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

  :ةالأستاذ
  و العلوم السياسيةة الحقوق يكل"  أ "  ةساعدم ةأستاذ

  جيجل - محمد الصديق بن يحيىجامعة 
  

  
  :الملخص

یعتبر عقد البیع بناء على التصامیم من أهم العقود في مجال الترقیة العقاریة في القانون الجزائري،   
، وهو من العقود )عقار في طور الانجاز( وخصوصیته تتمثل في كونه عقد یرد على محل غیر موجود 

  .مدة زمنیة تكون عبر مراحل تقدم الأشغالالزمنیة والذي یتطلب تنفیذ الالتزامات فیه وانتقال الملكیة 
كما أن تكوینه یتطلب شروط خاصة، موضوعیة ترتبط بالعناصر الثبوتیة الخاصة بالعقار وبأصل    

الملكیة و شروط شكلیة أهمها ،أن یكون العقد في شكل رسمي، إضافة إلى الضمانات القانونیة كشهادة 
  .الضمان وضمان حسن الإنجاز

لشروط والضمانات لیست كافیة لحمایة المشتري في هذا العقد من تصرفات المرقي غیر أن هذه ا   
  . العقاري

 

Summary: 
The contract of sale based on designs considered as among the most 

important contracts in the domain of real estate promotion in Algerian law, and its 
privacy centric in being contract of selling real estate under progress, and it is from 
the decade which requires execution of the commitment in it, and transfer the 
ownership period of time through the stages of progress occupancy. 

Also, its composition requires special conditions objectively linked to 
special probative elements of own real estate and linked also to the property origin, 
and with most important conditions, that the contract is in the form of an official, in 
addition to the legal guarantees like the security certificate and ensure the good 
achievement.  

However, it is not enough to protect the purchaser in this contract from 
actions of real estate. Promoter” the seller”. 
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  :مقدمة

ࢫواݍݨزائرࢫكدࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالعالم، ࢫمٔڈا ࢫʇعاɲي ࢫالۘܣ ࢫכزمات ࢫأɸم ࢫمن ࢫالسكن ࢫأزمة ࢫعنࢫȖعد ࢫبمنأى ࢫلʋس ولة

تداعياتࢫɸذهࢫכزمةࢫالۘܣࢫتصطدمࢫمعࢫأɸمࢫحقوقࢫלɲسانࢫوɸوࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالسكنࢫ،ࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالمكفولࢫ

  .بموجبࢫعɺودࢫوࢫاتفاقياتࢫحقوقࢫלɲسانࢫوكذلكࢫبموجبࢫالدسات؈ف

ومنࢫب؈نࢫاݍݰلولࢫالȘشرʉعيةࢫالۘܣࢫاستحدٯڈاࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫللتخفيفࢫمنࢫحدةࢫأزمةࢫالسكنࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫعڴʄࢫࢫɸوࢫإيجاد ࢫالم؅قايدة ࢫالمواطن؈ن ࢫاحتياجات ࢫتلبية ࢫال݀ݨزࢫعن ࢫȖغطي ࢫقد ࢫالۘܣ ࢫوالتقنيات ࢫךليات Ȋعض

  .السكنࢫلاسيماࢫالفئةࢫذاتࢫالمداخلࢫالضعيفةࢫوالمتوسطة

ࢫʇ1993عت؄فࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫࢫمنࢫأɸمࢫךلياتࢫࢫالقانونيةࢫالۘܣࢫجاءࢫ٭ڈاࢫالمشرعࢫسنةࢫࢫࢫࢫ

  :كࢫمنࢫأجلࢫتحقيقࢫࢫعديدࢫכɸدافࢫأɸمɺا،ࢭʏࢫإطارࢫال؅فقيةࢫالعقارʈةࢫوذل

ࢫالعمومية*   ࢫالمؤسسات ࢫعن ࢫالعبء ࢫالعمومي( تخفيف ࢫالعقاري ࢫبالمتعامل ࢫʇعرف ࢫتلبيةࢫࢫ)فيما ʏࢭ

  .احتياجاتࢫالمواطن؈نࢫࢭʏࢫمجالࢫالسكنࢫوفتحࢫالمبادرةࢫأمامࢫالمتعاملونࢫاݍݵواص

ࢫتوف؈فࢫ*   ࢫدون ࢫيحول ࢫالموطن؈ن ࢫكث؈فࢫمن ࢫأمام ࢫعائقا ࢫأصبح ࢫسعرࢫالعقارࢫالذي ࢫلارتفاع ࢫحل إيجاد

  . مسكنࢫلائقࢫ٭ڈم

المتعلقࢫبالɴشاطࢫالعقاريࢫوالذيࢫنظمࢫأحɢامࢫصيغةࢫࢫ)1( 93/03والملاحظࢫأنࢫالمرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫال ࢫوالنقائص ࢫوالثغرات ࢫالعيوب ࢫكث؈فࢫمن ࢫتضمن ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫכحɢامࢫعقد ࢫأن ࢫجعلت ۘܣ

الȘشرʉعيةࢫالۘܣࢫتنظمࢫɸذهࢫالتقنيةࢫࢫمنࢫتقنياتࢫال؅فقيةࢫالعقارʈةࢫغ؈فࢫناجعةࢫولاࢫفعالةࢫࢫࢭʏࢫتɴشيطࢫسوقࢫ

ࢫللاحتيالࢫ ࢫيتعرضون ࢫالمواطن؈ن ࢫكث؈فࢫمن ࢫجعلت ࢫالۘܣ ࢫالعملية ࢫالممارسة ࢫجانب ʄࢫإڲ ࢫاݍݨزائر، ʏࢫࢭ العقارات

  .والغ؄نࢫمنࢫقبلࢫالمرقي؈نࢫالعقارʈ؈ن

شرعࢫبالٔڈوضࢫبقطاعࢫالسكنࢫوتحقيقࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةࢫ،ࢫبادرࢫإڲʄࢫورغبةࢫمنࢫالمࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫ ʏڥʉشرȘࢫال ࢫالمرسوم ࢫࢫ93/03إلغاء ࢫرقم ࢫالقانون ࢫɲشاطࢫࢫ )2( 11/04بموجب ࢫتنظم ࢫالۘܣ ࢫللقواعد المحدد

ࢫࢫتقنيةࢫ ࢫ،ࢫɸذاࢫכخ؈فࢫحاولࢫالمشرعࢫمنࢫخلالھࢫأنࢫيضعࢫأحɢامࢫȖشرʉعيةࢫتضمنࢫتفعيل ال؅فقيةࢫالعقارʈة

ࢫسكنيةࢫالبيع ࢫتوف؈فࢫمحلات ʏࢫࢭ ࢫإرادة ࢫلھ ࢫالمشرع ࢫبأن ʏࢫيوڌ ࢫمما ࢫأخرى، ࢫوأحɢام ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ أوࢫࢫ-بناء

  . .العقارࢫالمعدࢫللسكنࢫɸوࢫماࢫȖشملھࢫدراسȘناࢫ-مɺنيةࢫأوࢫتجارʈةࢫ

حيثࢫراعࢫالمشرعࢫالقدرةࢫالماليةࢫللمواطن،ࢫوذلكࢫمنࢫخلالࢫالمساعداتࢫالماليةࢫالۘܣࢫتقدمɺاࢫالدولةࢫࢫࢫࢫ

اولࢫالمشرعࢫحمايةࢫمش؅فيࢫࢫعقارࢫࢭʏࢫطورࢫלنجازࢫمنࢫخلالࢫشروطࢫإɲشاءࢫالعقدࢫبماࢫ،ࢫࢭʏࢫالوقتࢫنفسھࢫيح

يضمنࢫاݍݱݨيةࢫالقانونيةࢫللعقدࢫوȋالتاڲʏࢫتنفيذࢫךثارࢫالقانونيةࢫلھࢫوأɸمɺاࢫنقلࢫملكيةࢫالمبيعࢫللمش؅فيࢫكماࢫ

  .ɸوࢫمتفقࢫعليھࢫࢫ



  جيجلجامعة  /أعجيري جهيدة.أ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

2017 جوان -15 العددࡧ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ329  

ناءࡧعڴʄࡧالتصاميمࡧࡧمامدىࡧفاعليةࡧعقدࡧبيعࡧب:  لذلكࢫستɢونࢫإشɢاليةࢫالموضوعࢫعلࢫالنحوࢫالتاڲʏࢫ

  .منࡧحيثࡧتكوʈنھࡧكآليةࡧوتقنيةࡧمنࡧتقنياتࡧال؅فقيةࡧالعقارʈةࡧࡩʏࡧتɴشيطࡧسوقࡧالعقارࡧࡩʏࡧاݍݨزائر؟ࡧ

المحددࢫللقواعدࢫالۘܣࢫتنظمࢫɲشاطࢫال؅فقيةࢫࢫ11/04وלجابةࢫعڴʄࢫɸذهࢫלشɢاليةࢫتɢونࢫوفقاࢫللقانونࢫ

ɸيمࢫعامةࢫحولࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالعقارʈة،ࢫوسنقسمࢫدراسȘناࢫإڲʄࢫثلاثةࢫمحاور،ࢫنȘناولࢫࢭʏࢫכولࢫمفا

ࢫنجاعةࢫ ࢫכخ؈فࢫمدى ʏࢫوࢭ ࢫالتصاميم، ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد ࢫܵݰة ࢫوشروط ࢫأرɠان ࢫالثاɲي ʏࢫوࢭ التصاميم،

  .כحɢامࢫالȘشرʉعيةࢫالمتعلقةࢫبتɢوʈنࢫعقدࢫبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميم

  مفاɸيمࡧعامةࡧحولࡧعقدࡧالبيعࡧبناءࡧعڴʄࡧالتصاميم: المحورࡧכول 

دراسةࢫכحɢامࢫالȘشرʉعيةࢫالمرتبطةࢫباɲعقادࢫعقدࢫبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫ،ࢫالتطرقࢫࢫيجدرࢫبناࢫقبلࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

أولاࢫإڲʄࢫȖعرʈفࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫوخصائصھࢫ،ࢫواستȞنائʋتھࢫࢭʏࢫأنھࢫعقدࢫغ؈فࢫعاديࢫيختلفࢫعنࢫ

ʏعقارࢫقبلࢫלنجاز(البيوعࢫالعاديةࢫلانࢫمحلھࢫءۜܣءࢫمستقبڴ  .( 

  مࡧوخصائصھࡧȖعرʈفࡧعقدࡧالبيعࡧبناءࡧعڴʄࡧالتصامي: أولا

ࢫحيثࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫأوࢫمن ࢫالناحيةࢫالتنظيمية ࢫمن ࢫسواء ࢫالعقود ࢫمن ࢫالنوع ࢫɸذا ࢫالعقارʈة ࢫالساحة ࢫȖعرف لم

سالفࢫالذكر،ࢫغ؈فࢫانھࢫنفسࢫالعقدࢫالمعروفࢫࢫࢭʏࢫفرɲساࢫࢫ93/03الممارسةࢫإلاࢫبصدورࢫالمرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫ

ࢫ ࢫإلاࢫسنة ࢫخاص ࢫبقانون ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالمشرع ࢫينظمھ ࢫلم ࢫحيث ࢫاݍݵمسʋنات، ࢫف؅فة ʏࢫبالقانونࢫ 1967ࢭ وذلك

  .) 3( 1967المؤرخࢫࢭʏࢫࢫࢫ67/03

  Ȗعرʈفࡧعقدࡧالبيعࡧبناءࡧعڴʄࡧالتصاميم-1

إنࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫرغمࢫخصوصʋتھࢫࢭʏࢫأنࢫمحلھࢫينصبࢫعڴʄࢫءۜܣءࢫمستقبڴʏࢫأيࢫ      

ࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫاݍݨوانبࢫلاسيماࢫالنظرʈةࢫالعامةࢫ ࢫغ؈فࢫانھࢫيتفقࢫمعࢫعقدࢫالبيعࢫالعادي عقارࢫلمࢫʇشيدࢫȊعد،

  .عقدࢫࢫوʈختلفࢫعنھࢫࢭʏࢫجوانبࢫأخرى لل

ولقدࢫعرفتھࢫالمادةࢫ) 4(وعقدࢫالبيعࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݨزائريࢫɸوࢫمنࢫالعقودࢫالمسماةࢫوالمتعلقةࢫبالملكية      

البيعࢫعقدࢫيل؅قمࢫبمقتضاهࢫالباǿعࢫأنࢫينقلࢫللمش؅فيࢫملكيةࢫءۜܣءࢫ( بأنھ اݍݨزائري ࢫ(5)منࢫالتقن؈نࢫالمدɲي 351

 ).نقديأوࢫحقاࢫمالياࢫࢭʏࢫمقابلࢫثمنࢫ

غ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫينصࢫعڴʄࢫعقدࢫبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫضمنࢫأنواعࢫالعقودࢫࢭʏࢫالقانونࢫ

،ࢫحيثࢫنصتࢫ(الملڧʄ المتعلقࢫبالɴشاطࢫالعقاري ࢫ93/03المدɲي،ࢫبلࢫتناولھࢫلأولࢫمرةࢫࢭʏࢫالمرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫ

في؈نࢫبنايةࢫأوࢫجزءࢫمنࢫبنايةࢫقبلࢫيمكنࢫللمتعاملࢫࢭʏࢫال؅فقيةࢫالعقارʈةࢫأنࢫيȎيعࢫلأحدࢫالمش؅(بأنھࢫ09المادةࢫ

ࢫ18وࢫ17وࢫ11وࢫ10إتمامࢫלنجازࢫشرʈطةࢫتقديمࢫضماناتࢫتقنيةࢫوماليةࢫɠافيةࢫكماࢫتنصࢫعڴʄࢫذلكࢫالموادࢫࢫ
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أدناهࢫࢫوࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫȖستكملࢫصيغةࢫالمعاملةࢫالتجارʈةࢫȊعقدࢫبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫوتɢونࢫخاضعةࢫ

  .) 6()للأحɢامࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫɸذاࢫالفصل

ࢫعڴʄࢫࢫ   ࢫبيع ࢫعقود ࢫلإبرام ࢫالعقارʈ؈ن ࢫالمتعامل؈ن ࢫأمام ࢫالمجال ࢫلتفܦݳ ࢫجاءت ࢫالمادة ࢫɸذه ࢫفإن وعليھ

  .) 7(عقاراتࢫقبلࢫانجازɸا

عقدࢫالبيعࢫ: ( وࢫعرفتࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫبأنھࢫ11/04منࢫالقانون )8( 28وجاءتࢫالمادةࢫࢫࢫ

ࢭʏࢫطورࢫالبناء،ࢫɸوࢫالعقدࢫالذيࢫيتضمنࢫأوࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫلبنايةࢫأوࢫجزءࢫمنࢫبنايةࢫمقررࢫبناؤɸاࢫأوࢫ

يكرسࢫتحوʈلࢫحقوقࢫכرضࢫوملكيةࢫالبناياتࢫمنࢫطرفࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫلفائدةࢫالمكتȘبࢫموازاةࢫمعࢫتقدمࢫ

  .כشغال،ࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫيل؅قمࢫالمكتȘبࢫبȘسديدࢫالسعرࢫɠلماࢫتقدمࢫלنجاز

  ).يحددࢫنموذجࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫعنࢫطرʈقࢫالتنظيم

ࢫاࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫولاࢫإن ࢫالملكية، ࢫبنقل ࢫللال؅قام ࢫمɴشأ ࢫعقدا ࢫ ࢫاعت؄فه ࢫحيث ࢫلآثاره، ࢫاسȘنادا ࢫ ࢫالعقد ࢫعرف لمشرع

ࢫכثر ࢫذلك ࢫي؅فتب ࢫحۘܢ ࢫمعينة ࢫ ࢫقانونية ࢫإلاࢫبإتباعࢫإجراءات ࢫذلك ࢫحقوقࢫ. يɢون ࢫبتحوʈل ࢫטل؅قام ࢫ فيɢون

ࢫ ࢫبȘسديد ࢫالمش؅في ࢫيل؅قم ࢫالمقابل ʏࢫوࢭ ࢫوɸوࢫالمش؅في، ࢫالمكتȘب ࢫلصاݍݳ ࢫالبنايات ࢫوملكية ࢫɠلماࢫכرض الثمن

  .تقدمࢫלنجاز

ࢫال؅قاماتࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫإڲ ࢫʇسȘند ࢫمن ࢫفمٔڈم ࢫالتصاميم ʄࢫالعقارࢫعڴ ࢫبيع ࢫȖعرʈف ʏࢫࢭ ࢫالفقɺاءࢫاختلفوا غ؈فࢫأن

الباǿعࢫمغفلاࢫࢭʏࢫالوقتࢫنفسھࢫال؅قاماتࢫالۘܣࢫȖعدࢫمنࢫأɸمࢫךثارࢫالقانونيةࢫلɺذاࢫالعقد،ࢫوʉعرفھࢫجانبࢫمنࢫ

الȘشʋيد،ࢫيل؅قمࢫبمقتضاهࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫوɸوࢫالباǿعࢫبأنࢫعقدࢫبيعࢫعقاريࢫمحلھࢫعقارࢫࢭʏࢫطورࢫ: ( الفقھࢫبأنھ

ࢫࢭʏࢫכجلࢫالمتفقࢫعليھࢫوȋالمواصفاتࢫالمطلوȋةࢫ،ࢫوأنࢫينقلࢫملكيتھࢫللمش؅فيࢫالذيࢫيل؅قمࢫبأنࢫ يتمࢫȖشʋيده

ࢫدفعɺاࢫ ࢫوآجال ࢫوطرʈقة ࢫقيمْڈا ࢫتحدد ࢫالبيع ࢫثمن ࢫمن ࢫمخصومة ࢫدفعات ࢫالȘشʋيد ࢫأثناء ࢫللباǿع يدفع

  .) 9()بالاتفاق

العقدࢫالذيࢫيردࢫعڴʄࢫمحلࢫلمࢫيتمࢫإɲشاؤهࢫ(بأنھࢫ) سم؈فࢫعبدࢫالسميعࢫכودن(رفھࢫالفقيھࢫكماࢫعࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫ ࢫعقارࢫمع؈ن ࢫبإɲشاء ࢫ ࢫالباǿع ࢫيتعɺد ࢫالعقد ࢫɸذا ࢫوȋموجب ࢫ، ࢫمعينة(Ȋعد ࢫمعينةࢫ) أوࢫوحدة ࢫلنماذج وفقا

لࢫثمنࢫتحددɸاࢫوثائقࢫالعقد،ࢫكماࢫيتعɺدࢫبنقلࢫملكيةࢫɸذاࢫالعقارࢫإڲʄࢫالمكتȘبࢫوȖسليمھࢫإياه،وɸذاࢫࢭʏࢫمقاب

 . ( 10) )  نقديࢫيدفعھࢫالمش؅فيࢫلھ

البيعࢫالذيࢫيردࢫعڴʄࢫعقارࢫلمࢫʇشيدࢫȊعد،ࢫيل؅قمࢫالباǿعࢫ: ( بأنھࢫ  )BARATON(كماࢫعرفھࢫכستاذࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫعڴʄࢫ ࢫاݍݰصول ࢫمن ࢫللمشيد ࢫȖسمح ࢫالطرʈقة ࢫɸذه ࢫللمش؅في ࢫالملكية ࢫبنقل ࢫبالانجازࢫوטل؅قام بمقتضاه

  .) 11() المشروع،ࢫوذلكࢫبȎيعࢫالعقارࢫقبلࢫوأثناءࢫمراحلࢫטنجازالسيولةࢫالماليةࢫȖساعدهࢫࢭʏࢫتجميعࢫرأسمالࢫ
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ࢫإعطاءࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمحاولة ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫاسȘند ࢫالذي ࢫכساس ʏࢫࢭ ࢫالفقھ ࢫاختلاف ࢫأن ࢫالقول ࢫכخ؈فࢫيمكن ʏوࢭ

  .Ȗعرʈفࢫجامعࢫماɲع،ࢫيب؈نࢫأنࢫلɺذاࢫالعقدࢫخصوصيةࢫمنࢫحيثࢫالعناصرࢫכساسيةࢫالۘܣࢫيقومࢫعلٕڈاࢫالعقد

  عڴʄࡧالتصاميمࡧࡧخصائصࡧعقدࡧالبيعࡧبناءࡧ-2

إذاࢫɠانࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫيخضعࢫللقواعدࢫالعامةࢫلعقدࢫالبيعࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫوفقاࢫ ࢫالعقد ࢫخصائص ࢫلھ ࢫكذلك ࢫכخرى، ࢫالبيع ࢫعقود ࢫعن ࢫينفرد ࢫبخصوصʋتھ ࢫغ؈فࢫأن ࢫالمدɲي التقن؈ن

ࢫ ࢫالقانون ࢫلاسيما ࢫ ࢫالعقاري ࢫبالɴشاط ࢫالمتعلقة ࢫࢫ11/04للأحɢام ࢫرقم ࢫالتنفيذي ( ) 12( 94/58والمرسوم

ʄة)الملڧʈذاࢫالمرسومࢫࢫכخ؈فࢫالذيࢫظلࢫيطبقࢫكنصࢫتنظي׿ܣࢫ  .؛ࢫوذلكࢫلارتباطھࢫالوثيقࢫبال؅فقيةࢫالعقارɸ

ࢫغايةࢫسنةࢫࢫ11/04للقانونࢫ ʄالذيࢫ)  13( 431/ 13حيثࢫتمࢫإلغائھࢫبموجبࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫࢫ2013،إڲ

وكذاࢫحدودࢫȖسديدࢫسعرࢫيحددࢫنموذڊʏࢫعقدࢫحفظࢫاݍݰقࢫوعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫللأملاكࢫالعقارʈةࢫ

  .الملكࢫموضوعࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫومبلغࢫعقوȋةࢫالتأخ؈فࢫوآجالɺاࢫوكيفياتࢫدفعɺا

  خصوصʋتھࡧبالنظرࡧللقواعدࡧالعامة-أࡧ

  :بالنظرࢫإڲʄࢫࢫالنظرʈةࢫالعامةࢫللال؅قاماتࢫࢫيتم؈قࢫɸذاࢫالعقدࢫبالمم؈قاتࢫالتالية

ࢫوتنظي - ࢫبقانون ࢫالمشرع ࢫخصɺا ࢫالۘܣ ࢫالمسماة ࢫالعقود ࢫمن ࢫخاصعقد ࢫ11/04القانون (وɸوࢫ)14(م

 ).المحددࢫللقواعدࢫالۘܣࢫتنظمࢫɲشاطࢫال؅فقيةࢫالعقارʈة

/ 93عقدࢫمنࢫالعقودࢫالȎسيطةࢫݍݵضوعھࢫلأحɢامࢫعقدࢫواحدࢫحددࢫأحɢامھࢫالمرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫ -

 .السالفࢫذكرهࢫ11/04الملڧʄࢫبالقانون ࢫ03

ࢫࢫ - ࢫالعقد ࢫأطراف ࢫمن ࢫطرف ࢫلɢل ࢫلان ࢫ، ࢫلݏݨانب؈ن ࢫالملزمة ࢫالعقود ࢫمن ࢫالعقاريࢫالم( عقد ʏرࢮ

