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ع الجزائري بی�ع العق�ار بن�اءا عل�ى لمشریعد عقد بیع العقار قبل الإنجاز ،أو كما یسمیھ ا

،ولا  التصامیم،صیغة مستحدثة في الجزائر لم تعرفھ السوق العقاریة لا م�ن حی�ث الممارس�ة

  . 1یتعلق بالنشاط العقاري 93/03رقم من حیث التنظیم ،إلا بصدور المرسوم التشریعي 

م����ع الظ����روف  ج����اءت غی����ر ملائم����ة 93/03غی����ر أن أحك����ام ھ����ذا المرس����وم رق����م      

، الأم�ر ال�ذي أدى بالمش�رع إل�ى  التي كانت س�ائدة آن�ذاك الاجتماعیة ،السیاسیة والاقتصادیة

وب�الرغم  2یحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاری�ة 11/04بموجب القانون رقم  إلغاءه

 إلا أن ، 11/043على التصامیم  ف�ي تنظیم�ھ للق�انون الجدی�د رق�م ابناءعقد البیع  خضوعمن 

تقنی�ة م�ن تقنی�ات الترقی�ة العقاری�ة  معالمھ مجھولة لدى الكثیرین على الرغم من أنھ یع�د أھ�م

ول�ذلك یس�تدعي البح�ث  ، مفھوم عقد بیع العقار عل�ى التص�امیم فيیستدعي البحث  ھذا ما،و

بی�ان م�ن ث�م تعل�ى التص�امیم ،وذل�ك م�ن خ�لال تعریف�ھ ، وبن�اءا العق�ار  عن مفھوم عق�د بی�ع 

ع��ن غی��ره م��ن  یمی��ز ھ��ذا العق��د م��ع كش��ف م��ا ،وھ��ذا ف��ي (المبح��ث الأول)   تكییف��ھ الق��انوني

  . العقود

ص��حیحا  لانعق��ادهعل��ى التص��امیم كغی��ره م��ن العق��ود یتطل��ب  بن��اءا عق��د بی��ع وباعتب��ار

وك�ذالك الأرك�ان والش�روط  11/04خضوعھ إلى الأحكام المنصوص علیھا في الق�انون رق�م

    (المبحث الثاني).وھذا ما سنتناولھ في  التعاقد في ھذا العقد

                                                           
1
جريدة الرسمية ال ، المتعلق بالنشاط العقاري 1993المؤرخ في أول مارس  93/03المرسوم التشريعي رقم: 

 ).11/04(ملغى بالقانون 4،ص14العدد
 .71،دراسة تحليلية ،دار الهدى ،الجزائر ،صفحةالنظام القانوني للترقية العقارية بوستة إيمان ، 2
المحدد لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ،الجريدة الرسمية  2011 فبراير17المؤرخ في  11/04القانون رقم: 3

  . 4،ص14العدد
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  المبحث الأول

  على التصاميم البيع بناءا مفهوم عقد

في الباب  أحكامه تناول المشرع الجزائري العقود الناقلة للملكية،ن عقد البيع من إ

من القانون المدني الجزائـري فـي    351ومن خلال المادة  السابع من القانون المدني ،

عقد يلتزم بمقتضاه البائع بأن ينقل للمشتري ملكية شـيء أو حقـا   "القسم الأول على أنه:

  1"ماليا  آخر مقابل ثمن نقدي.

المشرع الجزائري إلى عقد البيع في القسم الثاني وقد عدد أنواع عقود  تعرض كما

لم يشر إلى عقد البيع العقار بناءا على التصاميم،وهذا على غرار العديد من  البيع إلا أنه

ولهـذا بقيـت    التشريعات كونه حديث النشأة ،حيث يتعلق الأمر بعقار لم يتم تشييده بعد،

إلـى تعريـف   ونظر لخصوصية هذا العقد سنتطرق  عالقة ،القانونية العديد من المسائل 

ام هذا العقد في (المطلب خصوصية أحك كما سنتناول )الأولهذا العقد وتطوره (المطلب 

  الثاني)

  

  

  

  

  

  

                                                           
،المتضمن القانون المدني الجزائري ،المعدل والمتمم،الجريدة الرسمية  1975المؤرخ في سبتمبر  75/58الأمر رقم: 1

  . 30/09/1975بتاريخ  78العدد/
ي شرح القانون المدني ،العقود التي تقع على الملكية ،البيع الوسيط ف*أنظر عبد الرزاق أحمد السنهوري ،

  .19ص،2004،الجزء الرابع ،منشأة المعارف،سنةوالمقايضة
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  المطلب الأول

  موضوع بيع العقار بناءا على التصاميم

بأحكام خاصـة   وتنظيمهإن حداثة عقد بيع العقار بناءا على التصاميم في الجزائر 

هي عوامل أدت إلى طرح العديد من الإشكالات بخصوص هذا النوع من البيوع منمـا  

حيث تناوله بتنظيم قانوني من خلال إصداره للمرسـوم  ، 1يجعل هناك ضرورة لدراسته

كافيـة لتحديـد   وجاءت أحكامه المنظم لعقد البيع بناءا على التصاميم  93/03 التشريعي

يمكن للمتعامل فـي الترقيـة    "يلي: ى مالني،فنجد المادة التاسعة منه تنص عإطاره القانو

شريطة تقـديم   جزء من بناية قبل إتمام الإنجاز، أو بناية حد المشترينالعقارية أن يبيع لأ

وفـي هـذه    .أدنـاه  18و17و11ك المواد ضمانات تقنية ومالية كافية كما تنص على ذل

تستكمل صيغة المعاملة التجارية بعقد بيع بناءا على التصاميم وتكـون خاضـعة    ةالحال

  2"للأحكام المنصوص عليها في هذا الفصل.

المجـال  بذلك المشرع الجزائري تقنية البيع على التصاميم فاسحا وعليه فقد تبنى 

ت والعقـارات  أمام المتعاملين العقاريين لتسويق إنجازاتهم العقارية ولتسهيل إقتناء السكنا

الأخرى من قبل المشترين بفضل إيجابيات هذا العقد،خاصة الدفع المقسط وبذلك التخفيف 

  .  3من أزمة السكن

الذي ألغى سابقه أثبت المشرع أهمية هذا النـوع مـن    11/04وبصدور القانون 

النقائص  لاستدراكمن النصوص القانونية محاولة منه العقود وضرورة إحاطته بترسانه 

تعريف الوقوف عند .ولهذا سنحاول التي كانت تشوب عقد بيع العقار بناءا على التصاميم

نميز هذا النوع من العقد عن غيره (الفـرع  فوإبراز خصائصه  هذا العقد (الفرع الأول)

  نتطرق إلى طبيعته القانونية (الفرع الثالث).من ثم الثاني) و

                                                           
1
 مذكرة لنيل درجة الماجستير ، ، النظام القانوني لعقد البيع بناءا على التصاميم في القانون الجزائرينوي عقيلة ،  

  . 10،ص 2003/2004،الجزائر،سنة  فرع عقود ومسؤولية،كلية الحقوق بن عكنون
  
  ).11/04(ملغى بالقانون: 93/03من المرسوم التشريعي : 9المادة  2
  .11نوي عقيلة ، المرجع السابق،ص  3
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  الفرع الأول

  ءا على التصاميمتعريف عقد العقار بنا

وضع المشرع الجزائري بوادر ظهور عقد  93/03مع صدور المرسوم التشريعي 

بيع العقار بناءا على التصاميم وفقا لشروط حددها ضمنه إلا أنه لم يضع تعريفا له بـل  

  طبيعة القانونية لهذا النوع من العقود.الترك هذه المسأله للفقه الذين إختلفوا حول 

يلتـزم  عقار في طور التشـييد ، عقد بيع عقاري محله  "على أنه: 1وقد عرفه الفقه

طلوبـة،  بأن يتم تشييده في الأجل المتفق عليه بالمواصـفات الم  (البائع) بمقتضاه المرقي

وأن ينقل ملكيته للمشتري الذي يلتزم بأن يدفع للبائع أثناء التشييد دفعات مخصومة مـن  

  ".فاقتبالإفعها ثمن البيع تحدد قيمتها وطريقة وآجال د

أغفل كون عقد البيع بناءا على التصاميم هو عقد أنه هذا التعريف  والملاحظ على

رسمي ويخضع لإجراءات التسجيل والإشهار،كما أغفل أنه يتم بشرط مـنح المتعامـل   

  .2الضمانات التقنية والمالية للمشتري

الدفعات التي تحدد قيمتها وآجال دفعها بالاتفـاق   جاء متناولاكما أن هذا التعريف 

 المتعاقـدة المشرع ترك تحديد قيمتها وآجال دفعها لاتفاق الأطراف  على الرغم من أن،

  .3أن يكون ذلك مرتبط بمراحل تقدم الأشغالعلى شرط 

لنقص الذي كان يعتـري المرسـوم   ا المشرع تدارك 11/04بصدور القانونلكن و

نص المادة  من خلالا واضحا لعقد البيع بناءا على التصاميم وذلك تعريف اضعاو 93/03

عقد البيع على التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بنائهـا او  "من القانون بقوله: 28

