتٌ اماـ الدوثق لإثبات الحيازة الفعلية  04-11من القانوف  34الثانية من الدادة 

كما وردت في الدادة   وليس من يوـ التوقيع  الدشتًي من يوـ الشهر قبل الصاز البناء،فقط. فملكية العقار تنتقل الى 

                                                             
 . 106، ص2000، ديواف الدطبوعات الجامعية، الجزائر، -عقد البيع -د حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف الددني الجزائري، الجزء الرابعخليل ابض  1

 .147 ،2014دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائية وفقهية، الطبعة الثانية، دار هومة، الجزائر،  -سي يوسف زاهية حورية، الواضح في عقد البيع  2

 .77بوجناف نسيمة، الدرجع السابق، ص  3
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سالف الذكر. والقوؿ اف الدلكية تنتقل في العقارات  58-94من العقد النموذجي المحرر طبقا للمرسوـ التنفيذي  2
 بالتوقيع يتعارض مع مبادئ الشهر. لكن ماهية الدلكية التي تنتقل للمشتًي؟

الدلكية التي تنتقل هي ملكية الرقبة وهذا قبل ابساـ الصاز البناء. اما اذا تم الالصاز، فتكوف للمشتًي ملكية اف  
سالف الذكر و التي تنص على ما يلي:)  04-11من القانوف  34اخرى وهي ملكية الانتفاع، وهذا بصريح الدادة

بالتسجيل والاشهار، ولؼص في ات القانونية الخاصة يتم عقد البيع على التصاميم في الشكل الرسمي ولؼضع للشكلي
 نفس الوقت، البناء والارضية التي تشيد عليها البناء.

ويتم عقد البيع على التصاميم الدذكورة في الفقرة السابقة بدثضر يعد حضوريا في نفس مكتب التوثيق،  
من طرؼ الدرقي العقاري طبقا للالتزامات  طرؼ الدكتتب وتسليم البناية الدنجزة ازة الفعلية منقصد معاينة الحي

 التعاقدية(.
 وما يفهم من هذ  الدادة، جعل انتقاؿ الدلكية في عقد البيع على التصاميم يتم في مرحلتتُ: 

 وهي مرحلة يتم فيها نقل ملكية الرقبة فقط باستكماؿ كل اجراءات التوثيق والشهر . :لىو الأالمرحلة  -
التسليم اي الحيازة الدادية والتي تكتمل فيها الدلكية للمشتًي بنقل الانتفاع اليه هي مرحلة  المرحلة الثانية: -

   1وتتم بدثضر يعد حضوريا في نفس مكتب التوثيق الذي حرر العقد.
 : الالتزام بالإنجاز والمطابقة ثانيا

بالإلصاز و في اـ على الالتز لى و ، نتكلم  في النقطة الأؿ هذا البند من خلاؿ تقسيمه الى نقطتتُو اسنتن 
 الثانية عن الالتزاـ بالدطابقة.النقطة 
 :الالتزام بالإنجاز  -1

اف من اهم الالتزامات التي تقع على عاتق الدرقي العقاري في اطار بيع العقار بناء على التصاميم هو الالتزاـ 
عن طريق غتَ    أونفسه باء الدتفق عليها مع الدكتتب، حيث انه يستوى اف يقوـ بالبن الآجاؿبإلصاز العقار خلاؿ 

عمليات البناء حتى اكتماؿ وجود العقار وجودا فعليا، فالدرقي البائع يلتزـ بتسليم   بإنهاءؿ مثلا، فهو يلتزـ و اكمق
العقار الدبيع خلاؿ مدة معينة، وهو في سبيل تنفيذ  هذا الالتزاـ يتوجب عليه قبل ذلك اف يعمل على الانتهاء من 

 2هو الا وسيلة لتنفيذ الالتزاـ بالتسليم ونقل الدلكية. ف الالتزاـ ببناء عقار ماعمليات البناء، لا
... وكذا تنفيذ :" يتولى الدرقي العقاري مسؤولية17الى هذا الالتزاـ بدوجب الدادة  04-11اشار القانوف 

اعتبارلعا بيعاف  عقد حفظ الحقعلى التصاميم وكذا  اشغاؿ الصاز الدشروع العقاري..." ويرتبط هذا الالتزاـ بعقد البيع
 لشيء موجود.

                                                             
 .67-66-65-64، صالدرجع السابق، النظاـ القانوني لعقد البيع على التصاميمسي يوسف زاهية حورية،   1

 .182شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص  2
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اشار الدشرع الى هذا الالتزاـ على عكس البيع العادي الذي يكوف فيه العقار منجزا قبل ابراـ العقد. كما 
عندما نص على اجل التسليم في الدلثق الخاص بعقد البيع على التصاميم  1 431-13ضمنيا في الدرسوـ التنفيذي 

  2الالصاز. تاـلتزاـ بالإلصاز له علاقة وطيدة بالتسليم، فلا يتم هذا الاختَ الا اذا كاف العقار على اعتبار اف الا
حسب القواعد العامة يتثدد الانتهاء من البناء طبقا لشروط الدتعاقدين فيكفي للتثقق من بساـ البناء  

البناء من فكرة الدطابقة فكرة بساـ  الدقارنة بتُ وضع البناء وما تم الاتفاؽ عليه في العقد، وعلى هذا تقتًب
 للمواصفات الدتفق عليها.

غتَ اف الدشرع الفرنسي حوؿ فكرة بساـ البناء من فكرة تعاقدية تتثدد بحسب ما يتفق عليه الطرفاف الى 
الصادر لتنفيذ  1967ؿ و كانوف الأ  (22)من قرار (1)فكرة قانونية لػددها القانوف لا الاتفاؽ اذ تعد الدادة 

، تنفيذ اعماؿ البناء الرئيسية واقامة العناصر الضرورية لاستعماؿ الدبتٌ بحسب الغرض 1967كانوف الثاني   (3)نوفقا
فكرة بساـ البناء عن فكرة الدطابقة للمواصفات وعن فكرة عيوب ابتعدت الدخصص له معيارا لتماـ البناء. ومن هنا 

 3البناء.
الطرفتُ لذلك  اكتفى الدرسوـ التنفيذي برديد الالصاز لاتفاؽ  اما الدشرع الجزائري فقد ترؾ مسألة مدة 

بالإشارة ضمنيا اليها من خلاؿ ترؾ برديد اجاؿ كل مرحلة من مراحل الاشغاؿ للاتفاؽ. وعليه يكوف  13-413
 الدرقي العقاري وفي بالتزاماته بالإلصاز اذا اكتمل بناء العقار. 

يتمثل في بضاية الدقتتٍ من الضرر الذي يلثق به نتيجة لشاطلة الذدؼ الدتوخى من برديد اجاؿ الالصاز و 
 4الدرقي في الصاز البناء لزل الاتفاؽ في الددة التي تم برديدها سلفا.

 الالتزام بالمطابقة  -2
الفرنسي نصا على وجوب اف يتم البناء طبقا للمواصفات، غتَ انهما لم  تىرغم اف الدشرع الجزائري وح 

 وـ الدطابقة.مفه أولػددا مدلوؿ 
وعليه لؽكن القوؿ اف العقار الدبيع يكوف مطابقا للمواصفات الدتفق عليها في العقد اذا اقاـ بتنفيذ التزامه 

عقود البيع، واستخداـ ظاـ الدلكية الدشتًكة الذي اشارت ايه بالبناء حسب النماذج والرسومات ودفتً الشروط ون

                                                             
البيع على التصاميم  للأملاؾ العقارية وكذا  ، لػدد لظوذجي عقد حفظ الحق وعقد2013ديسمبر  18مؤرخ في  431-13الدرسوـ التنفيذي رقم   1

 حدود تسديد سعر الدلك موضوع عقد البيع عل  التصاميم ومبلغ التأختَ واجالذا وكيفية دفعها.

 .11-10، ص014-2013، كلية الحقوؽ،1، مذكرة ماجستتَ، جامعة الجزائرمسؤولية الدرقي العقاري في اطار عقد التًقية العقاريةتريعة مها،  بن  2

 .112-111علاء حستُ علي، الدرجع السابق،ص  3

 .12-11بن تريعة مها، الدرجع السابق، ص  4
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استخداـ مواد بناء غتَ التي  أوج والرسومات، ولم لػتـً الاصوؿ الفنية للبناء، ماذ البناء، اما اذا خالف البائع النمواد 
 1فات.صاطابق للمو ا كاف العقار الدبيع غتَ متم الاتفاؽ عليه

اف الدشرع الجزائري  اشتًط ضرورة اف يكوف البناء مطابقا لقواعد البناء والتعمتَ، بحيث انه لا لؽكن في اية 
ية حيازة هذا العقار دوف تقديم شهادة تثبت مطابقة هذا الاختَ للمعايتَ التقنية و القانونحاؿ من الاحواؿ اف يتم 

التي نصت على ما يلي:" في حالة عقد  04-11من القانوف 39الدادة عليه نص لعمليات التشييد، وهذا ما اكد
 2بعد تسليم شهادة الدطابقة...".جزء من بناية من طرؼ الدقتتٍ الا  أوالبيع على التصاميم، لا لؽكن حيازة بناية 

من  56ب الدادة ػػػػػػػولؽكن اف تعرؼ شهادة الدطابقة على انها وثيقة ادارية تسلم بعد ابساـ الاشغاؿ حس
 29-90وفػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالقان

وهي شهادة تبتُ مدى تطابق البناء وانسجامه مع التصاميم الدوضوعة وكذا ما ورد في رخصة  3
صفات الواردة اوتعرؼ هذ  الدطابقة بالدطابقة الادارية وتتميز هذ  الاختَة عن الدطابقة الاتفاقية التي مبعثها الدو  البناء،

 4 في العقد.
بدطابقة  البناء هو التزاـ بتثقيق نتيجة، حيث اف البناء لزل عقد  )والدرقي العاـ أيضا( فالتزاـ الدرقي الخاص 

لم يكن موجودا وقت التعاقد، لذلك يستوجب القانوف عند تواجد  اف يكوف مطابقا بيع العقار بناء على التصاميم 
  5لدا تعهد به الدرقي في العقد.

 : الالتزام بالتسليم والالتزام بضمان التعرض والاستحقاقثالثا
ق ؿ الوقوؼ عند التزامتُ، لعا من اهم الالتزامات الدلقاة على عاتو امن خلاؿ هذا البند الثالث سوؼ لض

 الدرقي العقاري، الا ولعا الالتزاـ بالتسليم والالتزاـ بضماف التعرض والاستثقاؽ.
 الالتزام بالتسليم   -1

نص  أوجب القانوف على البائع تسليم الدبيع الى الدشتًي لرردا من كل حق اخر مالم يكن هناؾ اتفاؽ أو   
 تضيات عقد البيع، بل هو من اهم التزامات البائعفي القانوف يقضي بغتَ ذلك، فالتزاـ البائع بتسليم الدبيع من مق

 6التي تتًتب بدجرد العقد.
يعد الالتزاـ بتسليم العقار لزل الالصاز من اهم الالتزامات التي تقع على عاتق الدرقي العقاري، غتَ انه   

ا الالتزاـ واكتفى بالنص عليه وبالرجوع الى القانوف الددني باعتبار  الشريعة العامة للقانوف لصد اف الدشرع لم يعرؼ هذ

                                                             
لدلتقى عز الدين زوبة، "خصوصية عقد البيع على التصاميم عن عقد البيع العادي عقد بيع عقار موجود وقت التعاقد"، مداخلة مقدمة ضمن فعاليات ا  1

، الدوسوـ بعنواف اشكالات العقار الحضري واثرها على -بسكر–وـ السياسية قسم الحقوؽ جامعة لزمد خيضر الوطتٍ الذي نظمته كلية الحقوؽ والعل
 .  62،ص2013فيفري 17/18التنمية في الجزائر يومي

 .191شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص  2

 . 1990ديسمبر 02، بتاريخ52رسمية العددالدتعلق بالتهيئة والتعمتَ، الجريدة ال 1990ديسمبر 1الدؤرخ في  29-90القانوف رقم  3
4
 .14-13الدرجع السابق،صبن تريعة مها،   

 .192شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص  5

 .137فتثي عبد الرحيم عبدالله،ة الوجيز في العقود الددنية الدسماة) عقد البيع(، الطبعة الثالثة، منشأة الدعارؼ، لا توجد سنة الاصدار، ص  6



  انترقية  انعقارية كنظاو يدعى نهصيغ انسكنية الاخرى.........ل:........................وانفصم الأ

 

 26 

ضمن تي تنص:" الالتزاـ بنقل حق عيتٍ يتمن القانوف الددني ال 167كأحد التزامات البائع، وهذا بدوجب الدادة 
 1زاـ بتسليم الشيء و المحافظة عليه حتى التسليم".تالال
 أوهو لررد واقعة قانونية  :" التسليمالاخر التسليم ببعض التعاريف العها اما بالنسبة للفقه فقد خص هو  

ة حضورية موضوعها التثقق من اكتماؿ عمل مادي يرتب عليه القانوف اثرا" وعرفه البعض الاخر بانه:" عملي
 الاعماؿ ومن حسن تنفيذها طبقا لاشتًاطات الصفقة".

 يجة.هو التزاـ بتثقيق نتو اف الالتزاـ بالتسليم هو التزاـ متفرع عن الالتزاـ بنقل الدلكية،   
ولؽكن تعريف التسليم بانه الاجراء الذي يقصد به بسكتُ الدشتًي من الدبيع، بحيث يستطيع اف يباشر عليه   

 2سلطاته دوف اف لؽنعه من ذلك اي عائق.
من القانوف الددني الجزائري على اف يتم التسليم بوضع الدبيع برت تصرؼ الدشتًي  367وقد نصت الدادة   

اخبر  بانه مستعد  ه والانتفاع به، دوف عائق ولو لم يستلمه تسلما ماديا ماداـ البائع قدبحيث يتمكن من حيازت
 لتسليمه بذلك.

وقيع العقد، والدلكية الدشتًكة كما يلتزـ الدرقي العقاري بتسليم نظاـ الدلكية الدشتًكة اجباريا لكل مقتتٍ خلاؿ ت 
لرموعة العقارات الدبنية والتي تكوف ملكيتها مقسمة بتُ عدة  وأالة قانونية التي يكوف عليها العقار الدبتٍ الح هي

الدقتتٍ بالأجزاء  ونصيب في الاجزاء الدشتًكة وبدوجب ذلك يتمتع اشخاص تشمل كل واحدة منها على جزء خاص
 3الخاصة التابعة لحصته كما له اف يستعمل وينتفع بحرية بالأجزاء الخاصة والدشتًكة.

 ض والاستحقاقالالتزام بضمان التعر   -2
ملكية الدبيع الى الدشتًي، لكانت اذا قلنا اف ضماف البائع للتعرض و الاستثقاؽ فرع من التزامه بنقل  

النصوص الدتعلقة بضماف التعرض والاستثقاؽ لررد تطبيق للقواعد العامة، ولصح التساؤؿ عما اذا لم يكن هناؾ 
لزما بنقل ملكية الدبيع الى الدشتًي ملكية كاملة، و اذا لم يكن تزيد في بعض هذ  النصوص. ذلك انه ما داـ البائع م

الابطاؿ. واذا كاف  كاف الدبيع بيع ملك الغتَ، وكاف للمشتًي  دعوى  -ذا هو موضع الاستثقاؽ الكليوه -مالكا
ستثقاؽ وهذا هو موضع الا -كاف مالكا لكل الدبيع ولكن على الدبيع حقوؽ للغتَ  أوك لبعض الدبيع البائع غتَ مال

فاف الدلكية التي تعهد البائع بنقلها لم بزلص للمشتًي كاملة، ومن بشة جاز للمشتًي طلب فسخ البيع مع  -الجزئي
 4التعويض اذا كاف له مبرر.

