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   تلمسان  جامعة    سنـــاء شيـــخ .د 
         عين تموشنت الجامعي المركز    ةنسيمــ شيـــخ.د 

                                                                  

  :ملخـص
خضـع عقـد البيـع بنـاء علـى التصاميـم في الجزائـر إلـى عـدة أنظمـة رغـم أنـه 

مسألـة عقـد حديـث النشـأة، ومـن هـذا المنطلـق ارتأينـا فـي هـذه الدراسـة أن نبحـث 
المـؤرخ فـي الفاتـح  93/03أحكـام المرسـوم التشريعـي رقـم شكـل هـذا العقـد فـي ظـلّ

 2011فبرايـر 17المـؤرخ فـي 11/04القانـون رقـم المتعلـق بالنشـاط العقـاري، وفـي ظـلّ 1993مـارس
  .والمحـدد للقواعـد التـي تنظـم نشـاط الترقيـة العقاريـة

Résumé : 
Le contrat de vente sur plans a subi en Algérie plusieurs régimes malgré qu’il soit 

récemment appliqué, de ce fait, on a voulu aborder dans cette étude la forme de ce contrat 
selon les règles de décrit législatif n° 93/03 du 1er mars 1993 relatif à l’activité immobilière, et 
selon les règles de  la loin° 11/04 du 17 février 2011relatif à l’activité de 

 ةمقدم

 نظـم الجزائـر، فـي النشـأة حديـث عقـد التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد إنّ

 بالترقيـة والمتعلـق 1986 مـارس 04 فـي المـؤرخ 86/07 رقـم القـانـون بموجـب أحكامـه المشـرع

1العقـاريـة
 القانـون هـذا معالجـة أنّ غيـر منـه،  29 المـادة سيمـا لا السـادس فصلـه فـي  

 تسميـة حتـى شاب الذي الغموض عـن فضـلا ومفصلـة، دقيقـة تكـن لـم المذكـور للعقــد

2العقـد
. 

 هـو التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد لأحكـام الجزائـري المشـرع تنظيـم مـن والغـرض

 التـي الاقتصاديـة الإصلاحـات مـع مـوازاة العقاريـة، الترقيـة مجـال فـي الاستثمـار تشجيـع

 اـال فـي الاستثمـار علـى وحثهـم المستثمريـن، جلـب بغـرض الجزائريـة الدولـة انتهجتهـا

 العـام القطـاع عجـز أمـام سكـنال أزمـة حـدة مـن للتخفيـف ووسيلـة جهـة، مـن العقـاري

   .ىأخـر جهـة مـن الاجتماعـي السكـن بصيغـة الأفـراد حاجـات تلبيـة عـن

                                                             
من المرسوم التشريعي رقم  30، وقد تمّ إلغاؤه بموجب المادة 05/03/1986، الصادرة في 23، السنة 10في الجريدة الرسمية، العدد  منشور 1

  . المتعلق بالنشاط العقاري 01/03/1993المؤرخ في  93/03
البيع بناء على مخطط، والبيع بناء على عقد حفظ الحق، و: ، إذ سماه المشرع86/07كانت لهذا العقد عدة تسميات في القانون رقم  2

  . التصاميم، والبيع الآجل
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تبعـا لذلـك، فـإنّ عقـد البيـع علـى التصاميـم لـم يعـرف فـي التشريـع الجزائـري 
المـؤرخ فـي  93/03بموجـب المرسـوم التشريعـي رقـم  1993كعقـد مستقـلٍ ومسمـى إلا سنـة 

، الـذي جـاء لتـدارك الغمـوض الموجـود فـي 1والمتعلـق بالنشـاط العقـاري 1993مـارس  01
سيمـا فيمـا يخـص أركـان هـذا العقـد، وشروطـه، والضمانـات المطلوبـة  86/07القانـون رقـم 

  . 2ة عنـهفيـه، وبصفـة خاصـة المسؤوليـة الناجمـة عـن الإخـلال بالالتزامـات المتولـد
لـم  93/03لكـن عقـد البيـع علـى التصاميـم فـي ظـلّ المرسـوم التشريعـي رقـم 

يحقـق الأهـداف المرجـوة منـه، نظـرا لعـدم انسجـام النصـوص القانونيـة المنظمـة لـه مـع 
وهـو مـا  الواقـع العملـي، ممـا أفـرز العديـد مـن الإشكـالات القانونيـة والتراعـات القضائيـة،

، 3حـاول المشـرع الجزائـري استدراكـه مـن خـلال إلغـاء المرسـوم التشريعـي سالـف الذكـر
المحـدد للقواعـد التـي تنظـم نشـاط  2011فبرايـر  17المـؤرخ فـي  11/04وإصـداره القانـون رقـم 

 . 4الترقيـة العقاريـة

 فلقد العقارية، الملكية على الواردة التصرفات عن يختلف لا التصاميم على البيع عقد إن

 الاقتصادية التنمية تحقيق في العقار لأهمية نظرا قانونا محدد شكل في افراغه المشرع اشترط

 في العقد أركان من كركن الشكلية أحكام تقرير في الجزائري المشرع توفيق مدى فما والاجتماعية،
 ؟04/11 رقم والقانون 03/93 رقم التشريعي المرسوم ظل

 التشابه مواطن على الضوء تسليط مع الدراسة هذه في عليه الإجابة سنحاول ما هذا

  .11/04 رقم والقانون  03/93 رقم التشريعي المرسوم بين والاختلاف

 رقم التشريعي المرسوم ظل في التصاميم على بناء العقار بيع دعق في الشكل :الأول المبحث

03/93  

 لتعريف التطرق بداية يقتضي التصاميم، على بناء العقار بيع عقد في للشكل التعرض

 من الجزائريين والقضاء المشرع موقف بيان ثم أول، مطلب في التصاميم على بناء العقار بيع عقد

  .ثان مطلب في التصاميم على بناء العقار بيع عقد في توافره الواجب الشكل
  
 

                                                             
  . 03/03/1993، الصادرة في 30، السنة 14منشور في الجريدة الرسمية، العدد  1
 08و 07، الملتقى الدولي حول الترقية العقارية يومي )عقد البيع بناء على التصاميم في الترقية العقارية(ويس فتحي، فتاك علي،  2
  . 84، جامعة ورقلة، ص2006يفري ف
والمتعلق  01/03/1993المؤرخ في  93/03تلغى أحكام المرسوم التشريعي رقم : " على ما يلي 11/04: من القانون رقم 80تنص المادة  3

  ...". منه 27بالنشاط العقاري، المعدل والمتمم، باستثناء المادة 
  . 06/03/2011: ، الصادرة في48، السنة 14منشور في الجريدة الرسمية، العدد  4
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 .التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد تعريف  :الأول المطلب

 رقـم التشريعـي المرسـوم فـي التصاميـم علـى البيـع الجزائـري المشـرع يعـرف لـم

 الفقـرة 28 المـادة فـي وعرفـه الفـراغ، هـذا سـد أنـه غيـر العقـاري، بالنشـاط المتعلـق 93/03

 تنظـم التـي للقواعـد المحـدد ،2011 فبرايـر 17 بتاريـخ الصـادر 11/04 رقـم القانـون مـن الأولـى

 أو لبنايـة التصاميـم علـى البيـع عقـد"  :يلـي مـا علـى بنصـه العقاريـة الترقيـة نشـاط

 تحويـل ويكـرس يتضمـن الـذي العقـد هـو البنـاء، طـور فـي أو بناؤهـا مقـرر بنايـة مـن جـزء

 تقـدم مـع مـوازاة المكتتـب لفائـدة العقـاري المرقـي طـرف مـن البنايـات وملكيـة الأرض حقـوق

  ".الانجـاز تـقـدم كلمـا السعـر بتسديـد المكتتـب يلتـزم المقابـل، وفـي .الأشغـال

 عقـد: " بأنـه التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد تعريـف يمكـن المـادة هـذه مـن انطلاقـا

 طـور فـي أو بناؤهـا، مقـرر بنايـة مـن جـزء أو بنايـة، ببيـع العقـاري المرقـي بمقتضـاه يلتـزم

 إلـى والبنايات الأرض ملكيـة وبنقـل المطلوبـة، والمواصفـات التصاميـم علـى بالاعتمـاد البنـاء،

  ".الانجـاز تقـدم مراحـل حسب السعـر بدفع الأخيـر هـذا التـزام مقابـل المشتـري،

 لـم عقـار محلـه عقـاري، بيـع هـو التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد فـإنّ لذلـك تبعـا

 بإنجاز عقاريـا، مرقيـا بصفتـه البائـع، بموجبـه يلتـزم الانجـاز، طـور فـي مـازال أو بعـد، يشيـد

 مـع ،1والتعميـر البنـاء لقواعـد والمطابقـة المطلوبـة بالمواصفـات وإتمامـه البيـع، محـل المبنـى