 . ال؅قاماتࢫمتبادلةࢫأبرزɸاࢫوأɸمɺاࢫال؅قامࢫالباǿعࢫبنقلࢫالملكيةࢫوال؅قامࢫالمش؅فيࢫبدفعࢫالثمن) والمش؅في 

ࢫ12عقدࢫمنࢫالعقودࢫالشɢليةࢫلذالكࢫيجبࢫانࢫيفرغࢫࢭʏࢫالشɢلࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫالمادةࢫمنࢫ -

ࢫ ʏڥʉشرȘࢫال ࢫࢫ93/03المرسوم ࢫالعقاري ࢫبالɴشاط ࢫالتنف)الملڧʄ(المتعلق ࢫوالمرسوم ࢫرقم ࢫ المحددࢫࢫ94/58يذي

منࢫالقانونࢫࢫ34والمادةࢫ). الملڧʄ( لنموذجࢫعقدࢫالبيعࢫباءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫالمطبقࢫࢭʏࢫمجالࢫال؅فقيةࢫالعقارʈةࢫ

 .المحددࢫلنموذجࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫوعقدࢫحفظࢫاݍݰقࢫ31/431والمرسومࢫالتنفيذيࢫࢫ04/11

ࢫالف - ࢫالفورʈة،اختلف ࢫالعقود ࢫمن ࢫأم ࢫالزمنية ࢫالعقود ࢫمن ࢫبناءࢫعقد ࢫالبيع ࢫعقد ࢫتكييف ʏࢫࢭ قھ

عڴʄࢫالتصاميم،ࢫباعتبارهࢫعقدࢫفوريࢫبمعۚܢࢫأنࢫטل؅قاماتࢫتحددࢫࢭʏࢫاݍݰالࢫدونࢫتدخلࢫعاملࢫالزمنࢫوכمرࢫ

نفسھࢫحۘܢࢫبالɴسبةࢫلتنفيذࢫטل؅قاماتࢫالناشئةࢫعنࢫالعقدࢫࢫغ؈فࢫأنࢫالعقدࢫالزمۚܣࢫࢫيمثلࢫفيھࢫعنصرࢫالزمنࢫ

ࢫجوɸرʈا ࢫللمراجعةࢫࢫ)15(عنصرا ࢫقابلة ࢫوكذلك ࢫ، ࢫالزمن ࢫȊعامل ࢫدائما ࢫمتعلقة ࢫטل؅قامات ࢫتɢون ࢫأين ،

منࢫالتقن؈نࢫالمدɲيࢫوɸوࢫماࢫلاࢫنجدهࢫ)16( 107والتعديلࢫتطبيقاࢫللظروفࢫالطارئة،ࢫوɸوࢫمانصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

 . ࢭʏࢫالعقودࢫالفورʈة
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ࢫ             ࢫלنجازࢫمن ࢫتحت ࢫالبيع ࢫʇعت؄فࢫعقد ࢫالفقھࢫ ࢫمن ࢫجانب ࢫ ࢫجعل ࢫوذلكࢫوɸوࢫما العقودࢫالفورʈة

عڴʄࢫأساسࢫࢫعدمࢫوجودࢫتقابلࢫࢭʏࢫטل؅قاماتࢫب؈نࢫطرࢭʏࢫالعقدࢫلاسيماࢫالباǿعࢫوالمش؅فيࢫ،ࢫإذࢫتنفيذࢫالمش؅فيࢫ

،لأنࢫכخ؈فࢫلاࢫ)المرࢮʏࢫ(ݍݨزءࢫمنࢫال؅قاماتھࢫبدفعࢫأحدࢫכقساطࢫلاࢫيقابلھࢫتنفيذࢫݍݨزءࢫمنࢫال؅قاماتࢫالباǿعࢫ

 .) Ȋ )17عدࢫטنْڈاءࢫالكڴʏࢫمنࢫטنجازيقومࢫȊعمليةࢫȖسليمࢫالعقارࢫالمتفقࢫعليھࢫإلاࢫ

وعليھࢫيمكنࢫالقولࢫوɸوࢫالراݦݳࢫلدىࢫالفقɺاءࢫأنࢫعقدࢫالبيعࢫتحتࢫלɲشاءࢫكماࢫيطلقࢫعليھࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

الȘشرʉعاتࢫالمقارنةࢫɠالȘشرʉعࢫالمصريࢫوʈقابلھࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫعقدࢫالبيعࢫعقارࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫɸوࢫ

اتࢫالتعاقديةࢫيتأجلࢫتنفيذɸاࢫوالذيࢫيتطلبࢫمرورࢫف؅فةࢫمنࢫالزمن،ࢫمنࢫالعقودࢫالزمنيةࢫوذلكࢫلأنࢫטل؅قام

 .كماࢫيمكنࢫࢫمراجعةࢫالعقدࢫɠلماࢫاستعدتࢫالضرورةࢫمثلاࢫارتفاعࢫسعرࢫالموادࢫכوليةࢫاݍݵاصةࢫبالمشروع

ࢫأنࢫ - ࢫإذ ࢫالعقدين ࢫɸذين ʏࢫࢭ ࢫللمتعاقد ࢫالمركزࢫالقانوɲي ࢫيختلف ࢫ، ࢫمساومة ࢫأوࢫعقد ࢫإذعان عقد

،ࢫبʋنماࢫࢫࢭʏࢫعقدࢫ)18(ابلةࢫللمناقشةࢫوالتعديلࢫلوجودࢫم؄فرࢫقانوɲيࢫأوࢫفعڴʏالشروطࢫࢭʏࢫعقدࢫלذعانࢫغ؈فࢫق

ࢫوالتعديل ࢫللمناقشة ࢫقابلة ʏࢫوۂ ࢫ ࢫالعقد ࢫشروط ࢫوضع ʏࢫࢭ ࢫɠاملة ࢫبحرʈة ࢫالمتعاقد ࢫيتمتع ،ࢫ)19(المساومة

واختلفࢫالفقɺاءࢫࢭʏࢫتكييفࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميم،ࢫفمٔڈمࢫمنࢫاعت؄فهࢫمنࢫعقودࢫالمساومةࢫوذلكࢫ

ࢫالمتع ࢫإرادٮڈماࢫلأن ࢫلان ࢫمصݏݰْڈما ࢫيحقق ࢫبما ࢫالعقد ࢫمناقشة ʄࢫعڴ ࢫטتفاق ʏࢫࢭ ࢫاݍݰرʈة ࢫلɺما اقدين

ࢫالظروفࢫ ࢫظل ʏࢫࢭ ࢫأوࢫالمش؅في ࢫالمواطن ࢫلأن ࢫלذعان ࢫعقود ࢫمن ࢫךخرࢫاعت؄فه ࢫالرأي ࢫغ؈فࢫأن مȘساوʈت؈ن،

ࢫوɸوࢫ ࢫوȋنوده ࢫلشروطھ ࢫمناقشة ࢫدون ࢫالعقود ࢫɸذه ࢫإبرام ʄࢫعڴ ࢫيقبل ࢫللسكن ࢫالمݏݰة ࢫواݍݰاجة טقتصادية

عنࢫذلكࢫ،ࢫورغمࢫذلكࢫلايوجدࢫماࢫيمنعࢫإعطاءࢫالمش؅فيࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫمناقشةࢫȊعضࢫالشروطࢫɠاݍݰقࢫࢭʏࢫࢫراض

 .رقمࢫالطابقࢫࢫوغ؈فɸا: اختيارࢫطرʈقةࢫدفعࢫالثمنࢫ،رقمࢫࢫالعمارة

  خصوصʋتھࡧبالنظرࡧإڲʄࡧقواعدࡧɲشاطࡧال؅فقيةࡧالعقارʈةࡧࡧ-ب

ءࢫ٭ڈاࢫالمرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫينفردࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫعنࢫباࢮʏࢫالعقودࢫبخصائصࢫجاࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

الذيࢫيحددࢫالقواعدࢫالۘܣࢫتنظمࢫɲشاطࢫال؅فقيةࢫالعقارʈةࢫوالذيࢫࢫࢫ11/04الملڧʄࢫبمقتغۜܢࢫالقانونࢫࢫ93/03

  :أكدࢫعڴʄࢫتلكࢫاݍݵصوصيةࢫࢫمنࢫخلال

أنھࢫعقدࢫيردࢫعڴʄࢫمحلࢫغ؈فࢫموجودࢫعندࢫالتعاقدࢫغ؈فࢫأنھࢫقابلࢫللوجودࢫمستقبلا،ࢫحيثࢫأجازتࢫ  - أ

يجوزࢫأنࢫيɢونࢫ(يࢫاݍݨزائريࢫالتعاملࢫࢭʏࢫכشياءࢫالمستقبليةࢫلماࢫنصتࢫعڴʄࢫمنࢫالتقن؈نࢫالمدɲࢫ)20(92المادةࢫ

  . وʉعت؄فࢫبيعࢫمسكنࢫقبلࢫانجازهࢫمنࢫכشياءࢫالمستقبلية). محلࢫטل؅قامࢫشʋئاࢫمستقبلاࢫومحققا

ࢫ  - ب ࢫالمادة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫوɸوࢫما ࢫالتوقيع ࢫبمجرد ࢫللملكية ࢫالناقلة ࢫالعقود ࢫالمرسومࢫࢫ)21(02من من

ࢫ ࢫ94/58التنفيذي ࢫالتصاميم(الملڧʄࢫ ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد ࢫ) نموذج ࢫللقانون ࢫبالɴسبة ࢫ ࢫأما وࢫࢫ11/04،

ࢫ ࢫالتنفيذي ࢫالتصاميمࢫࢫ431/ 13للمرسوم ʄࢫعڴ ࢫالبيع ࢫعقد ࢫبموجب ࢫالذكرࢫفانࢫانتقالࢫالملكيةࢫ السالف؈ن
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ࢫوטنجاز ࢫכشغال ࢫتقدم ࢫع؄فࢫمراحل ࢫال. يɢون ࢫللقواعد ࢫمخالفة ࢫجاءت ࢫوالۘܣࢫوالۘܣ ࢫ ࢫالملكية ࢫنقل ʏࢫࢭ عامة

 .) 22(رتȎتࢫأثرࢫنقلࢫالملكيةࢫبمجردࢫالشɺر

/ 11منࢫقانونࢫࢫ)23(28حيثࢫتɢونࢫالملكيةࢫناقصةࢫوانتقالɺاࢫع؄فࢫمراحلࢫࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ   

والۘܣࢫتؤكدࢫأنࢫالملكيةࢫالتامةࢫالۘܣࢫȖعدࢫࢭʏࢫإطارࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫلاࢫتɢونࢫإلاࢫبالȘسديدࢫالكڴʏࢫࢫ04

ࢫل ࢫالمادة ࢫفيھ ࢫفصلت ࢫوࢫɸوࢫما ࢫࢫ03ثمن ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫعڴʄࢫࢫ13/431من ࢫالبيع ࢫعق ʏࢫلنموذڊ المحدد

ࢫ ࢫ، ʏࢫالنحوࢫالتاڲ ʄࢫاݍݰق،عڴ ࢫحفظ ࢫوعقد ࢫالعقدالتصاميم ࢫتوقيع ࢫتقدرࢫࢫبمجرد ࢫدفعة منࢫࢫ% 20بȖسدد

منࢫࢫ% 35 وعندࢫטنْڈاءࢫمنࢫכشغالࢫالك؄فى ،%  15 כساسات وعندࢫטنْڈاءࢫمنسعرࢫالبيعࢫالمتفقࢫعليھ،ࢫ

،ࢫࢫ% 25بمختلفࢫالشبɢاتࢫȖسددࢫࢫوعندࢫטنْڈاءࢫمنࢫכشغالࢫمجتمعةࢫبالرȋطسعرࢫالبيعࢫالمتفقࢫعليھ،ࢫ

