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 التنفیذ العیني للالتزام بنقل الملكǻة في عقد بǻع العقار على التصامǻم
  ،طالب دȞتوراه، لوني یوسف

  Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة مولود معمرȑ، تیزȑ وزو
  :مقدمة

من المهام الأساسǽة للدولة حفȞ Ȏرامة مواطنیها عن طرȘȄ توفیر لهم سȞنات لائقة   
وعلى هذا الأساس وǼسبب عدم قدرة الدولة على توفیر السȞن للعǽش فیها ȞǼرامة، 

للجمǽع لتزاید الطلب وتراجع العرض، لجأت إلى اعتماد نشاȋ الترقǽة العقارȄة، وهذا عن 
والخواص لإنجاز  نطرȘȄ فتحها مجال النشاȋ العقارȑ أمام المتعاملین العمومیی
سي یؤدȑ إلى تحسین السȞنات Ǽمختلف صǽغها، من خلال خلȘ محȌǽ ومناخ تناف

 .)1(مستوȐ السȞنات من حیث الكم والنوع
أول قانون نظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة وفتح الǼاب   )2(07-86وǽعتبر القانون رقم   

للخواص للاستثمار في مجال بناء السȞنات وتحفیزهم على المشارȞة في مجال  البناء، 
غیر أن هذا القانون لم  Ȟǽتب له النجاح، نظرا لكون المشرع حصر دور الخواص في 

 .)3(صناعة  والتجارةإنجاز السȞنات الخاصة للبǽع دون المحلات الأخرȐ الخاصة Ǽال

والذȞ ȑان یتم  عرفǽا  )4(ما ǽسمى Ǽعقد  حفȎ الحȘ 07-86ولقد تضمن القانون رقم   
في ظل هذا القانون، وأدȐ ذلك إلى خلȘ العدید من المشاكل في الحǽاة العملǽة، إذ Ȟان 

                                           
، 04-11، النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر على ضوء أحكام القانون رقم أمحمد حیاة -1

مذكرة لنیل شھادة الماجستیر، تخصص قانون العقود، جامعة مولود معمري تیزي وزو، كلیة الحقوق 
 .06، ص2015والعلوم السیاسیة ، 

الصادر  10المتعلق بالترقیة العقاریة، ج ر عدد  1986مارس  04مؤرخ في  07-86رقم  قانون -2
  .1986مارس  05في 

، 04-11، النظام القانوني لعقد البیع على التصامیم وفقا لأحكام القانون حوریة سي یوسف زاھیة -3
 .2014دار الأمل للطباعة والنشر، تیزي وزو، 

ھو العقد  «:على أنھ 04-11من قانون رقم  01فقرة  27ي المادة ف عقد حفظ الحقیعرف المشرع  -4
الذي یلتزم بموجبھ المرقي العقاري بتسلیم العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء، لصاحب الحق فور 
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المشترȑ في مثل هذه العقود ǽصعب علǽه استرجاع ما دفعه من أقساȋ في حالة حدوث 
- 93قضائي، الأمر الذȑ جعل المشرع الجزائرȑ یتدخل وǽصدر المرسوم رقم نزاع 

والذȑ استحدث ǼموجǼه تقنǽة جدیدة تسمى ببǽع العقار على التصامǽم، وتضمن  )1(03
ضمانات عدیدة،  )2(هذا القانون نصوص جدیدة، تم من خلالها منح للمشترȑ المȞتتب

 ȑائع المرقي العقارǼعي عدة التز  )3(وفرض على الȄة، وهو المرسوم التشرǽامات قانون
 .)4(منه صراحة 30في المادة  07-86الذȑ تم ǼموجǼه إلغاء القانون رقم 

المتعلȘ  58-94، صدر المرسوم التنفیذȑ رقم 03-93وتنفیذا للمرسوم التشرȄعي رقم   
 .)5(بنموذج  بǽع العقار على التصامǽم الذǽ ȑطبȘ  في مجال الترقǽة العقارȄة

                                                                                                      
بالمائة من ثمن البیع  20فھنا المكتتب یدفع تسبیق لا یتجاوز  »إنھائھ، مقابل تسبیق یدفعھ ھذا الأخیر

 مرسوم تنفیذيفتح باسمھ أمام صندوق الضمان والكفالة المتبادلة الذي تم إنشائھ بموجب في حساب ی
، یتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في 1997نوفمبر  03مؤرخ في  406-97 رقم

  .1997نوفمبر  05، الصادر في 73الترقیة العقاري، ج ر عدد 
 14یتعلق بالنشاط العقاري، ج ر عدد  1993ارس م 01مؤرخ في  03-93مرسوم تشریعي رقم  -1

   .1993مارس  03الصادر في 
المكتتب ھو المشتري أو أي شخص آخر، قد یكون شخص طبیعي وقد یكون شخص معنوي، وھو  -2

  .04-11وما بعدھا من القانون رقم  50أنظر المادة . یخضع إلى العدید من الالتزامات
ھو كل شخص طبیعي أو معنوي یبادر  04-11من القانون رقم  03المرقي العقاري حسب المادة  -3

بعملیات بناء مشاریع جدیدة أو ترمیم أو إعادة تأھیل أو تجدید أو إعادة ھیكلة أو تدعیم بنایات تتطلب 
، بلجراف سامیة: أنظر في ذلك. أحد ھذه التدخلات، أو تھیئة أو تأھیل الشبكات قصد بیعھا أو تأجیره

في عقد البیع بناء على التصامیم، الملتقى الوطني حول إشكالات العقاري  ضمانات المشتري"
، بجامعة محمد خیضر 2013فیفري  18و 17، المنعقد في "الحضري وأثرھا على التنمیة في الجزائر

  .572، ص 2013، سنة  مجلة الحقوق والحریاتببسكرة، 
جاء ھذا المرسوم التشریعي متفقا مع النھج الجدید للمشرع الجزائري فیما یتعلق بالتعدیلات  لقد -4

 25-90القانونیة المتعلقة بالمنظومة التشریعیة ذات الصلة بالعقار، ومنھا قانون التوجیھ العقاري رقم 
 01المؤرخ في  29-90المعدل والمتمم، وقانون التھیئة والعمران رقم  1990نوفمبر  08المؤرخ في 

، النظام القانوني لعقد البیع حوریة سي یوسف زاھیة: أنظر في ذلك. المعدل والمتمم 1990دیسمبر 
  .09، المرجع السابق، ص...على التصامیم

مارس  09، الصادر في 13، ج ر عدد 1994مارس  07مؤرخ في  58-94مرسوم تنفیذي رقم  -5
1994 . 
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للترقǽة العقارȄة مفهوما آخر، Ǽحیث  أصǼحت  03-93أعطى المرسوم التشرȄعي  ولقد  
نشاطا تجارȄا لم ǽعد ǽقتصر على بناء المساكن الخاصة، بل أصǼح ǽشمل  أǽضا 
المحلات ذات الاستعمال الصناعي والتجارȑ والحرفي، وȞذا قام بتوسǽع  مجالات 

ر على حد السواء، وȃذلك جعل  هذا الترقǽة العقارȄة، لتشمل عملǽات البǽع والإیجا
المرسوم التشرȄعي من الترقǽة العقارȄة نشاȋ قائم على أساس مبدأ المنافسة الحرة  بین 

 .)1(القطاع العام والقطاع الخاص
ولكن نظرا للعدید من الثغرات القانونǽة التي تخللت نصوص القانون المذȞور أعلاه،   

نشاȋ  الترقǽة العقارȄة، وذلك بإصدار القانون رقم قام المشرع من جدید Ǽمحاولة تنظǽم 
، والذȑ ألغى صراحة  )2(، المحدد للقواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة11-04

 .منه 80في المادة  03-93أحȞام المرسوم التشرȄعي رقم 
نجده قد وضع العدید من التقنǽات القانونǽة  04- 11وȃتصفح نصوص القانون رقم   

العقارȄة، یتعامل بها المرقي العقارȑ مع المستفید من نشاȋ الترقǽة العقارȄة، ولقد للترقǽة 
  من نفس القانون مجال الترقǽة العقارȑ  14حصرت المادة 

 .في بǽع العقارات أو تأجیرها 
وǽعتبر عقد البǽع من أهم التقنǽات التي جاء بها المشرع من خلال القانون السالف   

للقواعد العامة أن بǽع العقار، Ȟǽون محله عقار مبني، غیر أن الذȞر، والأصل وفقا 
، Ǽالإضافة إلى عقد حفȎ الحȘ )3(المشرع استحدث ما ǽسمى Ǽعقد البǽع على التصامǽم

  الذȞ ȑان موجودا من قبل، والذȑ یهمنا في هذا الǼحث، هو دراسة  تقنǽة عقد البǽع 

                                           
  .08ص، المرجع السابق، أومحمد حیاة -1
یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، ج  2011فبرایر  17مؤرخ في  04-11قانون رقم  - 2

  .2011مارس  06الصادر في  14ر عدد 
یسمیھ المشرع الفرنسي بعقد بیع عقار مقرر بناؤه، وھو المصطلح الذي استعملھا كذلك المشرع  -3

ومواد أخرى  29عندما عرف ھذا العقد وكذا في المادة  04-11من القانون  28الجزائري في المادة 
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م الضمانات القانونǽة الشȞلǽة التي العقار بناء على التصامǽم من خلال التطرق إلى أه
 . وضعها المشرع الجزائرȑ حماǽة للمستفید من السȞن في إطار هذه التقنǽة

والإشȞالǽة التي تطرحها دراسة هذا الموضوع، هي مدȐ فعالة الضمانات القانونǽة  
الشȞلǽة المقررة لحماǽة حȘ المشترȑ في الحصول على سȞن لائȘ عن طرȘȄ تقنǽة 

 ى التصامǽم؟البǽع عل
وللإجاǼة عن هذه الإشȞالǽة والتساؤلات الفرعǽة الناتجة عنها، ارتأینا تقسǽم هذه   

