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  :الممخص
العامة لمعقد، منيا تمك المتعمقة بضبط اِىْتَدى المُشرع الجزائري إلى التّشريعات الخاصة بالموازاة مع الشّريعة 

والتي يُعدُّ عقدُ البيع بناء عمى التّصاميم أبرزَ أصنافيا، وأحد صور عقد بيع البناية  وتنظيم معاملبت التّرقية العقارية،
من أجل منع المرقي العقاري من فرض شروطو القانونية جممة من الآليات  إذْ رصد المشرع في طور الإنجاز،

الخاصّة لممُكتتب، وحتّى تبقي إرادة ىذا الأخير سميمة وغير خاضعة لعوامل النفوذ  ة لمنّيل من المصالحالمجحف
الاقتصادي، والإستغلبل من قبل المرقي العقاري، وكذلك تحقيق التوازن العقدي بين أداءات أطراف العقد، وتكريس 

شرع العمل عمى دمج عقود التّرقية العقارية لا سيما العدالة العقدية، ولأجل ذلك أصبح من الأىمية بمكان عمى الم
عقد البيع بناء عمى التّصاميم ضمن عقود الإستيلبك، وذلك بالتوافق مع المبادئ العامة لمعقد، بالإضافة إلى أىمية 

قتصادي فرض إجراءات ردعية مشدّدة عمى كل مرقي عقاري يستغل مركزه الاقتصادي القويّ لإستغلبل الضعف الإ
 معرفي لمقتني السّكن.وال

 .عقدية عقد البيع بناء عمى التّصاميم؛ شروط تعسفية؛ طرف ضعيف؛ توازن عقدي؛ عدالة الكممات المفتاحية:
Abstract:   
  The Algerian legislator was guided by special legislation in parallel with the general law of 

the contract, including those related to controlling and regulating real estate promotion 

transactions, of which the sale contract based on designs is the most prominent of its types, and 

one of the forms of the building sale contract is in the process of completion, as the legislator 

monitored a number of legal mechanisms in order to prevent The real estate promoter is able to 

impose his unfair conditions to undermine the private interests of the subscriber, and in order to 

keep the will of the latter intact and not subject to the factors of economic influence and 

exploitation by the real estate promoter, as well as achieving a contractual balance between the 

performances of the parties to the contract, and the consecration of contractual justice, and for 

this reason it has become very important to The legislator is working to integrate real estate 
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promotion contracts, especially the sale contract based on designs, within the consumption 

contracts, in accordance with the general principles of the contract, in addition to the importance 

of imposing strict deterrent measures on every real estate upgrade that exploits its strong 

economic position to exploit the economic and cognitive weakness of housing owners. 
Key words : Sales contract based on designs  , arbitrary terms, weak side, nodal balance, 

contract justice. 

 :مقدمةال
، يقوم كأصل عام عمى مبدأ سمطان الإرادة، إذْ لممتعاقدين الحريّة المطمقة  قدالعَ  ، قانونيّّ إنتاجٌ فكريّّ

في تضمين العقد كل ما يَرْتَضونو من شروط، إلّا ما كان مخالفاً لمنّْظام العام والآداب العامة، أمَّا التنّظيم 
 فلب يمكنو إلّا أن يكون مكمّْلًب لإرادتيما العقدية.

ترض مبدأ حرية التّعاقد أن تكون الإرادات متكافئة، إلّا أنّ الواقع أثبت اللبَّتوازن بين أداء الأطراف يَف
المتعاقدة، ومعو التّعسف في المجال التّعاقدي، ما يعني عدَمُ إمكانية تحديد العدالة العقدية التي يتطمبيا 

التّحولات الراىنة التي  ح يفرضو واقعما أصب لاسيما أمام، إِعْمال مبدأ سمطان الإرادة داخل إطار العقد
حيث أخذت معظم الدول ، في الأسس والمبادئ القانونيةبتيا تغييرات جذرية احوالتي ص شيدىا العالم،ي

   للؤنظمة القانونية التقميدية التي عمّرت طويلًب. أنظمة تشريعية مغايرةتنتيج 
إنتيجت الجزائر فترة أواخر الثمانينات، نظام إقتصاد ، حيث أيضاً  لقد تأثر المشرع بيذه التحولات

فاوت فتو من تنظرا لما خمّ  ،تّعاقدالحريَّة  تقييد السوق القائم عمى حريّة التجارة والصناعة، الذي نتج عنو
الشُّروط التّعسفية فيو، لذلك تدخل المشّرع  معرفي بين أطراف العقد، والذي تسبَّب في إسْتفحالي و إقتصاد

الجزائري في العقد بجممة من الآليات القانونيّة حمايةً لممستيمك من مخاطر ىذه الشروط، من خلبل تبني 
لمتعمق بحماية المستيمك وقمع الغش، والذي أَلْغَى ا1 03-09نيج التّشريعات الخاصة، أىميا القانون رقم

، حتّى أنّ المشّرع  2لمتعمق بالقواعد العامة لحماية المستيمكا 02-89لقانون رقم منو ا 94بموجب المادة 
 3جعل من حماية حقوق المستيمكين حقاِّ دستورياِّ.

لقد أصبح إختلبل التَّوازن العقدي بسبب الشُّروط التّعسفيّة ظاىرًا بوُضوح، إذْ أَفَلَ معو مبدأ التّكافؤ 
ثبتَ عدمُ كفاية أحكام الشَّريعة العامَّة لمعقد في مكافحة مثل ىذه  ذعان، كماالعقدي فاسحاً المجال لعقود الإ

الشُّروط، وتحقيق أو إعادة التّوازن العقدي في العقد عامةً و العقود النموذجيّة خاصةً، أبرزىا أحد أىم 
المشرع الجزائري  إذْ نظّم، 4أصناف عقد بيع العقار في طور الإنجاز، وىُوَ عقد البيع بناء عمى التّصاميم

 07- 86، وقَبْمَوُ القانون 5 04-11رقم  ىذا النوع من البيوع العقارية بأحكام خاصة آمرة بموجب القانون
 . 7المتعمق بالنّشاط العقاري 03-93، الممغى بموجب المرسوم التّشريعي رقم 6المتعمق بالتّرقية العقّارية

بما أنّ بيع البناية عمى التّصاميم يُعدُ عقدًا، فإنَّو يُفترض أنْ يمتاز بجميع ضمانات مكافحة الشُّروط 
التعسفية المفروضة من قبل المرقي العقاري، والتي أقرّىا المشرع الجزائري ضمن المبادئ التقّميدية لمعقد، 
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لتي خصّيا المشّرع ليذا العقد بموجب قانون التّرقية تحقيقاً لمتّوازن العقدي، بالإضافة إلى الآليات الحمائية ا
 السّالف الذكر، بُغْيَةَ تجنب كل ما من شأنو أن يُخلَّ بيذا التّوازن.  04-11العقاريّة رقم

في المجال العقاري ىي تمك العقود التي يبرميا الشخص لإشباع   وعمى إعتبار أنّ عقود الإستيلبك
، يُستمزم إحاطتو بالحماية الواردة 8ستيمكاً الحديث إلى وصف مقتني السّكن مُ  حاجتو لمسّكن، فقد خَمُص الفقو

، والقانون رقم المذكور أعلبه 03-09، لا سيما القانون رقم 9التّشريعات الخاصة بحماية المستيمك في
شرع ، عمى غرار الحماية التي أقرّىا لو الم10المحدد لمقواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية 04-02

  . 11ضمن نصوص القانون المدني لمعقد
محاولة الوقوف عند كافة الأحكام والقواعد  التي أردنا من خلبليا ومن ىنا تظير أىمية ىذه الدراسة 

في الشّريعة العامة لمعقد،  الواردةسواء تمك  عسفية،كفل بمكافحة الشروط التّ لمتّ التى رصدىا المشرع 
 وإبراز إمكانية تكييف معميم، صالاسيما عقد البيع بناء عمى التّ الخاص بعقود التّرقية العقارية  التّشريعو أ

مَوَاطِنَ الخروج عن القواعد العامة، مع إبراز ىدف المشرع من ذلك،  عمى التركيز، محاولين كعقد إستيلبك
فيما  القانونية الناظمة ليذا العقدالأحكام كما سنحاول الإلمام بمختمف مواطن النقص الظاىرة بخصوص 

 .المفروضة من قبل المرقي العقاري عسفيةالشروط التّ بمواجية يتعمق 
ما مدى نجاعة الآليات القانونيّة المكرّسة من : "حول ىذه الدراسة تتمحور إشكالية فإنّ ممَّا تقدم 

العقدي بين أطراف التّرقية العقارية في طرف المشرع الجزائري لمعالجة الشُّروط التّعسفيّة لإعادة التَّوازن 
  .عقد البيع  بناء عمى التّصاميم ؟"

نطلبقاً من طبيعة الموضوع إعتماد المنيجية التالية من أجل الإجابة عمى  التي تفرض عمينا وا 
 و ذلك بـــ:ة المطروحةالإشكالي
 وذلك من خلبل التحميل والشرح والمقارنة، ،معرفة الإشكاليةمن أجل  المنيج الوصفيالإستناد عمى -

زالة كل ما يشوبيا من غموض، عن طريق تعريفياالشروط التعسفيّةللئحاطة الشاممة ب وتحديد أىم ، ، وا 
 الصور والحالات الممكن أن تتخذىا.