  .منࢫسعرࢫࢫالبيعࢫالمتفقࢫعليھࢫࢫࢫ% 5وتقدرࢫبࢫإعدادࢫمحضرࢫاݍݰيازةوʈتمࢫȖسديدࢫالدفعةࢫכخ؈فةࢫعندࢫ

ࢫ ࢫࢫ-ت ࢫمن ࢫʇستفيد ࢫ ࢫالعامة ࢫالقواعد ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا ࢫالمنصوص ࢫالضمانات ʄࢫإڲ ࢫخاصةࢫبالإضافة ضمانات

ࢫ ࢫالمادة ࢫࢫ09حددٮڈا ʏڥʉشرȘࢫال ࢫالمرسوم ࢫتقديمࢫ   93/03من ࢫלنجازࢫشرʈطة ࢫ ࢫعملية ࢫسبقت ࢫحيث ʄالملڧ

 ...).ضماناتࢫتقنيةࢫوماليةࢫɠافية

،ࢫࢫواɸمࢫɸذهࢫالضمانات،ࢫدفعࢫمبلغࢫ04-11منࢫالقانونࢫ" 49"و" 45"و" 42"وɸوࢫماࢫأكدتھࢫالموادࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالعشري  ࢫالضمان ࢫالضمان، ࢫصندوق ࢫالتنفيذيࢫ. لدى ࢫالمرسوم ࢫنص ࢫوكذلك ࢫ ࢫالتنفيذ، ࢫحسن ضمان

دةࢫࢭʏࢫالمݏݰقࢫכولࢫࢫالمحددࢫلنموذجࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫقدࢫأكدࢫضرورةࢫإرفاقࢫالعقدࢫشɺاࢫ13/431

الضمانࢫࢫمنࢫصندوقࢫالضمانࢫوالكفالةࢫالمتبادلةࢫࢫمعࢫضرورةࢫتأرʈخɺاࢫوذكرࢫرقمھࢫ،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫالتأم؈نࢫ

العشريࢫوࢫالذيࢫيɢونࢫفيھࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫمسؤولاࢫمتضامناࢫࢫمعࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫانجازࢫالبناءࢫɠالمɺندس؈نࢫࢫ

  .             سالفࢫالذكرࢫ31/431رسومࢫالمعمارʈ؈نࢫوالمقاول؈نࢫࢫوغ؈فɸمࢫ،وذلكࢫماࢫتضمنھࢫالمݏݰقࢫכولࢫࢫمنࢫالم

ࢫللمجموعةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالمش؅فكة ࢫبȘسي؈فࢫالملكية ࢫالمتعلقة ࢫإطارࢫטل؅قامات ʏࢫࢭ ࢫ ࢫالمرسوم ࢫɸذا ࢫاستحدث كما

ࢫ ࢫالباǿع ࢫال؅قام ࢫالمباع، ࢫالملك ࢫتتضمن ࢫالۘܣ ࢫالعقاري (العقارʈة ʏࢫمدةࢫ) المرࢮ ࢫ ࢫخلال ࢫȖسي؈فࢫالملك بضمان

ࢫ) 02(سɴت؈ن ࢫبيع ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫابتداء ࢫحسنࢫتحسب ࢫضمان ʄࢫعڴ ࢫأكد ࢫ،كما ࢫالمعنية ࢫالبناية ࢫمن آخرࢫجزء

للبنايةࢫأوࢫجزءࢫمنࢫالبنايةࢫعندࢫإتمامࢫטنجازࢫوتتممࢫاݍݰيازةࢫ) المكتȘب(التنفيذࢫوذلكࢫȊعدࢫحيازةࢫالمش؅فيࢫ

ࢫالمحضرࢫ ࢫوʈرفق ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫالبيع ࢫعقد ࢫحرر ࢫالذي ࢫالموثق ࢫمكتب ʏࢫࢭ ࢫحضورʈا ࢫمحضرࢫيحرر ࢫد باعدا

  .السالفࢫذكرهࢫ431/ 31ݏݰقࢫכولࢫمنࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫبالعقد،ࢫوࢫɸوࢫماࢫأكدهࢫالم

ࢫ ࢫتقديمࢫࢫ-ث ࢫȊعد ࢫطبعا ࢫأقساط، ࢫشɢل ʄࢫعڴ ࢫللمش؅في ࢫبالɴسبة ࢫالثمن ࢫدفع ࢫعملية ࢫوȖسɺيل تȎسيط

وɸوࢫࢫ.)24(כخ؈فࢫيدفعࢫوقتࢫȖسليمࢫالبناية الدفعةࢫכوڲʄࢫوالباࢮʏࢫحسبࢫمراحلࢫتطورࢫכشغالࢫأماࢫالقسط

 .السالفࢫالذكرࢫ31/431منࢫالمرسومࢫࢫ03سالفࢫالذكر،ࢫوالمادةࢫࢫ11/04منࢫالقانونࢫࢫ28ماࢫأكدتھࢫالمادةࢫ
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ࢫلاسيماࢫ  - ت ࢫالتجارʈة ࢫכعمال ࢫمن ʏࢫۂ ࢫالمش؅في ࢫأي ࢫوالمقتۚܣ ʏࢫالمرࢮ ࢫب؈ن ࢫالعقارʈة ࢫالمعاملة طبيعة

لمࢫاش؅فطتࢫࢭʏࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫانࢫࢫ04/11منࢫالقانونࢫࢫ04بالɴسبةࢫللمرࢮʏࢫالعقاريࢫوɸوࢫماࢫأكدتھࢫالمادةࢫ

سالفࢫالذكرࢫالۘܣࢫاش؅فطتࢫࢭʏࢫࢫ11/04منࢫالقانونࢫࢫ19ݨلࢫالتجاريࢫوكذلكࢫالمادةࢫيɢونࢫمܦݨلاࢫࢭʏࢫالܦ

المرࢮʏࢫالعقاريࢫتمتعھࢫبالأɸليةࢫالتجارʈةࢫࢫحيثࢫيكȘسبࢫصفةࢫالتاجرࢫوʈتحملࢫɠلࢫטل؅قاماتࢫالم؅فتبةࢫعڴʄࢫ

علقࢫذلكࢫࢫࢭʏࢫالمݏݰقࢫכولࢫالمتࢫ31/431كماࢫأكدࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫ. ɸذهࢫالصفةࢫوךثارࢫوأɸمɺاࢫלفلاس

بنموذجࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميم،ࢫلماࢫحددࢫالبياناتࢫالۘܣࢫيل؅قمࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫسواءࢫܧݵصاࢫمعنوʈاࢫأوࢫ

 .  طبيعياࢫومٔڈاࢫالܦݨلࢫالتجاريࢫورقمھ

  أرɠانࡧࡧوشروطࡧܵݰةࡧعقدࡧالبيعࡧبناءࡧعڴʄࡧالتصاميم: المحورࡧالثاɲيࡧ

ɸوࢫɸࢫو ࢫجوɸري ࢫȖساؤل ࢫتطرح ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد ࢫ ࢫخصوصية ࢫالعقدࢫإن ࢫɸذا ࢫأن ل

يتطلبࢫإɲشاؤهࢫوتɢوʈنھࢫشروطࢫخاصةࢫȖستجيبࢫلɢونࢫࢫانجازهࢫوࢫتنفيذهࢫيتطلبࢫمراحلࢫوȋاعتبارهࢫتقنيةࢫ

  خاصةࢫمنࢫتقنياتࢫال؅فقيةࢫالعقارʈةࢫ؟

ࢫɸذاࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫبإɲشاء ࢫاݍݵاصة ࢫالموضوعية ࢫوالشروط ࢫالعامة ࢫالموضوعية ࢫللشروط ࢫنتطرق ࢫسوف وعليھ

ࢫالعقدࢫإڲʄࢫجانبࢫالشɢليةࢫوالبياناتࢫלلزا المحددࢫللقواعدࢫࢫ11/04ميةࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالقانونࢫرقم

ࢫ11/04منࢫالقانونࢫࢫ34/1والمادةࢫࢫ26/2وɸوࢫماࢫأشارتࢫإليھࢫالمادتانࢫ. الۘܣࢫتنظمࢫɲشاطࢫال؅فقيةࢫالعقارʈة

  .سالفࢫالذكرࢫ13/431إڲʄࢫجانبࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫ.سالفࢫالذكر

ࢫࢫ26حيثࢫنصتࢫالمادةࢫ ࢫعڴʄࢫرضاࢫالطرف؈نࢫȊشأنࢫ(.....  عڴʄ   11/04منࢫقانونࢫࢫ2ࢭʏࢫالفقرة وزʈادة

ࢫللشروطࢫ ࢫالعقد ࢫبطلان ࢫطائلة ࢫالعقارࢫتحت ࢫʇستجيب ࢫأن ࢫيجب ࢫعليھ، ࢫالمتفق ࢫوسعرࢫالبيع ࢫالمبيع الآۜܣء

ࢫأوࢫ ࢫأوࢫالم۶ܣ ࢫالسكۚܣ ࢫטستعمال ࢫذات ࢫالمحلات ࢫوٮڈيئة ࢫالسكن ࢫمجال ʏࢫࢭ ࢫ ࢫالمطلوȋة ࢫوالوظيفية التقنية

ʏالتجاريࢫأوࢫاݍݰرࢭ.(..........  

يتمࢫإعدادࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫࢭʏࢫ( منࢫالقانونࢫنفسھࢫعڴʄࢫ1ࢭʏࢫالفقرةࢫࢫ34المادةࢫࢫوࢫكماࢫنصت

  ......).  الشɢلࢫالرس׿ܣࢫوʈخضعࢫللشɢلياتࢫالقانونيةࢫاݍݵاصةࢫبالȘܦݨيلࢫوלشɺار،

  :الشروطࡧالموضوعيةࡧالعامة: أولا

ࢫالموضوعيةࢫࢫࢫࢫ ࢫالشروط ࢫأنࢫتتوافرࢫفيھ ࢫɸوࢫكسائرࢫالعقودࢫلابد ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد إن

  العامةࢫوۂʏࢫال؅فاعۜܣࢫوالمحلࢫوالسȎبࢫ

ɸوࢫجوɸرࢫأيࢫعقدࢫمنࢫالعقود،ࢫوالمقصودࢫبال؅فاعۜܣࢫɸوࢫال؅فاعۜܣࢫعڴʄࢫالعقدࢫ:  بالɴسبةࡧلل؅فاعۜܣ-1

وإذاࢫɠانࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫ)25(المقصودࢫذاتھࢫوالذيࢫيقومࢫكحقيقةࢫقانونيةࢫبمجردࢫتحققھࢫ

  .إبرامھࢫيتحققࢫع؄فࢫمراحلࢫفإنࢫɠلࢫمرحلةࢫتطلبࢫتوافرࢫال؅فاعۜܣ
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ࢫالباǿع ࢫمن ࢫɠل ࢫإرادة ࢫبتطابق ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد ʏࢫࢭ ࢫ ࢫال؅فاعۜܣ ࢫالعقار(وʈتحقق ʏالمرࢮ (

يعةࢫالعقدࢫࢫمعࢫوجوبࢫإفراغࢫعڴʄࢫالعناصرࢫاݍݨوɸرʈةࢫللعقدࢫلاسيماࢫالمبيعࢫوالثمن،ࢫوطب) المقتۚܣ( والمش؅في 

