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 27-11-2024: تاريخ قبول المقال.                       07-08-2024: تاريخ إرسال المقال

 :الممخص

 لنقل أداة باعتباره إعداده ومراحل التصاميم عمى البيع لعقد تحميمية وصفية دراسة المقال ىذان تضم        
  المقتني يمكن مما ،أشغال الإنجاز إتمام قبل وذلك العقارية الترقية نشاط إطار في تنجز التي البنايات ممكية
 .مسكنو لتمويل قروض من استفادتو إمكانية مع أقساط عمى الثمن تسديد من

 عناية وئلاإلى إي أدى ما ىذا الإنجاز، طور في بناء عمى يرد كونو العقد ىذا لخصوصية ونظرا        
 بنموذج وخصّو العقاري والشير الرسمية الشكمية إلى أخضعو حيث الجزائري المشرع طرف من خاصة
  .431-13:رقم التنفيذي المرسوم بموجب

 .العقاري الشير الرسمية، الشكمية العقارية، الترقية التصاميم، عمى البيع عقد :المفتاحية الكممات

Abstract: 

This article includes a descriptive and analytical study of selling on plan, the 

steps of its preparation as it is a way for transfer of building property in the frame 

of real estate project before its finalization, which allow the acquirer to paythe 

acquisition price through installments or loans; 

Considering the specificities of this agreement as it is related to an under 

construction building, the Algerian legislator treats it with a specific treatment to 

protect the acquirer via the authentic form, act publication and a dedicated 

executive decree N° 13-431. 

Key words: selling on plan, real estate development, the authentic form, real 

estate publication. 
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 مقدمة:
الترقية ، وفتح المجال 1989نتيجة لمتحولات الاقتصادية التي عرفتيا الجزائر مع صدور دستور   

العقارية أمام الخواص بيدف خمق منافسة بين الترقية العقارية العامة والمرقين العقاريين الخواص بموجب 
، والذي أعطى أىمية خاصة لتنظيم عقد البيع 1، المتعمق بالنشاط العقاري03-93 المرسوم التشريعي رقم

 باستثناء، 3مقواعد التي تنظم نشاط الترقيةل  المحدد 04-11 رقم بموجب القانون ي، الذي ألغ2عمى التصاميم
 منو.    27المادة 

يعد عقد البيع عمى التصاميم آلية اعتمدتيا جل التشريعات المعاصرة بما فييا التشريع الجزائري إذ   
سكن لائق بثمن  اقتناءوذلك بيدف القضاء عمى أزمة السكن وضبط أسعار العقارات وتمكين الأفراد من 

من قروض بنكية لتمويل السكن، خاصة  الاستفادةملائم ودفع الثمن عمى شكل أقساط إضافة إلى إمكانية 
عقد وتمييزه عن  ىذا ونظرا لخصوصية. 4وأن الحق في حصول المواطن عمى سكن ىو حق مكرس دستوريا

في طور الإنجاز كما أن دفع الثمن فيو يتم  يرد بناية أو جزء من بناية باعتبارهعقار مبني، ل التام بيعالعقد 
ج خاص بو ذعمى دفعات موازاتا مع تقدم أشغال الإنجاز، ىذا ما دفع بالمشرع الجزائري إلى وضع نمو 

الطرف الضعيف  باعتبارهبيدف توفير حماية أكبر لممقتني  ،4315-13 بموجب المرسوم التنفيذي رقم
غالبا ما تنطوي البنايات المنجزة عمى عيوب ناىيك عن فا المجال، اعات القضائية في ىذخاصة مع تزايد النز 

حصول المرقي العقاري عمى شيادة  اشترطإضافة إلى أن المشرع  .التأخير في الإنجاز والتسميم خاصة

                                                 
مارس  03، مؤرخة في 14ر عدد يتعمق بالنشاط العقاري، ج. 1993مارس سنة  01مؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم:. 1

 .، ممغى1993

، 2002زيع، الجزائر، دراسة وصفية وتحميمية، دار ىومة لمطباعة والنشر والتو -الجزائري لمتوجيو العقاريسماعين شامة، النظام القانوني . 2
 .126، 125ص 

 06مؤرخة في  14، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، ج.ر عدد 2011فبراير سنة  17، مؤرخ في 04-11القانون رقم:. 3
 .2011مارس 

، 2018العدد الثاني،  المجمد التاسع، ،المعيارعقد البيع عمى التصاميم في ضبط سوق العقار في الجزائر، مجمة  جميل مونية، دور. 4
 .105الصفحة 

، يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع عمى التصاميم للأملاك 2013ديسمبر سنة  18مؤرخ في  431-13مرسوم تنفيذي رقم:. 5
مؤرخة  66الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم ومبمغ عقوبة التأخير وآجاليا وكيفيات دفعيا، ج.ر عددالعقارية وكذا حدود تسديد سعر 

 .2013ديسمبر  25في 
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لمدة قد تصل إلى  نتفاع بياحيازة البناية والا، وىذا ما قد يحرم المقتني من 1المطابقة لتحرير محاضر التسميم
عدة سنوات خاصة وأن الحصول عمى شيادة المطابقة يستغرق وقتا طويلا في حالة وجود تحفظات، ىذا ما 

ن عقد البيع عمى التصاميم لضمانات توفر حماية لممقتني في حال تقاعس المرقي العقاري في ييقتضي تضم
 إنجاز البناية أو تسميميا.  

عقد ل الجوانب الشكمية ىذا المقال حول: خصوصية وفي ىذا الإطار تتبمور الإشكالية التي يعالجيا
 ؟  ومدى توفيره لمضمانات الكافية لممقتني باعتباره الطرف الضعيفالبيع عمى التصاميم 

كل من المنيجين الوصفي والتحميمي، واخترنا تقسيم المقال إلى  اعتمادللإجابة عمى ىذه الإشكالية تم 
 البيع عمى التصاميم، في حين خصصمبحثين، تم التطرق في المبحث الأول إلى الإطار المفاىيمي لعقد 

 المبحث الثاني لدراسة مراحل إعداد عقد البيع عمى التصاميم.

 .تصاميم: الإطار المفاهيمي لعقد البيع عمى ال المبحث الأول
من خلال التطرق إلى إعداد عقد البيع عمى التصاميم لابد من تحديد المقصود بو  مراحلقبل التطرق ل

 الثالث(. مطمب( وتحديد طبيعتو القانونية )الالثاني مطمبالأول(، ثم بيان خصائصو )ال مطمبتعريفو )ال
 الأول: تعريف عقد البيع عمى التصاميم. لمطمبا

إلى كل من التعريف التشريعي والتعريف الفقيي لعقد البيع عمى  في ىذا المطمب سيتم التعرض
 .التصاميم

 أولا: التعريف التشريعي لعقد البيع عمى التصاميم.
 03-93 لتصاميم في المرسوم التشريعي رقملم يورد المشرع الجزائري تعريفا خاصا بعقد البيع عمى ا

المحدد لمقواعد التي تنظم  04-11 تدارك ىذا النقص بموجب القانون رقم غير أنوالمتعمق بالنشاط العقاري،
عمى أنو: " عقد البيع عمى التصاميم لبناية أو جزء من بناية  28حيث عرفتو المادة  ،نشاط الترقية العقارية

ن مقرر بناؤىا أو في طور البناء، ىو العقد الذي يتضمن ويكرس تحويل حقوق الأرض وممكية البنايات م
طرف المرقي العقاري لفائدة المكتتب موازاتا مع تقدم الأشغال وفي المقابل، يمتزم المكتتب بتسديد السعر كمما 

 . 2تقدم الإنجاز "
                                                 

 14، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، ج.ر عدد 2011فبراير سنة  17، مؤرخ في 04-11من القانون رقم: 39. المادة 1
 .2011مارس  06مؤرخة في 

 .القانون نفس من 28/01. المادة 2
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في  المقتنيبصفتو المشتري بدل مصطمح  المكتتبمصطمح  استعملونشير إلى أن المشرع الجزائري 
تعريفو لعقد البيع عمى التصاميم، إلا أنو وبالرجوع إلى نموذج عقد البيع عمى التصاميم المحدد في الممحق 

