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  أ

 

  ة�دم�ق�م  
زال����ت تل����وح  تع����اني الجزائ����ر ف����ي الس����نوات الاخی����رة م����ن أزم����ة س����كن كبی����رة م����ا 

بظلالھ��ا إل��ى یومن��ا ھ��ذا رغ��م الجھ��ود الكبی��رة الت��ي تب��ذلھا الدول��ة لتخفی��ف م��ن ح��دة ھ��ذه 

المب���اني  نھی���اراإل���ى تزای���د ع���دد س���كان الم���دن , و  ف���ي ذل���كالس���بب  یرج���عزم���ة , و الأ

المواص����فات  احت����رامالن����اتج ع����ن الك����وارث الطبیعی����ة , أو س����رعة الانج����از , أو ع����دم 

إل����ى ع����دم وج����ود   بالإض����افةالمطلوب����ة بغی����ة كس����ب أكب����ر ع����دد ممك����ن م����ن البنای����ات , 

التزای���د م���ن جان���ب الجھ���ات المختص���ة ب���ذلك إن ل���م تك���ن منعدم���ة وك���ذا الرقاب���ة التقنی���ة 

  .البنایات الفوضویة و الغیر شرعیة  انتشارإلى  بدوره أدى والذي العمراني 

و ب���الرغم م���ن مح���اولات سیاس���ات الدول���ة و خططھ���ا لمعالج���ة ھ���ذا المش���كل , إلا أنھ���ا 

وحتمی���ة البح���ث ع���ن آلی���ات الض���رورة فكان���ت ,  الإش���كالكان���ت ع���اجزة أم���ام ح���ل ھ���ذا 

قانونی��ة م��ن ش��أنھا أن تش��كل حل��ولا س��ریعة لتخط��ي ھ��ذه العقب��ة،وذلك للتخفی��ف م��ن ح��دة 

, و ذل���ك بإع���ادة دراس���ة المخطط���ات التنموی���ة , و تحفی���ز الطل���ب المتزای���د عل���ى الس���كن 

ت����وفیر آلی����ات و ض����مانات  یراف����ق ذل����ك  ام����، عملی����ات الاس����تثمار ف����ي مج����ال الس����كن 

قانونی���ة اللازم���ة للحف���اظ عل���ى س����لامة الاف���راد و ممتلك���اتھم , و أیض���ا المحافظ���ة عل����ى 

وفق�����ا  ھمش�����اریع البن�����اء م�����ع ض�����بطرؤوس الأم�����وال الت�����ى تش�����كل الم�����ورد الأساس�����ي ل

تفعی����ل دور الرقاب����ة عل����ى التنفی����ذ و مطابقت����ھ للمواص����فات  ك����ذا لتخط����یط العمران����ي , و

  علیھا  مع احترام قواعد التھیئة و التعمیر .المتفق 

تعل�������ق المم  1986م�������ارس  04الم�������ؤرخ ف�������ي  07-86و بص�������دور الق�������انون رق�������م 

ت���دخل لح���ل ھ���ذه التغیی���ر و البالترقی���ة العقاری���ة , أظھ���ر المش���رع الجزائ���ري رغبت���ھ ف���ي 
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ف����تح المج����ال للخ����واص ف����ي مش����اریع الترقی����ة و تخفی����ف الع����ب عل����ى بزم����ة , حی����ث الأ

الاقتص���ادیة المعل���ن عنھ���ا ف���ي بدای���ة  ص���لاحات الإمواكب���ة لوھ���ذا الت���دخل ج���اء الدول���ة , 

أن ھ�����ذا الق�����انون ل�����م یرق�����ى لتحقی�����ق الاھ�����داف النص�����ف الث�����اني م�����ن الثمانین�����ات , إلا 

الم��وارد المالی���ة الإجمالی���ة للجزائ���ر , مم���ا أث���ر  انخف���اضالمرج��وة من���ھ , وھ���ذا عائ���د إل���ى 

رق���ي العق���اري للخ���واص س���لبا عل���ى میزانی���ة قط���اع الس���كن , و ع���دم الاعت���راف بص���فة الم

