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  :ةالأستاذ
  و العلوم السياسيةة الحقوق يكل"  أ "  ةساعدم ةأستاذ

  جيجل - محمد الصديق بن يحيىجامعة 
  

  
  :الملخص

یعتبر عقد البیع بناء على التصامیم من أهم العقود في مجال الترقیة العقاریة في القانون الجزائري،   
، وهو من العقود )عقار في طور الانجاز( وخصوصیته تتمثل في كونه عقد یرد على محل غیر موجود 

  .مدة زمنیة تكون عبر مراحل تقدم الأشغالالزمنیة والذي یتطلب تنفیذ الالتزامات فیه وانتقال الملكیة 
كما أن تكوینه یتطلب شروط خاصة، موضوعیة ترتبط بالعناصر الثبوتیة الخاصة بالعقار وبأصل    

الملكیة و شروط شكلیة أهمها ،أن یكون العقد في شكل رسمي، إضافة إلى الضمانات القانونیة كشهادة 
  .الضمان وضمان حسن الإنجاز

لشروط والضمانات لیست كافیة لحمایة المشتري في هذا العقد من تصرفات المرقي غیر أن هذه ا   
  . العقاري

 

Summary: 
The contract of sale based on designs considered as among the most 

important contracts in the domain of real estate promotion in Algerian law, and its 
privacy centric in being contract of selling real estate under progress, and it is from 
the decade which requires execution of the commitment in it, and transfer the 
ownership period of time through the stages of progress occupancy. 

Also, its composition requires special conditions objectively linked to 
special probative elements of own real estate and linked also to the property origin, 
and with most important conditions, that the contract is in the form of an official, in 
addition to the legal guarantees like the security certificate and ensure the good 
achievement.  

However, it is not enough to protect the purchaser in this contract from 
actions of real estate. Promoter” the seller”. 
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  :مقدمة

كد زائر وا العالم، ا م ي عا ال زمات م أ من السكن أزمة عنعد بمنأى س ل ولة

المكفول خ ذا ، السكن ق ا و و سان حقوق م أ مع تصطدم ال زمة ذه تداعيات

الدسات بموجب وكذلك سان حقوق اتفاقيات و ود ع   .بموجب

السكن أزمة حدة من للتخفيف زائري ا المشرع ا استحد ال عية شر ال لول ا ن ب ومن

إيجاد عو ايدة الم ن المواطن احتياجات تلبية عن ز ال غطي قد ال والتقنيات ليات عض

والمتوسطة الضعيفة المداخل ذات الفئة لاسيما   .السكن

سنة المشرع ا جاء ال القانونية ليات م أ من التصاميم ع بناء البيع عقد 1993عت

وذل ة العقار قية ال إطار ا، م أ داف عديد تحقيق أجل من   :ك

العمومية*   المؤسسات عن العبء العمومي( تخفيف العقاري بالمتعامل عرف تلبية)فيما

واص ا المتعاملون أمام المبادرة وفتح السكن مجال ن المواطن   .احتياجات

توف*   دون يحول ن الموطن من كث أمام عائقا أصبح الذي العقار سعر لارتفاع حل إيجاد

م لائق   . مسكن

شر ال المرسوم أن صيغة)1( 93/03والملاحظ ام أح نظم والذي العقاري شاط بال المتعلق

ال والنقائص والثغرات العيوب من كث تضمن التصاميم ع بناء البيع امعقد ح أن جعلت

سوق شيط ت فعالة ولا ناجعة غ ة العقار قية ال تقنيات من التقنية ذه تنظم ال عية شر ال

للاحتيال يتعرضون ن المواطن من كث جعلت ال العملية الممارسة جانب إ زائر، ا العقارات

ن العقار ن المرقي قبل من ن   .والغ

الم من إورغبة بادر ، جتماعية و قتصادية التنمية وتحقيق السكن بقطاع وض بال شرع

شر ال المرسوم رقم93/03إلغاء القانون شاط )2( 11/04بموجب تنظم ال للقواعد المحدد

تقنية تفعيل تضمن عية شر ام أح يضع أن خلالھ من المشرع حاول خ ذا ، ة العقار قية ال

سكنيةالبيع محلات توف إرادة لھ المشرع بأن يو مما أخرى، ام وأح التصاميم ع أو-بناء

ة تجار أو نية نا-م دراس شملھ ما و للسكن المعد   . .العقار

الدولة ا تقدم ال المالية المساعدات خلال من وذلك للمواطن، المالية القدرة المشرع راع حيث

يح نفسھ الوقت بما، العقد شاء إ شروط خلال من نجاز طور عقار ي مش حماية المشرع اول

كما ي للمش المبيع ملكية نقل ا م وأ لھ القانونية ثار تنفيذ التا و للعقد القانونية ية ا يضمن

عليھ متفق   .و
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التا النحو عل الموضوع الية إش ون ست ب:  لذلك بيع عقد فاعلية التصاميممامدى ع ناء

زائر؟ ا العقار سوق شيط ت ة العقار قية ال تقنيات من وتقنية كآلية نھ تكو حيث   .من

للقانون وفقا ون ت الية ش ذه ع جابة قية11/04و ال شاط تنظم ال للقواعد المحدد

مفا ول ناول ن محاور، ثلاثة إ نا دراس وسنقسم ة، عالعقار بناء البيع عقد حول عامة يم

