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بین النظري و التطبیقآثار عقد البیع على التصامیم

The effects of the sales contract on designs between theory and practice
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1020/مارس:یخ النشرتار  18/10/2020:تاریخ القبول 15/05/2020: تاریخ الإرسال

  :الملخص

یعتبر عقد البیع على التصامیم تقنیة أوجدها المشرع الجزائري للحد من مشكل السكن بموجب       

ثارا تتمثل في المتعلق بالقواعد التي تنظم  نشاط الترقیة العقاریة، فیرتب هذا العقد آ04-11القانون رقم 

، م، الطرف القويمتقابلة في ذمة طرفي العلاقة التعاقدیة، المرقي العقاري البائع على التصامیالتزامات

ر ضمان إدارة الأملاك المنجزة وسیمن علیه تقدیم ضمانات إنجاز البناءالذي یلتزم بالإنجاز والمطابقة، و 

والتامین علیه وعلى ،  إلى الضمان العشرينجازالكامل لأشغال الإالإنهاءضمان ، و عناصر تجهیزاتها

وتسلیمه خلال المدة المحددة من جهة، والمكتتب المشتري على التصامیم، الطرف ،المسؤولیة المدنیة

، ویترتب على من الإنجازالانتهاءعند عقارالضعیف، الذي علیه دفع الثمن على أقساط محددة، وتسلم ال

انتقال تبعة هلاك ، و بدأ سریان مدد الضماناتمعالأجر الباقياستحقاقتمثلت فياثار ذلك آ

  .، من جهة أخرىكتتبمانتقال حق التصرف في العین المبیعة إلى ال،و العقار

  .المكتتب،المرقي العقاري،التزامات،البیع على التصامیم،عقد:الكلمات المفتاحیة

Abstract:

The sales contract for designs is a technology created by the Algerian 
legislator to reduce the  housing problem according to Law No. 11-04 related to 
the rules that regulate the real estate promotion activity, the real estate developer 
selling the designs, the strong party, which is committed to completion and 
conformity, and he must provide guarantees for the completion of construction, 
and its delivery within the period specified by one side, and the subscriber 
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buying the designs, the weak party In, who has to pay the price in specific
installments, and hand over the property at the completion of the completion, the 
transfer of responsibility for the loss of the property, and the transfer of the right 
to dispose it, by another side.

Key words: contract, sale of designs, obligations, real estate promoter, subscribe

:المقدمة

یعتبر نشاط الترقیة العقاریة الحل الأمثل لأجل تخفیف الضغط على مؤسسات القطاع العام في 

تلبیة احتیاجات المواطنین في مجال السكن، وفتح الباب أمام مبادرة المتعاملین الخواص، فأوجد المشرع 

من 28عرفته نص المادة الجزائري عدة صیغ قانونیة لأجل ذلك، منها عقد البیع على التصامیم الذي

عقد البیع على التصامیم لبنایة أو جزء من بنایة مقرر بناؤها أو في طور البناء، "041- 11القانون رقم 

هو العقد الذي یتضمن ویكرس تحویل حقوق الأرض وملكیة البنایات من طرف المرقي العقاري لفائدة 

     ".زم المكتتب بتسدید السعر كلما تقدم الإنجازموازاة مع تقدم الأشغال، وفي المقابل یلتبالمكتتب 

بل للوجود في فترة قامن العقود التي تنصب على محل مستقبليیعتبر بیع بناء على التصامیم

دف تشجیع الاستثمار به، أین یتم معاینة المبیع في نموذج مصغر، وهي تقنیة استحدثها المشرع حددةم

بنایة سواء لغرض السكن یة لحاجة المواطن في الحصول على تلب، وفي الوقت نفسه عقاراتفي مجال ال

من رضا ومحل موضوعیة تتعلق بالقواعد العامة للعقوداشروطلإبرامهویستلزم ،مهنيارسة نشاط أو لمم

تحریر العقد وتسجیله وشهره وفق الشروط الشكلیة للعقود التي ضرورة تتمثل في یةشكلوسبب، وأخرى 

من ضرورة خاصةإلزامیةكذلك على  بیانات ارات، وضرورة أن یشتمل العقد تنصب على بیع العق

  .، و تحدید أجل التسلیم مع ضبط كیفیات دفع الثمنمن المصالح المختصةالحصول على رخصة البناء

یرد على عقار غیر موجود تعلقت بطبیعته الخاصة تمثلت في كونه عقدبسماتفیتمیز هذا العقد     

تقیید سلطة المشتري في التصرف في العقار محل مع ینقل الملكیة مع تقدم الأشغالو ، قدعند التعا

أخرى تعلقت بالقواعد العامة كونه عقد مسمى من العقود النموذجیة، إضافة إلى یتمیز بسمات ، و الانجاز

القوي المتمثل ، بوجود الطرفكونه عقد محدد من العقود الملزمة لجانبین، یقترب كثیرا إلى عقود الإذعان

الطرف الضعیف في العقد، الذي یسلم في المرقي العقاري الذي یفرض شروطه الخاصة على المكتتب

ول على سكن في ارض الواقع، مما استلزم تدخل المشرع ـــاب البدیل عن هذا الحل للحصــــــــــــا لغیـــبه

  .أحكامهلتنظیم 

عقد البیع على التصامیم التزاماتإلى أي مدى رتب:الیةعلى أساس ما سبق نطرح الإشكالیة الت      

  .؟، وهل فرض المشرع تقدیم ضمانات كافیة من المرقي العقاري لحمایة المكتتبعلى ذمة كلا الطرفین
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باعتباره عقد ملزم في مواجهة طرفیههثار بقیامه صحیحا منتجا لآیلقي عقد البیع على التصامیم     

م مع خصوصیة خاصة تتلاءأخرى و مرقي العقاري التزامات عامة بوصفه بائعا،على عاتق ال، لجانبین

، )المبحث الأول(بدوره التزامات معینة، بالإضافة إلى الطرف الآخر وهو المكتتب الذي یتحمل هذا العقد

وكون هذا العقد یعد من عقود الإذعان فقد تدخل المشرع في عدة نواحي تنظیمه بحیث فرض ضرورة 

، وستتم الدراسة )المبحث الثاني(على المرقي العقاري حمایة للمكتتب تأمینات وضمانات التنفیذتقدیم 

.بإتباع المنهج الوصفي التحلیلي

  المتعاقدین في عقد البیع على التصامیمالتزامات:المبحث الأول

لأجل ذلك وتیة الذي علیه تقدیم العناصر الثب2العقاريالتصامیم بین المرقي یبرم عقد البیع على

، وبین المكتتب ورخصة التجزئة وشهادة التهیئة والشبكاتمن أصل ملكیة الأرض، ورقم السند العقاري،

الذي یبدي رغبته في الشراء بناءا على نموذج البنایة المصغر، ولا ینتج هذا العقد آثاره المتمثلة في 

  .د قانونا عند الموثق وضرورة تسجیله وشهرهالتزامات كلا الطرفین إلا بإفراغه في القالب الشكلي المحد

في عقد البیع على التصامیمالمرقي العقاريالتزامات :المطلب الأول

أساسیا یتمثل في ضرورة التزاماالمرقي العقاريیرتب عقد  البیع على التصامیم في ذمة البائع      

والتزاما آخر تمثل في ضرورة التسلیم ،)الفرع الأول(انجاز البنایات بعد الحصول على رخصة البناء 

  ). الفرع الثاني( محل العقد نـــقل ملكیةب

  :في عقد البیع على التصامیمالالتزام بانجاز البنایة:الفرع الأول

وتشیید كل ،بإنهاء وتنفیذ أشغال البناءالذي یبادر بمشروع عقاري معد للبیعالمرقي العقاريیلتزم

