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  الم��ص:�

ضعف�الدخل�القومي��للفرد�مما�أدى�ع��ا��نتج�س�ب�الازمات�الاقتصادية�ال���عرف��ا�ا��زائر�

�حاجاتھ �تلبية �أمام�تراجع�الام�انيات�ا�����زه�عن �الذي��عت����بالتا���ظ�رت�ازمة،�الاساسية السكن

ايجاد�اليات�قانونية�لتخفيف�من�حدة�الازمة،�لذا��حيث�استوجبن�للاستقرار��الاجتما��،�أ�م�م�و 

� �الاساليب �من �العديد �الدولة �ا��ق�م��ا:اعتمدت �حفظ �وعقد �التصاميم �ع�� �البيع �بالايجار، �،البيع

�الو  �مساعدة�ذوي �م��ا �اقتناء�سكنات.دال�دف ��� �المتوسط � خل �الضوء����دفلذلك ��سليط الدراسة

  .����تھ�البيوع�خاصة�م��ا�عقد�حفظ�ا��ق�و�ل�وفقت����القضاء�ع���ازمة�السكنع�

  ال�لمات�المفتاحية:�

  استقرار�اجتما��.�- تمو�ل�-انجاز�–�الاليات�القانونية�-�أزمة�السكن�-�البيع�المؤجل�-�حفظ�ا��ق

Abstract:  
The economic crises algeria experienced, which in a weak national 
income per capita, which led to his inability to meet his basic needs in 
the face of a decline in capabilities, the housing crisis emerged, which 
is the most important component of social stability, as it was 
necessary to find legal mechanisms to mitigate the severity of crisis 
therefore, the state adopted many methods, including:sell for 
rent,selling on designs, right-keeping,the aim is help middle-income 
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people in acquisition of housing. the study to shed light on these sales, 
especially the contract of preserving, whether it succeeded in 
eliminating the housing crisis. 

key words:  
Save Right - delayed sale - housing crisis - Legal Mechanisms – 
Achievement -finance social- stability.  
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  مقدمة:�

لان�شاره�الواسع�من�ب�ن�أ�م�العقود�ال���يتم�ابرام�ا�و�ذا�راجع��عد�عقد�البيع�

�الأموال� �لتبادل �المألوفة �الوسيلة �باعتباره �حاجا��م �لتلبية �عليھ �الافراد �اغلبية واعتماد

  �عد�تراجع�دور�المقايضة.

�الوسيلة� ��و �بل �والداخلية، �ا��ارجية �التجارة �عماد �البيع �عقد �أصبح ل�ذا

� �النص �تم �وقد �وا��ما�� �الفردي �المستوى �ع�� �الناس �حاجات �لقضاء ع���الا�سب

  أح�امھ����القانون�المد�ي.

وتزداد�أ�مية��ذا�العقد�م���انصب�ع���عقار�لأن�لھ�أ�مية�بالغة�باعتباره�ثروة�

�ومصدر�للتنمية� �والاقتصادية، �الاجتماعية �ا��ياة ��� �اساسية �وقاعدة �تزول �لا دائمة

الألية��ومعيار�ل��اء�الدول،�بل��عد�أ�م�ما�يمكن�امتلاكھ�وما�يمكن�التعامل�فيھ�باعتباره

  القانونية�لانتقال�الملكية�العقار�ة.

أيضا�ا�تمت�الشر�عة�الاسلامية���ذا�النوع�من�البيوع�خاصة����مجال�العقارات�

�الكث���من� �قبل �من �والا�تمام �العناية �الكث���من �تلقى �ال�� �عديدة �أصناف �لھ والذي

�نظر� �وج�ة �ج�ة �من �حول�ا �الأح�ام �اصدار �استد�� �الأمر�الذي الشر�عة�الباحث�ن،

الاسلامية�و�عد�من�البيوع�ال���تم�البحث�ف��ا�قديما�وحديثا،�ونجد�الشر�عة�الاسلامية�

وضعت�الكث���كن�الاح�ام�المتعلقة���تھ�البيوع�وال���عرفت�باسم�البيوع�المؤجلة،�وقد�

�لم�تكن�شا�عة���ذا�الش�ل�وقد�شاع�وان�شر����المعاملات�ب�ن� �التعامل���ا�الا�أ��ا تم�

  خاصة����عصرنا��ذا.الناس�

و���السنوات�الاخ��ة����ظل�الأزمة�السكنية�ال����انت�ن�يجة�لل��اجع�الاقتصادي�

���ا��زائر�مما�أثر�سلبا�ع���الدخل�الفردي�وأصبحت�الام�انيات�محدودة،�و�التا�����ز�

عن�تلبية�حاجاتھ�ال���أ�م�ا�السكن�الذي��عد�أساس�الاستقرار�الاجتما��،�الأمر�الذي�

ايجاد�آليات�قانونية�سر�عة�لتخطي�الأزمة�والتخفيف�من�حد��ا،�و�ذا�من�خلال��فرض

اعتماد�ع���أنظمة�بيع�متعددة�م��ا�بيع�العقارات�بالتقسيط،�البيع�ع���التصاميم،�عقد�

  حفظ�ا��ق.....ا��

�معالنمو� �لكن �والتمو�ل، �الانجاز�والتوز�ع �م�مة �عاتق�ا �ع�� �الدولة �أخذت حيث

�السر� ����الديمقرا�� �للمسا�مة �الأفراد �دفع ��� �البنوك �ادماج �ع�� �الدولة �عملت ع

  ا��صول�ع���سكنات�من�خلال�وضع��س�يلات�تتما����والنمط�المعتمد.
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�من� �النوع ��ذا �أغلبية�المجتمع�ا��زائري�ع�� ����اعتماد � �الموضوع �أ�مية وتكمن

ا��صول�ع����البيوع����ظل�انخفاض�القدرة�الشرائية،�بالإضافة�ا����عمل�الافراد�ع��

سكن�للاستقرار�بارتفاع�قيمة�العقار����السوق،�حيث�يلعب��ذا�النوع�من�العقود�دورا�

  �اما����ا��ياة�الاقتصادية�للدولة.

�العقد� �ل�ذا �القانونية �الطبيعة �دراسة�الموضوع��و�تحديد �الأسا����من وال�دف

أزمة�السكن�وأيضا�نظرا�لتعدد�صوره،�وإبراز�الدور�الفعال�الذي�يلعبھ����القضاء�ع���

  ا��وض����ال�س�يلات�الممنوحة����اطاره�للأفراد�ذوي�ا��ل�المتوسط.

�طرح� �يمكن �الدراسة �من �المرجوة �الأ�داف �ولتحقيق �البالغة �للأ�مية ونظرا

ا���اي�مدى�تم�ضبط�القواعد�المتعلقة�بالبيوع�المؤجلة����ا��زائر����الاش�ال�الأ�ي:�

�العقاري؟ �المجال �المشرع �خصھ �حيث�و�ل �من �خصوصية �لھ �و�ل �خاصة بأح�ام

  الطبيعة�القانونية؟

�والتحلي�� �الوصفي �المن�� �اعتماد �تم �المق��حة �الاش�الية �ع�� و�ذا��وللإجابة

لتوافق�ا�مع�موضوع�الدراسة�نظرا���صوصية�أح�امھ،�حيث�تم�اعتماد�المن���الوصفي�

�وا �بالموضوع، �المتعلقة �المفا�يم �وتحديد �التعار�ف �وضع �خلال �من�من �التحلي�� لمن��

  خلال�تحليل�النصوص�القانونية�والتطبيقات�المرتبة�بالموضوع.