إع���داد دفت���ر إل���ى إنف���راد البلدی���ة بأعم���ال الترقی���ة العقاری���ة , حی���ث توك���ل لھ���ا مھم���ة  ىأد

حتیاط����ات العقاری����ة كوع����اء عق����اري لإالش����روط و تخص����ص العق����ارات الموجھ����ة ف����ي ا

أحس��ن المق��اولین  اختی��ارلتنفی��ذ أش��غال البن��اء , كم��ا تط��رح ھ��ذه المش��اریع للإش��ھار بغی��ة 

المرش���حین المل���زمین ب���دفع مبل���غ الكفال���ة لص���ندوق الكفال���ة , غی���ر إن الام���ر ك���ان عائق���ا 

  في وجھ المقاولین و المستثمرین الخواص .

ف����ي القض����اء عل����ى أزم����ة الس����كن , أص����در المش����رع  86/07و م����ع فش����ل الق����انون 

عل����ق یت 1993رخ ف����ي أول م����ارس ؤالم����  03-93الجزائ����ري المرس����وم التش����ریعي رق����م 

عل���ى تص���امیم , و الت���ي  بن���اءا بالنش���اط العق���اري ,  ال���ذي بموجب���ھ أس���تحدثت تقنی���ة البی���ع

واس���عا بس���بب المس���اعدات المالی���ة الت���ى تق���دمھا الدول���ة للم���واطنین , و ھ���ذا  انتش���ارلاق���ت 

حی���ث راج���ع للفوائ���د الت���ي یس���تفید منھ���ا ك���ل م���ن المش���تري و الب���ائع  عل���ى ح���د س���واء , 

بنای���ة المس���تقبل , و  بی���ت ف���ي المثل���ى للحص���ول عل���ىلقانونی���ة االمش���تري الآلی���ة یج���د فیھ���ا 

لب���ائع ل وتش���كل بالنس���بة, ھ���ذا م���ن جھ���ة أن یك���ون ملزم���ا ب���دفع ثمنھ���ا ك���املا دفع���ة واح���دة 

م����ن جھ����ة وس����یلة فعال����ة لتموی����ل مش����روعھ ع����ن طری����ق ال����دفعات و الأقس����اط المس����بقة 

  .أخرى

تعل����ق بالنش����اط العق����اري ف����ي الم 03-93س����اعد المرس����وم التش����ریعي رق����م  ذلكو ب����

إب���راز نم���ط  س���كني جدی���د و إظھ���ار ھیئ���ات  تموی���ل مختلق���ة , كح���ل ب���دیل لأزم���ة الس���كن 

الجدی���دة الت���ي  ص���یغةلھ���ذه ال, م���ع  أن���ھ  ل���م  یض���بط قواع���د و ش���روط مفص���لة للممارس���ة 
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إل�����ى جان�����ب ع����دم وض�����عھ للإلتزام�����ات بی����ع العق�����ار عل�����ى التص����امیم , تنص����ب عل�����ى 

أدى الواض���ح الت���ي تس���اھم ف���ي إنش���اء المش���اریع العقاری���ة ف���الأط���راف وحق���وقھم بالش���كل 

فوض��ى ف��ي ھ��ذا المج��ال  نتیج��ة توق��ف أش��غال البن��اء , المش��اكل و ال إث��ارة ن��وع م��نإل��ى 

  .منما عرض المواطن للتحایل من جانب المتعامل في الترقیة العقاریة 

المح����دد للقواع����د  2011فبرای����ر  17الم����ؤرخ ف����ي  04-11و بص����دور الق����انون رق����م 

لت��ي ت��نظم نش��اط الترقی��ة ح��اول المش��رع وض��ع ح��د للرك��ود ال��ذي یعرف��ھ مج��ال الترقی��ة ا

ف���ك الازم���ة بالت���الي العقاری���ة  و أیض���ا لض���بط المرك���ز الق���انوني للمرق���ي العق���اري , و 

الت����ي تواج����ھ  المقتن����ین م����ن خ����لال تك����ریس مج����الات الحمای����ة لھ����م نظ����را لان قواع����د 

