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  ملخص:

تتب في كنها حماية المالترقية العقارية والتي من شأ قانون هم الضمانات القانونية الواردة في أتناولت هذه الدراسة 

ن محل عقد البيع غير موجود وقت التعاقد مما بإعتبار أضمان حصوله على سكنه، عقد البيع على التصاميم و 

 يعرضه للعديد من المخاطر.

كتساب هذه يتطلبه إا ن يكون مرقيا عقاريا نظرا لمق بصفة منجز البناية، حيث يشترط أأولى هذه الضمانات تتعل

 الصفة من شروط و 
 
 خلال المرقي العقاري بالتزاماتهللمكتتب، وفي حال إ ما يترتب عليها من مسؤولية حماية

 ،ثاني الضماناتو  .و إتمام الإنجازدوق الضمان والكفالة المتبادلة إسترداد التسبيقات أيضمن صن التعاقدية

 ى المكتتب. م البناية إلليالتزام المرقي العقاري نقل الملكية وتس

 مكتتب؛ مرقي عقاري؛ عقد البيع على التصاميم؛ صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة.  :المفتاحية الكلمات

*** 

Abstract:  

This study dealt with the most important guarantees included in the real-estate 

promotion law wich protect the buyer in the sale contract on design and ensure that he 

gets his housing, this is due to the fact that the housing is not available at the time of 

contracting ,which exposes the buyer to many risks. The first of these guarantees 

pertains to the completion of the building’s construction, where it is required that the 

real estate promoter is qualified and compliant with the the conditions associated with 

acquiring this status to ensure the protection of the buyer.in case of the real estate 

promoter’s failure to fulfill its contractual obligations, the guarantee and mutual 

insurance fund ensures the completion of the construction or to compensate the 

buyers.the second guarantee is the promoter’s commitment to transfer ownership and 

deliver the building to the buyer.   

  Keywords:buyer, guarantee and mutual insurance fund, real estate promoter, sale contract on design 
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I. مقدمة 

علىىىىى خىىىىلاع عقىىىىد بيىىىىع عقىىىىار مبعىىىىي، يتميىىىىز عقىىىىد البيىىىىع علىىىىى التصىىىىاميم بمجموعىىىىة مىىىىن المزايىىىىا تحقىىىىق مصىىىى حة 

المكتتىىىىب و المرقىىىىي العقىىىىاري علىىىىى حىىىىد سىىىىواا، فمىىىىن ج ىىىىة يمكىىىىن للمكتتىىىىب الىىىىذي غالبىىىىا   يحىىىىوز علىىىىى القىىىىدرات الماليىىىىة 

بمىىا أن الىىيمن يىىدفع تىىدريجيا الكافيىىة  مىىن الحصىىول علىىى سىىكن يأويىىه دون أن يضىىطر إلىىى تسىىديد ثمنىىه دفعىىة واحىىدة 

ىىىن المرقىىىي العقىىىاري مىىىن اسىىىتخدام امقسىىىاط المدفوعىىىة فىىىي تمويىىىل 
س
كا بىىىالموازاة مىىىع تقىىىدم امشىىىةال، و مىىىن ج ىىىة أخىىىرر يمن

 المشروع العقاري. 

ن يرد عقد البيع على التصاميم على عقار مقرر بناؤه أو في طور البناا، و بالتالي فإن المكتتب يبىرم العقىد دو 

علي لبنايىة كاملىة الإنجىاز، علىى أن توجىد فىي المسىتقبل، ممىا يعرضىه للعديىد مىن المخىاطر المتعلقىة أساسىا أي وجود ف

التسىىىبيقات  اسىىىتردادفىىىي عىىىدم إنجىىىاز المرقىىىي العقىىىاري للبنايىىىة فىىىي الجىىىال المتفىىىق عليهىىىا فىىىي العقىىىد، و كىىىذا عىىىدم إمكانيىىىة 

 المدفوعة.

أمام هذه المخاطر، و من أجل حماية المكتتب في عقد البيع على التصاميم، نص المشرع مىن خىلال القىانون 

و مراسىىيمه التنفيذيىىة علىىى مجموعىىة مىىن الليىىات القانونيىىة التىىي تضىىمن حصىىول المكتتىىب علىىى سىىكنه حتىى  و  11-04

العقىىاري فىىي منجىىز البنايىىة نظىىرا لمىىا يتطلبىىه ، أولىىى الضىىمانات إشىىتراط صىىفة المرقىىي بالتزاماتىىهلىىو أخىىل المرقىىي العقىىاري 

إكتسىىىاب الصىىىفة مىىىن شىىىروط و مىىىىا ترتبىىىه مىىىن مسىىىؤولية حمايىىىىة للمكتتىىىب، كمىىىا نىىىص علىىىىى  ليىىىة قانونيىىىة تضىىىمن إمىىىىا 

إسىىىترداد التسىىىبيقات أو إتمىىىام أشىىىةال الإنجىىىاز تتميىىىل فىىىي صىىىندوق الضىىىمان و الكفالىىىة المتبادلىىىة ، و يكىىىون  لىىى  مىىىن 

بىىل الإنطىىلاق فىىي أشىىةال الإنجىىاز إكتتىىاب تىىأمين لىىدر الصىىندوق، أمىىا الضىىمانة اليانيىىة خىىلال إلىىزام كىىل مرقىىي عقىىاري ق

 بعد إتمام أشةال الإنجاز، نقل ملكية البناية للمكتتب و تسليم ا له. ،فتتجسد في إلزام منجز البناية

عاقىد، تظ ر أهمية الدراسة في كون عقد البيع على التصىاميم يىرد علىى ءىميا مسىتقبلي غيىر موجىود وقىت الت

كمىىا أن طرفيىىه همىىا المرقىىي العقىىاري صىىاحب الخبىىرة و القىىدرات الماليىىة المعتبىىرة مىىن ج ىىة، و مىىن ج ىىة أخىىرر مكتتىىب و 

الىىىذي يعتبىىىر الطىىىرع الضىىىعيظ فىىىي العقىىىد نظىىىرا لمحدوديىىىة قدراتىىىه الماليىىىة و حاجتىىىه الماسىىىة للسىىىكن، ممىىىا يعىىىر  هىىىذا 

 اري.امخير للعديد من المخاطر و يضعه تحت رحمة المرقي العق

و تهىىىدع الدراسىىىة إلىىىى البحىىىث عىىىن مختلىىىظ الضىىىمانات القانونيىىىة المقىىىررة بموجىىىب قىىىوانين الترقيىىىة العقاريىىىىة 

سىكنه، و  لى   علىى الرامية إلى تحقيق التوازن العقدي بين المرقي العقاري و المكتتب، و ضىمان حصىول هىذا امخيىر

 من خلال تحليل مختلظ النصوص القانونية المنظمة للعقد.

ى التصىىىاميم كافيىىىة دم نطىىىرلإ الإشىىىكالية التاليىىىة: هىىىل الضىىىمانات القانونيىىىة المقىىىررة فىىىي عقىىىد البيىىىع علىىىممىىىا تقىىى

 ، و هل تضمن له الحصول على سكنه؟لحماية المكتتب

ن للإجابة على الإشكالية المطروحة إعتمدنا على المنهج التحليلي بإعتباره المنهج امميل لدراسىة هىذا النىوع مى

لمضىىمون النصىىىوص القانونيىىة المنظمىىة لعقىىد البيىىىع علىىى التصىىاميم. كمىىىا المواضىىيع و التىىي تتطلىىب التحليىىىل القىىانوني 

 قسمنا دراستنا هذه إلى محورين هما:

 .تعلقة بصفة منجز البناية. أو : الضمانات الم

 . ثانيا: ضمان نقل الملكية و التسليم.

 ةة منجز البنايالضمانات القانونية المتعلقة بصفأولا: 

هىىم مميىىزات عقىىد البيىىع علىىى التصىىاميم و التىىي تجعلىىه يختلىىظ عىىن عقىىود البيىىع امخىىرر، اشىىتراط صىىفة مىىن أ

ثىىار القانونيىىة علىىى عىىاتق هىىذا امخيىىر، و التىىي نجىىد مىىن الع ، هىىذه الصىىفة ترتىىب مجموعىىة مىىن المرقىىي العقىىاري فىىي البىىا 

نىىىه فىىىي بعىىىق الحىىىا ت قىىىد ات المتفىىىق عليهىىىا فىىىي العقىىىد ، غيىىىر أمواصىىىفبينهىىىا التزامىىىه بإنجىىىاز البنايىىىة فىىىي الجىىىال و وفقىىىا لل

مىر م ع مص حة المكتتب في خطىر ، هىذا ايتعذر على المرقي العقاري إتمام انجاز المشروع العقاري لسبب ما، مما يض
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شىةال الإنجىاز و بالتىالي حصىول المكتتىب علىى سىكنه جعل المشرع الجزائري ينص على  لية من شىأنها ضىمان إتمىام أ

 و المتميلة في صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة.

