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  ةـــــاتمــــخـ
یعتبر عقد البیع على التصامیم من التقنیات القانونیة المھم�ة ف�ي مج�ال الترقی�ة العقاری�ة ,     

واس��عا ف�ي الجزائ��ر , و ھ�ذا عائ��د إل�ى م��ا تحقق�ھ ھ��ذه التقنی�ة م��ن حف��ظ  انتش�اراو ق�د عرف��ت 

مص��الح الاط��راف المتعاق��دة , و ق��د نظمھ��ا المش��رع الجزائ��ري م��ن خ��لال نص��وص الق��انون 

ة إل��ى معرف��ة إن ك��ان لھ��ذا البی��ع خصوص��یة تمی��زه ع��ن البی��وع د, و ق��د عمل��ت جاھ�� 11-04

لعق�د البی�ع  نا م�دى توقی�ف المش�رع ف�ي تنظیم�ھإلیالمسماة في القواعد العامة , و أیضا تبادر 

  على التصامیم .بناءا 

عل�ى التص�امیم حی�ث یتمی�ز بن�اءا و قد توضح لنا جلیا من خلال ھ�ذه الدراس�ة عق�د البی�ع     

عن البیع العادي المنص�ب عل�ى عق�ار , كون�ھ یش�ترط ف�ي الب�ائع ص�فھ المرق�ي العق�اري , و 

  نجاز .محلھ یكون عقارا في طور تشیید أو الا

الت�ي تق�ع عل�ى  الالتزام�اتكما أن لھذا العقد خاصیة ینفرد بھا عن البیع العادي م�ن حی�ث    

كل من طرفي العقد , فمن ناحیة المرقي العقاري فھو ملزم بنقل ملكیة العقار حتى قبل اتم�ام 

یج�ب الانجاز , و التي تق�ع عل�ى بنای�ة أو قطع�ة  أرض�یة الت�ي تش�ید فوقھ�ا البنای�ة , و ك�ذلك 

على المرقي العقاري تسلیم شھادة مطابقة البنایة طبقا للمواص�فات المطلوب�ة و المتف�ق علیھ�ا 

في العقد , إضافة إلى ذل�ك یلت�زم المرق�ي بتق�دیم ش�ھادة الض�مان م�ن ص�ندوق الكفال�ة و كم�ا 

یلتزم بالض�مان العش�ري أم�ام المقتن�ي و ض�مان حس�ن التنفی�ذ و الانج�از و ھ�ذا قص�د حمای�ة 

م�ن خط�ورة م�ن جھ�ة ثانی�ة , أم�ا  دالتش�ییمن جھة و نظرا لما تنطوي علیھ عملی�ة  المشتري

المشتري تتمثل في دفع الثمن ال�ذي ی�تم ف�ي ش�كل دفع�ات مج�زأة أثن�اء  التزامعن خصوصیة 

  عملیة التشیید .

و من خلال محاور الدراسة التي تطرقنا لھا من خ�لال ھ�ذا الن�وع م�ن العق�ود لاحظن�ا أن     

في مج�ال الق�وانین المنظم�ة للعق�ار , و بتنظیم�ھ  جوھریةالمشرع الجزائري قد خطى خطوة 
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جعل�ھ یتمی�ز ع�ن عق�د البی�ع عل�ى تص�امیم ال�ذي  11/04الجدید لھذا العقد م�ن خ�لال الق�انون 

  الملغى من عدة نواحي أھمھا : 93/03كان ینظمھ المرسوم 

  عل�ى التص�امیم م�ن خ�لال الم�ادة بن�اءا إلى عقد البی�ع  93/03أشار المرسوم التنفیذي رقم

على التص�امیم و أص�بحت  بناءا وضع تعریفا لعقد البیع 11/04, في حین إن القانون  09

 منھ . 28في نص المادة 

  و ف�ي ظ�ل  93/03ن ف�ي ظ�ل المرس�وم ك�ا أی�امھنة المرق�ي العق�اري كان�ت مھن�ة یش�غلھا

عل��ى  بن��اءا نظ��م المش��رع مھن��ة المرق��ي العق��اري ال��ذي یع��د طرف��ا ف��ي عق��د بی��ع 11/04

 .محددة و ضوابطمعینة  شروط ھذا وفق التصامیم و

  20حیث حدد نسبة مراجعة سعر العقار بـ  11/04أضاف المشرع جدیدا في القانون كما 

  كح��د أقص��ى م��ن س��عر المتف��ق علی��ھ ف��ي البدای��ة , بینم��ا كان��ت تخض��ع ھ��ذه النس��بة ف��ي

 مراجعتھا لإدارة المرقي العقاري .

