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  الفصل الثاني

عقد بیع  والضمانات المستحدثة فيالمدنیة المسؤولیة 

  العقار بناءا على التصامیم

 ا عل�ى تص�امیمبن�اء العق�ار بی�ع الإط�ار الق�انوني لعق�د إل�ىبعدما تعرضنا في الفصل الأول 

 یش�مل العق�د  لھ�ذا الق�انوني التنظیم منة تدخل ضمھم ىأخرئیة جزمتناولا ل الثاني لفصلجاء ا

 .التصامیم على بناء العقار بیع في المستحدثة والضمانات المدنیة المسؤولیة

 م�ن  العادي، والبیع التصامیم لىع ابناء البیع بین المسألة ھذه بخصوص جلیا الفارق ویبدو

 الب�ائع التزام�ات ع�ن كثی�را تختل�ف الت�يالمتعاق�دة  الأط�رافالملق�اة عل�ى  لتزام�اتلاا خ�لال

 التص�امیم عل�ىبن�اء  البی�ع  الت�ي یرتبھ�ا الالتزام�ات بع�ض وحت�ى الع�ادي، البی�ع في والمشتري

 .مضمونھا حیث من تختلف أنھا إلا العامة القواعد في مألوفة التزامات تعد والتي

 یع�رف التص�امیم عل�ى البی�عحی�ث أن  الض�مانات، حی�ث م�ن أیض�ا الاخ�تلاف یب�رز كما   

 للطبیع�ة نظ�را المش�رع اس�تحدثھا للعق�ار، الع�ادي البی�ع ف�ي ألفھ�ان ل�م ومستحدثة جدیدة ضمانات

 الخاص المقاولة عقد مع أحكامھ من جانب في یتحد الذي التصامیم على بناء العقار لبیع الخاصة

 بعق�د خاص�ة أخ�رى وض�مانات عادی�ة ض�مانات ب�ین تتن�وع الض�مانات ھ�ذه فنج�د ،لبنای�اتبا

 بعق�د خاص�ة ھ�ي وإنم�ا مقاولة، عقد أو العادي البیع عقد عرفھا أن یسبق لم وضمانات المقاولة،

  .التصامیم على ابناء العقار بیع

ت��دخل ف��ي الاث��ار القانونی��ة م��ن خ��لال ھ��ذا الفص��ل إل��ى مح��ورین مھم��ین  طرقوعلی��ھ س��نت

م�ن خ�لال إس�قاط والض�مانات المس�تحدثة المدنی�ة ھذا العقد وھم�ا المس�ؤولیة المترتبة عن قیام 

    :وھذا النحو التالي على التصامیمبناء الجدیدة لعقد البیع القانونیة النصوص ھذه الدراسة على 

  المبحث الأول:التزامات المتعاقدین وجزاء الإخلال بھا.

  الضمانات المستحدثة في بیع العقار بناءا على تصامیم.المبحث الثاني:      
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  المبحث الأول                                        

  التزامات المتعاقدین وجزاء الإخلال بھا

یرتب على الأط�راف المتعاق�دة  للجانبین ملزم عقد أنھ تناولنا سابقا عقد البیع وعرفناه على

 فھ�و میم،االتص� عل�ى بن�اءا العقار بیع عقد علىقیاس ال نفسبد، حقوق و إلتزامات بمجرد التعاق

 والمش�تري )العق�اري المتعام�ل (الب�ائع م�ن ك�ل یتحملھ�ا التزام�ات یرت�ب تب�ادلي عق�د یض�اا

 .العقد قیام بمجرد المستفید (المكتتب)

 والتس�لیم الملكی�ة بنق�ل ك�الالتزام العادیة، التزاماترتب ی كان وإن التصامیم على لبیعا فعقد

 م�نالبی�ع عل�ى التص�امیم  جوھره یخفي التزامات خاصة بطبیع�ة عق�د أن إلا العیوب، وضمان

وم�ن ھ�ذا م�ن ناحی�ة ،  بالتش�یید الالت�زام مث�ل للعق�ار الع�ادي البی�ع ف�ي مألوف�ة غی�روھي  ناحیة،

 مش�تري ب�ھ یلت�زم م�ا ب�نفس مل�زمأیض�ا  ھ�و التص�امیم، عل�ى بن�اء العق�ار مشتريف ناحیة أخرى 

یكم�ن  الاخ�تلاف ج�وھر  لك�ن المبیع، وبتسلم الثمن بدفع ملزم فنجده العادي، البیع عقد في العقار

 .الالتزامان ھذان بھا نقضيی التي الطریقة في

 الإنش�اءات عملی�ة أن باعتب�ار التعاقدی�ة العلاق�ة في القوي للطرفتقع كعبء  الالتزامات و

 خب�رة احتراف�ھ م�ن واكتس�ب المماثل�ة بھذا النوع م�ن الأعم�ال القیام احترف قد شخص بھا یقوم

 الطرف مواجھة في التزامات وضع الواجب فكان لمصلحتھ، وفقا العقد شروط وضع من تمكنھ

  .الضعیف الطرف لحمایة تحقیقا العلاقة تلك في القوي

 بی�ع بطرف�ي الخاص�ة الالتزام�اتعل�ى  دراس�ةالمبحث م�ن ال اھذ في الضوء سلطسأعلیھ و

 الجزائري المشرع بھ جاء الذي والجدید فیھا، الخاصة الأحكام علىو التصامیم على بناء العقار

 فیھم�ا أتن�اول اثن�ین مطلب�ین خ�لال م�ن وھ�ذا البی�ع، ف�ي العام�ة القواع�د لبعض تطبیق مع بشأنھا

 ط�رف ك�ل إخلال وجزاء التصمیم، على بناء العقار بیع في المشتري والتزامات البائع التزامات

  :الآتي النحو على بالتزاماتھ
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  .بھا الإخلال وجزاء التصامیم على بناء العقار بائع التزامات :الأول المطلب

  .بھا الإخلال وجزاء التصامیم على بناء العقار مشتريالتزامات : الثاني المطلب

  المطلب الأول

لعقار بناءا على التصامیم وجزاء الإخلال ا (المرقي العقاري)بائعات اإلتزام

  بھا

 العق�ار ملكی�ة بنق�ل التزام�ا ب�ائع یترت�ب ف�ي ذم�ة التص�امیم على بناء البیع عقد بمجرد إبرام

ف�ي ط�ور  عق�ارال إذا ك�ان  الأم�ر یختلف لكنو ، التمتع بكافة مزایاه وضمان وتسلیمھ للمشتري

 ذل�ك بعد لیتمكن فعلیا، یوجد حتى وإتمامھ العقار بتشیید ابتدءا یقوم أنبیلتزم  البائع فإن الانجاز

 عل�ى بن�اء البی�ع عق�د ف�ي الب�ائع ع�اتق عل�ى یق�ع ومن�ھ .ل�ھ وتس�لیمھ المش�تري إل�ى ملكیت�ھ بنق�ل

  :نتطرق الیھا تباعا  أساسیة التزامات أربعة التصامیم

  : الالتزام بنقل الملكیة للمشتري.لأولالفرع ا

  الفرع الثاني : الالتزام بالإنجاز والمطابقة.

  الفرع الثالث: الالتزام بتسلیم العقار إلى المشتري

  الفرع الرابع: الالتزام بالضمان.

  الفرع الخامس: جزاء إخلال بائع العقار بناءا على التصامیم بالتزامھ . 

