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  المبحث الثاني

  وط التعاقد في بیع العقار بناءا على التصامیمشر

 كم��ا میماالتص�� عل��ى بن��اء العق��ار بی��ع لانعق��اد توفرھ��ا الواج��ب الش��روط تنقس��م

 ش���روط إل���ى الق���انون ینظمھ���ا الت���ي الأخ���رى العق���ود س���ائر الش���أن ف���ي ھ���و

 الع��ادي البی��ع ع��ن یختل��ف التص��میم عل��ى البی��ع أن غی��ر.ش��كلیة وأخ��رى موض��وعیة

 ف��ي منظم��ة الش��روط ھ��ذه تبق��ى إذ ل��یس كلی��ا، الاخ��تلاف ك��ان وإن ش��روطھ ف��ي

 بن��اء البی��ع عق��د لانعق��اد یل��زم .الم��دني الق��انون ف��ي العام��ة بالقواع��د منھ��ا جان��ب

 وتطابقھم��ا ب��القبول التق��اء الإیج��اب أي التراض��ي ،وج��ود ص��حیحا التص��امیم عل��ى

 م��ن إرادة الأط��راف خل��و التراض��ي،أي ھ��ذا ص��حة ك��ذالك ویل��زم ، تام��ا تطابق��ا

العق��د  ف��ي لا الالت��زام ف��ي رك��ن أنّ��ھ ف��الواقع المح��لّ  أمّ��ا ، یش��وبھا ق��د عی��ب أيّ 

 لص��الح ب��ھ القی��ام الم��دین عل��ى یج��ب ال��ذي الأداء إل��ى التحدی��د ،وینص��رف ھ��ذا

 أو بص��دد إیج��ار . مل��زم عق��د ھ��و التص��امیم عل��ى بن��اء البی��ع أنّ عق��د وبم��ا ال��دائن،

أو  وكال��ة تك��ون وق��د ، الش��يء ھ��ذا اس��تعمال عل��ى إلاّ  بالعق��د ی��نصّ  ل��م إذا عاری��ة

  .معین لغرض إلاّ  الشيء یسلم لم إذا ، مقاولة أو لمنقول رھن أو ودیعة
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  المطلب الأول

  الموضوعیة في بیع العقار بناء على التصامیم الشروط

فی���ھ حت���ى یثب���ت ف���ي مواجھ���ة الغی���ر  لقی���ام أي عق���د لب���دا م���ن ت���وافر الش���روط الموض���وعیة

،وعق���د البی���ع عل���ى التص���امیم كب���اقي العق���ود المدنی���ة ألا ان���ھ یتمت���ع بخصوص���یة نتناولھ���ا م���ن 

  خلال الفروع الآتیة :

  الفرع الأول

  وجود التراضي

 تلاق�ي بمج�رد ینعق�د ف�لا ، الش�كلیة العق�ود م�ن عق�د ھ�و التص�امیم عل�ى بن�اء البی�ع عق�د

 الأخی�ر ھ�ذا ویش�ھر رس�مي ش�كل ف�ي الإرادة ھ�ذه تف�رغ أن یش�ترط وإنّم�ا ب�القبول الإیج�اب

 مع�یّن إیج�اب وج�ود ض�رورة م�ن یعف�ي لا الرس�مي الش�كل أنّ  العقاری�ة،كما المحافظ�ة ل�دى

 ویس�توي ، الموج�ب عل�م إل�ى وص�ولھ أي ، ب�الأوّل الأخی�ر ھ�ذا واقت�ران ل�ھ مط�ابق وقب�ول

 ھ�ذا اقت�ران ھ�و المھ�مّ  لأنّ  ، بالش�راء المش�تري م�ن أو ب�البیع الب�ائع م�ن الإیج�اب یص�در أن

 الإیج��اب تب��ادل عل��ى  مش��تري و یس��ري أم ك��ان بائع��ا الآخ��ر بقب��ول الط��رف الإیج��اب

 م�ن بع�دھا وم�ا 59الم�ادة ف�ي المش�رع الجزائ�ري علیھ�ا ن�صّ  التّ�ي العام�ة الأحك�ام والقب�ول

  .1المدنينون القا

  

  

                                                           
1
 ،المجلد الأول،الطبعة الخامسة،المنشوراتالوافي في شرح القانون المدني (عقد البیع وعقد الكفالة )سلیمان مرقس ، 

  .58/60،ص من 1990الحقوقیة،لبنان،
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  الفرع الأول

  وجود التراضي

 ب��اللفّظ والش��راء البی��ع إرادة ع��ن أي والقب��ول الإیج��اب م��ن ك��ل ع��ن التعبی��ر یج��وز 

 لا موق�ف باتخ�اذ أیض�ا ص�حیحا التعبی�ر یك�ون كم�ا ، عرف�ا المتداول�ة والإش�ارة والكتاب�ة

 خ�لاف الق�انون یش�ترط ل�م م�ا ض�منیا التعبی�ر یك�ون أن یج�وز ب�ل ، دلالت�ھ ف�ي ش�ك أيّ  ی�دع

 إیجاب�ھ ع�ن یع�دل أن للموج�ب ج�از إلی�ھ وج�ھ م�ن إل�ى وأرس�ل الإیج�اب ص�در إذا،و1 ذل�ك

 الإیج�اب وص�ل إذا أمّ�ا الإیج�اب، یبلغ�ھ أن قب�ل الآخ�ر الط�رف إل�ى عدول�ھ یبلّ�غ أن بش�رط

 میع��اد الإیج��اب ف��ي ع��یّن إذا ك��ذلك،و 2أث��ره ین��تج فإنّ��ھ إلی��ھ وجّ��ھ م��ن إل��ى الع��دول قب��ل

 عل�ى بالبق�اء الموج�ب الت�زم غی�ره، أو العق�د مجل�س ف�ي الإیج�اب ھ�ذا ص�در لقبولھ،س�واء

 ف�لا ، القب�ول یص�در أن قب�ل المیع�اد انقض�ى ف�إذا ،3 المیع�اد ھ�ذا ینقض�ي أن إل�ى إیجاب�ھ

 ، ب�ھ القب�ول لاقت�ران ص�الح غی�ر ویص�بح تام�ا س�قوطا یس�قط ب�ل ، فحس�ب مل�زم غی�ر یص�بح

 حتّ�ى قائم�ا إیجاب�ھ اعتب�ار م�ن عن�ده م�انع لا وأنّ�ھ ذل�ك، یقص�د ل�م الموج�ب أنّ  تب�یّن إذا إلاّ 

 أن قب�ل أھلیت�ھ فق�دان أو الإیج�اب من�ھ ص�در م�ن م�وت حال�ة ف�ي أنّ�ھ كم�ا.المیع�ادانقض�اء  بع�د

 لاقت�ران الإیج�اب ص�لاحیة م�ن یمن�ع لا ذل�ك ف�إنّ  ، إلی�ھ وج�ھ م�ن عل�م إل�ى الإیج�اب یص�ل

 الإیج�اب ص�در إذا، 4القب�ول من�ھ ص�در م�ن م�ات إذا الأم�ر ك�ذلك وص�ولھ، عن�د ب�ھ القب�ول

 یص�در ل�م إذا إیجاب�ھ م�ن یتحلّ�ل الموج�ب ف�إنّ  ، للقب�ول میع�اد یع�یّن أن دون العق�د مجل�س ف�ي

 طری�ق ب�أي أو التلیف�ون بطری�ق آخ�ر ش�خص م�ن الإیج�اب ص�در إذا ك�ذلك ، ف�ورا القب�ول

  .یدلّ  ما یوجد لم إذا ، فورا القبول یصدر لم ولو العقد، ،یتم مماثل

                                                           
1
  من القانون المدني الجزائري. 60أنظر المادة  
2
  من القانون المدني الجزائري. 61المادة أنظر  
3
  من القانون المدني الجزائري. 63أنظر المادة  
4
  من القانون المدني الجزائري. 62أنظر المادة  



                     الإطار القانوني لعقد بیع العقار بناءا على التصامیم                                    الفصل الأول
 
 

37 
 

 ص�ریحا إیجاب�ا یعتب�ر للجمھ�ور الموج�ھ الإیج�اب أنّ  قاس�م حس�ن محم�د ال�دكتور یق�ول 

 دلالت�ھ ف�ي ش�كا الح�ال ظ�روف ت�دع لا موقف�ا ب�ذلك یتخ�ذ الت�اجر لأنّ  ،1)الموج�ب(الت�اجر م�ن

 ی�ؤدي الإیج�اب وھ�ذا ، علیھ�ا المكت�وب ب�الثمن المعروض�ة بی�ع البض�ائع یقص�د عل�ى أن�ھ

 ی�رفض أن للت�اجر ول�یس ، الجمھ�ور م�ن ف�رد أي قب�ول ب�ھ اقت�رن مت�ى انعق�اد العق�د إل�ى

 شخص�یة أنّ  البی�ع عق�د ف�ي فالأص�ل ، قبل�ھ لم�ن موجھ�ا یك�ن ل�م إیجاب�ھأنّ  بحج�ة التعاق�د

 ، معروض�ة البض�اعة دام�ت م�ا قائم�ا الإیج�اب ویظ�ل ف�ي التعاق�د، لھ�ا اعتب�ار لا المش�تري

 إبقائھ�ا أو المح�ل واجھ�ة م�ن البض�اعة بس�حب إمّ�ا الإیج�اب ھ�ذا ع�ن الع�دول ح�ق وللت�اجر

  . 2اثمنھ تغییر مع

 ع�دد أو بض�اعة م�ن عن�ده م�ا مق�دار ح�دود ف�ي التعاق�د الإع�لان ھ�ذا م�ن یقص�د فالت�اجر 

نف�اذ  بع�د القب�ول وص�ل ف�إذا ، (التص�امیم عل�ى بن�اء البی�ع عق�د ف�ي المح�لات أو المس�اكن

 إذا أمّ�ا ، الت�اجر ب�ھ یلت�زم ف�لا ، الإیج�اب س�قوط بع�د وص�ولھ ك�ان ، المعروض�ة البض�اعة

 باقی�ا یك�ون م�ا ح�دود ف�ي بتنفی�ذه الت�اجر الت�زم عنھ�ا المعل�ن البض�اعة نف�اذ قب�ل وص�ل القب�ول

 م�ن فی�ھ لاب�دّ  للجمھ�ور الموج�ھ الإیج�اب أنّ  ، الفقھ�اء بع�ض ویق�ول  )البض�اعة م�ن لدی�ھ

 . 3العقد وشروط الممنوحة والامتیازات الثمن التقدیري ذكر

 إل�ى موج�ھ كام�ل إیج�اب بمثاب�ة الإع�لان ھ�ذا) ق�دادة حس�ن أحم�د (ال�دكتور اعتب�ره وق�د 

 دع�وة مج�رد اعتب�ر وإلاّ  الأس�عار ع�ن مفص�لا بیان�ا یتض�من أن یش�ترط أنّ�ھ إلاّ  ، الجمھ�ور

 عب�د الأس�تاذ فیق�ول ، التص�امیم عل�ى البی�ع مش�روع ع�ن الإع�لان بخص�وص أمّ�ا . 4للتعاق�د

                                                           
   .67،ص2002،دار الجامعة الجدیدة،الأسكندریة،الطبعةالمدخل إلى القانون والالتزامات-مبادئء القانونمحمد حسن قاسم،  1
والمتعلق بالقواعد المطبقة على الممارسات التجاریة  2004یولیو  23المؤرخ في  04/02من القانون رقم  15المادة  2

،والتي تنص:" تعتبر كل سلعة معروضة على نظر الجمھور معروضة للبیع،یمنع رفض بیع سلعة أو تأدیة  41،الجریدة، العدد
 ضة للبیع أو كانت الخدمة متوفرة...إلخ".خدمة بدون مبرر شرعي،إذا كانت ھذه السلعة معرو

 . 69محمد حسن قاسم، المرجع السابق، ص 3
 . 44أحمد حسن قدادة،المرجع السابق،ص 4



                     الإطار القانوني لعقد بیع العقار بناءا على التصامیم                                    الفصل الأول
 
 

