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التوازن العقدي أثىاء ىقل الهمكية في عقد البيع بىاء عمى التصاهيم في التشريع 
 الجزائري 

 الباحثة: لعيدي خيرة )طالبة دكتوراي(                                        
 أ.د. هزيان هــــحهد الأهينشرف: اله                                        

 كمية الحقوق والعموم السياسية, جاهعة هستغاىم                                
 

 الهمخص بالعربية:

يعتبر عقد البيع بىاء عمى التصاهيم       
 هن الهيكاىيزهات التي استحدثٍا الهشرع

أزهة السكن التي هن أجل القضاء عمى 
أعطى لمهرقي  تعيشٍا الجزائر, هها

العقاري هركز أقوى هن هركز الهكتتب 
وذلك بتسمطً وقدرتً عمى توفير الهسكن 
لمهكتتب الذي ها عميً إلا أن يرضخ 
لشروط الهرقي. ولأجل ذلك فإن فعاليتً 
وىة بإقىاع كل هن الهرقي والهكتتب  هرٌ
و ها يقصد بً  بوجود العدالة العقدية, وٌ

 التوازن بين التزاهات كل طرف.

وهىً فإن عقد البيع بىاء عمى       
التصاهيم يرتب عدة أثار في ذهة طرفيً , 
لكىىا ارتأيىا دراسة أٌم الآثار الهترتبة عن 
عقد البيع العقاري العادي عمى وجً 
العهوم وعن عقد البيع بىاء عمى التصاهيم 
بصفة خاصة والهتهثمة في الالتزام بىقل 

 الهمكية.

Résumé: 

 

           Le contrat de vente sur plans est 

considéré comme l’un des mécanismes 

qu’a élaborés le législateur pour résoudre 

la crise de logement que vit l’Algérie , ce 

qui a mis le promoteur immobilier dans 

une position de force par rapport au 

souscripteur en exerçant son pouvoir, et sa 

capacité à assurer un logement au 

souscripteur qui n’à qu’à se soumettre aux 

conditions du souscripteur. Pour cela, son 

efficacité est hypothéquée par sa capacité à 

rassurer le promoteur comme le 

souscripteur de l’existence d’un cadre 

juridique garantissant les droits de chacun 

par un équilibre dans les obligations de 

chaque partie. 

            De là, l’acte de vente sur plans 

induit de nombreuses incidences à la 

charge des contractants, mais nous avons 

estimé d’étudier les plus importants effets 

résultant du contrat de vente ordinaire de 

façon générale, et du contrat de vente sur 

plans d’une façon particulière, consistant 

en l’engagement du transfert de la 

propriété. 
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 هـقـدهــــــة.

ـ الهبادغ القاىكىية كالعقد شريعة الهتعاقدٓف هف  رادةيعتبر هبدأؼ سمطاف ا٘      أٌ
عىْ حرية التعاقد، كلكف بهجرد تهاـ يها  كفْ ىظرية العقد باعتباري هصدرا لٛلتزاـ كٌ

تفاؽ الهىشئ العقد كككف الشخص قد التزـ بهكجبً بإرادتً الحرة كالكاهمة يصبح ا٘
باحتراـ ها  كعميً كل هتعاقد يصبح همزها   ،لمعقد ٌك القاىكف الذؼ يحكـ اٖطراؼ

كفْ ٌذي الحالة يفترض أف كل هتعاقد أثىاء إبراهً  ،خرتزـ بً تجاي الهتعاقد أال
ك ها يستمزـ كجكد  ِ هصمحتً الخاصة، كٌ لمعقد بإرادتً الحرة كالكاهمة كاف ٓتقصَّ
تكازف بٓف التزاهات الهتعاقدٓف، كٚ يقصد بالتكازف الهساكاة الهادية بٓف التزاهات 

فْ اٚتفاؽ طالها تكافرت ا٘رادة  اختٛؿ التكازف عٓبا  الطرفٓف، إذ ٚ يهكف اعتبار 
ذلؾ ٖف الهتعاقدٓف أحرار فْ اختيار كضعٍـ التعاقدؼ  الصحيحة لدػ اٖطراؼ،

، كلكف أحياىا قد ٓتدخل الهشرع حتِ كلك كاىت اٚلتزاهات غٓر هتكازىة هكضكعا  
داءات التْ يفرضٍا بأحكاـ تىظيهية لبعض العقكد قد تثٓر هسألة عدـ التكازف بٓف اٖ

عمِ كل طرؼ، كهف بٓف ٌذي العقكد ىجد عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ، ٌذا العقد 
أؼ أىٍا تتعمق  ؛الذؼ تدخل الهشرع بتىظيهً بأحكاـ خاصة تتهٓز بالصفة أهرة

بالىظاـ العاـ بها يكفل الحهاية ٖطراؼ العقد، كقد عرّؼ الهشرع ٌذا العقد هف خٛؿ 
الهحدد لمقكاعد الهىظهة لىشاط الترقية العقارية  04-11القاىكف رقـ هف 28الهادة 

العقد الذي يتضهن ويكرس تحويل حقوق الأرض وهمكية البىايات هن " عمِ أىً:
طرف الهرقي العقاري لفائدة الهكتتب هوازاة هع تقدم الأشغال, وفي الهقابل يمتزم 

 الهكتتب بتسديد السعر كمّها تقدم الإىجاز". 

هف خٛؿ ٌذا التعريف ٓتبٓف لىا أف عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ ٌك عقد همزـ      
ها الهرقْ العقارؼ هف جٍة  ،لجاىبٓف كبالتالْ ٓرتب التزاهات فْ ذهة كٛ طرفيً كٌ

كالهكتتب الهستفٓد هف جٍة أخرػ، كىحف هف خٛؿ ٌذا الهقاؿ سكؼ ىحاكؿ دراسة 
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ـ التزاـ يقع عمِ عاتق الهرقْ العق ك التزاهً بىقل همكية العقار  ارؼ باعتباري بائعا  أٌ كٌ
 الهىجز إلِ الهكتتب باعتباري هشتريا، هثمً فْ ذلؾ هثل عقد البيع العادؼ. 

غٓر أىً فْ عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ ٓىقل الهرقْ إلِ الهشترؼ همكية      
ك ها يضع الهكتتب فْ خطر عدـ اىتقاؿ الهمكي ة إليً، كلذلؾ عقار لـ ٓىجز بعد، كٌ

اتجً الهشرع إلِ استحداث ضهاىات لمهكتتب ٓؤهف بٍا حقً فْ اىتقاؿ همكية البىاء 
 إليً بعد اىجازي. كعمِ ٌذا اٖساس ٓتـ طرح ا٘شكالية أتية:

إلى أي هدى وفق الهشرع الجزائري في تحقيق التوازن العقدي في عقد البيع  -
ام بىقل الهمكية الذي يقع عمى عمى التصاهيم هن خلبل تىظيهً للبلتز  بىاء  

ا لتحقيق ٌذا التوازن كفيمة  عاتق الهرقي العقاري  ل الضهاىات التي أقرٌ ؟ وٌ
 ؟ بحهاية حقوق الهكتتب في هواجٍة التسمط الاقتصادي لمهرقي العقاري 

كهىً سكؼ ىحاكؿ ا٘جابة عف ٌذي ا٘شكالية فْ هبحثٓف، فاٖكؿ ىتطرؽ فيً      
كالثاىْ ىعالج فيً  .بىقل الهمكية فْ عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـلتزاـ إلِ هاٌية ا٘

ـ الضهاىات الهقررة لكفاء الهرقْ العقارؼ بالتزاهً.   أٌ

هاٌية التزام الهرقي العقاري بىقـل الهمكـية في عقد البيع بىاء عمى  الهـبحث الأول:
   التصاهيم.

ِ عاتق الهرقْ العقارؼ فْ عقد تتحدد هاٌية اٚلتزاـ بىقل الهمكية الكاقع عم     
ك ها  البيع بىاء عمِ التصاهيـ هف خٛؿ تحدٓد هعىاي ثـ هضهكف ٌذا اٚلتزاـ كٌ

 سىفصل فيً عمِ التكالْ هف خٛؿ العىاصر أتية.

 الهطمب الأول: هفٍوم الالتزام بىقل الهمكية في عقد البيع بىاء عمى التصاهيم.

ز بٓف ترتٓب البيع ٚلتزاـ بىقل الهمكية فْ هف خٛؿ ٌذا الهطمب ٓجب التهٓٓ     
  ٛ ف كاف اٚلتزاـ  ،عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ كبٓف تىفٓذ اٚلتزاـ بىقل الهمكية فع كا 



  التوازن العقدي أثناء نقل الملكية في عقد البيع بناء على التصاميم ...          الباحثة: لعــــــيدي خيرة
 

 

 246 

غٓر أىً فْ عقد البيع  ،بىقل الهمكية فْ القكاعد العاهة ٓتـ تىفٓذي فكرا بهجرد ىشكئً
كية هجهكعة هف اٖعهاؿ التحضٓرية عمِ التصاهيـ يسبق تىفٓذ اٚلتزاـ بىقل الهم بىاء  

التْ تقع عمِ عاتق الهرقْ العقارؼ )البائع( حتِ تىتقل الهمكية إلِ الهكتتب 
  ٛ   .)الهشترؼ( فع

 الفرع الأول: تعريف الالتزام بىقل الهمكية في عقد البيع بىاء عمى التصاهيم. 

هيـ عمِ كجً كعقد البيع بىاء عمِ التصا بهجرد اىعقاد عقد البيع عهكها       
الخصكص ٓىشأ التزاـ البائع )الهرقْ العقارؼ( بىقل همكية العقار الهبيع إلِ الهشترؼ 

أك  )الهكتتب(، كاٚهتىاع عف كل عهل هف شأىً أف ٓجعل ىقل الحق عسٓرا  
  ٛ ٚ  1هستحي فْ جاىب البائع بىقل همكية الهبيع إلِ  التزاها   . كعميً البيع ٓىشئ أك

بحكـ القاىكف، إذا تكافرت الشركط الهطمكبة،  فٓذ ٌذا اٚلتزاـ فكرا  الهشترؼ، ثـ ٓتـ تى
  ٛ جل ذلؾ ٓبدك أف ىقل الهمكية كاف أثرا   فتىتقل الهمكية فع  هباشرا   إلِ الهشترؼ، كٖ

لٛلتزاـ بىقمٍا،  لعقد البيع كلكف ىقل الهمكية هف ىاحية الصىاعة الفىية ليس إٚ تىفٓذا  
 ع ٌك إىشاء ٌذا اٚلتزاـ.كاٖثر الهباشر لعقد البي

فالقاعدة إذف أف اٚلتزاـ بىقل الهمكية ٓىقل الهمكية هف تمقاء ىفسً هتِ قاـ البائع      
هف اٖعهاؿ التهٍٓدية لىقمٍا، كهتِ تكافرت الشركط  بها عسِ أف يككف ضركريا  

ٓٓز الكاجبة لذلؾ، غٓر أىً فْ دكؿ هثل الجزائر تتبىِ ىظاـ الشٍر العٓىْ ٓبرز الته
بٓف اٚلتزاـ بىقل الهمكية كىقل الهمكية بالفعل، فالعقد ٚ ٓىقل الهمكية بىفسً إذ يقتصر 

                                                           
، الهتضهف القاىكف 1975سبتهبر  26، الهؤرخ فْ 58-75هف اٖهر  361طبقا لىص الهادة  1

فإىً: "ٓمتزـ البائع أف يقكـ بها ٌك ٚزـ لىقل الحق الهبيع إلِ الهشترؼ كأف  الهدىْ الهعدؿ كالهتهـ،
ٛ ".يهتىع عف كل عهل هف شأىً أف   ٓجعل ىقل الحق عسٓرا أك هستحي
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عمِ إىشاء اٚلتزاـ بىقمٍا أها ىقل الهمكية بالفعل فٛ ٓتـ إٚ بشٍر عقد البيع فْ 
 .1السجل العقارؼ 