 بـأن العقـد، هـذا فـي المشتـري يلتـزم حيـن فـي كافيـة، وماليـة تقنيـة ضمانـات تقديـم

 بنـود فـي دفعهـا وآجـال قيمتهـا تحـدد الثمـن، مـن أقساطـا الانجـاز، أثنـاء للبائـع يدفـع

 .العقـد
2

 

 بالترقيـة التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد يربـط الجزائـري المشـرع أنّ ويلاحـظ

 هـذا يمـارس أن الآخريـن المعمارييـن مـن العقـاري المرقـي لغيـر يجـوز لا فإنـه ثـم ومـن العقاريـة،

 الواجـب بالشـروط يتعلـق فيمـا خاصـة هامـة آثـارا يرتـب مـا وهـذا البيـوع، مـن النـوع

  .القانونيـة العقـد هـذا وطبيعـة والتزاماتـه، البائـع، فـي توافرهـا

 بعـد، انجازهـا يتـم لـم بنايـة هـو التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد فـي المحـلّ وإنّ هـذا

 عرضيـا تجـاري أو حرفـي لاستعمـال أو مهنـة، لممارسـة أو للسكـن، مخصصـة كانـت سـواء

                                                             
 08و 07، الملتقى الدولي حول الترقية العقارية يومي )عقد البيع بناء على التصاميم في الترقية العقارية(ويس فتحي، فتاك علي،  1

  . 84، جامعة ورقلة، ص2006فيفري 
والمتعلق  01/03/1993المؤرخ في  93/03تلغى أحكام المرسوم التشريعي رقم : " على ما يلي 11/04: من القانون رقم 80المادة  تنص 2

  ...". منه 27بالنشاط العقاري، المعدل والمتمم، باستثناء المادة 
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 التـي للقواعـد المحـدد 04/11 رقـم القانـون مـن الثانيـة الفقـرة 14 المـادة لمقتضيـات طبقـا

1العقاريـة الترقيـة نشـاط تنظـم
. 

 المرسـوم ظـلّ فـي التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد فـي الشكـل أحكام  :الثاني المطلب

  03/93 رقـم التشريعـي

 المرسـوم ظـلّ فـي التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد فـي الشكـل عـن الحديـث

 التعـرض ثـم أولا، منـه الجزائـري المشـرع موقـف علـى التعـرف يتطلـب ،03/93رقـم التشريعـي

 .ثانيا ذلـك مـن الجزائـري القضـاء لموقـف

 فـي التصاميـم ىـعل بنـاء العقـار بيـع عقـد فـي الشكـل مـن الجزائـري المشـرع موقـف :أولا

  03/93  رقـم التشريعـي المرسـوم ظـلّ

 علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد شكـل مـن الجزائـري المشـرع لموقـف التعـرض قبـل

 رقـم التشريعـي المرسـوم صـدور قبـل كـان البيـع هـذا أنّ إلـى نشيـر أن يتعيـن التصاميـم،

 المـؤرخ 07/86 رقـم للقانـون خاضعـا العقـاري بالنشـاط المتعلـق 1993 مـارس 01 فـي المؤرخ 03/93

 .العقاريـة بالترقيـة والمتعلـق 1986 مـارس 04 فـي

: " يلـي مـا علـى تنـص نجدهـا 07/86 رقـم القانـون مـن 31 المـادة نـص إلـى وبالرجـوع
 تنظيـم والمتضمـن 1970 ديسمبر 15 فـي المـؤرخ  70/91رقـم الأمـر مـن 12 المـادة لأحكـام خلافـا

 حفـظ عقـد" المسمـى التمهيـدي العقـد يحـرر المدنـي، القانـون مـن 71 المـادة وأحكـام التوثيـق،

 ".التسجيـل لإجـراء ويخضـع ،"عرفـي عقـد " شكـل فـي 2 "الحـق

 فقـد عقـار، على وارد أنـه رغـم عرفـي عقـد هـو الحفـظ عقـد أنّ المـادة هـذه مـؤدى

 اللتيـن المدنـي، القانـون مـن  71 والمـادة التوثيـق قانـون مـن 12 المـادة مـن المشـرع استثنـاه

 .رسمـي شكـل فـي ـا والوعـد عقـار علـى الـواردة العقـود إفـراغ تشترطـان

 صـدور قبـل التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع شكـل علـى يسـري فإنـه وعليـه

 المتعلـق 07/86 رقـم القانـون أحكـام أعـلاه، إليـه المشـار 03/93 رقـم التشريعـي المرسـوم

 لانعقـاده يكـفـي بـل رسمـي، شكـل فـي إفراغـه يشتـرط لـم الـذي العقاريـة، بالترقيـة

  .عرفـي شكـل فـي كتابتـه

                                                             
ة و سماها القطاع المحمي، أما إذا كان عكس المشرع الفرنسي الذي نظم بيع العقارات قبل الانجاز المخصصة للسكن بأحكام آمر 1

  . العقار المبيع مخصصا لممارسة نشاط تجاري أو صناعي أو حرفي فان أحكام عقد بيع العقار بناء على التصاميم لا تكون آمرة
- V.Olivier TOURNAFOND/ Vente d’immeuble à construire, Encyclopédie, Dalloz, 2000- 2001, page 3.  

المتعلق بالترقية  86/07: للدلالة على عقد البيع بناء على التصاميم في ظل القانون رقم" عقد الحفظ"ستعمل المشرع عبارة لقد ا 2
  . العقارية
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 علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد شكـل مـن الجزائـري المشـرع موقـف هـذا كـان وإذا

 01 في المـؤرخ  03/93 رقـم التشريعـي المرسـوم بموجـب مغايـرا موقفـا اتخـذ فإنـه التصاميـم،

 عقـد يحـرر"  :يلـي مـا علـى منـه 12 المـادة فـي نـص إذ العقـاري، بالنشـاط المتعلـق 1993 مـارس

 للشكليـات ويخضـع) الرسمـي( 1يالأصل الشكـل علـى التصاميـم علـى بنـاء البيـع

 ...".والإشهـار التسجيـل فـي القانونيـة

 يشتمـل أن يجـب: " يلـي مـا علـى المرسـوم نفـس مـن العاشـرة المـادة فـي نـص كمـا

 طائلـة تحـت التنظيـم، طريـق عـن نموذجـه يحـدد الـذي التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد

 ...".المعتـادة الصيـغ علـى زيـادة: يأتـي مـا علـى ،البطـلان

 علـى بنـاء البيـع عقـد يفـرغ أن أوجـب الجزائـري المشـرع أنّ المادتيـن هاتيـن مـن يستفـاد

 طائلـة تحـت التنظيـم، طريـق عـن يحـدد الـذي النمـوذج وفـق رسمـي شكـل فـي التصاميـم

 لا التـي العقـود مـن يعتبـر التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد فـإنّ ثـم ومـن البطـلان،
 فـي إفراغهـا مـن بـد لا بـل والمشتـري، المرقـي البائـع بيـن التراضـي وجـود لانعقادهـا يكفـي

   .للبطـلان تعـرض وإلا الموثـق، يحـرره رسمـي شكـل

  .التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد فـي ركـن الرسمـي الشكـل -01

 عقـد يبـرم أن اشتـرط الجزائـري المشـرع أنّ قانونيـة، مـواد من ذكـره سبـق ممـا يتبيـن

 هـذا فـإنّ ثـم ومـن البطـلان، طائلـة تحـت رسمـي، شكـل فـي التصاميـم علـى بنـاء البيـع

 الرسمـي الشكـل فـي إفراغـه يتعيـن شكليـا، عقـدا وإنمـا رضائيـا، عقـدا ليـس العقـد

 علـى بنـاء البيـع تكويـن عناصـر مـن عنصـر الرسمـي فالشكـل صحيحـا، لينعقـد

  .العقـد لتكويـن اللازمـة الأخـرى العناصـر سائـر إلـى بالإضافـة توافـره يجـب التصاميـم،

 لا التـي الشكليـة، العقـود مـن التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد يعتبـر وعليـه
 فـي إفراغهـا مـن بـد لا بـل والمشتـري، المرقـي البائـع بيـن التراضـي وجـود لانعقادهـا يكفـي

 تسجيـل مـن الرسميـة لهـذه اللاحقـة الإجـراءات واحتـرام الموثـق، يحـرره رسمـي عقـد

  .وشهـر

 .رسمـي شكـل فـي التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد تحريـر  -أ

 شكـل فـي التصاميـم على بنـاء العقـار بيـع عقـد إفـراغ الجزائـري المشـرع أوجـب لقـد

 بشـأن المشتـري وقبـول العقـاري، المرقـي البائـع إيجـاب بتلقـي يقـوم موثـق، يـد علـى رسمـي