نجاعة مدى خ و التصاميم، ع بناء البيع عقد ة وشروط ان أر ي الثا و التصاميم،

التصاميم ع بناء بيع عقد ن و بت المتعلقة عية شر ال ام   .ح

ول  التصاميم: المحور ع بناء البيع عقد حول عامة يم   مفا

قبل بنا التطرقيجدر ، التصاميم ع بيع عقد عقاد با المرتبطة عية شر ال ام ح دراسة

عن يختلف عادي غ عقد أنھ تھ نائ واست ، وخصائصھ التصاميم ع البيع عقد ف عر إ أولا

مستقب ء محلھ لان العادية نجاز(البيوع قبل  ).  عقار

التصامي: أولا ع بناء البيع عقد ف وخصائصھعر   م

حيث من أو التنظيمية الناحية من سواء العقود من النوع ذا ة العقار الساحة عرف لم

شر ال المرسوم بصدور إلا سا93/03الممارسة فر المعروف العقد نفس انھ غ الذكر، سالف

سنة إلا خاص بقانون الفر المشرع ينظمھ لم حيث نات، مس ا ة بالقانون 1967ف وذلك

  .) 3( 1967المؤرخ67/03

التصاميم-1 ع بناء البيع عقد ف   عر

أي       مستقب ء ع ينصب محلھ أن تھ خصوص رغم التصاميم ع بناء البيع عقد إن

العامة ة النظر لاسيما وانب ا من كث العادي البيع عقد مع يتفق انھ غ عد، شيد لم عقار

أخرى لل جوانب عنھ ختلف و   .عقد

بالملكية       والمتعلقة المسماة العقود من و زائري ا القانون البيع المادة) 4(وعقد عرفتھ ولقد

ي 351 المد ن التقن زائري (5)من ء( بأنھ ا ملكية ي للمش ينقل أن ع البا بمقتضاه م يل عقد البيع

ثمن مقابل ماليا حقا  ).نقديأو

القانون العقود أنواع ضمن التصاميم ع بناء بيع عقد ع ينص لم زائري ا المشرع أن غ

شر ال المرسوم مرة لأول تناولھ بل ي، العقاري 93/03المد شاط بال نصت(المل المتعلق حيث ،

المش(بأنھ09المادة لأحد يع ي أن ة العقار قية ال للمتعامل قبليمكن بناية من جزء أو بناية ن ي

المواد ذلك ع تنص كما افية ومالية تقنية ضمانات تقديم طة شر نجاز 18و17و11و10إتمام
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خاضعة ون وت التصاميم ع بناء بيع عقد ة التجار المعاملة صيغة ستكمل الة ا ذه و أدناه

الفصل ذا ا عل المنصوص ام   .) 6()للأح

ع   بيع عقود لإبرام ن العقار ن المتعامل أمام المجال لتف جاءت المادة ذه فإن وعليھ

ا انجاز قبل   .) 7(عقارات

المادة القانون )8( 28وجاءت بأنھ11/04من التصاميم ع بناء البيع عقد عرفت البيع: ( و عقد

أو ا بناؤ مقرر بناية من جزء أو لبناية التصاميم ع أوبناء يتضمن الذي العقد و البناء، طور

تقدم مع موازاة ب المكت لفائدة العقاري المر طرف من البنايات وملكية رض حقوق ل تحو يكرس

نجاز تقدم لما السعر سديد ب ب المكت م يل المقابل و   .شغال،

التنظيم ق طر عن التصاميم ع البيع عقد نموذج   ).يحدد

ا ولاإن الملكية، بنقل ام للال شأ م عقدا ه اعت حيث لآثاره، نادا اس العقد عرف لمشرع

ثر ذلك تب ي ح معينة قانونية إجراءات بإتباع إلا ذلك ون حقوق. ي ل بتحو ام ل ون في

سديد ب ي المش م يل المقابل و ي، المش و و ب المكت لصا البنايات وملكية لمارض الثمن

نجاز   .تقدم

امات ال إ ند س من م فم التصاميم ع العقار بيع ف عر اختلفوا اء الفق أن غ

من جانب عرفھ و العقد، ذا ل القانونية ثار م أ من عد ال امات ال نفسھ الوقت مغفلا ع البا

بأنھ طور: ( الفقھ عقار محلھ عقاري بيع بأنعقد ع البا و و العقاري المر بمقتضاه م يل يد، ش ال

بأن م يل الذي ي للمش ملكيتھ ينقل وأن ، ة المطلو المواصفات و عليھ المتفق جل يده ش يتم

ا دفع وآجال قة وطر ا قيم تحدد البيع ثمن من مخصومة دفعات يد ش ال أثناء ع للبا يدفع

  .) 9()بالاتفاق

ع الفقيھكما ودن(رفھ السميع عبد شاؤه(بأنھ) سم إ يتم لم محل ع يرد الذي العقد

ن مع عقار شاء بإ ع البا د يتع العقد ذا موجب و ، معينة(عد وحدة معينة) أو لنماذج وفقا

مقاب ذا إياه،و سليمھ و ب المكت إ العقار ذا ملكية بنقل د يتع كما العقد، وثائق ا ثمنتحدد ل

لھ ي المش يدفعھ  . ( 10) )  نقدي

ستاذ عرفھ ع: ( بأنھ  )BARATON(كما البا م يل عد، شيد لم عقار ع يرد الذي البيع

ع صول ا من للمشيد سمح قة الطر ذه ي للمش الملكية بنقل ام ل و بالانجاز بمقتضاه

رأسمال تجميع ساعده المالية نجازالسيولة مراحل وأثناء قبل العقار يع ب وذلك   .) 11() المشروع،
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إعطاء محاولة عليھ ند اس الذي ساس الفقھ اختلاف أن القول يمكن خ و

العقد ا عل يقوم ال ساسية العناصر حيث من خصوصية العقد ذا ل أن ن يب ع، ما جامع ف   .عر

بناء-2 البيع عقد التصاميمخصائص   ع

عليھ المنصوص البيع لعقد العامة للقواعد يخضع التصاميم ع بناء البيع عقد ان إذا

وفقا العقد خصائص لھ كذلك خرى، البيع عقود عن ينفرد تھ بخصوص أن غ ي المد ن التقن

القانون لاسيما العقاري شاط بال المتعلقة ام رقم11/04للأح التنفيذي ( ) 12( 94/58والمرسوم

ة)المل العقار قية بال الوثيق لارتباطھ وذلك تنظي  .؛ كنص يطبق ظل الذي خ المرسوم ذا