ىا يثور التساؤل هتى يىشأ الإ  عمى  لتزام بىقل الهمكية في عقد البيع بىاء  وٌ
   التصاهيم؟

هف القاىكف الهدىْ الجزائرؼ الهعدؿ كالهتهـ فإف  793بالرجكع إلِ ىص الهادة      
حق الهمكية كالحقكؽ العٓىية اٖخرػ الهتعمقة بالعقار ٚ تىتقل سكاء فيها بٓف 

لٗحكاـ  الهتعاقدٓف أك فْ هكاجٍة الغٓر إٚ بعد إتهاـ إجراءات الشٍر العقارؼ طبقا  
عمِ  كبالتالْ فإف الحق العٓىْ العقارؼ الهترتب عف عقد البيع بىاء   ،2الهىظهة لً

التصاهيـ كالهتهثل فْ حق الهمكية ٚ ٓىتقل إلِ الهكتتب بهجرد اىعقاد العقد كلك كاف 
ىها تىشأ آثاري الشخصية فيها بٓف الهتعاقدٓف 3لمبائع بالذات كههمككا   العقار هعٓىا   ، كا 

فْ هكاجٍة الغٓر بالشٍر، كعميً فإف عقد البيع بىاء عمِ  بالتكثٓق كتىشأ آثاري العٓىية
 تحت طائمة البطٛف. التصاهيـ ٓجب أف يككف هكثقا  

ك ها أكدت عميً الهادة       هف  25كٚ يعتد بعقد البيع عمِ التصاهيـ العرفْ كٌ
بىصٍا عمِ  4الهحدد لمقكاعد التْ تىظـ ىشاط الترقية العقارية 04-11القاىكف رقـ 

                                                           

عبد الرزاؽ أحهد السىٍكرؼ، الكسيط فْ شرح القاىكف الهدىْ، الجزء الرابع، العقكد التْ تقع عمِ  1
الهمكية، الهجمد اٖكؿ، البيع كالهقايضة، دار التراث العربْ، بدكف طبعة، كدكف سىة الىشر، لبىاف، 

 .412ص: 
السالف  ، الهتضهف القاىكف الهدىْ الهعدؿ كالهتهـ،58-75ـ: هف اٖهر رق 793ىظر الهادة ا 2

 الذكر.
محمد حسىٓف، عقد البيع فْ القاىكف الهدىْ الجزائرؼ، دٓكاف الهطبكعات الجاهعية، الطبعة الرابعة  3

 .86، الجزائر، ص: 2005
لترقية ، الهحدد لمقكاعد التْ تىظـ ىشاط ا2011فبرآر  17الهؤرخ فْ ، 04-11القاىكف رقـ  4

 .   2011هارس  06، الهؤرخة فْ 14العقارية، الجريدة الرسهية العدد 
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أف يككف البيع هف طرؼ الهرقْ العقارؼ لعقار هبىْ أك جزء هف بىاية  يجب ْ: "هآم
ا أك فْ طكر البىاء، هكضكع عقد يعد قاىكىا    في الشكل الرسهي طبقا   هقرر بىاؤٌ

 لأحكام ٌذا القاىون". للؤحكام التشريعية والتىظيهية الهعهول بٍا وطبقا  

الصادر عف الهحكهة العميا  664290القرار رقم كها ىجد فْ ذات الصدد      
، غٓر 1عمِ التصاهيـ، فْ الشكل الرسهْ الذؼ يقضْ بكجكب تحرير عقد البيع بىاء  

عمِ التصاهيـ أهاـ الهكثق ٚ يكفْ ٚىتقاؿ الهمكية إلِ  أف تحرير عقد البيع بىاء  
ىها ٓجب أف  الهكتتب كٚ يعدك إٚ لٓرتب حقكقا   شخصية فْ ذهة الهتعاقدٓف، كا 

ٚ   ٓخضع لركف الشكمية الهشترط فْ  ٘جراءات الشٍر كالتسجٓل العقارؼ كذلؾ استكها
ا، عف طريق إىشاء سجل عٓىْ  العقكد الىاقمة لمهمكية العقارية ضهاىا   ٚستقرارٌ

عقارؼ، يعمف الكضعية القاىكىية لجهيع اٖكعية العقارية، كتجدر ا٘شارة إلِ أف 
ياـ بٍا عمِ الشكل الذؼ يشترطً القاىكف إجراءات الشٍر كالتسجٓل يسعِ إلِ الق
عة الهدىية عمِ التصاهيـ تحت طائمة الهتاب الهكثق الذؼ أبرـ بٓف ٓديً عقد البيع بىاء  

الهتضهف  76/63 :هف الهرسكـ رقـ 90لمهادة  كذلؾ طبقا   ،كالجزائية كالتأدٓبية
ف يعهمكا عمِ الهكثقٓف ...أيىبغي تأسيس السجل العقارؼ ، بحٓث تىص عمِ أىً:"

                                                           

، الصادر عف الهحكهة العميا فْ قضية 14/07/2011الهؤرخ فْ  664290رقـ القرار  1
حٓث أف الهادة الهذككرة أعٛي تمزـ بأف يككف عقد  "... :جاء فيً )ش.ذ.ـ.ـ.ب.ت( ضد: )ع.أ(،

 فْ الشكل الرسهْ كأف يككف خاضعا لمتسجٓل كالشٍر. عمِ التصاهيـ البيع بىاء  
ـ          حٓث أف قضاة الهكضكع رتبكا التزاهات بىاء عمِ عقد عرفْ باطل الهىشأ كذلؾ بأهرٌ

فراغ العقد العرفْ الهبرـ بٓىٍا كبٓف الهطعكف ضدي فْ الشكل  لمطاعىة بالتكجً إلِ الهكثق ٘تهاـ ك٘
هف القاىكف  793ك 1هكرر 324ة الهذككرة أعٛي ككذا الهادتٓف الرسهْ يككىكف قد خالفكا الهاد

ـ لمىقض كالبطٛف..."،  ية فْ جهاؿ سايس، الهمكية العقار   :ىقلب عنالهدىْ كبذلؾ عرضكا قرارٌ
 ص: ، الجزائر،2014هىشكرات كميؾ، الطبعة اٖكلِ  ، الجزء الثاىْ،اٚجتٍاد القضائْ الجزائرؼ 

747-750    . 
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عمِ إشٍار جهيع العقكد أك القرارات القضائية الخاضعة لٙشٍار كالهحررة هف قبمٍـ 
 . 1أك بهساعدتً كذلؾ ضهف أجاؿ الهحددة"

كذلؾ عمِ خٛؼ الرسهية التْ يسعِ إلِ إتهاهٍا الهرقْ العقارؼ فْ إطار      
ير عقد البيع بىاء عمِ التزاهً بىقل الهمكية إلِ الهكتتب، كٚ ىفصّل فْ إجراءات تحر 

التصاهيـ كتسجٓمً كشٍري، ٖىىا سكؼ ىحاكؿ التركٓز عمِ هراحل اىتقاؿ الهمكية فْ 
عمِ التصاهيـ، إٚ أىً ٓجب أف ىىكي أف ٌذا العقد ٓجب أف يحرر  عقد البيع بىاء  

الهحدد لىهكذجْ عقد  431-13كفق الىهكذج الهحدد بهكجب الهرسكـ التىفٓذؼ رقـ 
عمِ التصاهيـ لٗهٛؾ العقارية ككذا حدكد تحدٓد سعر  قد البيع بىاء  حفع الحق كع

كيفيات  الهمؾ هكضكع عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ كهبمغ عقكبة التأخٓر كآجالٍا ك
تحت طائمة البطٛف الهطمق، كذلؾ ٖف الهشرع الجزائرؼ أكجب إفراغ عقد  ،2دفعٍا

عمِ ٓد الهكثق الذؼ ٓتمقِ إٓجاب  عمِ التصاهيـ فْ الشكل الرسهْ البيع بىاء  
لمشكل الهحدد فْ الهرسكـ  الهرقْ كقبكؿ الهكتتب بشأف البىاية كالثهف كذلؾ طبقا  

 .    3الهذككر أعٛي

عمِ التصاهيـ تىتقل همكية العقار  كبهجرد ا٘شٍار العقارؼ لعقد البيع بىاء       
عمِ التصاهيـ  البيع بىاء  بقكة القاىكف، غٓر أف خصكصية عقد  الهبيع إلِ الهكتتب

تجعل التزاـ الهرقْ بىقل الهمكية ٓختمف عف الػػتػػػزاـ البائع فْ القكاعد العاهة بحٓث 
                                                           

، الجريدة ، الهتضهف تأسيس السجل العقارؼ 1976هارس 25الهؤرخ فْ  63-76ـ رقالهرسكـ  1
 . 1976سىة  30الرسهية العدد 

، الهحدد لىهكذجْ عقد حفع 2013ديسهبر  18الهؤرخ فْ  431-13راجع الهرسكـ التىفٓذؼ  2
كع عقد الحق كعقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ لٗهٛؾ العقارية ككذا حدكد تحدٓد سعر الهمؾ هكض

 ،66البيع عمِ التصاهيـ كهبمغ عقكبة التأخٓر كآجالٍا ككيفيات دفعٍا، الجريدة الرسهية العدد 
 .2013ديسهبر  25الهؤرخة فْ 

ية حكرية،  3 اؿ هىشكر بهجمة عمِ التصاهيـ كضهاىاتً، هق ىشاء عقد البيع بىاء  إسْ ٓكسف زاٌ
 .23 ص:، 2013كرة، عدد تجريبْ سىة بس ،، جاهعة محمد خيضرالحقكؽ كالحريات، كمية الحقكؽ 
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إلِ الهكتتب  لتصاهيـ أف تىتقلعمِ ا إف الهشرع قرر بخصكص عقد البيع بىاء  
ذا بهجرد التكقيع عمِ العقد كشٍري قبل  همكية الرقبة دكف حق اٚىتفاع كالتصرؼ كٌ

ولكن ىجاز، كبعد استكهاؿ ا٘جراءات الهذككرة يككف الهرقْ قد التزـ بىقل الهمكية ا٘
ي عقد البيع بىاء عمى هتى يقوم الهرقي العقاري بتىفيذ التزاهً بىقل الهمكية ف

 التصاهيم ؟

 الفرع الثاىي: تعريف تىفيذ التزام الهرقي العقاري  بىقل الهمكية في عقد البيع بىاء  
 .عمى التصاهيم

هف القاىكف الهدىْ ىجدي قد عرؼ حق الهمكية  674بالرجكع إلِ ىص الهادة      
ٚ   عمِ أىً: تحرهً  "حق التهتع كالتصرؼ فْ اٖشياء بشرط أف ٚ تستعهل استعها

 القكاىٓف كاٖىظهة"، ككها سبق كأشرىا فإف استكهاؿ ركف الشكمية فْ عقد البيع بىاء  
عد العاهة يهكف الهشترؼ فقط هف استئثاري بالعقار عمِ التصاهيـ كاستثىاء عف القكا 

دكف غٓري، كلكف ٚ ٓخكلً سمطتْ استعهاؿ كاستغٛؿ العقار الذؼ اىتقمت إليً 
همكٓتً، كذلؾ لسبب كاقعْ كالهتهثل فْ عدـ كجكد العقار كقت إبراـ العقد حتِ 

هف 56ىص الهادة ٓخكؿ لً التهتع بً، كلسبب آخر قاىكىْ كالذؼ ٓتجسد هف خٛؿ 
، كالتْ تهىع الهحافظٓف العقاريٓف 1الهتعمق بالتٍٓئة كالتعهٓر 90/29: القاىكف رقـ

هف شٍر أؼ عقد ٓتضهف ىقل همكية أؼ عقار هبىْ لـ تسمـ بشأىً شٍادة الهطابقة، 
كبالتالْ ٚ يهكف لمهشترؼ أف ٓتصرؼ فْ العقار بإعادة بيعً إٚ بعد الحصكؿ عمِ 

التْ هىعت هف أؼ  04-11هف القاىكف رقـ  39لهادة اككذا ىص  ،شٍادة الهطابقة
، ٌذي اٖخٓرة 2حيازة فعمية لمعقار هف قبل الهكتتب إٚ بعد تسمهً لشٍادة الهطابقة

                                                           

تعهٓر، الجريدة الرسهية ، الهتعمق بالتٍٓئة كال1990ديسهبر  01الهؤرخ فْ  29-90القاىكف رقـ  1
 ، الهعدؿ كالهتهـ.02/12/1990، الهؤرخة فْ 52العدد 

ت ، الهحدد لكيفيا2015جاىفْ  25الهؤرخ فْ  19-15هف الهرسكـ التىفٓذؼ رقـ  65ىظر الهادة ا 2
 ،12/02/2015الهؤرخة فْ  07تحضٓر عقكد التعهٓر كتسميهٍا، الجريدة الرسهية العدد 
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كبالتالْ فإف تىفٓذ الهرقْ العقارؼ ٚلتزاهً بىقل  ،التْ تعتبر بهثابة رخصة السكف
 هً لمبىاية هحل ا٘ىجاز.الهمكية كخركجا عف القكاعد العاهة ٚ ٓتحقق إٚ بعد تسمي

 هضهون التزام الهرقي العقاري بىقل الهمكية في عقد البيع بىاء   الهطمب الثاىي:
 عمى التصاهيم.