الذي يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع عمى التصاميم  431-13م الأول من المرسوم التنفيذي رق
المقتني ىوية  الخاص بتحديدفي البند كلا المصطمحين  استعملللأملاك العقارية المذكور أعلاه، نجد بأنو 
 من جية أخرى".   المكتتبوألحقو بعبارة "والذي يدعى في صمب النص 

كما عرفو المشرع الفرنسي الذي سماه بعقد بيع عقار في طور الإنشاء، وذلك بموجب نص المادة 
لممقتني  فورابأن ينقل  من القانون المدني الفرنسي عمى أنو: "العقد الذي يمتزم بمقتضاه البائع 1601-3

مع إنجازىا، في حين يمتزم المقتني  موازاتاحقوق الأرض وكذا ممكية المباني التي ىي في طور الإنجاز 
 .1بتسديد الثمن تبعا لتقدم أشغال الإنجاز"

إلى آثاره  بالاستنادوالملاحظ ىو أن كل من المشرع الجزائري والفرنسي عرّفا عقد البيع عمى التصاميم 
المرقي العقاري بصفتو البائع والمكتتب بصفتو المشتري، إلا أن المشرع الفرنسي فصل  التزاماتوالمتمثمة في 

وبمجرد إبرام العقد ونقل ممكية المباني التي تتم موازاتا مع تقدم ا ممكية حقوق الأرض التي تتم فور  بين نقل
 الأشغال. 

 عمى التصاميم.ثانيا: التعريف الفقهي لعقد البيع 
الفقياء في تعريف عقد البيع عمى التصاميم، إذ يعرفو جانب من الفقو عمى أنو:" عقد بيع  اختمف

بأن يتم تشييده في الأجل  -البائع-عقاري محمو عقار في طور التشييد، يمتزم بمقتضاه المرقي العقاري 
فع لمبائع أثناء التشييد المتفق عميو وبالمواصفات المطموبة، وأن ينقل ممكيتو إلى المشتري الذي يمتزم بأن يد

 .2"بالاتفاقدفعات مخصومة من ثمن البيع تحدد قيمتيا وطريقة وآجال دفعيا 
وعرف كذلك بأنو: "عقد محمو بيع عقار في طور التشييد، يمتزم بمقتضاه المرقي العقاري بأن يتم 

لمكتتب الذي يمتزم بدوره بأن تشييده في الأجل المتفق عميو وكذا بالمواصفات المطموبة، وأن ينقل ممكيتو إلى ا
 .3"بالاتفاقيدفع لمبائع أثناء التشييد دفعات مخصومة من ثمن البيع تحدد قيمتيا، وطريقة وآجال دفعيا 

                                                 
. لعور ريم رفيعة، عقد البيع عمى التصاميم في القانون الجزائري والقانون الفرنسي، أطروحة دكتوراه في القانون تخصص قانون الأعمال 1

 .11، ص 2019-2018، 2مقارن، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة وىران 
 . 74، 73، ص 2011الجزائر،-ي لمترقية العقارية، دراسة تحميمية، دار اليدى، عين مميمة. بوستة إيمان، النظام القانون2
، المجمة النقدية لمقانون والعموم السياسية، جامعة تيزي 11/04سقني سميرة، حمميل نوارة، عقد البيع عمى التصاميم في ظل القانون رقم:. 3

 .147، ص 2021، 3، عدد 16وزو، المجمد 
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أنيا ركزت في مجمميا عمى آثار  باعتبارونشير إلى أن جل التعاريف وعمى اختلافيا لم تكن شاممة، 
التسجيل  عقد البيع عمى التصاميم وأىممت أركانو الموضوعية وركن الكتابة الرسمية بالإضافة إلى إجراءات

، وكذا الضمانات الممنوحة 1نتقال الممكية والحقوق العينية العقاريةالشير العقاري التي تعتبر شرطا لاو 
 الطرف الضعيف.  باعتبارهلممكتتب 

 الثاني: خصائص عقد البيع عمى التصاميم.  مطمبال
الخصائص سواء بالرجوع إلى القواعد العامة أو بالاستناد  يتميز عقد البيع عمى التصاميم بالعديد من

 إلى القواعد الخاصة بو. 

 إلى القواعد العامة.  استناداأولا: خصائص عقد البيع عمى التصاميم 
موجب حيث خصو المشرع الجزائري بأحكام خاصة بعقد البيع عمى التصاميم من العقود المسماة:  -1

جاء بتعريف خاص بعقد البيع  المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية الذي 04-11القانون رقم 
بموجب المرسوم عمى التصاميم، كما وضع المشرع الجزائري نموذجا خاصا بعقد البيع عمى التصاميم 

 .431-13 التنفيذي رقم
أخضع المشرع الجزائري عقد البيع عمى التصاميم لمشكل عقد البيع عمى التصاميم هو عقد شكمي:  -2

، إذ يتم تحريره من طرف الموثق كما يخضع 04-11 رقم من القانون 34 الرسمي بموجب نص المادة
 الشير العقاري كما سيتم توضيحو في المبحث الثاني من ىذا المقال.  و لإجراءات التسجيل 

في ذمة كلا المتعاقدين،  التزاماتأنو ينشئ  اعتبارب عقد البيع عمى التصاميم هو عقد ممزم لمجانبين: -3
از لمبناية بعد إتمام الإنج استلاموفالمكتتب يمتزم بتسديد أقساط السعر في الآجال المتفق عمييا إضافة إلى 

وتحرير محضر التسميم، كما أن المرقي العقاري يمتزم بنقل ممكية حقوق الأرض والبنايات موازاتا مع تقدم 
 .2بالضمان التزاموأشغال الإنجاز إضافة إلى 

: يرى جانب من أم من العقود الفورية -عقد زمني–عقد البيع عمى التصاميم من العقود المستمرة  -4
أن  اعتبارالفقو بأن عقد البيع عمى التصاميم من العقود المستمرة التي يعبر عنصر الزمن فييا جوىريا عمى 

ممكية البنايات تنتقل موازاتا مع تقدم أشغال الإنجاز وفي مقابل ذلك يمتزم المقتني بدفع الثمن في شكل أقساط 
                                                 

 .74إيمان، المرجع السابق، ص  بوستة. 1

 .107-87، ص المرجع نفس. 2
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ون قابلا لممراجعة في حدود العشرون بالمائة شريطة تضمين تبعا لقدم أشغال الإنجاز، كما أن الثمن يك
في العقد. في حين يعتبر جانب آخر من الفقو عقد البيع عمى التصاميم من العقود  الاتفاقالأطراف ليذا 

المقتني بتسديد  فالتزامبين طرفي العقد،  الالتزاماتالفورية ويستندون في ذلك عمى عدم وجود تقابل في 
 .1الكمي من أشغال الإنجاز الانتياءالبناية إلا بعد  بتسميم المرقي العقاري التزاميقابمو الأقساط لا 

يذا يمكن القول بأن عقد البيع عمى التصاميم يجمع بين كل من خصائص العقد المستمر والعقد ل       
الفوري، خصوصا في حالة عدم تضمين ىذا العقد لبند قابمية السعر لممراجعة، كما أن ممكية حقوق الأرض 

 إجراءات الشير العقاري. واستفاءفيو تنتقل فورا وبمجرد تحريره 

إلى القواعد الخاصة بنشاط الترقية  استناداثانيا: خصائص عقد البيع عمى التصاميم 
 العقارية.

بخصوصيات تضمنتاىا  العقارية يتميز عقد البيع عمى التصاميم عن باقي العقود الناقمة لمممكية 
 النصوص القانونية المنظمة لنشاط الترقية العقارية والتي تتمثل فيما يمي:  

التصاميم أن  شترط المشرع الجزائري لإبرام عقد البيع عمىا: اعقاري اكون أحد أطرافه مرقيأن ي وجوب -1
، باعتبار أنو عقد من عقود الترقية العقارية التي يكون أحد أطرافيا مرقيا 2يكون أحد أطرافو مرقيا عقاريا

 عقاريا عاما كديوان الرقية والتسيير العقاري أو من المرقين الخواص.
 فيو بالازدواجية محل عقد البيع عمى التصاميم يتسمالطبيعة الخاصة لمحل عقد البيع عمى التصاميم:  -2

يرد عمى بناية في طور الإنجاز كما أن دفع الثمن يتم موازاتا مع تقدم أشغال الإنجاز عمى دفعات، أما 
ستفاء إجراءات الشير اممكية حقوق الأرض فيتم بمجرد إبرام عقد البيع عمى التصاميم و  لانتقالبالنسبة 
 العقاري.