،هو العقد الذي يتضمن ويكرس تحويل حقوق الأرض وملكية البنايـات  في طور البناء 

                                                           
،رسالة ماجستير (غير  المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الانجازويس فتحي، 1

 .45منشورة)،تخصص قانون عقاري،جامعة البليدة،دون سنه،ص 
  ).11/04المتعلق بالنشاط العقاري (الملغي بالقانون  93/03من المرسوم  9أنظر المادة  2
  المتعلق بالنشاط العقاري.(الملغى). 93/03من المرسوم التشريعي  7/ف10أنظر المادة  3
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موازاة مع تقدم الأشغال،وفي المقابل يلتـزم  من طرف المرقي العقاري ولفائدة المكتتب 

  تقدم الإنجاز .  المكتتب بتسديد السعر كلما

  .1يحدد نموذج عقد بيع على التصاميم عن طريق تنظيم"

على التصاميم  بناءاوما يلاحظ على هذا التعريف أن المشرع قد عرف عقد البيع 

ه عن عقد بيع العقار المـنظم  تعريفا دقيقا يحدد طبيعة هذا العقد وخصوصيته التي تميز

 اركـز ميحدد محل عقد البيع على التصاميم و  28بأحكام القانون المدني ،فتعريف المادة

  . 2على بيان إلتزامات وحقوق طرفي العقد

 على التصاميم وإظهار أوجه إختلافهبناءا فالمشرع لم يقم بتبيان وتمييز عقد البيع 

مع عقد البيع الوارد على عقار منجز وهو الأمر الذي كان محل إنتقاد عديد الفقهاء،حيث 

ذلك البيع الذي يقع على عقار لم يشيد "على التصاميم بأنه:بناءا عقد البيع البعض عرف 

بنقل الملكية للمشتري ،هذه الطريقة تسـمح   الإلتزام بعد، يلتزم البائع بمقتضاه بالإنجاز و

الحصول على السيوله المالية التي تساعده على تجميع رأسمال المشروع، وذلك للمشيد ب

    3"يبيع العقار قبل وأثناء مراحل الإنجاز.

بمقتضاه بإنجـاز عقـار    كل إتفاق يلتزم البائع "أنه: ىإلالبعض الآخر  ذهبكما  

،ويحتفظ البـائع  بأداء الثمن تبعا لتقدم الأشغال داخل أجل محدد كما يلتزم فيه المشتري 

  4".اته باعتباره صاحب المشروع إلى غاية إنتهاء الأشغاليبحقوقه وصلاح

الجوهري لقيـام عقـد    ى العنصرلركزت عأنها التعاريف الفقهية على والملاحظ 

تشييد بناء خلال الآجال المحددة وبمواصفات خاصة  "على التصاميم ألا وهو  بناءا البيع

                                                           
  . 11/04القانون من  28المادة 1
)،مجلة 11/04إلتزامات المرقي العقاري في عقد بيع العقار بناءا على التصاميم وفقا للقانون (،زارة  عواطف 2

الحقوق والحريات ،العدد تجريبي،الملتقى الوطني حول :إشكالات العقار الحضري وآثارها على التنمية في الجزائر 

 . 87.جامعة بسكرة،ص2013فيفري  17/18،يوم:
3
  .88المرجع السابق،ص 
،طبعة الأولى،مطبعة  44.00بيع العقار في طور الإنجاز ،شرح وتحليل لنصوص القانون رقم عبد الحق صافي ،  4

  . 61،ص2011النجاح الجديدة ،الدار البيضاء ،المغرب،
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الذي ركز على نقل ملكية بناءا في  11/04في القانون بعكس التعريف الوارد في القانون 

    الإنجاز من المرقي إلى المكتتب عبر أقساط وهذا مع تقدم الأشغال.طور 

  الفرع الثاني

  خصائص عقد بيع العقار بناءا على التصاميم

البيع البيع  مع عقد بها خصائص يشتركان عقد البيع على التصاميم نجده يتضمن 

  العادي ومن بينها :

   مـن القـانون المـدني    351إن عقد البيع من العقود الناقلة للملكية حسب المـادة 

هذا الإلتزام على عاتق البائع فـي جميـع    الجزائري ،وقد ألقى المشرعالجزائري

 بناءا على التصاميم. أنواع البيوع ،ومن بينها البيع 

  ائية ،إلا فيما يتعلـق بالعقـارات أو بعـض    ضالعقود الركما أن عقد البيع هو من

 الأموال الخاصة ،فيتحول العقد من رضائي إلى عقد شكلي.

  1ة المدةد محددوعقمن كما أنه. 

هناك خصـائص   ، وزيادة عن الخصائص العامة التي يشترك بها جميع أنواع البيوع  

عقد البيع بناءا عى التصاميم وتميزه عن باقي البيـوع الأخـرى    خاصة ينفرد بها

  وهي:

  أن هذا العقد هو عقد زمني ،يكون فيه الزمن عاملا مهما في تنفيذ الإلتزامات. 

 أجازه المشـرع   ،وهذا ما 2على الأقل لم تكتمل هو عقد بيع لبناية لم تنجز بعد،أو

يجوز أن يكون المحل شيئا مستقبليا "ه:من القانون المدني بقول 92الجزائري في المادة 

                                                           
  .22،ص1999،دار الجامعية،دون طبعة ،مصر ، عقد البيعمحمد حسن قاسم ، 1

2 Olivier tourna fondm.vente d'immeuble a' construire.op.cit.p:1527 
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المستقبلية وبيع الحقوق المتنازع فيها  ،إلا أنه إستثنى من هذه القاعدة بيع تركة"ومحققا

 . 1،لانعدام شرط مهم وهو إمكانية الوجود

  إنتقال ملكية هذا العقد إبتداءا من يوم التوقيع عى محضر التسليم وليس من تكون

، وشهر العقد في المحافظة العقارية ، وهذا إستثناء من القواعد العامـة   يوم االتسجيل

فيكون إنتقال الملكية في هذا العقد بأثر رجعي من يوم التوقيع علـى محضـر   وعليه 

 التسليم إلى يوم التوقيع  العقد وشهره لدى المحافظة العقارية.

 ط حيث تحـدد هـذه   ى شكل أقساليكون الثمن في عقد البيع بناءا عى التصاميم ع

الأخيرة في العقد باتفاق الطرفين ، كما أن الثمن يحدد حسب تقدم الأشغال وبالنسـب  

 .2المئوية

  الفرع الثالث

  المشابهة التمييز بين بيع العقار بناءا على التصاميم والعقود الأخرى

البـائع  لقد اختلف الفقهاء حول تكييف بيعة عقد البيع على التصاميم ،خصوصـا أن      

يلتزم بمقتضاه بصنع شيء وهو بناء عقار ثم نقل ملكيته على مراحل مقابل تسديد ثمنـه  

ييزه عن غيـره مـن العقـود    من طرف المقتني تبعا لتقدم الأشغال ، وعليه لابد من تم

  المشابهة على النحو التالي :

  تمييزه عن البيع الإبتدائي  : أولا

ويعتبر هذا العقد ،وعدا بالبيع  ،ية لإعداد العقد النهائييعد العقد الإبتدائي مرحلة تمهيد   

فيه على جميع المسائل الجوهرية للعقـد مـع    حيث يتم الإتفاق، لجانبين ل والشراء ملزم

 علىبناءاأساس التمييز بينه وبين عقد البيع  ،وهو 3تحديد زمن إتفاقي لإتمام العقد النهائي

 اسـتكماله التصاميم الناقل للملكية ، الذي يعد تاريخه هو تاريخ إبرام العقد النهائي رغم 

                                                           
،دار هومة،الطبعة الثالثة المنتقى في عقد البيع ،دراسة فقهية قانونية وقضائية مقارنةلحسين بن الشيخ آث ملويا،  1

 .44/45،ص 2008،
2
  ال.التي تحدد نسبة الدفع مع تقدم الأشغ 13/431فيذي رقم تنمن المرسوم ال 03المادة أنظر  
  .79/80الرزاق أحمد السنهوري،المرجع السابق،ص عبد 3
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لك لإثبات الحيازة  الفعلية لمبنى ذ و لاحقا بمحضر التسليم ،الذي لا يشترط لإتمام العقد 