مختمف عن طريق تحميل وصالنا لمحقيقة العممية، ممكن أن يُ  والذي يُعدُّ أىم منيج التحميمي،المنيج -
إنطلبقاً من القواعد المستقرّة في وذلك  ، الإجتيادات القضائية، والآراء الفقيية أيضاً،النصوص القانونية

 فيما يتعمق بآليات ،الأحكام القانونيّة الخاصّة بعقد البيع بناء عمى التّصاميم ، إلىالشّريعة العامة لمعقد
شريع شريعات الخاصة إلى جانب التّ ردة في بعض التّ والوا، الشُّروط التعسفيّةمن  حماية مقتنى العقار

   رقية العقارية.الخاص بالقواعد التي تنُظم نشاط التّ 
الإشكالية المطروحةَ قُمنا بحصر موضوع ىذه الورقة البحثيّة في ظل تقسيم ثنائي  لدراسةتبعا لذلك، و 

 المبحثين عمى النّحو التالي:
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ختلبل المبحث الأوّل:  التَّوازن العقدي في عقد البيع بناء عمى التّصاميم.         التّعسف وا 
عادة التوازن العقدي في عقد البيع بناء المبحث الثاني: عمى  آليات مكافحة الشروط التّعسفية وا 

 .التّصاميم
ختلال التَّوازن العقدي في عقد البيع بناء عمى التّصاميم المبحث الأوّل:  التّعسف وا 

لتَّوازن العقدي في عقد البيع بناء عمى التَّصاميم ىو التفّاوت في مراكز أطراف التّرقية إنّ مرد إختلبل ا
العقارية  بو، إذْ يظير فييا المرقى العقاري كطرف قويّ مستغلًب الضعف الإقتصادي والمعرفي لممكتتب، 

يستَدعي الوقوف أولا  لإملبء شروطو المجحفة عميو، وليذا فإنّ إستظيار التّعسف في ىذا النوع من العقود
  )المطمب الثاني(.لننتقل إلى تصنيفاتيا في ىذا العقد  )المطمب الأول(،أمام مفيوم الشروط التّعسفية بو 

  المطمب الأول :مفهوم الشروط التّعسفيَّة في عقد البيع بناء عمى التَّصاميم
نتناول أولًّا   )الفرع الثالث(،للئحاطة بمفيوم الشُّروط التَّعسفية في عقد البيع  بناء عمى التّصاميم 

ثم التَّعريف التّشريعي لو وذلك في عقود الإستيلبك عامةً  )الفرع الأول(،التَّعريف الفقيي لمشّرط التَّعسفي 
 )الفرع الثاني(

 الأوّل: التّعريف الفقهي لمشّروط التّعسفيَّة  الفرع
جسّدت عدم الإتفاق  12لقد وردت عدّة تعاريف فقييّة مختمفة لمشَّرط التَّعسفي في عقود الإستيلبك عامةً 

عمى تعريف موحّد، إذ عُرّْف بأنّوُ :"كل شرط يترتَّب عميو إخلبل بالتّوازن العقدي لصالح من يفرضو عمى 
أو موجود في مركز عدم المساواة الفنيّة أو القانونيّة أو الإقتصاديّة بالمقارنة مع الطرف  شخص عديم الخبرة

 ".13الآخر في العقد
كما عُرّْف الشَّرط التَّعسفي لدى جانب آخر من الفقو أنَّو:" الشرط الذي يُفرَض عمى المستيمك من قبل 

 ."14فاحشةالمينيّ نتيجة تعسُّف ىذا الأخير بغرض الحصول عمى ميزة 
عسفي في مجال الإستيلبك ىو:" ذلك الشرط الذي يُورده رط التّ ويرى الدكتور محمد بودالي أنّ الشّ 

لتزامات الطرفين، وىو  المحترف في تعاقده مع المستيمك، والذي يُؤدي إلى عدم التوازن الفاحش بين حقوق وا 
 ."15وحالة طرفيو، وفقاً لما تقضي بو العدالة عاقد وموضوعو،يُقدّر وقت إبرام العقد، بالرجوع إلى ظروف التّ 

 الفرع الثاني: تعريف المشرع لمشّروط التّعسفية مقارنةً بالتَّشريع المقارن
لم يتناول المشرع الجزائري تعريف الشُّروط التّعسفية ضمن نصوص  ،16عمى غرار باقي التّشريعات

نّما إقتصر فيو عمى تبيان الآليات التي يُمكن من خلبليا التّصدي ليذه الشُّروط في نص  القانون المدني، وا 
من  05في فقرتيا  03منو.إلّا أنّو لم يَفُتوُ تعريف ىذه الشروط بموجب نص المادة  622و  110المادة 

تّعسفي الذي يحدد القواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية، والتي تنص:" الشّرط ال ،02-04القانون رقم 
ىو كل بند أو شرط بمفرده أو مشتركاً مع بند واحد أو عدّة بنود أو شروط أخرى من شأنو الإخلبل الظاىر 

  ." 17بالتوازن بين حقوق وواجبات أطراف العقد
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الملبحظ أنّ المشرع الجزائري بتعريفو لمشّرط التّعسفي بيذه الكيفيّة لم يُحدد صفة أطراف العقد بدقة، 
نّما مدّ مفيومو إلى عقود المينيّين أيضاً، مجارياً بذلك كما لم يُقصّْ  رْ مفيومو عمى عقود الإستيلبك، وا 

كان المشرع الألماني سبّاقاً في إقرار آليات الحماية من الشروط التّعسفيّة، إذ أصدر التّصوُّر الألماني، فمقد 
، إذْ 04/1977/ 01بدأ العمل بو في القانون المتعمق بالشروط العامة لمعقود، والذى 09/12/1976بتاريخ 

المخمّة  منو الشروط العامة 01تبنّي النّظام التّشريعي الألماني وضع قائمة بالشروط الباطمة، وعَرَّفت المادة 
إلى جانب فئة  بالتَّوازن العقدي، موسّعاً مجال الحماية من الشُّروط التّعسفية إذ مدّىا إلى المينيين أنفسيم

 18المستيمكين.
من القانون المدني الألماني عمى أنّ:" الشرط يكون  242نصّت المادة في تعريفو لمشّرط التّعسفي 

تعسفياً وباطلًب، إذا كان مجحفاً أو في غير مصمحة المستيمك، بشكل مفرط ومبالغ فيو بما يتنافي وحسن 
 النيّة الواجب في المعاملبت."

الشّرط التّعسفي في عقود الإستيلبك أيْ العقود المبرمة  المشرع الفرنسي، وخلبفاً لذلك فقد حصر أماَّ 
 69-95من القانون رقم  132/01بين المينيّين وَالمستيمكين، أو غير المينيّين، حيث عرّفو بموجب المادة 

المتضمن قانون الإستيلبك الفرنسي، والتي جاء فييا: "في العقود المبرمة بين 1995فيفري  01المؤرخ في 
وغير المحترفين أو المستيمكين، تكون تعسفيّة الشروط التي يُحْدِث موضوعيا وآثارىا إضراراً بغير المحترفين 

لتزامات أطراف العقد."  19المحترفين أو المستيمكين وعدم توازن ظاىر بين حقوق وَا 
 الفرع الثالث: تعريف الشُّروط التّعسفيَّة في عقد البيع بناء عمى التَّصاميم

يلبك في مجال البيوع العقّارية ىي تمك العقود الّتي يُبرميا الشّخص من أجل تمبية إنّ عقود الإست
أىميا عقد البيع بناء عمى التّصاميم، الذي يُعدُّ المجال الخصب لإدراج الشروط التعسفيّة،  ،20حاجتو لمسّكن

ومعرفياِّ، حيث تنَقصو الخبرة في مجال البناء، ىذا ما  ضعيفاً إقتصادياً 21إذْ يكون فيو المكتتب أو المستيمك
يجعل المرقي العقاري المتفوّْق إقتصادياً ومعرفياً يَستغل ىذا الضعف لصالحو من أجل إحراز أرباح، ومنافع 

 كن.ماديةّ معتبرة من خلبل إثقال كاىل المكتتب بشروط مُجحفة يقبميا المُكتتب مُذْعَناً أمام حاجتو الماسّة لمسّ 
عمى تعريف لمشرط التّعسفي، إلّا أنّو   04-11لم ينص المشرع الجزائري ضمن أحكام القانون رقم 

السالف الذّكر، يُمكن تقديم تعريف الشَّرط  02-04من القانون  03من المادة الـــ  05وبإسقاط نص الفقرة الــــ 
يُشكل وجودَهُ ظاىرة عدم التّوازن العقدي بين  التّعسفي في عقد البيع بناء عمى التّصاميم أنّو:" الشّرط الذي

الأداءات المتقابمة لأطراف العقد، المرقي العقاري الذي يستخدم نفوذه الإقتصادي مُمحقاً بذلك أضراراً 
 بالمكتتب الطرف الضعيف في العلبقة العقدية."

 اميمالمطمب الثاني: تصنيفات الشُّروط التّعسفيّة في عقد البيع بناء عمى التّص
، ونصوصو 02-04إنّ عدم حصر المشرع الجزائري لقائمة الشّروط التّعسفية من خلبل القانون رقم 

والّتي يُمكن إسقاطيا بما يتلبءم والأحكام الخاصّة بعقد البيع بناء عمى التّصاميم،  )الفرع الأول(،التّطبيقية 
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فَتَح المجال أمام إمكانيّة تضْمين المُرقّْي العقَّاري في ىذا الصنف من العقود لشروط تعسفيّة أخرى تحقيقاً 
 لثاني(.)الفرع المآربو الشَّخصيّة، والّتي من شأنيا الإخلبل الظاىر بتوازن العقد 

 الفرع الأوّل: التّصنيف القانوني لمشّروط التّعسفيّة في عقد البيع بناء عمى التّصاميم.
يتطمب توضيح الشُّروط التَّعسفيّة في عقد البيع بناء عمى التّصاميم إسقاط عميو جممة الشّروط التّعسفية 

دون حصر من خلبل كل من القانون الواردة في عقود الإستيلبك عامةً، والتي نصّ عمييا المشرع الجزائري 
وذلك بما يتلبءم  )ثانيا(، 306-06ونصوصو التطبيقيّة لا سيما المرسوم التنفيذي رقم  ) أولا(، 02-04رقم 

. المنظم لنشاط الترقية العقارية، 04-11وأحكامو الواردة في القانون رقم   بإعتباره عقدٌ إستيلبكيّّ
  02-04الشُّروط التّعسفيّة الواردة بنص القانون رقم  أوّلًا:

المحدد لمقواعد المطبقة عمى الممارسات  02-04من القانون رقم  29من خلبل نص المادة 
، ذكر المشرع الجزائري وعمى سبيل المثال جممة من الشروط التعسفيّة، إذْ نصت عمى أنّو:" تعتبر 22التجارية

 العقود بين المستيمك والبائع لا سيما البنود والشروط التي تمنح ىذا الأخير: تعسفيّة في شروطاً، وبنوداً 
 أخذ حقوق و/أو إمتيازات لا تقابميا حقوق و/أو إمتيازات مماثمة بيا لممستيمك،-1
 ط يُحققيا متى أراد،و بشر  في حين أنّو يتعاقد ىو فرض إلتزامات فوريّة ونيائية عمى المستيمك في العقود،-2
إمتلبك حق تعديل عناصر العقد الأساسية أو مميزات المنتوج المسمم أو الخدمة المقدمة دون موافقة -3

 المستيمك،
التفّرد بحق تفسير شرط أو عدّة شروط من العقد أو التفّرد في إتخاذ قرار البت في مطابقة العممية -4

 التجارية لمشروط التعاقدية،
 و دون أن يُمزِم نفسو بيا،إلزام المستيمك بتنفيذ إلتزامات-5
 رفضُ حق المستيمك في فسخ العقد إذا أخلَّ ىو بالإلتزام أو عدّة إلتزامات في ذمّتو،-6
 التفّرد بتغيير آجال تسميم منتوج أو تنفيذ خدمة ،-7
 تيديد المستيمك بقطع العلبقات التّعاقدية لمجرد رفض المستيمك لشروط تجاريّة جديدة غير متكافئة"-8

  306-06ثانياً:الشُّروط التّعسفيَّة الواردة بالمرسوم التنفيذي رقم 
السابق  02-04من القانون رقم  30تطبيقاً لنص المادة 23 306-06 صدر المرسوم التنفيذي رقم      

منو ودون حصر، عمى قائمةً من الشُّروط التعسفية عمى النحو التالي: "تعتبر  05ذكره، إذ نصّت المادة 
 تعسفيّةً البنود التي يقوم من خلبليا العون الاقتصادي بما يأتي:

 أعلبه ، 3و 2تقميص العناصر الأساسيّة لمعقود المذكورة في المادتين -1
 بدون تعويض المستيمك، الإحتفاظ بحق تعديل العقد أو فسخو بصفة منفردة،-2
 لّا بمقابل تعويض،عدم السّماح لممستيمك في حالة القوّة القاىرة بفسخ العقد إ-3
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بدون تعويض المستيمك في حالة عدم التنّفيذ الكمي أو الجزئي أو  التّخمي عن مسؤوليتو بصفة منفردة،-4
 التنّفيذ غير الصّحيح لواجباتو،

 النّص في حالة الخلبف مع المستيمك عمى تخمي ىذا الأخير عن المجوء إلى أيّة وسيمة طعن ضده،-5
 يكن المستيمك عمى عمم بيا قبل إبرام العقد، فرض بنود  لم-6
الإحتفاظ بالمبالغ المدفوعة من طرف المستيمك في حالة ما إذا إمتنع ىذا الأخير عن تنفيذ العقد أو قام -7

بفسخو دون إعطائو الحق في التّعويض في حالة ما إذا تخمى العون الاقتصادي ىو بنفسو عن تنفيذ العقد 
 قام بفسخو،

دون أن يُحدد مقابل  ،عويض الواجب دفعو من طرف المستيمك الذي لا يقوم بتنفيذ واجباتوبمغ التّ تحديد م-8
 ذلك تعويضاً يدفعو العون الاقتصادي الذي لا يقوم بواجباتو ،

 فرض واجبات إضافيّة غير مبرّرة عمى المستيمك ،-9
ستحقة بغرض التنّفيذ الإجباري الإحتفاظ بحق إجبار المستيمك عمى تعويض المصاريف والأتعاب الم-10

 لمعقد دون أن يمنحو نفس الحق،
 يُعْفِي نفسو من الواجبات المترتّْبة عن ممارسة نشاطاتو،-11
 ل المستيمك عبء الواجبات التي تُعتبر من مسوليتو."يُحَمّْ -12

 الفرع الثاني: شروط المرقّي العقَّاري التّعسفيّة الواردة في عقد البيع بناء عمى التّصاميم 
، 02-04إنّ عدمَ حصرُ المشرع الجزائري لقائمة البنود التّعسفيّة من خلبل كل من القانون رقم 

رقّْي العقَّاري في عقد السالف ذكرىما، فتح المجال أمام إمكانيّة تضمين الم 306-06والمرسوم التنّفيذي رقم 
البيع بناء عمى التّصاميم لشروط تعسفيّة أخرى، وأبرز ما يُمكن تكييفُوُ بالشَّرط التّعسفي في ىذا النوع من 

 العقود نجد:
  أوّلًا: تماطل المرقي العقاري في تسوية الوضعيّة القانونيّة لموعاء العقّاري يُعدُّ تعسّفاً 

مُمزم بنقل ممكية الأرض التي سَتقَُامُ عمييا البناية إلى المكتتب، وفقاً للئجراءات  24المُرقي العقاري      
يَكُونَ مالكاً ليذه الأرض، ليذا يجب أن يُقدم ما يُثبت ممكيتو  القانونيَّة المعمول بيا، الأمر الذي يَسْتَمْزِمُ أنْ 

لباً ما يمجأ المرقي العقاري إلى الإتيان بتراخيص للؤرض بالطرق القانونيّة، إلّا أنّنَا نجد في الواقع العممي غا
من التّسوية الأوّليّة لوضعيتو القانونية في إمتلبك الأوعية العقّارية التي  إدارية لمباشرة عممية البناء، عوضًا

 40ة مخالفاً بذلك مضمون الماد ،تُشيّد عمييا العقارات، والّتي يقوم في النياية بتسميميا لممكتتبين دون تسوية
 . 25 04-11من القانون رقم 

رةٍ قانونا ثانيا: حصول المُرقي العقَّاري عمى إمتيازات   غير مبرَّ
المرقيين العقّاريين بمطالبة المُكتتبين ومن أوّل لقاء بتَسْبيقات  تعسُّفوفي مرات عديدة أثبت الواقع 

ماليّة غير قانونيّة، مُتحجّْجين في ذلك بالقيام بجممة من الأشغال، أينَ يَجِد المكتتبونَ أنفسيم مظطرّين 
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، إلّا أنَّو ورُغم ذلك حتّى يُحجز ليم سكن ،للئذْعَان لطمبات المرقّين العقَّاريين بدفعيم ىذه التَّسبيقات الماليَّة
 يُفاجؤون برفض ممفاتيم. 

تَحضر عمى المرقّي العقّاري أخذ أي  04-11من القانون رقم  42وفي غضون ذلك، فإنّ المادة 
من  306-06من المرسوم التنفيذي رقم  09في فقرتيا الـــ 05تسبيق مالي قبل تحرير العقد، وَ تَعْتَبِرُ المادة 

 رة عمى المكتتب. قبيل البنود التّعسفيّة فرضُ المرقّي العقَّاري واجبات إضافيّة غير مبرَّ 
 ثالثاً: تغيير آجال التّسميم بالإرادة المنفردة لممرقّي العقّاري 

عمى الرُّغم من تَشْديد المشرع الجزائري عمى ضرورة إحترام آجال تسميم الوحدات السّكنيّة تحت طائمة 
لقانونيَّة خرقاً من طرف المرقّي ، إلّا أنّ ىذا الإلتزام يُعَدُّ من أكثر الإلتزامات ا26التّعرض لعقوبات التأّخير

فردُ بتغيير آجال التّسميم بما يخدم مصمحتو الشّخصيّة، والتي يفرضيا عمى المكتتب مُتَعَسفاً في نالعقّاري، إذْ ي
 04-11من القانون رقم  43المادة  في حين أنّ نص ذلك حتّى يتيرب من عقوبات التَّأخير في التّسميم.

كل تأخير في التّسميم الفعمي لمعقار موضوع عقد البيع بناء عمى التّصاميم إلى يُؤدي  أنّو :"يقضي عمى 
عقوبات التأّخير التي يتحمّميا المرقي العقاري، ويُحدد مبمغ عقوبة التأّخير وآجاليا و كيفيات دفعيا عن طريق 

 التنّظيم".
لعقد بموجب المرسوم التنفيــذي تمّ النّص عمى إلزاميّة تحديـد نسب عقوبات التأّخير وَذكرىا فـي ا كما

يُحدد نموذجيّ عقد حفظ الحق وعقد البيع عمى الذي  ،2013ديسمبر  18المؤرخ في  431-13رقم 
التّصاميم للؤملبك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم ومبمغ عقوبة 

 التأخير وآجاليا 
  27وكيفية دفعيا.