38 
 

 عم�ارة بن�اء مش�روع ف�ي الحج�ز ب�اب ف�تح ع�ن الإع�لان اعتبرن�ا ول�و الس�میع الأودن حتّ�ى

 مفاوض�ات ف�ي ودخ�ل الأش�خاص أح�د ذل�ك إل�ى اس�تجاب ف�إذا ، للتعاق�د مج�رد دع�وة م�ثلا

 الموافق�ة فتعتب�ر علیھ�ا المعل�ن الش�روط عل�ى بالموافق�ة الأخی�رة ھ�ذه المعل�ن وانتھ�ت م�ع

  »منھ. صادرا إیجابا حینئذ

  ثانیا: صحة التراضي 

 نح�ن ال��ذي العق��د ھ��ذا ف�ي نلاح�ظب�النظر للأط��راف المتعاق�دة عل��ى ھ��ذا الن�وع م��ن البی��ع 

 یكتس�ب أن الب�ائع ةراش�الإ س�بقحی�ث   -ومش�تري ب�ائع - ط�رفین یض�م نّ�ھ أ دراس�تھ، بص�دد

 الب�ائع یك�ون أن یمك�ن كم�ا ت�اجرا، أو م�دنیا شخص�ا إم�ا فیك�ون المش�تري ا أمّ  الت�اجر، ص�فة

  .معنویا أو طبیعیا شخصا المشتري و

 ھ�ذه لدی�ھ تت�وافر ل�م ف�إذا الاتج�ار، أھلی�ة فی�ھ تت�وافر أن م�ن لاب�دّ  ، ت�اجرا باعتب�اره فالب�ائع

 ع�دم الحال�ة ھ�ذه ف�ي ویج�ب ، تجاری�ة أعم�الا باش�ر ول�و حتّ�ى ت�اجرا یعتب�ر لا فإنّ�ھ الأھلی�ة

 ،)ال��خ...والمح��امین والأطب��اء الم��وظفین(مث��ل التج��ارة امتھ��ان م��ن والمن��ع نقص��ھا الخل��ط

 للقواع�د نع�ود یجعلن�ا ممّ�ا الاتج�ار أھلی�ة إل�ى یش�ر ل�م التج�اري التقن�ین أنّ  الإش�ارة وتج�در

 الرش�د س�نّ  ب�أنّ  الق�انون الم�دني الجزائ�ري عل�ى أن�ھ م�ن 40 الم�ادة قض�يت حی�ث ، العام�ة

 ف�ي الح�ق الس�نّ  ھ�ذا ش�خص بل�غ لك�ل ف�إنّ  ذل�ك وعل�ى ، كامل�ة س�نة عش�رة بتس�ع تتح�دّد

 الأھلی�ة ع�وارض م�ن بع�ارض یص�ب ول�م ، كامل�ة أھلیت�ھ كان�ت التج�ارة طالم�ا مزاول�ة

 .والغفلة والسفھ والعتھ كالجنون

 وذل�ك التجاری�ة أعمال�ھ مباش�رة ح�ق یخوّل�ھ الق�انون ف�إنّ  المرش�د، للقاص�ر بالنس�بة أمّ�ا

 للتج�ار یج�وز" : ت�نصّ  التج�اريالق�انون  م�ن 06الم�ادة أنّ  إلاّ  ل�ھ، الممن�وح الإذن ف�ي ح�دود

 عل�ى رھن�ا أو التزام�ا یرتب�وا أن 05الم�ادة ف�ي ال�واردة للأحك�ام طبق�ا الم�رخص لھ�م القص�ر
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 أن یمك�ن لا إجباری�ا أو اختیاری�ا ك�ان س�واء الأم�وال ھ�ذه ف�ي أنّ التص�رف غی�ر ، تھمعق�ارا

 ،1"الأھلی��ة ع��دیمي أو القص��ر أم��وال ببی��ع المتعلق��ة الإج��راءات أش��كال بالتب��اع إلاّ  ی��تمّ 

 الترقی�ة ف�ي متع�املا أو عق�اري مرق�ي یك�ون أن م�ن للقاص�ر المرشّ�د یمك�ن لا وبالت�الي

 معنوی��ا شخص��ا الب��ائع ك��ان إذا أمّ��ا.عقارات��ھ ف��ي التص��رف أھلی��ة یمل��ك لا لأنّ��ھ العقاری��ة

 مرق��ي یك��ون أن الش��خص لھ��ذا یمك��ن وبالت��الي التجاری��ة الأھلی��ة الأخ��ر ھ��و فیكتس��ب

  ؟ ذلك السبیل إلى كیفولكن  عقاري،

 نش�اط اقتص�ادي مباش�رة إل�ى فتھ�د ش�ركة تأس�یس أج�ل م�ن الش�ركاء م�ن ع�دد تجم�ع إنّ 

 ، ع�ن أشخاص�ھم مس�تقلة وح�دة الغی�ر أم�ام یب�دو ق�انوني ش�خص خ�لال م�ن وھ�ذا مع�ین،

 2وتحم�ل الالتزام�ات الحق�وق اكتس�اب بص�لاحیة الش�خص ھ�ذا تمت�ع ذل�ك یقتض�یھ م�ا وأوّل

 )الش�ركة( ل�ھ المنش�أ التأسیس�ي العق�د ف�ي أھلیت�ھ ح�دود بتحدی�د الش�خص ھ�ذا یق�وم حی�ث ،

ف��ي  لھ��ا المح��دّد الغ��رض ح��دود ف��ي إلاّ  التص��رف لش��ركةوعلی��ھ لا یمك��ن ل ، ل��ذلك وفق��ا3

العق��د  بتغیی��ر إلاّ  تغیی��ره تس��تطیع ،ولا أجل��ھ م��ن أنش��أت والتّ��ي ، الأساس��ي الق��انون

 القانونی��ة الأھلی��ة باكتس��ابھ المعن��وي، الش��خص أنّ  س��بق ممّ��ا نس��تنتج وعلی��ھ،4التأسیس��ي

 عی�وب م�ن س�لیمة الب�ائع إرادة تك�ون أن یش�ترط كما،العقاری�ة الترقی�ة أعم�ال مباش�رة یمكن�ھ

  .)والاستغلال والغبن والتدلیس والإكراه الغلط(الإرادة

                                                           
  . 160إلى158،ص2006،الطبعة الثامنة،دییوان المطبوعات الجامعیة،الجزائر ، القانون التجاري الجزئرينادیة فضیل، 1
،ص 2002الإشعاع للطباعة ،مصر، ،الطبعة الثانیة،دارالمعنویة لشركة التجاریة،الشخصیة محمود مختار أحمد بریري  2

101 .  
  من القانون المدني:"یكون لھا خصوصا أھلیة في حدود التي یعینھا عقد إنشائھا أو التي یقررھا القانون." 50/3تنص المادة  3

 التمتع مقیم غیر أو مقیم أجنبي أو وطني معنوي أو طبیعي شخص كل على العقاریة الترقیة نشاطات لممارسة یشترط وعلیھ" 
 القانونیة بالأھلیة

 من ترخیص طلب العقاریة الترقیة في المتعامل على اشترط قد التونسي القانون نجد للأھلیة فبالإضافة ، القانونیة بالأعمال للقیام
 ."السكن رة وزا"
 2001/2002 ، الجزائر عكنون، بن ، ماجستیر مذكرة ،)مقارنة دراسة (الخاصة العقاریة الترقیة ، منصوري نادیة من مقتبس .

  . 58،ص
  . 45،ص2007،الجزائر ، والتوزیع للنشر الغرب دار ، ط.،د التجاریة الشركات أحكام ، یوسف فتیحة 4
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ف�ي  فیش�ترط الأحی�ان، غال�ب ف�ي م�دنیا طبیعی�ا شخص�ا فیك�ون المش�تري، بخص�وص أمّ�ا

عل��ى مباش��رة  الإنس��ان ق��درة فتعن��ي الأول��ى أمّ��ا الوج��وب، أھلی��ة ول��یس الأداء أھلی��ة

 س�لیما الرض�ا یك�ون أن یج�ب كم�ا، حق�ھ ف�ي آثارھ�ا س�ریان م�ع بنفس�ھ القانونی�ة التص�رفات

 والعت�ھ الممی�ز غی�ر كالص�بي( الإرادة م�ن تع�دم العی�وب ھ�ذه وم�ن ، یش�وبھ ق�د عی�ب أي م�ن

 لمباش��رة الأھلی��ة تجع��ل م��ن ومنھ�ا ، بطلان�ا مطلق��ا ب�اطلا العق�د ھ�ذا فیك�ون ، )والجن�ون

 وذي والس�فیھ الممی�ز الص�بي(  ناقص�ة مث�ل عام�ة بص�فة القانونی�ة التص�رفات أو العق�ود

 .للإبطال قابلا ھؤلاء طرف من علیھ المقدم العقد یكون وبالتالي ،)الغفلة

 یبق�ى أن بش�رط ، العق�د لانعق�اد العل�م الس�ابق ھ�و و ، ب�المبیع المش�تري عل�م یش�ترطكم�ا 

 المش�تري عل�م یتحق�ق ل�م ف�إذا.العل�م وق�ت علیھ�ا ك�ان التّ�ي الحال�ة عل�ى العق�د وق�ت إل�ى المبی�ع

  .1للإبطال قابلا یكون البیع فإنّ  بیانھ، السابق النحو على بالمبیع 

 لأنّ  التص�امیم علىابن�اء البی�ع عق�د عل�ى ینطب�ق لا الش�رط ھ�ذا أنّ  الأخی�ر ف�ي نخل�ص

  .فقط  میماالتص على إلاّ  المبیع العقار یرى لا العقد ھذا في المشتري

  

  

  

  

  

                                                           
1
 . 111/112،ص2003)،الطبعة الثانیة دار الجامعة الجدیدة،مصر،العقود المسماة(عقد البیعنبیل إبراھیم سعد، 
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  الفرع الثاني

  ى تصامیملالمبیع والثمن في بیع العقار بناءا ع

متقابلة لك�لا الط�رفین  التزامات ھ منتتضمنلما یقصد بالمحل العملیة القانونیة المراد تحقیقھا 

متقابلة لك�لا الطرفین،فطبق�ا للقواع�د العام�ة ف�إن مح�ل  التزامات،فطبقا للقواعد العامة فإن محل 

المش�تري دف�ع ال�ثمن ،أم�ا بالنس�بة للمح�ل ف�ي عق�د  الت�زامالبائع نقل ملكیة المبیع ومحل  الالتزام

ور الإنج��از لا ی��زال ف��ي مرحل��ة التش��یید ط��البی��ع بن��اءا عل��ى التص��امیم فھ��و یق��ع عل��ى عق��ار ف��ي 

فالبائع مل�زم بنق�ل الملكی�ة للمش�تري بالمقاب�ل ویلت�زم ف�ي الأخی�ر ب�دفع ال�ثمن والب�ائع مل�زم بنق�ل 

  بنایة . محل الإنجاز أو ملكیة الأرض محل التشیید إضافة إلى العقار

  المبیع والثمن في إطار ھذا النوع من العقود: طبیعة وعلیھ سنتناول

  أولا: المبیع في بیع العقار بناءا على تصامیم

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

لیم ش�ھادة المطابق�ة المنص�وص علیھ�ا ف�ي بنایة أو جزء من بنایة من طرف المقتن�ي إلا بع�د تس�

 20الم�ؤرخ ف�ي  08/151رق�م  والق�انون 1990المؤرخ في أول دیسمبرسنة 90/29رقم القانون

  ، والمذكورین أعلاه ."2008یولیو سنة 

 عل�ىا بن�اء البی�ع عق�د ف�ي )ب�المبیع  العل�م(الش�رط ھ�ذا نق�ص یتفادى أن المشرع حاول لقد     

 عن�د المطابق�ة ش�ھادة بتس�لیم وذل�ك ، )التعاق�د عن�د موج�ود غی�ر المحل أنّ  اعتبار على( التصامیم

 ھذا بإصلاح العقاري المرقي یلزم ، البناء في عیب أو نقص وجود حالة ففي المبیع، العقار تسلیم

                                                           
  2008المؤرخ في یولیو سنة  08/15القانون  1



                     الإطار القانوني لعقد بیع العقار بناءا على التصامیم                                    الفصل الأول
 