  .واختصاصـه سلطتـه حـدود وفـي القانونيـة، للأشكـال طبقـا وذلك والثمـن، البنايـة

                                                             
  . كل الأصلي كما أورد المشرع خطأالأصح الشكل الرسمي و ليس الش 1
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 التوثيـق مكتـب إلـى يتوجهـا أن والمشتـري، المرقـي البائـع علـى يتعيـن وعليـه

ص  طبقـا التصاميـم، علـى بنـاء البيـع عقـد بكتابـة الموثـق يقـوم أن أجـل مـن ،1المختـ

 رقـم التنفيـذي المرسـوم المشـرع أصـدر الصـدد وـذا التنظيـم، طريـق عـن المحـدد للنمـوذج

 فـي يطبـق الـذي التصاميـم، علـى بنـاء البيـع عقـد لنمـوذج المحـدد  1994مارس 07 بتاريـخ 58/94

 طائلـة تحـت الإلزاميـة، البيانـات مـن مجموعـة يتضمـن بحيـث العقاريـة، الترقيـة مجـال

2البيانـات هـذه وتتمـثـل البطـلان،
  :يلـي فيمـا  

 :البنـاء رخصـة علـى للحصـول الثبوتيـة العناصـر -

 علـى يحصـل أن التصاميـم، علـى بنـاء عقـار بيـع يريـد الـذي المـالك علـى يجـب

ء رخصـة  الوعـاء لملكيـة ضمانـة أكبـر يعتبـر البنـاء رخصـة علـى الحصـول وإنّ ،3البنـا

 حفـظ متطلبـات الأخيـر هـذا احتـرام إلـى وتـؤدي العقـاري، المرقـي طـرف مـن العقـاري

 البنـاءات تجنـب علـى المشـرع مـن حرصـا والتعميـر، البنـاء وقواعـد والأمـن، الصحـة،

  .ـا المرخـص غيـر الفوضويـة

 :ومشتملاـا البنايـة وصـف -

 المبيعـة، للبنايـة وشامـلا دقيقـا وصفـا التصاميـم علـى البيـع عقـد يتضمـن أن يجـب

 مـن مسبقـا المعـد التصميـم خـلال مـن وذلك ومشتملاـا، المبيعـة البنايـة مـن جـزء أو

 يشتمـل أن يجـب الـذي بالعقـد والمرفـق بذلك، والمكلـف المختـص المعمـاري المهنـدس طرف

 إلـى إضافـة تعدادهـا، يتـم خاصـة تجهيـزات مـن ومشتملاـا بدقـة، البنايـة وصـف أيضـا

 إليهـا فيضـاف الفرديـة البنايـة أمـا الجماعيـة، البنايـة حالـة فـي المشتركـة الأجـزاء جميـع

 كـلّ وترقيـم لمساحتهـا، تحديـد مـن السكـن، عليهـا بنـي التـي الأرضيـة القطعـة وصـف

4التجزئـة رخصـة المتضمـن القـرار وفـق جـزء،
.  

 :التأخيـر وعقوبـات التسليـم آجـال - 

 حتـى العقـد، فـي المقـررة القانونيـة الآجـال فـي وإائه البنـاء بمواصلـة البائـع يلتـزم

 توقـف أو تأخـر وإذا عليـه، المتفـق التاريـخ فـي للمشتـري المبيعـة العيـن تسليـم لـه يتسنـى

                                                             
  . تنظيم مهنة الموثقالمتضمن  20/02/2006المؤرخ في  06/02من القانون رقم  2راجع نص المادة  1
  . المتعلق بالنشاط العقاري 93/03من المرسوم التشريعي رقم  10نصت عليها المادة   2
خول القانون سلطة الفصل في طلب رخصة البناء لكل من رئيس الس الشعبي البلدي و الوالي و الوزر المكلف بالتعمير كلّ  3

والمتعلق بالتهيئة والعمران المعدل و  01/12/1990الصادر بتاريخ  90/29رقم  حسب نطاق اختصاصه، و هذا طبقا لنصوص القانون
  .14/08/2004: المؤرخ في 04/05قم المتمم بموجب القانون ر

الزراعي، رة ماجستير في القانون العقاري وبيع العقار بناء على التصاميم في الترقية العقارية، دراسة تحليلية، مذك/ مسكر سهام 4
                                 .                                                            50، ص2006كلية الحقوق، جامعة سعد دحلب بالبليدة، 
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 مـن مئويـة بنسبـة تحسـب عقابيـة، مبالـغ للمشتـري يدفـع أن عليـه وجـب الانجـاز، عـن

1العقـد فـي صراحـة عليـه المتفـق التقديـري الثمـن
. 

 المشتري يبقـى لا حتـى ضـروري تأخيريـة، عقوبـات وفـرض التسليـم، آجـال تحديـد وإنّ

 .البنايـة سعـر مراجعـة بغـرض وتلاعبـه، المرقـي لتماطـل عرضـة

 :الثمـن مراجعـة وكيفيـات التقديـري السعـر -

 للبنايـة التقديـري السعـر التصاميـم، علـى البيـع عقـد يتضمـن أن المشرع أوجـب

 أن والمشتـري العقـاري المرقـي مـن كـلّ علـى أوجـب إذ الثمـن، مراجعـة كيفيـة ويبيـن المبيعـة،

 واحـد كـل يلتـزم بحيـث القاعـدي، التقديـري الثمـن لمراجعـة معينـة نسبـة علـى يتفقـا

 قـد التـي الطبيعيـة أو الاقتصاديـة الظـروف مـع تماشيـا ،2النسبـة هـذه تجـاوز بعـدم منهمـا

 المراجعـة، هـذه لسعـر أقصـى حـدا يضـع لـم أنـه إلا البنـاء، مـواد سعـر كزيـادة تطـرأ،

 ظـروف أيـة أو البنـاء، أسعـار غـلاء بدعـوى الثمـن زيـادة مـن العقـاري المرقـي منـع لتفـادي

3البائـع لشجـع فريسـة المشتـري يقـع لا حتـى استثنائيـة،
. 

  :وكيفياتـه الثمـن دفـع شـروط -

تدريجيـا، التصاميم على البيع عقـد لطرفي بالنسبـة الالتزامات تنفيـذ عمليـة تتـم 

 لمراحـل تبعـا مجزأة تكون التي دفعـه طريقـة وكـذا التعاقـد، عند المبيع ثمن تحديد يجـب لهـذا

 .النموذجـي العقـد مـن الخامسـة المـادة لمقتضيـات وفقـا وذلك الأشغـال، تقـدم

 أو شيكـات، طريق عن أو نقـدا إما مباشرة، البائع إلى المشتري من يكـون الثمـن ودفـع

 مـا وهـذا البائـع، لفائـدة -المشتري وبيـن بينـه علاقة توجـد الذي – البنك أي المقرض، طرف مـن

 ،117 ،116  المـواد لمقتضيـات طبقـا عينـي، تأميـن مقابـل الغيـر لمصلحـة بالاشتـراط يسمـى
  .الجزائـري المدني القانـون مـن 118

 :التعاقديـة الالتزامـات ودعـم القانونيـة الضمانـات  -

 المرقـي قـام التي التأمينـات كـل التصاميـم علـى البيـع عقـد يتضمـن أن يجـب

ة والكفالـة الضمـان، صنـدوق لـدى الضمـان كشهـادة باكتتاـا، العقـاري  ،4المتبادلـ
 التجمـع انجـاز ملـف علـى يطلـع أن وللمشتـري العشريـة، المسؤوليـة علـى التأميـن وشهـادة

 ودفـع الشـراء قبولـه صراحـة ويعلـن الانجـاز، محـل العقـار وعلـى التصاميـم، وعلـى العقـاري،

                                                             
  .ذج عقد البيع بناء على التصاميمالمتعلق بنمو 94/58: من المرسوم التنفيذي رقم 3يراجع نص المادة   1
  . 94/58: ن المرسوم التنفيذي رقمم 6ص المادة يراجع ن  2
، جامعة ورقلة، 2006فيفري  08و  07، الملتقى الدولي حول الترقية العقارية يومي )تقدير تقنية البيع على التصاميم( حمليل نوارة،  3

  . 106ص
  .المتعلق بالنشاط العقاري 93/03 من المرسوم التشريعي رقم 11يراجع نص المادة  4
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 البنايـة، ببيعـه المقابـل فـي البائـع يصرح بينمـا تحفـظ، أي دون ذلك عـن المترتبـة التكاليـف

1العقـد فـي الـواردة تلـك سيمـا اـال، هـذا فـي القانونيـة بالضمانـات والتزامـه
.  