  .ɸذهࢫלرادةࢫࢭʏࢫعقدࢫرس׿ܣࢫيحررࢫمنࢫقبلࢫالموثق

ɸوࢫالعمليةࢫالقانونيةࢫالمرادࢫتحقيقɺاࢫوتتضمنࢫال؅قاماتࢫمتقابلةࢫلكلاࢫالطرف؈نࢫ: بالɴسبةࡧللمحلࡧ-2
منࢫ،ࢫوطبقاࢫللقواعدࢫالعامةࢫمحلࢫال؅قامࢫالباǿعࢫɸوࢫنقلࢫملكيةࢫالمبيعࢫومحلࢫال؅قامࢫالمش؅فيࢫɸوࢫدفعࢫالث) 26(

  ،ࢫوعليھࢫفانࢫالمبيعࢫوالثمنࢫمحلانࢫرئʋسيانࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيع

ࢫمنࢫ ࢫالمواد ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫالمنصوص ࢫتتوافرࢫالشروط ࢫأن ࢫࢫ92لابد ʄࢫيتعلقࢫࢫ96إڲ ࢫفيما ࢫالمدɲي منࢫالقانون

  .)27(بالآۜܣءࢫالمبيعࢫوۂʏࢫالوجودࢫأوࢫإمɢانيةࢫالوجودࢫوكذلكࢫالتع؈نࢫأوࢫقابليةࢫالتعي؈نࢫإڲʄࢫجانبࢫالمشروعيةࢫ

عقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫɸوࢫعقارࢫقابلࢫللوجودࢫواحتمالࢫوجودهࢫࢭʏࢫالمستقبلࢫيكفيࢫفالمبيعࢫࢫࢭʏࢫࢫࢫ

لاɲعقادࢫالبيعࢫاɲعقادࢫܵݰيحاࢫوذلكࢫبالنظرࢫللضماناتࢫالۘܣࢫاقرهࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫ٭ڈذاࢫالعقدࢫࢭʏࢫالقانونࢫ

  .السالفࢫذكرهࢫ11/04

ࢫࢫࢫ ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ʄࢫإڲ ࢫبنࢫ58-94وȋالرجوع ࢫالبيع ࢫعقد ࢫنموذج ࢫيحدد ࢫالتصاميمࢫوالذي ʄࢫعڴ اء

)ʄࢫاݍݨماعيةࢫ) الملڧ ࢫالبناية ࢫبحالة ࢫاݍݵاصة ࢫ ࢫالبيع ࢫالعقارࢫمحل ࢫعناصرࢫȖعي؈ن ࢫمنھ ،ʄࢫכوڲ ࢫالمادة ʏࢫࢭ حدد

المحددࢫلنموذڊʏࢫعقدࢫحفظࢫاݍݰقࢫوعقدࢫࢫ13/431،ࢫغ؈فࢫأنࢫالمرسومࢫالتنفيديࢫ)28(وحالةࢫالبنايةࢫالفرديةࢫ

ࢫلعناصرࢫال ࢫبالɴسبة ࢫ ࢫأك؆فࢫتوضيح ࢫɠان ࢫالتصاميم، ʄࢫعڴ ࢫȖعيناࢫالبيع ࢫالموقع ࢫȖعي؈ن ࢫحيث ࢫمن عقارࢫالمبيع

ࢫاحدࢫ ʏࢫࢭ ࢫواقعة ࢫכرضية ࢫالقطعة ࢫɠانت ࢫإذا ࢫلاسيما ࢫالعقارʈة، ࢫالتقۚܣࢫلمشروعࢫال؅فقية ࢫيوافقࢫالملف دقيقا

. المناطقࢫالۘܣࢫمسɺاࢫالمܦݳࢫ،ࢫوقوامࢫالملكࢫمنࢫحيثࢫعددࢫالغرفࢫوالطابقࢫوכسطحࢫوالشرفاتࢫوغ؈فɸاࢫ

  . للأجزاءࢫاݍݵاصةوالملكيةࢫالمش؅فكةࢫوالعناصرࢫالمɢونةࢫ

أماࢫالثمنࢫࢫفيجبࢫأنࢫيتفقࢫعليھࢫالطرفانࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫولمࢫʇش؅فطࢫالمشرعࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫ ࢫالعقد ʏࢫכمرࢫلطرࢭ ࢫترك ࢫوإنما ࢫٰڈائية ࢫبصورة ࢫالثمن ࢫȖعي؈ن ࢫاݍݰالة ࢫوالمش؅في ( ɸذه ࢫعڴʄࢫ) الباǿع للاتفاق

غ؈فࢫانھࢫ.سالفࢫالذكرࢫ11/04منࢫقانونࢫࢫ38ثمنࢫأوڲʏࢫتقديريࢫقابلࢫللمراجعةࢫوࢫɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

  كماࢫسبقࢫنصࢫعڴʄࢫɲسبࢫالدفعاتࢫالۘܣࢫȖسددࢫمنࢫسعرࢫالبيعࢫالمتفقࢫعليھࢫع؄فࢫمراحلࢫ

ࢫتقدمࢫࢫࢫࢫ ࢫمع ࢫتȘناسب ࢫدورʈة ࢫأقساط ʄࢫعڴ ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫالبيع ʏࢫࢭ ࢫالثمن ࢫبدفع ࢫيل؅قم ࢫالمش؅في إن

المدفوعࢫࢫࢭʏࢫالغرضࢫالمخصصࢫلھࢫࢫعملياتࢫالبناءࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫيل؅قمࢫࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫإنࢫʇستخدمࢫࢫالثمن

منࢫ) المقتۚܣ(وحمايةࢫللمش؅فيࢫ).    29(وإلاࢫعدࢫمرتكباࢫݍݨرʈمةࢫإساءةࢫࢫכمانةࢫࢫوɸذاࢫحسبࢫالمشرعࢫالفرɲؠۜܣ

استغلالࢫواب؅قازࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫلھࢫ،ࢫفإنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢫحددࢫɲسبةࢫمراجعةࢫالثمنࢫوالۘܣࢫلاࢫيمكنࢫࢫإنࢫ

ࢫمعࢫالقانونࢫالفرɲؠۜܣࢫكحدࢫأقظۜܢࢫمنࢫالسعرࢫا%  20تتجاوزࢫࢫ لمتفقࢫعليھࢫࢭʏࢫالبدايةࢫ،ࢫوɸوࢫماࢫيتعارض

  .)30(الذيࢫʇش؅فطࢫأنࢫيɢونࢫالثمنࢫمحدداࢫتحديداࢫدقيقاࢫࢭʏࢫالبدايةࢫࢫوسعرهࢫغ؈فࢫقابلࢫللمراجعة
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ࢫولقدࢫنصتࢫالمادةࢫ)ʇ)31عت؄فࢫالسȎبࢫالغايةࢫالۘܣࢫيرجوࢫالمل؅قمࢫاݍݰصولࢫعلٕڈاࢫ: بالɴسبةࡧللسȎبࡧ-3 ،

ࢫعࢫ98/1 ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫمن ʄࢫغ؈فࢫ:( ڴ ʄࢫعڴ ࢫالدليل ࢫيقم ࢫلم ࢫما ࢫمشروعا ࢫسȎبا ࢫلھ ࢫأن ࢫمف؅فض ࢫال؅قام ɠل

  ).ذلك

ࢫال؅قامࢫࢫࢫࢫ ࢫسȎب ࢫفيɢون ࢫلݏݨانب؈ن، ࢫالملزمة ࢫالعقود ࢫمن ࢫالتصاميم ʄࢫالعقارࢫعڴ ࢫبيع ࢫعقد ࢫ ࢫɠان وإذا

وسȎبࢫال؅قامࢫالمش؅فيࢫ) المقتۚܣ( بانجازࢫالعقارࢫɸوࢫترقبࢫقبضࢫالثمنࢫمنࢫالمش؅في )  المرࢮʏࢫالعقاريࢫ( الباǿع

  .بدفعࢫالثمنࢫɸوࢫترقبࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫטنجاز

بالإضافةࢫللشروطࢫالموضوعيةࢫالعامةࢫلابدࢫمنࢫتوافرࢫ: الشروطࡧالموضوعيةࡧاݍݵاصة: ثانياࡧ -

ࢫ11/04شروطࢫموضوعيةࢫخاصةࢫ،ࢫتؤكدࢫخصوصيةࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫتتمثلࢫحسبࢫالقانونࢫ

ʏسࢫضمانةࢫقانونيةࢫتتمثلࢫالعناصرࢫالثبوتيةࢫوࢫتحديدࢫ: سالفࢫالذكرࢫفيماࢫيڴʉمدةࢫלنجاز،ࢫوكذلكࢫتكر

سالفࢫࢫ93/03معࢫالعلمࢫأنࢫالمرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫ.   ࢭʏࢫטكتتابࢫلدىࢫصندوقࢫالضمانࢫوالكفالةࢫالمتبادلة

منھࢫإڲʄࢫȊعضࢫɸذهࢫالشروطࢫ،ࢫخاصةࢫالعناصرࢫالثبوتيةࢫلكنھࢫاكتفىࢫࢫ10الذكرࢫوالملڧʄࢫقدࢫتطرقࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 .) 32(.ثبوتيةࢫכخرى،ࢫوࢫȊعضࢫالضماناتࢫالقانونيةࢫاݍݵاصةبرخصةࢫالبناءࢫدونࢫالعناصرࢫال

ɠانࢫأك؆فࢫوضوحاࢫࢫلماࢫحددࢫالعناصرࢫالثبوتيةࢫوسعرࢫالبيعࢫوكيفياتࢫࢫ31/431أماࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫ

ࢫالȘسليمࢫࢫ ʏࢫالتأخ؈فࢫࢭ ࢫعقوȋة ࢫواجل ࢫومبلغ ࢫوالدفوعات ࢫبالمراحل ࢫالȘسليم ࢫوأجال ࢫدفعھ ࢫوكيفيات مراجعتھ

  .ناتوكيفياتࢫاݍݰيازةࢫࢫوالضما

والۘܣࢫتتمثلࢫࢭʏࢫأصلࢫالملكيةࢫࢫورقمࢫالسندࢫالعقاريࢫورخصةࢫالبناءࢫورخصةࢫ: العناصرࡧالثبوتية/ 1

ࢫوالشبɢات ࢫالْڈيئة ࢫشɺادة ࢫوكذا ࢫ.  التجزئة ʏڥʉشرȘࢫال ࢫذكرࢫالمرسوم ࢫعدم ࢫȖسȎب للعناصرࢫࢫ93/03ولقد

القصورࢫبنصࢫࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالذيࢫاستدرك. ؛ࢫࢭʏࢫصعوȋاتࢫعملية11/04الثبوتيةࢫوفقࢫمانصࢫعليھࢫالقانونࢫ

يجبࢫأنࢫࢫيتضمنࢫعقدࢫحفظࢫاݍݰقࢫࢫوعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫالمذɠورانࢫ:(منھࢫعڴʄࢫماࢫيڴʏࢫࢫ30المادةࢫ

اعلاه،ࢫأصلࢫملكيةࢫכرضࢫورقمࢫالسندࢫالعقاريࢫعندࢫטقتضاءࢫومرجعياتࢫ28و27عڴʄࢫالتواڲʏࢫࢭʏࢫالمادت؈ن

  .) 33()ناءرخصةࢫالتجزئة،ࢫوشɺادةࢫالْڈيئةࢫوالشبɢات،ࢫوكذاࢫتارʈخࢫورقمࢫرخصةࢫالب

ɠانࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫʇش؅فيࢫقطعࢫأرضيةࢫللبناءࢫبمجردࢫتراخيصࢫإدارʈةࢫࢫ11/04فقبلࢫصدورࢫالقانونࢫ

لاࢫȖعدࢫسنداࢫرسمياࢫللملكيةࢫوɸوࢫماࢫأدىࢫإڲʄࢫإشɢالاتࢫقانونيةࢫࢭʏࢫنقلࢫملكيةࢫالبناءࢫإڲʄࢫالمش؅في؈ن،ࢫلكنࢫ