 

42 
 

 9والم�ادة 11/04م�ن الق�انون  441المطابقة وفق�ا ل�نص الم�ادة  لشھادة طبقا النقص ھذا أو العیب

 العق�ار مطابق�ة ع�دم عن�د المش�تري قب�ل م�ن العق�د إبط�ال طل�ب إمكانی�ة أم�ا 08/15من القانون 2

  .علیھا الجزائري المشرع ینصّ   فلم ، للتصامیم المنجز

 ثانیا :الثمن في بیع العقار بناءا على تصامیم

 مس��ألتین عل��ى ستنص��ب التص��امیم عل��ى البی��ع لعق��د كمح��ل ال��ثمن دراس��ة إن

 بن�اءا العق�ار مش�تري حمای�ة بھم�ا تتحق�ق الت�ي النق�اط م�ن كونھ�ا ف�ي أھمیتھ�ا ھ�امتین،وتمكن

  .الثمن جدیة و الثمن تعیین نقطة ھما على التصامیم،

  :/ :تعیین الثمن1

 الأس�س بی�ان الأق�ل عل�ى أو تعیین�ھ یقتض�ي المش�تري و الب�ائع ب�ین ال�ثمن عل�ى الاتف�اق إن

 بی�ع ف�ي وال�ثمن .مس�تقبلا مق�داره ف�ي الن�زاع یثی�ر لا وج�ھ عل�ى تعیین�ھ إل�ى ت�ؤدي الت�ي

ل��م یش��ترط  للمراجع��ة،وبالتالي قاب��ل تق��دیري أول��ي ثم��ن ھ��و التص��امیم عل��ى بن��اء العق��ار

 ف��التزام الط��رفین،ة مص��لح راع��ى حی��ث نھائی��ة، بص��فة ال��ثمن تعی��ین الجزائ��ري المش��رع

 الم�دة ھ�ذه وخ�لال قص�رت، أم طال�ت زمنی�ة فت�رة خ�لال یتحق�ق إنم�ا العق�ار بإیج�اد الب�ائع

 أن الب�ائع م�ن یطل�ب ل�م فالمش�رع البن�اء، تكلف�ة ف�ي الداخل�ة العناص�ر أس�عار تتغی�ر أن یمك�ن

 ال�ذي ب�الثمن البن�اء عل�ى قدرت�ھ بع�دم یفاج�أ لا حت�ى الاعتب�ار ھ�ذا ال�ثمن تحدی�ده ف�ي یراع�ي

 الفرنس�ي المش�رع عك�س المش�تري، م�ع ال�ثمن مراجع�ة إمكانی�ة ل�ھ م�نح وإنم�ا ب�ھ، ارت�بط

 .لاحقا مراجعتھ یمكن لا نھائیا، الإنجاز قبل العقار بیع في الثمن یكون أن قضى الذي

                                                           
  .11/04من القانون  44المادة  1
المحدد للقواعد مطابقة البنایات وإتمام  2008یولیو 20الموافق ل 1429رجب 17المؤرخ في  08/15من القانون  9المادة  2

 .إنجازھا 
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 ك�ان وإن حت�ى ذل�ك المش�تري، م�ع إلا تك�ون لا ال�ثمن مراجع�ةوتج�در الإش�ارة إل�ى أن 

 یجعل�ھ لا ھ�ذا أن إلا الأول�ي، التق�دیري ال�ثمن وھ�و البی�ع، مقاب�ل تحدی�د یت�ولى م�ن ھ�و الب�ائع

 یس�تطیع ،ومن�ھ إخ�لالا ذل�ك أص�بح وإلا فق�ط، طرف�ھ م�ن المقاب�ل ھ�ذا قیم�ة رف�ع م�ن ح�ل ف�ي

 م��ن حرمان��ھ ج��راء م��ن أص��ابھ ال��ذي الض��رر ع��ن ب��التعویض المطالب��ة مع��ھ المش��تري

 م�ن ذل�ك ع�ن فض�لا حرمان�ھ وع�ن الب�ائع، ی�د تح�ت بقائھ�اة فت�ر خ�لال دفعھ�ا الت�ي المب�الغ

 أوج�د ق�د الجزائ�ري فالمش�رع 1.الفت�رة ھ�ذه خ�لال ل�ھ مناس�ب عق�ار ع�ن البح�ث فرص�ة

 م��ن 38 للم��ادة وفق��ا وھ��ذا الط��رفین ب��ین بالاتف��اق  ال��ثمن ل��دفع القانونی��ة الوس��یلة

 البی�ع مقاب�ل تحدی�د ف�ي الب�ائع ی�تحكم لا حت�ى ال�ثمن مراجع�ة ض�رورة وھ�ي 11/04الق�انون

  .2فیھ یكون مبالغاقد حیث نھائیة، بصفة

 دقیق��ة، بطریق��ة ت��ھاوكیفی ال��دفع ش��روط تحدی��د م��ن لاب��د أن��ھإل��ى  كم��ا تج��در الإش��ارةو

 النھ�ائي، القس�ط إل�ى الأول القس�ط م�ن ابت�دءا اس�تحقاقھ، ومرحل�ة قس�ط ك�ل نس�بة بتحدی�د

 ل�م الت�ي البل�دان ف�ي خاص�ة العق�ود، م�ن الن�وع ھ�ذا یثیرھ�ا الت�ي المش�اكل م�ن العدی�د فھن�اك

 بی��ع ع��ن البن��اء مش��یدي یعل��ن م��ثلا مص��ر فف��ي قانونی��ا، تنظیم��ا العق��د ھ��ذا فیھ��ا یع��رف

 لا التس�لیم عن�د ی�دفع نھ�ائي وقس�ط الدوری�ة، الأقس�اط م�ن وع�دد مق�دم دف�ع نظی�ر الوح�دات

 الحال�ة ھ�ذه ف�ي فیفاج�أ الب��اني، تحملھ�ا إل�ى فیھ��ا، الت�ي التكلف��ة ف�ي النظ�ر بع�د إلا یح�دد

 مجم�وع نص�ف ی�وازي ال�ذي مب�الغ فیھ�ا ، ال�ى الح�د النھ�ائي القس�ط قیم�ة ب�أن المش�ترون

  3عنھا یزید أو المدفوعة الأقساط

  

                                                           
  . 21سمیر عبد السمیع الأودن،المرجع السابق،ص  1
2
 الثمن بالتفصیل حین دراسة التزام المشتري بدفع الثمن.سنتناول عنصر  
  . 72السابق،ص عقیلة نوي، المرجع 3
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  ثانیا:جدیة الثمن

إرادة  تك��ون ال��ذي ال��ثمن نفس��ھ ھ��و أي ج��دیا، أو حقیقی��ا ثمن��ا ، ال��ثمن یك��ون أن لاب��د

 أن م�ن رغمب�الو .للمبی�ع حقیقی�ا مق�ابلا باعتب�اره ب�ھ المش�تري إل�زام إل�ى اتجھ�ت ق�د الط�رفین

 بالفع�ل ھ�و یك�ون أن لاب�د ی�ري، تق�د أول�ي ثم�ن ھ�و التص�امیم عل�ى بن�اء العق�ار بی�ع ف�ي ال�ثمن

    .تشییده سیتم الذي للعقار كمقابل المشتري مع العقاري المتعامل علیھ اتفق الذي الثمن

 حقیق�ةل ذا مت�ى ج�اء غی�ر مط�ابقوھ� ص�وریا، ك�ان إذا حقیقی�ا غی�ر ال�ثمن یعتب�رعلی�ھ و

 وب�ین بین�ھ التناس�ب عن�دما یص�ل إل�ى ح�د القلیل الثمنك� و تافھ�ا أو الطرف�ان، علی�ھ اتف�ق م�ا

 لا ولكن�ھ المبی�ع ةقیم� ع�ن كثی�را یق�ل ال�ذي وھ�و بخس�ا أو تمام�ا، امفق�ود الحقیقی�ة المبی�ع قیم�ة

ومرتب��ا  العق��د لانعق��اد ، فیك��ون ب��ذلك كافی��ا ب��ھ یعت��د لا ال��ذي التاف��ھ ال��ثمن ح��د إل��ى ین��زل

 1لآثاره القانونیة

  الفرع الثالث

  التصامیمالشكلیة في بیع العقار بناء على  

 خلاف�ا ش�كلي عق�د بأن�ھ م�ن حی�ث الأص��ل التص�امیم عل�ى بن�اءً  البی�ع عق�د ب�ھ یتمی�زم�ا 

 العق�ار، بی�ع ف�ي الش�كلیة یش�ترط الق�انون ك�ان إن و رض�ائیا، یعتب�ر عق�دا ال�ذي الع�ادي للبی�ع

إذ ی��أتي العق��د ص��حیحا مت��ى  للانعق��اد ش��رطا لیس��ت و ش��رطا للإثب��ات تعتب��ر أنھ��ا  إلا

ت����وافرت أركان����ھ الجوھری����ة م����ن رض����ا ومح����ل وس����بب ولكن����ھ لا یرت����ب الأث����ر الق����انوني 

 بن��اءً  البی��ع عق��د وعلی��ھ یع��دللملكی��ة إلا بإتم��ام رك��ن الش��كلیة وھ��ذا مت��ى ك��ان المح��ل عقارا.

 إلا ص�حیحا ینعق�د ف�لا للانعق�اد، ش�رطا فی�ھ الش�كلیةإذ تعتب�ر ش�كلي و عق�د التص�امیم عل�ى

 المنص�وص النم�وذج حس�ب - عق�د نم�وذج قانون�ا المتض�من المح�دد الش�كل ف�ي أف�رغ ذاإ
                                                           

  . 172/177/178سلیمان مرقس،المرجع السابق،ص 1
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 التص�امیم عل�ى بن�اءً  المح�دد لنم�وذج عق�د البی�ع 13/4311رق�م  التنفی�ذي المرس�وم ف�ي علی�ھ

 وإرف�اق (أولا) بالبیان�ات الإلزامی�ة التقی�د فیج�ب العقاری�ة، الترقی�ة مج�ال ف�ي یطب�ق ال�ذي

  ثانیا). النموذج( في المذكورة بھ الخاصة المرجعیة بالوثائق العقد

بفقرتھ��ا الاول��ى  34 الم��ادة ف��ي علیھ��ا المنص��وص الش��روط ت��وفر وض��رورة     

  التصامیم. على بناء البیع عقد تسجیل و شھر إلزامیة جانب والثانیة إلى

  أولا : الرسمیة في عقد بیع العقار بناءا على التصامیم 

ف���ي ش���كل الرس���مي تح���ت طائل���ة ال���بطلان  إفراغ���ھاش���ترط المش���رع لص���حة العق���د وج���وب 

المطل���ق ، إذا انص���ب البی���ع عل���ى عق���ار أو حق���وق  عینی���ة عقاری���ة أو غیرھ���ا م���ن الحق���وق ،  

بن����اءا علی����ھ یج����ب و 2الجزائ����ري م����ن الق����انون الم����دني 1مك����رر 324وھ����ذا طبق����ا للم����ادة 

 الرس�مي الش�كل ف�ي تحری�ره ی�تم أن ص�حیحا انعق�ادا التص�امیم عل�ى بن�اء العق�ار بی�ع لانعق�اد

یل��ي:"یتم إع��داد عق��د  حی��ث ت��نص عل��ى م��ا 11/04الق��انونم��ن  34 للم��ادة وفق��ا الموث��ق ل��دى

على التص����امیم ف����ي الش����كل الرس����مي ...."متم����ا ف����ي نف����س الم����ادة ف����ي فقرتھ����ا بن����اءاالبی����ع 

ق���د البی���ع عل���ى التص���امیم الم���ذكور ف���ي الفق���رة الس���ابقة بمحض���ر یع���د حض���وریا :"ی���تمم ع2

  3...."في نفس مكتب التوثیق

  

  

  

                                                           
   13/431المرسوم التنفیذي 1
2
 .الجزائري من القانون المدني 324/1المادة  
  .تنظم نشاط الترقیة العقاریةالمحدد للقواعد العامة التي  11/04من القانون 34المادة  3
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  ى تصامیملثانیا:البیانات الإلزامیة في عقد بیع العقار بناءا ع

ت�وافر البیان�ات الإلزامی�ة الت�ي  ش�رطیشترط لقیام عقد البیع بناء على التص�امیم ص�حیحا كما 

المحدد للقواعد العامة التي تنظم نش�اط الترقی�ة  11/04من القانون  38و 37و30حددتھا المواد 

والتي تتمثل في الھدف من ھذه العناصر الثبوتیة ،ھو حمایة المشتري فرخص�ة البن�اء  1العقاریة

وأص�ل ملكی�ة الأرض�یة تعتب�ران أكب�ر ض�مانھ لملكی��ة الب�ائع للوع�اء العق�اري ال�ذي س�یقام علی��ھ 

البناء ، ومن جھة أخرى حمایة المشتري من إحتمال قیام البائع ببیع عق�ار غی�ر م�رخص ببنائ�ھ 

  رضھ إلى ھدم عقاره.أصلا، مما یع

:" یج�ب أن یوض�ح عق�د البی�ع  الت�ي تقض�ي 2 11/04من الق�انون  37المادة  / طبقا لنص2

على التصامیم تحت طائلة البطلان ، تشیكیلة سعر البیع وآجال الدفع بالنسبة لتقدم الأش�غال كم�ا 

  یجب علیھ في حالة تجزئة تسدید المبلغ المتفق علیھ ،تحدید كیفیات ذلك."