أجاز المشرع الجزائري إمكانية مراجعة سعر البيع في عقد البيع عمى التصاميم قابمية السعر لممراجعة:  -3
وىذا ما  .3د ليذا البندمع إلزامية تضمين العقبموجب  كحد أقصى(  %20) وذلك في حدود العشرين بالمائة

تم تأكيده في نموذج عقد البيع عمى التصاميم الذي وضعو المشرع بموجب الممحق الأول من المرسوم 

                                                 
، 15بسكرة، كمية الحقوق والعموم السياسية، العدد -بناء عمى التصاميم، مجمة المفكر، جامعة محمد خيضر . أعجيري جييدة، عقد البيع 1

 . 332، 331، ص 2017
 ، المذكور سابقا.04-11من القانون رقم:  29. المادة 2
 القانون. نفس من 38. المادة 3



 
   ISSN 2661-7633 / EISSN 2716-8883الأكاديمية العلمية للدراسات طبنـــة مجلة

 9992-9201ص.ص2            20العدد2                      20المجلد2                  0202السنة2 

 التصاميم عمى البيع عقد لإعداد الشكمية الضوابط
 

98A= 
 

مع نصو عمى وجوب تبرير صيغة المراجعة في الحدود والكيفيات التي يسمح بيا ، 431-13التنفيذي رقم 
 .القانون

 حيث إتمام إنجاز البناية والحصول عمى شهادة المطابقة:أن الحيازة من طرف المكتتب لا تتم إلا بعد  -4
، 1الذي قام بتحرير عمى التصاميم يتم إثبات الحيازة الفعمية بموجب محضر الحيازة يحرر أمام نفس الموثق

 المرقي العقاري حصولإلا بعد  محل العقد بنايةالجزء من الأو  المشرع المكتتب من حيازة البناية كما منع
 .2المطابقة ادةعمى شي

المرقي العقاري  وذلك من خلال إلزاموضع ضمانات خاصة لممكتتب بصفته الطرف الضعيف:  -5
صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، إضافة إلى الضمان العشري وكذا  لدىكتتاب بالا

المشتركة لمدة سنتين ابتداء  لتزام المرقي العقاري بتسيير الممكيةاضمان حسن الإنجاز وضمان المطابقة، و 
 .3من تاريخ تسديد آخر جزء من البناية

 الثالث: الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم. مطمبال
يستشف من تعريف عقد البيع عمى التصاميم بأنو يبرم بين طرفين الأول وىو المرقي العقاري بصفتو         

البائع والثاني يتمثل في المكتتب بصفتو المشتري ولتحديد الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم لابد من 
 البائع( أو النظر إليو من ناحية المكتتب )المشتري(.التمييز بين ما إذا نظرنا إليو من ناحية المرقي العقاري )

عتبرت احيث  بالنسبة لممرقي العقاري، عملا تجاريا بحسب الموضوعفعقد البيع عمى التصاميم يعتبر 
أو تأجيرىا". بيعيا كل نشاطات الاقتناء والتييئة لأوعية عقارية قصد "... :4المادة الثانية من القانون التجاري:

عتبرت المادة االمتعمق بالنشاط العقاري، إذ  03-93ولقد أحالت ىذه المادة عمى المرسوم التشريعي رقم 
الثالثة من ىذا المرسوم صراحة الأشخاص المتعاممين في الترقية العقارية تجارا وبالتالي فإنيم يخضعون لمقيد 

عتبار ارقية العقارية وىذا ما يؤدي إلى لممارسة نشاطات التفي السجل التجاري والذي يعتبر شرطا أساسيا 
أعمالا تجارية كافة الأعمال التي يقومون بيا لحاجات نشاط الترقية العقارية وكذا الالتزامات بين التجار 

                                                 
 ، المذكور سابقا.04-11من القانون رقم  34/02. المادة 1
 من نفس القانون. 39. المادة 2
 .333ص  . أعجيري جييدة، المرجع السابق،3
سبتمبر  30في  مؤرخة 78المعدل والمتمم، ج.ر عدد: القانون التجاري يتضمن 1975سبتمبر سنة  26مؤرخ في  59-75 :الأمر رقم. 4

1975. 
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أضفت صراحة صيغة المعاممة  03-93 رقم ، كما أن المادة التاسعة من المرسوم التشريعي1بالتبعية
 .عمى التصاميمع بناء عممية بيالتجارية عمى 

الرابعة منو وفي فقرتيا  الساري المفعول، نجد بأن المادة 04-11 رقم وبالرجوع إلى أحكام القانون
شترطت المادة التاسعة امارسة مينة المرقي العقاري، كما شترطت التسجيل في السجل التجاري لماالأولى 

عشر من نفس القانون لممارسة نشاط الترقية العقارية من طرف كل شخص طبيعي أو معنوي أن يكون 
مؤىلا لمقيام بالأعمال التجارية، مما يضفي عمى المتعامل في الترقية العقارية صفة التاجر وبالتالي القيد في 

المحدد لكيفيات  84-12رابعة من مرسوم تنفيذي رقم السجل التجاري وىذا ما نصت عميو صراحة المادة ال
التي ،2منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين

 أخضعت ممارسة مينة المرقي العقاري إلى القيد في السجل التجاري.    

عتبار أن محل عقد اوبوية المكتتب )المقتني(، أما إذا ما نظرنا إلى عقد البيع عمى التصاميم من زا
يني كما يمكن أن يكون محلات ذات ستعمال سكني أو مامى التصاميم يكون إما محلات ذات البيع ع

فإنو يعد عملا مدنيا إذا ما كان الغرض من شراء العقار ىو تخصيصو  ستعمال حرفي أو تجاري،ا
ستغلال التجاري فإن عقد البيع عمى التصاميم يعتبر المخصصة للاأما بالنسبة لممحلات ستغلال السكني للا

 .لثالثة من القانون التجاريالمادة ا طبقا لنصعملا تجاريا بحسب الشكل 

 الثاني: إعداد عقد البيع عمى التصاميم. بحثالم
 قانونمن ال 34المادة  ميم إلى الشكمية الرسمية بموجبأخضع المشرع الجزائري عقد البيع عمى التصا

بما فييا عقد البيع عمى  قواعد وشروط خاصة بتحرير مختمف الوثائق الرسمية وضع حيث ،04-11رقم 
التي يمتزم بيا الموظف العام أو الضابط العمومي المختص عند تحريرىا حتى تصبح ىذه الوثائق  التصاميم،

رسمية وترتب آثارىا القانونية ويعد الموثق الشخص المفوض من قبل السمطات العمومية لتحرير العقود 
ضفاء الصبغة الرسمية عمييا من خلال التطرق  بحثمم التفصيل فيو بدقة في ىذا الوىذا ما سيت. 3الرسمية وا 

                                                 
 .، المذكور سابقا59-75:الأمر رقم من 4المادة . 1

، يحدد كيفيات منح الإعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات 2012فبراير سنة  20مؤرخ في  84-12مرسوم تنفيذي رقم:. 2
 .2012فيفري  26، مؤرخة في 11مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين، ج.ر عدد 

مارس  8المؤرخة في  14، يتضمن تنظيم مينة الموثق، ج.ر عدد 2006فبراير سنة  20مؤرخ في  02-06 :القانون رقممن  3المادة  .3
2006. 
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إلى مراحل التي يمر بيا إعداد عقد البيع عمى التصاميم، بدأ بمرحمة ما قبل تحرير عقد البيع عمى التصاميم 
الثاني(، وانتياء بمرحمة ما بعد  مطمبير عقد البيع عمى التصاميم )الالأول(، مرروا بمرحمة تحر  مطمب)ال
 ثالث(.    ال مطمبير عقد البيع عمى التصاميم )التحر 

 الأول: مرحمة ما قبل تحرير عقد البيع عمى التصاميم.  مطمبال
تشمل ىذه المرحمة التكييف القانوني لمعقد ودراسة الوقائع والوثائق المطموبة من طرف الموثق لتحرير  

المعمول عقد البيع عمى التصاميم بيدف التأكد من مدى صحتيا وعدم مخالفتيا لمنصوص القانونية والأنظمة 
نعقاد عقد البيع عمى التصاميم لابد من توافر الأركان الموضوعية فلا .توافر الأركان الموضوعية بيا، ومدى

، إضافة إلى الوثائق المرجعية التي تعتبر كافة العقود من تراضي، محل وسبب العامة التي تشترط لإبرام
 بمثابة أركان موضوعية خاصة ليذا العقد.