  وقد�تم�اعتماد�ا��طة�التالية�لدراسة�الموضوع�وتتمثل�فيماي��:

  عقد�البيع�ع���التصاميم�:المبحث�الأول 

  عقد�البيع�ع���التصاميممف�وم��المطلب�الاول:�

  ميمخصوصية�عقد�البيع�ع���التصا�المطلب�الثا�ي:

  عقد�حفظ�ا��ق�المبحث�الثا�ي:

  مف�وم�عقد�حفظ�ا��قالمطلب�الاول:

  ع���التصاميم�حفظ�ا��ق�وعقد�البيع�التمي���ب�ن�عقد� �المطلب�الثا�ي:
  عقد�البيع�ع���التصاميمالمبحث�الأول:�

�الملكية� �نقل ��� �الأصل �يبقى �الذي �منجز، �لعقار �التام �البيع �عقد �جانب إ��

�الم1العقار�ة �استحدث ،���� �المتمثل �العقار�ة، �ال��قية �مجال ��� �للبيع �جديدا �نمطا شرع

� �المادة �بھ �جاءت �و�و�ما �البناء، �طور �أو��� �بناؤه �مقرر �عقار�سك�� �بيع من��25عقد

� �رقم �انھ04-11القانون �ع�� �نصت �ال�� �المر���، �طرف �من �البيع �يكون �أن �يجب ":
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�بن �مقرر �بناية �من �أو�جزء �أو�بناية، �لعقار�مب��، �البناء،�العقاري �طور �أو��� اؤ�ا

�والتنظيمية� �ال�شر�عية �للأح�ام �طبقا �الرسمي �الش�ل ��� �قانونا ��عد �عقد موضوع

  المعمول���ا�وطبقا�لأح�ام��ذا�القانون".

نلاحظ�ع���نص�المادة،�أن�المشرع�قد�أشار�فقط�إ���إم�انية�قيام�المر���العقاري�

السكن،�و���المقابل�لم�يقم�بوضع��ب�يع�عقارات�مقرر�بناؤ�ا�أو����طور�البناء����مجال

  �عر�ف�ل�ذا�العقد،�كما�فعل�بال�سبة�لعقد�بيع�العقار�المب��.

�البناء،�� �طور �أو��� �بناؤ�ا �المقرر �العقارات �بيع �لعقد ��سميات �عدة �وجدت لقد

  .4،�إ���جانب�البيع�ع���ا��ارطة3،�و�يع�العقار�تحت�الإ�شاء2كبيع�العقار����طور�الانجاز

مط�من�البيع�المقرر����إطار��شاط�ال��قية�العقار�ة،�يتخذ�صورت�ن،�إن��ذا�الن�

  عقد�البيع�ع���التصاميم�وعقد�حفظ�ا��ق.

  عقد�البيع�ع���التصاميممف�وم�المطلب�الأول:�

�عت���عقد�البيع�ع���التصاميم،�الصيغة�العقدية�الأو���ال���اعتمد�ا�ال�شر�ع�    

�بن �العقار�المقرر �إطار�بيع ��� �من�ا��زائري �جديدا �أسلو�ا �باعتباره �البناء، �طور �أو��� اؤه

�لإ�عاش� �العمومي �أجل��عبئة�الوعاء�العقاري �من �وطر�قة�فعالة أساليب�إنتاج�السكن

المتعلق�بال��قية��07-86،�حيث�أشار�إليھ�ضمن�نصوص�القانون�رقم�5السكن�الاجتما��

،�المتعلق�03-93قم�العقار�ة.�واعتمده�صراحة�ونظم�أح�امھ�ضمن�المرسوم�ال�شر����ر 

بال�شاط�العقاري،�حيث��ان��عت���خلال�ف��ة�سر�ان��ذا�الأخ��،�الطر�قة�الوحيدة�لبيع�

العقار�المقرّر�بناؤه�أو����طور�البناء،�وقد��انت��سميتھ�عقد�البيع�بناء�ع���التصاميم،�

�غ�ّ���سميتھ�واعتمد��سمية�عقد�البيع�ع���التصاميم04-11أما�القانون�رقم� ،�6،�فقد

  .Vente sur plansو���ترجمة�حرفية�لل�سمية�باللغة�الفر�سية:�

  �عر�ف�عقد�البيع�ع���التصاميم:�الفرع�الأول     

  � � ،�الذي�04-11لقد�عرف�المشرع�عقد�البيع�ع���التصاميم����القانون�رقم��

���القانون�رقم��7يحدد�القواعد�ال���تنظم��شاط�ال��قية�العقار�ة،�ع���عكس�ما�فعل

:"�عقد�منھ�بأنھ�28،�حيث�عرفھ����نص�المادة�03-93،�والمرسوم�ال�شر����رقم�07- 86

البيع�ع���التصاميم�لبناية�أو�جزء�من�بناية�مقرر�بناؤ�ا�أو����طور�البناء،��و�العقد�

الذي�يتضمن�و�كرس�تحو�ل�حقوق�الأرض�وملكية�البنايات�من�طرف�المر���العقاري�
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�الأ  �تقدم �المكت�ب�موازاة�مع �السعر�لفائدة �المكت�ب�ب�سديد �يل��م �المقابل �و�� شغال،

  .�لما�تقدم�الانجاز"

�عليھ��� �العقار�المتفق �ب�ناء �العقاري �المر�� �بموجبھ �يل��م �الذي �ف�و�العقد إذن،

�والتصاميم� �للمواصفات �مطابقا �البناء ��ذا �يأ�ي �وأن �العقد، �يحدد�ا �ال�� �المدة خلال

ل��م�أن�ينقل�حقوقھ�ع���الأرض،�وكذا�ملكية�والنماذج�والرسومات�المتفق�عل��ا،�كما�ي

�الم�شآت� �ملكية �و�نقل �التعاقد، �وقت �غ���موجودة �ت�ون �الأرض،�ال�� �ع�� �المقام البناء

ال���ستقام�أول�بأول�إ���المقت���بمجرد�الان��اء�م��ا،�مقابل�ال��ام�المكت�ب�بدفع�الثمن�

  .8حسب�التقدم����أعمال�البناء

،�أن�عقد�البيع�ع���التصاميم�يحقق�مص��ة�طرفيھ،�نلاحظ�من�التعر�ف�أعلاه

حيث�يمكن�المكت�ب�من�ا��صول�ع���وحدة�سكنية����المستقبل�دون�إر�اقھ�ماديا�بما�

يدفع�من�مقابل،�كما�يحقق�مص��ة�المر���العقاري�بما�يحصل�عليھ�من�الدفعات�ال���

تطيع�تمو�ل�المشروع�يقدم�ا�المكت�ب�ن،�ف�ساعده�ع���إتمام�مشروعھ،�لأنھ�غالبا�لا��س

  .9السك����املا�من�موارده�ا��اصة

  الطبيعة�القانونية�لعقد�البيع�التصاميم:�الفرع�الثا�ي

 لقد�تباي�ت�أراء�الفق�اء�حول�الطبيعة�القانونية�لعقد�البيع�ع���التصاميم:

 �اعتبار�عقد�البيع�ع���التصاميم�عقد�مقاولة:أولا:

ع���المقاول����عقد�المقاولة،�يتمثل��و�الآخر��ون�أن�الال��ام�الأسا���،�الذي�يقع�

���إقامة�بنايات�مقابل�أجر�يدفعھ�المتعاقد�الآخر،�و�و�ما�يتحقق�كذلك����عقد�البيع�

  إلا�أن��ذا�الرأي�تم�دحضھ�باعتبار�أن: ،10ع���التصاميم

�لا� - ��عمل �بالقيام �ال��اما �ي�ون �لا��عدو�أن �المقاولة، �عقد ��� �المقاول �ال��ام إن

دون�أن�ت�ون�لھ�القدرة�ع���نقل�ملكية�ما�تم�بناؤه،�أما����عقد� ،11غ��

البيع�ع���التصاميم�فيتمثل�ال�دف�الرئ�����منھ،����نقل�ملكية�المحلات�

 ال���تم�بناؤ�ا�إ���المكت�ب�ن.