                                                             
 .18-17صالدرجع السابق،مها، بن تريعة   1

 . 86بوجناف نسيمة، الدرجع السابق،ص 2

3
"، مداخلة مقدمة ضمن فعاليات الدلتقى الوطتٍ الذي 04-11زرارة عواطف،" التزامات الدرقي العقاري في عقد البيع بناء على التصاميم وفقا للقانوف  

الدوسوـ بعنواف اشكالات العقار الحضري واثرهاعلى التنمية في الجزائر  -بسكرة–خيضر  نظمته كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية قسم الحقوؽ جامعة لزمد
 .91،ص2013فيفري 17/18الدنعقد يومي

، الطبعة الثالثة الجديدة، منشورات -التي تقع على الدلكية) البيع والدقايضة( العقود -(4جعبد الرزاؽ ابضد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف الددني)  4
 .619-618، ص2009الحلبي الحقوقية، بتَوت،
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البيع ويكاد لؽاثله، فانه لؽكن  دوبدا اف نقل الدلكية في عقد بيع  الدباني قيد الانشاء يقابل نقل الدلكية في عق
ضماف التعرض والاستثقاؽ في عقد بيع الدباني قيد الانشاء،  مع ملاحظة ما قد تفرضه خصوصيات  تطبيق احكاـ

ومن بشة فاف موضوع ضماف التعرض والاستثقاؽ يقتضي  1عقد بيع الدباني قيد الانشاء من بسايز في بعض الاحواؿ.
  وضماف البائع لاستثقاؽ الدبيع.منا التطرؽ لضماف التعرض الصادر من البائع وضماف التعرض الصادر من الغتَ

 :ضمان التعرض الصادر من البائع - أ
البائع عدـ " يضمن 371ا هذا التعرض وهي الدادة هلقد اقر الدشرع قاعدة في القانوف الددني عافً في

يع من فعل الغتَ يكوف له وقت الب أوبعضه سواء كاف التعرض من فعله  أوفي الانتفاع بالدبيع كله  التعرض للمشتًي
البيع وقد الاليه   حق على الدبيع يعارض بهى الدشتًي، ويكوف البائع مطالبا ولو كاف حق ذلك الغتَ قد اثبت بعد

 هذا الحق من البائع نفسه".
جزئيا دوف انتفاع الدشتًي  أولقياـ ضماف التعرض  لغب اف يصدر من البائع عمل من شأنه اف لػوؿ كليا 

 بدلكية الدبيع.
شرطتُ؛ وجوب وقوع التعرض فعلا، بحيث لػوؿ دوف انتفاع الدشتًي بدلكية الدبيع،  فيجب اذف توافر

 قانونيا. أوويستوى عندئذ اف يكوف التعرض ماديا 
فالتعرض الدادي هو ذلك التعرض الذي يقوـ على اعماؿ مادية لزضة يقوـ بها البائع، مثلا اف يبيع 

   2ونفس النوع، فينافس الدشتًي في عملائه. رو االى انشاء متجر لر شخص متجر الاخر، م  يعمد
والتعرض القانوني هو الذي يستند فيه البائع الى حق قانوني يدعيه عل الدبيع في مواجهة الدشتًي، ومن 

الشراء من الدالك الحقيقي،  أوامثلته اف يبيع شخص شيئا لا لؽلكه لأخر م  يصبح مالكه باي طريق قانوني كالدتَاث 
  3عته استًداد الدبيع، لأنه ضامن، والقاعدة اف من التزـ بالضماف امتنع عليه التعرض.فاف ليس باستطا

 ضمان التعرض الصادر من الغير: - ب
ضماف التعرض الصادر من الغتَ، لا يشمل الا التعرض القانوني فقط، فهو لا يشمل التعرض الدادي 

ؿ عن ذلك، ويقصد بالضماف القانوني ضماف ، لاف البائع غتَ مسؤو غصبه أو الصادر من الغتَ كسرقة الدبيع،
التعرض القانوني الصادر من الغي، اي ادعاء الغتَ بحق على الدبيع يتعارض مع حق الدشتًي على الدبيع، كما لو 

اف له حق الارتفاؽ على الارض التي اشتًاها  أوانه اشتًا  قبل الدشتًي الحائز له  أوادعى بانه استأجر الدبيع 
 4الدشتًي.
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 ضمان البائع لاستحقاق المبيع:  -ج   
جزءا، وجب  أواذا عجز البائع عن دفع التعويض الصادر من الغتَ، وحكم للغتَ باستثقاؽ الدبيع كلا 

على البائع اف يدفع التعويض للمشتًي عما اصابه من ضرر، وهذا ما يقاؿ له التنفيذ بطريق التعويض، 
بعضه برت يدد الدشتًي بحكم قضائي، ولكن معتٌ الاستثقاؽ لا  أوكله والاستثقاؽ معنا : هو نزع ملكية الدبيع  

ؿ بصيع الحالات التي لػرـ فيها الدشتًي فعلا من الدبيع لأي سبب سابق على البيع لم و ايقف عند هذا الحد. بل يتن
 1ليس في مقدور  دفعه. أويكن له يد فيه، 

 لعقاري بالتزاماتوالفرع الثاني: الجزاءات المترتبة عن اخالل المرقي ا
من اجل ضماف احتًاـ الدرقي العقاري لالتزاماته في مواجهة الدكتتب، عمد الدشرع الى لرموعة لستلفة من  

، وقد تنوعت هذ  الجزاءات  حسب تنوع الدخالفات التي لؽكن هالجزاءات التي تتأثر في حاؿ اخلاؿ الدرقي  بالتزامات
 ا الفرع طبعا لتنوع تلك الجزاءات.وؼ تتم دراسة هذاف يقع فيها الدرقي العقاري، وعليه س

 :العقوبات الادارية اولا
، لؽكناف يتعرض الدرقي العقاري الى العقوبات الادارية والتي 04-11من القانوف رقم  64بناء على الدادة  

انة فعلية للمقتنتُ تلقائية. وهذ  تشكل رقابة قبلية وضم أونهائية  أوتتمثل في سثب الاعتماد، اما بصورة مؤقتة 
 ضد الدرقتُ الذين يقصروف في تنفيذ التزاماتهم.

 السحب المؤقت لالعتماد: -1
حدد الدشرع التزامات الدرقي العقاري خاصة في لراؿ انهاء الدشاريع واحتًاـ اجاؿ الالصاز وقرر عقوبة 

 يلي: كما 04-11من القانوف رقم 64/1السثب الدؤقت في حالات معينة والدنصوص عليها في الدادة
 أوفي حالة تقصتَ الدرقي العقاري في التنفيذ الجزئي وغتَ الدبرر لالتزاماته بذا  الدقتنيتُ. مثلا قبوؿ اي دفع  -

 تسبيق غتَ مكوف للديوف الدنتظمة للمرقي العقاري؛
استعماؿ  أوفي حالة عدـ احتًاـ الدرقي لقواعد واخلاقيات الدهنة مثل اللجوء الى الاشهار الكاذب  -

 ؛ واستغلاؿ حسن نية الدقتنيتُ
 ومراسيمه التطبيقية. 04-11تقصتَ  في تنفيذ الالتزامات المحددة بدوجب قانوف رقم: -

 السحب النهائي لاعتماد المرقي العقاري:  -2
تعد عقوبة السثب النهائي للاعتماد اخطر عقوبة يتعرض لذا الدرقي العقاري، وهي تتقرر في الحالات 

 التالية:
ط التي مكنته من الحصوؿ على الاعتماد، كثبوت الحكم عليه بعقوبة جزائية لارتكابه مثلا فقداف الشرو  -

 خيانة الامنة وغتَها. أواخفاء الاشياء الدسروقة  أورقة الس أواستعماؿ الدزور  أوجرلؽة التزوير 
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عدـ حصوله  بذاهل الدرقي العقاري عن قصد  وبصفة خطتَة ومتكررة لالتزامات الدلقاة على عاتقه. مثلا -
ؿ مؤهل و اعلى ترخيص اداري مسبق يسمح له بالإلصاز، عدـ احتًاـ لسططات التهيئة والعمراف، عدـ الاستعانة بدق

 قانونا عند الدبادرة بإلصاز مشروع عقاري معد للبيع.
 السحب التلقائي لالعتماد: -3

العقلي لؽنعه  أوعجز  الجسماني في حالة  أوللمرقي العقاري في حالة وفاته  لاعتماد يتقرر السثب التلقائي
 اذا كاف موضوع تصفية قضائية. أوفي حالة الحكم عليه بسبب الغش الضريبي  أومن القياـ بالتزاماته، 

والدلاحظ اف كل سثب للاعتماد من الدرقي العقاري لدختلف الاسباب الدذكورة يؤدي الى حلوؿ  
بنايات، باف يعهد الى مرقي عقاري اخر هذ  العمليات ابساـ صندوؽ الضماف قانونا لزل الدقتنيتُ ولؼوله متابعة 

من القانوف رقم  57للمادة  االدهمة على حساب الدرقي الاصلي وبدلا عنه في حدود الامواؿ الددفوعة وهذا طبق
11-04.1  
 : العقوبات الجزائيةثانيا

سالف الذكر،  03-93شريعي تبتُ من خلاؿ تطبيق قواعد النشاط العقاري الدستثدث بدوجب الدرسوـ الت 
جوء لعدة نزاعات قانونية بسبب الضراؼ الدرقيتُ العقاريتُ عن التزاماتهم واستغلالذم لحاجة الافراد للسكن وذلك بال

وكاف هذا سبب عدـ برديد التزامات الدرقي والجزاءات التي تقع عليه  الى الغش بإنشاء شركات ولعية تتكفل بالبناء.
الدتعلق  04-11ا. لشا دفع الدشرع الى التدخل بإلغاء ذلك الدرسوـ بإصدار قانوف جديد رقم في حالة الاخلاؿ به

بالنشاط العقاري. وهو الشيء الدلفت للنظر في هذا القانوف، اف معظم نصوصه وردت بصيغة النهي والامر. 
عقارية وبضاية الدقتنيتُ وبرقيق رد الاعتبار لمجاؿ التًقية ال ؿ الدشرع اف يردع كل مرقي لسالف بهدؼو اوبدقتضاها ح

 الدصلثة العامة.
نلاحظ اف الدشرع  04-11من قانوف  78الى غاية الدادة 69فمن خلاؿ النصوص الواردة من الدادة 

استثدث عقوبات جزائية صارمة للمرقتُ العقاريتُ والتي بسثلت في العقوبات   السالبة للثرية والغرامة، مع احالة 
  قوبات الواردة في قانوف العقوبات. الدشرع الى بعض الع

 : الجزاءات المدنيةثالثا
، بنفس الطريقة هبالتزاماتالجزاءات الددنية الناشئة عن اخلاؿ الدرقي العقاري  04-11لم يعد يعافً قانوف رقم  

زاءات اخرى التي عافً بها الجزاءات الادارية والجزائية، بل نستخلصها من بعض النصوص الواردة فيه، اضافة الى ج
 منصوص عليها في القواعد العامة، وهذ  تتمثل فيما يلي:

 مسؤوليته بالتضامن في حالة الضماف العشري عن العيوب الخفية والتهدـ؛ -
 التزاـ الدرقي العقاري بإصلاح كل العيوب الظاهرة خلاؿ الآجاؿ الدتفق عليها في العقد؛ -

                                                             
 .80-76ص، الدرجع السابقسي يوسف زاهية حورية، النظاـ القانوني لعقد البيع على التصاميم،   1
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البناء الدتفق عليه، بواسطة الغتَ وعلى نفقته في حاؿ بزلفه  برمل الدرقي العقاري الدصاريف في مواصلة الصاز -
 وعجز  الدادي عن الالصاز؛

طلب تنفيذ  تنفيذا عينيا،  أولػق للمشتًي بعد اعذار البائع اي الدرقي العقاري، اف يطلب فسخ العقد  -
 ي؛قانوف مدني جزائر 119ولغوز في كلتا الحالتتُ طلب تعويض اف اقتضى الامر طبقا للمادة 

، اف لؽتنع عن التنفيذ وذلك تطبيقا لقاعدة هكما لغوز للمشتًي في حالة اخلاؿ الدرقي العقاري بالتزامات -
 قانوف مدني جزائري؛ 123الدفع بعدـ التنفيذ الدنصوص عليها في الدادة 

العقد التزاـ الدرقي العقاري بتعويض الدشتًي الدبلغ الدتفق عليه في العقد في شكل شرط جزائي اذا فسخ  -
 1قانوف مدني جزائري. 183طبقا للمادة ذابسبب تقصتَ  وه

                                                             
 .82-81-80 ص  الدرجع السابقالنظاـ القانوني لعقد البيع على التصاميم ، سي يوسف زاهية حورية،  1



  
 

 نيالثاالفصل 



  الضمانات المقررة للمشتري) المكتتب( فً عقد البيع على التصاميم.................الفصل الثانً:

 

 32 

 الضمانات المقررة للمشتري) المكتتب( في عقد البيع على التصاميم  الفصل الثاني: 
سنحاوؿ في ىذا الفصل التطرؽ الى اىم الضمانات الدمنوحة للمشتًي في عقد البيع على التصاميم من 

عقار الدنجز  في الخلاؿ التطرؽ الى الضمانات الدتعلقة بالإلصاز في الدبحث الاوؿ والضمانات الدقررة بعد تسليم 
 الدبحث الثاني.

  الضمانات المتعلقة بالإنجازالمبحث الأول:  
 في الدطلب الاوؿ بالإلصاز من خلاؿ التطرؽ الى الضمانات الداليةسيتناوؿ ىذا الدبحث الضمانات الدتعلقة 

 الدطلب الثاني. في والضمانات التقنية
 بالجانب المالي المتعلقة الضمانات : الأول المطلب
بدروه ىذا الدطلب يعالج موضوع الضمانات الدتعلقة بالجانب الدالي من خلاؿ فرعتُ يتناوؿ في الفرع الاوؿ  

 الذيئات الدكلفة بالضماف وفي الفرع الثاني ضماف الاستًداد.
 الهيئات المكلفة بالضمان :الفرع الأول 

سة بذديد من اجل ايجاد بسويل مالي انتهجت سيا سبق واف اشرنا الى اف الدولة وبعد الانفتاح الاقتصادي
الجديدة في بسويل الدشاريع السكنية لن تأتي اكلها الا بتوفتَ ضمانات، او بعبارة  للبرامج السكنية غتَ اف ىذه السياسة

اخرى اجهزة او ىيئات تسهر على ضماف التقليل من لساطر منح القروض العقارية التي يتم منحها لفائدة الدرقتُ 
و الافراد في اطار نشاطات التًقية العقارية. وبناء على الدعطيات الجديدة التي ترتكز عليها سياسة العقارين ا

 والتي تتمثل في ما يلي: 1الاصلاحات الاقتصادية، ثم انشاء العديد من الذيئات الضامنة.
 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة: اولا

الذيئات الضامنة، وعليو يقتضي البحث فيو التطرؽ الى يعد صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة من اىم 
 موضع انشاء ىذا الصندوؽ والذدؼ منو.

 انشاء الصندوق  -1
يعتبر صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة في لراؿ التًقية العقارية، من بتُ الذيئات الاولى التي يتم انشاؤىا من  

للسلطات العمومية في لراؿ تطوير انشطة التًقية العقارية،  طرؼ الدشرع الجزائري من اجل مسايرة السياسة الجديدة
لفائدة عقارية، ولتكوف كضماف خاصة بعد فتح المجاؿ بصفة واسعة للمرقتُ العقاريتُ الخواص في لراؿ الصاز الدشاريع ال

 الدستفيدين او الدكتتبتُ في البرامج السكنية تنجزىا ىذه الفئة من الدتعاملتُ.
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صندوؽ الدتعلق بالضماف والكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية بدوجب الدرسوـ التنفيذي رقم لقد تم انشاء ال 
 1، والدتضمن اجراءات صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية.1997نوفمبر  03الدؤرخ في  97-406

 03-93من الدرسوـ التشريعي رقم 11غتَ انو تم التطرؽ الى ىذا الصندوؽ قبل استحداثو من خلاؿ الدادة 

:" يتعتُ على الدتعامل في التًقية العقارية في اطار عمليات البيع انو  الدتعلق بالنشاط العقاري السابق حيث نصت على
ة في التًقية العقارية لتبو لدى صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادتبناءا على التصاميم اف يغطي التزاماتو بتامتُ اجباري يك

 نصوص عليها في التشريع الدعموؿ بو".الد
من الدرسوـ التنفيذي  02، نلاحظ اف الدادة بالرجوع الى الطبيعة القانونية لصندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة

نصت صراحة على اف الصندوؽ يتمتع بالشخصية الدعنوية والاستقلاؿ الدالي، ولو طابع تعاوني لا  406-97رقم 
 2برت وصاية الوزير الدكلف بالسكن.يكوف ح، حيث يسعى الى برقيق الرب

بالاكتتاب لدى الصندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة والانتساب  04-11يلتزـ الدرقي العقاري طبقا للقانوف 
الذي اكتفى فيو  الدشرع الجزائري من  03-93الشيء الذي لم يكن في اطار الدرسوـ التشريعي الدلغى 3اليو اجباريا.