مطابق بعد التسليم شهادة المطابقة في حين أن تاريخ العقد الإبتدائي لا يعتد به كتـاريخ  

  .اية العقد ، بل العبرة بتاريخ العقد النهائي الفاسخ للعقد الإبتدائيلبد

لا  1ر عقد البيع على التصاميم عقـدا تمهيـديا  اعتبلإالمشرع المغربي  في حين ذهب    

    .  2إبرام العقد النهائيمن ثم  و إلا بعد الإنهاء الكامل للأشغال ينقل العقار

  ثانيا: تميزه عن الوعد بالتعاقد

 فيـه  يلتزم بالبيع،الذي الوعد أو بالعقد الوعد و التصاميم على بناء البيع عقد تقاربيحيث 

على محدد، أجل في ذلك في المستفيد رغب إذا واجبات من التصرف هذا يقتضيه بما الواعد

 عن تترتب الّتي تلك ليست الآثار هذه أن إلاّ ملزمة قانونية يأتي مرتبا لآثارالرغم من أنه 

 .3هبإبرام الموعود النهائي العقد

 طلب ما إذا ، المستقبل في البيع بإبرام المتعاقدين من كل  المرحلة هذه حيث يلتزم في    

 بـدين  مثقلا عقارا تضم تركة إخوان اقتسم إذا كما ،4 معينة مدة في ذلك الآخر المتعاقد منه

 فـي  العقار وقع من رأى ثم ، عليه فاقترعا ، العقار هذا في يرغب منهما كل وكان ، مؤجل

 ، الـثمن  على الحصول له تيسر إذا معين بثمن إياه يبيعه أن فوعده ، أخاه يجامل أن نصيبه

 أن أيضـا  ذلـك  أمثلة ومن .الوعد هذا له الموعود فقبل ، سنة مدة في العقار شراء وأراد

 علـى  ، لها المالك المؤجر من مطبعتا أو مصنعا عليها أقام الّتي الأرض مستأجر يحصل

 ، غالبا الإجازة سريان خلال مدة الشراء في رغبته المستأجر أبدى ما إذا ، له ببيعها وعد

  . الثمن يتدبر وأن الأرض يختبر أن خلالها يستطيع حتّى

                                                           
مذكرة لنيل دبلوم الماستر المتخصص بالقانون الخاص بعنوان:"بيع العقار في طور الإنجاز عمر اليوسفي العلوي ،  1

  . 29،ص2008/2009،سنة  2006/2008،جامعة محمد الخامس السويسي،دفعة - بين النظر والتطبيق -"
 . 30العلوي،نفس المرجع،صعمر اليوسفي 2
 . 188/189لحسين بن الشيخ آث ملويا، المرجع السابق،ص 3
  . 51عبد الرزاق أحمد السنهوري ،المرجع السابق،ص 4
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 العقارية الترقية في المتعامل بين يربط عقد فهو التصاميم، على بناء البيع عقد أما

 ، معينـة  مدة خلال عليها المتفق للتصاميم وفقا بناية بيع ،لأجل البناية بإنجاز والمستفيد

  .1المدة هذه خلال الأقساط بدفع بالمقابل المستفيد يلتزم كما

 علـى  ابنـاء  البيـع  وعقـد  بالعقـد  الوعد من لكل التعريف ما سبق خلال ومن

 عقـد  أن في يكمن الاختلاف لكن ، الكلمة معنى بكل عقد كلاهما أن لنا يتبين التصاميم،

 التزامات مجرد يرتب بالعقد الوعد بينما ، يةنعي التزامات يرتب التصاميم على بناء البيع

  .عقار على واردا كان وإن حتّى شخصية

 إلى المتعاقدان يحتاج بالعقد الوعد ففي ، "زمنية مدة على" يحتويان العقدين كلا

 ملـزم  الوعـد  كان إذا أما ، للجانبين ملزم الوعد كان إذا ، 2النهائي البيع عقد لإبرام مدة

 البيـع  إبـرام  أجل من الآخر المتعاقد رغبة لظهور المدة هذه تكون فهنا ، واحد لجانب

 البيع لإبرام وليس البناية لإنجاز فهي التصاميم على بناء البيع عقد في المدة أما النهائي،

  .3النهائي البيع لإبرام المتعاقدين أحد رغبة لظهور ولا النهائي

  ثالثا:تمييزه عن البيع بالتقسيط

جاء  حيث، مدني الجزائري على عقد البيع بالتقسيطلمن القانون ا 363نصت المادة      

إن كان ثمن البيع مؤجلا جاز للبائع أن يشترط أن يكون نقل الملكية إلى المشتري   "فيها 

رغم أن كلا النوعين من البيع يعتمـد  ".موقوفا على دفع الثمن كله ثم تسليم الشيء المبيع

على تقسيط الثمن إلا أن أثر هذا الأداء الجزئي لقيمة العقار يختلف  في عقد بيع العقـار  

                                                           
،مجلة الحقوق والحريات، الملتقى الوطني  ضمانات المشتري في عقد بيع العقار بناءا على تصاميمسامية بلجراف ،  1

 .571، ص  2013فيفري  17/18بعنوان اشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر،بتاريخ:
،دار الجامعة الجديدة لنشر ،الاسكندرية  العقود المسماة ،شرح عقدي البيع والمقايضةانور سلطان ، 2

  . 99،ص2005،مصر،
،مجلة المفكر، العدد الخامس صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد بيع العقار بناءا على تصاميمخالد رامول ، 3

 .   300،جامعة محمد خيضر ،بسكرة،كلية الحقوق،ص2010،الصادر في مارس 
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،ذلك أن تسديد الثمن على مراحـل مـوازاة   1نه في عقد البيع بالتقسيط على التصاميم ع

لاحقـا  التي سيأتي  13/431من المرسوم التنفيذي  03وتقدم الأشغال كما حددته المادة 

بيان أحكامها بالتفصيل ،وكذا رجوعا إلى البند المتعلق بأجل التسليم المحدد فـي العقـد   

وإعمالا للتعريف الوارد في  الملحق بنفس المرسوم ،النموذجي لعقد البيع على التصاميم 

نقل الملكية مباشرة من المكتتب  تمتعاقد يالفإنه وبمجرد  ، 11/04من القانون  27المادة 

الذي يصبح مالكا للجزء المنجز من البناية في كل مرحله بمجرد تسديد الـثمن المحـدد   

بعد توقيع محضر الاسـتلام   قار إلى مالتلك المرحلة ،مع القدرة على الانتفاع الفعلي بالع

  ،كون المبيع غير موجود بعد أو غير مكتمل الوجود.

في حين أن سداد الثمن في البيع بالتقسيط لا يرتب إنتقال الملكية غلا بعد أداء الثمن     

كاملا للبائع،وبذلك تخلص له ملكيته بأثر رجعي من تاريخ عقـد البيـع ،كمـا يكـون     

ل التسديد الكلي لثمنه ، ويبقى إنتقال الملكية معلقا على سـداد  بالمبيع قب للمشتري الانتفاع

    .2 آخر قسط

  رابعا:تمييزه عن بيع الأشياء المستقبلية

 محـلا ن يكو أن يجوز ": أنه على الجزائري المدني القانون من 92 المادة تنص

  ."ومحققا مستقبلا شيئا لإلتزاما

التصاميم هو بناية أو جزء مـن بنايـة غيـر    أن محل عقد البيع على وباعتبار 

، ومنه يمكن أن يدخل هـذا العقـد    3موجودة وقت التعاقد ولكنها مؤكدة الوجود مستقبلا

مر الفاصل بين النوعين هو الأرض محـل البنـاء   لأتحت هذا النوع من البيوع ،ولكن ا

لا تنتقـل فيـه   ،ذلك أن بيع الأشياء المستقبلية يرد على شيء غير موجود بتاتا وبالتالي 

                                                           
،مـذكرة لنيـل شـهادة الماجسـتير فـي العلـوم       النظام القانوني للترقية العقاريـة فـي الجزائر  عربي باي يزيد، 1

  . 82/83،ص 2009/2010لقانونية،تخصص قانون عقاري،جامعة الحاج لخضر،سنة ا
  . 113خليل أحمد حسن قدادة،المرجع السابق،ص. 2
ــماة     3 ــود المس ــلطان ،العق ــور س ــة   –أن ــع والمقايض ــدي البي ــرح عق ــدة ش ــة الجدي  ،دار الجامع

  . 140،ص2005للنشر،الاسكندرية،سنة
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،إذن فعقد البيع على التصاميم هو عقد منظم بقواعد متميزة  1ملكية الأرض الى المشتري

مـن حيـث المسـؤولية    من حيث الأركان والشروط وتترتب عليه آثار متميزة أيضـا  

والمجازفات ،فعلى العكس مـن   الاحتمالاتوالضمانات، فخص فيه المشتري بحماية من 

المشتري العادي للشيء المستقبلي الذي يبقى مهددا بالإحتمال والحظ فإن مشتري العقار 

بناءا على تصاميم لا يجازف لا في مقدار المبيع ولا في وجود المبيع نفسه ،حيث يلتزم 

يدفعه المشتري في الأجل المتفق ،عليـه كمـا    ع بإنجاز العقار وإتمامه في مقابل ماالبائ

    يلتزم أيضا بمطابقة هذا العقار للمواصفات العقدية.