لدراسة الإجراءات الشȞلǽة لنقل الملكǽة في  سنخصص الاول، إذ الدراسة إلى مǼحثین
عقد بǽع العقار على التصامǽم، في حین سنخصص الثاني لدراسة الجزاءات المقررة في 

  .حالة تخلف هذه الإجراءات
 إجراءات نقل الملكیة في عقد بیع العقار على التصامیم: المبحث الاول

  فقرة  28تصامǽم في المادة لقد عرف المشرع الجزائرȑ عقد بǽع العقار على ال   
هو العقد الذȑ یتضمن وȞǽرس تحوȄل حقوق  «:على أنه 11/04من القانون رقم  01

الأرض وملكǽة البناǽات من طرف المرقي العقارȑ لفائدة المȞتتب موازاة مع تقدم 
 .»الأشغال وفي المقابل، یلتزم المȞتتب بتسدید السعر Ȟلما تقدم الانجاز

لمادة أعلاه، أن هذا العقد ینعقد من خلال توفر الشروȋ الموضوعǽة ǽفهم من خلال ا   
، Ǽالإضافة إلى الشروȋ الموضوعǽة الخاصة )1(العامة للعقد من رضا ومحل وسبب

   30التي ǽشترطها المشرع في هذا القانون، خاصة الشروȋ المنصوص علیها في المادة 
 . ، وما Ǽعدها)1(منه

                                                                                                      
دراسة مقارنة بین (، عقد بیع العقار على التصامیم عیاشي شعبان: انظر تفصیل ذلك. من نفس القانون

، رسالة مقدمة لنیل شھادة الدكتوراه في القانون الخاص، جامعة منتوري )القانون الجزائري والفرنسي
   .وما بعدھا 09، ص2012قسنطینة، كلیة الحقوق، 

 1- BENABENT Alain, Droit civil (les obligations), 12ème édition, Editions 
Montchrestien, Paris, 2010, p79.  
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لم یخرج المشرع عن القواعد العامة فǽما یخص المعاملات العقارȄة، إذ جعل عقد بǽع   
العقار على التصامǽم من العقود الشȞلǽة لا ینعقد Ǽمجرد توفر الرضا والمحل والسبب، 
والشروȋ الخاصة، بل اشترǼ ȋعض الشȞلǽات القانونǽة الخاصة، إذ أخضع عقد بǽع 

ض القیود الشȞلǽة، وهذه الأخیرة تعتبر ضمانة فعالة العقار على التصامǽم إلى Ǽع
من القانون رقم  01فقرة  34لحقوق المشترȑ في مثل هذه العقود، ولقد نصت المادة 

یتم إعداد عقد البǽع على التصامǽم في الشȞل الرسمي، وȄخضع  «:على أنه 11/04
ت البناء والأرضǽة للشȞلǽات القانونǽة الخاصة Ǽالتسجیل والإشهار وȄخص في نفس الوق

یجب أن  «:من نفس القانون على أنه 25، وȞما نصت المادة »التي شید علیها البناء
Ȟǽون البǽع من طرف المرقي العقارȑ لعقار مبني أو بناǽة أو جزء من بناǽة مقرر بناؤها 

في طور البناء، موضوع عقد ǽعد قانونا في الشȞل الرسمي طǼقا للأحȞام التشرȄعǽة أو 
 .»والتنظǽمǽة المعمول بها وطǼقا لأحȞام هذا القانون 

یتبین لنا من خلال المادتین أعلاه، أن المشرع قد جعل عقد البǽع على التصامǽم یتم   
أمام مصالح التسجیل،  ، وȄتم تسجیله)المطلب الأول( إبرامه في شȞل عقد رسمي 

 ȑإجراءات الشهر العقار ȘȄه عن طرǽة فǽما سنتطرق )المطلب الثاني(وتنتقل الملكȞ ،
 ).المطلب الثالث(في هذا المقام إلى موقف القضاء من Ȟل ذلك 

 إلزامیة إبرام عقد البیع على التصامیم في الشكل الرسمي: المطلب الأول
، ضرورة أن 04-11من القانون رقم  25المادة  لقد أوجب المشرع الجزائرȑ من خلال  

یتم عقد بǽع العقار المبرم في إطار نشاȋ الترقǽة العقارȄة في الشȞل الرسمي طǼقا 
للأحȞام التشرȄعǽة والتنظǽمǽة المعمول بها، لذلك فإن هذا العقد یتم تحرȄره في الشȞل 

  ، )الفرع الأول(لعقد الرسمي أمام الموثȘ وفقا لمرحلتین أساسیتین، مرحلة تحرȄر ا
                                                                                                      

یجب أن یتضمن عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم المذكوران  « :على أنھ 30نصت المادة  -1
أعلاه، أصل ملكیة الأرضیة ورقم السند العقاري، عند الاقتضاء،  28و 27على التوالي في المادتین 

  .»ومرجعیات رخصة التجزئة وشھادة التھیئة والشبكات وكذا تاریخ ورقم رخصة البناء
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 ).الفرع الثاني(ومرحلة تحرȄر محضر الحǽازة واستلام للعقار 
  تحریر عقد بیع على التصامیم الأولي : الفرع الأول

إن عقد بǽع العقار على التصامǽم من العقود التي تتطلب الشȞلǽة الرسمǽة لانعقادها،   
أنها تختلف عن العقود ، غیر )أولا(والذȑ یتم تحرȄره من طرف الموثȘ المختص 

الشȞلǽة الأخرȐ من حیث أن المشرع حدد لها عقد نموذجي یجب إفراغه فǽه تحت 
  ).ثانǽا(طائلة الǼطلان 

 تحریر العقد أمام الموثق المختص  -أولا
یتم تحرȄر عقد بǽع العقار على التصامǽم في الشȞل الرسمي شأنه في ذلك شأن    

 324العقارȄة، وهو المبدأ المȞرس في نص المادة جمǽع العقود الواردة على الحقوق 
، 04-11من القانون  رقم  34، وȞذا من خلال المادة )1(من القانون المدني 01مȞرر 

  .السالفة الذȞر التي اشترطت الشȞل  الرسمي في إبرام عقد البǽع على التصامǽم
الرسمǽة المقصود في المواد المذȞورة أعلاه، هي تلك التي تتم وفقا لعقد رسمي  إن  

 324محرر من طرف ضاȌǼ عمومي وهو الموثȘ، وذلك Ȟما هو وارد في نص المادة 
 .)2(من القانون المدني

    ȑ3(لذلك فإن المرقي العقار(  تتبȞوالم) ȑالمشتر( Șیجب أن یلجئوا إلى الموث ،
، وهذه ضمانة )4(راغ عقد البǽع على التصامǽم في شȞل عقد رسميالمختص من أجل إف

                                           
 30، صادر في 78، متضمن القانون المدني، ج ر عدد 1975سبتمبر  26مؤرخ في  75/58 أمر -1

  .المعدل والمتمم 1975 سبتمبر
    .من القانون المدني 324أنظر المادة  -2
 85-12تنفیذي رقم  مرسوم بموجب دفتر الشروط النموذجي لمھنة المرقي العقاريلقد تم تحدید  -3
 11یتضمن دفتر الشروط النموذجي لمھنة المرقي العقاري، ج ر عدد  2012فبرایر  20مؤرخ في ال

    .2012فبرایر  26الصادر في 
أطروحة ، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، رحایمیة عماد الدین -4

وزو، كلیة الحقوق  لنیل شھادة الدكتوراه في العلوم، تخصص قانون، جامعة مولود معمري تیزي
 .38، ص2014والعلوم السیاسیة، 
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أساسǽة للمشترǼ ȑحیث أنه Ǽعد إبرام العقد في الشȞل الرسمي، ǽصǼح بین یدǽه عقد 
توثǽقي رسمي ǽشȞل سند تنفیذȑ له ǽمȞنه فǽما Ǽعد في حالة حدوث نزاع أن یلجأ إلى 

ث یتم إمهار هذا السند Ǽالصǽغة تنفیذ هذا السند مǼاشرة دون رفع دعوȐ قضائǽة، Ǽحی
 11فقرة  600التنفیذǽة من طرف الموثȘ الذȑ صدر عنه هذا العقد وذلك طǼقا للمادة 

 ȑك إجراءات التنفیذ الجبرȄن تحرȞمǽ عدهاǼة، وȄة والإدارǽمن قانون الإجراءات المدن
  ضد المرقي العقارȑ المخل Ǽالتزاماته

  .)1(الموجودة في العقد
 قد البیع على التصامیم وفقا للنموذج القانونيتحریر ع: ثانیا

ǽعتبر العقد الرسمي المحرر من طرف الموثȘ والمتضمن عقد بǽع العقار على   
التصامǽم، عقد نموذجي تم تحدیده عن طرȘȄ التنظǽم، وفي هذا الصدد نصت المادة 

تصامǽم ǽحدد نموذج عقد البǽع على ال «:على أنه 11/04من القانون رقم  02فقرة  28
 . »عن طرȘȄ  التنظǽم

والجدیر ǼالذȞر أن المرسوم التنظǽمي المحدد لنموذج عقد البǽع على التصامǽم صدر  
، السالف الذȞر ǽطبȘ 93/03، وȞان في ظل المرسوم التشرȄعي )2(2013في سنة 

 ȑ3(94/58المرسوم التنفیذ(  ȑم الموحد الذǽع على التصامǽحدد نموذج عقد الب ȑوالذ
 .ǽحرره الموثقون 

من القانون رقم  30لقد تم تحدید بǽانات عقد بǽع على التصامǽم النموذجي في المادة   
 : ، وهذه البǽانات هي11/04

                                           
1- LEFORT Christophe, Actes- jugements étrangers- sentences arbitrales, Editions 
Dalloz, Paris, 2014, p43. 