غی���ر  بی���ع العق���ار بن���اء عل���ى تص���امیم كك��ل العق���ود ،یج���ب أن یتض���من ثم���ن المبی���ع ، فعق��د

بالت����الي یقب����ل ل����یس نھائی����ا  ف����ي ھ����ذا العق����د ھ����و أن����ھ تق����دیري أي  أن م����ا یتمی����ز ب����ھ ال����ثمن

م���ن المرس���وم  7والم���ادة3 11/04م���ن الق���انون 38نص���ت علی���ھ الم���ادة  للمراجع���ة وھ���ذا م���ا

،كم���ا یج���ب ذك����ر م���ا إذا ك���ان الس���عر ق����ابلا للمراجع���ة أم لا وف���ي حال����ة  13/431التنفی���ذي

 %20الإیج���اب یج���ب ذك���ر كیفی���ات المراجع���ة ،عل���ى أن لا یتج���اوز مبل���غ مراجع���ة الس���عر 

كح���د أقص���ى م���ن الس���عر المتف���ق علی���ھ ف���ي البدای���ة وزی���ادة عل���ى ذل���ك یج���ب أن یتض���من ف���ي 

یان���ات المفی���دة المتعلق���ة ب���القوام الملح���ق أو ب���الرجوع إل���ى الوث���ائق المودع���ة ل���دى الموث���ق الب

  ، والخصائص التقنیة للعقار".

                                                           
  .11/04القانون  من 38و 37و 30المادة  1
2
 . 11/04من القانون 37المادة  
3
 .11/04من القانون  38المادة  
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ن����ص المش����رع الجزائ����ري عل����ى أن دف����ع ال����ثمن ف����ي عق����د بی����ع العق����ار عل����ى التص����امیم 

والس���بب ف���ي ذل���ك ت���دریجیا ف���ي ش���كل دفع���ات مج���زأة ،ی���تم تس���دیدھا تبع���ا لمراح���ل الأش���غال ،

  ى عقار في طور الإنجاز.لكون ھذا العقد یرد ع إلى راجع

مش����تملاتھا أش����ار المش����رع الجزائ����ري فق����ط م����ن خ����لال  بالنس����بة لوص����ف البنای����ة و أم����ا

ف���ي ح���ین فص���ل  11/04م���ن الق���انون 38عب���ارة الخص���ائص التقنی���ة لعق���ار ف���ي ن���ص الم���ادة 

المتعل���ق بنم���وذج عق���د بی���ع العق���ار بن���اءا عل���ى  13/431 فیھ���ا بم���ا ف���ي المرس���وم التنفی���ذي

لیم ف��ي ھ��ذا المرس��وم ف��ي ن��ص الم��ادة تص��امیم أض��ف إل��ى ذل��ك أن المش��رع أق��ر أج��ال التس��

من����ھ ص����راحة ،بینم����ا إكتف����ى فق����ط ب����ذكر آج����ال تس����لیم البنای����ة ض����میا ف����ي الق����انون رق����م  3

11/04    .  

ی�تم ض�بط تس�دید س�عر البی�ع ف�ي عق�ود فإن�ھ : 11/04من القانون 38/ وحسب نص المادة 3

  البیع على التصامیم ،حسب تقدم أشغال الإنجاز .

  والإشھارثالثا: التسجیل 

المح��دد لقواع��د الت��ي ت��نظم  11/04 رق��م الق��انون م��ن /1 341الم��ادة ن��ص انطلاق��ا م��ن

 و الرس�مي الش�كل ف�ي یح�رر التص�امیم عل�ى بن�اء البی�ع عق�د ف�إن- نش�اط الترقی�ة العقاری�ة 

 بن�اء البی�ع عق�د ی�تم إع�داد" :عل�ى ت�نص   حی�ث التس�جیل  والإش�ھار، لإج�راءات یخض�ع

 و بالتس��جیل الخاص�ة القانونی�ة للش�كلیات یخض��ع و الرس�مي،الش�كل  ف�ي التص��امیم عل�ى

 خض��وع ویخ��ص ف��ي نف��س الوق��ت ،البن��اء والأرض��یة الت��ي ش��ید علیھ��ا البن��اء ."و الإش��ھار،

البی�وع  ك�ل لأن لخصوص�یتھ، یرج�ع لا الإش�ھار و للتس�جیل التص�امیم عل�ى بن�اء عق�د البی�ع

أن  یج�ب التص�امیم عل�ى بن�اء عالبی� فعق�د .الإش�ھار و التس�جیل لإج�راءات تخض�ع العقاری�ة

                                                           
  السابق الذكر. 11/04من القانون  34/1المادة 1
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ق��انون  ف��ي المح��ددة الآج��ال خ��لال المختص��ة، الط��ابع و التس��جیل مص��لحة ل��دى یس��جل

 للإج�راءات وفق�ا المختص�ة العقاری�ة    المحافظ�ة   ل�دى یش�ھر أن یج�ب   و التس�جیل،

التس�جیل  رس�وم م�ن إعفائ�ھ ھ�و التص�امیم عل�ى بن�اء البی�ع عق�د یمی�ز م�ا أن إلا 1.القانونی�ة

 /29رق�م  الق�انون م�ن 22 الم�ادة ل�نص طبق�ا العق�اري الإش�ھار رس�م م�ن یعف�ى كم�ا والط�ابع

 فی��ھ ج��اء ال��ذي 21/12/2005الم��ؤرخ ف��ي  2004لس��نة المالی��ة ق��انون یتض��من( ،04

 ... :العقاري الإشھار رسم من تعفى " :مایلي

 بالترقی��ة أنج�زه المتعھ��دون جدی�دة س�كني اس�تعمال ذات مح��لات بی��ع المتض��منة *العق�ود

 الخزین�ة م�ن الم�الي ال�دعم م�ن المس�تفیدة الس�كن ب�رامج إط�ار ف�ي الخ�واص، أو العمومی�ون

بالإیج�ار  البی�ع إط�ار ف�ي الس�كن و التس�اھمي الاجتم�اعي الس�كن منھ�ا لاس�یما و العمومی�ة

 البی�ع عق�د إش�ھار عل�ى یترت�ب الس�ابقة الذكر،فإن�ھ 34وبحس�ب الم�ادة  ". الریف�ي والس�كن

 بق�وة البی�ع مح�ل البنای�ة و الإنج�از مح�ل الأرض�یة القطع�ة ملكی�ة انتق�ال التص�امیم عل�ى بن�اء

 ف�ي إش�كال ف�لا بالت�الي و عن�د التعاق�د موج�ودة الأساس�یة ف�الأرض المش�تري، إل�ى الق�انون

 التعاق�د عن�د موج�ودة غی�ر فھ�ي التص�امیم عل�ى بن�اء البی�ع عق�د مح�ل البنای�ة أم�ا ملكیتھ�ا، نق�ل

 الوج�ود محق�ق مس�تقبلي ھ�و ش�يء البی�ع عق�د مح�ل لك�ون نظ�را ملكیتھ�ا، تنتق�ل ذل�ك م�ع و

 بموج�ب للمش�تري الترقی�ة العقاری�ة ف�ي المتعام�ل یمنحھ�ا الت�ي القانونی�ة للض�مانات ب�النظر

 التص�امیم عل�ى بن�اء عق�د البی�ع عل�ى الإق�دام عل�ى المش�ترین لتش�جیع ك�ذلك و العق�د، ھ�ذا

 رھ�ن خ�لال م�ن ق�روض عل�ى الحص�ول م�ن المش�تري یمك�ن ذل�ك أن كم�ا .تخ�وف دون

 ملكیت�ھ انتقل�ت إلا إذا ش�يء رھ�ن یمكن�ھ ف�لا التص�امیم، عل�ى بن�اء البی�ع عق�د مح�ل العق�ار

 .إلیھ

                                                           
  . 84،المرجع السابق،صالنظام القانوني للترقیة العقاریةإیمان بوستة، 1
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 ب�اقي ع�ن التص�امیم عل�ى بن�اء البی�ع عق�د یمی�ز م�ا أھ�میتض�ح لن�ا أن  س�بق م�ا خ�لال م�ن و

 ك�ذلك و قانون�ا، المح�ددة الح�الات ف�ي التس�جیل رس�وم م�ن الإعف�اء ھ�و العقاری�ة، البی�وع

 كض�مانة ذل�ك و التعاق�د، وق�ت وج�وده ع�دم م�ن ب�الرغم الإش�ھار بمج�رد المبی�ع ملكی�ة انتق�ال

  .1التصامیم على بناء البیع تقنیة استخدام على تشجعھ و المشتري تحمي قانونیة

  المطلب الثاني

  طراف المتعاقدةالأالإجراءات الإداریة والمالیة المتبعة من 

 والتّ�ي ، )الش�كلیة ، الس�بب ، المح�ل ، التراض�ي(م�ن الأربع�ة الأرك�ان إل�ى بالإض�افة

 بع��ض مراع��اة م��ن لاب��دّ  ،لانعق��اده التص��امیم عل��ى بن��اءا البی��ع عق��د ف��ي توفرھ��ا یج��ب

 ورخص��ة البن��اء ورخص��ة التعمی��ر ش��ھادة عل��ى الب��ائع تحص��ل مث��ل الإداری��ة الإج��راءات

 أنّ�ھ كم�ا العق�ار، بش�راء المتعل�ق المش�تري مل�ف لتحض�یر المتطلب�ة الوث�ائق و ، التجزئ�ة

   مثل مالیة إجراءات توافر من لابدّ 

 لتموی�ل اللازم�ة الإج�راءات إل�ى إض�افة ، تأمین�ات العق�اري المرق�ي اكتت�اب ض�رورة

 قب��ل م��ن الممنوح��ة الإعان��ات م��ن الب��ائع (CNL) الم��الي ودعمھ��ا واس��تفادة المش��روع

وعلی��ھ ،2الأخی��ر لھ��ذا الممن��وح الق��رض مبل��غ وم��ن ، للمش��تري للس��كن ال��وطني الص��ندوق

 الف�رع(المالی�ةم�ن ث�م و )الأول الف�رع(الإداری�ة الإج�راءات م�ن ك�ل مض�مون  نتس�اءل ع�ن

  .؟ المتعاقدة الأطراف قبل من المتبعة)الثاني

  

                                                           
1
  .85،المرجع السابق،صالنظام القانوني للترقیة العقاریةإیمان بوستة ، 
2
فرع عقود ومسؤولیة،كلیة الحقوق،جامعة  مذكرة لنیل شھادة الماجستیر، ، معقد البیع بناءا على التصامینسیمة بوجنان دیدن، 

 .53،ص 2008/2009أبو بكر القاید، تلمسان،سنة



                     الإطار القانوني لعقد بیع العقار بناءا على التصامیم                                    الفصل الأول
 
 