  المطلب الثاني

  خصوصية أحكام بيع العقار بناءا على التصاميم

يعـد بـالأمر الضـروري    خصوصية أحكام البيع بناءا على التصاميم  البحث في إن   

أذهـان   في واضح غير و مجهولا هذا ليومنا يزال ما الذي العقد هذا مفهوم بيان لاستكمال

 للبحث الثاني المطلب جاء الأول، المطلب في العقد هذا لماهية تطرق بعد لذلك و الكثيرين،

 في تجعله يخرج التي التصاميم على بناء العقار بيع خصوصية فيمتناولا لمسألة البحث 

 .للبيع العامة القواعد عن جوانبه من الكثير

الترقيـة   تقنيات من تقنية كونه التصاميم، على ابناء البيع عقد به خص ما أهم إن

علـى   مجـال  فـلا  وثيقـا،  ارتباطا العقارية الترقية بمفهوم العقد هذا طارتبلإ العقارية،

 .الإطار هذا خارج التصاميم على بناء بيع عقد إبرام لإمكانية الإطلاق

                                                           
 . 141أنور سلطان،نفس المرجع،ص 1
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 هذا محل يعد التصاميم على ابناء العقار لبيع الجديد الإطار هذا إلى بالإضافة و

 ينجز لم عقارمنصب على بيع كونه تصرف قانوني  أيضا خصوصياته من ابرز العقد

 1.الورق رسمه على إلا التعاقد عند منه يوجد لا و بعد

 نتائج من الارتباط على هذا يترتب بما العقارية بالترقية مرتبطا هذا النوع من كان لما و

 من جعل هذا كل لمحله، للطبيعة الخاصة ونظرا ذاته، العقد على و العقد أطراف على مهمة

 الخصوصـية،  مجالات من آخر مجالا التصاميم على بناء العقار بيع على المترتبة الآثار

 الضـمانات  و الالتزامات تشبه لا العقد هذا يعرفها التي الضمانات و الالتزامات من فكثير

 العقار بيع بها ينفرد التي الخاصة القانونية الآثار من هي إنما و 2 العادي البيع لدى المألوفة

 .التصاميم على بناء

 الثلاثة الفروع خلال من حدى على المجالات هذه من مجال كل إلى سأتطرق بناء عليه و

  :الآتية

  الفرع الأول

  من حيث أطراف العقد

 29تؤكده المادة  ينعقد عقد البيع على التصاميم إلا بتطابق إرادتي طرفيه ،وهذا مالا    

لا يمكن إبرام عقد البيع عى التصاميم وعقد حفظ ": حيث جاء نصها 11/04من القانون 

  ."الحق لعقار مقرر بناؤه أو في طور البناء إلا من طرف المرقي العقاري...

يتبين من خلال هذه المادة أن أحد أطراف عقد بيع العقار بناء على التصاميم ،هـو      

 11/04رقـم   وننمن القـا  28المرقي العقاري (الفرع الأول)،وبالعودة ألى نص المادة 

                                                           
  . 30نوي ،المرجع السابق،ص  عقيلة 1
،دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائية وفقهية ،دار هومة للطباعة والنشر الواضح في عقد البيعزاهية حورية،. 2

  . 41،ص 2012والتوزيع،الجزائر
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التي تعرف عقد البيع على التصاميم ،ومنه نتوجه الى الطرف الاخر فـي العقـد وهـو    

  لفرع الثاني).المكتتب ،أو ما يسمى بالمشتري( ا

  : المرقي العقاريأولا: 

بما يلي:"يعـد مرقيـا    11/04من القانون  3المادة نص المشرع الجزائري في  هعرف   

عقاريا ،في مفهوم هذا القانون ،كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمليات بناء مشاريع 

جديدة ، أو ترميم أو إعادة تأهيل أو تجديد أو إعادة هيكلة،أو تدعيم بنايات تتطلب أحـد  

  هذه التدخلات ،أو تهيئة،وتأهيل الشبكات قصد بيعها أو تأجيرها".

وسـع  أن المشرع الجزائري في تعريفه للمرقي العقـاري  د نجهذا النص بإستقرائنا ل   

 عقاريـة   ببناء مشـاريع وحددها في المبادرة  مهامه من خلال النشاطات التي يقوم بها ،

والقيام بأعمال من شأنها اعادة هيكلة البناء أو تدعيمه قصد التصرف بها بالبيع أو جديدة 

  . التأجير

لنص أن المشرع الجزائري في تعريفه للمرقي العقاري وسع في يتبين من خلال هذا ا   

 وحددها في المبادرة ببناء مشاريع جديـدة،أو  مهامه من خلال النشاطات التي يقوم بها،

لة أو تدعيم بنايات تتطلب أحـد التـدخلات أو   كترميم إعادة تأهيل أو تجديد أو إعادة هي

  1تهيئة وتأهيل الشبكات قصد بيعها أو تأجيرها.

يتضح من النص أنه لا يجوز لأي شخص أن يتعامل مع المشتري بموجب عقد بيـع      

لم يكن مرقيـا عقاريـا ،فالمقـاول أو     العقار قبل الإنجاز الخاضع للأحكام الخاصة ما

المهندس أو البناء لا يستطيع أن يبيع هذا المنزل قبل تمام إنجازه ،إن حدث أن قام بذلك 

دون أن يكون مكتسبا لصفة المرقي العقاري ،فإن تصرفه سيكون بمثابـة بيـع لشـيء    

                                                           
 . 69،دراسات قانونية،ص11/04عقد البيع على التصاميم في ظل القانون عائشة طيب،  1
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حكام هذا العقد وبالتالي فإنه لا يخضع لأ وليس بيعا لعقار قبل الإنجاز ، مستقبلي عادي ،

  فر في المرقي العقاري الشروط التالية :االمشرع الجزائري أن تتو اشترطلذا  .1الخاصة

  :ملكية الوعاء العقارية/ 1

أنها سلطة مباشرة للمالك تمكنه مـن التصـرف فيه،واسـتعماله     ىتعرف الملكية عل   

مع المصلحة العامـة  ه مع مراعاة ما للملكية من وظيفة اجتماعية إذا تعارضت لستغلااو

أو المصلحة الخاصة، ومن صور التصرف في العقار هو البيع ،فبـائع العقـار علـى    

عقاري ، إذ يلتزم بتقديم عقد الملكية عند جميع لالتصاميم يجب أن يكون مالكا للوعاء ، ا

  .2مراحل عملية إبرام العقد

  :أن يكون مسجلا في السجل التجاري/ 2

يرخص للمرقين العقـاريين   ": 11/04من القانون  4من المادة  1حيث نصت الفقرة    

  ."المعتمدين والمسجلين في السجل التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية

  :في الجدول الوطني للمرقينأن يكون حاصلا على الإعتماد ومسجلا / 3

أن يـدعي  لا يمكن أيا كان "من نفس القانون : 4من المادة  2نصت على ذلك الفقرة     

صفة المرقي العقاري أوأن يما رس هذا النشاط ما لم يكن حاصلا عى اعتماد ومسـجلا  

الكيفيـات المحـددة فـي هـذا      في الجدول الوطني للمرقين العقاريين حسب الشروط و

 يتطلب منح الإعتمـاد  "من نفس القانون : 23،كما نصت على ذلك أيضا المادة "القانون.

ويعد ترخيصا لممارسة  للمرقي العقاري تسجيله في الجدول الوطني للمرقين العقاريين ،

                                                           
،دراسة تحليلية مقارنه في التشريعيين المسؤولية المدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الإنجازفتحي ويس ، 1

  . 61الجزائري والفرنسي، مرجع سابق ،ص
، مجلة المنتدى القانوني ،العدد السادس،كلية الحقوق الضمانات القانونية في عقد البيع على التصاميممحمد لموسخ ، 2

  . 59،ص2009ح ورقلة ،جامعة قاصدي مربا



 الفصل الأول                                    الإطار القانوني لبيع العقار بناء على التصاميم

 

20 
 

المهنة ،مع مراعاة القيام بالإجراءات الشكلية الإدارية والجبائيـة المطلوبـة للحصـول    

  1."عليه...