یحدد نموذج عقد حفظ الحق وعقد  2013دیسمبر  18مؤرخ في  431-13مرسوم تنفیذي رقم  - 2
ملاك العقاریة وكذا حدود تسدید سعر الملك موضوع عقد البیع على التصامیم البیع على التصامیم للأ

  .2013دیسمبر  25الصادر في  66ومبلغ عقوبة التأخیر وآجالھا وكیفیات دفعھا، ج ر عدد 
  .، مرجع سابق58-94مرسوم تنفیذي رقم  - 3
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أصل ملكǽة الأرضǽة ورقم السند العقارȑ عند الاقتضاء، وهنا تجدر الإشارة إلى أن  -
، السارȑ المفعول حالǽا، 04-11قي العقارȞ ȑان في السابȘ قبل صدور القانون المر 

ǽقوم بتشیید البناǽات والمشروع العقارȑ على وعاء عقارǽ ȑحوزه فقǼ Ȍموجب رخص 
إدارȄة من الإدارة، Ǽحیث لم Ȟǽن ǽشترȋ أصل الملكǽة، وهذا لكون المرسوم التشرȄعي 

ا ما خلȘ مشاكل Ȟثیرة في الحǽاة العملǽة لم Ȟǽن ǽشترȋ أصل الملكǽة، وهذ 93-03
 .فǽما یخص نقل الملكǽة للمȞتتبین

 . مرجعǽات رخصة التجزئة -
 .شهادة التهیئة والشȞǼات وȞذا تارȄخ رخصة البناء -
، أن المشرع من خلال قǽامه بتحدید بǽانات عقد البǽع على التصامǽم )1(وȄرȐ الǼعض  

ضي على الفوضى في إقامة المشارȄع، وذلك نظرا خاصة المتعلقة Ǽالملكǽة أراد أن ǽق
لقǽام Ǽعض المرقیین العقارȄین بإقامة مشارȄع سȞنǽة على أرض الغیر ودون حصولهم 
على الرخص المطلوǼة مما أدȐ إلى هدم هذه السȞنات من طرف السلطات العمومǽة، 

ثل هذه لم Ȟǽن ǽشترȋ م ǽ93 -03عود إلى أن المرسوم رقم  -Ȟما سبȘ القول-وهذا  
ȋ2(الشرو(. 

 تحریر محضر الحیازة والتسلیم أمام الموثق: الفرع الثاني
  ، وذلك نظرا لكون أن)ǽ)3عتبر عقد بǽع العقار بناء على التصامǽم من العقود الزمنǽة   
  المرقي العقارȑ یلتزم بإقامة العقار المتعاقد علǽه خلال مدة معینة، والتزام المشترȑ أو  

                                           
  .120، المرجع السابق، صعیاشي شعبان -1
، الملتقى الوطني "خصوصیة عقد بیع العقار على التصامیم عن عقد البیع العادي"، زوبة عز الدین -2

، 2013-02-18و 17حول إشكالات العقاري الحضري وأثرھا على التنمیة في الجزائر، المنعقد في 
  .53، ص2013، مجلة الحقوق والحریات بجامعة محمد خیضر ببسكرة، 

انظر . لتي یكون عنصر الزمن عنصرا جوھریا فیھا عند تنفیذھایقصد بالعقود الزمنیة، تلك العقود ا -3
، المؤسسة الوطنیة للفنون 03، الطبعة )النظریة العامة للعقد(، الالتزامات فیلالي علي: في ذلك

  .81، ص 2013المطبعیة، الجزائر، 
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 .)1(ثمن العقار على شȞل أقساȋ حسب تقدم أشغال البناءالمȞتتب Ǽأن یدفع 
Ȟما -انطلاقا من ذلك، فإنه Ǽعد تحرȄر عقد البǽع على التصامǽم أمام الموثȘ المختص  

Șم  -سبǽم، فإنه في مرحلة تسلǽالتنظ ȘȄالقول ووفقا للنموذج القانوني المحدد عن طر
ن مرة أخرȐ أمام نفس الموثȘ من العقار المبني، فإن المرقي العقارȑ والمȞتتب یرجعو 

أجل تحرȄر محضر أمامه من أجل معاینة الحǽازة الفعلǽة من طرف المȞتتب وتسلǽم له 
 11/04من القانون رقم  02فقرة   43البناǽة المنجزة، وفي هذا الصدد نصت المادة 

یتم عقد البǽع على التصامǽم المذȞور في الفقرة الساǼقة Ǽمحضر ǽعد  «:على أنه
ورȄا في نفس مȞتب التوثیȘ قصد معاینة الحǽازة الفعلǽة من طرف المȞتتب وتسلǽم حض

 .»البناǽة المنجزة من طرف المرقي العقارȑ طǼقا للالتزامات التعاقدǽة

ǽفهم من المادة أعلاه، أن التزام المرقي العقارȑ بتسلǽم العقار المبني یتم تنفیذه عن   
نفس الموثȘ الذȑ حرر العقد النموذجي  طرȘȄ تحرȄر محضر رسمي ǽحرر من طرف

  .)2(الاول المتضمن بǽع العقار على التصامǽم
  إخضاع العقد لإجراءات التسجیل والشھر العقاري: المطلب الثاني

لإجراءات التسجیل المقررة قانونا أمام مصلحة  )3(یخضع عقد البǽع على التصامǽم   
، وȞما یخضع Ȟذلك لإجراءات الشهر العقارȑ من أجل )الفرع الأول(التسجیل المختصة

 ).الفرع الثاني(نقل الملكǽة 

                                           
مشتري یعتبر عقد البیع على التصامیم، عقد من عقود الإذعان، إذ أنھ یقوم على أساس أن ال -1

المكتتب یرضخ للشروط التي یضعھا البائع المرقي العقاري مسبقا على شكل دفتر شروط ولا یقبل 
مناقشتھا، وما على المكتتب إلا الإنظمام إلیھا أو رفض ذلك، خاصة في مجال بناء السكنات الجماعیة 

  .53، المرجع السابق، صزوبة عز الدین :أنظر تفصیل ذلك. والعمارات
، 04-11التزامات المرقي العقاري في عقد البیع بناء على التصامیم وفقا للقانون "، واطفزرارة ع -2

 17، المنعقد في "الملتقى الوطني حول إشكالات العقاري الحضري وأثرھا على التنمیة في الجزائر
  .89، ص)عدد تجریبي( مجلة الحقوق والحریات، بجامعة محمد خیضر ببسكرة، 18/02/2013و

3 عقد حفظ الحق لا یخضع لإجراءات الشھر العقاري، بل یسجل فقط، لكونھ لیس عقد ملكیة، وھذا  -
. السالف الذكر 431-13یتبین جلیا من خلال نموذج عقد حفظ الحق المحدد في المرسوم التنفیذي   



  التنفیذ العیني

407 
 النقدǽة المجلة

 تسجیل العقد أمام مصلحة التسجیل المختصة: الفرع الأول
لقد اخضع المشرع الجزائرȑ عقد بǽع العقار على التصامǽم إلى إجراءات التسجیل    

أمام مصالح التسجیل الولائǽة، وذلك من أجل قǽام الدولة بتحصیل الجانب الضرȄبي 
 . )1(لمصلحة الخزȄنة العمومǽة

من القانون رقم  34وتسجیل عقد البǽع على التصامǽم هو إجراء نصت علǽه المادة   
السالفة الذȞر، وهو إجراء ǽقوم Ǽه الموثȘ الذȑ حرر عقد البǽع على التصامǽم  11/04

. )2(76/105الأولي، وهذا Ȟǽون وفقا لقانون التسجیل السارȑ المفعول أȑ الأمر رقم 
والموثȘ ملزم بتسجیل العقود الرسمǽة المحررة من طرفه في خلال مدة شهر ابتداء من 

من قانون  01فقرة  58نصوص علǽه في المادة تارȄخ تحرȄرها، وذلك Ȟما هو م
، وȄتعرض الموثȘ الذȑ لم )3(من نفس القانون  61، وȞذا المادة 105/ 76التسجیل رقم 

من قانون التسجیل  ǽ93قم بتسجیل العقود إلى العقوǼات المنصوص علیها في المادة 
المحددة،  إن الموثقین الذین لم ǽسجلوا عقودهم في الآجال «:والتي نصت على أنه

 .»...تطبȘ علیهم العقوǼات التأدیبǽة من قبل السلطة المختصة 
من قانون  252وȄتم حساب رسم تسجیل عقد بǽع على التصامǽم، وفقا للمادة   

Ǽالمائة من ثمن البǽع الصافي، غیر أنه في  05التسجیل، وǽقدر  ثمن التسجیل بنسǼة 
افي لا ǽمȞن تقدیره دفعة واحدة وهو بǽع العقار على التصامǽم، فإن ثمن البǽع الص

 .)4(04 -11یخضع للمراجعة، وهذا حسب الكǽفǽات المنصوص علیها  في القانون رقم 

                                           
، 01، العدد مجلة المحاماة تیزي وزو، "نقل الملكیة في البیوع العقاریة"، حوریة سي یوسف زاھیة -1

  .137، ص2004ماي 
 18الصادر في  81المتضمن قانون التسجیل، ج ر عدد  1976-12-09مؤرخ في  105-76أمر  -2

  .، المعدل والمتمم1977دیسمبر 
  .105-76من الأمر  61، و 01فقرة  58أنظر المادتین  -3
  .04-11من القانون رقم  38و 37أنظر المادتین  -4



  التنفیذ العیني

408 
 النقدǽة المجلة

وهو الأمر الذǽ ȑصعب عملǽة تحصیل حقوق التسجیل وتقدیر نسبتها ومن جهة   
أخرȐ، فإن الموثǽ Șحرر محضر تسلǽم البناǽة ǽعاین فیها عملǽة الانجاز والحǽازة 

لǽة، الأمر الذǽ ȑطرح إشȞالǽة تتعلǼ ȘمدȐ إخضاع هذا المحضر إلى عملǽة الفع
 التسجیل أم لا، والسؤال یǼقى مطروح؟

من قانون التسجیل، تعفي عقود بǽع  05فقرة  258وتجدر الإشارة إلى أن المادة   
العقار المخصصة للاستعمال السȞني في إطار نشاȋ الترقǽة العقارȄة من رسم التسجیل 