  . Ȋعدࢫصدورࢫذلكࢫالقانونࢫنلمࢫيبقࢫالمشɢلࢫمطروحࢫكماࢫࢭʏࢫالسابق

عڴʄࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫأنࢫيɢونࢫمالɢاࢫللأرضࢫمحلࢫالبناءࢫبموجبࢫعقدࢫرس׿ܣ،ࢫ:لࡧملكيةࡧכرضأص/ أ

حۘܢࢫلاࢫيقعࢫالمش؅في؈نࢫللبناءࢫࢭʏࢫإشɢالࢫتملكࢫالعقارࢫدونࢫملكيةࢫכرض،ࢫإڲʄࢫجانبࢫضرورةࢫتوفرࢫالمخططࢫ

  .11/04منࢫقانونࢫࢫ30اݍݵاصࢫبالعقارࢫالمرادࢫبناؤه،ࢫوذلكࢫطبقاࢫللمادة
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ࡧالبناء/ب ࢫ: رخصة ʏࢫاݍݰقࢫࢫ(وۂ ࢫبمقتضاه ࢫتمنح ࢫقانونا ࢫمختصة ࢫسلطة ࢫالصادرࢫمن القرارࢫלداري

ࢫأوࢫمعنوʈا(للܨݵص ࢫالۘܣࢫ) طبيعيا ࢫالبناء ࢫأعمال ʏࢫࢭ ࢫالبدء ࢫقبل ࢫمن ࢫقائم ࢫأوࢫȖغي؈فࢫبناء ࢫجديد ࢫبناء بإقامة

ࢫالعمران ࢫقانون ࢫقواعد ࢫتح؅فم ࢫأن ࢫ)34()يجب ࢫالقانون ࢫبموجب ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫاعت؄فɸا ࢫلقد ،90/29 
منࢫࢫ52الْڈيئةࢫوالتعم؈فࢫإجراءاࢫإدارʈاࢫإلزامياࢫقبلࢫالشروعࢫࢭʏࢫعمليةࢫالبناءࢫحيثࢫنصتࢫالمادةࢫالمتعلقࢫب)35(

ʄࢫعڴ ࢫنفسھ ࢫاستعمالɺاࢫ( القانون ࢫɠان ࢫمɺما ࢫاݍݨديدة ࢫالبنايات ࢫȖشʋيد ࢫاجل ࢫمن ࢫالبناء ࢫرخصة Ȗش؅فط

فضيةࢫعڴʄࢫولتمديدࢫالبناياتࢫالموجودةࢫولتغي؈فࢫالبناءࢫالذيࢫيمسࢫاݍݰيطانࢫالܸݵمةࢫمنھࢫأوࢫالواجɺاتࢫالم

  .الساحةࢫالعموميةࢫولإنجازࢫجدارࢫصلبࢫللتدعيمࢫوالȘسʋيج

  ).تحضرࢫرخصةࢫالبناءࢫوȖسلمࢫࢭʏࢫכشɢالࢫوךجالࢫالۘܣࢫيحددɸاࢫالتنظيم

ࡧ/ج ࡧالتجزئة ࢫبرمتھࢫ: رخصة ࢫللمشروع ࢫالعقاري ࢫالوعاء ࢫȖشɢل ࢫالۘܣ ࢫכرض ࢫتجزئة ʄࢫإڲ ࢫٮڈدف والۘܣ

ࢫالم ࢫللأشɢال ࢫوفقا ࢫوȖسلم ࢫوحدɸا ࢫالفردية ࢫللبناية ࢫ ࢫالقانونࢫولʋس ࢫلاسيما ࢫالقانون؛ ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا نصوص

ࢫࢫ90/29 ࢫمنھ ࢫ ࢫالمادة ࢫنصت ࢫالذكرࢫحيث ࢫ57سالف ࢫتقسيمࢫ(عڴʄࢫ ࢫعملية ࢫلɢل ࢫالتجزئة ࢫرخصة Ȗش؅فط

  .لاثɴت؈نࢫأوࢫعدةࢫقطعࢫࢫمنࢫملكيةࢫعقارʈةࢫواحدةࢫأوࢫعدةࢫملكياتࢫمɺماࢫɠانࢫموقعɺا

  .)التنظيمتحضرࢫرخصةࢫالتجزئةࢫوȖسلمࢫࢭʏࢫכشɢالࢫوȋالشروطࢫوךجالࢫالۘܣࢫيحددɸاࢫ

حيثࢫيجبࢫتحديدࢫمواصفاتࢫالبنايةࢫسواءࢫجماعيةࢫأوࢫ: وصفࡧالبنايةࡧأوࡧجزءࡧمٔڈاࡧومشتملاٮڈا/دࡧ

  .وخصائصɺاࢫالتقنيةࢫوالموادࢫالمستعملةࢫࢫ)36(فردية

وʈقصدࢫ٭ڈاࢫأنࢫɠلࢫعقارࢫمحلࢫبناءࢫأوࢫࢭʏࢫطورࢫبناءࢫيɴبغࢫأنࢫيɢونࢫلھࢫ: شɺادةࡧالْڈيئةࡧوالشبɢات/هࡧ

منࢫࢫ7جɺازࢫخاصࢫبقنواتࢫصرفࢫالمياهࢫࢫࢫ،ࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫمصدرࢫللمياهࢫالصاݍݰةࢫللشربࢫو 

ࢫ ࢫرقم ࢫالذكرࢫ90/29قانون ࢫالصاݍݳࢫ( سالف ࢫمصدرࢫللمياه ࢫمن ࢫ ࢫللسكن ࢫمعد ࢫبناء ࢫɠل ࢫʇستفيد ࢫأن يجب

  ).للشربࢫ،ࢫكماࢫيجبࢫأنࢫيتوفرࢫعڴʄࢫجɺازࢫلصرفࢫالمياهࢫيحولࢫدونࢫرميࢫالنفاياتࢫعڴʄࢫالسطح

ࡧלنجاز -2 ࡧمدة ࢫלنج: تحديد ࢫمدة ࢫعڴʄࢫإن ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد ʏࢫࢭ ࢫالعناصرࢫכساسية ازࢫȖعت؄فࢫاحد

ࢫمنࢫ ࢫضمانة ࢫنفسھ ࢫالوقت ʏࢫوࢭ ࢫركن ࢫفࢼܣ ࢫالعقد ࢫبطلان ࢫتحديدɸا ࢫعدم ʄࢫعڴ ࢫ ࢫي؅فتب ࢫانھ ࢫإذ التصاميم

  . الضماناتࢫטتفاقيةࢫوالقانونيةࢫللمش؅فيࢫ

ࢫمدةࢫࢫࢫࢫ ࢫسرʈان ࢫبدأ ʄࢫإڲ ࢫيؤدي ࢫعلٕڈا ࢫالمتفق ࢫالمدة ʏࢫࢭ ࢫالعنصرࢫفإنجازࢫالبناء ࢫɸذا ʄࢫآثارࢫعڴ ࢫعدة ت؅فتب

الȘسليمࢫومدةࢫالضمانࢫ،ࢫوعدمࢫإتمامࢫالبناءࢫࢭʏࢫכجلࢫأوࢫالمدةࢫالمحددةࢫيؤديࢫإڲʄࢫالتأخرࢫࢭʏࢫالȘسليمࢫ،ࢫمماࢫ

  . )ʇ)37عرضࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫللعقوȋاتࢫالتأخ؈ف

زʈادةࢫعڴʄࢫالشروطࢫالسالفةࢫالذكرࢫ: ندوقࡧالضمانࡧوالكفالةࡧالمتبادلةوجوبࡧטكتتابࡧلدىࡧصࡧ-3

  .ومنࢫثمةࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫشɺادةࢫالضمان. )38(بالاكتتابࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصندوقࢫ يɴبڧʏࢫأنࢫيل؅قمࢫالمرࢮʏࢫالعقارࢫي
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( الذيࢫيحددࢫالقواعدࢫالۘܣࢫتنظمࢫɲشاطࢫال؅فقيةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫالمادت؈نࢫ11/04وɸوࢫماࢫأكدهࢫالقانونࢫ

ʄࢫإلزاميةࢫانخراطࢫالمرقي؈نࢫالعقارʈ؈نࢫࢭʏࢫصندوقࢫالضمانࢫوالكفالةࢫالمتبادلةࢫبمجردࢫحصولɺمࢫعڴ) 55- 54

وٱڈدفࢫɸذاࢫالضمانࢫإڲʄࢫاس؅فدادࢫالثمنࢫإڲʄࢫالمش؅فيࢫوࢭʏࢫ. عڴʄࢫاعتماداࢫٮڈمࢫمنࢫوزارةࢫالسكنࢫوالعمران

  . الوقتࢫنفسھࢫإتمامࢫالمشروعࢫإڲʄࢫآخره

ࡧالشɢلية: ثالثا ࢫالȘش: الشروط ʏࢫࢭ ࢫبالشɢلية ࢫوالȘܦݨيلࢫيقصد ࢫالتوثيق ࢫإجراءات ʏࢫۂ ࢫاݍݨزائري رʉع

والشɺرࢫوذلكࢫمنࢫخلالࢫتحرʈرࢫالعقدࢫوإعدادهࢫأمامࢫالموثقࢫثمࢫȖܦݨيلھࢫعڴʄࢫمستوىࢫمصݏݰةࢫالضرائبࢫ

منࢫالقانونࢫࢫ1/ 34ولقدࢫأكدتࢫتلكࢫלجراءاتࢫالمادةࢫࢫ)39(.وأخ؈فاࢫشɺرɸاࢫعڴʄࢫمستوىࢫالمحافظةࢫالعقارʈة

ࢫعڴʄࢫ11/04 ࢫنصت ࢫالذكرࢫوالۘܣ ࢫوʈخضعࢫࢫيتم( سالف ࢫالرس׿ܣ، ࢫالشɢل ʏࢫࢭ ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫالبيع إعداد

  ).للشɢلياتࢫالقانونيةࢫاݍݵاصةࢫبالȘܦݨيلࢫوלشɺارࢫوʈخصࢫࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫالبناءࢫوכرضية

ʇستلزمࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبخصوصࢫࢫالتصرفاتࢫالمتعلقةࢫ:  تحرʈرࡧعقدࡧالبيعࡧبناءࡧعڴʄࡧالتصاميم-1

ࢫɠانࢫموجوداࢫأوࢫغ؈فࢫبالعقاراتࢫإخضاعɺاࢫإڲʄࢫࢫشɢلࢫالرس׿ܣࢫبصرفࢫال نظرࢫعنࢫɠونࢫالعقارࢫمحلࢫالبيع

ࢫالبيع ࢫوقت ࢫالبطلانࢫࢫ)40(موجود ࢫطائلة ࢫتحت ࢫيقع ࢫالعقد ࢫفإن ࢫقانونا ࢫالمتطلب ࢫالشɢل ࢫʇستوف ࢫلم ࢫوإذا ،

 .منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ1مكرر 324وɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

ࢫموثق ࢫيد ʄࢫعڴ ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد ࢫإفراغ ࢫيجب ࢫاࢫ)41(وعليھ ʄࢫعڴ ࢫالمحددبناء  لنموذج

ࢫ بالتنظيم ࢫ ࢫالتنفيذي ࢫللمرسوم ࢫوفقا ࢫعڴʄࢫࢫ431/ 13، ࢫالبيع ࢫوعقد ࢫاݍݰق ࢫحفظ ࢫعقد ࢫبنموذج متعلق

التصاميمࢫ،ࢫࢫلاسيماࢫࢭʏࢫالمݏݰقࢫכولࢫ،وȖعدࢫالرسميةࢫأداةࢫقانونيةࢫل؅فقيةࢫالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫبصفةࢫعامةࢫ

  .ڈاࢫواستقرارɸاوࢫɲشاطࢫال؅فقيةࢫالعقارʈةࢫبصفةࢫخاصة،ࢫوضمانةࢫوݯݨةࢫقانونيةࢫلإثباٮ

وإذاࢫتخلفࢫأطرافࢫالعقدࢫعڴʄࢫتحرʈرࢫالعقدࢫبالشɢلࢫالرس׿ܣࢫفعڴʄࢫالمحافظࢫالعقاريࢫטل؅قامࢫȊعدمࢫࢫ

  ).42(.إخضاعࢫɸذاࢫالتصرفࢫإڲʄࢫלشɺارࢫالعقاري 

يخضعࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫكسائرࢫالعقودࢫ: Ȗܦݨيلࡧعقدࡧالبيعࡧبناءࡧعڴʄࡧالتصاميم-2

ࢫلإجراء ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫالȘܦݨيلࢫࢫالمنصبة ࢫمتفشية ࢫمصݏݰة ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫالموثق ࢫقبل ࢫمن ࢫ الȘܦݨيل

،ࢫغ؈فࢫأنࢫࢫ)  43(76/105منࢫقانونࢫالȘܦݨيلࢫࢫ1/ 75والطاȊعࢫالمختصةࢫإقليمياࢫࢫوɸوࢫمانصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

خصوصʋتھࢫتكمنࢫࢭʏࢫاح؅فامࢫךجالࢫالقانونيةࢫاݍݵاصةࢫبالȘܦݨيلࢫوۂʏࢫاجلࢫشɺرࢫمنࢫتارʈخࢫتحرʈرɸاࢫࢫوࢭʏࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫأقرتھ ࢫما ࢫوذلك ࢫ، ࢫالتأديȎية ࢫالعقوȋات ࢫالموثق ʄࢫعڴ ࢫتطبق ࢫالȘܦݨيل ࢫعدم ࢫ ࢫقانونࢫࢫ58حالة من

  .الȘܦݨيلࢫ

ࢫعق ࢫغرار ʄࢫعڴ ࢫɸو ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫ ࢫالبيع ࢫعقد ࢫيم؈ق ࢫما ࢫأن ࢫالمخصصةࢫكما ࢫالعقار ࢫبيع ود

للاستعمالࢫالسكۚܣࢫࢭʏࢫإطارࢫɲشاطاتࢫال؅فقيةࢫالعقارʈة،ࢫɸوࢫإعفاءهࢫمنࢫرسومࢫالȘܦݨيلࢫࢫوذلكࢫࢫمانصتࢫ

  ،76/105منࢫالقانونࢫࢫ258/5عليھࢫالمادةࢫ
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ࢫ ࢫللقانون ࢫوفقا ࢫלشɺارࢫالعقاري ࢫرسم ࢫمن ࢫʇعفى ࢫ)44( 04/21كما ࢫ ࢫلسنةࢫ، ࢫالمالية ࢫلقانون المتضمن

2005.  

ࢫȖܦݨي ࢫمن ࢫالɺدف ࢫإدارةࢫإن ࢫɸوࢫفرض ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد ࢫلاسيما ࢫالرسمية ࢫالعقود ل

الضرائبࢫلرقابْڈاࢫمنࢫخلالࢫمتاȊعةࢫالمعاملاتࢫالواردةࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫوتحصيلࢫالرسومࢫوالضرائبࢫالم؅فتبةࢫ

  .عٔڈا

ࡧالتصاميم-3 ʄࡧعڴ ࡧبناء ࡧالبيع ࢫلدىࢫ: شɺرࡧعقد ࢫʇشɺرࢫالعقد ࢫأن ʏبڧɴࢫي ࢫوȖܦݨيلھ ࢫتحرʈرࢫالعقد Ȋعد

منࢫࢫ99وࢫ90منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ،بالإضافةࢫإڲʄࢫالمادت؈نࢫࢫ793المحافظةࢫالعقارʈةࢫوذلكࢫطبقࢫلأحɢامࢫࢫالمادةࢫ

ࢫ ࢫرقم ࢫࢫ)45(76/63المرسوم ࢫ ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫاكد ࢫوࢫلقد ࢫالعقاري، ࢫالܦݨل ࢫبتأسʋس ࢫࢫ13/431المتعلق

ورةࢫלشɺارࢫالعقاريࢫ،ࢫسالفࢫالذكرࢫࢭʏࢫالمݏݰقࢫכولࢫالمتعلقࢫبنموذجࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫعڴʄࢫضر 

ࢫالمش؅في  ʄࢫإڲ ࢫالعقاري ʏࢫالعقارࢫمنࢫالمرࢮ ࢫملكية ࢫانتقال ʏࢫࢭ ࢫوالمتمثل ࢫالعيۚܣ ࢫأثره ࢫالعقد ࢫɸذا ࢫيرتب ࢫوࢫ حۘܢ ،

إمɢانيةࢫטحتجاجࢫبھࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالغ؈ف،ࢫوɴʈتقلࢫللمش؅فيࢫملكيةࢫالرقبةࢫعندࢫالتوقيعࢫعڴʄࢫالعقدࢫوإكمالࢫ

أماࢫȊعدࢫإتمامࢫࢫعمليةࢫטنجازࢫفتɴتقلࢫاݍݰقوقࢫ.التصرفࢫعمليةࢫלشɺارࢫقبلࢫלنجازࢫدونࢫحقࢫטنتفاعࢫو 

  .المرتبطةࢫبالملكيةࢫكحقࢫטنتفاعࢫوحقࢫالتصرف

ࢫتقغۜܣࢫ ࢫقانونية ࢫنصوص ࢫتوجد ࢫلم ࢫما ࢫالمش؅في ࢫعاتق ʄرࢫعڴɺࢫوالش ࢫوالتوثيق ࢫنفقاتࢫالȘܦݨيل وتقع

  .منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ393بخلافࢫذلك،ࢫوɸوࢫماࢫأشارتࢫإليھࢫالمادةࢫ

  .عةࡧכحɢامࡧالȘشرʉعيةࡧالمتعلقةࡧبتكوʈنࡧعقدࡧبيعࡧبناءࡧعڴʄࡧالتصاميممدىࡧنجا: المحورࡧالثالث

ࢫالقانونࢫ ࢫاقرɸا ࢫ ࢫخاصة ࢫموضوعية ࢫȊشروط ࢫ ࢫالتصاميم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫعقد ࢫالمشرع ࢫخص لقد

ࢫ04/11 ࢫࢫ ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫفٕڈا ࢫלنجازࢫࢫ13/431وفصل ࢫقبل ࢫالمشرع ࢫقررɸا ࢫضمانات ࢫȖعد ࢫ ،والۘܣ

ࢫالتصامي ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫالبيع ࢫالضمانࢫࢫلاɲعقاد ࢫوشɺادة ʏࢫالنموذڊ ࢫالعقد ࢫלنجازࢫ،لاسيما ࢫȊعد ࢫوضمانات ࢫ م

  .وغ؈فɸاࢫمنࢫالضمانات

الذيࢫيحددࢫالقواعدࢫالۘܣࢫتنظمࢫɲشاطࢫال؅فقيةࢫࢫࢫ11/04غ؈فࢫأنࢫماࢫʇعابࢫعڴʄࢫالمشرعࢫࢭʏࢫالقانونࢫࢫࢫࢫ

اࢫقدࢫالعقارʈةࢫأنࢫالمشرعࢫاستخدمࢫࢫعبارةࢫعقدࢫبيعࢫعڴʄࢫالتصاميم،ࢫوقدࢫينصبࢫعقدࢫالبيعࢫعڴʄࢫالعقارࢫكم

ࢫالȘشرʉڥʏࢫ ࢫالمرسوم ʏࢫࢭ ࢫاستخدم ࢫلما ࢫالمشرع ࢫفعل ࢫوحسنا ࢫواسعة، ࢫالعبارة ࢫفجاءت ࢫالمنقول ʄࢫعڴ ينصب

  .عبارةࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫوɸوࢫالمصطݏݳࢫכدقࢫ93/03الملڧʄࢫ

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫأن ࢫبھ ࢫלشادة ࢫاݍݰقࢫࢫ13/431ومايجب ࢫحفظ ࢫعقد ʏࢫنموذڊ ࢫيحدد الذي

ࢫالت ʄࢫعڴ ࢫالبيع ࢫعڴʄࢫوعقد ࢫالبيع ࢫعقد ࢫموضوع ࢫسعرࢫالملك ࢫȖسديد ࢫحدود ࢫوكذا ࢫالعقارʈة ࢫللأملاك صاميم

ࢫفصلࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫالمسائلࢫالمرتبطةࢫȊعقدࢫ. التصاميمࢫومبلغࢫعقوȋةࢫالتأخ؈فࢫوآجالɺاࢫوكيفياتࢫدفعɺا قد

  .البيعࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫ
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ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالمقتۚܣ ࢫحماية ࢫ) المش؅في (وأɸمɺا ࢫالعقاري ʏࢫاب؅قازࢫالمرࢮ ࢫالȘسليمࢫࢫلما) الباǿع(من ࢫآجال حدد

وكيفياتࢫالدفعࢫوالɴسبةࢫالمئوʈةࢫحسبࢫتقدࢫمࢫכشغالࢫواݍݰدࢫכقظۜܢࢫࢫلمبلغࢫعقوȋةࢫالتأخ؈فࢫالملقاةࢫعڴʄࢫ

والۘܣࢫȖعدࢫمخالفةࢫمنࢫالمخالفاتࢫالۘܣࢫيقعࢫ. منࢫسعرࢫالبيعࢫالمتفقࢫعليھࢫ% 10عاتقࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫوۂʏࢫ

  .الࢫالمحددةفٕڈاࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫȊسȎبࢫعدمࢫلȘسليمࢫللمبيعࢫࢭʏࢫךج

ࢫالمرࢮʏࢫࢫ ࢫال؅قام ࢫ، ࢫمتبادلة ࢫالعقد ʏࢫطرࢭ ࢫال؅قامات ࢫيجعل ࢫمما ࢫכشغال ࢫبتقدم ࢫالثمن ࢫȖسديد ࢫرȋط ولما

  .بالȘسديدࢫبالأقساطࢫ) المقتۚܣ( العقاريࢫبالإنجازࢫتدرʈجياࢫࢫوإل؅قامࢫالمش؅فيࢫ

عڴʄࢫكماࢫأنࢫالمشرعࢫقدࢫخرجࢫعنࢫالقواعدࢫالعامةࢫࢭʏࢫشɺرࢫالعقودࢫࢫلماࢫاوجبࢫشɺرࢫعقدࢫالبيعࢫبناءࢫ

ࢫوفقاࢫ ࢫالوجود ࢫمحقق ࢫحكم ʏࢫࢭ ࢫʇعد ࢫالبناء ࢫلان ࢫوذلك ࢫالتعاقد ࢫوقت ࢫالبناية ࢫوجود ࢫعدم ࢫرغم التصاميم

  .للضماناتࢫالقانونيةࢫالمكرسةࢫࢭʏࢫالعقد

ࢫالعقد،ࢫࢫ ࢫلɺذا ࢫالشɢلية ࢫالشروط ࢫخاصة ࢫالمسائل ࢫȊعض ʏࢫࢭ ࢫنجاعْڈا ࢫرغم ࢫالȘشرʉعية ࢫכحɢام وتبقى

منࢫخلالࢫعدمࢫإعطاءࢫاݍݰرʈةࢫللمش؅فيࢫࢭʏࢫمناقشةࢫغ؈فࢫأٰڈاࢫغ؈فࢫɠافيةࢫفيماࢫيخصࢫالشروطࢫالموضوعيةࢫ