 التعاقديـة، الالتزامـات تدعـم اتفاقيـة ضمانـات إضافـة للمتعاقديـن، يمكـن أنـه كمـا

 العقـد عليهـا نـص التـي الضمانـات تـلك عـن الأحـوال مـن حـال بـأي تقـل ألا شريطـة

  .النموذجـي

 أيـة محـل ليست المبيعـة، العقارية الأمـلاك أنّ من يتأكـد أن الموثق، على ويتعيـن هـذا

 نـزع أي للمشتـري يضمـن أن البائـع ويلتـزم رهـن، أو امتيـاز، بحـق مثقلـة غيـر وأـا منازعـة،

  .يـده تحـت يكـون لمـا

 قراءتـه بعـد العقـد، علـى والموثـق والشهـود، المتعاقـدان، الطرفـان يوقـع وأخيـرا

 .وتفسيـره

 .التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد تسجيـل -ب

 أن يجـب رسمي، شكـل في التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد الموثـق يحرر أن بعـد

ا المختصة والطابع التسجيـل مفتشيـة مصالح لـدى بتسجيلـه يقـوم  وفقـا ،2إقليميـ

 ويجـب العقـاري، بالنشـاط المتعلـق 03/93 رقـم التشريعـي المرسـوم مـن 12 المـادة لمقتضيـات

3العقـد تحريـر تاريـخ مـن شهـر خـلال التسجيـل بعمليـة يقـوم أن عليـه
.  

 ومتابعـة مراقبـة من الضرائب إدارة تمكين الرسمية، العقود تسجيـل مـن والهـدف

 .ـاعنه المترتبة والضرائب الرسوم وتحصيل العقارية، الملكية على الواردة المعاملات جميـع

 ديسمبر 09 فـي المـؤرخ 105/76 رقـم الأمـر مـن 252 المـادة لنـص وفـقـا التسجيل رسـم إنّ 

 بالطريقـة وتحسـب الصافـي، البيـع ثمـن مـنبالمائة 5 بـ يقـدر التسجيـل بقانـون المتعلـق 1976

 كتابـة فـمصاريبالمائـة  5×  ) الموثـق مستحقـاتـ   المراجعـة نـثم + ريالتقدي نـالثم: ( التاليـة

 .العقـد

 فـي السكنـي للاستعمـال المخصص العقـار بيـع عقـود الرسـم، هـذا مـن وتعفـى

 القانـون نفـس مـن الخامسـة الفقـرة 258 المـادة لنـص وفقـا العقاريـة، الترقيـة نشاطـات إطـار

  .الذكـر سالـف

                                                             
بكر  بوجنان نسيمة، عقد البيع بناء على التصاميم، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العقود و المسؤولية، كلية الحقوق، جامعة أبي 1

  . 51ص ،2009-2008تلمسان،  - بلقايد
لا يستطيع الموثقون أن يسجلوا عقودهم إلا في مصالح التسجيل التابعة : " من قانون التسجيل على ما يلي 75/1المادة  تنص 2

  ". للدائرة التي يوجد ا مكتبهم
  . المتضمن قانون التسجيل 09/12/1976: المؤرخ في 76/105: من الأمر رقم 75و  58يراجع نص المادتين  3
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 رسـم مـن يعفـى التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد أنّ المـادة، هـذه مـن يستفـاد

 .والتساهمـي الترقـوي إطـاره فـي التسجيـل

 29 فـي المـؤرخ 21/04 رقـم القانـون مـن 20 المـادة الاعتبـار بعيـن أخذنـا إذا أننـا غيـر

2005 لسنـة الماليـة ونـقان نـالمتضم  2004 ديسمبر
1
 فقـرة تضاف :"يلي ما على تنص التي  

 :يأتـي كمـا تحـرر التسجيـل قانـون مـن 258 المـادة إلـى سابعـة

 من  252 المادة في عليه المنصوص الملكية نقـل حـق رسم مـن تعفـى:  258ادة ـالم :سابعـا

 عليها تنازلت التي للسكن الرئيسي الاستعمال ذات البنايات بيع عمليات التسجيل قانون

 والسكـن الاجتماعـي والسكـن بالإيجـار، البيـع إجراء حسب للسكن العمومية والهيئات الدولة

 رسـم مـن الإعفـاء قصـرت أـا نلاحـظ فإننـا ،"الريفـي والسكـن التساهمـي الاجتماعـي

 الدولة قبـل مـن عليها المتنـازل التساهميـة الاجتماعية السكنـات علـى الملكيـة نقـل

 العقاريـة الترقيـة دون العامة العقارية الترقيـة بمعنـى للسكـن، العموميـة والهيئـات

2الخاصـة
. 

 مـا وغيرهـا، والتوثيـق والطابـع التسجيـل نفقـات يتحمـل المشتـري فـإنّ عـام وكأصـل

 الرسـوم هـذه تحمـل أن يمكـن أنـه إلا ،3ذلك بغيـر تقضـي قانونيـة نصـوص هنـاك تكـن لـم

4بالتضامـن للمتعاقديـن
.  

  التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد شهـر -جـ

 رسمـي، شكـل فـي التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد الموثـق يحـرر أن بعـد

 المحافظـة لـدى العقـد هـذا يشهـر أن عليـه يجـب التسجيـل، مصلحـة لـدى ويسجلـه

 انتقـال وهـو العينـي، أثـره التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد ينتـج حتـى العقاريـة،

 لمقتضيـات وفقـا الغيـر قبـل بـه والاحتجـاج المشتـري، إلـى البائـع المرقـي مـن العقـار ملكيـة

 العينيـة والحقـوق الملكيـة تنتقـل لا: " يلـي مـا علـى تنـص التـي المدنـي القانـون مـن 793 المـادة

 الإجـراءات روعيـت إذا إلا الغيـر حـق فـي أم المتعاقديـن بيـن ذلك كـان سـواء العقـار فـي الأخـرى

  ".العقـار شهـر مصلحـة تديـر التـي القوانيـن وبالأخـص القانـون عليهـا ينـص التـي

                                                             
  . 30/12/2004: ، الصادرة في41نة ، الس85الرسمية، العدد  منشور في الجريدة  1
  . 55العقارية، المرجع السابق، ص مسكر سهام، بيع العقار بناء على التصاميم في الترقية 2
  . من القانون المدني 393المادة  وفقا لمقتضيات 3
تعدل : "على ما يلي 1994لتكميلي لسنة تضمن قانون المالية االم 26/05/1994: المؤرخ في 94/08من المرسوم التشريعي رقم  5تنص المادة  4

  :من قانون التسجيل كما يلي 91وتتمم المادة 
يتحمل الرسوم المفروضة على العقود المدنية و القضائية التي تتضمن نقل الملكية أو حق الانتفاع بالمنقولات أو العقارات : 91 المادة

  ".كما هي محددة بموجب هذا القانون، بالتضامن، بين أطراف العقد التي يتعين عليها إجراء توزيع عادل ومنصف
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 مسـح قانون من 16 المادة في نص المشرع نجـد الخاصـة، القوانيـن هـذه إلـى وبالرجـوع

 والاتفاقـات الإراديـة العقـود إنّ: " يلـي مـا على العقـاري السجـل وتأسيس العـام الأراضـي

 أثـر لهـا يكـون لا عينـي، حـق انقضـاء أو تعديـل أو تصريح أو نقـل أو إنشـاء إلى ترمـي التـي

 نـص كمـا ،"العقاريـة البطاقـات مجمـوعـة فـي نشـرهـا تـاريـخ مـن إلا الأطـراف بيـن حتـى

 يتعلـق آخـر عينـي حـق وكـلّ للملكيـة حـق كـلّ : "أنّ علـى القانـون نفـس مـن 15 المـادة فـي

 مجموعـة فـي إشهارهمـا يـوم تاريـخ مـن إلا الغيـر إلـى بالنسبـة لـه وجـود لا عقـار بوجـود

  ...".العقاريـة البطاقـات

 العقـاري بالنشـاط المتعلق التشريعي المرسوم من 12 المادة في الجزائري المشرع نـص ولقـد 

 ويخضـع )الرسمـي( الأصلي الشكـل على التصاميم على بناء البيع عقـد يحـرر " :يلي ما على

 البنايـة علـى واحـد آن فـي يشتمـل كمـا والإشهـار، التسجيـل فـي القانونيـة للشكليـات

  ".فوقهـا المنشـأة شيـدت التي الأرضيـة القطعـة وعلـى

 التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد شهـر علـى يترتـب أنـه المـواد، هـذه مـن يستفـاد

 التـي الأرضيـة والقطعـة البيـع محـل البنايـة ملكيـة انتقـال العقاريـة، المحافظـة فـي

 .المشتـري إلى العقاري المرقـي مـن فوقهـا، البنايـة شيـدت

 القواعـد عـن التصاميم على بناء البيع عقـد فـي خـرج الجزائري المشرع أنّ يلاحـظ

 فـي السبب ولعـلّ التعاقـد، وقت البناية وجود عدم رغم العقـد، هذا شهـر أوجب حين العامـة،

 العقـد هـذا فـي الممنوحة القـانونية للضمانات نظرا الوجود، محققـة البناية اعتبـر أنـه ذلك

 وذلك أخرى، جهـة مـن التزاماتـه لتنفيـذ البائع علـى المفروضة الآمـرة وللقواعـد جهـة، مـن

 على العـبء لتخفيـف التصاميم، على بنـاء مساكن اقتنـاء علـى المشتريـن تشجيع بغرض

1والتساهميـة الاجتماعيـة السكنـات علـى الطلبـات كثـرة بسبـب الدولة
. 