   4اف يلزمو بالانضماـ اليو. بالتزاـ الدرقي العقاري باكتتاب التأمتُ لدى الصندوؽ دوف 11 ادةخلاؿ الد
رغم اهميتو ودوره الفعاؿ في تكريس الحماية القانونية والاجتماعية والاقتصادية، الا انو لم ينصب الا في سنة و 

2000.5 
فبراير سنة  20الدؤرخ في  85-12ذي رقم الدشرع بذلك فقط، بل اكد من خلاؿ الدرسوـ التنفي ولم يكتف

المحدد لدفتً الشروط النموذجي الذي يحدد التزامات والدسؤوليات الدهنية للمرقي العقاري على اف يقوـ ىذا  2012
الاشتًاكات والدفعات  الاختَ بالاكتتاب في بصيع التأمينات او الضمانات القانونية الدطلوبة، والقياـ بتسديد بصيع

 6ة الاخرى بصفة مشتًكة في صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية.الاجباري
 الهدف من انشاء الصندوق  -2

يهدؼ صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة كما سبق ذكره الى ضماف التسديدات التي يدفعها الدشتًوف والتي  
رية  على اساس عقد البيع على التصاميم، او عقد تكتسي شكل تسبيق على الطلب الى الدتعاملتُ في التًقية العقا

 حفظ الحق.

                                                             
، بتاريخ 73، العددوالدتضمن احداث صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة، الجريدة الرسمية 1997نوفمبر  03مؤرخ في  406-97 الدرسوـ التنفيذي رقم  1

 .1997جويلة

 .136شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص  2
 .04-11من القانوف رقم  55و 54انظر الدواد   3

 .21رجع السابق، صبن تريعة مها، الد  4
 .22ص  الدرجع نفسو  5

والالتزامات والدسؤوليات الدهنية للمرقي العقاري، الجريدة  ، المحدد لدفتً الشروط النموذجي2012فيفري 20الدؤرخ في  85-12الدرسوـ التنفيذي رقم    6
 .02/2012/ 26الدؤرخة في  11الرسمية العدد
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ويوضع ىذا الصندوؽ برت وصاية الوزير الدكلف بالسكن ويتمتع بالشخصية الدعنوية والاستقلاؿ الدالي، كما  
ة في لشا يجعل منو وسيلة تستعملها الوصاية من اجل اضفاء الشفافي 1انو لو طابع تعاونيا ولا يسعى الى برقيق الربح.

التعاملات التجارية في لراؿ التًقية العقارية، كما يهدؼ ىذا الصندوؽ الى تقليص النزاعات النابذة بتُ الدرقتُ 
 العقاريتُ والدستفيدين من السكنات في طور الالصاز.

كل كما يقوـ ىذا الصندوؽ بضماف القروض الدصرفية الدمنوحة من طرؼ الدؤسسات الدصرفية، وضماف   
يتعتُ على كل د في شكل تسبيقات عند الطلب الوارد من طرؼ زبائن الدؤسسات الدصرفية، حيث سدياشكاؿ الت

شخص طبيعي او معنوي خاص او عاـ،، خاضع للقانوف يدارس نشاط التًقية العقارية ولا سيما الدرقي العقاري اف 
 الضماف والكفالة الدتبادلة. ينتسب الى صندوؽ

لكفالة الدتبادلة في حالة افلاس الدرقي العقاري الذي قاـ بالبيع على التصاميم كما يستفيد صندوؽ الضماف وا 
او في حالة التصفية القضائية، من الامتياز في حدود الديوف الدستحقة وكذا الامواؿ الددفوعة للمرقي العقاري، كما 

الحجز القضائي للعقار في طور يسحب اعتماد ىذا الختَ من صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة. وينتج عن ذلك اف 
الالصاز) البيع على التصاميم( لا يؤدي الى انهاء التزاـ الذيئة الضامنة في ضماف التزاـ صندوؽ الضماف بحماية  الدشتًي 
باعتباره الطرؼ الضعيف، كما يخوؿ حق حلوؿ صندوؽ الضماف لزل الدقتنتُ وخولو حق متابعة عمليات ابساـ الالصاز 

 الاصلي وبدلا منو.مرقي عقاري اخر على حساب الدرقي العقاري  بدوجب التزاـ
الضماف والكفالة الدتبادلة يضاعف ميدانيا الحماية القانونية للمستفيدين من العقارات في طور  فصندوؽ 

ا من خلاؿ الضمانات التي يدنحها وجب عقد البيع على التصاميم، وكذالالصاز في اطار النشاط التًقوي، وىذا بد
    2المحدد للقواعد  تنظيم نشاط التًقية العقارية.04-11لتشريع ولا سيما القانوف رقم ا

-97والدتمم للمرسوـ التنفيذي رقم  2014يونيو 05الدؤرخ في:  180-14 وبالتطرؽ الى الدرسوـ التنفيذي رقم 

نو قد حددت م ظ نص الدادةنلاح 3الدتضمن احداث صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية، 406
الاىداؼ الدرجوة من انشاء ىذا الصندوؽ الدتمثلة اساس في تعويض التسديدات التي يدفعها الدكتتبوف في كل 
تسبيقات بعنواف عقد البيع على التصاميم، وكذا ابساـ الاشغاؿ والحلوؿ لزل الدقتنتُ في حالة سحب الاعتماد من 

بساـ  الالصاز بالتزاـ مرقي عقاري اخر على حساب الدرقي الدخل بالتزاماتو وبدلا عنو، الدرقي العقاري واستئناؼ اشغاؿ ا
 وذلك في حدود الامواؿ الددفوعة.

كما اف الدشرع الجزائري قاـ بالنص على لرموعة من الشروط التي يجب توافرىا من اجل حلوؿ ىذا الصندوؽ  
 05الدؤرخ في  181-14اصداره الدرسوـ التنفيذي رقم لزل الدرقتُ العقاريتُ في ابساـ السكنات، من خلاؿ 

                                                             
1
 .406-97من الدرسوـ التنفيذي 02انظر الدادة   

، 2015، كلية الحقوؽ، 1، اطروحة دكتوراه، جامعة الجزائر-عقد بيع العقار في طور الالصاز -ضمانات تنفيذ عقد التًقية العقاريةنسيمة موسى،   2
  .14-13ص

احداث صندوؽ الضماف الدتضمن  406-97، الدعدؿ والدتمم للمرسوـ التنفيذي رقم 2014يونيو  05الدؤرخ في 180-14الدرسوـ التنفيذي رقم   3
 .2014، بتاريخ جويلية 37والكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية العدد
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، المحدد لشروط حلوؿ صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية لزل مقتتٍ الاملاؾ 2014يونيو
في حالة افلاس  يتم حلوؿ الصندوؽ بالتزامن مع تنفيذ التًقية العقارية منو على اف 03حيث نصت الدادة 1العقارية.

 في حالة سحب الاعتماد الدمنوح لو. قي العاري او تصفية قضائيا، وكذاالدر 
وبالتالي فالذدؼ الاساس من استحداث ىذه الذيئة ىو بضاية الدشتًين من تبعات بعض الاشكالات التي 
يقعوف فيها في مواجهة الدرقتُ الخواص خصوصا، حيث يقوـ الصندوؽ بحلولو لزل حقوؽ الدشتًي فيما يخص ديونو 

 2بذاه الدرقي العقاري في حدود مصاريفو الحقيقية.ا
 : شركة ضمان القرض العقاريثانيا

. وىذا استنادا 1997-10-05تعتبر شركة ضماف القرض العقاري مؤسسة عمومية اقتصادية انشات بتاريخ  
 88/01من القانوف رقم  03الفقرة  14لنص الدادة 

لاقتصادية بدوجب والتي جاء فيها:" تنشأ الدؤسسة العمومية ا 3
الاجهزة الدؤىلة لذذا الغرض طبقا لقوانينها  قرارات مشتًكة  صادرة عن مؤسسات  عمومية اقتصادية اخرى تتخذىا 

 الاساسية الخاصة بها وضمن الاشكاؿ الدشتًطة قانونا".
مؤسسة  ومنو شركة ضماف القرض العقاري انشأػ بتُ مساهميها ) البنوؾ وشركات التأمتُ( كما تنشأ اي  

  4عمومية اقتصادية، وبالتالي بزضع في تسيتَىا لنفس الاحكاـ الدستَة لذذه الدؤسسات العمومية.
غرار صندوؽ الضماف والكفالة ية على وىي من بتُ ىيئات الضماف التي استحدثتها السلطات العموم 

لدمنوحة لفائدة الافراد او حتى الدرقتُ لف عنها  في لراؿ تأمتُ القروض العقارية اتالدتبادلة، الا اف ىذه الشركة بز
 العقارين الخواص لإلصاز الدشاريع السكنية في حالة عجزىم عن تسديد ىذه القروض.

، الدتضمن اعتماد شركة ضماف القرض 1999ماي سنة  18تم اعتماد ىذه الشركة بدوجب القرار الدؤرخ في: 
 العمومتُ من تُلم، بدساهمة عدد من الدتعامهذات اسادية حيث تعتبر ىذه الاختَة مؤسسة عمومية اقتص  5العقاري.

البنوؾ الوطنية وكذلك شركات التأمتُ والدتمثلة في: "البنك الوطتٍ الجزائري، البنك الخارجي الجزائري، القرض  الشعبي  
ئرية للتامتُ، كة الجزا، الشر التنمية، بنك الفلاحة والتنمية الريفية، الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياطالجزائري، بنك 
 لتامتُ واعادة التامتُ، الشركة الدركزية لإعادة التأمينات، الشركة الجزائرية لتأمتُ النقل".الشركة الجزائرية ل

اف انشاء شركة ضماف القرض العقاري يهدؼ اساسا الى ضماف القروض العقارية الدمنوحة من طرؼ البنوؾ  
ناء مسكن في حالة عجز الدقتًض عن عملية السداد، حيث اف ىذه الشركة والدؤسسات الدالية من اجل شراء او ب

                                                             
، المحدد لشروط حلوؿ صندوؽ الضماف و الكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية لزل مقتتٍ 2014يونيو   05الدؤرخ في  181-14الدرسوـ التنفيذي رقم   1

 .2014،جويلية 37التًقية العقارية وكيفيات ذلك العددالاملاؾ العقارية الدغطاة بضماف 

 .138شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص  2

 13الدؤرخة في  02ة الاقتصادية، جريدة رسمية عدديالدتضمن القانوف التوجيهي للمؤسسات العموم1988جانفي  12الؤرخ في  01-88القانوف رقم   3
 .1988جانفي 

 .43ق، صعربي باي زيد، الدرجع الساب  4

 .1999، سنة 41يتضمن اعتماد شركة ضماف القرض العقاري الجريدة الرسمية عدد1999ماي  18قرار مؤرخ في   5
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تقوـ بالتدخل على مستوى البنوؾ من اجل تشجيعها على منح قروض عقارية في لراؿ السكن عموما وفي لراؿ 
 التًقية العقارية بوجو خاص.

ضماف القروض العقارية الدمنوحة  الدخولة لذافي لراؿ ا عن الدهاـ الدوكلة لذذه الشركة في اطار الصلاحياتام 
من طرؼ البنوؾ والدؤسسات الدالية لفائدة الافراد لاقتناء الاملاؾ العقارية لاسيما الدخصصة للسكن، ثم ثانويا تقديم 
قروض للمرقتُ العقاريتُ، كما تساىم في الحد من الدخاطر التي تتعرض لذا البنوؾ من خلاؿ تقديم قروض للاشخاص 

 منحت لذم، وىو الدور الذي من شأنو اف يتسبب على د القروض التيفي الدستقبل عن تسدي  وف عنالذين قد يعجز 
 ؿ القرض العقاري يكوف الاساس الذيالددى الدتوسط في تنمية سوؽ الرىن العقاري، بحيث اف عملية الضماف في لرا

 يرتكز عليو منح القرض من طرؼ البنك. 
سات الدالية في شأف الدنازعات القانونية مع الحق في الحلوؿ لزلهم لدتابعة ما تعمل على مراقبة تسيتَ الدؤسك 

عملية استًجاع الديوف وتنفيذ كل عمليات القروض الخاصة بدتعهدي البناء، وعموما كل العمليات الدالية العقارية او 
من شأنها اف تسهل تطور تنفيذ الدنقولة التي يدكن اف ترتبط بطريقة مباشرة او غتَ مباشرة بدوضوعها، او تلك التي 

 ىدفها او نشاطها.
فالنشاط الاساس الدخوؿ لشركة ضماف القرض العقاري ىو منح ضمانات للمؤسسات البنكية والدالية الدالضة 
للقروض الدخصصة للحصوؿ على مللك عقاري لغرض الاسكاف للأفراد، او القروض موجهة لفائدة الدرقتُ العقاريتُ 

لعمومىتُ من اجل الصاز الدشاريع السكنية في اطار نشاطات التًقية العقارية، مع الحصوؿ ىؤلاء على سواء الخواص او ا
تغطية لكل الدخاطر التي يعتًضوف لذا خلاؿ بصيع مراحل الالصاز، بدا في ذلك تغطية لساطر الاعسار الدالي للمقرض، 

ة تلزـ نفسها بدفع الاقساط غتَ الددفوعة وحتى برقق ذلك فقد فرضت شروطا صارمة لضماف القروض، لاف الشرك
مكاف الدقتًض للمؤسسات الدالية الدقرضة، لذلك عمدت على اعداد وتقنتُ عمليات التامتُ لدختلف ىذه 

 1القروض.
 : شركة اعادة التمويل الرهنيثالثا

العقارية لدعم تنمية اف احجاـ الدؤسسات الدالية والبنوؾ التي تعد الركيزة الدالية الاساسية في منح القروض  
الصاز السكنات، يؤدي حتما الى حدوث انعكاسات سلبية على السياسة السكنية التي تريد الدولة بذسيدىا، وىذا 
لن يأتي الا بتوفتَ ضمانات لذذه الدؤسسات للمضي قدما لضو تشجيعها على منح مثل ىذه القروض، لذذا عملت 

ويل تمشكلة الية ائتمانية، وكذلك كضماف لحل ملتمويل الرىتٍ كألالسلطات العمومية على انشاء شركة اعادة ا
 الطويل لقطاع السكن.