50 
 

  الفرع الأول

  الإجراءات الإداریة المتبعة من أطراف المتعاقدة

 العق�د اكتت�اب قب�ل ذل�كو الضروریة، الإداریة الوثائق بعض باستخراج  أن البائعوجوب قیام 

  .القضائیة للمسائلة تعرض وإلا العقاریة، المحافظة لدى وشھره

 ب�ذلك ل�زمی لا المالي،لكن�ھ ال�دعم م�ن للاس�تفادة الوثائق بعض استخراج إمكانیة للمشتري كما 

  .للبائع بالنسبة الحال ھو كما علیھا تحصلھ عدم حالة في القضائیة للمسائلة یتعرض لا وبالتالي

 البن�د ف�ي وھ�ذا الب�ائع قب�ل م�ن المس�تخرجة الإداری�ة الوث�ائق إل�ى أوّلا نتع�رّض س�وف وعلی�ھ

  .المشتري قبل من المستخرجة الإداریة الوثائق إلى نخصصھ فسوف الثاني البندأمّا  الأوّل،

  أولا: الوثائق الإداریة المستخرجة من قبل البائع

فیث�ور التس�اؤل  البن�اء، ورخص�ة التجزئ�ة ورخص�ة التعمی�ر شھادة تمثلت الوثائق الإداریة في

  .الشھادات ھذه علي البائع یتحصل لكي توافرھا الواجب الشروط ھنا حول

  /شھادة التعمیر:1

 لك��ل یمك��ن "یل��ي: م��ا والت��ي ت��نص عل��ى 90/129م��ن الق��انون  5الم��ادة  انطلاق��ا م��ن 

 للتعمی�ر ش�ھادة یطل�ب أن ، الدراس�ات ف�ي الش�روع قب�ل ، معن�ي معن�وي أو طبیع�ي ش�خص

 2"المعنیة الأرض لھا تخضع التّي والارتفاقات البناء في حقوقھ تعین

                                                           
  . 1652،ص52والمتعلق بالتھیئة والتعمیر،الجریدة الرسمیة ،العدد 1990دیسمبر  المؤرخ بتاریخ:اول 90/29قانون  1
  المتعلق بالتھیئة والتعمیر السالف الذكر. 90/29من قانون 51المادة 2
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 ف�ي ق�رّره التعمی�ر لش�ھادة مس�تحدث إج�راء ال�نص، ھ�ذا یق�رّره ال�ذي الإج�راء ھ�ذا یع�د

 الفرنس��ي بالمش��رع الخص��وص ھ��ذا ف��ي مت��أثرا والتعمی��ر بالتھیئ��ة المتعل��ق  الق��انون 

 .1 90/29 قانون بموجب

ّ أ ح�دّ  إل�ى كبی�ر بش�كل وتغیّ�رت تش�عبت ق�د والبن�اء التعمی�ر ق�وانین إنّ   ف�ي تتس�م ق�د نھ�ا

 دف��ع ف��ي كبی��رة بدرج��ة تس��اعد التعمی��ر ش��ھادة ولع��لّ  ، الوض��وح بع��دم الأحی��ان بع��ض

 تس�تھدف التعمی�ر ش�ھادة ف�إنّ  الأس�اس ھ�ذا وعل�ى ، التش�ریعات تل�ك ف�ي الظ�اھر الغم�وض

  .2 لصاحبھا القانونیة الحمایة توفیر الثاني و إعلامي الأوّل : ھما غرضین  تحقیق

 یش�ملھا الإنج�از مح�ل الأرض ك�ون   ، التعمی�ر ش�ھادة لاس�تخراج الب�ائع یلج�أ لا غالب�ا

 والبن��اء الأرض اس��تخدام حق��وق بالتفص��یل یح��دّد ال��ذي الأراض��ي ش��غل   مخط��ط

 ق��انون م��ن بع��دھا وم��ا 25الم��ادةعم��لا ب والارتفاق��ات  للبنای��ة  الخ��ارجي والمظھ��ر،

 المن��اطق ف��ي لاس��تخراجھا یحت��اج ق��د لكن��ھ ،خصوص��ا ف��ي المن��اطق الحض��ریة،90/293

 .الأراضي شغل مخطط في الموضحة غیر

 ، الطل�ب موض�وع : التالی�ة البیان�ات عل�ى التعمی�ر ش�ھادة طل�ب یش�تمل أن یج�بكم�ا 

 مقاب�ل البلدی�ة ف�ي ی�ودع الطل�ب ھ�ذا أنّ  كم�ا ، المس�احة ، الموق�ع ، الأرض مال�ك ھوی�ة

طبق�ا ل�نص  الطل�ب إی�داع م�ن ش�ھرین خ�لال الطل�ب دراس�ة بع�د الش�ھادة وتس�لم إی�داع وص�ل

 .91/1764من المرسوم التنفیذي 3/1،4المادة

                                                           
 المتعلق بالتھیئة والتعمیر. 90/25القانون  1
 2001/2002ومالیة ،جامعة الجزائر،،مذكرة ماجستیر،تخصص إدارة رخصة البناء في القانون الجزائري محمد سبتي ، 2

 . 22/23،ص
تتم الموافقة على مخطط التوجیھي  للتھیئة والتعمیر بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي :"90/29من القانون  25نص المادة  3

  .للتھیئة والتعمیر یغطي بلدیتین أو أكثر أو المجالس الشعبیة البلدیة في حالة ما إذا كان المخطط  التوجیھي
المتضمن كیفیات تحضیر شھادة التعمیر ورخصة التجزئة  1991ماي  28، المؤرخ في 176/ 91المرسوم التنفیذي رقم  4

  . 26وشھادة التقسیم ورخصة البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم وتسلیم ذلك،الجریدة الرسمیة،رقم
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 القطع���ة عل���ى المطبق���ة التعمی���ر تھیئ���ة أنظم���ة ، التعمی���ر ش���ھادةتب���ین  كم���ا

 العمومی�ة القاعدی�ة الھیاك�ل م�ن بش�بكات وخ�دمتھا ، علیھ�ا المدخل�ة ،والارتفاقاتالأرض�ي

الس���الف  91/176التنفی���ذي  م���ن المرس���وم 4/2الم���ادة وفق���ا ل���نص المتوقع���ة  أو الموج���ودة

  1التبلیغ تاریخ من ابتداء واحدة سنة ھي الشھادة ھذه صلاحیةالذكر،إن مدة 

"یمك���ن لص���احب عل���ى أن���ھ  91/176م���ن المرس���وم التنفی���ذي رق���م 62كم���ا ت���نص الم���ادة 

 المختص�ة الس�لطة س�كوت حال�ة ف�ي أو ل�ھ یبل�غ ال�ذي ب�الردّ  اقتناع�ھ ع�دم عن�د التعمی�رش�ھادة 

 القض��ائیة الجھ��ة ل��دى دع��وى یرف��ع أو س��لمي بطع��ن یتق��دّم أن المطلوب��ة الآج��ال خ��لال

 ."المختصة

فإن���ھ ت���م  أع���لاهالم���ذكور 3 06/03م���ن المرس���وم التنفی���ذي رق���م  79وعم���لا ب���نص الم���ادة 

إنش���اء لجن���ة مراقب���ة عل���ى مس���توى ك���ل وزارة وولای���ة وبلدی���ة مكلف���ة بدراس���ة لب���ات العق���ود 

 ل�دى المقدم�ة الع�رائض ومتابع�ة المس�لمّة لل�رخص طبق�ا الأش�غال عل�ىالتعمی�ر والإش�راف 

 .التعمیر رخص تسلیم میدان في المختصة السلطة

 ، "ش��ھادة التعمی��ر" ل��م یش��ترط عل��ى الب��ائع 11/04 التش��ریعي المرس��وم أنّ  والملاح��ظ

 توض�ع التّ�ي راض�ي الأ ش�غل مخط�ط  لوج�ود وھ�ذا ، للب�ائع بالنس�بة اختیاری�ة ھ�ي وبالت�الي

 وأنّ  لاس��یما الش��ھادة لھ��ذه الب��دیل تعتبرھ��ا والتّ��ي بالعق��ار المتعلق��ة التفاص��یل ك��ل فی��ھ

 العمرانی��ة المنطق��ة وطبیع��ة الأراض��ي ش��غل  مخط��ط یراع��ي التص��میم واض��ع المھن��دس

                                                           
،الملتقى في عقد بیع العقار بناءا على التصامیم وتقییم ذلكالالتزامات التعاقدیة  الضمانات القانونیة ودعمقاشي علال ،  1

،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،جامعة قاصدي 2006فیفري  8و7الدولي حول الترقیة العقاریة(الواقع والآفاق)،یومي 
  . 123/124،ص2006مرباح،ورقلة،

2
  . 91/176من المرسوم التنفیذي  6المادة  
مایو 28المؤرخ في  91/176،المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي  2006ینایر  07ؤرخ في الم 06/03المرسوم التنفیذي 3

  . 5،ص 2006"المذكور سابقا"،الجریدة الرسمیة،العدد الأول،سنة 1991
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 لا العق�ار ك�ان إذا م�ا حال�ة ف�ي اس�تخراجھا الض�روري م�ن لك�ن ، والتعمی�ر البن�اء وقواع�د

  ھذا المخطط. یشملھ

  :/ رخصة التجزئة2

 ویری��د العق��اري الوع��اء یمل��ك) الب��ائع( العق��اري المرق��ي فیھ��ا یك��ون التّ��ي الحال��ة ف��ي

 التجزئ�ة رخص�ة ف�إن ، فض�اء الآخ�ر ویت�رك ج�زء عل�ى بن�اء یش�یّد لك�ي أج�زاء إل�ى تجزئت�ھ

 90/29روالتعمی�� التھیئ��ة ق��انون م��ن 57للم��ادة وفق��ا وھ��ذا قس��مة لك��ل بالنس��بة إجباری��ة تع��دّ 

 . 91/176من المرسوم التنفیذي رقم  7وكذا المادة 

 مص��لحة إل��ى التجزئ��ة رخص��ة عل��ى الحص��ول طل��ب المرق��ي العق��اري  ق��دّمتیحی��ث 

 وك�ذا للقطع�ة الھندس�یة والمواص�فات التجزئ�ة ومخط�ط الملكی�ة بعق�د مرفق�ا بالبلدی�ة التعمی�ر

 رخص�ة طل�ب یرس�ل ث�م التجزئ�ة،من بع�د للقطع�ة المس�تقبلي والمخط�ط والمس�احة الح�دود

 المجل�س رئ�یس إل�ى نس�خ خم�س ف�ي الح�الات جمی�ع ف�ي  ب�ھ  المرفق�ة والوث�ائق التجزئ�ة

 المجل��س رئ��یس اختص��اص م��ن التجزئ��ة رخص��ة إص��دار یك��ون وق��د ، البل��دي الش��عبي

 .للدولة ممثلا باعتباره یتصرف والذي البلدي الشعبي

 الأش�ھر غض�ون ف�ي الطل�ب ص�احب إل�ى التجزئ�ة رخص�ة المتض�من المق�رر یبل�غ كم�ا

 م��ن التجزئ��ة رخص��ة تس��لیم یك��ون عن��دما وذل��ك الطل��ب إی��داع لت��اریخ الموالی��ة الثلاث��ة

 أربع�ة غض�ون وف�ي للبلدی�ة، مم�ثلا  باعتب�اره البل�دي الش�عبي المجل�س اختص�اص رئ�یس

  .1الأخرى الحالات جمیع في أشھر

  

                                                           

 
،دار 2013،دیسمبر 19،مجلة الدراسات القانونیة،العددالضمانات القانونیة في عقد البیع على التصامیمزكریا زیتوني ،1

 . 45/46الخلدونیة لنشر والتوزیع ،الجزائر،ص
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  :/رخصة البناء3

 بتنظ�یم مختص�ة جھ�ة تص�دره إداري ق�رار ع�ن بأنھ�ا عب�ارة ع�ام، بوجھ البناء رخصة تعرف

 تص�رف بأنھ�ا تعریفھ�ا یمك�ن بشأنھ،كما یصدر الذي بالمبنى یتعلقّ معین بإجراء فیھ تأذن المباني

 طل�ب موض�وع البن�اء أش�غال أو المشروع أنّ  من الإدارة تتأكد أن الأصلیة غایتھ إنفرادي إداري