 المحافظـة فـي التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد بشهـر يقـوم أن الموثـق على ويتعيـن

 مـارس 25 فـي ؤرخالم 63/76 رقـم المرسـوم مـن 99و 90 المادتيـن بنـص إعمـالا تحريـره، فـور العقاريـة

 .العقـاري السجـل بتأسيـس المتعلـق 1976

 عقـد شهـر عنـد المشتـري إلـى العقـاري المرقـي مـن الملكيـة تنتقـل ذلك، علـى وترتيبـا

 بعـد إلا والتصـرف الانتفـاع حـق الأخيـر لهـذا ليـس أنـه غيـر التصاميـم، علـى بنـاء البيـع

  .الأقسـاط كامـل وسـداد الانجـاز تمـام

                                                             
  . 56ق، صاميم في الترقية العقارية، المرجع السابمسكر سهام، بيع العقار بناء على التص 1
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 يحرر بمحضر، التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد يستكمـل الانجـاز، عمليـة بعـد

 التي البناية وتسليم المشتري، مـن الملكية حيازة لإثبـات الموثـق، مكتـب نفـس فـي حضوريـا

 علـى القيـد يرفـع كـي العقاريـة بالمحافظـة ويشهـر ،1العقاريـة الترقيـة فـي المتعامل أنجزهـا

 التصرف يستطيـع لا التصاميـم، علـى بنـاء البيـع عقـد بموجـب المشتـري أنّ ذلك التصـرف،

2المطابقـة شهـادة وتسليـم المبنـى، انجـاز عمليـة إتمـام بعـد إلا البيـع، هـذا محـل البنايـة فـي
. 

 :مرحلتين علـى تنتقـل التصاميـم، علـى بنـاء البيـع عقـد فـي الملكيـة فـإنّ وعليـه
 مباشـرة المرحلـة هـذه وتبـدأ والانتفـاع، التمتـع حـق دون فقـط الرقبـة فيهـا تنتقـل الأولـى

 وهـي الانتفـاع، حـق فيهـا فينتقـل الثانيـة المرحلـة أمـا وشهـره، العقـد علـى التوقيـع بعـد

 فـي العامـة للقواعـد خـلافـا وهـذا وشهـره، التسليـم محضـر وتحريـر الانجـاز تمـام عنـد تبـدأ

  .العقـد شهـر بمجـرد واحـدة دفعـة تنتقـل التـي العقاريـة، الملكيـة نقـل

  .التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد فـي الرسمـي الشكـل تخلـف جـزاء -02

 علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد إفـراغ اشتـرط الجزائـري المشـرع أنّ إلـى خلصنـا

 لا التـي الشكليـة، العقـود مـن يعتبـر العقـد هـذا وأنّ رسمـي، شكــل فـي التصاميـم
 يحـرره رسمـي عقـد فـي إفراغهـا مـن بـد لا بـل المتعاقديـن، تراضـي وجـود لانعقادهـا يكفـي

  الرسمـي؟ الشكـل ـفتخل علـى المترتـب الجـزاء هـو فمـا موثـق،

 المشـرع نجـد العقـاري، بالنشـاط المتعلـق 03/93 رقـم التشريعـي المرسـوم إلـى بالرجـوع

علـى بنـاء البيـع عقـد يشتمـل أن يجـب: " يلـي مـا علـى منـه العاشـرة المـادة فـي نـص 

 :يأتي مـا علـى ،البطـلان طائلـة تحـت التنظيـم، طريـق عـن نموذجـه يحـدد الـذي التصاميـم
 ...".المعتـادة الصيـغ علـى زيـادة

 فـي التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد يفـرغ لـم إذا أنـه المـادة، هـذه مـؤدى

 مارس 07 فـي المـؤرخ  58/94 رقـم التنفيـذي المرسـوم فـي المحـدد للنمـوذج وفقـا رسمـي، شكـل

                                                             
السابقة بمحضر يحرر  12يستكمل العقد المنصوص عليه في المادة : " على ما يلي 93/03: من المرسوم التشريعي رقم 13تنص المادة  1

عامل في الترقية العقارية وفق حضوريا في نفس مكتب الموثق، لإثبات حيازة الملكية من المشتري وتسليم البناية التي أنجزها المت
  . الالتزامات التعاقدية

وعندما يتعلق البيع ببناية مقسمة إلى أجزاء، يرفق المحضر المذكور في الفقرة السابقة ببيان وصفي لتقسيم الملكية المشتركة يحرر 
  ".بعناية المتعامل في الترقية العقارية طبقا للتنظيم الجاري به العمل

يكون المشتري مالكا للبناية المبيعة الآن، بناء على التصاميم، : " ... على ما يلي 94/58: من المرسوم التنفيذي رقم 02كما تنص المادة 
  .ابتداء من تاريخ التوقيع

  ".ويخول التمتع بمجرد انتهائها و التوقيع على محضر التسليم الذي يحرر أمام الموثق
/ زروقي ليلى و حمدي باشا عمر: المتعلق بالنشاط العقاري، منشور في 93/03:ي رقمقراءة في المرسوم التشريع/ حمدي باشا عمر 2

  .   271، ص2004المنازعات العقارية، دار هومة، الجزائر، سنة 
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 عقـد فـإنّ قانونـا، عليهـا المنصـوص الإلزاميـة البيانـات إحـدى العقـد فـي تتوافـر لـم أو ،1994

 يـدل ممـا آثـار، أيـة عليـه تترتـب لا ثـم ومـن بـاطلا، يعـد التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع

 العقـد لتكويـن بـل فقـط، للإثبـات تشتـرط لـم هنـا الشكليـة أنّ علـى قاطعـة دلالـة

 .وانعقـاده

 رسمـي، شكـل فـي التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد إفـراغ القانـون اشتـرط وطالمـا

 لأنـه مطلقـا، بطلانـا العقـد بطـلان محالـة لا عنـه ينتـج الشكـل، هـذا استيفـاء عـدم فـإنّ

 بـدون ينشـأ لا التصـرف هـذا فـإنّ معيـن، شكـل فـي التصـرف إفـراغ القانـون أوجـب إذا

 لـم إذا المطلـوب الشكـل أنّ بحيـث فيـه، ركـن أنـه إليـه ينظـر الـذي الشكـل هـذا استيفـاء

1.منـه المقصـودة الآثـار يرتـب لا ثـم ومـن موجـودا، التصـرف يعتبـر فـلا احترامـه، يتـم
  

 إحـدى لتخلـف أو الشكـل، لعيـب الباطـل التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد ويخضـع

 يتمسـك أن فيستطيـع المطلـق، البطـلان فـي المقـررة القواعـد لكافـة الإلزاميـة، البيانـات

 بـه، تقضـي أن نفسهـا تلقـاء مـن وللمحكمـة ذلك، فـي مصلحـة لـه مـن كـلّ ببطلانـه

  .الإجـازة تلحقـه ولا يتقـادم، لا أنـه كمـا

 التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد فـي الشكـل مـن الجزائـري القضـاء موقـف :ثانـيا

 03/93  رقـم التشريعـي المرسـوم ظـلّ فـي

 المرسـوم صـدور قبـل كـان التصاميـم، علـى بنـاء العقـار بيـع أنّ بينا أن سبـق

 لأحكـام خاضعـا العقـاري، بالنشـاط والمتعلـق 1993 مارس 01 فـي المؤرخ 03/93 رقـم التشريعـي

 يشتـرط لـم الـذي العقاريـة، بالترقيـة والمتعلـق 1986 مارس 04 فـي المؤرخ 07/86 رقـم القانـون

 . التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد لانعقـاد الرسمـي الشكـل

 عرفـي، بعقـد المبـرم التصاميـم، علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد فـإنّ ذلـك، علـى وترتيبـا

  .وسبـب ومحـل تـراضٍ مـن أركانـه، توافـرت متـى تامـا عقــدا يعتبـر كـان

 بينهـا مـن عنـه، صـادرة قـرارات عـدة فـي المبـدأ هـذا علـى الجزائـري القضـاء أكّـد وقـد

