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Abstract : 
 

   The sales contract is based on the 

designs regulated by law 11-04/21 of 

17/02/2001, which set out the rules 

governing the real estate promotion 

activity, as one of the most important 

contracts that regulates the relationship 

between the real estate and the 

acquisition (buyer).As this contract 

involves many risks for the buyer for the 

prospective  that it concerns a future 

estate. the Algerian legislator through 

law 11-04 and the laws governing it, has 

tried to give him numerous guarantees 

through various stages, including the 

stage of formation of the contract. 
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 :مقدمة
نشاء المباني حكرا عمى الدكلة قدحا طكيلا مف الزمف تماشيا مع النظاـ ، ظؿ ميداف إقامة كا 

كأماـ أزمة السكف الخانقة التيبدأ يعاني منيا ، غير أنو مع نياية الثمانينات، الاشتراكي الذم انتيج
ا الميداف لتمبية ىذه الاحتياجات المتزايدة مع تزايد أقحـ المشرع الاستثمار الخاص في ىذ، المجتمع

 04/03/1986المؤرخ في 07-86كذلؾ بمكجب المرسكـ التشريعي رقـ : ، النمك الديمغرافي
كلكف ، كالذم فتح المجاؿ للاستثمار الخاص في مجاؿ الترقية العقارية، المتعمؽ بالترقية العقارية

كىك ، ؿ ىذا القانكف في تحقيؽ الغاية التي شرع مف أجميافش، نتيجة ما تضمنو مف تعقيدات كثغرات
كالذم ، 1993-03-01المؤرخ في: 03-93ما أدل إلى إلغائو بمكجب المرسكـ التشريعي رقـ :

ك الذم حاكؿ المشرع مف خلالو 17/02/2011المؤرخ في: 04-11بدكره ألغي بكجب القانكف رقـ 
 خطأ .تصحيح ما اعترضو مف ك  تدارؾ ما فاتو مف نقص

عقدا جديدا لبيع المباني يتلاءـ مع ، كأكجد المشرع الجزائرم بمكجب قكانيف الترقية العقارية
ىك عقد بيع عقار عمى ك  كما يتلاءـ مع قدراتيـ المالية، حاجات أفراد المجتمع الممحة لمسكف

مع التزاـ ، يتميز ىذا النكع مف العقكد بككف العقار محؿ التعاقد لـ يتـ تشييده بعدك  التصاميـ.
، تستمر مع تقدـ أشغاؿ البناءك  المشترم بتسديد أقساط مف ثمف العقار المبيع حتى قبؿ إنجاز العمؿ

، أك باعتبار ما يتـ إنجازه مف مراحؿ العمؿ، تستحؽ في آجاؿ يحددىا الأطراؼ إما باعتبار الزمف
المقتف الذم ىكبحاجة ك  ارمىك المرقي العقك  كما يتميز ىذا العقد بككف طرفيو محترؼ بناء مف جية

ىك ما يجعؿ ىذا العقد منطك عمى مخاطر جمة بالنسبة لممقتني . لذلؾ ، ك إلى سكف مف جية أخرل
حاكؿ المشرع الجزائرم أف يحيط عقد البيع بناء عمى التصاميـ بمجمكعة مف الضمانات التي مف 

، تني خلاؿ جميع مراحؿ العقدشأنيا حفظ حقكؽ الطرؼ الضعيؼ في ىذه العممية التعاقدية كىك المق
خاصة بعد ما أثبتت ، تنفيذه إلى غاية ما بعد عممية تسميـ السكف محؿ عقد البيع، بدءا بمرحمة إبرامو

التجارب السابقة الكثير مف التلاعبات كالتجاكزات في حؽ المقتنييف مف طرؼ بعض المرقيف 
 04-11ؿ مف خلاؿ القانكف رقـ العقارييف التي أدت إلى محاكلة المشرع التصدم ليا مف خلا

 المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية.
كسنحاكؿ مف خلاؿ ىذه الكرقة البحثية أف نبحث الضمانات التي خص بيا المشرع الجزائرم 
المقتني في عقد البيع بناء عمى التصاميـ خلاؿ مرحمة إبراـ العقد مف خلاؿ الإجابة عمى الإشكالية 

ما مدل فعالية الضمانات التي خص بيا المشرع الجزائرم عقد البيع بناء عمى التصاميـ  التالية:
 خلاؿ مرحمة إبراـ العقد في حماية المقتني في مكاجية المرقي العقارم؟

كسنحاكؿ الإجابة عمى ىذه الإشكالية مف خلاؿ ثلاث مباحث مركزيف في الأكؿ منيما عمى 
ىي ك  بما أف تككيف ىذا العقد يتـ باجتماع أركانو الأربع، ك يـمفيكـ عقد البيع بناء عمى التصام
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ارتأينا أف نتناكؿ الأركاف التي خصيا المشرع بأحكاـ خاصة مف ، الشكميةك  السبب، المحؿ، الرضا
بالتالي خصصنا المبحث ، ك شأنيا حماية المقتني دكف تمؾ التي تخضع لمقكاعد العامة كالسبب مثلا

أما الثالث فسيككف محؿ بحث ضمانات ، المحؿك  لمقتني في ركني الرضاالثاني لضمانات حماية ا
 حماية المقتني في ركف الشكمية .

لتحقيؽ اليدؼ المرجك مف ىذا المبحث :المبحث الأول: مفيوم عقد البيع بناء عمى التصاميم 
و في الأكؿ كىك إحاطة ىذا العقد بدراسة تكضحو رأينا إعطاءه تعريفا جامعا مانعا يشرح غامض

 .المطمب الأكؿ كتبييف خصائصو في المطمب الثاني
المؤرخ  04-11إف القانكف رقـ : المطمب الأول: تعريف عقد البيع بناء عمى التصاميم

المحدد لقكاعد التي تنظـ ، (06/03/2011المؤرخة في : 14)ج.ر العدد  2011فبراير سنة 17في
لو ىذا العقد بجممة مف الأحكاـ خاصة ما تعمؽ كالذم أحاط المشرع مف خلا، نشاط الترقية العقارية

كضع تعريفا لعقد البيع بناء عمى التصاميـ مف خلاؿ ، منيا بتحديد حقكؽ كالتزامات طرفي العقد
مقرر بناؤىا أك في طكر  منو بقكليا: " عقد البيع عمى التصاميـ لبناية أك جزء مف بناية 28المادة 

تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف طرؼ المرقي  الإنجاز ىك العقد الذم يتضمف كيكرس
 أفأىـ أثر يترتب عمى عقد البيع ىك ، "العقارم لفائدة المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز

، أم انو يقع عمى البائع إلزاـ بنقؿ ممكية المبيع إلى المشترم، يصبح المشترم مالكا لمشيء المبيع
 ى عقد البيع في حد ذاتو.كىك الالتزاـ الذم يتفرع عم

كأماـ قصكر التعريؼ التشريعي حاكؿ بعض الفقياء تعريؼ عقد البيع عمى التصاميـ محاكليف 
 نحاكؿ إيجازىا فيما يمي : ، إعطاءه صكرة أكضح
ىك عقد بيع لعقار يشترط فيو عدـ الكجكد كلكنو قابؿ لمكجكد مستقبلا أك عقار التعريف الأول: "

فيمتزـ بالبناء كفؽ ، كأف يقكـ بو المرقي العقارم)البائع( دكف سكاه، ازمازاؿ في طكر الإنج
المكاصفات المطمكبة كالآجاؿ المحددة في الاتفاؽ مع تقديـ ضمانات تقنية كمالية كتحصيمو 
المسؤكلية بعد التسميـ النيائي لممشترم كىذا الأخير يمتزـ بدفع الثمف عمى أقساط كفؽ الآجاؿ 

 (04ص.، 2012، )قاشيكتسمـ العقار محؿ الإنجاز"المحددة في العقد 
ىك عقد يمتزـ بمكجبو البائع الذم يدعى المرقي العقارم بإنجاز بناية أك جزء التعريف الثاني:" 

ص ، 2009، بكجناف) ".مف بناية لممشترم مقابؿ ثمف يدفعو ىذا الأخير بنسب محددة كآجاؿ محددة
12) 

ب أك جكانب معينة لكنيا تكمؿ بعضيا كتفي بالغرض ككؿ مف ىاتو التعريفات ركز عمى جان
 المنشكد كىك تكضيح معنى عقد البيع عمى التصاميـ. 
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تميز عقد البيع بناء عمى تصاميـ يالمطمب الثاني: خصائص عقد البيع عمى التصاميم:
 كأخرل خاصة طبقا، بخصائص عامة نستقرئيا مف القكاعد العامة عملا بالقانكف المدني )فرع أكؿ(

 431-13كالمرسكـ التنفيذم  04-11لقكاعد نشاط الترقية العقارية المنصكص عمييا في القانكف رقـ 
)فرع ( 66للأملاؾ العقارية )ج.ر عدد عقد البيع عمى التصاميـ يعقد حفظ الحؽ  المحدد لنمكذج

 . ثاني(
ص المشتركة ىذه الخصائالفرع الأول: خصائص عقد البيع عمى التصاميم طبقا لمقواعد العامة:

بيف عقد البيع بناءعمى التصاميـ كغيره مف العقكد العادية لذا سنحاكؿ أف نسقط خصائص العقكد 
 بصفة عامة الكاردة في القانكف المدني عمى عقد البيع عمى التصاميـ. 