سنة11/04للقانون غاية التنفيذي2013،إ المرسوم بموجب إلغائھ تم الذي)  13( 431/ 13حيث

ة العقار للأملاك التصاميم ع البيع وعقد ق ا حفظ عقد نموذ سعريحدد سديد حدود وكذا

ا دفع وكيفيات ا وآجال التأخ ة عقو ومبلغ التصاميم ع البيع عقد موضوع   .الملك

العامة-أ للقواعد بالنظر تھ   خصوص

التالية ات بالمم العقد ذا يتم امات للال العامة ة النظر إ   :بالنظر

وتنظي - بقانون المشرع ا خص ال المسماة العقود من خاصعقد و)14(م 11/04القانون (و

ة العقار قية ال شاط تنظم ال للقواعد  ).المحدد

شر - ال المرسوم امھ أح حدد واحد عقد ام لأح ضوعھ سيطة ال العقود من / 93عقد

بالقانون 03 ذكره11/04المل  .السالف

العقد - أطراف من طرف ل ل لان ، ن انب ل الملزمة العقود من العقاريالم( عقد ر

ي  الثمن) والمش بدفع ي المش ام وال الملكية بنقل ع البا ام ال ا م وأ ا أبرز متبادلة امات  . ال

من - المادة عليھ المنصوص ل الش يفرغ ان يجب لذالك لية الش العقود من 12عقد

شر ال العقاري93/03المرسوم شاط بال التنف)المل(المتعلق رقموالمرسوم المحدد94/58يذي

ة العقار قية ال مجال المطبق التصاميم ع باء البيع عقد القانون34والمادة). المل( لنموذج من

التنفيذي04/11 ق31/431والمرسوم ا حفظ وعقد التصاميم ع البيع عقد لنموذج  .المحدد

الف - ة،اختلف الفور العقود من أم الزمنية العقود من بناءعقد البيع عقد تكييف قھ

مر و الزمن عامل تدخل دون ال ا تحدد امات ل أن بمع فوري عقد باعتباره التصاميم، ع

الزمن عنصر فيھ يمثل الزم العقد أن غ العقد عن الناشئة امات ل لتنفيذ سبة بال ح نفسھ

ا ر جو للمراجعة)15(عنصرا قابلة وكذلك ، الزمن عامل دائما متعلقة امات ل ون ت أين ،

المادة عليھ مانصت و و الطارئة، للظروف تطبيقا نجده)16( 107والتعديل لا ما و و ي المد ن التقن من

ة الفور  . العقود
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من             نجاز تحت البيع عقد عت الفقھ من جانب جعل ما و وذلكو ة الفور العقود

ي المش تنفيذ إذ ، ي والمش ع البا لاسيما العقد طر ن ب امات ل تقابل وجود عدم أساس ع

ع البا امات ال من زء تنفيذ يقابلھ لا قساط أحد بدفع اماتھ ال من لا)المر(زء خ ،لأن

إلا عليھ المتفق العقار سليم عملية نجازيقوم من الك اء ن  .) 17( عد

عليھ يطلق كما شاء تحت البيع عقد أن اء الفق لدى الرا و و القول يمكن وعليھ

و التصاميم ع عقار البيع عقد زائري ا ع شر ال قابلھ و المصري ع شر ال المقارنة عات شر ال

ام ل لأن وذلك الزمنية العقود الزمن،من من ة ف مرور يتطلب والذي ا تنفيذ يتأجل التعاقدية ات

بالمشروع اصة ا ولية المواد سعر ارتفاع مثلا الضرورة استعدت لما العقد مراجعة يمكن  .كما

أن - إذ العقدين ذين للمتعاقد ي القانو المركز يختلف ، مساومة عقد أو إذعان عقد

ق غ ذعان عقد فعالشروط أو ي قانو ر م لوجود والتعديل للمناقشة عقد)18(ابلة نما ب ،

والتعديل للمناقشة قابلة و العقد شروط وضع املة ة بحر المتعاقد يتمتع ،)19(المساومة

وذلك المساومة عقود من ه اعت من م فم التصاميم، ع بناء البيع عقد تكييف اء الفق واختلف

المتع مالأن إراد لان ما مص يحقق بما العقد مناقشة ع تفاق ة ر ا ما ل اقدين

الظروف ظل ي المش أو المواطن لأن ذعان عقود من ه اعت خر الرأي أن غ ن، ت ساو م

و و نوده و لشروطھ مناقشة دون العقود ذه إبرام ع يقبل للسكن ة الم اجة وا قتصادية

قراض ا الشروط عض مناقشة ق ا ي المش إعطاء يمنع ما لايوجد ذلك ورغم ، ذلك عن

العمارة ،رقم الثمن دفع قة طر ا: اختيار وغ الطابق  .رقم

ة-ب العقار قية ال شاط قواعد إ بالنظر تھ   خصوص

جا بخصائص العقود با عن التصاميم ع بناء البيع عقد شرينفرد ال المرسوم ا ء

القانون93/03 بمقت والذي11/04المل ة العقار قية ال شاط تنظم ال القواعد يحدد الذي

خلال من صوصية ا تلك ع   :أكد

أجازت  - أ حيث مستقبلا، للوجود قابل أنھ غ التعاقد عند موجود غ محل ع يرد عقد أنھ

المد)20(92المادة ن التقن عمن نصت لما المستقبلية شياء التعامل زائري ا ون(ي ي أن يجوز

ومحققا مستقبلا ئا ش ام ل المستقبلية). محل شياء من انجازه قبل مسكن بيع عت   . و

المادة  - ب عليھ نصت ما و و التوقيع بمجرد للملكية الناقلة العقود المرسوم)21(02من من

