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ي   : الملخص

الئ  ة  الكببر المخاطر  بير   علىمن  البيع  عقد  عليها  ينطوي  غبر    محل  على  يرد  انه  التصاميم   
العقد ، مم ينجر عنه   إبرامموجود وقت التعاقد ، و بالتالي لا يوجد لدى المكتتب ما يفحصه و يعاينه عند 

ي اانعدام التكافؤ بير  المتعاقدين  
ف  من حيث المعرفة بمحل العقد ، فمن جهة لدينا المرف  لعقاري المحب 

، و من  و البيانات المتعلقة بالبناية    المعلوماتلية و الحائز على جميع  هارات فنية و قدرات ماصاحب م
الجاهل بهذه المعلومات و البيانات ، هذا الأمر    جهة أخرى ، لدينا المكتتب صاحب الحاجة إل السكن

الجعل   بكافة  المكتتب  بإعلام  العقاري  ي 
المرف  يلزم  ع  المتصلة بمحل  المشر يتأكد  معلومات  التعاقد حئ  

الطرف    هذا  وضع  خلال  من  العقدي  التوازن  يتحقق  فبذلك   ، لرغباته  العقد  ملاءمة  مدى  من  الأخبر 
ي 
ي العقد و هو المكتتب ف 

ي العقاري من حيث المعرفة.  الضعيف ف 
   نفس مستوى المرف 

المف الكلما  ،    : تاحيةت  المكتتب  حماية   ، التصاميم  على  البيع  عقد   ، العقاري  ي 
ام  المرف  ،    بالإعلام الالب  

وع العقاري       التوازن العقدي. ، الإعلان عن المشر

Abstract: One of the many risks that come with drafting a sale contract on design is that it is a 

built on a nonexistent place, so the buyer has no means of testing commodity they are about 
to purchase when signing the contact , which leads to an imbalance of expertise and 
knowledge between the parties involved. On one hand we have the real-estate promoter who 
possesses the knowledge, and the full data related to the estate, and on the other we have the 
party in need of loading oblivious to the necessary information. This imbalance to the legislator 
to enact a law binding the promoter to inform the buyer of all the data and information related 
to the estate to make sure the terms of the contract are satisfactory and fair to both parties 
involved  thus creating the appropriate contractual balance that puts the buyer at the same 
level as the promoter information wise.   

KEY WORDS: REAL –ESTATE PROMOTER , SALE CONTRACT ON DESIGN , PROTECTION OF THE 
BUYER , THE OBLIGATION TO INFORM ,ADVERTISING OF THE REAL ESTATE 
PROJECT,CONTRACTUEL BALANCE 
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 المقدمة:   -1

ي العقد ، و يتحقق عن طريق تطابق  
ي عنصرا جوهريا ف 

اض  و القبول   الإيجابيعد ركن الب 
ه من   حول طبيعة العقد و عناصره الجوهرية ، و ما يمبر  عقد البيع على التصاميم عن غبر

مكتتب  العقود انه ينصب على بناية غبر موجودة وقت التعاقد ، و منه يستحيل على ال
 لا.  أممن مدى مطابقته لرغباته  التأكد محل البيع قبل التعاقد من اجل  فحص و معاينة

ي العقاري من جهة و المكتتب من    إن
ي عقد البيع على التصاميم هما المرف 

طرف 
و    فالأول،    أخرىجهة   ة  الخبر و  الفنية  المهارات  يمتلك  ف  محب  شخص  عن  عبارة 

ي  
وجود تفاوت كببر بينهما    إلا يؤدي  يفتقر لذلك ، هذا مالقدرات المالية ، بينما الثان 

ي المعرفة ، ذلك  
ي العقاري تسمح له بامتلاك معلومات    أنف 

افية و تخصص المرف  احب 
التوصل   للمكتتب  يمكن  تلقاء    إليها لا  من من  التفاوت  هذا   ، بها  ه  يخبر لم  ما  نفسه 

ي العقاري. 
ي مركز ضعيف مقارنة بالمرف 

 شانه جعل المكتتب ف 

الت هذا  لموازنة  اقتض   و   ، ي    إيجاد   الأمر فاوت 
ف  المكتتب  رضا  لحماية  وسيلة 

ي العقاري ،  
ي لاحقة لنشوء العقد ،   فإذا مواجهة المرف  كانت الحماية التقليدية للمشب 

ي و تكون  
ي مرحلة سابقة للتعاقد ، و تتجلى فان الحماية الحديثة لها طابع وقان 

 هذه  ف 
ي ا
ام المرف  ي الب  

وع  الحماية ف  البيعلعقاري قبل الشر ي عملية 
وعه   نبالإعلا  ، ف  على مشر

م   ،العقاري قصد جلب المكتتبير   ي ذلك، كما يلب  
اهة ف  ورة التحلىي بالصدق و الب  

مع صر 
المتعلقة   بإعلام  أيضا  الجوهرية  البيانات  و  المعلومات  بكافة  التعاقد  ي 

ف  الراغبير  
هم و تمكينهم من تجسيد رغ  ي التعاقد منبموضوع العقد بهدف تبصبر

عدمها ،    بتهم ف 
 على ما تم تقديمه من معلومات. لان الدافع للتعاقد يكون بناءا 

ي خطورة عقد البيع على التصاميم بالنسبة للمكتتب نظرا    أهميةتظهر  
الدراسة ف 

جهله   لأنه ضحية  يقع  قد  بالتالي  و   ، التعاقد  وقت  موجود  غبر  محل  على  يرد 
المتعلقة   المر  أو ن  السك  بأوصافللمعلومات  على لاستغلال  فيقبل   ، العقاري  ي 

ف 
ي الأخبر بان السكن المسلم له لا يطابق رغبته.  التعاقد و يدفع كل الأقساط ليتفاجر  
 ف 

ي  
الئ  المعلومات  و  البيانات  مختلف  تبيان  الموضوع  لهذا  دراستنا    ألزم تهدف 

للتعاقد   السابقة  الوقائية  بها تجسيدا للحماية  العقاري  ي 
المرف  ع  للمكتتب ، مع  المشر

ام .  الإخلالالجزاءات المفروضة عليه عند  تحديد   بهذا الالب  

ي العقاري    إلزام هل  : التالية الإشكاليةمما تقدم نطرح 
المكتتب كفيل    بإعلام المرف 

 ؟ الأخبر بحماية رضا هذا  
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 و للإجابة على الإشكالية المطروحة قسمنا دراستنا هذه إل مبحثير  : 

ام: مفهوم المبحث الأول • ي عقد البيع على التصاميملام بالإع الالب  
 . ف 

ي  •
ام بالإعلام و جزاء الإخلال بهالمبحث الثان   . : مضمون الالب  

ي عقد البيع على التصاميم المبحث الأول 
ام بالإعلام ف   : مفهوم الالب  

ام    التأصيلسنحاول من خلال هذا المبحث دراسة   من    بالإعلامالمفاهيمي للالب  
التطرق   تمي  إلخلال  و   ، به  لا بر  المقصود  له  المشابهة  المفاهيم  عن  ام ه  الالب   سيما 

(  الأولالتعاقدي )المطلب    بالإعلام ي
ام ) المطلب الثان  رات تقرير هذا الالب   ( ، و كذا مبر

ي  
ف  ثم  مدى    الأخبر ،  تطبيق تحديد  )    إمكانية  التصاميم  على  البيع  عقد  قواعده على 

 المطلب الثالث(. 