 11-04: لأف المشرع الجزائرم خصو بتنظيـ قانكني في المرسكـ التشريعي عقد مسمى-01
ف لـ يفرده بو   431-13كما شرع لو المرسكـ التنفيذم ، بؿ في إطار تقنيات نشاط الترقية العقاريةكا 

 الذم يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية.
 . : حيث يرتب التزامات متقابمة عمى طرفيوممزم لجانبين عقد-02
شاء العقد يجب أف يحدد مقدار ما سيبذؿ عمى إن ؽ الطرفافعندما يتف من العقود المحدّدة: -03

فالبائع في عقد البيع عمى التصاميـ  ( 5ص ، 2012، ) قاشيمف ثمف كمقدار ما سيأخذ مف مقابؿ
يحدد الثمف الذم يقبضو كفؽ تقدـ الأشغاؿ إلى انتيائيا كانتقاؿ الممكية كفؽ الآجاؿ كالمكاصفات 

 ( . 04-11مف القانكف  37المادة  .) المحددة في العقد
فقد خص المشرع عقد البيع عمى ، فلا يكفي فيو تطابؽ الإرادتيف لانعقاده عقد شكمي: -04

" يتـ إعداد عقد  11-04مف القانكف  34التصاميـ بيذه الخاصية بنص خاص كىك نص المادة 
، البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي كيخضع لمشكميات القانكنية الخاصة بالتسجيؿ كالإشيار

البناء كالأرضية التي شيد عمييا البناء". ىذا فضلا عف أف عقد البيع عمى ، خص في نفس الكقتكي
 بالبيانات التقيد ويجب في كالذم إلا إذا تـ إفراغو في القالب المحدد قانكنا صحيحا التصاميـ لا ينعقد

مكذج عقد البيع عمى كالمتعمؽ بن 431-13في النمكذج المقرر بالمرسكـ التنفيذم  المذككرة الإلزامية
 التصاميـ. 

مف القانكف المدني عمى أف " العقد بعكض ىك الذم  98: فقد نصت المادة عقد معاوضة-05
بإعطاء أك فعؿ شيء ما" كىذا ينطبؽ عمى عقد البيع عمى التصاميـ ، يمزـ كؿ كاحد مف الطرفيف

تب الذم بدكره يحصؿ عمى مراده فالمرقي العقار يحصؿ عمى مقابؿ إيجاد البناية كنقؿ ممكيتيا لممكت
 مف العقد.
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فبعد الفرع الثاني: خصائص عقد البيع عمى التصاميم طبقا لقواعد نشاط الترقية العقارية:
المذاف  431-13كالمرسكـ  04-11الاطلاع عمى القكانيف التي تنظـ ىذا العقد خاصة المرسكـ 

 الخصائص الخاصة التالية : يحدداف القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية نستشؼ
إف الميزة الخاصة التي يتميز بيا البيع عمى التصاميـ ىك  .بيع مستقبمي مصمم عمى مخطط:1

ص ، 2014، )عياشي، أف محمو يرد عمى عقار مستقبمي سينجز مستقبلا أك ىك في طكر الإنجاز
باعتبار أف العقد يرد عمى ، فالمكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ يعتبر مالؾ غير عادم لمعقار(45

محؿ غير مكجكد عند التعاقد لكنو قابؿ لمكجكد مستقبلا أك عقار مازاؿ في طكر الإنجاز كلقد أجاز 
منو أف ينصب عقد البيع عمى الشيء المستقبمي لكف بشرط  92القانكف المدني الجزائرم في المادة 

، تى كلك لـ يكجد اثناء إبراـ لمبيعأم يككف كجكده في المستقبؿ ممكف ح، أف يككف محقؽ الكجكد
كتبعا لذلؾ نصت المادة أعلاه عمى ما يمي:" يمكف أف تككف محلا للالتزاـ الأشياء المستقبمية 

عقد البيع عمى التي تنص عمى أف:"  11/04مف المرسكـ  28ىك ما أكدتو المادة ، ك كالمحققة"
ر الإنجاز ىك العقد الذم يتضمف كيكرس التصاميـ لبناية أك جزء مف بناية مقرر بناؤىا أك في طك 

تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف طرؼ المرقي العقارم لفائدة المكتتب مكازاة مع تقدـ 
 الأشغاؿ. كفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز".

مف خلاؿ بعض : فيك ليس مجرد عقد مقاكلة كما يظير ذلؾ .عقد بيع عقاري مركب الأحكام2
نما ، العناصر خاصة التزامات البائع التي تشبو كثيرا التزامات المقاكؿ خاصة الالتزاـ بإنجاز السكف كا 

 ىك عقد ينقؿ الممكية العقارية. لكف ككنو بيعا لا ينفي أف أحكامو مركبة بيف عقد المقاكلة كعقد البيع.  
العقارم ممكية البناء محؿ عقد البيع عمى  إذ بمقتضاه ينقؿ المرقيتدريجيا:  قد ناقل لمممكية.3

التصاميـ إلى المكتتب لكف الذم يميز نقمو لمممكية عف باقي البيكع أف عممية النقؿ تتـ عمى مراحؿ 
كىذه الخاصية تأكدىا صراحة ، (04ص ، 2015-2014، )كسى أم تدريجيا كمما تقدمت الأشغاؿ

مرقي العقارم ممزـ بتحكيؿ حقكؽ الممكية سكاء تعمؽ السالفة الذكر فال 04-11مف القانكف  28المادة 
الأمر بممكية الأرض أك ممكية البنايات المشيدة عمييا لفائدة المشترم كمما تقدمت الأشغاؿ ىذا يعني 

  .أف المشترم يصبح مالؾ لمبناية بالتدريج حتى تكتمؿ كؿ البناية
 العقد تحرير مف تي قبميا.فبالرغـكىذه الخاصية متممة كمؤكدة لمالمنع من التصرف مؤقتا: .4

الرسمي  العقد عف صكرة يتسمـ لا أنو إلا، مالكا المشترم كاعتبار، كشيره كتسجيمو الرسمي شكمو في
 بعد إلا العقد يتسمـ لاك  الانجاز محؿ العقار في التصرؼ دكف بنكية قركض طمب مف فقط ليتمكف إلا

، 2012، ) قاشي رفع القيد عمى التصرؼ مكجبوب ليتـ التسميـ محضر كشير الأقساط كافة تسديد
 .(7ص 
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: ىذه الخاصية لا تنفي استفادة المشترم مف الضمانات المعركفة في يتميز بضمانات خاصة.5
خصكصا  04-11بالإضافة إلى الضمانات الخاصة المنصكص عمييا في المرسكـ ، القكاعد العامة

حكل نصكص ىذه المكاد كغيرىا أف عمى (... كالذم نستخمصو مف ف62)، (55)، (54المكاد )
المرقيف العقارييف لإبراـ عقكد بيع عقارات قبؿ انجازىا يشترط تكفير ضمانات كافية لحماية المشترم 

كمجمكعة ضمانات كاكتتاب ضماف  لدل صندكؽ ، (14ص ، 2009، ) بكجناف مف تعسفو
، ضمانات مختمفة لمطرفيفقصد تحقيؽ ، ( 42ص ، 2010-2009، ) عربام بام الضماف كالكفالة

كتنفيذ العقد  إبراـككذلؾ تغطية عند ، أىميا ضماف إتماـ الأشغاؿ لممشترم ميما كاف سبب التكقؼ
كىذه الضمانات كفيمة بنفي صفة الغرر التي تتبادر إلى ذىف كؿ مف يعمـ أف محؿ ىذا البيع ىك 

 شيء مستقبمي.
دد الثمف في عقد البيع عمى التصاميـ عمى : حيث يحأنَّ الثمنَ فيو يكونُ عمى شكل أقساط.6

مف المرسكـ  03شكؿ أقساط يدفع كؿ جزء حسب تقدـ الأشغاؿ كحسب ما نصت عميو المادة 
كما أف الثمف يككف ثابتا أك قابلا لممراجعة كىذا بالتحديد ما نصت عميو المادة  431-13التنفيذم 

 .04-11مف القانكف  38/2
ة المقتني في عقد البيع بناء عمى التصاميم في ركني الرضا المبحث الثاني: ضمانات حماي

أف يحيط المقتني في عقد البيع بناء  04-11حاكؿ المشرع الجزائرم مف خلاؿ القانكف  والمحل:
عمى التصاميـ بمجمكعة مف الضمانات القانكنية التي تمكنو في نياية الأمر مف تسمـ البناء المنجز 

خص بيا كؿ مف ، أىـ ىذه الضمانات جاءت في مرحمة إبراـ العقد، اكفؽ المكاصفات المتفؽ عميي
 كىك ما سنتناكلو في المطمبيف التالييف:، ركني الرضا كالمحؿ

المطمب الأول: ضمانات حماية المقتني في عقد البيع بناء عمى التصاميم المتجسدة في ركن 
 :الرضا

عمى التصاميـ الأساس الأكؿ الذم يقكـ كسائر العقكد الأخرل يعد التراضي في عقد البيع بناء 
تلاقي رضا ، كلكجكده يجب تكافر شرطيف كىما تكافر التمييز لدل العاقديف، عميو العقد

 .البائع)الإيجاب( برضا المشترم)القبكؿ( كتطابقيما عمى كجو يثبت أثره
، كاممة سنة 19كىي ، كيجب تكفر شرطيف لصحتو كىما استكماؿ كؿ مف العاقديف لأىمية الأداء

كىذا الشرط ينطبؽ عمى المكتتب دكف المرقي العقارم لأنو يشترط في المقبؿ عمى ممارسة ىذا 
 20المؤرخ في  84-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  6عمى الأقؿ حسب نص المادة  25المينة بمكغ 
يفيات مسؾ الذم يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقارم ككذا ك 2012فبراير سنة 