 المرقّي العقَّاري بحق فسخ عقد البيع بناء عمى التّصاميم بالإرادة المنفردة: إحتفاظ رابعاً:
من المرسوم  05عَدَّ المشرع الجزائري ىذا البند تعسُفيّاً وذلك بناء عمى الفقرة الثانية من نص المادة 

غير أنّنا نجد ،29ناىيك عمّا تنص عميو المبادئ العامة لمعقد والمُمزمة لأطرافو ،28 306-06التنفيذي رقم 
المرقي العقاري في عقد البيع بناء عمى التّصاميم لا يتردد في تيديد المكتتب من غير إخلبلو بإلتزاماتو، وفي 

 كل مرّة بفسخو العقد بالإرادة المنفردة لو.
 خامساً: تفسير بنود العقد بما يتلاءم و المصمحة الشّخصيّة لممرقي العقاري:  

من  112المادة فإنو يخضع لأحكام و عميو  اء عمى التّصاميم أنّوُ عقد إذعان،كُيّْفَ عقد البيع بن
الشّك  سيرفتحيثُ أنَّ  ،تنفرد بو عقود الإذعان 30المشرع إستثناءًا ىاأقرّ والتي في فقرتيا الثانية القانون المدني 

يكون لمصمحة الطرف المُذْعَنْ دائنا كان أم مديناً، والذي يُمثل المُكْتَتِب غالباً في عقد البيع بناء عمى  فييا
 التّصاميم.
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بتفسير الشّك في  فيقضي في فقرتيا الأولى 112 بنص المادةوالوارد  المبدأ العام الذي يحكم العقد أماّ 
  .مصمحة المدين

أنّو يُعدُّ من  فيؤكد ،02-04من القانون  29الرابع الوارد بنص المادة فيما يخص الشّرط التّعَسُفي و 
 ، فإنّوُ وضوح عبارات العقدمن رغم وبال نّ المرقّي العقّاريإلّا أ.قبيل الشروط التعسفيّة التَّفرد بتفسير بنود العقد

الشّخصية، من دون أخذه بعين الإعتبار  مصمحتةتحقيق تفسير بنود العقد منفرداً، وبما يتوافق و في  لا يترددُ 
 .الضّرر الممكن أن يمحق بالمكتتب

 سادساً: الرّفع من قيمة العقاّر بالإرادة المنفردة لممرقي العقاري  في عقد البيع بناء عمى التّصاميم
يقاً، حدّد المشرع الجزائري ثمن العقارات المبنيّة في إطار عقد البيع بناء عمى التّصاميم تحديداً دق

السالف ذكرىما، إلّا أنّ الواقع العممي  431-13والمرسوم التنفيذي رقم ،  04-11بموجب أحكام القانون رقم 
أثبت تعسّف المرقّيين العقّاريين تُجاه المكتتبين من خلبل إنفرادىم في الرّفع من أسعار العقارات مُحتّجين في 

إلزام المكتتبين لدييم بدفع القسط الأوّل من ثمن المسكن بنسبة ذلك بإرتفاع أسعار مواد البناء،..المخ، وكذلك 
من قيمة العقار عند التوقيع عمى العقد، زيادةً عمى  %20أكثر من النسبة المحدّدة قانوناً، والمقدرة بــــ  

 مطالبتيم المكتتّبين بدفع أقساط إضافيّة بالرُغم من عدم تقدميم في أشغال البناء.
   ةُ ثمن السّكن بالإرادة المنفردة لممرقّي العقّاري في عقد البيع بناء عمى التَّصاميمسابعاً: مُراَجَعَ 

المتعمق بالقواعد التي تنظم  04-11من القانون رقم  38خصَّ المشرع الجزائري بموجب نص المادة        
، وفي حالات محدّد، كما حدّد سقف مراجعة السّعر بالإستثناء نشاط الترقية العقارية، مسألة مراجعة الثمن

العممي أثبت أنّ ىذه المسألة  إلا أنّ الواقع، 31كحد أقصى من السّعر المتفق عميو منذ البداية % 20بنسبة 
ودون   ،32من أكثر حالات تعسّف المرقي العقاري في عقد البيع بناء عمى التّصاميم حيثُ جعميا ىي الأصل

قانونية، بالإضافة إلى تعسّفو بِمُطَالَبتو المكتتب مراجعة ثمن السّكن وىو متأخر في الإنجاز توفر الشروط ال
دون تعويضو عن ىذا التأخير، رُغم أنّ ذلك من شأنو أنْ يُعرضوُ لعقوبات التأخير و التي قد تصل إلى 

  33بالمئة من ثمن السّكن. 10%

والمعمومات المتعمقة بتصاميم وأوصاف البناية، بسبب عدم قيام المرقي غالباً ما يَفْتقر المكتتب لمبيانات       
العقاري بإعلبمو بيا، حيْث يجد المكتتب نفسو مُجبراً عمى التّعاقد عمى الرغم من عدم معرفتو الكافية 
بتفاصيل المشروع، أمام حاجتو لمسكن، والتي يستغميا المرقي العقاري متعسفاً لمغالطة المكتتب ودفعو 

 متّعاقد.ل
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  المبحث الثاني:آليات مكافحة الشُّروط التّعسفيَّة  إعادة التّوازن العقدي في عقد البيع بناء عمى التَّصاميم  
 يُعتبر عقد البيع بناء عمى التّصاميم عقد إستيلبك، يتفوق فيو المرقّي العقَّاري عمى المكتتب إقتصاديِّا 

المجحفة  عميو، ىذا ما يجعل المكتتب بحاجة إلى الحماية. فناىيك ومعرفيّاً مما يسمح لو بفرض شروطو 
، نصّ المشرع عمى )المطمب الأول(عن الحماية المقرّرة لو بموجب المبادئ العامّة لمعقد عامة دون إستثناء

 .)المطمب الثاني(مجموعة من الوسائل الحمائيَّة من خلبل التّشريعات الخاصة بحماية المستيمك 
 وّل: الآليات الحمائيَّة من الشُّروط التَّعسفيَّة وِفق المبادئ التَّقميدية لمعقدالمطمب الأ 

نقصد بيا الآليات الحمائيَّة الواردة ضمن نصوص القانون المدني، و التي يتّسعُ نطاق تطبيقيا عمى 
، إلاَّ أنَّ التّمتع بيذه الحماية لن يأتَّى إلا من )الفرع الأول(عقد البيع بناء عمى التّصاميم بوصفو عقد إذعان 

، كما أنّ المشرع منع المتعاقدين الاتفاق )الفرع الثاني(لممكتتب أو من يُمثموُ قانوناً  خلبل المُطالبة القضائية 
تفسير وأنّ  ،)الفرع الثالث(عمى إستبعاد السمطة الإستثنائية لمقاضي في تقديره الشّرط التّعسفي في العقد 

 العبارات الغامضة يكون لمصمحة الطرف المذعَنْ)الفرع الرابع(.
 الفرع الأوّل: عقد البيع بناء عمى التّصاميم عقْدُ إذعانٍ 

 02-04من القانون رقم  01فقرة  4الحالة  3عرّف المشرع الجزائري عقد الإذعان من خلبل المادة 
رَّ مُسْبَقاً من طرف أحد السّالف الذكر بأنّو: "كل إتّْفاق أو إتفاقيّة تي دف إلى بيع سمعة أو تأدية خدمة، حُرّْ

 أطراف الإتفاق مع إذعان الطرف الآخر بحيث لا يُمكن ىذا الأخير إحداث تغيير حقيقي فيو".
السالف الذكر، تُعرّْف عقد  306-06من المرسوم التنفيذي رقم  1/2في نفس السيّاق نجد نص المادة 

 02-04من القانون رقم  04الحالة  3صد بالعقد في مفيوم ىذا المرسوم و طبقاً لممادة الإذعان أنَّوُ :" يُق
ر مسبقاً من أحد الطرفين مع  والمذكور أعلبه، كل إتفاق أو إتفاقية تيدف إلى بيع سمعة أو تأدية خدمة ،حرّْ

ذا التعريف مكررا إذعان الطرف الآخر بحيث لا يُمكن ىذا الأخير إحداث تغيير حقيقي فيو"، حيثُ جاء ى
 .أعلبه 3/4لنص المادة 

لقد حدّد  المشرع  مجال الشروط التعسفيّة في عقد الإذعان، وىذا ما تُوضحو عبارة"...منع العمل في 
بشرط أن تكون عقود إذعان وِفقاً لممادة  34 02-04من القانون رقم  30مختمف العقود." الواردة في المادة 

      القانون ذاتو.من  01الفقرة  04الحالة  03
إذا كان يبدو من الصَّعب وصفُ عقد البيع بناء عمى التّصاميم بأنّو عقد إذعان، بالنّظر إلى عدم 
توافر عنصر الإحتكار القانوني أوالفعمي لمسّمعة المتعاقد عمييا وَالمتمثمة في العقار المبيع من طرف المرقين 

بإعتباره سمعة أساسيّة في حياتيم، تجعميم يرضخون لمشُّروط  العقاريين، غير أنَّ حاجة النّاس إلى السّكن
التي يضعيا المرقّْي العقَّاري من دون مناقشتيا، إذْ ليس ليم إلّا الخيار ما بين الإنضمام إلى مشروع الإسْكان 

سكن  ،خشية منو تفويت فرصة الحصول عمى منيم، أو رفض ذلك، وىو أمر صعبٌ  الذي أُعدَّ دون تدخل
   36في ىذا الصنف الجديد من العقود.  35، ىذا ما يُؤكد وُجود خصائص عقد الإذعان بمفيومو الحديثيتممكو
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 المُطالبة القضائيَّة لممُكْتَتِب بالتَّعديل أو الإعفاء من الشُّروط التّعسفيَّة الفرع الثاني:
العقد، إذْ أنّ ميمَّتو الأساسية  خروجاً عن القاعدة العامة التي تقضي بمنع القاضي من التّدخل في

و إذا تمّ العقد بطريق  37تقتصر عمى مجرد تفسير بنود العقد الغامضة بغية إِعْمال حكم القانون عمييا
حتوى شروطاً تعسّفيّة، جاز لمقاضي تعديل الشروط التي تبيّن لو أنيا تعسفيّة  في العقد أو إعفاء  الإذعان، وا 

 الطرف المذعن منيا.        
إلّا أنّو لا يجوز لمقاضي أن يتصدى ليذه الشروط من تمقاء نفسو، و إنَّما بناء عمى طمب الطرف 

، من خلبل رفع دعوى قضائية ضد المرقي المتضرر وىو المُكتتب في عقد البيع بناء عمى التّصاميم
 .38إلى القضاء يُعدُّ الوسيمة القانونيّة الوحيدة لضمان إقتضاء الحقوق في حالة النزاع عمييا فالمجوء  ن،العقاري

سمطة القاضي في التّعديل أو الإعفاء، أو الإبقاء عمى الشروط التعسفيَّة مرتبطة بالقائمة الواردة في  إنّ 
 . ىماذكر  السالف 306-06من المرسوم التنفيذي رقم  05، والمادة 02-04من القانون رقم  29نص كل من 