اف شركة التمويل الرىتٍ ىي عبارة عن مؤسسات مالية تتدخل على مستوى السوؽ الثانوية، تم اعتمادىا من  
 2اعتماد مؤسسة مالية،الدتضمن  1998افريل سنة 06الدؤرخ في : 01-98قبل لرلس النقد والقرض بدوجب القرار رقم

                                                             
 .140-139شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص 1

 .1998، بتاريخ مارس70الدتضمن اعتماد مؤسسة مالية، الجريدة الرسمية العدد  1998افريل  06مؤرخ في  01-98قرار رقم   2
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حيث تعتبر مؤسسة عمومية اقتصادية تعمل على اعادة بسويل القروض الرىنية بجمع لرموعة القروض في شكل قرض 
( سنوات، بدعتٌ اخر اف عملية اعادة التمويل الرىتٍ 10واحد وبدعدؿ فائدة لقرض عقاري ولفتًة بستد الى غاية عشرة )

قروض الدمنوحة مقابل منح ضمانات لفائدة الشرائح الاجتماعية من طرؼ الوسطاء ترتكز على اعادة بسويل لزافظ ال
الدعاد بسويلها للمؤسسات الدالية الدختصة في اعادة بسويل  الدعتمدين، كالبنوؾ الدلزمتُ بتقديم قائمة اسمية بالديوف

 1القروض الرىنية، في اطار بسويل عمليات الالصاز او اقتناء سكنات.
عمل على توفتَ السيولة للبنوؾ والدؤسسات الدالية الدمولة للمشاريع عن طريق اعادة بسويل القروض لذا  فهي ت 

الدمنوحة للمتعاملتُ في التًقية العقارية وبالتالي برفيز البنوؾ والدؤسسات الدالية وتشجيع الدنافسة بينهما لتًقية نظاـ 
التمويل الرىتٍ يتمثل في انها تقوـ بإعادة بسويل القروض  بسويل السكن وتطوير سوؽ الرىن، والية عمل شركة اعادة

والديوف الدمنوحة من البنوؾ والدؤسسات الدالية وبرل لزل ىذه البنوؾ في اخذ الرىن الدقيد للعقار لزل التمويل 
 ينتج القانوف حتى لأحكاـلتستعملو كضماف لذا في استيفاء ديونها ويشتًط اف يكوف ىذا الضماف مقيدا ومشهرا وفق 

 2اثره وتستفي منو شركة اعادة التمويل الرىتٍ حقوقها بالقدر الدطلوب.
الحصوؿ على القرض السكتٍ لجميع الفئات،  وبالتالي فاف شركة اعادة التمويل الرىتٍ تسعى الى تسيتَ 

ة الجزائرية، لاف يقدوالعمل على مساعدة البنوؾ على احتًاـ شروط السلامة ومعايتَ الدلائمة الدفروضة من السلطات الن
القرض يعتبر سلعة قابلة للتداوؿ والدتاجرة، حيث تقوـ الشركة بشراء القروض العقارية التي تقدمها البنوؾ التجارية 

كما تعمل ىذه الذيئة الدالية على تدعيم نوعية وفعالية التمويل العقاريتُ والبرامج الداعمة لسياسة   العمومية او الخاصة.
بتمويل من استفعاؿ ازمة السكن،  عن طريق نظاـ بسويل  مصرفي سليم يسمح بالحصوؿ على السكن  التمويل لدوجهة

الدصارؼ ، بعد اف اصبح لذذه الاختَة الحرية في القياـ بدهمة  التمويل العقاري السكتٍ، وتسيتَ لجوء الدصارؼ  لشركة 
 3زة لدعالجة ازمة السكن.اعتبرت احد اىم الاجراءات الدتمي اعادة التمويل الرىتٍ، والتي 

القروض الدمنوحة فعليا، اي بعد ابراـ اتفاؽ القرض  ف شركة اعادة التمويل الرىتٍ لا تقوـ بتمويل الاكما ا 
ض والدؤسسة البنكية الدالضة للقرض العقاري مع احتًاـ وابساـ اجراءات توقيعو  وتسجيلو لدى الدصاح  الدالية تً بتُ الدق

  4بصورة فعلية اي برريره و الالتزاـ بنقل ملكية مبلغ النقود للمقتًض.القرض بلغ المحلية، وبعد صرؼ م
وبالتالي فاف ظهور شركة اعادة التمويل الرىتٍ كألية للضماف للعمليات التمويلية للبنوؾ الدالضة للقروض العقارية سواء 

على مردودية الائتماف ، وتنمية بسويل قطاع يجابي واقتناء السكنات كاف لو الاثر الا لإلصازللمرقتُ العقاريتُ او الافراد 

                                                             
 .141شعوة مهدي، الدرجع السابق، ص 1
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السكن عن طريق برويل الامواؿ الكافية من البنوؾ والدؤسسات الدالية بدؿ الاعتماد على خزينة الدولة في بسويل ىذه 
   1الدشاريع السكنية.

 الفرع الثاني: ضمان الاسترداد
رائجة في التعامل وبرقق مصاح  الدتعاقدين دوف اي  لكي يكوف عقد بيع الدباني برت الانشاء وسيلة امينة و 

شتًين يؤمن  لذم استًداد ما دفعوه من اقساط عند فشل لساطر تهدد بضياع حقوقهم لابد من تقديم ضماف مالي للم
ف مشروعو او لدواجهة اخلاؿ الاختَ من ظروؼ تضطر مالك الدشروع للوق العملية التعاقدية  للتصدي لدا قد يطرأ

 2عدـ ضياع نقوده في مشروع وهمي. والامانة بالتالي يطمئن الدشتًي من بالثقة
 .وللوقوؼ على مفهوـ ىذا الضماف ومعرفة مضمونو وبرديد وقت الدطالبة بو 

 تعريف ضمان الاسترداد: اولا
الدرقي يعرؼ ضماف الاستًداد بانو عقد يبـر بتُ الددين والغتَ الضامن يلزـ بدوجبو ىذا الاختَ بالتضامن مع  
لصز فعلا اذا الاختَ للبائع في شكل تسبيقات او دفعات في مقابل ما بانو يدفع للمشتًي الدبالغ التي دفعها ى العقاري

 3عن مواصلة الالصاز  بسب افلاسو او تصفيتو.ما اذا توقف البائع  لةمن اشغاؿ البناء، في حا
بناء والسكن الفرنسي، حيث انو عرؼ ونظم الدشرع الفرنسي ىذا الضماف من خلاؿ نصوص  قانوف ال 

الغتَ الضامن ، بالتضامن مع  ( منو بانو  :" كفالة تضامنية  يلتزـ بدقتضاىا R 261-22ضماف الاستًداد في الدادة)
البائع، بدفع الدبالغ التي دفعها الدشتًي في حالة فسخ عقد البيع، اتفاقا او قضاءا بسبب عدـ استكماؿ بناء العقار 

يبـر بتُ الكفيل ) الغتَ كفالة عقد  ضماف الاستًداد ينشأ بدقتضى الدلاحظ على ىذا التعريف اعلاه اف الدبيع" و 
بضماف بناء باستبداؿ ضماف بساـ البناء الضامن( والبائع و الدشتًي اما وقت البيع ، او بعد ذلك اثناء عملية ال

 بساـ بناء العقار.، اي بحلوؿ ضماف الاستًداد لسبب او لأخر مكاف ضماف الاستًداد
( لسنة 93/03اما بالنسبة لدوقف القانوف الجزائري من ىذا الضماف، فالدلاحظ على الدرسوـ التشريعي رقم)  

الدتعلق بنموذج عقد   1994( لسنة 58/96الدتعلق بالنشاط العقاري وكذلك الدرسوـ التنفيذي الجزائري رقم)  1993
ذا الضماف، وىذا امر جدير بالتأييد، فالتعاريف ىي من صميم عمل الفقهاء، انهما لم يعرفا ى *البيع على التصاميم.
التعاريف ضمن النصوص القانونية يجعل الدصطلح اكثر بصودا بحيث لا يتلائم مع التطورات و  دبالإضافة الى اف ايرا

 4التغتَات التي برصل في المجتمع.
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 نطاق ضمان الاسترداد: ثانيا
الدبالغ  لدشرع اشار الى امكانية استًدادالخاص بتنظيم نشاط التًقية العقارية، لصد اف ا القانوفاذا نظرنا الى  

الدالية الدتمثلة في التسبيقات التي قدمها الدكتتبوف الدرقي العقاري حسب نسبة تقدـ اشغاؿ البناء، ولا يدكن اف يدتد 
كل ملكية العقار الى الدشتًي لعدـ ابساـ   بعد انتقاؿ لم يتم  وضماف الى كل بشن العقار المحدد مسبقا في عقد البيع لان

 الصازه، وبالتالي عدـ تسديد كل بشنو.
فضماف الاستًداد يشمل فقط التسبيقات الدالية التي دفعها الدكتتبوف حسب وتتَة الالصاز ولا يدكن باي حاؿ  

ء في اطار نفس عقد بيع العقار في طور من الاحواؿ اف تتجاوزىا الا في حدود الاتفاؽ بتُ الاطراؼ الدتعاقدة، سوا
الالصاز او في عقد ملحق لو بعد بداية اشغاؿ البناء. كما جرت العادة على عدـ امكانية الدطالبة بضماف الاستًداد في 

وىذا يعتبر اجراء منطقيا بالنظر الى نسبة انتقاؿ ملكية العقار الى الدكتتب او  ٪95حالة بذاوز نسبة  الاشغاؿ 
  1.الدشتًي

 : تحديد وقت المطالبة بضمان الاستردادثالثا
الاجراء في عقد البيع، موازاة مع ضماف ابساـ الاشغاؿ  اتتم الدطالبة بذلك من طرؼ الدشتًي عند ادراج ىذ 

الذي يعتبر كالتزاـ اصلي يقع على عاتق الدرقي العقاري.ىذا الاجراء يتم فسخ العقد بتُ الاطراؼ او بدوجب القضاء 
 الة ابساـ الصاز العقار لزل عقد البيع.لاستح

حيث  ،04-11وقد اشار  الدشرع الجزائري الى مثل ىذا الاجراء عند عدـ ابساـ الصاز العقار من القانوف رقم  
اـ بها على التزاـ الدرقي العقاري باكتتاب ضماف التًقية العقارية قصد ضماف تسديد الدفعات التي ق 54نصت الدادة 
 شكل تسبيقات. الدكتتبوف في

وبذدر الاشارة الى اف الدشرع لم يذكر اسباب عدـ ابساـ الصاز العقار من طرؼ الدرقي العقاري، والذدؼ من   
ىو تكريس مبدأ حرية التعاقد في ىذا النوع من البيوع خاصة العلاقة العقدية بتُ الدرقي العقاري  ذلك حسب رأينا

 2اري ميدانيا وفق متطلبات تقنية واقتصادية.والدكتتب او الدشتًي وتنظيم النشاط العق
 المطلب الثاني: الضامنات المتعلقة بالجانب التقني

ثم  الشروط  في الفرع الاوؿ يتناوؿ ىذا الدطلب من خلاؿ الحديث عن الشروط الدتعلقة بالوعاء العقاري 
 في الفرع الثاني: التقنية للنجاز

 عقاريالفرع الاول: الشروط المتعلقة بالوعاء ال
التي سيقاـ عليها مشروع البناء التًقوي، ثم الالصاز  للأرضيةتتمثل ىذه الشروط اولا في ملكية الدرقي العقاري  

عليها من بناء العقار قصد البيع، كما يجب اف يكوف العقار ) الارضية +العقار في طور الالصاز( خاليا من الرىن 
بيع العقار في طور نع من برقق الضماف الذاتي او الداخلي لعقد يديا، مهما كاف مصدره، سواء كاف اتفاقيا او قانون
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الالصاز، وكلما توفرت شروط قياـ الضماف، كلما استقرت الاوضاع بتُ الدرقي العقاري والدشتًي في مشروع الصاز 
  1تحقق حتى نهاية مرحلة ابساـ بنائو.لالعقار، حيث يكوف ىذا الاختَ قابلا ل

 .لوعاء العقاري لدخطط التهيئة  والتعمتَ الدعتمد من طرؼ السلطات الوصيةكما يجب مطابقة ا 
 ية البناء: اثبات المرقي العقاري لملكية ارضاولا

تعرؼ الدلكية في القواعد العامة على انها حق التمتع والتصرؼ في الاشياء بشرط الا يستعمل ىذا الحق  
  2استعمالا بررمو القوانتُ والانظمة.

 ارضية البناء التي يقاـ عليها مشروع الصاز العقار الوعاء العقاري الذي تتوفر فيو حقوؽ البناء كما تعتبر 
 المحدد لقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية. 04-11من القانوف رقم  03والتجهيزات الضرورية لتهيئتو طبقا للمادة

 3سند ملكية الارض. كما يشتًط في ملكية الوعاء العقاري، اف يكوف للمرقي العقاري 
 بأصلالدرقي العقاري بإبلاغ الدقتتٍ بالبيانات والدعلومات الدتعلقة  04-11من قانوف 30لقد الزمت الدادة   

 4الدلكية الارضية ورقم السند العقاري.
والدتمثلة في الاستيلاء والتًكة والوصية  لكيةوزيادة على القواعد العامة الدعروفة في طرؽ اكتساب الد  

يازة، حاوؿ الدشرع تسوية ملكية الاراضي التي تقاـ عليها الدشاريع الالتصاؽ بالعقار وعقد الدلكية والشفعة والحو 
العقارية بدختلف الطرؽ والوسائل في اطار تسوية العقود العرفية الدتعلقة بالدلكية العقارية والتقادـ الدكسب وشهادة 

يق مطابقة البنايات، باعتبارىا أليات تطهتَ وتسوية سندات الدلكية الحيازة وقانوف التحقيق العقاري وقانوف برق
 العقارية الخاصة. 

المحدد لقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية اصبح من الضروري ومن  04-11بعد صدور قانوف رقم و  لكن
بيع لتفادي نشوب النزاعات  التي سيقاـ عليها بناء الدشروع العقاري بدوجب عقد للأرضيةالدؤكد ملكية الدرقي العقاري 

العقارية، والتي يدكن اف بسس بحقوؽ الدتعاقدين كالدرقي العقاري والدكتتبتُ او ملاؾ العقارات الدنجزة وتأكد ذلك من 
من القانوف السالف الذكر بنصها " يجب اف يكوف بيع الارضيات الواجب بناؤىا من طرؼ مرقي  40خلاؿ الدادة

التشريعية السارية  للأحكاـة للبناء، موضوع عقد يتم اعداده قانونا في الشكل الرسمي، طبقا الاوعية العقارية الدخصص
 وكذا احكاـ ىذا القانوف.

ويجب اف يتم ىذا العقد بالرجوع الى عقد التعمتَ مع ذكر حقوؽ البناء على الارضية العقارية موضوع  
موذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم. كما الصفقة". وىذا ما اكده الدشرع عن طريق التنظيم الخاص بن

اف يكوف العقد الخاص ببيع الارضيات التي تقاـ عليها الدشاريع العقارية خاليا من الرىن طبقا للقواعد العامة ولا  يجب
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تقدـ سيما الرىن الرسمي الذي" ىو عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو، يكوف لو بدقتضاه اف ي
 1.من بشن ذلك العقار في اي يد كاف"على الدائنتُ التاليتُ لو في الدرتبة في استيفاء حقو 

فلا يدكن اقامة اي مشروع عقاري على ارض مرىونة مهما كاف نوع الرىن باعتبارىا بسثل الوعاء العقاري  
رىن الوعاء جواز الدرقي العقاري ج حالة عدـ الذي لا يدكن فصلو عن البناية في طور الالصاز. كما يدكن استنتا 

جواز ابراـ عقد بيع  ـالمحدد لقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية ولا سيما بعد 04-11العقاري من خلاؿ القانوف رقم 
على التصاميم عندما يلجأ الدرقي العقاري لاستعماؿ قروض بزصص لتمويل البناء. وبدفهوـ اخر لا يجوز لو رىن 

القانوف يدنعو من الاقتًاض. كما اف معظم التشريعات الدقارنة بسنع  افو البناية في طور الالصاز باعتبار الوعاء العقاري ا
ولم يهتم الدشرع الفرنسي لدصدر الرىن وسواء كاف اتفاقيا اـ  ،2مثل ىذا التصرؼ حفاظا على حقوؽ الدتعاقدين.

 3قانونيا اـ قضائيا.
 التهيئة والتعمير: مطابقة الوعاء العقاري لمخطط  ثانيا

من البناية الدشيدة، كما  زأيتمثل الوعاء العقاري في الارض التي يقاـ عليها بناء العقار، و يعتبر جزءا لا يتج 
ة والبناء الى القواعد  استوجب الدشرع على الدرقي العقاري اخضاع نشاط التًقية العقارية في لراؿ التصميم والتهيئ

المحدد لقواعد تنظيم  04-11لبناء المحدد في التشريع الدعموؿ بو وكذا احكاـ القانوف رقم العامة للتهيئة والتعمتَ وا
والعمراف الدصادؽ  نشاط التًقية العقارية، ولا يدكن تشييد اي مشروع عقاري يتناقض مع مضموف لسططات التهيئة

الدرقتُ العقاريتُ خاصة الخواص  فقد جاء ىذا القانوف ليضع تشخيص وتأطتَ قانوني مناسب لنشاط 4عليها قانونا.
منهم كمبدأ اساسي مسلم بو في اطار احكاـ لسططات التهيئة والتعمتَ، والتي تعطي لعمليات التًقية العقارية ابعاد 
حقيقية وقواعد ثابتة ومتينة في اطار سياسة تنموية متكاملة متحكم فيها تعطي للمحيط العمراني اكثر تنظيما وجاذبية 

عمل على الدتابعة والسهر على احتًاـ مطابقة ىذه الدعايتَ في لراؿ تنفيذ الدشاريع العقارية لذا، وىذا ما من جهة، وال
من نفس القانوف حيث نصت على انو: " لا يدكن الصاز الا الدشاريع العقارية التي تتطابق مع  11ذىبت اليو الدادة

  5طلوبة..."لسططات التعمتَ وتتوفر على العقود والرخص الدسبقة والد
اف التخطيط العمراني ىو لرموع الدراسات ومسار الاجراءات القانونية والدالية التي تسمح للجماعات  

العمومية معرفة تطور الاوساط العمرانية، وبرديد الفرضيات الدتعلقة بالتهيئة التي تعتٍ اتساع طبيعة وبسوقع التطورات 
عبارة عن سياسات للتهيئة على الدستوى الجهوي  بالأساسيط العمراني والفضاءات الواجب بضايتها، بالتالي فالتخط
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الدعنتُ بعملية البناء الذين يتوجب عليهم العمل على   او المحلي ذات الطابع التقتٍ والقانوني، والدلزمة لجميع الاطراؼ
  1عليها في ىذه الدخططات العمرانية. مراعاة احتًاـ الاليات والادوات الدنصوص

دد الدشرع ادوات التهيئة والتعمتَ في التوجهات الاساسية لتهيئة الاراضي الدعنية كما تضبط توقعات كما ح 
 التعمتَ وقواعده.