كخمك ، .كلـ يحجر عميو لعارض مف عكارض الأىمية(11ج.ر .) الجدكؿ الكطني لممرقيف العقارييف
كيعد ، ( 28ص ، 2005، ) محمد إرادة كؿ منيما مف عيكب الرضا كالغمط كالإكراه كالتدليس
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ي في ىذا تظير الضمانات التي خص بيا المشرع المقتن، ك المقتني طرفي ىذا العقدك  المرقي العقارم
طرفا فاعلا في العقد ك  العقد أساسا في الشركط التي تطمب تكفرىا في المرقي العقارم باعتباره محترفا

 تسميمو لممقتني في آجاؿ محددة سمفا .ك  مكمؼ بإنجاز البناء
 الفرع الأول : خصوصية المرقي العقاري كطرف محترف في عقد البيع بناء عمى التصاميم : 

بما يمي: "يعد  04-11مف القانكف  3مف المادة  14ي العقارم في الفقرة عرؼ المشرع المرق
كؿ شخص طبيعي أك معنكم يبادر بعمميات بناء مشاريع ، مرقيا عقاريا في مفيكـ ىذا القانكف

أك تدعيـ بنايات تتطمب أحد ىذه ، أك ترميـ أك إعادة تأىيؿ أك تجديد أك إعادة ىيكمة، جديدة
مف القانكف نفسو: "يعد 18أىيؿ الشبكات قصد بيعيا أك تأجيرىا"  كالمادة  أك تييئة كت، التدخلات

مرقي الأكعية العقارية المخصصة حصرا لمبناء ك/أك ، في مجمكع الحقكؽ كالكاجبات، مرقيا عقاريا
لمتجديد العمراني قصد بيعيا". كمف ىذه المادة يتضح لنا أف المشرع الجزائرم عرؼ المرقي العقارم 

سرد ميامو. كقد اشترط المشرع الجزائرم ىذا الطرؼ في عقد البيع عمى التصاميـ كبدكنو مف خلاؿ 
: "يجب أف يككف البيع مف 04-11مف القانكف  25لا يككف العقد بيعا عمى التصاميـ في المادة 

مكضكع عقد ، طرؼ المرقي العقارم لعقار مبني أك بناية أك جزء مف بناية مقرر أك في طكر البناء
قانكنا في الشكؿ الرسمي طبقا للأحكاـ التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ بيا كطبقا لأحكاـ ىذا  يعد

:" لا يمكف ابراـ عقد بيع عمى التصاميـ كعقد 04-11مف القانكف  29القانكف". كأيضا في المادة 
ف ىذيف ". نستنج م، إلا مف طرؼ المرقي العقارم، حفظ الحؽ لعقار مقرر بناؤه أك في طكر البناء

المادتيف أف المشرع الجزائرم قد قصر البيع عمى التصاميـ عمى المرقي العقارم دكف سكاه مف 
 )المعمارييف.الأشخاص الذيف بحكـ مينتيـ يمكف أف يقكمكا بياتو الأعماؿ مثؿ المقاكليف كالمينييف 

 .(36ص ، 2009، بكجناف
أف لممرقي العقارم حسب المشرع بناء عمى النصكص السابقة الذكر كنصكص أخرل يتبيف لنا 

الجزائرم شركط مف شأنيا تعزيز ضمانات المشترم في الحصكؿ نياية الأمر عمى العقار محؿ عقد 
    كتتمثؿ ىذه الشركط خصكصا فيما يمي:، البيع
فبائع العقار عمى التصاميـ يجب أف يككف مالكا لمكعاء العقارم  ممكية الوعاء العقاري:-01 

التي تنص:" يجب أف يتضمف عقد حفظ الحؽ كعقد  04-11مف القانكف  30مادة كىذا بمكجب ال
، أصؿ ممكية الأرضية"، أعلاه 28ك 27البيع عمى التصاميـ المذككراف عمى التكالي في المادتيف 

كىك ما مف شأنو أف يحمي المقتني مف أية منازعة مستقبمية حكؿ الأرض المقاـ عمييا مشركع الترقية 
 تنتيي بعـ أحقية المرقي العقارم في الأرض المقاـ عمييا البناء محؿ التعاقد. العقارية قد

عمى أنو يكتسب صفة  04-11مف ىذا القانكف  19المادة  نصإذ تالتاجر:  صفة اكتساب-02
 التاجر كالتي تنص:
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 " يسمح لكؿ شخص طبيعي أك معنكم مؤىؿ لمقياـ بأعماؿ التجارة بممارسة نشاط الترقية العقارية
طبقا لمتشريع المعمكؿ بو كحسب الشركط المحددة في ىذا القانكف". ، أعلاه 18ك 3مكضكع المادتيف 

عمى:" يرخص لممرقيف العقاريف المعتمديف كالمسجميف في السجؿ  4كنصت الفقرة الأكلى مف المادة 
م يكتسب صفة بالمبادرة بالمشاريع العقارية". يستخمص مف ىذيف النصيف أف المرقي العقار ، التجارم

التاجر كبالتالي يمتزـ بالتزاماتو )مسؾ الدفاتر التجارية كالتسجيؿ في السجؿ التجارم( كيستفيد مف 
 . (181-165صص ، 2006، ) فكضيؿالتاجر مف التسكية القضائية استفادة مزاياه مثلا

 كتسابا يكفي لااعتماد:  عمى والحصول العقاريين لممرقّين الوطني الجدول في التسجيل-03
 أك العقارم المرّقي صفة يدعي أف كاف لأم لايمكف إنو حيث، المينة ىذه لممارسة تاجرال صفة

) العقارييف يمممرّقيف الكطف الجدكؿ في كمسجلا اعتماد عمى حاصلا يكف مالـ، النشاط ىذا يمارس
 القياـ مراعاة مع المينة لممارسة ترخيص بمثابة الاعتماد ىذا كيعتبر (04-11مف القانكف  04المادة

مف  23) المادة  الترخيص ىذا عمى لمحصكؿ المطمكبة، كالجبائية الإدارية، بالإجراءات الشكمية
جراءات ىذا، (04-11القانكف  : ىك التنظيمي النص كىذا) تنظيمي نص بمكجب محددة الاعتماد كا 

ات منح الاعتماد الذم يحدد كيفي 2012فبراير سنة  20المؤرخ في  84-12المرسكـ التنفيذم رقـ 
. 11ج.ر، لممارسة مينة المرقي العقارم ككذا كيفيات مسؾ الجدكؿ الكطني لممرقيف العقارييف

 صفة تخمؼ إلى تخمفو يؤدم، كجكبي الشرط فيذا، (كما بعدىا مف ىذا المرسكـ 6خاصة المكاد 
ة ) المدني حقكقو بكامؿ العقارم المرّقي تمتع عمى الاعتماد عمى الحصكؿ العقارم.كيتكقؼ المرّقي
 كما، أكتحكيمو الاعتماد عف العقارم التنازؿ لممرقي لكف لا يمكف .(04-11مف القانكف  21المادة 
 23)المادة الاعتماد. بطلاف إلى، نشاطو الشركة خلاؿ كعنكاف التسمية أك الشكؿ في تغير كؿ يؤدم

 نصب.ك  ىك ما مف شأنو حماية المقتني مف كؿ تلاعب، ك (04-11مف القانكف 
القانكف  أضاؼمالية: قدرات لو تكون وأن المحترفين من العقاري المرقي يكون أن وجوب-04

 المحترفيف؛فنصت مف العقارم المرّقي يككف أف ضركرة في يتمثؿ، جدا ميما شرطنا، 04-11رقـ
 يجارالإ أك لمبيع المعدة العقارية بالمشاريع يبادر أف أنو:" يجب عمى ىذا القانكف مف    المادة

 الكافية". يفيـ مف المادة أنو يجب المرقي المالية كالقدرات المجاؿ ىذا في الميارات محترفكف يمتمككف
 التقنية المعارؼ ليـ تككف بأف، المجاؿ ىذا في مينية ميارات يممككف الذيف المحترفيف مف العقارم
 الشرط ىذا .المالية كالقدرة عقاريةال الترقية نشاط المنظمة كالأحكاـ كالتعمير البناء بقكاعد كالإلماـ
 المشاريع مجاؿ في مؤىلات ليـ ليست الذيف الأشخاص جميع استبعاد إلى، محالة لا، سيؤدم
دعـ المشرع المادة  لذا عقارية بمشاريع لمقياـ مالية قدرات ليـ ليست الذيف الأشخاص ككذا، العقارية

إثبات المكرد المالية الكافية لاكتساب صفة يتعمؽ ب 2012أعلاه بالقرار الكزارم المشترؾ لسنة 
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يتعمؽ بإثبات المكرد المالية ، 2012ديسمبر  6القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في العقارم )المرقي 
 ( .2013الصادرة سنة  2ج.ر، العقارمالكافية لاكتساب صفة المرقي 

 04-11ف القانكف م 16كىذا الشرط جاءت بو المادة  مقاول: بخدمات الاستعانة ضرورة-5
 ممزـ فيك، لمبيع أك الإيجار معد عقارم بمشركع يبادر معنكم أك طبيعي شخص كالآتي:" كؿ

 كتأسس العلاقة بيف الطرفيف، المشركع العقارم أىمية حسب قانكنا مؤىؿ مقاكؿ بخدمات بالاستعانة
خاصة ما ، ت المقتنييزيد في ضماناك  ىك ما مف شأنو أف يسرع في عممية البناء، ك مقاكلة..." بعقد

 كالضماف العشرم . ءيتعمؽ منيا بضمانات ما بعد تسميـ البنا
 العقارم المرّقي مينة ممارسة في يرغب مف في يشترط :ةيجزائ متابعة محل كوني لان أ -06