إنشاء  11/04لتنظيم مهنة المرقي العقاري التي تعد متاحة لأي شخص ،أقر القانون رقم

  منه يكلف بما يلي: 24المادة ى لمهنة المرقي العقاري في نص مجلس أعل

  *اقتراح كل التدابير التي من شأنها تدعيم ممارسة نشاط الترقية العقارية .

  *السهر على احترام قواعد أخلاقيات ممارسة مهنة المرقي العقاري.

    2.العمومية ات*إبداء الرأي في كل مسألة تتعلق بالمهنة بمبادرة منه أو بطلب من السلط

ونظرا للخطورة التي يقوم عليها النشاط المرقي العقاري ،منع  المشرع الجزائري بعض 

الأشخاص من إكتساب صفة المرقي العقاري ،وهم الأشخاص الذي  تعرضوا لعقوبـات  

  بسبب المخالفات  التالية :

  .*التزوير واستعمال المزور في المحررات الخاصة أو التجارية أو البنكية 

* السرقة وإخفاء المسروقات وخيانة الأمانة ، والتفليس وإبتزاز الأمـوال أو القـيم أو   

  التوقيعات .

  *النصب وإصدار شيك بدون رصيد.

  * رشوة الموظفين عموميين.

  عية بالشركات التجارية.*الجنح المنصوص عليها بموجب الأحكام التشري

  *كما منع من مزاولة هذا النشاط الأعضاء المشطوبين تأديبيا وبصفة نهائية.

                                                           
  . 11/04من القانون  23المادة  1
 . 70عائشة طيب، المرجع السابق،ص 2
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مشـرع  لالمنظمة لمهنـة المرقـي العقـاري ،يكـون ا     11/04فمن خلال أحكام القانون

ا بعض المـرقين قبـل   هالإحتيال التي كان يقوم ب الجزائري قد تفادى مشاكل النصب و

،  11/04من القانون رقم  3من المادة  14ى الفقرة لبالرجوع إ و ، 1صدور هذا القانون

المرقي العقاري قد يكون شخصا طبيعيا وقد يكون شخصـا معنويا،لـذلك    فإن البائع أو 

وقد يكون مـن أشـخاص    فالمرقي العقاري قد يكون شخصا معنويا عاما تابعا للدولة ،

  .2ا القانون الخاص سواء كان  شخصا طبيعيا أو معنوي

  :المرقي العقاري العمومي : )1

خاضع في تصـرفاته للقـانون   هو كل شخص عمومي تابع للدولة ويعمل لحسابها ،أي 

  .3العام

  ): OPIGIدواوين الترقية والتسيير العقاري(:  1-1

تعتبر دواوين الترقية والتسيير العقاري مؤسسات عمومية وطنية ذات طابع صـناعي     

غييـر  المتضـمن ت  91/147من المرسوم رقـم   18من المادة 1وتجاري حسب الفقرة 

كمـا تتمتـع   ن  الأساسية  لدواوين الترقية والتسيير العقـاري ، الطبيعة القانونية  للقواني

دواوين الترقية والتسيير العقاري بالشخصية المعنوية واستقلالية الذمـة الماليـة ،وتعـد    

  .4انون التجاريتاجرة في علاقاتها مع الغير وتخضع لقواعد الق

  تقوم دواوين الترقية والتسيير العقاري بالعديد من المهام منها:

  *ترقية البناءات .

  *تقوم بجميع نشاطات الترقية بما في ذلك عمليات البيع على التصاميم.

                                                           
 71نفس المرجع ،ص  1
 . 59،صالنظام القانوني للترقية العقاريةإيمان بوستة ، 2
  . 71عائشة طيب،المرجع السابق،ص 3
نيل شهادة الماجستيرفي القانون تخصص قانون ،مذكرة لالنظام القانوني للترقية العقارية في الجزائريزيد عربي باي، 4

 . 29، ص 2010عقاري،كلية الحقوق جامعة الحاج لخضر، باتنه
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  *تأجير المساكن والمحلات ذات الإستعمال المهني والتجاري والحرفي أوالتنازل عنها.

ملاك التي ألحقت بها أو التي سوف تلحق بها حسـب شـروط   *ضمان تسيير جميع الأ

  1.خاصة  في إطار وحدود قواعد تسيير الممتلكات العقارية

  ):E.N.P.Iالمؤسسة الوطنية للترقية العقارية ( 1-2

مساهمات  رؤسسة عمومية اقتصادية ،أنشأت من طرف شركة تسييهي عبارة عن م    

الذين لا  طعلى السكن من ذوي الدخل المتوس المواطنينالدولة ،تأخذ على عاتقها طلبات 

،أو شروط الإستفادة مـن السـكن    الاجتماعيتتوافر فيهم شروط الحصول على السكن 

  الإجتماعي التساهمي .

  يلي: تختص هذه المؤسسة العمومية الإقتصادية بما

*اقتناء أراضي الوعاء بغرض الشروع في أي عملية من شأنها المساهمة فـي تصـميم   

تمويل وإنجاز مجموعات عقارية مثل عقارات للسكن الجماعي أو النصف الجمـاعي أو   

  محلات ذات الاستعمال المهني والتجاري.الفردي أو 

  .2مة*اقتناء أراضي الوعاء بغرض إنجاز برامج تخصيص مجهزة بالمنافع العا

  ): A.A.D.Lالوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره( 1-3

المتضمن إحداث وكالة وطنيـة   91/148لة بموجب المرسوم رقم تم إحداث هذه الوكا   

  .3لتحسين السكن وتطويره

                                                           
 . 63/64إيمان بو ستة ، النظام القانوني للترقية العقارية،ص 1
  . 31يزيد عربي باي ،المرجع السابق،ص  2
3
المتضمن إحداث وطنیة لتحسین  1991مایو  12الموافق ل 1411شوال  27المؤرخ في  91/148المرسوم التنفیذي  

 .888،ص  25السكن وتطویره، الجریدة الرسمیة ، العدد 
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ه مؤسسـة عموميـة ذات طـابع    عيزتعتبر الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتو حيث   

صناعي وتجاري،تتمتع بالشخصية المعنوية والإستقلال المالي وتخضع في علاقاتها مـع  

  الغير إلى أحكام القانون التجاري ،ويتمثل  هدف الوكالة في :

  *ترويج السوق العقارية وتطويرها.

  *إنشاء مدن جديدة.

  وتعميمها قصد تطويرها.*إعداد أساليب بناء مستحدثة من برنامج عملها 

  *تهيئة الأراضي الموجهة للبناء.

  بناء مستحدثة من برنامج عملها وتعميمها قصد تطويرها.*إعداد أساليب 

  . 1*تهيئة الأراضي الموجهة للبناء وبيعها لكل الاشخاص والهيئات

  المرقي العقاري الخاص : )2

في مجال الترقية العقارية التي لـم   سمح المشرع الجزائري للخواص بالإستثمارلقد     

مـن القـانون    3من المـادة   14نص الفقرة بإستقراء تعد حكرا على مؤسسات الدولة ،

طبيعيا أو شخصا معنويـا،  السالفة اذكر و المرقي العقاري قد يكون شخصا  11/04رقم

يأخذ إما شكل شركة ذات مسؤولية محدودة ،شركة توصية بسيطة،شركة  مساهمة له أن 

  ...إلخ،وإما يأخذ شكل تعاونية عقارية خاصة تهدف إلى تحقيق الريح.