 2007فيفري 21بتاريخ  العليـا المحكمة عـن الصـادر القـرار
 حيـث : "يلـي بمـا فيـه قضـت ذيـوال 2

 علـى عرفيـا عقـدا باعتبـاره الحـق حفـظ عقـد إبطـال إلـى ذهبـوا الاستئنـاف قضـاة إنّ

 شكـل فـي يحـرر أن يجـب العقاريـة العينيـة الحقـوق نقـل يتضمـن الـذي العقـد أنّ أسـاس

                                                             
في القانون المدني الجزائري و في الفقه الإسلامي، دراسة مقارنة، رسالة لنيل درجة  نظرية بطلان التصرف القانوني/ حبار محمد 1

 .223، 222، ص 1986الجزائر، سنة  -دكتوراه الدولة في القانون الخاص، معهد الحقوق و العلوم السياسية و الإدارية، جامعة بن عكنون
، العدد 2007ا لسنة ، منشور بمجلة المحكمة العلي21/02/2007: الصادر بتاريخ، 324034: قرار المحكمة العليا، الغرفة المدنية، ملف رقم 2

  .211الأول، ص
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 المدنـي، القانـون مـن  1ررمك 324 المـادة عليـه تنـص لمـا طبقـا البطـلان، طائلـة تحـت رسمـي،

 مـن  31 المـادة أحكـام إلـى استنـادا صحيحـا عقـدا يعـد الحـق حفـظ عقـد تحـريـر أنّ مـع

 مـا علـى تنـص إذ العقاريـة، بالترقيـة يتعلـق الـذي 04/03/1986 فـي المؤرخ 86/07 رقـم القانـون

 تنظيـم والمتضمـن  1970ديسمبـر 15 فـي المـؤرخ  70/91 الأمـر مـن 12 المـادة لأحكـام خلافـا: "يلـي

 حفـظ عقـد المسمـى التمهيـدي العقـد يحـرر المدنـي القانـون مـن 71 المـادة وأحكـام التوثيـق،

 .التسجيـل لإجـراء ويخضـع عرفـي شكـل فـي الحـق

 مرتبـة صحيحـة العرفـي الشكـل فـي تحـرر التـي العقـود هـذه مثـل تكـون ثـم ومـن

  .عنهـا الناشئـة الالتزامـات تنفيـذ وجـوب منهـا و القانونيـة، آثارهـا لجميـع

 فـي إفراغـه لعـدم العقـد هـذا إبطـال إلـى بذهاـم الـس قضـاة إنّ وحيـث

  ".القانـون تطبيـق فـي أخطـؤوا قـد يكونـون الرسمـي الشكـل

 20 بتاريـخ عنهـا صـدر لاحـق قـرار فـي العليـا المحكمـة كرستـه المعنـى ونفـس

 2007جـوان
 العقاريـة الترقيـة مجـال فـي الحـق حفـظ عقـد يحـرر: " يلـي مـا فيـه جـاء والـذي ،1

 بيـن متبادلـة التزامـات ويرتـب التسجيـل لإجـراءات ويخضـع عرفـي عقـد شكـل فـي

  ".المتعاقديـن

 الـذي 1993 مـارس 01 فـي المـؤرخ 03/93 رقـم التشريعـي المرسـوم صـدور بعـد أنـه غيـر

 طائلـة تحـت رسمـي شكـل فـي التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عـقـد إفـراغ أوجـب

 عنهـا الصادر القـرار فـي قضـت بحيـث الاتجـاه، هـذا أكـدت العليـا المحكمـة فـإنّ البطـلان،

 2008 نوفمبر 19 بتاريـخ
 المـؤرخ 93/03رقـم التشريعـي المرسـوم مـن 10 المـادة إنّ حيـث: " يلـي بمـا 2

 البيـع عقـد يشتمـل أن يجـب أنـه علـى تنـص العقـاري بالنشـاط المتعلـق 1993 مارس 01 فـي

 علـى البطـلان، طائلـة تحـت التنظيـم، طريـق عـن نموذجـه يحـدد الـذي التصاميـم علـى بنـاء

 اقتضـى إن مراجعتـه وكيفيـات التقديـري السعـر التسليـم، آجـال البنايـة، وصـف: يأتـي مـا

 المرسـوم نفـس مـن 12 المـادة أنّ كمـا الضمانـات، وطبيعـة وكيفياتـه، الدفـع وشـروط الحـال،

 للشكليـات ويخضـع الرسمـي، الشكـل في يحـرر التصاميـم علـى البيـع عقـد أنّ علـى تنـص

 التـي القطعـة وعلـى البنايـة علـى يشتمـل كمـا والإشهـار التسجيـل فـي القانونيـة

  .فوقهـا شيـدت

                                                             
، العدد 2007لسنة  ، منشور بمجلة المحكمة العليا20/06/2007، الصادر بتاريخ 372339: قرار المحكمة العليا الغرفة المدنية، ملف رقم 1

  .183الثاني، ص
، العدد 2008، منشور بمجلة المحكمة العليا لسنة 19/11/2008، الصادر بتاريخ 436937: نية، ملف رقمقرار المحكمة العليا الغرفة المد 2

  . 193الثاني، ص
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 المرسـوم أحكـام إطـار فـي الطرفيـن بيـن تمـت العمليـة أن دامـت وما انـه حيـث

 الـذي الشكـل فـي العقـد تحريـر الطرفيـن علـى الواجـب مـن فكـان المذكـور التشريعـي

 عليـه المدعـى عـن صـادرة إداريـة شهـادة إلـى الاستنـاد فقـط وليـس القانـون، يتطلبـه

 إلـى ترقـى لا شهـادة فهـي للطاعـن خصـص 89 رقـم السكـن أنّ تفيـد 17/11/1999 بتاريـخ

 الطـرف تجـاه طـرف كـلّ التزامـات أو واجبـاتو حقـوق فيـه تحـدد الـذي الرسمـي العقـد درجـة

 .الالتزامـات هـذه قيمـة تحديـد فـي لهـا قيمـة ولا الآخـر،

 أـا أي البطـلان، طائلـة تحـت و الوجـوب بصيغـة جـاءت إليهـا المشـار المـادة إنّ حيـث

  ".فعـل كمـا نفسـه تلقـاء مـن إثارـا للقاضـي يمكـن و العـام، النظـام مـن

 رقـم القانـون ظـلّ فـي التصاميـم علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد فـي الشكـل :الثانـي المبحـث

04/11. 

 لانعقادها يكفي لا التي الشكلية العقود من التصاميم على بناء العقار بيع عقد يعتبر

 واحترام الموثق، يحرره رسمي عقد في افراغها من بد لا بل والمشتري، المرقي البائع بين التراضي وجود

  .وشهر تسجيل من الرسمية لهذه اللاحقة الإجراءات

 .رسمي شكل في التصاميم على العقار بيع عقد تحرير :الأول المطلب

 المتعلـق  03/93   رقـم التشريعـي المرسـوم فـي – أوجـب الجزائـري المشـرع أنّ رأينـا

 وفـق رسمـي، شكـل فـي التصاميـم علـى بنـاء البيـع عقـد إفـراغ -العقـاري بالنشـاط

 04/11 رقـم القانـون فـي الموقـف نفـس اتخـذ ولقـد التنظيـم، طريـق عـن يحـدد الـذي النمـوذج

 نفـس اعتمـدت التـي – منـه الأولى الفقـرة 34 المـادة فـي نـص إذ العقاريـة، للترقيـة المنظـم

 عقـد إعـداد يتـم : "يلـي مـا ىـعل – 03/93 رقـم التشريعـي المرسـوم مـن 12 المـادة صياغـة

 الخاصـة القانونيـة للشكليـات ويخضـع الرسمـي، الشكـل فـي التصاميـم علـى البيـع

 ،"البنـاء عليهـا شيـد التـي والأرضيـة البنـاء الوقـت، نفـس فـي ويخـص والإشهـار، بالتسجيـل
د: " يلـي مـا علـى القانـون نفـس مـن الثانيـة الفقـرة 28 المـادة فـي ونـصعقـد نمـوذج يحـد 

 ".التنظيـم طريـق عـن التصاميـم علـى البيـع

 التوثيـق مكتـب إلـى يتوجهـا أن والمشتـري، المرقـي البائـع علـى يتعيـن وعليـه

 طبقـا التصاميـم، علـى بنـاء البيـع عقـد بكتابـة الموثـق يقـوم أن أجـل مـن المختـص،

  .التنظيـم طريـق عـن المحـدد للنمـوذج
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  .التصاميم على العقار بيع عقد في ركن الرسمي الشكل :الأول الفرع

 المشرع أن الذكر، سالف العقارية بالترقية المتعلق 04/11 رقم القانون مواد من يتبين

 تم ومن البطلان، طائلة تحت رسمي، شكل في التصاميم على البيع عقد يبرم أن اشترط الجزائري
 لينعقد الرسمي الشكل في افراغه يتعين شكليا، عقدا وإنما رضائيا، ليس العقد هذا فإن