ه عن ما يشابهه   بالإعلام ام  الالب     : تعريف الأول المطلب    و تميبر 

ام  ي تميبر  الالب  
 . أولا عن ما يشابهه تعريفه  بالإعلاميقتض 

ام  الأول الفرع    بالإعلام : تعريف الالب  

ام   للالب   تعريفا  الجزائري  ع  المشر يورد  ي    بالإعلاملم 
ف  لا  و  ي 

المدن  القانون  ي 
ف  لا 

ا قوانير   و  المستهلك  بحماية  المتعلقة  العقاريةالقوانير   قية  بالنص    إنما و    1،لب  اكتف  
ف    أو البائع    إلزامعلى   ي    بإعلامالمحب  المكتتب بالمعلومات المتعلقة بمحل    أو المشب 
 2. العقد 

ام  من الناحية الفقهية  أما  ام سابق على التعاقد  : "    بأنه  بالإعلام، عرف الالب   الب  
للمتعاقد   يقدم  بان   ، المتعاقدين  احد  ام  بالب   العقد    ر الأخيتعلق  تكوين  البيانات  عند 

تفصيلا   لإيجاد رضاء سليم كامل اللازمة   بكافة  العقد متنور على علم  ذلك  ت هذا  و   ،
ترجع   قد  معينة  اعتبارات  العقد    إلبسبب  هذا  المتعاقدين  صف   أو طبيعة  احد    أو ة 

المحل احدهما    أخر اعتبار    أي  أو ،  طبيعة  المستحيل على  ببيانات    أنيجعل من  يلم 

 
البعض     1 فسماه   ، تسميات  بالإعلام عدة  ام  الالب   الفقه على  بالتبصبر أطلق  ام  بالإفضاء   الالب   ام  الالب   أو 

ام بالإخبار و الإدلاء.   بالبيانات و المعلومات بينما سماه آخرون بالالب  
2     ، دكتوراه  أطروحة   ، التصاميم  على  البيع  عقد  ي 

ف  ي  المشب  لحماية  القانونية  الآليات   ، عمر  تسيبة 
 . 55، ص  2019أدرار ، تخصص قانون خاص ، كلية الحقوق و العلوم السياسية ، جامعة 
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ام عام سابق على التعاقد ، يتحدد محله    بأنهرفه  هناك من ع  أن ، كما  3معينة "  : " الب  

، سواء تعلقت  إبرامهلعقد المراد  الدائن بكافة البيانات المتعلقة با  بإخبار بقيام المدين  
ي يتم التعاقد عل

وط الئ  ء محل  بأوصاف  أو يها  هذه البيانات بالشر ي
و ذلك  ،  التعاقد   الشر

 متعاقد على علم بكافة تفصيلات العقد ، بحيث يكون التنبر رضاء حر مس  إيجاد بهدف  
ام    أن. يظهر لنا من خلال التعريفير   4" إبرامهالمراد   ام سابق على    بالإعلامالالب   هو الب  

ي العقد بهدف تبصبر و تنوير    5التعاقد يقع على عاتق البائع  
باعتباره الطرف القوي ف 

العيوب   من  خالية  لإرادة  تكوينه  و  ي  من  المشب  تمكينه  طريق  المعلومات  عن  كافة 
وط التعاقد.  ء المبيع و كذا شر ي

 المتعلقة بأوصاف الشر

: تميبر  الا  ي
ام  الفرع الثان   عن ما يشابهه   بالإعلام لب  

ام    إن ي    بالإعلامتعدد التعريفات الفقهية للالب  
ي وردت ف 

و كذا تعدد التسميات الئ 
التعريفات   راجع    إل  أدىهذه  ذلك  و  بينها،  المالخلط  معئ   صطلحات  لاختلاف 

ام   الالب   مابير   للتميبر   دفعنا  ما  هذا  هو    بالإعلامالمستعملة،  الذي  و  التعاقدي  قبل 
 محل الدراسة عما يشابهه من مصطلحات. 

ام  أولا  ام    بالإعلام : تميبر  الالب      بالإعلان عن الالب  

ام    إن الالب   بير   الرئيشي  ام    بالإعلانالاختلاف  الالب   الهيكمن    بالإعلامو  ي 
دف ف 

ي عن طريق القيام بدعايات و عروض بواسطة   إليهدف    فالأولمنهما،   جلب المشب 
مكتوبة   ما،    أو سمعية    أو وسائل  لمنتوج  وي    ج  للب  فيهدف    أما بصرية  ي 

 إحاطة  إل الثان 
الذي هو بصدد   العقد  يتعلق بمحل  ما  بكل  ي  بالتالي عملية  إبرامهالمشب  و    الإعلان ، 

هدفه تبصبر    الإعلامالتعاقد بينما    إل دعو  ي  الإعلان  أن حيث    6،الإعلامتسبق عملية  
ي بعد  ي التعاقد.  إبداءالمشب 

 7رغبته ف 

 
الجامعة    3 دار   ، ي

ون  الالكب  و  التقليدي  للمستهلك  المدنية  الحماية  احمد،  الحميد  عبد  احمد  محمد 
 . 273، ص 2015الجديدة ، الإسكندرية ، مصر ، 

ي قيد الإنشاء   4
ي أعمر، ضمانات عقد بيع المبان  ، الطبعة الأول، دار وائل  -دراسة مقارنة -سبيل جعفر حاجر

 . 83، ص 2014، عمان الأردن، للنشر 
دراية     5 الأكبر  الطرف  باعتباره  فقط  البائع  ليس مقصورا على  بالإعلام  ام  الالب   أن  الفقه  من  يرى جانب 

البائع مئ    ي مواجهة 
ام بالإعلام ف  بالالب   المدين  ي موقف  إنما قد يتصور أن يقف المشب  العقد، و  بمحل 

قد. لمزيد من التفصيل ارجع لكتاب "ضمانات لاقة بموضوع التعاكان حائزا لمعلومات يجهلها البائع لها ع
ي قيد الإنشاء " مرجع سابق الذكر، ص 

 و ما بعدها.  84عقد بيع المبان 
ي المادة     6

ع استعمل ف  قية العقارية نجد أن المشر من القانون    41بالرجوع إل القوانير  المنظمة لنشاط الب 
الالإعلام،  مصطلح    11-04 تبيان  بعد  الإ و  بير  مصطلح  المادة فرق  علام و الإعلان و قراءة فحوى نص 
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ام   ام بالمشورة    بالإعلام ثانيا: التميبر  بير  الالب    النصيحة   أو و الالب  

ام   ام بالمشورة    بالإعلامرغم التشابه الكببر بير  الالب     أن النصيحة ذلك    أو و الالب  
يتضمن   منهما  بتكل  المدين  ام  معينة،  الب   بيانات  و  معلومات  يوجد   إلا قديم  انه 

بينهما ، حيث   بالمشورة    أن اختلاف جوهري  ام  قائم على    أو الالب   ام  الب   النصيحة هو 
ي  
المهئ  ي    بإظهار عاتق 

النهان  قراره  اتخاذ  من  يمكنه  مما   ، للمتعاقد  العيوب  و  المزايا 
عدمه،  إبرام حول   من  مرتب  8العقد  ام  الب   امات  فهو  بالالب   عن    صليةالأ ط  الناشئة 
ام بالمشورة    أنبمعئ     9العقد،  ام    أو الالب   ام تبعي للالب  

الذي هو   الأصلىي النصح هو الب  
العقد،  بالا   10محل  ام  الالب   غبر  أما  ام  الب   فهو  بالتاي  و  للتعاقد  سابق  ام  الب   فهو  علام 

ي   د. المتعلقة بمحل العق وصافبالأتعاقدي الهدف منه تبصبر المشب 

ام التعاقدي بالإعلام ثالثا: التميبر   ام بالإعلام قبل التعاقدي و الالب     بير  الالب  

ام    إن الالب   بير   التعاقدي    بالإعلامالاختلاف  ام  الالب   و  التعاقدي    بالإعلام قبل 
ي المص 

ي و الجزاء، حيث    الأساس ر و  ديكمن ف 
ام    أنالقانون  قبل التعاقدي    بالإعلامالالب  

ي  
ال  مبدأ يجد مصدره ف  ي 

النية ف  بعيدا عن  حسن  ينشأ  ام  الب   عقود كقاعدة عامة، فهو 
التعاقد، ي المرحلة السابقة على 

بالتالي فهو ليس   11العقد و مستقل عنه، و يكون ف  و 
ام عقدي   ام خاص للقيام بعمل    أو بالب   الامتناع عن عمل متفق عليه بير  الدائن و    أو الب  

ام التعاقدي    12المدين، ي العقد نفسه، حيث  الذي يجد مصدر   مبالإعلا بخلاف الالب  
ه ف 