من %95يشكل المتعاملون الخواص في الترقية العقارية ما يقارب  في الوقت الراهن   

سوق السكن ،وهي نسبة معتبرة إن كانت تدل على شيء ،فإنها تدل على أهمية الـدور  

  .2الذي يلعبه هؤلاء في مجال السكن

  
                                                           

  . 64/65إيمان بوستة ،المرجع السابق،ص 1
 . 68/69إيمان بوستة، المرجع السابق،ص 2
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  : المكتتب اثاني

المكتتب أو المقتني أو كما يسمى أيضا المشتري ،هو المتعاقد الثاني في عقد البيع بناء    

  في المشتري وفقا للقواعد العامة.فيه ما يشترط على التصاميم،ويشترط 

لكي ينعقد عقد البيع بناء على التصاميم برضا صحيح ،يشترط في المقتنـي أن يكـون   

برام العقد،وذلك بضرورة توفر الأهلية القانونية اللازمة لابـرام  شخصا مؤهلا قانونيا لا

سنة ،وأن يكون غير محجور عليه  19بلوغ سن الرشد القانوني وهو  شترط فيهالعقد، وي

لجنون أو سفه، وبما أن عقد بيع من التصرفات الدائرة بين النفع والضرر،فإن المقتنـي  

هذا النوع من البيع يتوقف كما  بلا للإبطال ،إذا كان ناقص الأهلية ،فإن تصرفه يكون قا

ى إجازة الولي أو الوصي، وحتى يعد رضاه صحيحا يشترط أن تكون إرادته خاليـة  لع

  .1أو التدليس أو الإكراهستغلال من عيوب الإرادة كالإ

  :من حيث إرتباطه بالترقية العقارية لثانيالفرع ا

العقار بناءا علـى تصـاميم ضـمن    لقد أدرج المشرع الجزائري نصوص عقد بيع     

الجديد الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقيـة العقاريـة وضـمن     11/04القانون 

 كيفيـات البيـع  و   الإلتزام بالضـمان و  ع الأملاك العقارية ويالفصل الثاني الخاص بب

يـة  قوفي هذا الموضع سـنتناول  مفهـوم التر   ت  المكتتب وصاحب حق الحفظإلتزاما

  ومن ثم مايترتب من نتائج تبعية إرتباط هذا البيع الخاص بالترقية العقارية. قاريةالع

  أولا: مفهوم الترقية العقارية

 يجـدر بـي   ذلك إلى التطرق قبل لكن تعريفها في أساسا العقارية الترقية مفهوم يتجلى    

 لهذا عليه إستقرت الذي والمفهوم المعنى إلى وصولا وتطورها تنظيمها مراحل إلى الإشارة

 ثـم  ، الجزائر في العقارية الترقية تنظيم مراحل المطلب هذا من الأول الفرع في سأتناول

  الفرع الثاني. في تعريفها إلى بعدها أنتقل

                                                           
  . 69فتحي ويس،المرجع السابق،ص 1
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   :ظهور الترقية  العقارية في الجزائر )1

   : الاولى المرحلة 1-1

المرسوم التشريعي  إلى غاية صدور 86/07:رقم القانون صدور من المرحلة هذه تبدأ    

 العقارية الترقية علىح انفتا مرحلة الفترة هذه وتعتبر المتعلق بالنشاط العقاري ،  93/03

 الأمـلاك  تطـوير  إلىيهدف  كان حيث ينظمها التي 8607 /رقم القانون بصدور خاصة

 القانون هذا ظل في العقارية الترقية عمليات اقتصرت وقد السكنية البرامج وتمويل العقارية

 والتجاري المهني الطابع ذات المحلات حساب على السكني الطابع ذات المحلات بناء على

 للبناء العقارية الترقية في الأولوية وأعطيت السكن بقطاع النهوض سياسة مع تماشيا وهذا

 علـى  وهذا لمسكنه مالكا يصبح لكي جزائري لكل المجال فسح بسياسة عملا البيع أجل من

 كانـت  كمـا  تشييده تم ما كل بيع وجوب لقاعدة كاستثناء إلا يكون لا الذي الإيجار حساب

 منـع  عنه ترتب مما محضة مدنية أعمال 8607 /القانون ظل في العقارية الترقية عمليات

 أحكام وفق المنظمة العمليات هذه سوق اقتحام من التجاري الطابع ذات المعنوية الأشخاص

 صـدور  بعـد  الجزائر عرفته الذي الجديد الاقتصادي التوجه مع وتماشيا )المدني القانون

 8607 /قـانون  أصـبح  العقارية المعاملات تحرير سياسة على تفتح الذي 11989دستور

 فـي  تطبيقـه  استمرارية معه استحال مما والتشريعية الاقتصادية التغيرات هذه مع لايتلائم

 التشريعي المرسوم بموجب وهذا نجاحه ضعف ثبت أن بعدما إلغاؤه تم لذا العقاري الميدان

  .01/03/19932: المؤرخ العقاري بالنشاط المتعلق 93/03رقم

  

  

  
                                                           

)،دار هومهلطباعة صفية تحليليةالنظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري(دراسة وسماعين شامة، 1

  . 126،ص2003والنشر،الجزائر،
،مذكرة ماجستير،تخصص إدارة ومالية،كلية الحقوق تمويل الترقية العقارية العموميةنصيرة ربيع،  2

  . 8،ص2005/2006،جامعةالجزائر،
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     :ةنيالثا المرحلة 1-2

وهو تـاريخ صـدور    01/03/1993بتاريخ: بالضبطالتي تبدأ و التسعينات من مرحلة   

 أخـذت  أيـن  المتعلق بالنشاط العقاري إلى يومنا  هذا، 93/03المرسوم التشريعي رقم

 والطابع تدخلها مجال حيث من تنظيمها في جديد العقارية مسار الترقية

 له. الخاضعة القانوني

 السـكني  الإستعمال ذات العمارات وتشييد إنجاز في فقط ينحصر يعد لم مفهومها أن كما   

 لغيـر  المعدة المحلات بإنجاز وتتكفل السواء على والإيجار البيع يشمل أصبح بل،  وبيعها

 2حيث عرفت المـادة   ،الصناعي أو الحرفي أو التجاري الطابع ذات المحلات أي السكن

 الّتـي  الأعمال مجموع : "اأّنه على العقارية الترقية نشاطالمتعلق ب 93/03من المرسوم 

 حاجـات  تلبيـة  أو الإيجار أو للبيع صصةخالم العقارية الأملاك تجديد أو إنجاز في تساهم

 محـال  أو السـكني  الاستعمال ذات محال المعنية العقارية الأملاك تكون أن يمكن خاصة،

    1".مصانع أو تجارية محلات للوظيفة،

 تشـمل  أصبحت إنما و فقط الجديدة المباني إنجاز على مقتصرة العقارية الترقية تعد ولم   

  تجديدها. و البناءات ترميم أيضا

 الجماعـات  قبـل  مـن  المعد الشروط دفتر نظام بإلغاء وهذا المقاول مبادرة تحرير وتم   

 القطـاع  من كل بين الحرة المنافسة أساس على قائم العقارية الترقية مجال وأصبح المحلية

  .2الخاص والقطاع العام

 وبعد أن فتح المشرع مجال التدخل أمام المرقين العموميين والخواص مـن خـلال      

المتضمن للقواعد التي تنظم نشاط الترقية  2011فيفري  17الصادر في : 11/04القانون

                                                           
،الغرفة الوطنية 6د،مجلة الموثق ،العدالإشكالية القانونية التي تثيرها الترقية العقاريةمحمد مرابط ،  1

 . 19،ص2000للموثقين،
) ،كية 2008/2009، مذكرة لنيل شهادة الماجستير ، تخصص قانون أعمال (التمويل العقاريالياقوت عرعار ،  2

 . 24الحقوق ،جامعة الجزائر ،يوسف بن خدة،ص 
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إذا إلى تنويع مصادر التمويل لتحقيق أكبر قدر من الأهداف الإقتصادية بفـتح  ،فقد سعى 

السوق العقارية أمام المؤسسات المالية والبنوك التجارية ،بتقديم الضمانات والتحفيـزات  

  .1لمنافسة في هذا العملاللازمة لتشجيع ا

  :تعريف الترقية العقاريةال) 2

 07/ 86 رقم القانون من 02 المادة نص فيبالتعريف  الجزائري المشرع تناولا    

 الأملاك تطوير العقارية الترقية تستهدف" :على النحو التالي العقارية، بالترقية  المتعلق

 .الوطنية العقارية

 في السكن، مجال في الاجتماعية الحاجات حسب تكيف التي العقارية الترقية تتمثل و

 محـلات  على ثانوية بصفة تشتمل و أساسا، للسكن تستعمل مجموعات أو عمارات بناء

 واقعـة  أو مهيئـة  أو عارية مقتناة أو خاصة أرض على تقام وتجاري، مهني طابع ذات

 .التجديد و الهيكلة إعادة إطار في الموجودة الحضرية الأنسجة ضمن

 لسـد  الإطـار،  هذا في المبنية العمارات مجموعات أو العمارات تخصص أن يمكن و

 التنظيمـات  و القـوانين  إطار في ذلك و للإيجار، أو للبيع، أو الذاتية، العائلية الحاجات

  .القانون هذا أحكام و بها المعمول

بالمرسـوم  المتعلق بالترقية العقارية ،أصـبح ملغـى    86/07غير أن القانون رقم 

منـه   الأول الفصل المشرع خصص . حيث 2المتعلق بالنشاط العقاري 93/03التشريع 

 العقاري علـى  النشاط "يشمل :يلي كما منه 02 المادة نص في عرفها و العقارية، للترقية