 .التراضي: أولا
قتران الإيجاب امن خلال  1ينعقد العقد بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرادتيما المتطابقتين

بالقبول وتطابقيما حول كافة بنود العقد، والتعبير عن الإرادة يجب أن يكون صادرا عن شخص كامل 
رض من عوارض الأىمية الأىمية، أي أن يكون بالغا سن الرشد وأن لا يكون محجورا عميو وأن لا يعتريو عا

كما يجب أن لا يشوب إرادتو عيب من عيوب الإرادة كالغمط، التدليس، ، 2كالجنون، العتو والسفو أو الغفمة
عمى  الاطلاعيتأكد الموثق من شخصية المتعاقدين بمستند رسمي من خلال و  .الاستغلالالإكراه، الغبن أو 

وشيادة الميلاد بالنسبة لممقتني أما بالنسبة لممرقي  اليويةة الوثائق الثبوتية للأطراف والتي تتمثل في بطاق
 يشترط الموثق من المرقي العقاري تقديم الوثائق الآتية:ف العقاري فنميز بين ما إذا شخصا طبيعيا

 بطاقة ىوية المرقي العقاري وكذا شيادة ميلاده.-
كان يسمم من  من إختصاص الوالي بعدما عتمادىذا الا أصبح منح :ماد لممارسة مينة المرقي العقاريالإعت-

 .3طرف وزير السكن والعمران

                                                 
مؤرخة  78يتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، ج.ر عدد  1975سبتمبر سنة  26مؤرخ في  58-75 :الأمر رقم من 59المادة . 1

 .1975سبتمبر  30في 

 .قانوننفس  ،40المادة  .2

، يحدد كيفيات منح الإعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات 2012فبراير سنة  20مؤرخ في  84-12 مرسوم تنفيذي رقم. 3
 96-13، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 2012فيفري  26، مؤرخة في 11مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين، ج.ر عدد 
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 9، وذلك وفقا لمنموذج المحدد في القرار المؤرخ في 1الوطني لممرقين العقاريينشيادة التسجيل في الجدول -
 .2د وشيادة التسجيل لممرقي العقاريعتماالذي يحدد نموذجي الا 2013يناير سنة 

وذلك بيدف ضمان تسديد  تبادلة في نشاط الترقية العقاريةصندوق الضمان والكفالة الم لدى كتتابالا-
 . 3 الدفعات التي سددىا المكتتبون في شكل تسبيقات وكذا ضمان إتمام الأشغال

 .وكذا رقم التعريف الإحصائي السجل التجاري ورقم التعريف الجبائي-
 أما إذا كان المرقي العقاري شخصا معنويا فيشترط إلى جانب الوثائق المطموبة بالنسبة لمشخص الطبيعي:

 اوالذي يتضمن ضمن مادة الموضوع نشاط الترقية العقارية مع تحديد تسميتي القانون الأساسي لمشركة:-
بموجب القانون الأساسي أو أحد  تعيينو الذي يتم بطاقة ىوية وشيادة ميلاد المسير وكذا .4جتماعيالاا ومقرى

 تعديلاتو، مع وجوب التأكد من ذلك في مستخرج السجل التجاري لمشخص المعنوي.

عتباره الطرف الضعيف في ا)المقتني( ب وبعدىا يقوم الموثق بتقديم النصائح للأطراف خاصة المكتتب
 .5لتي تترتب عمى إبرام العقدا لتزامات وما ليم من حقوقاعقد، وكذا إطلاعيم بما عمييم من ال

 .المحل ثانيا:

نعقاد العقد صحيحا لابد أن يكون لو محل مشروعا أي مما يجوز التعامل فيو وأن لا يكون مخالفا لإ
لمنظام العام والآداب العامة وأن يكون ممكنا أي أن لا يكون مستحيلا وأن يكون موجودا أو محقق الوجود 

عتبار أنو اعادي ببخصوصية عن المحل في عقد البيع ال البيع عمى التصاميم، ويتميز محل عقد 6مستقبلا

                                                                                                                                                             

المؤرخ  243-19، والمعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 06/03/2013مؤرخة في  13، ج ر عدد 26/03/2013المؤرخ في 
 .15/09/2019مؤرخة في  55، ج.ر عدد: 08/09/2019في 

 ، المذكور سابقا.04-11من القانون رقم: 23. المادة 1
مارس  14مؤرخة في  14يحدد نموذجي الاعتماد وشيادة التسجيل لمرقي العقاري ج.ر عدد  2013يناير سنة  9قرار مؤرخ في  .2

2013. 
 ، نفس القانون.04-11من القانون رقم: 54. المادة 3
، ص 2001الجزائر، -دراسة تحميمية، قصر الكتاب، البميدة -خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري . رمول4

59 . 
 ، المذكور سابقا.02-06رقم:من قانون  12المادة . 5

 .49، 48، ص 2000الجزائر، -زاىية سي يوسف، عقد البيع، دار الأمل لمطباعة والنشر والتوزيع، تيزي وزو. 6
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يتعمق ببناء يتم إنجازه مستقبلا أو في طور الإنجاز وفقا لمتصاميم المحددة وكذا بحقوق الأرض كما أن دفع 
 الثمن يتم موازاتا مع تقدم أشغال الإنجاز.

يشتمل عقد البيع عمى التصاميم عمى نقل  الأرض:البناية المقرر بناؤها أو في طور البناء وحقوق -1
ممكية حقوق الأرض والبناية المقرر بناؤىا أو في طور الإنجاز، فحقوق الأرضية التي يشيد عمييا البناء 

في طور الإنجاز سيتم بناؤىا أو ىي تنتقل فورا لممقتني بمجرد إبرام عقد البيع عمى التصاميم، أما البناية التي 
 .1تيا موازاتا مع تقدم أشغال الإنجازفتنتقل ممكي

لتزام المرقي العقاري بنقل ممكية حقوق الأرض والبنايات يمتزم المقتني بتسديد الثمن في ا في مقابلالثمن: -2
بأن يتضمن  04-11 من القانون رقم 37شكل أقساط موازاتا مع تقدم أشغال الإنجاز حيث أوجبت المادة 

ح تشكيمة سعر البيع وآجال الدفع بالنسبة لتقدم الأشغال ورتبت عمى تخمف عقد البيع عمى التصاميم توضي
من سعر  % 20تبعا لتقدم أشغال الإنجاز كما يمي: تسديد سعر الممك العقاري حيث يتم ذلك بطلان العقد،

نتياء من سعر البيع المتفق عميو عند الا%15 ،البيع المتفق عميو عند التوقيع عمى عقد البيع عمى التصاميم
نتياء من الأشغال الكبرى بما في ذلك المساكة من سعر البيع المتفق عميو عند الا%35، من الأساسات

 .2عند إعداد محضر الحيازة%5و نتياء من الأشغال مجتمعةعند الا %25 ،والأسوار الخارجية والداخمية
 .السبب ثالثا:

لممرقي العقاري في تشييد البناية ونقل ممكيتيا يتمثل السبب في إبرام عقد البيع عمى التصاميم بالنسبة 
وممكية حقوق الأرض إلى المقتني وقبض الثمن في شكل أقساط تبعا لتقدم أشغال الإنجاز، أما بالنسبة 

 .3قتنائو سواء أكان سكنيا أو مينيا أو تجاريا اف تبعا لطبيعة البناء والغرض من لممقتني فيختم
 