 :12كما�أننا�ن�ون�بصدد�عقد�مقاولة����حالت�ن -

 و�قتصر�دور�� �البناء، �لأرضية �العمل �رب �ف��ا �يقدم �ال�� ا��الة

  لمقاول�ع���القيام�بالعمل�المسند�إليھ�فقط.ا
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 تقديم�� �مقابل ��� �الأرضية، �العمل �رب �ف��ا �يقدم �ال�� ا��الة

  المقاول�للعمل�إ���جانب�المواد�المستخدمة����البناء.

أما�إذا�قام�المقاول�بالقيام�بالعمل�فقط،����ح�ن�أن�الأرضية�ال���سيقام�عل��ا�

يل��م�بتقديم�ا�رب�العمل،�من�أجل�نقل�ملكية��رض،ء�والمواد�المستخدمة�ل�ذا�الغالبنا

�و�و�ما� �مقاولة، �عقد �ول�س �مستقب��، �ل���ء �بيع �بصدد �ن�ون �فإننا �المقامة، البناءات

  ينطبق�ع���عقد�البيع�ع���التصاميم.

  اعتبار�عقد�البيع�ع���التصاميم�عقد�بيع�عادي ثانيا:

�� �العادي �البيع �عقد �مع �التصاميم �ع�� �البيع �عقد ��عد��ش��ك �م��ما ��ل �أن �

عقدا�ناقلا�للملكية،�مقابل�الثمن�الذي�يل��م�المش��ي�بدفعھ،�ومن�ثمة،�فيوجد�من�يرى�

�وع��� �العادي، �البيع �عقد �صور �من �صورة �ع�� �عبارة �التصاميم �ع�� �البيع �عقد بأن

    .13عكس��ذا�الطرح�وجدت�آراء�فق�ية�أخرى�تختلف�مع��ذا�الرأي�و�س�بعده

��ذا ‒ �يرى �الأول: �الأساس��الرأي ��عد �الطرف�ن �نية �أن �الفقھ، �من ا��انب

�وعقد� �التصاميم �ع�� �البيع �عقد �التمي���ب�ن �تحديد �عليھ��� ��عتمد الذي

البيع�العادي،�فإذا�اتج�ت�نية�الطرف�ن�إ���إلزام�البا�ع�باستكمال�العقار�

والان��اء�من�الأعمال�طبقا�للشروط�المتفق�عل��ا����العقد،�ن�ون�أمام�عقد�

�أعمال�البناء،�بيع�عقا �أبرم�العقد�قبل�البدء��� ر�ع���التصاميم،�أما�إذا

�بيع� �عقد �أمام �فن�ون �بالأرض، �يتعلق �أن �إما �ا��الة ��ذه ��� �البيع فإن

�معينة،� �ع���أرض ��شيد �الإ�شاء ��عقار�تحت �أن�يتعلق�البيع �وإما عادي،

بحيث��شمل�الأرض�والبناء،�ففي��ذه�ا��الة��عد�العقار�المستقب���محلا�

  لعقد�البيع�ع���التصاميم.

��و�� ‒ �الطرف�ن، �ب�ن �المحرر �العقد �أن �الفقھ �من �جانب �يرى �الثا�ي: الرأي

�للتفاصيل� �متضمنا �العقد ��ان �فإذا �العقدين، �التمي���ب�ن ��� الفيصل

�و�غليف،� �وارتفاعات، �وحدود، �وأ�عاد، �مساحة، �من �بالمبيع، المتعلقة

ام�البا�ع�بالبناء�وال�ش�يد�وواج�ة�ومواصفات�فنية�للبناء،�مع�تضمنھ�ال�� 

اعت���عقد�بيع�ع���التصاميم،�أما�إذا��ان�خلاف�ذلك�كنا�بصدد�عقد�بيع�

 عادي.
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  ثالثا:�اعتبار�عقد�البيع�ع���التصاميم�من�العقود�المركبة

حيث�يرى��ذا�ا��انب�من�الفقھ،�أن�عقد�البيع�ع���التصاميم�عقدا�مركبا،�    

اقل�للملكية،�وعقد�المقاولة�بالنظر�إ���الشق�المتعلق�من�عقد�البيع�بالنظر�إ���جانبھ�الن

  .14بال��ام�المر���العقاري�بالبناء

  را�عا:�اعتبار�عقد�البيع�ع���التصاميم�عقد�بيع�من�نوع�خاص

إن�إعطاء�العقد�سواء��ان�مس���أو�غ���مس��،�وصف�الطبيعة�ا��اصة،��ع���

��صوصية�الموجودة�فيھ�لا�عدم�خضوعھ�لأح�ام�نظام�مشابھ،�باعتبار�أن�مضمونھ�وا

،�ونحن�نراه�الرأي�الرا��،�والدليل�ع����ذا�القول،�أن�المشرع�15تتطابق�مع��ذا�النظام

،�كما�خصھ�04-11جعل�منھ�عقدا�مس��،�وأفرد�لھ�أح�اما�تنظمھ����إطار�القانون�رقم�

�بموجب� �نموذجھ �حدد �عقد�البيع�العادي،�كما �وضمانات،�لا�نجد�ل�ا�مثيلا��� بقواعد

،�الذي�يحدد�نموذ���عقد�2013د�سم����18المؤرخ�����431-13لمرسوم�التنفيذي�رقم�ا

حفظ�ا��ق�وعقد�البيع�ع���التصاميم�للأملاك�العقار�ة،�وكذا�حدود��سديد�سعر�الملك�

مما�لا�،�16موضوع�عقد�البيع�ع���التصاميم�ومبلغ�عقو�ة�التأخ���وآجال�ا�وكيفيات�دفع�ا

  من�صور�عقد�البيع�العادي�ال���نجد�ا����القانون�المد�ي.يمكن�معھ�القول،�أنھ�صورة�

  خصوصية�عقد�البيع�ع���التصاميم�المطلب�الثا�ي:

من�خلال�قراءتنا�للقواعد�المنظمة�لعقد�البيع�ع���التصاميم،�نجد�أنھ�عبارة�    

  ع���عقد�بيع�من�نوع�خاص،�و�مكن�حصر�أ�م�النقاط�ال���تب�ن�ذلك����الآ�ي:

  .�صوصية�من�حيث�نطاق�العقد:ا�الفرع�الأول:�

�ضمن��شاطات�ال��قية� �عت���عقد�البيع�ع���التصاميم�صيغة�عقدية،�تدخل

��و�طبيعة� �الأخرى، �المسماة �العقود �من �غ��ه �عن �أك���خصوصية �يجعلھ �وما العقار�ة،

ال��ص�الذي�يحق�لھ�القيام�ب�يع�عقار�مقرر�انجازه�أو����طور�الانجاز،�والمتمثل�فقط�

� �المر�� ��� �المادة �عليھ �نصت �لما �وفقا ��29العقاري، �رقم �القانون �لا�يمكن�04-11من ":

إبرام�عقد�البيع�ع���التصاميم�وعقد�حفظ�ا��ق�لعقار�مقرر�بناؤه�أو����طور�البناء�

�18�،19�،20�،21و��02فقرة��04إلا�من�طرف�المر���العقاري،�كما�تنص�عليھ�المواد�

�القانون" �أن�المشرعمن��ذا �حيث�نلاحظ �ع���التصاميم��، �البيع �للبا�ع����عقد أعطى

 �سمية�خاصة�عن�البا�ع�ن����العقود�المسماة�الأخرى،�وحصر���صھ����مر���العقاري.