كىقصد بهضهكف اٚلتزاـ بىقل الهمكية، بهفٍكهً الكاسع، الحقكؽ التْ ٓمتزـ      
هيـ. عمِ التصا الهرقْ العقارؼ بىقل همكٓتٍا إلِ الهكتتب فْ عقد البيع بىاء  

عمِ  ىجد أف عقد البيع بىاء   04-11هف القاىكف رقـ  28كبالرجكع إلِ الهادة 
حقكؽ اٖرض كهمكية التصاهيـ ٌك ذلؾ العقد الذؼ يحكّؿ هف خٛلً الهرقْ العقارؼ 

 الهكتتب هكازاة هع تقدـ اٖشغاؿ.  البىايات لفائدة

  يم.الفرع الأول: ىقل حقوق الأرض في عقد البيع بىاء عمى التصاه

يقصد بحقكؽ اٖرض اٖكعية العقارية الهخصصة لمبىاء هف طرؼ الهرقْ      
 04-11العقارؼ، كقد عرفٍا الهشرع هف خٛؿ الفقرة الثالثة عشر هف القاىكف رقـ 

عمِ أىٍا: "أرضية البىاء: كعاء عقارؼ تتكفر فيً حقكؽ البىاء كالتجٍٓزات الضركرية 
 لتٍٓئتً".

لٍا،  رة اشترط الهشرع عمِ الهرقْ العقارؼ أف يككف هالكا  كفْ شأف ٌذي اٖخٓ    
لٗحكاـ  كها ٓثبت همكٓتً لٍا ٌْ العقكد الرسهية الهعدة فْ شأف اقتىائٍا، طبقا  

         .1القاىكىية كالتشريعية السارية عمِ اكتساب الهمكية العقارية فْ التشريع الجزائرؼ 

                                                           

 .السابق ا٘شارة إليً، الهىظـ لىشاط الترقية العقارية، 04-11هف القاىكف رقـ  40مهادة ل طبقا   1
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٘قاهة الهشاريع  1دة كفقا لقكاعد التعهٓركها ٓجب أف تككف ٌذي اٖرضيات هٍيأة كهع
 عمٍٓا. 2العقارية

 عمى التصاهيم.  الفرع الثاىي: ىقل همكية البىايات في عقد البيع بىاء  

يقصد بالبىاء فْ إطار قاىكف الترقية العقارية كل عهمية تشٓٓد بىاية ك/أك     
كعميً  ،3الهٍىْ هجهكعة بىايات ذات اٚستعهاؿ السكىْ أك التجارؼ أك الحرفْ أك

فإىً يقصد بالبىايات ها ٓتـ إقاهتً فكؽ اٖرض كها ٓبىِ تحتٍا، كيستكؼ ذلؾ أف 
تككف ٌذي الهىشآت هقاهة ٖغراض السكف أك التجارة أك الصىاعة أك أؼ غرض 

كهٍها كاىت صكرة بيع العقار قٓد ا٘ىشاء ٓجب تحدٓد البىاء هحل العقد أؼ  آخر.
هىع هف الجٍالة الفاحشة، بحٓث ٓتجىب أؼ ىزاع تحدٓد أكصافً بشكل دقٓق ي

ك ها أكد عميً الهشرع  ،4هستقبمْ بشأف هطابقة البىاء لمهكاصفات الهتفق عمٍٓا كٌ
عمِ التصاهيـ، كذلؾ هف خٛؿ تضهٓىً  هف خٛؿ كضعً لىهكذج عقد البيع بىاء  

 لمكثائق الهرجعية الهتهثمة فْ:
                                                           

ابق، الهتعمق بالتٍٓئة كالتعهٓر، هرجع س 29-90هف القاىكف رقـ  10كذلؾ ٖىً طبقا لىص الهادة  1
جل  ٚ ٓجكز استعهاؿ اٖراضْ عمِ ىحك ٓتىاقض هع تىظيهات التعهٓر تحت طائمة العقكبة، كٖ
ذلؾ ٓثبت الهرقْ العقارؼ قابمية اٖكعية العقارية لمتعهٓر عف طريق استصدار شٍادة التعهٓر كالتْ 

ر عقكد الهحدد لكيفيات تحضٓ 19-15هف الهرسكـ التىفٓذؼ  02عرفٍا الهشرع هف خٛؿ الهادة 
".شٍادة التعهٓر ٌْ الكثيقة التْ تسمـ بىاء عمِ طمب هف كل شخص : عمِ أىٍا التعهٓر كتسميهٍا

تعين حقوقً في البىاء والارتفاقات هن جهيع الأشكال التي تخضع لٍا القطعة الأرضية هعىْ، 
  الهعىية". 

العقارية: فإىً يقصد فْ  الهىظـ لىشاط الترقية 04-11هف القاىكف رقـ  03/11طبقا  لىص الهادة  2
هفٍكـ ٌذا القاىكف بها يأتْ:. ..الهشركع العقارؼ: هجهكع الىشاطات الهتعمقة بالبىاء أك التٍٓئة 
كا٘صٛح كالترهيـ كالتجدٓد كا عادة التأٌٓل كا عادة الٍيكمة كتدعيـ البىايات الهخصصة لمبيع ك/أك 

 ".ا٘ٓجار بها فٍٓا تٍٓئة اٖرضيات ٚستقباؿ البىايات
 ، الهىظـ لىشاط الترقية العقارية، السابق الذكر.04-11هف القاىكف رقـ  03/2الهادة  3
ية 4  .25 ص:سابق، الهرجع العمِ التصاهيـ كضهاىاتً،  ء  ، إىشاء عقد البيع بىاسْ ٓكسف زاٌ
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 عقد همكية الكعاء العقارؼ.  -
 ة عىد اٚقتضاء .رخصة التجزئ -
 رخصة البىاء. -
 ىظاـ الهمكية الهشتركة كالكشف الكصفْ لمتقسيـ.       -

الذؼ ٓجب أف يحكؼ عمِ البياىات التفصٓمية لمعقار التعيين  با٘ضافة إلِ بىد     
كذلؾ عف طريق تحدٓد قكاهً كهكقعً كالتحدٓد الدقٓق لمهكقع كالعىاصر الهككىة 

 .1ؾ كالهمكية الهشتركةلٗجزاء الخاصة، كقكاـ الهم

ا فْ       ىا ٓثكر التساؤؿ حكؿ: طبيعة البىايات التْ يقكـ الهرقْ العقارؼ بإىجازٌ كٌ
ٌل تكون دائها في شكل همكية هشتركة, أم إطار صيغة البيع بىاء عمِ التصاهيـ، 

 يهكن أن تكون في شكل همكيات هفرزة؟. 

البىايات فْ شكل همكيات هشتركة، إف الهشرع لـ ٓمزـ الهرقْ العقارؼ بإىجاز      
الهىظـ لىشاط الترقية العقارية  04-11هف القاىكف  61كلكىً ألزهً هف خٛؿ الهادة 

بإعداد ىظاـ الهمكية الهشتركة، كها أشار إلِ كجكب احتكاء العقد الرسهْ عمِ 
التْ ها ٓجعمىا ىفٍـ أف الهشاريع العقارية  ،تحدٓد اٖجزاء الخاصة كاٖجزاء الهشتركة

ا الهرقْ العقارؼ ٚ يهكف أف تككف إٚ فْ شكل همكية هشتركة.  يقكـ بإىجازٌ

الهبحث الثاىي: ضهاىات وفاء الهرقي العقاري بالتزاهً بىقل الهمكية في عقد البيع 
 عمى التصاهيم. بىاء  

                                                           

، 431-13 :عمِ التصاهيـ، الهمحق اٖكؿ لمهرسكـ التىفٓذؼ رقـ ىظر ىهكذج عقد البيع بىاء  ا 1
هحدد لىهكذجْ عقد حفع الحق كعقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ لٗهٛؾ العقارية، ككذا حدكد ال

تحدٓد سعر الهمؾ هكضكع عقد البيع عمِ التصاهيـ كهبمغ عقكبة التأخٓر كآجالٍا ككيفيات دفعٍا، 
 .  سبق ذكريهرجع 
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ـ التزاـ يقع عمِ عاتق الهرقْ العقارؼ، كبذلؾ       يعتبر اٚلتزاـ بىقل الهمكية أٌ
عمِ التصاهيـ، كلكف ىظرا  فحكػ أك الٍدؼ اٖساسْ هف عقد البيع بىاء  يشكل 

لخصكصية ٌذا العقد فْ ككف العقار هحل ٌذا اٚلتزاـ فْ طكر اٚىجاز فإىً كاف 
هكتتب كفاء الهرقْ العقارؼ لملزاها عمِ الهشرع استحداث آليات قاىكىية يضهف بٍا 

جراءات قاىكىية استمزهٍا بالتزاهً بىقل الهمكية، ٌذي اٖخٓرة تتهثل ف ْ تدابٓر كا 
عمِ التصاهيـ، با٘ضافة إلِ ضهاىات عهمية أك فعمية  الهشرع فْ عقد البيع بىاء  

ا ٖجل تسٍٓل اىتقاؿ الهمكية إلِ الهكتتب.   يقكـ الهرقْ بتكفٓرٌ

 ضهاىات تتعمق بالإجراءات القاىوىية لىقل الهمكية العقارية. الهطمب الأول:

"ٚ تىتقل الهمكية كالحقكؽ العٓىية  :هف القاىكف الهدىْ 793الهادة  لىص طبقا       
اٖخرػ فْ العقار سكاء بٓف الهتعاقدٓف أـ فْ حق الغٓر، إٚ إذا ركعٓت ا٘جراءات 

 التْ ٓىص عمٍٓا القاىكف كباٖخص القكاىٓف التْ تدٓر هصمحة الشٍر العقار".

"ٓجب أف  عمِ أىً: 04-11ـ هف القاىكف رق 25كها ىص هف خٛؿ الهادة      
ا أك فْ طكر يككف البيع هف طرؼ الهرقْ العقارؼ لعقار هبىْ أك بىا ية هقرر بىاؤٌ

فْ الشكل الرسهْ طبقا لٗحكاـ التشريعية كالتىظيهية  ، هكضكع عقد يعد قاىكىا  البىاء
 الهعهكؿ بٍا كطبقا ٖحكاـ ٌذا القاىكف".