 الذيف الأشخاص قبؿ مف العقارم المرّقي مينة تمارس أف يمكف لا إذ، جزائية متابعة محؿ يككف ألا
 .  04-11مف القانكف  20مف الأفعاؿ المجرمة التي تنص عمييا المادة ، جرائـ في تكبعكا

كعمى دفع الأقساط ، كبيع ترقكم المدعـ. فبالنسبة لمنكع الأكؿ فإف الاستفادة منو تتـ بدكف شركط بمعنى أف كؿ مف لديو القدرة المالية عمى الدفع المسبؽ، العقار المبيع كسبؽ أف عرفنا أف بيع العقار عمى التصاميـ ينقسـ إلى قسميف بيع ترقكم حر)غير المدعـ( كىك الشخص المستفيد مف، كىك المتعاقد الثاني في عقد البيع عمى التصاميـالمكتتب أك المشترم أك المقتني الفرع الثاني : المركز القانوني لممقتني باعتباره طرفا في عقد البيع بناء عمى التصاميم :
، المرجع السابؽ، )عياشي شعباف راء كحدة سكنية عمى التصاميـ ككفقا ليذه الصيغةالباقية يستطيع ش

 ما عدا ما يشترط في المشترم كفؽ القكاعد العامة كأىميا الأىمية القانكنية.، (111ص 
سكف  كط المطمكبة للاستفادة مفر لكف مف يرغب في شراء مسكف ترقكم مدعـ عميو استيفاء الش

الكطني  أضعاؼ الحد الأدنى للأجر 6الزكجة معا ك   يتجاكز دخؿ الزكجترقكم مدعـ يجب أف لا
 المحدد 2010 مارس-10 في المؤرخ 87-10 رقـ التنفيذم المرسكـ مف 3 المادة) المضمكف.
جراءات دعـك  لمستكيات  اقتناء أجؿ مف المالية كالمؤسسات البنكؾ طرؼ مف المقدمة القركض فكائد ا 

 .(17ر.ج. المستفيديف طرؼ مف فيري بناء مسكفك  جماعي مسكف
ككما عرفنا سابقا أيضا أف طبيعة العمؿ بالنسبة إلى المرقي العقارم تجارية في عقد البيع عمى 

، 2012، )علاؿفإنو بالنسبة لممشترم عمؿ مدني يطبؽ عميو أحكاـ كقكاعد القانكف المدني، التصاميـ
يف البائع كالمشترم فيذا الأخير لو حرية كتبعا لذلؾ إذا حؿ نزاع ناتج عف علاقة البيع ب (8ص

ككذلؾ يمكنو الإثبات بكافة الطرؽ طالما أف ، اختيار المجكء إلى القضاء المدني أك القضاء التجارم
أما بالنسبة لمبائع فيك ممزـ في مكاجية المشترم بإثبات التزامو أك إخلالو بو بطرؽ ، خصمو تاجر

كالمحكمة المختصة في .   معقد كصعب بخلاؼ الأكؿ فيك حرالإثبات المدنية لأف الإثبات المدني 
مف قانكف  40النظر في النزاع المطركح ىي المحكمة الكاقع بدائرتيا العقار المبيع طبقا لممادة 

الإجراءات المدنية كالإدارية كالتي تنص: "في المكاد العقارية أك الأشغاؿ المتعمقة بالعقار أك الدعاكل 
العمكمية أماـ المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار أك المحكمة التي يقع  المتعمقة بالأشغاؿ

 2008فبراير  25المؤرخ في  09-08القانكف رقـ )في دائرة اختصاصيا مكاف تنفيذ الأشغاؿ".
 .(21ج.ر، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية الإدارية
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ك تجارم بالنسبة لمبائع كمدني بالنسبة إذف عقد البيع عمى التصاميـ ىك عقد مختمط إذ ى   
 لممكتتب.

كآلية لحماية المقتني في عقد البيع بناء عمى  الفرع الثاني: ضبط وتحديد عناصر الرضا
 التصاميم:

لكجكد التراضي في عقد البيع عمى التصاميـ يشترط تلاقي الإيجاب كالقبكؿ مع تطابقيما عمى 
الأحكاـ العامة التي نص عمييا المشرع الجزائرم -كالقبكؿ الإيجاب-كتسرم عمييما، كجو يثبت أثره

ؽ.ـ.ج .كالتعبير عف التراضي في عقد بيع العقار يشترط أف يككف صريحا إذ جاء  59في المادة 
في الممحؽ الأكؿ مف المرسكـ التنفيذم المحدد لنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ:" يصرح البائع بأنو 

المؤرخ  04-  ء مف البناية التي يخصصيا لمبيع في إطار القانكف رقـباشر في بناء البناية أك جز 
الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط  2011فبراير سنة  17المكافؽ  1432ربيع الأكؿ عاـ  14في 

 "كيصرح كذلؾ بأف: .الترقية العقارية
الكاممة كليست  ممكيتو، مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ، تُعتبر البناية )أك جزء مف البناية(

 مكضكع إجراء قانكني يحدد حؽ الممكية كليست مثقمة بأم رىف.
كالتي ترفؽ بعقد ، أف شيادة الضماف المنصكص عمييا في التشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيماك   -

 .عمى التصاميـ ىذا تغطي الممؾ مكضكع البيع، البيع عمى التصاميـ ىذا
 كيصرح المكتتب أنو:

، كالذم تككف البناية، إنجاز البناية أك جزء مف البناية السالؼ الذكر قد اطمع عمى ممؼ -
ككذا التصاميـ كالمقاطع كالكشؼ الكصفي لمبناية كالتجييزات المتعمقة ، مكضكع ىذه العقكد جزءا منو

 بيا.
إلى مجمؿ القكاعد كالشركط التي تنظـ البيع كالممكية ، دكف أم تحفظ، يقبؿ البيع كينظّـ حينئذ -

 ". 04-11مشتركة المتعمقة بو كالمحددة بمكجب القانكف رقـ ال
الذم نستخمصو مف النص أف إيجاب البائع يجب أف يبيف طبيعة كنكع العقد الذم عرض إيجابو 

بمعنى أنو عمى المرقي العقارم أف يبيف في إيجابو المعركض أف العقد الذم أعمف عنو ، بغية إبرامو
 عمى التصاميـ. عقد بيع

قياـ التراضي بالشكؿ المذككر سابقا ىي اتفاؽ الأطراؼ عمى المبيع كالثمف كما في سائر كثمرة 
المحدد لنمكذج العقد بناء عمى التصاميـ:" لممكتتب  431-13البيكع كىذا ما جاء في القانكف 

ف الثمف ىذا عف المبيع أما ع .كالذم يقبؿ البناية أك جزء مف البناية"، باعتباره الجية الثانية، الحاضر
باحتساب كؿ الرسكـ )... دينار ، .... دينار جزائرم فقد نص عمى:" تمت المكافقة كقبكؿ البيع بسعر

") لكف كلككف عقد البيع عمى التصاميـ ذك طبيعة خاصة فإنو لا يكفي ، جزائرم /باحتساب كؿ الرسكـ
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كأجؿ ، كفاء بالثمفالبؿ لابد مف الاتفاؽ عمى العناصر الأخرل مثؿ كقت ، لانعقاده ذلؾ الاتفاؽ
كىك ما سنتناكلو بشيء مف التفصيؿ  كالتي تعتبر عناصر جكىرية في ىذا النكع مف البيع.، التسميـ

 في ركف الشكمية.
 المطمب الثاني:الضمانات القانونية المتعمقة بركن المحل في عقد البيع بناء عمى التصاميم:

نية التي يريد المتعاقداف تحقيقيا كىي محؿ التزاـ الذم ينصب عميو العقد ىك:" العممية القانك  المحؿ
المرجع ، محمد حسنيف)الثمفالمتعاقداف" كمحؿ التزاـ البائع ىك المبيع كمحؿ التزاـ المشترم ىك 

المحؿ في عقد البيع ىي دراسة ىذيف العنصريف. كالمحؿ طبقا لمقكاعد  كدراسة (44ص ، السابؽ
كما يجب أف يككف ، كأف يككف ممكنا غير مستحيؿ، لمكجكدالعامة يجب أف يككف مكجكدا أك قابلا 
ىذا عف محؿ البيع .كأف يككف مشركعا كقابلا لمتعامؿ فيو، معينا أك قابلا لمتعييف حتى ينعقد العقد

أما في عقد البيع عمى التصاميـ فمحؿ التزاـ البائع ىنا ىك العقار المبيع في حالتو ، بصفة عامة
فكؿ مف المبيع كالثمف في ىذا العقد لو ، يمتزـ المشترم بدفع الثمف مقسطاالمستقبمية كفي المقابؿ 

 كىك ما سنتناكلو تباعا:، تستمزـ إحاطتيا بضمانات خاصة، طبيعة خاصة
 1ت الفقرة في ىذا العقد ىك بناء لـ يتـ إنشاؤه بعد كقد عرف كالمبيع الفرع الأول: العقار المبيع:
البناء بأنو:" كؿ عممية تشييد بناية ك/أك مجمكعة بنايات  04-11مف المادة الثالثة مف القانكف   

ذات الاستعماؿ السكني أك التجارم أك الحرفي أك الميني" فالبناء بيذا المعنى يعد العنصر الجكىرم 
 . في التزاـ البائع في ىذا النكع مف العقكد

 ب تكفرىا فيو كمحؿ لمعقد فيي ثلاث:أما عف الشركط كالكاج
في عقد البيع عمى التصاميـ محؿ البيع ىك  الأول: يجب أن يكون موجودا أو قابلا لموجود:

، عقار غير مكجكد لكنو قابؿ لمكجكد كاحتماؿ كجكده في المستقبؿ يكفي لانعقاد البيع انعقادا صحيحا
مكانية الكجكد تنفي استحالتو التي تجعؿ العقد ب اطلا بطلانا مطمقا لتخمؼ ركف مف أركانو كما كا 

 مف ؽ.ـ بؿ تعني نكعا مف المجازفة في كجكد المبيع كىذا ما يميز ىذا العقد 93نصت عميو المادة 
قد خص ىذه المجازفة  04-11إلا أف القانكف ، ( 45ص ، المرجع السابؽ، )بكجناف نسيمة

اع البيع إذ ألزـ البائع باكتتاب ضماف لدل بضمانات لـ يخص بيا المشتريف الآخريف في باقي أنك 
ىك ما قضى بو المشرع الجزائرم ، ك الكفالة المتبادلة قصد ضماف إتماـ الأشغاؿك  صندكؽ الضماف

بنصو "  ........يتعيف عمى المرقي العقارم الذم يشرع في  04-11مف القانكف  54في المادة 
اكتتاب ضماف الترقية العقارية قصد ضماف ما يأتي إنجاز المشركع العقارم مف أجؿ بيعو قبؿ إنيائو 

 عمى الخصكص :.......
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جعؿ لممشتريف كذلؾ امتيازات مف الدرجة الأكؿ عمى ىذه العقارات  اكم، (إتماـ الأشغاؿ ......
كما خكؿ ليـ ، إفلاسوالتي ىي في طكر الإنجاز عند عجز المرقي العقارم عف مكاصمة الإنجاز أك 

 ز.حؽ متابعة الإنجا
أف البيع يرد عمى شيء مكجكد فعلا ىك حصة المشترم في الأرض التي ستقاـ  كيرل البعض

 .ستبنىكيشمؿ في نفس الكقت شيئا غير مكجكد ىك الشقة التي ، عمييا العمارة
تقتضي القكاعد العامة تعييف جب أن يكون محل الالتزام معينا أو قابلا لمتعيين:  يالثاني:

لا كاف العقد باطلاالمحؿ تعيينا دقيقا حت ف كاف محؿ البيع مستقبميا ينبغي ، ى يتحقؽ كركف كا  كا 
)حكحك تحديده رغـ عدـ كجكده. كىذا التعييف يككف حسب طبيعة الشيء المعيف مثميا أك معينا بذاتو 

فبالنسبة للأشياء المعينة بذاتيا كما ىك الحاؿ في العقار المراد ، (37ص ، المرجع السابؽ، يمينة
يجب أف يكصؼ المبيع بصفة كافية في العقد حتى يستطاع ، ي عقد البيع عمى التصاميـبناؤه ف

كعميو فلابد أف يككف المبيع معينا ، (39ص، 2008، ) لحسيف بف الشيخ آث ممكيا تمييزه عف غيره
كىذا التعييف تضاربت فيو الآراء بيف ككنو حتى يككف العقد صحيحا خاليا مف العيكب المبطمة لو.

فنجد العديد مف الأساتذة يدرسو عمى الرأم ، أـ أنو منفصلا عنو، المشترم بالمبيع عمما كافيا إعلاـ
كىناؾ مف يرل ، مف ؽ.ـ 352الأكؿ كالأستاذ آث ممكيا فيستشيد عمى كجكب التعييف بنص المادة 

قد أنو يكجد بينيما فرؽ كقد تناكؿ الأستاذ حسنيف ىذا الفرؽ مف خلاؿ ضرب مثاؿ بتعييف محؿ ع
بيع يككف بناء فيتحقؽ شرط التعييف في العقد بالتحديد الدقيؽ لممكقع أما العمـ بالمبيع فيك بتحديد 

 فنرل بأنوأما التعييف في عقد البيع عمى التصاميـ ، (55ص، 2005، )حسنيف أكصاؼ المبيع
 البنايات قيبا عف نميزه كمشتمؿ، كحدكده، كمساحتو، أكصافو كبياف، البناء يحَددَ مكقع يحصؿ بأف

 بحيث، المبرمج خلاؿ التصميـ مف يحدد فإنو، الإنجاز قبؿ البيع عقد الخصكصية  كنظر، الأخرل
 كمشتمؿ مكاصفات مف الإنجاز محؿ بالعقار المتعمقة المسائؿ كؿ لو ليكضح المشترم عميو يطمع
كبالرجكع إلى ، لمجيالة مانعا كصفا العقار يصؼ النمكذج العقد في البيانات ىذه كتفرغ، حقكؽ

نجد في صمب النمكذج فقرة ، المتضمف لنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ 431-13المرسكـ التنفيذم 
 " تتحدث عف التعييف كالآتي:

 يفالتعي
 :............. القكاـ

  :............... تحديد المكقع
دل المكثؽ الممضي الذم تـ إيداعو ل، شركع الترقية كالتنفيذلم يطابؽ الممؼ التقني، كؿ ذلؾ

تماميا" مف القانكف  38/5.كجاء في نص المادة أسفمو كالذم سيتـ بمقتضاه متابعة إنجاز الأشغاؿ كا 
البيانات ، في الممحؽ أك بالرجكع إلى الكثائؽ المكدعة لدل المكثؽ، : "...يجب أف يتضمف11-04
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رع ذىب إلى الأخذ بالرأم الثاني كفرؽ المفيدة المتعمقة بالقكاـ كالخصائص التقنية لمعقار". فكأنما المش
 بيف التعييف كالالتزاـ بإعلاـ المبيع.

كيعد الثمف محؿ التزاـ المشترم الذم التزـ بو ، يمتزـ المشترم بدفعو لمبائعك الفرع الثاني: الثمن: 
ف لـ يكف تعيينا دقيقا ا كما يجب أف يككف حقيقي، في عقد البيع كيجب تعييف الثمف في عقد البيع كا 

كطريقة كالإشكالية التي تطرح في عقد البيع بناء عمى التصميـ تتعمؽ بكيفية تحديد الثمف  كجديا
 ككقت استحقاقو. مراجعتو

إف المرقي العقارم في عقد البيع عمى التصاميـ في الغالب ينفرد بكضع ثمف البيع الذم يفرض 
كمف يقبؿ الشراء بالسعر الذم ، ننامقعمى كؿ المشترينما عدا في البيع التساىمي أيف يككف الثمف 

عرضو المرقي العقارم فما عميو إلّا تكقيع العقد دكف أف تككف لو حرية مناقشة مقدار الثمف الذم 
لأف أممو ىك الفكز بمسكف في ظؿ ، كىك يقبؿ مضطرا بالسعر المحدد سمفا، حدده المرقي العقارم
عمى مف يعيف الثمف بؿ نص  04-11ا العقد كلـ ينص القانكف المنظـ ليذ أزمة الإسكاف الحالية

تحت طائمة البطلاف ، :" يجب أف يكضح عقد البيع عمى التصاميـ37عمى ضركرة تعيينو في المادة 
في حالة تجزئة تسديد المبمغ ، كما يجب عميو.تشكيمة سعر البيع آجاؿ الدفع بالنسبة لتقدـ الأشغاؿ

 تحديد كيفيات ذلؾ ".، المتفؽ عميو
فقد أكجب المشرع ذكر ما إذا كاف الثمف ، أك قابؿ لممراجعة، قد يككف ثابتا، ي ىذا العقدكالثمف ف

التي تقكؿ:" كما يجب ذكر ما إذا كاف السعر  38ثابتا اك قابلا لممراجعة في الفقرة الثانية مف المادة 
الثالثة مف المادة  كأكدت الفقرة، "يجب ذكر كيفيات المراجعة، قابلا لممراجعة أـ لا كفي حالة الإيجاب

%( كحد 20أف يتجاكز عشريف بالمائة ) كالذم لا يمكف، لممراجعةنفسيا عمى ضركرة تحديد سقؼ 
لأقصى حماية لممشترم مف تعسؼ المرقيف  كتحقيقا.أقصى مف السعر المتفؽ عميو في البداية"

ابعة منيا عمى:" كفي العقاريف في استعماليـ لإمكانية مراجعة السعر في ىذا العقد نصت الفقرة الر 
 كؿ الأحكاؿ يجب تبرير تغيرات السعر". 

: كفقا لمقانكف يجب كضمانة لممقتني المبحث الثالث: الشكمية في عقد البيع بناء عمى التصاميم
لا كانت باطمة ك  تحرر عقكد البيع الكاردة عمى العقارات في الشكؿ الرسمي أف ص المشرع )نا 

ثـ في قانكف التكثيؽ الصادر بمكجب ، 1965في قانكف المالية لسنة مرة  لأكؿالجزائرم عؿ الشكمية 
مف بمايمي :  12حيث قضت المادة  1971مف أكؿ يناير  ابتداءالمعمكؿ بو ك  91-70رقـ  الأمر

العقكد التي تتضمف نقؿ عقار أك الحقكؽ العقارية يجب أف تحرر في شكؿ رسمي مع دفع الثمف إلى "
لا كقعت باطمةك  المكثؽ المتضمف  74-75قد تأكدت ىذه القاعدة خاصة بعد صدكر الأمر ك  ، ("ا 

 63-76لا سيما المرسكـ التطبيقي لو رقـ : ، السجؿ العقارم تأسيسك  العاـ الأراضيإعداد مسح 
بأف  " منو 61إذ نص في المادة ، السجؿ العقارم بتأسيسالمتعمؽ ك  1976 -03-25المؤرخ في 
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مف القانكف  34/1المادة  أكدتوكىك ما ، "يككف مكضكع إشياريقدـ عمى الشكؿ الرسمي كؿ عقد 
إذ تنص:" يتـ إعداد عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي كيخضع لمشكميات  11-04