  بنقل الملكیةلتزام لاالفرع الأول: ا

بمجرد انعق�اد عق�د البی�ع ینش�أ الت�زام بنق�ل ملكی�ة المبی�ع ال�ى المشتري،ومض�مون الالت�زام 

 ھ��و لام لنق��ل الح��ق المبی��ع ال��ى المش��تري و ك��ل م��ا بنق��ل الملكی��ة یتمث��ل ف��ي الت��زام الب��ائع بأخ��ذ

وھذا ما جاء في ن�ص  1الإمتناع عن كل عمل من شأنھ أن یجعل نقل الحق عسیرا أو مستحیلا

                                                           
 .94المرجع السابق ،ص ، محمد صبري السعدي 1
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م�ن الق�انون  165ب�الرجوع إل�ى ن�ص الم�ادة . و  1من القانون المدني الجزائ�ري 361المادة 

أي ح�ق عین�ي أخ�ر م�ن ش�أنھ أن  الملكیة أوتزام بنقل لالا :" المدني الجزائري التي تنص على

یملك��ھ  ینق��ل بحك��م الق��انون الملكی��ة أو الح��ق العین��ي،إذا ك��ان مح��ل الالت��زام ش��یئا معین��ا لل��ذات

م�ن  793الملتزم،وذلك م�ع مراع�اة الأحك�ام المتعلق�ة بالاش�ھار العقاري."وك�ذلك ن�ص الم�ادة 

ینی�ة الأخ�رى ف�ي العق�ار س�واء ك�ان نفس لقانون التي تنص على:"لا تنتقل الملكیة والحقوق الع

ذل��ك ب��ین المتعاق��دین أوف��ي ح��ق الغی��ر إلا إذا روع��ي الاج��راءات الت��ي ی��نص علیھ��ا الق��انون 

  " وبالأخص القوانین التي تدیر مصلحة شھر العقار

الواقع�ة عل�ى المدنی�ة العام�ة ف�ي المع�املات  قاعدةالنستنتج أن السابقین من خلال النصین 

التصرفات الواردة على العقار لا یكون لھا اثر فیما بین المتعاقدین أو في العقار ھي أن جمیع 

لا یؤدي إل�ى  إلا بعد إتمام إجراءات التسجیل والشھر وبالتالي انعقاد العقد وحده مواجھة الغیر

  .2انتقال الملكیة

ل�ذي ابرامھ في الشكل ا وبالنسبة لعقد البیع على التصامیم تنطبق علیھ القواعد العامة وھو

وبمج��رد  الت��ي ت��نظم نش��اط الترقی��ة العقاری��ة ، المح��دد للقواع��د 11/04ن��ص علی��ھ الق��انون 

المش�تري بق�وة الق�انون ،غی�ر أن  إل�ىإشھاره في المحافظة العقاریة تنتقل ملكی�ة العق�ار المبی�ع 

نق�ل ملكی�ة العق�ار بخصوصیة عقد بیع العقار بناءا على تصامیم تجعل التزام المرقي العق�اري 

الإش�ھار إج�راءات  بإتم�امختلف عن التزام الب�ائع ف�ي عق�د البی�ع الع�ادي م�ن حی�ث ان�ھ تبیع الم

م�ن  34العقاري لعق�د البی�ع عل�ى التص�امیم تنتق�ل ملكی�ة م�ن خ�لال م�ا ی�وحي ب�ھ ن�ص الم�ادة 

ھ�ي  م�ن الق�انون الم�دني فان:"الملكی�ة 64،وحسب نص المادة  3سابق الذكر 11/04القانون 

ح�����ق التمت�����ع والتص�����رف ف�����ي الأش�����یاء بش�����رط إلا تس�����تعمل اس�����تعمالا تحرم�����ھ الق�����وانین 

والأنظمة"،والمالك في عقد البیع على التصامیم یعتبر مالك غیر عادي لأنھ بالرغم م�ن انتق�ال 

الملكیة إلیھ إلا انھ لیملك حق التمتع والتصرف بإعتبار أن محل عقد البی�ع عل�ى التص�امیم ھ�و 

الانجاز ومنھ فإن الملكیة تنتقل على م�رحلتین ،الأول�ى بمج�رد إتم�ام إج�راءات  عقار في طور
                                                           

1
الب�����ائع ب����أن یق�����وم بم�����ا ھ����و لام لنق�����ل الح�����ق  والت�����ي ت����نص على:"یلت�����زمم�����ن الق����انون الم�����دني  361ن����ص الم�����ادة  

 المبیع الى المشتري ،وان یمتنع عن كل عمل من شأنھ أن یجعل نقل الحق عسیرا أو مستحیلا "،
 . 87فتحي ویس،المرجع السابق،ص 2
،المرج���������ع النظام الق���������انوني لعق���������د البی���������ع عل���������ى التص���������امیم ف���������ي التش���������ریع الجزائريدان���������ي حم���������داني، 3

  . 41السابق،ص
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ملكیة العقار المبیع بق�وة القانون،والمرحل�ة الثانی�ة تك�ون بع�د الانج�از  الشھر العقار للعقد تنتقل

مطابقة حتى یتمكن من حیازة العقار المبني والاستئثار بھ وھذا م�ا ت�نص علی�ھ لوتسلیم شھادة ا

ف��ي حال��ة البی��ع عل��ى التص��امیم لا یمك��ن حی��ازة بنای��ة أو  " : 11/04م��ن الق��انون  39 الم��ادة

جزء من بنایة من طرف المقتني إلا بعد تسلیم ش�ھادة المطابق�ة المنص�وص علیھ�ا ف�ي الق�انون 

یولی���و  09الم���ؤرخ ف��ي  08/15والق��انون رق��م 1990الم��ؤرخ ف��ي أول دیس���مبر  90/25

  ".والمذكورین أعلاه 2008

  الثانيالفرع 

  الالتزام بالإنجاز والمطابقة

نج��از ومطابقت��ھ أھ��م م��ا یمی��ز عق��د البی��ع عل��ى التص��امیم ع��ن لإایعتب��ر الإلت��زام بمواص��لة 

ل�ذلك یلت�زم الب�ائع بمقتض�ى  البیوع العادیة إذ أن ھذا العقد یرد على عق�ار ل�م ی�تم انج�ازه بع�د،

   ھا باستصدار شھادة المطابقة.ھذا العقد بمواصلة الإنجاز ومطابقتھ للمواصفات المتفق علی

 الإلتزام بمواصلة البناء وإنھائھ:أولا:

وتشیید كل الأجزاء وتركی�ب عناص�ر  ءیقصد بمواصلة البناء وإنھائھ ھو تنفیذ أشغال البنا

 التجھیز في المكان المخصص لھا ،لیصبح البناء صالحا للغرض الذي أنجز م�ن أجل�ھ،والتزام

ویعتب�ر البائع بمواصلة البناء لا یقتصر على مجرد القیام بمواصلة الانجاز بل لابد من إتمام�ھ 

ق��د نف��ذت وق��د نص��بت عناص��ر التجھی��ز الض��روریة  لالعق��ار ت��ام الانج��از إذا كان��ت الأعم��ا

  .1لاستعمال المبني في الغرض المعد لھ

بحس�ن الانج�از لان ھ�ذا الأخی�ر  عن التزامھ وإتمامھبمواصلة البناء ویختلف التزام البائع 

مرتبط بإلتزام البائع بالضمان ،وھو یقوم في حالة ظھور العیوب ف�ي البناء،الش�يء ال�ذي ل�یس 

مستقل عن الت�زام المرق�ي  لإلتزام بمواصلة البناء وإتمامھ لھ تأثیر على اعتبار البناء منھي ،فا

ش��ھادة المطابق��ة م��ن ط��رف العق��اري بالض��مان وی��تم إثب��ات انتھ��اء الإنج��از بالحص��ول عل��ى 

طرف��ي  اقف��المص��الح المختص��ة ،وق��د ت��رك المش��رع الجزائ��ري مس��ألة تحدی��د م��دة الانج��از لات

                                                           
  . 120ویس،المرجع السابق،صفتحي  1
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العقد،وعلى غرا مدة الإنجاز یتقرر التزام المرقي العق�اري بإنھ�اء البن�اء حی�ث أن لتحدی�د م�دة 

  الإنجاز أھمیة بالغة تتمثل في:

  بالتزامھ بمواصلة البناء وإنھائھ ویبدأ التزامھ بتس�لیم بتمام الانجاز یعتبر البائع قد أوفى

 المبیع إلى المشتري.