ا فْ عقد البيع بىاء  كها اشترط الهشرع هجهكعة هف البيا       ىات الكاجب تكافرٌ
عمِ  عمِ التصاهيـ إضافة إلِ هجهكعة الكثائق الهرجعية الهمحقة بعقد البيع بىاء  

ذي الكثائق التْ فْ اٖصل ٌْ عبارة عف كثائق  التصاهيـ الهشار إلٍٓا أعٛي، كٌ
هكضكع  ثبكتية، كتعد ٌذي اٖخٓرة فْ حد ذاتٍا ضهاىا ٌاها ٚىتقاؿ همكية العقار

ا لـ يكف هكجكدا   البيع بىاء    عمِ التصاهيـ، كالتْ ٓجدر ا٘شارة إلِ أف اشتراط ذكرٌ
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ها أدػ إلِ صعكبات عهمية فْ ىقل ، 031-93فْ ظل الهرسكـ التشريعْ رقـ 
هف  30البىاء إلِ الهشتريف، كلذا فقد استدرؾ الهشرع ٌذا القصكر هف خٛؿ الهادة 

"ٓجب أف ٓتضهف عقد حفع الحق  فٍٓا ها ٓمْ: كالتْ جاء 04-11القاىكف رقـ 
أعٛي،  28ك 27عمِ التصاهيـ الهذككراف عمِ التكالْ فْ الهادتٓف  كعقد البيع بىاء  

أصل همكية اٖرض كرقـ السىد العقارؼ عىد اٚقتضاء،كهرجعيات رخصة التجزئة ، 
 كشٍادة التٍٓئة كالشبكات، ككذا تاريخ كرقـ رخصة البىاء".

 ل: أصل الهمكية.الفرع الأو

يـ البىاء عمٍٓا، لٗرض التْ سيق ٓجب عمِ الهرقْ العقارؼ أف يككف هالكا        
ٖف ا٘شكاؿ الذؼ  ؛الهذككرة أعٛي 30لىص الهادة  كذلؾ طبقا   ،بهكجب عقد رسهْ

هف الىاحية العهمية قبل صدكر ٌذا القاىكف ٌك أف الهرقْ العقارؼ  كاف هطركحا  
اٖراضْ الهخصصة لبىاء بهكجب تراخيص إدارية، فٍك ٚ  ها يحصل عمِ غالبا  

. كقد يشرع يهمؾ اٖرض بصفة قاىكىية هف أكؿ ٓكـ حتِ يحكلٍا إلِ لمهكتتبٓف ٚحقا  
الهرقْ العقارؼ فْ البيع أك ا٘ىجاز كيىتٍْ هف التشٓٓد كيتسمـ الهكتتبٓف عقاراتٍـ 

كية، كبالتالْ ٚ يهكف القكؿ دكف أف تسكػ ا٘جراءات الرسهية الخاصة باىتقاؿ الهم
 أف الهكتتبٓف قد تهمككا العقار الهبىْ دكف اٖرض.

                                                           

، الهعدؿ العقارؼ  ، الهتعمق بالىشاط1993هارس 01، الهؤرخ فْ 03-93قـ الهرسكـ التشريعْ ر  1
هف القاىكف رقـ  80الهادة  ، الهمغِ بهقتض2007ِهاؼ  13، الهؤرخ فْ 05-07كف كالهتهـ بالقاى

هارس  03، الصادرة بتاريخ 14، الهىشكر فْ الجريدة الرسهية العدد السالف الذكر، 11-04
1993. 
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كها أف اهتٛؾ الهرقْ العقارؼ لمكعاء العقارؼ لمهشركع العقارؼ، ٓجعل الهكتتب      
 الصادر هف الغٓر، كبذلؾ ٓتفادػ دعكػ اٚستحقاؽ هعتهدا   1فْ هأهف هف التعرض

كذلؾ ٖف سىد همكية الهرقْ العقارؼ لمكعاء هشٍر عمِ هبدأ اٖثر الىسبْ لمشٍر، 
 كبالتالْ لً الحجية الهطمقة فْ هكاجٍة الهكتتب كالغٓر.

فْ عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ ىجد الهشرع قد هىع عمِ  با٘ضافة إلِ أىً     
الحصكؿ عمِ قركض لفائدة الهؤسسات الهالية فْ ظل  هطمقا   الهرقْ العقارؼ هىعا  

، كفْ ذلؾ حهاية لمهكتتب الذؼ ٚ يهكف ٖؼ 2البيع بىاء عمِ التصاهيـ صيغة عقد
عمِ التصاهيـ لفائدتً بهىاسبة  هؤسسة هالية التىفٓذ عمِ العقار هحل البيع بىاء  

لٍذي الحهاية ىجد الهشرع قد ألزـ الهرقْ  قركضٍا الهقدهة لمهرقْ العقارؼ. كتدعيها  
عمِ التصاهيـ عمِ ككف البىاية أك  بيع بىاء  العقارؼ بالتصريح فْ العقد الرسهْ لم
همكٓتً التاهة كليست هكضكع  عمِ التصاهيـ، جزء هف البىاية هكضكع عقد البيع بىاء  

ف  .     3إجراء قاىكىْ يحدد حق الهمكية كليست هثقمة بأؼ رٌ

 الفرع الثاىي: الرخص والشٍادات العهراىية. 

                                                           

أف يعرقل أك يحكؿ دكف  التعرض ٌك كل عهل هادؼ أك قاىكىْ يقكـ بً البائع أك غٓري / هف شأىً 1
حيازة الهشترؼ لمهبيع حيازة ٌادئة، كاىتفاعً بالهبيع اىتفاعا يحقق هف كرائً الغرض الذؼ قصدي هف 

 شراء الهبيع، كيستكؼ أف يككف اٚىتقاص هف اٚىتفاع بالهبيع كميا أك جزئيا.  
"ٚ : ترقية العقارية، فإىً، الهحدد لمقكاعد التْ تىظـ ىشاط ال04-11هف القاىكف  36لمهادة  طبقا   2

أعٛي عىدها ٓمجأ الهرقْ  28يهكف إبراـ عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ الهىصكص عميً فْ الهادة 
 العقارؼ ٚستعهاؿ قركض تخصص لتهكيل البىاء". 

، 431-13لمىهكذج عقد البيع عمِ التصاهيـ، هكضكع الهمحق اٖكؿ لمهرسكـ التىفٓذؼ رقـ  طبقا   3
هكذجْ عقد حفع الحق كعقد البيع عمِ التصاهيـ لٗهٛؾ العقارية ككذا حدكد تحدٓد الهحدد لى

السابق سعر الهمؾ هكضكع عقد البيع عمِ التصاهيـ كهبمغ عقكبة التأخٓر كآجالٍا ككيفيات دفعٍا 
 . الذكر
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الهحدد لمقكاعد الهىظهة  04-11 :قـهف القاىكف ر  05 ىص الهادةلبالرجكع      
لترقية العقارية استكجب خضكع ىشاط الترقية العقارية لمقكاعد العاهة لمتٍٓئة العهراىية، 

هضهكف هخططات التٍٓئة  تشٓٓد أؼ هشركع عقارؼ ٓتىاقض هع بحٓث ٚ ٓجكز
كها ٓثبت ذلؾ ٌك هجهكع الشٍادات كالرخص  ،كالعهراف الهصادؽ عمٍٓا قاىكىا  

ا الهرقْ العقارؼ أثىاء إعدادي لعقد البيع بىاء  العه عمِ  راىية التْ يقكـ باستصدارٌ
كبالتالْ فإف استصدار هثل ٌذي الكثائق فيً حهاية لمىظاـ العهراىْ العاـ  ،التصاهيـ

 كلحقكؽ الهكتتب فْ حد ذاتً كبالتالْ تحقٓق لمهصمحة العاهة كالهصمحة الخاصة.

 :1رخصة التجزئة -أولا  

لتجزئة ٌْ القسهة هف أجل البيع أك ا٘ٓجار أك تقسيـ همكية عقارية إلِ ا     
قطعتٓف أك عدة قطع هخصصة لمبىاء هف أجل استعهاؿ هطابق ٖحكاـ هخطط 

كيقصد بٍا تجزئة اٖرض التْ تشكل الكعاء العقارؼ لمهشركع ككل كليس  ،2التعهٓر
كٚ يهكف  ،مٍٓا فْ القاىكف لٗشكاؿ الهىصكص ع لمبىاية الفردية كحدٌا كتسمـ طبقا  

عمِ التصاهيـ دكف الحصكؿ عمِ هراجع  لمهرقْ العقارؼ أف يشٍر عقد البيع بىاء  
 رخصة التجزئة الهقدهة هف قبل الهرقْ العقارؼ.

 شٍادة التٍيئة والشبكات. -ثاىيا  

ٌْ أشغاؿ هعالجة سطح اٖراضْ كتدعيـ الهىحدرات كغرس اٖشجار  التٍيئة:  -1
ىجاز الهساحات الخضراء كتشٓٓد السياج. ككضع أثاث حضر   ؼ كا 

                                                           
رخصة "تشترط : ، الهتعمق بالتٍٓئة كالتعهٓر، فإى29ً-90هف القاىكف رقـ  57لىص الهادة  طبقا   1

التجزئة لكل عهمية تقسيـ ٚثىٓف أك عدة قطع هف همكية عقارية كاحدة أك عدة همكيات هٍها كاف 
 تحضر رخصة التجزئة ك تسمـ فْ اٖشكاؿ كبالشركط كأجاؿ التْ يحددي التىظيـ".  هكقعٍا.

 لهحدد لقكاعد، ا2008جكيمية  20، الهؤرخ فْ 15-08الهادة الثاىية الفقرة العاشرة هف القاىكف رقـ  2
ا، الجريدة الرسهية العدد  تهاـ إىجازٌ  . 2008أكت  03، الصادرة بتاريخ 44هطابقة البىايات كا 
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: طرؽ السيارات كطرؽ الراجمٓف كهمحقاتٍا كشبكات التزكيد بالهاء الشبكات -2
الشركب كشبكة إخهاد الىار كقىكات التطٍٓر كقىكات كتجٍٓزات الكٍرباء كالغاز 

 1كاٚتصاٚت التْ تزكد البىايات.

دة كل عقار هقرر بىاؤي أك فْ طكر يفٍـ هف اشتراط ٌذي الرخصة ضركرة استفا     
كها ٓجب أف ٓتكفر عمِ جٍاز لصرؼ  ،البىاء هف هصدر لمهياي الصالحة لمشرب
 .      2الهياي يحكؿ دكف تدفقٍا فكؽ سطح اٖرض

 رخصة البىاء: -ثالثا  

تعتبر رخصة البىاء الكسٓمة القاىكىية لضهاف الرقابة عمِ حركة البىاء لمحفاظ      
لعهراىْ لمهدف كهىع البىاءات العشكائية، كذلؾ ٖىً طبقا لمقاىكف رقـ عمِ الىسٓج ا

ا ،2008أكت  20الهؤرخ فْ  08-15  الهحدد لقكاعد هطابقة البىايات كتهاـ إىجازٌ
هىً هىع القياـ بتشٓٓد أؼ بىاية هٍها كاىت طبيعتٍا دكف الحصكؿ  05فْ الهادة 

 فْ أجاؿ الهحددة قاىكىا   الهسبق عمِ رخصة بىاء هسمهة هف السمطة الهختصة
كعميً فإذا قاـ الهرقْ أك هف يهثمً بإىجاز أؼ بىاية دكف الحصكؿ عمِ رخصة 

كبالتالْ فإف رخصة  ،3هف ىفس القاىكف  79البىاء، تعرض لمعقكبة الكاردة فْ الهادة
البىاء تعتبر أكبر ضهاىة عمِ همكية البائع لمكعاء العقارؼ الذؼ سيقاـ عميً البىاء، 

ْ حهاية لمهشترؼ هف احتهاؿ قياـ البائع ببيع عقار غٓر هرخص ببىائً،  أيضا   كٌ
 أصٛ يعرضً لٍدـ العقار. 