 
 
 

                                                 
المحدد لمقواعد التي تنظم  04-11عقد البيع عمى التصاميم في ضوء القانون رقم -. شوقي بناسي، عقد الترقية العقارية، عقد حفظ الحق1

 .121، 120، ص 2019نشاط الترقية العقارية، منشورات دار الخمدونية، الجزائر، 
 ، المذكور سابقا.431-13 من المرسوم التنفيذي رقم 3. المادة 2
 .153. سقني سميرة، حمميل نوارة، المرجع السابق، ص 3
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 د عقد البيع عمى التصاميم. الوثائق المرجعية لإعدا رابعا:
أصل  :في بيع عمى التصاميمالوثائق المرجعية التي يستند عمييا الموثق في تحرير عقد التتمثل ىذه 

تاريخ ، شيادة التييئة والشبكات، قتضاءعيات رخصة التجزئة عند الامرج، مكية الأرضية ورقم السند العقاريم
 .1 ورقم رخصة البناء

 الثاني: مرحمة تحرير عقد البيع عمى التصاميم. مطمبال
ستلام الموثق لموثائق المرجعية المطموبة والتي يستند عمييا في تحريره لعقد البيع عمى التصاميم ابعد 

وتأكده من صحتيا ومن توافر الأركان الموضوعية لمعقد، يشرع ىذا الأخير في تحرير العقد وفقا لمنموذج 
 02-06 ، كما أن المشرع وضع بموجب القانون رقم431-13 رقم سوم التنفيذيالمر بموجب  المخصص لو

المنظم لمينة التوثيق بيانات أساسية يجب أن تتضمنيا جميع العقود التوثيقية بما فييا عقد البيع عمى 
 التصاميم.

 العقود التوثيقية.  كافةن تتوافر في أولا: البيانات العامة التي يجب أ
التي  العامة وعند شروعو في تحرير عقد البيع عمى التصاميم أن يراعي البياناتلابد عمى الموثق 

تتمثل  حيثيجب أن تتضمنيا كافة العقود التوثيقية إلى جانب البيانات الخاصة بعقد البيع عمى التصاميم، 
 2ىذه البيانات في:

 إسم ولقب الموثق ومقر مكتبو. -
 دة الأطراف وجنسيتيم.إسم ولقب وصفة وموطن وتاريخ ومكان ولا -
 إسم ولقب وصفة وموطن وتاريخ ومكان ولادة الشيود عند الإقتضاء. -
 إسم ولقب وموطن المترجم إن وجد. -
 تحديد موضوعو. -
 المكان والسنة والشير واليوم الذي أبرم فيو. -
 وكالات الأطراف المصادق عمييا والتي يجب أن تمحق بالأصل. -
 ثق عمى الأطراف، النصوص الجبائية والتشريع الخاص المعمول بو.تنويو عمى تلاوة المو  -
 والموثق والمترجم عند الإقتضاء. توقيع الأطراف والشيود -

                                                 
 ، المذكور سابقا.04-11من القانون رقم: 30. المادة 1
 ، المذكور سابقا.02-06من القانون رقم: 29.المادة  2
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ن في أن يتم تحرير العقود التوثيقية بالمغة العربية تحت طائمة البطلان وأن تكو  شرعشترط الما كما  
أن تكتب المبالغ والسنة والشير ويوم التوقيع و  ختصار أو بياض أو نقصانص واضح تسيل قراءتو وبدون 

من  4مكرر 324. وبالرجوع إلى نص المادة 1 عمى العقد بالحروف في حين تكتب التواريخ الأخرى بالأرقام
القانون المدني نجد بأنيا أوجبت عمى الضابط العمومي بأن يبين في العقود الناقمة أو المعمنة عن الممكية 
العقارية، طبيعة وحالات ومضمون وحدود العقارات وأسماء المالكين السابقين، وعند الإمكان صفة وتاريخ 

 التحويلات المتتالية.

 ثانيا: البيانات الخاصة بعقد البيع عمى التصاميم.  
وضع المشرع الجزائري نموذجا خاصا بعقد البيع عمى التصاميم في الممحق الأول من المرسوم 

عتبار أنو يشتمل اتميزه عن عقد البيع العادي، عمى نظرا لخصوصية ىذا العقد و ، 431-13 التنفيذي رقم
بعض البيانات  ، فبالإضافة إلى البيانات العامة لابد من الإشارة إلىالخاصة عديد من البيانات والبنودعمى ال

 ستخلاصيا من ىذا النموذج والتي تضمن حماية المقتني.   االخاصة التي يمكن 

يتضمن عقد البيع عمى التصاميم بند تصريح البائع والمتمثل في المرقي العقاري بأنو قد تصريح البائع: -1
باشر عممية بناء البناية أو جزء من البناية التي يخصصيا لمبيع. كما يصرح بأن البناية أو جزء من البناية 

 36نص المادة موضوع عقد البيع عمى التصاميم ليست مثقمة بأي رىن خاصة وأن المشرع منع  بموجب 
، المجوء إلى عقد البيع عمى التصاميم في حالة حصول المرقي العقاري عمى قروض 04-11من القانون 

لإنجاز المشروع، كما يصرح أن البناية ممموكة لو ممكية تامة وليست موضوع أي إجراء قانوني يحدد حق 
لضمانات الممنوحة لممقتني لتساؤل حول االممكية وىذا ما يوفر ضمانا أكبر لممقتني.وفي ىذا الإطار يثور ا

متياز إلى تنازل خاصة وأن المشرع منع حيازة المقتني لمبناية إلا بعد لتزام المرقي العقاري بتحويل الاالضمان 
 الحصول عمى شيادة المطابقة وتحرير محضر الحيازة ؟ 

صاميم ألزم المشرع الجزائري لتوفير الحماية لممقتني خاصة وأنو الطرف الضعيف في عقد البيع عمى الت
بأن يقوم بتحويل  ،2812-15 رقم من المرسوم التنفيذي 13من المادة  الرابعةالمرقي العقاري بموجب الفقرة 

                                                 
 القانون, نفس من 26. المادة 1
متياز القابل لمتحويل إلى تنازل عمى الأراضي يحدد شروط وكيفيات منح الا 2015ر أكتوب 26مؤرخ في  281-15مرسوم تنفيذي رقم:. 2

نوفمبر  04، مؤرخة في 58التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري، ج.ر عدد 
2015. 
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وذلك تحت طائمة تحريك الدعوى القضائية من  متياز إلى تنازل فور الإنجاز الفعمي لممشروع العقاريالا
لتزامات الممقاة عمى عاتقو حترام المرقي العقاري للاادولة المختص إقميميا نتيجة لعدم طرف مدير أملاك ال

من نفس المادة  الخامسةشترطت الفقرة ا كما بموجب دفتر الشروط المعد مسبقا مع مديرية أملاك الدولة.
 د من طرف مصالحطمب تقديم المرقي العقاري العقد الإداري المع عمى الموثقين وعند تحرير محضر الحيازة

متياز إلى تنازل يشترط ويفيم من ىذه الفقرة أن تحويل الال. متياز إلى تناز أملاك الدولة المكرسة لتحويل الا
 عند تحرير محضر الحيازة ويجب أن يكون مشيرا عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة. 

ن المرقي حيث أ ،عقدال ىذا عموضو  البناية أو الجزءكما يصرح البائع بأن شيادة الضمان تغطي 
صندوق الضمان والكفالة  لدىشتراكات والدفعات الإجبارية الأخرى بصفتو مشتركا العقاري ممزم بتسديد الا

 .1المتبادلة في نشاط الترقية العقارية
إضافة إلى تصريحات المرقي العقاري السالف ذكرىا، يصرح المكتتب وفقا تصريح المكتتب )المشتري(: -2

طمع عمى ممف إنجاز البناية أو جزء من البناية محل العقد وكذا التصاميم اقد البيع عمى أنو قد لنموذج ع
 .04-11: القانون رقموفقا لأحكام أنو يقبل البيع دون أي تحفظ و  والمقاطع والجدول الوصفي لمتقسيم.