 1بتمام الانجاز یصبح البائع مستحقا لباقي دفعات الثمن المتفق علیھا مع المشتري. 

 یبدأ مدة حساب التزام البائع بالضمان. بتمام الإنجاز 

 الالتزام بالمطابقة:ثانیا:

المتف�ق علیھ�ا اتمامھ من خ�لال الم�دة  ي بمواصلة الإنجاز ویكفي التزام المرقي العقار لا 

ابقا لقواعد البن�اء والتعمی�ر ،ولرخص�ة البناء،وللتص�امیم المع�دة م�ن طبل لابد أن یكون البناء م

البائع بمطابقة البناء ھو الت�زام بتحقی�ق نتیج�ة ،فالبن�اء مح�ل  طرف المھندس المعماري والتزام

التعاق�د ل�ذلك یس�توجب عن�د تواج�ده مطابق�ا م�ا عقد البیع على التص�امیم ل�م یك�ن موج�ود وق�ت 

  تعھد بھ المرقي العقاري في العقد.

نطاق عدم المطابقة المواصفات یتعلق أساسا بعدم احت�رام رخص�ة تجدر الاشارة الى ان و

وللمساحات المحددة للانجاز علیھ�ا أو  المھندس المعماريأو التصامیم المعدة من طرف  البناء

إس��تخدام م��واد مغ��ایرة أو اق��ل ج��ودة م��ن المتف��ق علی��ھ أو قطاع��ات اق��ل حجم��ا أو س��مكا م��ن 

المتفق علیھا في الأخشاب والنواف�ذ والأب�واب ،وع�دم احت�رام قواع�د تش�یید البنای�ات القطاعات 

  2مقتضیات الصحة والامن والمحافظة على البیئة.وعلوھا وحجمھا و

عل��ى ض��رورة اس��تجابة العق��ار مح��ل عق��د البی��ع عل��ى  11/04ولق��د ن��ص الق��انون رق��م 

التصامیم إى الشروط التقنیة والوظیفة المطلوبة في مجال قابلی�ة الس�كن وتھیئ�ة المح�لات ذات 

 11/04م�ن الق�انون  39دةوقد نصت الما،الاستعمال السكني والمھني أو التجاري أو الحرفي

"في حالة عقد البیع عل�ى التص�امیم لا یمك�ن حی�ازة بنای�ة أو ج�زء م�ن  : من نفس القانون على

                                                           
1
، الملتق������ى ال������دولي ح������ول الترقی������ة العقاری������ة الآث������ار القانونی������ة لعق������د البی������ع عل������ى التص������امیمأحم������د س������ویقات،  

 ،جامعة قاصدي مرباح ،ورقلة.2006فیفیري  8و7واآفاق یومي 
 . 123سھام مسكر، المرجع السابق، ص 2
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 90/25بنایة من طرف المقتني إلا بعد تسلیم ش�ھادة المطابق�ة المنص�وص علیھ�ا ف�ي الق�انون 

.".....  

مح�ل العق�د لرخص�ة البن�اء نجد انھ لابد من مطابقة البن�اء القانوني السابق باستقراء النص 

،ویعتب�ر الالت�زام بالمطابق�ة أھ�م  1والتصامیم المصادق علیھا وفقا لبنود وأحك�ام رخص�ة البن�اء

أن یحصل على البناء وفق ما أبرم علیھ العق�د ة ذلك أن المستفید لابد من لالتزام في نظرنا وع

ن المتعلق��ة بالتھیئ��ة وف��ق م��ا تقتض��یھ الق��وانی، وك��ذا  م��ن تص��امیمالمش��تري ش��اھده  ووف��ق م��ا

    .2والتعمیر

  الفرع الثالث

  والضمان الالتزام بالتسلیم

بعد إنھاء المرقي العقاري بانجاز البناء ومطابقتھ ،یلتزم بتسلیم بنایة محل عق�د البی�ع       

أن��ھ:" یس�تكمل العق��د  عل�ى 93/03م�ن المرس��وم  13نص�ت الم��ادة عل�ى التص�امیم للمش��تري 

بمحضر یحرر في نفس مكت�ب الموث�ق  93/03من المرسوم  12المنصوص علیھ في المادة 

الذي قام بتحریر عقد البیع من اج�ل إثب�ات حی�ازة العق�ار م�ن ط�رف المش�تري وتس�لمھ البنای�ة 

ى المنجزة من طرف المرقي العقاري إذ نجد الملكی�ة كم�ا قن�ا س�ابقا تنتق�ل م�ن ی�وم التوقی�ع عل�

المادی��ة الت��ي تمك��ن المش��تري م��ن التمت��ع الحی��ازة العق��د ویك��ون للش��ھر اث��ر رجع��ي إم��ا مس��ألة 

بالانتفاع بالعقار فتتوقف على محضر التسلیم الذي یح�رره الموث�ق مح�رر العق�د حس�ب الم�ادة 

  .3 94/58من المرسوم رقم 02

حی��ث ت��نص الم��ادة   11/04م��ن الق��انون  34/2وھ��و م��ا یستش��ف م��ن نص��وص الم��واد 

یتمم عق�د البی�ع عل�ى التص�امیم الم�ذكور ف�ي الفق�رة الس�ابقة بمحض�ر یع�د حض�وریا ف�ي على:"

نفس مكتب التوثیق قصد معاینة الحیازة الفعلیة من طرف المكتتب وتسلیم البنای�ة المنج�زة م�ن 

 ھ�والتزام المرق�ي العق�اري أن مصدر أي "، طرف المرقي العقاري طبقا للالتزامات التعاقدیة

                                                           
،دار الھ����������دى ،ع����������ین  الجزائ����������ري قواع����������د التھیئ����������ة والتعمی����������ر وف����������ق التش����������ریعن����������ورة منص����������وري ، 1

  . 70،ص 2010ملیلة،الجزائر
 ترفق مع عقد البع على التصامیم. بنماذج تصامیملمتعلق ) ا02م (انظر الملحق رق 2
  . 50، المرجع السابق،صالضمانات القانونیة في عقد البیع على التصامیمزكریا زیتوني، 3
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مح��ل العق��د وبھ��ذا یثب��ت تس��لیم المرق��ي للعق��ار المبی��ع وفق��ا للالتزام��ات التعاقدی��ة تس��لیم العق��ار 

وحیازة المشتري للعقار المبیع،عن طریق محضر یحرر حضوریا أي باجتماع أط�راف العق�د 

  . ع على التصامیم(المكتتب والمرقي العقاري)أمام نفس مكتب التوثیق الذي یحرر فیھ عقد بی

أتى بجدید یختلف عن القواعد العام�ة حی�ث اش�ترط تحدی�د آج�ال  11/04غیر أن القانون 

 م�ن 43م�ادةلنص�ت علی�ھ ا التسلیم والعقوبات المترتب�ة ع�ن ع�دم احت�رام تل�ك الآج�ال وھ�و م�ا

ى :"یؤدي كل تأخر یلاحظ في التسلیم الفعلي للعقار موضوع عقد البیع عل�بقولھا  نفس القانون

التص��امیم، إل��ى عقوب��ات الت��أخیر الت��ي یتحملھ��ا المرق��ي العق��اري"والتزام الب��ائع أي المرق��ي 

لا یمكن��ھ نف��ي  إذ البی��ع عل��ى التص��امیم ھ��و الت��زام بتحقی��ق نتیج��ة،العق��اري بالتس��لیم ف��ي عق��د 

 الالتزام ،إلا بإثبات القوة القاھرة التي بحدوثھا یوقف الأج�ل مؤقت�ا مسؤولیتھ عن الإخلال بھذا

إلى حین زوالھا كما انھ یمكن الاتفاق في العق�د عل�ى وف�ق الأج�ل مؤقت�ا لأس�باب أخ�رى تك�ون 

  .1خارجھ عن إرادة البائع

المتض�من دفت�ر الش�روط النم�وذجي  12/385المرس�وم التنفی�ذي م�ن  230تنص الم�ادة و

عل��ى المرق��ي  ال��ذي یح��دد الالتزام��ات والمس��ؤولیات المھنی��ة للمرق��ي العق��اري عل��ى:"یتعین

العقاري الاكتتاب في جمیع التأمینات والضمانات القانونی�ة المطلوب�ة "،م�ن خ�لال ن�ص الم�ادة 

یك�ون وفق�ا للقواع�د العام�ة  نستنتج أن المرقي العقاري یلتزم بمجموعة من الضمانات منھ�ا م�ا

د البیع على یكون وفق القواعد الخاصة التي تنظم عق التي تحدد التزام البائع للضمان ومنھا ما

وسنتعرض إلیھ�ا ب�أكثر تفص�یل ف�ي المبح�ث الث�اني م�ن التصامیم نظرا لخصوصیة ھذا العقد. 