ز المرقىىىي العقىىىاري للبنايىىىة كأصىىىل، أمىىىا فىىىي حالىىىة ا خىىىلال لىىىى ضىىىمان انجىىىانتطرق أو  إلىىىى مىىىا سىىىبق، سىىىاسىىىتنادا إ

 .)ثانيا(شةال الإنجاز دوق الضمان و الكفالة المتبادلة إتمام أمن صنيض بالتزامه

 كأصلنجاز البناية ضمان المرقي العقاري إ .1

 

و الذي يحدد القواعد التي  2011فبراير  17المؤرخ في  04-11من القانون  29حكام نص المادة بالرجوع إلى أ

عقىد  نه   يمكن ابرام عقىد بيىع علىى التصىاميم ونجدها تنص على أ (2011)القانون، تنظم نشط الترقية العقارية 

  من طرع المرقي العقىاري دون سىواه مىن امصىخاص الىذين يمكىن حفظ الحق لعقار مقرر بناؤه أو في طور البناا إ

كالمقىىىىىىاولين و مىىىىىىن نفىىىىىى  القىىىىىىانون  18و كىىىىىىذا المىىىىىىادة  14فقىىىىىىرة  3المحىىىىىىددة فىىىىىىي المىىىىىىادة  بامعمىىىىىىالبحكىىىىىىم م نىىىىىى هم القيىىىىىىام 

الم ندسىىىين المعمىىىاريين، و عليىىىه سىىىوع نتنىىىاول أو  تعريىىىظ و كىىىذا شىىىروط اكتسىىىاب صىىىفة المرقىىىي العقىىىاري، ثىىىم نحىىىدد 

  الجزااات الموقعة ضده في حال اخلاله بالتزامه بإنجاز البناية.

 تعريف المرقي العقاري  1.1

تسىىىمية المرقىىىي العقىىىاري خىىىىلال مختلىىىظ القىىىوانين التىىىي نظمىىىت نشىىىىاط الترقيىىىة العقاريىىىة بىىىالجزائر، ففىىىىي  اختلفىىىت      

طلىق عليىه المشىرع مصىط   أ (1986)القىانون ا.،  المتعلق بالترقية العقاريىة 1986مارس  4المؤرخ في  07-86القانون 

)التشىىىري ي،  المتعلىىىق بالنشىىىاط العقىىىاري 1993مىىىارس  1المىىىؤرخ فىىىي  03-93المرسىىىوم التشىىىري ي المكتتىىىب، بانمىىىا فىىىي  ىىىل 

، ’’المرقىي العقىاري ’‘بمصىط    04-11، ليةيىر هىذه التسىمية فىي القىانون  ’‘ المتعامل في الترقية العقارية “سماه  (1993

 .’’promoteur immobilier’‘والذي يعتبر الترجمة الصحيحة للمصط   المعتمد من قبل المشرع الفرنسمي 

يعىىىد مرقيىىىا عقاريىىىا، فىىىي  ’’كمىىىا يلىىىي: 04-11مىىىن القىىىانون  3/14عىىىرع المشىىىرع المرقىىىي العقىىىاري مىىىن خىىىلال نىىىص المىىىادة      

ا مشاريع جديدة، أو تىرميم أو إعىادة تأهيىل، و معنوي، يبادر بعمليات بناف وم هذا القانون، كل صخص طبي ي أم

و هيئة و تأهيل الشبكات قصد بيع ا أو تبنايات تتطلب أحد هذه التدخلات، أو تدعيم أو تجديد أو إعادة هيكلة، أ

 .’’تأجيرها

، صىىفحة 2015)شىىةوة،  ن المشىىرع لىىم يميىىز بىىين المرقىىي الخىىاص و المرقىىي العمىىومييلاحىىظ مىىن خىىلال هىىذا التعريىىظ أ    

خىىرين فىىي عمليىىات للتمييىز بانىىه و بىىين المتىدخلين ال نىىه أشىىار صىراحة الىىى معيىىار المبىادرة بالنشىىاط العقىىاري ، كمىا أ (15

 .(52، صفحة 2019)بناسمي،  الإنجاز كالمقاول و الم ندس المعماري 

 

 صفة المرقي العقاري  شروط اكتساب 2.1

جل ضبط و تنظيم م نة المرقي العقاري و وضع حد لمختلظ التجاوزات، عمل المشرع على إقرار مجموعة مىن من أ

المحىدد  2012فبراير  20المعدل و المؤرخ في  84-12و كذا المرسوم التنفيذي  04-11الشروط نص عليها في القانون 

 رقىىىىي العقىىىىاري و كىىىىذا كيفيىىىىات مسىىىى  الجىىىىدول الىىىىوطعي للمىىىىرقين العقىىىىاريينلكيفيىىىىات مىىىىند ا عتمىىىىاد لممارسىىىىة م نىىىىة الم

، و التىىىي تتميىىىل فىىىي الحصىىىول علىىىى اعتمىىىاد، القيىىىد فىىىي اليىىىجل التجىىىاري، و التيىىىجيل فىىىي الجىىىدول (2012)التنفيىىىذي، 

 الوطعي للمرقين العقاريين.

 الحصول على الاعتماد 1.2.1

 صخص أراد ممارسة م نة المرقي العقاري ضرورة الحصول على ا عتماد المسبق.لزم المشرع كل أ

شروط أساسية  7سبعة  84-12من المرسوم التنفيذي  7و 6حددت نصمي المادتين شروط منح الاعتماد:  1.1.2.1

 بالنسبة للشخص الطبي ي ل حصول على ا عتماد هي:



 د. نوالي رفيق و معمر خالد

 

 

113 

نهىىىىىا اشىىىىىترطت فىىىىىي نجىىىىىد أ 84-12ن المرسىىىىىوم التنفيىىىىىذي مىىىىى 6/1/1نىىىىىه بىىىىىالرجوع الىىىىىى نىىىىىص المىىىىىادة . شىىىىىرط السىىىىىن: حيىىىىىث أ

 سنة. 25ن   يقل سنه عن الخمسة و عشرين لمقدم لطلب الحصول على ا عتماد أالشخص ا

 ن يكون حاملا ل جنسية الجزائرية.. أ

 حد موانع الممارسة.عدم الكفااة أو أ. تقديم ضمانات حسن السلوك و عدم الوقوع تحت طائلة 

 وارد المالية الكافية لإنجاز المشاريع العقارية.ثبات الم. إ

 . التمتع بالحقوق المدنية.

ا عليا في مجال ال ندسة المعمارية أو البناثبات الكفااات الم نية المرتبطة بالنشاط، و يقصد بذل  حيازة ش ادة . إ

 يام بنشاط المرقي العقاري.خر يسمد بالقأو القانون أو ا قتصاد او المالية أو التجارة، أو أي مجال تقعي  

 مين ضد العواقب المالية و المسؤولية المدنية و الم نية لنشاطاته.. إكتتاب عقد تأ

. ضىىىىرورة تىىىىوفره علىىىىى محىىىىل  ات اسىىىىتعمال تجىىىىاري ملائىىىىم يسىىىىمد بممارسىىىىة  ئقىىىىة و معقولىىىىة للم نىىىىة، و يكىىىىون مج ىىىىز 

 بوسائل ا تصال.