 إلى توافره يجب التصاميم، على بناء البيع تكوين عناصر من عنصر الرسمي فالشكل صحيحا،

  .العقد لتكوين اللازمة الأخرى العناصر جانب

 طريق عن المحدد النموذج وفق رسمي شكل في التصاميم على العقار بيع عقد يفرغ لم إذا

 بيع عقد فإن قانونا، عليها المنصوص الالزامية البيانات إحدى العقد في تتوافر لم أو التنظيم،

  .آثار أية عليه تترتب لا تم ومن مطلقا، بطلانا باطلا يعد التصاميم على العقار

 .التصاميم على العقار بيع عقد نموذج :الثاني الفرع

 يقوم أن أجل من المختص التوثيق مكتب إلى يتوجها أن والمشتري المرقي البائع على يتعين

 وذا التنظيم، طريق عن المحدد للنموذج طبقا التصاميم على العقار بيع عقد بكتابة الموثق

 عقد لنموذجي المحدد  2013 ديسمبر 18 في المؤرخ 431/13 رقم التنفيذي المرسوم المشرع أصدر الصدد

2تالبيانا من مجموعة يتضمن بحيث ،1العقارية للأملاك التصاميم على البيع وعقد الحق، حفظ
  

   :يلي فيما تتمثل

  :العقارية بالمحافظة مشهر العقاري الوعاء ملكيـة عقد -

 يكـون أن التصاميـم، علـى بنـاء عقـار بيـع يريـد الـذي العقـاري المرقـي علـى يجـب

 بالمحافظة مشهر رسمـي عقـد بموجـب وذلـك فوقهـا، البنـاء سيتـم التـي للأرض مالكـا

 .العقارية

 فـي موجـودا يكـن لـم أمـر العقـاري، المرقـي طـرف مـن الأرض ملكيـة اشتـراط وإنّ

 العقـاري المرقـي كـان إذ عمليـة، صعوبـات عـدة إلـى أدى ممـا ، 03/93 رقـم التشريعـي المرسـوم

 للملكيـة، رسميـا سنـدا تشكـل لا إداريـة، تراخيـص بموجـب الأرضيـة القطـع علـى يحصـل

 الوضعيـات مـن كثيـر بقيـت لـذلك للمشتـري، الملكيـة نقـل علـى قـادر غيـر يجعلـه ممـا

3المشتريـن حقـوق لإقـرار قانونيـا أساسـا القضـاء لهـا يجـد ولـم معلقـة،
.  

 

                                                             
  . 2013لسنة  66منشور في الجريدة الرسمية، العدد  1
2 تي تنظم نشاط الترقية المحدد للقواعد ال 17/02/2011: المؤرخ في 11/04: من القانون رقم 38، 37، 30عليها المشرع الجزائري في المواد  نص

  . العقارية
، الملتقى الدولي حول 93/03: تأملات في واقع الضمانات القانونية لبيع العقار على التصاميم طبقا للمرسوم رقم/ الطيب زروتي 3
  .173، جامعة ورقلة، ص  2006يفري ف 7و 6لترقية العقارية، يومي ا
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  :التجزئـة رخصـة -

 ا، الملحقة والتصاميم التجزئة رخصة الاقتضاء عند يقدم أن البائع على يتعين

 وليـس ككـل، للمشـروع العقـاري الوعـاء تشكـل التـي الأرض تجزئـة رخصـة ـا ويقصد

  29/90 رقم القانون في عليها المنصوص للأشكـال طبقـا وتسلـم وحدهـا، الفرديـة للبنايـة
1والتعميـر بالتهيئـة المتعلـق

.  

 :والشبكـات التهيئـة شهـادة -

 شهادة التصاميم على العقار بيع عقد يتضمن أن 04/11 رقم القانون في المشرع اشترط

 مصـدر مـن البنـاء طـور فـي أو بنـاؤه مقـرر عقـار كـلّ يستفيـد أن بـد لا إذ والشبكات، التهيئة

 تدفقهـا دون يحـول الميـاه لصـرف جهـاز علـى يتوفـر أن يجـب كمـا للشـرب، الصالحـة للميـاه

 .الأرض سطـح علـى

 :البنـاء رخصـة -

 أن ذلك ،03/93 رقم التشريعي المرسوم في البناء رخصة اشترط أن للمشرع سبـق لقـد

 إلى وتؤدي العقاري، المرقي طرف من العقاري الوعاء لملكية ضمانة أكبر يعتبر عليها الحصول

 البناءات تجنب على المشرع من وحرصا والقرى، للمدن العمراني للطابع الأخير هذا احترام

 .ا المرخص غير الفوضوية

 :دقيقا وصفا البناية وصف - 

 البناية من لجزء أو للبناية دقيقا وصفا التصاميم على العقار بيع عقد يتضمن أن يجب

 وصف واعطاء ،2ومساحتها الخاصة ولأجزائها لموقعها، دقيق تحديد خلال من وذلك بيعها، تم التي

 نظام يسلم أن يجب إذ والساحات، والوصف، المكونة، العناصر حيث من المشتركة، الملكية

3.العقد توقيع خلال مقتن لكل اجباريا المشتركة الملكية
   

 :مراجعته وكيفيات البيـع سعـر - 

 سعـر -البطلان طائلة تحـت – التصاميم على البيع عقـد يتضمن أن المشرع اشتـرط

 الاتفـاق حـال الثمـن مراجعـة كيفيـة وبيـن ،4الانجـاز أشغـال تقـدم حسـب الدفع وآجـال البيع

                                                             
 04/05: المتعلق بالتهيئة و التعمير المعدل و المتمم بموجب القانون رقم 01/12/1990: المؤرخ في 90/29: من القانون رقم 57تنص المادة   1

سيم لاثنين أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تق: " على ما يلي 14/08/2004: المؤرخ في
  .ملكيات مهما كان موقعها

  ". و الآجال التي يحددها التنظيمتحضر رخصة التجزئة و تسلم في الأشكال و بالشروط 
  . المتضمن نموذج عقد البيع بناء على التصاميم 1انظر الملحق  2
  . 11/04من القانون رقم  7-6/ 38يراجع نص المادة  3
  . تي تنظم نشاط الترقية العقاريةالمحدد للقواعد ال 11/04من القانون رقم  37طبقا لنص المادة  4
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 ألا ىـعل التكلفـة، سعـر تغيـرات مع المراجعة سعـر يتماشى أن أوجـب بحيـث ذلك، علـى

 فـي عليـه المتفـق السعـر مـن أقصـى كحـدة ـبالمائ  20السعـر ةـمراجع غـمبل اوزـيتج

 يجـب أنـه العلـم مـع العقـاري، المرقـي لجشـع فريسـة المشتـري يقـع لا حتـى وذلـك ،1البدايـة

 .التغييـرات هـذه تبريـر الأحـوال جميـع فـي عليـه

 :هـوآجال نـالثم عـدف اتـكيفي - 

 أساس على ازأة الدفعات تحرير بربط المكتتب طرف من الثمن دفع كيفيات تحديد يتم

 عقوبة توقيع بحق البائع يحتفظ المحددة، المدة خلال التسديد عدم حالة وفي الأشغال، تقدم مراحل

  .التطبيقية ونصوصه 04/11 رقم للقانون طبقا والمحدد المستحق، المبلغ على التأخير

 :التأخيـر وعقوبـات التسليـم آجـال - 

 الذي الأجل التصاميم، على البيع عقد في يحدد أن 04/11 رقم القانون في المشرع اشترط

 التوقيع تاريخ من ابتداء سريانه يبدأ للمقتني، البناية فيه يسلم أن العقاري المرقي على يتعين

 .العقد على

 ،2الأشغال تقدم حسب قانونا محددة مراحل، أربعة إلى التسليم آجال المشرع قسم لقد
 المقررة الأشغال لإتمام القصوى الآجال منها مرحلة كل في يحدد أن العقاري المرقي على يتعين

 للتنظيم طبقا دفعها كيفيات وكذا التسليم، في التأخير عقوبة وأجل مبلغ تحديد ويتم فيها،

 .به المعمول

 البائع اون يتجنب أن دقيقا، تحديدا التسليم أجل تحديد خلال من المشرع أراد ولقد

 .آجالها في تنجز لم التي الحيوية المشاريع من العديد وجود إلى أدى مما ،مالتسلي تأخير وتعمده

 :التعاقديـة الالتزامـات ودعـم القانونيـة الضمانـات - 

 التـي القانونيـة الضمانـات كافـة التصاميـم علـى البيـع عقـد يتضمـن أن يجـب

 والكفالـة الضمـان، صنـدوق لـدى الضمـان كشهـادة للمشتـري، العقـاري المرقـي يمنحهـا

 إضافـة للمتعاقديـن يمكـن كمـا ،4العشريـة المسؤوليـة علـى التأميـن وشهـادة ،3المتبادلـة

 أو المسؤوليـة تحصـر أو تقصـي ألا بشـرط التعاقديـة، التزامامـا تدعـم اتفاقيـة ضمانـات

5القانـون هـذا أحكـام فـي عليهـا المنصـوص الضمانـات
. 