 

                                                           

ا 15-08هف القاىكف  12ك 11الفقرة  1 تهاـ إىجازٌ  .الذكر سابقال، الهحدد لقكاعد هطابقة البىايات كا 
ية حكرية،  2  .27 ص:سابق، الهرجع السْ ٓكسف زاٌ
اىات الهشترؼ فْ عقد البيع  بىاء عمِ التصاهيـ، هقاؿ هىشكر بهجمة الحقكؽ بمجراؼ ساهية، ضه 3

 . 573 ص:، 2013بسكرة، عدد تجريبْ سىة  ،كالحريات،  كمية الحقكؽ ، جاهعة محمد خيضر
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  الاىتساب إلى صىدوق الضهان والكفالة الهتبادلة. الفرع الثالث:

ضركرة اىتساب كل الهرقٓف  04-11اشترط الهشرع الجزائرؼ فْ القاىكف رقـ      
الهحدث  1كفالة الهتبادلة فْ ىشاط الترقية العقاريةالعقاريٓف لصىدكؽ الضهاف كال
الهتضهف ك  ،1997ىكفهبر 03الهؤرخ فْ  406-97بهكجب الهرسكـ التىفٓذؼ رقـ 

ٌذا اٖخٓر الذؼ يحل هحل الهقتىٓف فْ  إىشاء صىدكؽ الضهاف كالكفالة الهتبادلة،
لقضائية قصد حالة سحب اٚعتهاد هف الهرقْ العقارؼ أك حالة ا٘فٛس أك التسكية ا

عمِ التصاهيـ ٚ بد هف القياـ  الهطالبة بحقكؽ الهقتىٓف كلصحة عقد البيع بىاء  
ذا كضهاىة إضافية لمهشترؼ    .   2باٚكتتاب الهسبق لمضهاف كٌ

عمِ التصاهيـ باعتبار أىً بيع عقار غٓر  لخصكصية عقد البيع بىاء   ىظرا  ك       
بهجرد إشٍار عقد البيع يعتبر ضهاىة قاىكىية  هكجكد كقت التعاقد، فإف اىتقاؿ الهمكية

 عمِ التصاهيـ. تحهْ الهكتتب كتشجعً عمِ استخداـ تقىية البيع بىاء  

ا       با٘ضافة إلِ ذلؾ ىجد الهشرع قد اشترط هجهكعة هف البياىات الكاجب تكافرٌ
مية فْ عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ كتتعمق بكل ها هف شأىً أف ٓثٓر ىزاعات هستقب

بكصف البىاية هحل التعاقد كالسعر التقدٓرؼ ككيفيات  كتتعمق عهكها   ،بٓف الهتعاقدٓف
، كضهاىات ها هراجعة الثهف كآجاؿ التسميـ كعقكبات التأخٓر كشركط الدفع ككيفياتً

ْ ضهاىات قاىكىية أكجدٌا الهشرع حهاية لحقكؽ الهكتتبٓف. .3بعد التسميـ  كٌ

                                                           

ٍٓدؼ ٌذا الصىدكؽ إلِ ضهاف التسبٓيقات التْ ٓدفعٍا الهشتركف كالتْ تكتسْ شكل تسبٓق عمِ  1
 فْ الترقية العقارية عمِ أساس عقد البيع عمِ التصاهيـ.الطمب إلِ الهتعاهمٓف 

خالد رهكؿ، صىدكؽ الصهاف كالكفالة الهتبادلة فْ عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ، هجمة الهفكر،  2
ص: جاهعة محمد خيضر،  ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،2010العدد الخاهس الصادر فْ هارس 

300. 
 .574 ص:، قبمجراؼ ساهية، هرجع ساب 3
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 عمى التصاهيم. بإىجاز العقار هحل البيع بىاء   ضهاىات تتعمق الهطمب الثاىي:

ٓرتبط ٌذا الجزء هف البحث الهخصص لمضهاىات بالشق الثاىْ الهككف لهفٍكـ      
ك ذلؾ الهتعمق بتىفٓذ اٚلتزاـ بىقمٍا  ىقل الهمكية فْ عقد البيع بىاء   عمِ التصاهيـ، كٌ

ٓتحقق إٚ بتهكٓف  الذؼ يقع عمِ عاتق الهرقْ العقارؼ إلِ الهكتتب، كالذؼ ٚ
كبذلؾ فإىً يقع عمِ  لمغرض الذؼ أعد لً، الهكتتب هف استعهاؿ العقار الهبىْ كفقا  

لمهكاصفات  عاتق الهرقْ التزاـ ببىاء أك إىجاز البىاية فْ أجاؿ الهحددة كذلؾ كفقا  
 الهحددة فْ العقد.

ترقية العقارية فْ غٓر أف الكضع الهتدٌكر الذؼ رتبً الىظاـ القاىكىْ السابق لم     
، كا٘شكاٚت الكثٓرة التْ رتبتٍا حاٚت عدـ إتهاـ 03-93ظل الهرسكـ التشريعْ 

الهشاريع العقارية هف قبل الهرقٓف العقاريٓف، كذلؾ بسبب قصكر قدراتٍـ الهالية 
ا  ك ها عرقل بشكل همفت لٛىتباي الهشاريع التىهكية التْ تقرٌ كالفىية فْ إدارتٍا، كٌ

ف هف خٛلٍا عمِ تكفٓر كل الدكلة به كجب الهخططات الخهاسية، كالتْ تراٌ
ا٘هكاىيات هف أجل القضاء عمِ أزهة السكف فْ الجزائر، بشكل يحسف الكضع 
 الهعيشْ ك القدرة الشرائية لمهكاطف الجزائرؼ، هتخذة فْ ذلؾ الهرقٓف العقاريٓف شريكا  

ضع كذلؾ هف خٛؿ القاىكف رقـ هٍها فْ تحقيقٍا، ٌك ها ألزـ الهشرع إلِ تدارؾ الك 
، باستحداثً لضهاىات يهكىٍا أف تكفل التزاـ الهرقْ العقارؼ بإتهاـ الهشاريع 11-04

 العقارية الهككمة إليً.

كىحف هف خٛؿ ٌذي الجزئية سكؼ ىحاكؿ التعريف بأٌـ الضهاىات التْ كاىت      
فْ سبٓل ضهاف  هكجكدة كسبب عدـ كفآتٍا با٘ضافة إلِ الضهاىات الهستحدثة

اىتقاؿ همكية العقار أك البىاية إلِ الهكتتب بشكل ٓخكلً ههارسة السمطات التْ 
عمِ  كجب عقد البيع بىاء  به ٓخكلٍا إياي حق الهمكية، الذؼ اىتقل إليً قاىكىا  

ذي الضهاىات تتهثل فْ:التصاهيـ  ، الهبرـ كفق الشكميات الهذككرة سابقا كٌ
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ىٍائً في عقد البيع بىاء  الفرع الأول: ضهاىات هواصم  عمى التصاهيم.  ة البىاء وا 

ـ اٚلتزاهات التْ ٓرتبٍا عقد البيع  1بإتهاـ البىاء أك اٚىجازيعد اٚلتزاـ       هف أٌ
، لدرجة أف الهشرع الفرىسْ جعمً هحكر اء عمِ التصاهيـ عمِ عاتق البائعبى

، 1967لفقرة اٖكلِ هف قاىكف التعريف الذؼ أكردي لعقد بيع العقار الهقرر بىاؤي فْ ا
بخٛؼ ذلؾ يٛحع أف الهشرع الجزائرؼ لـ ٓىص عمِ ٌذا اٚلتزاـ صراحة. كهف 

لمغرض الذؼ  أجل ضهاف اىتقاؿ الهمكية إلِ الهكتتب بشكل يسهح لً باستعهالٍا كفقا  
أعدت لً، ٚ بد أف تككف هدة إىجاز البىاء هحددة فْ عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ، 

ٓجب أف تثبت ىٍاية اٖشغاؿ بكثيقة قاىكىية تهىحٍا ٌٓئة تقىية هختصة فْ  كها
 هجاؿ البىاء، يهكف لمهكتتب هف خٛلٍا أف ٓثبت بٍا جاٌزية البىاء لٛستعهاؿ كفقا  

 لمغرض الذؼ أعد لً.

 تحديد هدة إىجاز البىاء.  -أولا  

 ؿ كجكد العقار كجكدا  القياـ بكافة اٖعهاؿ التْ تؤدؼ إلِ اكتها يقصد بالبىاء     
"كل عهمية تشٓٓد بىاية  بأىً: 04-11، كقد عرفتً الهادة الثالثة هف القاىكف رقـ فعميا  

. كها 2أك هجهكعة بىايات ذات اٚستعهاؿ السكىْ أك التجارؼ أك الحرفْ أك الهٍىْ"
عمِ  يعتبر اٚلتزاـ بتشٓٓد البىاية أكّؿ اٚلتزاهات الىاشئة عف عقد البيع بىاء  

ك ا٘ رؼ التصاهيـ، كٌ ٖىً فْ حالة عدـ الكفاء بً هف جاىب الهرقْ  ؛لتزاـ الجكٌ
العقارؼ يستحٓل الحدٓث عف باقْ اٚلتزاهات التْ يهكف أف ٓرتبٍا عقد البيع بىاء 

                                                           

: "ا٘ىجاز التاـ لمٍيكل كالكاجٍات كالشبكات عمِ أىًإتهام إىجاز البىاية عرؼ الهشرع الجزائرؼ  1
، الهحدد 15-08دة الثاىية هف القاىكف رقـ هف الها 06كالتٍٓئات التابعة لٍا". هف خٛؿ الفقرة 

القكاعد ه تهاـ إىجازٌ  .  السالف الذكر طابقة البىايات كا 
، خصكصية عقد بيع العقار عمِ التصاهيـ عف عقد البيع العادؼ )عقد بيع عقار زكبة عز الدٓف 2

 ،، جاهعة محمد خيضراؿ هىشكر بهجمة الحقكؽ كالحريات، كمية الحقكؽ هكجكد كقت التعاقد(، هق
 . 60 ص:، 2013بسكرة، عدد تجريبْ سىة 
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عمِ التصاهيـ ،ٖف الكفاء بٍا ٚ ٓثار إٚ فْ حالة كجكد العقار هحل البيع. كاٚلتزاـ 
ٌذا العقار الذؼ  ،قد هىذ تكقيعً إلِ حٓف إىٍاء اٚىجازبالتشٓٓد ٓبدأ هصاحبا لمع

  ٛ كيككف ذلؾ ، لمغرض الهعد لً لٛستعهاؿ كفقا   ٓجب أف ٓىجز بشكل ٓجعمً قاب
كعدـ التسقٓف أك عدـ إيصاؿ أسٛؾ الكٍرباء أك عدـ  ،بخمكي هف العٓكب الجسيهة

 .1التٍٓئة لمربط بالشبكات

       ٛ ٘تهاـ عهمية التشٓٓد بل ترؾ تحدٓدي ٘رادة  كلـ يحدد الهشرع الجزائرؼ أج
ا ضهاىة ٌاهة فْ  تحديد هدة الاىجازكبالتالْ فإف لػ، اٖطراؼ هية بالغة باعتبارٌ أٌ

ف ترؾ الهشرع هسألة تحدٓدٌا ٘رادة الطرفٓف كذلؾ لٛعتبارات  ٓد الهكتتب حتِ كا 
 تية:أ

بداية حساب هدة التسميـ  ككف ىٍاية الهدة الهحددة ٘ىجاز البىاية تعتبر تاريخ -
كهىٍا بداية حساب الضهاف، فالتسميـ أؼ حيازة الهشترؼ لمعقار ٓثبت فْ هحضر 

 يحرر حضكريا عمِ ٓد الهكثق.