المذȞورة أعلاه، وǼالتالي ǽفهم من هذه المادة أن العقود الأخرȐ  252حدد في المادة الم
  .المتعلقة Ǽالبیوع الخاصة Ǽالاستعمال غیر السȞني تخضع لهذا الرسم

 إخضاع عقود البیع على التصامیم لإجراءات الشھر العقاري : الفرع الثاني  
    ȑع الجزائرȄفي التشر ȑعتبر الشهر العقارǽ لانتقال ȑالإجراء الأساسي والجوهر

، وفي هذا الصدد نصت )1(الملكǽة العقارȄة من الǼائع إلى المشترȑ في البیوع العقارȄة
لا تنتقل الملكǽة والحقوق العینǽة الأخرȐ في العقار،  «:من القانون المدني 793المادة 

راءات التي ینص سواء Ȟان ذلك بین المتعاقدین أم في حȘ الغیر إلا إذا روعیت الإج
 . »علیها القانون وǼالأخص القوانین التي تدیر مصلحة شهر  العقار

  منه، 16في المادة   )2(74/ 75ولقد أكد المشرع الجزائرȑ ذلك في الأمر رقم   
إن العقود الإرادǽة والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو  «:والتي نصت على أنه 

حȘ عیني، لا Ȟǽون لها اثر حتى بین الأطراف إلا من تصرȄح أو تعدیل أو انقضاء 
 .»تارȄخ نشرها في مجموعة الǼطاقات العقارȄة

وعقد البǽع على التصامǽم Ǽالرغم من أن البناǽة محل العقد غیر موجودة وقت التعاقد   
بل یوجد فقȌ مخطȌ وتصمǽم لها، فإنه رغم ذلك أخضعها المشرع إلى إجراءات الشهر 

                                           
  .64، ص2003، المنازعات العقاریة، دار ھومھ، الجزائر، شا عمرزروقي لیلى وحمدي با -1
یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل  1975نوفمبر  12مؤرخ في  74-75أمر رقم  -2

  .1975نوفمبر  18الصادر في  92العقاري، ج ر عدد 
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السالفة الذȞر، وجعله نظام وإجراء  11/04من قانون رقم  34للمادة  العقارȑ طǼقا
 .)1(إلزامي وذلك حتى ینتج العقد آثاره سواء بین الطرفین أو اتجاه الغیر

وشهر عقد البǽع على التصامǽم وȞذا التصرفات العقارȄة Ǽصفة عامة، تتم أمام    
ة بإشهار التصرفات العقارȄة في المحافظة العقارȄة المختصة والتي تعتبر الجهة المȞلف

، ولقد )2(الجزائر، وهي هیئة إدارȄة یدیرها المحافȎ العقارȑ تاǼعة لمدیرȄة أملاك الدولة
، السالف الذȞر والتي نصت 74/75من الأمر رقم  20تم استحداثها Ǽموجب المادة 

 تحدث محافظات عقارȄة ǽسیرها محافظون عقارȄون مȞلفون Ǽمسك السجل «:على أنه
العقارȑ وإتمام الإجراءات المتعلقة Ǽالإشهار العقارȑ وذلك من اجل الشروع في نظام 

  .»...الأمر  الإشهار الجدید المؤسس Ǽموجب هذا
Ǽعد قǽام الموثȘ بإعداد عقد البǽع على التصامǽم وفقا للنموذج القانوني المحدد عن   

، ǽقوم )3(طرȘȄ التنظǽم، وȞذا Ǽعد قǽامه Ǽعملǽة تسجیل العقد حتى ǽصǼح ثابت التارȄخ
بإیداع العقد الرسمي أمام قسم الإیداع وعملǽات المحاسǼة المتواجد في Ȟل محافظة 

Ȟل عقد  «:، التي نصت على أنه)4(76/63من المرسوم رقم  61عقارȄة، طǼقا للمادة 
 .»Ȟǽون موضوع إشهار في محافظة عقارȄة یجب أن ǽقدم على الشȞل الرسمǽة

Ǽعد ذلك یتعین على المحافȎ العقارȑ أن ǽقوم Ǽعملǽة الشهر العقارȑ خلال مدة   
ورȑ فلا یرجع أثره خمسة عشر یوما التالǽة لتارȄخ الإیداع، فȞǽون للشهر العقارȑ اثر ف

إلى تارȄخ إبرام التصرف العقارȑ، وȄنشأ Ǽه الحȘ العیني وحȘ الملكǽة، وȄتم إعداد 

                                           
الماجستیر في القانون  ، الشھر العقاري في التشریع الجزائري، بحث مقدم لنیل شھادةفردي كریمة -1

، 2008الخاص، فرع القانون العقاري، جامعة منتوري قسنطینة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 
  .26ص

  .16، ص2006لسنة  02، عدد نشرة المحامي لناحیة سطیف، "المحافظة العقاریة"، خلفوني مجید -2
  .107، المرجع السابق، صفردي كریمة -3
الصادر  30یتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج ر عدد  1976-03-25مؤرخ في  63-76مرسوم  -4

  .1976-03-25في 
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الǼطاقة العقارȄة للعقار المشهر وǽسلم للمالك المشترȑ الدفتر العقارȑ والذǽ ȑعتبر سند 
 74/ 75من الأمر رقم  18الملكǽة العقارȄة للمشترȑ، وفي هذا الصدد نصت المادة 

ǽقدم إلى مالك العقار ǼمناسǼة الإجراء الأول دفتر عقارȑ تنسخ فǽه البǽانات  «:أنهعلى 
  .»الموجودة في مجموعة الǼطاقات العقارȄة

 موقف القضاء من الشكلیة في عقد البیع على التصامیم: لمطلب الثالثا  
   لقد سبȘ القول أن رȞن الشȞلǽة في البیوع العقارȄة، رȞن من أرȞان الانعقاد   

  Ǽحیث لا Ȟǽف قǽام الأرȞان الموضوعǽة لإبرام العقود المتعلقة Ǽالبیوع العقارȄة من 
 .)1(محل وسبب ورضا، بل یجب إفراغ  التصرف القانوني في الشȞل الرسمي

ولقد أخذت المحȞمة العلǽا في العدید من قراراتها بهذا المبدأ وȞرست مبدأ ǽقضي  
في عقد بǽع العقار یتم خارج نطاق الشȞل الرسمي غیر صالح  إن Ȟل إتفاق «:Ǽأن

 )2(وجاء في حیثǽات أحد قرارات المحȞمة العلǽا. »للاعتماد علǽه في المطالǼة Ǽالوفاء
لكن حیث أن العقد إذا Ȟان یبرم من حیث المبدأ  Ǽمجرد حصول اتفاق بین  «:أن

Ǽالقانون و ȋشترǽ ذلك عندماȞ سǽل من إرادتین، فإن الأمر لȞة توفر  شǽصورة استثنائ
الأشȞال الرسمǽة إذ ǽصǼح تدخل الموثȘ وتحت طائلة الǼطلان واجǼا Ȟنقل ملكǽة عقار 

السارȄة  1970/ 12/ 15المؤرخ في  70/ 91من الأمر رقم  12وذلك  طǼقا للمادة 
من القانون  01مȞرر  324المفعول وقت إبرام العقد العرفي والتي حلت محلها المادة 

 . »مدنيال
  وتعود حیثǽات هذه القضǽة حسǼما ورد في القرار المذȞور أعلاه إلى صدور قرار عن   

                                           
1- CABRILLAC   Rémy, Droit des obligations, 8° édition, Editions Dalloz, paris, 
2008, p74 et suiv. 

نشرة للمحكمة العلیا،  ، الغرفة المدنیة2005جویلیة  20، الصادر بتاریخ 302189قرار رقم  -2
  .156-152، ص ص 2012لسنة  67، عدد القضاة
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، قضى بإلغاء الحȞم المستأنف الصادر 03/11/2001مجلس قضاء المسیلة بتارȄخ 
عن محȞمة نفس المدینة والذȑ قضى برفض الدعوȐ لعدم  14/02/2000بتارȄخ 

إلزام المستأنف علیهم بإتمام إجراءات البǽع التأسǽس، وفصلا من جدید قضى المجلس ب
بین المستأنف ومورثهم  26/08/1972المتعلقة Ǽالعقار محل النزاع الذȑ وقع بتارȄخ 

  .)1(رسمǽة المستأنف علیهم لدȐ الموثǼ Șصفة
وقبل صدور القرار المذȞور أعلاه، أكدت المحȞمة العلǽا في قرار صادر في سنة      

تر العقارȑ المحرر على أساس مجموعة الǼطاقات العقارȄة على أن الدف )2(2000
البلدǽة ومسح الأراضي ǽشȞل المنطلȘ الوحید لإقامة البینة في نشأة  الملكǽة العقارȄة، 

ولما لم ǽعتبر قضاة المجلس في قضǽة الحال الدفتر العقارȑ المستظهر Ǽه سندا  
 .لإثǼات الملكǽة Ȟǽونون قد خالفوا القانون 

خصوص الشȞلǽة في عقد بǽع العقار على التصامǽم، فإن المحȞمة العلǽا لم أما ب   
تخرج عن المǼادȏ العامة المقررة في المعاملات العقارȄة، وȞرست مبدأ یرمي إلى 
ضرورة تحرȄر عقد البǽع على التصامǽم في الشȞل الرسمي وȄجب تسجیله وشهره في 

في قضǽة شرȞة  )3(2011ي سنة المحافظة العقارȄة، وهذا في قرار صادر عنها ف
Ǽحضور صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في ) أ -ع(البناءات التنفیذǽة ضد ) م.م.ذ(

 .الترقǽة العقارȄة ومدیرȄة الحفȎ العقارȑ لبئر مراد راǽس

                                           
أكدت المحكمة العلیا كذلك على كون الشكل الرسمي ركن لإنعقاد عقد بیع المحل التجاري، وذلك  -1