 عل�ى وتأسیس�ا ، والتعمی�ر للبن�اء الموض�وعة والأنظم�ة القانونی�ة الأحكام یخالف لا البناء رخصة

  . 1الضبط رخص من البناء رخصة تعتبر ذلك

 المتعل�ق بالتھیئ�ة والتعمی�ر 90/29 رق�م ق�انون من522  المادةمن خلال  المشرع بینما اكتفى  

 ك�ان مھم�ا جدی�د بن�اء أي تش�یید أو لإنجاز بذلك مختصة سلطة تسلمھ إداري ترخیص أنھا لبالقو

 .الخارجي بالمظھر یتعلقّ بنایة في تعدیل أي أو الإحاطة جدران فیھ بما نوعھ

 بالطالب،ومنھا یتعلقّ ما منھا الشروط من الإداریة جملة الرخصة ھذه لمنحلقد حدد المشرع و

 یحت�وي علی�ھ أن یج�ب وم�ا البن�اء بن�وع تتعلّ�ق وش�روط الرخص�ة ھذه تمنح التّي بالجھة یتعلقّ ما

  ،وھذا ما سنتناولھ تباعا:3للإدارة یقدّم الذي التقني الملف

  

  

  

  

                                                           
  .8،المرجع السابق،صرخصة البناء في القانون الجزائريمحمد سبتي ، 1
  .المتعلق بالتھیئة والتعمیر 90/29من القانون 52المادة  2

  . 31،ص  2002لسنة  8،مجلة الموثق ،الجزائر، العددرخصة البناء عمر حمدي باشا،3 
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  :أ/شروط طالب رخصة والبنایة

 - ع�ن كلام�وّ  أو الأح�وال حس�ب الأرض أو للبن�اء مالك�ا الرخص�ة طال�ب یك�ون أن یج�ب 

 :طلبھ لدعم التالیة الوثائق عندئذ یستظھر أن ،ویجب1كالمال

  ف�ي  علی�ھ المنص�وص النح�و عل�ى الحی�ازة ش�ھادة م�ن نس�خة أو الملكی�ة عقد من نسخة إمّا

 .18/11/1990 في المؤرخ العقاري التوجیھ المتضمن 90/25القانون

 المدني. القانون لأحكام طبقا توكیلا أو 

 - البنایة أو الأرض قطعة تخصیص على ینصّ  الذي الإداري العقد من نسخة. 

 - ف�ي  الرخص�ة على الحصول بعد بھا إلاّ  القیام یمكن لا التّي البناء أعمال المشرع حصر،

 دون إعطاء تفسیر للمصطلحات الت�ي اس�تعملھا ال�نص ،فق�د أورد 90/29من القانون  52المادة

 و التسییج. ، التدعیم ، التغییر ، التمدید ، التشیید مصطلحات

 - مرّة لأوّل إقامتھ أو البناء إنشاء وھو :التشیید. 

 - عرض�ا التوس�یع طری�ق ع�ن القائم�ة البنای�ات حج�م ف�ي بالزی�ادة ذل�ك ویك�ون : التمدی�د 

 بالتعلیة. أو أوطولا

 - القائم البناء معالم بعض في التغییر أي التعدیل، بھ ویقصد  :التغییر. 

 - كلھ المبنى لتقویة بنائھ إعادة ثمّ  متصدع جدار كھدم المبنى، تقویة وھو  :التدعیم. 

 - 2للمبنى الخارجي بالفناء یحیط جدار إقامة وھو :  التسییج. 

  

 

                                                           
  .السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفیذي  34والمادة  90/29القانون من 50المادة  1
 . 58نسیمة بوجنان ،المرجع السابق،ص 2
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  :البناء ب/شروط متعلقة بمنح رخصة

 الش�عبي المجل�س رئ�یس م�ن لك�ل البن�اء رخص�ة طل�ب ف�ي الفص�ل سلطة 90/29 القانون خوّل

وعلیھ نتطرق إل�ى تشییده. المراد الإنجاز أھمیة حسب بالتعمیر المكلف والوزیر والوالي، البلدي،

  صلاحیة كل طرف في منح الرخصة على النحو التالي:

  البلدي: الشعبي المجلس رئیس طرف من الرخصة صدور -

 بالبلدی�ة الخاص�ة المش�اریع ف�ي البن�اء رخص�ة بتس�لیم البل�دي الش�عبي المجل�س رئ�یس یخ�تص

    وھ�ذا ، للبلدیة ممثلا باعتباره یسلمّھا أنّھ حیث ، الكبرى المشاریع خانة ضمن تصنّف لا والتّي

 الاط�لاع بع�د للدول�ة مم�ثلا باعتباره یصدرھا أنّھ ،كما1الأراضي شغل   مخطط     وجود بشرط 

 ل�ھ والتمیی�ز بینھم�ا ، الأراض�ي ش�غل مخط�ط انع�دام حال�ة ف�ي وھذا ، للوالي الموافق الرأي على

  .بالتعویض المتعلقة الدعوى في أھمیتھ

  :صدور الرخصة من طرف الوالي -

 :التالیات الحالات في الرخصة بإصدار الوالي یختص

 2.العمومیة وھیاكلھا الدولة لحساب المنجزة الكبرى والمنشآت البنایات 

  الإستراتیجیة المواد وكذا وتخزینھا الطاقة وزیعت و لإنتاج المنجزة والمنشآت البنایات. 

 المتعل�ق  90/25ق�انون م�ن 45  الم�ادة مفھوم حسب الساحلیة المناطق في الواقعة البنایات

 .السیاحیة المناطق في الواقعة والبنایات والتعمیر بالتھیئة

 1الجیّد أو العالي الفلاحي المردود ذات الأراضي في الواقعة البنایات. 

                                                           
  .الذكر السالف المتعلق بالتھیئة والتعمیر 90/29من القانون  31أنظر المادة 1
2
ادتھا،  أنظر عمر حمدي باشا ،رخصة ھي البنایات التابعة لوزارة الدفاع الوطني لأسباب تتعلق بأمن الدولة الجزائریة وسی 

 . 31البناء المرجع السابق،ص
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  :صدور رخصة البناء من طرف وزیر التھیئة والتعمیر -

 ذات المش�اریع حال�ة ف�ي البن�اء رخص�ة بإص�دار والبن�اء ب�التعمیر المكل�ف ال�وزیر یخ�تص

 أربع�ة مھل�ة خ�لال للطال�ب ال�ردّ  یبل�غ أن یج�ب الحال�ة ھ�ذه وف�ي ، الوطنی�ة أو الجھوی�ة المص�لحة

  .أشھر

 الفص�ل إرج�اء إمكانی�ة الس�الف ال�ذكر 91/176التنفی�ذي  المرسوم من 45 المادة أجازت كما

  2.واحدة سنة تتجاوز أن یمكن لا لمدّة البناء رخصة طلب في

 ب�ین البن�اء برخص�ة تتعلّ�ق منازع�ات القضائیة الجھات جداول مستوى على تعرض ما كثیرا 

  والأفراد الإدارة بین أو البناء رخصة احترام بعدم الأمر یتعلقّ عندما  الأفراد

 والقض�اء الع�ادي القض�اء م�ن ك�ل الاختص�اص ویقتس�م ، الرخص�ة ھ�ذه م�نح رف�ض حال�ة في

  .3ةالمنازع طبیعة حسب الدعاوى الاختصاص في النظر الإداري

  

  

  

  

  

                                                                                                                                                                                           
  .59نسیمة بوجنان،المرجع السابق،ص 1
،أنظر عمر حمدي باشا،القضاء العقاري ،د.ط،دار ھومة، الجزائر 1990فیفري 10مؤرخ في  62040أنظر القرار رقم  2
،2002 . 
 .31/32،المرجع السابق،صرخصة البناء عمر حمدي باشا ، 3
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  ثانیا:الوثائق المستخرجة من قبل المشتري

 أنّ  سكن من الاستفادة من الراغب المشتري علىیجب  التصامیم على بناء البیع عقد إطار في

   محل( منھا الاستفادة یرید التّي البنایة نوع فیھ یبیّن ، المختصة للجھات طلب یقدّم

   ، التعریف بطاقة من نسخة ، الحالیة الإقامة بشھادة الطلب ھذاب مرفقا ،)تجاري أو سكني

 إض�افة ویمك�ن موظف�ا، ك�ان إن وھ�ذا الس�نوي أو الش�ھري دخل�ھ تثب�ت التّي الشھادة من نسخة

 كام�ل ب�دفع للب�ائع ض�مانا الش�ھادتین ھاتین تعتبر حیث ، تعمل كانت إن زوجتھ دخل تثبت شھادة

 إل�ى بالإض�افة ، الزوج�ان ھم�ا المس�تفیدان  ك�ان إن ال�زواج عق�د بالطل�ب یرف�ق ك�ذلك الأقس�اط،

 .منھما كل میلاد شھادة

) وطل�ب ق�رض بنك�ي CNL( الس�كن ص�ندوق م�ن إعان�ة طل�ب ف�ي ك�ذلك تفی�د الوث�ائق ھ�ذه

 .التصامیم على بناء البیع عقدواكتتاب 

 یق�دم لھ�ا،أو التابع�ة العقاری�ة الوكال�ة بإرس�الھ إل�ى تتكف�ل والت�ي البلدی�ة، أم�ام الطل�ب ھ�ذا یق�دم

أو مؤسس�ة الترقی�ة )EPGI(العق�اري والتس�ییر الترقی�ة مث�ل بالإنج�از المكلف�ة الھیئ�ة إل�ى مباش�رة

  ...إلخ من شركات الترقیة العقاریة سواء العامة أو الخاصة.)EPLF(والسكن العائلي 

 ش�روط ف�یھم تت�وفر وال�ذین المش�ترین م�ن قائم�ة باختیار الملف بدراسة المكلفة الھیئة تقوم    

 :منھا

 طرفھا من المحدّدة بالنسبة مسبقا دفع. 

  الأقساط باقي لدفع المالیة القدرة.  
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 القائمة في للملكیة المترشحین أحد تخلف حالة ففي ، احتیاطیة قائمة بإعداد الھیئة ھذه تقوم كما

 1.الاحتیاطیة القائمة من المترشحین أحد اللجنة ھذه تستدعي الأصلیة

 شروط وعلى المبرمجة التصامیم على وتطلعھم للملكیة  المترشحین باستدعاء الھیئة ھذه تقوم

 وآجال ، الدفع ،ومكان وطریقتھ ، الثمن من كجزء مستحق قسط كل دفع وآجال ، الدفع كیفیات و 

 .والتسلم والتسلیم الإنجاز

  .2العقد اكتتاب قبل وھذا من طرف الأطراف المتعاقدةمبدئیا الاستفادة مقرّر على ویتم التوقیع

  الفرع الثاني

  الإجراءات المالیة المتبعة من قبل الأطراف المتعاقدة

یط�رح التس�اؤل ح�ول  المتعاق�دة، الأطراف قبل من المتبعة المالیة الإجراءات عن الحدیثعند 

 عق�ود أن�واع ھ�ي وم�ا ، جھ�ة م�ن أولا ؟ العقاری�ة الترقی�ة تموی�ل ف�ي المتدخل�ة المالی�ة المؤسسات

 أو إجباری�ة ھ�ي وھ�ل ثانی�ة، جھ�ة م�ن بھ�اباكتتا العقاری�ة الترقی�ة ف�ي المتعام�ل یق�وم التّ�ي التأمین

  ؟ لھ بالنسبة اختیاریة

  أولا:تمویل المشروع

 ، التصامیم على بناء البیع عقد في طرفا یعدّ  لاوعلیھ  للمشروع المموّلة الجھة المقرض یعتبر

 ال�وطني الص�ندوق یك�ون ما وغالبا ، الرھن عقد وھو المشتري وبین بینھ ثاني عقد في طرفا انما

 م�ع ال�ثمن أقس�اط لتس�دید للمش�تري قرض�ا المالی�ة المؤسس�ة ھ�ذه تم�نح بحی�ث والاحتیاط، للتوفیر

                                                           
،مذكرة  ماجستیر ،غیر منشورة، تخصص -دراسة تحلیلیة-بیع العقار بناءا على التصامیم في الترقیة العقاریة سھام مسكر، 1

  .66،ص 2005/2006قانون عقاري زراعي، كلیة الحقوق، جامعة البلیدة، 
  . 61نسیمة بوجنان،المرجع السابق،ص 2



                     الإطار القانوني لعقد بیع العقار بناءا على التصامیم                                    الفصل الأول
 
 

60 
 

 البنای�ة عل�ى1 رسمي رھن عقد في یتمثل والذي القرض لضمان كافي عیني تأمین على حصولھا

  فعلا؟ موجود غیر عقار على رسمي رھن عقد إبراموھنا نتساؤل حول جواز  العقد، محل

 .ج م.ق 886/2 الم�ادة ب�ھ ت�وحي كم�ا ج�ائز، غی�ر ال�رھن ھ�ذا أنّ  ،2الفق�ھ م�ن فری�ق ی�رى

 یك�ون وأن ، العلن�ي ب�المزاد وبیع�ھ فی�ھ التعام�ل یص�ح ممّ�ا المرھ�ون العق�ار یك�ون أن ویج�ب..."