                                                             
  . 11/04من القانون رقم  38طبقا لنص المادة  1
  . انظر الملحق المتضمن نموذج عقد البيع بناء على التصاميم 2
  . 11/04من القانون رقم  59إلى  54ع الجزائري صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في المواد من لقد نظم المشر 3
  . 11/04من القانون رقم  46لمادة يراجع نص ا 4
  . من نفس القانون 45ضيات المادة وهذا وفقا لمقت 5
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 المتعلقـة المفيـدة البيانات مالتصامي على البيع عقـد يتضمن أن يجـب ذلك، عـن فضلا

 إجباريـا يسلـم أن يجـب الذي المشتركـة، الملكيـة ونظـام للعقـار، التقنيـة والخصائص بالقـوام،

 .العقـد توقيـع خـلال مقتـن لكـل

 مصالح لدى بتسجيله يقـوم أن يجب التصاميم، على البيع عقـد الموثق يحـرر أن بعـد

 الأولـى الفقـرة 34 المـادة لمقتضيـات وفقـا إقليميـا، المختصة والطابـع التسجيل مفتشيـة

 .أعـلاه إليهـا المشـار 04/11 رقـم القانـون مـن

 العقارية، المحافظة فـي التصاميم على البيع عقـد يشهـر أن الموثـق على يتعيـن كمـا

 إلى المرقي البائع من البناية عليهـا شيـدت التـي والأرضيـة البنايـة ملكيـة تنتقـل حتـى

 .المـادة نفـس لمقتضيـات طبقـا المشتري،

 عقـد شهـر بمجرد المشتري إلى العقاري المرقي مـن تنتقل الأرض ملكية فـإنّ وعليـه

 مـوازاةً مراحـل علـى فتنتقـل البنـاء مـن المنجزة الأملاك ملكيـة أمـا التصاميم، على البيـع

 .الانجـاز تقـدم مـع

 فـي حضوريا يعـد بمحضر، التصاميم على البيع عقـد يتمـم الانجـاز، عمليـة وبعـد

 من البناية وتسليـم المكتتب، طرف من الفعلية الحيازة معاينة قصد التوثيق، مكتـب نفـس

  .والبنـاء الأرض :للكـل مالكـا المشتـري فيصبـح العقـاري، المرقـي طرف

 البيـع عقـد فـي توافـره الواجـب الشكـل مـن الجزائري القضاء بموقف يتعلـق فيمـا أمـا

 ومـن النشـأة، حديـث  04/11 رقـم القانـون أنّ طالمـا عنـه، للحديث مجـال فـلا التصاميـم، علـى

  .المسألـة هـذه تعالـج قضائيـة قـرارات توجـد ألا الطبيعـي

  التصاميم على العقار بيع عقد تسجيل :الثاني المطلب

 مصالح لدى بتسجيله يقوم أن يجب التصاميم، على العقار بيع عقد الموثق يحرر أن بعد

 04/11 رقم القانون من 1/34 المادة لمقتضيات وفقا اقليميا، المختصة والطابع التسجيل مفتشية

  .أعلاه إليها المشار

 .تحصيله وكيفية التسجيل من الغرض إلى آنفا الاشارة سبقت ولقد

  التصاميم على العقار بيع عقد شهر :الثالث المطلب

 حتـى العقارية، المحافظة فـي التصاميم على البيع عقـد يشهـر أن الموثـق على يتعيـن

 المشتري إلى المرقي البائع من البناية عليهـا شيـدت التـي والأرضيـة البنايـة ملكيـة تنتقـل

 .المـادة نفـس لمقتضيـات طبقـا
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 عقـد شهـر بمجرد المشتري إلى العقاري المرقي مـن تنتقل الأرض ملكية فـإنّ وعليـه

 مـوازاةً مراحـل علـى فتنتقـل البنـاء مـن المنجزة الأملاك ملكيـة أمـا التصاميم، على البيـع

 .الانجـاز تقـدم مـع

 فـي حضوريا يعـد بمحضر التصاميم على البيع عقـد يتمـم الانجـاز عمليـة وبعـد

 من البناية وتسليـم المكتتب، طرف من الفعلية الحيازة معاينة قصد التوثيق مكتـب نفـس

  .والبنـاء الأرض :للكـل مالكـا المشتـري فيصبـح العقـاري، المرقـي طرف

 البيـع عقـد فـي توافـره الواجـب الشكـل مـن الجزائري القضاء بموقف يتعلـق فيمـا أمـا

 ومـن النشـأة، حديـث 11/04 رقـم القانـون أنّ طالمـا عنـه، للحديث مجـال فـلا التصاميـم علـى

   .المسألـة هـذه تعالـج قضائيـة قـرارات توجـد ألا الطبيعـي
 الخاتمـــة

 نـع فـيختل لا التصاميـم، علـى بنـاء العقـار بيـع عقـد أنّ القـول يمكننـا تقـدم ممـا
 لأهمية نظرا إذ ة،ـالشكلي الإجـراءات اءـاستيف نـم ةـالعقاري ةـالملكي على الواردة اتـالتصرف

 لشكلية فيه التعامل الجزائري المشرع أخضع والاجتماعية، الاقتصادية التنمية تحقيق في العقار

 ظـلّ فـي سـواء - المشرع أكد ولقد تخلفها، بسبب تنشأ قد التي للمنازعات تفاديا محددة،

 أو العقـاري، بالنشـاط المتعلـق 1993 مـارس الفاتح فـي المـؤرخ 03/93 رقـم التشريعـي المرسـوم

 نشـاط تنظـم التـي للقواعـد المحـدد  2011 فبرايـر 17 فـي المـؤرخ 04/11 رقـم القانـون ظـلّ فـي

 طبقا موثق يحرره رسمي، شكل في البيوع من النوع هذا افراغ ضرورة على -العقاريـة الترقيـة

 لهذه اللاحقة الاجراءات احترام مع البطلان، طائلة تحت التنظيم، طريق عن المحدد للنموذج

 .وشهر تسجيل من الرسمية

 تكن لم التي الشكلية الشروط من مجموعة 04/11 رقم القانون في اشترط المشرع أن غير

 السند ورقم الأرض، ملكية أصل في تتمثل ، 03/93 رقم التشريعي المرسوم في قبل من موجودة

 سلفا، الشروط هذه اشتراط فعدم والشبكات، التهيئة شهادة وكذا التجزئة، ورخصة العقاري،

 تراخيص بموجب الأرضية القطع على يحصل العقاري المرقي كان إذ عملية، صعوبات عدة إلى أدى

 لذلك للمشتري، الملكية نقل على قادر غير يجعله مما للملكية، رسميا سندا تشكل لا ،إدارية

 استدرك عندما فعلا الجزائري المشرع أحسن فقد ثم ومن معلقة، الوضعيات من العديد بقيت

 إذا بناية، أية انجاز في الشروع العقاري للمرقي يحق لا أنه قرر حين 04/11 رقم القانون في القصور هذا

 .اءـالبن عليها سيقام التي للأرض مالكا يكن لم
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 لم ما وهذا دقيقا، تحديدا البناء انجاز مدة تحديد 04/11 رقم القانون في  المشرع اشترط كما
 البائع يلتزم أن يكفي لا إذ حيوية، مشاريع عدة في كبير  تأخير إلى أدى مما قبل، من موجودا يكن

 العقد في تحدد مدة خلال البناء من بالانتهاء أيضا يلتزم وإنما المطلوبة، المواصفات وفق بناء بإقامة

 .تأخيرية لعقوبات البائع تعرض وإلا معين، بتاريخ

 طائلة تحت،  التصاميم على بناء العقار بيع عقد يتضمن أن أوجب المشرع أن إلى إضافة

 المتفق السعر من أقصى كحدبالمائة  20 السعر مراجعة مبلغ يتجاوز وألا البيع، سعر، البطلان

 .العقاري المرقي رحمة تحت المشتري يقع لا حتى وذلك عليه،

 شابت التي النقائص تدارك القانون هذا في حاول الجزائري المشرع أن سبق، مما نلاحظ

 أجل من جديدة مواد وإضافة مواده، بعض تعديل خلال من وذلك ،03/93  رقم التشريعي المرسوم

 لمدة المرسوم هذا تطبيق عن الناجمة القضائية والتراعات القانونية، الإشكالات من العديد حل

  .سنة العشرين تقارب