ثبىىىات المىىىوارد الماليىىىة ضىىىعا للقىىىانون الجزائىىىري، مىىىع ضىىىرورة إكىىىون خان يبالنسىىىبة للشىىىخص المعنىىىوي، فاشىىىترط أ مىىىاأ    

م الوقىىوع تحىىت طائلىىة و المىىلاك ضىىمانات حسىىن السىىلوك و عىىد، كمىىا يقىىدم المالىى  أالمشىىاريع العقاريىىة لإنجىىازالكافيىىة 

 حد موانع الممارسة.عدم الكفااة أو أ

 إجراءات منح الاعتماد 2.1.2.1

يودع طلب اعتماد المرقي العقاري لدر المديرية الو ئية المكلفة بالسكن مصىحواا بملىظ يتكىون مىن مجموعىة مىن    

استلام بذل ، يخضع طلب ا عتماد إلى ، و يتم تسليم وصل 84-12من المرسوم التنفيذي  8الوثائق حددتها المادة 

جىىىىل أقصىىىىاه شىىىى ر مىىىىن تىىىىاري  ن عليهىىىىا إبىىىىداا رأ هىىىىا فىىىىي أتصىىىىة، و التىىىىي يتعىىىىيمىىىىن المختحقيىىىىق إداري تقىىىىوم بىىىىه مصىىىىال  ام 

مىىىن  6مراسىىىل ها، كمىىىا يجىىىب علىىىى الىىىوالي الىىىرد علىىىى طىىىاليي ا عتمىىىاد الىىىذين تتىىىوفر فىىىيهم الشىىىروط المبانىىىة فىىىي نىىىص المىىىادة 

 اش ر من تاري  استلام الطلب. 3جل أقصاه ثلاثة في أ 84-12المرسوم التنفيذي 

 القيد في السجل التجاري  2.2.1

ص لزم المشرع المترصحين لم نة الملاقي العقاري القيد في اليجل التجاري من خلال نبالإضافة إلى طلب ا عتماد، أ   

يىىرخص للمىىرقين العقىىاريين المعتمىىىدين و الميىىجلين فىىي اليىىىجل « نىىىه:و التىىىي نصىىت علىىى أ 04-11ن القىىانون مىى 4المىىادة 

انون و التي سمحت لكل صخص طبي ي من نف  الق 19نص المادة  ، و كذا«  بالمبادرة بالمشاريع العقارية..التجاري 

من  4عمال المتعلقة بنشاط الترقية العقارية، كما نصت المادة لقيام بأعمال التجارة بممارسة ام و معنوي مؤهل لأ

فىىي  لىىى الحصىىول المسىىبق علىىى ا عتمىىاد و التيىىجيلعلىىى أنىىه تخضىىع م نىىة المرقىىي العقىىاري إ 84-12المرسىىوم التنفيىىذي 

 اليجل التجاري.

 

 القيد في السجل الوطني للمرقين العقاريين 3.2.1

اشىىىى ر مىىىن تىىىىاري  توقيىىىىع  6جىىىىل سىىىتة ول الىىىوطعي للمىىىىرقين العقىىىاريين فىىىىي أيجىىىب علىىىىى المرقىىىي العقىىىىاري القيىىىد فىىىىي الجىىىىد   

تسىىليمه  ا عتمىىاد، و يكىىون  لىى  عىىن طريىىق إيىىداع ملىىظ طلىىب التيىىجيل لىىدر المديريىىة الو ئيىىة المكلفىىة بالسىىكن مىىع

و المحىىدد لكيفيىىات التيىىجيل فىىي الجىىدول  2021ابريىىل  25وصىىل اسىىتلام مطىىابق للنمىىو ب الم حىىق بىىالقرار المىىؤرخ فىىي 

 .(2021)قرار،  الوطعي للمرقين العقاريين

لىىىىدر الىىىىوزارة المكلفىىىىة  لىىىىى المصىىىىال  المختصىىىىةملىىىىظ الطلىىىىب إيتعىىىىين علىىىىى المديريىىىىة الو ئيىىىىة المكلفىىىىة بالسىىىىكن تحويىىىىل    

ن هىىاا هىىذه امخيىىرة  مىىن التحقىىق و الفحىىص، تقىىوم بإعىىداد شىى ادة أيىىام، و بعىىد إ 8  يتعىىدر ثمانيىىة  جىىلبالسىىكن فىىي أ

 أيام من تاري  استلام الملظ. 8جل   يتعدر اليمانية ول الوطعي للمرقين العقاريين في أالتيجيل في الجد

 أيام من تاري  توقيع ا. 8جل   يتعدر ثمانية والي المختص إقليميا في ألى الترسل ش ادة التيجيل الممضاة إ   



                                            122 -110 ص ص ..................................................... يمالضمانات القانونية لتمكين المكتتب من السكن في عقد البيع على التصام

 

 

114 

 تسلم المديرية الو ئية المكلفة بالسكن ش ادة التيجيل في الجدول الوطعي للمرقين العقاريين.    

 خلال المرقي العقاري بالتزاماتهالجزاءات المترتبة على إ 3.1

لمىىا تىىىم  التزاماتىىه التعاقديىىىة المتميلىىة فىىي حصىىىول المكتتىىب علىىى سىىىكن مطىىابقحتىىرام المرقىىي العقىىىاري لمختلىىظ ضىىمانا لإ   

فىىىىىي حىىىىىال مخالفتىىىىىه قىىىىىر المشىىىىىرع الجزائىىىىىري مجموعىىىىىة مىىىىىن العقواىىىىىات الإداريىىىىىة و الجزائيىىىىىة ا تفىىىىىاق عليىىىىىه فىىىىىي العقىىىىىد، أ

تب عقواات ن ير لى المرقي العقاري التزامات دون أالذي فر  ع 03-93 لتزاماته، و هذا خلافا للمرسوم التشري ي 

 .(407، صفحة 2016)مسكر،  و جزائية في حالة مخالف هاإدارية أ

 العقوبات الادارية 1.3.1

نهىىا نصىىت علىىى الحىىا ت التىىي يتعىىر  بموج هىىا المرقىىي نجىىد أ 04-11مىىن القىىانون  64المىىادة حكىىام نىىص بىىالرجوع الىىى أ   

و ، أأشىى ر 6مىا مؤقىىت لمىىدة   تتجىىاوز سىىتة ي سىحب ا عتمىىاد، هىىذا اليىىحب يكىىون إمتميلىىة فىىالعقىاري لعقواىىة إداريىىة 

 ن يكون تلقا ي.أ ما و إنها ي، 

 تية:ي العقاري لمدة   تتجاوز الستة أش ر في الحا ت العتماد المرقييحب إالسحب المؤقت للاعتماد:  1.1.3.1

 و غير المبرر  لتزاماته اتجاه المقتنين. . حالة تقصير المرقي العقاري في التنفيذ الجز ي

 خلاقيات الم نة.م احترام المرقي العقاري لقواعد أ. حالة عد

و النصىوص التطبيقيىة  04-11حكىام القىانون التزاماته كما هي محددة بموجب أ. في حالة تقصير المرقي العقاري في 

 له.

 الحا ت التالية:و يكون  ل  في السحب النهائي للاعتماد:  2.1.3.1

 المرقي العقاري الشروط التي مكنته من الحصول على ا عتماد. ااستيفا. حالة عدم 

 . حالة تجاهل المرقي العقاري، و عن قصد و بصفة خطيرة و متكررة، للالتزامات الملقاة على عاتقه.

 سلمته ا عتماد.خطار مسبق للسلطة التي ي العقاري نشاطه دون مبرر و دون إنهاا المرق. حالة إ

 و المقتنين و شركائه.. حالة تقصيره في التزاماته كما تم ا تفاق عليها تجاه الدولة 

 يتعر  المرقي العقاري ليحب تلقا ي  عتماده في الحا ت التالية:السحب التلقائي للاعتماد:  3.1.3.1

 . حالة وفاته.

 يمنعه من القيام بالتزاماته.و عقلي لمرقي العقاري موضوع عجز جسماني أ. إ ا كان ا

 . إ ا كان المرقي العقاري موضوع حكم بسبب الةش الضرييي.

  ا كان المرقي العقاري موضوع تصفية قضائية.. إ

 العقوبات الجزائية  2.3.1

للعقواات الجزائية التي يتعر   04-11من القانون خصص المشرع الجزائري الفرع اليالث من الفصل السادس    

 و الحب  مع غرامة مالية:ية و المتميلة في غرامات مالية، أرقي العقاري في حال مخالفة التزاماته القانونل ا الم

توقيىىع عقىىد البيىىع علىىى  و سىىندا تجاريىىا قبىىلتسىىبيقا أو ايىىداعا أو اكتتابىىا أو يقبىىل . يتعىىر  كىىل مىىرق عقىىاري يطالىىب أ

لىىىىى و غرامىىىىة مىىىىن مىىىىائتي الىىىىظ دينىىىىار إ 2ن سىىىىنتي لىىىىإ 2الحىىىىق، لعقواىىىىة الحىىىىب  مىىىىن شىىىى رين  و عقىىىىد حفىىىىظالتصىىىاميم، أ

 مليوني دينار.

يتعىىر  كىىل مىىرق عقىىاري   يبلىىن للمقتعىىي نظىىام الملكيىىة المشىىتركة قبىىل تسىىليم البنايىىة فىىي الجىىال المنصىىوص عليهىىا فىىي . 

 عقد البيع على التصاميم لةرامة من مائتي ألظ دينار الى مليوني دينار.