وبردد على وجو الخصوص الشروط التي تسمح من جهة بتًشيد استعماؿ الدساحات والمحافظة على  
من جهة اخرى يتم تعتُ الاراضي الدخصصة النشاطات الفلاحية وبضاية الدساحات الحساسة والدواقع والدناظر، و 

للنشاطات الاقتصادية وذات الدنفعة العامة والبنيات الدوجهة للاحتياجات الحالية والدستقبلية في لراؿ التجهيزات 
الجماعية والخدمات والنشاطات والدساكن وبردد ايضا شورط التهيئة والبناء للوقاية من الاخطار الطبيعية والتكنولوجية 

الدعرضة للأخطار النابذة عن الكوارث الطبيعية او تلك الدعرضة للانزلاؽ عند اعداد ىذا الاطار بردد الاراضي  وفي
 2ادوات التهيئة والتعمتَ، وبزضع لإجراءات برديد او منع البناء التي يتم برديدىا عن طريق التنظيم.

جهات وكذا اونوع الو  حجمونظيمو و تشروع و كما يحتوي الدشروع الدعماري على تصاميم ووثائق تبتُ موقع الد 
 3مواد البناء والالواف الدختارة التي تبرز الخصوصيات المحلية والحضارية للمجتمع الجزائري.

 الفرع الثاني: الشروط المتعلقة بالإنجاز
تي سيتم اقامة تتمثل ىذه الشروط في نوعية الصاز العقار لزل البيع ومدى احتًاـ معايتَ البناء، منها الارضية ال 

التي سيقاـ بناء  للأرضية، وبعبارة اخرى تتمثل الشروط التقنية في الجانب الجيولوجي الدشروع عليها حتى نهاية الالصاز 
التقنية الدتعلقة بالعقار ذاتو في طور العقار عليها بالتأكد من صلاحية الارضية للبناء، وكذا باشتًاط بعض الدسائل 

حتى يدكن القوؿ اف la toitureو وضع السقف  A Chèvement des fondationsات الالصاز كإبساـ الاساس
بناء العقار في طور  فكل ما يتعلق بالدسائل التقنية لصحة العقار اصبح لزميا ضد العوامل الطبيعية  والجيولوجية.

الذي يدفع بشن العقار تدريجيا الالصاز يدخل ضمن القرائن التي تضمن ابساـ البناء، وبالتالي ضمانا بالنسبة للمشتًي 
 للمرقي العقاري بدفعات في شكل تسبيقات مالية حسب وتتَة البناء ونسبة الالصاز.

وقد استدرؾ الدشرع ىذه الشروط التقنية التي تعتبر قرائن خاصة بضمانات بذاه الدشتًي، حيث تناولذا في  
 للأملاؾقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم وذجي عمالمحدد لن 431-13من الدرسوـ التنفيذي رقم 03الدادة

ك موضوع عقد البيع على التصاميم ومبلغ عقوبة التأختَ واجالذا وكيفيات دفعها لارية وكذا حدود تسديد سعر الدقالع
لدشروع د عادة عند بداية اشاط التًقية العقارية، والتي تتجسوىذا لا يدنع من معالجتها فقهيا ووفق الدقتضيات العلمية لن

 4الالصاز. بإبساـو يتمن ارضية البناء الى نها
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ويتم اثبات صحة العقار لزل الالصاز وفق الحالة الدتقدمة للبناء على اساس الوسائل الدستعملة، منها الدادية  
وحتى البشرية قصد التأكد من الوصوؿ الى انتهاء الاشغاؿ  وفق متطلبات عقد البيع الدبـر بتُ الدرقي العقاري 

الدتعلق بنشاط التًقية العقارية الى الزامية تامتُ ضماف ابساـ  04-11والدشتًي. وقد اشار الدشرع من خلاؿ القانوف رقم
زمة من طرؼ الدرقي صندوؽ الضماف  والكفالة الدتبادلة وعلى اساس وضع كل الوسائل اللاالصاز العقار على مستوى 

 لصاز الدشروع التًقوي.العقاري واثبات قدراتو الدادية، والتقنية لإ
ولا بزلو الاعماؿ التي يقوـ بها الدرقي العقاري من خلاؿ نشاطو التًقوي عند الصاز العقارات لزل البيع من   

الدشاكل التي تعرضت مرحلة البناء، ولا سيما الدتعلقة بالعقار نفسو، فاذا كاف مشروع البناء الذي يهدؼ الدرقي 
 1ل يقصد بالعقار الوحدة لزل البيع فقط اـ الدبتٌ كلو الذي تقع فيو الوحدة؟مبتٌ بصاعي، فه امةالعقاري اق
بصاعي عنو او اذا   مبتٌ الدشرع الفرنسي فرؽ فيما يتعلق بهذا الضماف فيما اذا كاف مشروع البناء متكوف من 

من النظر الى الدشروع  ، لابد الدياهكاف عبارة عن مبتٌ بصاعي) عمارة مثلا(، فاف الدشروع لكي يكوف في بضاية من 
 في لرموعة وليس الى كل وحدة من وحداتو على حدى لتقدير توافر ىذا الضماف، اما اذا كاف الدشروع عبارة عن

ضماف متوافرا اذا اكتملت سقوفو اللرموع مباف منفصلة، فهنا يؤخذ كل مبتٌ على حدة في برقق الضماف، عليو يعد 
يزيد من اطمئناف الدشتًي في امكانية اف من خلاؿ القرائن المحيطة بالعقار فهذا واذا عدنا الى موضوع الضم  2بصيعا.

ابساـ الالصاز في الآجاؿ المحددة في عقد بيع العقار في طور الالصاز دوف تأختَ وانطلاقا من نقطة بداية الالصاز وىي 
 از الدشروع حسب الدوصفات اللازمة.وف صالحة للاستعماؿ، اي لتحمل الصالدقاـ عليها الدشروع، يجب اف تك الارضية

فيجب اف برتوي الارضية على طبقات منسجمة ومتجانسة في منطقة مستوية تفاديا للالصراؼ وبضاية من   
الداء، فكلما  استقرت الاوضاع في مالو علاقة بدحيط العقار، كلما اعتبر ضمانا للمشتًي في استلاـ العقار حسب 

 3ة في العقد.الآجاؿ ووفق الدواصفات المحدد
الدتعلق بنشاط التًقية  04-11الدشرع الجزائري لم يتطرؽ لدوضوع الاساسات مباشرة من خلاؿ القانوف رقم 

،بضرورة احتًاـ الدرقي العقاري لقواعد 2013-2012العقارية، بل اشار الى ذلك في النصوص التنظيمية الصادرة سنتي 
، وبردد نسبة تسديد سعر الدلك العقاري حسب حالة  تقدـ اشغاؿ الالصاز، التهيئة والعمراف والبناء الدعدة في التشريع

ور التقنية حفاظا على عن التزامات الدرقي العقاري بالام ضماف الذاتي والناتجالدؿ على حرص الدشرع على يوىذا 
 4حقوؽ الدشتًي.
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 الضمانات المقررة بعد التسليم :  الثانيالمبحث 
وضوع الضمانات الدقررة بعد التسليم من خلاؿ الحديث عن الضماف العشري  في سنتناوؿ في ىذا الدبحث م

 الدطلب الاوؿ وتأمتُ الاملاؾ العقارية في الدطلب الثاني.
 : الضمان العشري) ضمان العيوب الخفية(الأول المطلب

ل للملكية، يع الى كل عقد ناقو ضماف العيوب الخفية، كضماف التعرض والاستحقاؽ يجاوز نطاقو عقد الب
الى لك اف من ينقل الدلكية او الانتفاع وضات. وذكل عقد ينقل الانتفاع، وخاصة اذا كاف من عقود الدعابل الى  

 بالشيء فيما اعد لو، ومن ثم يجبشخص اخر يجب عليو اف ينقل حيازة مفيدة بسكن من انتقلت اليو من الانتفاع 
ولدا كاف عقد البيع ىو العقد الرئيسي الذي يلتزـ فيو البائع بنقل ع. الخفية التي تعوؽ ىذا الانتفا اف يضمن العيوب 

 1الدلكية والحيازة، فقد وضعت فيو القواعد العامة لضماف العيوب الخفية.
سنتناوؿ ىذا الدوضوع من خلاؿ مفهوـ  وعليووبدا اف ضماف العيوب الخفية ىو نفسو الضماف العشري، 

 في الفرع الثاني. طاؽ الضماف العشرين الفرع الاوؿ و في الضماف العشري
 العشري الضمان مفهومالأول:  الفرع

من  544و الدشرع الجزائري بدوجب الدادةيالاصل في الضماف العشري انو خاص بعقود الدقاولة حيث نص عل
وسع لرالو  هدـ، تتالقانوف الددني، ونظرا لخطورة الاضرار التي قد تنجم من جراء تعيب البناء التي قد تصل لحد ال

واصبح يشمل العقود الواردة في اطار التًقية العقارية، واصبحت احكاـ ىذا الضماف الواردة في القانوف الددني، تطبق 
سنوات  10ايضا على الدرقي العقاري، وبالتالي اصبح ىذا الاختَ يسأؿ عن تعريف الضرر الذي يصيب البناء خلاؿ 

 2من تسلم البناء.
العشري من خلاؿ التطرؽ الى خصائص ىذا الضماف ثم الحديث  الضماف  وعليو سنتناوؿ موضوع مفهوـ

 عن نطاقو.
 : خصائصهاولا

 ، قياـ مسؤولية مدنية لددة زمنية ) بعد الاستلاـ النهائي للعقار الدنجز(صيات الضماف العشري خصو من  
لفعل او افعاؿ كانت قبل ذلك ) اثناء فتًة الالصاز(، وبالتالي لك الفتًة، بل تكوف نتيجة دوف قياـ صاحبها بعمل في ت

 تعد ىذه الدسؤولية استثناء للمبدأ القائم في القواعد العامة والقاضي بالإعفاء من الدسؤولية بدجرد التسليم.
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مهما   دىايكما يعتبر الضماف العشري من النظاـ العاـ. بحيث لا يجوز الاعفاء من الدسؤولية العشرية او تقي 
) قاعدة امرة( لددة عشر سنوات   ةالإلزاميالصفة  للقواعد العامة التي تقضي بإضفائهاكاف السبب والدبرر، وىذا طبقا 

 1كاملة بعد الاستلاـ النهائي للعقار الدنجز.
 نطاقه :ثانيا

الضماف  دةقانونا، الى جانب الدستفيدين منو خلاؿ م يحدد نطاؽ الضماف من خلاؿ الاشخاص الدكلفتُ بو 
سنوات. ويتم في خلاؿ ىذه الددة الزمنية برديد الدسؤولية العشرية للمتعاملتُ في  10الدقدرة تشريعيا وتنظيميا ب

هم مسؤولية نمرؼ نشاط التًقية العقارية والدلزمتُ بالضماف العشري بالنسبة لأعماؿ الصاز العقار، بينما يتحمل كل ط
ار الدنجز للمكتتب او للمشتًي. وعلى قيخ الانتهاء الكامل للإلصاز وتسليم العمدنية لددة عشر سنوات ابتداءا من تار 

ىذا الاساس يعتبر لنطاؽ تطبيق الضماف العشري من الناحية العملية اهمية بالغة قصد تغطية الاخطار التي يدكن اف 
والاستغلاؿ في ظروؼ بردث اثناء شغل العقار من طرؼ الدشتًي وىو الدالك، ولو حق التصرؼ فيو والاستعماؿ 

 ةاللامبالاحسنة تبعد عنها الاخطار التي يدكن اف يتعرض لذا العقار بقصد او بدوف قصد عن العيوب الخفية بسبب 
 او الغش في الالصاز من طرؼ القائمتُ بالدشروع العقاري.

في الدلاؾ  منو، حيث يدكن اف يتمثلوا كما تظهر اهمية الضماف العشري بالنسبة للأشخاص الدستفيدين
الدتعاقبتُ على العقار الدنجز، كما يدكن اف يتمثلوا في نفس الاشخاص الدلزمتُ بالضماف العشري، كالدرقي العقاري 

سؤولية العشرية جراء الاعماؿ والاشغاؿ التي الصزوىا وفق عقد الدقاولة الدالذي يعود على الدتعاملتُ الاخرين في برمل 
، وىذا ما سيتم تبيانو من خلاؿ معرفة الدلزمتُ وكذا الدستفيدين من ىذا النوع من يار الدبـر بينهم وبتُ الدرقي العق

 2الضماف.
  الملزمون بضمان العشري  -1

يلتزـ بضماف ىذه العيوب بصيع الدتدخلتُ على وجو التضامن، وىؤلاء ىم الدرقي العقاري والدهندس الدعماري 
 04-11من القانوف رقم 46عقد وغتَىم، وىذا طبقا للمادة والدقاولتُ وكل من لو صلة بصاحب الدشروع بواسطة

ولتُ والدتدخلتُ اسالف الذكر، التي تنص على ما يلي:) تقع الدسؤولية العشرية على عاتق مكاتب الدراسات والدق
الاخرين الذين لذم صلة بصاحب الدشروع من خلاؿ عقد في حالة زواؿ كل البناية او جزء منها جراء عيوب في 

 .ء، بدا في ذلك جراء النوعية الرديئة لأرضية الاساس(البنا
الدتضمن  الدفتً النموذجي الذي يحدد  85-12من الدرسوـ التنفيذي رقم  30/2ايضا الدادة  وتنص

يلي: ) يتحمل الدرقي العقاري خلاؿ مدة  )الدشار اليو سابقا( على ما 3الالتزامات والدسؤوليات الدهنية للمرقي العقاري
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ولتُ الفرعيتُ واي متدخل في حالة اوالدق والدقاولتُ والشركاءسؤولية التضامنية مع مكاتب الدراسات الدت سنوا 10
 سقوط البناية كليا او جزئيا بسبب عيوب في البناء بدا في في ذلك رداءة الارض(.

لزمتُ بالضماف ما ورد في النصوص الدذكورة، لصد اف الدشرع الجزائري، وسع من نطاؽ الاشخاص الد بناء على 
معدؿ  1الدتعلق بالتأمينات. 1995جانفي  25مؤرخ في  95/07العشري، وىو نفس الحاؿ الذي ورد في الامر رقم 

.2006 فيفري 20مؤرخ في  04-06ومتمم بالقانوف رقم 
منو  178اضاؼ أشخاص اخرين، وىذا  من خلاؿ الدادة 2

 ين والدقاولتُ  والدعمارين والدقاولتُ وكذا الدراقبتُ التقنتُ،يلي: ) يجب على الدهندستُ الدعمار  التي تنص على ما
قانوف الددني، على اف يبدأ سرياف ىذا العقد  554اكتتاب عقد التامتُ مسؤوليتهم العشرية الدنصوص عليها في الدادة 

 قانوف مدني جزائري الدذكور اعلاه. 554ادةمن الاستلاـ النهائي للمشروع( لكن بالرجوع الد
حظ اف الدشرع جعل الدقاوؿ والدهندس الدعماري وحدهما الدلزمتُ بالضماف العشري على وجو التضامن، نلا  

ما   وؿ متضامنتُايلي: ) يضمن الدهندس الدعماري  والدق وىذا من خلاؿ النصوص الخاصة السابقة اذ تنص على ما
ثابتة اخرى ولو كاف  تشآنماه من ميحدث خلاؿ عشر سنوات من تهدـ كلي جزئي فيما شيداه من مباني او اقا

في الدباني والدنشآت من  التهدـ ناشئا عن عيب في الارض ويشمل الضماف الدنصوص عليو في الفقرة السابقة ما يوجد 
 عيوب  يتًتب عليها تهديد متانة البناء وسلامتو...(.