  �:ا��صوصية�من�حيث�محل�العقد�الفرع�الثا�ي:
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إن�أبرز�خصوصيات�عقد�بيع�العقار�ع���التصاميم�تكمن����محلھ،��ونھ�يتمثل�

� �ولا�يوجد �ينجز��عد، �عقار�لم �محقق��� �ولكنھ �ورق، �ع�� �إلا�رسم �التعاقد �وقت منھ

 .17الوجود����المستقبل

  :�ا��صوصية�من�حيث�القواعد�المنظمة�للعقدالفرع�الثالث:

�التصاميم،� �ع�� �البيع �لعقد �المنظمة �القانونية �القواعد �مجموع ��� �المتمعن إن

�الاتف �يجوز �فلا �العام، �بالنظام �تتعلق �آمرة �قواعد �تقر�با �جميع�ا �أن �ما�يجد �ع�� اق

�وأخرى� �مالية �عقو�ات �إ�� �يمتد �قد �بل �ع���البطلان، �ولا�يقتصر�أثر�مخالف��ا يخالف�ا،

 .18سالبة�ل��ر�ة�خاصة�فيما�يتعلق�بالمر���العقاري،�باعتباره�الطرف�القوي����العقد

  :�ا��صوصية�من�حيث�ضمانات�العقد�الفرع�الرا�ع:

� حاجة�ذوي�الدخول�المحدودة�إن��ذه�الصيغة�ا��ديدة�للبيع،��عا���اقتصاديا

للسكن،�إلا�أ��ا�تنطوي����ذات�الوقت�ع���مخاطر���دد�نجاع��ا�كحلول�قانونية�لأزمة�

�لأخطار�عدة،�كفشل�المشروع�أو�عدم� �الذي�يتعرض �بال�سبة�للمش��ي �خاصة السكن،

�والواقع� �عل��ا، �الإتفاق �تم �ال�� �تلك �عن �تختلف �رديئة �بمواصفات �أو�انجاز�ا جديتھ،

،�بيد�أن�الكث���من�المرق�ن�العقار��ن�من�يرون�����ذه�العملية،����19ش�د�ع���ذلكالعم�

إلا�وسيلة�لاس�ثمار�الأموال�وتحقيق�الأر�اح،�ولو��ان�ذلك�ع���حساب�المواطن�ن.�وع���

���� ��ل�ا �تصب �ال�� �الضمانات، �من �بالعديد �التصرف ��ذا �المشرع �أحاط �الأساس �ذا

م��ا�بنقل�الملكية�وتقدير�الثمن،�أو�ما��علق�بالإنجاز����مص��ة�المقت��،�سواء�ما��علق�

  .20حد�ذاتھ�أو�بحسن��ذا�الانجاز

  عقد�حفظ�ا��قالمبحث�الثا�ي:�

�فيھ� �يقع �الذي �ا��لط �وتجنب �الل�س ��و�إلا�لرفع �ما �النقطة، �ل�ذه �تناولنا إن

قد�يرون�أن�عقد�حفظ�ا��ق�عبارة�ع���عقد�تم�يدي�لع�21الباحثون،�إذ�أن�الكث���م��م

المر���العقاري�من�جس�نبض�السوق،�-ع���حد��عب���م-البيع�ع���التصاميم،�إذ�يمكن

�ا��ق�-باتخاذه �حفظ �الناحية��-عقد �من �مشروعھ �نجاح �مدى �لاختبار �وسيلة

أو�ا��صول�ع���الإم�انات�المادية�اللازمة�لتمو�ل��ذا�المشروع،�و�ذا�الطرح��،22التجار�ة

�المشر  �قرر�ا �لاعتبارات �غ�����يح، �رقم �القانون ��� �نص�04-11ع �لا�يوجد �أنھ �كما ،

صر�ح�����ذا�القانون�يق����بإم�انية�اعتبار�عقد�حفظ�ا��ق�عقدا�تم�يديا�لعقد�البيع�
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�ي��� �الذي �العقد �للتعب���عن �ال��ا�ي، �العقد �عبارة �المشرع �استعمل �بل �التصاميم، ع��

  إبرام�عقد�حفظ��ا��ق.

يع�ع���التصاميم،��ت�تقل�ملكية�العقار�ذو�أن����عقد�الب�وما�يدعم�رأينا��ذا،��و

�الأخ���ب�سديد� ��ذا �قيام �مقابل �الأشغال، �تقدم �مع �موازاة �المكت�ب �إ�� �السك�� الطا�ع

�لا�يلزم� �انھ �كما �لھ، �يم�د �ابتدا�ي �عقد �إبرام �إ�� �ولا�يحتاج �الانجاز، �تقدم ��لما الثمن

�س� �العقار�الذي ��� ���ز�حقھ �لھ �يخول ��س�يق �أي �بدفع �و�و�ما�المكت�ب �انجازه، تم

�ستلزمھ�عقد�حفظ�ا��ق.�بل�بالعكس،�فالمر���العقاري����إطار�البيع�ع���التصاميم،�لا�

�التصاميم� �ع�� �البيع �عقد �و�تمم �المكت�ب، �من �أو�دفعات ��س�يق �أي �تلقي �لھ يجوز

�ع��� �البيع �عقد �إبرام �لديھ �تم �الذي �التوثيق �مكتب �نفس �أمام �محضر��عد بموجب

حضور�طرفا�العقد،�قصد�معاينة�ا��يازة�الفعلية�من�طرف�المكت�ب،�التصاميم،�وذلك�ب

�العقد،� ��� �عليھ �الاتفاق �تم �لما �طبقا �العقاري، �المر�� �طرف �من �المنجزة �البناية و�سليم

  .04-11من�القانون�رقم�02فقرة��34و�و�ما�قضت�بھ�المادة�

تمو�ل��يمكن�للمر���العقاري����عقد�حفظ�ا��ق،�أن�ي��أ�إ���القروض�من�أجل

،�والس�ب����سماح�المشرع�بذلك،�يرجع�إ���أن�ال�س�يقات�المدفوعة�23مشروعھ�السك��

من�قبل�أ��اب�حفظ�ا��ق،�تودع�لدى�صندوق�الضمان�والكفالة�المتبادلة،�بحيث�لا�

�مشروعھ� �تمو�ل �أجل �من �استعمال�ا �ح�� �أو �ف��ا �التصرف �العقاري �للمر�� يجوز

لعقاري����عقد�البيع�ع���التصاميم��ذا�الأمر،�و�و�ما�العقاري،�ب�نما�يمنع�ع���المر���ا

� �المادة �بھ ��36قضت �رقم �القانون �ع���بقول�ا�04- 11من �البيع �عقد �إبرام �لا�يمكن ":

أعلاه،�عندما�ي��أ�المر���العقاري�لاستعمال��28التصاميم�المنصوص�عليھ����المادة�

ل�الدفعات�ال���يل��م�وس�ب�ذلك��و�أن�المر����ستعمقروض�تخصص�لتمو�ل�البناء"،�

��ا�المكت�بون����تمو�ل�مشروعھ�العقاري،�وع����ذا�الأساس�تم�منعھ�من�ا��صول�ع���

ولعلھ�أك���دليل�ع���عدم�إم�انية�اعتبار�عقد��قروض����إطار�عقد�البيع�ع���التصاميم،

  حفظ�ا��ق�عقدا�تم�يديا�لعقد�البيع�ع���التصاميم.