 أو للبيـع  المخصصـة  العقارية الأملاك تجديد أو إنجاز في تساهم التي الأعمال مجموع

 .خاصة حاجات تلبية أو الإيجار

                                                           
  . 25الياقوت عرعار،المرجع نفسه،ص 1
  . 93/03المرسوم التشريعيمن  30بموجب المادة 86/07ألغي القانون 2
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 محـال  أو السـكني  الاسـتعمال  ذات محـال  المعنية العقارية الأملاك تكون أن يمكن

  1"صناعي أو التجاري. أو حرفي نشاط لإيواء مخصصة

 العقاريـة  الترقية مجال حصر حيث من السابقين، لنصينل نتيجة للإنتقادات الموجهة

 ـ بـات  التـي  الوقـت  في و الثاني، في العقاري بالنشاط اهومهمف طلخ و الأول، في ه في

 صدر العقارية، لترقية الموسع النشاط استيعاب عن زاعاج93/032المرسوم التشريعي 

 مـن  العاشرة قرةالف في العقارية الترقية هخلال من المشرع عرف الذي 11/04القانون 

 إدارة كذا و المالية و العقارية المواد تعبئة مياتلع مجموعة" :اهأن ىلع همن الثالثة المادة

 ."العقارية المشاريع

 ـخ مـن  همن كان لما ئريازجال المشرع تدارك نلاحظ التعريف، ذاه خلال من  و طل

 وسـع  حيـث  العقاريـة،  لترقية أوسع مجالا أعطى بأن السابقين، التعريفين في قصور

 كما همن 03 المادة 09 الفقرة في اهعرف التي العقارية، المشاريع مواضع ليشمل اهنشاط

 و الإصـلاح  و يئـة هالت و بالبنـاء  قةلالمتع النشاطات مجموع :العقاري المشروع:"يلي

 أو/و لمبيع المخصصة البنايات تدعيم و ةليكهال إعادة و يلهالتأ إعادة و التجديد و الترميم

 ."البنايات لاستقبال المخصصة الأرضيات يئةهت اهفي بما الإيجار،

 و القـانوني  و الماليذات الطابع  مياتلالع مجموعة تمثل العقارية، الترقية أن بمعنى

 المرقي تعريف إسقاط بعد آخر، معنى قد تأخذ  .العقارية المشاريع لتنفيذ المتخذة الإداري

 لإنجـاز  الرئيسـية  العناية اتخاذ و المبادرة بزمام الأخذ ميةلععلى إنها ا يلعم العقاري

  . 11/04من المادة الثالثة من القانون 9ة الفقر ومهبمف العقارية المشاريع

 فـي  الشـمولية  دائرة إلى طلالخ و الحصر دائرة من خرج قد المشرع يكون بذلك، و

  .العقارية الترقية نشاط آفاق توسيع و التعريف

                                                           
  . 16/17،المرجع السابق ،صالنظام القانوني لترقية العقاريةإيمان بوستة ، 1
  . 11/04من القانون  80بموجب المادة 93/03ألغي المرسوم التشريعي  2
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    بيع العقار بناءا على تصاميم باترقية العقارية: النتائج المترتبة عن إرتباط :ثانيا

  : توفر صفة البائع في المرقي العقاري)1

، أي 1986أن الترقية العقارية ظهرت بشكل صـريح فـي سـنة   من رغم على ال

المتعلق بالترقية العقارية ، إلا أن مصطلح "المتعامل في  86/07بصدور االقانون رقم 

وذلـك بصـدور المرسـوم التشـريعي      1993الترقية العقارية" لم يظهر إلا سـنة  

قام المشرع بتعريف الترقية العقارية فـي نـص    86/07ففي ظل قانون  93/03رقم

الترقية علـى   ن بعملياتقام بتعداد  الأشخاص القائمي 06ةمنه،وفي نص الماد 2المادة 

سبيل الحصر سواء في القطاع العام أو الخاص ،وبالنسبة للقطاع العام يتولى إنجـاز  

العقارية كل من الجماعات المحلية والمقاولات والهيئات العمومية التي  ترقيةالعمليات 

يخولها قانونها الأساسي لذلك ،أما بالنسبة للقطاع الخاص فيتمثل القـائمون بعمليـات   

أو منتظمين في  العقارية في الخواص القائمين بالبناء الذاتي سواء كانوا فرادىالترقية 

ن بالبناء من أجل تلبية حاجات خاصة ،وبصـفة عامـة   ،أي القائميتعاونيات عقارية 

الأشخاص الطبيعيون،أو المعنيون التابعين للقانون الخاص الذين يقومـون بالعمليـات   

  . 1والإيجارالعقارية من أجل البيع 

من نفس القانون فان القائم بعمليات الترقية العقارية يسـمى   8وحسب نص المادة 

"المكتتب ولا وجود له إلا لفترة عملية واحدة فمهنة المتعامل فـي الترقيـة العقاريـة    

  إكتتاب. تعتبر مجرد 86/07حسب قانون 

المتعلق بالنشاط العقاري ،لم يعرف المشـرع   93/03بصدور المرسوم التشريعي 

 1في فقرتهـا  2الجزائري المتعامل في الترقية العقارية ،إلا أنه من خلال نص المادة

منه يمكن أن نستنتج المقصود بالتعامل في الترقية العقارية وفقـا   1وفقرتها 3والمادة 

  ة العقارية .السابقة متعاملا في الترقي 2للمشرع الجزائري ،إذ تنص المادة 

                                                           
  .86 يزيد عربي باي،المرجع السابق ،ص 1
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فقد نصت على "يشمل النشاط العقـاري علـى مجمـوع     1في فقرتها 2أما المادة 

الايجار  الأعمال التي تساهم في إنجاز أو تجديد الأملاك العقارية المخصصة للبيع أو

أو تلبية حاجات خاصة" ،وحسب ما ورد في النصين فإن المتعامل في الترقية العقارية 

ك لانجاز أو تجديد الأمإات تساهم في طعنوي ،يمارس نشاهو كل شخص طبيعي أو م

  .1يجارها أو تلبية حاجات خاصةإالعقارية من أجل بيعها أو 

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية جاء  11/04وبصدور القانون رقم:

عليه المرقي العقاري وهـذا   المشرع الجزائري بتعريف للمتعامل العقاري وإصطلح

في مفهوم هـذا القـانون بمـا     يقصد "والتي تنص 12الفقرة  3من خلال نص امادة 

يلي:...المرقي العقاري :يعد مرقيا في مفهوم هذا القانون كـل شـخص طبيعـي أو    

معنوي يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة،أو ترميم أو إعادة تأهيل أو تدعيم بنايـات  

  ."....ه التدخلات ،أو تهيئة وتأهيل الشبكات قصد بيعها أو تأجيرهاتتطلب أحد هذ

الـذي   20/2/2012المؤرخ فـي   12/84من المرسوم التنفيذي 2وقد نصت المادة

يحدد منح الإعتماد لممارسة مهنة المرقي العقاري ،وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني 

بيعـي أو معنـوي يحـوز    طمرقيا عقاريا كل شخص  يعتبر"للمرقين العقاريين على 

، يبادر بمجموعة مـن الأعمـال حـددها    "اعتماد ويمارس نشاط الترقية العقارية...