لات، فاف قانوف التأمينات اعفاىا ولكن  بذدر الدلاحظة انو عندما تقوـ الدولة بنفسها  ببناء الدساكن والمح  
من اف ىناؾ قائمة البنايات الدعفاة من الزامية التأمتُ من  ىذا الضماف، لأنها تؤمن على نفسها بنفسها. بالإضافة الى 

المحدد لقائمة 3 17/01/1996 مؤرخ في 49-46من الدرسوـ التنفيذي رقم  2العشرية وىذا طبقا للمادة  الدسؤولية
 الانفاؽ والسدود والطرقات والقنوات...الخ.و والتي منها الجسور  4الضماف العشري عفاة منالدباني الد
 من الضمان العشري نالمستفيدو   -2

فيها شيء من الخصوصية مقارنة مع احكاـ القانوف الددني وبالنصوص  04-11احكاـ الدسؤولية في القانوف 
وصية اساسا، في تنظيمو للنطاؽ الشخصي للمساءلتُ بالضماف  السابقة الدتعلقة بالتًقية العقارية وتكمن ىذه الخص

 بالنسبة للمستفيدين من احكاـ الدسؤولية العشرية؟. 04-11منو فما جديد القانوف نكما للمستفيدي
:" تقع الدسؤولية العشرية على عاتق مكاتب الدراسات والدقاولتُ وان على04-11من القانوف  46تنص الدادة 

 ين الذين لذم صلة بصاحب الدشروع من خلاؿ عقد".والدتدخلتُ الاخر 
 لوف على البناية".امنو على اف:"...يستفيد من الضمانات الدالكوف الدتت 49وتنص الدادة  
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يتضح من النصتُ اعلاه انو الدستفيدين من احكاـ الدسؤولية العشرية، ىم كل من صاحب الدشروع والدلاؾ  
 1.الدتتالوف على البناية

 روع: صاحب المش - أ
رغم اف صفة الدرقي العقاري لم تذكر في القواعد العامة ولا سيما النصوص الخاصة بالقانوف الددني الجزائري 

العشري بدوجب رقي العقاري صفتتُ فيما يتعلق بالضماف فيد من الضماف العشري، الا اف للمسواء كملتزـ او كمست
كمستفيد ضمنيا من ىذا صفة  و بذاه مشتًي العقار،  القواعد الخاصة، صفة يتمثل فيها كملتزـ بهذا الضماف

 خلاؿ فرض الدسؤولية العشرية على الدتعاملتُ الاخرين دوف الدرقي العقاري بدوجب القانوف. الضماف، من
وباعتبار الدرقي العقاري مسؤولا مدنيا اماـ زبائنو) الدكتتبتُ(، استوجب عليو قانونا وتنظيما مطالبة بقية  

 عو من مكاتب الدراسات والدقاولتُ بجميع الضمانات القانونية.الدتعاملتُ م
اف صفة مطالبة بقية الدتعاملتُ او الدتدخلتُ بجميع الضمانات القانونية من طرؼ الدرقي العقاري، يوحي لنا  

 2استفادة  ىذا الاختَ من تلك الضمانات.
الى الطرؼ الدستفيد من  تممالدعدؿ و الدالدتعلق بالتأمينات  07-95كما اشار الدشرع من خلاؿ الامر رقم 

مشتًي العقار ) الدلاؾ الدتتالتُ(.بصريح العبارة، ويتمثل  الضماف العشري وىو صاحب الدشروع بدفرده او مع 
المحدد  04-11صاحب الدشروع في الدرقي العقاري لأنو الوحيد الذي يبادر بالدشاريع العقارية بدوجب القانوف رقم

 3التًقية العقارية. طالقواعد تنظيم نش
 الملاك المتتالون على البناية: - ب

الدلاؾ الدتتالوف على البناية، ىم كل من انتقلت اليو ملكية العقار الدبتٍ في مدة الضماف العشري الدقدرة بعشر 
 4سنوات باي صورة من صور الانتقاؿ  القانونية.

الدتعاقبتُ على العقار الدنجز الدستفيدوف من  يعتبر الدكتتب او مشتًي العقار في طور الالصاز او الدلاكة
الزـ  اري والتًقوي، و بالتاليلذم بالنشاط العقالضماف العشري بالدرجة الاولى، باعتبارىم اشخاصا عاديتُ لا علاقة 

ي التسليم النهائذكره بالضماف العشري  ابتداءا من تاريخ الدشرع الاطراؼ الدتدخلتُ في الدشروع العقاري كما سبق 
 مكتتب او الدشتًي ) مشتًي العقار في طور الالصاز(.للعقار الدنجز لل

لكا للعقار الدنجز بقوة القانوف. وكاف ذلك نتيجة تأثر امباعتباره ويستفيد الدكتتب كذلك من ىذا الضماف 
تُ" في القانوف " ملاؾ العقار الدتتال :عبارة بإدراجالدشرع الجزائري بدوقف نظتَه الفرنسي، حيث قاـ ىذا الاختَ 

 للاستفادة من الضماف العشري. 1987
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ضايا العقارية والدتعلقة درة عن المحكمة العليا بخصوص القواعتمد القضاء الجزائري من خلاؿ القرارات الصا
 نجز.العشري، على منح ىذا الحق الى مالك العقار الدبالضماف 

تنظيم نشاط التًقية العقارية على انو" يجب المحدد لقواعد  04-11من القانوف رقم  49كما نصت الدادة
على الدرقي العقاري اف يلتزـ بدسؤوليتو الددنية  في المجاؿ العقاري لفائدة زبائنو، ويتعتُ عليو، بهذه الصفة مطالبة 
مكاتب الدراسات والدقاولتُ وشركائو الاخرين بكل الضمانات والتأمينات القانونية الدطلوبة. ويستفيد من ىذه 

 1مانات الدالكوف الدتوالوف على البناية".الض
 الثاني: شروط الضمان العشري الفرع

يرتبط مبدأ الضماف العشري بدجموعة من الشروط التي لابد من توافرىا لقياـ مسؤولية الاطراؼ الدتدخلة في  
ؤولية، بل لابد من اف عملية البناء، حيث اف لررد تهدـ البناء او ظهور بعض العيوب فيو لا يكفي لتحقيق ىذه الدس

تقرف بعناصر اخرى اقرتها التشريعات واكدت على ضرورة إثباتها من طرؼ الاشخاص الدستفيدة او التي اقر لذا ىذا 
  2الضماف في مواجهة الدتسببتُ في احداثها.

 وتنقسم ىذه الشروط الى شروط موضوعية واخرى شكلية، وىذا ما سنأتي عليو تباعا.  
 موضوعيةالشروط ال :اولا

 لتحقق الضماف العشري يجب توافر ثلاث شروط وىي: 
 ضرورة وجود عقد التًقية العقاري؛ -
 ارتباط الضماف العشري بالدباني؛ -
 تهدـ او تعيب البناء. -

 جود عقد ترقية عقارية مع المقتنيو  ةضرور   -1
من القانوف الددني  551ري الضماف الخاص في عقد الدقاولة، ونص عليو صراحة في الدادة ئاوجد الدشرع الجزا 

وكاف لا يدكن اثارة احكاـ الضماف الا في حاؿ وجود عقد مقاولة. وبعد التوسع في النطاؽ الشخصي لذذا الضماف 
ليشمل الدرقي العقاري، اصبح من الضرورة توافر شرط وجود عقد من عقود التًقية العقارية فالضماف العشري للمرقي 

 04-11من قانوف 26و ظهور العيوب التي تهدد سلامة اساسو، نص عليها في الدادة العقاري يكوف عند تهدـ العقار ا

منها:" غتَ اف الحيازة وشهادة الدطابقة لا تعفياف من الدسؤولة العشرية..."، فهو ينشأ عن  03حيث نصت  الفقرة 
ه العقود، فلا يلتزـ الدرقي ع العادي او عقد  بيع العقار على التصاميم او عقد حفظ الحق، فاذا بزلفت ىذيعقد الب

 العقاري بهذا الضماف، وانما بزضع مسؤوليتو للقواعد العامة في الدسؤولية الددنية.
  ارتباط الضمان العشري بالمباني والمنشآت  -2
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تشييد مبتٌ او اقامة منشآت ثابتة، و الدبتٌ ىو كل شيء من  04-11من القانوف  26يجب لتطبيق الدادة  
 اتصاؿ قرار. بالأرضفي حيزه متصل  صنع الانساف ثابت

اما فيما يتعلق بأعماؿ البياض والدىاف والزخرفة، فاف الفقو والقضاء الفرنسيتُ والدصريتُ استقر على عدـ 
ليس من  لأنهااخضاعو لأحكاـ الضماف العشري، بل يكفي بصددىا تطبيق القواعد العامة في الدسؤولية العقدية 

الرئيسية، بل ىي اعماؿ  ء او متانتو باعتبارىا لا تدخل في تكوين ىيكل البناء او اجزائوشأنها اف تهدد سلامة البنا
 1ثانوية وليس لذا تأثتَ خطتَ على البناء.

 تهدم او تعيب البناء  -3
يد بناء سليم ومتتُ وفقا ياف التزاـ الاشخاص الدتدخلة في عملية البناء ىو التزاـ بتحقيق نتيجة، اي قياـ بتش  

ي ا والدواصفات التقنية الدتفق عليها، حيث اف الاخلاؿ ببعض الالتزاـ يقوـ بدجرد عدـ برقق تلك النتيجة، للمعايتَ
اف الضماف يتحقق حاؿ حدوث التهدـ الكلي او الجزئي في البناء، او ظهور عيب لو يتًتب عنو تهديد متانة وسلامة 

ثبوت خطئو التخلص من  حالة و حتى الدرقي الخاص فيالبناية الدنجزة، و لا يستطيع الدقاوؿ او الدهندس ىنا ا
 مسؤوليتو في ضماف الضرر الذي لحق بالدشروع.

المحدد لالتزامات  85-12 من الدرسوـ التنفيذي 30فالدسؤولية الخاصة  لذذه الاطراؼ الدقررة بدوجب الدادة   
لى درجة عالية من الجسامة، وىو اما تؤكد على اف الضماف العشري يغطي نوعا خاصا من الضرر ع الدرقي العقاري

تهدـ البناية او الدنشأة الثابتة او تعييبها بعيوب يتًتب عنها تهديد للبناية، ويستوى في التهدـ الذي ىو عبارة عن 
كليا او جزئيا سواء اكاف راجعا الى   فتفكك البناء او انفصالو عن الارض والضلاؿ الرابطة التي تربط بتُ اجزائو اف يكو 

ب في التصميم او في تنفيذ الاعماؿ، اوفي الدواد الدستعملة فيها، او في رداءة الارض ذاتها اذا كاف من الدمكن  عي
كشفو وفقا للقواعد الفنية والتقنية الدعروفة، والا كاف قوة قاىرة وتعفى ىذه الاطراؼ من برمل ىذه الدسؤولية 

ة العشرية ىو اف يكوف تهدـ او سقوط البناية كليا او جزئيا ناتج ومن موجبات الشروط المحققة لقياـ الدسؤولي 2الخاصة.
استعمل  04-11من القانوف 46عن عيوب خطتَة ادت الى حصوؿ ىذا الضرر، فالدشرع الجزائري من خلاؿ الدادة 

، غتَ المحدد لالتزامات الدرقي العقاري 85-12من الدرسوـ التنفيذي    30لفظ "عيوب"، كذلك الحاؿ بالنسبة للمادة 
 انو ربط اللفظ اي العيب في حصوؿ واقعة سقوط او زواؿ البناية.

اف زواؿ او سقوط البناية لا يدكن باي حاؿ من الاحواؿ اف تكوف نتيجة عيوب صغتَة، بل لا بد من اف   
يجعلو غتَ  واقعة تهدـ البناء، او تهديد متانة البناء  وسلامتو لشا لإحداثتكوف ىذه الاختَة ذات درجة من الخطورة 

صاح  لتحقيق الغاية او الاىداؼ التي نشأ من اجلها، وذلك باف يشمل العيب كل العقار كخلل في لرموع اساسات 
 فيو. عاملةالبناء او في الذياكل ال
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والدتمم  ؿالدتعلق بالتأمينات الدعد 07-95من القانوف  181بالرجوع الى التشريع الجزائري نلاحظ اف الدادة   
عض الحالات التي تؤدي الى تهديد متانة البناء، وذلك بالتأكيد على اف ىذه العيوب تشمل الاضرار نصت على ب

الدخلة بالعناصر الخاصة بتجهيز البناية عندما تكوف ىذه الاختَة جزء لا يتجزأ من البناء الدنجز، او عنصر خاص 
 او حذؼ من مواد ىذا الالصاز. لا يدكن القياـ بنزعو او بتفكيكو او استبدالو دوف اتلاؼبالتجهيز 

كما يرى بعض الفقهاء اف اعتبار العيب لشا يهدد متانة البناء وسلامتو وىي مسألة يختص بتقديرىا قاضي الدوضوع  
 1وفقا لظروؼ كل واقعة على حدى.

 يشتًط لتحقيق الدسؤولية العشرية ايضا اف يكوف العيب خفيا بحيث لا يكوف في استطاعة صاحب الدشروع  
الدستفيد اكتشافو والتحقق من وجوده وقت عملية التسليم، اما اذا كاف ىذا العيب معلوما لصاحب العمل وقت  او

ظاىرا في استطاعة اي شخص اف يكتشفو لو بذؿ في ذلك عناية الشخص الدعتاد، فاف  الدعاينة والقبوؿ، او كاف
ىناؾ احتياؿ من طرؼ الدقاوؿ او احد الدتدخلتُ في  تسملو للبناء دوف اعتًاض يعد نزولا منو عن الضماف مالم يكن

  2عملية البناء.
 : الشروط الشكليةثانيا

 يشتًط لقياـ الضماف الخاص توافر شرطتُ شكليتُ هما:
 مدة الضمان العشري  -1

يضمن الدرقي العقاري ما يحدث خلاؿ عشر سنوات من تهدـ كلي او جزئي فيما شيده من مباف، وتبدأ مدة   
تسلم النهائي للعقار، ومدة العشر سنوات ماىي الا مدة اختبار لدتانة البناء الانطلاقا من تاريخ  .واتالعشر سن

وحسن تنفيذ الاشغاؿ، وليست مدة تقادـ، ومن بشة تكوف ىذه الددة بدنأى عن الانقطاع او التوقف، فاذا لم يحدث 
 برئت ذمة  الدرقي العقاري. التهدـ خلاؿ ىذه الددة

ضت مدة العشر سنوات دوف الدطالبة بالتعويض، سقط حق الدقتتٍ في الرجوع على الدرقي العقار، الا واذا انق  
انو من اثار كوف ىذه الددة ليست مدة تقادـ انو يجوز الاتفاؽ على اطالتها لكن يبطل كل شرط يراد منو اعفاء الدرقي 

 من الضماف او الحد منو.
 ات:وجوب رفع دعوى الضمان خلال ثلاث سنو   -2

يجب على الدقتتٍ رفع دعوى الضماف ضد الدرقي العقاري خلاؿ ثلاث سنوات من وقت حصوؿ التهدـ او  
قادـ دعوى تمن القانوف الددني الجزائري والتي تنص على انو: "ت 557ط حقو وفقا للمادةسق انكشاؼ العيب والا

 الضماف الدذكورة اعلاه بانقضاء ثلاث سنوات من وقت  حصوؿ التهدـ".
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ء في اخر يوـ من اذف فمدة الثلاث سنوات ىي مدة تقادـ، بخلاؼ مدة العشر سنوات، فلو تهدـ البنا 
لمالك ثلاث سنوات من ىذا التاريخ، ويصبح اقصى حد لرفع الدعوى ثلاث عشر سنة من وقت الضماف الخاص، فل

 1التسليم النهائي.
 تأمين الاملاك العقارية: الثاني المطلب
سليم تالاملاؾ العقارية ىنا، ىو تأمتُ العقار الدنجز في اطار عقد البيع على التصاميم بعد ال الدقصود بتامتُ 

في الفرع  ، والتأمتُ عن الاضرارفي الفرع الاوؿ  النهائي لو، ويكوف ذلك من خلاؿ التأمتُ على الدسؤولية العشرية
 الثاني :

 المسؤولية عن التأمينالفرع الأول:  
الى عدىا   يالطبيعة القانونية لدسؤولية الدقاوؿ و الدهندس وفقا للقواعد الخاصة، فابذو رأتعددت الآراء حوؿ 

بذو رأي اخر امسؤولية عقدية واعتمد في ذلك على اف تسليم العمل لا يغطي كل العيوب التي قد تظهر بعد ذلك، و 
رأي ثالث لم يعدىا  وينهي العقد، وىناؾل العيوب ة باعتبار اف تسليم العمل يغطي كالى القوؿ انها مسؤولية تقصتَي

في دائرة الدسؤولية العقدية ولا التقصتَية، بل عدىا مسؤولية قانونية اوجبها القانوف حفاظا على مصلحة صاحب 
 2العمل غتَ الخبتَ بأمور البناء من جهة والصاح  العاـ من جهة أخرى.
ها القانونية اوجد الدشرع الجزائري ما يعرؼ بػػػػػػ: " ومن اجل تكريس اكثر لذذه الدسؤولية بغض النظر عن طبيعت

 التأمتُ عن الدسؤولية" من اجل تشجيع الدكتتبتُ على ىذا النوع من العقود.
منو تتكلم عن الدهندستُ  08لصد اف الدادة ، -الذي سبق واشرنا اليو -فبالرجوع الى قانوف التأمينات
هم من ذلك اف التأمتُ على الدسؤولية العشرية التي يفلتقنتُ دوف سواىم، بدا الدعماريتُ والدقاولتُ، وكذلك الدراقبتُ ا

يلتزـ بها الدرقي العقاري في مواجهة الدشتًي يقع على عاتق الدهندس الدعماري والدقاوؿ، ولكن ىذا لا يكوف الا في 
البناء اي انو يكوف في  بإلصازقاولتُ حالة ما اذا كاف الدتعامل في التًقية العقارية قد كلف الدهندستُ الدعماريتُ والد

الدتعامل في التًقية العقارية ىو الذي تولى بنفسو الصاز البناء كما ىو هم في مركز صاحب العمل، اما اذا كاف ععلاقتو م
  3الغالب في الحياة العملية.