التجهیز في المكان المخصص لها لیصبح البناء صالح للغرض الذي أنجز من وتركیب عناصر ،الأجزاء

من اجل تشیید مؤهل قانونا بناءا على عقد مقاولة أو أكثربالاستعانة بخدمات مقاول، ویتم ذلك 3أجله

نص المادة ما ورد فيحسبعقد البیع على التصامیم، مقابل اجر محدد في عقد المقاولةالبنایة محل 

  . 04- 11القانونمن16

  :إبرام عقد المقولة:أولا

یعتبر عقد المقاولة من العقود الرضائیة یتم بالتراضي بین طرفیه، من المرقي العقاري والمقاول 

على انجاز بنایة وتسلیمها في اجل معین، مقابل اجر محدد، یصب في قالب شكلي، على أن التزام 

ي تنفیذ الأشغال المتفق علیها، مع إمكانیة تعهد المقاول بتورید المقاول بالبناء هو التزام ببذل العنایة ف

مواد البناء، وتبقى تحت مسؤولیته مسالة جودتها وضمانها من العیوب الخفیة طبقا للمواصفات الفنیة 

، 4المعمول بها، وعلیه توفیر الید العاملة المتخصصة الكافیة على نفقته لضمان حسن سیر عملیة البناء

ه الاستعانة بمقاول فرعي یربط بینهما عقد مقاولة من الباطن من اجل تنفیذ عملیة البناء في كما یحق ل
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مجملها أو في جزء منها، ما لم یوجد شرط یمنع ذلك في عقد المقاولة الأصلي، الذي له حق الإشراف 

  .5والرقابة على المقاول من الباطن

فسه أو بالاستعانة بمهندس معماري بتوجیه إرشادات یحق للمرقي العقاري مراقبة أعمال المقاول بن     

الانجاز التي یلتزم بها المقاول، وفي الحالة العكسیة، وبعد توجیه تصحیح من المرقي العقاري یمكنه 

فسخ العقد أو أن یعهد لمقاول آخر بانجاز البنایات وعلى نفقة المقاول الأول بعد طلب ترخیص قضائي 

  .6انون المدنيمن الق170حسب نص المادة 

:تنفیذ عقد المقاولة:ثانیا

یجب في هذا الصدد تقیید إتمام أو مواصلة الانجاز بأجل محدد، یتفق علیه المتعاقدین أثناء إبرام 

ویتعهد بالتسلیم الكامل للمشروع وفق ، ل أجلهتسلیمه بحلو بإتمام التشیید و قاولیلتزم بمقتضاه المالعقد،

مة من طرف المرقي العقاري، وكذا كل التصامیم، الرسومات، والمستندات التصامیم والمواصفات المقد

التي تتعلق بالإنجاز، ویلتزم مقابل ذلك المرقي العقاري بدفع الأجر المتفق علیها ضمن عقد المقاولة، مع 

و على إمكانیة تعدیله بالزیادة أو بالنقصان على أساس الوحدة القیاسیة في التصمیم الكامل المتفق علیه، أ

  . 7أساس تعدیل التصمیم وفق مقتضیات استجدت لتعدیل العقد

عن كل الأخطاء التي تعیق التسلیم السلیم للبنایة، إلا في حالة تدخل السبب مع قیام مسؤولیته 

     الأجنبي في ذلك، وعن تأخر المقاول العمدي في التسلیم یبقى للمرقي العقاري طلب التنفیذ العیني، 

عقد المقاولة مع التعویض لجبر الضرر الفعلي، بعد توجیه إعذار بالتسلیم، وتبرأ ذمته من أو طلب فسخ 

دفع الأجر، وفي مواجهة ذلك إذا تأخر المقاول في تسلیم البنایات المنجزة بسبب تأخر المرقي العقاري 

، وتقع تبعة هلاك عن دفع الأجر، فیحق له حبس هذه البنایات المنجزة إلى غایة استیفاء الأجرة المستحقة

، وبالتالي ینقضي عقد المقاولة بالتنفیذ الكلي لالتزامات الطرفین، كما 8نایة على الشخص الذي یحوزهاالب

یمكن أن تنقضي المقاولة قبل بدایة تنفیذ الالتزامات بموجب اتفاق، مع إمكانیة دفع تعویض للمقاول عما 

  .نون المدنيفقرة من القا566/01فاته من كسب حسب نص المادة 

  :في عقد البیع على التصامیمالتسلیمالالتزام ب:الفرع الثاني

بنوع من الخصوصیة عن القواعد العامة لعقود البیع الواردة على عقد البیع على التصامیمیتمیز 

كون محل التشیید غیر موجود وقت نشوء التصرف، وإنما یلتزم البائع بإنشائه، فإن انتقال الملكیة عقار،

العقاراتكیة فيانتقال المللاعتبارالمرحلة الأولى من یوم التوقیع على العقدتبدأ، لى مرحلتینیه یتم عف

بكل البائعبقیامقانون السجل العیني، و قانون تنظیم الشهر العقاري حسب كلیةلا یتم إلا باحترام ركن الش

إلى غایة التسلیم ، یله وشهرهثیقه وتسجالإجراءات الضروریة لنقل الملكیة إلى المشتري انطلاقا من تو 

    ،النهائي للمبیع وفیها یتم تسلیم ما یعرف بحق الرقبة ونظام الملكیة المشتركة للمقتني على التصامیم
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كافة الأقساط وتحریر محضر أما المرحلة الثانیة فتبدأ بعد إتمام الانجاز وتسلیم شهادة المطابقة ودفع

.9ن المكتتب من ممارسة حق التمتع والتصرف في ملكیة العقارم النهائي، أین یتمكالتسل

  :تسلیم نظام الملكیة المشتركة:أولا

یسلم نظام الملكیة المشتركة إجباریا لكل مقتن خلال توقیع عقد البیع على التصامیم قبل إتمام 

المشتركة ، مع وصف الملكیة04- 11في فقرتها الخامسة من القانون رقم38البناء حسب نص المادة 

من حیث العناصر المكونة والمساحات، الملحقات المبنیة وغیر المبنیة، المنشآت ومجموع الأجزاء 

المشتركة التابعة قانونا للبنایة مع تحدید الحصص النسبیة للملكیة المشتركة، وتحدید مجموع البنایات 

.10القانونیة والتقنیة والمالیة المتعلقة بها

الملكیة المشتركة ضرورة تحدید التزامات مالكي الأجزاء المشتركة طبقا لنص یتم عند تسلیم نظام

من القانون المدني، والتي یحددها المرقي العقاري بتوضیح الأعباء والواجبات التي یلتزم بهما 748المادة 

اصة كل مقتني عند الاكتتاب في عقد البیع على التصامیم، فلكل مالك الحق في التمتع بالأجزاء الخ

التابعة لحصته وله حق الاستعمال والانتفاع بشرط عدم المساس بحقوق المالكین الآخرین، أو إلحاق 

الضرر بما اعد له العقار، على أن تتمثل التكالیف اللازمة لتسییر الأجزاء المشتركة في تلك المتعلقة 

الفعلیین، وتلك التي تتعلق بالتسییر العادي لها والترمیمات الصغیرة الخاصة بها من مجموع الشاغلین

بالترمیمات الكبرى للبنایات وصیانتها، وما تعلق بأمن المالكین والشاغلین لها، على أن تتوزع هذه 