 
ع قصد    ،41 المشر أن  ا   الإعلان نجد  يقصد  لم  يستعمل  لإعلام و  أن  ع  المشر الأفضل على  بالتالي من  و   ،

 .  الاعلامبدل   الاعلانمصطلح 
أطروحة   7 التصاميم،  البيع على  ي عقد 

ف  العقار  تسليمه  قبل  ي 
المقتئ  نجيب، ضمانات  دكتوراه،    بولنوار 

 . 152، ص 2021، 1نون، كلية الحقوق، جامعة الجزائرتخصص قا
الفرنشي لسنة     8 ي 

المدن  القانون  ي إصلاح 
بالتبصبر ف  ام  أثره على نظرية    2016حاتم مولود، إدراج الالب   و 

ي الجزائري، المجلة الدولية للبحوث القانونية و السياسية، الجلد  
ي القانون المدن 

ام ف  ،  02دد  ، الع03الالب  
 . 79، ص2019اكتوبر

التوزي    ع،     9 و  النشر  و  للطباعة  هومة  دار  التعاقدية،  قبل  للمرحلة  القانونية  الجوانب   ، ي العرنر بلحاج 
 . 174، ص2015الجزائر، 

ام بالتبصبر المستنبر كآلية لحماية المستهلك، المجلة الأكاديمية للبحوث    10 حمر العير  عبد القادر، الالب  
 . 621، ص 2018، جامعة الاغواط، الجزائر، 03لعدد، ا02سية، المجلد القانونية و السيا

العقد )دراسة مقارنة(، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون     11 ي نطاق 
المستهلك ف  جريفلىي محمد، حماية 

 . 129، ص2018خاص معمق، كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة أدرار، 
المسته   12 حماية  إبراهيم،  موسى  المنعم  مقارنة(عبد  )دراسة  ي لك  الحلئر منشورات  الأول،  الطبعة   ،

 . 368، ص2007الحقوقية، 
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ام   الب   العقد  أصيليعد  العقد  13يتضمنه  ي 
ف  ام طرف  بالب   ذلك    الآخر الطرف    بإعلامو 

 14بتنفيذ محل العقد. بمعلومات و بيانات تتعلق 

ام   الالب   التعاقدي    بالإعلاميجد  عند    أساسه قبل  سليما  ي  المشب  رضا  ي جعل 
ف 

ه عن   امعلى عكس  العقد،    لإبرام   إرادتهتعببر   أساسه الذي يجد    بالإعلامالتعاقدي    الالب  
ي تنفيذ العقد. 

 ف 

ام    فالإخلالمن ناحية الجزاء،    أما  تب عنه قيام    بالإعلامبالالب   التعاقدي يب  قبل 
ي حير   

ية للبائع، ف  ام التعاقدي    الإخلال  أنالمسؤولية التقصبر تب عنه    بالإعلامبالالب   يب 
 العقدية.  ةالمسؤوليقيام 

ر ب الث المطل  : مبر ي
ام  ان   بالإعلام ات الالب  

ام    أثار  ي    بالإعلامالالب   ي تحقيق حماية للمشب 
عدة تساؤلات حول مدى جدواه ف 
ي مرحلة سابقة على التعاقد بما  

ام يقع ف  م بعد، غبر   أنعلى اعتبار انه الب   العقد لم يبر
ام بينت  ذ دراسة فحوى ه  أن ي و تنو   أهميتها الالب   ي حماية رضاء المشب 

يره باعتباره  ف 
ي العقد. ا

 لطرف الضعيف ف 

المعاصرة    إن الحياة  الذي شهدته  ي  التكنولوجر و  العلمي  تفاوت    إل   أدىالتطور 
ي العلم و المعرفة بير  

الذي استحال معه   الأمر بشان ما سيتعاملون عليه،  الأفراد كببر ف 
نتيجة  يعرف التفاصيل الدقيقة المتعلقة بمحل التعاقد، و ك  أنعل الشخص العادي  

وجد  الصنف    لذلك   ، المتعاملير  من  العقد    الأولصنفير   ي 
ف  القوي  الطرف  ي 

ف  يتمثل 
ي  
ف  المتمثل  ي 

الثان  الصنف  و  بالعقد،  يتصل  ما  بكل  المعرفة  و  العلم  باعتباره صاحب 
 15الطرف الضعيف الذي لا يحوز على تفاصيل تتعلق بموضوع العقد. 

بير    ي   الأمثلة من 
ف  التفاوت  هذا  فيها  يتجسد  ي 

عالئ  هو  المعرفة  على    البيع  قد 
التعاقد، حيث نجد من جهة  التصاميم ، هذا العقد يرد على محل غبر موجود وقت 

 
ام و موضوعه قيام احد    13 ي العقد، فيكون محل الالب  

ام الأصلىي ف 
ام التعاقدي بالإعلام قد يمثل الالب   الالب  

عن يتفرع  ثانوي  ام  الب   يكون  قد  و  المعلومات،  و  بالبيانات  الآخر  الطرف  بإعلام  العقد  ي 
ام    طرف  الالب  

، انظر:    الأصلىي الوكالة.  بتنفيذ  المتعلقة  ورية  الصر  بالمعلومات  الموكل  بإعلام  الوكيل  ام  الب   ذلك  مثال  و 
قانون   تخصص   ، ماجستبر رسالة  الاستهلاك،  عقود  ي 

ف  بالإعلام  التعاقدي  قبل  ام  الالب   شهيناز،  رفاوي 
 . 32 ، ص2016، 2أعمال، كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة سطيف

 . 129مد، مرجع سابق الذكر، صجريفلىي مح  14
15     ، ي العقار على التصاميم، رسالة ماجستبر

ي العقاري و مقتئ 
المرف  ي العلاقة بير  

يط لعلاء، الموازنة ف  شر
 . 69، ص 2015كلية الحقوق، جامعة بومرداس، 
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ة و   قية العقارية و كذا القدرة المالية المعتبر ي ميدان الب 
ة ف  ي العقاري صاحب الخبر

المرف 
جهة   من  و  بالسكن،  المتعلقة  التصاميم  و  المعلومات  يحوز على جميع   أخرىالذي 

انج المعلومات    إلالحاجة    لمكتتب صاحبد  و  ة  الخبر يملك  لا  الذي  الكافية  سكن 
  حول موضوع العقد. 

المعرفة ي 
ف  التفاوت  هذا  ام  لمجابهة  الالب   ع  المشر اقر  التعاقد    بالإعلام،  قبل 

لتحقيق التوازن العقدي و هذا بوضع الطرف الضعيف    أساسيةباعتباره تقنية فعالة و  
ي نفس مستوى الشخص 

ف من حيثف   16المعرفة.  المحب 

ام بالإعلام على عقد البيع على   المطلب الثالث: مدى إمكانية تطبيق قواعد الالب  
 التصاميم 

الجزائري   ع  المشر ام    لأحكام تطرق  ي   بالإعلامالالب  
المدن  القانون  ي 

كذا    17ف  و 
القانون   ي    02-04بموجب 

ف  المطبقة   2004يونيو    23المؤرخ  القواعد  يحدد  الذي 
ال التجار على  المادة  18ية  ممارسات  تنص  اختتام    8حيث  قبل  البائع  م  "يلب   منه على: 

طريقة كانت و حسب طبيعة المنتوج، بالمعلومات    بأيالمستهلك    بإخبار عملية البيع  
ات هذا المنتوج   ي  هة و الصادقة المتعلقة بممبر  وط البيع الممارس و    أو الب   الخدمة و شر

  أحكامهكما وردت    الخدمة".   أو لبيع  تعاقدية لمحل اكذا الحدود المتوقعة للمسؤولية ال
القانون   ي 

ف  ي    03-09كذلك 
ف  اير    25المؤرخ  و    2009فبر المستهلك  المتعلق بحماية 

ي تحت عنوان " 
ي الفصل الخامس من الباب الثان 

المستهلك   إعلام إلزاميةقمع الغش ف 
ي    378-13المرسوم التنفيذي    إل   بالإضافة ،  19"