 ذات�ھ ال�رھن عق�د ف�ي إمّا التعیین ھذا یرد وأن ، وموقعھ طبیعتھ حیث من دقیقا تعیینا بالذات معینا

 ." باطلا الرھن كان وإلاّ  لاحق رسمي عقد في أو

 یمكن ،فلا العلني بالمزاد بیعھ یمكن لا ممّا ھو التصامیم على بناء البیع عقد في العقار أنّ  وبما

 مقبولا أصبح حالیا نّھ أ القول، إلىالآخر  البعض ذھب وقد.القرض عقد تقبل أن المالیة للمؤسسة

 ھ�ذا بھ�ا یتمیّ�ز التّ�ي القانونی�ة للض�مانات بالنظر ، وھذا البیع ھذا في العامة القواعد عن الخروج

 إتم�ام ح�ین إل�ى یؤجل�ھ ولا الإنج�از عملی�ة أثن�اء ق�رض طل�ب للمش�تري یس�ھل ال�ذي ،الأمر العقد

 .البناء تشیید

 عل��ى البی��ع عق��د ف��ي م��الي  وس��یط ت��دخّل  ض��رورة إل��ى 3الفق��ھ بع��ض ذھ��ب  كم��ا

 یت�ھنھا  إل�ى بدایت�ھ م�ن المش�روع تموی�ل تض�من مالی�ة مؤسس�ة أو بن�ك ف�ي یتمث�ل ،التص�امیم

 ف��ي المتعام��ل ب��ین مالی�ة تركیب��ة یتطل��ب وھ��ذا ، المح��دّدة الآج��ال ف��ي المش��روع وإنج�از

 العق�اري المرق�ي عل�ى فیتع�یّن ، للس�كن المعتم�دة المالی�ة المؤسس�ات العقاری�ة وأح�د الترقی�ة

 ، للمش�روع مالی�ة تركیب�ة وإج�راء تموی�ل لدراس�ة للس�كن المعتم�دة البن�وك لأح�د یتوجّ�ھ أن

 الحص��ول یمكن��ھ لتّ��ي ا والق��روض الزب��ون ط��رف م��ن دفعھ��ا الواج��ب الأقس��اط بدراس��ة

 الملف�ات جمی�ع دراس�ة وبع�د ، الزب�ون من�ھ یس�تفید ال�ذي ال�دعم ومبل�غ البن�ك، م�ن علیھ�ا

                                                           
  . 5،ص2004الجامعي الحدیث،الأسكندریة ،مصر،،المكتب شرح قانون التمویل العقاريأنور طلبة ، 1
 4)،مجلة الموثق الدوریة ،العدد 94/58(تعلیق على المرسوم التنفیذي رقمنموذج عقد البیع على التصامیمرابح مالكي ، 2

  . 20، الجزائر،ص.1998،سبتمبر
3
 . 74سھام مسكر،المرجع السابق،ص 
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مم��وّل  یص��بح ال��ذي البن��ك أی��دي ب��ین الأم��وال ت��ودع للمش��روع الم��الي الغ��لاف وت��وفیر

  س��كنات بی��ع ع��ن   یعلن��ون العق��اریون المرق��ون  أص��بح وللأس��ف أنّ��ھ إلاّ  ...المش��روع

 و ، بنكی�ة   وس�اطة الزب�ائن دون م�ن مباش�رة  الأم�وال وق�بض 1المخط�ط عل�ى تس�اھمیة

 : إلى أدّى ممّا ، متابعة أي دون البناء وإنجاز مراقبة أي دون الأموال صرفبالتالي 

 دف�ع ع�ن م�نھم الكثی�ر وعج�ز الأول�ى الأقس�اط دفع�وا الزب�ائن أنّ  بحی�ث الم�ال، كفای�ة ع�دم 

 الإنج�از كلف�ة وارتف�اع المش�اریع توق�ف إل�ى أدّى ممّ�ا ، الق�روض ت�وفر لانع�دام المتبقی�ة الأقساط

 .مسدود طریق إلى المشاریع من الكثیر ،وذھبت

 ممّ�ا بالص�رف م�رالأو للمش�روع مراف�ق بص�فتھ البنك طرف من المشروع متابعة عدم*      

 .الانھیار بخطر مھدّدة البناءات بعض وجعل ، للبناء التقنیة المواصفات احترام عدم إلى أدى

 لق�انون مخالفا یعتبر بنكیة وساطة دون ریین العقا المرقین حساب في مباشرة الأموال إیداع*  

 ب�أموال التلاع�ب إل�ى أدّى ذل�ك إل�ى بالإض�افة ،2بھ�ا المعم�ول والتش�ریعات والص�رف الق�رض

 الاحتی�ال طری�ق ع�ن الم�واطنین بع�ض أم�وال س�لب ح�دّ  إل�ى الأم�ور ووص�لت ، الزب�ائن

  .3أخرى مشاكل إلى بالإضافة الوھمیین المرقین بعض طرف والنصب،من

 المشروع فإنّ  ، أھلیتھ فقدان أو إفلاسھ أو المرقي كوفاة عادیة قانونیة حالة حدوث في كذلك* 

 ممّ�ا ، الترقی�ة العقاری�ة ص�احب تص�رف تح�ت موج�ودة كان�ت المش�روع أم�وال أنّ  لكون یتعطل

 بالص�رف آم�رة بنكی�ة وس�اطة وج�ود حال�ة ف�ي أنّھ حین في المشروع إنجاز في الاستمرار یتعذر

                                                           
1
،أنظر الملحق "القانونیة للمشتري في عقد بیع العقار بناءا على تصامیمالضمانات فتیحة رحماني ،مقابلة شخصیة بعنوان:" 

 )01( رقم:
،الملتقى  11/04الضمانات المستحدثة في بیع العقار بناءا على التصامیم على ضوءقانونربیعة صبایحي،مداخلة بعنوان:" 2

العلوم السیاسیة،جامعة قاصدي ،كلیة الحقوق و 2012فیفري  28و27الوطني للترقیة العقاریة في الجزائر،یومي 
  . 8مرباح،ورقلة،ص

  .www.ajaml.com/node/22515عبر الموقع  التالي: 2007سبتمبر  03عبد الحمید سلیمان من مجلة الثورة 3
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 البن�ك لأنّ  أھلی�ة المق�اول فق�دان أو إف�لاس أو بوف�اة یتوق�ف لا المش�روع ف�إنّ  ، للمشروع ومرافقة

 .أخرى مقاولة بوساطة المشروع مواصلة یمكنھ

 علیھ�ا الق�ائمین ب�ین معرف�ة توج�د لا المس�تحدثة العق�اري الاس�تثمار ش�ركات ال�بعض،أنّ  وقال

 تك�ون ق�د كم�ا التص�امیم، على سكنیة شقق على للحصول لدیھا الاكتتاب على یقدمون الذین وبین

 الإغ�راءات وتق�دیم والإع�لان الت�رویج م�ن جدی�د بأس�لوب م�والللأ جامع�ة مج�رد الش�ركات ھ�ذه

 فھ�م ، فائ�دة ب�دون بقروض الشركات ھذه علیھا تتحصل التّي الأموال الكاتب ھذا شبّھ فقد للناس،

  .إلیھم ھؤلاء یأتي بل ، المقرضین إلى یذھبون لا

 أنّ  حی�ث ، المتبادل�ة والكفال�ة الضمان صندوق دورتجاھل الآراء السابقة لسبق  مامن لنا یتبیّن

  رد وك�ذلك العق�اري المرق�ي وف�اة أو إف�لاس أو عج�ز عن�د المش�روع بإكم�ال یق�وم الأخی�ر ھ�ذا

 الس�الفة للأس�باب وذل�ك العق�اري المرق�ي قب�ل م�ن الس�كن تس�لیم عدم عند ، للمشتریین  التسبیقات

  .1العقاري المرقي قبل من  الصندوق ھذا لدى تأمین اكتتاب مقابل وھذا ، الذكر

  المؤسسات المالیة الممونة والضامنة للترقیة العقاریة:

  /الصندوق الوطني لتوفیر والإحتیاط:1

  :التالي النحو على ، مباشرة وغیر مباشرة بطریقة العقاریة الترقیة بتمویل الصندوق ھذا یقوم

  الغیر مباشر:تمویل الترقیة العقاریة أ/

 ف�ي أو ف�رادى ك�انوا س�واء الأف�راد بھ�ا یق�وم التّ�ي تلك المباشرة، غیر العقاریة بالترقیة نقصد 

 م�ن قروض شكل على الصندوق ھذا من تمویل بطلب عقاریة تعاونیات أو تجاریة شركات شكل

   .فقط المموّل ور د الحالة ھذه في الصندوق فیلعب ، الصندوق ھذا لدى مدخرین یكونوا أن دون
                                                           

 . 9/10ربیعة صبایحي،المرجع السابق،ص  1
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 تموی�ل ف�ي یت�دخل كما الترقوي السكن تمویل في یتدخل الصندوق أصبح 1986سنة من ابتداء

 الترقی�ة ف�ي تش�جیع مس�اھمتھ والاحتی�اط للت�وفیر ال�وطني الصندوق أثبت وقد الاجتماعي، السكن

 بمش�اریع القی�ام لأج�ل ، "الخ�واص العق�اریین للم�رقین" ق�روض منح خلال من الخاصة العقاریة

 الق�روض ھ�ذه عل�ى الحص�ول وی�تمّ  العملی�ة، ھذه وراء من أرباح وتحصیل للأفراد وبیعھا سكنیة

 ومل�ف تقني وملف مالي ملف من مكونا الوطني للصندوق طلبا العقاري المرقي تقدیم طریق عن

  .إداري

 تتعلقّ ومقاییس لمعاییر استنادا یكون المرقي لھذا یمنح الذي القرض أنّ  إلى نشیربھذا الصدد 

  .القرض مدّة القرض، قیمة الصندوق، یطبقھا التّي الفائدة نسبة المشروع، حجم:ب

 المرق�ي تمك�ن   حدیث�ة طریق�ة المش�رع أوج�د93/03رق�م  التش�ریعي المرس�وم ص�دور وبع�د

 عل�ى بن�اء البی�ع إط�ار ف�ي أنفس�ھم الس�كنات من المستفیدین بأموال مشروعھ تمویل من   يالعقار

 طبق�ا الس�كن   ملكیة على الحصول لأجل قروض بمنح الصندوق یقوم الحالة ھذه في ، التصامیم

  .المستفیدین لھؤلاء الصندوق طرف من محدّدة لشروط

  ب/تمویل الترقیة العقاریة المباشرة:

 من تھماستفاد من أولى كانوا الذین مدّخریھ إزاء حرجة وضعیة في نفسھ الصندوق وجد بعدما

 العم�ل رب وأص�بح المب�ادرة زم�ام أخ�ذ إل�ى الص�ندوق ھ�ذا لج�أ ، طرف�ھ م�ن المموّل�ة الس�كنات

 إنش�ائھ خ�لال م�ن وھ�ذا ، فق�ط مدخری�ھ منھ�ا یس�تفید التّ�ي الس�كنیة للمش�اریع 1الوحی�د والمم�وّل