التصاميم(المل94/58التنفيذي ع بناء البيع عقد للقانون) نموذج سبة بال أما و11/04،

التنفيذي التصاميم431/ 13للمرسوم ع البيع عقد بموجب الملكية انتقال فان الذكر ن السالف
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نجاز و شغال تقدم مراحل ع ون ال. ي للقواعد مخالفة جاءت والوال الملكية نقل عامة

ر الش بمجرد الملكية نقل أثر ت  .) 22(رت

المادة    عليھ نصت ما و و مراحل ع ا وانتقال ناقصة الملكية ون ت قانون)23(28حيث / 11من

الك04 سديد بال إلا ون ت لا التصاميم ع البيع عقد إطار عد ال التامة الملكية أن تؤكد وال

المادةل فيھ فصلت ما و و التنفيذي03ثمن المرسوم ع13/431من البيع عق لنموذ المحدد

، التا النحو ق،ع ا حفظ وعقد العقدالتصاميم توقيع تقدربمجرد دفعة من% 20بسدد

عليھ، المتفق البيع منسعر اء ن ى ،%  15 ساسات وعند الك شغال من اء ن من% 35 وعند

عليھ، المتفق البيع طسعر بالر مجتمعة شغال من اء ن سددوعند ات الشب ،% 25بمختلف

عند ة خ الدفعة سديد تم يازةو ا محضر بإعداد عليھ% 5وتقدر المتفق البيع سعر   .من

من-ت ستفيد العامة القواعد ا عل المنصوص الضمانات إ خاصةبالإضافة ضمانات

المادة ا شر09حدد ال المرسوم تقديم   93/03من طة شر نجاز عملية سبقت حيث المل

افية ومالية تقنية  ...).ضمانات

المواد أكدتھ ما و القانون" 49"و" 45"و" 42"و مبلغ04-11من دفع الضمانات، ذه م وا ،

العشري  الضمان الضمان، صندوق التنفيذي. لدى المرسوم نص وكذلك التنفيذ، حسن ضمان

ا13/431 ش العقد إرفاق ضرورة أكد قد التصاميم ع البيع عقد لنموذج المحدد ول ق دةالم

ن التأم إ بالإضافة ، رقمھ وذكر ا خ تأر ضرورة مع المتبادلة والكفالة الضمان صندوق من الضمان

ن ندس الم البناء انجاز ن المتدخل مع متضامنا مسؤولا العقاري المر فيھ ون ي الذي و العشري

الم من ول ق الم تضمنھ ما ،وذلك م وغ ن والمقاول ن الذكر31/431رسومالمعمار   .             سالف

للمجموعة كة المش الملكية سي ب المتعلقة امات ل إطار المرسوم ذا استحدث كما

ع البا ام ال المباع، الملك تتضمن ال ة العقاري (العقار مدة) المر خلال الملك سي بضمان

ن ت بيع) 02(س خ تار من ابتداء حسنتحسب ضمان ع أكد ،كما المعنية البناية من جزء آخر

ي المش حيازة عد وذلك ب(التنفيذ يازة) المكت ا وتتمم نجاز إتمام عند البناية من جزء أو للبناية

المحضر رفق و التصاميم ع البيع عقد حرر الذي الموثق مكتب ا حضور يحرر محضر د باعدا

الم أكده ما و و التنفيذيبالعقد، المرسوم من ول ذكره431/ 31ق   .السالف

تقديم-ث عد طبعا أقساط، ل ش ع ي للمش سبة بال الثمن دفع عملية يل س و سيط ت

القسط أما شغال تطور مراحل حسب والبا و البناية الدفعة سليم وقت يدفع و.)24(خ و

المادة أكدتھ القانون28ما والمادة11/04من الذكر، المرسوم03سالف الذكر31/431من  .السالف
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لاسيما  - ت ة التجار عمال من ي المش أي والمقت المر ن ب ة العقار المعاملة طبيعة

المادة أكدتھ ما و و العقاري للمر سبة القانون04بال ان04/11من العقاري المر طت اش لم

ال لا م ون المادةي وكذلك التجاري القانون19ل طت11/04من اش ال الذكر سالف

ع تبة الم امات ل ل تحمل و التاجر صفة سب يك حيث ة التجار لية بالأ تمتعھ العقاري المر

فلاس ا م وأ ثار و الصفة التنفيذي. ذه المرسوم أكد المت31/431كما ول ق الم علقذلك

أو ا معنو صا سواء العقاري المر م يل ال البيانات حدد لما التصاميم، ع البيع عقد بنموذج

ورقمھ التجاري ل ال ا وم  .  طبيعيا

ي الثا التصاميم: المحور ع بناء البيع عقد ة وشروط ان   أر

و و ري جو ساؤل تطرح التصاميم ع بناء البيع عقد خصوصية العقدإن ذا أن ل

تقنية اعتباره و مراحل يتطلب تنفيذه و انجازه ون ل ستجيب خاصة شروط نھ و وت شاؤه إ يتطلب

؟ ة العقار قية ال تقنيات من   خاصة

ذا شاء بإ اصة ا الموضوعية والشروط العامة الموضوعية للشروط نتطرق سوف وعليھ

لزا والبيانات لية الش جانب إ رقمالعقد القانون ا عل المنصوص للقواعد11/04مية المحدد

ة العقار قية ال شاط تنظم المادتان. ال إليھ أشارت ما و القانون34/1والمادة26/2و 11/04من

الذكر رقم.سالف التنفيذي المرسوم جانب الذكر13/431إ   .سالف

المادة نصت قانون2الفقرة26حيث شأن(.....  ع   11/04من ن الطرف رضا ع ادة وز

للشروط العقد بطلان طائلة تحت العقار ستجيب أن يجب عليھ، المتفق البيع وسعر المبيع ء ال