  الذي يحدد   2013نوفمبر   9المؤرخ ف 
وط و الكيفيات المتعلقة   20المستهلك.  بإعلامالشر

بالرجوع   العقارية  القوانير    إلو  قية  الب  لنشاط  نجد  المنظمة  ع    أن،    ألزم المشر
ي العقاري 

ي   أنالمكتتب دون  بإعلامالمرف 
ام و دون  أحكام يفصل ف  ذلك   إحالةهذا الالب  
: هل  الآتيةح التساؤلات  طر   إليدفعنا    على القوانير  المتعلقة بحماية المستهلك، مما 

 
 . 226. ص2019، 1جزائربوروح منال، النظام العام و العقد، أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق، جامعة ال  16
ي    58-75الأمر      17

ف  عدد  1975سبتمبر    26المؤرخ  الرسمية  الجريدة   ، ي 
المدن  القانون    78يتضمن 

ي 
 . 1975سبتمبر   30المؤرخة ف 

ي  41الجريدة الرسمية عدد   18
 . 2004يونيو  27المؤرخة ف 

ي 15الجريدة الرسمية عدد   19
 . 2009مارس  8، المؤرخة ف 

ي 58دد الجريدة الرسمية ع  20
 . 2013نوفمبر  18 ، المؤرخة ف 
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ام   أحكام يمكن تطبيق   ي قوانير  حماية المستهلك على عقد البيع    بالإعلامالالب  
الواردة ف 

ي 
ي ف   21هذا العقد مستهلكا؟ إطار على التصاميم ؟ و هل يمكن اعتبار المشب 

ي نجد    2مكرر فقرة    140نص المادة    إلبالرجوع  
 عرفت   أنها من القانون المدن 

بالعقار،   بأنهتوج  المن لو كان متصلا  و  منقول  العقار من  22كل  استبعاد  ذلك  يفهم من 
ي العقاري من مسؤولية المنتج.   استبعاد  مفهوم المنتوج و بالتالي 

 المرف 

الباحثير    بعض  يرى  الصدد،  هذا  ي 
باعتبار    أن ف   ، ي

منطف  غبر  مصطلح    أنذلك 
ي  
  أكدته ا ما  سكن، و هذب و م و شر   أكلالشخص لحاجياته من    إشباعالاستهلاك يعئ 

القانون    3المادة   المنتوج    03-09من  عرفت  ي 
سلعة    بأنهالئ  يمكن    أو كل    أن خدمة 
بمقابل   تنازل  موضوع  السلعة    أو تكون  عرفت  و  ءكل    بأنها مجانا،  ي

قابل    سىر مادي 
 لأحكاممجانا، مما يشمل العقار و المنقول معا، كما انه بالرجوع    أو للتنازل عنه بمقابل  

المحدد للقواعد المطبقة على الممارسات   02-04من القانون    1فقرة    3  لمادة نص ا
نجد   الاقتصادي    أنها التجارية  العون  منتج    بأنه عرفت  ي    أو تاجر    أو كل 

مقدم    أو حرف 
ال  أيا خدمات   يجعل  ما  هو  و  القانونية،  صفته  هذا  مكانت  ي 

ف  يدخل  العقاري  ي 
رف 

   23المفهوم. 

: مضمون الا ي
ام المبحث الثان   اء الإخلال به علام و جز بالإ   لب  

ينطوي عقد البيع على التصاميم على الكثبر من المخاطر بالنسبة للمكتتب على  
التعاقد، و بالتالي يستحيل عليه معاينة    أناعتبار   محل العقد لا يكون موجودا وقت 

ع يحرص على    إبرامالسكن قبل   ي العقاري    إلزامالعقد، هذا ما جعل المشر
  بإعلام المرف 

بمجموعة  مكتال هذا  تب  مساعدة  شانها  من  ي 
الئ  الجوهرية  المعلومات  ي    الأخبر من 

ف 
)المطلب   قراره  لهذا  الأولاتخاذ  العقاري  ي 

المرف  مخالفة  ي حالة 
ف  لجزاء  تقريره  مع   ،)

 .) ي
ام )المطلب الثان   الالب  

 

 
ي طور الانجاز، مجلة الدراسات    21

ي العقار ف  ي العقاري بالإعلام كآلية لحماية مشب 
ام المرف  تركي وليد، الب  

 . 40، ص2018، العدد الأول، 4القانونية، المجلد 
المادة     22 لو كان متصلا   140تنص  و  منقول  مال  منتوجا كل  انه:"يعتبر  فقرة على  بعقار،  مكرر  لاسيما  
و  ا البحري  و  ي  البر الصيد  و  الغذائية  الصناعة  و  الحيوانات  تربية  و  الصناعي  المنتوج  و  الزراعي  لمنتوج 

 الطاقة الكهربائية". 
قوية، أطروحة دكتوراه، تخصص    23  تبة على بيع السكنات الب  ي العقاري المب 

امات المرف  مسكر سهام، الب  
، كلية الح  . 105، ص 2016ارية، جامعة قسنطينة،  قوق و العلوم الإدقانون عقاري و زراعي
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ام  الأول المطلب   ي عقد البيع على التصاميم   بالإعلام : مضمون الالب  
 ف 

الال مضمون  ام  يكمن  ي   بالإعلام ب  
ي  ف 

ف  التصاميم  على  البيع  عقد  ي    إلزام 
المرف 

)الفرع    بالإعلانالعقاري   العقاري  وعه  مشر و  الأولعلى   ، البيانات    الإدلاء(  بمختلف 
 .) ي
 الجوهرية المتعلقة بالسكن )الفرع الثان 

وع العقاري   الإعلان :  الأول الفرع    عن المشر

ي   04-11من القانون    47و    41المواد    لأحكامبالرجوع  
اير    17  المؤرخ ف    2011فبر

العقارية  قية  الب  نشاط  تنظم  ي 
الئ  القواعد  يحدد  المادة  24الذي  و  ملحق    25،  من 

التنفيذي   ي    85-12المرسوم 
ف  اير    20المؤرخ  وط    2012فبر الشر لدفب   المتضمن 

العقاري ي 
للمرف  المهنية  المسؤوليات  و  امات  الالب   يحدد  الذي  ي  نجدها  25النموذجر  ،

ي العقاري قبل  ه يتعير  على المنصت على ان
لجزء   أو تسويق لكل    أو عملية بيع    أيرف 

وعه، ضمان   على مستوى مقره    الإعلامصادق و واسع بمختلف وسائل    إشهار من مشر
ي 
وع العقاري و ف  ي موقع المشر

بلدية   إقليمعلى مستوى  للإشهار المخصصة  الأماكنو ف 
 26. الإنشاء موقع 

عملية    الأساسىي الهدف    إن ا  ر شهاالإ من  تعريف  وع  هو  بالمشر العقاري  ي 
لمرف 

حث   و  الزبائن    الإقبالعلى    الأشخاصالعقاري  بير   و  بينه  الثقة  يعزز  كما  عليه، 
 .  27المستقبليير 

ع على   ي المشر
ي العقاري    إلزام لم يكتف 

كذلك بالتقيد    ألزمه  إنما ، و  بالإشهار المرف 
هذا    للإشهار   الأساسيةبالمبادئ   ي كون 

ف  بالادص  الأخبر المتمثلة  يخل  لا  ي قا 
الئ  ثقة 

الكذب   تجنب  مع   ، المكتتبير  له  تؤ   أو الغموض    أو يوليها  ي 
الئ    إل ي  دالمبالغة 

بنصها على انه: "   04-11من القانون    3فقرة    47هذا ما أكدته نص المادة  28التضليل،

 
ي 14الجريدة الرسمية عدد   24

 . 2011مارس  6، المؤرخة ف 
ي 11الجريدة الرسمية عدد   25

اير  26، المؤرخة ف   . 2012فبر
المادة     26 القانون    41اكتفت نص  العقاري   04-11من  ي 

المرف  بوسيلة واحدة فيما يخص وسائل إعلان 
وعه ال ي حير  أضافت المادة  عقاري، و هي الأما عن مشر

ي البلدية المختصة، ف 
  25كن المخصصة للإشهار ف 

.  85-12من المرسوم التنفيذي  ي
 مختلف الوسائل لاسيما الإعلام المرن 

المادة     27  ي نص 
الجزائري الإشهار ف  ع  المشر القانون    3فقرة    3عرف  يهدف    02-04من  إعلان  بأنه كل 

مباشر  غبر  أو  ة  مباشر ابصفة  بيع  تروي    ج  إل  الاتصال ة  وسائل  أو  المكان  كان  مهما  الخدمات  أو  لسلع 
 المستعملة. 