  ل�دى ص�ندوق  باكتت�ابعل�ى المرق�ي العق�اري أن یق�وم  93/03أم�ر المرس�وم التنفی�ذي ما

أل��زم ك��ل مرق��ي  11/04ف��ي ح��ین أن الق��انون دون أن یلزم��ھ ،الض��مان الكفال��ة المتبادل��ة 

 .وھذا ما یحقق ضمانھ كافیة للمشتريإلى صندوق ضمان الكفالة  بالانضمامعقاري 

  كان لھ دور التعویض فقط , ف�ي  93/03صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في المرسوم

المرق��ي  اعتم��ادق��د وس��ع مھام��ھ إل��ى إتم��ام المش��روع ف��ي حال��ة س��حب  11/04أن الق��انون 

 العقاري .

  فی�ھ  اح�ددم 13/431تنفی�ذي رق�م المرس�وم المش�رع الجزائ�ري العلى ال�رغم م�ن إص�دار

،حیث لم نجد  لھ أث�ر على التصامیم و إذا كان متأخر قلیلا  بناءا شكل عقد البیعالنموذج ال

في التطبیق وبالتالي نتساءل حول ع�زوف الم�وثقین ع�ن التعام�ل ب�النموذج الجدی�د وال�ذي 

 .الضمانات للمشتريیشكل آلیة قانونیة من شأنھا أن تكفل 
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  النسب التي یستحقھا المرقي العق�اري ف�ي  11/04حدد المشرع الجزائري في القانون كما

حمای��ة المش��تري عل��ى عك��س المرس��وم  وھ��ذا م��ا یش��كلك��ل مرحل��ة م��ن مراح��ل الإنج��از 

 . 93/03التشریعي 

,  11/04نون نلاحظ رغم ذلك أن الاحكام الجدیدة التي أتى بھ�ا المش�رع الجزائ�ري ف�ي الق�ا    

حی�ث ،إلا أن�ھ تغاف�ل ع�ن بع�ض النق�ائصلسد الثغرات التي كانت موجودة ف�ي الق�انون الق�دیم 

 الت�زامھ�و  ألا وعل�ى التص�امیم تض�مینھ لعنص�ر ج�وھري بن�اءا تعریف�ھ لعق�د بی�ع  دأغفل عن�

, دون تع�دیل  بق�اء بع�ض الض�مانات عل�ى حالھ�ا إل�ى جان�ب  ، المرقي العقاري بإقامة البن�اء

كض��مان حس���ن س���یر التجھی���ز و ض���مان حس���ن الإنج���از كم���ا أوردھ���ا المرس���وم التش���ریعي 

93/03. . 

و الت��ي یج��ب أن  11/04م��ن الق��انون  30المنص��وص علیھ��ا ف��ي  الإلزامی��ةالبیان��ات أن كم��ا 

المنص�وص من تل�ك الحمایة نجدھا أضعف قوة في على التصامیم بناءا تضمن في عقد البیع 

 . 10في المادة  93/03 تشریعيالمرسوم العلیھا في 

  : لذا نطرح جملة من الاقتراحات كالآتي

الملقاة عل�ى ع�ائق المرق�ي العق�اري ف�ي ھ�ذا العق�د  للالتزاماتتوضیح المشرع الجزائري  )1

 28بشكل صریح و دقیق , خاصة ما یتعل�ق بإقام�ة البن�اء , و ذل�ك بإع�ادة ص�یاغة الم�ادة 

 . المرقي تعتبر ضمانة للمشتري التزاماتلأن  11/04من قانون 

ضرورة تفصیل المشرع في الأحكام الضمانات الخاصة الممنوحة للمشتري لاسیما حس�ن  )2

الانجاز و حس�ن س�یر عناص�ر التجھی�ز , لأن المش�رع ذك�ر الض�مانین م�ن دون التفص�یل 

 . 11/04فیھا من خلال قانون 

كونھ یشكل آلیة قانونیة فعالة لحمای�ة المش�تري  ضرورة فرض العمل بنموذج العقد الجدید )3

وھ��ي ض��مانة قوی��ة،حیث نج��د عل��ى أرض الواق��ع لا ی��زال التعام��ل ب��النموذج الق��دیم ھ��و 

 .السائد
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لابد من النص في قانون الترقی�ة العقاری�ة ذات�ھ و بش�كل واض�ح و ص�ریح عل�ى مس�ؤولیة  )4

 باس�تخدام 11/04ق�انون م�ن  26العشریة للمرقي العقاري , التي و ردت في ن�ص الم�ادة 

 . حتمالیةاعبارة "قد" التي تدل على مسؤولیة 

أیضا العمل على توحید النصوص في مجال نطاق الضمان بین القانون المدني , و ق�انون  )5

م��ن  46التوس��یع م��ن نطاقھ��ا ف��ي ن��ص الم��ادة م��ع التأمین��ات , و ق��انون الترقی��ة العقاری��ة , 

من قانون التأمین�ات ,  181المتعلق بالترقیة العقاریة تماشیا مع نص المادة  11/04قانون 

مع ض�رورة إدراج العی�وب الخفی�ة ف�ي ھ�ذا الاط�ار , و م�ن الافض�ل إدراجھ�ا جمیع�ا ف�ي 

 .القانون الترقیة العقاریة لتفادي تشتت النصوص 

 