المتعلقىة بججىال تحويىل  04-11مىن القىانون  33حكام المنصوص عليهىا فىي المىادة . يتعر  كل مرق عقاري، يخالظ ام 

 الملكية، لةرامة من مائتي ألظ دينار الى مليوني دينار.



 د. نوالي رفيق و معمر خالد
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، 04-11مىىن القىىانون  55. يعاقىب كىىل مرقىي عقىىاري غيىىر مكتتىب فىىي التأمينىات و الضىىمانات المنصىىوص عليهىا فىىي المىادة 

 ة من مائتي الظ دينار الى مليوني دينار.بالحب  من ش رين الى سنتين و غرام

و بمناسىبة عمليىة الوثائق و العقود و الصفقات، في إطىار أو غير كاملة في تعر  كل من يدلي بمعلومات خاطئة أ. ي

و أ الترقيىىىة العقاريىىىة، لعقواىىىة الحىىىب  مىىىن شىىى ر الىىىى خمىىى  سىىىنوات و غرامىىىة مىىىن مىىىائتي الىىىظ دينىىىار الىىىى مليىىىوني دينىىىار

 قواتين.بإحدر هاتين الع

و صىاحب حفىظ كل مرقي عقاري   يعلم المقتعىي أ و عقد حفظ الحق، يتعر في إطار عقد البيع على التصاميم أ .

لةرامىىىىة مىىىىن مىىىىائتي الىىىىظ دينىىىىار الىىىىى  04-11مىىىىن القىىىىانون  30الحىىىىق بالبيانىىىىات و المعلومىىىىات المنصىىىىوص عليهىىىىا فىىىىي المىىىىادة 

 مليوني دينار.

 نجاز البناية كاستثناءالمتبادلة إدوق الضمان و الكفالة . ضمان صن2   

و الىىذي يىىرد علىىى عقىار مقىىرر بنىىاؤه أو فىىي طىىور البنىىاا، أي نظىرا لطبيعىىة و خصوصىىية عقىىد البيىىع علىى التصىىاميم          

فعىىات حسىىب تقىىدم مراحىىل نىىه غيىىر موجىىود وقىىت التعاقىىد، و الىىذي يلتىىزم بموجبىىه المكتتىىب بىىدفع ثمىىن السىىكن علىىى دأ

مين ق الىىزام المرقىىي العقىىاري اكتتىىاب تىىأعىىن طريىى 04-11المشىىرع يتىىدخل مىىن خىىلال القىانون  مىىر الىىذي جعىىلالإنجىاز، ام 

ة من طرع المكتتبين، و كذا ضمان المدفوع جل ضمان التسديداتمن ألدر صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة 

 نجاز المشروع العقاري.إ

الضمان و الكفالة المتبادلىة يقتصىر فىي اسىترداد  كان دور صندوق  04-11نه قبل صدور القانون و تجدر الإشارة أ   

 وسىع المشىىرع م امىه لاشىىمل إتمىام الإنجىىاز 04-11نىىه بصىدور القىىانون التىي دفع ىىا المكتتبىين فقىىط، غيىر أ التسىبيقات

لىىم يقىم المرقىىي العقىىاري نجىىاز سىكنه حتىى  و لىو ، و هىىو أمىر إيجىىايي بحيىث يضىىمن المكتتىب إ(16، صىفحة 2012)دوة، 

 بذل .

  مين لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة أمفهوم اكتتاب ت 1.2

مىىن الضىىمانات القانونيىىة الخاصىىة و الىىذي يقتصىىر مجالىىه علىىى نشىىاط يعتبىر صىىندوق الضىىمان و الكفالىىة المتبادلىىة    

المكتتىىىب فىىىي اطىىىىار عقىىىد البيىىىع علىىىىى  الترقيىىىة العقاريىىىة، تىىىم إنشىىىىاؤه أساسىىىا لضىىىمان مختلىىىىظ التسىىىبيقات التىىىي يىىىىدفع ا

 . (438، صفحة 2017)بوسته،  التصاميم

طىىىار واىىىة فىىىي التشىىىريع المعمىىىول بىىىه و فىىىي إزيىىىادة علىىىى التأمينىىىات المطل ’’نىىىه:علىىىى أ 04-11مىىىن القىىىانون  54المىىىادة نصىىىت    

لىىىى المرقىىىي العقىىىىاري الىىىذي يشىىىرع فىىىي إنجىىىاز المشىىىىروع يتعىىىين علتزاماتىىىه، نشىىىاط م نىىىة المرقىىىي العقىىىاري طبقىىىىا لإممارسىىىة 

 نهائه اكتتاب ضمان الترقية العقارية قصد ضمان ما يأتي على الخصوص:العقاري من أجل بيعه قبل إ

 . تسديد الدفعات التي قام بها المكتتبون في شكل تسبيقات.

 . إتمام ا شةال.

 .’’. تةطية أوسع للالتزامات الم نية و التقنية

  ى التصىاميم و   قبىول التسىبيقات إبىرام عقىد البيىع علىيف م من نىص هىذه المىادة أنىه   يمكىن للمرقىي العقىاري إ    

و هىذا لتحقيىق مصى حة المكتتبىين بالدرجىة امولىى، بعد اكتتىاب ضىمان الترقيىة العقاريىة، و سىبب  لى  سى ي المشىرع 

 .(855، صفحة 2021)بومعراع،  م لم يتممهجاز أبتمكينهم من سكناتهم سواا أتم المرقي العقاري الإن

نىه ضىىمانة قانونيىىة وق الضىمان و الكفالىىة المتبادلىىة بأمين لىدر صىىنديمكىىن تعريىظ اكتتىىاب تىىأو بنىاا علىىى مىا سىىبق،    

وفقىىىىا للقواعىىىىد العامىىىىة خاصىىىىة للمكتتىىىىب فىىىىي عقىىىىد البيىىىىع علىىىىى التصىىىىاميم تضىىىىاع لمجمىىىىوع الضىىىىمانات التىىىىي يتمتىىىىع بهىىىىا 

و صىىىىندوق الضىىىىمان و  ’’المىىىىؤمن لىىىىه’‘جبىىىىاري يبىىىىرم بىىىىين المرقىىىىي العقىىىىاري علقىىىىة بعقىىىىد البيىىىىع، تتميىىىىل فىىىىي عقىىىىد تىىىىأمين إالمت

الحا ت المتفق عليها في عقد التأمين، إتمام حد بموجبه هذا امخير في حالة تحقق أيلتزم  ’’المؤمن’‘الكفالة المتبادلة 

 .(22، صفحة 2019)نوالي ،  د التسبيقات المدفوعة من طرع المكتتب للمرقي العقاري و تسديأشةال الإنجاز أ
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و بيىع علىى التصىاميم قبىل اكتتىاب التىأمين، أبىرام عقىد الالعقاري بطلب او قبول تسىبيقات و إفي حالة قيام المرقي    

و  71حكام الجزائية المنصوص عليها في نصمي المادتين الترقية العقارية، تطبق عليه ام  في حالة عدم اكتتابه لضمان

و غرامىىىة مىىىن مىىىائتي الىىىظ دينىىىار الىىىى  2الىىى سىىىنتين  2و المتميلىىىة فىىىي عقواىىىة الحىىىب  مىىىن شىىى رين  04-11مىىن القىىىانون  74

 مليوني دينار.

 الحالات التي يضمنها صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة 2.2

الىذي يحىدد شىروط  2014يونيىو  5المىؤرخ فىي  181-14مىن المرسىوم التنفيىذي  3عتمادا على ما جاا في نص المادة إ   

حلىىىىول صىىىىندوق الضىىىىمان و الكفالىىىىة المتبادلىىىىة فىىىىي الترقيىىىىة العقاريىىىىة محىىىىل مقتعىىىىي اممىىىىلاك العقاريىىىىة المةطىىىىاة بضىىىىمان 

 ن هناك حالتان تستوجبان حلول الصندوق هما: ، نجد أ(2014ي م.، )تنفيذ الترقية العقارية و كيفيات  ل 

 و تصفيته قضائيا.إفلاس المرقي العقاري أ. حالة 

 و حالة سحب ا عتماد من المرقي العقاري.. و/ أ

نه بالرجوع الى نص هنا هو اليحب المؤقت، التلقا ي أو النها ي، غير أ  ا كان اليحب المقصوديحدد المشرع إلم      

مىاد مىن المرقىي العقىاري محىد امسىباب يىؤدي كىل سىحب للاعت’‘نه: نجد أنها نصت على أ 04-11من القانون  57المادة 

، و بالتالي يف ىم مىن نىص المىادة ’’سبب اخر، الى حلول صندوق الضمان قانونا محل المقتنين... ميدناه او المحددة أ