الملغ�����ي , ل����م تك�����ن كافی����ة لحمای�����ة  93/03الحمای����ة ف�����ي الق����انون الم�����دني و المرس����وم 

م���ا راف���ق ذل���ك م���ن المقتن���ین م���ن الض���رر الناش���ئ ع���ن أس���الیب النص���ب و الاحتی���ال , و 

  الذي تعرضوا لھ من قبل متعاملي الترقیة العقاریة . تواطأ

عق���د بی���ع ل���ذلك ج���اءت أھمی���ة ھ���ذه الدراس���ة وال���ذي ینص���ب موض���وعھا ح���ول و    

و م����ن أح����د أھ����م المواض����یع الس����كن  أن أزم����ة ار عتب����لاعل����ى التص����امیم  بن����اءاالعق����ار 

م���ي لانج���از ) حی���ث یر 2019-2015 (  خ���لال ھ���ذا الخماس���ي    الش���غل الش���اغل لدول���ة

وح���دة س���كنیة , ت���دخل ھ���ذه العملی���ة ف���ي إط���ار مس���عى جدی���د  ةمائعتس���أكث���ر م���ن ملی���ون و 

المش����اریع الس����كنیة وھ����ذا بت����وفیر  انط����لاقیھ����دف لل����تخلص م����ن المش����اكل الت����ي تعی����ق 

حی���ث أن الطل���ب المس���تمر عل���ى الس���كن جع���ل  1ة المش���اریع مج���قب���ل برالعق���ار ال���لازم 

س����ھل عل����ى المش����تري امتلاك����ھ ی مم����امن����ھ ض����رورة حتمی����ة لإیج����اد الوع����اء العق����اري , 

بالت���الي و  الاجتماعی���ة ش���رائیة و ظروف���ھبم���ا یلائ���م قدرت���ھ الوھ���ذا س���كن قب���ل الانج���از 

  مادیة . مكانیة الالإ

                                                           
       أنظر إلى الإحصائیات المنشورة في محرك البحث الإخباري جزایرس بعنوان "تجسیدا لبرنامج السكن الخماسي 1
  . 2015-02- 16:     .منشورة بتاریخ  www.djazairess.com) عبر المواقع الالكتروني  2019 - 2015(   
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حی���ث ك���ان الإختی���ار لدراس���تھ والبح���ث النش���أة وب���النظر لحداث���ة ھ���ذا العق���د م���ن حی���ث 

الحمای���ة اللازم���ة للمش���تري كون���ھ  ف���ي جوانب���ھ القانونی���ة خاص���ة م���ا تعل���ق منھ���ا بت���وفیر

الط���رف الض���عیف وھ���ذا م���ن أج���ل إع���ادة الت���وازن التعاق���دي لمث���ل ھ���ذه العق���ود ، كم���ا لا 

ریین ف��ي ت��ردد م��ن خ��وض غم��ار الترقی��ة العقاری��ة الت��ي ی��زال العدی��د م��ن الم��رقیین العق��ا

تعتب��ر بالنس��بة لھ��م نش��اطا مجھ��ولا ومحفوف��ا بالمخ��اطر ھ��ذا م��ن جھ��ة ،وم��ن حی��ث جھ��ل 

لأحك����ام ھ����ذا العقد،وع����دم وع����یھم وتخ����وفھم م����ن إب����رام مث����ل ھ����ذه العق����ود،  الم����واطنین

  بالرغم من الضمانات القانونیة الممنوحة من جھة ثانیة.