ي القانون الجزائري، أطروحة دكتوراه، تخصص    28
ي طور الانجاز ف 

ي لبيع بناية ف 
حامي حياة، النظام القانون 

 . 150، ص 2016، 1قانون خاص، كلية الحقوق، جامعة الجزائر
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ي الإثراء الدائم لأخلاقيات المهنة و  
ي العقاري أن يساهم بصفة فعالة ف 

يجب على المرف 
ويجب على الخصوص عدم اللجوء للإشهار الكاذب أو استغلال،    ام الصارم لها. الاحب  

و كامل   ي 
إعلام حقيف  السهر على  و  ي 

المقتئ  ثقة  أو  نية  الأشكال حسن  من  بأي شكل 
كائه".   لشر

: الإدلاء بالبيانات الجوهرية  ي
 الفرع الثان 

العقاري   ي 
المرف  لاستغلال  حاجته  تجنبا  و  المكتتب  عمل  السكن،    إل لجهل 

خالمشر  من  التنفيذي  ع  المرسوم  ي    431-13لال 
ف  الذي    2013ديسمبر    18المؤرخ 

التصاميم   البيع على  و عقد  الحق  ي عقد حفظ  نموذجر و كذا   للأملاكيحدد  العقارية 
التصاميم و مبلغ عقوبة   البيع على  الملك موضوع عقد  و    التأخبر حدود تسديد سعر 

دفعها   آجالها  مجم29و كيفيات  تحديد  على  البيانات،  من  ي    أهميةلها    وعة 
ف  بالغة 

ي التعاقد من عدمه
: ا تحديد الرغبة ف  ي نقسمها كالتالي

 ، و الئ 

 : البيانات المتعلقة بالوضعية القانونية للعقار محل البناء أولا 

ي اقتناء سكن التعرف على الوضعية القانونية للعقار محل  
من مصلحة الراغب ف 

ع من خلا المشر دفع  ما  المادة  التعاقد، هذا  القانون    30ل نص    إلزام   إل   04-11من 
ي التعاقد بالمعلومات و الوثائق المتعلقة    بإعلامالمرقير  العقاريير   

بالوضعية  الراغبير  ف 
: 30القانونية للعقار  ي

 ، و المتمثلة ف 

ي العقاري  لا  :  الأرضية ملكية    أصل /  1
عقد البيع على التصاميم    إبراميمكن للمرف 

مالكا   يكن  لم  ع  للأرضما  البناء  تفاديا  المراد  هذا  و  تصر     لأيليها،  عملية  مشاكل 
العقاري على   وع  المشر م بصفته صاحب  يلب   ، لذلك    الإجراءات جميع    إتمامالمكتتبير 

ي    29-90من القانون    50القانونية لاقتناء الوعاء العقاري، حيث تنص المادة  
المؤرخ ف 

بالتهيئة و التعمبر    1990ديسمبر    10 البناء مأنعلى  31المتعلق  رتبط بملكية  : " حق 
ام الصارم    الأرض القانونية و التنظيمية المتعلقة باستعمال    للأحكام و يمارس مع الاحب 
المادة  الأرض نصت  القانون    40"، كما  "يجب    04-11من   : انه  بيع    أنعلى  يكون 

ي    الأرضيات
العقارية المخصصة للبناء، موضوع    الأوعيةالواجب بناؤها من طرف مرف 

، طبقا  قانو   إعدادهيتم  عقد   ي الشكل الرسمي
يعية السارية و كذا    للأحكامنا ف    أحكام التشر
عقد التعمبر مع ذكر حقوق   إلهذا العقد بالرجوع    إعداد يتم    أنهذا القانون، و يجب  

 
ي ، ا66الجريدة الرسمية عدد   29

 . 2013بر ديسم  25لمؤرخة ف 
 

ي 52الجريدة الرسمية عدد   31
 . 1990ديسمبر   2، المؤرخة ف 
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موضوع الصفقة ". يفهم من هاتير  المادتير  انه يستحيل  العقارية    الأرضيةالبناء على  
ي العقاري بيع 

.   للأرضيكن مالكا السكنات ما لم  على المرف   بموجب سند رسمي

المادة    أن  الإشارةتجدر   القانون    30نص  السند   04-11من  رقم  على  نصت 
العقاري   ي 

المرف  تملك  بذلك  المقصود  و  الاقتضاء،  عند  البناء    للأرضالعقاري  محل 
ي    02-07القانون    لأحكامطبقا  32بموجب التحقيق العقاري 

اير    27المؤرخ ف    7200فبر
عن    إجراء  تأسيسالمتضمن   الملكية  سندات  تسليم  و  العقارية  الملكية  لمعاينة حق 

 33طرق تحقيق عقاري. 

ط لكل    الإداريةالوثيقة    بأنها تعرف رخصة التجزئة  رخصة التجزئة:  /  2 ي تشب 
الئ 

ي  34البناء عليها  لأجلعملية تجزئة لملكية عقارية غبر مبنية 
ط على كل مرف  ، و منه يشب 

وع   للإجراءاتادة وفقا  ول على هذه الشهعقاري الحص ي القانون قبل الشر
المحددة ف 

ما   حال  ي 
ف  العقاري  وعه  مشر انجاز  ي 

الوعاء    إذا ف  من  جزء  تشمل  البناء  عملية  كانت 
 .35العقاري فقط

قبل   التجزئة  إصدار يراعا  عن  ،  رخصة  تنجر  ي 
الئ  الانعكاسات  مختلف  دراسة 

ي تجزئة  
ورة  الأراض  صر  مع  مطا  التأكد ،  مشر من  مخطط التجز وع  بقة  لتوجيهات  ئة 

 . ي
 شغل الأراض 

التهيئة و الشبكات: /  3 ي نص المادة  شهادة 
التهيئة ف  ع عملية  من    2عرف المشر

ي    15-08القانون  
البنايات و    2008يوليو    20المؤرخ ف    إتمام المحدد لقواعد مطابقة 

ي معالجة سطح    أشغال   بأنها ،  36انجازها  
  الأشجار   و تدعيم المنحدرات و غرس  الأراض 

ي نفس   أثاثو وضع  
اء و تشييد السياج، كما عرف ف  ي و انجاز المساحات الخصر  حصر 

الشبكات   ويد    بأنها المادة  الب   شبكات  و  ملحقاتها  و  الراجلير   طرق  و  السيارات  طرق 
وب و شبكة   ات الكهرباء و   إخماد بالماء الشر النار و قنوات التطهبر و قنوات و تجهبر 

ي تزود البنايالغاز و الاتصالات و ا
 ات. لئ 

 
العقارية   32 قية  الب  عقد   ، ي

شوف  الخلدونية،  -بناسىي  دار  التصاميم،  على  البيع  عقد  و  الحق  حفظ  عقد 
 . 126، ص2019

ي 15الجريدة الرسمية عدد   33
اير  28، المؤرخة ف   . 2007فبر

ي لرخدبراسو مسعودة، ال   34
ي ظل المرسوم التنفيذي  نظام القانون 

، مجلة المفكر ،  19-15صة التجزئة ف 
 . 155، ص 2018، جوان 17العدد 

35     ، أكبر أو  إل قطعتير   لملكية عقارية  تقسيم  لكل عملية  التجزئة  الحصول على رخصة  ع  المشر ط  اشب 
المادة   القانون    1فقرة    57فقد تصت  ال  29-90من  ط رخصة  انه: " تشب  قسيم تجزئة لكل عملية تعلى 

 لاثنير  أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعها". 
ي 44الجريدة الرسمية، عدد   36