  .11التكالیف كل على أساس حصة كل جزء مشترك من الأجزاء المتعلقة بكل قسمة

   :البنایة الخاصةتسلیمزام بتالال:ثانیا

قد البیع على التصامیم التزام بتحقیق نتیجة أي تسلیم البنایة منجزة وفق ما هو یعتبر التسلیم في ع       

التي یستخرجها المطابقة، موجود في العقد وفقا للتصامیم والمواصفات المحددة والمثبتة بناءا على شهادة 

ن الإنجاز بعد إتمام الأشغال بصفة نهائیة، وهي وثیقة رسمیة تثبت انتهاء الأشغال وأالمرقي العقاري 

تسلّم،12مطابق لقواعد البناء والتعمیر وللتصمیم المبرمج من طرف المهندس المعماري ولرخصة البناء

شهادة المطابقة من قبل نفس السلطة التي سلمت رخصة البناء، سواء رئیس المجلس الشعبي البلدي أو 

لرخصة البناء، مواصفات المحددةبناء وفقا للالأشغالوالهدف هو التأكد من مدى مطابقة،13الوالي

من 39حسب نص المادة لمكتتب قبل حیازته للبنایةلویكون المرقي العقاري ملزم بتسلیم تلك الشهادة 

.0414- 11القانون رقم 

محضر یعد حضوریا بمكتب نفس الموثق ضرورة إعداد یتبع إجراء الحصول على شهادة المطاقة

وذلك قصد معاینة الحیازة الفعلیة من طرف المقتني وتسلیم وشهره،البیع على التصامیمالذي حرر عقد

، و تمام ذلك بدون أي عائق، فیعتبر هذا المحضر بمثابة السند البنایة المنجزة من طرف المرقي العقاري

،ویقصد بالتسلیم هنا هو التسلیم القانوني دون المادي، على أن15الرسمي الذي یثبت حیازة الملكیة العقاریة
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یسلم المرقي العقاري العقار والتوابع الضروریة لاستعماله، وتعیین ملحقات المبیع من طرف المتعاقدین في 

.عقد البیع على التصامیم وذلك على نفقة المشتري

،البیع على التصامیمفي العقد هاتفاق الطرفین اللذان یحددانرهانالأمرفوبخصوص آجال التسلیم      

راحل من إتمام الأساسیات، إتمام الأشغال الكبرى، إتمام كافة الأشغال مجتمعة، ومرحلة والذي یتم على م

، وفي حالة تخلف المرقي العقاري عن موعد 431-13الإتمام حسب ما ذكر في المرسوم التنفیذي رقم 

التسلیم، یحل محله مرقي عقاري آخر یعین من طرف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة حسب نص 

.16إضافة إلى عقوبات التأخیر في حالة عدم احترامها،04-11من القانون رقم 57ادة الم

في عقد البیع على التصامیمالتزامات المكتتب:المطلب الثاني

  . الالتزام بدفع الثمن، والالتزام بالتسلمفيالبیع على التصامیمفي عقد ات المكتتبتتمثل التزام

          :في عقد البیع على التصامیمالثمنلالتزام بدفع ا:الفرع الأول

، یسدده في الآجال المتفق علیها في عقد البیع على التصامیمفيمحل التزام المكتتبیعتبر الثمن 

تبعا لتقدم المرقي العقاري في أشغال البناء، وهذا یتلاءم وطبیعة العقد في كونه عقد مستقبلي شكل دفعات

البنایة محل العقد إلا بعد انجازه، فلا داعي لإلزامه بدفع كامل الثمن فما دام لن یحصل المكتتب على

.عند إبرام عقد البیع على التصامیم

:تحدید الثمن ومراجعته: أولا

ضرورةفي عقد البیع على التصامیمطرفا العلاقة التعاقدیة یجب على المرقي العقاري والمكتتب     

من البیانات الإلزامیة مبلغ البنایة التي ستنجز ، إذ یعد تي یدفع خلالهاالمدة الزمنیة التحدید سعر البیع و

  بحیث یؤدیه المكتتب على شكل أقساط متوالیة ،04-11من القانون رقم 37المادة  نص ها منالتي تض

ز الثمن في عقد یتمیمحددة حسب مراحل الانجاز، یستفید منها المرقي العقاري لأجل تمویل مشروعه، إذ

ري للمرقي العقاري یع على التصامیم، بأنه ثمن أولي تقدیري، وبناء على ذلك فقد منح المشرع الجزائالب

یتجاوز مبلغ مراجعة ، على أن لا 04- 11من القانون رقم 38المادة ته حسب نصإمكانیة مراجع

  .عند إبرام العقدمن السعر المتفق علیه كحد أقصى%) 20( السعر عشرین بالمائة 

:دفع الثمنطریقة:ثانیا

البنایة التي ستنجز،ثمنطریقة دفع 04-11من القانون رقم 38و37المادتین نصتناول

:تتمثل في، احترام مجموعة من الضوابطضرورة لحریة الأطراف، مع هذه المسالةترك المشرعو 

.ضرورة تضمین عقد البیع على التصامیم لطریقة الدفع  - 

.سدید المبلغ المتفق علیهتیجب تحدید كیفیات   - 

.یجب أن یتم تسدید الدفعات وفقا لمراحل الإنجاز  - 
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   من المرسوم التنفیذي رقم 03نظم المشرع كیفیة دفع الأقساط وتقسیم مراحل دفعها في المادة      

قسم حیث،)17(كل مرحلةومن أجل تحقیق التوازن الفعلي بین التزامات الأطراف في ،431- 13

  :الآتيالدفع كمراحل

.من سعر البیع المتفق علیه عند التوقیع%  20- 

.من سعر البیع المتفق علیه عند الانتهاء من الأساسات% 15- 

ر برى بما في ذلك المسالك والأسوامن سعر البیع المتفق علیه عند الانتهاء من الأشغال الك% 35- 

.الخارجیة والداخلیة

شغال مجتمعة بما في ذلك الربط بالطرقاتعند الانتهاء من جمیع الأمن السعر المتفق علیه% 25- 

.الخارجیةالتهیئةالمختلفة بالإضافة إلى بكاتوالش

.محضر الحیازةإعدادمن السعر المتفق علیه عند % 05- 

یحتفظ المرقي العقاري إذا أخل المكتتب بالتزامه المتمثل في دفع الثمن، سواء امتنع عن تسدید 

إذا و ، المبلغ المستحقلىبحق توقیع عقوبة ع، ات المجزأة أثناء عملیة التشیید أو دفع القسط الأخیرالدفع

مدة خمسة عشر مع منحه مرتین من المرقي العقاري،اعذراهلم یقم المكتتب بتسدید دفعتین متتالیتین بعد 

فسخ العقد یترتب على ذلكولم یتم الرد علیهما في كلا المرتین، عن طریق محضر قضائيیبلغان یوما

، وفي مقابل ذلك وفي حالة إفلاس مرقي عقاري أو دخل في فترة تصفیة قضائیة قام بالبیع 18بقوة القانون

على التصامیم، وتفادیا لتهاون المرقي العقاري في تنفیذ التزامه واستغلال المشترین من دفع أقساط وهمیة، 

المقتنین بامتیاز الصف الأول في حدود دیون هؤلاء یستفید صندوق الضمان عن طریق الحلول محل

.19المقتنین والأموال المدفوعة للمرقي العقاري موضوع التصفیة القضائیة أو المفلس

  :في عقد البیع على التصامیمالالتزام  بالتسلم:الفرع الثاني

التزام یقع على عاتق هوفي إطار عقد البیع على التصامیم، لنهائي للعقار المنجزاالتسلم       

المكتتب بعدما ینجز المرقي العقاري كل البناء، ومطابقة الإنجاز لشروط العقد، و بذلك تترتب على هذا 