بی����ع العق����ار عل����ى و یھ����دف موض����وع دراس����تنا إل����ى تحدی����د الإط����ار الق����انوني لعق����د 

بالترقی����ة  ارتباط����ھو إل����ى معرف����ة إن ك����ان لھ����ذا العق����د خصوص����یة نتیج����ة  التص����امیم , 

إبرام���ھ , بإض���افة  عن���دالعقاری���ة , و بی���ان القواع���د و ش���روط الت���ي یخض���ع لھ���ا ھ���ذا العق���د 

م����ن ض����مانات  المش����رع الجزائ����ري ثھاس����تحد م����او القانونی����ة إل����ى تق����دیر المس����ؤولیة 

اللازم����ة حمای����ة ت����وفیر قص����د  11/04بموج����ب الق����انون الجدی����د ف����ي ق����انون  قانونی����ة 

  النوع من العقود.متى تعاقد على ھذا لمشتري ل

و ب�����الرغم م�����ن نق�����ص الدراس�����ات و البح�����وث ف�����ي ھ�����ذا الموض�����وع و خصوص�����ا 

 موض���وعھ دفعتن���ا خصوص���یة ھ���ذا المج���ال إل���ى الخ���وض ف���ي غم���ارمم���ا خصص���ة , تالم

متحمل���ین مش���اق البح���ث فی���ھ م���ن نق���ص ف���ي المراج���ع و ص���عوبة تحص���یلھا و م���ا زادا 

ت����دقیق ف����ي ھ����ذه الثغ����رة القانونی����ة رغ����م التحقیق و الالبح����ث ب����ھ����ذا  إلا إص����رارا عل����ى 

    .خطورة التجربة

ونتیج����ة لم����ا ت����م ذك����ره وللإحاط����ة أكث����ر بموض����وع عق����د البی����ع العق����ار بن����اءا عل����ى 

  تالیة:التصامیم نطرح الإشكالیة ال
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ق المش���رع الجزائ���ري ف���ي وض���ع ض���مانات تكف���ل الحمای���ة القانونی���ة ی���وفم���دى تھ���ل 

  ؟ للمشتري في عقد البیع على التصامیماللازمة 

أن نعتم���د الم���نھج التحلیل���ي م���ن خ���لال تحلی���ل  ك���ان لازم���ا ھ���ذه الإش���كالیة للإجاب���ة و 

و  11/04قانونی�����ة الت�����ي تناولت�����ھ بالمعالج�����ة وھ�����ذا ف�����ي الق�����انون لبع�����ض النص�����وص ا

،وكذا تص����امیمالعل����ى بن����اءا المتعل����ق بنم����وذج عق����د البی����ع   13/431مرس����وم التنفی����ذي ال

م�����ن خ�����لال التعری�����ف بموض�����وعھ، نش�����أتھ ، أساس�����ھ وطبیعت�����ھ  الاس�����تقرائيالم�����نھج 

  .القانونیة

ل���ذا ج���اء تقس���یم ھ���ذا البح���ث إل���ى فص���لین حی���ث س���نتناول ف���ي الفص���ل الأول الإط���ار 

امیم وذل���ك م���ن خ���لال إعط���اء نظ���رة عام���ة ع���ن المف���اھیمي لعق���د البی���ع بن���اءا عل���ى التص���

العق����د وبالت����الي التعری����ف  بموض����وعھ وھ����ذا ف����ي المبح����ث الأول ، وم����ن ث����م معرف����ة 

خصوص���یة ھ���ذا العق���د م���ن حی���ث انعق���اده وخض���وعھ للقواع���د العام���ة ف���ي أحكام���ھ وذل���ك 

  في المبحث الثاني.

لحمای���ة أم���ا ف���ي الفص���ل الث���اني ك���ان البح���ث ف���ي تل���ك الض���مانات الت���ي أقرھ���ا المش���رع 

المش����تري والت����ي لا تخ����رج ع����ن كونھ����ا التزام����ات تق����ع عل����ى ع����اتق المرق����ي العق����اري 

مس���ؤولیتھ المدنی���ة وھ���ذا م���ا تض���منھ  المبح���ث الأول ،بینم���ا والإخ���لال بھ���ا یرت���ب علی���ھ 

وھ���ي الض���مانات المس���تحدثة ف���ي  بالاھتم���امتناول���ت ف���ي المبح���ث الث���اني  مس���ألة ج���دیرة 

لأھ��م النت��ائج الت��ي  ةي ھ��ذه الدراس��ة بخاتم��ة متض��منعق��د البی��ع بن��اءا عل��ى التص��امیم تنتھ��

   توصلنا إلیھا.

  

  

 