 . 2008غشت  3، المؤرخة ف 
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التنفيذي   المرسوم  بموجب  الشهادة  هذه  ي    307-09استحدثت 
ف    22المؤرخ 

التنفيذي  ،المعدل  37  2009سبتمبر   المتمم للمرسوم  ي    176-91و 
مايو    28المؤرخ ف 

الذي يحدد كيفيات تحضبر شهادة التعمبر و رخصة التجزئة و شهادة التقسيم    1991
المطابق شهادة  و  البناء  رخصة  الهدم  و  رخصة  و  ذلكة  تسليم  تسمية  38و  تحت   ،
عليها تسمية جديدة بموجب المرسوم التنفيذي    أطلق "شهادة النفع و التهيئة" ، ثم  

ي    15-19
ف  ي    25المؤرخ 

و    2015جانف  التعمبر  عقود  تحضبر  يحدد كيفيات  الذي 
    40، وهي "شهادة قابلية الاستغلال و التهيئة". 39تسليمها  

البناء: /  4 ر   رخصة  ت هي  مخصة  لكل  ط  حيث    أراد ن  شب   ، بناية جديدة  تشييد 
ط  المتعلق بالتهيئة و التعمبر    29-90من القانون    1فقرة    52تنص المادة   على :" تشب 

رخصة البناء من اجل تشييد البنايات الجديدة مهما كان استعمالها و لتمديد البنايات  
فضية على الواجهات الم  أو ي يمس الحيطان الضخمة منه  ذالموجودة و لتغيبر البناء ال

ي نفس السياق   أو الساحة العمومية و لانجاز جدار صلب للتدعيم  
التسييج ". كذلك ف 

ط كل تشييد لبناية جديدة    19-15من القانون   41نصت المادة   كل    أو على انه: " يشب 
تتضمن   لبناية  مشتملات    أشغالها تحويل   : و   الأرضيةتغيبر  الواجهة  و  المقاس  و 

للملكية،    أو الاستعمال   العابرة  كة  المشب  الشبكات  و  للبناية  الحامل  الهيكل  و  الوجهة 
 ". 29-90من القانون  55  و  52و  49المواد     لأحكامحيازة رخصة البناء طبقا 

 ت المتعلقة بالبناية ا ثانيا: البيان 

ل التقنية  الخصائص  على كل  الوقوف  للمكتتب  يتسئ   ع    ألزمية،  ا لبنحئ   المشر
ي العقاري

المادية لها،   الأوصافبتمكير  المكتتب بكل المعلومات اللازمة لبيان    المرف 
 . 04-11من القانون  5فقرة   38نص المادة   أكدتههذا ما 

ي الملحق    أنالبناية، نجد    بأوصافبالنسبة للبيانات المتعلقة  
ع حصرها ف  المشر

التنفيذي    الأول المرسوم  التصاميا  431-13من  على  البيع  عقد  نموذج  م  لمتضمن 
ي 
 : كالآن 

التحديد الدقيق للبناية    إعطاء و يتحقق عن طريق  التحديد الدقيق للموقع:  /  1
و    الأملاكلجزء من البناية، و بالنسبة للمناطق الممسوحة، تحديد القسم، مجموعة  أو 

 
ي 55الجريدة الرسمية عدد   37

 . 2009سبتمبر  27، المؤرخة ف 
ي 26الجريدة الرسمية عدد   38

 . 1991يونيو  1، المؤرخة ف 
ي 7 جريدة الرسمية عدد ال  39

اير  12، المؤرخة ف   . 2015فبر
، مرجع سابق الذكر، ص   40 ي

 .  129،130بناسىي شوف 
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جزء    أو و رقم البناية  القطعة، مع ذكر الولاية و البلدية و الحي و رقم العمارة و الطابق  
 من البناية. 

المكونة    / 2 الصافية    الخاصة:   للأجزاء العناصر  المساحة  بتحديد  ذلك  يكون  و 
للسكن    أشغال بدون   القابلة  المساحة  ورة    أو و كذا  الخصائص    إظهار النافعة، مع صر 

ي ملحق العقد. 
 التقنية و المساحية ف 

الملك:   / 3 الغرف،  قوام  عدد  تحديد  طريق  عن  يكون  الحمام،    و  الطابق، 
فات،  و  الأسطحالمرحاض،   الأروقة و البهو. الشر

كة: 4 المشب  الملكية  طريق    /  حيث    إعطاءعن  من  كة  المشب  للملكية  وصف 
ات  العناصر المكونة و الوصف و المساحات، الملحقات غبر المبنية و المبنية، التجهبر 

كة، مجموع   للبناية. التابعة  الأجزاءو المنشآت ذات الملكية المشب 

 ة بسعر البيع و كيفيات مراجعته البيانات المتعلق   ثالثا: 

البيع، يجب   البيع على التصاميم الثمن المبيع، غبر    أنككل عقود  يتضمن عقد 
ي هذا العقد انه لا يسدد دفعة واحدة، و    أن

يكون على دفعات    إنما ما يتمبر  به الثمن ف 
 ، و41الانجاز  أشغال حسب تقدم 

للمراجعة قابل  المادة  42انه  نصت  حيث  القانون    38،  يتم    04-11من   " انه:  على 
ي عقود البيع على التصاميم، حسب تقدم  

ي    أشغالضبط تسديد سعر البيع ف 
الانجاز ف 

ما  الحدو  ذكر  يجب  التنظيم. كما  طريق  عن  عليها  المنصوص  قابلا    إذا د  السعر  كان 
ي حالة  أمللمراجعة 

 اجعة". ، يجب ذكر كيفيات المر  الإيجابلا ، و ف 

ي عقد البي 
اتفق الطرفان على  إذا ع على التصاميم قابلا للمراجعة قد يكون الثمن ف 

ط   بشر المراجعة،  كيفيات  تحديد  ورة  صر  مع  العقد،  ي 
ف  مبلغ    أنذلك  يتجاوز  لا 

من السعر المتفق عليه، و يعد هذا ضمانة حقيقية   %20نسبة    أقضالمراجعة كحد  
الم رحمة  تحت  يكون  لا  حئ   دون للمكتتب  المسالة  ترك  لان  العقاري،  ي 

تحديد    رف 

 
41     : ي

ي عقد البيع على التصاميم على دفعات كالآن 
من السعر المتفق عليه   %20يتم تسديد ثمن السكن ف 

ى بما فيها العند الانتهاء من الأشغال ا%  35عند الانتهاء من الأساسات،    %15عند التوقيع،   مساكة  لكبر
ي ذلك الربط بالطرقات %25و الأسوار الداخلية و الخارجية ،

عند الانتهاء من جميع الأشغال مجتمعة بما ف 
ا   عند إعداد محصر  الحيازة.   %5و الشبكات المختلفة بالإضافة إل التهيئات الخارجية ، و أخبر

قية العقارية   42 ي للب 
 . 79، ص 2011دار الهدى، )دراسة تحليلية(، بوستة إيمان، النظام القانون 
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يرها  تبر وجوب  و  المراجعة  العقاري   43نسبة  ي 
المرف  من طرف  از  ابب   وسيلة  يكون  قد 

 . 44للمكتتب 

كة   رابعا: البيانات المتعلقة بالملكية المشب 

المادة   لنص  القانون    72و    61طبقا  العقاري    ألزم ،  04-11من  ي 
المرف  ع  المشر

ال  بإعداد  الملكية  و  نظام  كة  ورة  إبلاغهمشب  صر  مع  البيانات    للمكتتب  توضيح كل 
تحديد   مع  به،  الخاصة  المالية  و  التقنية  و  الملقاة على    الأعباءالقانونية  الواجبات  و 

 عاتق المقتنير  عند الاكتتاب. 