 ط التَّعسفي الفرع الثالث: مَنْعُ الإتفاق عمى إستبعاد سمطة القاضي في تقدير الشّر 
مَنَعَ المشرع الجزائري صراحةً أطراف العقد من تضمين عقدىم شروطاً يستبعدون بموجبيا السمطة 

لة لمقاضي في التّ   110عديل، أو الإعفاء من الشروط التي يراىا تعسفيّة، إذْ تنص المادة الإستثنائية المخوَّ
إدراكاً منو بضرورة حماية المستيمك أيْ  39عمى خلبف ذلك" وَ يقعُ باطلب كل إتفاق"....:من القانون المدني

 المكتتب في عقد بيع البناية عمى التّصاميم من أيْ تعسُّف لممرقي العقّاري بالتالي تحقيق العدالة العقدية.
 الفرع الرابع: تفسير العبارات الغامضة لمصمحة الطرف المذعَنْ في عقد البيع بناء عمى التّصاميم

من القانون المدني أنّو وفي عقد الإذعان الذي تَغيبُ فيو الإرادة المشتركة  112/2مادة أكّدت ال
ملبء إرادتو عمى الطرف الضعيف  لممتعاقدين بسبب إنفراد المتعاقد القويّ أو المحترف بوضع شروط العقد وا 

ان أم مديناً" إذ تنص: "لا يجوز إذا كانت عباراتو غامضة فيَجِبُ أن تفُسَّرَ لمصمحة الطرف المُذْعَنْ "دائناً ك
أن يكون تفسير العبارات الغامضة في عقود الإذعان  ضارا بمصمحة الطرف المُذْعَنْ، ولو كان دائناً، فمتى 

لطمب  وقع المُكتتب ضحيّة إذعان المرقي العقّاري، حقَّ لو المُّجوءُ إلى القضاء بإعتباره آلية قانونيّة حمائيّة 
، إذ جعل المشرع ىذا الحق من النّْظام العام ضماناً لحماية جديّة 40الإعفاء من ىذه الشُّروطالتَّعديل أو 

 .41 لممستيمك بالكيفيَّة التي تضمن إعادة التّوازن لمعقد و تحقيق العدالة العقدية عمى حدٍّ سواء
 صّة  المطمب الثاني: الآليات الحمائيَّة من الشروط التَّعسفية وِفق التّشريعات الخا

 أمام عدم كفاية آليات الحماية القانونيّة من الشّروط التّعسفية الواردة ضمن أحكام الشّريعة العامة لمعقد،
تَدَخُلُ المشّرع لمحدّْ من ىذه الشُّروط الماسّة بالتّوازن العقدي ميتدياً إلى التّشريعات الخاصة التي ضمّنيا 

والرقابة الإدارية لمجنة البنود  )الفرع الأول(،من خلبل فرض الرقابة القانونيّة  جممة من الآليات الحمائيّة
إضافة لمرّقابة القضائية عن طريق الدعاوى المرفوعة من طرف جمعيات حماية  )الفرع الثاني(،التّعسفيّة 
 )الفرع الرابع(. مع فرضو لجممة من الجزاءات الجزائية)الفرع الثالث(، المستيمك 
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 الأوّل : الرّقابة القانونيّة عمى الشُّروط التّعسفيّةالفرع 
تُعد الرَّقابة القانونيّة من أىم الآليات المنبثقة خارج أسوار الشّريعة العامة لمعقد، لقمع الشروط التعسفيّة 

ن رقم المحدد لمقواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية المعدّل والمتمم بالقانو  02-04، ويُعتبر القانون رقم 
منو قائمة مفتوحة  29إذْ ضمّنّ المادة  ،أىم القوانين التي أصدرىا المشرع الجزائري في ىذا الإطار 10-06

 من الشروط التّعسفية قد سبقت الإشارة إلييا.
الذي يُحدد العناصر الأساسية  306-06كما أقرّ المشرع الجزائري بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

عوان الإقتصاديين والمستيمكين والبنود التي تعتبر تعسفيّة السالف الذكر، الرّقابة لمعقود المبرمة بين الأ
القانونيّة عمى الشّروط التّعسفيّة من خلبل تحديده لقائمة الشّروط التّعسفيّة عمى سبيل المثال لا الحصر بنص 

 .42منو السابق ذكرىا 05المادة 
، 02-04من القانون رقم  29التّعسفيّة المذكورة بالمادة  ممّا تقدم نخمص أنّو، وبما أنّ قائمة البنود

غير مضبوطة بصفة مطمقة ونيائية، فقد خوّل المشرع  306-06من المرسوم التنفيذي رقم  05والمادة 
عَدَّىا من النّظام العام لتقدير ما إذا كان الشّرط التّعاقدي تعسفيِّا، وفي حالة  الجزائري لمقاضي سمطة واسعة

ك يُقرر إمَّا إمكانية تعديمو أو إعفاء المستيمك منو بما يُحقّْق إعادة تكافُؤ الأداءات المتقابمة بين ثبوت ذل
لمقاضي ىذه السمطة  فقِدُ أطراف التَّرقية العقارية في عقد البيع بناء عمى التَّصاميم، ويقع باطلًب كل إتفاق يُ 

 43.التقّديرية الجوازيّة
 النّموذج النِّظامي المفروضتحرير العقد وفق  ثانياً:

بإعتبار عقد البيع بناء عمى التَّصاميم يُمثل أحد الصور الحديثة لعقد الإذعان، فقد برزت ضرورة 
حماية المكتتب من الشروط المجحفة التي يستقل المرقي العقاري بوضعيا، ومن مظاىر الحماية القانونية 

ة التي يسعي من خلبليا المشرع إلى إرسا أطراف ىذا داءات أء العدالة العقدية وتحقيق التوازن بين الخاصَّ
 07/03المؤرخ في  58-94العقد، وجوب تحرير العقد وفق النموذج النظاميّ المقرر بالمرسوم التنفيذي رقم 

 431 -13والممغي بموجب المرسوم التنفيذي رقم  ،44، المتعمق بنموذج بيع العقار عمى التصاميم1994/
المحدد لنموذجي عقد حفظ الحق و عقد البيع بناء عمى التّصاميم للؤملبك  18/12/2013المؤرخ في 

العقارية و كذا حدود تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم و مبمغ عقوبة التأخير و آجاليا و 
 .45كيفيات دفعيا

 ثالثاً: التّحديد القانوني لسقف مراجعة السّعر في عقد البيع بناء عمى التّصاميم 
سقف مراجعة السّعر بنسبة  04-11من القانون رقم  38حدّد المشرع الجزائري بموجب نص المادة 

كحد أقصى من السّعر المتفق عميو في البداية، وىذا حمايةً لممكتتب الطرف الضَعيف من إمكانية   20%
      .46تعسّف المرقّي العقّاري في عقد البيع بناء عمى التَّصاميم في مراجعة الثَّمن حسب أىوائو
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    الفرع الثاني: الرَّقابة القضائيَّة عمى الشُّروط التّعسفيّة:
بما أنّ العلبقة التي تربط المرقّي العقّاري والمكتتب في عقد البيع بناء عمى التّصاميم ىي علبقة 

، و أنَّ العقار محل العقد يندرج ضمن مفيوم المنتوج المحاط بالحماية التّشريعية وفقا 47تعاقديّة إستيلبكيةّ 
فقد خصّ المشرع المكتتب بنفس   ،48والقوانين المتعمقة بو ،لمنصوص القانونية الخاصّة بحماية المستيمك

، فإلى جانب حق المكتتب في المجوء لمقضاء 49عسفيّةالحماية القانونية المقرّرة لممستيمك من الشروط التّ 
طبقاً لمشريعة العامة لمعقد، منح المشرع حق المُطالبة  المختص بمفرده لرفع دعوى ضد المرقي العقاري

  نيا.م هإعفاء وأ ىذه الشروط القضائية لممكتتب مُمَثّلب في جمعيات حماية المستيمك بتعديل
 المكتتب مُمَثَلًا في شخص جمعيّة حماية المستهمك أولًا: المُطالبة القضائيَّة من طرف

فضلًب عن النيابة العامة -خوّل القانون جمعيات حماية المستيمك، وكذا كل شخص طبيعي أو معنوي
وذلك بموجب  ،الحق في الدفاع عن حقوق ومصالح العون الإقتصادي والمستيمك ،50-والجمعيات المينيّة

"يمكن لجمعيات حماية المستيمك والجمعيات المينيّة  والتي تنص: ،02-04من القانون رقم  65نص المادة 
التي أُنشئت طبقاً لمقانون وكذا كل شخص طبيعي أو معنوي ذي مصمحة القيام برفع دعوى أمام العدالة ضد 

 .51كل عون إقتصادي قام بمخالفة ىذا القانون"
بناء عميو، منح المشرع الحق لجمعيات حماية المستيمك بتأسيسيا كطرف مدني في دعوى يتم رفعيا  

الذي يُضمّْن العقد شروطا تعسفيّةً،يم، في عقد البيع بناء عمى التصام 52 أمام القضاء ضد المرقي العقاري
 306-06لاسيما المرسوم التنفيذي رقم  ،والنصوص التطبيقية لو 02-04مخالفًا بذلك أحكام القانون رقم 

  و المتمم. السالف الذكر،المعدل
 الفرع الثالث: الرّقابة الإدارية لمجنة البنود التّعسفيّة  في عقد البيع بناء عمى التَّصاميم

من الميام تراوحت  المعدل والمتمم لجنة البنود التعسفيّة بنوعين 306-06أفْردَ المرسوم التنفيذي رقم 
الإستشارية، إذ تظطمع المَّجنة من خلبل ىذه الميام بدور ىام في حماية  ما بين الميام الوقائيّة والميام

 المستيمك. 
 أولًا: المهام الوقائيَّة لمجنة البنود التّعسفيَّة 

في إصدار التّوصيات المنصوص عمييا  تتمثل، المجنة فيي ذات طابع وقائيأمّا بالنّسبة لأولى ميام 
 المعدل و المتمم، والتي تنص: 306-06من المرسوم التنفيذي رقم 07/01بموجب المادة 

تبحث في كل العقود المطبقة من طرف الأعوان الإقتصاديين -تكمف المجنة لا سيما بالميام الآتية :"
المكمف بالتجارة  الوزير توصيات تبُمغ إلىكما تُصيغ  ،عمى المستيمكين والبنود ذات الطابع التّعسفي

 "والمؤسّسات المعنيّة....