البناء كالأرضية التي شيد عمييا ، كيخص في نفس الكقت، القانكنية الخاصة بالتسجيؿ كالإشيار
 ."البناء

في:  المؤرخ 431-13حدد في المرسكـ التنفيذم رقـ حسب النمكذج الم كيحرر العقد
 مؤرخ 431-13مرسكـ تنفيذم رقـ )التصاميـالمتضمف نمكذج عقد البيع بناء عمى  18/12/2013
بناء عمى التصاميـ للأملاؾ  كعقد البيعيحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ ، 2013ديسمبر  18 في:

كآجاليا التأخير  كمبمغ عقكبةلبيع عمى التصاميـ تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد ا ككذا حدكدالعقارية 
 (.2013.12.25مؤرخة في  66ج ر ، ككيفية الدفع

 بالبيانات التقيد، النمكذج في المذككرة بو الخاصة المرجعية بالكثائؽ العقد يجب إرفاؽكما  
 تباعا.لو سنتناك  كىك ما، التصاميـ عمى بناء البيع عقد تسجيؿك  شير إلزامية جانب إلى الإلزامية

جاء في نمكذج عقد : التصاميم عمى بناء البيع بعقد الممحقة الوثائق المرجعيةالأول:المطمب 
في حدكد كاتساع ، :"تستند الأطراؼ431-13البيع عمى التصاميـ الذم ينظمو المرسكـ التنفيذم 

بؽ إيداعيا في كالتي س، إلى الكثائؽ الآتي ذكرىا، زيادة عمى النصكص السالفة الذكر، التزاماتيا
 شكؿ نسخ أصمية لدل المكثؽ ..."  كتتمثؿ ىذه الكثائؽ حسب نفس النص فيما يمي:

يتـ نشره لدل المحافظة  الذمالمعد باسـ المرقي العقارم ك  عقد ممكية الوعاء العقاري:-1
 الأساسية. الأرضية لمقطعة المرقي العقارم ممكية يثبت الذم العقارية

 قد العقارم المرقي أفّ  إلى كنشير ة التجزئة والتصاميم الممحقة بيا:)عند الاقتضاء( رخص   -
 ليست فيي، الإنجاز محؿ العقارية ممكيتو لتقسيـ بحاجة إذ التجزئة يحتاج لاستخراج رخصة لا

العقار لذلؾ استخدـ المشرع مصطمح" عند  لتشييد استخراجيا الكاجب البناء كرخصة ضركرية
 ىذه لطمب مككمو بكاسطة أك الممكية صاحب بصفتو يتقدـ، ستخراجياا ألزـ إذ أما، الاقتضاء "

 الرخصة مف الجيات الإدارية المختصة كفقا لمقكانيف المعمكؿ بيا ..
رخصة البناء عبارة عف قرار إدارم تصدره جيات  :رخصة البناء والتصاميم الممحقة بيا-3

أك الكالي أك الكزير المكمؼ مختصة كمحددة قانكنا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدم 
 أكمعنكيا( بإقامة )طبيعيا لمشخص الحؽ بمقتضاه تمنح، كؿٌّ في حدكد كنطاؽ اختصاصو، بالتعمير

 العمراف قانكف قكاعد تحترـ أف يجب التي البناء أعماؿ في البدء قبؿ مف قائـ بناء أكتغيير جديد بناء
 العقارم المرقي حصكؿ تثبت التي ىي إذا البناء فرخصة .(95ص، 2009-2008، ماؿ تككاشت)

 عمى البيع عقد محؿ العقار ببناء لو فتسمح، الإذف بإنجاز البناء مف السمطات المختصة عمى
 عمى البيع عقد أف يرفؽ يشترط لذلؾ، كالتعمير التييئة قانكف في بو معمكؿ ىك لما طبقا التصاميـ
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لزامية استخراج ىذه الرخصة التصاميـ برخصة البناء  ببيع البائع قياـ احتماؿ مف لممشترم حماية كا 
 .عقاره ىدـ إلى يعرضو مما، أصلا ببنائو مرخص غير عقار

ا تيكمشتملا البناية لإتماـ كصؼالوصف الدقيق لمبناية أو لجزء من البناية التي تم بيعيا:  -
 المرسكـ خلاؿ مف يتبيف ما كىك، عمييا بناء المشركع سينجز  التي بالتصاميـ العقد إرفاؽ أكثر يجب
التصاميـ.ىك ما مف شأنو أف يجعؿ  عمى بناء البيع عقد نمكذج المتضمف431-13رقـ  التنفيذم

 المبيع عالما عمما كافيا بالعقار المبيع .
عرؼ المشرع  نظام الممكية المشتركة والكشف الوصفي لمتقسيم والمخططات المرفقة:  -

، المبنية العقارات مجمكعة أك المبني العقار عمييا يككف التي الجزائرم الممكية المشتركة بأنيا الحالة
 خاص جزء عمى منيا كؿ كاحدة تشمؿ أشخاص عدة بيف حصصا مقسمة ممكيتيا  تككف كالتي

 مف القانكف المدني( 743)المادة  المشتركة الأجزاء في كنصيب
 عمى تحتكم المشتركة ةالممكي لنظاـ كالخاضعة المبنية العقارات أف، التعريؼ ىذا مف يتضح  
كالذم يحدد ، المشتركة كثيقة يعدىا المكثؽ بعناية البائع كنظاـ الممكية .مشتركة كأجزاء، خاصة أجزاء

كقد أراد المشرع مف خلالو تشجيع المبادرات الرامية إلى تنفيذ نظاـ ، قكاـ العقارات المعركضة لمبيع
دارة العمارات ا، الممكية المشتركة لجماعية نتيجة الفكضى التي شيدتيا الأحياء مف أجؿ سير كا 

الذم يحدد نمكذج  99-14طبقا لممرسكـ التنفيذم  العقد لذلؾ نُظِّـ إعداد ىذا النظاـ في ىذا، السكنية
 في مجاؿ الترقية العقارية. (المطبؽ14)ج. ر نظاـ الممكية المشتركة

 إتماـ كلضماف لعقارية:ا ضمان من صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لنشاط الترقية-7
 التزامو تنفيذ يعف العقار المرقي عجز خطر مف المقتني كحماية التصاميـ عمى العقار إنجاز عممية
 استرداد التسبيقات يضمف الذم المتبادلة كالكفالة الضماف صندكؽ لدل بضماف كجب الإنجاز بإتماـ

 كضعيا بعد الإنجاز إتماـ ضماف كأ، المشركع تنفيذ في كالانطلاؽ الأساسات كضع قبؿ المدفكعة
: "...يتعيف عمى 04-11مف القانكف  54كقد أكدت عمى ىذا المادة . المدفكعة الأقساط حدكد في

اكتتاب ضماف  إنيائوالمرقي العقارم الذم يشرع في إنجاز المشركع العقارم مف أجؿ بيعو قبؿ 
 الترقية العقارية قصد ضماف ما يأتي عمى الخصكص:

 ، فعات التي قاـ بيا المكتتبكف في شكؿ تسبيقاتتسديد الد -
 ، إتماـ الأشغاؿ -
 تغطية أسع للالتزامات المينية كالتقنية". -

كبعد الحصكؿ عمى الكثائؽ  التصاميم: عمى البيع عقد في الإلزامية البيانات المطمب الثاني:
تأتي ، ا العقد صحيحاالمرجعية السابقة الذكر كتكفر كؿ الأركاف كالشركط الكاجب تكفرىا لقياـ ىذ

كما نصت عميو المادة ، مرحمة تدكيف كؿ ذلؾ في المحرر الرسمي الخاص بو مف طرؼ المكثؽ
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 تكفر صحيحا التصاميـ عمى بناء البيع عقد لقياـ المذككرة أعلاه يشترط 04-11مف القانكف  34/1
مف القانكف  38، 37، 30نصت عمييا المكاد  التي الإلزامية في المحرر الرسمي البيانات بعض
المحدد لنمكذج عقد البيع عمى  431-13كأكدىا كأضاؼ عمييا المرسكـ التنفيذم ، 11-04

 التصاميـ .
التي يجب أف يشتمؿ  البياناتأما  :04-11القانون الواردة في  الإلزامية الفرع الأول: البيانات

 كىي: 30ة نصت عمييا الماد 04-11لمقانكفعمييا عقد البيع عمى التصاميـ كفقا 
 أصؿ ممكية الأرضية كرقـ السند العقارم عند الاقتضاء.-01
 مرجعيات رخصة التجزئة.-02
 النفع بعد أف كانت "شيادة 04-11تسميتيا بمكجب القانكف  كىذه شيادة التييئة كالشبكات:-03

 الأشغاؿمطابقة  عمى تدؿ بمكجب ىذه الشيادة التي الجزائر في التييئة كالتييئة" تثُبَت إجراءات
 ككذا تاريخ رخصة البناء.، التجزئة البناء كلرخصة لشيادة

رغـ أف نمكذج العقد لا ، ككاضح مف تركيز المشرع عمى ىذه البيانات في ىذا القانكف دكف غيرىا
أنو أراد أف يضع حدا لمفكضى التي سادت مف قبؿ بسبب قياـ بعض ، يقتصر عمى ىذه البيانات فقط

كدكف حصكليـ عمى رخصة ، امة مشاريع سكنية عمى أراض غير مممككة ليـالمرقيف العقارييف بإق
الأمر الذم أدل إلى تدخؿ السمطات ، لأف الحصكؿ عمى ىذه الأخيرة مرتبط بعقد الممكية، البناء

ذا لـ يصؿ الأمر إلى اليدـ، العمكمية باتخاذ قرارات اليدـ فإنو يصعب عمى المرقي العقارم نقؿ ، كا 
كفاقد الشيء لا يعطيو. كقد يحصؿ المرقي العقارم ، لككنو لا يممكيا، رض لممشترمالممكية عمى الأ