، 1997فبرایر  18، الصادر بتاریخ 136156رقم أنظر القرار . في قرارھا الشھیر للغرفة المجتمعة
  .10، ص1997لسنة  01، عدد المجلة القضائیةالغرفة المجتمعة، 

مجلة ، الغرفة العقاریة للمحكمة العلیا، 2000جوان  28، الصادر بتاریخ 197920قرار رقم  -2
  .175-171، ص ص 2004، الجزء الأول، سنة الإجتھاد القضائي للغرفة العقاریة

المجلة اریة للمحكمة العلیا، ، الغرفة العق2011جویلیة  14، الصادر بتاریخ 664290قرار رقم  -3
  .367- 363، ص ص 2012لسنة  02، عدد القضائیة
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من المرسوم  12حیث انه Ǽالفعل فإن المادة  «:ولقد جاء في حیثǽات هذا القرار ما یلي 
المتعلǼ Șالنشاȋ العقارȑ نصت على  01/03/1993المؤرخ في  93/03التشرȄعي رقم 

  أنه ǽحرر عقد البǽع بناء على التصامǽم على الشȞل الأصلي 
 .الرسمي وȄخضع للشȞلǽات القانونǽة في التسجیل والإشهار

حیث أن قضاة الدرجة الأولى ومن Ǽعدهم قضاة الموضوع ألزموا الطاعنة بإتمام 
إجراءات البǽع على التصامǽم العرفي المبرم بین الطاعنة والمطعون ضده بتارȄخ   

دج ǽسدد على 61.500.000شقȘ مقابل ثمن  قدره  06لتخصǽص  28/02/2005
  .10/12/2006أقساǼ ȋحیث Ȟǽون دفع آخر قسȌ  بتارȄخ 

حیث أن المادة المذȞورة أعلاه، تلزم Ǽأن Ȟǽون عقد البǽع على التصامǽم في الشȞل   
 .الرسمي، وأن  Ȟǽون خاضعا للتسجیل والشهر

حیث أن قضاة الموضوع رتبوا التزامات بناء على عقد عرفي Ǽاطل، وذلك Ǽأمرهم   
ینها وȃین المطعون للطاعنة Ǽالتوجه إلى الموثȘ لإتمام ولإفراغ العقد العرفي المبرم ب

 324ضده في الشȞل الرسمي Ȟǽونون قد خالفوا المادة المذȞورة أعلاه، وȞذا المادتین 
 .»من القانون المدني وȃذلك عرضوا  قرارهم  للنقض والǼطلان 793و  01مȞرر 

من خلال القرار أعلاه، یتبین لنا أن المحȞمة العلǽا أكدت إلزامǽة إبرام عقد بǽع بناء    
وأنه لا  93/03لتصامǽم في شȞله الرسمي وفقا لأحȞام المرسوم التشرȄعي رقم على ا

مجال للأمر القضائي بتصحǽح الإجراءات أمام الموثǼ Șأثر رجعي، وهو ما یجعل أن 
الǼطلان المترتب عن تخلف رȞن الرسمǽة في عقد بǽع بناء على التصامǽم Ǽطلان 

لتي سنتطرق إلیها في المǼحث الموالي مطلȘ، والذȑ لا ǽمȞن تصحǽحه، وهي المسألة ا
  .المتعلȘ بجزاء تخلف الشȞل الرسمي في عقد البǽع بناء على  التصامǽم

 جزاء تخلف إجراءات نقل الملكیة في عقد بیع العقار على التصامیم :المبحث الثاني
  لقد خلصنا فǽما سبȘ إلى أن الشȞلǽة في عقد بǽع العقار بناء على التصامǽم حسب   
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تتعلǼ ȘالشȞل الرسمي، وشȞلǽات التسجیل والإشهار،  11/04من قانون رقم  34المادة 
ونظرا لأهمǽة هذه الشȞلǽات وتعلǼ Șعضها Ǽالنظام العام، فإن المشرع رتب جملة من 

، أو جزاءات )المطلب الأول(الجزاءات على تخلف هذه الشȞلǽات سواء المدنǽة منها 
، Ȟما أن التطبیȘ القضائي )المطلب الثاني(جنائǽة أخرȐ قد تكون إدارȄة وقد تكون 

أفرز Ǽعض الاختلافات بین مختلف الجهات القضائǽة Ǽشأن هذه المسألة لاسǽما فǽما 
 ȑة أمام القضاء العقارǽالمطلب الثالث(یخص المنازعات القضائ.(  

  تقریر الجزاءات المدنیة: لمطلب الأولا
لشȞلǽة الرسمǽة في عقد بǽع العقار على سنمیز في هذا المقام بین جزاء تخلف ا  

، وȃین جزاء تخلف شȞلǽة التسجیل والشهر العقارȑ في مثل هذه )الفرع الأول(التصامǽم 
 ).الفرع الثاني(البیوع 

 جزاء تخلف الرسمیة في عقد بیع العقار بناء على التصامیم  : الفرع الأول
نتطرق إلیها لاحقا، فإن المشرع رتب زȄادة إلى الجزاءات الإدارȄة والجنائǽة والتي س   

Șطلان المطلǼ1(ال(  ȘȄة المقررة وفقا للنموذج المحدد عن طرǽة الرسمǽلȞعلى تخلف الش
  من قانون رقم  35، ولقد نص في المادة )2(التنظǽم في مثل هذه العقود

عقد حفȎ الحȘ المنصوص علǽه في هذا القانون، فإن  بإستثناء «:على ما یلي 11/04
Ȟل عقد Ȟǽون موضوعه تحوȄل ملكǽة بناǽة أو جزء من بناǽة ذات إستعمال سȞني أو 
  مهني وتشمل التزام المȞتتب بدفع تسبǽقات أو إیداع أموال قبل إتمام إنجاز البناǽة، یجب 

                                           
البطلان المطلق معناه أن العقد لم ینعقد أي منعدم الوجود، ویلحق ھذا البطلان العقد الذي لم یستوف أركانھ أو  -1

على شكل دفع  عدم مشروعیة محلھ وسببھ، فیجوز لكل ذي مصلحة التمسك بھ سواء على شكل دعوى أصلیة أو
في دعوى مطروحة أمام القضاء، ولا یترتب على العقد الباطل بطلان مطلق أي أثر، ولا تصححھ الإجازة ولا 

أما البطلان النسبي، فمعناه أن العقد صحیح ویرتب آثاره جمیعا، غیر أنھ مھدد بالزوال إذا طلب أحد . التقادم
، شرح القانون محمد صبري السعدي: راجع في ذلك. عقدطرفیھ المقرر لمصلحتھ حق الإبطال، إبطال ھذا ال

الجزء الأول، ، الطبعة الثانیة، دار الھدى، )العقد والإرادة المنفردة(المدني الجزائري، النظریة العامة للالتزامات 
  .248و 247، ص2004عین ملیلة الجزائر،

2 .122، المرجع السابق، صعیاشي شعبان -  
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 .»أن Ȟǽتسي تحت طائلة الǼطلان شȞل عقد البǽع على التصامǽم
واضح من خلال المادة المذȞورة أعلاه، أن المشرع رتب الǼطلان المطلȘ على تخلف   

من  34، و28شȞل عقد البǽع بناء على التصامǽم المنصوص علǽه في المادتین 
 .11/04القانون رقم 

الأكثر من ذلك، فإن المشرع رتب الǼطلان Ȟذلك على عدم توضǽح تشȞیلة سعر   
یجب أن  «:من نفس القانون على أنه 37في ذلك نصت المادة البǽع وآجال الدفع، و 

یوضح عقد البǽع على التصامǽم، تحت طائلة الǼطلان، تشȞیلة سعر البǽع وآجال الدفع 
ǼالنسǼة لتقدم الأشغال، Ȟما یجب علǽه في حالة تجزئة  تسدید المبلغ المتفȘ علǽه، 

 .»تحدید ǽȞفǽات ذلك

    Ȑما رتب المشرع من جهة أخرȞم، وǽع على التصامǽعض بنود عقد بǼ طلانǼ ،
من القانون  45المتعلقة Ǽمحاولة إقصاء وحصر المسؤولǽة والضمانات، وذلك في المادة 

دون الإخلال ǼالأحȞام السارȄة في القانون  «:، والتي جاء فیها ما یلي04/ 11رقم 
ا الفصل، ǽعد المدني وقانون العقوǼات، والمتعلقة بتطبیȘ الأحȞام المتضمنة في هذ

Ǽاطلا وغیر مȞتوب Ȟل بند من العقد یهدف إلى إقصاء أو حصر المسؤولǽة أو 
الضمانات المنصوص علیها في أحȞام هذا القانون، وتلك المنصوص علیها في 
التشرȄع والتنظǽم  المعمول بهما أو تنفیذ مداها، سواء ǼاستǼعاد أو Ǽحصر تضامن 

 .»قارȑ المقاولین الثانوȄین مع المرقي الع
 جزاء تخلف الشكلیات القانونیة الخاصة بالتسجیل والشھر : الفرع الثاني

لم یرتب المشرع أȑ جزاء على أطراف عقد بǽع على التصامǽم في حالة عدم    
تسجیلهم للعقد، فالأصل أن الموثȘ هو الذǽ ȑقوم Ǽعملǽة تسجیل جمǽع  العقود الرسمǽة 

مȞین الدولة من تحصیل الضرǼȄة، لأن الموثȘ التي ǽقوم بتحرȄرها، وهذا  من أجل ت
  عند تحرȄره للعقود الرسمǽة ǽقوم Ǽاقتطاع رسوم التسجیل والتي تمثل مصدرا هاما
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 .)1(للإیرادات العامة للدولة 
ولقد رتب المشرع جزاء على الموثȘ المȞلف Ǽالتسجیل في حالة عدم قǽامه بتسجیل    

العقود والسندات التي قام بتحرȄرها، Ǽحیث یتعرض إلى غرامة مالǽة تصل إلى     
من Ȟل   03%إذا Ȟان التأخیر یتراوح بین یوم إلى ثلاثین یوما، وغرامة تقدر ب %10