كها أف فكات هدة ا٘ىجاز ٓرتب عمِ تخمف الهرقْ العقارؼ عف إتهاـ ا٘ىجاز  -
السالف  04-11هف القاىكف رقـ  43عقكبات تأخٓرية ىصت عمٍٓا الهادة 

 2لذكر.ا

كها أف تحدٓد هدة اٖشغاؿ هٍهة بالىسبة لتقدـ اٖشغاؿ خٛلٍا كتحدٓد اٖقساط  -
التْ ٓجب عمِ الهكتتب دفعٍا فْ أجاؿ الهحددة فْ العقد كذلؾ تحت طائمة 

-13هف الهرسكـ التىفٓذؼ رقـ  03لىص الهادة  العقكبة التأخٓرية، كذلؾ تطبيقا  
ٓتـ تسدٓد سعر  عقكد البيع عمِ التصاهيـ بحٓث أىً أثىاء الهذككر أدىاي، 431

   .الهمؾ العقارؼ حسب حالة تقدـ أشغاؿ ا٘ىجاز
                                                           

 .574 ص:سابق، الهرجع ال بمجراؼ ساهية، 1
ية حكرية 2  .28 ص:سابق، الهرجع ال، سْ ٓكسف زاٌ
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 الهطابقة: شٍادة -ثاىيا  

ذي تفٓد ٓمتزـ الهرقْ       أف يسمـ لمهشترؼ شٍادة الهطابقة لمهكتتب عىد التسميـ كٌ
ذا طبقا  ، لمهكاصفات الهحددة فْ العقد أف البىاية أىجزت كفقا   هف  39لمهادة  كٌ

الهحدد لمقكاعد التْ تىظـ ىشاط الترقية العقارية، كالتْ تىص  04-11 :القاىكف رقـ
"فْ حالة عقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ، ٚ يهكف حيازة بىاية أك جزء  عمِ ها ٓمْ:

 ."...هف البىاية هف طرؼ الهقتىْ إٚ بعد تسميـ شٍادة الهطابقة 

ذي الشٍادة ضركرية ٘عداد ك         استخراج سىد همكية البىاية الهىجزة، كلمحصكؿ كٌ
عمٍٓا ٓتـ إٓداع الطمب الهتضهف التصريح باىتٍاء اٖشغاؿ فْ ىسختٓف عمِ هستكػ 

كيتـ تحكيل الهمف إلِ هصالح الدكلة الهكمفة  هقر البمدية هقابل كصل إٓداع،
ية فْ ظرؼ  ذي اٖخٓرة تقكـ بدراستً ،أياـ 08بالتعهٓر عمِ هستكػ الكٚ بالتشاكر  كٌ
كبعد ذلؾ تسمـ شٍادة الهطابقة هف قبل  ،هع هصالح القطاعات اٖخرػ الهعىية

 كالذؼ قاـ بتسميـ رخصة البىاء. رئيس الهجمس الشعبْ البمدؼ الهختص إقميهيا  

 حق اهتياز لمهكتتب في حالة إفلبس الهرقي العقاري. -ثالثا  

"فْ حالة إفٛس  ٓمْ: عمِ ها 04-11هف القاىكف رقـ  58/1تىص الهادة      
يستفٓد صىدكؽ الضهاف  ،كالتصفية القضائية لمهرقْ العقارؼ بالبيع عمِ التصاهيـ

ء الهقتىٓف  عف طريق الحمكؿ هحل الهقتىٓف باهتياز الصف اٖكؿ فْ حدكد دٓكف ٌؤٚ
 كاٖهكاؿ الهدفكعة لمهرقْ العقارؼ هكضكع التصفية القضائية ك/أك الهفمس".

هف إلزاـ الهرقْ بٍذي الضهاىة ٌك لدفع تٍاكىً فْ تىفٓذ التزاهً،  فٍدؼ الهشرع     
هية   1.دكف كجً حق ككذا هىع حهل الهشترؼ عمِ دفع أقساط كٌ

                                                           

ية حكرية،  1  .35 ص:هرجع، ىفس السْ ٓكسف زاٌ
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عمى  الفرع الثاىي: ضهان سلبهة وحسن تسيير البىاء في عقد البيع بىاء  
 التصاهيم.

هىً، ىجد  379دة بالرجكع إلِ القكاعد العاهة فْ القاىكف الهدىْ هف خٛؿ الها     
ٛ   الهشرع قد ألزـ البائع بضهاف اىتفاع الهشترؼ بالهبيع اىتفاعا   هف خٛؿ ضهاف  كاه

العٓكب التْ تستٍدؼ ٌذا الهبيع، كلـ ٓخرج عف ٌذا ا٘طار فْ ظل قاىكف الترقية 
، بل كاستحدث ضهاىات جدٓدة هضاعفة لحهاية حقكؽ 04-11 :العقارية رقـ

ك ها سٓتضح   هعىاي هف خٛؿ العىاصر أتية:الهكتتب، كٌ

 .شري الضهان الع -أولا  

هف القاىكف الهدىْ الجزائرؼ، ىجدٌا تفرض  554بالرجكع إلِ ىص الهادة       
عمِ الهٍىدسٓف الهعهاريٓف كالهقاكلٓف بأف يضهىكا هسؤكلية تضاهىية ها يحدث لها 

أك جزئْ أك سىكات هف تٍدـ كمْ  10تـ تشٓٓدي هف هباىْ كهىشآت ثابتة خٛؿ 
ظٍكر عٓكب تٍدد سٛهة البىاء أك الهىشأة العقارية، كلك كاىت ترجع لعٓب فْ 

 .1هف تاريخ اٚستٛـ الىٍائْ لمهشركع اٖرض، كيسرؼ هفعكؿ ذلؾ الضهاف ابتداء  

عمِ كل هشارؾ فْ عهمية البىاء  95/072كلقد ألزـ قاىكف التأهٓىات رقـ      
الهذككرة أعٛي،  554لىص الهادة  العشرية طبقا  باكتتاب تأهٓف يغطْ هسؤكلٓتٍـ 

ذا اٚلتزا الهعهارؼ كالهراقبٓف التقىٓٓف، كيبدأ  ـ يقع عمِ عاتق الهقاكؿ كالهٍىدسكٌ
كيستفٓد هف الضهاف صاحب  ،سرياف ٌذا الضهاف هف ٓكـ اٚستٛـ الىٍائْ لمهشركع

ٚ  الهشركع، ككذلؾ كل هف آلت إليً همكية البىاية إلِ غاية اىتٍا  ء الضهاف، إعها

                                                           

، الهتضهف القاىكف 1975سبتهبر  26الهؤرخ فْ  58-75هف اٖهر  554لىص الهادة  طبقا   1
 . 1975-09-30، الصادرة بتاريخ 78الهدىْ، الهعدؿ كالهتهـ، الجريدة الرسهية العدد 

، الهتعمق بالتأهٓىات الهعدؿ كالهتهـ، الجريدة 25/02/1995 ْ، الهؤرخ ف07-95اٖهر رقـ  2
 .1995-03-08الصادرة بتاريخ  ،13الرسهية العدد 



  التوازن العقدي أثناء نقل الملكية في عقد البيع بناء على التصاميم ...          الباحثة: لعــــــيدي خيرة
 

 

 265 

"ٓجب عمِ الهٍىدسٓف الهعهاريٓف  هف قاىكف التأهٓىات بقكلٍا: 178لىص الهادة 
كالهقاكلٓف، ككذا الهراقبٓف التقىٓف اكتتاب عقد لتأهٓف هسؤكلٓتٍـ العشرية الهىصكص 

هف القاىكف الهدىْ، عمِ أف ٓبدأ سرياف ٌذا العقد هف  554عمٍٓا فْ الهادة 
 لمهشركع.اٚستٛـ الىٍائْ 

كيستفٓد هف ٌذا الضهاف صاحب الهشركع ك/أك هٛكً الهتتالٓٓف إلِ غاية      
 إىقضاء أجل الضهاف".

ٓجب عمِ الهكمفٓف  ،كحتِ ٓتـ التىفٓذ الصحيح ٖحكاـ الضهاف العشرؼ      
بالضهاف إبراـ اتفاقية الرقابة التقىية عف عهميات البىاء، هع أؼ شخص طبيعْ أك 

ل، ه  عتهد لدػ الكزارة الهكمفة بالبىاء.هعىكؼ هؤٌ

هف القاىكف الهدىْ، ىجدٌا تمزـ الهٍىدس  554إٚ أىً بالرجكع لىص الهادة      
ها هف الهتدخمٓف أخريف فْ  الهعهارؼ كالهقاكؿ فقط، بالضهاف العشرؼ دكف غٓرٌ

هىً  178الهشركع العقارؼ. أها قاىكف التأهٓىات الحالْ كها ٌك كارد فْ الهادة 
لهذككرة أعٛي فقد أضاؼ الهراقبٓف التقىٓٓف لقائهة اٖشخاص الهشهكلٓف بالضهاف ا

التْ كسعت فْ هجاؿ  04-11هف القاىكف رقـ  46 لىص الهادة ، خٛفا  1العشرؼ 
الضهاف الىاشئ عف تغطية الهسؤكلية الهدىية الهٍىية الهرتبطة بإىجاز أشغاؿ البىاء 

عمِ أىً: "تقع الهسؤكلية العشرية عمِ عاتق بىصٍا ، كتجدٓد البىاءات أك ترهيهٍا
الذٓف لٍـ صمة بصاحب الهشركع  والهتدخمين الآخرينهكاتب الدراسات كالهقاكلٓف 

فْ حالة زكاؿ كل البىاية أك جزء هىٍا جراء عٓكب فْ البىاء، بها فْ عقد  هف خٛؿ
 ذلؾ جراء الىكعية الردٓئة ٖرضية اٖساس".

                                                           
هداخمة همقاة فْ أحهد دغيش، الضهاىات فْ الترقية العقارية بعد اٚستٛـ الىٍائْ لمهشركع،  1

فيفرؼ  28ك 27هْ ، ٓك -كاقع كآفاؽ-الهمتقِ الكطىْ حكؿ الترقية العقارية فْ التشريع الجزائرؼ 
 .02ص: ، جاهعة قاصدؼ هرباح، 2012
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لصيغة البيع عمِ التصاهيـ يقكـ عمِ  ىاء الهىجز كفقا  كها أف ضهاف عٓكب الب     
لمهعآٓر كالقكاعد الفىية ىفسٍا التْ تحكـ  فكرة التزاـ الهرقْ العقارؼ بتىفٓذ العقد طبقا  

عقد الهقاكلة كالتْ تفرض أف تككف البىاية هتٓىة كسميهة، كٚ يظٍر ذلؾ إٚ 
عمِ التصاهيـ  العقار بىاء   باٚستعهاؿ، لذا قرر إضفاء ىكع هف الحهاية لهقتىْ

لتصبح هسؤكلية الهرقْ العقارؼ قاىكىية تجد أساسٍا فيها ٓتطمبً الهشرع فْ الهادة 
هف ىفس القاىكف، هف ضركرة إىجاز البىاية طبقا لمهكاصفات التقىية كالكظيفية  26

التْ ٓىص عمٍٓا قاىكف التعهٓر ٖىً بعد إتهاـ اٖشغاؿ ٓمزـ الهرقْ بالحصكؿ عمِ 
هف ىفس القاىكف التْ سبق ا٘شارة إلٍٓا هف الهصالح  29ٍادة الهطابقة لمهادة ش

لمتصهيـ كالهكاصفات  التقىية التْ ٚ تصدر ٌذي الكثيقة إٚ إذا كاف البىاء هطابقا  
ا فْ رخصة كهخطط بىاء أك أف استغٛؿ البىاية  التْ تـ تحدٓدٌا كالترخيص بإىجازٌ

أف صاحب البىاء لـ يهس بحقكؽ الغٓر العاهة ك  ،يككف دكف خطر عمِ هف يشغمٍا
 أك الخاصة أثىاء البىاء.