  ھذا الفصل .

  

  

  

                                                           
  . 85فتحي ویس،المرجع السابق،ص 1
  . 12/85المرسوم التنفیذي من   30المادة 2
المتض�������من دفت�������ر الش�������روط النم�������وذجي ال�������ذي  2012فیبرای�������ر20الم�������ؤرخ ف�������ي  12/85المرس�������وم التنفی�������ذي 3

  . 10،ص11یحدد الالتزامات والمسؤولیات المھنیة للمرقي العقاري،الجریدة الرسمیة،العدد



                             المسؤولیة المدنیة والضمانات المستحدثة في عقد بیع العقار بناءا على التصامیم            الفصل الثاني

 

77 
 

  الفرع الرابع

  ھاتبناءا على التصامیم بالتزام جزاء إخلال بائع العقار

بعد تعرفنا على إلتزامات البائع بقي أن نتعرف على الآثار التي تترتب عـن إخلالـه   

تؤدي يه التي حالة تقصيرفي إما بعدم تسليم البناية أو جزء من البناية وإما  الإلتزامبهذا 

  . جزائية عقوبات إدارية وفرض إلى 

 لقواعد العامة:المفروضة وفقا لالجزاءات العادیة أولا : 

متقابلة بین الطرفین، وفي حالة إخلال  ملزم بجانبین فیرتب إلتزامات البیع بما أن عقد

فإذا  أخل البائع بأحد الإلتزامات مثلا: عدم إتمام  ، الطرفین لإلتزاماتھ تترتب علیھ جزاءات

الإنجاز في الأجل المحدد أو عدم مطابقتھ للمواصفات المطلوبة أو عدم تسلیم العقار محل 

لحالات للمشتري أن یطلب فسخ العقد أو الإنجاز في الأجال المحددة في العقد، یجوز في ھذه ا

  1 .طلب التنفیذ بعد إعذار البائع، كما یجوز في كلا الحالتین طلب التعرض إذا اقتضى الأمر

م�ن الق�انون الم�دني الت�ي ت�نص عل�ى أن�ھ '' ف�ي العق�ود الملزم�ة  119وھذا طبقا للم�ادة   

لآخ�ر بع�د اع�ذاره الم�دین أن یطال�ب للجانبین إذا لم یوف أحد المتعاقدین بإلتزامھ جاز للتعاقد ا

  .بتنفیذ العقد أو فسخ مع التعویض في الحالتین إذا اقتضى الحال إلى ذلك''

من القانون المدني التي تنص '' إذا كانت الإلتزام�ات المتقابل�ة مس�تحقة  123وطبقا للمادة 

'' من خلال ھذه المادة یجوز للمش�تري الوفاء  جاز لكل المتعاقدین أن یمتنع عن تنفیذ إلتزاماتھ

  .2في حالة إخلال البائع لالتزاماتھ أن یمتنع عن تنفیذ الإلتزام

  

  

  

                                                           
  .228خلیل أحمد حسن قدادة ،مرجع سابق ،ص 1
 . 90 قاشي علال ،المرجع السابق،ص 2
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  :13/431والمرسوم  11/04الجزاءات الخاصة المنصوص علیھا في القانونثانیا : 

  :11/041طبقا القانون  - 1

  بالالتزاماتھ ھي: في حالة إخلال البائع  قانونمن بین الجزاءات التي جاء بھا ھذا ال

عل�ى التص�امیم ،ال�ى یودي كل تأخر یلاحظ في التسلیم الفعلي للعقار موضوع عقد البی�ع -

 .11/04من القانون  43عقوبات التأخیر التي یتحملھا المرقي وھذا بموجب المادة 

إص��لاح العی��وب الظ��اھرة ف��ي الآج��ال المتف��ق علیھ��ا، وك��ذا وج��وب تنفی��ذ حس��ن س��یر  -

  من المرسوم . 15النیابة و ھذا السبب إخلالھ لالتزاماتھ وحسب نص المادة عناصر تحضیر 

بس��بب الإف��لاس  -المش��تري -م��ن الدرج��ة الأول��ى لجماع��ة الم��الكیین الامتی��ازم��نح ح��ق  -

و  یل�ي: ف�ي حال�ة الإف�لاس و التص�فیة النھ�ائي عل�ى م�ا 11/04من القانون  58نصت المادة 

امیم س�یتقید ص�ندوق الض�مان ع�ن طری�ق الحل�ول مح�ل لمدعى القضائي قام بالبیع عل�ى التص�

الح��ق الأول ف��ي ح��دود دی��ون ھ��ؤلاء المقنن��ین و الأم��وال المدفوع��ة للم��دعى  بامتی��ازالمقنن��ین 

  .1، أو المفلس 2العقاري موضوع التصفیة القضائیة

  : ) أشھر6السحب المؤقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة ( -

  *في حالة تقصیر المرقي في تنفیذ الجزئي وغیر مبرر التزاماتھ تجاه المقتنین،

  *في حالة عدم احترام المرقي العقاري لقواعد أخلاقیات المھنة،

من ص�ندوق الض�مان، وف�ي حال�ة بھ من المدعى العقاري شط الاعتمادیترتب على سحب 

ق��ة مواص��لة إنج��از البن��اءات بجم��ع تخل��ف الب��ائع أو عج��زه ع��ن تنفی��ذ التزامات��ھ یل��زم بتحم��ل نف

م��ن المرس��وم كم��ا یتحم��ل الب��ائع ف��ي حال��ة  17الوس��ائل القانونی��ة و بواس��طة المش��ترین الم��ادة 

وج��ود أخط��ار وج��وب عی��وب خفی��ة، الت��ي ت��ؤدي إل��ى تھ��دم البنای��ة نق��دم ض��مانات ض��د ھ��ذه 

  .الإخطار التي سیكون مسؤولا فیما بصفتھ متعاملا في الترقیة العقاریة

  

  

  

                                                           
1
 المحدد للقواعد العامة لترقیة العقاریة. 11/04القانون  
  . 11/04من القانون 64/14المادة انظر 2
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  : 13/4311طبقا للمرسوم  - 2

یترتب على عدم تسلیم العقاري محل الإنجاز في الأجل المحدد دفع البائع للمش�تري مب�الغ 

 م��ن المرس��وم 42الم��ادة  بموج��ب تعویض�یة ع��ن ك��ل ت��أخیر و یح�دد ھ��ذا المبل��غ حس��ب الإتف�اق

  . ویجب أن تضمن صیغة حساب مبلغ التأخیر في العقد 13/431

التعاقدي إل�ى تطبی�ق  الأجلمن نفس المرسوم :"....یؤدي عدم احترام  6كما نصت المادة 

ع��دد أی��ام  حس��ب عقوب��ة الت��أخیر ویتحملھ��ا المرق��ي العق��اري ،حی��ث ی��تم حس��اب مبل��غ العقوب��ة

التي تمت معاینتھا ویتم اقتطاعھ من سعر البیع عند دفع الرصید المتبقي..."،وم�ا یفھ�م  التأخیر