نموذج عقد البيع عمى التصاميم المحدد  تضمنيا الوثائق المرجعية لتحرير عقد البيع عمى التصاميم:-3
الوثائق المرجعية، كما نصت ب الخاص بندالفي  431-13بموجب الممحق الأول من المرسوم التنفيذي 

أن نموذج عقد البيع عمى التصاميم لم يتضمن "شيادة  إلا، 04-11 القانون رقم من 30 عمييا كذلك المادة
 بين الوثائق المرجعية لإعداد عقد البيع عمى التصاميم. والتي تعد من  التييئة والشبكات"

من خلال التحديد الدقيق لمبناية أو الجزء من البناية، بالنسبة لممناطق التي أجري بيا المسح  بند التعيين:-4
 أما بالنسبة من خلال ذكر الولاية والبمدية التي يقع فييا العقار وكذا المكان المدعو أو الحي حسب الحالة،

ذكر القسم ومجموعة الممكية من مخطط مسح الأراضي لمبمدية التي  لممناطق التي شممتيا عممية المسح فيتم
إضافة إلى ذكر رقم العمارة ورقم البناية أو جزء من البناية، مع ذكر رقم  ،2تنتمي إلييا البناية محل العقد

                                                 
الإلتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري الممحق بالمرسوم التنفيذي من دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد  31. أنظر نص المادة 1

يتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري،  2012فبراير سنة  20مؤرخ في  85-12رقم:
 .     2012ديسمبر  26مؤرخة في  11ج ر عدد 

، ص 2014، شير العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الرابعة، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائرنظام ال ،. مجيد خمفوني2
14-22. 
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ويتم تحديد الأجزاء المشتركة  ة المختصةالحصة من الجدول الوصفي لمتقسيم المشير لدى المحافظة العقاري
المحددة  مع ذكر نسبتيا ضمن الحصص النسبية لمممكية المشتركةالمشتركة  والأجزاء الخاصة )الحصص(
 .1في الجدول الوصفي لمتقسيم

لكون دفع الثمن في عقد البيع عمى التصاميم يتم عمى شكل أقساط ىذا ما أدى بالمشرع  نظراالثمن: -5 
 2مبنود التالية:لعقد ال ىذا ن نموذجيتضم إلى

طرفي عقد  التنويو عمى قبول: يتضمن ىذا البند مكونات سعر البيع ومدة تسديد الدفع وفقا لتقدم الأشغال-
 حتساب كافة الرسوم. ايتم كتابتو بالأحرف والأرقام مع البيع عمى التصاميم بسعر البيع الذي 

: لابد من ذكر ما إذا كان سعر البيع ثابتا أم قابلا لممراجعة، وفي ىذه الحالة سعر البيع وكيفيات مراجعته-
ة وذكر كيفيات المراجعة وذلك ، مع تبرير سبب المراجع(%20) العشرين بالمائةلابد أن يكون في حدود 

يا الطارئة التي لا يمكن تجنب، إلا أنو وفي حالة الظروف عناصر تغيرات سعر التكمفة ستناد إلىبالا
 .ى المرقي العقاري من ىذا التبريرقتصادي لممشروع يعفية التي يمكن أن تخل بالتوازن الاستثنائوالا

: يتم تحديد كيفيات الدفع في عقد البيع عمى التصاميم تبعا لمراحل تقدم أشغال الإنجاز وذلك كيفيات الدفع -
 . وفي حالة3تخمف ىذا البند طائمة بطلان عقد البيع عمى التصاميم في حال وذلك تحتفي شكل دفعات 

لتزام المكتتب بتسديد الدفعات في آجاليا، يكون لممرقي العقاري الحق في توقيع عقوبة التأخير عمى اعدم 
 .  4المبمغ المستحق

 ابتداء من تاريخ توقيع عقد البيعتسميم البناية أو جزء من البناية لممقتني  حساب آجال : يبدأل التسميماجآ-6
وترك عقد البيع عمى التصاميم أربعة مراحل لمتسميم تبعا لتقدم الأشغال  تضمن نموذجعمى التصاميم، ولقد 

إتمام ، مرحمة إتمام الأساسات مرحمة، وتتمثل ىذه المراحل في:للأطراف الحرية في تحديد الآجال القصوى
بما في  إتمام كافة الأشغال مجتمعة، مرحمة اكة والجدران الخارجية والداخميةبما في ذلك المس الكبرى الأشغال

                                                 
، يحدد نموذج نظام الممكية المشتركة المطبق في مجال الترقية العقارية، 2014مارس سنة  4مؤرخ في  99-14 :. مرسوم تنفيذي رقم1

 .2014مارس  16 مؤرخة في 14ج.ر عدد 
 ، المذكور سابقا.431-13. أنظر نموذج عقد البيع عمى التصاميم في الممحق الأول من المرسوم التنفيذي رقم 2

 ، المذكور سابقا.04-11من القانون رقم:  37. المادة 3
 من نفس القانون. 53. المادة 4
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مع الإشارة  .النيائي لمبناية الإتمام مرحمة ختمفة وكذا التييئات الخارجية.ذلك الربط بالطرقات والشبكات الم
ستحقاق لاحدد في العقد، يمنح الحق لدفع انقضاء الأجل الأقصى المانتياء مرحمة معينة قبل اإلى أن 

 . 1الموافق ليا

لابد أن يتضمن عقد البيع عمى التصاميم تحديد مبمغ وعقوبة التأخير في التسميم، إضافة إلى تحديد كيفيات و 
بشرط ألا تتجاوز العشرة بالمائة من ثمن العقار محل عقد البيع عمى  دفعيا طبقا لمتنظيم المعمول بو

الأقصى لعقوبات التأخير التي تفرض عمى المرقي بعشرة بالمائة يخل ونشير إلى أن تحديد الحد . 2التصاميم
بالتوازن العقدي مقارنة مع منح المرقي العقاري لإمكانية مراجعة سعر البناية في حدود العشرون بالمائة، فقد 

وء يحدث أن يتأخر المرقي العقاري في إنجاز البناية ويصاحب ذلك ارتفاع الأسعار الأولية، ففي حالة لج
المكتتب إلى القضاء لممطالبة بتوقيع عقوبات التأخير عمى المرقي العقاري، فإن ىذا الأخير بدوره يطالب 

مصالح المكتتب باعتباره  مواد الأولية مما ينعكس سمبا عمىالمكتتب بمراجعة السعر متحججا بارتفاع ال
ن العقدي بين المرقي العقاري العمل عمى تحقيق التواز حيث كان من الأجدر  الطرف الضعيف في العقد

 .  3والمكتتب خاصة وأن ىذا الأخير يعتبر بمثابة الطرف الضعيف في العقد

ن البناية لا يمكن أن ينوه الموثق ضمن ىذا البند إلى أن حيازة المكتتب لمبناية أو جزء م كيفيات الحيازة:-7
وتثبت ىذه الحيازة بموجب . 4إلا بعد الحصول عمى شيادة المطابقة التي تثبت إتمام أشغال الإنجاز ميت

ولقد ضمّن ، 5ممحضر الحيازة الذي يحرر أمام نفس مكتب التوثيق والذي يمحق بعقد البيع عمى التصامي
لمقتني إلى محضر قضائي المشرع الجزائري ىذا البند من نموذج عقد البيع عمى التصاميم، إمكانية لجوء ا

 لمعاينة التأخر في تسميم الممك العقاري في الآجال المتفق عمييا في العقد.
يتضمن ىذا البند الإشارة إلى أن فسخ عقد البيع عمى التصاميم يتم في فسخ عقد البيع عمى التصاميم: -8

 منو. 53 لاسيما المادة، 04-11:إطار أحكام القانون رقم

                                                 
 .المرسومنفس ، 431-13الممحق الأول من المرسوم التنفيذي رقم:  أنظر .1
 .، المذكور سابقا431-13التنفيذي رقم: المرسوم من 6/2. المادة 2
 .224. شوقي بناسي، المرجع السابق، ص 3
 المذكور سابقا. ،04-11:من القانون رقم 39. المادة 4
 من نفس القانون. 34/02. المادة 5
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 اشترطلتزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لممجموعة العقارية التي تتضمن الممك المباع:الا -9
تضمين عقد البيع عمى التصاميم لبند يمزم المرقي العقاري بصفتو البائع بتسيير الممكية المشتركة لمدة  المشرع