إضافة إلِ ها تقدـ أف ىقل همكية البىاية عمِ التصاهيـ ٓتـ بهكجب عقد رسهْ      
أهاـ الهكثق، كالذؼ ٓتهـ بهحضر أها الهكثق ىفسً لهعآىة الحيازة الفعمية هف قبل 

كيعد ذلؾ بهثابة ضهاىة  ،الهرقْ العقارؼ الهكتتب كتسميـ البىاية الهىجزة هف طرؼ 
عمِ الهرقْ لترتٓب تصرفات أخرػ عمِ البىاية بقصد تحقٓق  فعمية لمهقتىْ كهاىعا  

 ٌكاهش ربح غٓر شرعية. 

هف القاىكف  554، كالهادة 04-11هف القاىكف رقـ  26كعميً تعتبر الهكاد      
قاىكىْ الذؼ تستهد هىً أحكاـ هف قاىكف الػتأهٓىات ا٘طار ال 178الهدىْ، كالهادة 

عمِ التصاهيـ، بحٓث تطرح الهسؤكلية  الضهاف العشرؼ الهطبق عمِ عقد البيع بىاء  
 الهرقْ عف ٌذا الضهاف فْ الحاٚت التْ تجتهع فٍٓا اٖسباب التالية:
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تٍدـ البىاء بسب عٓب فْ البىاء أك عٓب فْ الهكاد الهستخدهة أك عٓب فْ  -
 أك كميا   كيستكؼ بعد ذلؾ أف يككف التٍدـ جزئيا   رض،التصهيـ أك عٓب فْ اٖ

 الضهاف.يشترط فقط حدكث التٍدـ خٛؿ هدة 

أف يككف العٓب هها ٍٓدد هتاىة البىاء كسٛهتً، كالعٓب ٌىا ٌك الخمل الذؼ  -
تهىعً أصكؿ كفف البىاء، كتقدٓر فيها إذا كاف الخمل ٍٓدد هتاىة البىاء يعكد إلِ 

 .1الخبرة القضائيةالقاضْ باٚعتهاد عمِ 

 :ضهان حسن إىجاز البىاية -ثاىيا  

تجدر ا٘شارة إلِ أف ضهاف حسف اىجاز البىاية أك الهىشأة العقارية ٚ كجكد لً      
 ،الهمغِ 93/03 :فْ القاىكف الهدىْ الجزائرؼ، بٓىها ىجد الهرسكـ التشريعْ رقـ

ف الهسؤكلية الهدىية الهتعمق بالىشاط العقارؼ قد ىص عميً كذلؾ بصدد حدٓثً عك 
حٓث جاء فْ ىص الهادة  عمِ التصاهيـ، لمهتعاهل العقارؼ فْ إطار عقد البيع بىاء  

ْ هف ىً ليس لحيازة الهمكية كشٍادة الهطابقة أثر إعفائأهىً بقكلً: "... غٓر  14
ولا هن ضهان حسن اىجاز الهىشأة التي يمتزم بٍا  ،الهسؤكلية الهدىية الهستحقة

٘ىجاز اكيعتبر ضهاف حسف  ,الترقية العقارية خلبل أجل سىة واحدة" الهتعاهل في
بالهقارىة هع الضهاف العشرؼ  ،اؿ الترقية العقاريةهف الضهاىات الحدٓثة فْ هج

 la garantie deبضهان إتهام الأعهال عمى الوجً الأكهل" "كيطمق عميً كذلؾ 

parfait achévement"  

حٓث استحدثً الهشرع الهدىْ  سا فْ بداية اٖهر،عرؼ الضهاف اٖخٓر فْ فرى     
هف القاىكف الهدىْ  1792/6، كأدرج ضهف الهادة 1978الفرىسْ بهكجب تعدٓل سىة

                                                           
-11التصاهيـ عمِ ضكء القاىكف  ، الضهاىات الهستحدثة فْ بيع العقار عمِصبايحْ ربيعة   1

، -كاقع كآفاؽ-، هداخمة همقاة فْ الهمتقِ الكطىْ حكؿ الترقية العقارية فْ التشريع الجزائرؼ 04
 .11-10 ص:هرباح، ، جاهعة قاصدؼ 2012فيفرؼ  28ك 27ٓكهْ 
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"يهتد ضهاف إتهاـ اٖعهاؿ عمِ الكجً اٖكهل كالذؼ  الفرىسْ، كالتْ جاء فٍٓا:
جهيع  بكاسطتً يككف الهقاكؿ هسؤكٚ خٛؿ هدة سىة هف تسميـ اٖعهاؿ إلِ إصٛح

ا فْ  العٓكب الهشار إلٍٓا هف قبل رب العهل سكاء بطريق التحفظات التْ ذكرٌ
أها اٖشخاص  ،هحضر التسميـ أك بطريق ا٘خطار الكتابْ بالىسبة لمعٓكب الٛحقة"

دفً ٌك إصٛح  الهمزهكف بٍذا الضهاف ٌها رب العهل كالهقاكؿ الهعىْ فقط، كٌ
 البىاء كهتاىتً، كضهاف حسف تهاـ اٖعهاؿ. العٓكب التْ ٚ تشكل عٓبا ٍٓدد سٛهة

الهحدد لمقكاعد الهىظهة لىشاط الترقية العقارية إلِ  04-11أشار القاىكف رقـ      
 ضهان الإىٍاء الكاهل لأشغال الإىجاز" هن خلبل " ذلؾ الضهاف، تحت عىكاف

ألزـ  هىً لكف ىجد بأف الهشرع العقارؼ الجزائرؼ بهكجب ٌذا الىص قد 26/3الهادة 
الهرقْ العقارؼ بذلؾ الضهاف دكف غٓري هف الهتدخمٓف أخريف، كفْ خٛؿ هدة سىة 

هف تاريخ اٚستٛـ الىٍائْ لمهشركع العقارؼ، كالهٛحع أف الهشرع  كاحدة ابتداء  
يشترط ٌذا الضهاف فْ كل اٖهٛؾ العقارية الهبىية هحل البيع هف قبل الهرقْ 

ا، أك فْ أاٌزة، العقارؼ، سكاء بيعت كبىاية ج ك بيعت كجزء هف بىاية هقرر بىاؤٌ
عمِ التصاهيـ، كهكضكع ٌذا الضهاف  طكر البىاء، فْ إطار صيغة عقد البيع بىاء  

ٌك إصٛح أؼ عٓب يظٍر عمِ البىاء فْ تمؾ الهدة كلك لـ يكف ٍٓدد سٛهة البىاء 
د ا٘ىٍاء الكاهل كهتاىتً، بل الهعيار فْ ذلؾ ٌك هراعاة قكاعد حسف ا٘ىجاز بها ٓؤك

 .      1ٖشغاؿ البىاء كتهاـ اٖعهاؿ

ا: ضهان إدارة الأهلبك الهىجزة, -ثالثا    وسير عىاصر تجٍيزٌ

هف  62ىص الهشرع الجزائرؼ عمِ ٌذا الصىف هف الضهاىات بهقتضِ الهادة      
ٓمتزـ الهرقْ العقارؼ بضهاف أك اٖهر بضهاف إدارة " :بىصٍا 04-11: القاىكف رقـ

 هف تاريخ بيع الجزء اٖخٓر هف البىاية الهعىية. ( ابتداء  02هٛؾ لهدة سىتٓف )اٖ

                                                           

 .14 ص:سابق، الهرجع الأحهد دغيش،  1
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كيعهل الهرقْ العقارؼ خٛؿ الهدة الهذككرة أعٛي عمِ تىظيـ تحكيل ٌذي ا٘دارة إلِ 
 اٖجٍزة الهىبثقة عف الهقتىٓف أك اٖشخاص الهعٓىٓف هف طرفٍـ".

اف ٌك أخر غٓر هعركؼ فْ هف خٛؿ ٌذي الهادة ىٛحع أف ٌذا الضه     
القكاعد العاهة الهىظهة لعقد الهقاكلة بهكجب ىصكص القاىكف الهدىْ، فْ حٓف ىجدي 

الهمغِ، بصكرة هقتضبة كغٓر  03-93أشار إليً هف خٛؿ الهرسكـ التشريعْ رقـ 
كاضحة، فْ سياؽ حدٓثً عف كيفية تحدٓد أجاؿ الضركرية لتىفٓذ أشغاؿ إصٛح 

ة أك الهكتشفة أثىاء شغل الهبىِ الهىجز بعد اٚستٛـ الىٍائْ، فأشار العٓكب الظاٌر 
حسن سير عىاصر تجٍيزات البىاية أيضا إلِ كيفية تسكية تمؾ العٓكب الهاسة بػ

بالرغـ هف أف الهشرع ٌىا لـ يعتهدي صراحة ضهف ضهاىات الترقية العقارية، بهكجب 
شركطً، كٚ حتِ إعطاء هفٍكـ بسيط  الهرسكـ التشريعْ السابق، فمـ يحدد قكاعدي كٚ

فْ التشريع العقارؼ الجزائرؼ، فبقِ اٖهر عمِ ها ٌك  هستحدثا   لً، باعتباري ضهاىا  
-11هف القاىكف رقـ  62عميً إلِ أف تدخل الهشرع العقارؼ بهقتضِ ىص الهادة 

 الهشار إليً أعٛي. 04

ٌك ذلؾ الضهاف اتٍا إن ضهان إدارة الأهلبك الهىجزة, وسير عىاصر تجٍيز      
الذؼ هفادي قياـ الهرقْ العقارؼ بتحهل هسؤكلٓتً القاىكىية فْ اٚلتزاـ بحسف تىظيـ 
كتسٓٓر اٖدكات كاٖجٍزة الضركرية ٘دارة اٖهٛؾ العقارية، كتحهل عبء ىفقات 
 كهصاريف صياىة أؼ عىصر هف عىاصر تجٍٓزات تمؾ اٖهٛؾ كالهىشآت العقارية،

اٖضرار التْ تهس بالعىاصر التجٍٓزية التْ تقبل ا٘ىفصاؿ عف ٚ سيها تغطية 
البىاء، بحٓث تبقِ صالحة لٛستعهاؿ لكل شاغمْ أك هقتىْ كل البىاية، أك أؼ جزء 

هف القاىكف  62بهكجب ىص الهادة  (2هىٍا، خٛؿ هدة الضهاف الهقدرة بسىتٓف )
كية الهشتركة كهراقبتٍا كالسٍر عمِ ا٘عداد كا٘شراؼ عمِ ىظاـ الهم، 04-11رقـ 

صٛح  باستهرار، كصياىة هككىاتٍا كمها لزـ اٖهر ذلؾ، كالسٛلـ كالهصاعد كا 
شبكات ا٘ىارة الهشتركة، كتجٍٓز هسكف البكاب، الهساٌهة فْ تكفٓر الهساعدات 
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كيبدأ احتساب هدة الضهاف ٌىا  ،التقىية الٛزهة لتشغٓل أجٍزة اٖهٛؾ الهشتركة
 خ بيع الجزء اٖخٓر هف البىاية الهعىية.هف تاري ابتداء  

آخر كهقتضاي قياـ الهرقْ العقارؼ  التزاها   كها يشهل ضهاف إدارة اٖهٛؾ أيضا       
بالعهل عمِ تىظيـ تحكيل أك اىتقاؿ سمطة إدارة عىاصر تجٍٓزات البىاية هحل 

ٓدٓف هف تمؾ الضهاف إلِ ا٘دارة أك اٖجٍزة الهىبثقة عف الهٛؾ أك الشاغمٓف الهستف
  ٛ هف  02بىص الفقرة  البىايات، كذلؾ خٛؿ هدة الضهاف الهشار إلٍٓا أعٛي، عه

 .04-11هف القاىكف رقـ  62الهادة 

 خــاتـــهة.ال

 هف خٛؿ ٌذي الدراسة تكصمىا إلِ الىتائج التالية:   

الهحدد لمقكاعد الهىظهة لىشاط الترقية العقارية  04-11هف خٛؿ القاىكف رقـ  -
جد أىً هف أكلِ أكلكيات الهشرع حهاية الهشترؼ الهكتتب فْ إطار عقد البيع ى

عمِ التصاهيـ فْ هكاجٍة التسمط اٚقتصادؼ لمهرقْ العقارؼ، كذلؾ  بىاء  
فْ ظل أزهة خاىقة تعيشٍا البمد  لسيطرتً عمِ سكؽ العقار السكىْ خصكصا  

 فيها ٓخص السكف.