  ة أن للمشتري أن یقتطع مبلغ عقوبة التأخیر من سعر البیع .من نص الماد

من نفس المرسوم على انھ:"لا یمكن أن یتجاوز مبلغ عقوبة الت�أخیر 3 6/2تنص المادة  و

ف�ان المش�رع  ) م�ن س�عر البی�ع المتف�ق علیھ."وعلی�ھ 10( ةبالمئ، عشرة ، تحت أي ظرف 

ف�ي ح�ین ان المرس�وم  10الجزائري ق�د ح�دد الح�د الأقص�ى لمبل�غ عقوب�ة الت�أخیر المق�درة 

ل��م یح��ددھا وتركھ��ا لاتف��اق  13/431 الملغ��ى بموج��ب المرس��وم التنفی��ذي 94/58 التنفی��ذي

  .الأطراف

  

  ب الثانيلالمط

  التزامات مشتري العقار بناءا على التصامیم وجزاء الإخلال بھا

یرت�ب ف�ي ذم�ة  عقد البی�ع عل�ى التص�امیم م�ن العق�ود الملزم�ة لج�انبین،ن عرفنا ان إسبق 

ع��ن أن  ھ��امین ،لا یختل��ف المش��تري تقاب��ل التزام��ات المرق��ي العق��اري ،وتتمث��ل ق��ي الت��زامین

،ھما التزام المش�تري  إلا في بعض الخصوصیات في عقد البیع العادي ، الالتزامات المعروفة

الأول)،والت�زام المش�تري بتس�لم العق�ار  ف�رعالتزام البائع بنقل الملكیة (الالثمن وھو سبب بدفع 

  .(الفرع الثاني)المنجز طبقا للمواصفات المتفق علیھا في العقد

                                                           
1
 المحدد لنموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع بناء على التصامیم. 13/431المرسوم  
  . 13/431من المرسوم  4أنظر المادة  2
 . 13/431من المرسوم التنفیذي  6/2أنظر المادة  3
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إلى ھذین الالتزامین،التزام بتحمل التكالیف المفروضة ف�ي  كما یتحمل المشتري بالإضافة

المتعل�ق  13/431المرس�وم التنفی�ذي رق�م  عقد بیع العقار على التص�امیم وفق�ا لم�ا أش�ار إلی�ھ

  .(الفرع الثالث)بنموذج عقد البیع على التصامیم

  الفرع الأول

  الالتزام بدفع الثمن

في عقد بیع العقار بناءا على التص�امیم یعتبر دفع الثمن من الالتزامات الرئیسیة للمشتري 

في البیع العادي ،وتظھر تلك الأحكام ف�ي  ،غیر ان ھذا الالتزام ینفرد بأحكام خاصة لم نعھدھا

جملة من المسائل ،تتمثل في تحدید ثمن البیع ومراجعتھ إن اقتضى الأم�ر ،طریق�ة دف�ع العق�ار 

م����ن المس����ائل الت����ي أراد المش����رع م����ن وراء تنظیمھ����ا بن����وع م����ن المبی����ع ،وھ����ي جمل����ة 

  .1الخصوصیة،حمایة مشتري العقار على التصامیم

  

  یع أولا : تحدید ثمن الب

س�عر البی�ع وآج�ال دف�ع ال�ثمن ف�ي عق�د بی�ع یجب على المرقي العقاري والمشتري ،تحدید 

العقار على التصامیم ،إذ یعد م�ن البیان�ات الإلزامی�ة الت�ي ن�ص علیھ�ا المش�رع الجزائ�ري ف�ي 

یتمی��ز ب��ھ ال��ثمن ف��ي عق��د البی��ع بن��اءا عل��ى  ،غی��ر أن م��ا11/04م��ن الق��انون رق��م  37الم��ادة

تقدیري ولیس نھائي،یحتمل أن یقبلھ المتعاقدان كمقاب�ل للعق�ار المبی�ع دون زی�ادة  التصامیم،أنھ

أو نقصان ،كما یتحمل أیضا إن اقتضى الأمر مراجعة ھذا الثمن ،لكن بشرط وج�وب ذك�ر م�ا 

  2إذا كان السعر قابلا للمراجعة أم لا في عقد بیع العقار بناءا على التصامیم.

إل��ى ع��دة م��ن قب��ل المش��رع الجزائ��ري لمراجع��ة ال��ثمن المج��ال ف��تح و یع��ود الس��بب ف��ي 

اعتبارات ،من أھمھ�ا أن�ھ ف�ي عق�د البی�ع بن�اءا البی�ع بن�اءا عل�ى التص�امیم ،یلت�زم الب�ائع بتش�یید 

ھ��ذه الفت��رة ،ق��د یح��دث تذب��ذب ف��ي أس��عار الم��واد أو س��عر الی��د  العقار،وبم��ا أن عملی��ة الإنج��از

                                                           
 . 93ویس فتحي، المرجع السابق،ص  1
حمای�������ة مش�������تري العق�������ار ف�������ي البی�������ع عل�������ى التص�������امیم طبق�������ا للمرس�������وم التش�������ریعي رق�������م الطی�������ب زروتي،" 2

"،المجل�������ة الجزائری�������ة للعل�������وم القانونی�������ة والإقتص�������ادیة والسیاس�������یة،الجزء  المتعل�������ق بالنش�������اط العق�������اري 93/03
 . 62،ص2000، الثاني، العدد الثاني،كلیة الحقوق ،جامعة الجزائر
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ل ال�ثمن المتف�ق علی�ھ ف�ي البدای�ة لا یتناس�ب م�ع تجع� العاملة أو غیرھا م�ن المعطی�ات الت�ي ق�د

    .1التزامات الاطراف

الب�ائع ف�إن  الملغ�ى ، 93/03م�ن المرس�وم التش�ریعي رق�م  10نص المادة ورجوعا الى 

الثمن،كونھ��ا غی��ر مقی��دة أو محص��ورة بح��الات معین��ة أو نس��ب  ھ��و م��ن یح��دد ح��الات مراجع��ة

لا یمكن تجاوزھا ،الامر ال�ذي ف�تح المج�ال لتعس�ف الب�ائع محددة من قبل المشرع كحد أقصى 

ت�دارك المش�رع الجزائ�ري  مستغلا حاجة المشتري ،لكن سرعان م�ا یادة الثمنزومبالغتھ في  

أن ترتكز صیغة مراجعة الاسعار عل�ى عناص�ر  بوجوب 11/04في القانون رقم تلك المسألة

ش��رات الرس��میة والاس��تثنائیة الت��ي م��ن تعتم��د عل��ى تط��ور المؤالت��ي  و تغی��رات س��عر التكلف��ة،

ش���أنھا أن ت���ؤدي إل���ى الإخ���لال ب���التوازن الاقتص���ادي للمش���روع ولا یمك���ن أن یتج���اوز مبل���غ 

  كحد أقصى من السعر المتفق علیھ في البدایة . ) 20مراجعة السعر عشرین بالمئة (

أن المش���رع ،13/431م���ن المرس���وم التنفی���ذي 3الم���ادة  م���ن 2یتض���ح م���ن ن���ص الفق���ر

بی��ع العق��ار عل��ى الجزائ��ري م��نح الحری��ة للأط��راف المتعاق��دة ف��ي مراجع��ة ال��ثمن ف��ي عق��د 

 والعت�اد ى المؤش�رات الرس�میة لأس�عار م�واد البن�اءل�،وذل�ك بالاعتم�اد ع التصامیم كأصل عام

والید العاملة ،لكنھ كاستثناء اشترط المشرع أن لا یتجاوز السعر المراجع عشرین بالمئ�ة كح�د 

وب��ذلك یك��ون المش��رع الجزائ��ري بموج��ب أحك��ام  ص��ى م��ن الس��عر المتف��ق علی��ھ ف��ي البدای��ةأق

الملغى،المتمث�ل  93/03قد تف�ادى المش�كل ال�ذي طرح�ھ المرس�وم التش�ریعي  11/04القانون

ف��ي ع��دم تحدی��د نس��بة المراجع��ة ،والت��ي خض��ع تق��دیرھا لارادة المرق��ي العق��اري ال��ذي اس��تغل 