  .التسلم آثارا قانونیة

:كیفیة تنفیذ الالتزام بالتسلم:أولا

مه، فالالتزام بالتسلم البائع بتسلیم العقار للمشتري، كما ألزم أیضا المشتري بتسلالجزائريألزم المشرع     

لتي تقع على عاتق ، نظرا لأن مختلف الضمانات االبیع على التصامیمعقد تنفیذ یكتسب أهمیة بالغة في

.التاریخفي مواجهة المكتتب تسري من هذاالمرقي العقاري

علیه یلتزم المكتتب بالتسلم في حالة إنجاز العمل محل التعاقد، ومطابقة العقار لما هو منصوص     

ت مسالةتركالذيزمان ومكان التسلم مع تحدید20طة شهادة المطابقةفي العقد، ویثبت ذلك بواس

إذا لم یعین الاتفاق أو العرف مكانا أو زمانا لتسلم المبیع وجب على الأطراف، وفي حالة لاتفاقتحدیدها
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هماتسلم ومكانه البار أن زمان باعتالمشترى أن یتسلمه في المكان الذي یوجد فیه المبیع وقت البیع،

بالتالي ، 21وأن التسلیم یعقبه التسلم دون إبطاء، إلا ما یقتضیه التسلم من زمن،تسلیم ومكانهالزمان عادة 

فإن زمان التسلم كقاعدة عامة هو زمن التسلیم، أما عن مكان التسلم، فهو نفس مكان التسلیم، دون حاجة 

. اجد العقار محل الانجازو للنص علیه في العقد وهو مكان ت

:آثار تسلم المكتتب للعقار المنجز:ثانیا

دأ سریان مدد بمع ل في استحقاق الأجر الباقيیترتب عن تسلم العقار آثار قانونیة، والتي تتمث

.انتقال حق التصرف في العین المبیعة إلى المكتتبو ،، انتقال تبعة هلاك العقارالضمانات

:ماناتبدأ سریان مدد الض- 1

البنایة المنجزة بالتوقیع على محضر امام تسلم و بكامل الأقساط المستحقةاءوفالتعتبر عملیة       

نقطة سریان مدد مختلف الضمانات التي تقع على وشهره،بیع العقار على التصامیمالموثق محرر عقد ال

ر محضر التسلم النهائي لمحل شهوات من لحظة عاتق البائع، من مدة الضمان العشري المقدرة بعشر سن

ومهلة ضمان الانتهاء الكامل للأشغال وحسن انجاز البنایة المقدرة بمدة سنة واحدة من حیازة ، 22العقد 

وكذا مهلة ضمان إدارة الأملاك المنجزة وسیر عناصر تجهیزاتها، المقدرة بسنتین ابتداء من ،23البناء

  .24یةتاریخ بیع الجزء الأخیر من البنایة المعن

:انتقال حق التصرف في العین المبیعة- 2

حق التمتع والتصرف بالعقار المنجز، ودفع جمیع مصاریف التوثیق یصبح للمكتتب بمجرد التسلم 

فقبل دفع جمیع الأقساط وتحریر محضر التسلیم، لم یكن للمشتري سوى ملكیة الرقبة دون حق الانتفاع، 

حریر المحضر وشهره یرفع القید عن المكتتب ویصبح مالكا ملكیة وبمجرد دفع القسط الأخیر من الثمن وت

ما عدا الهلاك الناتج عن ، تنتقل تبعة هلاك العقار المنجز إلى المكتتب بمجرد تسلمه، كما 25باتة للبنایة

  .26خفیةعیوب البناء الظاهرة وال

  الضمانات والتأمینات في عقد البیع على التصامیم:المبحث الثاني

هتم المشرع بحمایة المكتتب الذي یصبح مالكا للعقار المنجز من الأضرار والتهدمات التي قد تلحقه ا     

بعد الاستلام النهائي عند البدء في الانجاز وأخرى نتیجة المباني المشیدة، لذلك أوجد ضمانات خاصة 

ولیة المدنیة المهنیة مع ضرورة التامین على المسؤ للعقار المنجز في إطار عقد البیع على التصامیم، 

  .للمقاول العقاري وكل المتدخلین في الانجاز و التامین على المسؤولیة العشریة
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  :عقد البیع على التصامیمضمانات:المطلب الأول

تسري من تاریخ التسلیم في عقد البیع على التصامیمیلتزم المرقي العقاري بتقدیم عدة ضمانات     

، من ضمان الإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز وضمان 04- 11نون رقم من القا26حسب نص المادة 

).فرع ثاني( ، والضمان العشري)فرع أول(إدارة الأملاك المنجزة مع حسن سیر عناصر التجهیز

  :في عقد البیع على التصامیمالكامل لأشغال الإنجازالإنهاءضمان : الفرع الأول

یر محضر تسلیم البنایة المنجزة وشهره أن یقدم ضمان الإنهاء یفرض المشرع على الملتزم بمجرد تحر      

الانجاز، الذي یضم ضمان تنفیذ الأشغال الضروریة لإصلاح عیوب البناء لمدة سنة الكامل لأشغال

  .مع حسن سیر التجهیز لمدة سنتین كاملةضمان إدارة الأملاك المنجزةواحدة، و 

:ح عیوب البناءضمان تنفیذ الأشغال الضروریة لإصلا: أولا

من الضمانات الحدیثة في مجال الترقیة تنفیذ الأشغال الضروریة لإصلاح عیوب البناءیعد ضمان

  ،"ضمان حسن التنفیذ" أو،"ه الأكملضمان إتمام الأعمال على الوج: "بــالعقاریة، ویُطلق علیه كذلك 

یتمثل فيو في فقرتها الثالثة، 26مادةبموجب ال04- 11رقم وقد تناول المشرع هذا الالتزام في القانون 

تظهر خلال السنة التالیة لتاریخ تحریر المحضر،تيذلك الالتزام الذي یرمي إلى إصلاح العیوب ال

  .431-13من المرسوم التنفیذي المحدد لنموذج العقد02فقرة 34حسب نص المادة 

عیب أو خلل از في إصلاح أيكامل لأشغال الإنجالالإنهاءیتمثل موضوع الالتزام بضمان   

یظهر على البناء خلال مدة سنة كاملة، لأن المراد من هذا النوع من الضمان هو تأكید الإنهاء الكامل 

، أو حسن التنفیذكما تجب الإشارة إلى أن ضمان كمال الإنجاز،27الانجازللبناء ومراعاة  قواعد حسن 

تي تظهر خلال السنة ء الاستلام و تلك العیوب الیشمل من حیث موضوعه على العیوب الظاهرة أثنا

.درجة معینة من الخطورة، دون تحدید الموالیة له

:تجهیزاتهاضمان إدارة الأملاك المنجزة وسیر عناصر: ثانیا

62تناول المشرع الجزائري ضمان إدارة الأملاك المنجزة وسیْر عناصر تجهیزاتها، بمقتضى المادة 

إدارة الأملاك المنجزة وسیْر عناصر تجهیزاتها، خلال المرقي العقاريفیضمن،04-11من قانون رقم 

مدة الضمان المقدرة بسنتین وذلك من خلال حسن تنظیم وتسییر الأدوات والأجهزة الضروریة لإدارة 

ت تلك الأملاك الأملاك العقاریة، وتحمل عبئ نفقات ومصاریف صیانة أي عنصر من عناصر تجهیزا

بالعناصر التجهیزیة، التي تقبل الانفصال عن لاسیما تغطیة الأضرار التي تمس،لعقاریةوالمنشآت ا