المشرع وحصر صفة المرقي العقاري داخله وتتمثل هذه الأعمال في بنـاء مشـاريع   

تدعيم البنايات التي تتطلب  إعادة هيكلة أو جديد أو ترميم أو إعادة تأهيل ،أو تجديد أو

تأهيل الشبكات وتكون هذه الإنجازات بهدف البيـع أو   هذه التدخلات أو تهيئة أو أحد

الإيجار أو تلبية حاجات خاصة إضافة إلى ممارسة هذه الأعمـال إشـترط المشـرع    

عمال يعد مرقيا الجزائري الحصول على اعتماد حيث أن ليس كل من يمارس هذه الأ

                                                           
 . 42عقيلة نوي ،المرجع السابق،ص  1
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من وزارة والسكن والعمـران وفقـا    عقاريا بل يجب أن يكون متحصلا  على اعتماد

       .1للإجراءات المنصوص عليها 

  :إعتبار البيع على التصاميم عملا تجاريا )2

 المجسـدة  السوق اقتصاد سياسة اجهبانت المتأثر 93/03بصدور المرسوم التشريعي 

 ـع التجـاري  الطابع زائريالج المشرع أضفى ، 1989 دستور في  الترقيـة  نشـاط  ىل

 الترقية في متعامل كل بذلك فيعد أعلاه، اهإلي المشار همن الثالثة المادة في ذلك و العقارية

 .الخاصة هاحتياجات خارج هنشاط أداء بمناسبة راتاج العقارية

 كل من تجعله من 02 المادة تحديدا و ، 93/03غير أن صياغة المرسوم التشريعي 

 طـابع  أن حين في عاملا، أو مقاولا ندسا،هم أكان سواء متعاملا، النشاط ذاه في متدخل

 ـ في آنذاك المشرع ىلع أخذ الذي المأخذ وهو .مدني ندسيهال النشاط  نشـاط لل هتعريف

  .2أو الترقية العقارية بحسبه العقاري

 القـانون  أحكـام  ظـل  في و قائما العقارية الترقية لنشاط التجاري الطابع لازي  لاو

،ذلـك أن  93 /03المرسـوم  في الحال ليهع كان كما مباشر بشكل يرد لم لو و ،11/04

 معنـوي  أو طبيعي شخص لكل يسمح :"أن ىلع تنص، 11/04من القانون  19المادة 

 18 و 03 المادتين موضوع العقارية الترقية نشاط بممارسة التجارة، بأعمال قياملل لهمؤ

 ".القانون نفس من

 و التجاري السجل في قيدلل خاضعا ،همعاملات في جراتا العقاري المرقي يعد ،عليه و

  .القضائية التسوية و الإفلاسجراءات لإ خاضعا كان شركة، شكل في كان إذا

                                                           
،مذكرة لنيل شهادة الماجستير  11/04العقدية في مجال الترقية العقارية على ضوء القانون المسؤولية حسينة ريمان، 1

 2013/2014في العلوم القانونية،تخصص عقود ومسؤولية،جامعة الحاج لخضر كلية الحقوق والعلوم السياسية،

 . 51/52،ص
  . 42عقيلة نوي،المرجع السابق، 2
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 أن نجد ،11/04 القانون ذاه من 03 المادة نص في الواردة التعاريف وبالرجوع إلى 

 عمل هأن ىلع مصنف هنشاط كون مقاوللل التجارية الصفة ىلع حةارص  نص المشرع

 التجـاري  القـانون  من الثانية المادة من الخامسة فقرةلل طبقا الموضوع بحسب تجاري

 .2موضوعيا بحسب تجاريا عملاتعتبر المقاولة وأعمال البناء  التي ،1 زائريالج

 العقـاري  مرقيلل التجارية الصفة تحديد في الوضوح عدم حول التساؤل يثور لذلك و

 أعـلاه،  19 المـادة  تفسير و يلالعم الواقع أن غير المقاولة؛ ليس هنشاط طبيعة أن ذلك

  .العقارية الترقية نشاط بالتالي و العقاري، المرقي ىلع التجارية الصفة تضفي

 بالترقيـة  قـة لالمتع عاتنزاال في بالنظر العقاري القاضي اختصاص ذلك إلى أضف

   .اهلنشاط المدني بالطابع يوحي مما ، العقارية

  الفرع الثالث

  حيث آثاره خصوصية العقد من

  :من حيث الاإلتزمات/1

 عليه بعض يطلق و البيع هذا في للبائع بالنسبة التزام أهم الملكية بنقل الالتزام يشكل

 تـم  الـذي  العقـار  بتسليم إلا يتحقق لا لكونه بالتسليم الالتزام تسمية فرنسا في  الفقهاء

  .3للمشتري إنجازه

 تشـيد  التـي  الأرضية القطعة و البناية على يرد أنه الالتزام هذا به يختص ما أهم و

 هو كما مطابقة شهادة للمشتري البائع يسلم أن لتنفيذه يشترط أنه إلى إضافة .معا فوقها

 ملكيـة  بنقل الالتزام هذا عن ينتج و، 11/04القانون  من 39 المادة في عليه منصوص

 الالتـزام  فـي  يتمثـل  البائع به يقوم خاص نوع من التزاما للمشتري تسليمه و العقار
                                                           

1
  جزائري:"...كل مقاولة للبناء أو الحفر أو لتمھید الأرض....".من القانون التجاري ال 2/5نص المادة  
 . 30/31ريمان حسينة،المرجع السابق ،ص 2

3R saint alary, François magnin, jean Claude groslière, Oliver Tournafond, Daniel sizaire.   
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 علـى  و العادي، البيع عن التصاميم على بناء البيع عقد به ينفرد التزام هو و بالإنجاز

 .المحددة المقايسات و عليها المتفق الآجال في ينفذه أن العقاري المرقي

 بالشروط العقود من النوع هذا في ينفذ الآخر فهو الثمن بدفع المشتري التزام عن أما

 على الدفع يتم أن وجوب من القانون به يقضي بما و البائع، مع عليها يتفق التي الكيفية و

 التشـييد،  .عملية أثناء فقط أقساط بدفع المشتري فيكتفي مجزأة، دفعات و تسبيقات شكل

  . 1العقار تسليم بعد النهائي الدفع يتم أن على

  :من حيث الضمانات/ 2

 عقد باعتباره العادية الضمانات على علاوة التصاميم على بناء العقار بيع عقد يتميز

 الغيـر  مـن  الصـادر  أو الشخصـي  التعرض ضمان و الخفية للعيوب ضمان من بيع

 .المستحدثة الضمانات من أخرى بمجموعة

 القواعد في فوالمعر الخفية العيوب ضمان نظام عدم كفاية أن للمشرع ظهر حيث

 بموجب العقارات من للمستفيدين بالنسبة العقد هذا يستهدفها التي الحماية لتحقيق العامة

 للمشتري تظهر أن يمكن التي الظاهرة العيوب ضمان هو خاصا نوعا فأحدث البيع، هذا

  .العقار فحصه أثناء

 إبـرام  وقت المشتري على تخفى أنها هو العيوب من النوع هذا ضمان اشتراط تبرير و

 فإنـه  العقار تسلمه أثناء له ظهرت ما فإذا بالتالي و ، 2 موجودا العقار يكون لا حيث العقد

ى آخـر  اناتضمل بإقراره للمشتري حمايته في بعيدا المشرع ذهب و .ضمانها عليه يكون

 ضمان و المنشأة إنجاز حسن ضمان :همامن شأنها تحقيق حماية قانونية فعالة للمشتري 

 علـى  احتوتهمـا  و الظاهرة العيوبضمان  جانب إلى .البناية تجهيز عناصر سير حسن

  /04 .11قانونال من 40و39 و 26 وادالم التوالي

                                                           
 .53عقيلة نوي، المرجع السابق،ص  1
  . 34عقيلة نوي، نفس المرجع،ص 2
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 يكـون  أن ةطيشر بسيطا كان مهما العقار في خلل كله نجد  الأول فبنص الضمان

 إتقان على البائع حث هو من وضع الضمان  الهدف أن شك لا و اللازمة، المدة في ذلك

 لم إن و حتى الإنجاز يعترض خلل ابسط على المشتري اتجاه مسؤولا يكون لأنه الإنجاز

 و البنايـة،  واستقرار بسلامة المساس شأنه من يكن لم إن و حتى و العيب، درجة يصل

 وهي مسائل قانونية لهذا الضمان سيأتي التطرق إليه لاحقا.

 ابرز من فهو البناية تجهيز عناصر سير حسن بضمان المتعلق و الثاني الضمان أما

 مثل يعرف الذي الوحيد العقد يعد الذي التصاميم على بناء العقار بيع عقد خصوصيات

 مـن  الضـمان  هذا يعد حيث فرنسا في معروف هو ما عكس الجزائر، في الضمان هذا

 التـي  البناية تجهيز بعناصر يتعلق ضمان هو و المقاولة، عقد في المتداولة الضمانات

 وظيفتهـا  لأداء صـالحة  غير العناصر هذه أن ثبت ما إذا تلف دون عنها تقبل الفصل

 في و المبنى، سلامة تهديد إلى تؤد لم إن و حتى العنصر هذا مثل في المطلوبة بالكفاءة

  .1به للمطالبة اللازمة المدة احترم هو إن المشتري على حرص هذا

 أكثـر  يتضح حتى التصاميم على بناء العقار بيع عقد خصوصيات عن باختصار هذا

  .مواضعه في التفصيل اترك أن على البداية، منذ البيع هذا

  

  

  

  

  

                                                           
، مجلة عقد عقار موجود وقت التعاقد–عقد بيع العقار بناء على تصاميم عن البيع العادي عز الدين زوبة،خصوصية  1

  .62الحقوق والحريات ،العدد تجريبي ،الملتقى الوطني: إشكاليات العقار الحضري ،ص
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