، 2017)بوسىته،  )مؤقت، تلقا ي، نهىا ي(تمام الإنجاز يشمل كل أنواع اليحبصندوق للتسديدات و إالن ضمان أ

 .(444صفحة 

 دور صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة عند اخلال المرقي العقاري بالتزاماته 3.2

مىىا المتبادلىىة ملتزمىىا إتجىىاه المكتتبىىين إ مان و الكفالىىةفىىي حالىىة تحقىىق حالىىة مىىن حىىا ت الضىىمان، يكىىون صىىندوق الضىى   

 و ضمان إتمام الإنجاز.سبيقات المدفوعة للمرقي العقاري أبضمان تسديد الت

 ضمان التسديدات 1.3.2

ي فمن بين الم ام المخولة لصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة ضمان تسديد الدفعات المالية التي دفع ا المكتتب    

 7يم في شكل أقساط للمرقي العقاري في حالة عجز هذا امخير القيام بذل ، و عرفت المادة عقد البيع على التصام

...التىىىزام الصىىىندوق بتعىىىويق المقتنىىىين عىىىن التسىىىديدات التىىىي  ’‘نىىىه: هىىىذا الضىىىمان بأ 181-14وم التنفيىىىذي مىىىن المرسىىى

 .’’قاموا بدفع ا للمرقي المخل بالتزاماته، و التي تكتسمي طابع تسبيقات على الطلب، بعنوان عقد بيع على التصاميم

لزاميىىىىة الصىىىىندوق بىىىىدفع التسىىىىديدات تجىىىىاه إ نىىىىه تقتصىىىىرفإ 181-14مىىىىن المرسىىىىوم التنفيىىىىذي  6 حسىىىىب نىىىىص المىىىىادة   

ن ضمان الصندوق يشمل فقط مبلن التسبيق ، بالنسبة للبنايات التي لم يتم إنجاز أساساتها، و بالتالي فإتنينالمق

% من ثمن السكن، مع اشىتراط أن يكىون التسىبيق 20الذي يدفع عند توقيع عقد البيع على التصاميم و المقدر ب 

. كما يترتب على تعويق (27، صفحة 2019)نوالي ،  ثبات  ل  عن طريق وصل يسلم عند الدفعدفع فعلا، و يتم إ

الصىندوق للتسىديدات التىي دفع ىىا المكتتىب، تخلىي هىذا امخيىىر لحقوقىه المتعلقىة بالملى  العقىىاري موضىوع عقىد البيىىع 

 على التصاميم لفائدة الصندوق.

 ضمان إتمام الإنجاز  2.3.2

مىىىىن  57شىىىىةال الإنجىىىىاز بموجىىىىب نىىىىص المىىىىادة مان و الكفالىىىىة المتبادلىىىىة بإتمىىىىام أصىىىىندوق الضىىىىلتىىىىزام تىىىىم الىىىىنص علىىىىى إ   

، حيىىث تىىنص المىىادة 180-14المعدلىة بالمرسىىوم التنفيىىذي  406-97مىىن المرسىىوم التنفيىىذي  3و المىىادة  04-11القىانون 

و مي سىبب اخىر، الىى ادنىاه، أحب للاعتمىاد مىن المرقىي العقىاري محىد امسىباب المحىددة يىؤدي كىل سى ’‘نىه: امولى علىى أ

لبنايىىىات بموجىىىب التىىىزام مىىىرق نجىىىاز او يخولىىىه حىىىق متابعىىىة عمليىىىات إتمىىىام إحلىىىول صىىىندوق الضىىىمان محىىىل المقتنىىىين، 

، بانمىىا نصىىت المىىادة اليانيىىة ’’خىىر علىىى حسىىاب المرقىىي امصىىلي و بىىد  عنىىه و  لىى  فىىي حىىدود اممىىوال المدفوعىىةعقىىاري  

.الحلىىىول محىىىل المقتنىىىين فىىىي حالىىىة سىىىحب ا عتمىىىاد مىىىن المرقىىىي العقىىىاري و اسىىىت ناع لى:... هىىىدع الصىىىندوق إ ’’نىىىه:علىىىى أ
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خىىىر علىىىى حسىىىاب المىىىرق المخىىىل بالتزاماتىىىه و بىىىد  عنىىىه و  لىىى  فىىىي حىىىدود اممىىىوال أشىىىةال الإنجىىىاز بىىىالتزام مىىىرق عقىىىاري  

 .’’المدفوعة..

الصندوق بالإتمام الجيد  نه التزامأب 181-14من المرسوم التنفيذي  9 و عرع المشرع هذا الضمان في نص المادة    

و أجزاا من البنايات التي كانت موضوع عقود بيع على التصاميم، على حساب المرقي المخل مشةال إنجاز البنايات أ

 بالتزاماته و بد  عنه، في حدود التسديدات التي دفع ا المقتنون.

إتمام الإنجاز يكون فقط في حالة إنجاز امساسىات المتبادلة بن قيام صندوق الضمان و الكفالة تجدر الإشارة أ     

، 2017)بوسىىىىىته،  ن هىىىىذا الضىىىىىمان يتعلىىىىق بإتمىىىىام الإنجىىىىىاز و لىىىىا  ا نطىىىىىلاق فيىىىىهعلىىىىى امقىىىىل، و هىىىىىو أمىىىىر منطقىىىىىي، م 

 .(446صفحة 

يمنىىع علىىى كىىل مقتعىىي مىىن مواصىىلة إتمىىام انجىىاز  )04-11قىىانون ( 57نىىه بموجىىب الفقىىرة اليانيىىة مىىن نىىص المىىادة كمىىا أ   

دوق الضىمان و الكفالىة المتبادلىة البناا، بد  من المرقي العقاري  الذي كىان موضىوع سىحب ا عتمىاد، و يمكىن لصىن

  %20جىراا تعىديلات علىى عقىود البيىع علىىى التصىاميم فيمىا يتعلىق بججىال التسىىليم و مراجعىة سىعر البيىع فىي حىىدود إ

 .)181-14من المرسوم التنفيذي  11المادة (المتفق عليه في العقد  من اليمن

 

 ضمان نقل الملكية و التسليم ثانيا: 

نىه يرتىب فىي  مىة البىا ع عىن كونىه بيعىا عقاريىا، و مىن ثىم فإ -رغىم خصوصىياته–يخرب عقد البيع على التصاميم       

التىىزامين أساسىىيين يمكنىىان المشىىتري مىىن حيىىازة المىىميا المبيىىع همىىا ا لتىىزام بنقىىل الملكيىىة و ا لتىىزام  -المرقىىي العقىىاري  –

ن نقل ملكية البناية يبقى بدون فائدة ما لم يتم تسليم ا للمشتري ،  ل  أ (200، صفحة 2019)بناسمي،  بالتسليم

، صىىفحة 2019)نىوالي ،  ن ا لتىزام بنقىل الملكيىة يتفىرع عىن ا لتىزام بالتسىليم، و بالتىالي يمكىن القىول أهىاحتى  ينتفىع ب

29). 

 .ضمان نقل الملكية في عقد البيع على التصاميم1

فبمجىىىرد انعقىىىاد عقىىىد البيىىىع يرتىىب عقىىىد البيىىىع علىىىى التصىىىاميم حقىىىا صخصىىىيا للمشىىىتري علىىىى عىىىاتق المرقىىىي العقىىىاري،    

بأخىذ كىل مىا هىو  زم لىى المشىتري، و مضىمونه يتجسىد فىي التىزام البىا ع لتزام البا ع بنقىل ملكيىة المبيىع إصحيحا ينشأ ا

)بوسىىىته،  و مسىىىتحيلاعمىىىل مىىىن شىىىأنه جعىىىل نقىىىل الحىىىق عسىىىيرا ألنقىىىل الحىىىق المبيىىىع الىىىى المشىىىتري و ا متنىىىاع عىىىن كىىىل 

مىن  361، و ورد هىذا ا لتىزام فىي نىص المىادة (87، صفحة 2011، -دراسة تحليلية-النظام القانوني للترقية العقارية 

 القانون المدني.