 ( 9911،9091) ص ص:     (            0202) الأول العددالمجلد السابع    ( ISSN: 2588-1620) مجلة الفكر القانوني والسياسي 

  "آليات حماية المُستهلك من التّعسف في عقد البيع بناء على التّصاميم"

 

9017 
 

صدار تقارير سنويّة، والّتي تقوم من خلبليا برصد  حصيمة أعماليا بإلجنة البنود التّعسفيّة، تقوم 
السّنوية، إذْ تحرص المّجنة من خلبليا عمى تضمينيا توصياتيا، آراءىا الإستشارية المتمخضة عن 

 . ا المنعقدة، بالإضافة إلى ما تراه مناسباً من إقتراحاتإجتماعاتي
السالف ذكره، تسعي لجنة البنود  306-06المرسوم التنفيذي رقم  12بأحكام المادة من  وعملبً 

 .53من أجل تبميغ تقاريرىا ىذه إلى السيد وزير التجارة التعسفية بإستنفاذ جميع الوسائل والطرق الملبئمة،
 الإستشارية لمجنة البنود التَّعسفيّةثانيًا: المهام 

تضطمع المَّجنة كذلك بميامٍ إستشاريةٍ تقَُدِيُم من خلبل إقتراحاتيا وآراءىا  لعدّة ىيئات، أبرزىا جمعيات 
تيدف و  حماية المستيمك والجيات القضائية، ىذه الأخيرة التي تمعب دوراً إستشارياً في تقدير الشّرط التعسفي.

 بين المّجنة من خلبل ىذه الميام الإستشارية إلى حماية المستيمك من البنود المجحفة وتحقيق التّوازن العقدي
 أداءات أطراف العقد.

 الفرع الرابع: الجزاء الجنائي عمى إدراج الشُّروط التّعسفيّة في عقد البيع بناء عمى التّصاميم
لا يُعد ردعًا مادياِّ، إذْ أنّ الواقع العممي أثبت أنّ  ،قضائيّاً تعسفيّةً  مقدّرةإنّ الإلغاء القانوني لمشروط الُ 

ىذه الشروط لا تزال تُدرج في نوع ىام من العقود لا سيما عقد البيع بناء عمى التَّصاميم الذي يُعد المجال 
  .54الخصب ليا

لمشرع الجزائري النَّص صراحةً انطلبقاً من أنّ الجزاء ىو صمّام الأمان لأي نظام قانوني، فقد تبنى او 
عمى عقوبات جزائية تفٌْرَضُ عمى المينيّين نتيجة إخلبليم  02-04من القانون رقم  38من خلبل المادة 

وعقد البيع  ،بالأحكام القانونية المتعمقة بالممارسات التجارية، بإدراجيم بنود تعسفيّة في عقود الإستيلبك عامةً 
إذْ عَدَّىا المشرع من قبيل الممارسات التّعاقدية التّعسفية  ،55الخصوص بناء عمى التّصاميم عمى وجو

المحظورة قانوناً والموصوفة عمى أنيا جنحة، وَتتمثَّل ىذه العقوبات في غرامة مالية تتراوح ما بين خمسين 
 56.(دج5000.000 )دج  وخمسة ملبيين ،(دج  50.000 )دج         ألف

 الخاتمة:
لم يوُرد تعريفاً لمشروط  المشرع الجزائري ىو أنّ  ،من خلبل ما تمَّ تنظيرُه إستخلبصوإنَّ ما يُمكن 

المتعمق بالقواعد  04-11ضمن إطار القانون رقم في عقد البيع بناء عمى التصاميم و ذلك  عسفية التّ 
القانون  من 03المادة  من 05في حين قام بتعريفيا بموجب الفقرة  ،المطبقة عمى نشاط الترقية العقارية

عسفية الواردة البنود التّ  المشرع حصركما لم ي ،المتعمق بالقواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية 02-04رقم
 ،306-0من المرسوم التنفيذي رقم  05و 03، وكذلك المادتين رقم 02-04من القانون رقم  29في المادة 

إمكانية أن يتضمن عقد البيع بناء عمى التصاميم شروط أخرى تأخذ وصف  مىذا ما يُبقي المجال أما
 .تجعل المكتتب يظير كطرف ضعيف في العقد عسفية، والتيالشروط التّ 



 ( 9911،9091) ص ص:     (            0202) الأول العددالمجلد السابع    ( ISSN: 2588-1620) مجلة الفكر القانوني والسياسي 

  "آليات حماية المُستهلك من التّعسف في عقد البيع بناء على التّصاميم"

 

9091 
 

لمواجية الشُّروط التّعسفيّة قد  ريعة العامة لمعقدالشّ الآليات القانونيّة المنصوص عمييا في كما أنّ 
عمى وجو مقتني العقار ب أو ممستيمك عامةً والمكتتل كفايتيا في توفير الحماية اللّبزمة عدمو/أو  أثبتت قصورىا

الأمر الذي دفع بالمشَّرع الجزائري لمتّدخل بسن وىو عقد البيع بناء عمى التّصاميم، إطار في  الخصوص
الإحتكار العمني ية خاصّة لو، لا سيما أمام ئتوفير وسائل حماتشريعات خاصة من أجل و  قوانين جديدة

والنفوذ  من طرف أصحاب القوى ،سوق العقار في ىذا النوع من العقود ، والمقصود ىنالسوق الإستيلبك
الذين يأخذون  من خلبل فرضيم شروط مجحفة عمى مُقْتنَِي السّكنات ،ينالعقّاري ينالمرقّ الإقتصادي أي 

 .الطّرف الضّعيف في العلبقة العقديةوصف 
 أوو/لئحتكار مفيوماً جديداً، إذْ بعدما كان عقد الإذعان يتطمب إحتكار السمعة لفقد أصبح  بناء عميو،

فرض  ،أصبح الإحتكار يعنى في العقود الإستيلبكية عامةً وعقد البيع بناء عمى التَّصاميم خاصّةً  الخدمة،
الذي ىذا الأخير من المكتتب،  شروطو دون مناقشة فعميَّة قتصادي والمعرفيذو النفوذ الإ المرقّي العقّاري

 لمسّكن. جاجتو الماسّةأمام ، وليا مضطرِّابُ مُستبعدٌ، أو قَ  و أمرٌ ضطر إما لرفضيا وىيَ 
 يُمكن حصرىا فيما يمي: ،وصياتنقترح جممة من التّ  ،بناء عمى ما تمّ  إستخلبصوُ من نتائجو 
من الأفضل إدراج عقود بيع العقارات المتعمقة بنشاط التّرقية العقّارية ضمن عقود الإستيلبك، فعمى  -

لا سيما القانون رقم  ،الرغم من أنّ العقار يندرج ضمن مفيوم المنتوج المحمي طبقا لقوانين حماية المستيمك
 .ي لم يخضعو لأحكاموالمعدل والمتمم ونصوصو التطبيقية، إلاَّ أنّ المشرع الجزائر  09-03

خاصةً إجراءات التّعاقد الخاصة ، م بالثَّقافة القانونيَّة الإستيلبكيةممن الأحسن توسيع نطاق الع - 
 .بالبيوع العقّارية لدى المستيمك "المكتتب"، لا سيما عقد البيع بناء عمى التّصاميم

بين أطراف العلبقة العقدية ىو الذي  التأكيد أنّ الإختلبف في القدرة والخبرة لَا الإحتكار ضرورة-
  .يَفرض الحماية من الشروط التّعسفيّة

من بات ، مكن لمجنة البنود التّعسفية وتسييلب لميام القاضي في تقديره لمبند التّعسفييُ زيادةً عمى ما - 
ستئناس لا وذلك عمى سبيل الإ ،توصياتيا فيما تعتبرهُ من قبيل البنود التعسفيّةالمجنة أن تضع الأفضل 

 .الإلْزام
 من البنود المجحفة ليا الدور الوقائيتوسيع  من الأفضل، فمن جمعيات حماية المستيمك وبخصوص-

لا سيما في عقد البيع بناء عمى  ،من خلبل تخويميا السمطة المباشرة في إبطال الشّرط التّعسفيفي العقد 
دعوى المطالبة بالتّعويض، وذلك من أجل تفعيل دورىا  في رفعجعل عمميا يقتصر بدلًا من  ،التّصاميم

، وىذا ما إعمالًا لفكرة الضرر المحتمل الحمائي بإمكانية إلغاء الشّرط التّعسفي ولو لم يمحق المستيمك ضرراً،
 يُعدُ تفعيلًب للآليات و السياسات الإستباقية الوقائية.
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عمى كل مرقي عقاري يستغل مركزه  ستحسن فرض إجراءات ردعية مشدّدةمن المُ كما أنّو  -
 بفرض شروطو المجحفة عميو تحقيقاً  ،المعرفي لممكتتب/أو قتصادي والاقتصادي القويّ لإستغلبل الضعف الإ

 .لمصالحو المادية الشخصية
حماية لممستيمك  دقيق في بنود عقد البيع بناء عمى التّصاميم،من الأفضل التّ وأخيراً نرى أنّو -

ختل التّوازن بسببو بين أداء أطراف التّرقية  "المكتتب"، إذْ غالباً ما يكون البند التّعسفي مماّ تم الإتفاق عميو وا 
 العقارية في ىذا العقد.