أن یتعدȐ الالتزام المالي والغرامة الجǼائǽة مستوȐ  شهر أو جزء من شهر التأخیر ودون 
 93، وهذا  حسب ما نصت علǽه المادة )2(، دون الإخلال ǼالعقوǼات التأدیبǽة 25%

 .)3(من قانون التسجیل
Ȟما أن المشرع في مادة حقوق التسجیل، لا تهمه صحة العقود والمعاملات من    

ه لا ǽمȞن إسترداد الرسوم المحصلة رسمیتها، ومن صحتها، أو Ǽطلانها، Ǽحیث أن
وفي هذا . )Ǽ)4صفة قانونǽة على الوثائȘ أو العقود التي تم إǼطالها أو فسخها  فǽما Ǽعد

لا ǽمȞن  «:على أنه 105/ 76من الأمر  رقم  01فقرة  190الصدد نصت المادة 
ا أو إسترداد الرسوم المحصلة Ǽصفة قانونǽة على الوثائȘ أو العقود التي تم إǼطاله

 . »فسخها فǽما Ǽعد
أما فǽما یخص الشهر العقارȑ، فإن هذا الأخیر Ȟما سبȘ القول هو مصدر إنتقال   

ملكǽة الحقوق  العقارȄة، فلا تنتقل ولا تتغیر ولا تزول إلا من تارȄخ شهرها، ولا تنشأ عن 

                                           
مجلة ، "دور التسجیل والشھر العقاري في ضبط الملكیة العقاریة الخاصة"، صنوبر أحمد رضا -1

  .وما بعدھا 100، ص 2010لسنة  02، عدد المحكمة العلیا
، القیود الشكلیة في المعاملات العقاریة، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في القانون، صیاد كریم -2

، 2015، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، البویرة، تخصص قانون العقود، جامعة أكلي محند اولحاج
  .82ص

إنشاء عقد البیع "، حوریة سي یوسف زاھیة: راجع في ذلك. 105-76من الأمر   93أنظر المادة  -3
، الملتقى الوطني حول إشكالات العقاري الحضري وأثرھا على التنمیة في "على التصامیم وضماناتھ

، سنة  مجلة الحقوق والحریات، بجامعة محمد خیضر ببسكرة، 2013-02-18و 17الجزائر، المنعقد في 
  .وما بعدھا 30، ص2013

  .107، المرجع السابق، صنوبر أحمد رضا -4
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 ، وهي)1(التصرفات العقارȄة التي لم تشهر، إلا التزامات شخصǽة بین أطراف العقد
من الأمر   16، و15المسألة التي سبȘ التطرق إلیها ساǼقا، والتي أكدت علیها المادتین 

 .)2(75/74رقم 

وǼمفهوم المخالفة، فإنه في حالة عدم القǽام Ǽشهر عقود بǽع العقارات بناء على    
التصامǽم أو عقود البǽع العادǽة، فإنه یترتب على ذلك جزاء عدم إنتقال الملكǽة من 

ع  إلى المشترȑ، وȞذلك عدم تمتع العقود غیر المشهرة Ǽأǽة حجǽة سواء بین طرفي الǼائ
 .)3(العلاقة التعاقدǽة أو ǼالنسǼة للغیر

وزȄادة إلى جزاء عدم إنتقال الملكǽة بین الطرفین، وعدم ثبوت الحجǽة للعقود غیر   
قبول المشهرة Ȟما سبȘ القول، ذهب المشرع أǼعد من ذلك، Ǽحیث رتب جزاء عدم 

الدعاوȐ القضائǽة شȞلا، في حالة عدم إشهار العرȄضة الافتتاحǽة للدعوȐ الرامǽة إلى 
القضاء أو النطǼ  Șفسخ أو إǼطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائȘ تم 

  .)5(76/63من المرسوم رقم  85، وهذا ما أكدت علǽه المادة )4(إشهارها
   Șطلان المطلǼذا یتبین أن جزاء الȞل الرسمي لإبرام وهȞعلى تخلف الش Ȍیترتب فق

عقد البǽع على التصامǽم، وǼالتالي لا یترتب على الشȞلǽات الأخرȐ وهي الشهر 
  .العقارȑ والتسجیل

تجدر الإشارة إلى أنه في حالة الإخلال بتنفیذ الالتزامات المتعلقة بنقل الملكǽة في   
الجزاءات الأخرȐ المقررة في القواعد عقد البǽع على التصامǽم، فإنه ǽمȞن توقǽع Ȟذلك 

                                           
  .130، المرجع السابق، صفردي كریمة -1
  .15-74من الأمر  16و 15أنظر المادتین  -2

3 .69و 68، المرجع السابق، صزروقي لیلى وحمدي باشا عمر -  
، التجربة الجزائریة في مجال الشھر العقاري، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في مزعاش أسمھان -4

   .95، ص2005/2006القانون، جامعة الجزائر، معھد الحقوق والعلوم الإداریة، 
  .63-76من المرسوم رقم  85أنظر المادة  -5
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العامة لاسǽما المتعلقة منها Ǽالمسؤولǽة العقدǽة في حالة الإخلال بإجراءات الشهر 
العقارȑ وȞذا الدفع Ǽعدم التنفیذ والفسخ، أما في حالة Ǽطلان العقد لعدم إتمام إجراءات 

أساس المسؤولǽة  الشȞلǽة الرسمǽة، فإنه لا ǽمȞن إتǼاع إجراءات دعوȐ التعوǽض على
العقدǽة، بل فقǽ ȌمȞن للمشترȑ المطالǼة Ǽالتعوǽض على أساس المسؤولǽة التقصیرȄة، 
 ،Șطلان مطلǼ اطلǼ عدم التنفیذ لأن العقدǼ اع إجراءات الفسخ والدفعǼن إتȞمǽ ما لاȞو

         .)1(وأن الجزاءات الساǼقة ترد على عقد صحǽح
 الإداریة والجنائیةتقریر الجزاءات : المطلب الثاني

لقد تضمن قانون الترقǽة العقارȄة جملة من الجزاءات یتم توقǽعها على المرقي     
، لاسǽما منها المتعلقة 11/04العقارȑ  في حالة ارتكاǼه ومخالفته لأحȞام القانون رقم 

Ǽعدم احترام الإجراءات الشȞلǽة لنقل الملكǽة، وهذه الجزاءات ǽمȞن تقسǽمها إلى جزاءات 
، وجزاءات )الفرع الأول(ا على المرقي العقارȑ من طرف لجنة خاصة إدارȄة یتم توقǽعه

 ). الفرع الثاني(جنائǽة  یتم تقرȄرها من طرف القضاء الجنائي وفقا لقواعد الاختصاص 
  الجزاءات الإداریة: الفرع الأول  
یتم توقǽع هذه الجزاءات من طرف اللجنة المنشأة لدȐ الوزȄر المȞلف ǼالسȞن    

، وȄتم توقعیها على المرقي العقارȑ 11/04من القانون رقم  65حسب المادة  والعمران
 : من نفس القانون وتتمثل فǽما یلي 64في الحالات المحددة في المادة 

أشهر، تكون في حالة تقصیر المرقي  06السحب المؤقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز  -
تجاه المقتنین، وȞذا في حالة عدم العقارȑ في التنفیذ الجزئي غیر المبرر لالتزاماته 

 .احترام قواعد أخلاقǽات المهنة، أو تقصیره في التزاماته المحددة في هذا القانون 
السحب النهائي للاعتماد في حالة حصول المرقي العقارȑ على الاعتماد دون  -

حصوله  على شروȋ ذلك أو تجاهله عمدا Ǽصفة متكررة لالتزاماته، أو في حالة قǽام 
                                           

1- TERRE François, SIMILER Philippe et LEQUETTE Yves, Droit civil (les 
obligations), 11ieme  édition, tome II, Editions Dalloz, Paris, 2013, p607.  
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مرقي العقارȑ بإنهاء مهامه دون إخطار مسبȘ للسلطة التي سلمته الاعتماد، وȞذلك ال
في حالة تقصیر المرقي العقارȑ في التزاماته Ȟما تم الاتفاق علیها تجاه الدولة والمقتنین 

 .وشرȞائه

  السحب التلقائي للاعتماد، وذلك في حالة وفاة المرقي العقارȑ أو عجزه  -
، وصدور في حقه حȞم قضائي Ǽسبب الغش الضرȄبي أو Ȟان الجسماني أو العقلي
  .             محل تصفǽة قضائǽة

، وǽمȞن )1(تجدر الإشارة أن هذه العقوǼات، هي عقوǼات إدارȄة لها خاصǽة قضائǽة  
، مع الإشارة أن المشرع في المادة )2(الطعن فیها أمام الوزȄر المȞلف ǼالسȞن والعمران

، لم ǽحدد ǽȞفǽة الطعن وȞذا آجاله وهذا ǽعتبر فراغ تشرȄعي 04/ 11من القانون  65
  . في هذا القانون 

   الجزاءات الجنائیة: الفرع الثاني
لقد عمد المشرع إلى النص على عدة أحȞام  وعقوǼات جنائǽة رادعة، یتم تسلǽطها    

على المرقي العقارȑ في حالة ارتكاǼه فعل ǽشȞل جرȄمة جنائǽة حسب مفهوم قانون 
العقوǼات،  ولقد أورد العدید من الأفعال والتي تشȞل جرȄمة حسب مفهوم القانون رقم 

منه، وهي الأفعال التي تسمح لوȞیل  78إلى  69، وذلك في المواد من 11/04
الجمهورȄة المختص بتحرȄك ومǼاشرة إجراءات الدعوȐ العمومǽة ضد الǼائع المرقي 
العقارȑ وȞل الأشخاص المتدخلین في مجال الترقǽة العقارȄة وفقا للقواعد الشرعǽة 

 .)3(والإجرائǽة المعمول بها
  المشرع لشرعي لمثل هذه الجرائم، نجد أنǼالرجوع إلى هذه المواد والتي تشȞل الرȞن ا   