 إجراءات نقل الملكية في عقد البيع على التصاميم 1.1

انتقىىىال الملكيىىىة العقاريىىىة نىىىه بىىىذل  يخضىىىع محكىىىام علىىىى التصىىىاميم يعىىىد بيعىىىا عقاريىىىا، فإن عقىىىد البيىىىع علىىىى اعتبىىىار أ   

يىة   تنتقىل الملكيىة و الحقىوق العين ’’مىن القىانون المىدني علىى أنىه: 793الواردة في القانون المدني، حيث نصت المىادة 

،  ا روعيت الإجرااات التي ينص عليها القانون م في حق الةير إ  إأامخرر في العقار سواا كان  ل  بين المتعاقدين 

 ’‘علىىى أنىىه:  04-11مىىن القىىانون  1فقىىرة  34، كمىىا نصىىت المىىادة ’’ين التىىي تىىدير مصىى حة شىى ر العقىىارو بىىامخص القىىوان

يىىىىتم اعىىىىىداد عقىىىىىد البيىىىىع علىىىىىى التصىىىىىاميم فىىىىىي الشىىىىكل الرسىىىىىيي و يخضىىىىىع للشىىىىكليات القانونيىىىىىة الخاصىىىىىة بالتيىىىىىجيل و 

 .’’ا ش ار، و يخص في نف  الوقت، البناا و امرضية التي شيد عليها البناا

ن يكىىون فىىي شىىكل رسىىيي و أن يخضىىع لإجىىرااات شىىترط فىىي عقىىد البيىىع علىىى التصىىاميم أيف ىىم مىىن نىىص المىىادتين أنىىه ي   

ما انتقال الملكية فلا يكون أن الرسمية ركن للانعقاد أالتيجيل، كما يجب ش ره في المحافظة العقارية على اعتبار 

 . (148، صفحة 2012لواض  في عقد البيع، )سمي يوسظ، ا   بالش رإ

 :مام الموثقأتحرير عقد البيع على التصاميم  1.1.1
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مىىام الموثىىق، و   أفىىراع عقىىد البيىىع علىىى التصىىاميم فىىي شىىكل رسىىيي إلىىزم المشىىرع كىىل مىىن المرقىىي العقىىاري و المكتتىىب أ    

يكفىىي لصىىحة العقىىد  لىى ، بىىل يشىىترط و تحىىت طائلىىة الىىبطلان، تحريىىره وفقىىا للنمىىو ب المحىىدد فىىي المرسىىوم التنفيىىذي 

 للأمىىىىلاكالمحىىىىدد لنمىىىىو في عقىىىىد حفىىىىظ الحىىىىق و عقىىىىد البيىىىىع علىىىىى التصىىىىاميم  2013ديسىىىىمبر  18المىىىىؤرخ فىىىىي  13-431

جال ىىىىا و  و  التىىىأخيربيىىىىع علىىىى التصىىىىاميم و مبلىىىن عقواىىىىة العقاريىىىة و كىىىذا حىىىىدود تسىىىديد سىىىىعر الملىىى  موضىىىىوع عقىىىد ال

مىن  37و  30ن يتضمن العقد بيانىات جوهريىة حىددتها نصىمي المىادتين ، و يجب أ(2013)تنفيذي م.،  كيفيات دفع ا

 .04-11القانون 

نجد أن المشىر ع اشىترط فىي العقىد  431-13بالعودة لنمو ب عقد البيع على التصاميم الم حق بالمرسوم التنفيذي    

سىم و اللقىب، العنىوان، رقىم الإ  (و المشىتري بصىفة دقيقىة  )صىخص طبي ىي أو معنىوي   (تحديد كل من صفة البىا ع 

، بالإضىىافة إلىىى تصىىريد البىىا ع بأنىىه باشىىر فىىي بنىىاا )...بطاقىىة التعريىىظ الوطنيىىة، رقىىم ا عتمىىاد، رقىىم اليىىجل التجىىاري.

، و أن هىىىىذه البنايىىىىة أو جىىىىزا مىىىىن البنايىىىىة 04-11البنايىىىة أو جىىىىزا مىىىىن البنايىىىىة التىىىىي يخصصىىىى ا للبيىىىىع فىىىي إطىىىىار القىىىىانون 

، كمىا يصىرلإ بىأن مملوكة له ملكية كاملة و لاست موضوع إجراا قانوني يحدد حق الملكية و لاست ميقلة بىأي رهىن

الضىىىمان تةطىىىي الملىىى  موضىىوع البيىىىع علىىىى التصىىىاميم. كمىىا يشىىىترط علىىىى المرقىىىي العقىىاري إيىىىداع فىىىي شىىىكل نيىىى   شىى ادة

رخصىىة التجزئىىىة،  )عنىىد ا قتضىىاا(سىىم المرقىىي العقىىاري، مىىن: عقىىد ملكيىىة الوعىىاا العقىىاري بإ أصىىلية لىىدر الموثىىق كىىل

، نظىىىىىام الملكيىىىىىة المشىىىىىتركة و الكشىىىىىظ و لجىىىىىزا مىىىىىن البنايىىىىىة التىىىىىي تىىىىىم بيع ىىىىىاة البنىىىىىاا، الوصىىىىىظ الىىىىىدقيق للبنايىىىىىة أرخصىىىى

الوصفي للتقسيم و المخططات المرفقة، معدة طبقا للتنظيم المعمول به، وضمان من صندوق الضمان و الكفالىة 

 المتبادلة .

ن الو يىة، البلديىة، ال،ىي، العمىارة، الطىابق، رقىم البنايىة أو جىزا مى (في العقىد التحديىد الىدقيق للموقىع كما يجب     

عدد الةرع، الطابق، الحمىام، المرحىا ،  (، و تحديد العناصر المكونة للأجزاا الخاصة، و كذا قوام المل  )البناية

، و إعطىىىاا وصىىىظ الملكيىىة المشىىىتركة مىىىن حيىىىث العناصىىىر المكونىىىة و الوصىىىظ و )امسىىطد و الشىىىرفات، امروقىىىة و ال هىىىو

لدفع وفقا لتقىدم امشىةال، سىعر البيىع و المساحات، و يجب أن يتضمن كذل  مكونات سعر البيع و مدة تسديد ا

  كيفيات مراجعته،  أجل التسليم، مبلن و أجل عقواة التأخير في التسليم.

 : التسجيل 2.1.1  

بعىد تحريىىر الموثىق لعقىىد البيىىع علىى التصىىاميم، عليىه القيىىام بتيىىجيله لىدر مفتشىىية التيىجيل و الطىىابع المختصىىة    

 9المىىىؤرخ فىىىي  105-76مىىىن اممىىىر  1فقىىىرة  58العقىىىد، و هىىىذا طبقىىىا لىىىنص المىىىادة تحريىىىر إقليميىىىا خىىىلال شىىى ر مىىىن تىىىاري  

يجىب أن تيىجل عقىود المىوثقين فىي أجىل  ’’و التىي جىاا فيهىا: (1976)أمىر أ.،  المتضمن قانون التيجيل 1976ديسمبر 

مىن نفى  اممىر و التىي  61، و كىذا المىادة ’’أدناه 64ش ر ابتداا من تاريخ ا باستثناا الحالة المنصوص عليها في المادة 

ن تيىىجل العقىىود التىىي تتضىىمن نقىىل الملكيىىة أو حىىق ا نتفىىاع للأمىىوال المنقولىىة فىىي أجىىل شىى ر يجىىب أ ’‘تىىنص علىىى أنىىه: 

 .’’تاريخ اابتدااا من 

إن ال ىدع مىن تيىجيل العقىود الرسىىمية هىو تمكىين إدارة الضىرائب مىن متابعىىة و مراقبىة جميىع المعىاملات الىىواردة    

% مىىن البيىىع 5علىىى العقىىارات و تحصىىيل الضىىرائب و الرسىىوم المترتبىىة عنهىىا، و كىىذا إعىىادة تقويم ىىا، و يقىىدر الرسىىم ب 

مسىىىىىىتحقات الموثق)مصىىىىىىاريظ كتابىىىىىىىة  –])الىىىىىىيمن التقىىىىىىىديري ( ثمىىىىىىن المراجعىىىىىىة( الصىىىىىىافي يحسىىىىىىب بالطريقىىىىىىة التاليىىىىىىة: 

 .(43، صفحة 2017، 04-11)سمي يوسظ، دراسة تقنية البيع على التصاميم في ضوا القانون  %5×العقد([

سىىتعمال لعقىىار المخصىىص للإ عقىىود بيىىع ا 105-76مىىن اممىىر  5فقىىرة  258تعفىىى مىىن هىىذا الرسىىم حسىىب نىىص المىىادة   

مىىن هىىذا الإعفىىاا مىىرة واحىىدة لكىىل  و يسىىتفاد السىىكعي فىىي إطىىار نشىىاطات الترقيىىة العقاريىىة وفقىىا للتنظىىيم المتعلىىق بىىه، 