.28البناء، بحیث تبقى صالحة للاستعمال لكل شاغلي أو مقتني كل البنایة أو أي جزء منها

آخر، ومقتضاه قیام المرقي العقاري بالعمل على تنظیم امان إدارة الأملاك أیضاً التزامیشمل ض

ة أو الأجهزة المنبثقة عن أو انتقال سلطة إدارة عناصر تجهیزات البنایة محل الضمان إلى الإدار تحویل

الضمان المشار إلیها أعلاه، عملاوذلك خلال مدة ،أو الشاغلین المستفیدین من تلك البنایاتالملاك
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تسییر مان حسن یكون المرقي العقاري في ض، و 04- 11من قانون 62بنص الفقرة الثانیة من المادة 

عناصر التجهیز، المسؤول الوحید في مواجهة المستفیدین منه، وخطأ المرقي یظهر في تهاونه في اقتناء 

ولا تضامن یذكر ،تحقیق الغرض المقصود من البنایةالجودة المتفق علیها في عناصر التجهیز بما یكفل

  .29أو الصانعقاري والمقاول والمهندس المعماريهنا بین المرقي الع

  :في عقد البیع على التصامیمالضمان العشري: الفرع الثاني

المتضامنة مع مكاتب الدراسات والمقاولین والشركاء العشریة ةمسؤولیالیتحمل المرقي العقاري 

في حالة سقوط البناء ین لهم صلة مع صاحب المشروع من خلال عقدوأي متدخل،والمقاولین الفرعیین

من 46یة الأساس، حسب نص المادة ة لأرضیئردالنوعیة البما في ذلك فیهیا بسبب عیوبكلیا أو جزئ

  .85- 12من المرسوم التنفیذي 30، وهذا ما أكدته المادة 04- 11القانون رقم

  :نطاق الضمان العشري:أولا

البناء لا یجوز الإعفاء من المسؤولیة العشریة أو تقییدها لتعلقها بالنظام العام، فیتحمل عیوب

الخفیة كل المتدخلین في عملیة الانجاز من المرقي العقاري، والمهندس المعماري والمقاولین الذین تربطهم 

على التصامیم،  بناءعلاقة عقدیة مع المرقي العقاري محلها انجاز بنایة ترقیة عقاریة بناءا على عقد

، ویستفید من الضمان العشري حسب نص لمدة عشر سنوات بما فیها التهدم الكلي أو الجزئي للبنایات

وكل الملاك المتتالون ،كل من المكتتب في عقد البیع على التصامیم04- 11من القانون رقم 49المادة 

بتداءا من یق القانوني خلال مدة عشر سنوات إعلى البنایة الذین انتقلت إلیهم ملكیة العقار المبني بالطر 

  .منجز من المكتتبلنهائي للعقار التاریخ التسلیم ا

من المسؤولیة العشریة )التصامیمالمرقي العقاري في عقد البیع على (كما یستفید صاحب المشروع     

أبرموها مع و في عملیة الانجاز بموجب عقود ــــاملین الآخرین الذین تدخلـــــــــــواجهة كل المتعــــــــــــفي م

  .30المرقي العقاري

:ولیة في الضمان العشريأحكام المسؤ :ثانیا

سنوات من تسلیم المباني، وهذا 10ألزم المشرع الجزائري المرقي العقاري بضمان ما یحدث خلال 

لا تعفیان من المسؤولیة العشریة أن الحیازة وشهادة المطابقة كما، من القانون المدني554وفقا للمادة 

04- 11رقم القانونفي فقرتها الثالثة من26نص المادة، حسب التي قد یتعرض إلیها المرقي العقاري

من المرسوم التنفیذي 30المادة نص یضاف إلى ذلك المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، 

لیة العشریة أن یحدث ؤو لإثارة المسیجبفي فحواه أنه 31المتضمن دفتر الشروط النموذجي85- 12رقم 

نص تطبیقا ل32خلال مدة عشر سنوات یبدأ حسابها من وقت تسلم العملالتهدم أو انكشاف عیب البناء

یدخل في سلطة قاضي الموضوع تقدیر الظروف والوقائع التي تم فیها ، فمن القانون المدني554المادة 
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فإن امتنع رب العمل عن تسلم العمل بشكل تعسفي بدون سبب ،ى دلالتها على حدوثه ووقتهالتسلیم ومد

اعتبر أن العمل وإن لم یستجب وأصر على الامتناعللمقاول دعوته إلى ذلك بإنذار رسمي،مشروع، جاز

.من القانون المدني558حسب نص المادة قد سلم إلیه

تعتبر المدة أعلاه مدة اختبار لمتانة البناء وسلامته وخلوه من أي عیب یؤثر في متانته أو صلابته،      

وبالتالي فلا تخضع لما یخضع له التقادم من وقف أو ،لیست مدة تقادمتظهر عند تسلمه و التي قد لا 

انقطاع،  فبانقضائها یمنع على رب العمل الرجوع على المهندس أو المقاول ما لم یكن قبوله للعمل باطلا 

بسبب غش أو احتیال ارتكبه أي منهما لإخفاء عیوب البناء، فیجوز له حینئذ الرجوع بالضمان العشري 

ب ادم الطویل المقدرةـــــــان إلا بمضي مدة التقــــــــي هذا الضمـــــــــاء تلك المدة، ولا ینقضــــــــعد انقضحتى ب

.33سنة15

        تعتبر أحكام الضمان العشري من النظام العام، بالتالي لا یجوز الاتفاق على الإعفاء منها      

ضیه بین كل المتدخلین في عملیات البناء، وهو ما تقتأو إقصاء عنصر التضامنالإنقاص منهاأو 

ضد دعوى الضمان العشري، فیجب على المستفید من الضمان رفع04- 11قانون رقم 45المادة 

هذا ویمكن للمسؤول عن ،العیبثلاث سنوات من یوم حصول التهدم أو اكتشافخلالالمرقي العقاري

ي او القوة القاهرة أو تدخل المكتتب ــل السبب الأجنبـــــــــــــات تدخـــــــــــــــیة عنه بإثبي المسؤولـــــــــان نفــــــــــالضم

  .34في الانجاز

  التأمینات في عقد البیع على التصامیم:المطلب الثاني

ت یلزم المرقي العقاري زیادة عن الاكتتاب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، أن یكتتب تأمینا     

   54تنصب على ممارسة نشاط مهنته وتتمثل أساسا في التأمینات على مسؤولیته، حسب نص المادة 

        ، )فرع أول(، ویقتضي ذلك شروطا تتعلق بطبیعة التامین المفروض وشكله 04- 11من القانون 

على التأمینات وإتباع إجراءات معینة للتعویض عن الأضرار والمسؤولیة، ذلك تحت رقابة لجنة الإشراف

  ).فرع ثاني(

  :في عقد البیع على التصامیمالتامینشروط:الفرع الأول

ضرورة التامین فور البدء بالتشیید وعند تسلیم البنایة استلزم المشرع الجزائري على المرقي العقاري

یة المهنیة المنجزة بموجب عقود ترقیة عقاریة بناءا على عقد بیع على التصامیم على المسؤولیة المدن

  .والمسؤولیة العشریة، بموجب عقد تامین لدى شركة التامین، یحدد فیه التزاماته والتزامات المؤمن لهم

  :في عقد البیع على التصامیمالشروط الموضوعیة للتأمینات:أولا

فتح یلتزم المرقي العقاري في عقد البیع على التصامیم بالتامین من المسؤولیة المدنیة المهنیة قبل 

، ذلك لتمكین شركات التامین من إجراء 04- 11من القانون رقم 49ورشة البناء حسب نص المادة 