في بعض الكلايات عمى شيادة إدارية تمنحيا لو مديرية أملاؾ الدكلة فقط مف أجؿ الحصكؿ عمى 
غير أف صندكؽ التأميف عمى الكفالة لا يكافؽ عمى إجراء التأميف إلا بتقديـ عقد ممكية ، رخصة البناء

 .المذككرلذلؾ يحرـ المشترم مف التعكيض الذم يتكفؿ بو الصندكؽ ، لأرضا
-11لقد نص القانكف :431-13المرسوم التنفيذي  في الواردة الإلزامية الفرع الثاني: البيانات

عمى ضركرة احتكاء نص عقد بيع العقار عمى التصاميـ بعض المعمكمات كالبيانات تحت طائمة  04
في ىذا الشأف جاءت مبعثرة كناقصة تحتاج إلى جيد لجمعيا كىذا يفتح باب لكف نصكصو ، البطلاف

الاجتياد مما يعطي فرصة لأصحاب المصالح بالتلاعب بيذه البيانات مما يخدـ مصالحيـ تمؾ لذلؾ 
 المحدد لنمكذج العقد   431-13فجاء المرسكـ التنفيذم ، جعؿ مف ىذا العقد نمكذجيا

، بيانات المكثؽ الذم يحرر العقدالمتمثمة في ين في العقد: بيانات الأشخاص المتدخم-01
كذا ذكر بعض  كبيانات طرفي العقد كؿ مف المرقي العقارم كالمكتتب. ثـ تصريح كؿ منيما.

 البيانات اللازمة لباقي الأشخاص  المتدخميف كالميندس المعمارم الذم أعد التصاميـ...كغيره.
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مجمؿ النصكص التشريعية العامة كالخاصة التي تنظـ كىي النصوص التي تسيّر العقد: -02
 أك تساىـ في تنظيـ كتأطير ىذا العقد.

 )السابؽ ذكرىا(.الوثائق المرجعية: -03
: سبؽ الحديث عمى ىذا العنصر عند الحديث عمى العقار المبيع كيضـ في نمكذج ينالتعي-04

 العقد العناصر التالية:
حديد الدقيؽ لمبناية أك لجزء مف البناية بالنسبة لممناطؽ التحديد الدقيؽ لممكقع: إعطاء الت -

 مجمكعة الأملاؾ كالقطعة.، تحديد القسـ، التي أجرم بيا المسح
العناصر المككف للأجزاء الخاصة: كتحتكم عمى كصؼ دقيؽ لمبناية أك لجزء مف البناية  -

 مف حيث الأجزاء الخاصة كالمساحة.
ية المشتركة مف حيث العناصر المككنة كالكصؼ الممكية المشتركة: إعطاء كصؼ الممك -

 كالمساحات.
ككؿ عقكد البيع الشكمية يجب أف يتضمف النمكذج سعر البيع وكيفيات مراجعتو ودفعو:-05

، كلأنو قد يككف قابؿ لممراجعة كما سبؽ الذكر، المفرغ فيو عقد البيع عمى التصاميـ الثمف المبيع
كبصفة عامة يتضمف نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ ، راجعتوفيجب أف يتـ تحديد الثمف ككيفيات م

كؿ المعمكمات التي تخص الثمف كسبؽ ذكرىا في محؿ التزاـ المشترم باختصار كستتكضح أكثر مف 
خلاؿ دراسة التزاـ المشترم بدفع الثمف. أما عف دفعو فيتـ تحديد كيفيات الدفع بربط تحرير الدفعات 

 04-11قدـ الأشغاؿ مف طرؼ المكتتب كذلؾ طبقا لأحكاـ القانكف رقـ المجزأة عمى أساس مراحؿ ت
 .431-13ككذا المادة الثالثة مف المرسكـ التنفيذم 

 التأخير كعقكبات التسميـ آجاؿ تحديد يتـ أف يجب :التأخير عقوباتو والإتمام  لتسميم آجالا-06
لزامية، البطلاف ةطائم تحت كذلؾ التسميـ آجاؿ احتراـ عدـ حالة في ابي المرتبطة  آجاؿ تحديد كا 
 في العقارية الترقية في المتعامؿ تماطؿ مف المشترم حماية أجؿ مف ىك التأخير كعقكبات التسميـ
 أف كما، طكيمة لمدة التأخير تحتمؿ لا قد المبيع لمعقار لمشترم حاجة لأف، الإنجاز كالتسميـ عممية
 المجاؿ يفتح التسميـ في التأخير أف كما، العشرم كيكالسن الضماف مدة سرياف بدء تحدد التسميـ آجاؿ

 استفاد الذم المشترم عمى المبيع العقار في التصرؼ عدـ قيد رفع يؤخر ذلؾ أف كما، الثمف لمراجعة
  الدكؿ إعانة مف

ىذا العقد بالتنظيـ مف جميع جكانبو كذلؾ مف حرص المشرع عمى إحاطة كيفيات الحيازة: -07
ىك فقد جاء في نمكذج العقد  د الكقت الذم يستطيع فيو المكتتب حيازة البنايةحدد في نمكذج العق

تجدر الإشارة إلى أف حيازة البناية أك جزء مف البناية :"  431-13الذم نص عميو المرسكـ التنفيذم 
مف طرؼ المكتتب يجب أف تتـ عند إتماـ أشغاؿ الإنجاز الذم تـ إثباتو قانكنا بشيادة المطابقة 



 د. زىرة بن عبد القادر / د. محمد رضا التميمي     ...دور العممية التعاقدية في حماية المقتني

 515                 102 جوان  -مجلة العلوم الإنسانية لجامعة أم البواقي            العدد التاسع 

 كما حدد كيفيات الحيازة في نفس النص كما يمي:"، طبقا لمتشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما"، ممةالمس
 تتـ الحيازة بمكجب محضر يحرر حضكريا بنفس مكتب التكثيؽ كيمحؽ بعقد البيع عمى التصاميـ.

يمكف المقتني ، في حالة تسجيؿ تأخر في تسميـ الممؾ العقارم في الآجاؿ المذككرة في العقد
 طبقا لمتنظيـ المعمكؿ بو".، عاينة عدـ الحيازة عف طريؽ محضر قضائيم

أكد المشرع في ىذه الفقرة عمى الفسخ الذم تحدثت عنو فسخ عقد البيع عمى التصاميم: -08
في ىذه الحالة أف يحدد كأضاؼ عميو الفسخ بمكافقة الطرفيف فاشترط  04-11مف القانكف  53المادة 

 فقية ليذا الفسخ في نص العقد.الطرفاف الكيفيات التكا
الالتزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لممجموعة العقارية التي تتضمن الممك -09
: يجب أف ينص عقد البيع عمى التصاميـ عمى التزاـ البائع بضماف أك التكميؼ بضماف تسيير المباع

 .البناية المعنية( ابتداء مف تاريخ بيع آخر جزء مف 2الممؾ خلاؿ مدة سنتيف )
إف الالتزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لممجمكعة العقارية المتضمنة الممؾ المباع ىي 

 .04-11مف القانكف رقـ  62ك 61ك 60تمؾ المحددة في المكاد 
فرض المشرع الجزائرم عمى المرقي العقارم تكفير في عقد البيع :  القانونية الضمانات-10

كضمانات خاصة طبقا لقكاعد نشاط ، ضمانات عامة طبقا لمقكاعد العامة لمعقكد عمى التصاميـ
فبيذه ، فيذه الضمانات مف قبيؿ النظاـ العاـ أم لا يجكز الاتفاؽ عمى مخالفتيا، الترقية العقارية

كمع ىذا لـ يكتؼ ، الصكرة قد ألزـ المرقي العقارم بتقديـ ىذه الضمانات بقكة القانكف لا بالعقد
شرع بذلؾ كألزـ احتكاء نمكذج العقد عمييا كما نص عمييا التشريع كالتنظيـ المعمكؿ بو كجعؿ كؿ الم

بند في نص العقد ييدؼ إلى إقصاء أك حصر ىذه الضمانات باطلا بؿ كغير مكتكب كىذا الذم 
:" دكف الإخلاؿ بالأحكاـ السارية  في القانكف المدني 04-11مف القانكف  45نصت عميو المادة 

يعد باطلا كغير مكتكب كؿ ، كقانكف العقكبات كالمتعمقة بتطبيؽ الأحكاـ المتضمنة في ىذا الفصؿ
بند مف العقد ييدؼ إلى إقصاء أك حصر المسؤكلية أك الضمانات المنصكص عمييا في أحكاـ ىذا 

ستبعاد أك سكاء با، كتمؾ المنصكص عمييا في التشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما أك تقييد مداىا، القانكف
بحصر تضامف المقاكليف الثانكييف مع المرقي العقارم". كىذه الضمانات التي نص عمييا النمكذج 

 الإشيار العقارم.، ضماف حسف التنفيذ، التأميف العشرم كيجب أف يحتكم عمييا العقد ىي:
لدرجة كعميو فإف المشرع تكفؿ بتحديد نمكذج لعقد البيع عمى التصاميـ يتقيد بو الأطراؼ با

الأكلى كحدد بعض البيانات التي تندرج في عقد البيع عمى التصاميـ يتقيد بيا المكثؽ بدرجة ثانية 
 (.70ص، 2015، )عمي بف عميعند تحريره لمعقد.