 صخص.
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لىىىىى التصىىىىاميم فىىىىي إطىىىىاره الترقىىىىوي المىىىىدعم و غيىىىىر إن عموميىىىىة هىىىىذا الىىىىنص يجعىىىىل هىىىىذا الإعفىىىىاا يشىىىىمل عقىىىىد البيىىىىع ع  

 2005المتضىىمن قىىانون الماليىىة لسىىنة  2004ديسىىمبر  29ففىىي المىىؤرخ  21-04مىىن القىىانون  20المىىدعم، غيىىر أن المىىادة 

يىىجيل عمليىىات بيىىع مىىن قىىانون الت 252تعفىىى مىىن رسىىم حىىق نقىىل الملكيىىة المنصىىوص عليهىىا فىىي المىىادة  ’‘نصىىت علىىى أنىىه: 

ستعمال الرئاسمي للسكن التي تنازلت عليها الدولة و ال يئات العمومية للسكن حسىب إجىراا البيىع البنايات  ات الإ 

، يف ىىم مىىن نىىص المىىادة أن الإعفىىاا مىىن رسىىم نقىىل الملكيىىة ’’بالإيجىىار و السىىكن ا جتمىىاسي التسىىاهيي و السىىكن الريفىىي

الترقوية المدعمة و   يشىمل السىكنات ( التي تم تعويض ا بالسكنات LSPيشمل السكنات ا جتماعية التساهمية )

 . (289، صفحة 2016)مسكر،  الترقوية غير المدعمة

 الشهر  3.1.1

و بالتىىالي فىىىإن يعتبىىر إ جىىراا الشىى ر السىىبب الوحيىىد و الوسىىيلة الوحيىىدة لنقىىىل حىىق الملكيىىة أو أي حىىق عيعىىي  خىىر،     

على العقار و من بانه البيع على التصاميم   يكون ل ا أي أثىر سىواا بىين المتعاقىدين أو فىي جميع التصرفات الواردة 

، هىىذا مىىا أكدتىىه نىىص المىىادة (225، صىىفحة 2006)بوشىىنافة،  مواج ىىة الةيىىر إ  بعىىد إتمىىام إجىىرااات الشىى ر العقىىاري 

و الىىىذي يتضىىىمن إعىىىداد ميىىى  امراتىىىمي العىىىام و تأسىىىا  اليىىىجل  1975 نىىىوفمبر 12المىىىؤرخ فىىىي  74-75مىىىن اممىىىر  15

يتعلىىق بعقىىار    كىىل حىىق للملكيىىة و كىىل حىىق عيعىىي عقىىاري  خىىر ’‘و التىىي نصىىت علىىى مىىا يلىىي:  (1975)أمىىر أ.،  العقىىاري 

 .’’رية...وجود له بالنسبة للةير إ  من تاري  يوم ش رهما في مجموعة البطاقات العقا

نسىىىتنتن مىىىن خىىىلال مىىىا سىىىبق، أنىىىىه بعىىىد قيىىىام الموثىىىق بتحريىىىر عقىىىد البيىىىىع علىىىى التصىىىاميم و تيىىىجيله لىىىدر مفتشىىىىية    

التيىىجيل و الطىىابع، عليىىه القيىىام بىىإجرااات شىى ر العقىىد خىىلال شىى ران يبىىدأ سىىريانها مىىن تىىاري  إبىىرام العقىىد، و هىىذا 

)المرسىوم،  و المتعلق بتأسىا  اليىجل العقىاري  1976مارس  25المؤرخ في  63-76من المرسوم  99طبقا لنص المادة 

1976). 

 . ضمان التسليم في عقد البيع على التصاميم2

و    يكتفىىي المرقىىي العقىىاري بإنجىىاز البنايىىة و نقىىل ملكي هىىا للمكتتىىب، بىىل يلتىىزم أيضىىا بتسىىليم ا لىىه مىىن أجىىل حيازتهىىا   

 الةاية من إبرام العقد.ا نتفاع بها و بالتالي تحقيق 

إن التىىزام المرقىىي العقىىاري بالتسىىليم فىىي عقىىد البيىىع علىىى التصىىاميم يترتىىب فىىي  متىىه فىىور إبىىرام العقىىد، غيىىر أن تنفيىىذه    

)تواتي،  يتأجل إلى حين تنفيذ ا لتزام بإتمام الإنجاز، و بالتالي عليه القيام بذل  وفقا للآجال المتفق عليها في العقد

 .(113، صفحة 2021

ىىىن     مكا
المشىىىتري مىىىن حيىىىازة تظ ىىىر أهميىىىة التسىىىليم بالنسىىىبة للمشىىىتري و المرقىىىي العقىىىاري علىىىى حىىىد سىىىواا، فمىىىن ج ىىىة ي 

المىىميا المبيىىع و ا نتفىىاع بىىه، و مىىن ج ىىة أخىىرر نقىىل تبعىىة هىىلاك المبيىىع مىىن المرقىىي العقىىاري إلىىى المشىىتري بمىىا أنىىه يظىىل 

 إلى حين التسليم. متحملا ل ا

ا لتىىزام بالتسىىليم فىىي عقىىد البيىىع علىىى التصىىاميم لىىا  الةىىر  منىىه حيىىازة المشىىتري لسىىكنه و ا نتفىىاع بىىه فقىىط، و    

ه أيضا من التحقق من مواصفاته بدقة، و بالتالي قبوله أو التحفظ عليه، كما أن مختلظ الدعاور التي  ن  كا من إنما ي 

)بوسىىىىته، الترقيىىىىة العقاريىىىىة  العقىىىىاري يبىىىىدأ حسىىىىاب مواعيىىىىدها مىىىىن تىىىىاري  التسىىىىليمترمىىىىي إلىىىىى إقامىىىىة مسىىىىؤولية المرقىىىىي 

 .(358، صفحة 2017الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري )اطروحة دكتوراه(، 

 مفهوم التسليم: 1.2   

ا ع يلتىزم البى ’’مىن القىانون المىدني التىي تىنص علىى أنىه: 364تناول المشرع الجزائىري ا لتىزام بالتسىليم بموجىب المىادة    

-11مىن القىانون  1فقىرة  43، كما أشارت المىادة ’’بتسليم المميا المبيع للمشتري في الحالة التي كان عليها وقت المبيع

يىىىىىؤدي كىىىىىل تىىىىىأخر يلاحىىىىىظ فىىىىىي التسىىىىىليم الفعلىىىىىي للعقىىىىىار موضىىىىىوع عقىىىىىد البيىىىىىع علىىىىىى  ’’إلىىىىىى هىىىىىذا ا لتىىىىىزام بنصىىىىى ا علىىىىىى: 04

 .’‘ التصاميم، إلى عقواات التأخير التي يتحمل ا المرقي العقاري 
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مىن القىانون المىدني بوضىع المبيىع تحىت تصىرع المشىتري بحيىث يىتمكن مىن  367و يكون التسليم حسب نص المىادة    

و لىم يتسىلمه تسىلما ماديىا مىادام البىا ع قىد أخبىره بأنىه مسىتعد لتسىليمه بىذل  و حيازته و ا نتفاع بىه دون عىائق و لى

يحصىىىىل التسىىىىليم علىىىىى النحىىىىو الىىىىذي يتفىىىىق مىىىىع طبيعىىىىة المىىىىميا المبيىىىىع، غيىىىىر أنىىىىه و نظىىىىرا لخصوصىىىىية عقىىىىد البيىىىىع علىىىىى 

أكدتىىه نىىص  الحيىازة الماديىىة أي التسىىلم الفعلىىي، و هىذا مىىا اشىىترطالتصىاميم عىىن عقىىد البيىىع العىادي نجىىد أن المشىىرع 

يتمم عقد البيىع علىى التصىاميم المىذكور فىي الفقىرة السىابقة بمحضىر يعىد حضىوريا  ’‘:  04-11من القانون  34المادة 

مىن طىرع المكتتىب و تسىليم البنايىة المنجىزة مىن طىرع المرقىي في نف  مكتب التوثيق، قصد معاينىة الحيىازة الفعليىة 

المرقىىي العقىىاري  التىىزاملسىىقوط  اشىىترطمىىن نىىص هىىذه المىىادة أن المشىىرع  ، يف ىىم’‘ العقىىاري طبقىىا للالتزامىىات التعاقديىىة

عىىىن طريىىىق محضىىىر يعىىىد فىىىي نفىىى  مكتىىىب بالتسىىىليم، الحيىىىازة الفعليىىىة للبنايىىىة مىىىن طىىىرع المكتتىىىب، و يىىىتم إثبىىىات  لىىى  

 التوثيىىق الىىذي حىىرر عقىىد البيىىع علىىى التصىىاميم، و هىىو مىىا يعىىد خىىروب عىىن القواعىىد العامىىة بمىىا أن الحيىىازة هىىي واقعىىة

 .(345، صفحة 2016)مسكر،  مادية يمكن إثباتها بمختلظ طرق الإثبات

%، كمىىا 5المرقىىي العقىىاري النسىىبة المتبقيىىة مىىن ثمىىن البيىىع المتفىىق عليىىه و المقىىدرة ب  اسىىتحقاقيترتىىب علىىى التسىىليم    

تنتقىىىل تبعىىىة ال ىىىلاك بسىىىبب أجنيىىىي مىىىن المرقىىىي العقىىىاري إلىىىى المشىىىتري علىىىى إعتبىىىار أنىىىه المالىىى  الجديىىىد للبنايىىىة، و يعفىىىى 

الإنجاز، ضمان حسن  المرقي من ضمان العيوب الظاهرة، كما يبدأ سريان مدد مختلظ الضمانات ) ضمان حسن

 سير عناصر التج يز، الضمان العشري( إبتدااا من تاري  التسليم.