الرقابة على مدى مطابقة عملیة تشیید البنایات للأصول الفنیة والتقنیة، وفي حالة تخلفها وحدثت أضرار 
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رط على كل المتدخلین ، كما یمكن للمرقي العقاري أن یشت35للمكتتبین أمكن إصلاحها وتعویض المضرور

في عملیة انجاز المباني محل عقد البیع على التصامیم ضرورة التامین على مسؤولیتهم عند نفس 

المؤمن، على أن تكون مدة التامین على الأضرار المتعلقة بأشغال البناء هي نفس مدة رخصة البناء قابلة 

  .للتجدید طیلة مدة الأشغال مع طلب تمدید مدة رخصة البناء

كل من المرقي العقاري وكل المتدخلین في عملیة الانجاز التامین من 554كما یلزم نص المادة      

المسؤولیة العشریة یبدأ سریانه من تاریخ الاستلام النهائي للمشروع، لتغطیة الأضرار الناتجة عن 

یم أو التشیید أو في العیوب الخفیة التي تؤدي إلى التهدم الكلي أو الجزئي للبنایات لعیب في التصم

متانة وسلامة البناء، والتي تؤدي إلى الإخلال بصلابة تجهیز البنایة المتعلقة بمنجزات التهیئة ووضع 

الأساس والهیكل والتغطیة، فشركة التامین تتحمل كامل التعویضات الناتجة عن هذه الأضرار إلا بإثبات 

حدوث الضرر الناتج عن أشغال البناء أو لم یأخذ السبب الأجنبي أو ثبت أن المرقي العقاري تدخل في 

بتحذیرات المقاولین عن ذلك، فیمكن للمرقي العقاري طلب مبلغ التامین على المسؤولیة المتعلقة بضمان 

الإنهاء الكامل للأشغال، على ضمان سیر عناصر التجهیز وكل التامین عن كل الأضرار التي قد تمس 

  .36ناصر المطلوبة للاستفادة من الضمان العشريورشة البناء، بتوفرها على الع

    :في عقد البیع على التصامیمالشروط الشكلیة للتأمینات :ثانیا

یحرر عقد التامین كتابیا بذكر البیانات الإلزامیة من أسماء كل من المؤمن والمؤمن له، التحدید 

المضمونة، تاریخ الاكتتاب وتاریخ الدقیق لمواصفات البنایة أو المشروع المؤمن علیه، طبیعة المخاطر

للطرفین سریان العقد ومدته، مبلغ الضمان الذي یحدده الخبیر، ومبالغ اشتراكات التامین، كما یمكن

وضع أي شرط خاص یتعلق بموضوع عقد التامین، ما عدا تلك الشروط الخاصة التي تعد باطلة وفق 

رفاق وثیقة التامین باتفاقیة تتعلق بالرقابة التقنیة من القانون المدني، على انه یجب إ622نص المادة 

على كل العملیات الخاصة بانجاز أشغال البناء المبرمة مع أي شخص طبیعي آو معنوي مهني مؤهل 

  .37یختار من بین الخبراء المعتمدین لدى وزارة السكن

ؤمن عموما بتعویض الخسائر یجب أن یحدد عقد التامین التزامات طرفیه تحدیدا دقیقا، فیلتزم الم      

والأضرار الناتجة عن الحالات الطارئة وعن الخطأ غیر المتعمد من المؤمن له، وتلك التي یحدثها 

، 38أشخاص یكون المؤمن له مسؤولا مدنیا عنهم، وتلك التي تحدثها أشیاء تحت حراسته وله الرقابة علیها

البیانات والظروف المحیطة، لیتمكن المؤمن ص كلفي مقابل ذلك یلتزم المؤمن له بالتصریحات التي تخ

من تقدیر الأخطار التي یتكفل بها، ودفع أقساط التامین في آجالها، مع التصریح بتغیر الأخطار بعد إبرام 
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أیام من تاریخ اطلاعه علیه، حتى ولو كان ذلك بسبب من المؤمن له، ما عدا 07عقد التامین خلال 

  .39حالة الطارئةحالة القوة القاهرة أو ال

  :في عقد البیع على التصامیمالتامینأحكام:الفرع الثاني

یلتزم المؤمن بتعویض صاحب المشروع المؤمن علیه أو من یكتسبه في حدود تكلفة انجاز أشغال      

  .إصلاح البناء التي خلفتها الأضرار وفق إجراءات معینة، وتحت رقابة لجنة إداریة

  :في عقد البیع على التصامیمعویض على الأضرارطلب التإجراءات:أولا

أین مین المستحق بعد معاینة الأضرار، یحدد الخبیر المفوض من طرف شركة التامین مبلغ التا     

یتفقا بتداءا من تاریخ المعاینة إلى المؤمن له، أما إذا لمإأشهر03یجب على المؤمن أن یدفعه خلال 

المحدد من الخبیر، فیجب على المؤمن أن یدفع في اجل سبعة أیام ثلاثة لغ طرفا عقد التامین على المب

لنهائي أرباع المبلغ، إلى غایة إیجاد حل قضائي بخصوص النزاع على مبلغ التامین، وتحدید المبلغ ا

یدفع المؤمن تعویض یتلاءم مع قیمة الضرر والمبلغ المذكور ، بحیث 40الذي یجب على المؤمن دفعه

  .امین، وإذا عاین الخبیر الضرر وحدد قیمة أخرى للتعویض فیدفع المؤمن اقل القیمتینفي وثیقة الت

المكتتب ( تدخل المسؤولیة العشریة حیز التنفیذ بعد تسلیم البنایة من طرف المؤمن له لمالك البنایة     

ة عن البناء، الذي له أحقیة على مبلغ التعویض إذا أصابته أضرار ناتج) في عقد البیع على التصامیم

الذي له الرجوع على المرقي العقاري عن طریق اعذراه لتسویة الوضعیة ودیا، وإذا رفض المرقي العقاري 

یلجا إلى القضاء، أو الرجوع على شركة التامین مباشرة، كما یحق للمرقي العقاري الذي رجع على شركة 

للجوء إلى القضاء، على أن تتقادم التامین بعد اعذراه من المضرور ورفضت تسویة الوضعیة ودیا ا

الدعاوى الناشئة عن عقد التامین بانقضاء ثلاثة سنوات من وقت حدوث الواقعة، إلا في حالة إخفاء 

  .بیانات تتعلق بالخطر المؤمن فتسري هذه المدة من تاریخ الكشف عن الإخفاء

  :في عقد البیع على التصامیمالرقابة على التامین:ثانیا

المشرع الجزائري لجنة الإشراف على التأمینات لمراقبة مدى احترام شركات التامین المعتمدة في أنشا      

الجزائر لمختلف المقاییس لتحدید التعریفة في التأمینات الإلزامیة بما فیها التأمینات على الأضرار أثناء 

لفائدة الخزینة العمومیة والمقدرة ب البناء، والتأمینات على المسؤولیة المهنیة، وتوقیع غرامات مالیة علیها 

  .41من رقم أعمالها للسنة المالیة المقفلة 01%

عند وقوع حوادث تسبب أضرارا إما للمرقي العقاري آو للمالك الجدید للبنایة، تعین علیهم طلب مبلغ      

ك العقاري التعویض المتفق علیه بموجب عقد التامین الذي لا یجب أن یتعدى قیمة إعادة بناء المل

المتعلق 04- 06المؤمن، وتفادیا لعجز شركات التامین عن ذلك انشأ المشرع بموجب القانون رقم 
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بالتأمینات صندوق ضمان المؤمن لهم لدى وزارة المالیة من اجل تحمل كل أو جزء من الدیون اتجاه 