قواعد العامة ثم واذا اردنا تعريف التأمتُ عن الدسؤولية، يكوف من الضروري تعريف التأمتُ اولا حسب ال
، وعليو فاف عقد التأمتُ ىو:" عقد يلتزـ الدؤمن -قصود ىنا الدسؤولية الددنيةطبعا الد -تعريف التأمتُ عن الدسؤولية

مبلغا من الداؿ او ايرادا او اي عوض مالي  بدقتضاه اف يؤدي الى الدؤمن لو او الى الدستفيد الذي اشتًط التأمتُ لصالحو

                                                             
1
 .41-40بن تريعة مها، الدرجع السابق، ص 

اسة مقارنة"، مذكرة ماجستتَ، جامعة النجاح عادؿ عبد العزيز الحميد سماره، مسؤولية الدقاوؿ والدهندس عن ضماف متانة البناء في القانوف الاردني" در   2
 .23،ص2007، كلية الدراسات العليا،-فلسطتُ-الوطنية نابلس
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ادث او برقق الخطر الدبتُ بالعقد وذلك مقابل قسط او اية دفعة مالية اخرى يؤديها الدؤمن لو اخر في حالة وقوع الح
 للمؤمن".

اما التأمتُ عن الدسؤولية الددنية:" ىو عقد بدوجبو يضمن الاضرار النابذة عن الدعاوي الدوجهة من الغتَ ضد 
ىو الحاؿ في التأمتُ على الاشياء، بل ينشأ عن قياـ الدؤمن لو، فالضرر الدؤمن منو ىنا لا يصيب الداؿ مباشرة كما 

 1دين في ذمة الدؤمن لو بسبب برقق مسؤوليتو العقدية او التقصتَية".
من الدرسوـ  06ويعتبر التأمتُ من التزامات الدرقي العقاري الددرجة في دفتً الشروط، وذلك حسب نص الدادة 

 2ذجي الذي يحدد الالتزامات والدسؤوليات الدهنية للمرقي العقاري.الدتضمن دفتً الشروط  النمو  85-12التنفيذي رقم
 .وللاطلاع اكثر على موضوع التأمتُ عن الدسؤولية لا بد من التطرؽ لنطاؽ ىذه الدسؤولية ومضمونها

 : نطاق تأمين المسؤولية.أولا
تأمتُ، كما الزـ الدشرع الجزائري كل تعتبر مسؤولية الدتعامل العقاري في لراؿ البناء  قرينة التزاـ ىذا النوع من ال

تُ او الدعنويتُ، حيث يكانوا من الاشخاص الطبيع  الدتدخلتُ في مشروع التًقية العقارية بهذا النوع من التأمتُ، سواء
 3.تقع عليهم الدسؤولية العشرية بفعل او بسبب البناء

اء العقار وحتى تلك الدتعلقة بنوعية ارضية اما بالنسبة للأعماؿ لزل التأمتُ، فهي تشمل الاعماؿ الدرتبطة ببن
الاساس، فالتأمتُ عن الدسؤولية ىنا يغطي فقط الدسؤولية النابذة عن بناء العقار. ويسري التأمتُ بدوجب الدسؤولية 

ي العشرية لنفس الددة طالدا تتًتب مسؤولية الدرقي العقاري خلاؿ الددة الدقررة بعشر سنوات من تاريخ الاستلاـ النهائ
للعقار او للبناية، ويتحمل الدؤمن نتائج التضخم ) برديد التعويض على اساس السعر الحقيقي للعقار وقت وقوع 

 الضرر وليس وقت تشييده( للتمكن من اصلاح الاضرار النابذة عن عيوب في البناء.
الذي يستَ  وىناؾ شخص اخر الزمو الدشرع بتأمتُ البناية الدنجزة، وىو الشخص الدتمثل في الدتصرؼ

الاملاؾ الدشتًكة، حيث اشار نموذج نظاـ الدلكية الدشتًكة في الباب الثالث على التزاـ الدتصرؼ بتامتُ البناية ضد 
الاخطار التي يدكن اف تلحق بها وبالجماعة التي يدثلها، ولتغطية ىذه الجماعة في مسؤوليتها الددنية بسب اخطاء 

 ا الاجزاء الدشتًكة.مستخدميها والاضرار التي تتسبب فيه
ومن خلاؿ نموذج عقد البيع على التصاميم الدعموؿ بو، ومن بتُ الوثائق الدرجعية، توجد شهادة التأمتُ 

صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة  الذي يضمن تغطية اوسع للالتزامات الدهنية والتقنية للمرقي العقاري،  الصادرة عن
العقاري بتقديم نظاـ الدلكية الدشتًكة عن طريق الدتصرؼ الذي يعتمد على وسيلة ومن خلاؿ نفس العقد يلتزـ الدرقي 

 التأمتُ لتغطية مسؤوليتو في ادارتها وتسيتَىا.

                                                             
 .206، ص1998عبد الرزاؽ بن خروب، التأمينات الخاصة في التشريع الجزائري، مطبعة حيدرة، الجزائر،   1
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كما الزـ الدشرع الدرقي العقاري، باكتتاب تأمتُ خاص لدى صندوؽ الضماف والكفالة الدتبادلة برت طائلة 
 74المحدد لقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية، والتي حددتها الدادة 04-11العقوبات الدنصوص عليها في القانوف رقم

دج( الى مليوني 200.000منو في الحبس من شهرين الى سنتتُ وغرامة مالية من مائتي الف دينار )
غتَ مكتتب في التأمينات والضمانات لدى صندوؽ الضماف. كما يجوز للمرقي  دج(لكل مرقي2000.000دينار)

ىذه التأمينات اف يكتتب تأمينا أخر او عدة تأمينات لدى شركات التأمتُ لتغطية الدخاطر النابذة عن زياد على 
يدعم الضماف  مسؤوليتو الددنية والدهنية. وقد وضع الدشرع في دفتً الشروط النموذجي للمرقي العقاري، شرطا خاصا

والغرض من ذلك ىو توفتَ  1القانونية الدطلوبة، العشري من خلاؿ ضرورة الاكتتاب في بصيع التأمينات او الضمانات
جز وتغطية تكاليف الاصلاح والتًميم، ونفس نلية لتغطية الدخاطر التي تعتًض العقار الدااكبر قدر من الامكانيات الد

ريع الدبدأ يوجد عند التشريع الدقارف، خاصة في امكانية تعدد انواع التأمينات لنفس الدشروع العقاري بالنسبة للتش
 2الفرنسي.

 : مضمون تأمين المسؤوليةثانيا
قد يعجز مالك مشروع البناء عن تعويض الدشتًي عن الاضرار التي تصيب الدبتٌ خلاؿ مدة الضماف لذا  

الزمو القانوف بتقديم تأمتُ ضد مسؤوليتو عن عيوب الدبتٌ يتيح للمشتًي الرجوع الى شركة التأمتُ لتغطية الاضرار التي 
  3 بعد ثبوت مسؤولية مالك الدشروع عنها.تصيب الدبتٌ

لدراسة مضموف تأمتُ الدسؤولية ، يجب معرفة مقدار الضماف ومدتو. فبالنسبة لدقدار الضماف لا يدكن  
برديده مسبقا لاف موضوع التامتُ ىنا يتعلق بكل مسؤولية الدرقي العقاري او الدتعامل في التًقية العقارية بغض النظر 

او  ر الدلحقة بالعقار او البناية، حيث يدكن اف تساوي نفقات اصلاح العقار او الدبتٌ اقساط التأمتُعن حجم الخسائ
رر بتمكتُ برقيق الربح  للمؤمن، او بتحمل الخسارة. لكن عقد التأمتُ  شكل عقود غ حتى تتجاوزه، فهنا يأخذ

ت، وىي الددة التي يدكن اف تتًتب فيها الدسؤولية خلافا لدقدرا الضماف غتَ المحدد، لصد مدة التغطية لزددة بعشر سنوا
فمحتوى تأمتُ مسؤولية الدرقي العقاري مرتبط مباشرة بالددة الدقررة  4تعامل العقاري وخاصة الدرقي العقاري،مالعشرية لل

 5قانونا بعشر سنوات، حيث بانقضائها تنقضي الدسؤولية مهما كاف حجمها.
 رالفرع الثاني: التأمين عن الاضرا

البناء بغض النظر عن الدسؤوؿ عن الضرر،  من التأمتُ ىو سرعة تعويض الدشتًي عن اضرار الذدؼ 
 1978( كانوف الثاني4( في)12من قانوف التأمينات الفرنسي الدضافة بالقانوف رقم) (L .1-242فبموجب الدادة)
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الدشتًي لنفس الددة التي يبقى فيها مسؤولا يلتزـ مالك مشروع البناء بالتأمتُ ضد الاضرار التي تصيب الدبتٌ لدصلحة 
 ( سنوات برتسب بعد سنة من تاريخ التسليم.10عن عيوب البناء وىي)

فقات الاصلاح شريطة اف لا تزيد على قيمة اصلاح الاضرار أيا كانت قيمة ن ويساىم ىذا التأمتُ في بسويل
 1البناء ذاتو فليس لذذا التأمتُ مبلغ معتُ كحد اقصى.

حيث  فا للتأمتُ عن الدسؤولية، فاف التأمتُ على الاضرار يخص كل من لو مصلحة في العقار الدعتٍ،لكن خلا
رة وتستَ اكن اف يشمل الاشخاص الدتمثلتُ في الدرقي العقاري متماشيا مع مسؤوليتو العشرية والدتصرؼ في اطار اديد

مثل في البناية او العقار بغض النظر عن الدتسبب الاملاؾ الدشتًكة، ومالك العقار او من يشغلو، وىدؼ كل ىؤلاء يت
 2.الانساف وأسبب العوامل الطبيعية بفي تلك الاضرار، ولو كاف ذلك 

وملاؾ العقارات ليسوا لربرين على تأمتُ عقاراتهم ضد العوامل التي تسبب اضرار لذا ، بل الزمهم القانوف 
سأؿ مالك العقار على وثيقة التأمتُ عند ابراـ العقد عند بذلك في حالة التصرؼ فيها كالإيجار او البيع، حيث ي

مكتب موثق، ويبقى التأمتُ على الاضرار في الحالات الاخرى لررد تصرؼ ارادي من طرؼ من يهمو الامر، 
 ويستفيد من ىذا التأمتُ الدالك الحالي للعقار وقت اثبات برقق الضرر.

 ةيادز ، والخسائر البشرية و الدادية التي نتجت عنو 2003ي ونتيجة الزلزاؿ الذي ضرب منطقة بومرداس في ما
حيث  3الدتعلق بإلزامية التأمتُ على الكوارث الطبيعة، 12-03على تغيتَ نمط البناء الدضاد للزلازؿ، صدر الامر رقم

د تأمتُ يتعتُ على كل مالك للعقار في الجزائر، سواء كاف شخصا طبيعيا او معنويا ما عدا الدولة، اف يكتتب عق
مقابل قسط او اشتًاؾ يحدد حسب  درجة  ، كما بسنح تغطية التأمتُ على الاضرار النابذة عن الكوارث الطبيعية

 تقل مدة التأمتُ عن سنة. لا التعرض الى الخطر والامواؿ الدؤمن عليها ، ويشتًط اف
حسن النية ، اذا وفي حالة كتتاب تأمتُ واحد من نفس الطبيعة  لنفس الخطر ا  الا لأي مؤمن لو ولا يحق 

تعددت عقود التأمتُ، ينتج كل واحد منها  اثاره تناسبا مع الدبلغ الذي يطبق عليو حدود القيمة الكلية للشيء 
وقد اثبتت الدراسات  4طلاف ىذه العقود.تُ لنفس الخطر بنية  الغش الى بتأم الدؤمن، ويؤدي اكتتاب عدة عقود

من خطر الحريق ، انو يقتصر على الدؤسسات الصناعية التي تقوـ باكتتاب ىذا لتأمتُ الديدانية  حوؿ الاعتماد على ا
 لكتها.تالنوع من التأمتُ بضاية لدصالحها التجارية ولش

الدتعلق بالتأمينات حيث تضمن   07-95من الامر رقم  48الى  44ىنا الى تطبيق الدواد من  وبذدر الاشارة 
 يسببها الحريق طبقا لدا تم الاتفاؽ عليو مع الدؤمن لو في عقد التأمتُ، كما اشار شركة التأمتُ  بصيع الاضرار التي

                                                             
1
 .151-150 علي ، الدرجع السابق، صعلاء حستُ  

2
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الدشرع ىنا الى تأمتُ الاضرار الدادية النابصة مباشرة عن الحريق او الانفجار او الصاعقة او الكهرباء بشرط عدـ تسببها 
 من طرؼ الدؤمن لو.

 لكوارث الطبيعية الاتية :التأمتُ على اثار اوالى جانب ذلك، تغطى الزامية 
 ؛les tremblements de terreالزلازؿ  -
 ؛  les inondations et les couleés de boue لالفيضانات وسوائل الوح -
 ؛ les tempêtes et les vents violents يدةالعواصف والرياحة الشد -
 les mouvements de terrain.1الارضبرركات قطع  -
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نخلص من دراستنا لدوضوع التزامات الدرقي العقاري والضمانات الدقررة للمشتري في عقد البيع على التصاميم، 
انو بعد السلبيات العديدة التي تزامنت مع الاعتماد على القطاع العام في توفير السكن للمواطنين، والتي من ابرزىا 

ن، عمدت الدولة الى بعث سياسة اسكانية جديدة تقوم على عدم القدرة على الاستجابة للطلب الدتزايد على السك
من اهمها الترقية لعل طريق ايجاد صيغ سكنية لستلفة، اشتراك الخواص من اجل النهوض بقطاع السكن، وذلك عن 

 العقارية.
الا  اذا كانت الترقية العقارية غير مقتصرة على القطاع الخاص فحسب، على اعتبار انها تشمل القطاع العام، 

 ان الدور الاساسي فيها كان من نصيب القطاع الخاص.
ومنذ ان بدأت الدولة في تغيير نهجها الاسكاني راحت تصدر كل مرة قوانين وانظمة جديدة تسعى من  

خلالذا الى توسيع مشاركة القطاع الخاص من جهة، ومن جهة أخرى تقديم اكبر قدر لشكن من الضمانات من اجل 
على الاكتتاب في ىذه الصيغة السكنية، مع اخضاع الدرقي العقاري لجملة من الالتزامات، تؤدي تشجيع الدواطنين 

 لسالفتها الى جزاءات تختلف باختلاف التجاوز الدرتكب.
ويعتبر عقد البيع على التصاميم اىم تصرف قانوني يتم في اطار الترقية العقارية، فهو في صيغتو التعاقدية وما  

ار تؤدي لا لزال الى تحديد التزامات الدرقي العقاري بدقة، وتحدد بكل وضوح الضمانات القانونية يرتب عنها من اث
مع توضيح اىم الدقررة للمشتري، وعلى ىذا الاساس تناول الفصل الاول مفهوم الترقية العقارية والدرقي العقاري 

عدىا الى الحديث بشيء من التفصيل عن الدصطلحات التي تساعد على الفهم الصحيح لدوضوع الدراسة، للننتقل ب
التزامات الدرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم، سواء من خلال ما ورد في القواعد العامة وما جاءت بو 