، ) فريدكتجدر الإشارة إلى أف الإخلاؿ بكيفية تحرير السند الرسمي يزيؿ عنو حجية ما كرد فيو
، كيعتبر نافذا عبر كامؿ التراب الكطني، ما كرد فيو مف بياناتلأف الحجية ثابتة ل، (62ص، 2009
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فعاليتو بيف الطرفيف كفي مكاجية الغير حيث أنو حجة ، كيقصد بنفاذ العقد الرسمي، مالـ يثبت تزكيره
عمى الغير فيما يتعمؽ بالبيانات التي صدرت فييا إذ لا يستطيع الغير ادعاء عكس المحرر الرسمي 

 . بالتزكير كما سبؽ ذكره إلّا بالطعف فيو
 :الخاتمة

 نظرا، عمى المستكل الكطني الاستثماريعتبر مجاؿ الترقية  العقارية مف ابرز مجالات    
لما كاف ىذا الميداف ، ك التي أخذىا ىذا الميداف في مختمؼ المخططات التنمكية المتعاقبة للأىمية
، تعتبر جزءا مف النظاـ العاـ لممجتمع تلاعب بمصمحة المشتريف التيك  عمى مضاربات أيضاينطكم 

عقد البيع بناء عمى التصميـ بجممة مف خلاؿ مرحمة إبراـ حاكؿ المشرع الجزائرم إحاطة المشترم 
التجربة العممية في  أف. إلا غيرىا مف القكانيف المنظمة لوك  04-11القانكف الضمانات مف خلاؿ 

خلاؿ بالالتزامات، المشتريفأمكاؿ  التلاعب فيك ىذا الميداف أكدت كقكع الكثير مف التجاكزات  ف ، كا  كا 
كالذم المشترم يتحمؿ جزءا منيا لقبكلو عممية الشراء خارج الإطار القانكني الذم حدده المشرع  كاف
الكثير منيـ ىذا  العقارية تجاكزالمتعامميف في إطار الترقية  أفكما عدة.لو التمتع بضمانات  يتيح

، سكفلمحصكؿ عمى  الأحيافالممحة في كثير مف  كحاجتو يف جيؿ المكاطف الإطار القانكني مستغم
 تكعية المقتنيف بحقكقيـك  لذلؾ فالإشكالية تكمف أكثر في السير عمى التطبيؽ الصارـ لمقانكف

 التصدم لكؿ تجاكز مف طرؼ المرقيف العقارييف لمقكانيف المعمكؿ بيا في ىذا الصدد.ك 
 

 المراجع:و  المصادرقائمة 
 :)المصادر( القوانين -لاأو 
، 78ج.ر ، ـ المتضمف القانكف المدني1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -

 المعدؿ كالمتمـ.
 .81ج.ر، المتضمف قانكف التسجيؿ 1976ديسمبر  19المؤرخ في  105-76الأمر رقـ  -
 1986 مارس 4ق المكافؽ لػ 1406جمادل الثانية  23المؤرخ في  07-86القانكف رقـ  -

 .10ج.ر ، كالمتعمؽ بالترقية العقارية
المؤرخ  29-90يعدؿ كيتمـ القانكف ، 2004غشت  14المؤرخ في  05-04القانكف رقـ  -
 .51ج.ر، كالمتعمؽ بالتييئة كالتعمير 1990ديسمبر  1في 

 .14ر.ج، التكثيؽ مينة تنظيـ المتضمف 20/02/2006 في المؤرخ 02-06القانكف رقـ  -
المتضمف قانكف الإجراءات المدنية  2008فبراير  25المؤرخ في  09-08القانكف رقـ  -
 ج.ر. ، الإدارية
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، 2011فبراير سنة 17ق المكافؽ 1432ربيع الأكؿ  14المؤرخ في  04-11القانكف رقـ  -
 .14ج.ر ، الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية

 المكافؽ أكؿ مارس سنة 1413اـ رمضاف ع 7المؤرخ في  03-93المرسكـ التشريعي رقـ  -
 .14ج.ر ، كالمتعمؽ بالنشاط العقارم1993
جراءات ك  لمستكيات المحدد 2010 مارس-10 في المؤرخ 87-10 رقـ التنفيذم المرسكـ - ا 
بناء ك  جماعي مسكف اقتناء أجؿ مف المالية كالمؤسسات البنكؾ طرؼ مف المقدمة القركض فكائددعـ 

 .17 ر.ج. ديفالمستفي طرؼ مف ريفيمسكف 
الذم يحدد كيفيات منح  2012فبراير سنة  20المؤرخ في  84-12المرسكـ التنفيذم رقـ  -

ج.ر ، الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقارم ككذا كيفيات مسؾ الجدكؿ الكطني لممرقيف العقارييف
11. 

النمكذجي  الذم يتضمف دفتر الشركط، 2012فبراير  20مؤرخ في  85-12المرسكـ التنفيذم -
 .11ج.ر ، الذم يحدد الالتزامات كالمسؤكليات المينية لممرقي العقارم

يحدد نمكذجي عقد حفظ  2013ديسمبر سنة  18المؤرّخ  431- 13المرسكـ التنفيذم رقـ -
الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية ككذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع 

 .66ج.ر ، مغ عقكبة التأخير كآجاليا ككيفيات دفعياعمى التصاميـ كمب
 الممكية نظاـ نمكذج يحدد الذم، 2014 مارس 4 في المؤرخ 99-14 التنفيذم المرسكـ --

 .14ر.ج، العقارية الترقية مجاؿ في المطبؽ المشتركة
يتضمف إحداث صندكؽ ، 1997نكفمبر سنة  3مؤرخ في  406-97المرسكـ التنفيذم -

-14معدؿ كمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ ، 73ج.ر ، فالة المتبادلة في الترقية العقاريةالضماف كالك
 .37ج.ر ، 2014يكنيك سنة  5مؤرخ في  180
الذم يحدد كيفيات تحضير ، 1991-05-08المؤرخ في:  176-91المرسكـ التنفيذم رقـ  -

تسميـ ك  رخصة اليدـك  المطابقة شيادةك  رخصة البناءك  شيادة التقسيـك  رخصة التجزئةك  شيادة التعمير
 ذلؾ.
يتعمؽ بإثبات المكرد المالية الكافية ، 2012ديسمبر  6القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في -

 .2013الصادرة سنة  2ج.ر، لاكتساب صفة المرقي العقارم
 :المراجع -ثانيا
نظرية الالتزاـ  ،في شرح القانكف المدني الجديد (.الكسيط1967أحمد.) الرزاؽعبد، السنيكرم -
 العربي التراث احياء دار، لبناف-بيركت، د.ط، 01ج  الالتزاـ مصادر، عاـبكجو 
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مذكرة لنيؿ شيادة الجزائرم.عقد البيع بناء عمى التصاميـ في القانكف (.2009)نسيمة.، بكجناف -
 .ممسافت، جامعة أبك بكر بمقايد، كمية الحقكؽ، تخصص عقكد كمسؤكلية، الماجيستير في القانكف

الآليات القانكنية لمحد مف ظاىرة البناء الفكضكم في (.2009-2008كماؿ.)، تككاشت -
 جامعة، الحقكؽ كمية، عقارم قانكف تخصص، القانكفمذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في  .الجزائر
 .بباتنة لخضر الحاج
زائر: ديكاف الج، ط(د )، عقد البيع في القانكف المدني الجزائرم(2005محمد)، حسنيف -

 المطبكعات الجامعية.
لنظاـ القانكني لعقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ في القانكف (.ا2004عقيمة.)، نكم -

جامعة ، كمية الحقكؽ، تخصص عقكد كمسؤكلية، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في القانكف .الجزائرم
 .بف عكنكف، الجزائر
التزامات المرقي العقارم في عقد البيع بناء عمى (.2013فيفرم  17/18)عكاطؼ.، زرارة  -

مقاؿ بالممتقى الكطني حكؿ إشكالات العقار الحضرم كأثرىا عمى ، 04-11التصاميـ كفقا لمقانكف 
 . جامعة محمد خيضر بسكرة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، التنمية في الجزائر

مذكرة لنيؿ  .ترقية العقارية في الجزائرالنظاـ القانكني لم(.2010-2009.)بام يزيد، عربام  -
 .باتنة، جامعة الحاج لخضر، كمية الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، شيادة الماجيستير في القانكف

مذكرة لنيؿ .04-11عقد البيع عمى التصاميـ في ظؿ القانكف (.2015.)بف عمي، عمي  -
، جامعة امحمد بكقرة، قكؽكمية الح، تخصص عقكد كمسؤكلية، شيادة الماجيستير في القانكف

 بكمرداس.
مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير . الشير العقارم في التشريع الجزائرم(.2009كريمة.)، فردم -

 .تممساف، جامعة أبك بكر بمقايد، كمية الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، في القانكف
ا في عقد البيع عمى المرقي العقارم كجزاء الإخلاؿ بي (.التزامات2012.)فيفرم علاؿ، قاشي -
كمية الحقكؽ ، مداخمة بالممتقى الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر الكاقع كالآفاؽ، يـالتصام

 جامعة قاصدم مرباح كرقمة.-كالعمكـ السياسية
 مقدمة أطركحة. الالكتركنية التجارة منازعات تسكية طرؽ(.20152016.)، ليندة، بكمحراث -
 جامعة، كالاقتصاد الشريعة كمية، كقانكف شريعة تخصص، الإسلامية العمكـ في الدكتكراه درجة لنيؿ

 . قسنطينة، الإسلامية لمعمكـ القادر عبد الأمير
عقد البيع في طكر –ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  (.2015-2014.)نسيمة، مكسى -
، الحقكؽ كمية، الخاص لقانكفا تخصص، القانكف في الدكتكراه درجة لنيؿ مقدمة أطركحة .-الإنجاز
 .1 الجزائر جامعة