� �من �العديد �بز�ارة �قمنا �أننا ��عقد�كما �العمل �أن �أكدوا �الذين �التوثيق، م�اتب

�أبدا� �يقم �لم �ما �الموثق�ن �من �ثمة �بل �جدا، �نادرا �العقار�ة �إطار�ال��قية ��� �ا��ق حفظ

بتحر�ر��ذا�العقد،�نظرا�لعدم�وجود�ميول�لدى�المرق�ن�العقار��ن�لإبرامھ،��عكس�عقد�

  البيع�ع���التصاميم،�الذي�ي��أ�إليھ�معظم�المرق�ن�العقار��ن.
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و�خصوص��ذه�النقطة�المتعلقة�با��صول�ع���القروض�العقار�ة����إطار�عقد�

�لدى� �للتأو�ل �محلا �ت�ون �أن �الممكن �من �فكرة، �توضيح �أردنا �التصاميم، �ع�� البيع

�14من�القرار�الوزاري�المش��ك،�المؤرخ�����03البعض،�فبالرجوع�إ���ما�نصت�عليھ�المادة�

فيات�المالية،�وكذا�آليات�تمو�ل�انجاز�السكن�،�الذي�يحدد�الشروط�والكي2018مارس�

:"�ي�لف�الصندوق�الوط���للسكن�بجمع�ع���مستواه،�ز�ادة�ال��قوي�المدعم�ع���أنھ

�المدعم� �ال��قوي �انجاز�السكن �لمشار�ع �المالية �الموارد �مجمل �الدولة، �إعانات ع��

  أخرى".�المكونة�من�مسا�مات�المستفيدين�وقروض�عقار�ة�محتملة�أو�موارد�مالية

بالتمعن����نص�المادت�ن�أعلاه،�نرى�تصادم�ظا�ر�ب�ن�أح�ام�ما،�فالسؤال�الذي�

�قروض� ���ا �يقصد �ف�ل �المحتملة؟ �العقار�ة �بالقروض �المقصود �ما ��نا: �نفسھ يطرح

عقار�ة�ي��أ�إل��ا�المر���العقاري�لتمو�ل�مشروعھ�السك��،�و�و�ما�يتعارض��عارضا�تاما�

،�أم�يقصد���ا�القروض�العقار�ة�ال���04- 11من�القانون�رقم��36مع�ما�تق����بھ�المادة�

�ع��� �توفره �عدم �حالة ��� �المسكن �بثمن �الوفاء �إطار�تكملة ��� �المكت�ب، �عل��ا يحصل

  الموارد�المالية�اللازمة�لذلك،�و�و�ما�لا�يمنعھ�القانون�����ذه�ا��الة.

ن�القرار�الوزاري�م�05و�04نجد�الإجابة�ع����ذا�ال�ساؤل،�ضمن�أح�ام�المادت�ن��

أعلاه،�حيث�تحدد�كيفيات�رصد�القروض�العقار�ة،��2018مارس��14المش��ك�المؤرخ����

ع���أساس�اتفاقية�ب�ن�الصندوق�الوط���للسكن�والبنوك،�وتودع�جميع�الموارد�المالية�

�الوط��� �الصندوق �مستوى �ع�� �العقار�ة �القروض ��ذه �ف��ا �بما �سابقا، المشار�إل��ا

سابات�بنكية�منفصلة�تخص�حتما�المستفيدين�من�السكن،�وال���يتم�للسكن،�ضمن�ح

�خصصت� �ال�� �للغاية �تحقيقا �أوامر�بالدفع �أساس �ع�� �العقاري، �المر�� �لفائدة صرف�ا

�ق �ع�� �ا��صول �عليھ �يمنع �باعتبار�انھ �المشروع �تمو�ل ��� �أساسا �والمتمثلة روض�ل�ا،

  عقار�ة،�ومن��نا�نف�م�أن��ذه�القروض��ستفيد�م��ا�المقتن�ن�ول�س�المر���العقاري.

  مف�وم�عقد�حفظ�ا��قالمطلب�الأول:�

�07-86من�الأمر�رقم��30لقد�تمت�الإشارة�إ���عقد�حفظ�ا��ق،����نص�المادة�

�:"�يجب�أن��سبق��ل�تنازل����إطار�البيع�الآجل�تحر�ر�عقد�حفظال���نصت�ع���انھ

�التنظيمية"، �بالطرق �النموذ�� �منوالھ �يحدد �الذي �فقط��ا��ق �اكتفى �المشرع إلا�أن

�بتحديد� �يتكفل �تنظيم �أي �يصدر�حي��ا �لم �كما �أح�امھ، �معا��ة �دون �عليھ بالنص

  نموذجھ.
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  الفرع�الأول��عر�ف�عقد�حفظ�ا��ق

� �المادة �نص ��� �المشرع �عرفھ ��27لقد �رقم �القانون �انھ�04-11من �عقد�ع�� ":

��ق��و�العقد�الذي�يل��م�بموجبھ�المر���العقاري�ب�سليم�العقار�المقرر�بناؤه�حفظ�ا

��ذا� �يدفعھ ��س�يق �مقابل �إ��ائھ، �فور �ا��ق �حفظ �لصاحب �البناء �طور ��� أو

  الأخ��...".

إن�ما�يلاحظ�ع���التعر�ف�أعلاه،�أن�المشرع�قد�وقع����خلط،�ب�ن�عقد�حفظ���

،�كما�قام�بتعر�ف�الأول�انطلاقا�من�مف�وم�الثا�ي،�ا��ق�والعقد�ال��ا�ي�ولم�يم���بي��ما

�ملكية� �ت�تقل �بموجبھ �الذي �للعقد�ال��ا�ي، �تم�يديا �ا��ق�عقدا �حفظ حيث��عت���عقد

)�أش�ر�03العقار�موضوع�حفظ�ا��ق�إ���صاحب�حفظ�ا��ق،�و�تم�ذلك�خلال�ثلاثة�(

  .24كحد�أق�����عد�عملية�الاستلام�المؤقت

�لعق ��عر�ف �وضع �يمكن �فيھ�وعليھ، �يل��م �الذي �العقد �أنھ، �ع�� �ا��ق �حفظ د

المر���العقاري،�ب��ز�العقار�المزمع�انجازه�أو����طور�الانجاز،�ع���ذمة�صاحب�حفظ�

ا��ق،�إ���غاية��سليمھ�إياه�عند�الان��اء�من�بنائھ،�مقابل��س�يق�يدفعھ��ذا�الأخ���إ���

  المر���العقاري،�ع���أن�يحفظ�لھ�ا��ق����اقتناء�العقار.

  الفرع�الثا�ي:�الطبيعة�القانونية�لعقد�حفظ�ا��ق

�و�مكن� �ا��ق، �حفظ �لعقد �القانونية �الطبيعة �تحديد ��� �القانون �فق�اء إختلف

  سرد��ذه�الآراء����الآ�ي:

 أولا:�اعتبار�عقد�حفظ�ا��ق�وعدا�بالتعاقد�ملزم���انب�ن

�ا�ي�المقرر�يم���الوعد�بالتعاقد�وجوب�تضمينھ�ب�افة�المسائل�ا��و�ر�ة�للعقد�ال�

إبرامھ،�والمدة�ال���يجب�خلال�ا�إبرام��ذا�العقد،�كما�يجب�أن�يخضع�الوعد�بالتعاقد�

��ميع�الش�ليات�ال���يخضع�ل�ا�العقد�ال��ا�ي،�كما�انھ����حالة�تراجع�احد�المتعاقدين�

عن�تنفيذ�الوعد،�فانھ�يحق�للموعود�لھ�ال��وء�إ���القضاء���دف�استصدار�حكم�يقوم�

  .25قد�ال��ا�يمقام�الع

�يجعلھ� �ما �لكن �بالتعاقد، �الوعد �مع ��عيد �حد �إ�� �يلتقي �ا��ق، �حفظ �عقد إن

يختلف�عنھ،��و�أن�عقد�حفظ�ا��ق�رغم�وقوعھ�ع���عقار،�إلا�أن�المشرع�لم��ستلزم�

�ال��ا�ي �العقد ��شأن �اتخاذ�ا �الش�ر�المقرر �لإجراءات �حفظ�26إخضاعھ �عقد �أن �كما ،

���مسألة�ال��وء�إ���القضاء��واستصدار�حكم�يقوم��ا��ق�يختلف�عن�الوعد�بالتعاقد،
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مقام�العقد�ال��ا�ي،����حالة�تراجع�أحد�المتعاقدين�عن�وعده�بإبرام�العقد�ال��ا�ي،�و�و�

� �رقم �القانون ��� �المشرع �عليھ �ينص �لم �القانون��04-11ما ��ذا �أن �نجد �بالعكس بل

� �المادة �نص ��� �أو��32وتحديدا �العقاري �للمر�� �منح �قد ����منھ، �ا��ق، �حفظ صاحب

ال��اجع�عن�تنفيذ�الآثار�الم��تبة�عن�عقد�حفظ�ا��ق،�وال���تتمثل�ع���بصفة�خاصة����

  إبرام�العقد�ال��ا�ي��عد�الان��اء�من�الأشغال.