                                           
 .178، المرجع السابق، صأومحمد حیاة -1
  .04-11من القانون رقم  65أنظر المادة  -2

3-  ZAALANI Abdelmadjid, MATHIAS Eric, La Responsabilité Pénale, Editions 
BERTI, ALGER, 2009, p55 et suiv. 
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 : قسم Ǽعض هذه الجرائم وعقوǼاتها والتي لها علاقة Ǽموضوع Ǽحثنا هذا، إلى ما یلي
ألف إلى ملیوني دینار في حالة  ǽ200عاقب المرقي العقارǼ ȑغرامة مالǽة من  -1

ة هȞǽلة أو الشروع  في  أشغال ترمǽم عقارȑ أو إعادة تأهیل أو تحدید عمراني أو إعاد
، وȞذا )1(من القانون المذȞور أعلاه 69تدعǽم دون  ترخǽص إدارȑ مسبȘ طǼقا للمادة 

عدم تبلǽغ المقتني  بنظام الملكǽة المشترȞة قبل تسلǽم البناǽة في الآجال المنصوص 
من نفس القانون  33علیها في عقد  البǽع على التصامǽم، وحالتي مخالفة أحȞام المادة 

جال تحوȄل الملكǽة، وعدم إعلام المرقي العقارȑ للمقتني أو صاحب حفȎ المتعلقة Ǽآ
، وهي البǽانات المتعلقة Ǽالنموذج )2(الحǼ Șالبǽانات اللازمة المنصوص علیها قانونا

الشȞلي لعقد حفȎ الحȘ وعقد البǽع على التصامǽم والمتعلقة Ǽأصل الملكǽة، ورقم السند 
وشهادة التهیئة والشȞǼات، وȞذا تارȄخ ورقم رخصة العقارȑ، ومرجعǽات رخصة التجزئة، 

 .البناء
ألف إلى ملیوني دینار، Ȟل  ǽ200عاقب ǼالحǼس من شهرȄن إلى سنتین وغرامة من  -2

مرقي عقارǽ ȑقوم Ǽعرض لبǽع أملاك في إطار مشروع عقارȑ منجز مخالفة للأحȞام  
اكتتاǼا أو سندا تجارȄا قبل القانونǽة، أو ǽقوم ǼمطالǼة أو  قبول تسبیȘ أو إیداعه أو 

Șالح Ȏم أو عقد حفǽع بناء على التصامǽع عقد البǽ3(توق(.  
، نجده قد عرف لنا عقد البǽع 11/04من القانون  28إن المشرع من خلال المادة   

على التصامǽم وأحال إلى التنظǽم فǽما یخص تحدید نموذج هذا العقد، Ǽحیث أن مخالفة 
من نفس القانون،  ǽ70شȞل جرȄمة تعاقب علیها المادة  السالفة الذȞر 28المادة 

  والأكثر من ذلك فإن المشرع ǽعتبر فعل إجرامي Ȟل مطالǼة أو  قبول لتسبیȘ أو 

                                           
  .04-11من القانون رقم  69أنظر المادة  -1
  .04-11من القانون رقم  76و 73و 72و  30أنظر المواد  -2
  .04-11من القانون رقم  71و 70و 29إلى  27أنظر المواد  -3
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 .لإیداعه أو اكتتاǼا أو سندا تجارȄا قبل توقǽع عقد البǽع بناء على التصامǽم
س سنوات ، ǼالحǼس من شهر إلى خم11/04من القانون  ǽ75عاقب حسب المادة  -3

وغرامة من مائتي ألف دینار إلى ملیوني دینار في حالة الإدلاء Ǽمعلومات خاطئة أو 
 ȋة متعلقة بنشاǽة عملǼوالعقود والصفقات في إطار أو مناس Șاملة في الوثائȞ غیر

إذ أن المشرع في هذه المادة جرم فعل . الترقǽة العقارȄة أو بإحدȐ هاتین العقوȃتین
Ȟ معلوماتǼ وهذا إذا ثبت الإدلاء ،Șر العقد الرسمي أمام الموثȄما أثناء تحرǽة لاسǼاذ

فǽما Ǽعد أن المعلومات التي تم الإدلاء بها غیر صحǽحة، Ȟانت الغاǽة منها هي 
 .التحایل على المشترȑ المȞتتب

وتجدر الإشارة إلى أن المشترȑ المȞتتب ǽمȞن له أن یتأسس Ȟطرف مدني، في   
تي یتم تحرȞȄها ضد الǼائع المرقي العقارȑ حول الجرائم المذȞورة المتاǼعات الجزائǽة ال

أعلاه، وذلك من أجل المطالǼة Ǽالتعوǽضات المحتملة، الناتجة عن المسؤولǽة 
التقصیرȄة، ولكن مع ضرورة إثǼات خطأ المرقي العقارȑ، وȄتم ذلك وفقا للقواعد العامة 

لك وفقا لقواعد المسؤولǽة التقصیرȄة المنصوص علیها في قانون الإجراءات الجزائǽة وȞذ
  .)1(المنصوص علیها في القانون المدني

 في عقد البǻع على التصامǻمالرسمǻة تخلف  من موقف القضاء: المطلب الثالث

  Ǽالرغم من صراحة النصوص القانونǽة المتعلقة ǼالشȞلǽة في البیوع والتصرفات   
إلا أن القضاء في  ،وǼعقد البǽع على التصامǽم Ǽصفة خاصة ،العقارȄة Ǽصفة عامة 

رȞن الشȞلǽة في بǽع العقار على  جزاء تخلفالجزائر إنقسم إلى موقفین فǽما یخض 

                                           
    :ة التقصیریةراجع في موضوع التعویضات عن المسؤولی -1

- LAHLOU KHIAR Ghenima, Le Droit de L’indemnisation entre 
Responsabilité et Automaticité, Editions ENAG, Alger 2013, p141. 
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الفرع (موقف ǽأخذ Ǽمبدأ جواز الأمر بإتمام إجراءات البǽع أمام الموثȘ  .التصامǽم
  ).الفرع الثاني(إجراءات البǽع  بإتمام الأمروموقف ثاني ǽأخذ Ǽمبدأ عدم جواز ، )الأول

 الموقف المؤید لإتمام إجراءات البیع أمام الموثق : الفرع الأول
من مبدأ جواز أمر الǼائع أو المرقي العقارȑ بإتمام  ،ینطلȘ أصحاب هذا الموقف   

Șأمام الموث ȑع العقارǽل الرسمي ،إجراءات البȞوهذا على  ،وذلك بإبرام العقد على الش
من طرف ع أقساȋ الثمن دفم تأساس أن العقد المبرم بین الطرفین تم ǼطرȄقة عرفǽة و 

 ȑتتب أو المشترȞ1(الم(.  
وفي هذا الصدد  الاستئناف،وȞذلك جهات  الابتدائǽةوهذا الموقف سائد أمام المحاكم   

حیث أن ما یبرر  «:على أنه 2007أكدت المحȞمة العلǽا في قرار لها صادر في سنة 
Ǽه قضاة المجلس قرارهم غیر Ȟاف لإلزام الطاعن بتنفیذ الإجراءات التالǽة لنقل الملكǽة 

ومن جهة  ،هذا من جهة ،وضعǽة الوعاء العقارȑ المشید علǽه السȞن Ȑ طالما لم تسو 
تصرف في العقارات لا یتم إلا Ǽموجب عقد ǽصب في الشȞل الرسمي تحت لأخرȐ فا

  ع مراعاة القوانین طائلة الǼطلان م
 ȑ2(»...التي تدیر مصلحة الشهر العقار(.  

انه لا ǽمȞن الحȞم والقضاء بإتمام تنفیذ إجراءات بǽع العقار  ،وȄتضح من القرار أعلاه  
  .في الشȞل الرسمي ابتداءإذا لم یتم إبرامه 

  ولقد نقضت المحȞمة العلǽا قرار صادر عن مجلس قضاء المسیلة بتارȄخ   

                                           
تشھد الجھات القضائیة بمختلف دراجاتھا وكذا طبیعتھا عدة قضایا عقاریة مضمونھا المطالبة بإلزام  -1

البائع أو المرقي العقاري بالتوجھ إلى الموثق من أجل إفراغ التصرف العقاري في الشكل الرسمي 
تستجیب لمثل  والقیام بإجراءات التسجیل والشھر، وموازاة لذلك صدرت عدة أحكام وقرارات قضائیة

، 2012، العقار في الجزائر، دار الخلدونیة، الجزائر خلفوني مجید: أنظر في ذلك. ھذه الطلبات
  .85ص

، سنة 02، مجلة العددمجلة المحكمة العلیا، 2007جانفي  17، الصادر بتاریخ 391302قرار رقم  -2
  .417/422، ص ص 2007
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 ،إتمام إجراءات بǽع العقار جوازوالذȞ ȑرس فǽه هذا المجلس مبدأ  ،14/02/2000
وذلك عندما قضى بإلزام المستأنف علیهم بإتمام إجراءات البǽع المتعلقة Ǽالعقار محل 

   .)1(بین طرفي النزاع 26/08/1972النزاع الذȑ وقع بتارȄخ 
لكن  «:قرار المذȞور أعلاهال وأǼطلوجاء في حیثǽات قرار المحȞمة العلǽا الذȑ نقض    

فإن  ،بین إرادتین اتفاقحیث أن العقد إذا Ȟان یبرم من حیث المبدأ Ǽمجرد حصول 
توفر شȞل من الأشȞال  استثنائǽةالأمر لǽس Ȟذلك عندما ǽشترȋ القانون وǼصورة 

وذلك  ،إذ ǽصǼح تدخل الموثȘ وتحت طائلة الǼطلان واجǼا Ȟنقل ملكǽة عقار ،الرسمǽة
السارȄة المفعول وقت  15/12/1970المؤرخ في  70/91 الأمرمن  12طǼقا للمادة 

  .»من القانون المدني 1مȞرر  324والتي حلت محلها المادة  ،إبرام العقد العرفي
مازالت Ǽعض الجهات القضائǽة تحȞم  ،فǼالرغم من وجود القرارات المذȞورة أعلاه  

  .لبǽع العقارȑ أمام الموثȘبإلزام الǼائع بإتمام إجراءات ا
  ، یبرر ذلك على أساس أن اتخاذ )2(وانطلاقا من ذلك، فإن Ǽعض الكتاب  

الجهات القضائǽة هذا النوع من الأحȞام والقرارات القضائǽة، ǽعود إلى تأثرهم ǼالأحȞام 
التشرȄعǽة المعمول بها خارج الǼلاد، والتي تعرف صورة خاصة من الدعاوȐ القضائǽة 

تسمى دعوȐ صحة التعاقد، وهي دعوȐ قضائǽة غیر معروفة في التشرȄع والتي 
 ȑولكن معروفة أمام القضاء المصر ،ȑ3(الجزائر(.  