 
 الهوامش:

،الصادرة 12جريدة رسمية عدد المتعمق بحماية المستيمك و قمع الغش، 25/02/2009المؤرخ في  03-09القانون رقم -1
 المعدل والمتمم.، 2009 /08/03بتاريخ 

الصادر  06،المتعمق بالقواعد العامة لحماية المستيمك،جريدة رسمية عدد07/02/1989المؤرخ في  02-89القانون رقم -2
 .08/02/1989بتاريخ 

 14المتضمن التعديل الدستوري،جريدة رسمية عدد 06/03/2016المؤرخ في  01-16من القانون رقم  43أنظر المادة -3
 .07/03/2016 الصادر بتاريخ

يأخذ عقد بيع البناية في طور الإنجاز شكل صورتين ،فإما أن يُبرم في صورة بيع عقار عمى التصاميم أو في صورة عقد -4
 حفظ الحق.

 14رسمية عد المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية،جريدة 17/02/2011المؤرخ في  04-11القانون رقم -5
 .06/03/2011الصادر بتاريخ 

الصارة بتاريخ  10المتعمق بالترقية العقارية)جريدة رسمية عدد  04/03/1986المؤرخ في  07-86القانون رقم -6
05/03/1986. 
،الصادر في 14،جريدة رسمية عدد 1993مارس 01المؤرخ في  المتعمق بالنّشاط العقاري 03-93المرسوم التّشريعي رقم -7

 .1993مارس  03
 يُطمق عمى المستيمك في مجال الترقية العقارية وصف المكتتب، المقتني، والمستفيد.-8
المؤرخ في  39-90من المرسوم التنفيذي  02من خلبل النصوص التالية :المادة  تعريف لممستهمكتولى المشرع إعطاء -9

المتعمق بالقواعد المطبقة عمى  ،02-04القانون رقم من  03المادة  المتعمق برقابة الجودة و قمع الغش، 30/01/1990
إذْ ورد في ىذه المادة أنّ  ،المتعمق بحماية المستيمك و قمع الغش 03-09من القانون رقم  03لمادة وا ،الممارسات التجارية

ل طابع :" كل شخص طبيعي أو معنوي يقتني سمعا قدمت لمبيع أو يستفيد من خدمات عرضت و مجردة من كىوالمستهمك 
 ".ميني
المتعمق بالقواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية، جريدة رسمية عدد  23/06/2004المؤرخ في  02-04القانون رقم -10
،لسنة  46جريدة رسمية عدد  ،2010/ 15/08المؤرخ في  06-10المعدل بالقانون رقم  ، المعدل والمتمم2004لسنة   41

2010. 
 10-05م بالقانون رقم يتضمن القانون المدني المعدل و المتم 1975سبتمبر  26المؤرخ في مؤرخ في  58-75أمر رقم -11

 .2005لسنة  ،44،ج.ر عدد 2005يونيو  20المؤرخ في 
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حماية المستيمك من  سميمان محمدي، .عقود الإستيلبك عمومًا ىي العقود التي يُبرميا الشّخص لإشباع حاجات شخصيّة-12
المجمة الجزائرية لمعموم القانونية والاقتصادية والسياسية ،جامعة  الشروط التعسفية المدرجة في عقد بيع عقار عمى التصااميم،

   .61ص  ،2010، 02عدد)الجزائر(، 01الجزائر
 .212، ص1994دار النيضة العربية، أحمد محمد الرفاعي، الحماية المدنيّة لممستيمك إيزاء المضمون العقدي، القاىرة، -13
المتعمق بالقواعد  02-04حماية المستيمك من الشروط التعسفية في ظل أحكام القانون  نجاة حملبوي، حسينة شرون،-14

 دولي حول الحماية القانونية لممستيمك في ظل التحولات الاقتصادية الراىنة،الممتقى في ال المطبقة عمى الممارسات التجارية،
 .51ص ،2017أفريل  11و10 )الجزائر(،قسم الحقوق  ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،عة  محمد خيضر بسكرةجام
دار ىومة  ،ردراسة مقارنة مع قوانين فرنسا وألماني ومص عسفية في العقود في القانون الجزائري،الشروط التّ  محمد بودالي،-15

 .60ص  ،2018لمطباعة والنشر والتوزيع، 
بشأن الشروط التعسفية في العقود  1993أفريل  05الصادر في 93/13شريعات التوجيو الأوروبي رقممن بين ىذه التّ  -16

 منو عمى أنّ الشرط التعسفي ىو:" 03/01قد نصت المادة   والتي لا تقبل المساومة والتفاوض، ،المبرمة بين المستيمكين
وىو ضد مصمحة المستيمك حيث يبين  ،ي خلبفا لما يقضي بو حسن النيّةوينطوي عمى تفاوت جم ،الشرط الذي يرد في العقد

 حقوق طرفيو و التزاماتيما عمى حساب المستيمك".  
 سبق ذكره.مرجع المحدد لمقواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية ،  02-04القانون رقم -17
 ،17جزائري، مجمة الآداب والعموم الإجتماعيّة، مجمد نور اليدى كرميش، الشروط التّعسفيّة في العقود في التشريع ال -18

 .   155ص، 2020
 في عقود الإستيلبك الضوابط الحمائية المصوبة لإختلبل التوازن العقديعبير مزغيش، محمد عدنان بن ضيف، -19

جامعة محمد  التعسفية، في الممتقى الدولي السابع عشر حول الحماية القانونية لممستيمك في ظل لتحولات الاقتصادية الراىنة،
 .104، ص 2017أفريل  11-10 ،قسم الحقوق ،كمية الحقوق والعموم السياسية خيضر بسكرة،

إلّا أنّ الإستيلبك يشمل زيادةً عمى  وممبس، ،بومشر  ،يرى البعض أن الإستيلبك ىو إشباع لحاجات الشخص من مأكل-20
التي نعنى بيا كل  ،إذ تندرج عقود البيع العقارية ذلك أشياء أخرى ضرورية للئنسان منيا عمى وجو الخصوص الحاجة لمسكن،

 الإستيلبك . القرض العقاري ضمن عقود عقدو  ،الإيجارمن عقد 
المتعمق بحماية المستيمك و قمع الغش يسمى  03-09نجد القانون رقم  إذ ،رتختمف تسمية المستيمك من قانون إلى آخ-21

وفي بعض  ،يطمق عميو تسمية المكتتب المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط لترقية العقارية 04-11ا القانون رقم أمّ  المستيمك،
، يُحدد نموذجي 2013يسمبر د 18المؤرخ في  431-13وىو ما نجده ضمن أحكام المرسوم التنفيذي رقم  الأحيان المقتني،

عقد حفظ الحق وعقد البيع عمى التصاميم للؤملبك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم و 
 .رقية العقاريةبالإضافة إلى تسمية المستفيد من التّ  ،االذي يستعمل التسميتين معً مبمغ عقوبة التأخير و آجاليا و كيفية دفعيا، 

 .المتعمق بالقواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية، مرجع سبق ذكره 02-04قانون رقم -22
المتعمق بتحديد العناصر الأساسيّة لمعقود المبرمة ما بين  2006سبتمبر  10المؤرخ في  306-06المرسوم التنفيذي رقم -23

، 2006سبتمبر   11المؤرخة في  ،56جريدة رسمية عدد  الأعوان الإقتصاديين والمستيمكين والبنود التي تعتبر تعسفيَّةً،
 المعدل و المتمم.

المؤرخ في  84-12لقد حدد المشرع الجزائري شروط الالتحاق بمينة المرقي العقاري بموجب المرسوم التنفيذي رقم  -24
الجدول الوطني لممرقين  وكذلك كيفيات مسك ،المحدد لكيفيات منح الإعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري 20/02/2012
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المؤرخ في  96-13المعدل و المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  26/02/2012الصادر بتاريخ   11العقاريين،جريدة رسمية عدد 
 .06/03/2013الصادرة في  13،جريدة رسمية رقم 2013فبراير  26
المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط لترقية العقارية :"يجب أن يكون بيع الأرضيات  04-11القانون رقم  40تنص المادة -25

الواجب بناؤىا من طرف مرقي الأوعية العقارية المخصصة  لمبناء موضوع عقد يتم إعداده قانوناً في الشكل الرسمي طبقا 
لعقد بالرجوع إلى عقد التعمير مع ذكر حقوق ويجب أن يتم إعداد ىذا ا للؤحكام التشريعية السارية وكذا أحكام ىذا القانون.

 البناء عمى الأرضية العقارية موضوع الصفقة."
الذي قضى بإلزام المدعى عميو )ب.أ (  07/11/2021راجع الحكم الصادر عن محكمة بومرداس القسم العقاري بتاريخ -26

 جل تسميم الشقة.وذلك بتحديد أ ،وعمى نفقتو، مرقي عقاري بتعديل عقد البيع عمى التصاميم
 . 2013ديسمبر سنة  25، الصادر في 66جريدة رسمية عدد -27
 .مرجع سبق ذكره ،306-06المرسوم التنفيذي -28
 مرجع سبق ذكره. ،1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75من القانون رقم  106أنظر المادة -29
  . المرجع نفسو ،المتضمن القانون المدنى 58-75من القانون رقم  112أنظر المادة -30
حسب تقدم أشغال  يتم ضبط تسديد سعر البيع في عقود البيع عمى التصاميم": 04-11من القانون رقم  38تنص المادة -31

وفي حالة  . كما يجب ذكر ما إذا كان السعر قابل لممراجعة أم لا،في الحدود المنصوص عمييا عن طريق التنظيم، الإنجاز
 المراجعة.يجب ذكر كيفيات  الإيجاب،

يجب أن ترتكز صيغة مراجعة الأسعار  عمى عناصر تغيرات سعر التكمفة  و تعتمد عمى تطور المؤشرات الرسمية لأسعار - 
بإستثناء الظروف الطارئة التى لا يمكن تجنبيا، والإستثنائية التي من شأنيا أن تؤدي إلى  المواد و العتاد و اليد العاممة،

كحد أقصى من السعر المتفق عميو منذ  %20ولا يمكن أن يتجاوز مبمغ مراجعة السعر ادي لممشروع، الإخلبل بالتوازن الاقتص
  ". وفي كل الأحوال يجب تبرير تغيرات السعر.البداية