  .42المستفیدین في عقود التامین، بعد تقدیم اشتراكات سنویة من قبل الشركات 

  :خاتمةال

، وقد أحاط لائقیقدم عقد البیع على التصامیم تسهیلات للمكتتب من اجل الحصول على سكن     

المشرع على الرغم من رضائیة العقد جملة من النصوص القانونیة تعد حمایة له، بموجب القانون المعدل 

ثار هذا العقد توصلنا إلى جملة یتعلق بنشاط الترقیة العقاریة، وعلى أساس دراستنا لآ04- 11والمتمم رقم 

  :من النتائج نجملها كالآتي

الصحیح المنتج لآثاره على المرقي العقاري ضرورة تسلیم البنایة المنجزة محل عقد البیع على التصامیم- 

مطابقة للمواصفات المحددة في النموذج المصغر المحددفي الأجلبتحریره عند الموثق وتسجیله وشهره،

المرفقة عند توقیع العقد، ونقل ملكیتها بمنح المكتتب الحیازة القانونیة عن طریق محضر توالمستندا

  .ثبوت ذلك أمام الموثق المحرر والمشهر، ونقل نظام الملكیة المشتركة للبنایة

لم یحدد المشرع كیفیة دفع الثمن على المكتتب في عقد البیع على التصامیم، وترك له بالاتفاق مع - 

العقاري اختیار الطریقة الملائمة للدفع، والذي غالبا ما یكون بناءا على دفع أقساط وفق تقدم المرقي

  .الأشغال، مع منع المرقي العقاري من إرغام المكتتب على دفع تسبیقات مالیة قبل البدء في الانجاز

ي على فرض ضمانات حسن تنفیذ الانجاز، وضمان حسن سیر تجهیز البنایات، والضمان العشر - 

المرقي العقاري وكل المقاولین والمتدخلین بموجب عقود مع المرقي العقاري لانجاز بنایة بموجب عقد 

ترقیة عقاریة، وهذا یعد ضمانة للمكتتب وحمایة مقررة له قانونا تمكنه من الرجوع على هؤلاء في حالة 

ت من تاریخ التسلیم وجد عیب في البناء أو سلم غیر مطابق للمواصفات قد تصل إلى عشر سنوا

القانوني، مع ضرورة التامین على المسؤولیة المدنیة المهنیة لهؤلاء، وعلى المسؤولیة العشریة حتى یتمكن 

المكتتب من الحصول على تعویضات في حالة حصلت له أضرار من شركة التامین المؤمنة بغض 

  .مالیاالنظر عن عسر المرقي العقاري أو المتدخلین بالانجاز أو یسرهم 

  :على أساس النتائج المقدمة نقدم التوصیات التالیة     

بما یتلاءم والإشكالات العملیة التي یطرحها عقد البیع على 04-11ضرورة تعدیل القانون رقم - 

  .التصامیم، ومنح ضمانة اكبر للمكتتب لأجل اقتناء سكن بهذه الصیغة

  .المرقي العقاري في حالة الإخلال بالضمان العشريضرورة فرض عقوبات جزائیة، إداریة ومالیة على - 

ضرورة تحدید النسب الواجب الاكتتاب بها من طرف المرقین العقاریین لدى صندوق الضمان والكفالة - 

المتبادلة لیتحصل على السیولة اللازمة، وإمكانیة تعویض المكتتبین المتضررین من عقود البیع على 

  .صفات الفنیة والتقنیة المتفق علیهاالتصامیم غیر المطابقة للموا
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  :الهوامش

ر . ، یحدد القواعد التي تنظم  نشاط الترقیة العقاریة ج2011فیفري17مؤرخ في 04-11القانون رقم -1

، یعتبر عقد البیع على التصامیم نوع من البیوع التي تناولها المشرع 2011مارس06، الصادر في 14عدد 

یتعلق بالنشاط 1993مارس01، مؤرخ في 03-93بموجب المرسوم التشریعي رقم الجزائري للمرة الأولى

  .04-11، هذا الأخیر الملغى بموجب القانون رقم 1993مارس03، الصادر في 14ر عدد . العقاري، ج

یستطیع المرقي العقاري سواء شخص طبیعي أو شخص معنوي ممارسة نشاطات الترقیة العقاریة بعد حصوله -2

، المحدد لكیفیات منح الاعتماد 2012فیفري 20المؤرخ في 84-12الاعتماد حسب المرسوم التنفیذي رقم على

، والقید في السجل التجاري فبیع البنایات على التصامیم یعد عملا 11العدد. ر.لممارسة مهنة المرقي العقاري، ج

، مجلة القانون، العدد "عقد البیع على التصامیم" هواري لیلى و محمودي فاطمة الزهراء، أنظر تجاریا بالنسبة الیه

  .217، ص 2010الثاني، جویلیة  

  .03، ص 2011، الجزائرة العقاریة، دار الهدى، إیمان بوستة، النظام القانوني للترقی-3

  .43-42، ص 1991، دار الثقافة للنشر والتوزیع، الأردن "العقود المسماة"عدنان إبراهیم سرحان -4

  .110، ص 2001، منشأة المعارف، مصر "عقد المقاولة"عبد الفتاح الشهاوي قدري-5

في الالتزام بعمل، إذا لم یقم المدین بتنفیذ التزامه جاز للدائن أن یطلب ترخیص من القاضي في تنفیذ الالتزام "-6

  .من القانون المدني170، نص المادة "على نفقة المدین إذا كان هذا التنفیذ ممكنا

  .80عدنان إبراهیم سرحان، نفس المرجع، ص-7

  115-114قدري عبد الفتاح الشهاوي، نفس المرجع، ص -8

إشكالات العقار : ، الملتقى الوطني حول"إنشاء عقد البیع على التصامیم وضماناته"سي یوسف زاهیة حوریة-9

17امعة محمد خیضر بسكرة، یوميالحضري وأثرها على التنمیة في الجزائر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، ج

  .35-34، ص 2013فیفري 18و

، كلیة الحقوق والعلوم "عقد البیع على التصامیم في القانون الجزائري والقانون الفرنسي"لعور ریم رفیعة -10

  .وما بعدها166، ص 2019-2018، 02السیاسیة بجامعة وهران 

  .الجزائريمن القانون المدني750و 749أنظر نص المواد -11

، مذكرة ماجستیر، كلیة "-دراسة تحلیلیة-بیع العقار بناء على التصامیم في الترقیة العقاریة "سهام مسكر -12

  .103، ص 2016، الحقوق، جامعة البلیدة

   یتعلق بالتهیئة والتعمیر، 1990دیسمبر01، مؤرخ في 29-90من قانون رقم 75الرجوع إلى المادة -13

      المؤرخ 05-04، المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 1990دیسمبر 02، الصادر في 52دالعد. ر. ج

  .2004أوت 15، الصادر في 51ر عدد . ، ج2004أوت14في 

. ر.المحدد لقواعد مطابقة البنایات وإتمام انجازها، ج2008جویلیة 20المؤرخ في 15-08حسب القانون -14

  .2008أوت 03، المؤرخة في 44العدد
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، مجلة الدراسات القانونیة والسیاسیة، المجلد "إشكالات عملیة حول عقد البیع على التصامیم"بوشنافة جمال -15

  .132-131، ص 2019جانفي01الخامس، العدد

، یحدد 2013دیسمبر 18مؤرخ في 431-13مرسوم تنفیذي رقم من04یستخلص ذلك من المادة -16

للأملاك العقاریة وكذا حدود تسدید سعر الملك موضوع وعقد البیع بناء على التصامیم نموذجي عقد حفظ الحق