أو الم أو السك ستعمال ذات المحلات يئة و السكن مجال ة المطلو والوظيفية التقنية

ر ا أو   ..........).التجاري

نصت كما ع1الفقرة34المادةو نفسھ القانون التصاميم( من ع البيع عقد إعداد يتم

ار، ش و يل بال اصة ا القانونية ليات للش خضع و الرس ل   ......).  الش

العامة: أولا الموضوعية   :الشروط

الموضوعية الشروط فيھ تتوافر أن لابد العقود كسائر و التصاميم ع بناء البيع عقد إن

ب والس والمحل ا ال و   العامة

ا-1 لل سبة العقد:  بال ع ا ال و ا بال والمقصود العقود، من عقد أي ر جو و

تحققھ بمجرد قانونية كحقيقة يقوم والذي ذاتھ التصاميم)25(المقصود ع بناء البيع عقد ان وإذا

ا ال توافر تطلب مرحلة ل فإن مراحل ع يتحقق   .إبرامھ
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ع البا من ل إرادة بتطابق التصاميم ع بناء البيع عقد ا ال تحقق العقار(و ) المر

ي  وطب) المقت( والمش والثمن، المبيع لاسيما للعقد ة ر و ا العناصر إفراغع وجوب مع العقد يعة

الموثق قبل من يحرر رس عقد رادة   .ذه

للمحل-2 سبة ن: بال الطرف لكلا متقابلة امات ال وتتضمن ا تحقيق المراد القانونية العملية و
الث) 26( دفع و ي المش ام ال ومحل المبيع ملكية نقل و ع البا ام ال محل العامة للقواعد وطبقا من،

البيع عقد سيان رئ محلان والثمن المبيع فان وعليھ ،  

من المواد عليھ المنصوص الشروط تتوافر أن يتعلق96إ92لابد فيما ي المد القانون من

المشروعية جانب إ ن التعي قابلية أو ن التع وكذلك الوجود انية إم أو الوجود و المبيع ء   .)27(بال

يكفيفالمبيع المستقبل وجوده واحتمال للوجود قابل عقار و التصاميم ع البيع عقد

القانون العقد ذا زائري ا المشرع اقره ال للضمانات بالنظر وذلك يحا عقاد ا البيع عقاد لا

ذكره11/04   .السالف

التنفيذي المرسوم إ الرجوع بن58-94و البيع عقد نموذج يحدد التصاميموالذي ع اء

ماعية) المل( ا البناية بحالة اصة ا البيع محل العقار ن عي عناصر منھ ، و المادة حدد

الفردية البناية التنفيدي)28(وحالة المرسوم أن غ وعقد13/431، ق ا حفظ عقد لنموذ المحدد

ال لعناصر سبة بال توضيح أك ان التصاميم، ع عيناالبيع الموقع ن عي حيث من المبيع عقار

احد واقعة رضية القطعة انت إذا لاسيما ة، العقار قية ال لمشروع التق الملف يوافق دقيقا

ا وغ والشرفات سطح و والطابق الغرف عدد حيث من الملك وقوام ، الم ا مس ال . المناطق

ونة الم والعناصر كة المش اصةوالملكية ا   . للأجزاء

المشرع ط ش ولم التصاميم ع البيع عقد الطرفان عليھ يتفق أن فيجب الثمن أما

العقد لطر مر ترك وإنما ائية بصورة الثمن ن عي الة ا ي ( ذه والمش ع ع) البا للاتفاق

المادة عليھ نصت ما و و للمراجعة قابل تقديري أو قانون38ثمن الذكر11/04من انھ.سالف غ

مراحل ع عليھ المتفق البيع سعر من سدد ال الدفعات سب ع نص سبق   كما

تقدم مع ناسب ت ة دور أقساط ع التصاميم ع البيع الثمن بدفع م يل ي المش إن

الثمن ستخدم إن العقاري المر م يل المقابل و البناء لھعمليات المخصص الغرض المدفوع

الفر المشرع حسب ذا و مانة إساءة مة ر مرتكبا عد ي).    29(وإلا للمش من) المقت(وحماية

إن يمكن لا وال الثمن مراجعة سبة حدد زائري ا المشرع فإن ، لھ العقاري المر از واب استغلال

ا%  20تتجاوز السعر من أق الفركحد القانون مع يتعارض ما و و ، البداية عليھ لمتفق

للمراجعة قابل غ وسعره البداية دقيقا تحديدا محددا الثمن ون ي أن ط ش   .)30(الذي
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ب-3 للس سبة ا: بال عل صول ا م المل يرجو ال الغاية ب الس المادة)31(عت نصت ولقد ،

ع98/1 ي المد القانون غ:( من ع الدليل يقم لم ما مشروعا با س لھ أن ض مف ام ال ل

  ).ذلك

ام ال ب س ون في ن، انب ل الملزمة العقود من التصاميم ع العقار بيع عقد ان وإذا

ع العقاري( البا ي )  المر المش من الثمن قبض ترقب و العقار ي) المقت( بانجاز المش ام ال ب وس

نجاز محل العقار ع صول ا ترقب و الثمن   .بدفع

اصة: ثانيا - ا الموضوعية توافر: الشروط من لابد العامة الموضوعية للشروط بالإضافة

القانون حسب تتمثل التصاميم ع البيع عقد خصوصية تؤكد ، خاصة موضوعية 11/04شروط

ي فيما الذكر تحديد: سالف و الثبوتية تتمثلالعناصر قانونية ضمانة س تكر وكذلك نجاز، مدة

المتبادلة والكفالة الضمان صندوق لدى شر.   كتتاب ال المرسوم أن العلم سالف93/03مع

المادة تطرق قد والمل اكتفى10الذكر لكنھ الثبوتية العناصر خاصة ، الشروط ذه عض إ منھ

ال العناصر دون البناء اصةبرخصة ا القانونية الضمانات عض و خرى،  .) 32(.ثبوتية

التنفيذي المرسوم وكيفيات31/431أما البيع وسعر الثبوتية العناصر حدد لما وضوحا أك ان

سليم ال التأخ ة عقو واجل ومبلغ والدفوعات بالمراحل سليم ال وأجال دفعھ وكيفيات مراجعتھ