  بیع أمام الموثقالالموقف الرافض لمبدأ جواز الحكم بإتمام إجراءات : الفرع الثاني
  ǽقوم على أنه  مبدأȞرس  ،)4(14/07/2011لقد صدر قرار عن المحȞمة العلǽا بتارȄخ   

                                           
 .152/156، المرجع السابق، ص ص 302189قرار رقم  -1
 .85، المرجع السابق، ص...، العقار في الجزائر خلفوني مجید -2
، الوسیط في شرح القانون المدني الجدید، العقود التي تقع على الملكیة السنھوري عبد الرزاق -3
 .وما بعدھا 488، ص2000، منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان، )البیع والمقایضة(
، سنة 02، مجلة العددمجلة المحكمة العلیا، 2011جویلیة  14ریخ ، الصادر بتا664290قرار رقم  -4

 .363/367، ص ص 2012
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  .جب تحرȄر عقد البǽع على التصامǽم في الشȞل الرسمي وȄجب تسجیله وشهرهی
من المرسوم التشرȄعي رقم  12فإن المادة  ،حیث أنه Ǽالفعل «:وجاء في حیثǽات القرار

تنص على أنه ǽحدد  ،المتعلǼ Șالنشاȋ العقارȑ  01/03/1993المؤرخ في  03-93
Ȟم على الشǽع التصامǽاتعقد البǽلȞخضع للشȄة في  ل الأصلي الرسمي وǽالقانون

  .والإشهار التسجیل
ألزموا الطاعنة بإتمام  ،ومن Ǽعدهم قضاة الموضوع الأولى،ن قضاة الدرجة إحیث   

إجراءات البǽع على التصامǽم العرفي المبرم بین الطاعنة والمطعون ضده بتارȄخ 
دج ǽسدد على أقساȋ  61500شقȘ مقابل ثمن قدره  06لتخصǽص  28/02/2005

  .Ǽ10/12/2006حیث Ȟǽون دفع آخر قسȌ بتارȄخ 
وذلك  ،بناءا على عقد عرفي Ǽاطل المنشأ التزاماتحیث أن قضاة الموضوع رتبوا   

ولإفراغ العقد العرفي المبرم بین المطعون  ،Ǽأمرهم للطاعنة Ǽالتوجه إلى الموثȘ لإتمام
 324وȞذا المادتین ، ادة المذȞورة أعلاهȞǽونون قد خالفوا الم ،ضده في الشȞل الرسمي

  .»...من القانون المدني 793و 01مȞرر 
المادة  أحȞامطبȘ  هǼأن السالف الذȞر أعلاه،یتضح من خلال قرار المحȞمة العلǽا   

السارȑ المفعول  04/11الملغى Ǽموجب القانون  03/93من المرسوم التشرȄعي  12
إلزام Ǽعدم جواز  ئهوذلك Ǽقضا ،بنود النص أعلاهفي وضوح  الاجتهادوأغلǼ Șاب ، حالǽا

،ȑائع أو المرقي العقارǼح  الǽع،بتصحǽات البǽلȞعدم جواز أمر  وهذا إجراءات وشǼ
Ǽاللجوء إلى الموثȘ من أجل إفراغ عقد البǽع على التصامǽم الدعوȐ القضائǽة، أطراف 

ن الطرفین عقد Ǽاطل على أساس أن العقد العرفي المبرم بی ،العرفي في الشȞل الرسمي
Șطلان مطلǼ.  

هو  ،وȞذا Ǽعض الجهات القضائǽة الدنǽا التي تأخذ بهذا المبدأ ،ورأȑ المحȞمة العلǽا  
سواء على وسلǽما، لأنه ǽطبȘ النصوص القانونǽة تطبǽقا صحǽحا  ،الرأȑ الصحǽح
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أو بناء على نصوص  ،أساس النصوص الخاصة المتعلقة ببǽع العقار على التصامǽم
  . من القانون المدني 01مȞرر  324قواعد العامة من خلال المادة ال
، أن استجاǼة Ǽعض الجهات القضائǽة للطلǼات القضائǽة الرامǽة إلى )1(وȄرȐ الǼعض  

إتمام إجراءات البǽع العرفي أمام الموثǽ ،Șقع تحت طائلة الخطأ في التطبیȘ السلǽم 
Ȟǽیف الأوضاع المادǽة  ولاللقانون، على أساس أن القاضي ǽعمل على تطبیȘ القانون 

هم المادǽة والاجتماعǽة، زȄادة إلى ان وما ǽعرضه علǽه الخصوم مع ما یتماشى وظروف
هذا النوع من الأحȞام القضائǽة تصطدم بجملة من الصعوǼات عند القǽام بتنفیذها، وȞذا 
لكون أن نقل الملكǽة العقارȄة في التشرȄع الجزائرȑ لǽس التزاما على عاتȘ الǼائع، بل 

  .قارȄةالتزام ǽقع على المحافȎ العقارȑ الذǽ ȑقوم Ǽشهر التصرفات الع
 :خاتمة

یتضح لنا في الأخیر أن عقد بǽع العقار على التصامǽم ǽعتبر من بین أهم تقنǽات    
، والتي وضع لها العدید من علیها المشرع الجزائرȑ الترقǽة العقارȄة التي نص 

الضمانات التي تحمي حȘ الطرف الضعیف، وهو المشترȑ أو المȞتتب وهذا في إطار 
ن التنفیذ العیني للالتزام بنقل الملكǽة في مثل هذه العقود یتم ، وأ04-11القانون رقم 

عبر مراحل تكفل المشرع بوضع أحȞامها بدقة، وهو ما ǽعȞس الطبǽعة الخاصة لهذا 
 Ȍع یبدأ من مرحلة المخطǽم الفعلي للعقار المبǽالعقد إذ أن تنفیذ هذا الالتزام والتسل

ومتى . الصالحة للاستعمالو مشیدة والمجهزة والتصمǽم على الورق، إلى مرحلة البناǽة ال
تم استǽفاء جمǽع إجراءات ذلك فإن التزام الǼائع المرقي العقارȑ ینقضي Ǽالوفاء أو 

  .التنفیذ العیني
  أما في حالة الإخلال وعدم احترام إجراءات نقل الملكǽة والتسلǽم الفعلي للعقار إلى     

                                           
 .92، المرجع السابȘ، ص...، العقار في الجزائر خلفوني مجید -1
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الجزاءات سواء المدنǽة منها أو جزاءات  المشترȑ المȞتتب، فإن المشرع رتب جملة من
 ȑینسب إلى المرقي العقار ȑاختلاف الخطأ أو الإخلال الذǼ عتهاǽتختلف طب Ȑأخر

سواء تعلȘ إخلاله بتنفیذ الالتزام بنقل الملكǽة أو أȑ التزام آخر ناتج عن  ،)الǼائع(
متǼعة في ففي الجانب المدني فإن المشرع لم یخرج عن القواعد العامة ال. العقد

المعاملات العقارȄة، حیث أنه رتب الǼطلان المطلȘ لعملǽة البǽع في حالة عدم احترام 
الشȞلǽة الرسمǽة عند إبرام العقد الأولي، وȞذا في حالة عدم احترام Ǽعض الشȞلǽات 
المقررة قانونا، وهذا ما ǽستدعي إرجاع الأطراف المتعاقدة إلى ما Ȟانوا علǽه قبل 

ا یؤدȑ إلى تفوȄت الفرصة على المشترȑ الذǽ ȑعتبر الطرف الضعیف التعاقد، وهو م
في هذه العلاقة التعاقدǽة، Ǽحیث في الكثیر من الأحǽان ǽصعب علǽه معرفة Ȟل 
الإجراءات المتعلقة Ǽعملǽة البǽع والشراء، وȞما ǽصعب علǽه إثǼات خطأ الǼائع من أجل 

إذ أن المسؤولǽة في هذه الحالة  الحصول على التعوǽض في حالة تقرȄر Ǽطلان العقد،
مسؤولǽة تقصیرȄة ولǽست عقدǽة، وهذا ما ǽستدعي Ǽالمشرع إلى التدخل في هذا المجال 
من أجل تقرȄر حȘ المشترǼ ȑاسترداد المǼالغ المالǽة التي دفعها مع تعوǽضه عن تفوȄت 

  .فرصة الشراء، مع جعل المسؤولǽة تقوم على أساس الخطأ التقصیرȑ المفترض
وȞما أن إخلال المرقي العقارǼ ȑالتزامه بنقل الملكǽة قد ینتج عنه المسؤولǽة الجزائǽة   

والتي قد تكون مسؤولǽة إدارȄة ینجر عنها عقوǼات إدارȄة، وقد ǽشȞل جرȄمة Ǽمفهوم 
القانون الجنائي وهذا ǽعتبر Ȟذلك خروجا عن القواعد العامة التي تقرر أن الإخلال 

ǽشȞل جرȄمة جنائǽة، وهذا ǽعتبر أǽضا ضمانة فعالة لحȘ المشترǼ ȑالالتزام العقدȑ لا 
  .في حالة تضرره من ذلك الجنائيتسمح له ǼالمطالǼة Ǽالتعوǽض أمام القاضي 

 