عة دون أیة مراقبة الأم�ر ال�ذي س�بب عج�ز العدی�د م�ن المش�ترین الأمر في تحدید نسبة المراج

  2. من اتمام الدفعات المتبقیة

  

  

  

  

  

                                                           
  . 104ایمان بوستة، المرجع السابق، 1
 . 82عائشة طیب،المرجع السابق،ص 2
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    ثانیا: طریقة دفع الثمن

أحاط المشرع الجزائري الأطراف لمتعاق�دة ف�ي عق�د بی�ع العق�ار عل�ى التص�امیم بض�وابط 

مسبق ودفعة واحدة ،ومن�ع المرق�ي العق�اري  معینة تتمثل في منع  دفع ثمن العقار الكلي بشكل

م��ن  42أن یطال�ب المش��تري بتس��بیق م�الي قب��ل توقی��ع العقد،وھ�ذا م��ا یتض��ح م�ن ن��ص الم��ادة 

، وإنما اشترط المشرع أن یتم دفع التسبیق الأولي عند توقیع العقد ،بینم�ا 11/04القانون رقم 

حس�ب ك�ل مرحل�ة م�ن  الأط�راف بقیة الثمن یدفعھ المشتري على دفعات مج�زاة، تح�دد بإتف�اق

  1مراحل الإنجاز .

 13/431م��ن المرس��وم التنفی��ذي  3،والم��ادة 11/04م��ن الق��انون  38وت��نص الم��ادة 

المتعلق بنموذج عقد البیع بناء على التصامیم صراحة على أن یتم تحدید سعر البی�ع ف�ي عق�ود 

الأطراف نسب الدفع والآج�ال الوف�اء بھ�ا  أشغال الإنجاز،یحددالبیع على التصامیم حسب تقدم 

 معینة لدفع الأقساط وربطھ�ا ص�راحة بمراح�ل الانج�از وھ�ذا م�ا ،و یجب أن یتم تحدید مواعد

حی��ث ت��رك نس��ب ال��دفع وآج��ال الوف��اء  94/58اغف��ل علی��ھ المش��رع ف��ي المرس��وم التنفی��ذي 

الأكی�دة لمش�تري  أخ�رى وھ�ي تحقی�ق الحمای�ةمسألة مھمة  كو ھنا، متروكة لحریة الأطراف 

م یقس�م عملی�ة ل�كم�ا أن�ھ  ، ة دف�ع القس�طس�بالعقار بناء على التصامیم تتمثل ف�ي ع�دم تحدی�ده لن

ى مراحل تسھل على المشتري دفع القسط ،بل منح الأطراف حری�ة القی�ام ب�ذلك لانجاز البناء ا

ی�ر یس�عى فھذا یؤدي لا محالة الى جع�ل المقتن�ي تح�ت رحم�ة المرق�ي العق�اري ،لأن ھ�ذا الأخ

وھو بالامر الذي یخل ب�التوازن  ولو على حساب مصلحة غیره دائما إلى تحقیق الربح السریع

  .التعاقدي 

:"أثن�اء إب�رام عق�ود البی�ع عل�ى  13/431م�ن المرس�وم التنفی�ذي  3وبحسب ن�ص الم�ادة 

  ة:التصامیم ،یتم تسدید سعر الملك العقاري حسب حالة تقدم أشغال الإنجاز في الحدود الآتی

 ) من سعر البیع المتفق علیھ،20عند التوقیع،عشرون بالمائة( -

 ،) من سعر البیع المتفق علیھ15عند الانتھاء من الأساسات ،خمسة عشر بالمائة ( -

                                                           
 . 97عبد السمیع الأودن،المرجع السابق ،صسمیر  1
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عن���د اانتھ���اء م���ن الأش���غال الكب���رى ،بم���ا ف���ي ذل���ك المس���اكة والأس���وار الخارجی���ة  -

 ، المتفق علیھ) من سعر البیع 35خمسة وثلاثون بالمائة(والداخلیة،

عن��د إنتھ���اء م���ن جمی���ع الأش���غال مجتمع���ة،بما ف���ي ذل���ك ال���ربط بالطرق���ات والش���بكات  -

) م�ن س�عر البی�ع 25المختلفة بالإضافة إل�ى التھیئ�ات الخارجی�ة ،خمس�ة وعش�رون بالمائ�ة(

 المتفق علیھ.

محض����ر الحی����ازة والمق����در بخمس����ة  إع����دادیج����ب أن ی����تم دف����ع الرص����ید المتبق����ي عن����د 

  سعر البیع المتفق علیھ. ) من5بالمائة(

إذا أخ�ل المش�تري بإلتزام�ھ المتمث�ل ف�ي ،11/04م�ن الق�انون رق�م  53وطبقا لنص المادة

دفع الثمن ،یحتفظ المرقي العقاري بح�ق توقی�ع عقوب�ة عل�ى المبل�غ المستحق،س�واء امتن�ع ع�ن 

إل�ى أبع�د م�ن تسدید الدفعات المجزأة أثناء عملیة التشیید،أو دفع القسط الأخیر،وقد یصل الح�د 

ذلك،حیث إذا لم یقم المشتري بتسدید دفعتین متتالیین بعد اع�ذاره م�ن المرق�ي العق�اري م�رتین 

محض�ر قضائي،یفس�خ العق�د بحك�م الق�انون  مدة كل واحد منھ�ا خمس�ة عش�رة یوم�ا،عن طری�ق

  .1ومادام المشتري ھو الفاسخ فإن المبلغ المدفوع لا یرد منھ إلا أصلھ

 أنالمتعلق بنموذج عقد البی�ع عل�ى التص�امیم ،یج�ب  13/431وحسب المرسوم التنفیذي 

بق�رار  الأم�رموثق إذا ك�ان اتفاقی�ا وإذا تعل�ق  أمامیحرر  أنیتضمن العقد صیغة الفسخ ویجب 

  .الشھر العقاري لإجراءاتالمحكمة ویودع لدى الموثق ،مع إخضاعھ 

  الفرع الثاني

  العقارالالتزام بتسلم 

، وھ�و بمجرد إتمام عقد البیع على التصامیم یترتب في ذمة المشتري التزام بتس�لم المبی�ع 

الت���زام مكم���ل لإلت����زام الب���ائع بالتس����لیم ،وی���تم ھ���ذا بوض����ع العق���ار المبی����ع تح���ت تص����رف 

                                                           
  .106ایمان بوستة،المرجع السابق،ص 1
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المشتري،بحیث یستطیع الانتفاع بھ دون عائق ،ول�و ل�م یس�تولي علی�ھ اس�تیلاء مادی�ا م�ادام ق�د 

  1علم بذلك.

المشرع الجزائري إخضاع عملیة التسلم إلى إجراءات وشكل معین وعلى غرار  لزمكما أ

نظ�را  بالتسلم أھمی�ة خاص�ة ف�ي بی�ع العق�ار عل�ى التص�امیم الالتزام بدفع الثمن یكتسي الالتزام

لأن مدة الضمانات التي تقع على الب�ائع ف�ي مواجھ�ة المش�تري، تس�ري م�ن ی�وم وق�وع التس�لم 

  2تب علیھ من آثار أخرى لا تقل أھمیة .بالإضافة إلى ما یتر

  تعریف التسلم  أولا :

لم یرد في التشریع الجزائري تعریف للتس�لم،لا باعتب�اره م�ن التزام�ات المش�تري ولا م�ن 

الأم�ر ھ��و أن المش�رع أش�ار إل�ى التس��لم التزام�ات رب العم�ل ف�ي عق�د المقاول��ة ،وك�ل م�ا ف�ي 

ي عق�د المقاول�ة،یعتبر نقط�ة بدای�ة حس�اب ف� البی�ع ،أم�اكالتزام من التزامات المشتري في عق�د 

  مدة السنوات العشر التي یضمن خلالھا المھندس المعماري والمقاول تھدم العقار المبني.