والضما يازة ا   .ناتوكيفيات

الثبوتية/ 1 ورخصة: العناصر البناء ورخصة العقاري السند ورقم الملكية أصل تتمثل وال

ات والشب يئة ال ادة ش وكذا شر.  التجزئة ال المرسوم ذكر عدم ب س للعناصر93/03ولقد

القانون عليھ مانص وفق عملية11/04الثبوتية ات صعو استدرك. ؛ الذي خ بنصذا القصور

ي30المادة ما ع وران:(منھ المذ التصاميم ع البيع وعقد ق ا حفظ عقد يتضمن أن يجب

ن المادت التوا ومرجعيات28و27ع قتضاء عند العقاري السند ورقم رض ملكية أصل اعلاه،

الب رخصة ورقم خ تار وكذا ات، والشب يئة ال ادة وش التجزئة،   .) 33()ناءرخصة

القانون صدور ة11/04فقبل إدار تراخيص بمجرد للبناء أرضية قطع ي ش العقاري المر ان

لكن ن، ي المش إ البناء ملكية نقل قانونية الات إش إ أدى ما و و للملكية رسميا سندا عد لا

السابق كما مطروح ل المش يبق نلم القانون ذلك صدور   . عد

رضأص/ أ ملكية ،:ل رس عقد بموجب البناء محل للأرض ا مال ون ي أن العقاري المر ع

المخطط توفر ضرورة جانب إ رض، ملكية دون العقار تملك ال إش للبناء ن ي المش يقع لا ح

للمادة طبقا وذلك بناؤه، المراد بالعقار اص قانون30ا   .11/04من
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البناء/ب ق(و: رخصة ا بمقتضاه تمنح قانونا مختصة سلطة من الصادر داري القرار

ص ا(لل معنو أو ال) طبيعيا البناء أعمال البدء قبل من قائم بناء غي أو جديد بناء بإقامة

العمران قانون قواعد م تح أن القانون)34()يجب بموجب زائري ا المشرع ا اعت لقد ،90/29 
ب)35( المادةالمتعلق نصت حيث البناء عملية الشروع قبل إلزاميا ا إدار إجراءا والتعم يئة من52ال

ع نفسھ ا( القانون استعمال ان ما م ديدة ا البنايات يد ش اجل من البناء رخصة ط ش

الم ات الواج أو منھ مة ال يطان ا يمس الذي البناء ولتغي الموجودة البنايات عولتمديد فضية

يج س وال للتدعيم صلب جدار ولإنجاز العمومية   .الساحة

التنظيم ا يحدد ال جال و ال ش سلم و البناء رخصة   ).تحضر

التجزئة/ج برمتھ: رخصة للمشروع العقاري الوعاء ل ش ال رض تجزئة إ دف وال

الم ال للأش وفقا سلم و ا وحد الفردية للبناية س القانونول لاسيما القانون؛ ا عل نصوص

منھ90/29 المادة نصت حيث الذكر تقسيم(ع57سالف عملية ل ل التجزئة رخصة ط ش

ا موقع ان ما م ملكيات عدة أو واحدة ة عقار ملكية من قطع عدة أو ن ت   .لاث

ا يحدد ال جال و الشروط و ال ش سلم و التجزئة رخصة   .)التنظيمتحضر

ا/د ومشتملا ا م جزء أو البناية أو: وصف جماعية سواء البناية مواصفات تحديد يجب حيث

المستعملة)36(فردية والمواد التقنية ا   .وخصائص

ات/ه والشب يئة ال ادة لھ: ش ون ي أن بغ ي بناء طور أو بناء محل عقار ل أن ا قصد و

و  للشرب ة الصا للمياه المادةمصدر عليھ نصت ما و و ، المياه صرف بقنوات خاص از من7ج

رقم الذكر90/29قانون الصا( سالف للمياه مصدر من للسكن معد بناء ل ستفيد أن يجب

السطح ع النفايات رمي دون يحول المياه لصرف از ج ع يتوفر أن يجب كما ،   ).للشرب

نجاز -2 مدة نج: تحديد مدة عإن بناء البيع عقد ساسية العناصر احد عت از

من ضمانة نفسھ الوقت و ركن ف العقد بطلان ا تحديد عدم ع تب ي انھ إذ التصاميم

ي للمش والقانونية تفاقية   . الضمانات

مدة ان سر بدأ إ يؤدي ا عل المتفق المدة البناء فإنجاز العنصر ذا ع آثار عدة تب ت

مما ، سليم ال التأخر إ يؤدي المحددة المدة أو جل البناء إتمام وعدم ، الضمان ومدة سليم ال

التأخ ات للعقو العقاري المر   . )37(عرض

ص-3 لدى كتتاب المتبادلةوجوب والكفالة الضمان الذكر: ندوق السالفة الشروط ع ادة ز

ي العقار المر م يل أن ب الصندوق ي ذا الضمان. )38(بالاكتتاب ادة ش ع صول ا ثمة   .ومن
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القانون أكده ما و ن11/04و المادت ة العقار قية ال شاط تنظم ال القواعد يحدد ( الذي

مع) 55- 54 حصول بمجرد المتبادلة والكفالة الضمان صندوق ن العقار ن المرقي انخراط إلزامية

والعمران السكن وزارة من م اعتمادا و. ع ي المش إ الثمن داد اس إ الضمان ذا دف و

آخره إ المشروع إتمام نفسھ   . الوقت

لية: ثالثا الش ش: الشروط ال لية بالش يليقصد وال التوثيق إجراءات زائري ا ع ر

الضرائب ة مص مستوى ع يلھ ثم الموثق أمام وإعداده العقد ر تحر خلال من وذلك ر والش

ة العقار المحافظة مستوى ع ا ر ش ا المادة)39(.وأخ جراءات تلك أكدت القانون1/ 34ولقد من