ف العقكد الىاقمة لمهمكية العقارية، كبالتالْ عمِ التصاهيـ ه يعتبر عقد البيع بىاء   -
يشترط لتهاهً ركف الشكمية الذؼ يشترط فْ التصرفات الكاردة عمِ الحقكؽ 

 -التسجٓل -العٓىية العقارية، ٌذا الركف الذؼ ٓتـ عمِ ثٛثة هراحل )الرسهية
 الشٍر(.

كصية عف عمِ التصاهيـ ٓتهتع بىكع هف الخص اىتقاؿ الهمكية فْ عقد البيع بىاء   -
ىها فْ طكر  اىتقالٍا فْ عقكد البيع العادية، كذلؾ لككف هحمً لـ ٓىجز بعد كا 

عمِ القكاعد العاهة ىقل همكية عقار  ا٘ىجاز، كبالتالْ ىجد الهشرع قد أقر استثىاء  
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 ىافيا   لـ ٓكجد بعد هف ٓكـ إبراـ عقد البيع، كلكف بشرط تعٓٓف العقار تعٓٓىا  
 كافْ بالعقار الهبيع ككذا هدة إىجاز ٌذا العقار.            لمجٍالة كهحققا لمعمـ ال

عمِ التصاهيـ آلية فعالة فْ حل أزهة السكف، كاف  كحتِ يعتبر عقد البيع بىاء   -
عمِ الهشرع إحاطة طرفْ العقد )الهرقْ العقارؼ، كالهكتتب( بهجهكعة هف  لزاها  

هف قبل الهرقٓف  الضهاىات، خاصة هع كثرة التجاكزات الهشٍكدة فْ الكاقع
-11كالذؼ جاء القاىكف رقـ  ،03-93ْ ظل الهرسكـ التشريعْ رقـ العقاريٓف ف

لتدارؾ ها فيً هف ثغرات سهحت بحدكث هثل تمؾ التجاكزات، كذلؾ  04
 باستحداثً لضهاىات قاىكىية جدٓدة.

تتهثل ٌذي الضهاىات فْ جهمة الكثائق الثبكتية التْ اشترط الهشرع كجكدٌا أك  -
هراجعٍا أثىاء إبراـ أك تكقيع العقد أهاـ الهكثق با٘ضافة إلِ البياىات كجكد 

كية العقار هحل ا٘ىجاز.  الهبٓىة لٍكية اٖطراؼ كٌ

با٘ضافة إلِ ضهاىات تهتد هف ٓكـ إىجاز العقار إلِ ٓكـ تسميهً الىٍائْ كذلؾ  -
فيها ٓخص حسف إىجازي كتسٓٓري، با٘ضافة إلِ ضهاف العٓكب التْ يهكف 

 ( سىكات هف تاريخ تسميهً الىٍائْ. 10) ٓب العقار خٛؿ هدة عشرتص

ا الهشرع كخصكصا        الضهاف العشرؼ  كلكف ها يٛحع عمِ الضهاىات التْ قررٌ
ـ ضهاىة هقررة فْ إطار عقد البيع بىاء   ، تبآف عمِ التصاهيـ الذؼ يعتبر أٌ

مزـ تعدٓل  ىصكص القاىكف ىصكص القكاعد العاهة هع قاىكف الترقية العقارية هها يست
( كقاىكف التأهٓىات، بها ٓتكافق هع اٖحكاـ الجدٓدة الهقررة فْ 554الهدىْ )الهادة 

قاىكف الترقية العقارية كخاصة فيها ٓخص ىطاؽ تطبٓق الضهاف العشرؼ هف حٓث 
 اٖشخاص.

 كلكف ٌذا ٚ ٓىقص بشْء هف قيهة الهجٍكد الذؼ ٓبذلً الهشرع فْ سبٓل تىظيـ     
يعتبر اىطٛقة حقيقية  04-11 :ىشاط الترقية العقارية، كذلؾ ٖف ىص القاىكف رقـ
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ف كاف هتأخرا   الىصكص التىظيهية  فْ استصدار فْ هجاؿ تىظيـ الىشاط العقارؼ، كا 
  الهطبقة لً.             

 قــائهـة الـهـراجـع.

  :الكتب -أولا  

 ، الجزء الثاىْ،ائْ الجزائرؼ ية فْ اٚجتٍاد القضجهاؿ سايس، الهمكية العقار  -0
 . 2014الطبعة اٖكلِ، سىة  هىشكرات كميؾ، الجزائر،

 محمد حسىٓف، عقد البيع فْ القاىكف الهدىْ الجزائرؼ، دٓكاف الهطبكعات الجاهعية، -0
 . 2005جزائر، الطبعة الرابعة، سىة ال

 ،عرح القاىكف الهدىْ، الجزء الرابالكسيط فْ ش عبد الرزاؽ أحهد السىٍكرؼ، -3
الهجمد اٖكؿ، البيع كالهقايضة، دار التراث  العقكد التْ تقع عمِ الهمكية،

 لبىاف، بدكف طبعة، كدكف سىة الىشر. العربْ،

 الهجلبت: -ثاىيا  

ية ٓكسف سْ -4  هقاؿ كضهاىاتً، التصاهيـ عمِ بىاء   البيع عقد إىشاء حكرية، زاٌ
 عدد بسكرة،، خيضر محمد جاهعة الحقكؽ، كمية كالحريات، الحقكؽ  بهجمة هىشكر
 .2013 سىة تجريبْ

 هقاؿ التصاهيـ، عمِ بىاء    البيع عقد فْ الهشترؼ  ضهاىات ساهية، بمجراؼ -5
 عدد بسكرة،، خيضر محمد جاهعة الحقكؽ، كمية  كالحريات، الحقكؽ  بهجمة هىشكر
 . 2013 سىة تجريبْ
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 عمِ بىاء البيع عقد فْ الهتبادلة كالكفالة الصهاف صىدكؽ  رهكؿ، خالد -6
 الحقكؽ  كمية ،2010 هارس فْ الصادر الخاهس العدد الهفكر، هجمة التصاهيـ،

 .خيضر محمد جاهعة السياسية، كالعمكـ

 العادؼ البيع عقد عف التصاهيـ عمِ العقار بيع عقد خصكصية زكبة، الدٓف عز -7
 كمية كالحريات، الحقكؽ  بهجمة هىشكر هقاؿ ،(التعاقد كقت هكجكد عقار بيع عقد)

 . 2013 سىة تجريبْ عدد بسكرة،، خيضر محمد جاهعة الحقكؽ،

 العمهية: متقياتاله -ثالثا  

 لمهشركع، الىٍائْ اٚستٛـ بعد العقارية الترقية فْ الضهاىات دغيش، أحهد -8
 كاقع-الجزائرؼ  التشريع فْ العقارية الترقية حكؿ الكطىْ الهمتقِ فْ همقاة هداخمة
 هرباح. قاصدؼ ةجاهع ،2012 فيفرؼ  28ك 27 ٓكهْ ،-كآفاؽ

 ضكء عمِ التصاهيـ عمِ العقار بيع فْ الهستحدثة الضهاىات ربيعة، صبايحْ -9
 فْ العقارية الترقية حكؿ الكطىْ الهمتقِ فْ همقاة هداخمة ،04-11 القاىكف 
 قاصدؼ جاهعة ،2012 فيفرؼ  28ك 27 ٓكهْ ،-كآفاؽ كاقع -الجزائرؼ  التشريع
 هرباح.

 ىظيهية:الىصوص القاىوىية والت -رابعا  

 القواىين: -أ

تعهٓر، ، الهتعمق بالتٍٓئة كال1990ديسهبر  01الهؤرخ فْ  29-90القاىكف رقـ  -1
 ، الهعدؿ كالهتهـ.02/12/1990، الهؤرخة فْ 52الجريدة الرسهية العدد 
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، الهحدد لقكاعد هطابقة 2008جكيمية  20، الهؤرخ فْ 15-08القاىكف رقـ  -2
ا، ال تهاـ إىجازٌ أكت  03، الصادرة بتاريخ 44جريدة الرسهية العدد البىايات كا 

2008 . 

، الهحدد لمقكاعد التْ تىظـ 2011فبرآر  17، الهؤرخ فْ 04-11القاىكف رقـ  -3
هارس  06، الهؤرخة فْ 14ىشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسهية العدد 

2011 . 

  الأواهر: –ب 

تضهف القاىكف الهدىْ، ، اله1975سبتهبر 26الهؤرخ فْ  58-75اٖهر رقـ  -4
 . 1975-09-30، الصادرة بتاريخ 78الهعدؿ كالهتهـ، الجريدة الرسهية العدد 

، الهتعمق بالتأهٓىات الهعدؿ 25/02/1995، الهؤرخ فْ 07-95اٖهر رقـ  -5
 . 1995-03-08الصادرة بتاريخ  ،13كالهتهـ، الجريدة الرسهية العدد 

  الهراسيم. - ج

، الهتعمق بالىشاط 1993 هارس 01، الهؤرخ فْ 03-93الهرسكـ التشريعْ رقـ  -6
، الهمغِ 2007هاؼ  13، الهؤرخ فْ 05-07كف ، الهعدؿ كالهتهـ بالقاىالعقارؼ 

،  الهىشكر فْ الجريدة الرسهية 04-11هف القاىكف رقـ  80بهقتضِ الهادة 
  1993هارس  03، الصادرة بتاريخ 14العدد 

ضهف تأسيس السجل ، الهت1976هارس 25الهؤرخ فْ  63-76رقـ الهرسكـ  -7
 ، الهعدؿ كالهتهـ. 1976سىة  30، الجريدة الرسهية العدد العقارؼ 

، الهحدد  2013ديسهبر  18الهؤرخ فْ  431-13الهرسكـ التىفٓذؼ رقـ   -8
لىهكذجْ عقد حفع الحق كعقد البيع بىاء عمِ التصاهيـ لٗهٛؾ العقارية ككذا 
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عمِ التصاهيـ كهبمغ عقكبة التأخٓر حدكد تحدٓد سعر الهمؾ هكضكع عقد البيع 
ديسهبر  25،الهؤرخة فْ 66كآجالٍا ككيفيات دفعٍا، الجريدة الرسهية العدد 

2013. 

، الهحدد لكيفيات 2015جاىفْ  25الهؤرخ فْ  19-15الهرسكـ التىفٓذؼ رقـ   -9
الهؤرخة فْ  07تحضٓر عقكد التعهٓر كتسميهٍا، الجريدة الرسهية العدد 

12/02/2015. 

 