 62و 61و 60و 38 بأحكام الموادسنتين ابتداء من تاريخ بيع آخر جزء من البناية المعنية، وذلك عملا 
المنظم لنشاط الترقية العقارية،مع إلزامو كذلك بتسميم نسخة من نموذج نظام الممكية  04-11 من القانون رقم

 لتزامات المنبثقة عنو.التوضيح الصريح لقبول المقتني للاالمشتركة لممقتني إضافة إلى 

 1وتتجمى ىذه الضمانات في:بند الضمانات:  -10

مية الذي يشمل المسؤولية المدنية لممرقي العقاري وذلك بالتضامن مع كافة المتدخمين في عمالتأمين العشري: 
 ، ما لم يثبت المرقي العقاري أن الخطأ لا ينسب إليو.ومقاولين معماريين الإنجاز من ميندسين

لتزامو بإصلاح العيوب التي او لعقاري التنفيذ الجيد للأشغال، من خلال ضمان المرقي اضمان حسن التنفيذ: 
قد تظير في البناية إضافة إلى حسن سير عناصر تجييزات البناية. ولقد ترك المشرع المجال مفتوحا 
لأطراف العقد لتحديد الآجال الممنوحة لممرقي العقاري لتنفيذ ىذا الالتزام ابتداء من تاريخ إخطار المرقي 

د مدة ىذا الضمان والتي تسري ابتداء من تاريخ حيازة المقتني العقاري من طرف المقتني، إضافة إلى تحدي
 .لمبناية

 الثالث: مرحمة ما بعد تحرير عقد البيع عمى التصاميم.  مطمبال
ىناك العديد من الإجراءات التي تتبع بعد تحرير العقد التوثيقي منيا ما ىو متعمق بكافة العقود 

التصاميم التوثيقية كالتسجيل، ومنيا ما ىو خاص بالعقود الناقمة لمممكية العقارية بما فييا عقد البيع عمى 
 .   إجراءات الشير العقاريوالمتمثمة في 

 التصاميم.أولا: تسجيل عقد البيع عمى 
مضائو يقوم الموثق بإرسال أصل العقد إلى مفتشية  بعد الانتياء من تحرير عقد البيع عمى التصاميم وا 

 :رقم  التسجيل والطابع والمواريث والبطاقية التي يقع في دائرتيا مكتب التوثيق وىذا عملا بأحكام الأمر

                                                 
 ، المذكور سابقا.04-11من القانون رقم  26. المادة 1
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المتضمن قانون التسجيل وذلك بيدف تسجيمو مقابل دفع حقوق التسجيل، فالموثق يقوم  ،76-1051
 : ذا الإطار نميز بينبتحصيل رسوم التسجيل وحقوق الطابع لمصمحة الخزينة العمومية، وفي ى

: تسجل ىذه العقود خلال شير من تاريخ تحريرىا مقابل العقود التي تسجل بحقوق تسجيل ثابتة-1
 ل ثابتة مقدرة بألف وخمسمائة دينار جزائري. حقوق تسجي

: تختمف ىذه الحقوق بإختلاف نوع العقد والمبالغ العقود التي تسجل بحقوق تسجيل نسبية-2
المصرح بيا كثمن العقار، فعمى سبيل المثال تقدر حقوق التسجيل بالنسبة لعقود بيع العقارات بخمسة بالمائة 

ا ينطبق عمى عقد البيع عمى التصاميم في حالة ما إذا كان المشروع من ثمن العقار المصرح بو، وىذا م
 يندرج ضمن برامج السكن الترقوي الحر الذي لا يستفيد من دعم الدولة.

أعفى المشرع الجزائري العديد من العقود من حقوق التسجيل والطابع العقود التي تسجل مجانا: -3
ولة أو المؤسسات العمومية طرفا فييا، وعقد البيع عمى التصاميم كما ىو الأمر بالنسبة لمعقود التي تكون الد

المؤرخ في  21-04من القانون رقم: 22بدوره قد يكون معفى من رسوم التسجيل والطابع طبقا لنص المادة 
من قانون التسجيل، وىذا في  353والتي تتمم المادة  2005المتضمن قانون المالية لسنة  29/12/2004

حالة ما إذا كانت المحلات ذات الطابع السكني تندرج ضمن البرامج السكنية التي تستفيد من الدعم المالي 
نتقال الممكية فيو الجزائري أن يكون شترط المشرع اانسبة لمسكن الترقوي المدعم الذي لمدولة كما ىو الأمر بال

 .2بموجب عقد بيع عمى التصاميم

 .ستفاء إجراءات الشهر العقارياا: ثاني
بعد  الأخرى ريةشترط المشرع الجزائري بالنسبة لمعقود الناقمة لمممكية العقارية والحقوق العينية العقاا

رتيا ستفاء إجراءات الشير العقاري عمى مستوى المحافظة العقارية التي يقع في دائاإتمام إجراءات التسجيل، 
  .3حتجاج بيا في مواجية الغيرنتقال الممكية العقارية والاوىذا كشرط لا، محل العقد العقار

حيث أن ىذه العقود بما فييا عقد البيع عمى التصاميم لا يمكن الإحتجاج بيا في مواجية الغير ولا 
في السجل العيني المتضمن  إلا من تاريخ إشيارىا دبين أطراف العقيكون ليا أي أثر قانوني حتى فيما 

 .1ع البطاقات العقاريةمجمو 

                                                 
 .1976ديسمبر سنة  18المؤرخة في81 يتضمن قانون التسجيل ج.ر عدد 1976ديسمبر سنة  09مؤرخ في  105-76 :. أمر رقم1

 .85. بوستة إيمان، المرجع السابق، ص 2
 .27، ص  المرجع السابق . مجيد خمفوني،3
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 الحقوق العينية العقارية وبالتالي فإن أي عقد توثيقي يكون موضوعو نقل الممكية العقارية أو حق من
 من خلالفي ذلك عقد البيع عمى التصاميم. يجب أن يتم شيره عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة بما 

كذا و  جدول الشير العقاريلعقار مرفقا بالعقد لدى المحافظة العقارية التي يقع في دائرتيا ا نسخة من إيداع
من  100ذلك تحت طائمة رفض الإيداع في الحالات المنصوص عمييا في المادة مستخرج مسح الأراضي و 

ي تمثل نسبة والت حقوق الشير العقاري ، مع تسديدالمتعمق بتأسيس السجل العقاري 632-76 المرسوم رقم
وبعد إيداع العقد والوثائق المرفقة لدى المحافظة العقارية، يقوم المحافظ . من ثمن العقاري المصرح بو % 1

يتم إجراء شير العقد  ، ىنا نكون أمام حالتين:إما أنالوثائق المودعة لمتأكد من صحتياالعقاري بدراسة العقد و 
 تتوافر  إذا ما. أم وجدول الإشيار، فيتم شير العقدوجود أي خطأ في عقد البيع عمى التصامي معد في حالة

، فيتم وقف تنفيذ الإجراء 63-76من المرسوم  101حالة من حالات الرفض المحددة في نص المادة 
 من ذات المرسوم.   107ة دجراءات التسوية عملا بأحكام الماومباشرة إ

 الخاتمة.
آلية اعتمدتيا الدولة الجزائرية بيدف الحد من أزمة السكن وتمكين  البيع عمى التصاميميعد عقد 

المواطن من اقتناء سكن لائق يحفظ كرامتو باعتباره حقا دستوريا، مما يقتضي وضع إطار قانوني يضبط 
البيع عمى ويوحد العمل التوثيقي في إعداده. خمصنا من دراستنا لموضوع الضوابط الشكمية لإعداد عقد 

 التصاميم إلى النتائج التالية:
عقد البيع عمى التصاميم ذو طبيعة خاصة باعتبار أنو يرد عمى بناية في طور الإنجاز فالممكية لا  -1

تنتقل إلى المقتني موازاتا مع تقدم أشغال الإنجاز مع ضرورة احترام الآجال المتفق عمييا في العقد، كما أن 
 لتقدم أشغال الإنجاز. دفع الثمن فيو يتم تبعا

أن المشرع الجزائري أولى عناية خاصة بيا العقد، من خلال وضع نموذج خاص بو بيدف توفير  -2
عطائو ضمانات كافية بموجب البنود المتعمقة بضمان  حماية خاصة لممقتني في مواجية المرقي العقاري، وا 

 المطابقة وحسن الإنجاز وأجال التسميم.