ع11/04 نصت وال الذكر خضعيتم( سالف و ، الرس ل الش التصاميم ع البيع إعداد

رضية و البناء الوقت نفس خص و ار ش و يل بال اصة ا القانونية ليات   ).للش

التصاميم-1 ع بناء البيع عقد ر المتعلقة:  تحر التصرفات بخصوص زائري ا المشرع ستلزم

ال بصرف الرس ل ش إ ا إخضاع غبالعقارات أو موجودا ان البيع محل العقار ون عن نظر

البيع وقت البطلان)40(موجود طائلة تحت يقع العقد فإن قانونا المتطلب ل الش ستوف لم وإذا ،

المادة عليھ نصت ما و ي1مكرر 324و المد القانون  .من

موثق يد ع التصاميم ع بناء البيع عقد إفراغ يجب ا)41(وعليھ ع المحددبناء  لنموذج

التنفيذي بالتنظيم للمرسوم وفقا ع431/ 13، البيع وعقد ق ا حفظ عقد بنموذج متعلق

عامة بصفة ة العقار المعاملات قية ل قانونية أداة الرسمية عد ،و ول ق الم لاسيما ، التصاميم

لإثبا قانونية ة و وضمانة خاصة، بصفة ة العقار قية ال شاط او واستقرار   .ا

عدم ام ل العقاري المحافظ فع الرس ل بالش العقد ر تحر ع العقد أطراف تخلف وإذا

العقاري  ار ش إ التصرف ذا   ).42(.إخضاع

التصاميم-2 ع بناء البيع عقد العقود: يل كسائر التصاميم ع بناء البيع عقد يخضع

لإجراء العقارات ع يلالمنصبة ال متفشية ة مص مستوى ع الموثق قبل من يل ال

المادة عليھ مانصت و و إقليميا المختصة ع يل1/ 75والطا ال قانون أن)  43(76/105من غ ،

و ا ر تحر خ تار من ر ش اجل و يل بال اصة ا القانونية جال ام اح تكمن تھ خصوص

المادة أقرتھ ما وذلك ، ية التأدي ات العقو الموثق ع تطبق يل ال عدم قانون58حالة من

يل   .ال

عق غرار ع و التصاميم ع بناء البيع عقد يم ما أن المخصصةكما العقار بيع ود

مانصت وذلك يل ال رسوم من إعفاءه و ة، العقار قية ال شاطات إطار السك للاستعمال

المادة القانون258/5عليھ   ،76/105من
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للقانون وفقا العقاري ار ش رسم من عفى لسنة،)44( 04/21كما المالية لقانون المتضمن

2005.  

ي من دف ال إدارةإن فرض و التصاميم ع بناء البيع عقد لاسيما الرسمية العقود ل

تبة الم والضرائب الرسوم وتحصيل العقارات ع الواردة المعاملات عة متا خلال من ا لرقاب الضرائب

ا   .ع

التصاميم-3 ع بناء البيع عقد ر لدى: ش العقد ر ش أن ب ي يلھ و العقد ر تحر عد

المادة ام لأح طبق وذلك ة العقار ن793المحافظة المادت إ ،بالإضافة ي المد القانون من99و90من

رقم التنفيذي)45(76/63المرسوم المرسوم اكد لقد و العقاري، ل ال س بتأس 13/431المتعلق

ضر  ع التصاميم ع البيع عقد بنموذج المتعلق ول ق الم الذكر ،سالف العقاري ار ش ورة

ي  المش إ العقاري المر من العقار ملكية انتقال والمتمثل العي أثره العقد ذا يرتب و ح ،

وإكمال العقد ع التوقيع عند الرقبة ملكية ي للمش تقل و ، الغ ة مواج بھ حتجاج انية إم

و  نتفاع حق دون نجاز قبل ار ش قوق.التصرفعملية ا تقل فت نجاز عملية إتمام عد أما

التصرف وحق نتفاع كحق بالملكية   .المرتبطة

تق قانونية نصوص توجد لم ما ي المش عاتق ع ر والش والتوثيق يل ال نفقات وتقع

المادة إليھ أشارت ما و و ذلك، ي393بخلاف المد القانون   .من

الثالث نجا: المحور التصاميممدى ع بناء بيع عقد ن بتكو المتعلقة عية شر ال ام ح   .عة

القانون ا اقر خاصة موضوعية شروط التصاميم ع بناء البيع عقد المشرع خص لقد

التنفيذي04/11 المرسوم ا ف نجاز13/431وفصل قبل المشرع ا قرر ضمانات عد ،وال

التصامي ع بناء البيع عقاد الضمانلا ادة وش النموذ العقد ،لاسيما نجاز عد وضمانات م

الضمانات من ا   .وغ

القانون المشرع ع عاب ما أن قية11/04غ ال شاط تنظم ال القواعد يحدد الذي

كم العقار ع البيع عقد ينصب وقد التصاميم، ع بيع عقد عبارة استخدم المشرع أن ة قدالعقار ا

شر ال المرسوم استخدم لما المشرع فعل وحسنا واسعة، العبارة فجاءت المنقول ع ينصب

دق93/03المل المصط و و التصاميم ع بناء البيع عقد   .عبارة

التنفيذي المرسوم أن بھ شادة ق13/431ومايجب ا حفظ عقد نموذ يحدد الذي

الت ع البيع عوعقد البيع عقد موضوع الملك سعر سديد حدود وكذا ة العقار للأملاك صاميم

ا دفع وكيفيات ا وآجال التأخ ة عقو ومبلغ عقد. التصاميم المرتبطة المسائل من كث فصل قد

التصاميم ع   .البيع
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المقت حماية ا م ي (وأ العقاري) المش المر از اب ع(من سليملما) البا ال آجال حدد

ع الملقاة التأخ ة عقو لمبلغ ق د وا شغال م تقد حسب ة المئو سبة وال الدفع وكيفيات

و العقاري المر عليھ% 10عاتق المتفق البيع سعر يقع. من ال المخالفات من مخالفة عد وال