دیسمبر 25، الصادر في 66ر عدد . جعلى التصامیم ومبلغ عقوبة التأخیر وآجالها وكیفیات دفعها، عقد البیع 

قوبة التأخیر في یجب أن یتضمن عقد البیع على التصامیم صیغة حساب مبلغ ع: "التي تنص على أنه  ،2013

  ".حالة ما إذا لم یتم تسلیم البنایة أو جزء من البنایة في الآجال المحددة

، مجلة  الحقوق والعلوم السیاسیة، "مظاهر حمایة المستهلك في عقد البیع على التصامیم" بولحیة سمیة - 17

  .144، ص 2018العدد جانفي ، خنشلة

نفس شاط الترقیة العقاریة، الذي یحدد القواعد التي تنظم ن04-11من القانون رقم 53طبقا للمادة -18

یتعین على المكتتب في عقد البیع على  التصامیم دفع التسدیدات التي تقع على : "التي تنص على أنه،المرجع

المنصوص علیها، وفي حالة عدم التسدید، یحتفظ المرقي العقاري بحق توقیع عقوبة على المبلغعاتقه في الآجال

یترتب على عدم تسدید دفعتین متتالیتین فسخ العقد بحكم القانون بعد اعذارین، مدة كل منهما خمسة ،المستحق

  ".یوما، یبلغان عن طریق محضر قضائي، ولم یتم الرد علیهما) 15(عشر 

یحدد شروط حلول 2014جویلیة 05المؤرخ في 181-14من المرسوم التنفیذي 07-06نص المادتین -19

دوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة محل مقتني الاملاك العقاریة المغطاة بضمان الترقیة صن

  .2014جوان 19، المؤرخة في 37العدد . ر.العقاریة وكیفیات ذلك، ج

431-13أكّد على ذلك المشرع في نموذج عقد البیع على التصامیم الملحق بالمرسوم التنفیذي  رقم -20

نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم، سالف الذكر، في بند كیفیات الحیازة عندما نصت لمتضمنا

أن حیازة البنایة أو جزء من البنایة من طرف المكتتب یجب أن تتم عند إتمام إلىتجدر الإشارة : "المادة على أنه

كما نصت ،"سلمة، طبقا للتشریع والتنظیم المعمول بهماقانونا بشهادة المطابقة المإثباتهأشغال الإنجاز الذي تم 

عقد في حالة: "الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، على أنه04-11من القانون رقم 39المادة 

  ..". .البیع على التصامیم، لا یمكن حیازة بنایة أو جزء من بنایة من طرف المقتني إلا بعد تسلیم شهادة المطابقة

إذا لم یعین الاتفاق أو العرف : "على أنهمن القانون المدني، التي تنص 394وذلك تطبیقا لنص المادة -21

مكانا أو زمانا لتسلم المبیع وجب على المشترى أن یتسلمه في المكان الذي یوجد فیه المبیع وقت البیع وأن 

  ."سلمیتسلمه دون تأخیر باستثناء الوقت الذي تتطلبه عملیة الت

  .من القانون المدني554المادة نص -22

  .نفس المرجعیحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، 04-11من القانون رقم 26/03المادة نص -23

  .القانون أعلاهنفس من 62المادة -24

  .114-113، صمرجعنفس الكر، سهام مس-25
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  .من القانون المدني140/1ارسا على البناء ومالكا له طبقا للمادة باعتباره حیتحمل المشتري تبعة الهلاك -26

أحمد دغیش، الضمانات في الترقیة العقاریة بعد الاستلام النهائي للمشروع العقاري، مداخلة في ملتقى -27

رقلة، قسم الترقیة العقاریة في الجزائر واقع وآفاق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قاصدي مرباح، و : حول

ویطلق علیه في القانون المصري تسمیة ضمان التشطیب.14، ص 2012فیفري 28-28الحقوق، یومي 

محمد ناجي یاقوت، مسئولیة المعمارین بعد إتمام الأعمال وتسلّمها مقبولة من رب : لتفاصیل أكثر الرجوع إلى

.40. ف، الإسكندریة، دون تاریخ نشر، صالعمل، دراسة مقارنة في القانونین المصري والفرنسي، منشأة المعار 

كالسهر على الإعداد والإشراف على نظام الملكیة المشتركة ومراقبتها باستمرار، وصیانة مكوناتها كلما لزم ) 28(

الأمر ذلك، كالسلالم والمصاعد وإصلاح شبكات الإنارة المشتركة وتجهیز مسكن البواب والمساهمة في توفیر 

اللازمة، لتشغیل أجهزة الأملاك المشتركة؛ ویبدأ احتساب مدة الضمان هنا ابتداءً من تاریخ بیع المساعدات التقنیة 

  .16الجزء الأخیر من البنایة المعنیة، أنظر أحمد دغیش، مرجع سابق، ص 

-11التصامیم على ضوء أحكام القانون الضمانات المستحدثة في بیع العقار علىربیعة صبایحي، -29

العقاریة في الجزائر واقع وآفاق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة قاصدي مرباح، الترقیة ،04

  .14، ص 2012فیفري 28-28ورقلة، یومي 

، 01، أطروحة دكتوراه، كلیة الحقوق بجامعة الجزائر "ضمانات تنفیذ عقد الترقیة العقاریة"نسیمة موسى -30

  .161-160، ص2015

، یتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي یحدد 20/02/2012، مؤرخ في 85-12فیذي رقم مرسوم تن-31

  . 26/02/2012، الصادر في 11ر عدد . الالتزامات والمسؤولیات المهنیة للمرقي العقاري، ج

ودون إبداء أي تحفظات سواء تم ذلك نهائیةیقصد بتسلم العمل، قبول رب العمل للبناء أو المنشأة بصفة -32

راحة أو شفاهة أو كتابة من خلال محضر التسلیم، أو ضمنیا بوضع یده على البناء والبدء في ممارسة مكناته ص

المقـاول عن عیـوب المباني و المسؤولیة المدنیـة للمهندس المعماري " جمالو علي، : الرجوع إلى. القانونیة علیه

  .20ص ، "دراسة في القـانون الجزائري"المسلمـة لصاحب المشروع 

،  مجلة جامعة بابل، جامعة "-دراسة مقارنة-نطاق الالتزام بضمان سلامة البناء"إیمان طارق الشكري -33

  .288، ص 2012، 02، عدد 20بابل، العراق، مجلد 

  .وما بعدها247لعور ریم رفیعة، نفس المرجع، ص -34

13العدد . ر.لمتعلق بالتأمینات، جا1995جانفي 25المؤرخ في 07-95الآمر رقم 178نص المادة -35

،   2006فیفري 20المؤرخ في 04-06، المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم 1995مارس 08المؤرخة في 

.2006مارس 12، المؤرخة في 15العدد . ر.ج

  .المتعلق بالتأمینات، نفس المرجع07-95الأمر رقم 10نص المادة -36

  .250ع، ص لعور ریم رفیعة، نفس المرج-37

  .المتعلق بالتأمینات، نفس المرجع07-95الأمر رقم 12/02نص المادة -38

  .المتعلق بالتأمینات، نفس المرجع07-95الأمر رقم 15نص المادة -39
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  .المتعلق بالتأمینات، نفس المرجع07-95الأمر رقم 183نص المادة -40

، نفس 07-95التأمینات المعدل والمتمم للأمر المتعلق ب04-06مكرر من الأمر 245نص المادة -41

  . المرجع

، نفس 07-95المتعلق بالتأمینات المعدل والمتمم للأمر 04-06مكرر من الأمر 213نص المادة -42

  .المرجع