 نصوص الخاصة.ال
ونظرا للأهمية التي تكتسيها الضمانات الدمنوحة للمشتري في اطار ىذا العقد فقد خصص لذا الفصل الثاني بكاملو 

 في ىذه الصيغة السكنية. عتبارىا تعد اىم حافز يشجع الدشتري على الاكتتاببا
 :من خلال كل ما سبق يمكن ايجاز اىم النتائج الدتوصل اليها  في النقاط التالية 

ان الدكتتب او الدشتري في عقد البيع على التصاميم ىو في الغالب شخص على غير دراية بالأمور القانونية   -1
 ؛اصة بالترقية العقارية، الامر الذي جعلو متخوفا او قد يجحم عن الاقدام على الاكتتابالخوالتقنية 

على خلاف الدشرع الفرنسي الذي جعلو يحتسب بعد  40-11عدم تحديد بداية الضمان العشري في القانون -2
 ؛سنة من تاريخ الاستلام

ىو في الغالب لررد مسألة نظرية لان الواقع  ان الفصل بين الدرقي العقاري والدقاول في اطار الترقية العقارية -3
، ىل ىو يثبت ان الدرقي العقاري غالبا ىو الدقاول، لشا قد يضفي مزيدا من الغموض على ىذا العقد 

 عقد بيع عقار في طور الالصاز او عقد مقاولة؛
رغم تعدد القوانين الخاصة بالترقية العقارية والتحفيزات الدالية الدمنوحة للمرقين العقاريين، الا ان ذلك لم  -4

 يشجع على الاستثمار بشكل كبير في ىذا المجال؛
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ان اعتماد نظام الترقيات العقارية ادى الى تقلص دور الدولة، وفتح المجال امام الخواص الذين يأتي على رأس  -5
م تحقيق ارباح مالية وبلوغ اىداف اقتصادية، رغم تأكيد السلطات العليا على الطابع الاجتماعي اولياته

 للدولة في كل الدناسبات؛
اقتصادي يحقق ارباح كبيرة ومضمونة، وتقليص تدخل الدولة في ىذا الترقية العقاري ىي في الحقيقة نشاط  -6

 مهم؛ النشاط يؤدي الى منع الخزينة العمومية من عائد مالي
تتدخل الدولة في عقد البيع على التصاميم من خلال دفع جزء من مبلغ العقار الدقتني، لشا يثير ىنا مشكلة  -7

البحث عن الدركز القانوني للدولة في اطار ىذا العقد، ىل ىي طرف في العقد يهب جزء من تذن 
قية العقارية دون النظر في الصفة تدفعو مباشرة للبائع؟ ام ان لذا دور تدويلي لنشاط التر  العقاري الدشتري

 التي يمكن ان تلحق بها؟.
 :وبناءا على النتائج الدتوصل اليها يمكن تقديم الاقتراحات التالية

انشاء ىيئة حكومية مستقلة تتولى تنظيم العلاقة بين الدكتتب والدرقي العقاري، وذلك من اجل توفير  -1
 اكبر قدر من الاطمئنان والضمان للمشتري؛

عن  طريق فقرة تحدد بداية الضمان العشري، ولدا لا يكون مثل  40-11من القانون04ل الدادةتعدي -2
 القانون الفرنسي الذي جعل بداية حساب العشر سنوات بعد سنة من تاريخ التسليم؛

ضرورة سن قانون يضع حدود فاصلة بين الدرقي العقاري وبين الدقاول، وتحديد بدقة الاعمال التي  -3
 الترقية العقارية والاعمال التي تعد من قبيل الدقاولة؛ تعد من قبيل

ضرورة اعادة النظر في التحفيزات الدمنوحة للمرقين العقاريين وتقديم وسائل تدعيمية اخرى تفتح  -4
 المجال واسعا امام الخواص من اجل الاقبال على ىذا النشاط؛

ين تسمح بإنشاء مؤسسات مدنية تأكيدا على الطابع الاجتماعي للدولة، فانو من الجيد سن قوان -5
غير ربحية في شكل ترعيات تعمل على شكل ترقيات عقارية لكن بأسعار اقل من الترقيات العادية 
من اجل مساعدة بعض الفئات التي لا تستطيع الاكتتاب في الترقية العقارية من جهة، ومن جهة 

 اخرى بمنعها القانون من الاستفادة من السكنات الاجتماعية؛
رورة استفادة الخزينة العمومية من ىذا النشاط الاقتصادي عن طريق توسيع استثمار الدولة في ض -6

في شكل ترقيات عقارية،  للبلديات وقد يكون مثلا عن طريق انشاء مؤسسات تابعة ،ىذا المجال
 خاصة ان القانون لا يمنع ذلك؛

لى التصاميم، وبما انها تعتبر مستفيدة بمأن الدولة تساىم في دفع جزء من تذن العقار في عقد البيع ع -7
ايضا من العقد من خلال ما يوفره من سكن للمواطنين في اطار سياستها العامة، فان دخولذا  
كطرف ثالث في العقد يجد مبرره في ىذا، كما انها بها تكون قد اضافت ضمانة جديدة ومهمة 

 للمشتري. 
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 والارادة العقد)القانوني التصرف -الأول الجزء الجزائري، الددني القانون في للالتزام العامة النظرية العربي، بلحاج .1

 .1999 الجزائر، الجامعية، الدطبوعات ،ديوان-(الدنفردة
 .2012مليلة، عين الذدى، دار العقارية، للترقية القانوني النظام ، بوستة ايمان .2
 ديوان ،-البيع عقد -الرابع الجزء الجزائري، الددني القانون شرح في الوجيز قدادة، حسن احمد خليل .3

 .2000 الجزائر، الجامعية، الدطبوعات
 وائل دار الأولى، الطبعة ،– مقارنة دراسة -الانشاء قيد الدباني بيع عقد ضمانات عمر، حاجي جعفر سبيل .4

 .2014 عمان، الاردن،   والتوزيع، للنشر
 .2014 الجزائر، الامل، دار التصاميم، على البيع لعقد القانوني النظام حورية، زاىية يوسف سي .5
 الطبعة وفقهية، قضائية باجتهادات ومدعمة مقارنة دراسة -البيع عقد في الواضح حورية، زاىية يوسف سي .6
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 البيع) الدلكية على تقع التي العقود -(4)الددني القانون شرح في الوسيط السنهوري، احمد الرزاق عبد .8

 .2009بيروت، الحقوقية، الحلبي منشورات الجديدة، الثالثة الطبعة ،-(والدقايضة
 .1998لرزاق بن خروب، التأمينات الخاصة في التشريع الجزائري، مطبعة حيدرة، الجزائر، عبد ا .9
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  .2013فيفري 17/18يومي

 الجامعية رسائلالمذكرات و ثالثا: ال 
 ابو جامعة والدسؤولية، العقود في ماجستير شهادة لنيل مذكرة ،التصميم على اءبن بيع عقد نسيمة، بوجنان .1

  .2009-2008الحقوق كلية تلمسان، بلقايد بكر
 جامعة ماجستير، مذكرة ،04-11القانون ضوء على العقارية الترقية لرال في العقدية الدسؤولية حسينة، ريمان .2

 .2014-2013 الحقوق، قسم اسية،السي والعلوم الحقوق كلية باتنة، لخضر الحاج
 جامعة دكتوراه، اطروحة ،الجزائري التشريع في الخاص العقاري للمرقي القانوني الدركز تطور مهدي، شعوة .3

  ،.2015-2004 الحقوق، كلية قسنطينة، منتوري الاخوة
مسؤولية الدقاول والدهندس عن ضمان متانة البناء في القانون الاردني" دراسة عادل عبد العزيز الحميد سماره،  .4

 .2007، كلية الدراسات العليا،-فلسطين-مقارنة"، مذكرة ماجستير، جامعة النجاح الوطنية نابلس
 كلية ، باتنة لخضر الحاج جامعة ماجستير، مذكرة ،الجزائر في العقارية للترقية القانوني النظام يزيد، باي عربي .5

 .2010-2009القأنونية، العلوم قسم السياسية، والعلوم الحقوق
 دكتوراه، اطروحة ،-الانجاز طور في العقار بيع عقد -العقارية الترقية عقد تنفيذ ضمانات ، موسى نسيمة .6

 .2015 الحقوق، كلية ،1الجزائر جامعة
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 القانون في ماجستير شهادة لنيل بحث ،الانجاز قبل عقار بيع في الخاصة والضمانات الدسؤولية فتحي، ويس .7
 .1999 سنة البليدة، جامعة العقاري،

 قرارات قضائيةال حككا  ورابعا: الا 
 .2008 سنة ،02العدد العليا، المحكمة لرلة ،19/11/2008 في الدؤرخ العليا، المحكمة قرار  .1

 :انونيةقنصوص خامسا: 

 قوانين:ال -أ 
 الدؤرخة ،10عدد الرسمية الجريدة العقارية، بالترقية الدتعلق 04/03/1986 في الدؤرخ07-86 رقم القانون  .1

 .05/03/1986في
 ،52العدد الرسمية الجريدة والتعمير، بالتهيئة الدتعلق 1990 ديسمبر1 في الدؤرخ 29-90رقم القانون  .2

 .1990ديسمبر 02بتاريخ
 والتعمير بالتهيئة لدتعلقا 29-90 رقم للقانون والدتتم الدعدل ،2004 اوت 14 في مؤرخ 05-04القانون .3

 .2004 اوت 15 بتاريخ ،51العدد الرسمية الجريدة
 بالتأمينات، الدتعلق 95/07رقم الامر ويتمم يعدل 2006 فيفري 20 في مؤرخ 04-06 رقم القانون .4

 .2006مارس 12تاريخ ،15العدد الرسمية الجريدة
 الجريدة العقارية، الترقية نشاط نظمت التي القواعد يحدد17/02/2011 في الدؤرخ04-11 رقم القانون  .5

 .06/03/2011في الدؤرخة ،14عدد الرسمية
 :وامرالا -ب 

  الدتضمن القانون الددني الدعدل والدتمم. 1975سبتمبر  26الدؤرخ في  58-75الامر رقم  .1
 08 بتاريخ ،13الرسميةالعدد الجريدة بالتأمينات، الدتعلق 1995 جانفي 25 في مؤرخ 95/07 رقم الامر .2

 .1995رسما
 وبتعويض الطبيعية الكوارث على التأمين بإلزامية الدتعلق 2003 اوت 26 في مؤرخ 12-03 رقم امر .3

 .2003 اوت27بتاريخ ،52العدد  الرسمية الجريدة الضحايا،
  راسيم:الم  -ج 

 و الضمان صندوق حلول لشروط المحدد ،2014 يونيو  05 في الدؤرخ 181-14 رقم التنفيذي الدرسوم .1
 ذلك وكيفيات العقارية الترقية بضمان الدغطاة العقارية الاملاك مقتني لزل العقارية الترقية في الدتبادلة الكفالة
 .2014 ،جويلية37العدد
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-97 رقم التنفيذي للمرسوم والدتمم الدعدل ،2014 يونيو 05 في الدؤرخ180-14 رقم التنفيذي الدرسوم .2
 جويلية بتاريخ ،37العدد العقارية الترقية في بادلةالدت والكفالة الضمان صندوق احداث الدتضمن 406

2014. 
 الضمان من الدعفاة الدباني لقائمة المحدد 1996 جانفي 17 في مؤرخ 49-96 رقم تنفيذي مرسوم  .3

  .1996 يناير ،21 بتاريخ العدد، رسمية جريدة العشري،
 والالتزامات النموذجي الشروط لدفتر المحدد ،2012فيفري 20 في الدؤرخ 85-12 رقم التنفيذي الدرسوم .4

 .02/2012/ 26 في الدؤرخة 11العدد الرسمية الجريدة العقاري، للمرقي الدهنية والدسؤوليات
 والكفالة الضمان صندوق احداث والدتضمن 1997 نوفمبر 03 في مؤرخ 406-97 رقم التنفيذي الدرسوم .5

 في الدؤرخ03-93رقم التشريعي لدرسوما .1997جويلة بتاريخ ،73العدد الرسمية، الجريدة الدتبادلة،
 .03/03/1993 في الدؤرخة 14عدد الرسمية الجريدة العقاري، بالنشاط الدتعلق 01/03/1992

 الذي التصاميم على بناء البيع عقد بنموذج يتعلق 07/03/1994 في الدؤرخ58-94رقم التنفيذي الدرسوم .6
  .09/03/1994 في الدؤرخة 13دعد الرسمية الجريدة العقارية، الترقية لرال في بقيط

 البيع وعقد الحق حفظ عقد نموذجي يحدد ،2013 ديسمبر 18 في مؤرخ 431-13 رقم التنفيذي الدرسوم .7
 ومبلغ التصاميم  عل البيع عقد موضوع الدلك سعر تسديد حدود وكذا العقارية للأملاك  التصاميم على

 .دفعها وكيفية واجالذا التأخير
 القرارات -د
 

 سنة ،41عدد الرسمية الجريدة العقاري القرض ضمان شركة اعتماد يتضمن1999 ماي 18 في مؤرخ قرار .1
1999. 

 ،07 العدد الرسمية الجريدة مالية، مؤسسة اعتماد الدتضمن 1998 افريل 06 في مؤرخ 01-98 رقم قرار .2
 .1998مارس بتاريخ
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 المحتويات فهرس

 الصفحة العنوان
 I شكر
  II-III اىداء

 ب -أ مقدمة 
 الاخرى السكنية لمصيغ مدعم كنظام العقارية الترقيةالفصل الأول : 

 01 العقارية لمترقية القانوني النظام:  الأول المبحث
 01 العقارية الترقية مفيوم  :الأول المطمب

 01 العقارية الترقية تعريف: الأول الفرع
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 10 مفهوم عقد البيع على التصاميم: الأول الفرع 

 17 التصاميم عمى البيع عقد اركان :الثاني الفرع
 و التصاميم عمى البيع عقد في العقاري المرقي التزامات الثاني :مطمب ال

 .بو الاخلال عن المترتبة الجزاءات
21 

 22 التصاميم عمى البيع عقد في العقاري المرقي التزامات: الأول الفرع
 28 بالتزاماته العقاري المرقي اخلال عن المترتبة الجزاءات :الثاني الفرع 

 التصاميم عمى البيع عقد في( المكتتب) لممشتري المقررة الضمانات :الثانيفصل ال
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 38 الاسترداد ضمان: الثاني الفرع

 39 التقني بالجانب المتعمقة الضامنات الثاني :مطمب ال
 39 العقاري بالوعاء المتعمقة الشروط: الأول الفرع 
 42 بالإنجاز المتعمقة الشروط ني:الثا الفرع 
 44 التسميم بعد المقررة الضمانات :الثانيمبحث ال
 44 (الخفية العيوب ضمان) العشري الضمان الأول:مطمب ال 

 44 العشري الضمان مفهوم: الأول الفرع
 48 العشري الضمان شروط :الثاني الفرع

 51 العقارية الاملاك تأمين الثاني :مطمب ال
 51 المسؤولية عن التأمين :الأول الفرع
 53 الاضرار عمى التأمين :الثاني الفرع
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 ملخص

 

جديدة يغ صإيجاد حيث كان لابد من إن عقد البيع على التصاميم ىو من العقود المستحدثة 
من مشاركا بالجزء الأكبر في تكلفة الإنجاز مما يخفف العبئ على الدولة وذلك فيها يكون طالب السكن 

كما أن . إجتماعية ملحة تتمثل في الطلب المتزايد بشكل مستمر على السكن ةأجل تلبية ضرور 
مجموعة من كلها تمثل  كأحكام لهذا العقد وكذا طريقة تنفيذه القانون  قررىا التي والإلتزامات الضمانات 

للإقدام على ىذا النوع على وجو الخصوص وللمرقي العقاري عموما وللمكتتب الحوافز القوية للمكتتب 
 .من العقود 

Résumé : 

Le contrat de vente sur plan est l'un des contrats développés pour 

satisfaire la nécessité de trouver des nouvelles formules dans 

lesquelles les postulants du logement seront les plus grand participants 

au coût de construction, facilitant ainsi la charge de l'État afin de 

répondre à un besoin social urgent et qui est la demande croissante et 

en permanence sur le logement. Aussi, les garanties et obligations 

prévues par la loi qui représentent les dispositions du présent contrat, 

ainsi que les procédures de sa mise en œuvre, représentent en tout un 

ensemble de facteurs qui motivent le souscripteur comme autant le 

promoteur pour adopter ce type de contrats. 