العقاري   ي 
المرف  ام  الب   عدم  حالة  ي 

يتعرض    بإبلاغف  كة  المشب  الملكية  بنظام  المقتنير  
ي لغرامة مالية من م 

ي دينار )مل  إلدج( 200.000دينار) ألف ائئ 
 (. 2000.000يون 

: جزاء   ي
ام    الإخلال المطلب الثان   بالإعلام بالالب  

اقر   المنازعات،  على  القضاء  و  الضعيفة  الأطراف  حماية  و  المعاملات  استقرار  بهدف 
ي حال  

ف  العقاري  ي 
المرف  لها  يتعرض  الجزائية  و  الإدارية  العقوبات  من  ع مجموعة  المشر

اماته التعاقدية و من إ ام بالإعلام. خلاله بالب    بينها الالب  

   الإدارية : العقوبات  الأول الفرع  

ي العقاري    أنيمكن      
ي    الآتية  الإدارية العقوبات    إل يتعرض المرف 

امه   إخلالهحال  ف  بالب  
 :  45بالإعلام

تتجاوز ستة   - لا  لمدة  للاعتماد  المؤقت  ي حالة عدم أشهر السحب 
ف  يكون  و   ،

ي العقاري لقواعد  احب  
ي    و كذا   ،ت المهنةأخلاقياام المرف 

اماته المحددة ف  ي الب  
ه ف  تقصبر

 . 04-11القانون 

 
ات    43 ات سعر التكلفة و تعتمد على تطور المؤشر يجب أن ترتكز صيغة مراجعة الأسعار على عناصر تغبر

ي لا يمكن تجنبها و الاستثنائية 
الرسمية لأسعار المواد و العتاد و اليد العاملة، باستثناء الظروف الطارئة الئ 

ي من شانها أن تؤد
وع. ي إل الإخلال بالالئ   توازن الاقتصادي للمشر
44     : رقم  قانون  ي ضوء 

ف  التصاميم  على  البيع  تقنية  دراسة  حورية،  زاهية  يوسف  المحدد    04-11سىي 
قية العقارية و النصوص التطبيقية له، دار هومه للطباعة و النشر و التوزي    ع،   ي تنظم نشاط الب 

للقواعد الئ 
 . 29، ص 2017

 . 40-11من القانون  46انظر المادة   45
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ي العقاري، و عن قصد   -
ي حالة تجاهل المرف 

ي للاعتماد، و يكون ف 
السحب النهان 

امات  ة و متكررة، للالب   ام  الملقاةو بصفة خطبر ي منها الالب  
 . بالإعلامعلى عاتقه، و الئ 

ي الفرع ال 
 : العقوبات الجزائية ثان 

ايتعر      الالب   ي 
ف  المتمثلة  القانونية  اماته  بالب   اخل  عقاري  ي 

مرف  و  بالإعلانم  ض كل   ،
ام   : إل العقوبات الجزائية التالية بالإعلامالالب  

شهر)  - من  )  إل(  1الحبس  ي  5خمس 
مائئ  من  غرامة  و  سنوات  دينار    ألف( 

ي دينار )  إلدج(  200.000)
ي حالة هاتير  العقوبتير  ،    بإحدى  أو دج(  2.000.000مليون 

ف 
ي الوثائق و العقود و الصفقات أو بمعلومات خاطئة  الإدلاء

 .  46غبر كاملة ف 

ي    -
ي دينار )   إلدج(  200.000دينار )  ألفغرامة من مائئ 

ي حا2.000.000مليون 
ة لدج( ف 

ي  
ي العقاري، ف 

ي   إعلامعقد البيع على التصاميم،    إطار عدم قيام المرف 
ملكية    بأصل  المقتئ 

جزئة، و شهادة التهيئة و الشبكات،  العقاري، و مرجعيات رخصة الت  و رقم السند   الأرضية
 . 47و كذا تاري    خ و رقم رخصة البناء

 خاتمة: 

ي بنوع من الحماية القانونية من مخاطر  المكتتب ح  أنتبير  لنا من خلال هذه الدراسة  
ظ 

التصاميم على  البيع  اعتبار  ،  عقد  الع  أن على  وقت  هذا  موجود  غبر  محل  على  يرد  قد 
البناية ما    بأوصافة  ق، وبالتالي قد يفتقر المكتتب للبيانات و المعلومات المتعلعاقد  الت

العقاري   ي 
المرف  يقم  يؤدي    بإعلامهلم  مما  العقاري    إمكانية  إل بها،  ي 

المرف  استغلال 
معرفته قلة  و  للسكن  ام    و ،  حاجته  الالب   شأنها   بالإعلاميعد  من  المكتتب    تقنية  تبصبر 

وعةم مته لرغباته الءمن مدى ملا  التأكد ينه من السكن لتمك  بأوصاف   . شر

ي كالآبناء على ما سبق، يمكن تلخيص النتائج المتوصل إليها  
 : ن 

ام  نشأة أساس  إن - ي العقد،   بالإعلامالالب  
ي المعرفة بير  طرف 

هو عدم المساواة ف 
ي العقاري الذي يمتلك الخبر 

ي مجال البناء و الفمن جهة لدينا المرف 
حائز  ة و المعرفة ف 

لدينا  أخرىالسكن، و من جهة  بأوصافعلى كل المعلومات و البيانات المتعلقة 
 . والمجبر على التعاقد من اجل إشباع حاجته إل السكن المكتتب الذي يفتقر لذلك

 
 . 04-11من القانون  75انظر المادة   46 

 . 04-11من القانون  76انظر المادة   47
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ام   - ي سابق للتعاقد، فهو بذلك يختلف عن الالب     بالإعلاميعتبر الالب  
ام وقان  ام الب  

ي بالإعلامالتعاقدي  
ف  يتجلى  و  اجل    إمداد   ،  من  المعلومات  بكل  التعاقد  ي 

ف  الراغبير  
ي التعاقد من عدمها. 

هم و تمكينهم من تجسيد رغبتهم ف   تبصبر

 حماي -
 
المكتتب،    ة العقاري    ألزم لرضا  ي 

المرف  ع  وعه    بالإعلان المشر مشر عن 
ي  
ورة التحلىي بالص  الأماكنالعقاري ف 

دق و الشفافية، و تجنب المخصصة لذلك، مع صر 
 مغالطة المكتتب و دفعه للتعاقد.  إلذي يهدف التضليل ال

امه   - ي العقاري بمناسبة الب  
بكافة المعلومات و    الإدلاء،  بالإعلامبجب على المرف 

العقاريال وعه  بمشر المتعلقة  للعقار  بيانات  القانونية  بالوضعية  المتعلقة  تلك  سواء   ،
ي  
ف  المتمثلة  و  البناء  الملكيةأصمحل  الل  الشهادات  و  الرخص  و  قواعد ،  تفرضها  ي 

ئ 
 ، ي تتعلق بالبناية.  أو التهيئة و التعمبر

 الئ 

المادة   - نص  من خلال  ع  المشر فقرة    140استثئ   ي    2مكرر 
المدن  القانون  من 

ي حال    أحكام تطبيق  
ف  المستهلك  امه    إخلالقوانير  حماية  بالب   العقاري  ي 

  بالإعلام المرف 
البيع ع  أنبحكم   ي مفهوم المنتوج  لى التصاميم يرد على عقار، و العقعقد 

ار لا يدخل ف 
المادة،   ي حسب 

منطف  غبر  أمر  هو  الحماية    الإنقاص  إليؤدي    و  ي  من 
بها    يتمتعالئ 

ي هذا الصدد نقب     ،المكتتب
 . توسيع الحماية لتشمل أيضا قوانير  حماية المستهلكح و ف 

 المراجع: 

 النصوص القانونية: 

ي  ال  58-75  الأمر .  
،  يتضمن الق  1975سبتمبر    26مؤرخ ف  ي

ي   ،78عدد    ج ر انون المدن 
المؤرخة ف 

 . 1975سبتمبر  30

ي  29-90. القانون 
،  1990  ديسمبر  1المؤرخ ف  المؤرخة   ، 52عدد   ج ر المتعلق بالتهيئة و التعمبر

ي 
 . 1990ديسمبر  2ف 

ي    02-04القانون  .  
ف  المطبقة    2004يونيو    23المؤرخ  القواعد  يحدد  الممارسات  الذي  على 

ي  ،41عدد  ج ر التجارية، 
 . 2004يونيو  27المؤرخة ف 

القانون   ي    07-02. 
ف  اير    27المؤرخ  الملكية   إجراء  تأسيسالمتضمن    2007فبر حق  لمعاينة 