  ثانيا:�اعتبار�عقد�حفظ�ا��ق�بيع�بالعر�ون 

�إبرام� ��� �المتعاقد �رغبة �لتأكيد �التعاقد، �وقت �الثمن �من �كجزء �العر�ون يدفع

د�وتنفيذه،�خاصة�إذا��ان�مبلغھ�معت��ا،�فإذا�تراجع�من�دفعة�فقده،�أما�إذا�تراجع�العق

  .27من�قبضھ�رده�ومثلھ

ي�شابھ�عقد�حفظ�ا��ق�مع�التعاقد�بالعر�ون،����أن�صاحب�حفظ�ا��ق�يل��م�

�عنھ،� �يختلف �إلا�أنھ �بناؤه، �العقار�المقرر �ثمن �من �كجزء �العقاري �للمر�� ��س�يق بدفع

�حف �صاحب �أن �من��ون �فقط �جزءا �العقد �تنفيذ �عن �تراجعھ �عند �يدفع �ا��ق ظ

ال�س�يق،�ول�س��لھ،�كما�أن��ذا�ال�س�يق�يتم�إيداعھ�لدى�صندوق�الضمان�والكفالة�

  .28المتبادلة،�ول�س�للمر���العقاري�نفسھ

  ثالثا:�اعتبار�عقد�حفظ�ا��ق�عقدا�إبتدائيا

���موعد�محدد�لإبرام�إن�العقد�الابتدا�ي،��و�العقد�الذي�يتفق�فيھ�الأطراف�ع

العقد�ال��ا�ي،�و�لزم�لقيامھ�توافره�ع���الأر�ان�والشروط�اللازمة�ل��ة�العقد�ال��ا�ي،�

�الإجراءات� �إ�� �بالإضافة �الأساسية، �وعناصره �العقد �طبيعة �ع�� �صيغتھ ��شتمل حيث

�ش�ليا �عقدا �ال��ا�ي �العقد ��ان �إذا �الش�لية �العقود �تقتض��ا �ال�� �و�و�ما�29الرسمية ،

طبق�ع���عقد�حفظ�ا��ق،�الذي��عت���عقدا�تم�يديا�لإبرام�العقد�ال��ا�ي،�الذي�يتم�ين

  عند�تمام�ان��اء�الأشغال.

  التمي���ب�ن�عقد�حفظ�ا��ق�و�يم�عقد�البيع�ع���التصاميمالمطلب�الثا�ي:�

إن�المشرع��عت����ل�من�العقدين�عقدا�قائما�بذاتھ�من�ناحية،�ومستقلا�عن�الآخر�

�أخر  �ناحية �ال�شابھ،�من �أوجھ �ب�يان �العقدين �من ��ل �التمي���ب�ن �س�تو�� �وعليھ ى،

  ونقاط�الاختلاف�بي��ما.

  أوجھ�ال�شابھ�ب�ن�العقدين�الفرع�الأول:

  تتمثل�نقاط�الالتقاء�ب�ن�عقد�البيع�ع���التصاميم�ونظ��ه�عقد�حفظ�ا��ق���:



                                                                          ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ حدة مبروك 

123  

 

ت 
ریا

ح
وال

ق 
قو

ح
 ال

لة
ج

م  

  أولا:�من�حيث�مجال�إم�انية�إبرام�العقدين

تمثلة�����ل�من�عقد�البيع�ع���التصاميم�وعقد�حفظ��عت���الصيغ�العقدية�الم

��عت���التطبيقات� �حيث �العقار�ة، �ال��قية �إطار��شاط ��� �المشرع ���ا �جاء �تقنيات ا��ق

�ا��ر�ة� �المشرع �منح �حيث �البناء، �طور ��� �أو �بناؤه �العقار�المقرر �بيع �لعقد الوحيدة

  �م�حسب�ا��الة.للمرق�ن�العقار��ن����اختيار�الصيغة�العقدية�المناسبة�ل

 ثانيا:�من�حيث�ا���ة�المخول�ل�ا�إبرام�العقدين

،�فإنھ�يمكن�فقط�للمر���04-11من�القانون�رقم��29وفقا�لما�نصت�عليھ�المادة�

العقاري�بالمف�وم�المتعارف�عليھ�قانونا،�أن�يقوم�بإبرام��ل�من�عقد�البيع�ع���التصاميم�

ل��قية�العقار�ة،�فيما�يخص�البيوع�أو�عقد�حفظ�ا��ق،�حسب�ا��الة����إطار��شاط�ا

 الواردة�السكنات�ال���س�نجز�أو�ت�ون����طور�الإنجاز.

 أوجھ�الاختلاف�ب�ن�العقدينالفرع�الثا�ي:�

  تتمثل�الفروقات�ب�ن��ل�من�عقد�البيع�ع���التصاميم�وعقد�حفظ�ا��ق���:

 أولا:�من�حيث��سمية�مقت���السكن

��سمية �المشرع �مقت���المكت�ب�يطلق �إطار�عقد��ع�� �الإنجاز��� �طور ��� السكن

ب�نما��04- 11من�القانون�رقم��50البيع�ع���التصاميم،�و�و�ما�ع���عنھ����نص�المادة�

� ��سمية �أطلق �ا��ق �حفظ �و�و�ما�صاحب �ا��ق، �حفظ �عقد ��� �السكن �مقت�� ع��

  من�نفس�القانون.�52تو��ھ�نص�المادة�

  ثانيا:�من�حيث�انتقال�الملكية

�ع� �البيع �عقد �العقار�ذو�إن �ملكية �بموجبھ �ت�تقل �الذي ��و�العقد �التصاميم ��

�الأخ���ب�سديد� ��ذا �الأشغال،�مقابل�قيام �السك��،�إ���المكت�ب�موازاة�مع�تقدم الطا�ع

�ناقل� ��عقد �ل�س �فإنھ �ا��ق، �حفظ �لعقد �بال�سبة �أما �الانجاز، �تقدم ��لما الثمن،

�صاحبھ �حق �حفظ �أجل �من �فقط �إبرامھ �يتم �وإنما �الذي��للملكية، ���ز�العقار، ��

،�حيث�يل��م�30سوف�ت�تقل�إليھ�ملكيتھ��عد�الان��اء�من�الأشغال،�بموجب�العقد�ال��ا�ي

من��%20صاحب�حفظ�ا��ق����مقابل�حفظ�حقھ������ز�العقار�بدفع��س�يق�يقدر�بـ

  .الثمن�الك���المقدر�للعقار

�تم �أجل �من �قرض �ع�� �العقاري �المر�� �حصول �إم�انية �حيث �من و�ل�ثالثا:

 المشروع�السك��
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يمنع�ع���المر���العقاري����عقد�البيع�ع���التصاميم،�من�ال��وء�إ���ا��صول�

،�ب�نما�ي�ون�بإم�ان�المر���العقاري�31ع���قروض�عقار�ة�من�أجل�تمو�ل�مشروع�البناء

���عقد�حفظ�ا��ق�طلب�قروض���دف�تمو�ل�المشروع�السك��،�و�و�ما�يدل�عليھ�نص�

  بمف�وم�المخالفة.�04-11نون�رقم�من�القا�36المادة�

�قبل� �من �أو�دفعات �ل�س�يقات �العقاري �المر�� �تلقي �إم�انية �حيث �من را�عا:

 المقتن�ن

لا�يجوز�للمر���العقاري����إطار�عقد�البيع�ع���التصاميم،�ا��صول�ع���أي�دفع�

ل�،�أما�بال�سبة�للدفعات�ال���يتم�ا��صو 32أو��س�يق�من�قبل�المكت�ب�قبل�إبرام�العقد

عل��ا�من�قبل�المقتن�ن�حسب�تقدم�الأشغال�ف����ش�ل����مجموع�ا�ثمن�المسكن�محل�

�ا��صول� �العقاري �للمر�� �أجاز�المشرع �فقد �ا��ق، �عقد�حفظ �يخص �فيما �أما العقد،

ع����س�يق�من�قبل�صاحب�حفظ�ا��ق،�ع���أن�يل��م�بدفع�ما�تبقى�من�ثمن�العقار،�

 ز�وإبرام�العقد�ال��ا�ي.�عد�الان��اء�ال�امل�من�أشغال�الإنجا

  خاتمة:

من�خلال�ما�تم�ذكره�أنفا�يت���أن�موضوع�عقود�البيع�الواردة�ع���العقارات�    

المقرر�انجاز�ا�او�ال������طور�البناء�موضوع�حديث�ال�شأة،�لكنھ�قديم����اعتماد�الافراد�

لمشرع�عليھ�حيث��ان�يطلق�عليھ�سابقا��عقد�البيع�المؤجل�وقد�تم�تنظيمھ�من�قبل�ا

  ا��زائري�من�خلال�سن�جملة�من�النصوص�القانونية.

    � �ب�يع�حيث �العقاري �المر�� �قيام �إم�انية �إ�� �أشار�فقط �قد �المشرع �أن نلاحظ

�بوضع� �يقم �لم �المقابل �و�� �السكن، �مجال ��� �البناء �طور �أو��� �بناؤ�ا �مقرر عقارات

  �عر�ف�ل�ذا�العقد،�كما�فعل�بال�سبة�لعقد�بيع�العقار�المب��.

�أساسي�ن� �نمط�ن �وجدنا �تطبيقا��ا �مجال �او��� �العقار�ة �ال��قية �اطار��شاط و��

�حفظ� �وعقد �التصاميم �ع�� �البيع �عقد �و��: �ألا �سابقا �و��نا �كما �البيوع ��تھ من

  ا��ق.و���الاخ���تم�التوصل�ا���جملة�من�النتائج�والتوصيات�يمكن�اجمال�ا�كماي��:

 النتائج 

م�صور�البيوع�المؤجلة�و�و�أ�م�العقود�عقد�البيع�بالتقسيط�من�أ��عد� -

الواردة�ع���الملكية�العقار�ة�و�تم�تداولھ��ش�ل�كب��،�ع���الرغم�من�عدم�

�العامة� �القواعد �ا�� �الرجوع ��ستوجب �مما �ل�ا �منظم �خاص �قانون وجود
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وإعمالا�لمبدا�سلطان�الارادة�فان���ذا�البيع�يتم�عن�طر�ق�اتفاق�الطرف�ن�

�اقس �ع�� �الثمن �ي�ون ��امل�أن �بأداء �الا �العقد �ينعقد �لا �و�التا�� اط

 الاقساط،�الا�اذا�تم�الاتفاق�ع���خلاف�ذلك

�ع��� - �معلق �ي�ون �حيث � �خاصة �قانونية �طبيعة �لھ �البيوع �من �النوع �ذا

شرط�واقف،�اما�فيما�يتعلق�بالإجراءات�الاخرى�المطلو�ة�لتمام�العقد�ف���

 الش�لية�أي�الكتابة�الرسمية.

��علق�الأ  - �اذا �نجد�اما �العقار�ة �ال��قية �بتطبيقات��تھ�البيوع����مجال مر�

�طبقا� �خاصة �ب�نظيمات �المشرع �خصصھ �فقد �ا��ق �حفظ �عقد م��ا

� �العقاري،�04-11للقانون �المر�� �صفة �يكسب �أن �يجب �البا�ع �|ن �حيث ،

�وفقا� �العقد ��� �محددة �مدة �عقار�خلال �ب�ش�يد �العقد �بموجب و�ل��م

 ش��ي.للمواصفات�المتفق�عل��ا�مع�الم

اي�ان�عقد�حفظ�ا��ق�يقع�ع���عقار�لم�ينجز��عد�و�التا���المش��ي�يدفع� -

من�السعر�الاجما��،�و�سدد�البا���عند�ابرام���%20مسبقا�مبلغ��لا�يتجاوز�

العقد�ال��ا�ي�لنقل�الملكية�أو�البناية�المنجزة،�مما��س�ل�تلبية�حاجات�ذوي�

 الدخل�المتوسط����اقتناء�السكنات.

تعلق�بالثمن�فقد�نص�المشرع�أن�يتم��عي�نھ�بصفة�تقدير�ة�ولا�اما�فيما�ي -

يوجد�ما�يمنع�من��عي�نھ�بصفة���ائية،�لكن�المش�ل����عدم�تحديد�كيف�

 يتم�معا��ة�ا��د�الأق�������حالة�الز�ادة.

�عت���عقد�البيع�ع���التصاميم،�ايضا�بال�سبة�لعقد�البيع�ع���التصاميم،� -

اعتمد�ا�ال�شر�ع�ا��زائري����إطار�بيع�العقار�الصيغة�العقدية�الأو���ال���

�إنتاج� �أساليب �من �جديدا �أسلو�ا �باعتباره �البناء، �طور �أو��� �بناؤه المقرر

�لإ�عاش� �العمومي �العقاري �الوعاء ��عبئة �أجل �من �فعالة �وطر�قة السكن

 .السكن�الاجتما��

أن�عقد�البيع�ع���التصاميم�يحقق�مص��ة�طرفيھ،�حيث�يمكن�المكت�ب� -

�بما�يدفع�من� ا��صول�ع���وحدة�سكنية����المستقبل�دون�إر�اقھ�ماديا

�من� �عليھ �يحصل �بما �العقاري �المر�� �مص��ة �يحقق �كما �مقابل، من
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الدفعات�ال���يقدم�ا�المكت�ب�ن،�ف�ساعده�ع���إتمام�مشروعھ،�لأنھ�غالبا�

 .لا��ستطيع�تمو�ل�المشروع�السك����املا�من�موارده�ا��اصة

 التوصيات  

  ديم�جملة�من�الاق��احات�يمكن�اجمال�ا��الأ�ي:يمكن�تق

بال�سبة�للبيع�بالتقسيط�لابد�من�وضع�نصوص�خاصة�تب�ن�أح�امھ�نظرا� -

�ال��� �الاش�الات ���و �التعامل �وك��ة �اليومية �ا��ياة ��� �الك��ى لأ�ميتھ

 يطرح�ا.

ظرورة�اعادة�النظر�فيما�يخص�ال��امات�طر���العقد،�وإعادة�التوازن�بي��ا� -

�وض �وعدم�وكذا �الف�� �حالة ��� �بالتعو�ض �المتعلق �ا��زا�ي �الشرط ع

 التنفيذ.

�حفظ� - �صاحب �من �مسبق �تقسيط �قبول �يتم �ا��ق �حفظ �لعقد بال�سبة

�وضع� �وجب �لذل �لذلك �والأق��� �الاد�ى �ا��د �تحديد �يتم �لم �فقط ا��ق

 الشروط�المتعلقة���ذا�القسط���ماية�حق�المكت�ب.