وبالرجوع إلى الفقھ، نجد بعض الأساتذة في الق�انون ح�اولوا تعری�ف التس�لم ،حی�ث عرف�ھ 

    .ب العمل بأن تنفیذ العمل قد تم صحیحاالأستاذ "رواست " بأنھ: العمل الذي بواسطتھ یقرر ر

أما الاستاذ"مازو" یعرف التسلم بأنھ ذلك العمل الذي بواسطتھ أو ع�ن طریق�ھ یعط�ي رب 

  . 3العمل تصدیقھ للأعمال التي تم انجازھا

ومفاد ھاذین التعرفین أن التسلم في عقد بیع العقار على التصامیم كما ھ�و الح�ال ف�ي عق�د 

یتمث�ل العنص�ر  ي البی�ع الع�ادي لأنھ�ا تتض�من عنص�رین مھم�ین:ف�مقاولة یختلف ع�ن التس�لم لا

والعنص��ر الث��اني إرادي  الاول ف��ي العنص��ر الم��ادي وھ��و وض��ع الی��د والاس��تیلاء عل��ى المبی��ع،

لان وبھ��ذا نس��تطیع الق��ول ان العنص��ر الث��اني ھ��و الأھ��م  یتمث��ل ف��ي قب��ول العم��ل بع��د تفحص��ھ.

ذل�ك العم�ل  ن�ھ یمكنن�ا تعری�ف التس�لم ف�ي بی�ع العق�ار عل�ى التص�امیم بأن�ھ :الآثار تنتج عنھ،وم

                                                           
1
الواض�����ح ف�����ي عق�����د البی�����ع دراس�����ة مقارن�����ة مدعم�����ة باجتھ�����ادات قض�����ائیة وفقھی�����ة زاھی�����ة حوری�����ة س�����ي یوس�����ف ، 

 .  352.السابق،ص،المرجع 
 . 107، دراسة تحلیلیة ،مرجع سابق، ص النظام القانوني للترقیة العقاریةایمان بوستة ،  2
،مرجع عق�������ار قب�������ل الانج�������ازلالمس�������ؤولیة المدنی�������ة والض�������مانات الخاص�������ة ف�������ي عق�������د بی�������ع افتح�������ي وی�������س ، 3

  . 96سابق،ص
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مش��تري عل��ى العق��ار المبی��ع بوض��ع ی��ده علی��ھ،ثم یقبل��ھ أو لالق��انوني ال��ذي بواس��طتھ یس��تولي ا

  1یرفضھ بقصد ترتیب آثار قانونیة.

  

  : شروط التسلما ثانی

یعتب��ر التس��لم عم��ل ق��انوني م��ن حی��ث طبیعت��ھ التعاقدی��ة، فھ��و یحت��اج ال��ى تط��ابق ارادت��ین 

ویش��ترط لص��حتھ جمی��ع م��ا یش��ترط لص��حة الأعم��ال القانونی��ة ف��ي  العق��ود، س��واء م��ن حی��ث 

  . سببالأطرافھا أو محلھا أو 

لیعتب���ر التس���لم ص���حیحا یج���ب أن تت���وفر فی���ھ جمل���ة م���ن الش���روط باعتب���اره التزام���ا م���ن 

لش���روط لزام���ات مش���تري العق���ار عل���ى التص���امیم،ویجب ف���ي ھ���ذا المق���ام ان نتع���رض الالت

  ثاني).العنصر ال( ول) والشروط الشكلیةالعنصر الأ( الموضوعیة

  :لشروط الموضوعیةا  )1

یعتبر رضا المشتري من الشروط الجوھریة الموضوعیة حت�ى یعتب�ر التس�لم ص�حیحا ف�ي 

عق��د بی��ع العق��ار عل��ى التص��امیم  ،إتم��ام الإنج��از لمح��ل التعاق��د ومطابق��ة العق��ار لبن��ود العق��د 

ویثب��ت ذل��ك م��ن خ��لال ش��ھادات المطابق��ة للمق��اییس الوص��فیة والكمی��ة والمواص��فات المطلوب��ة 

المتعل��ق بالتھیئ��ة والتعمی��ر المع��دل  90/29وھ��ذا وفق��ا للق��انون  میموم��ن خ��لال نم��اذج التص��ا

  .  2والمتمم

ولا یس��تطیع الب��ائع إجب��ار المش��تري عل��ى التس��لم ،ب��دون تحق��ق ھ��اذین الش��رطین ،وم��ا ل��م 

یستكمل انجاز العقار مح�ل التعاق�د،أو أن یف�رض علی�ھ تس�لم عق�ار مخالف�ا للمواص�فات المتف�ق 

  علیھا في العقد.

،ویثب��ت  لقب��ول أو الرض��ا بالبنای��ة أو ج��زء م��ن بنای��ة إم��ا ص��راحة أو ض��مناویعب��ر ع��ن ا

القب��ول الص��ریح بمحض��ر یوق��ع علی��ھ المتعاق��دان، ویق��ر فی��ھ المال��ك بأن��ھ ق��د عاینھ��ا ووج��دھا 

                                                           
1
 . 107السابق،ص ،المرجعالنظام القانوني للترقیة العقاریةایمان بوستھ ، 
 .ایمان بوستھ،نفس المرجع، نفس الصفحة 2
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القبول الضمني یستخلص م�ن وق�ائع تف�رض بالض�رورة موافق�ة  مطابقة لما ھو متفق علیھ،أما

  1مالك الوحدة بالسكن فیھا دون تحفظ.

وللمشتري أن یحتفظ بشروط اخرى بخصوص إنجاز البنایة،حتى بعد حیازة العق�ار حی�ث 

:"غی��ر أن الحی��ازة وش��ھادة المطابق��ة لا تعفی��ان م��ن 11/04م��ن الق��انون  26/3 ت��نص الم��ادة

الت�ي ق�د یتع�رض إلیھ�ا المرق�ي العق�اري ولا م�ن الض�مان الكام�ل لأش�غال  المسؤولیة العشریة

  .2الإنجاز التي یلتزم بھا المرقي العقاري طیلة سنة واحدة"

إذا كان��ت البنای��ة غی��ر الموافق��ة للمواص��فات أو غی��ر ذل��ك ،رغ��م  یتض��ح م��ن ن��ص الم��ادة،

ل�ى نفقت�ھ لمعاینتھ�ا وجود شھادة المطابقة ،یجوز للمشتري أن یطلب ندب خبیر فني مخ�تص ع

وتقدیم تقریر بما ینتھي إلیھ في ھذا الصدد، لن مع مراع�اة أن تك�ون مخالف�ة الش�روط الت�ي ت�م 

التعاقد على أساسھا من الجسامة ،بحی�ث تب�رر لمش�تري الوح�دة الس�كنیة ع�دم تس�لمھا ،ف�إذا ل�م 

  .3تبلغ ھذا الحد من جسامة ،یكون ھذا الأخیر متعسفا في استعمال حقھ

أما إذا لم یقم صاحب الوحدة السكنیة بمعاینتھا رغم وضعھا تحت تصرفھ،أو قام بالمعاینة 

م یعلن قبولھ لھا،كان للب�ائع أن ی�دعوه إل�ى ذل�ك بإع�ذار رس�مي ،ف�إذا امتن�ع دون س�بب لولكنھ 

و الحكم�ة م�ن وج�ود      مشروع اعتبر أن العمل قد سلم ل�ھ فع�لا ویك�ون ذل�ك بحك�م قض�ائي،

ب��ین قب��ول المش��تري أو ع��دم قبول��ھ دون س��بب  امتأرجح��س��ببھ ألا یض��ل الب��ائع  الإج��راء ھ��ذا

  4.سائغ

  :الشروط الشكلیة)2

 م���ن المرس���وم التنفی���ذي رق���م 04 ،والم���ادة 11/04م���ن الق���انون  34/2 ت���نص الم���ادة

المتعل��ق بنم��وذج عق��د البی��ع عل��ى التص��امیم عل��ى ض��رورة تحری��ر عملیت��ي التس��لیم  13/431