ج للمبيع سليم ل عدم ب س العقاري المر ا المحددةف   .ال

المر ام ال ، متبادلة العقد طر امات ال يجعل مما شغال بتقدم الثمن سديد ط ر ولما

ي المش ام وإل جيا تدر بالإنجاز بالأقساط) المقت( العقاري سديد   .بال

بناء البيع عقد ر ش اوجب لما العقود ر ش العامة القواعد عن خرج قد المشرع أن عكما

وفقا الوجود محقق حكم عد البناء لان وذلك التعاقد وقت البناية وجود عدم رغم التصاميم

العقد المكرسة القانونية   .للضمانات

العقد، ذا ل لية الش الشروط خاصة المسائل عض ا نجاع رغم عية شر ال ام ح وتبقى

الموضوعية الشروط يخص فيما افية غ ا أ مناقشةغ ي للمش ة ر ا إعطاء عدم خلال من

إ تحتاج المسائل تلك ل و نجاز مدة ومناقشة الدفع كيفية و شروط خاصة العقد بنود عض

العقد ذا اصة ا القانونية للنصوص أك من. ضبط المسبق كتتاب سبة تحديد عدم جانب إ

وا الضمان صندوق لدى العقاري المر المتبادلةقبل   .  لكفالة

  :خاتمة

البيع تقنية ام أح خلال من العم الواقع أفرزه الذي النقص تدارك ع المشرع حرص رغم

شر ال المرسوم خاصة القديمة ن القوان التصاميم ع استحداث93/03بناء خلال من وذلك ،

القانون بمقت جديدة ام التنظيمي. 11/04أح والنصوص بھ، اصة ا   .ة

ن العقار ن المرق اكتتاب ا م أ ي للمش القانونية الضمانات إ تطرق لما خاصة

يحدد لم أنھ غ العقاري، المر نة م ن لتقن ي قانو إطار ووضع المتبادلة والكفالة الضمان صندوق

د ال يقات س ال مبلغ غطي لا قليلة ون ت قد وال الضمان يسبة المش ا مية. فع أ يضعف ما

الضمان   .ذا

ن العقار ن المرقي تأخر لاسيما العقد ذا اصة ا والعملية القانونية الات ش وكذلك

قائمة لضبط الوقت حان لذلك القانونية، جال ا سليم عدم التا و ة العقار ع المشار انجاز

ن م المل ن العقار ن نالمرقي م المل غ ن العقار ن المرقي ومعاقبة م اما ال تنفيذ ادين وا

وطنيا المعتمدين ن العقار ن المرقي قائمة من م   .وشط

وامش   :ال
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، المتعلق بالنشاط العقاري،  جریدة رسمیة عدد 1993مارس  10المؤرخ في  93/03المرسوم التشریعي -1
  .11/04من قانون  80بمقتضى المادة  الملغى. 30/30/1993، المؤرخة في 14

یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، جریدة رسمیة  17/02/2011المؤرخ في  11/04قانون -2
  .06/03/1993، الصادرة في 14عدد

قاشي علال، التزامات المرقي العقاري وجزاء الإخلال بھا في عقد البیع على التصامیم،  مداخلة  مقدمة -3
ن أشغال ملتقى وطني حول الترقیة العقاریة في الجزائر ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسة، جامعة ورقلة، ضم
 .03،ص2012فیفري  27-28

خلیل احمد حسن قدادة، الوجیز في شرح القانون المدني الجزائري، عقد البیع، الجزء الرابع، ، دیوان  -4
  .7،ص 3، ط 2003المطبوعات الجامعیة، الجزائر ،

، الصادرة في 78، المتضمن القانون المدني، جریدة رسمیة عدد26/09/1975المؤرخ في 75/58أمر  -5
  .، المعدل والمتمم 30/09/1975

  .سالف الذكر 93/03من المرسوم التشریعي  9المادة  -6

ة بوجنانة نسیمة ، عقد البیع بناء على التصامیم ، مذكرة ماجستیر، تخصص عقود ومسؤولیة ،جامع -7
  .11، ص 2009-2008تلمسان، 

  .سالف الذكر 11/04من القانون  28المادة  -8

ویس فتحي، المسؤولیة المدنیة والضمانات الخاصة في بیع العقار قبل الانجاز، دراسة تحلیلیة ومقارنة في  -9
الحقوق التشریعین الجزائري والفرنسي، مذكرة ماجستیر في القانون ، تخصص قانون عقاري وزراعي ، كلیة 

  .47، ص2000، جامعة البلیدة،

سمیر عبد السمیع الاودن، تملیك وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات -10
  . 09، ص1، ط2001السكنیة، ،مكتبة الإشعاع الفنیة، الإسكندریة، مصر،

11-Hidffinger Baraton, vente d’immeuble à construire, répertoire de civil,2éme  
édition Dalloz, paris,1988,p 12. 

، یتعلق بنموذج عقد البیع بناء على التصامیم الذي 1994مارس 70مؤرخ في  58/ 94مرسوم تنفیذي  -12
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 . 13/431المرسوم التنفیذي رقم 
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  ).ام المرھق إلى الحد المعقول، ویقع باطلا  كل اتفاق على خلاف ذلكیرد الالتز

ابو زھرة محمد المرسي، عقد البیع تحت الإنشاء، دراسة مقارنة بین القانون المدني المصري والفرنسي  -17
 . 110،ص 1، ط1987والكویتي  ، الناشر عبد الله وھبة، القاھرة ، مصر
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إبراھیم عثمان بلال،تملیك العقارات تحت الإنشاء،في القانونین المصري والفرنسي،رسالة مقدمة لنیل  -21
  .39لحقوق ، الإسكندریة، مصر، د س،صدرجة الدكتوراه في ا
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  58،ص6الجزائر، ط

  .59المرجع نفسھ،ص -40
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  . 8/03/2006،الصادرة في 14رسمیة، عدد
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  .18/12/1976،الصادرة في81عدد
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