�مر  - �من �لابد �التصاميم �ع�� �البيع �عقد �يتعلق��� �فيما �خاصة �الاجال اعاة

  بف���العقد�لابد�من�ضبط�ا�أك��.

  المراجع:المصادر و قائمة 

  �أولا�/�قائمة�المصادر:

  القوان�ن:��-ب�

،�78الرســـمية�رقـــم�ا��ر�ـــدة�،�المتضـــمن�القـــانون�المـــد�ي،�1975ســـ�تم����26،�المـــؤرخ��ـــ��58-75الأمـــر� .1

 .1975س�تم���30الصادرة�بتار�خ�

،�الــذي�يحــدد�القواعــد�ال�ــ��تــنظم��شــاط�ال��قيــة�2011فيفــري��17المــؤرخ��ــ���،04-11القــانون�رقــم� .2

 .2011مارس��06،�الصادرة�بتار�خ�14العقار�ة،�ا��ر�دة�الرسمية�رقم�

 :المراسيم�التنفيذيةج.�

،�الـــذي�يحـــدد�نمـــوذ���عقـــد�حفـــظ�2013د�ســـم����18،�المـــؤرخ��ـــ��431-13المرســـوم�التنفيـــذي�رقـــم� .1

صــاميم�للأمـــلاك�العقار�ــة�وكـــذا�حــدود��ســـديد�ســعر�الملـــك�موضــوع�عقـــد�ا��ــق�وعقـــد�البيــع�ع�ـــ��الت

،�66البيـــع�ع�ــــ��التصـــاميم�ومبلــــغ�عقو�ـــة�التــــأخ���وأجال�ــــا�وكيفيـــات�دفع�ــــا،�ا��ر�ـــدة�الرســــمية�رقــــم�

  .2013د�سم����25الصادرة�بتار�خ�
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  ثانيا�/�قائمة�المراجع:

  الكتب:�- أ

�العقارات� .1 �بيع ��� �المطابقة �عدم �عمران، �محمد �دار��السيد �الأو��، �الطبعة �ال�ش�يد، تحت

 ،2015المطبوعات�ا��امعية،�مصر،�

�المغر�ي�والمقارن،�الطبعة� .2 �القانون عبد�ا��فيظ�مشما���،�بيع�العقار����طور�الانجاز،�ع���ضوء

 ،2012الأو��،�مطبعة�النجاح،�الدار�البيضاء،�المغرب،�

 ،2014[د.ط]،�دار��ومة،�ا��زائر،��العر�ي�ب��اج،�ا��وانب�القانونية�للمرحلة�قبل�التعاقدية، .3

�الأو��،� .4 �الطبعة �للكتاب، �ا��ديثة �المؤسسة �الانجاز، �تحت �العقارات �بيع �ا��شي��، �جميل لينا

 ،2014لبنان،�

محمد�المر����ز�رة،�بيع�المبا�ي�تحت�الإ�شاء،�دراسة�مقارنة�ب�ن�القانون�المد�ي�المصري�والفر����� .5

  ،1987عبد�الله�و�بة،�القا�رة،�مصر،�وال�و���،�الطبعة�الأو��،�دار�ال�شر�

  �الرسائل�ا��امعية:�-ب

ال��قية�العقار�ـة�ا��اصـة��ـ��مجـال�السـكن��ـ��ال�شـر�ع�ا��زائـري،�أطروحـة�دكتـوراه،�إيمان�بوستة،� .1

 .2017-�2016لية�ا��قوق،�جامعة��سكرة،�السنة�ا��امعية�

اه،��ليـــة�ا��قـــوق،�جامعـــة�شـــعبان�عيا�ـــ��،�عقـــد�بيـــع�العقـــار�بنـــاء�ع�ـــ��التصـــاميم،�أطروحـــة�دكتـــور  .2

  ،2012-2011قسنطينة،�السنة�ا��امعية�

  المقالات����المجلات:�-ج

�وا��ر�ات،� .1 �ا��قوق �مجلة �التصاميم، �ع�� �بناء �البيع �عقد ��� �المش��ي �ضمانات �ب��راف، سامية

 2013عدد�تجر���،�جامعة�محمد�خيضر،��سكرة،�

ء�ع���التصاميم،�مجلة�العلوم�الإ�سانية،�شعبان�عيا���،�الطبيعة�القانونية�لعقد�بيع�العقار�بنا .2

 ،2012،�جوان�01،�جامعة�قسنطينة�37عدد

،�طبيعتھ�القانونية�وتكييفھ�04-11عبد�الرحمان��عي��،�البيع�ع���التصاميم����ظل�القانون�رقم� .3

 ،2016،�جامعة�ا��لفة،�جوان�07،�العدد�01الشر��،�مجلة�المداد،�المجلد

يـع�العقـار�ع�ـ��التصـاميم�عـن�عقـد�البيـع�العـادي،�مجلـة�ا��قـوق�خصوصـية�عقـد�بعز�الدين�زو�ـة،� .4

  .2013وا��ر�ات،�عدد�تجر���،�جامعة�محمد�خيضر،��سكرة،�

�العقاري� .5 �المر�� �إخلال �وجزاءات �ا��ق �حفظ �عقد �طر�ق �عن �البيع �فعالية �مدى �سنو���، ع��

 ،2019ان،�جامعة�تيارت،�جو 02،�العدد�03بال��اماتھ،�مجلة�التعم���والبناء،�المجلد�

�العلوم� .6 �مجلة �بناؤه، �العقار�المقرر �بيع ��� �ا��ق �حفظ �لعقد �القانونية �الطبيعة �مخناش، ك��ة

 2018،�د�سم���01،�جامعة�قسنطينة�50،�العدد-أ-الإ�سانية،�المجلد
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�المجلد� .7 �القانونية، �الدراسات �مجلة �العقار�ة، �لل��قية �كتقنية �ا��ق �حفظ �عقد �عامر، �بن محمد

 2017جوان� ي���فارس،�المدية،�،�جامعة02،�العدد�03

�ال�ند���� .8 �التصميم �العقار�ع�� �بيع �عقد �مف�وم �م�دي، �صا�� �سلمان �ع�� �ذنون، �صا�� يو�س

�المجلد �ل��قوق، �تكر�ت �جامعة �مجلة �مقارنة، �دراسة �القانو�ي، �العدد01وتكييفھ �ا��زء�01، ،

  ،2016الثا�ي،�س�تم���

                                                 
1  ��� �جاء �ال�� �ال�سمية �و�� �المادة �نص ��� �المغر�ي �المشرع �من ��ل �الال��امات�1-218ا �قانون �من ،

  .2002أكتو�ر��03،�المؤرخ����02-44والعقود،�المعدل�بموجب�القانون�رقم�
�العقاري�  2 �المر�� �إخلال �وجزاءات �ا��ق �حفظ �عقد �طر�ق �عن �البيع �فعالية �مدى �سنو���، ع��

  .92،�ص�2019،�جامعة�تيارت،�جوان02العدد�،�03بال��اماتھ،�مجلة�التعم���والبناء،�المجلد�
3  � �المادة ��� �الإمارا�ي �المشرع ���ا �جاء �ال�� �ال�سمية ��02و�� �رقم �القانون ��13من المعدل��2008لسنة

  ،�ا��اص�ب�نظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي.2009لسنة��09بموجب�القانون�رقم�
  من�القانون�المد�ي.�01فقرة��1601و���ال�سمية�ال���جاء���ا�المشرع�الفر��������نص�المادة�  4
5
عبد�ا��فيظ�مشما���،�بيع�العقار����طور�الانجاز،�ع���ضوء�القانون�المغر�ي�والمقارن،�الطبعة�   
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