 آجال التسليم 2.2

حتىىى    يفىىىتد المشىىىرع المجىىىال للمرقىىىي العقىىىاري للمماطلىىىة و التىىىأخير المبىىىالن فيىىىه فىىىي إنجىىىاز المشىىىروع العقىىىاري، قيىىىده    

ين فىي عقىد البيىع علىى التصىاميم، و يبىدأ سىريانه حسىب بأجل محدد لتسليم البنايىة يىتم ا تفىاق عليىه بىين المتعاقىد

ابتىىدااا مىىن تىاري  التوقيىىع علىى العقىىد، و هىىو  431-13نمىو ب عقىىد البيىع علىىى التصىىاميم الم حىق بالمرسىىوم التنفيىذي 

مىىا لىىم يؤيىىده بعىىق البىىاحيين فىىي المجىىال علىىى إعتبىىار أن تىىواري  التوقيىىع علىىى عقىىد البيىىع علىىى التصىىاميم تختلىىظ مىىن 

)بوسىته،  لخر، و بالتالي حس هم كان من امجدر على المشرع أن يراط أجل التسليم بتىاري  إنطىلاق امشىةالمكتتب 

، بانمىىا (359، صىفحة 2017الترقيىة العقاريىة الخاصىة فىي مجىىال السىكن فىي التشىريع الجزائىىري )اطروحىة دكتىوراه(، 

موفقىىا فىىي راىىط أجىىل التسىىليم بتىىاري  توقيىىع العقىىد، و عجىى هم فىىي  لىى  أن عقىىد البيىىع يىىرد يىىرر  خىىرون أن المشىىرع كىىان 

علىىى بنىىاا مقىىرر بنىىاؤه أو فىىي طىىور البنىىاا، و مىىن ثىىىم يتصىىور إبىىرام العقىىد و امشىىةال لىىم تنطلىىق بعىىد، أو إبىىرام العقىىىد و 

 .(216، صفحة 2019)بناسمي،  امشةال إنطلقت فعلا

د و لىا  مىن تىاري  إنطىلاق امشىةال، من عتماد حساب أجل التسليم من تاري  إبرام العقىنرر أن المشرع وفق في إ   

بدأ سريان أجل الإلتزام بالتسىليم مىن تىاري  إنطىلاق امشىةال قىد يىؤدي إلىى تقىاع  المرقىي العقىاري و عىدم الإنطىلاق 

   يبدأ سريانه بعد، مما يعر  مص حة المكتتب ل خطر. في إنجازه للمشروع العقاري  من أجل التسليم

مىىىىن  43يتعىىىىر  المرقىىىىي العقىىىىاري لعقواىىىىات فىىىىي حىىىىال تىىىىأخره فىىىىي تسىىىىليم المشىىىىروع العقىىىىاري، و هىىىىو مىىىىا أكدتىىىىه المىىىىادة      

يىىىىىؤدي كىىىىىل تىىىىىأخر يلاحىىىىىظ فىىىىىي التسىىىىىليم الفعلىىىىىي للعقىىىىىار موضىىىىىوع عقىىىىىد البيىىىىىع علىىىىىى  ’’بنصىىىىى ا علىىىىىى أنىىىىىه: 04-11القىىىىىانون 

التصاميم، إلى عقواات التىأخير التىي يتحمل ىا المرقىي. يحىدد مبلىن عقواىة التىأخير و  جال ىا و كىذا كيفيىات دفع ىا عىن 

ن  لى  عىن طريىق ، يف ىم مىن نىص المىادة أن المشىرع تىرك تحديىد مبلىن عقواىة التىأخير للتنظىيم، و كىا’’طريق التنظىيم

منىىىىه أن مبلىىىىن عقواىىىىة التىىىىأخير   يمكىىىىن أن يتجىىىىاوز فىىىىي  2فقىىىىرة  6حيىىىىث أوضىىىىحت المىىىىادة  431-13المرسىىىىوم التنفيىىىىذي 

% مىىن سىىعر البيىىع المتفىىق عليىىه، و يىىتم حسىىاب مبلىىن العقواىىة حسىىب عىىدد أيىىام التىىأخير التىىي تمىىت 10جميىىع امحىىوال 

 ر البيع عند دفع الرصيد المتبقي.معاين ها عن طريق محضر قضا ي، و يتم إقتطاعه من سع
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II. خاتمة : 

توصلنا من خلال دراسة هذا الموضوع أنه نظرا لخصوصية عقد البيع على التصاميم المتميلة في أنه يرد 

-11نون على بناا مقرر بناؤه أو في طور البناا أي أنه غير موجود وقت التعاقد، كان لزاما على المشرع من خلال القا

ومراسيمه التنظيمية إحاطته بمجموعة من الضمانات القانونية والتي من شأنها حماية الطرع الضعيظ في  04

ة العقد وهو المكتتب، وضمان حصول هذا امخير على سكنه في الجال المتفق عليها في العقد، كما أنه رتب مجموع

لواقع لتزاماته، غير أن هذه الضمانات على أر  امن العقواات الإدارية والجزائية في حال إخلال المرقي العقاري با

 الي عدمللمكتبين واالت تبقى غير كافية لحماية المكتتب من استةلال المرقي العقاري نظرا لمحدودية القدرات المالية

 با لتزامات التعاقدية.خلال مام القضاا في حال الإ أالمرقين العقاريين  ةتهم على متابعقدر 

 يمكن ت خيص النتائن المتوصل إليها كالتي:بناا على ما سبق، 

ه إشترط المشرع على القائم بأعمال إنجاز المشروع العقاري إكتساب صفة المرقي العقاري نظرا لما يتطلب -

إكتساب الصفة من شروط كإثبات القدرات المالية المعتبرة، و ما يترتب على اكتسابه ل ا من مسؤولية 

 ماية المكتتب.إدارية و جزائية و هذا بةر  ح

في إنجاز المشروع العقاري بإكتتاب تأمين لدر صندوق الضمان و  ا نطلاقيلتزم المرقي العقاري قبل  -

ي الكفالة المتبادلة، حيث يشترط على الموثق قبل تحرير عقد البيع على التصاميم التأكد من قيام المرق

 رقي ش ادة الضمان.العقاري بذل  و هذا عن طريق تقديم الم

اته، الكفالة المتبادلة بموجب هذا التأمين في حالة إخلال المرقي العقاري بالتزاملتزم صندوق الضمان و ي -

ضمان إسترداد التسديدات التي دفع ا المكتتبون للمرقي العقاري في حالة عدم إنجاز امساسات بعد، 

ي نلاحظ أن المشرع وسع من أما في حال إنجاز امساسات فيضمن الصندوق إتمام أشةال البناا، و بالتال

على إسترداد  03-93صلاحيات الصندوق بعدما كان يقتصر دوره في إطار المرسوم التشري ي 

 التسديدات.

بالعودة إلى نمو ب عقد البيع على التصاميم نجد أن المشرع ألزم أطراع العقد بتحديد  جال تسليم  -

 ا من طرع المرقي العقاري، و هو ما يشكل البناية تحت طائلة عقواة التأخير في حالة عدم إحترام

 ضمانة للمكتتب ل حصول على سكنه في الجال المتفق عليها في العقد.

 ا له فيبعد إتمام إنجاز المشروع العقاري، يلتزم المرقي العقاري بنقل ملكية البناية إلى المكتتب و تسليم  -

   . ذا من أجل معاينة و التحقق من أوصاع السكنالجال المتفق عل ا من أجل حيازتها و الإنتفاع بها، و ك
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