                                                                                                                                                             
ضي العام وتأسيس السجل والمتضمن إعداد مسح الأرا 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75 الأمر رقم: من 16، 15المواد  .1

 .1975نوفمبر سنة  18مؤرخة في 92العقاريج.ر عدد 
 .1976أفريل13مؤرخة في  30المتضمن تأسيس السجل العقاري، ج.ر عدد  1976مارس  25المؤرخ في 63-76 :. المرسوم رقم2
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د البيع عمى التصاميم للإجراءات الشير العقاري باعتبارىا شرطا لانتقال الممكية إخضاع المشرع عق -3
العقارية، تأكيد عمى أن ىذا العقد ناقل لمممكية، إلا أن حيازة البناية لا تتم إلا بعد إتمام أشغال الإنجاز 

 والعبرة في ذلك بالحصول عمى شيادة المطابقة.    
عض الاقتراحات التي قد تمنح حمولا لمصعوبات التي تعيق التنفيذ وفي ختام ىذه الدراسة نعرض ب   

 الحسن لعقد البيع عمى التصاميم:
اشتراط حصول المرقي العقاري عمى شيادة المطابقة لتحرير محضر التسميم وتمكين المقتني من حيازة  -1

نت عميو التجارب الحالية، البناية قد يحرم ىذا الأخير من الانتفاع بيا لمدة قد تصل إلى سنوات كما أبا
خاصة وأن الحصول عمى شيادة المطابقة يستغرق وقتا طويلا في غالب الحالات، ليذا حبّذ لو أن المشرع 

 الجزائري قصر ىذا المنع عمى التصرف في البناية دون حيازتيا والانتفاع بيا. 
أكبر فر حماية و وىذا ما ي حصر الحالات التي يكون فييا لممرقي العقاري الحق في مراجعة الثمن -2

، مع لممقتني باعتباره الطرف الضعيف من تعسف المرقي العقاري في استعمال حقو في مراجعة الثمن
خفض نسبة المراجعة إلى عشرة بالمائة كما ىو الأمر بالنسبة لغرامات التأخير المفروضة عمى المرقي 

 .العقاري وذلك بيدف تحقيق التوازن العقدي
  قائمة المصادر والمراجع:-

 .أولا: النصوص القانونية
.ر عدد يتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، ج 1975سبتمبر سنة  26مؤرخ في  58-75أمر رقم  -

 .1975 سبتمبر 30مؤرخة في  78
المعدل والمتمم، ج.ر  القانون التجاري يتضمن 1975سبتمبر سنة  26مؤرخ في  59-75أمر رقم  -

 .1975سبتمبر  30مؤرخة في  78عدد:
والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75رقم:أمر  -

 .1975 نوفمبر 18مؤرخة في  92.ر عدد جالعقاري
المؤرخة  81 يتضمن قانون التسجيل ج.ر عدد 1976 سنة ديسمبر 09مؤرخ في  105-76أمر رقم  -

 .1976ديسمبر  18في 
 14ج.ر عدد ، يتضمن تنظيم مينة الموثق، 2006فبراير سنة  20مؤرخ في  02-06انون رقم الق -

 .2006 مارس 8المؤرخة في 
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، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، 2011فبراير سنة  17، مؤرخ في 04-11القانون رقم -
 .2011مارس 06مؤرخة في  14ج.ر عدد 

 30المتضمن تأسيس السجل العقاري، ج.ر عدد  1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوم رقم  -
 .1976أفريل  13مؤرخة في 

، 14يتعمق بالنشاط العقاري، ج.ر عدد  1993مارس سنة  01مؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم -
 1995مارس  03مؤرخة في 

عتماد لممارسة مينة ، يحدد كيفيات منح الا2012ير سنة فبرا 20مؤرخ في  84-12مرسوم تنفيذي رقم: -
 26، مؤرخة في 11المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين، ج.ر عدد 

 .2012فيفري 
 84 -12، يعدل ويتمم مرسوم تنفيذي رقم2013فبراير سنة  26مؤرخ في  96-13المرسوم التنفيذي رقم -

اري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين عتماد لممارسة مينة المرقي العقيحدد كيفيات منح الا
 .2013مارس 06مؤرخة في  13ج.ر عدد ،  العقاريين

، يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد 2013ديسمبر سنة  18مؤرخ في  431-13مرسوم تنفيذي رقم -
البيع عمى التصاميم للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم 

 .2013ديسمبر 25مؤرخة في  66ومبمغ عقوبة التأخير وآجاليا وكيفيات دفعيا، ج.ر عدد
، يحدد شروط حمول صندوق الضمان 2014يونيو سنة  5مؤرخ في  181-14نفيذي رقم مرسوم ت -

والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية محل مقتني الأملاك العقارية المغطاة بضمان الترقية العقارية 
 .2014جوان  19مؤرخة في 37وكيفيات ذلك، ج.ر عدد 

، يحدد نموذج نظام الممكية المشتركة 2014سنة  مارس 4مؤرخ في  99-14مرسوم تنفيذي رقم  -
 .2014مارس  16مؤرخة في  14المطبق في مجال الترقية العقارية، ج.ر عدد 

متياز القابل يحدد شروط وكيفيات منح الا 2015ر أكتوب 26مؤرخ في  281-15مرسوم تنفيذي رقم -
الموجية لإنجاز مشاريع الترقية لمتحويل إلى تنازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة و 

 .2015نوفمبر  04، مؤرخة في 58العقارية ذات الطابع التجاري، ج.ر عدد 
عتماد وشيادة التسجيل لمرقي العقاري ج.ر عدد يحدد نموذجي الا 2013يناير سنة  9قرار مؤرخ في  -

 .2013مارس  14مؤرخة في  14
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 .ثانيا: الكتب
 .2011الجزائر،-إيمان، النظام القانوني لمترقية العقارية، دراسة تحميمية، دار اليدى، عين مميمة بوستة -
دراسة تحميمية، قصر الكتاب،  -رمول خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري -

 .2001الجزائر، -البميدة
 .2000الجزائر، -والنشر والتوزيع، تيزي وزوزاىية سي يوسف، عقد البيع، دار الأمل لمطباعة  -
دراسة وصفية وتحميمية، دار ىومة لمطباعة -سماعين شامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري -

 .2002والنشر والتوزيع ، الجزائر، 
عقد البيع عمى التصاميم في ضوء القانون رقم -شوقي بناسي، عقد الترقية العقارية، عقد حفظ الحق -

 .2019المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، منشورات دار الخمدونية، الجزائر،  11-04
مة لمطباعة والنشر مجيد خمفوني، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الرابعة، دار ىو  -

 .2014والتوزيع،الجزائر، 
 ثالثا: الرسائل والمذكرات

لعور ريم رفيعة، عقد البيع عمى التصاميم في القانون الجزائري والقانون الفرنسي، أطروحة دكتوراه في  -
-2018، 2القانون تخصص قانون الأعمال مقارن، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة وىران 

2019. 
 رابعا: المقالات

بسكرة، كمية الحقوق -أعجيري جييدة، عقد البيع بناء عمى التصاميم، مجمة المفكر، جامعة محمد خيضر -
 .2017، الخامس عشردد والعموم السياسية، الع

المجمد  ،المعيارجميل مونية، دور عقد البيع عمى التصاميم في ضبط سوق العقار في الجزائر، مجمة  -
 .2018اني، العدد الث التاسع،

، المجمة النقدية 11/04سقني سميرة، حمميل نوارة، عقد البيع عمى التصاميم في ظل القانون رقم: -
 .2021، الثالثعدد ال، السادس عشرلمقانون والعموم السياسية، جامعة تيزي وزو، المجمد 