والتسلم في محضر یحرر بحض�ور ك�ل م�ن الب�ائع والمش�تري وف�ي نف�س مكت�ب الموث�ق ال�ذي 

                                                           
تملی��������ك وح��������دات البن��������اء تح��������ت الإنش��������اء والض��������مانات الخاص��������ة لمش��������تري عبد الس��������میع الأودن ،س��������میر 1

 . 101/102،مرجع السابق ،ص  الوحدات السكنیة
  السابق الذكر. 11/04قانون رقم: 2
  . 62،صالمرجع السابق داني حمداني، 3
 .102مرجع سابق،صال ، السمیع الأودن سمیرعبد4
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عھ��د إلی��ھ تحری��ر عق��د بی��ع عل��ى التص��امیم،وذلك م��ن أج��ل معاین��ة الحی��ازة فعلی��ا م��ن ط��رف 

  .1المشتري

ن��ھ أن المش��رع اش��ترط ش��لا معین��ا ف��ي التس��لم،بل ت��رك المج��ال غی��ر أن ذل��ك لا یفھ��م م

م��ن 4للأط��راف للإتف��اق عل��ى طریق��ة وش��كل مع��ین للتس��لم،وذلك یتجل��ى ص��راحة م��ن الم��ادة 

  2المتعلق بنموذج عقد البیع على التصامیم. 13/431المرسوم التنفیذي 

عق�د البی�ع الت�ي ت�نص عل�ى أن�ھ:" ی�تمم  11/04م�ن الق�انون رق�م3 34/2 بالرجوع للمادة

عل��ى التص��امیم الم��ذكور ف��ي الفق��رة الس��ابقة بمحض��ر یع��د حض��وریا ف��ي نف��س مكت��ب التوثی��ق 

،قص��د معاین��ة الحی��ازة الفعلی��ة م��ن رف المكتتب،وتس��لیم البنای��ة المنج��زة م��ن ط��رف المرق��ي 

  وعلیھ نستنج منھ: "،العقاري طبقا للإلتزامات التعاقدیة

إن المشرع اعتبر التسلم من الناحیة الشكلیة جزء من عق�د البی�ع ذات�ھ،فھو ل�یس مس�تقل  -

 عنھ ویبدو ذلك واضحا من خلال استعمالھ كلمة یتمم.

محضر التسلیم والتسلم ونتیجة لاعتباره جزءا من العقد،فإنھ یج�ب أن یح�رر حض�وریا  -

 .4أمام نفس مكتب الموثق الذي أبرم في مكتبھ عقد البیع

أن محض��ر التس��لیم والتس��لم یتمت��ع بمی��زة الرس��میة ،إلا أن تحری��ره بھ��ذه الطریق��ة  رغ��م -

انعقاد عقد البیع،إنما ھو وسیلة لإثبات حی�ازة المش�تري للعق�ار ،وتس�لیم الب�ائع  لیس الھدف منھ

 .5لھ كما تقضي بذلك المادة صراحة

  شروط التسلم :اثالث 

حت���ى یعتب���ر التس���لم ناف���ذا ویرت���ب آث���اره یج���ب أن ی���دفع المش���تري الب���اقي م���ن ال���ثمن  

  للبائع،وانتقال تبعة ھلاك إلى المشتري،بالإضافة إلى بدء سریان مدد الضمان المختلفة.

  إستحقاق الباقي من ثمن البیع )1
                                                           

  . 62داني حمداني،المرجع السابق،ص1
 .107،المرجع السابق،صالنظام القانوني للترقیة العقاریةایمان بوستة ، 2
 . 11/04من القانون  34/2المادة 3
،المرجع المس���������ؤولیة المدنی���������ة والض���������مانات الخاص���������ة ف���������ي بی���������ع العق���������ار قب���������ل الإنج���������ازفتح���������ي ویس،4

 . 99السابق،ص
 . 107،ص النظام القانوني للترقیة العقاریةإیمان بوستة،  5
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مجزاة یدفع على شكل دفعات  عرفنا سابقا أن الثمن في عقد البیع عقار على التصامیم

حسب تقدم اشغال البناء،وتستكمل اخر دفعة في أخر مرحلة من مراحل الانجاز وھي مرحلة 

مستوفیا لشروطھ،استحق  وضع المبیع تحت تصرف المشتري،فالتسلم اذا وقع صحیحا

من الثمن البیع، الذي یلزم على المشتري بدفعھ كما ھو متفق علیھ في المرقي العقاري الباقي 

  1العقد.

  انتقال تبعة ھلاك العقار الى المشتري  )2

مبیع،منذ لحظة تسلم العقار یتحمل المشتري في عقد البیع على التصامیم تبعة ھلاك ال

المنجز المتفق علیھا في العقد ،نظرا لإنتقال السیطرة الفعلیھة على العقار إلى المشتري 

علیھ مادیا أم دون أن ویتحقق ذلك سواء تسلم المشتري للعقار تسلما فعلیا بالغستلاء 

  2یتسلمھ،لكن بشرط أن یكون قد أعذر من قبل البائع بقیامھ بالتسلم.

  بدأ سریان مدد الضمان المختلفة )3

یخضع المرقي العقاري في عقد بیع العقار على التصامیم لمجموعة من الالتزامات، 

ومعروف تجبره ببعض الضمانات التي یقدمھا للمشتري،ومن ھذه الضمانات ما ھو عادي 

في البیع بصفة عامة ،ومنھ ما ھو من الضمانات الخاصة المستحدثة ،وعلیھ یضمن المرقي 

  العقاري مجموعة من الضمانات:

 بإعتباره بائعا یخضع لمسؤولیة خاصة عن العیوب الظاھرة. -

من  بإعتباره مشیدا تقع علیھ نفس مسؤولیة المقاولین والمھندسین المعماریین،وغیرھم -

 3فیلزم بضمان العشري الذي یشمل العیوب الخفیة والاضرار.المتدخلین في عملیة البناء،

 مدة سریان ضمان حسن الانجاز وعناصر التجھیز: 1- 3

فإن مدة ضمان حسن الانجاز ھي سنة  11/04من القانون رقم  26/3طبقا للمادة 

ضمان عناصر یبقى البائع ملتزما خلالھا تجاه المشتري ،وھي نفس مدة  كاملة،

                                                           
 إیمان بوستة،المرجع نفسھ،نفس الصفحة. 1
  . 101،المرجع السابق صالمسؤولیة المدنیة والضمانات في بیع العقار قبل الانجازفتحي ویس ، 2
 . 110فتحي ویس،المرجع السابق،ص  3
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التجھیز،ورغم أن المشرع لم یبین لحظة بدایة ھذه المدة إلا أنھ تبدأ من یوم تسلم العقار 

وقام  01/01/2010 لإعتبارات عدیدة ،منھا مثلا لو أن البائع تسلم العقار من المقاول في

ن ،ففي ھذه الحالة لو افترضنا أن المدة المقررة للضما 02/01/2011بتسلیمھ للمشتري في 

تبدأ من تاریخ التسلیم الواقع بین البائع والمقاول فإنھا تكون قد انقضت حتى قبل أن یتسلم 

المشتري العقار المبیع، فعلیھ فلو اكتشف ھذا المشتري خللا أثناء او بعد التسلم ،فإنھ لن یكون 

  1لھ الحق في المطالبة بإصلاحھ إعمالا بضمان حسن الانجاز وعناصر التجھیز.

 البناء:عیوب  سریان ضمانمدة  2- 3

والتي  11/04من القانون رقم  44یعد أجل ھذا الضمان سنھ كاملة طبقا لنص المادة

من نفس القانون، وھي المدة التي یجوز للمشتري من خلالھا  26/3أحالت بدورھا إلى المادة

  . 2رفع دعى ضمان العیوب الظاھرة ضد البائع مطالبا إیاه بإصلاح ھذه العیوب

  

                                                           
 . 107إیمان بوستة،المرجع السابق،ص 1
  .110فتحي ویس،المرجع السابق،ص 2