ࢫإڲʄࢫ ࢫتحتاج ࢫالمسائل ࢫتلك ࢫלنجازࢫوɠل ࢫمدة ࢫومناقشة ࢫالدفع ࢫوࢫكيفية ࢫشروط ࢫ ࢫخاصة ࢫالعقد ࢫبنود Ȋعض

إڲʄࢫجانبࢫعدمࢫتحديدࢫɲسبةࢫטكتتابࢫالمسبقࢫمنࢫ. ضبطࢫأك؆فࢫللنصوصࢫالقانونيةࢫاݍݵاصةࢫ٭ڈذاࢫالعقدࢫ

  .  لكفالةࢫالمتبادلةقبلࢫالمرࢮʏࢫالعقاريࢫلدىࢫصندوقࢫالضمانࢫوا

  :خاتمةࡧ

رغمࢫحرصࢫالمشرعࢫعڴʄࢫتداركࢫالنقصࢫالذيࢫأفرزهࢫالواقعࢫالعمڴʏࢫمنࢫخلالࢫأحɢامࢫتقنيةࢫالبيعࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

،ࢫࢫوذلكࢫمنࢫخلالࢫاستحداثࢫ93/03بناءࢫعڴʄࢫالتصاميمࢫࢭʏࢫالقوان؈نࢫالقديمةࢫخاصةࢫالمرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫ

  .ةࢫاݍݵاصةࢫبھ،ࢫوالنصوصࢫالتنظيمي. 11/04أحɢامࢫجديدةࢫبمقتغۜܢࢫالقانونࢫ

ࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالعقارʈ؈ن ࢫالمرق؈ن ࢫاكتتاب ࢫأɸمɺا ࢫللمش؅في ࢫالقانونية ࢫ ࢫالضمانات ʄࢫإڲ ࢫتطرق ࢫلما خاصة

صندوقࢫالضمانࢫوالكفالةࢫالمتبادلةࢫࢫࢫووضعࢫإطارࢫقانوɲيࢫلتقن؈نࢫمɺنةࢫالمرࢮʏࢫالعقاري،ࢫغ؈فࢫࢫأنھࢫلمࢫيحددࢫ

ماࢫيضعفࢫࢭʏࢫأɸميةࢫ. فعɺاࢫالمش؅فيࢫɲسبةࢫالضمانࢫوالۘܣࢫقدࢫتɢونࢫقليلةࢫلاࢫȖغطيࢫمبلغࢫالȘسȎيقاتࢫالۘܣࢫد

  .ɸذاࢫالضمانࢫ

ࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫ ࢫالعقارʈ؈ن ࢫتأخرࢫالمرقي؈ن ࢫلاسيما ࢫ ࢫالعقد ࢫ٭ڈذا ࢫاݍݵاصة ࢫوالعملية ࢫالقانونية ࢫלشɢالات وكذلك

ࢫقائمةࢫ ࢫلضبط ࢫالوقت ࢫحان ࢫلذلك ࢫالقانونية، ࢫךجال ʏࢫࢭ ࢫȖسليمɺا ࢫعدم ʏالتاڲȋࢫو ࢫالعقارʈة انجازࢫالمشارʉع

ࢫالمل؅قم؈ن ࢫالعقارʈ؈ن ࢫغ؈فࢫالمل؅قم؈نࢫࢫالمرقي؈ن ࢫالعقارʈن ࢫالمرقي؈ن ࢫ ࢫومعاقبة ࢫال؅قاماٮڈم ࢫتنفيذ ʏࢫࢭ واݍݨادين

  .وشطّڈمࢫمنࢫقائمةࢫالمرقي؈نࢫالعقارʈ؈نࢫالمعتمدينࢫوطنيا

  :الɺوامش
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، المتعلق بالنشاط العقاري،  جریدة رسمیة عدد 1993مارس  10المؤرخ في  93/03المرسوم التشریعي -1
  .11/04من قانون  80بمقتضى المادة  الملغى. 30/30/1993، المؤرخة في 14

یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، جریدة رسمیة  17/02/2011المؤرخ في  11/04قانون -2
  .06/03/1993، الصادرة في 14عدد

قاشي علال، التزامات المرقي العقاري وجزاء الإخلال بھا في عقد البیع على التصامیم،  مداخلة  مقدمة -3
ن أشغال ملتقى وطني حول الترقیة العقاریة في الجزائر ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسة، جامعة ورقلة، ضم
 .03،ص2012فیفري  27-28

خلیل احمد حسن قدادة، الوجیز في شرح القانون المدني الجزائري، عقد البیع، الجزء الرابع، ، دیوان  -4
  .7،ص 3، ط 2003المطبوعات الجامعیة، الجزائر ،

، الصادرة في 78، المتضمن القانون المدني، جریدة رسمیة عدد26/09/1975المؤرخ في 75/58أمر  -5
  .، المعدل والمتمم 30/09/1975

  .سالف الذكر 93/03من المرسوم التشریعي  9المادة  -6

ة بوجنانة نسیمة ، عقد البیع بناء على التصامیم ، مذكرة ماجستیر، تخصص عقود ومسؤولیة ،جامع -7
  .11، ص 2009-2008تلمسان، 

  .سالف الذكر 11/04من القانون  28المادة  -8

ویس فتحي، المسؤولیة المدنیة والضمانات الخاصة في بیع العقار قبل الانجاز، دراسة تحلیلیة ومقارنة في  -9
الحقوق التشریعین الجزائري والفرنسي، مذكرة ماجستیر في القانون ، تخصص قانون عقاري وزراعي ، كلیة 

  .47، ص2000، جامعة البلیدة،

سمیر عبد السمیع الاودن، تملیك وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات -10
  . 09، ص1، ط2001السكنیة، ،مكتبة الإشعاع الفنیة، الإسكندریة، مصر،

11-Hidffinger Baraton, vente d’immeuble à construire, répertoire de civil,2éme  
édition Dalloz, paris,1988,p 12. 

، یتعلق بنموذج عقد البیع بناء على التصامیم الذي 1994مارس 70مؤرخ في  58/ 94مرسوم تنفیذي  -12
والملغى بمقتضى . 1994/ 03 09، الصادرة في 13یطبق في مجال الترقیة العقاریة ، جریدة رسمیة ، عدد 

 . 13/431المرسوم التنفیذي رقم 

الذي یحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم للأملاك العقاریة  13/431المرسوم التنفیذي 13 
 وكذا حدود تسدید سعر الملك موضوع عقد البیع على التصامیم ومبلغ عقوبة التأخیر وآجالھا وكیفیات دفعھا،

  . .25/12/2013، الصادرة في11جریدة رسمیة عدد 

د رشدي، شرح أحكام عقد البیع ، في ضوء الفقھ والقضاء،  دار النھضة العربیة، محمد السعی-14
  .6، د ط ص2007مصر،

علي فیلالي ، الالتزامات النظریة العامة للعقد، طبعة منقحة ومعدلة ، موفم للنشر ، الجزائر،  -15
  .69،ص2008

غیر انھ  طرأت حوادث صار مرھقا للمدین بحیث یھدد  (من القانون المدني على  107تنص المادة  -16
استثنائیة عامة لم یكن في الوسع توقعھا وترتب على حدوثھا أن تنفیذ الالتزام التعاقدي، وإن لم یصبح مستحیلا  
صار مرھقا للمدین بحیث یھدده بخسارة فادحة جاز للقاضي تبعا للظروف وبعد مراعاة لمصلحة الطرفین أن 

  ).ام المرھق إلى الحد المعقول، ویقع باطلا  كل اتفاق على خلاف ذلكیرد الالتز

ابو زھرة محمد المرسي، عقد البیع تحت الإنشاء، دراسة مقارنة بین القانون المدني المصري والفرنسي  -17
 . 110،ص 1، ط1987والكویتي  ، الناشر عبد الله وھبة، القاھرة ، مصر
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ذعان في القانون المدني الجزائري، المؤسسة الوطنیة للكتاب، الجزائر، لعشب محفوظ بن حامد ، عقد الإ-18
  .31دط، ص

  .72علي فیلالي ، مرجع سابق ،ص-19

  .من القانون المدني  92المادة – 20

إبراھیم عثمان بلال،تملیك العقارات تحت الإنشاء،في القانونین المصري والفرنسي،رسالة مقدمة لنیل  -21
  .39لحقوق ، الإسكندریة، مصر، د س،صدرجة الدكتوراه في ا

  .77محمد السعید رشدي،المرجع السابق ،ص-22

  .المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة 04/11من القانون  18المادة  -23

  .83-81خلیل احمد حسن قدادة، المرجع السابق ،ص ص-24

  .31ابراھیم عثمان بلال، مرجع سابق ،ص -25

  .78د رشدي، مرجع سابق، صمحمد السعی -26

  .83خلیل احمد حسن قدادة، مرجع سابق، ص -27

لقد حددت المادة الأولى من نموذج عقد البیع بناء على التصامیم تعیین المبیع بالنسبة للبنایة الجماعیة،  -28
  .الفردیةوصف البنایة أو جزء بنایة، التجھیزات ، الملكیة لمشتركة والأمر نفسھ بالنسبة للبنایة 

أحمد إبراھیم الحیارى، حمایة المشتري في بیع بناء تحت الإنشاء، دراسة مقارنة في القانونین الفرنسي  -29
  .276،ص 4، العدد 2009والأردني،مجلة الحقوق، الكویت،

طیب زروتي، حمایة مشتري العقار في البیع عل التصامیم ، المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة  -30
  .63، ص 2، العدد  2000ادیة والسیاسیة، والاقتص

  .14محمد السعید رشدي ، مرجع سابق، ص-31

  .77-76،ص ص،2011إیمان بوستة،النظام القانوني للترقیة العقاریة،، دار الھدى، -32

  .سالف الذكر 11/04من القانون  30المادة  -33

الفجر للنشر والتوزیع، القاھرة، الزین عزري، قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیھا ،دار  -34
  .12ص 1،  ط،2005مصر،

، المؤرخة 52، یتعلق بالتھیئة والتعمیر، جریدة رسمیة عدد10/12/1990المؤرخ في 90/29قانون -35
  .02/12/1990في

  .70ویس فتحي ، مرجع سابق،ص -36

عقوبة تأخیر التسلیم  منھ على 43إلى مدة الإنجاز، والمادة  11/04من قانون 37حیث أشارت المادة  -37
  . بالنسبة للمرقي العقاري

، الجریدة رسمیة 3/11/1997، المؤرخ في  406/ 97انشىء ھذا الصندوق بمقتضى المرسوم التنفیذي   -38
  .5/11/1997، الصادرة في 73عدد

ري، دار ھومة ، بن عبیدة عبد الحفیظ،إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائ -39
  58،ص6الجزائر، ط

  .59المرجع نفسھ،ص -40

المتضمن تنظیم مھنة التوثیق،جریدة  20/02/2006المؤرخ في  06/02من قانون  03وذلك حسب المادة -41
  . 8/03/2006،الصادرة في 14رسمیة، عدد
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  .206-205ص، دط ،ص 2006جمال بوشنافة، شھر التصرفات العقاریة، دار الخلدونیة، الجزائر،  -42

، جریدة رسمیة، 18/12/1977، المتضمن قانون التسجیل في9/12/1976المؤرخ في 105/ 76أمر -43
  .18/12/1976،الصادرة في81عدد

، 85، جریدة رسمیة عدد2005، یتضمن قانون المالیة لسنة 29/12/2004، المؤرخ في 04/21قانون  -44
  .30/12/2004الصادرة في 

 30، المتضمن تأسیس السجل العقاري، جریدة رسمیة عدد 25/03/1976خ في ، المؤر76/63مرسوم  -45
  .13/04/1976الصادرة في

  

  

  

  

  

  

  

  