 تملكنھا كو كبیرا نجاحا الشركة ھذه لاقت حیث ،"(S.P.I.E) للمدخرین العقاریة الترقیة لشركة"

 التك�الیف ویقل�ص ، الس�كن إنج�از تك�الیف یخف�ض مم�ا ، مش�اریعھا كل تغطیة على المالیة القدرة

                                                           
  . 83/84/85الیاقوت عرعار،المرجع السابق، 1
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 مؤسس�ة م�ن الق�روض طل�ب عن الناتجة المصاریف من الخ...القروض منح عن المترتبة المالیة

  .أخرى مالیة

  /شركة ضمان القرض:2

 تلج�أ الدول�ةف�ي العمومیة  السلطات من جعل العقاري، النشاط على التجاریة الصفة إدخال إنّ 

 بص�ورة العق�اري والنش�اط الترق�وي السكن تمویل نظام تخص العمیقة الإصلاحات من جملة إلى

 للق�روض منحھ�ا طری�ق ع�ن تمویل�ھ، ف�ي أكث�ر المش�اركة عل�ى البن�وك تش�جیع ،بغ�رض عام�ة

 :ب تسمح جدیدة قانونیة وسائل بإنشاء وھذا ، الخواص العقاریین للمرقین العقاریة

 .البنوك لدى السیولة مشكلة حل*

  العقاري. القرض على تأمین توفیر طریق عن المخاطر نسبة تقلیص*

 ).العقاریة للقروض المانحة( البنوك تمویل إعادة *تسھیل

العق�اري  الق�رض ض�مان ش�ركة أھمّھ�ا م�ؤخرا مس�تحدثة مالی�ة لمؤسس�ات أوكل�ت المھ�ام ھ�ذه

(S.G.C.I)، ب: یقدر رأسمالھا ، أسھم ذات اقتصادیة عمومیة مؤسسة تعتبر حیث  

    .جد1 000 000 000 

 البن�وك مجموع�ة وھ�م مس�اھمیھا ط�رف م�ن 05/10/1997أنش�ئت ھ�ذه الش�ركة بت�اریخ 

 الش�عبي الق�رض ، الجزائ�ري الخ�ارجي البن�ك ، الجزائ�ري ال�وطني البن�كممثلون ف�ي : العمومیة

 وش�ركات ،1والاحتی�اطللت�وفیر  ال�وطني الص�ندوق ، الریفی�ة والتنمی�ة الفلاح�ة بن�ك الجزائ�ري،

                                                           
1
 . 113الیاقوت عرعار،المرجع السابق،ص 
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 ، الت�أمین لإع�ادة المركزی�ة الش�ركة ، للتأمین�ات الجزائری�ة الش�ركة وھم عل�ى الت�والي:الت�أمین

  .1التأمین وإعادة للتأمین الجزائریة الشركة ، النقل لتأمینات الجزائریة الشركة

:"لا یمك��ن  36ن��ص ص��راحة وم��ن خ��لال الم��ادة  11/04وبص��دور الق��انون إلا أن المش��رع 

إبرام عقد بیع على التصامیم ،عندما یلجأ المرقي العق�اري لاس�تعمال ق�روض تخص�ص لتموی�ل 

 ان عقد البیع على التصامیم لا یقوم على قروض بنكیة . بما یفید البناء."

 ف�ي المالی�ة المؤسس�ات ط�رف م�ن الممنوح�ة للق�روض ضمانات إعطاء المؤسسة ھذه ھدف  

  .2العقاریة الخاصة بالترقیة القیام لأجل أو سكني، طابع ذي اريعق ملك على الحصول إطار

  /شركة إعادة تمویل الرھون : 3

 س�یولة یقلّ�ل ممّ�ا ، الق�رض م�دّة بط�ول خاص�ة المتعلق�ة العقاری�ة الق�روض لخص�ائص نظ�را

 م�ن كثی�را تتھ�رب المقرض�ة المالی�ة والمؤسس�ات البن�وك أصبحت ، المقرضة المالیة المؤسسات

 تحل وعلمیة وعملیة حدیثة تقنیة عن البحث إلى الحكومات عمدت لذلك ، القروض ھذه مثل منح

 والس�كن العقاریة الترقیة تمویل في التدخل على المالیة والمؤسسات البنوك وتحفز ، الانسداد ھذا

 .عامة بصفة

 أي الرھ�ون، تموی�ل إع�ادة ش�ركة إل�ى ، المقرض�ة للمؤسسات السیولة توفیر مھمة أوكلت وقد

 أخ�رى ، ترقوی�ة  مشاریع تمویل قصد المقرضة المؤسسات من الممنوحة القروض تمویل إعادة

 النق�د م�ن مجل�س بت�رخیص أنش�ئت مالی�ة ھ�ي مؤسس�ة  (S.R.H)الرھ�ون تمویل إعادة شركة إنّ 

 م�ا البن�وك مجم�وع مس�اھمیھا أس�ھم ذات شركة شكل في ، وھذا1997نوفمبر شھر في والقرض

                                                           
 . 113الیاقوت عرعار،المرجع السابق،ص 1
 . 57نصیرة ربیع،المرجع السابق،ص 2
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 لإع�ادة ھ�م المركزی�ة الش�ركة ع�دا م�ا الت�أمین وش�ركات  (B.D.L)المحلی�ة التنمی�ة بن�ك ع�دا

  .1دج 3 290 000 000)ورأسمالھا قدرهC.C.Rالتأمین(

  /الصندوق الوطني للسكن:4

 ، السكن مجال في تدخلھا عن الدولة تتخلّ  لم ، الرأسمالي التوجھ ذات المتقدمة الدول في حتّى

 متط�ورة وس�ائل ظھ�ور ،رغ�م الاجتماعیة تھاطبقا أدنى في مواطن لكل مسكن تأمین في ودورھا

 ل�م نھ�اأ إلاّ  ، عام�ة بص�فة والسكن الخاصة العقاریة الترقیة لتمویل علمیة تقنیات تستعمل وحدیثة

 اللجوء تستطع لم التّي تلك أي ، الضعیف الدخل ذات خاصة ، الاجتماعیة الفئات كل لتضمّ  تصل

 عم�دت ل�ذلك ، فیھ�ا المقرض�ة المؤسس�ات م�ن المطلوب�ة الش�روط ت�وفر عدم نتیجة المالیة للسوق

 میك�انیزم یختل�ف مالی�ة مس�اعدات ش�كل ف�ي وھ�ذا مالی�ا، البس�یطة الطبق�ات ھ�ذه ل�دعم الحكومات

  .واحد ھدف في تنصب لكنّھا ، تطبیقھا

 ف�ي المالیة مساعداتھ تنظیم خلال من ھامن الاستفادة بدوره الجزائري النظام حاولھي تجربة 

 ،لھ�ذا لمس�تحقیھا بمنحھ�ا مختصة ھیئة تقوم حیث، شخصیة مساعدة قالب وإعطائھا السكن مجال

 ال�وطني الص�ندوق ھیكل�ة إع�ادة إث�ر عل�ى ذل�ك وك�ان ،2 للس�كن ال�وطني الص�ندوق أنش�أ القص�د

م�اي  12ف�ي : الم�ؤرخ 91/144رق�م  التنفی�ذي المرس�وم بموج�ب)CNEPوالاحتی�اط ( للت�وفیر

 ال�وطني الص�ندوق وإنش�اء والاحتی�اط للت�وفیر ال�وطني الص�ندوق ھیكل�ة إع�ادة المتضمن 1991

وتجاري(الم�ادة الأول�ى المرس�وم  ص�ناعي ذات ط�ابع عمومی�ة مؤسس�ة ع�ن عب�ارة وھ�و للسكن،

 ،ف�إنّ  91/111م�ن المرس�وم التنفی��ذي 03-02-01)،وطبق�ا ل��نص الم�واد91/144التنفی�ذي رق�م

 تح�ت موض�وع وھ�و الم�الي، والاس�تقلال المعنوی�ة یتمت�ع بالشخص�یة للس�كن ال�وطني الص�ندوق

                                                           
 . 78/ 74نصیرة ربیع،المرجع السابق، 1
  . 91/ 87الیاقوت عرعار،المرجع السابق، 2
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 الص�فة الصندوق ھذا یتخذ العاصمة،كما الجزائر في كائن بالسكن،ومقره المكلف الوزیر وصایة

  ). 91/145من المرسوم التنفیذي 14المادةعملا بنص  مع الغیر معاملاتھ في التجاریة

 وحس�ن تنظ�یم أج�ل م�ن أنش�ئت ، الجزائر في متخصصة مالیة مؤسسة أوّل الصندوق ھذا یعدّ 

 مالی�ا إع�انتھم المتوسط،لأجل الدخل لذوي الجزائریة الدولة تقدمھا التّي المالیة المساعدات تسییر

 مباش�رة غی�ر وبص�ورة ال�ذاتي، البن�اء إط�ار ف�ي بنائ�ھ أو تس�اھمي مس�كن ملكی�ة عل�ى للحص�ول

 الس�كنات ھ�ذه عل�ى الطل�بتقوی�ة  طری�ق ع�ن الخاصة العقاریة للترقیة جدید دفع وإعطاء تشجیع

  الخاصة. العقاریة الترقیة إطار في والمنجزة للبیع الموجھة

  الفرع الثالث

  المتبادلة والكفالة الضمان صندوق لدى التأمین

 مص�در إیج�اد الخ�اص العقاري للمرقي تسمح عملیة أكثر جدیدة تقنیة إحداث إلى المشرع لجأ

 ھ�ذه م�ن للمس�تفیدین حمای�ة تؤمّن والتي ،)التصامیم على بناء البیع عقد(السكني مشروعھ لتمویل

 وال�ذي الص�ندوق ھ�ذا إجب�اري ل�دى ت�أمین اكتت�اب العق�اري المرق�ي المش�رع أل�زم فقد السكنات،

 93/01م�ن المرس�وم التش��ریعي 131الم�ادة  ل�نص اس�تنادا إفلاس�ھ أو الم��ادي عج�زه یغط�ي

  .1993المتضمن قانون المالیة لسنة 

 03/11/1997الم�ؤرخ ف�ي: 97/406التنفی�ذي المرس�وم بموج�ب ، الص�ندوق ھ�ذا أنش�أ وق�د

 الصندوق ھذا )،حیث یتمتع F.G.C.M.P.I(والمتعلق بإنشاء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

 ممّ�ا ، ال�ربح لتحقی�ق یس�عى لا تع�اوني ط�ابع ذو وھ�و ،1الم�الي س�تقلالالاو المعنوی�ة بالشخص�یة

                                                           
،الملتقى الوطني حول  الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمویل نشاط الترقیة العقاریة دور صندوقالسعدیة قني ، 1

،مجلة الحقوق  2013فیفري  18و17لات العقار الحضري وأثرھا على التنمیة في الجزائر المنعقد یومي :إشكا
 . 116والحریات،عدد تجریبي،،ص
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 التجاری�ة التعاملات في والأمان الشفافیة إضفاء لأجل الوصیة السلطة تستعملھا وسیلة منھ یجعل

 الم�رقین ب�ین الواض�حة غی�ر التع�املات ع�ن الناتج�ة النزاع�ات وتقل�یص ، العق�اري المج�ال ف�ي

 معن�وي أو طبیع�ي ش�خص ك�ل عل�ى یتع�یّن الس�كنات،حیث م�ن والمس�تفیدین الخ�واص العقاریین

 : أن11/04قانون ال لأحكام طبقا العقاریة الترقیة في نشاطا یمارس

وھ�ذا    ال�داخلي النظ�ام عل�ى توقیع�ھ بمجرد المتعاون صفة یكسبھ الذي الصندوق، إلى ینضم* 

  . 11/04من القانون  551بموجب المادة 

*یج�ب البیع. موض�وع المل�ك المتض�من المش�روع على إجباریا یؤمنو وقدالصن ىلد یكتتب *

المنص��وص علیھ��ا ف��ي النظ��ام ال��داخلي لض��مان وھ��ذا بموج��ب عل��ى المرق��ي تس��دید اش��تراكاتھ 

 2من نفس القانون 59المادة

                                                           
1
  .11/04من القانون 55المادة  
2
 .117السعدیة قني،المرجع السابق،ص 