منو الحرية لممتعاقدين بمراجعة الثمن كأصل عام  38و  37 دتينمن خلبل الماالسالف ذكره  04-11منح القانون رقم  فمقد-
سمية لأسعار مواد البناء والعتاد واليد العاممة ،إلا أنو وكإستثناء إشترط أن لا تغير المعطيات خاصة المؤشرات الرّ مراعاة ل

 03-93وىو بذلك جاء مخالفا لممرسوم التشريعي رقم  عميو في البداية، من الثمن المتفق% 20يتجاوز السعر المراجع نسبة 
رادة المرقي العقاري الذي أخذ يُحدد نسبة مراجعة ثمن الوحدات السكنية  الممغى الذي لم يُحدد نسبة المراجعة بل تركيا لتقدير وا 

 .التلبعب بأسعار تمك السكنات تحت غطاء ارتفاع أسعار مواد البناءمع دون مراقبة 
مجمة الحقوق  ية في عقد البيع عمى التصاميم،حماية المستيمك من الشروط التعسف ميمود بن عبد العزيز، وليد ثابتي،-32

 .224،ص  02، عدد 10مجمد  والعموم الإنسانية،
 المحدد لنموذجي عقد حفظ الحق و عقد البيع بناء عمى التّصاميم للؤملبك العقارية  ، 431-13المرسوم التنفيذي رقم -33

، مرجع سبق وآجاليا و كيفيات دفعيا ،ومبمغ عقوبة التأخير ،و كذا حدود تسديد سعر الممك موضوع عقد البيع عمى التصاميم
 ذكره.
ماية مصالح المستيمك وحقوقو يُمكن تحديد العناصر حالسالف الذكر:"بيدف  02-04من القانون رقم  30تنص المادة  -34

 تُعتبر تعسفيّة."ذا منع العمل في مختمف أنواع العقود ببعض الشروط التي كالأساسية لمعقود عن طريق التّنظيم و 
 02-04الفقرة الأولى من القانون رقم  04الحالة  03كرّس المشرع الجزائري المفيوم الحديث لعقد الإذعان بموجب المادة -35

 وذلك حمايةً لممستيمك بصفة عامة من الشروط التعسفيّة التي قد يضمنيا المحترف أو الميني في العقد، السالف ذكره،
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أنّ المعيار المعتمد في  إذ، ار بناء عمى التصاميم بصفة خاصة من ىذه الشروط التي قد تكون تعسفيّةوحمايةً لمشتري العق
فميس بوسعو إلّا أن يقبميا جممة واحدة أو أن  عقد الإذعان بالمفيوم الحديث ىو عدم قدرة المستيمك مناقشة شروط العقد،

تطور عقد الإذعان في عقود  عمي فتاك، يباني مختارية،ش انظر يرفضيا جممة واحدة دون أن يكون لو حق المناقشة.
  .375و 374ص  ،2022، 01العدد، المجمة الجزائرية لمعموم القانونيّة والسياسية الإستيلبك،

في  عز الدين زوبة، خصوصية عقد بيع العقار عمى التصاميم عن عقد البيع العادي)عقد بيع عقار موجود وقت التعاقد(،-
كمية الحقوق  بسكرة، ،رجامعة محمد خيض ول إشكالات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر،ممتقي وطني حال

 .76ص ،2013ماي 18و 17 يومي قسم الحقوق،، والعموم السياسية
عمى التصاميم عن عقد البيع العادي)عقد بيع عقار موجود وقت  خصوصية عقد بيع العقار، عز الدين زوبة-36 

 .54و  53ص ،المرجع نفسوالتعاقد(،
صر، مرجع وم ادراسة مقارنة مع قوانين فرنسا وألماني الشروط التعسفية في العقود في القانون الجزائري، محمد بودالي،-37

 .58ص  ،سبق ذكره
 لا يُمكن لمقضاء أن يتعيد من تمقاء نفسو بل لا بُدّ أن تقُام الدعوى أمامو عملًب بمبدأ حياد القاضي.-38

من القانون المدنى الجزائري :"إذا تمَّ العقد بطريق الإذعان و كان قد تضمّنَّ شروطاً تعسفيَّةً ،جاز  110تنص المادة -39 
لمقاضي أن يُعدل ىذه الشروط أو أن يعفي الطرف المذعن منيا ،وذلك وِفقاً لما تقضي بو العدالة. ويقع باطلًب كل إتفاق عمى 

 خلبف ذلك." 
 عملًب بمبدأ حياد القاضي المدني.، بل لا بُدّ أن تقُام الدعوى أمامو ،قاضي أن يتعيد من تمقاء نفسوإذ لا يمكن لم-40 

، مرجع دراسة مقارنة مع قوانين فرنسا و ألماني و مصر الشروط التعسفية في العقود في القانون الجزائري، محمد بودالي،-41
   .60ص سبق ذكره، 

 ظير نظام القوائم في ألمانيا وفرنسا وسارت الجزائر عمى ىذا النسق بإعتماد ىذا النظام.-42
يتخوف بعض الفقو الفرنسي من إطلبق سمطة القاضي في مراقبة الشرط التعسفي لأنّ ذلك قد يُؤدي إلى المساس بمبدأ -43

 .القوّة الممزمة لمعقد
 .)ممغى(1994/ 09/03الصارة بتاريخ  13جريدة رسمية عدد -44
 مرجع سبق ذكره.، 431-13المرسوم التنفيذي رقم -45
 المتعمق بالقواعد المطبقة عمى نشاط الترقية العقارية، مرجع سبق ذكره. 04-11القانون رقم -46
كمية  مجمة البحوث في العقود و قانون الأعمال، حماية المستيمك في عقد بيع العقار عمى التصاميم، كنزة مخناش،-47
 .300ص  ،2018 ،05عدد ، 01جامعة الإخوة منتوري قسنطينة  قوق،الح
إذْ يُعدُّ المسكن، : ىو إشباع لحاجيات شخصية لا تقتصر عمى المأكل و المشرب و الممبس بل تشمل أيضاً الإستهلاك -48

المنتوج السالف الذكر، والتي تعرّف 03-09من القانون رقم  03/11العقار شيئاً مادياً أي سمعة ىذا ما تُؤكده عمومية المادة 
السمعة من نفس المادة  18كما تُعرّْف الفقرة  عمى أنّو :"كل سمعة أو خدمة يمكن أن تكون موضوع تنازل بمقابل أو مجاناً.

 وىذا يشمل كل من العقار و المنقول أيضاً. ء مادي قابل لمتنازل عنو بمقابل أو مجاناً"،عمى أنيا :"كل شي
و بما أنّ المقتني"المشتري"في عقد بيع البناية عمى  ،السالف الذكر 03-09من القانون رقم  17إنطلبقاً من نص المادة -49

وبما أنّ  والذي يضعو المرقي العقاري أو المتدخل للئستيلبك، ،هُ التصاميم يُعدُّ مستيمكاً لممنتوج الممثل في العقار المقرر بناؤ 
 العقار يُعدُّ شيئاً مادياً أيْ سِمعةً، يقع عمى المرقي العقاري الإلتزام بإعلبم المقتنى المستيمك بكل المعمومات المتعمقة بالعقار

 .296مرجع سبق ذكره، ص  التصاميم ،حماية المستيمك في عقد بيع العقار عمى  نقلًب عن كنزة مخناش، محل العقد.
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 مجمة البحوث القانونية  مكافحة الشروط التعسفية لتحقيق التوازن العقدي بين أطراف العلبقة الإستيلبكيّة، زغودي عمر،-50
 . 176ص ،2014 ،02دد ، عوالسياسية

 ذكره.المتعمق بالقواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية، مرجع سبق  02-04قانون رقم -51
إذْ عرّفتو بأنّو:"كل  المُنْتِجْ السالف الذكر من المجال الشخصي لتعريف  02-04من القانون رقم  03/01 وسَّع نص المادة-52

مقدم خدمات أياِّ كانت صفتو القانونية يُمارسُ نشاطو في إطاره المينيّ العادي أو بقصد تحقيق مُنْتِجٍ أو تاجرٍ أو حرفيٍ أو 
الغاية التي تأسس من أجميا"،ىذا ما يجعل المرقي العقاري بصفتو تاجراً و بائعاً و منتجاً لموحدات السّكنيّة يدخل ضمن ىذا 

 المفيوم .
جامعة عبد الحميد ابن  مجمة القانون الدولي والتنمية، في حماية المستيمك، دور لجنة البنود التعسفيّة نصيرة زوطاط،-53

 .39ص  ،2019، 01عدد مستغانم، باديس،
 السالف الذكر، 02-04المُلبحظ أنّ المشرع الجزائري لمْ ينص صراحةً عمى جزاء مدني لمشرط التّعسفي في القانون رقم -54

نور اليدى  انظر من القانون المدني.  110نص المادة ، لا سيما المتعمقة العامة لمعقدريعة الشّ من الرجوع إلى دّ بالتالي لا بُ 
 .163، ص بق ذكرهمرجع س كرميش، الشروط التعسفية في العقود في التشريع الجزائري،

تفاق عمى الإ لا يجوز ،إنّ جميع القواعد المنظمة لعقد البيع بناء عمى التصاميم ىي قواعد آمرة متعمقة بالنظام العام-55
خلبفا  ،"مالية و بدنية "ولا يقتصر أثر مخالفتيا في البطلبن فحسب بل يمتد إلى تعرض البائع إلى عقوبات جنائية مخالفتيا،

يجوز الاتفاق عمى  أيْ  ،ىي قواعد مكممة في الأصلفيما عدا ركن الشكمية،  لمقواعد التي تحكم عقد البيع العادي لمعقار
وىو ما من شأنو أن يكفل التوازن  ،قوق المشتري في علبقتو مع البائع دون إغفال حقوق ىذا الأخير أيضاً مخالفتيا بما يكفل ح

 بين مصمحة كل من المرقي العقاري و المكتتب. 
 .352و  345الجزائر، دار ىومة، بدون سنة نشر،  ص الوجيز في القانون الجزائي الخاص، أحسن بوسقيعة،-56

      
 
 
 
 
   
 
 

 
 

 

 

              

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