سن تسليم  و  عقاريالعقارية  تحقيق  طريق  عن  الملكية  ر ،  دات  ي    15عدد    ج 
ف  اير    28المؤرخة  فبر

2007 . 
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ي   15-08. القانون  
انجازها،   إتمامابقة البنايات و  المحدد لقواعد مط  2008يوليو    20  المؤرخ ف 

ي  ،44عدد  ر  ج
 . 2008غشت  3المؤرخة ف 

ي   03-09. القانون 
اير   25المؤرخ ف  عدد   ج ر المتعلق بحماية المستهلك و قمع الغش،  2009فبر

ي  ،15
 . 2009مارس  8المؤرخة ف 

القانون   ي    11-04. 
ف  اير    17المؤرخ  الب    الذي  2011فبر نشاط  تنظم  ي 

الئ  القواعد  قية  يحدد 
ي  ،14عدد  ج ر العقارية، 

 . 2011مارس   6المؤرخة ف 

التنفيذي   المرسوم  ي    09-307. 
ف  عدد  2009سبتمبر    22المؤرخ  ر  ج  ي  55، 

ف  المؤرخة   ،27  
التنفيذي    2009سبتمبر   للمرسوم  المتمم  ي    176-91المعدل و 

الذي يحدد    1991مايو    28المؤرخ ف 
و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسليم ذلك، ج ر  بر شهادة التعمبر و رخصة التجزئة  كيفيات تحض

ي 26عدد 
 . 1991يونيو  1، المؤرخة ف 

التنفيذي  .   ي    85-12المرسوم 
ف  اير    20المؤرخ  ي    2012فبر النموذجر وط  الشر لدفب   المتضمن 

عد ر  ج  العقاري،  ي 
للمرف  المهنية  المسؤوليات  و  امات  الالب   يحدد  ي  11د  الذي 

ف  المؤرخة  اير   26،  فبر
2012 . 

التنفيذي   المرسوم  ي    13-378. 
ف  الكيفيات   2013نوفمبر    9المؤرخ  و  وط  الشر يحدد  الذي 

ي 58المتعلقة بإعلام المستهلك، ج ر عدد 
 . 2013نوفمبر  18، المؤرخة ف 

التنفيذي   المرسوم  ي    13-431. 
ف  حفظ    2013ديسمبر    18المؤرخ  عقد  ي  نموذجر يحدد  الذي 

وكذا حدود تسديد سعر الملك موضوع عقد البيع   العقارية  كللأملاو عقد البيع على التصاميم    الحق
ي  66و كيفيات دفعها، ج ر عدد    آجالها و    التأخبر على التصاميم و مبلغ عقوبة  

ديسمبر    25، المؤرخة ف 
2013 . 

التنفيذي   المرسوم  ي    15-19. 
ف  ي    25المؤرخ 

ع  2015جانف  تحضبر  يحدد كيفيات  قود الذي 
ي 7التعمبر و تسليمها، ج ر عدد 

اير  12، المؤرخة ف   .  2015فبر

 الكتب: 

ي  الأول، حماية المستهلك )دراسة مقارنة(، الطبعة إبراهيم عبد المنعم موسى  .  ، منشورات الحلئر
 . 2007الحقوقية، 

قية العقارية )دراسة تحليلية(، دار الهدى، الجزائر إيمانبوستة  .  ي للب 
 . 2011، ، النظام القانون 

ي عمر، ضميبس  .  ي قيد  ل جعفر حاجر
  ،الأولالطبعة    )دراسة مقارنة(،  الإنشاءانات عقد بيع المبان 

، دار وا  . 2014، الأردنئل للنشر
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و   .  النشر  و  للطباعة  هومه  دار  التعاقدية،  قبل  للمرحلة  القانونية  الجوانب   ، ي العرنر بلحاج 
 . 2015التوزي    ع، الجزائر، 

، دار الجامعة  احمد، الحماية المدنية للمستهلك امحمد احمد عبد الحميد .  ي
ون  لتقليدي و الالكب 

 . 2015الجديدة، الإسكندرية، مصر، 

ي ضوء قانون رقم    . 
المحدد    04-11سىي يوسف زاهية حورية، دراسة تقنية البيع على التصاميم ف 

لل هومه  دار  له،  التطبيقية  النصوص  و  العقارية  قية  الب  نشاط  تنظم  ي 
الئ  و للقواعد  النشر  و  طباعة 

 . 2017، التوزي    ع، الجزائر 

الحق  .  حفظ  )عقد  العقارية  قية  الب  عقد   ، ي
شوف  دار -بناسىي  التصاميم(،  على  البيع  عقد 
 . 2019الخلدونية، الجزائر، 

 الرسائل و المذكرات: 

ي القانون الجزائري،    . 
ي طور الانجاز ف 

ي لبيع البناية ف 
،  دكتوراه  أطروحة حامي حياة، النظام القانون 

 . 2016، 1امعة الجزائرتخصص قانون خاص، كلية الحقوق، ج 

قوية،   الب  السكنات  بيع  تبة على  المب  العقاري  ي 
المرف  امات  الب   دكتوراه،    أطروحة. مسكر سهام، 

، كلية الحقوق و العلوم   . 2016، جامعة قسنطينة، الإداريةتخصص قانون عقاري و زراعي

ي نطاق
توراه، تخصص دك  أطروحةالعقد )دراسة مقارنة(،    . جريفلىي محمد، حماية المستهلك ف 

 . 2018درار، أقانون خاص معمق، كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة 

 . 1،2019، كلية الحقوق، جامعة الجزائرهدكتورا أطروحة. بوروح منال، النظام العام و العقد، 

ي عقد البيع    الآليات،  أعمر . تسيبة  
ي ف  ، دكتوراه   أطروحةعلى التصاميم،  القانونية لحماية المشب 

 . 2019درار، أصص قانون خاص ، كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة تخ

التصاميم،   على  البيع  عقد  ي 
ف  العقار  تسليمه  قبل  ي 

المقتئ  نجيب، ضمانات  بولنوار    أطروحة. 
 . 2021، 1دكتوراه، تخصص قانون، كلية الحقوق، جامعة الجزائر

المواز  لعلاء،  يط  شر العقاري.  ي 
المرف  بير   العلاقة  ي 

ف  رسالة    نة  التصاميم،  على  العقار  ي 
مقتئ  و 

، كلية الحقوق، جامعة بومرداس،   . 2015ماجستبر

ام قبل التعاقدي   ، تخصص    بالإعلام. رخاوي شهيناز، الالب   ي عقود الاستهلاك، رسالة ماجستبر
ف 

 . 2016، 2، كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة سطيف أعمالقانون 
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 المقالات: 

ا.   الب   وليد،  العقاري  تركي  ي 
المرف  الانجاز، مجلة    كآلية بالإعلامم  ي طور 

ف  العقار  ي  لحماية مشب 
 . 2018، جامعة المدية، الجزائر، الأول، العدد 4الدراسات القانونية، المجلد 

المستنبر    .  بالتبصبر  ام  الالب   القادر،  العير  عبد  المج  كآليةحمر  المستهلك،    الأكاديميةلة  لحماية 
 . 2018الجزائر، غواط، ، العدد الثالث، جامعة الأ 2السياسية، المجلد للبحوث القانونية و 

التنفيذي  .  المرسوم  ظل  ي 
ف  التجزئة  لرخصة  ي 

القانون  النظام  مسعودة،  مجلة  19-15دبراسو   ،
 . 2018، جامعة بسكرة، الجزائر، 17المفكر، العدد 

ام بال  .  ي الفحاتم مولود، إدراج الالب  
ي إصلاح القانون المدن 

و أثره على   2016رنشي لسنة  تبصبر ف 
المجلد السياسية،  و  القانونية  للبحوث  الدولية  المجلة  الجزائري،  ي 

المدن  القانون  ي 
ف  ام  الالب   ،  3نظرية 

   . 2019، جامعة الواد، الجزائر، 2العدد 

 

 


